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 إلى من كان سبباً في وجودي..........إلى من أفنى عمره من أجلنا

 من ضحى بالغالي والنفيس من أجل سعادتناإلى 

 إلى والدي الغالي

 إلى الروح ومهجة القلب........إلى من أسير في هذه الدنيا برضاها

 إلى من أفنت زهرة حياتها من أجلنا

 الحبيبة إلى أمي

 إلى الأحبة.... إلى من يقفون إلى جواري في كل أوقاتي 

 إلى إخوتي الأعزاء

 . إلى الروح الطيبة إلى نصفي الآخر .....

 الغالية إلى أختي

 إلى كل من أنار دربي ونصحني وكان له فضل أو ساهم معي بكلمة أو ملاحظة

 أهدي بحثي هذا

 
 الباحثة                                                                 

نرمين محمود زعرب
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 شكر وتقدير

 بإنهاء ه ه الرسككالةك كما لاتقدم بالشكككر الجزيل َّعلي َّالشكككر لاوو ولاريراإ ىلى الله عز وجل ال م من
شكككككراف  ومعحظات  وتشكككككجيع  عظيم  ىلى الدكتور الفاضكككككل عمر عصكككككفور ال م كان لتوجيهات  واح

نهاء ه ه الرسالة ورروجها ىلى النور.  الأثر في ىتقان واح

لى اح ىلى لجنة المناقشككككككككككككة الدكتور فريد القيه والدكتور نهاد الم نيك و كما لاتقدم بالشكككككككككككككر الجزيل 
روتي جميعا على مسككككككككاندتهمك والشكككككككككر موصككككككككول ىلى كافة الزمعء والزميعت  والدم ووالدتي واح

 ال ين قدموا الدعم والمساندة والنصيحة طوال فترة الدراسة.
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 والمراجع في مواضيعها.
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 الملخص

ت لاسككككككهمو  كراص فرضككككككت  علي  العديد من الظروي المحيطة طابع ا يعتبر الواقع العمراني لقطاي غزة 
إن  وبد من فقطاي غزة  م يشككهده ال الحاليالعمراني  النمووفي ظل ك بشكككل كبير في تشكككيل ه ا الواقع

 دراسككككة وتقييم ه ا النمو وراصككككة في المشككككاريع الإسكككككانيةك وهل يمكن اوسككككتفادة من المجاورة بصككككورتها 
المجاورة لم تعد مع التطور السكككككككريع في الظروي اوقتصكككككككادية  نراصكككككككة ولاالتي نشكككككككأت عليها التقليدية 

فير رب المسكن من لاماكن العمل وتو لم تعد لاهداي قحيل  كتحقه كافة لاهدافهاواوجتماعية والتكنولوجية 
العناصككككككر الحاكمة في ترطيط المناطه  وحدها الردمات في مركز المجاورة وتحديد مسككككككافة السككككككير هي

 .ويلزم في  لك لار  المعطيات المحلية بعين اوعتبار السكنيةك
ع ضككككمن رؤية جديدة تتناسككككب م دراسككككةلى بحاجة ىفي قطاي غزة المجاورة تجربة تطبيه مفهوم أن ل ا ف 

 ات  الترطيطيةمؤشكككرات المن رعل دراسكككة و لك  كتطورات الواقع العمراني والديموغرافي في قطاي غزة
هدي تعزيز للمجاورة بوالتي طورت المفهوم التقليدم  كالنكابعكة من التوجهكات الترطيطيكة الحديثةالععقكة و 

مدت ولتحقيه ه ا الهدي اعتتعزز من جودة الحياة للسكككككانك  عيشبيية سكككككنية متكاملة صككككالحة لل وجود
ييسكككككة وتحديد العوامل الر  العمرانيكه ه الدراسكككككة على المنهج الوصكككككفي التحليلي لدراسكككككة واقع قطاي غزة 

نظرية و لك من رعل الدراسككككككة ال كالمجاورة السكككككككنية فكرةالمرتبطة ب  والتي يمكن لان تؤثر على تطبيه 
وتجاهات وفه امفهوم المجاورة  التي طبقتدراسككة تجارب بعض الدول  ىلىبالإضككافة  السكككنيةكللمجاورة 

سكككتطعي وا غزةكسككككانية في قطاي الإمشكككاريع ال المجاورة ضكككمنواقع  ومن ثم تحليل كالترطيطية الجديدة
كانية وسالمشكاريع ا حول الآليات التي يمكن من رعلها تطوير رلام عدد من المرتصكين في ه ا المجال

قطككاي غزة من النكاحيككة الترطيطيككة وبمككا يعيم المجككاورة في ضكككككككككككككوء الإمكككانيككات المتككاحككة  من رعل فكرة
العديد من العوامل هناك لان ىلى رلصكككت الدراسككككة وقد واوقتصكككادية واوجتماعية على وج  الرصككككوصك 

وامل قانونية ع وتتضككككمنفي قطاي غزةك  المجاورة في المشككككاريع الإسككككانية تطبيه مفهومعلى تؤثر التي 
ولان  رغم الحاجة لمواصككككككككككلة الترطيط وفه مفهوم المجاورة  كوترطيطية واقتصككككككككككادية ولاررى ىدارية وفنية

السكككككككككككنية في قطاي غزةك ىو لان ه ا المفهوم بحاجة ىلى تطوير لرفع جودة البيية السكككككككككككنية في مجاوت 
 ضمحدودية الأر وبما يراعي ك المجتمعية والمواصككعت واسككتردامات الأراضككي والمشككاركة الإسككان والنقل
دارية  في قطكاي غزة من رعل عكدة اسكككككككككككككتراتيجيكات قكانونية وترطيطية وبييية واقتصكككككككككككككادية واجتماعية واح

 اوحتياج سككككدلمدروسككككةك والعمل على رفع الكثافة السكككككانية وزيادة اورتفاي الرلاسككككي في المباني السكككككنية 
لأساسية للسكان.بالتوازم مع توفير المتطلبات ا السكني



www.manaraa.com

vi 

 

Abstract 

The urban situation of Gaza is special according to many circumstances that 

contributed significantly to form this situation. According to this current urban 

situation in the Gaza Strip, we have to study and evaluate this urban growth, 

particularly in the housing projects. Also, we need to study if the neighborhood content 

is possible to make use of these projects, especially because the neighborhood theory 

no longer deals with the rapid development in the economic, social and technological 

conditions, and if it is able to achieve all its objectives. Therefore, the idea of the 

neighborhood needs to be developed within a new vision according to the actually 

urban and demographic situation in the Gaza Strip. This was by studying the planning 

indicators from the new planning trends that developed the traditional concept of the 

neighborhood in order to build up a livable residential environment that emphasizes 

the quality of life of residents. To achieve this objective, the study is based on a 

descriptive analytical method to study the urban situation of the Gaza Strip and identify 

the factors that affect the application of the neighborhood by studying the residential 

neighborhood and the experiences of some countries that have implemented the 

neighboring concept in a contemporary way. This is according to the new planning 

trends in line with the realities of their urban circumstances, and then studying the 

neighborhood in the housing projects in the Gaza Strip, as well as analyzing the 

opinion of a number of specialists to find out some strategies to develop the 

specification of the neighborhood according to urban situation. The study concluded 

that legal, planning, economic, administrative, and technical factors have affected the 

neighborhood content as they affected the most important indicators that create more 

acceptable communities to live in. Despite the need to continue the work with the 

content of the neighborhood, this content has to be developed to increase the residential 

environment quality in housing, transportation, land use and community participation 

according to land limitation of the Gaza strip.
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 تمهيد: 1-1
تطورت النظرية الترطيطية من رعل تطور الواقع اوقتصادم واوجتماعي والبييي ال م مرت ب  

قد اشترك و المدينة واستمدت ج ورها الفكرية والمنهجية من التحووت الحضارية التي مرت بهاك 
في بلورة ه ه النظرية مجموعات متعاقبة من لاصحاب الفكر والثقافة والطب والهندسة واوجتمايك 
حيل بدلات النظرية الترطيطية في ال رب تتبلور في لاعقاب الثورة الصناعية وما سببت  من فقدان 

ييية كادت ة وبالتوازن البييي والإيكولوجي بين الريف والحضر وما نتج عن  من لامراض اجتماعي
بيرم في الربع  كعرنسقام المرطط ك و (1993)ابراهيمك  تقضي على الجانب الإنساني للمدينة

 لأوربيةامن القرن العشرين باقترال فكرة المجاورة السكنية و لك كرد فعل لما تشهده المدن  الأول
تدني في  لىى بالإضافةفي ارتناقات للحركة المرورية و من تفكك في القيم اوجتماعية  والأمريكية

 (.Meenakshi,2011)مستويات السكن

اونتشار في ترطيط المدن في لار ت و  الفكرة هدفت لرله مجتمع متماسك ومتكامل ومستقل
ظلت المجاورة السكنية من  نشأتها محتفظة برصايصها ومكوناتها العمرانية كما ك و كرلية لاولية

 يمتمثلة ففقد لادت عناصر مركز المجاورة  صممت لهاك التي طويلة الأهدايحققت لفترات 
الظروي  فيولكن مع التطور السريع  كبنجال )المدرسةك السوقك المسجدك الحديقة( دورها

لردمات من لاماكن العمل وتوفير ا والتكنولوجية لم تعد لاهداي قرب المسكن اوقتصادية واوجتماعية
 كةالمناطه السكني ترطيط فيالعناصر الحاكمة هي ديد مسافة السير مركز المجاورة وتح في

 يفي استعماوت الأراضلها ت ير كبير  صممت على لاساس فكرة المجاورة حدلالتي فالمناطه 
نصرم عالممتد ولم يعد  الشريطيحيل هجرت مراكز المجاورات ولار ت الردمات التجارية الشكل 

 ك(2007)قناوم وعبدالعزيزكتحديد لاماكن الردمات فيلحاكمة الزمن ومسافة السير من العناصر ا
بل تدارل معها العديد من المؤشرات التي تتماشى مع الحياة العصرية كالجانب اوقتصادم والبييي 

 على سبيل المثال.

ابة مثلت استج داء وظايفها المادية التيلافشلت في قد  الجزم بأن المجاورة نومع  لك و يمك
 ضايي ال مبعض القصور في التنظيم الف ىن  يوجد ىو والمجتمع ككل للإنسانللمت يرات التكوينية 

ن م واوجتماعي ضمن الشكل الحضرم المعاصر الحيوم  والأداءانعكس على التواصل المكاني 
رطيط توفه شبكة ال والمواقع السكنية بشكل هندسي متكرر الأراضيتقسيم رعل عدة نوال ك

ك يضةوظهور الشواري العر  السكنية نفتاحية في الدورالرتابة الهندسية الصارمة والإك و المتعامد
عن  العجز ك بالإضافة الى(2012)الكندمك  التجارم  ىلىمن سكني  الأرضت يير استعماوت و 
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ك وتلبية المتطلبات (1993)ابراهيمك  العالممنارية والبييية المت يرة في مناطه تلبية المتطلبات ال
 العمرانية حسب الظروي المحلية لكل منطقة.

وبالتالي فإن انتقال المجاورة السكنية بصورة نمطية ثابتة للمدن المرتلفة بشكل عام ومدن قطاي 
غزة بشكل راص يحتاج ىلى ىعادة تطوير ورتعي الظرويك وه ا اورتعي يحتاج منا ىلى 
ت يير المفهوم الراص بها بما يتناسب مع الظروي العمرانية واوقتصادية واوجتماعية المحيطة 

لان تجتمع لتحقه المجاورة السكنية لاهدافها في المشاريع  من الممكناستنباط ماهي المحددات التي و 
السكنية في قطاي غزة بما يتعءم مع التوجهات الحديثة التي تسعى لرله مجاورات تصلح للعيش 

ل حمن رعل تعزيز البيية السكنية و لك من لاجل تطويع الرلية الأولى في الترطيط العمراني ل
 المشاكل العمرانية الموجودة وضبط التوسع العمراني الجديد.

 البحث: ميةأه 1-2
تواج  الجهات الترطيطية بشكل عام وقطاي الإسكان بشكل راص تحديات كثيرة من لاجل تحقيه 
تنمية عمرانية هادفة والرروج بمشاريع ىسكانية متميزة بإدارة جيدة وقادرة على المواجهة وتوفير 

 لمتتبع لمشاريع الإسكان في قطايالضرورية للسكان في ظل الإمكانيات المحدودةك فاالحاجات 
يوا غزة يستطيع لان يرصد لان ال الب على تلك المشاريع ءها هو ىيجاد حلول للكثافات السكانية واح

والفيزيايية عند عمل المرططات العمرانية  فقط دون الأر  في اوعتبار النواحي الإنسانية
 .(2011)محسنك  للبنية التحتية المناسبةوفقدانها  والمعمارية

بالإضافة ىلى  لك فإن الحاجة ىلى ضرورة اوست عل الجيد للأرض في ظل ما هو متوفر دون 
ن رعل م هو ضرورة حتمية يجب السعي ىليهاالمساس بالموارد الطبيعية التي يحتاجها السكان 

يجادوقف التعديات  بؤر عمرانية مدروسة  ات كثافات عالية وردمات كافية وشبكة مواصعت  واح
مميزةك حيل لان الكثافة السكنية العالية تعني تقليل حجم الأرض التي بحاجة للتطوير ومن ثم 

وبالتالي توفير  (2012ك Asfour) توفير البنية التحتية وتقليل شبكة الطرق العزمة دارل المنطقة
 ىمكانية وستيعاب الزيادة السكانية المستقبلية من رعل توفير الأراضي السكنية.

ملية الأساسية لضبط ع توهنا تكمن لاهمية البحل من حيل كون  البداية لوضع اوستراتيجيا
ي  لالتوسع العمراني في مشاريع الإسكان الجديدة من رعل تحقيه مضمون المجاورة السكنية وآ

روي الظ مراعاة ومعدون الجمود ومتطلبات   تطبيقها بما يتعءم والواقع العمراني لقطاي غزة
 للأفرادك ولاكثر جودة رله مشاريع صالحة للعيشل اوجتماعية والبييية والعمرانية في كل منطقة
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في  لمحليةامن واقع تجاربنا حيل سيتناول البحل الجانب الترطيطي للمجاورة السكنية ككلك ف
مجال البناء والإسكان والتي طبه فيها مفهوم للمجاورة السكنية لان مضمون الجوار لم يتحقه فيها 
على المستوى اوجتماعي بل ظهر اونفصام اوجتماعي والنفسي واضحا بين سكان العمارات كما 

طبقت  يظهر بين سكان المساكن المنفصلة ولم يبه من النظرية الترطيطية للمجاورة السكنية الت
 . (2010)الب دادمك  في ه ا المجال غير الشكل بعد لان فقدت المضمون 

 المشكلة البحثية: 1-3
ت  بك وتقدر مسككككاح هو المنطقة الجنوبية من السكككاحل الفلسككككطيني على البحر المتوسكككطقطاي غزة 

من لاكثر المنكككككاطه ك وهو (2014)وفكككككاك كم  12- 6والعرض بين  كم 42بطول  2كم 365
مليون نسكككمة وتبلغ الكثافة السككككانية حوالي  1.7حيل يبلغ عدد سككككان  السككككانية كثافة في العالم 

بالإضافة لما سبه يعاني  .(2013)الجهاز المركزم لعحصاء الفلسطينيك  2فرد لكل كم 4.661
)الفراك  وانتشككككككككككار العشككككككككككوايياتالقطاي من مشككككككككككاكل جمة لاهمها الزحف العمراني غير المدروس 

وقلة الأراضككككككي الحكومية ونقص الوحدات السكككككككنية في مقابل الزيادة السكككككككانية المرتفعة  (2013
وحكككدة  227,505مكككا يقكككارب   2020ام حيكككل يقكككدر اوحتيكككاج في الوحكككدات السكككككككككككككككنيكككة في عككك

بالإضكككككافة ىلى سكككككوء توزيع الردمات وتدهور .(2013)وزارة الأشككككك ال العامة والإسككككككانك سككككككنية
 شبكات الطرق وغيرها من المشاكل.

اريع في كيفية تطوير الترطيط العمراني لمشككك فإن المشككككلة البحثية تتلرص هوفي ضكككوء ما سكككب 
المجاورة  بحيل تعيم الواقع العمراني  وفكرة الإسككككان الجديدة في قطاي غزة من رعل مضكككمون 

في قطكاي غزة بككافة محددات  التي سككككككككككككككبه  كرهاك فنظرية المجاورة  واوقتصككككككككككككككادم واوجتمكاعي
ك كان لها محددات عامة لاهمها: السككككككككككككنية التي نشكككككككككككأت على يد كعرنس بيرم وتطورت بعد  ل

م( وعدد سككككككككان 500مسكككككككافة ممكنة من المدرسكككككككة اوبتدايية )  ىقصكككككككلا ىيعتمد علالحجم حيل 
لام كثافة  سككككككككككرةلا 2000 ىلى 1200 نما بيسككككككككككر لانسككككككككككمة وعدد  9000 ىال5000يتراول من 

 ك مع توفير رككدمككات عككامككة في المركز من لاهمهككا( فرد للككدونم12-7منرفضكككككككككككككككة تتراول مككا بين )
المركز التجارم والمدرسكة والكنيسكة والمكتبةك وتشكجيع المساحات الفضاء وممرات المشاة وتوفير 
شكككككككواري محيطة وشكككككككواري دارلية للوصكككككككولك وو يمكن ىنكار دور ه ه النظرية في تحقيه لاهدافها 

 التكنولوجيةو  مع التطور السريع في الظروي اوقتصادية واوجتماعية ولكن كحققت لفترات طويلة
 العمل وتوفير الردمات في مركز المجاورة وتحديد مسككافة ماكنلاهداي قرب المسكككن من لا لم تعد 

كما لان ارتعي  .(2012)الكندمك  السككككير هي العناصككككر الحاكمة في ترطيط المناطه السكككككنية
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فهوم مه ا الالمجاورة السككككككككككككككنية ب الظروي والبييات والثقافات اسكككككككككككككتدعى البحل في مدى معيمة
ريع تطبيقها في مشكككككككككككككال ةللظروي العمرانية الراصكككككككككككككة بقطاي غزة والمحاولة لإيجاد آلي التقليدم

من حيل الكثافة والنمط الإسكككككككككككككككاني والنواحي اوقتصككككككككككككككادية  في قطاي غزةالإسكككككككككككككككان الجديدة 
 .واوجتماعية والبييية التي تشكل صورتها النهايية

 البحث:أهداف  1-4
 

 يمكن تحديد لاهداي البحل فيما يلي:
 

دراسة الواقع العمراني في قطاي غزة بشكل عام وواقع الإسكان بشكل راص وتحديد لاهم  .1
 المشاكل التي يعاني منها.

دراسكككة مفهوم المجاورة السككككنية من رعل النظرية الأسكككاسكككية ووفقا للتوجهات الترطيطية  .2
للمجاورة في ضكككككككوء ه ه التوجهات التي تجعل البيية الحديثةك ودراسكككككككة المحددات العامة 

لاكثر قبوو للعيش ولاكثر جودة للحيكاة ومقارنتها بما يتم اتباع  في مشككككككككككككككاريع الإسكككككككككككككككان 
 المرتلفة دارل القطاي.

صكككككاديا ترطيطيا واقتلمجاورة السككككككنية ا وتحقيه فكرة وضكككككع اسكككككتراتيجيات عامة لتطوير .3
داريا يمكن اوسككككككككككككتناد علي اريع مشكككككككككككك فيالعمرانية بهدي تحسككككككككككككين البيية ها واجتماعيا واح

 .قطاي غزة فيالإسكان 

 :فرضية البحث 1-5
 تتمثل فرضية البحل فيما يلي:

  تعاني البيية السكنية في المشاريع الإسكانية من مشاكل تتعارض مع مضمون المجاورة
 وال م يقوم على رله بيية سكنية صالحة لاكثر قبوو للعيش ولاكثر جودة.

  اوعتماد على فكرة ومضمون المجاورة السكنية كأساس للتوسع العمراني في مشاريع يمكن
الإسكان في قطاي غزةك ومع  لك فإن المجاورة السكنية تحتاج ىلى تطوير حسب الواقع 

 العمراني في قطاي غزة من حيل:

 الكثافة السكانية. -

 لانماط المباني والردمات التي يجب توفيرها وآلي  توزيعها. -

 يية الفيزيايية واوجتماعية واوقتصادية التي يجب توفيرها.الب -
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 منهجية البحث: 1-6

 من رعل: يقوم البحل على المنهج التحليلي الوصفي

 والجهات المسيولة عن الترطيط ككما سبه  كرهدراسكة وتحليل واقع قطاي غزة العمراني  .1
العمراني في  ودور كل منها وحدودهاك وتحديد المعالم الرييسككككة التي يمكن لان تؤثر على 

 المجاورة السكنية وتساهم في تحديد طابعها الجديد.

 ضككككككمن نظرياتوتحليل نقاط القوة والضككككككعف للمجاورة مجاورة السكككككككنية دراسككككككة نظرية ال .2
 .ومدى تأثيرها على الترطيط العمرانيرة المعاصالترطيط التقليدية و 

اسككككتنتاج اسككككتراتيجيات عامة من لاجل تطوير المجاورة السكككككنية حسككككب الظروي المحلية  .3
 المحيطة.

 و لك من رعل عدد من لادوات البحل والتي تتمثل في:
  الككككدراسكككككككككككككككككة النظريككككة حول الموضككككككككككككككوي من رعل الكتككككب والمراجع والأبحككككال والمجعت

 وغيرها. والمرططات والنشرات

  نماط الترطيطية المسككككككككككككككتردمة من حيل الأمن دارل قطاي غزة تحليل لحاوت دراسككككككككككككككية
مع المحكددات العكامكة للمجكاورة التي  االسكككككككككككككككنيكة ومقكارنتهككالمجكاورة تطبيه مفهوم ومكدى 

 تهدي لرله بيية سكنية لاكثر جودة.

  تجاربها دراسكككككة وتحليل حاوت دراسكككككية رارجية  ات ظروي مشكككككابهة للقطاي ومدى نجال
 في تطوير المجاورات السكنية حسب ظروفها. 

  مقابعت مع مرتصين من  وم الععقة بالإسكان والترطيط الحضرم.ىجراء 

 حدود البحث: 1-7

  :الحدود المكانية 

تتمثكل حكدود البحكل المككانية في قطاي غزة حيل تناول البحل مشككككككككككككككاريع الإسكككككككككككككككان والمناطه 
 القطاي.العمرانية الجديدة ضمن حدود 

  :الحدود الزمانية 

 ( ىلى الآن.1334تتمثل الحدود الزمانية للبحل في فترة السلطة الوطنية الفلسطينية )
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 الدراسات السابقة 1-8
ن لم تتطرق ىلى موضككوي الدراسككة  فيما يلي اسككتعراض لبعض الدراسككات التي تم اوسككتفادة منها واح

في مفهوم المجاورة السككككنية في قطاي  بشككككل مباشكككر مما يزيد من لاهمية البحل ال م يترصكككص
 غزة وكيفية تطويرها حسب الواقع العمراني:

 ( َّوعبدالعزيز، قناو)" الواقع –المجاورة السكنية : النظرية  : دراسة بعنوان". 

تهدي ه ه الدراسككككككة ىلى مناقشككككككة مفهوم المجاورة في العالم المعاصككككككر والأسككككككباب التي لادت ىلى 
عن النظرية الأسككككككككاسككككككككية لهاك تناولت ه ه الدراسككككككككة الحديل عن المجاورة  ارتعي المفهوم اليوم

السككككككنية ولاسكككككباب ظهورها وتطور ه ه النظرية على مدار السكككككنين ولاهم المحددات الراصكككككة بها  
وطرل لاسكككككككباب قصكككككككور ه ه النظرية في الوقت الحالي عن الأداء بوظيفتها من رعل طرل عدد 

تي من لاهمهكككا: التطور التكنولوجي وضككككككككككككككعف الععقكككة بين من العوامكككل التي لاثرت في  لكككك وال
المسكككن والعمل وتطور نمط الحياة وارتعي لاشكككال الأسككواق عما كانت سككابقا وظهور الأسككواق 
المتكاملة ولقد اسككككتعرضككككت الدراسككككة من رعل تحليل بعض النما ج من المدن المصككككرية )مدينة 

يدم ات الحاصككككككككككلة لها اليوم لكون الفكر التقلنصككككككككككر( التي طبقت المفهوم في بداية نموها الت يير 
للمجاورة لم يعد قادراإ على مجاراة الوقت الراهن بكامل مستجدات ك لتررج الدراسة بتوصيات لاهمها 

 فيادة النظر عىعادة النظر في فكر المجاورة التقليدم للتوافه مع المستجدات والبيية المحيطةك واح 
 و –توزيع رككدمككاتهككا  –مكونككاتهككا  –مراجعككة حجم المجككاورة و مكونككاتهككا من رعل  المجككاورةفكرة 

 .الأكبرالسكنية  ععقتها بالمستويات
 (El Ariane,2012)" دراســــة بعنوان : 

 ." 

تناولت الدراسككككككككككة ىلى البحل في كيفية جعل الترطيط العمراني  و لاثر ىيجابي على جودة الحياة 
الفرديكة في المجكاورة السكككككككككككككككنية من رعل اسككككككككككككككتحدال مفهوم جودة الحياة العمرانية وال م يعني 
الترطيط العمراني الك م يعمكل على تحقيه جودة الحيكاة لمجموعكة من الناسك وتطوير لاداة قياس 

بالأثر على جودة الحياة الفردية للترطيط العمرانيك حيل هدفت الدراسكككككككة ىلى تصكككككككميم  راصكككككككة
نمو ج تقييم راص بجودة الحياة العمرانية على مستوى المجاورة السكنية يعتبر لاداة فاعلة ومفيدة 
للمرططين والمصكممين على حد سواءك واعتمدت الدراسة على عدة منهجيات تمثلت في الدراسة 

لنظريات الترطيط المعاصرة ومن ثم دراسة بعض لادوات تقييم الأثر البييي على مستوى النظرية 
العمران ومقارنتهم واسككتنتاج طرق قياس لاررى لعسككتفادة منها من لاجل الحصككول على قايمة من 
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المؤشكككككككرات الراصكككككككة بجودة الحياة العمرانية في المجاورة السككككككككنيةك حيل تم اوسكككككككتعانة بها في 
لتقييم الجديدةك ولقد اسككككككككتردمت الباحثة عملية التحليل الشككككككككبكي في نمو ج التقييم تصككككككككميم لاداة ا

ال م يتكون من عدة مجموعات تحتوم كل مجموعة على عدد من العناصكككككككككر توجد بينها ععقة 
 ومن ثم ىيجاد الوزن النسبي لكل عنصر باستردام التحليل الشبكي.

داعمة للقرار للمرططين وواضككعي السككياسككات في وقد انتهت الدراسككة في الوصككول ىلى لاداة تقييم 
 تصميم التجمعات العمرانية الجديدة.

  ،الســـكنية المجمعات تشـــكيلفي  رةيدور وحدة الج (: دراســـة بعنوان ")إبراهيم 
".قراالمستدامة في الع

سيلة و تناولت ه ه الدراسة العوامل التي لادت ىلى اونتقال ىلى ضرورة استردام المباني المرتفعة ك
وسككككككككككككككتيعكاب الزيكادة السككككككككككككككككانيكة في حكال توفر ظروي الأرض المعيمكة وقوانين البناء العزمةك 
ن لم تتعءم الظروي المحيطة  وانتشككككككككككككككار ه ا النمط في ال الب ليكاد لان يصككككككككككككككبح غالبا حتى واح

 لتطبيق .

ة يل ا جاءت الدراسكككككة لتبحل في كيفية ىنتاج مسكككككاكن ومشككككككاريع ىسككككككان تلبي الحاجات الإسكككككككان
ن كان ه ا النمط هو المعيم لتوفير  الملحة ودراسككككككة النمط ال م تطبق  وزارة الأشكككككك ال بالعراق واح
ىسكككان مسككتدام للمواطنينك حيل هدفت الدراسككة ىلى التوصككل ىلى مؤشككرات ترطيطية لعسككتدامة 

قد و تزيكد من كفكاءة المجمعات السكككككككككككككككنية التي تقيمها الوزارة من رعل تبني مفهوم وحدة الجيرةك 
اسككككتردمت الباحثة منهج التحليل المقارن لمشككككاريع ىسكككككانية محلية وررجت بعدد من التوصككككيات 
لاهمهكا: اتبكاي النمط الترطيطي في المكدينكة الإسككككككككككككككعميكة كونك  يتعءم مع طبيعكة المكدينكة العربية 

ت ابالإضافة ىلى ضرورة وضع القوانين والمعايير الترطيطية والتصميمية الملزمة وتطوير الدراس
 الراصة بالمجمعات الإسكانية الحديثة.

  ،العامة في قطاع غزة ومدى  الإســــــــكانمشــــــــاريع : دراســــــــة بعنوان "()زقوت
 ".متها للواقع الاجتماعي والبيئي والاقتصادَّءملا

حيل هدفت تناولت ه ه الدراسككككككككككة مشككككككككككاريع الإسكككككككككككان العامة في محافظات غزة بكافة لانواعها  
الدراسككة ىلى معرفة مدى معءمة تلك المشككاريع للواقع اوجتماعي واوقتصككادم للسكككان بالإضككافة 

 عبر الدراسكككككة النظرية لمشكككككاريع الإسككككككان هلمعءمتها للظروي البيييةك وقد تناول البحل ما سكككككب
لاثرت في  تيوبعدها التاريري من  اونتداب البريطاني ولاهم اوعتبارات السكككككككككانية والسككككككككياسككككككككية ال
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توزيعها الج رافيك بالإضكككككككافة ىلى تسكككككككليط الضكككككككوء على رصكككككككايص الوحدات السككككككككنية في ه ه 
المشكككككككاريع من رعل تقييم آراء السككككككككان في ه ه المشكككككككاريع من حيل الكثافة والمسكككككككاحة ومعدل 

 الإش ال وغيرهاك حيل تم التطرق ىلى المعايير الراصة بإقامة المشاريع الإسكانية.

سككككككككككة تحليل التركيب البنايي للسكككككككككككان في ه ه المشككككككككككاريع من رعل دراسككككككككككة التحليل تم درا ولقد
الإحصككككككايي لنتايج العينة الدراسككككككية التي تم فيها اسككككككتطعي آراء لارباب الأسككككككر فيهاك وقد ررجت 
الدراسككة بمجموعة من التوصككيات على عدة مسككتويات لاهمها: لاووإ على مسككتوى الجهات المسككيولة 

صكت الدراسكة بوقف نظام البيع للأراضي الحكومية للمنتفعين وانتهاج مبدلا عن المشكاريع حيل لاو 
التأجير طويل الأمد لتقليل تكلفة المسككككنك بالإضكككافة ىلى ىنشكككاء مشكككاريع ىسككككان للأزواج الشكككابة 

 بمساحات محدودة وترطيط المناطه العشوايية وتحويلها لمناطه ىسكانية بنمط بناء رلاسي.

سكي فقد لاوصكت الدراسكة بضكرورة توفير الطاقة في المشاريع الإسكانية المجال الهند صكعيدوعلى 
 قدر الإمكان واوهتمام بالبيية الرارجية للمشروي والدارلية على حد سواء.

 " ـــــوان ـــــعـــــن  : دراســــــــــــــة ب
."

تهدي ه ه الورقة ىلى تسليط الضوء على لاهمية تكامل النظرة الإسعمية في جوانب الترطيط 
لى ترطيط  مدى ارتباط النظرة  دراسة ك من رعلعلى وج  الرصوصالمجاورات بشكل عامك واح

 الحضريةو  جزء و يتجزلا من التمدنحيل كانت ه ه النظرة . الترطيط للمجاوراتمفهوم بالإسعمية 
لقد ك و حتى تراجع الحضارة الإسعميةو من عهد النبي محمد)علي  الصعة والسعم(  ةعميالإس

ناقشت الدراسة عدة لامور لاهمها: فكرة الإسعم عن المناطه السكنيةك وتأثير المبادئ الإسعمية 
على المسكنك وكيفية التعايش السلمي مع البيية المحيطة ودراسة تلك المبادئ من رعل تحليل 

عرض بعض اوقتراحات لكيفية جعل فكرة دمج النظرة الإسعمية يقها في عدد من المجاورات و تطب
  المعاصر ىيجابية للمسلمين. فكرة الترطيط مع

وقد ررجت الدراسة بمجموعة من التوصيات لاهمها لان المدن الإسعمية المعاصرة و تعتبر ناجحة 
و لك و يتحقه ىو بتكاثف الجهود  مع النظرة الإسعمية الترطيط العمراني دمجىو من رعل 

وتكاملها من قبل الجهات المسيولة والمؤسسات الأكاديمية والجمعيات الأهلية بالإضافة ىلى لافراد 
 المجتمع عامة. 
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  ،َّأثر الاسـتدامة والتنظيم الفضائي لوحدة الجيرة في  : دراسـة بعنوان "()الكند
".البيئة السكنية

تناقش ه ه الورقة ضككككعف اوسككككتدامة في الأحياء السكككككنية المعاصككككرة نتيجة اوعتماد ال ير كفوء 
لتنظيم المناطه السكككككككنية على مسككككككتوى وحدة الجيرةك وت ير مفهوم المكان في المناطه السكككككككنية 

الجانب المادم)الكتلة( على الجانب المعنوم)الفضاء( وضرورة وجود  المعاصرة من رعل هيمنة
دة ب  من ردمات جدي طتنظيم فضكككككايي كفوء يضكككككمن ربط الفضكككككاء الحضكككككرم للموقع مع ما يحي

 يمكن ىضافتها مع الردمات الأساسية التي يجب العمل على صيانتها واحعادة تأهيلها.

 لى مسككككتوى الجيرة تحقه اوسككككتدامة في البييةويهدي البحل ىلى الوصككككول ىلى آليات تنظيمية ع
السكككككككنية من رعل اسككككككتثمار عوامل اوسككككككتدامة للبيية السكككككككنية التقليدية التي يمكن توظيفها في 
ترطيط وتصكككككميم الأحياء السككككككنية الجديدةك و لك من رعل الدراسكككككة النظرية للمجاورة السككككككنية 

رة مبادي  ودراسة التنظيم الفضايي في وحدة الجيوتطورها التاريري وتناول مفهوم اوسكتدامة ولاهم 
 التقليدية وفي المدينة الإسعمية ووحدة الجيرة المعاصرة.

وقد رلصككككت الدراسككككة بارتباط اوسككككتدامة بالتنظيم الفضككككايي وضككككرورة تحقيه التعامل الناجح مع 
فية التي لوظيالععقات المكانية للفضكككككككككاءات من حيل الحركة وتدرج الوظايف لتأثرها بالمظاهر ا

 تحملها الفضاءات ضمن لام منظومة بمستوى التنظيم الفضايي لها.
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 والإسكان في قطاع غزة العمرانواقع الفصل الثاني: 
 

 تمهيد

 نبذة عن قطاع غزة. 2-1

 التجمعات العمرانية في قطاع غزة. 2-2

 واقع الإسكان في قطاع غزة. 2-3

 مشاريع الإسكان في قطاع غزة. 2-4

الخلاصة 
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 تمهيد:
يعتبر قطاي غزة منطقة  ات واقع عمراني راص شكككلت  العديد من الظروي السككياسككية واوقتصككادية 
واوجتماعية والقانونيةك بالإضككافة ىلى محدودية المسككاحة التي فرضككت علي  سككواء بالحدود الطبيعية 

يةك فشكلت ه  الظروي عبيا وقيدت المجاوت لامام عمليات التنمية بكافة مجاوتها وعلى لاو السكياس
 رلاسها تنمية قطاي الإسكان والتي تعتبر محركا لاساسيا لتطوير المجتمعات.

 لراصا العمراني الواقع وعن عام بشكككككل غزة قطاي عن يتناول الفصكككل الثاني من البحل الحديل 
 في  واتجاهات النمو الحضرم والعمراني.ب  وسمات النسيج الحضرم 

راص وكيفية نموه عبر الزمن ولاهم الجهات  الإسككككككككككان بشككككككككككل قطاي بالإضكككككككككافة ىلى الحديل عن
الإضككافة ىلى ب العمراني النمو ضككبط في التابعة لها ومسككاهمتها الإسكككانية المشككاريع العاملة في  لاهم

 التي تواجه  والتي تؤثر ج ريا على ه ا القطاي.ولاهم السياسات الإسكانية المتبعة ولاهم التحديات 

 :نبذة عن قطاع غزة 2-1

يقع قطاي غزة في المنطقة الجنوبية لفلسككككككطينك شككككككرق سككككككاحل البحر الأبيض المتوسككككككط ويمتد على 
ىسكككككككككراييل شكككككككككماو  كمك تحده 13-6كم وعرض يتراول بين  42كيلومتر مربع بطول  365مسكككككككككاحة 

 سكككمةكن المليون  ونصكككف المليون  القطاي سككككان عدد ويفوق  كوشكككرقاك بينما تحده مصكككر من الجنوب
 (Arij, 2006) .بالعالم سكانية كثافة المناطه لاكثر ىحدى ويعتبر

رضكككككككع قطاي غزة لعدة حكومات متعاقبة سكككككككاهمت في تشككككككككيل الحدود الإدارية الراصكككككككة ب  حيل 
 1345 بين للإدارة المصككككرية رضككككع ومن ثم ك1345 عام قبل البريطاني اونتداب سككككلطةرضككككع ل

 امع مصكككككر على الثعثي العدوان لاثناء لاشكككككهر رمسكككككة لمدة الإسكككككراييلي الجيش احتل  ثم ك1356و
 .المصرم  الحكم تحت مجددا القطاي فعاد الإسراييلي الجيش انسحب 1357 مارس وفي ك1356

 تحت وظل سككككككككيناءك جزيرة شككككككككب  مع ثانية القطاي الإسككككككككراييلي الجيش احتل 1367 حرب وفي 
 ال م الإسراييلي اونسحاب تاريخ 2225 لايلول/سبتمبر حتى المباشر الإسكراييلي العسككرم  اوحتعل

 حكمبال مشككموو لاصككبح قد القطاي وكان .غزة لارض على قايمة كانت التي المسككتوطنات ىرعء شككمل
سراييل الفلسطينية التحرير منظمة وقعت  ال م لاوسلو اتفاق بموجب ال اتي  . 1333 عام واح
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 : قطاع غزة1. 2 شكل

 (/ب2213:)الجهاز المركزم للإحصاءك المصدر

محافظة شكككككمال غزةك ومحافظة  :هي (1.2انظر الشككككككل ) محافظاتىلى رمس  قطاي غزةقسكككككم وين
 :وفه التاليبلدية  25تتوزي فيها الوسكككككككككطىك ومحافظة ران يونسك ومحافظة رفح.  غزةك ومحافظة

محافظة غزة )غزةك الزهراءك  –جباليا(  محافظة شكككككككككمال غزة )ىم النصكككككككككرك بيت حانونك بيت وهياك
النصكككككككيراتك البريجك الم ازمك المصكككككككدرك دير  محافظة الوسكككككككطى )الزوايدةك –الم راقةك وادم غزة( 

يونسك القرارةك بني سهيعك عبسان الكبيرةك عبسان  محافظة ران يونس )ران –سلقا( البلحك وادم ال
 (.2213الفراك )( محافظة رفح )رفحك النصرك الشوكة –الجديدةك رزاعةك الفرارم( 

التي نشككككككككككككككأت في لاعقاب نكبة  عدد من المريمات لعجيين الفلسككككككككككككككطينيين القطاي على كما يحتوم 
مريم الشكككاطف )في و  مريم جباليا )في شكككمال القطاي( لاهمها مريماتوهي عبارة عن ثمانية  1345
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)في  سومريم رانيون دير البلح )في وسككط القطاي(و الم ازم و  النصككيراتو مريم البريج و  مدينة غزة(
 (.الأونرواك بدون )( مريم الشابورة )في جنوبي القطاي قرب رفحو جنوب القطاي قرب رانيونس( 

 قطاع غزة: التجمعات العمرانية في 2-2

 تقسم التجمعات العمرانية في قطاي غزة بشكل عام ىلى لاربعة مناطه كالتالي:

 :تجمعات عمرانية رئيسية)بلديات( 2-2-1

محافظات وتتفاوت مساحات  5بلدية موزعة على  25وهي تتمثل في البلديات الموجودة ويبلغ عددها 
 (2212حليكوزارة الحكم الم)تم توضيح توزيع البلديات ضمن المحافظات سابقاإ( )النفو  الراصة بها. 

 مخيمات اللاجئين:  2-2-2

سكان العجيين الفلسطينيين وهي تجمع بين الترطيط والعشوايية  وهي المناطه التي تم فيها ىيواء واح
 لأونرواك بدون(.و ات كثافة سكانية عاليةك وهي ثمانية مريمات تتوزي في لانحاء قطاي غزة )ا

 مناطق عشوائية:  2-2-3

يرتلف تعريف المناطه العشوايية من مكان ىلى آرر حسب ظروي كل مجتمع ومستويات المعيشة 
والقيم اوجتماعية السايدة في  ويمكن تعريفها على لانها المناطه ال ير مرططة عمرانياإ ومحرومة من 

عشوايية تمتد على كامل القطاي  47حوالي  الردمات والمرافه الأساسيةك ويوجد في قطاي غزة
 تحت ثعثة ريارات:  ف( وتصن2212 )المصرمك

  تجمعات عشوايية ضمن الأراضي الراصة: يتم البناء فيها من قبل المواطنين دون الرجوي
 للجهات المسيولة وغالبا يتم البناء دون وجود ردمات.

 لاو و تستأجر من قبل وزارة  تجمعات عشوايية ضمن لاراضي الوقف: وهي لاراضي تستأجر
 الأوقاي ويتم البناء فيها دون ى ن الجهات المسيولة.

 ضمن الأراضي الحكومية: وهو منتشر بكثرة في قطاي غزة. ةالتجمعات العشوايي 
)انظر الشكل  عشوايية 23ويقدر عدد العشواييات المتعدية على لاراضي حكومية حاليا ما يقارب 

 (.2211وزارة الأش ال العامة والإسكانك )اي موزعة في لارجاء القط (2.2
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 توزيع العشوائيات في محافظات غزة: 2. 2 شكل
 (2211وزارة الأش ال العامة والإسكان ك:) المصدر

 مشاريع الإسكان: 2-2-4

ن رعل عدة موهي المشاريع الراصة بتوفير جزء من اوحتياجات السكنية الضرورية للمواطنين وتتم 
جهات لاساسية لاهمها: وزارة الأش ال العامة والإسكانك وكالة ال ولك المجلس الفلسطيني للإسكانك 

 جمعيات الإسكان التعاونية.

 والتي راسةالد ه ه رعل من بالتفصيل تناولها سيتم التي المجموعة هي الرابعة المجموعة وتعتبر
 و وم  فقيرةال للشرايح راصة السكنية الوحدات في النقص تعويض لاجل من السابقة الجهات توفرها
 نم لاكبر قدر استيعاب لاجل من تستردمها التي المعايير لاهم ودراسة والمتوسط المحدود الدرل

 .للسكان العزمة الردمات توفير مع بالتوازم  السكنية الوحدات
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 واقع الإسكان في قطاع غزة: 2-3

 بالجوان في  اوجتماعيك تتكامل السلم لاساس وهو الحياةك متطلبات لاهم لاحد يعتبر الإسكان
 ميميةوالتص الإدارية والتنظيمية والتكنولوجية والقانونية والعمرانية واوجتماعية اوقتصادية

 .ظومةالمن في واضح رلل ىلى يؤدم منها جزء   لام في رلل ولام متكاملةك منظومة في والترطيطيةك

قد و لاحد لاهم موارد التنمية في لام بلدك ى ا ما توفر التمويل ال م يمكن المواطن من امتعك بيت ك وهو 
 كاهتماماإ كبيراإ من السلطة الوطنية الفلسطينية بمجرد توليها زمام الأمور في المناطه الفلسطينيةشهد 

ات والوافدين المباني للوزار سعياإ منها لإصعل البنية التحتية التي دمرها اوحتعلك وتوفير السكن و 
 من الرارج.

توفير السكن وتسليم المساكن التي كانت في حوزة "حارس لامعك  بهديوزارة للإسكان حيل لانشيت 
القطاي الراص والبنكي في ىنشاء المساكن بتشجيع من مؤسسات  ك بالإضافة ىلى مساهمةال ايبين"

نوك ة للمجلس الفلسطيني للإسكانك ومرتلف البالسلطة الوطنية الفلسطينيةك كما هو الشأن بالنسب
 .(2211وفاك)للموظفين التي قدمت تسهيعت وقروض ىسكان 

 الإسكان:نمو وتطور قطاع  2-3-1

 تجنب تمي وحتى المتوفرة الأراضي استهعك على الأساسية المؤثرات من قطاي الإسكان نمو يعتبر
 ومساحات العزمة البناء مناطه بين والوظيفية الطبيعية الععقات فهم يتم لان يجب ل لك السلبية الآثار

 مواردال بحه الإضرار من يقلل ومستديم سليم عمراني بترطيط القيام لاجل من المتوفرة الأرض
 الأرض. من القادمة الأجيال حه على ويحافظ المتوفرة الطبيعية

لاعداد  ك ومن رعل تتبعمؤشرإا على نمو وتطور قطاي الإسكان الزيادة في عدد الوحدات السكنية عدوت
تزايد معدوت البناء من الوحدات السكنية الوحدات السكنية على مدى الأعوام السابقة فإننا نجد 

المعدل  يرتفعلالقرن الماضي  توثمانينياالجديدة في الضفة والقطاي بشكل ملحوظ رعل سبعينيات 
. واستمر اورتفاي 1357وحدة في العام  3322ك ىلى 1365ة في العام وحدة سكني 722السنوم من 

 .(2211وفاك) 1333لالف وحدة في العام  12في المعدل السنوم ليصل ىلى نحو 
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المركزم للإحصاء الفلسطيني لان عدد الوحدات السكنية في الأراضي  تقديرات الجهازلاشارت و 
مقارنة بعام  %52.4ةك لام بزيادة حوالي وحدة سكني 721,337بلغ  2227الفلسطينية في عام 

 (.2223)الجهاز المركزم للإحصاءك  1337

المركزم للإحصاء الفلسطيني لان  تقديرات الجهازلاشارت لاما في قطاي غزة على وج  الرصوص 
وفي وحدة سكنيةك  245,623 هو 2227عدد الوحدات السكنية في الأراضي الفلسطينية في العام 

وزارة الأش ال العامة )وحدة سكنية  261,222لوحدات السكنية القايمة بلغ عدد ا 2213عام 
تقريبا ويرجع انرفاض ه ه النسبة بسبب الحصار المفروض  % 3م بزيادة حوالي ( لا2213والإسكانك

 .2227على قطاي غزة من  عام 

ي الإسككككككككان قطاكما تعتبر زيادة مسكككككككاحة الكتلة السككككككككنية على فترات زمنية متتابعة دليعإ على نمو 
 (2227ويمكن تقسككككككككيم الفترات التي مر بها الإسكككككككككان في قطاي غزة ىلى فترات زمنية لاهمها )الفراك 

  :(3.2)انظر الشكل 

  م:1441الاستخدام السكني قبل عام أولًا: 

من ىجمالي الكتلة  %1.4لام  دونماإك 322.6م نحو 1347بل ت مساحة الكتلة السكنية حتى عام  
 السكنيةكمن ىجمالي الكتلة  %72.2وشكلت الكتلة السكنية بمحافظة غزة نحو  مك1337السكنية لعام 

 المحافظات.في باقي  %5.2-3.3وتراوحت النسبة من  ك%17.5يليها محافظة ران يونس 

 م(:1467-1441السكني خلال الفترة ) ثانياً: الاستخدام

بنسبة  دونمك 4412.5م ى  بل ت 1367-1345الفترة من في  السكني ترداماوس مساحة زادت
دونماإ وترجع ه ه الزيادة ىلى  232.1م بمعدل سنوم 1337من ىجمالي الكتلة السكنية لعام  22.5%

ة قامت وكالة ال ول الدوليحيل  غزةكبناء المريمات والمشروعات التي قامت بها مصر غرب مدينة 
 1234.6وحظيت محافظة غزة بأكبر مساحة دونماإك  6235مريمات مساحتها  5في ه ه الفترة ببناء 

 دونماإ. 742-725دونماإ وباقي المحافظات من  313يليها ران يونس  دونماإك

  م(:1477-1461الاستخدام السكني خلال الفترة ) ثالثاً:
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من ىجمالي  %15.3بنسككككككبة  دونماإك 3375.5كني رعل ه ه الفترة بل ت مسككككككاحة اوسككككككتردام السكككككك
وقد شكهدت ه ه الفترة ارتفاعاإ في المتوسكط السكنوم لمسكاحة اوستردام  مك1337الكتلة السككنية لعام 

ة وكان نصكككيب محافظ. صككادية ىلى حد  ما عن سككنوات الحربتحسككن الظروي اوقتل نتيجةالسكككني 
ثم  دونماإك 573ثم محافظة ران يونس  دونماإك 1236.5غزة من مسكككككككككككاحة اوسكككككككككككتردام السككككككككككككني 

دونماإ لكل منهما على الترتيب ثم محافظة  545.7دونماإ و 575.6محكافظتي الشككككككككككككككمال ودير البلح 
 دونماإ. 336رفح 

 

 1447-1441-1412لمحافظات غزة في السنوات التطور العمراني : 3. 2 شكل
 (2211صالحة ك:) المصدر 

  :(1447-1471خلال الفترة )سادساً: الاستخدام السكني 
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( نتيجة لتحسن مستوى المعيشة حيل 1357-1375زادت مساحة الكتلة السكنية بداية ه ه الفترة )
 %51.4الزيادة عن الفترة السابقة وبل ت  1337من مساحة الكتلة السكنية لعام  %24.1شكلت نحو 

دونم ومحافظة  1173دونم لاما محافظة رانيونس  1674.2حيل بل ت المساحة في محافظة غزة 
دونم ولاريرا محافظة رفح سجلت  773.4دونم لاما محافظة الوسطى فبل ت  553.3الشمال حوالي 

 دونم. 635.5حوالي 

فقد شهدت طفرة عمرانية مميزة قبل وبعد قدوم السلطة في  1337-1355 ما بين عاميالفترة لاما 
نتيجة وستقرار الوضع اوقتصادم وقيام العديد من مشاريع الإسكان الحكومي والتعاوني  1334عام 
ت المساحة فبل  سجلت معظم المحافظات زيادة واسعة بالكتلة السكنيةحيل حركة بناء واسعة  وروظه

دونم بالوسطى لاما محافظة  1347دونم بمحافظة غزةك و 2273.6الشمال و في محافظة 1435.5
 دونم.1147.1دونم ولاريرا في محافظة رفح فبل ت الكتلة السكنية  1743رانيونس فسجلت 

  :1447سادساً: الاستخدام السكني بعد عام 

 2223و 2221بين ك بينما في الأعوام 2224شهد النمو العمراني في قطاي غزة قفزة نوعية في العام 
اوستقرار الأمني واوقتصادم. ووصلت مساحة  مشهد تباطؤا واضحا بسبب الظروي السياسية وعد

دونما  61,372دونم بالمقارنة مع  76,452المنطقة العمرانية الفلسطينية في القطاي ىلى ما يقارب 
.ويعود 2223مقارنة مع عام  %15.2ىلى  2224ووصل حجم النمو العمراني عام  2221في العام 

المؤسسات المالية والمانحة التي وفرت القروض سبب ه ا التزايد العمراني ىلى زيادة فاعلية 
واوستثمارات الميسرة والإسكانات المجانية )مثل مدينة الشيخ زايد( للترفيف من الأعباء اوقتصادية 

 (.2226الصعبة وتسكين العايعت الشابة التي فقدت منازلها بسبب اوحتعل )لاريجك

ك لاما 2224دونم في عام  13,622غزة ىلى  في محافظة شمال العمرانية المنطقة ووصلت مساحة
دونم لاما في محافظة دير البلح فقد  24,242في محافظة غزة فقد بل ت المساحة العمرانية ىلى 

دونم وفي محافظة رانيونس فقد وصلت  11,532وصلت مساحة المنطقة العمرانية الفلسطينية ىلى 
حة المنطقة العمرانية في محافظة رفح ىلى دونمك بينما شكلت مسا 17,565المساحة العمرانية ىلى 

 (.2226دونم )لاريجك 3,655
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وقد شككككككككهد قطاي غزة في الفترة العحقة نمو سكككككككككانيا واضككككككككحا لاثر في النمو العمراني تبعا ل ك حيل 
 1337مسكن في  466,651ارتفع عدد المسكاكن في الأراضي الفلسطينية تبعا للزيادة السكانية من 

مسككككن  245,623مسككككن في الضكككفة ال ربية و 456,314منها  2227مسككككن في  721,337ىلى 
)انظر الشككككككككككككل  1337مقارنة بتعداد  2227حسكككككككككككب تعداد  %52.4في قطاي غزةك بزيادة مقدارها 

4.2).  

 
 2001-1444تطور الكتلة العمرانية لمحافظات غزة من : 4. 2 شكل

 (2211صالحة ك:) المصدر
 فلسطين: مؤشرات تطور قطاع الإسكان في  2-3-2

يمكن رصد عدة مؤشرات تدل على نمو القطاي الإسكاني في فلسطين ويمكن تلريص لاهم ه ه 
 :(2211وفاك) المؤشرات في

 زيادة القيمة المضافة: .1
ك 1372مليون دوور في العام  74.5زادت القيمة المضافة المتحققة من الإنشاءات والإسكان من 

 1357المضافة المتحققة في العام  وبل ت القيمةك 1373مليون دوور في العام  232ىلى حوالي 
 مليون دوور. 322قبيل اندوي اونتفاضة الأولى حوالي 

نتيجة ونطعق عملية  مليون دوور 444حوالي  1333سنة  بل ت القيمة المضافة المتحققة في و 
حدل استقرار على مستوى الأنشطة الإسكانيةك  1337-1334ورعل الفترة من السعم في مدريدك 

ي بل ت القيمة المضافة فحيل وشهدت الأعوام العحقة تحسنا كبيرا في مؤشرات قطاي الإسكانك 
 مليون دوور. 615لتبلغ  1333فت في العام مليون دوور. وتضاع 372نحو  1335عام 
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بعد اندوي  2222-2222وتوالت اونرفاضات في مرتلف المؤشرات اوقتصادية بين العامي 
 .اونتفاضة الثانية وما رافقها من ىجراءات ىسراييلية لتعاود اورتفاي في الأعوام العحقة

 :تشغيل الأيدَّ العاملة .1
 للالفإا عام 34.6ك ىلى نحو 1372لالف عامل في العام  12.3طاي من ازداد عدد العاملين في ه ا الق

تأسيس السلطة الوطنية الفلسطينية وبدء عملية بناء مؤسسات السلطة وتأهيل  ك ومع1333في العام 
البنية التحتيةك تضاعف عدد العاملين في قطاي الإسكان والإنشاءات عدة مرات حتى وصل لاقصاه 

ا بنسبة  55.3توى عند مس 1335نهاية العام  ك ىو 1333مقارنة بالعام  %25.5لالف عاملك مرتفعإ
العام نهاية  %62.6لان ه ا المؤشر شهد تراجعإا كبيرإا رعل لاعوام اونتفاضة حتى بل ت النسبة 

 .1335مقارنة بالعام  2222

عوام وطرلا تحسن ملحوظ على مساهمة قطاي الإسكان في التش يل رعل فترة الهدوء النسبي في الأ
 رعل الأعوام العحقة. %11ك ىو لانها استقرت عند مستوى 2223-2225

 الاستثمار في مجال الإسكان .2
استحو  قطاي الإسكان على حصة كبيرة من اوستثمارات في كل من الضفة ال ربية وقطاي غزةك 

يتجاوز ففي حين لم  ك1367وتصاعدت الأموال المستثمرة في ه ا القطاي بشكل ملحوظ من  العام 
ك تزايدت 1372حجم اوستثمارات في لانشطة البناء والإسكان سبعة معيين دوور حتى العام 

 156عند مستوى  1352اوستثمارات بشكل ملحوظ رعل السنوات العحقةك لتصل لاقصاها في العام 
ىجمالي  ناوستثمارات في مجال الإسكان والأنشطة المرتبطة ب  الجزء الأكبر م دوور. وشكلتمليون 

-1376استثمارات القطاي الراص في الأراضي الفلسطينيةك وسجلت لاعلى حصة رعل الفترة من )
 .%55( عند مستوى 1355

(ك وتأثرت 1333-1334تجاوزت اوستثمارات في ه ا المجال المليار دوور سنويا رعل الفترة من )و 
ت اي السياسية والأمنيةك وانرفضاوستثمارات في مجال الإسكان بشكل ملحوظ؛ بسبب تردم الأوض

 .2223بأكثر من النصفك لتعاود اورتفاي تدريجيا بعد العام 
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 ىن والتي المحيطة والظروي المعطيات رغم مستمر نمو عملية في الإسكان لان نستنتج سبه مما
 يأتي ال م النمو  اه ىيقاي في تتسبب و ولكنها مرتفعة تكون  قد بنسبة يكون  التأثر ه ا فإن بها تأثر

 .المأوى  وهو لاو الضرورم  مطلبهم توفير في الأفراد قبل من الملحة للحاجة استجابة

 ابهالس الهدي تحقيه لاجل من المحيطة والموارد الأرض استهعك زيادة على ينعكس بدوره وه ا
 . والمستقبلي الحالي الإسكاني والطلب العرض مع يتعءم شامع ترطيطا ويتطلب

 الإسكان في قطاع غزة: 2-3-3 

قطاي غزة  و واقع ىسكاني راص ساهم في تشكيل ه ا الواقع عدد من الظروي السياسية واوقتصادية 
وضع ال على التعري في الإسكان بقطاي الراصة المؤشرات معرفة واوجتماعية المحيطة وتساهم

العزمة. واح ا لاردنا لان نلرص ه ا  الإسكانية السياسات ورسم الت يير لاوج  تحديد ثم ومن الحالي
 الواقع في مجموعة من البنود فيمكن ىجمالها بما يلي:

  عدد المساكن في قطاع غزة:أولًا: 

سكنيةك حيل تم وحدة  261,222بحوالي قطاي غزة يقدر  السكنية الحالية فيعدد الوحدات  يبلغ
فة ىلى عدد الوحدات التي تم بالإضا 2227احتساب عدد الوحدات السكنية التي تم ىحصاؤها في 

وحتى اليوم والتي تم تقديرها على لاساس كميات مواد البناء التي درلت قطاي غزة  2227بناؤها من  
 (.2213)وزارة الأش ال العامة والإسكانك 2227من  عام 

 : 2020الاحتياجات السكنية لقطاع غزة لغاية  ثانياً:

 الأشغال وزارة) سكنيةوحدة  75,334ب  2211منتصف تم تقدير العجز في الوحدات السكنية حتى 

معدل الزيادة الطبيعية المتناقص حسب تقديرات الجهاز  وباوعتماد على ك(2213والإسكان، العامة
( 1,122 – 522( فان اوحتياجات من الوحدات السكنية يتراول )%6المركزم للإحصاء الفلسطيني )

 :يليوحدة سكنية سنوياك كما 
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 2020يوضح الاحتياجات السكنية السنوية حتى عام  1. 2 جدول
 (2213المصدر: )وزارة الأش ال العامة والإسكانك

 السنة
الاحتياج السنوي للوحدات 

 السكنية

الاحتياج التراكمي للوحدات 

 السكنية

 75,334 75,334 2111منتصف 

2012 14,913 90,247 

2013 15,779 106,026 

2014 16,643 122,669 

2015 17,541 140,210 

2016 18,470 158,680 

2017 19,425 178,105 

2018 20,500 198,605 

2019 21,400 220,005 

2020 22,500 242,505 

يكون  لانيتوقع  2222اوحتياج من الوحدات السكنية في العام  لان (1.2) يظهر في الجدول السابه
( وهم 2213منتصف  – 2211تم ىنشاؤه في الفترة من ) وبطرل ماوحدة سكنية  242,525حوالي

 فيكون  قطاي راص( 11222-وحدة ىعادة اعمار 5222) سكنيةوحدة  15,222ما يقارب حوالي 
 العامة الأش ال وزارة)سكنية وحدة  227,525حوالي  2222اوحتياج من الوحدات السكنية في العام 

 .(2213والإسكانك

 ثالثاً: كثافة السكن:

هي عبارة عن قسمة عدد الأفراد في المسكن على عدد غري المسكن ويلعب ه ا المقياس دور بالغ 
الأهمية في الترطيط الحضرم والسكاني ورسم السياسات المتعلقة بالسكان ومستويات المعيشة 

ثعثة لاشراص لاو لاكثر في غرفة واحدة واوكتظاظ السكانيك وقد لاوصت الأمم المتحدة بأن وجود 
يشكل ازدحام سكاني بالدول النامية لاما في الدول المتقدمة فإن شرصين يشكل ازدحام في الدول 

 يكوعطيان شرص لل رفة الواحدة في مطلع السبعينات. )مكحول 1.5المتقدمة ثم انرفض المعدل ىلى 
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فرد/غرفة في قطاي  1.6حوالي  2212ام ( وقد بلغ متوسط كثافة المسكن في قطاي غزة في ع2222
/ب( وه ا يشير ىلى تحسن ظروي السكن في القطاي حيل 2213غزة )الجهاز المركزم للإحصاءك
 فرد/غرفة.  2.1حوالي  2222كانت تبلغ كثافة المسكن في عام 

 رابعاً: حيازة المسكن:

ية ه ا معك وترجع لاهم تبين حيازة المسكن توزيع المسكن على ساكني  باعتبارهم مستأجرين لاو
 مكحول وعطيانيك)المؤشر في كون  يدل على قدرة الأسرة على الحصول على مسكن ملك لها 

من المساكن في قطاي غزة هي  %53/ب( بأن 2213وقد لاشار جهاز الإحصاء المركزم )( 2222
دل على وهي لاقل من السنوات السابقة مما ي %7مساكن ملك في حين تبلغ نسبة الإيجار حوالي 

 تحسن الأوضاي واتجاه السكان نحو التملك.

 خامساً: نوع المسكن:

يتأثر نوي المسكن كون  على شكل دار لاو شقة لاو فيع بالأوضاي اوقتصادية والأنماط اوجتماعية  
/ب( ىلى ارتفاي لان نسبة الساكنين 2213السايدة. وقد لاشار الجهاز المركزم للإحصاء الفلسطيني )

ك ويرجع الإقبال على %53.5لاما المالكين لشقه سكنية فتبلغ نسبتهم  %2.3ي غزة ىلى لفيع في قطا
 الشقه ىلى قلة الأراضي المسمول بالبناء فيها وارتفاي تكاليف البناء.

 سادساً: مساحة المسكن:

 المقام الأرض مساحة متوسط لاما مربع متر 127المسكن في قطاي غزة حوالي  مساحة بل ت متوسط
من  سم 62 نحو المبنية المساحة من مربع متر لكل لان لام مربعك متر 226المبنى بلغ  عليها

من مجموي المساكنك بينما  %35ما نسبت   2م 153-122وشكلت مساحة المساكن من  كاورتدادات
 (.2211صالحةك ) %3فأكثر حوالي  2م 222ومساحة  %14حوالي  2م52شكلت مساحة المساكن 

ىقبال على الشقه الص يرة من حيل كونها  ات تكلفة لاقل والأكثر توفراإك لان هناك ويتبين مما سبه 
حيل لان معظم القطاعات الحكومية لاو الراصة لاو الأهلية تهدي لتص ير حجم الشقه لسببين لاولهما 

 رفض السعر وثانيهما زيادة العدد ومن ثم تحقيه اوستفادة المطلوبة.
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را على قلة الأرضي السكنية المتوفرة التي قد توج  بدورها ىلى كما تعتبر المساحات السابقة مؤش
 ضرورة است عل اقل المساحات لتوفير السكن المطلوب.

 
 نصيب الفرد من مساحة المسكن في قطاع غزة: 5. 2 شكل

 (2211صالحة ك:) المصدر بتصري 
 السياسات الإسكانية: 2-3-4

رنامج بحالياإ ولكن كانت هناك محاولة تم ىعدادها من قبل  وواضحة ىسكانية معتمدةو توجد سياسة 
تحقيه رؤية ( وهي سياسة تهدي ىلى 2213)المويلك  الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية "المويل"

اسية من رعل رمسة لاهداي لاس"مستوطنات بشرية مستدامةك مع سكن ويه لجميع الأسر الفلسطينية" 
 وهي:

 تمكين كافة المواطنين من الحصول على سكن ملائم وصحي وميسور التكلفة.أولًا: 
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 و لك من رعل:

 والمحدود  ىطعق برنامج للإسكان ميسور التكلفة لردمة الأسر  ات الدرل المتوسط
 والمنرفضك ىضافة ىلى موظفي الردمة المدنية.

  القدس. وتحديثها فيدعم ىعادة بناء المساكن في قطاي غزة وبناء المساكن 

 ينسجم مع نهج  ىجراء مراجعة شاملة للإطار القانوني والتنظيمي لقطاي الإسكانك بما
 .المستوطنات البشرية المستدامة

 البحل عن مصادر بديلة لتوفير السكن. 

 وفير القيود على ت تشكيل فريه عمل رفيع المستوى من القطاعين العام والراص لمعالجة
 لتحتية في حالة اوستثمارات الضرمة في الإسكان.الأراضي والبنية ا

 الاعتباربتشجيع إنشاء نموذج نمو مستدام جديد للمستوطنات البشرية في فلسطين يأخذ  ثانياً:
 الأراضي والموارد الطبيعية لهذا البلد. محدودية

 ويتم تحقيه ه ا الهدي من رعل:

 ية توفير البن ياء بما في  لكوضع مرططات مكانية فعالة توج  تطوير المساكن والأح
 التحتية.

 ة الأرضر ولزيادة كفاء التعاون مع صناعة البناء لإدرال ودعم تقنيات ومواد جديدة للبناء
 استردام الطاقة.

 زيادة فرص الحصول على تمويل إسكاني لكافة الفلسطينيين. ثالثاً:

 من رعل:

  ل لإيجاد سوق تموي الراصة بالتمويلىدرال الإصعحات العزمة على القوانين والسياسات
نصافا.  ىسكاني لاكثر كفاءة واح

 المنرفض في الحصول  ىنشاء صندوق للإسكان بدعم حكومي لمساعدة الأسر  ات الدرل
 .على سكن ميسور التكلفة

دخال أنماط جديدة للبناء.رابعاً:   دعم وتطوير قطاع الإعمار المحلي وا 
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 عن طريه ما يلي:

 جديدة.وتقنيات البناء ال بحول لدراسة وتطوير ودعم مواد البناء المحليةىنشاء مركز وطني لل 

 تكاليف  على تحمل تحديل قوانين ولانظمة ومعايير البناء والإعمار لتحقيه تحسن في القدرة
 .السكنك ونوعية السكنك والمستوطنات البشرية المستدامة

 لهيئات قطاع الإسكان. المؤسساتيةتحسين القدرة خامساً: 

 ولتحقيه ما يلي يتم:

 ة لتوجي  المركزية والمحلي تحسين القدرات الفنية والإدارية والتنسيقية للمؤسسات الحكومية
 ترطيط وتنمية المستوطنات البشرية بشكل لافضل.

  الإسكان. دعم ىيجاد وتطوير وكعء وجمعيات مهنية من القطاي الراص في سوق 

لتنفي  الأهداي السابقة عبر سلسلة من التنظيمية والفنية ويتم تحقيه اوستراتيجيات المطروحة 
جراءات التواصل والتوعية بين كافة الطراي المعنية.  والمؤسساتية واح

 التحديات التي تواجه القطاع الإسكاني في قطاع غزة 2-3-5

م ايواج  قطاي الإسكان في قطاي غزة عددا من التحديات التي لاثرت علي  وشكلت عايقاإ لاساسيا لام
نموه وتطوره ولاداء مهام  المتمثلة في توفير السكن العيه والمعيم للمواطن الفلسطيني ومن لاهم تلك 

 التحديات:

 أولًا: الكثافة السكانية العالية ومحدودية مساحة القطاع:

لاعد الجهاز المركزم للإحصاء الفلسطيني تقديرات بنيت باوعتماد على نتايج التعداد العام للسكان 
 1.72في قطاي غزة حوالي  2213ك حيل قدر عدد السكان منتصف 2227والمساكن والمنشآت 
لالف لانثى ولاظهرت البيانات لان المجتمع الفلسطيني في  537لالف  كر و 564مليون نسمة نمنهم 

 2213( منتصف العام 14-2قطاي غزة هو مجتمع فتي ى  تقدر نسبة الأفراد في الفية العمرية )
في  2فردا/كم 4,661حوالي  2213من سكان القطايك وبل ت الكثافة السكانية لعام  %43.4حوالي 

 وه ا ما يؤكد ارتفاي الكثافة السكانية في قطاي غزة  2فرد/كم 734حين قدرت بالضفة العربية بحوالي 
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( لان الكثافة السكانية في عام 2211. وقد  كر صالحة )/أ(2213للإحصاء،  المركزي الجهاز )
 .(6.2)انظر الشكل  1347مرة عن عام  37لام بنسبة زيادة  2فرد/ كم 5133كون ست 2225

 
 2010-1447زيادة الكثافة السكنية في الفترة من  6. 2 شكل

 (.2211المصدر: )صالحةك
 ثانياً: نقص الأراضي الحكومية والتعديات عليها.

الأراضي الحكومية هي الأموال غير المنقولة المسجلة باسم رزينة الدولة وباسم الحاكم العام وباسم 
ن لم يجر  السلطة الوطنية الفلسطينية والتي ستسجل باسمها ولاية لاراضي ولامعك لاررى للدولة واح

 (.2211تيسيرك)تسجيلها وفقاإ لأحكام التشريعات المعمول بها 

 يفي و قد بقي وما الحكومية الأراضي رصيد من كبير جزء استنفاد تم الماضية السنوات ورعل
 ليميةوالتع الصحية والمرافه الطرق  شبكات لإقامة الفلسطيني الشعب من القادمة الأجيال بحاجة

 العامة. المرافه من وغيرها والسكينة والرياضية والثقافية

 (2212)سلطة الأراضيك المتعدين: من الحكومية ىلى نوعين الأرض على وتنقسم التعديات

 ه ه قيمت وهي فقيرة فيات وهي المأوى  لاو المسكن ىلى تفتقد السكان من مجموعات وهم :الأول النوع
 لسكنيةا المجمعات ه ه انتشرت وقد. والأرشاب الصفيح من منها وكثير عشوايي بشكل المساكن
 تعد عةشاس مساحات تحجز وهي غزه قطاي في الحكومية الأراضي على فوضوم  بشكل العشوايية
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 نفو ل تابعة وغير سكنية كمناطه مرصصة غير غالباإ  هي والتي من الأراضي الدونمات بميات
 .العامة والردمات المرافه ىلى وتفتقر المدن

 ىلى مجاورة حكومية لاراض بضم يقومون  مزارعون  لاو زراعية لاراضي لاصحاب وهم :الثاني النوع
 دون  نهام واوستفادة بزراعتها والقيام واستصعحها وتسويرها لاررى  منطقة ىلى ال هاب لاو لارضهم
 ليد(.ا بوضع) يعري بما جديداإ  واقعاإ  يرلقون  ب لك وهم المرتصة الرسمية الجهات ىلى الرجوي

 ثالثاً: نقص الوحدات السكنية اللازمة:

 الأش ال وزارة دراسة قامت بهاالسكنية في  الوحدات من( 2213) الحالي غزة قطاي تم تقدير اوحتياج
 سكنيةك وحدة 126,226 ( بحواليNRC) النرويجي لمجلس مع بالتعاون  بإعدادها والإسكان العامة

 ما يقارب( 2213مايو- 2211) الفترة في الراص والقطاي الإعمار ىعادة مشاريع رعل تم توفير من
لى وبناء ع ك"والمعابر الأنفاق عبر البناء مواد من كميات درول بعد"  سكنية وحدة 15,222 حوالي

سكنية )وزارة  وحدة( 31,226)بكحوالي يقدر غزة قطاي في الحالي السكني العجز فإن ما سبه وعلي 
ويضاي علي   كعام كل ازدياد في تراكمي رقم عن عبارة وهو (2213الأش ال العامة والإسكانك

في قطاي غزة وال م نتج عنها  2214النقص في الوحدات السكنية التي نتجت عن الحرب الأريرة 
 لالف منزل. 15تدمير حوالي 

 رابعاً: الحصار:

 حول يلىغفالهاك ح و يمكن مشكلة والبحرية البرية القطاي حدود على الرانه ىسراييل حصار يشكل
 كاملك لبشك العالم مع ومنع اتصال  كبيرك سجن ىلى ونسحابا بعد القطاي الإسراييلي اوحتعل

غزة في كافة المجاوت وعلى رلاسها قطاي الإسكان  قطاي وتطوير تنمية عمليات على وسيؤثر لاثر مما
ال م يتأثر بحساسية شديدة تجاه نقص مواد البناء العزمة لتوفير الوحدات السكنية لاو ترميمها لاو 

 لإنشاء البنية التحتية الضرورية لكافة المشاريع الإسكانية.توفير المواد العزمة 

 خامساً: النمو الحضرَّ السريع:

 ىلى تحقيه تهدي شاملة تنموية ورطط وحضرم  ىقليمي ترطيط الحضرم في قطاي غزة لم يتبع النمو
 ولاماكن والمععب العامة والحدايه والردمات المرافه وتوفير السكني للأرض اوستردام بين التوازن 
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عمرانياإ غير مدروس تسبب في  فنتج عن  لك زحفا (ك2211صالحةك)الرضراء  والمناطه الترويح
عدم تحقيه الأهداي المرجوة من ه ا النمو وتسبب في ظهور آثار سلبية مثل عدم اوهتمام بالطرق 

حدال رلل في استردامات الأراضي.   والأحياء السكنية واح

 غزةمشاريع الإسكان في قطاع  2-4

يعري مشروي الإسكان بأن  المشروي المنظم والمرطط ال م يشمل عادة على عدة قسايم رططت 
 522دونم وبحد لادنى  12كوحدة واحدة. ويشترط في مشاريع الإسكان لاو تقل مساحة الموقع عن 

 %42مباني سكنية رييسيةك ولاو تزيد مساحة البناء للأبراج عن  3دونم وبحد لادنى  6وحدة سكنيةك لاو
ك ويكون اورتداد 2م2222في القسايم التي تقل مساحتها عن  %52من مساحة الأرضك وتزداد ىلى 

 قدم عن الشاري الضيه وه ه القوانين تعدل في بعض المناطه 15قدم عن الشاري العريضك 12

 (.2212 )عمارك

وقد تطورت المشاريع الإسكانية على مدى الأعوام السابقة وساهمت في زيادة الكتلة السكانية ومن 
ثم زيادة المساحة العمرانية كما  كر سابقا ولعل لاهم المشاريع الإسكانية هي تلك التي قامت في عهد 

 زة غ السلطة الوطنية الفلسطينية والتي ساهمت في تلبية اوحتياجات السكانية في قطاي

وقامت العديد من المشاريع  1335-1331حيل شهد قطاي الإسكان تطورا ملحوظا في الفترة من 
الإسكانية التابعة لعدة جهات ومؤسسات من لاهمها حي الندى ومدينة الشيخ زايد وحي النزهة ومدينة 

سكان الكرامة وعين جالوت وغيرها من المشاريع الإ سكان الفيروز واح ة الهامةك سكانيالزهراء والعودة واح
 لحاجةا للتعامل مع الإسكان وزارة وضعتها التي الحلول كأحد جاءت التي الإسكان جمعيات كانت كما

 ون الصحفيون والمهندس من  استفاد ال م( الهوا تل ىسكان) المشاريع لاهم ومن للمساكنك المتزايدة
 % 22 دفع يتم دونم واحدك مساحة( الجمعية لاعضاء) عايلة 22 كل منح تم بحيل الخك.. والأطباء

 نمط ساد اكم. سنوات ثعل ىلى تصل لفترة على لاقساط الباقي تسديد يتم لان على الأرض ثمن من
 عام حتى برج 252 غزة قطاي في السكنية الأبراج بلغ عدد حيل المشاريع تلك في السكنية الأبراج
 (.2211محسنك) 2221

نتيجة ىلى الحصار ال م  2212-2227ىو لان ه ا التحسن قد شهد تراجعا واضحا في الأعوام من 
ظهر  2212فرض على قطاي غزة وال م لاثر سلبيا على كافة النواحي الحياتيةك ولكن بعد عام 
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 انفتال عمراني شامل ضم القطاي الإسكاني حيل بدلا العمل على استكمال المشاريع الإسكانية القديمة
بالإضافة ىلى البدء برطيط مشاريع جديدة مثل مشاريع: البراق وبيسان والإسراء والقسطل وصوفا 
ومدينة الشيخ حمد السكنية والسعم والأندلس وطيبة مدينة الشيخ حمد للأسرى والمحررين والهدى 

ناطه موغيرها من المشاريع الهامة التي مازالت قيد التنفي ك كما تم العمل على تطوير بعض ال
 العشوايية لاهمها حي المرابطين في مدينة غزة وحي الفرقان في مدينة رفح.

 الجهات العاملة في مجال الإسكان: 2-4-1

تشتمل المنظومة العاملة في مجال الإسكان في قطاي غزة على عدة جهات لكل منها لاهداي 
ا ىجماو راصة بها ولكنهومسيوليات وتتعامل كل جهة وفه معايير راصة بها وتنبثه من التزامات 

 محكومة من قبل القوانين العمرانية السايدة في قطاي غزةك ويمكن تقسيم ه ه الجهات ىلى ما يلي:

 أ(2114أولًا: وزارة الأشغال العامة والإسكان:)وزارة الأشغال العامة والإسكان،

ل فلسطين ككل من لاجتعتبر وزارة الأش ال العامة والإسكان من لاهم الجهات في مجال الإسكان في 
 .التنمية العمرانية المستدامة في قطاي الإسكان والبنية الأساسية في فلسكطين تحقيه

والإسكان تحمل ه ا اوسم  لاصبحت وزارة الأش ال العامةومن ثم  ك1334لانشيت وزارة الإسكان سنة 
م عمل الوزارة مجموعة لاثر دمج وزارة الأش ال العامة مع وزارة الإسكان. و يحك 2222من  يونيو عام 

من القوانين والأنظمة السارية التي يتم على لاساسها تنظيم وتوجي  وضبط نشاط ورطط وسياسات 
(ك قانون العطاءات الحكومية 7/2222الوزارة ولاهم ه ه القوانين والأنظمة قانون العمل رقم )

انون الدفاي (ك نظام تصنيف المقاولينك ق1/1335(ك قانون تشجيع اوستثمار )6/1333)
(ك قانون ملكية 1334-1336(ك قوانين تنظيم المدن السارية في محافظات غزة )3/1335المدني)

الطبقات والشقه وويحت  التنفي يةك قانون العمل الفلسطينيك قانون المواصفات والمقاييس الفلسطينيةك 
ا الوزارة ت والأنظمة التي تصدرهقانون الردمة المدنية وويحت  التنفي ية ىضافة ىلى العديد من القرارا

 لاو مجلس الوزراء لتنظيم العمل في الوزارة.

 :يوتهدي الوزارة ىلى ما يل
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تمكين الأسر الفلسطينية من الحصول على مسكن معيم وفقاإ لمعايير عمرانية وبييية  .1
 .واقتصادية سليمة

ورة السكنية واحعادة تأهيل وتنظيم التجمعات العشوايية والمناطه المتده واورتقاء بالبييةالتطوير  .2
 والمهمشة عمرانياإ. 

التطوير والصيانة الدايمة للمرافه والمباني الحكومية والبنية التحتية وراصة شبكة الطرق  .3
 الإقليمية والرييسية. 

 المساهمة في تطوير قطاي الإنشاءات في فلسطين. .4

 مسيوليات لاهمها:و لك من رعل عدد ال

القيام بالبحول والدراسات العلمية النظرية والتطبيقية الراصة بالتطوير المستمر للترطيط  .1
 والإنتاج والتنفي  والإشراي والمتابعة لمشاريع ونشاطات الوزارة المرتلفة.

ىعداد الرطط والسياسات والبرامج والمشاريع العملية التي تردم تحقيه لاهداي اوستراتيجية  .2
 والريف.لوطنية للإسكان والتنمية الحضرية والعمرانية في المدن ا

 ةووضع المواصفات والمعايير الراص العمرانيةكىعداد وتحديل النظم والقوانين والتشريعات  .3
بالترطيط الحضرم والتصميم المعمارم والإنشايي للإسكان والأبنية والمرافه والبنية التحتية 

 واوجتماعي.م والسياسي بما يتفه مع الواقع اوقتصاد
تطوير الأنظمة الراصة بالمقاولين ومشاركة القطاي الراص وتأهيلهم للدرول في المشاريع  .4

 الشاملة.الحكومية المرتلفة وتحفيزهم على المساهمة في عملية التنمية العمرانية 
 وانينقووضع الالمشاركة في ىعداد الرطة الوطنية للتنمية الشاملة ورسم السياسات العامة  .5

 الصلة.والتشريعات الوطنية  ات 

وقد قامت الوزارة بعدد من المشاريع الإسكانية الهامة من  بداية نشأتها وتنوعت ه ه المشاريع بين 
مشاريع الإسكان ومشاريع ىعادة تأهيل العشواييات ومن لاهم المشاريع التي قامت بها الوزارة لاو ما 

 :(2.2انظر الجدول ) الحصر زالت قيد التنفي  على سبيل ال كر وليس
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 أهم المشاريع الإسكانية التي قامت بها وزارة الأشغال العامة والإسكان 2. 2 جدول
 2214المصدر: وزارة الأش ال العامة والإسكانك

 الموقع المشروع اسم  الموقع اسم المشروع 

 جباليا مدينة الشيخ زايد 1 بيت وهيا بيسان 3

 الزهراء مدينة الزهراء 4 بيت وهيا طبريا 1

 رانيونس الحي النمساوم والفرا 6 جباليا السعم 5

 عزة تل الهوى  9 جباليا الفردوس 2

 بيت وهيا حي الندى 30 غزة العودة 1

 جحر الديك الهدى 31 دير البلح القسطل 33

 رانيونس  الإسراء 34 رانيونس البراق 31

 بيت وهيا حي النزهة 36 غزة الفيروزلابراج  35

 ثانيا: مجلس الإسكان الفلسطيني:

 1331أسس عام يعتبر مجلس الإسكان الفلسطيني لاحد الأطراي الهامة في المنظومة الإسكانية ت
في مدينكة القدس كمؤسسة غير ربحيةك تهدي ىلى تطوير قطاي الإسككان والمساهمة في حل مشاكل 

وساهم  .سطينيةالفل نتيجة للوضع اوقتصادم والسكياسي المتردم في الأراضي الإسككان التي تفاقمت
المجلس في ىعداد الرطط واوستراتيجيات والدراسات في مجال الإسكان للمساهمة في حل مشكلة 

 المورول دتجس سكنية وحدات المستقرةك وتوفيرالإسكان المتراكمة بسبب الظروي السياسية غير 
 ة )المجلسميسر  سككنية قروض عبر والمتوسط المحدود الدرل  وم  لشرايح و لك والحضارمك الثقافي

 .(للإسكانك بدون  الفلسطيني

 ومن لاهداي المجلس الفلسطيني للإسكان على سبيل ال كر وليس الحصر ما يلي:

 .دراسة واقع وحاجات الإسكان وانتقاء الآليات المككعيمة لتلبية ه ه الحاجات .1
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 السكن التي تعاني منها الأسر  ات الدرل المحدود والمتدني.الترفيف من ضايقة  .2
 تقديم قروض ىسكان ميسرة وطويلة الأجل للفيات المستهدفة. .3
المساهمة في تحسين بيية السكن الراصة بالفيات الفقيرة والمهمشة و وم اوحتياجات  .4

 الراصة. 
راتيجية استسكان واحعداد التعاون مع المؤسسات الدولية والمحلية للعمل على تطوير قطاي الإ .5

 وطنية ل .
 تطوير برامج الإسكان المستدام ووضع السياسات الراصة ل  بالتعاون مع المؤسسات .6

 الفلسطينية.
 العمل ضمن تقنيات البناء والترطيط الحديثة دون المساس بالطابع الديني والثقافي. .7

 ةوحد 1135ببناء ك فقام المجلس ساهم المجلس في تطوير قطاي الإنشاءات للمباني متعددة الطوابهو 
وقد تم توزيع ه ه الوحدات على  كفلسطيني مواطن 5356حوالي ها ك استفاد منةسكني  في قطاي غز 

سنة.  25على فترات زمنية طويلة تصل ىلى  فية  وم الدرل المحدود بحيل تسترد كلفة المسكن
وي السلطان برفحك مشر  غزة: حي تلفي قطاي ومن لاهم المشاريع الإسكانية التي قام بها المجلس 

روي الكرامة بجبالياك مش ك مشروي لابراج عين جالوت بالنصيراتك مشروي ىسكانبران يونسالقلعة 
 (.2225العيسوي، ) الهوا ىسكان الشرطةك مشروي ىسكان جمعية موظفي هيية الرقابة بمنطقة تل

 ثالثاً: وكالة الغوث الأونروا:

فرعية  ييةالأدنى كهل ول وتش يل العجيين الفلسطينيين في الشرق  تأسست وكالة الأمم المتحدة
ودرلت  ك1343المتحدة يوم الثامن من شهر كانون الأول/ ديسمبر من العام  للجمعية العامة للأمم

 .1352في طور العمل في الأول من شهر لايار/ مايو من العام 

 من  تأسيسها في توفير ردمات التعليمك الصحةك عاماإ  62وقد لعبت الوكالة دوراإ لاساسياإ لما يزيد عن 
 الفلسطينيين بالإضافة ىلى المساندةلعجيين  اوجتماعية تطوير المريمات والإغاثة والردمات

 (.2213الأونروا، ) الأوقات. جميع في الطارية واوستجابة الص ير والتمويل المجتمعية
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 ه ه لاهم منو  بيوتهم هدمت ال ين المواطنين تيعابوس طارية ىسكانية مشاريع وقامت الأونروا بإنشاء
حي السعودم وال بدر ىسكان الأوروبي ومشروي المستشفى من بالقرب الفرارم  ىسكان مشروي المشاريع

 .(2211زقوتك)رفح  مدينة في

 رابعاً: القطاع الخاص:

ربح بالأساس للوهو قطاي يهتم باوستثمار في مجال العقارات وراصة في مجال الإسكان ويهدي 
درات كامنة من ق ل له ا القطاي لاهمية في حل مشكلة السكن في فلسطين لما والتنمية اوقتصاديةك و 

 تستطيع المساهمة وبقدر كبير في الت لب على المشاكل الناتجة من عدم مقدرة المؤسسات مستقبلية
 طيني.الحكومية منفردة على الإيفاء بكل اوحتياجات السكنية للمجتمع الفلس

 خامساً: القطاع الأهلي:

وهو يشمل كل الجهود المب ولة في قطاي الإسكان من الأهالي وراصة ال ين ينشيون الوحدات 
 السكنية لانفسهم ول ويهم.

 يوضح المشاريع الإسكانية في قطاع غزة3. 2 جدول
 ( تعديل الباحثة.2211المصدر)زقوتك

 مشروي حي الرمال –مشاريع قسايم سكنية  (1147-1117البريطاني)مشاريع الانتداب 
 مشروي حي النصر-الرابعة -الثالثة-الثانية-القرعة الأولى (1166-1148مشاريع الإدارة المصرية)

المشاريع في عهد الاحتلال 
 (1113-1167الإسرائيلي)

-لالبرازي-تل السلطان-حي الأمل-الشيخ رضوان-بيت وهيا
 مشروي عباد الرحمن-السعم مشروي-كندا

-1114مشاريع السلطة الفلسطينية)
2212) 

– دير البلح-البساتين-القرعة الرامسة-حي النزهة-لام النصر
-يروزالف-المرابرات-الشيخ زايد-قسايم تل السلطانك حي الندى

 ءالزهرا-العودة-القرارة-النمساوم -الفرا-ال فرم -تل الهوى 

مشاريع السلطة الوطنية 
 (2214-2211ينية)الفلسط

-القسطل-الهدى-( 1-3الإسراء)-البراق-بيسان-الفردوس
-انالفرق-مدينة الشيخ حمد للأسرى والمحررين-السعم-طيبة

 المشتل-طبريا-الأندلس-الحرية-المرابطين
 رفح-القلعة-عين جالوت-الكرامة-الشرطة مشاريع المجلس الفلسطيني للإسكان

 مشاريع الأونروا
المشروي -الحي السعودم-ي الإماراتيالح-بدر-الفرارم 
 المشروي الهولندم-المشروي الإماراتي—الياباني

 المشروي السعودم-المشروي الياباني UNDP مشاريع
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 المشاكل التي تعاني منها مشاريع الإسكان العامة: 2-4-2

 يمكن ىجمال عدد من المشاكل التي تعاني منها المشاريع الإسكانية فيما يلي:

 ضعف البنية التحتية:أولًا: 

 محلية طرق  جودو  في عدم تتمثل والتي المناسبة في ال البك التحتية للبنية الإسكان مشاريع تفتقد
 الترطيطك وزارة) الرضراء المناطه المقدمة وقلة العامة الردمات جيدك وضعف بشكل مرصوفة

 .(بدون 

(ك كما تعاني العديد 2225والإقليمية)العيسومك المحلية الطرق  بشبكة الجيد غير بالإضافة ىلى الربط
من مشاريع الإسكان من عدم اوهتمام بها بعد ىنشاؤها وعدم مراعاة استردامات الأراضي المنصوص 
عليها ضمن القوانين الراصة بهاك مما يؤدى ىلى التشوه الوظيفي والجمالي واوجتماعي الراص به ه 

 المشاريع.

 وحدة:ثانياً: غياب المعايير الم

 للترطيط العام ونسب موحدة تعاني مشاريع الإسكان في قطاي غزة من عدم توفر نما ج ومعايير
 وقابلة ةواقعي دراسات على مبنية ك(بدون  الترطيطك وزارة)المعيمة  واورتفاعات واورتدادات البناء

 المشاريع ه ه عم التعامل في نمو جيإا نمطإا لتعطي تعميمها بحيل يمكن موقعك من لاكثر في للتطبيه
(. كما تعاني المشاريع من غياب المعايير الترطيطية 2225العيسومك)الترطيط والتكوين  حيل من

 الراصة بالشواري والنسب الترطيطية والأنماط الفاعلة التي يجب لان تتعءم مع طبيعة المشاريع. 

 ثالثاً: مواقع المشاريع:

العوامل التي يجب لار ها باوعتبار عند البدء بأم مشروي يعتبر موقع مشروي الإسكان من لاهم 
 ىسكاني لما لها من لاثر قوم على السكان وصحتهم وسعمتهم.

ثل م والبيييةك الصحية الناحية تعاني بعض مشاريع الإسكان في قطاي غزة من سوء مواقعها من
مهب  هاتجا وفي الصحي الصري مياه مسطحات من القريب وهيا بيت في السكني تجمع العودة

 .(2225العيسومك)السايدةك ال م يؤدم ىلى الإضرار بسعمة السكان على المدى الطويل  الريال
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 رابعاً: غياب الطابع الجمالي للمشاريع الإسكانية:

 بالنسبة وانرفاض القيمة الجمالية مكتملةك ال ير المباني تتسم العديد من المشاريع الإسكانية بظاهرة
ناء الدارليك و لك بسبب غياب الطابع الموحد لنمط الب التكوين لاو العمراني والتشكيل الرارجي للشكل

 ارلد الجمالية من العناصر الأدنى الحد استردام ىلى بالإضافة وعدم اوهتمام بالفراغات الدارليةك
 في ناءالب ةكلف ورتفاي الكلفة نتيجة قليلة ومعمارية ىنشايية عناصر استردام لاو ورارج ك المسكن

هر والردمات لاثر بالسلب على المظ للمباني المستمرة الصيانة غياب اوقتصادم كما لان التدهور ظل
 العام له ه المشاريع.

 خامساً: قصور مشاريع الإسكان الموجودة عن خدمة كافة شرائح المواطنين:

سكان وردمة الإ قطاي في الملحة تلبية اوحتياجات في تحديات قوية الفلسطينية المؤسسات تواج 
ددا لاقام ع الفلسطيني ال م الإسكان مجلس ومن ضمن ه ه المحاووت محاولة كافة الفيات راصةك

 ليهاكع المشاريع ه ه لإقامة حكومية لاراضي قطع ترصيص وتشمل حكوميإا المشاريع المدعومة من
 ه التسهيعته  من يستفيد لان المفترض من وكان المستحقةك الأقساط دفع في تسهيعت مع توفير

ا الأكثر الفية  لم المحدود الدرل  وم  فية لان لاثبتت التجربة لان ىو الفلسطينيك المجتمع من احتياجإ
 كان لوحداتله ه ا النهايي السعر لأن نظرإا المشاريعك ه ه من المطلوب بالشكل اوستفادة من تتمكن
 لمتوسطا الدرل على  وم  بالفايدة عاد قد الحكومي الدعم ه ا فإن وبالتالي الماديةك قدراتهم من لاعلى

ا الأكثر الفية حرمان ىلى  لك مما لادى والمرتفعك لحكومي ا الدعم من الفلسطيني المجتمع من احتياجإ
( وقد بدلات مشاريع الإسكان الجديدة باوهتمام به ه الفيات من 2225)العيسومك المشاريع له ه المقدم

 سكنية تستفيد منها ه ه الفية ضمن معايير راصة.رعل ترصيص لاجزاء منها لإنشاء شقه 

 الخلاصة:

يتضح مما سبه بأن قطاي غزة ل  طابع راص من حيل النمو العمراني والواقع الإسكاني الراص 
يمكن و ن ه ا الواقع وتطويره نحو الأفضلك ب  وهناك العديد من المحاووت التي تتم من لاجل تحسي

 بشكل كانيةالإس المشاريع ترطيط استنتاجها والتي بدورها تؤثر علىتلريص لاهم النقاط التي تم 
 يلي: كما غزة قطاي في عام بشكل والإسكان راص
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ط ىلى ترطيط وضب تحتاج ب  الراصة العمرانية التنمية ل لك المساحةك محدود غزة قطاي .1
 مسبه.

المساحة  هيض التطور الحضرم لم يكن عملية منظمة في الأراضي الفلسطينية ومستمر رغم .2
ل لك فإن من المحتمل لان يستهلك الزحف العمراني جزءا كبيرا من الموارد الطبيعية ى ا 

 لقادمةا للأجيال الأرض على استمر على نفس الوتيرة دون ضبط ومن هنا يصبح الحفاظ
 .ريار وليس لاساسي هدي

 النمو الحضرم غير المنظم لادى ىلى قلة الردمات وضعف البنية التحتية. .3
 .ل لك تبعا التراكمي السنوم  واوحتياج السكنية الوحدات في النقص .4
يحتاج ىلى التنسيه الفاعل بينها لردمة كافة  الإسكان مجال في العاملة الجهات تعدد .5

  السكان.

الموحدة بين الجهات العاملة في مجال الإسكان يحتم ضرورة  الترطيطية المعايير غياب .6
فكل  .العمراني النمو وضبط الإسكانية المشاريع في الجودة مستوى  رفع توحيدها من لاجل

 .ها قد و تتشاب  مع الجهة الأررى مشروي يتبع لأم جهة يكون ل  طابع ومؤشرات راصة ب
 الإسكان. قطاي على بالسلب يؤثر معتمدة ىسكانية سياسة وجود عدم .7

ادة واوستدامة يحقه اوستفمشاريع الإسكان بصورتها الحالية تحتاج ىلى ىعادة ترتيب وتنظيم  .5
 على المدى الطويل.

مراعاة كافة الفيات في مشاريع الإسكان يجب لار ه بعين اوعتبار حتى تتحقه اوستفادة  .3
 لكافة شرايح المجتمع.

تمويل وتنفي  العديد من مشاريع الإسكان من قبل الجهات الممولة يحتم لان يكون الترطيط  .12
رض وتوفير الشواري والردمات والمسكن حتى يتم اقتصادم من حيل اوستفادة من الأ

 اوستفادة قدر الأماكن من التمويل ومساعدة لاكبر قدر من المستفيدين.

معيمة مشاريع الإسكان لواقع قطاي غزة العمراني يعني لان تراعي النواحي اوجتماعية  .11
واوقتصادية والبييية.
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 تحليلية لمفهوم المجاورة السكنية الفصل الثالث: دراسة
 

 تمهيد

 ظهور نظرية المجاورة السكنية 3-1

 المحددات الأساسية الخاصة بالمجاورة السكنية 3-2

 مدى ملاءمة المفهوم التقليدَّ للمجاورة للحياة المعاصرة  3-3

 التخطيط الحديثة توجهاتتطور المجاورة السكنية في ضوء  3-4

 ديثةالح التوجهات التخطيطية ضوء في السكنية والبيئة للمجاورة الأساسية المحددات 3-5

الخلاصة 
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 تمهيد:
تعددت النظريات الترطيطية على مر العصور وكانت تهدي بالأساس ىلى تنظيم حياة اجتماعية 

 ه همتكاملة تهدي ىلى ردمة لافراد المجتمع ككل وتوفير كافة اوحتياجات الحضككككككككريةك ومن لاهم 
 النظريات نظرية المجاورة السكنية التي جاءت على يد كعرنس بيرم.

المجككاورة السكككككككككككككككنيككة كنظريككة ترطيطيككة تعتبر نواة للمجتمع وتقوم عليهككا العككديككد من المجتمعككات 
المتكاملةك ونشككككككأت لتحقيه لاهداي تسككككككمو بحياة الفرد بعد الثورة الصككككككناعية وتبعاتها وقد تطورت 

 العديد من المرططين.ه ه النظرية على يد 

ويتناول ه ا الفصكككككل دراسكككككة المجاورة السككككككنية كنواة لترطيط المجتمعات من رعل التعري على 
مفهومها وتطورها ولاهم الإيجابيات الراصكككككككككككة بها ونقاط النقد الموجهة نحوهاك وكيفية مسككككككككككككاهمة 

نحو  لعككالمياالنظريككات الحككديثككة في الترطيط في صككككككككككككككقككل هكك ه النظريككة بمككا يتعءم مع التوجكك  
المجتمعات المسكككتدامةك بالإضككككافة ىلى لاهم المحددات التي يجب لان تتوفر فيها للتناسككككب مع ه ا 

 التوج .

 :ظهور نظرية المجاورة السكنية 3-1

العصككور عضككوياإ دون ترطيط مسككبه لاو سككلطات رسككمية تلبية  مر على السكككنية التجمعات نمت
القديمة كانت مقسكككككمة ىلى تجمعات صككككك يرة حسكككككب (ك فالمدن Habib,1999لحاجات المجتمع )

الوظيفة الإدارية لاو التجارية مثل التجمعات الراصكككككككة بالحكام وكبار الموظفين ولاررى الراصكككككككة 
بالتجار والتجمعات الراصككككككككككة بالحرفيين وهك اك فمدينة بابل على سككككككككككبيل المثال كانت مقسككككككككككمة 

ة ي فرعية ومساكن ويتوسط  مباني عاملأجزاء وكل جزء محاط بشواري رييسية ودارل  توجد شوار 
 (.1335ردماتية )ععم وغيلك

 مت من رعل النظريات الراصككككككككة بترطيط المدن والتيك  وقد تطورت ه ه التجمعات تدريجيا وح  
العمرانية تدريجيا وفه لاسس محددة وساهمت بدورها في ظهور العديد  البيية وتنظم لتحكم جاءت

ى الآن وتتميز بترطيطهككا العمرانيك وقبككل اسككككككككككككككتعراض مفهوم من المككدن التي مككازالككت بككاقيككة حت
المجاورة السكنية بشكل تفصيلي و بد من استعراض بعض نظريات ترطيط المدن التي كان لها 

 لاثر كبير على تشكيل المدينة المعاصرة.
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 نظريات تخطيط المدن 3-1-1

كان ظهور النظريات الترطيطية ضكككككككرورة حتمية لادرك لاهميتها المرططون وعملوا على تطويرها 
وتحديد الأسكككس الراصكككة بها من لاجل المسككككاهمة في ترتيب المحيط العمراني والحفاظ على القيم 

 الراص بالمجتمعات الحضرية وتسهيل الحياة اليومية على لافراد المجتمع. 

فها جاء نتيجة ورتعي المحددات الراصكككككككككككة بأصكككككككككككحابها وارتعي وتنوي ه ه النظريات وارتع
المنظور الراص بهم نحو رله البيية الأمثل ولكنها تتفه في مجملها بأنها لاداة فاعلة للتحكم في 

و يركككل بمتطلبكككات الفرد والمجتمعك حيكككل ظهرت غكككالبيكككة هككك ه  النمو العمراني وضككككككككككككككبطككك  بمكككا
افة د العالم تطورا هايعإ لاعقب  زيادة سكككانية كبيرة بالإضككالنظريات بعد الثورة الصككناعية حيل شككه

ىلى ت يرات اجتماعية واقتصادية وسياسية مرتلفة وانتقال السكان من القرى الى المدن الصناعية 
مما لاثر على الحياة التي كانت سكككككايدةك فظهرت ه ه النظريات حعإ للمشكككككاكل التي لافرزتها الثورة 

مثالية من رعل توزيع اسكككتعماوت الأراضكككي لتوفير الحياة الأمثل الصكككناعية للوصكككول ىلى مدن 
 للسكان قدر الإمكان.

وفيما يلي اسكتعراض لبعض ولاهم ه ه النظريات التي لاثرت على الحركة العمرانية رعل السنوات 
 الماضية:

 The linear city الخطية: المدينة أولًا: نظرية

 الممتدةكبالمدينة م وتعري  1522 ماتا سكككككوريا الإسككككككباني نشكككككأت ه ه النظرية على يد المرطط
 وتتفري  الرييسككي المواصككعت طريه جانبي على والمصككانع السكككنية التجمعات ىنشككاء في وتتلرص

ك واعتبر سكككككككوريا ماتا لان المدينة يجب لان تمتزج بالريف وكل م لقة بنهايات الفرعية الشككككككواريمن  
ك ويبلغ 2م 52مع مسككككاحة بناء  2م 422 عن تقل و بحديقة مسككككتقع منزو لاسككككرة يجب لان تمتلك

م وتقع المناطه 52نسكككمة ويرترقها شكككاري رييسكككي بعرض  32222عدد سككككان المدينة المقترحة 
م عن  وتتوزي الردمات على جانبي الطريه بينما تقع المصككككككككككككانع على 222السكككككككككككككنية على بعد 

 (.2213الأطراي )الفرا والهسيك 
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 سوريا ماتال الخطيةالمدينة : 1. 3 شكل

 (Steyn, 2012 :)المصدر
 The Garden city ثانياً: المدينة الحدائقية:

 رالية كمدينة( 1.3)انظر الشكل م 1535قامت فكرة المدينة الحدايقية على يد ابنزار هاورد عام 
الفكرة في وجود ميدان مركزم وحول  الردمات والراحة وتتلرص  لسكككككككككانها وتقدم المشككككككككاكل من

الردمات العامة وتلي  الحديقة المركزية ومن ثم السكككككككككككككوقك وتمتد المسكككككككككككككاكن وتتوزي في نطاقات 
دايريةك يليها الطريه الواسككع وتقع علي  المدارس والمباني الدينية لاما المصككانع فتقع على المحيط 

وحدة لكل فدان  14بلغ الكثافة البنايية الرارجي للطريهك وترترق المدينة سكككتة طرق ىشكككعاعية وت
  (.2223)الطعانيك

 
 المدينة الحدائقية لابنزار هاورد: 2. 3 شكل

 (Howard, 1902/1946 :)المصدر
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 Super Block Theory البلوك الكبير: ثالثاً: نظرية

شكككتاين حيل قاما بإنشكككاء ضكككاحية  وكليرنس رايت هنرم  المرططان نشكككأت ه ه النظرية على يد
Sunny Side  لاسرة للعاملين في مدينة نيويورك وقد تنوعت المساكن  1222قرب منهاتن لإيواء

الراصكة بهم بين مبنى مرصكص لأسكرة واحدة لاو لاسكرتين لاو مسكاكن مصفوفة لاو عمارات عالية 
ك. الحدايقية والبلو  وكانت الردمات موجودة في مكان واحد وقد جمعت ه ه الضاحية بين المدينة

" Super Blockومن ثم قككككام المرططككككان بتطوير هكككك ه النظريككككة من رعل فكرة البلوك الكبير"
والبلوك عبارة عن مسككككاحة مسككككتطيلة الشكككككل محاطة بالشككككواري من الجهات الأربعة ويتراول طول 

قككككدم )ععم  222سككككككككككككككم تقريبككككا( وعرض  32القككككدم )قككككدم  322-622هكككك ا المسككككككككككككككتطيككككل بين 
لالف نسككمة  25وقد بنيت ضككاحية راد برن على لاسككاس ه ه الفكرة لتتسككع لحوالي  ك(1335وغيلك

م ت الوقت حيل  لك في واسكككعاإ  صكككدى ه ا المشكككروي وقسكككمت لثعثة مجاورات سككككنية وقد لاحدل
لسككككان ا لردمة منها المحلية وتفرعت منها الشكككواري الأرض حدود على الرييسكككية الشكككواري وضكككع

شكاة والسياراتك وتعتبر الحدايه هي العمود الفقرم للبلوك الكبير وتوجد وتم فصكل الطرق بين الم
المكدارس وسككككككككككككككط الحكدايه لامكا المسككككككككككككككاكن منفردةك والمركز التجارم والردمات العامة في مدرل 

 (.2212المدينة وترتبط المساكن بالمناطه الرضراء من رعل شواري المشاة)طواهريةك

 
 مخطط ضاحية رادبرن : 3. 3 شكل

 (American Planning Association,1980 :)المصدر
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 The Broad Acre City رابعاً: المدينة الواسعة الممتدة:

ظهرت ه ه الفكرة على يد المعمارم فرانك لويد رايت وتمثلت ه ه الفكرة في ىنشككككككككككككككاء مدينة على 
نسكككككككمة وتتوزي الصكككككككناعات والمتاجر والمكاتب  1422ميل مربع تأوم  4قطعة ارض مسكككككككاحتها 

 .(1335وغيلك ععم)والردمات اوجتماعية والحدايه فيها على امتداد الطرق الرييسية 

 
 The Broad Acre Cityمخطط : 4. 3 شكل

 (BRUECHERT,2006 :)المصدر
  Neighborhood Theory خامساً: نظرية المجاورة السكنية:

تعتبر ه ه النظرية هي البداية الحقيقية لمفهوم المجاورة السكككككككككككككنية بشكككككككككككككلها الحالي والتي لار ت 
المشكككاريع والمدن وتطورت على مدى السكككنوات الماضكككية باونتشكككار وحقا وطبقت في العديد من 

وقد تطورت المبادئ الراصككة بها على يد العديد من المرططين مع الحفاظ على الفكرة الرييسككية 
 لها والتي تقوم على لاساس حماية المجتمع من التفكك اوجتماعي.

م لتحقه المبدلا السككككابه 1323قامت ه ه النظرية على يد المرطط الأمريكي كعرنس بيرم عام  
 على رلاسككككها المدرسككككة الردمات من مجموعة حول سكككككنية مناطه السكككككان في من رعل تجميع
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 التفاعلو  للسيرك وتهدي لتشجيع اوحتكاك مقبولة مسافة ضمن اوبتدايية والتي توجد في مركزها
 .وتقريب مكان العمل من مكان السكن بين السكان اوجتماعي

 رييسككككككية شككككككواري الرارج من يحدها( 2.3)انظر الشكككككككل  بيرم  التي اقترحها السكككككككنية والمجاورة
تلمي  وتقع في  422-322وبها مدرسة تتسع  والأمانك الهدوء توفر فرعية شواري شبكة وبالدارل

نسككككمة. وبكثافة سكككككانية حوالي  5222 عددهم يبلغ ال ين المجاورة سكككككان عليها المركزك ويعتمد
فدان للمجاورة بحيل و يسكككير  162ك وقد افترض مسككاحة (1335وغيلك ععم) لاسككر للفدان 12

ويوجد في  من المجاورة كمنتزهات %12الطفل مسكككافة تزيد عن نصكككف ميلك ويرصكككص حوالي 
سككككككككككككككككة ومكتبكككة المركز الركككدمكككاتي للمجكككاورة بكككالإضككككككككككككككككافكككة ىلى المكككدرسككككككككككككككككة مركز اجتمكككاعي وكني

(Meenakshi,2011.) 

 ويمكن تلريص القواعد الستة التي وضعها بيرم لترطيط المجاورة السكنية الأفضل كما يلي:

  يجب لاو ترترق الشواري الرييسية المجاورة من الدارل ولكنها يجب لان تحيط بها كحدود
 راصة بها.

  ما يعري ب)الشككككككككككككككواري الكدارليكة يجكب لان تنتهي نهكايكات م لقة لاو ميادين لاوcul-de-

sac.من لاجل تحقيه حجم مرور هادئ وآمن يحافظ على البيية السكنية الآمنة ) 
  التعككداد السكككككككككككككككككاني الرككاص بككالمجككاورة يجككب لان يتعءم مع حجم المككدرسكككككككككككككككة اوبتككداييككة

 الموجودة.
  مركز المجاورة يجب لان يتضككككككككمن مدرسككككككككة ابتدايية تقع ضككككككككمن مناطه رضككككككككراء عامة

 لردمات الأررى التي يجب لان تتوافه مع حجم المجاورة وحدودها.بالإضافة ىلى مباني ا
  نصككككف قطر المجاورة السككككككنية يجب لاو يزيد عن نصكككككف ميل بحيل و تتجاوز مسكككككافة

 مشي الطالب للمدرسة ه ه المسافة.
 .مراكز التسوق توضع على حدود المجاورة لاو على التقاطعات الرييسية للشواري 
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 المجاورة السكنية لكلارنس بيرَّ : 5. 3 شكل

 (Meenakshi,2011 :)المصدر
 مفهوم المجاورة السكنية 3-1-2

 مرافقهاب صكككككحية سككككككني  بيية رله ىلى تهدي ترطيطية فكرة لاو نظرية هي السككككككنية "المجاورة
ترطيطية (. وتعتبر المجاورات السككككككنية وحدة 1335)ععم وغيلك الضكككككرورية" وردماتها العامة

لاسكككككككككاسكككككككككية مقبولة في الدول المتقدمة والنامية على حد سكككككككككواءك وتؤكد على الععقة بين النواحي 
كما تعتبر ىطار مناسككككككب لإعادة  (كHabib,1999اوجتماعية والثقافية مع النواحي الترطيطية )

 (.1335ععم وغيلك)بناء المدن الحالية وترطيط المدن الجديدة 

كما يسكككككككتردم مفهوم المجاورة للتعبير عن التقسكككككككيمات الفرعية للمناطه الحضكككككككرية والريفية حيل 
يعيش السككككككككككككان بالقرب من بعضكككككككككككهم البعض وتتميز وحدة الجوار الراصكككككككككككة بهم برصكككككككككككايص 
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اجتماعية وطبيعية راصكككككة تميزهم عن غيرهمك وتجميع ه ه الوحدات الصككككك يرة التي تعتبر وحدة 
 (.Berk, 2005اء الحضرم يؤدم ىلى تكوين المدن والقرى والبلدات )ترطيطية لاساسية للفض

وترتلف ه ه المجاورات بدورها من حيل السكككككان والكثافات السكككككانية حسككككب الظروي الراصككككة 
بكل واحدة منهاك ويسكككاعد الترطيط الراص بها على تقوية النواحي اوجتماعية بين السككككان من 

ي كن تعيم كافة الشرايح المجتمعية بالإضافة ىلى توفير المبانرعل توفير لانواي مرتلفة من المسا
العكامكة والسككككككككككككككاحكات المفتوحكة لككافكة الفيكات العمريكة واوجتمكاعيكة واوقتصككككككككككككككادية لربطهم بالبيية 

 الحضرية المحيطة.

يتشككككككككككل من مجموعة من  اوجتماعي فالمجاورة السككككككككككنية تصكككككككككف بيية اجتماعية وه ا التركيب
يبككدلا من الفراا الككدارلي  ة المتكككاملككة مع بعضككككككككككككككهككا البعض في ترتيككب هرميالفراغككات الترطيطيكك

الفراغات الرارجية الكبيرة ل ا عندما يتم الأر  باوعتبار مدى  البسككيط ضككمن الوحدة السكككنية ىلى
رضككككككككككككا السككككككككككككاكنين على بييتهم الدارلية يجب تقييم البيية الرارجية المحيطة بهم ومعايير الأداء 

( لأنهما جزء متكامل Berk, 2005تها من رعل تفاعل لافراد المجتمع معها )الراصة بكل مكونا
 مع بعض  البعض.

 تطور المجاورة السكنية بعد الحرب العالمية الأولى: 3-1-3

بعد بيرم تطورت نظرية المجاورة السكككككنية على لايدم الكثيرين من مرتلف المجاوت ولاسككككهم كل 
 المساهمات ما يلي:واحد في ىثراءها ومن لاهم ه ه 

 :نظرية المجاورة وفقا لرجال الاجتماع 
 يطيةوالترط الوحدة اوجتماعية نظرهم والتي تمثل وجهة من بدراسة المجاورة اوجتماي رجال قام

 حجمها يتناسكككككككب مع الععقات يكون  لان واقترحوا الكبير منها المجتمع يتكون  التي الأسكككككككاسكككككككية
كبر حجمها لاو لان تكون ص يرة بحيل تفقد التنوي في طبقات الإنسكانية بحيل و تفقد من رعل 

آوي نسككمة يعتبر  12-5المجتمعك وقد افترض رجال اوجتماي لان تعداد المجاورة السكككاني من 
 (2212)الكندمك مناسبا لها.

 ( نظرية المجاورة وفقاN.L. Engelhard, Jr.:) 
من رعل تقديم نمط شامل يحتوم على ( بتطوير المجاورة السككنية .N.L. Engelhard, Jr)قام 

اربع مجاورات سككككككنية ترتبط ببعضكككككها من رعل المسكككككتويات المرتلفة للمدارس ولانصكككككاي لاقطار 
ك كل مجاورة تحتوم على عدد من المدارس والحضككانات (3.3)انظر الشكككل  السككير المعيمة لها
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من المراحل العمرية والمععب الدارلية ولها حجم مرتلف يتحدد حسككككككككب متوسككككككككط عدد الأطفال 
 هي المسكككككافة القصككككككوى  ميل نصكككككف ( لان مسكككككافة.N.L. Engelhard, Jr)المرتلفةك كما اعتبر 

المناسكككككبة للمدرسكككككة اوبتدايية ولان مسكككككافة ربع ميل هي المناسكككككبة للحضكككككانات والمععب الدارلية 
 (.Meenakshi,2011) والعايعت دارل المجاورة

 
 .N.L. Engelhard, Jrالمجاورة السكنية على يد : 6. 3 شكل

 (Meenakshi,2011 :)المصدر
 :نظرية المجاورة وفقا كلارنس ستين 

( وال م قام بوضكككع Clarence Stein)شكككهدت المجاورة السككككنية تطويرا على يد كعرنس سكككتين 
لى   جوراها مركزالمكدرسككككككككككككككة اوبتدايية بمركز المجاورة على بعد ربع ميل من جميع السكككككككككككككككان واح

تجارم صككككككككك يرك كما اقترل سككككككككككتين لان تكون جميع الشككككككككككواري الدارلية  ات نهايات م لقة لتقليل 
 المرور العابرك مع توفير مساحات وافرة من المناطه الرضراء وبشكل عشوايي ضمن المجاورة.
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ات ر كما قام كعرنس سكتين بتوسيع مفهوم مركز المجاورة السكنية من رعل ربط عدد من المجاو 
لرله المككككدن التي تتم رككككدمتهككككا من حيككككل المككككدارس الثككككانويككككة والمراكز التجككككاريككككة الضككككككككككككككرمككككة 

(Meenakshi,2011.) 

 والإسكان: والعمارة التخطيط لخبراء العالمي نظرية المجاورة وفقا للمؤتمر 
تعريف فرانكفورت ب في والإسكان والعمارة الترطيط لربراء العالمي المؤتمر قام (٧٧١١) عام في

 من رهقط وال م يتراول نصككككككف بالمشككككككاة الراص المجاورة السكككككككنية بتعريف لارر لاو وهي الحيز
 اليوميةك ومن لاهم توصكككككككيات الردمات على يمكن الحصكككككككول نطاق  وفى متر ٠٤٤ ىلى ٠٤٤

 (2227العزيزك وعبد قناومك: )وفقا ل لك المؤتمر

 نسمة(. 5222-3222لاسرة ) 2222- 622 بين يتراول الأسر حجم 
 للعبادةك دار ابتداييك مدرسكككككككة تجارىك سكككككككوق ) الحيز ه ا في العزمة الردمات توفير 

  .(حديقة
 الأكبر السكنى الحي ىطار في شرصية النطاق له ا يكون  لان . 
 السكنى للحى العمراني والنسيج المنطقة ه ه بين ترابط يحدل لان. 

 المجاورة السكنية في المدينة الإسلامية 3-1-4

 ىوحت العشككككككرين القرن  لاوايل من  بدلات التي والنظريات الحركات معظم ه ه لان نجد سككككككبه مما
 الإسككعمية ةالمدين في السكككنية المجاورة ىلى التنوي  يسكتدعي وه ا الأوربية المدن في نشكأت الآن
 البيية مع ميتعء وال م المميز وتصككككميمها بترطيطها تميزت التي المدن له ه النواة كانت والتي

 بكافة تفاصيلها.العربية 

تأثر ترطيط المجاورات السكككككككنية في المدينة الإسككككككعمية بجانبين لاسككككككاسككككككين لاولهما: تعاليم الدين 
للإنسكككككككككككككككان المسككككككككككككككلم والحفككاظ على كككافككة حقوقكك   ةالإسككككككككككككككعمي والتي اهتمككت بتوفير حيككاة كريمكك

فة اورصكككككككككوصكككككككككيات  وتيسكككككككككير الحياة اليومية ل  قدر الإمكان وعدم التفرقة بين المسكككككككككلمين من ك
المسككككككككككككتوياتك وثانيهما: هو الترطيط بما يتعءم مع الوضككككككككككككع الحرارم للمنطقة بحيل يسككككككككككككت ل 
الترطيط بتوفير الأجواء الحرارية المناسكككككبة للسككككككان وقد تجلى  لك من رعل اسكككككتردام الشكككككواري 

 .(1333ىبراهيمك) الضيقة والأفنية الدارلية على سبيل المثال
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نجدها تتكون من ( 4.3)انظر الشكككل ل المدينة الإسككعمية واح ا لاردنا رسككم صككورة توضككيحية لشككك
المركز ال م يحتوم على قصككر الحاكم والمسككجد والأماكن الراصككة بالجند بينما وجدت الطوايف 

 المهنية والتجارية والحرفية في لاحياء متعددة يرتص كل منها بحرفة محددة.

وجد رييسككككي ال م ينتهي بالمسككككجد وتويتمثل الحي في القصككككبة المحلية وهي عبارة عن الشككككاري ال
على جانبيها المحعت والورش ومساكن لاصحاب الحرفة الواحدة فكل حي يمثل تجانسا اجتماعيا 
بين لافراد ساكني ك وكل حي يتكون من عدد من الحارات وفروعها بنهايات م لقة وهي التي تمثل 

ن في مسككككككاكن تلتصككككككه شككككككرص يسكككككككنو  522وحدة الجوارك ويبلغ عدد سككككككاكني المجاورة حوالي 
ببعضككككككككككككككهككا البعض ويلتف كككل منهككا حول فنككاء دارلي رككاص بكك ك فكككانككت هكك ه الوحككدة هي النواة 
للمدينة الإسعمية وتمثل التجانس والتعحم الأسرم بما يحقه اورتباط الإنساني واوجتماعي بين 

 (.1333راهيمكالأفراد حيل كانت الأحياء والحارات تضم كافة المستويات دارلها دون تفرقة)ىب

وتميز الترطيط الراص بالمدينة ككل ووحدة الجوار من ضككككككمنها بالبسككككككاطة واسككككككتردام النسككككككيج 
 (.2227العضوم الكعسيكي بما يوحي باوستمرارية وتحقيه الرصوصية للأفراد )الكحلوتك 

كما امتاز الترطيط بشكككككل عام باحترام المنا  وال م انعكس على هيكل المدينة من حيل شكككككل 
الشكواري واستردام الأزقة الضيقة والتي تتم حمايتها بجدران الواجهات وتوفر لها الظعلك واعتماد 
المدينة المقياس الإنسكككككككككككاني ال م يؤدم لزيادة تفاعل الإنسكككككككككككان مع المحيطك ك لك يعحظ وجود 
الهرمية في الترطيط سكككواء في الهرمية في الفراغات الحضكككرية بدءا من الفناء الدارلي للمسكككاكن 
وانتهاء بالفراا الحضكرم الأكبر وال م يشكمل المسكجد ويقع بالوسكط بالإضافة ىلى تحقيه الهرمية 

 (.2212ىبراهيمك)في الشواري التي تبدلا بالأزقة وانتهاء بالشواري العريضة 

النواحي الترطيطية تنعكس بدورها على المستوى الأص ر وهي وحدة الجوار ولكن وه ه الأمور و 
 على مستوى محدود حسب حجمها.
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 : نموذج للمدينة العربية الإسلامية7. 3 شكل

 (1333ىبراهيمك  :)المصدر

بتبني  (1333مك ىبراهي)العمرانيةوقد قام الدكتور ىبراهيم عبد الباقي في نظريت  الراصككككككة بالتنمية 
فكرة المجاورة المسكككككككككتنبطة من الحديل الشكككككككككريف" لاو ىن لاربعين دارا جار" حيل اعتبر لان اعتبر 

دار )لاربعون دار في كل اتجاه(ك وكل مجموعة  162عدد الدور باوتجاهات الأربعة يصككككككل ىلى 
تتمثكل في حكارة م لقكة وتلتقي هك ه المجموعكات الأربعة بمركز يحتوم على المسككككككككككككككجد والردمات 

فرد حسب حجم الأسرة وعلى اعتبار  4222-فرد  522ليومية وقد افترض لان حجم ه ه الوحدة ا
لاسككككككر وقد قام بفرض لان مسككككككاحة الدار  5لان كلمة دار تضككككككم مجموعة من الأسككككككر يفترض لانها 

فرد  12فرد للفدان) 42وتتراول الكثافة فيها بين 2م52222وعلي  فإن مسكككككككككككككاحة المجاورة  2م422
فرد للدونم(ك كما يفترض ىبراهيم نمو العناصككككككككككر المرتلفة للمجاورة  45د للفدان)فر  222للدونم( و

على شكككككل محور طولي لحركة السككككيارات فتج ب معها الأنشككككطة التجارية والإدارية وتزداد حول  
الكثكككافكككات وهو يفترض نمو المجكككاورة جزييكككا حتى تكتمكككل صككككككككككككككورتهكككا النهكككاييكككة مع التنويع في 

يه التكامل اوجتماعي بين المستويات اوقتصادية والثقافية دون فصل استعماوت الأراضي وتحق
 الطبقات عن بعضها البعض. 

 المحددات الأساسية الخاصة بالمجاورة السكنية: 3-2

تتكون المجاورة السكككككنية التقليدية من محددات راصككككة بها وو يتم اوسككككت ناء عنها ضككككمنها ومن 
 لاهم ه ه المحددات:
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  المناطق السكنية: 3-2-1

 ةالردم والتي ترصككككككككص لأغراض مباشككككككككرة ب  المحيطة والأرض السكككككككككنى وتتكون من المبنى
 :(2227العزيزك وعبد قناوم ) وتشمل ما يلي المساعدة المنزلية

 يوالرلف الأمامي تشككككمل الفناء لاسككككرتين: لاو واحدة لأسككككرة المرصككككصككككة المباني حالة في 
 .كالكراجات الراصة والمباني الراصة والحديقة السياراتومماشى  الجانبية والممرات

 ونتظار المسككككككتعملة الأرض مجموعات المباني(: تشككككككمل)السكككككككنية  العمارات حالة في 
 الرضراء. والمساحات الأطفال ومععب السيارات

لناحية اوعند ارتيار النظام الترطيطي وآلية توزيع المباني لاو نوعيتها له ه المناطه يجب مراعاة 
اوقتصككككككككككادية ووضككككككككككعها ضككككككككككمن الأولويات وارتيار البديل الأمثل ال م يوفر في التكلفة ويحقه 

بطريقة  طالترطي )بدون( بأن ويوسف المتطلبات الأساسية وفقا للظروي المحيطةك فقد  كر عيد
 ةكاالمشكك وحركة اوسككتردام ومن ناحية اوقتصككادية الناحية من معءمة لاكثر السكككنية المجموعات

لسكككانك الععقات اوجتماعية بين اوتوفير الفراغات شككب  الراصككة للسكككان التي تعمل على تقوية 
بكالإضككككككككككككككافكة ىلى لانك  يوفر المرونكة العككاليكة في الترطيط ويوفر ىطعوت مرتلفكة ومنكاظر جميلككة 
للسككككككككاكنين كما لان  مناسككككككككب للمقياس الإنسككككككككاني وتعطي المجال لتوفير عدة لانواي من المسككككككككاكن 

وعلى المرطط التعامل مع ه ه الفكرة وفقا لما يراه مناسكككككككككككبا من آلية  (Kurraz,2006رتلفة )الم
 ارتدادات بينها. ىيجادتوزيع العمارات سواء بنمط متصل لاو 

كما لان اسككككككككككككككتردام العمارات السكككككككككككككككنية يتميز بتوزيع تكلفة الأرض على عدد لاكبر من الوحدات 
بنى المسكتأجر للتكاليف المرتلفة  ات الععقة بصيانة المالسككنية مع تقليل مسكيولية المشكترم لاو 

 والأرض.

كما يجب لار  سككككككككعر الأرض وتوفرها باوعتبار وه ا بدوره قد يفرض نوعا معينا من الإسكككككككككانك 
فعلى سكككككبيل المثال فإن العمارات العالية وراصككككككة بمناطه الكثافة العالية قد تعتبر البديل الأمثل 

حول لاهم التحديات  2-5-3ولعل ه ا يتناسككككككب مع ما  كر سككككككابقا في الفصككككككل الثاني في الفقرة 
ي تواج  قطاي الإسككان في قطاي غزة ولاهمها ارتفاي قيمة الأرض وقلة الأراضكي المرصكصككة الت

للإسككان والكثافة السككانية العالية في قطاي غزة راصكة ك كما لان هناك نسبة كبيرة للإقبال على 
شكككككككراء لاو اسكككككككتيجار الشكككككككقه في قطاي غزة بسكككككككبب قلة التكلفة مما يجعل الحل المتمثل بإنشكككككككاء 

في مشككككككككككاريع الإسكككككككككككان دون ىغفال ضككككككككككرورة التنويع بين لانواي ه ه  الأفضكككككككككليكون  عمارات قد
العمارات تبعا لمساحات الشقه والتي تتوافه مع لاحجام الأسرة المرتلفةك مع الأر  بعين اوعتبار 
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لان اسككككككتردام ه ا النوي وما يترتب علي  من كثافة عالية يتطلب توفير ردمات ومناطه رضككككككراء 
 السكاني المتوقع. تتناسب مع الحجم

 الخدمات: 3-2-2

كما  كر سابقا فإن المجاورة السكنية تعتمد بالأساس على توفير الردمات التي توفر اوحتياجات 
اليومية والتي تقع في مركز المجاورة في الأغلب ويعتر عامل الوصكول لتلك الردمات سيرا على 

( بأن لاقل نسكككبة للردمات يجب لان تتوفر في Kurraz, 2006الأقدام عامع لاسككاسكككياك وقد  كر )
ومن لاهم  %12-5في الدول النامية تتراول ما بين في المشكككككككاريع اوسككككككككانية المجاورة السككككككككنية 

 الردمات التي يجب توفيرها ما يلي:

 تعليمية خدمات : 

 دورو  اوبتدايية المدرسكككككككة: المجاورة مسكككككككتوى  على توفيرها المطلوب التعليمية الردمات تشكككككككمل
 يةوالثانو  الإعدادية المدارس للكبارك لاما التعليمية الردمات وبعض الأطفال الحضكككككانة وروضكككككة

 (.1335وغيلك ععمك)المجاورات  مجموعة على مستوى  توفيرها فيكون 

 %15-12سكككنة تبلغ نسكككبتها في  12-6وهي تردم الفية العمرية من  أولًا: المدرســـة الابتدائية:
في الدول النامية وهي قريبة جدا من النسكككبة في قطاي غزة وتتراول المسكككافة المسكككمول بها للسكككير 

م وتعتبر ه ه المسكككككككافة هي المحدد لنصكككككككف قطر المجاورة كما  522-422للوصكككككككول ىليها بين 
  كر سابقا.

لاقل نظام للمدارس لاصكبح يطله علي  اسكم المدارس الأساسية وهي تضم بالنسكبة لقطاي غزة فإن 
سنة وهي مرصصة  15-6الفيتين اوبتدايية والإعدادية لام لان الطعب تتراول لاعمارهم فيها من 

من السككككان موزعة على كع الجنسككككين  %27.1ىما لل كور لاو الإنال وتبلغ نسكككبة الطلبة حوالي 
ب(ك وتبلغ المسككككككككاحة المعتمدة للمدارس في قطاي غزة من 2213للإحصككككككككاءك  المركزم  الجهاز)
و لك لردمتها عدد كبير من الأطفال حتى رارج نطاق  للطالب 2م5على لاسككككككاس  دونمات 4-5

المنطقة لاو المجاورة التي توجد فيها و لك بسككبب شككح المدارس والأراضككي المرصككصككة لها )وزارة 
 (.2214الأش ال العامة والإسكانك

سكككنوات ويتراول نصكككف  4- 2.5وهي تردم الأطفال من سكككن  الحضــانة والروضــات: ثانياً: دور
متر ويشترط لان تكون المباني  422-222قطر المسكافة المسكمول بها للسير لهؤوء الأطفال من 

الراصكككككككة به ه الفية بعيدة عن الطرق الرييسكككككككية ولان تتوفر بها مسكككككككاحة كافية من المععب ولان 
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العدد المناسكككككككككككب من الأطفال الموجودين في المجاورة دون الإرعل تكون قادرة على اسكككككككككككتيعاب 
 .(2227العزيزك وعبد قناوم ) بالمساحة المناسبة لكل طفل في ه ه المباني

سككككنوات( وتبلغ نسككككبتهم  3دور الحضككككانة تشككككمل الأطفال من سككككن )يوم ىلى فإن وفي قطاي غزة 
 الجهاز) %7نسككككككبة الأطفال فيها سككككككنوات( وتبلغ  5-3لاما الرياض فهي تردم الفية من ) 12%

ومن مساحة  2م1ك ويبلغ نصيب الطفل من مساحة المبنى حوالي (ب2213 للإحصاءك المركزم 
 .(ب2214والإسكانك العامة الأش ال وزارة) 2م 3.1الروضة ككل 

 ردماتال يقدم وال م المجاورة تجارى  سككككوق  في الردمات تلك وتتمثل :التجارية ثالثاً: الخدمات
 .(2227العزيزك وعبد قناوم ) اليومية

 لمنطقةا سكككان عدد في المجاورة السكككنية على التجارية للمرافه العزمة الأرض مسككاحة وتتوقف
 التأثير بالإضافة ىلى:  مجال في للمواطن القوة الشرايية يحدد ال م الدرل ومتوسط

 لمرتلفة.ا السكان اتوقطاع طبقات ب لك والمقصود المنطقة للسكان اوجتماعية الهيكلية 
 هم.بضاعت لعرض العيقة الدعاية وعمل المنافسة على التجارية المحعت لاصحاب قدرة 
 التسوق  في جديتهم ومدى المتسوقين المواطنين سلوكيات. 

 وتقسم لانواي المحعت العزمة كما يلي:
 تأثيرهاالخدمات التجارية في المجاورة ودوائر 1. 3 جدول

 (2213والإسكانك العامة الأش ال وزارة: )المصدر

 الفرد نصيب التأثير مجال المحل نوع

 فرد/ 2م 0.4 م 400-200 (غذائية مواد) اليومي للاحتياج محلات
 خضــــــــار، فواكه، لحوم،) الأســــــــبوعي للاحتياج محلات
 (أسماك

 فرد/ 2م 0.5- 0.4 م1200-1500

 أدوات منزلي، أثاث) المـدى طويلـة للاحتيـاجـات محلات
 (بناء مواد منزلية،

 فرد/ 2م 0.80 م 3000

والردمات اليومية التجارية يمكن لان تتوفر ضككككككمن سككككككوق تجارم واحد في المنطقة لاو من رعل 
 توزيعها على طول المحاور الرييسية على شكل محعت بمساحات مرتلفة.
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في معظم المنككاطه بككل لان وجود وفي قطككاي غزة نجككد لان النمط الأرير هو المنتشككككككككككككككر بككال ككالككب 
لاسكككككككككككككواق محددة ضكككككككككككككمن الأحياء يكاد يكون نادر الوجودك ولكنها توجد على نطاق المدينة ككل 

 كسوق محدد يردم كافة السكان.

يجب توفير ردمات صككككككحية لسكككككككان المجاورة مع ىمكانية الوصكككككككول  :الصــــحية رابعاً: الخدمات
وبالنسككككككككككبة للمجاورات فإن توفير عيادة طبية  للردمات الطبية العامة على مسككككككككككتوى المدينة ككل

ومركز لرعاية الأمومة وعيادة طب لاسككنان وصككيدلية هو الحد الأدنى من الردمات الصككحية التي 
 .(1335يجب توفيرها )ععمك وغيلك

 2م1تتمثل في توفير المساجد وتبلغ المساحة المرصصة للفرد الواحد  :الدينية خامساً: الخدمات
ك ويبلغ متوسكككككككككككط حجم المسكككككككككككجد في المجاورة من 2م 1.6من كامل المسكككككككككككجد ( و 2م 1.2*2.5)

 .(ب2225)وزارة الشؤون البلدية والقرويةك مصلي  1422-3522

فرد وتبلغ نسكككككككككككككبة الأطفال  564153وفي قطاي غزة يبلغ عدد ال كور من كافة المراحل العمرية 
فيكون عدد  %23.3حوالي سككككككنوات وال م قد يبدلا في  الأطفال بال هاب للمسككككككجد 12حتى سككككككن 

ال كور من المصككككككككلين هو المحدد لحجم المسككككككككجد ال م يردم عدد معين من السكككككككككان من رعل 
شكرص وهو ما يشككل نسكبة  612377معرفة لاعداد ال كور المكتوبة عليهم الصكعةك ويبلغ العدد 

لاو كبار  لوتقل النسكبة عن  لك بسبب عدم انتظام الجميع سواء الأطفا تقريباإ من السككان 36%
للإحصككككاءك  المركزم  )الجهاز تقريبا %32السككككن بشكككككل كامل لل هاب ىلى المسككككاجد لتصككككل ىلى 

 /لا(.2213

تعتبر الحدايه من لاهم الأمور التي يجب لان تتوفر ضككككمن ردمات المجاورة ســـادســـاً: الحدائق: 
تسككاعد و  لأنها تعتبر وسككيلة للتمتع بأشككعة الشككمس كما لانها وسككيلة لعسككترراء وتهدية الأعصككاب

على تنمية الععقات اوجتماعيةك وتصميم ه ه المناطه يهدي ىلى ردمة كافة الأعمار ل ا يجب 
لان تتضكمن المسككاحة الراصككة بها مظعت ومماشككي ومقاعدك ويبلغ الحد الأدنى لمسككاحة الحديقة 

دونمات تقريبا لايا كان حجم السكككككككككككككككان تقريبا  6-4فكدان لام من  1.5-1ضككككككككككككككمن المجكاورة من 
 من الحديقة. 2م1.5ويحتاج الفرد كحد لادنى مساحة  (1335مك وغيلكعع)

كما يفضككككككل في المجاورة توفير حدايه صكككككك ير للأطفال بجانب لاماكن سكككككككناهم على مسككككككاحات 
تسكككتردم كأماكن لعب راصكككة بهم ومجهزة بألعاب ولاحواض زهور وطرق  2م222صككك يرة حوالي 
 مستوية ومبلطة.
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 الطرق 3-2-3

تعتبر الشكواري من لاهم المكونات ضكمن المجاورة السككنية والترطيط السكليم لشكبكة الشواري يهدي 
مكانية الوصكككككككول لكافة مناطه  ىلى تقليل حوادل المرور والحد من الضكككككككوضكككككككاء وتلول الهواء واح
المجاورة بسككهولة ويسككرك وتتدرج المسككارات في المجاورة حسككب وسككيلة النقل من مسككارات راصككة 

ولاررى بالسكيارات ومسكارات راصكة بوسكايل النقل العام ولاريرا راصة بالدراجات وعربات بالمشكاة 
الأطفالك ويشككترط بالمجاورة عدم وجود شككواري مرترقة واحعاقة  لك ىما باسككتردام شككواري حلقية لاو 

م بالإضككككافة ىلى توفير لاماكن انتظار للسككككيارات 152شككككواري  ا نهايات م لقة و يزيد طولها عن 
ىمكانية الوصككككول ىلى مركز الردمات العامة عن طريه مسككككارات مشككككاة و تزيد مسككككافتها وتوفير 

 .(1335ععم وغيلك)م 522عن 

 الكثافة 3-2-4

الكثافة السكككككنية عبارة عن عدد الوحدات السكككككنية مقسككككوما على مسككككاحة الأرض وهي عبارة عن 
(ك ومساحة الأرض ترتلف Asfour,2012مؤشر يساعد في تقدير كمية الأرض العزمة للسكن)

( عبارة عن عدد الوحدات السكككككنية مقسككككوما Site density) فكثافة الموقعحسككككب نوي الكثافةك 
( Net residential density) الكثافة السـكنية الصـافيةعلى مسكاحة الموقع التي تشك ل ك لاما 

شككك لها ي تفهي النسكككبة بين عدد الوحدات السككككنية على مسكككاحة الأرض المرصكككصكككة للسككككن والت
شكاملة الشكواري والممرات الدارلية بالإضكافة ىلى مجموي مسكاحات لانصاي الشواري المحيطةك لاما 

( فهي النسكككككككبة بين عدد الوحدات Gross residential density) الكثافة الســـــكنية الشـــــاملة
السكككككككنية على مسككككككاحة الأرض التي تشكككككك لها بالإضككككككافة ىلى الشككككككواري العامة والمناطه المفتوحة 

مناطه التجارية والمناطه التعليمية وغيرها بالإضكككككافة ىلى مجموي مسكككككاحات لانصكككككاي الشكككككواري و 
المحيطةك وفي المجاورات السككككككنية فإن الكثافة التي تلزم هي عبارة عن كثافة الوحدات السككككككنية 

 Gross residentialعلى كامل المسكاحة )مناطه سكنيةك شواريك ردمات( لاو ما يعري بككككككككككككككك 

density (Landcom ,2011.) 

والتحديد الأنسككككككككب لكثافة المجاورة يعتمد على زيادة الكثافة بالقرب من المركز الرييسككككككككي وتقليلها 
 .(1332حسنك)على الأطراي
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 : مقارنة بين أنواع الكثافات المختلفة1. 3 شكل

 ( تعديل الباحثةLandcom ,2011 :)المصدر

فرد /دونم وهو ما يعادل  25المرطط الإقليمي تقدر الكثافة السكككانية ب وفي قطاي غزة وحسككب 
وحدة للدونم وهي كثافة جدا منرفضكككككككككة وتتعارض مع الظروي الحالية والمسكككككككككتقبلية لقطاي  3.5

غزة راصكة ولان  يعاني من نقص الأراضكي والكثافة السكانية العالية. وقد قام العديد بمناقشة ه ا 
رفع الكثكافكة السكككككككككككككككنية ( Asfour,2012يتعءم مع قطكاي غزة حيكل اقترل)المفهوم لتطويره بمكا 

 وترى البكككاحثكككة لان هككك ا المعكككدل بحكككاجكككة الى زيكككادة الكككدونم على وحكككدات 6( ىلى Grossالكليكككة )

 .غزة لقطاي المرتفعة الكثافة  و العمراني الواقع مع لتتناسب

 المساحة وحجم المجاورة 3-2-5

مسككاحة المجاورة السكككنية هي مجموي مسككاحات اوسككتعماوت المرتلفة التي تشككملها المجاورة من 
ىسككان وطرق وفراغات ل ا ىن  بالإمكان تقدير مسككاحة المجاورة على حسككب لابعد مسككافة يسككتطيع 
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(ك كما لان حجم المجاورة يتحدد 1332م )حسكككككنك522تلمي  المدرسكككككة اوبتدايية لان يسكككككيرها وهي 
نسككككككككككككككمة ومن الممكن لان تزيد لاو تنقصك  6222ىلى  3222السككككككككككككككككاني بما يتراول بين بكالحجم 

فالمجاورة يجب لان تكون  ات مرونة عالية فعلى سكككبيل المثال فإن حجم المجاورة يرتلف حسكككب 
حجم المدن ففي المدن القايمة الكبيرة تكون المجاورة اكبر من المدن القايمة الصكككك يرة لاو الجديدة 

 لا(.2225)وزارة الشؤون البلدية والقرويةكلمرتلفة لكل حالة طبقا للظروي ا

 مدى ملاءمة المفهوم التقليدَّ للمجاورة للحياة المعاصرة  3-3

 م نواة للترطيط العمراني الجيد ال مباديها وبكافة التقليدم السكككككككككككككككنية بمفهومها ةظلكت المجكاور 
جاورة ه ه المثالية ولقد حققت الميسككككككككعى لتحقيه التفاعل اوجتماعي بين السكككككككككان وتوفير البيية 

 الأهككككداي لفترات طويلككككة ولكن هكككك ه الأهككككداي والمبككككادئ تراجعككككت نوعككككا مككككا فلوحظ الت ير في
التجارية تنتشكككككككككر على شككككككككككل  الردمات ولار ت وهجر مراكز المجاورات الأرضك اسكككككككككتعماوت

 عبدو  قناوم ) شريطي على امتداد المحاور والطرق ولعل من لاهم الأسباب التي لادت ىلى  لك هو
 :(2227العزيزك

 :زيادة الاعتماد على وسائل النقل الخاصة 
وهك ا بدوره لادى لت ليل العقبات في لان تكون الردمات البعيدة عايقا لامام السكككككككككككككككان ولاصككككككككككككككبحت 

 الجودة في الردمة هي المقياس وليس قربها.

 والسكن: العمل بين العلاقة ضعف  
فمع زيادة عدد السككككككككككان والتطور العمراني والتكنولوجي وانتشكككككككككار مناطه العمل في مناطه عدة 
ن بعدت المسككككككككككافة لادى  لك ىلى لان عدم جعل حتمية قرب  بالإضككككككككككافة ىلى الحاجة ىلى العمل واح
مكان العمل من السكككن عايقا لاسككاسككيا راصككة في ظل ازدياد معدل امتعك السككيارات الراصككة لاو 

 النقل. توفر وسايل 

 :تغير نمط الحياة  
فت ير سكلوكيات الأسر ورروج المرلاة للعمل لم يجعل اورتباط بين المسكن والسوق لاساسيا بسبب 

 توفر البدايل الأررى في لاماكن عديدة وراصة للمرلاة العاملة.

 :اختلاف أنواع المدارس 
 العجيين والمدارس فتنوي المدارس بين الراصكككككككككككة والحكومية لاو بين المدارس الحكومية ومدارس

الراصككككككككة على سككككككككبيل المثال في قطاي غزة لادى ىلى عدم حتمية توفر كل ه ه الأنواي في نفس 
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المجاورة راصة ولان العديد من السكان يبحثون عن الردمة التعليمية الأفضل كبديل عن ضرورة 
 قرب المدرسة من المسكن.

 المحلات التجارية والأسواق التجارية: انتشار 
المحعت التجارية على طول المحاور الرييسكككية للحركة لادى فقد المركز التجارم الدارلي انتشكككار 

المنافسكككة ه ا بالإضكككافة ىلى انتشكككار المراكز الضكككرمة رارج حدود المدن والتي يتشكككجع السككككان 
بال هاب ىليها على الرغم من بعد المسكككافة و لك بسكككبب التنوي والجودة وكوسكككيلة للترفي  في كثير 

 حيان مما لادى لضعف الإقبال على المحعت دارل المجاورة ىو في حاوت الضرورة. من الأ

وبالإضــــافة إلى ما ســــبق فنننا يمكن أن نضــــيف الأســــباب التالية من واقع العمران في قطاع 
 غزة:

  ضـــــــــعف الوعي الثقـافي بين الســـــــــكـان والـذَّ أدى بـدوره إلى عدم الاهتمام بالمحيط
 العمراني بل والإضرار فيه.

فارتعي المسككككتويات الثقافية بين السكككككان والمقصككككود هنا اورتعي في لاسككككلوب التفكير والوعي 
والبيية والجهل وليس اورتعي في مسكككتوى الدرل لاو مسكككتوى التعليمك فاجتماي السككككان من ه ه 
الفيات مع الفيات المعاكسككككككة لها يؤدم لضكككككككعف التفاعل اوجتماعي وفشكككككككل المجاورة في تحقيه 

ا الأسكاسية والتي من لاهمها رله بيية اجتماعية آمن  متكاملةك ولعل ه ا الأمر يكون لاكثر لاهدافه
وضكككوحا في مشكككاريع الإسككككان التي تضكككم عددا كبيرا من السككككان من كافة الطبقات والمسكككتويات 

 المرتلفة.

 :ارتفاع قيمة الأرض في ظل نقص الأراضي 

 عامع مؤثراإ على العملية الترطيطيةك يعتبر عامل نقص الأراضكي الحكومية المرصكصة للسكن
فه ا النقص يؤدم ىلى ارتفاي قيمة الأرض وال م بدوره يؤدم ىلى العمل على است عل الأراضي 
الراصككككة بالمجاورات لاقصككككى ما يمكن واحغفال متطلبات المجاورة الأسككككاسككككيةك وه ا يتطلب مراعاة 

 ه ه القيمة دون فقدان المجاورة لاهدافها.

 يير تخطيطية موحدة ملزمة ومتطلبات تخطيطية أساسية:عدم وجود معا 
مما لادى ىلى ارتعي الأنماط والمعطيات الترطيطية للمجاورات ولعل ه ا يتضكككككح في ارتعي  

 الأشكال الترطيطية للمجاورات في المشاريع الإسكانية المرتلفة في قطاي غزة.
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 انكالسكككك بين الواضكككح اوجتماعي وه ا بدوره لادى ىلى فقدان مضكككمون الجوار وظهور اونفصكككام
 عمارم الم التصكككميم لاو نفسككك  الحضكككرم  التصكككميم لاسكككلوب وقد عزا عيد ويوسكككف )بدون(  لك ىلى

 رافهالم شككككبكات مد على المناطه تنمية ه ه المسككككيولة عن الجهات دور اقتصككككر للمباني حيل
 لجهاتا دور اربالإضككككافة ىلى اقتصكككك البناءك واحعطاء تصككككاريح وبيعها الأراضككككي وتقسككككيم العامة

 وتجميعها السكككككنية الوحدات الأرض وتصككككميم امتعك على الإسكككككان مشككككروعات عن المسككككيولة
  .اوجتماعية لتنمية الععقات اعتبار لام دون  تأجيرها لاو وبيعها تنفي ها على والإشراي

 لانتج مام بالمحيط وفقدان الشككككككعور والتكرار بالرتابة وه ا لادى بالأغلب ىلى وجود ترطيط يمتاز
 ه ولعل لاكثر ه الإنسككككككككككانية واوجتماعيةك الفعاليات كبير و تشككككككككككجع مقياس سكككككككككككنية  ات بيية

 (2212السلبيات الترطيطية ما يلي:)الكندمك

لمتعامد ا الترطيط شكككبكة متكرر وفه هندسكككي بشككككل السككككنية والمواقع الأراضكككي تقسكككيم .1
في  رم بح الفراا الحضفأصكبح الشاري هو المحدد الرييس لمساقط وتوزيع الوحداتك ولاص

 كأن  معد من لاجل وسايل النقل وليس الإنسان. المرطط الشبكي النمط
 مشككرويال تقسككيم في واحد هندسككي الناجمة عن اسككتعمال شكككل الصككارمة الهندسككية الرتابة .2

 نظام ترطيط شبكي. شبكيا وفه السكني
د فقلادى ىلى  تجارم بدون ترطيط مسكككككككبه ىلى سككككككككني من الأرض اسكككككككتعماوت ت يير .1

 التلول الهوايي وانتشككككار الأراضككككي وسككككتعماوت العامة وتدارل الوظايف الرصككككوصككككية
 وفقدان السكككعمة المشكككاة مرور الأرصكككفة ولاماكن والبصكككرمك والتعدم على والضكككوضكككايي

 بالإضككككككككككافة ىلى الرسككككككككككاير العزل اوجتماعي الجريمةك تزايد واوزدحامك تكاثر المرورية
هيية التحتية نتيجة لعدم ت البنية على الأرض والضكككك ط واسككككتعماوت للطاقة اوقتصككككادية

 المجاورة من  البداية له ه المستجدات.
 التخطيط الحديثة: توجهاتتطور المجاورة السكنية في ضوء  3-4 

واجهت نظريات الترطيط التقليدية والتي حدثت بعد الحرب العالمية الثانية العديد من المشككككككككككاكل 
المواصعت بكثرة ومستوى الردمات المتدني وتلول الهواء وعدم الإحساس لاهمها استردام وسايل 

 بالمكان وفصل استردامات الأراضي وعدم دمجها وغيرها العديد من المشاكل.

وكنتيجة للسكككككككلبيات السكككككككابقة والتي لاثرت على المجاورة السككككككككنية فقد ظهرت العديد من اتجاهات 
ن العشككككرين كردة فعل لما سككككبه وهدفت لرله بيية الترطيط الجديدة في النصككككف الأرير من القر 
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سكككنية متكاملة توفر لاهم اوحتياجات للسكككان دون قيود بالأسككاس وتتعامل مع المت يرات الجديدة 
وسككككككككككككككاهمت ه ه التوجهات في تطوير المجاورة وتطوير المفهوم التقليدم للمجاورة ومن لاهمها ما 

 يلي:

 
 الحديثة يةالتخطيط التوجهات: بعض 4. 3 شكل

 (ك تعديل الباحثةEl Ariane,2012 :)المصدر

هو تنمية المجتمعات لتصكبح لاكثر قدرة لتلبية احتياجات السكان  التوجهاتوكان الهدي من ه ه 
 (.El Ariane,2012من حيل المعيشة والعمل والتحكم في عمليات الزحف العمراني )

هو زيادة الوعي نحو مفهوم اوسكككتدامة والعمل على  التوجهاتومما لادى ىلى تشكككجيع ظهور ه ه 
تعزيز ه ا المفهوم من رعل نسككككككككيج عمراني متكامل فكان الهدي هو بناء مجتمعات مسككككككككتدامة 

 تعزز النواحي البييية واوقتصادية واوجتماعية فيها.

 بارتصار كما يلي: ولاهم مباديها اوتجاهاتوسيتم تناول لاهم ه ه 

New 
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 New Urbanismالعمران الحديث:  3-4-1

لى ع فعل كرد العشكككككككرين القرن  من الأرير الربع في لاو ما يعري التحضكككككككر الجديد وقد ظهرت
التمددك ويكمن هدفها الأسككككككككككاسككككككككككي في رله مباني ومجاورات ومناطه تحسككككككككككن من جودة الحياة 

ترفيف اوزدحام المرورم وزيادة فرصكككككككككككككة للسككككككككككككككان وتحافظ على البيية الطبيعية المحيطة عبر 
اقتصككككككادية معيمة والتحكم بالنمو العمراني بالإضككككككافة ىلى الحفاظ على  الحصككككككول على مسككككككاكن

 المباني الأثرية وتوفير شواري آمنة ومباني رضراء.

 حركة العمران الحديثالمبادئ الخاصة ب  
مبادئ حركة العمران الجديد المسكتويات الترطيطية المرتلفة بداية من الإقليم والمدن ومن تشكمل 

ثم المجاورات والأحياء ولاريرا المجموعات السكككككككككككككنية والمبانيك وسككككككككككككوي يتم تناول المبادئ  ات 
 :(El Ariane,2012)الععقة بالمجاورات السكنية حسب موضوي البحل وهي 

  المرتلطة سككككواء في المسككككاكن المتنوعة حسككككب الفيات لاو تشككككجيع اسككككتعماوت الأراضككككي
 بك يعري فيما الركدمكات المرتلفكة لاو المباني التي تجمع بين لاكثر من اسككككككككككككككتردام واحد

Compact Building  (.5.3ك 7.3)انظر الشكل 

 
 : مثال للمباني ذات الاستخدام المختلط10. 3 شكل

 (Adelaide City Council, n.d :)المصدر
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 للأراضي : مثال للاستخدام المختلط11. 3 شكل

 (Adelaide City Council, n.d :)المصدر
  تشككككجيع حركة المشككككاة وتوفير وسككككايل نقل صككككديقة للبيية ضككككمن مجاورة يفضككككل لاو يزيد

 م.422نصف قطرها عن 
  السكنية هويتها وشكلها المميز.توفير مباني وساحات عامة تمنح المجاورة 
 .زيادة الكثافة وتحقيه اوست عل المثل في الأرض 
  توفير عدة نما ج للإسكككككككككان حسككككككككب مسككككككككتويات الدرل لتشككككككككجيع التفاعل اليومي وتقوية

 الروابط بين السكان.
  اسكككككتردام شكككككبكة شكككككواري تشكككككجع المشكككككي وتقلل من حركة السكككككيارات وتحافظ على الطاقة

 المرورم. وتقلل من اوزدحام
  جودة التصككككككككككككككميم المعمكككارم والعمراني الككك م ينبع من البييكككة المحليكككة ويعيم طبوغرافيكككة

 المنطقة وجوها وتاريرها.
  اسككككككككتردام مباني صككككككككديقة البيية تسككككككككتردم طرق طبيعية في تهوية وتبريد المباني وتوفر

 لساكنيها الجو المناسب.
  .توفير بيية آمنة للسكان 
 ثرية.الحفاظ على المناطه الأ 
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  التدرج الهرمي في شككككبكة الشككككواري بدءاإ من الشككككواري الدارلية بين المسككككاكن ىلى الشككككواري
 الرييسية في المجاورة.

 Smart Ggrowthالنمو الذكي:  3-4-2

يمكن تعريف النمو الك كي بكأنك  مجموعكة من مبكادئ الترطيط الإقليمية والحضككككككككككككككرية التي تمتزج 
سككككككككككككككويككاإ من لاجككل تحقيه لافضكككككككككككككككل تنميككة للمجتمع ككككلك فهي حركككة تهككدي ىلى رله مجتمعككات 
مسككككككككككككككتكدامككة بيييككا واقتصككككككككككككككاديككا واجتمككاعيككا من رعل تقككديم عككدة ريككارات في النواحي السكككككككككككككككنيككة 

نواحي الثقافية والردماتية والترفيهية والتعليمية وغيرها و لك باسككككتردام والمواصككككعت والأعمال وال
 Policy Guide on)ترطيط شكككككككككككامل يوج  ويصكككككككككككمم ويطور ويدير ويبني مجتمعات متكاملة 

Smart Growth ,n.d.) 

وهي عبارة عن حركة تدعو ىلى رله مجاورات سككككككنية صكككككديقة للبيية ظهرت بعد حركة العمران 
 El)الحديل وتشككككابهت في العديد من المبادئ معهاك ومن لاهم الأمور التي لاضككككافتها لها ما يلي 

Ariane,2012): 

  .التنوي في استعماوت الأراضي لتشمل كافة اوحتياجات اليومية للسكان 

 زيادة الكث( افة وتبني مبدلاcompact buildings سككواء بالمباني السكككنية لاو الردماتية )
والعمل على اسككككت عل الأرض لاكثر ما يمكن من لاجل الحفاظ على حه الأجيال القادمة 

 من الأرض.

  بناء مجتمعات ج ابة تزيد من الإحسكككككككككككككاس بالمكان من رعل توفير السكككككككككككككاحات العامة
 مميزة وتشجيع الحس المعمارم والمعمارم الراقي فيها.وتوفير نقاط الج ب والمباني ال

  لار  قرارات للتنمية العمرانية بحيل تكون عادلة وفعالة واقتصكككككككادية تعزز من تبنى النمو
 ال كي كوسيلة للتنمية العمرانية في مرتلف المناطه.

 .الحفاظ على المناطه المفتوحة والمناطه الطبيعية الموجودة بالمنطقة 

 دايل لوسكككككايل النقل والمواصكككككعت فالنمو ال كي يحافظ على الصكككككحة العامة توفير عدة ب
والجودة البييككة ويعمككل على حفظ الطككاقككة من رعل التنميككة العمرانيككة الموجهككة نحو النقككل 

بتوفير وسكككككككككككككككايككل نقككل عككامككة وممرات مشكككككككككككككككاة وممرات للعجعت  TODلاو مككا يعري ب 
 الهوايية.
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 ايمة قدر الأماكن من رعل تحسككككككككككككككن البنية تحسككككككككككككككين جودة المجكاورات والمجتمعكات الق
 التحتية وتوفير الساحات العامة والحفاظ على المناطه الطبيعية.

 Urban Villageحركة مبادئ المدن الريفية:  3-4-3

ركزت هككككك ه الحرككككككة على فكرة اوكتفكككككاء الككككك اتي من رعل توفير فرص العمكككككل والمسككككككككككككككككككاكن 
وظهرت ه ه الحركة في لاوارر الثمانينات كوسككككككككككككككيلة لمراعاة المقياس  (2213لاحمدك)المنكاسككككككككككككككبكة

الإنسككاني في الترطيط العمراني وتحقيه التنوي في اسكككتعماوت الأراضكككي وتوفير لاماكن مرططة 
 ,Biddulph)جيدا تعزز الإحسككككككككككاس بالمحيط العمرانيك وتحقيه تنمية عمرانية جيدة وشككككككككككاملة 

Franklin & Tait, 2002ف العمراني العشواييك ومن لاهم ىضافات ه ه الحركة ما ( ومنع الزح
 (El Ariane,2012)يلي:

 الترابط (connectivity( فاسككككككككككتردام شككككككككككبكة شككككككككككواري مترابطة :)Interconnected 

streets ترفف اوزدحام وتشجع على المشي بدءا من الشواري الضيقة والأزقة وصوو )
 كان المقصود بأكثر من طريقة.بالشواري المشجرة العريضة وتسهل الوصول للم

  اسكككككتردام ترطيط المجاورة التقليدم ال م يقوم على توفير الأماكن العامة في المركز وو
 دقايه سير على الأقدام. 12تزيد مدة الوصول لمعظم المناطه عن 

  زيككادة الكثككافككة من رعل زيككادة عككدد المبككاني السكككككككككككككككنيككة والمحعت والرككدمككات القريبككة من
 بعضها.

 ر وسايل نقل عامة تربط المجاورات ببعضها وبالمدن.توفي 

  تحقيه اوسكككككككككتدامة من رعل تقليل التأثير على البيية المحيطة قدر الإمكان واسكككككككككتردام
 تكنولوجيا صديقة للبيية والحفاظ على الطاقة.

 Traditional Neighborhood حركــة مبــادئ تنميــة المجــاورات التراثيــة: 3-4-4

Development -TND 

تهدي ه ه الحركة ىلى رله هوية عمرانية ومعمارية للمجتمع من رعل الحرص على اسككككككككتردام 
وتتعامل  ك(2213لاحمدك) مفردات معمكاريكة وعمرانيكة نكابعكة من الثقكافكة المحليكة والترال والعكادات

 ه ه الحركة مع كافة المستويات الترطيطية بدءا بالإقليم وانتهاء بالمبنى والمجموعات السكنية.

ومن لاهم المبادئ الراصككككككككككككة بها والتي لاضككككككككككككافت للمجاورة السكككككككككككككنية موضككككككككككككوي البحل ما يلي: 
(Department of Transportation,2011) 
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 .دعم التصميم العمراني المتضام 
 .رله بيية عمرانية تشجع على السير وركوب الدراجات 
 .رله وسط مدينة واضح وحيوم يحتوم على لانشطة متنوعة ومرتلطة 
  واضحة للمجتمعات وتجنب اونتشار العمراني.رله حدود 
  رله طرق ضكككيقة نسكككبياإ فتوزيع الحركة المرورية على شكككبكة من الطرق يؤدم ىلى تقليل

 الحاجة للطرق الواسعة.

 
 TNDوالتخطيط وفقا لـ  على اليمين(): الفرق بين التخطيط التقليدَّ 12. 3 شكل

 (Department of Transportation,2011: )المصدر

  Transit Oriented Development-TODالتنمية الموجهة نحو النقل:  3-4-5

هي الحركة التي تعني برله مجتمعات ومجاورات بكثافة عالية تحتوم على تنوي في المسكككككككككككاكن 
النقل  وسايل والأعمال والمحعت التجارية والمباني العامة وتتركز ه ه كلها ضمن مساحة تشجع

العام بالإضافة ىلى تشجيع السير على الأقدام واستردام الدراجات الهواييةك مما يؤدم ىلى تحقيه 
 (:Bossard, 2002فوايد اجتماعية وبييية واقتصادية. ومن لاهم المبادئ التي تقوم عليها )

 ميع جتعزيز الحرككككة الكككدارليكككة للمجكككاورات والحفكككاظ على البييكككة فهككك ه النظريكككة تكككدعو لت
الوظايف والمسكككاكن والمحعت قرب وسكككايل النقل وتسكككهيل عملية الوصكككول له ه المرافه 

 ككل.
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  توفير بيية سكنية بديلة للمدن تشب  الضواحي و تعتمد على حركة السيارات الدارلية في
 ال الب.

  ىحياء وتنشيط المجتمعات من رعل تحقيه نمو اقتصادم في المناطه الفقيرة من رعل
 الوصول ىليها.تشجيع 

  توفير الأمن: فوجود رليط من السككككككككككككككان والعمال في بيية  ات كثافة عالية يعزز الأمن
 الدارلي ضمن المجتمع حيل يكون في حالة نشاط مستمرة.

3-4-6 Livable Neighborhoods 
تحسككككككككككن من جودة للعيش  صككككككككككالحةرله مجتمعات ىلى   Livable Neighbourhoodتهدي

 (Oberlink,2008) :رعل منظومة متكاملة تقوم على لاساس عدة نواحيمن الحياة للساكنين 

 الترطيط 
  الإسكانك النقل والمواصعت 
 استعماوت الأراضي 
 التواصل والتفاعل اوجتماعي 
 الترطيط واستيعاب المجتمع 
 الإدارة 

ميع تحتوم على ىسككككككان متال للج بيية سككككككنيةهو المجتمع ال م يقدم  الصكككككالح للعيشفالمجتمع 
واقتصكككادم وردمات مجتمعية ضكككرورية ووسكككايل تنقل فاعلة لتسكككهيل اوسكككتقعل الشكككرصكككي له ه 

شككراك السككاكنين في الحياة المدنية واوجتماعية ة: ك بالإضككافة ىلى الرصككايص التاليالمجتمعات واح
(Western Australian Planning Commission,2009) 

 المدن المدمجة و ات الكثافة  تقديم هيكل حضكككرم لمجاورات تشكككجع على السكككير لتشككككل
جل تقليل اوعتماد على السكككككيارة بقلب المجاورات على لاالعالية واوسكككككتردام المرتلط من 

 .الأرص للوصول للردمات التجارية والمحعت والنشاطات المجتمعية
  التأكيد على تصكككككككميم المجاورات التي تشكككككككجع على المشكككككككي بحيل تتيح الوصكككككككول لكافة

 الإعاقة.الردمات والمرافه من كل المستردمين حتى  وم 
 تعزيز الإحساس بالمجتمع والمحيط وتعزيز الهوية المحلية.  
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  من رعل شككبكة مترابطة من الطرق والتي تشككجع  المناطهتسككهيل عملية الوصككول لكافة
 .من ومحبب للمشي والدراجات وحركة السياراتآسير 

 مادامت  لعامةاقل نتوفير وتعزيز ىمكانية تنمية جديدة تقوم على دعم اسكككتردام وسكككايل ال
 .متاحة

 تسكككككهيل التنمية التي تقوم على اوسكككككتردام المرتلط والتي تقدم تنوعا واسكككككعا من الأنماط 
مر  لى التكيف مع المت يرات علىالمعيشكككككككككككككية والوظيفية والوسكككككككككككككايل الترفيهية والقادرة ع

 الزمن.
  ل م يتناسب ا بالإسكانالمباني لتوفير التنوي العزم  ولانماطتوفير التنوي في حجم الشكقه

 .مع الجميع وتحقيه الكثافة المناسبة بما و ينتقص شييا من الردمات
 البييية  االتأكيد على تجنب العمل ضمن المناطه البييية المحددة والعمل على دمج المزاي

 .والثقافية ضمن تصميم الموقع
  دارة  الميككاه و لككك بتوفيرتوفير نظرة شكككككككككككككككاملككة ومتكككاملككة لتصككككككككككككككميم المنككاطه المفتوحككة واح

مسكككككككككككككككاحككات كككافيككة ولتقككاط الميككاه والتي بككالإمكككان لان تكون رطيككة وتنككدمج مع الممرات 
 الحضرية.

  سككككككككككككككاكن م عالية لتقديمبفوالحفكاظ على الموارد  التنميكة اوقتصككككككككككككككاديكةالتكأكيكد على توفير
سكان  .متال للجميع واح

  قدر الإمكان اعليةبف الأرضاستردام. 
التوجهات  ضــــوء فيوالبيئة الســــكنية  للمجاورة الأســــاســــية المحددات 3-5

 الحديثة التخطيطية
رله بيية اجتماعية متكاملة ضككمن حدود و من لاجل المجاورة ظهرت  مما سككبه يتبين لان نظرية
م وتحتوم على لاهم  900-500طفل بالمرحلة اوبتدايية والتي تقدر من تزيد عن مسككككككافة سككككككير 

الردمات الأسككككاسككككية التي تم  كرها وضككككمن كثافة منرفضككككة وبتقسككككيمات كبيرة وبشككككواري منحنية 
م محاطة بشككككواري رييسككككية ومعظو  كوبتدرج هرمي كبير وواضككككح ونهايات م لقة للشككككواري الدارلية

 ات اسكككككتردام سككككككني بحت وتسكككككعى لتوفير لاماكن للعمل بالقرب من السككككككن وتعزيز  هامسكككككاحات
التفاعل اوجتماعي بين الأفراد ضككككككككمن نطاق محددك ونشككككككككأت على لاسككككككككاسككككككككها العديد من المدن 
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 تطورت فلم تعد المجاورة تتحقه ضكككككمنواعتمدت على ه ه النواة في نشكككككأتها ولكن ه ه الصكككككورة 
 التي  كرت فهي ظهرت كنظرية ترطيطية للمدن.لاسس ثابتة وشكل نمطي محدد ك

ودرول المؤثرات والعوامككككل التي يجككككب لاركككك هككككا بعين اوعتبككككار نمط الحيككككاة العصككككككككككككككريككككة  ولكن
كاوسككككتدامة كجانب لاسككككاسككككي مؤثر بشكككككل فعال في الترطيط سككككاهم في تطويرها ضككككمن اوطار 

 يير أصككبحت هناك حاجة للتالأسككاسككي ال م  كر) تعزيز البيية السكككنية اوجتماعية المتكاملة( ف
ومة ضككككككككككككمن منظ تعملمع النمط الحياتي الجديد والمفاهيم المسككككككككككككتدامة الحديثة التي  يتعءمبما 

اقتصاديا وبيييا واجتماعيا فلم تصبح الكثافة المنرفضة على سبيل المثال هدفا ولم تصبح  شاملة
ثافات ودعم اوسككككككككككتعمال ظهرت الدوافع لزيادة الك ىنماتحديد الردمات بأسككككككككككلوب مسككككككككككتقل نمطا 

 التفاعل الهدي وتعزز حقيه ه ابتضككككككككككككككمن حدود تسككككككككككككككمح ولكن المرتلط على سككككككككككككككبيل المثال 
 .تقل عنها لانومن الممكن  م 900 وهي وهي مسافة سير التلمي  بحيل و تزيد عن  اوجتماعي

مكاني لومن هنا نجد لان النظرية هي الأساس ولكن آلية التطبيه ترتلف حسب المت ير الزمني وا
يفت العديد فك وقد سككككككككاهمت التوجهات الترطيطية الحديثة في صككككككككقل المفهوم التقليدم للمجاورةك

المجاورات على حسككب كثافتها ومسككاحتها واسككتطاعت لان ترله مجتمعات مميزة شكككل من الدول 
فظهرت العديد من المشككككككاريع السكككككككنية الجديدة والتي نجد لان صككككككالحة للعيش وفقا لرؤية جديدةك 

 اظمها كمسككاحة هي تعتبر جزء من مجاورة ولكن ككثافة سكككانية تفوق النظرية الأسككاسككية وه مع
لان تطبه اسككككككككككككككتطكككاعكككت بكككدوره يعود ورتعي الظروي والكثكككافكككات من منطقكككة لأررى ولكنهكككا 

ر بها اهم تتوفو المضكمون ال م  كر سابقا وهو رله بيية سكنية اجتماعية تعزز اونتماء للمكان 
 الأولي.والتي تدفع باستقعلها وفه ظروفها الراصة ية الردمات الأساس

كون فاعع وثابتة لن ي تقليديةولعل ه ا الأفضكككككككل بالنسكككككككبة لقطاي غزة فتطبيه المجاورة بصكككككككورة 
ضككككككككككككككافة بالإ بكدرجكة كبيرة لمحدودية الأرض وارتعي الظروي الحياتية والعمرانية في قطاي غزة

  لي  فإنك وععدم معيمة ه ا المفهوم للحياة المعاصرة ىلىالسكلبيات التي  كرت مسبقا ولادت  ىلى
ي فالتي يمكن اوسككككككككككككككتنكاد عليها المؤشككككككككككككككرات  من لاهم من المهم تطوير فكرة المجكاورة وفه عكدد

المشككككككككككككككاريع والأحيكاء الجكديكدة وانطعقكا من التوجهكات الترطيطيكة الحديثة التي تهدي لرله بيية 
بما يتناسكككككككب مع قطاي غزة من الناحية اوقتصكككككككادية وتطويعها  سككككككككنية لاكثر جودة وقبوو للعيش

 (Oberlink,2008) :واوجتماعية والترطيطية والإدارية ما يلي
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مكن والتي ي وفقا للتوجهات التخطيطية الحديثة الصالحة للعيش بالمجاورات الخاصة المؤشرات 2. 3 جدول
 الاستناد عليها لتطوير المجاورة في قطاع غزة

 تعديل الباحثة (Oberlink,2008: )المصدر
 المؤشرات البند

 الإسكان

-ابةشكككككك لازواج)الفيات كافة  الأنماط لردمة-)المسكككككاحاتالتنوي في الوحدات السكنية 
 ص يرة .....( عايعت

ة التجارية الأسككككاسككككية والمناطه الترفيهيعدم الفصكككل بين المناطه السكككككنية والردمات 
   .والمفتوحة

 القدرة على الحصول على السكن )توفير سكن اقتصادم(
 التصاميم الهندسية المتميزة التي تردم كافة الفيات.توفير 

النقل 
 والمواصلات

 عدم اوعتماد على حركة المواصعت كأساس دارل التجمعات السكنية.
المواصكككككعت المرتلفة مثل المواصكككككعت العامة والمشكككككي واسكككككتردام تشكككككجيع وسكككككايل 
 .الدراجات وغيرها

 تصميم الشواري الدارلية بآلية و تدعم حركة السيارات بشكل لاساسي 
 تشجيع حركة المشاة

استخدامات 
 الأراضي:

 .تعزيز الكثافة العالية
في مرتلف مجاوت التنمية من  والدمجالمرتلط عدم الفصكككككككل وتشكككككككجيع اوسكككككككتردام 

لاو دمج مجموعة من اوسككككتعماوت  من اسككككتردام ضككككمن مبنى واحد لاكثررعل دمج 
بالقرب من بعضكككككككككككها بما يتناسكككككككككككب مع طبيعة الردمة وبما و يعيه لاو يضكككككككككككر لاحد 

 ظويحاف للأراضكككككككي الأمثل اوسكككككككتردام ويحقه كلاداؤهامجاوت التنمية لاو يؤثر على 
 .التحتية البنية تكلفة من ويقلل المفتوحة المناطه على

 .تعزيز المناطه المفتوحة والرضراء
 * الأراضي.التقليل من استهعك الطاقة من رعل عدم فصل استردامات 

 .توفير الردمات الضرورية حسب عدد السكان

التعاون 
 والتواصل

 .تشجيع التعاون والتواصل بين المجتمعات القريبة من بعضها
 ية الجديدةالسكنالبيية  توفيرتعزيز التواصل بين المؤسسات والجهات التي تدعم 

 .تشجيع الوعي والتعاون بين السكان والمسيولين

المشاركة 
 المجتمعية

 .تفعيل وتعزيز الترطيط من رعل فهم المجتمع والسكان
ت العزمككة الرككدمككافهم الآليككة التي تتقككدم بهككا المجتمعككات والتي من رعلهككا يتم توفير 

 .والضرورية
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 .تشجيع المشاركة المجتمعية

 الإدارة
على تحكديكد لاسكككككككككككككس وقياسكككككككككككككات ومعايير تجعل المجتمعات  ةوقيكادة قكادر  ىدارةوجود 

 صالحة على فترات طويلة
تقريب اوسكتردامات المرتلفة قدر الإمكان من بعضكها البعض يؤدم ىلى عدم استردام وسايل *

وتشككككككككككككجيع حركة المواصككككككككككككعت وه ا بدوره يقلل من اونبعاثات الناتجة عن حركة النقل المرتلفة 
 السيارات والتوفير في مصادر الطاقة الأساسية.

 الخلاصة:

مما سبه يتضح لان المجاورة السكنية كمفهوم ترطيطي و يمكن اوست ناء عن  ضمن كل العمليات 
للمجتمعات اليومك ومراحل التطور  الترطيطية وكون معظم ربراء الترطيط ينادون بها كأساس

 التي مرت بها المجاورة السكنية كانت كفيلة بتحسينها لتتناسب مع المفاهيم الحديثة لعستدامة.

وتعرض المجاورة السكنية لبعض النوال النقدية بسبب المستجدات الحياتية التي ارتبطت بالنمط  
حسن منها فعا قويا للرروج بالنظريات الحديثة لتالحياتي للأفراد والتطور التكنولوجيك كان بدوره دا

تي بدورها واليتناسب مع مفاهيم اوستدامةك  بماعلي  وتضعها على المسار الصحيح ال م بدلات 
لاثرت النواحي الترطيطية الراصة بها لتتكيف مع ثقافة ولانماط الحياة الحديثة وتتجنب النقاط 

 السلبية التي تعرضت لها.

لسكنية ضمن المشاريع الإسكانية في قطاي غزة هو ضرورة ولكن حتى يتم ووجود المجاورة ا
 التي لنظريةا الجوانب على التعري على مدى نجاحها وتحقيه لاهدافها وبد من تقييمها باوستناد

سواء من المحددات الأساسية التي يجب لان تتوفر في المجاورة لاو المؤشرات التي طورت   كرت
 وتطويرها لهاوستكما النقص جوانب على التعري لاجل ك و لك منية الحديثةوفقا للمفاهيم الترطيط

عتبار يجب لار ها بعين اوو  مؤثرة حيل توجد عدة نواحيبهاك  واوهتمام لدعمها الإيجابية والجوانب
في تطوير ودعم المجاورة السكنية بناء على ما سبه دراست  وتتمثل في العجز السكنيك الكثافةك 

 الأرض الثقافة المجتمعية والقوانين والتشريعات والتكلفة والإدارة.محدودية 
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ل ا سيتعرض الجزء العملي ىلى استعراض المجاورات الموجودة ضمن المشاريع الإسكانية ووضع 
ا بما هوتقييم ه ه المجاورة والتعري عليها ومن ثم ىيجاد الحلول للمشاكل الموجودة فيها وتكييف

ها.العمراني و لك حتى تحقه لاهداف يتعءم مع واقع غزة
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الفصل الرابع: دراسة مقارنة لتجارب مختلفة في تخطيط 
 المجاورات السكنية

 

 تمهيد

 العمرانية سنغافورة تجربة 4-1

 العمراني التخطيط في ظبي أبو تجربة 4-2

 غزة قطاع في السكنية المجاورات 4-3

الخلاصة
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 تمهيد:
 اسككككككككككككتطاعت لان تتكيف معلكل دولة تجربتها الراصككككككككككككة في الترطيط العمراني والتي من رعلها 

الظروي والمحيط من لاجل بناء مجتمع لافضكككككككككككككل يلبي احتياجات سككككككككككككككان  على لاكمل وج ك وه ا 
نما نما وتطور عبر سكككلسكككلة طويلة  م يقوم لاسكككاسكككها على الدراسكككة وتفهالتعامل ليس وليد اللحظة واح

 واستيعاب الواقع ومن ثم الرروج بحلول مستدامة وقابلة للتجديد حسب المستجدات. 

ويتناول ه ا الفصل تجربتين من لابرز التجارب على المستوى الإقليمي والعربي فالأولى تتمثل في 
العديد  حت ى ب  من قبلتجربة سككككككن افورة العمرانية والتي اسككككككتطاعت لان تررج بنمو ج يمكن لان ي

من الدول والأررى تجربة لابوظبي التي استطاعت لان ترله بيية عمرانية في قلب الصحراء لتكون 
وجهة للعديد من السككككانك حيل تناول الحديل عن آلية الترطيط في كعهما ولاهم نقاط القوة التي 

ربة ك ومن ثم دراسككككككة التجتميزت بها كع منها والتي يمكن لان يسككككككتفاد منها على الصككككككعيد المحلي
المحلية في قطاي غزة في ترطيط المجاورات ضككككككككمن مشككككككككاريع الإسكككككككككان للتعري على لاهم نقاط 

 الضعف والقوة فيها للرروج وحقاإ بآليات تطويرها وفقاإ للدروس المستفادة من التجارب الأررى.

 تجربة سنغافورة العمرانية: 4-1

 السكاني تعدادها بلغ ك(1.4) الشكل  2كم 712.4 مساحتهاتتعدى  و نسبياإ  ص يرة دولة سن افورة
 حوالي بها الراصككككككة السكككككككانية الكثافة جعل مما نسككككككمة مليون  5.15 حوالي 2211 لاكتوبر في

 تبلغ التي موناكو بعد كثافة الدول لاكثر ثاني تعتبر ب لك وهي المربع للكيلومتر شكككككرص 7126
 ومن المتوقع ك(Wah, n.d) المربع الكيلومتر في شكككرص 17647 حوالي فيها السككككانية الكثافة

 Ministry ofشرص) مليون  6.3 ىلى 2232 العام بحلول لسن افورة السككاني التعداد يصكل لان

National Development,2013ضكككككمن بحيرات لاو جبال وجود وعدم العالية الكثافة ه ه (ك 
 (.Wah, n.d)نيويورك مثل الضرمة بالمدن مقارنة كبيرة مدينة تكون  لأن اقرب جعلها محيطها
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 خارطة سنغافورة 1. 4 شكل

 (. تعديل الباحثة:)المصدر

 :سنغافورة في الحضرَّ  التخطيط 4-1-1

 هتم وتوسككعت ولان الحضككرم  بالنمو تتحكم لان الحضككرم  تجربتها للترطيط في اسككتطاعت سككن افورة
 هاكب الراصككة الأراضككي ضككيه من الرغم والمناطه الرضككراء على الطبيعية والمحميات المنتزهات

 .الجيدة المستدامة للبيية نمو جا سن افورة مدن بدوره جعل وه ا

 بسكككبب تياراار وليسكككت ضكككرورة هيوالتي سكككارت عليها سكككن افورة  الشكككاملة الترطيطية الثقافة ه ه
 الأراضكككككي نقص ظل في المتزايد السككككككاني النمو الملحة وسكككككتيعاب والحاجة المسكككككاحة المحدودة

 تنميةال تحقيه لاجل من للأراضككككي الأقصككككى والأمثل اوسككككت عل فجاءت الحاجة لتحقيه والمواردك
 المستدامة.

 نواتسككك عشكككر كل يجدد حيل للتنمية الأسكككاسكككي الإطار هو لسكككن افورة الرييسكككي المرطط ويعتبر
الك  السكككنوات يف سكككن افورة علي  تكون  سكككوي ما ويرطط بدوره والمت يرات للمسكككتجدات وفقاإ  تقريبا
 اعيةوالصككن التجارية والردمات الإسكككان حيل عناصككر التنمية الرييسككية مثل من القادمة 42-52

و و  الترفيهية و لك من رعل رطط تنموية ىرشككادية مفصككلةك والمناطه وشككبكة النقل والمواصككعت
ككل  والمجتمع تضككككككككككككككم بدورها المواطن فقط ىنما الحكومية الوزارات الترطيط عملية تشككككككككككككككمل

(Urban redevelopment Authority, 2014a) 
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 ةالراصكككككككك طبيعتها مع يتعءم بما العمراني ترطيطها من تطور لان سككككككككن افورة اسككككككككتطاعت وقد
 مع عاملالت كيفية توضككح راصككة دراسككة ضككمن رييسككة قواعد عشككر وضككعت وقد العاليةك وكثافتها

 :(Center of Livable Cities, 2013) بها الراصة التجربة على ه ه التحديات بناء

 للتجديد. مع توفير ىمكانية الأجل طويل للنمو ضرورة الترطيط .1
 التي عيةالمجتم المراكز رعل من السكككنية المجاورات في الشككمولية وتحقيه التنوي تعزيز .2

 .والطبقات الثقافات مرتلف من السكان تربط
 .لافضل السكنية البيية لجعل السكان من قريبة الرضراء والمناطه الطبيعة جعل .3
 سكككبح الردمات فيها تتوزي مرتلطة اسكككتعماوت و ات اقتصكككادية سككككنية مجاورات تنمية .4

 درجةب السككككان من قريبة يجب لان تكون  الأطفال رياض فمثعإ  السككككان من قربها ضكككرورة
 .الأقدام على سيراإ  بسهولة الأساسية للردمات كبيرةك مع توفير ىمكانية للوصول

 استردامها رعل من الإمكان العامة ولاسطح المباني قدر والردمات الأماكن من اوستفادة .5
 بنجول في ماييين مسطحين بربط سن افورة قامت المثال سبيل فعلى طريقةك من لاكثر في
 محيطةال الأرض قيمة لرفع ترفيهية ووسككككككيلة كوسككككككيلة واسككككككتردمتها مايية قناة رعل من

 .بمحا اتها التنمية الشاملة وتحقيه
 للبيية. صديقة ومباني نقل وسايل العمل على استردام .6
العزمة  الرضككككككككككككراء المناطه وزيادة التنوي رعل من العالية الكثافة من حدة الترفيف .7

 بين راءالرض الحدود واستردام والكثافاتك واورتفاعات الأراضي والتنويع في اسكتردامات
 .بينها كمتنفس لتعمل العالية الكثافة  ات المجاورات

 .بسهولة مراقبتها يمكن المدن ضمن آمن  فراغات رله .5
 ورعقة في الترطيط العمرانيك فعلى سككككككككككبيل المثال فقد انتقلت ىبداعية حلول اسككككككككككتردام .3

 وتحت فوق  الرلاسككككككي المنظور ىلى الأراضككككككي وسككككككتردام الأفقي المنظور من سككككككن افورة
 توفير في سككككككككككاهم الأرض تحت والأنابيب الممتدة التحتية البنية كافة الأرضك فتجهيز

 است علها. يمكن السطح على كبيرة مساحات
 في عالةف لاداة يعتبر المجتمع ولافراد الراص والقطاي العام القطاي بين المشكككككاركة تحقيه .12

 سهلة. بطرق  الحلول كافة بتنفي  ويساهم العالية الكثافة  ات المدن ىدارة

 :سنغافورة في المدن وتخطيط الإسكان عن المسئولة الجهات 4-1-2

 المسيولة الجهة HDBلاو( Housing Development Board)الإسكاني  التنمية مجلس يعتبر
 نقص مشكلة لحل قانونية كسلطة 1362 عام في وقد تأسس سن افورةك في الإسكانية الناحية عن

 عبر السككن افوريين من %52 لكككككككككككككككك المسكككن يوفر لان اليوم حتى سكككن افورة واسككتطاي في الإسكككان
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 والميسر مالمعي المسكن توفير في الأساس هدفها يكمن ب  والتي الراصة العامة الإسكان مشاريع
 العزمة الردمات وتوفر الهدي ه ا تردم جيداإ  مرططة مجتمعات وتنمية رله مع للسككككككككككككان

 .(Wah, n.d)والضرورية 

 قودع الثعثة رعل بسككككرعة رعل مجلس التنمية الإسكككككاني من الجديدة المدن ترطيط تطور وقد
 اليةكع ارتفاعات  ات كونها في نوعها من فريدة الجديدة سككككككن افورة حيل اعتبرت مدن الأريرةك
 العملية في التعقيد زيادة في كبيرا دورا سككن افورة لعبت مسككاحة راصككة ولان صكك ر مرتفعة وكثافات

 فضكككككككايية مدن من بدو ومترابطة مدمجة حضكككككككرية مناطه رله حيل ضكككككككرورة من الترطيطية
 .(Seik, 2001) الأطراي مترامية

 (:Wah, n.d) ل  التابعة المدن ترطيط في ما يلي على HDB اعتمد وقد

 ل اتيا اوكتفاء على تعتمد متكاملة مستدامة ومدن مجتمعات لرله الشامل الترطيط مبدلا 
 تعءمت الضكككككرورية الردمات وكافة والعيش والتعلم والترفي  العمل لاماكن توفير حيل من
 .العديدة الإنسان حاجات مع

 رططت 1332 عام وحتى 1362 عام فمن  الترطيط في السكككككنية المجاورة مبدلا اعتماد 
 وحدة 6222 ىلى 4222 من سككككني بتعداد السككككنية المجاورة مبدلا على المدن من العديد

 يةومجتمع تعليمية ردمات على يحتوم  ردماتي مركز رعل من مجاورة كل سكنية وتردم
 ردماتال معظم يحوم  ال م المدينة مركز حول المجاورات ه ه وتتوزي وتجارية وترفيهية
 .الأساسية

 المدن كون ت المدنك فالمجاورات ببنية والشعور النظام تحقيه لاجل من الهرمية مبدلا تحقيه 
 على منها كل تحتوم  (2.4)الشكككككككل لاصكككككك ر وحدات من تتكون  بدورها المجاورات وه ه
 ه ه بروتعت الجيران بين التكامل وتحقه بالمكان الشككعور سكككنية تحقه وحدة 422-522

 ىلى السككككككككانك و لك بالإضكككككككافة بين اوجتماعي الج ب تحقيه لاجل من فاعلة الوحدات
 توجد يالت الواسككعة الردمات من بدءا النقل ووسككايل التجارية الردمات في تحقيه الهرمية

 السككككككنية المجاورات في الأقل والردمات اليومية المحعت ىلى وصكككككووإ  المدن مراكز في
 نضككككككم الصكككككك يرة التجمعات نطاق على تكون  والتي جدا الضككككككرورية بالردمات وانتهاءإ 

 .المجاورة
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 : نموذج للمجموعة السكنية ضمن المجاورة السكنية2. 4 شكل

 (:)المصدر
 اماتاسترد مع جيدا متكاملة مواصكعت شكبكة رعل من يتحقه وال م المترابط الترطيط 

 بداية لهرميةا فيها تتحقه لان ويجب. ببعضها المدن الشبكة ه ه وتربط المرتلفة الأراضي
 .المحلية الشواري وحتى المزدحم للمرور الواسعة الشواري من

 قصظل ن في للأرض الأمثل لعسكككت عل مثالية كوسكككيلة الشكككطرنجي الأسكككلوب اسكككتردام 
 اورتفاعات بين التوازن  وتحقيه المرتفعة والكثافة العالية المباني مبدلا وتبني الأراضكككككككي

 حدايهال لاو كالمدارس منرفضكككة مباني توزيع رعل من الكثافة لاو بالمباني سكككواء العالية
 بصورة انالسك من الردمات وتقريب والمكانية البصكرية الناحية بشككل شكطرنجي لتحسكين
 باوزدحام. الشعور لاكبر بالإضافة ىلى لتقليل

 ترصككيص لاهمها القواعد من عددا ضككم الجديدة المدن ترطيط في موحداإ  نمو جاإ  HDB اتبع وقد
 للتنمية المتبقية الأراضكككككي وثلل للسككككككن الأراضكككككي اسكككككتردامات من % 42-32 من نسكككككبت  ما

 والمتنزهات ميةوالتعلي الترفيهية والمناطه والردمات للطرق  المتبقية والأراضي والتجارية الصناعية
(Seik, 2001). 

 المجموعة على تعتمد والتي( 1.4)جدول  الثعثة الهرمية الأسككس اسككتراتيجية يشككمل النمو ج وه ا
 واحدة كل تضكككم سككككنية مجاورات 6-5 من تضكككم مدينة وكل المدينةك كأسكككاس الصككك يرة السككككنية

 ل . والسكان السكنية الوحدات عدد هرمي مستوى  لكل ويحدد سكنية مجموعات 7-6 من منها

 

 

 



www.manaraa.com

79 

 

 المدن فيالمحددات الخاصة بالمستويات الهرمية الثلاثة  1. 4 جدول
 بتصري( Seik, 2001المصدر: )

المستوى 
 التخطيطي

عدد الوحدات 
 التخطيطية

عدد الوحدات 
السكنية/وحدة 

 تخطيطية

عدد السكان/وحدة 
 تخطيطية

المساحة المقترحة 
 بالدونم

-125000 50000-25000 1 المدينة
250000 

6250 

 1000-800 30000-20000 6000-4000 6-5 المجاورة السكنية
 150-100 5000-2500 1000-500 7-6 المجموعة السكنية

 يعادل ما وحدات/دونم( وهو 6)للهيكتار  سككككككككنية وحدة 62 ككل للمدينة السككككككككنية الكثافة وتبلغ
 ابه الموصككككى الصككككافية السكككككنية الكثافة ثلل وهي شككككرص /دونم(ك 32)للهيكتار  شككككرص 322
 .للهيكتار فرد 575 يقارب ما لاو للهيكتار سكنية وحدة 175تبلغ  والتي

 حيل رتفعةم مباني على تحتوم  لان الجديدة المدن العالية الكثافة ه ه تحقيه وقد لالزمت متطلبات
 25-22 بين ما ولاررى  طابه 13-3 بين ما ارتفاعاتها تتراول عمارات بناء على HDB اعتمد
 .(Seik, 2001)طابه 

 والصككككككككناعات الردمات الجديدة على المدن ترطيط في اعتماده تم ال م النمو ج تضككككككككمن كما
 :التالي بالجدول يتضح كما حدة علىمدينة  كل يجب لان تردم التي الضرورية

 بالخدمات في المدن الجديدة الخاصة المحددات 2. 4 جدول
 بتصري (Seik, 2001: )المصدر

 المعيار التخطيطي المساحة الخدمة
 التجاريةأولًا الخدمات 

 1م400-10 المحلات 
 %50في مركز المدينةك %10 سكنيةك نسبةوحدة  20محل لكل 3

 في مركز المجموعة السكنية %10في مركز المجاورةك 

في مركز  %10في مركز المدينةك %20وحدة سكنيةك 450لكل  3 1م60 المكاتب
 المجاورة

 والمدارس المؤسساتثانياً: 
المدرسة 
 الابتدائية

 وحدة سكنية 1100لكل  3 هيكتار 3.9

 وحدة سكنية 4300لكل  3 هيكتار1.2 الثانويةالمدرسة 
 لكل مدينة جديدة 3 هيكتار 6 الكليات
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 المكتبات
0.1-0.4 

 هيكتار
 لكل مدينة جديدة 3

 وحدة سكنية 10000لكل  3 هيكتار0.5 عيادة طبية
 وحدة سكنية 5000-4000لكل  3 هكتار 0.4 مركز مجتمعي

 الملاعب والمناطق الترفيهيةثالثاً: 
 لكل مدينة جديدة 3 هكتار 3.5 حمام سباحة
 لكل مدينة جديدة 3 هكتار 1 ملعب رياضي

 الحدائقرابعاً: 
المجموعة 
 السكنية

 وحدة سكنية 1000لكل  3 هكتار 0.1

 جاورة سكنيةملكل  3 هكتار 3.5-3 المجاورة السكنية
 لكل مدينة جديدة 3 هكتار 30-5 المدينة الجديدة

 منها زءج بأن  الفرد تشككعر ومتكاملة متماسكككة مجتمعات رله الإسككككاني التنمية مجلس كما تبنى
  :جوانب عدة رعل من اونسجام تحقيه على الثقافاتك فعمل متعدد مجتمع وجود ظل في
(Wah, n.d) 

 :المادَّ الجانب .1
 في ك ل ا املالتك تحقيه على العمل المهم من فإن  السككن افورم  المجتمع في الأفراد ورتعي نظراإ 
 ه ه لتشكككككي في كبير بدور سككككاهم السككككنية والمجموعات والأحياء والمجاورات المدن ترطيط فإن

 تناسككككككب مرتلفة بأنواي ولاحجام الشككككككقه من العديد لتحوم  المتماسكككككككة حيل صككككككممت المجتمعات
 لطابها اسكككتردام واحدك فتم مجتمع في معاإ  للعيش المجتمعية والطبقات الدرل مسكككتويات مرتلف

 سككككةوممار  البعض بعضككككهم مع السكككككان ولتقاء كمكان المرتفع السكككككني المبنى ضككككمن الأرضككككي
 ايةرع مراكز مثل الردمات لبعض اسكككككتردامها تم الفراغات بعض لان بل. المجتمعية النشكككككاطات

 اتالمجموع ضكككمن صككك يرة مععب السكككن. بالإضكككافة ىلى توفير لكبار الصككك ار ومراكز الأطفال
 لععقاتا لتوطيد والمتنزهات المحعت مثل المجاورات ضككككمن وتجارية ترفيهية وردمات السكككككنية

 السكان. بين

 :الجانب المجتمعي .2
 شككككجيعت رعل من المجتمعية النواحي تعزيز ىلى سككككن افورة في الإسكككككانية السككككياسككككات فقد هدفت

 لآسككيويةا القيم على الحفاظ مبدلا من كجزء و لك آبايهم من بالقرب السكككن ىلى المتزوجين الأبناء
 لأبناءا ليتمكن المسكككتويات ومتعددة الممتدة للعايعت ىعانات لاو تقديم شكككقه ترصكككيص رعل من
 .ودعمهم مساعدة الآباء من
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 جمعاتت تشكككيل لمنع السكككنية المجموعة لاو المجاورة ضككمن عرق  لكل معينة نسككبة كما تم تحديد
 .العامة الإسكان مشاريع ضمن عرقية

 :جانب المشاركة المجتمعية .3
  لكو  الجديدة المدن مجالس رعل من الإسكككانية المشككاريع ىدارة في للمشككاركة السكككان تشككجيع تم

 الإسكككان دنلم عقاراتهم ولتعزيز اونتماء ىدارة المتعلقة القرار اترا  عمليات في للمشككاركة كرطوة
 الجديد.

 :Tampines مدينة سنغافورة في الجديدة المدن أهم 4-1-3

 الجديدة لمدنل المتحدة الأمم بجايزة وقد فازت سككن افورة في الجديدة من المدن تامبين تعتبر مدينة
 .1352من  عام  عدة مراحل على والمبتكرةك وبنيت

ممتدةك  بشككواري محاطة هكتارك وهي 1275 تقع تامبين في شككرق سككن افورة وتبلغ مسككاحتها حوالي
 القمامة واحغراق علتجمي ولاماكن رمل كمحاجر اسككككككتردمت قفار رراب لارض سككككككابقا تامبين كانت

 عشوايية. بطريقة والمساكن الزراعية البيوت بها وانتشرت

 تامبين في التخطيط العمراني: (Seik, 2001) 
ك 2-1-4شكككككرح  في  سككككبه ال م النمو ج على تامبين في الأراضككككي اسكككككتعماوت ترطيط اعتمد

 والمعايير الردمات حيكل من الجكديكدة المكدن ترطيط في مجلس التنميكة الإسككككككككككككككككاني واعتمكده
 وغيرها. السكان ولاعداد الترطيطية

 استعمالات الأراضي السكنية:

 مسكككاحة من %33 ما يشكككل هكتار وهو 424 حوالي للسكككن المرصككصكككة الأراضككي قيمة بل ت 
 المعتمد. النمو ج في الم كورة %42-32 نسبة وه ه النسبة تقع ضمن المدينة

السكنية الموجودة  الوحدات عدد وبلغ نسمة 132222 السككاني لها التعداد تجاوز 1333 عام في
 سككككككككككان بعدد وحدة 61545 حوالي الوحدات عدد بلغ 1333 عام وفي وحدة 52222 حوالي

 وظهرت فرد للدونم( 52)للهكتار  فرد 522 الصككككافية السكككككانية الكثافة نسككككمةك وبل ت 226222
 ىلى بالإضككككككافة طابه 13-3 ارتفاعها يتجاوز سكككككككنية بلوكات اسككككككتردام رعل من الكثافة ه ه

 لانظمة في تنوعاإ متناغماإ  لاضفى مما طوابه 4 بارتفاي طابه ولاررى  25 بارتفاي سحاب ناطحات
 .البناء
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 6222-5222 تضم مجاورة كل مجاورات 3 على احتوت حيل هرمي بنظام تامبين وقد رططت
 محعت يضكككككككم مركز المجاورة دارل وفي هكتار 122-52 من مسكككككككاحة وت طي سككككككككنية وحدة

 مسافة يبعدو  رييسين شارعين تقاطع على المركز ه ا ويقع اليومية حاجاتهم للسكان ويقدم ولاسواق
 سكككهولةب الأررى  الردمات لكافة ىمكانية للوصكككول توفير مع بالمجاورة الشكككقه كافة من دقايه 12

 .الباصات ومحطات والمععب والمتنزهات المدارس مثل الأقدام على وسيراإ 

 ما تضكككم منها واحدة كل سككككنية مجموعة 12-5 من مما سكككبه( 3.4)شككككل مجاورة  كل وتضكككم
 ععبم مفتوحاإ يضككككم فراغاإ  يعتبر وال م المجموعة مركز حول تتجمع سكككككني بلوك 5-4 يقارب

 من بعضككا كزالمر  ه ا ويضككم والتفاهم بينهم التواصكككل ويحقه الأفراد بين التعاري ويعزز صكك يرة
 تبطوتر  الأطفالك رعاية ومراكز صكك يرة مثل: المحعت صكك ير مقياس على الأسككاسككية النشككاطات

 .رةالمجاو  لمركز تصل مزروعة مشاة ممرات رعل من البعض ببعضها السكنية المجموعات ه ه

 
 : تصور للمجاورة السكنية في تامبين3. 4 شكل
 (:)المصدر

 
 تصور للملاعب الداخلية داخل المجموعات السكنية في تامبين:  4. 4 شكل

 (:)المصدر
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 استعمالات الأراضي التجارية:

 المحعت تشككككمل المدينة مسككككاحة من %14 يقارب من ما للتجارة المرصككككصككككة الأراضككككي ت طي
 والمجاورات المدينة كامل على وغيرها والسكككككككككككينمات المنتشكككككككككككرة والأسكككككككككككواق والمطاعم التجارية

 .المستويات كافة على المطلوب التنوي يتيح الحجم وه ا السكنية والمجموعات

 :الصناعية الأراضي استعمالات

للصكناعات الرفيفة بالإضافة ىلى مصكانع  وتشكمل المدينة مسكاحة من %13يقارب من  ما ت طي
 الورش.

 :المفتوحة المناطق

 المجموعات في الصككككككككك يرة الحدايه من بدءاإ  المفتوحة المناطه في هرمي تدرج تضكككككككككم تامبين
المركزك  في قعي ككل وال م المدينة مسكككتوى  على بالمنتزه وانتهاءإ  المجاورة بمنتزه ومروراإ  السككككنية
 هوالمناط المشككككككككاة ممرات يتكون من متكامل بييي تصكككككككميم من رعل المسككككككككتويات ه ه وترتبط

ةك عبر المدين لآرر مكان من للأفراد ومضكككككمون  آمن تنقل في التي تسكككككاهم والسكككككاحات المفتوحة
من ىجمالي  %34وتبلغ نسكبة المناطه المفتوحة مضكافاإ ىليها نسكبة الشواري ضمن المدينة حوالي 

 المساحة.

 لركضا ومسككارات وممرات المشككاة البدنية وركن للياقة للأطفال لعب لاماكن المجاورة حديقة وتضككم
عة الحديقة المزرو  تصككككميم مع تنسككككجم لكي المقاعد والتعريشككككات تتشكككككل حين في ك(4.4شكككككل )

 . بالأشجار المورقة والشجيرات الملونة

 :التحتية البنية

الشكككواري  حتىو  المشكككاة شكككواري من بدءاإ  لايضكككاإ  هرمية بطريقة تامبين في التحتية البنية ترطيط تم
ما سككاهم م المدينة ببعضككها لاجزاء كافة تربط التي العامة النقل وسككايل من اوسككتفادة الرييسككية وتم

 ال روة. ساعات في حتى المرورية اوزدحامات من الترلص في

 أخرى: أراضي استعمالات

تنسجم مع  وغيرها والتي الدينية والأماكن الترفيهية والمناطه المدارس تضم تامبين لايضاإ عدداإ من
 النمو ج الترطيطي المعتمد.
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 :سنغافورة في العمراني التخطيط من نقاط القوة المستفادة 4-1-4

مما و شكك في  لان تجربة سن افورة الترطيطية من لانجح التجارب في كيفية التعامل مع المعيقات 
ت فاسكككككتطاعت لان تطوي ه ه التحدياالمرتلفة ولاهمها محدودية الأرض والزيادة السككككككانية المرتفعة 

وللوقوي  كوتحولها لنقاط قوة تتمثل في رلف بييات مجتمعية متكاملة ومسكككتدامة ومشكككجعة للعيش
 على لاهم نقاط القوة التي يمكن لان يستفاد منها على المستوى المحلي ن كر ما يلي: 

 صككككككككككككككعوبة فيبفاعلية هو الحل الأمثل للت لب على لاكثر التحديات  الأرض اسككككككككككككككتردام .1
 الترطيط العمراني ولاهمها شح الأراضي.

فقككد اسككككككككككككككتطككاعككت سككككككككككككككن ككافورة لان تسككككككككككككككت ككل الأرض المتوفرة بطريقككة مثككاليككة فوازنككت بين 
اوسكتردامات المرتلفة ولاعطت لاولوية للإسككان في اوسكتعماوت وحددت ل  النسبة العليا 

وزعة ات طبيعية مولكنها في نفس الوقت لم تشكعر السكان باوزدحام من رعل رله فراغ
بين المباني بطريقة متبادلة رففت الشعور ب ك ووفرت لكل مستوى ترطيطي اوحتياجات 
الضكككرورية في ظل نقص الأراضكككي حتى تضكككمن راحة سكككاكنيهاك ولعل من لاهم ما سكككاعد 
على  لككك هو تطبيقهككا لاسككككككككككككككس المبككادئ والنظريككات الترطيطيككة الحككديثككة والتي تقوم على 

 اوستدامة. 

على الكثكافكة العكاليكة من رعل حلول ىبكداعيكة تتمثكل في زيكادة اورتفاعات للمباني الت لكب  .2
 بما يتعءم مع طبيعة المشروي.

 ضككككمن لالعم من رعل السكككككنية الوحدات ونقص المرتفعة الكثافة سككككن افورة على ت لبت
 احدو  بمشروي فردية حلول ضمن وليس مسبقا جيداإ  لها ومرطط متكاملة عمرانية منظومة

ارتفكاعكات المبكاني لتسككككككككككككككتوعكب الزيكادة السكككككككككككككككنية الحالية وتضككككككككككككككمن توفير  فزادت .فقط
اوحتياجات المسككككككككتقبليةك ولكنها بالمقابل نوعت ه ه اورتفاعات والأنماط حسككككككككب طبيعة 

 المستردم واوستردام حتى تقلل الشعور بالملل والكثافة العالية.

 رات السكنية.اوهتمام بالحدايه والمناطه الرضراء ضمن المجاو  .3

فقد اعتبرت الجهات الترطيطية لان ه ا اوهتمام يزيد من الناحية الجمالية والبصككرية لأم 
مسكككتوى ترطيطيك وضككككرورة لتحقيه اوسكككتدامة وتحسككككين البيية المعيشككككية وما يتبعها من 
زيادة تقبل السككككككككان للبيية المحيطة على الرغم من كثافتها العاليةك كما لانها وسكككككككيلة هامة 

ويكة وتعزيز الترابط اوجتمكاعي بين الأفراد ورله ععقكات اجتماعية قوية في ظل تنوي لتق
 الثقافات والأعمار بين السكان.

يجاد نمو ج شامل يمكن اوستعانة ب  في العملية الترطيطية  .4 توحيد المعايير الترطيطية واح
 لكافة المستويات الهرمية.
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ل ضككككككمان اوسككككككت عل الجيد للأرض العمل من لاج المرططين على يسككككككهل ه ا النمو ج
 وتقديم صورة شاملة للبيية العمرانية الأفضل.

 اوهتمام بالعنصر البشرم. .5

فمن لاهم عوامل لام مشككككككككروي هو تقبل السكككككككككان ل  ويشككككككككمل ه ا اوهتمام مراعاة الجوانب 
 الفكرية ومستويات الدرل وتعزيز اونتماء ودعم الترابط بينهم.

ة السكككككككككككككككنيككة بمككا يتعءم مع الواقع العمراني دون الإرعل يمكن تكييف محككددات المجككاور  .6
بالمتطلبات الرييسككية التي تعتبر لاسككاسككا في نجاحهاك فالمجاورة كنظرية مقبولة ولكن على 
سكككككككككبيل المثال فإن تجربة سكككككككككن افورة اسكككككككككتطاعت لان تثبت لان تكييف المبدلا مع متطلبات 

 الواقع والظروي ضرورة حتى تحقه الفايدة المرجوة.

من رعل الدراسكككة لتجربة سكككن افورة نجد لانها اسكككتطاعت لان تحقه بييات سككككنية صكككالحة  .7
للعيش من كافة النواحي التي سكككككككككككبه  كرها ضكككككككككككمن الفصكككككككككككل الثالل: الإسككككككككككككانك النقل 

والمواصعتك استردامات الأراضيك التعاون والتواصلك المشاركة المجتمعية والإدارة.
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 المؤشرات التخطيطية الحديثةالمحددات الأساسية و وفق  سنغافورة مشاريع الإسكان في المجاورة السكنية فيتقييم  3. 4 جدول
 الباحثة: المصدر

 ملاحظات المؤشرات البند

 التخطيط

 6000مجموعات سكنية يبلغ عدد الوحدات السكنية حوالي  6دونم تقريبا تتكون من  3000-900تبلغ مساحة المجاورة من  - المساحةك الكثافة السكانية
 لالف نسمة10وحدة سكنية وعدد سكان يصل ىلى 

 فرد/دونم. 50ىلى تعزيز الكثافة العالية حيل تصل  -
الشككككواري من مجموي اسككككتردامات الأراضكككي ونسككككبة المناطه المفتوحة بالإضككككافة ىلى  %40تبلغ نسكككبة المناطه السكككككنية من  - استردامات الأراضي

 .%14حوالي 
حتوم المجاورة السكككككككككنية على لاهم حيل ت كالجديدة المدن ترطيط في الموحد النمو ج حسككككككككب الضككككككككرورية الردمات توفير -

وحدة  10000وحدة وعيادة طبية لكل 4000وحدة سكككنية ومدرسككة ثانوية لكل  1100الردمات وتشككمل مدرسككة ابتدايية لكل 
وحدة سككنية ضمن المجموعة السكنية وحديقة عامة  1000دونم لكل  1بمسكاحة  وحدةك حديقة 6000ومركز مجتمعي لكل 

 حتت الممتدة والأنابيب التحتية البنية كافة ك توفير روضكككككككككة لكل مجموعة سككككككككككنية. وتجهيزدونمات للمجاورة30بمسكككككككككاحة 
 الأرض.

من  لأراضككيل الأمثل اوسككتردام يحقه بما الدمج على تعتمد التي التنمية المجاورة وتعزيزضككمن  المرتلط اوسككتردام تشككجيع -
للسكككككان بتدرج هرمي واضككككح والعمل على التنويع في الوحدات السكككككنية كما  كر رعل تقريب الردمات الأسككككاسككككية المرتلفة 

 سابقاإ.
 يفالترفو  فضللا السكنية البيية لجعل السكان من قريبة الرضراء والمناطه الطبيعة جعلو  والرضراء المفتوحة المناطه تعزيز -

  .العالية الكثافة حدة من
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 ملاحظات المؤشرات البند

 الإسكان

 4 بارتفاي ولاررى  طابه 15 بارتفاي سككحاب ناطحات ىلى بالإضككافة طابه 31-1 ارتفاعها يتجاوز سكككنية بلوكات اسككتردام - التنوي في الوحدات السكنية 
غري لاو غرفتين وشكككقه سككتوديو لتتعءم مع كافة مسكككتويات الدرل ولافراد  1الشككقه ما بين شككقه تحتوم على  ك وتنويعطوابه
 .الأسرة

عدم الفصكككككل بين المناطه السككككككنية 
  .والردمات والمناطه والمفتوحة

تقريب و باسكككككككككتردام الأسكككككككككلوب الشكككككككككطرنجي ال  يحقه التنوي باورتفاعات  والمفتوحة والردماتيةالربط بين المناطه السككككككككككنية  -
 .راضيالأ استردامات فصل عدم رعل من الطاقة استهعك من التقليلو  الردمات الأساسية للسكان كرياض الأطفال والمدارس

النقل 
 والمواصلات

 لواسككككعةا الشككككواري من بداية الهرمية فيها تتحقهو  المرتلفة الأراضككككي اسككككتردامات مع جيدا متكاملة مواصككككعت شككككبكةتوفير  - التدرج الهرمي في الشواري.
 وصوو بشواري المشاة. المحلية الشواري وحتى المزدحم للمرور

 تربط كافة الأجزاء ببعضها دارل المجاورة ورارجها. للبيية صديقةعامة  نقل وسايل استردام على العمل -  وسايل النقل العامة
توفير ممرات رضككككككراء بصكككككككورة كبيرة دارل المجموعات السككككككككنية التي تتكون منها المجاورة حيل تؤدم ه ه الممرات ىلى  تم - حركة المشاةتشجيع 

 رعاية ومراكز صكك يرة المحعت: مثل صكك ير مقياس على الأسككاسككية النشككاطات من بعضو  صكك يرة مععب يضككم مفتول فراا
 الأطفال.

التعاون 
 والتواصل

التواصكككككككل بين المؤسككككككككسككككككككات تعزيز 
نية السككككككككالبيية  والجهات التي تدعم

 الجديدة

 يوجد شراكة حقيقية بين القطاي العام والراص بما يحقه بيية سكنية جيدة. -

المشاركة 
 المجتمعية

تككعككزيككز الككتككرككطككيككط مككن رككعل فككهككم 
 .المجتمع والسكان

 تم الدمج بين مرتلف الأفراد من رعل ترطيط المجاورة حيل:
للعيش  معيةالمجت والطبقات الدرل مستويات مرتلف تناسب مرتلفة ولاحجام بأنواي الشكقه من العديد لتحوم  المباني صكممت  -

 واحد. مجتمع في
 لنشككاطاتا وممارسككة البعض بعضككهم مع السكككان ولتقاء كمكان المرتفع السكككني المبنى ضككمن الأرضككي الطابه اسككتردام تم -

 .السن لكبار و مراكزلا الص ار الأطفال رعاية مراكزلاو ك المجتمعية
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 اتوالمتنزه المحعت مثل المجاورات ضكككككمن وتجارية ترفيهية وردمات السككككككنية المجموعات ضكككككمن صككككك يرة مععب توفير -
 .السكان بين الععقات لتوطيد

 بالإدارة. وتشجيع الأفراد على المشاركة بينهم الترابط ودعم اونتماء وتعزيز الدرل ومستويات الفكرية الجوانب مراعاة اوهتمام .تشجيع المشاركة المجتمعية
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 في التخطيط العمراني: يتجربة أبو ظب 4-2

 لإماراتكا دولة تشكل التي السبع الإمارات ولاكبر المتحدة العربية الإمارات دولة عاصمة لابو ظبي
لان  لابو ظبي مدينة اسككتطاعت. بالدولة الأراضككي مسككاحة مجموي من %55 من وهي تشكككل لاكثر

 كافة توفير من حيل والرقي بالجا بية يتميز معيشكككي مسكككتوى  وراء للسكككعي الفرصكككة توفر لسككككانها
 الحديثة. الحياة وتسهيعت مرافه

 الرعبة الطبيعة  ات الشككككواطف لاكثر من جزءاإ  وتعتبر جزيرة 222 حوالي على ظبي لابو تحتوم 
 لابو وتجمع. مربع متر كيلو 67 مساحة يش لون  نسمة مليون  1.6 سككانها عدد يبلغ المنطقةك في

 ظبي بولا صككككككككندوق ) الحداثة من العالمي والنمط التقليدم العربي الجمال بين تكوينها في ظبي
 .(2225للتنميةك

 :ظبي أبو في العمراني التخطيط عن المسئولة الجهات 4-2-1

 لابو في يةالعمران البيية مسكككككتقبل عن المسكككككؤولة الجهة العمراني للترطيط ظبي لابو مجلس يعتبر
 للمجلس الأسكككاسكككية المهام وتتلرص ك(لا 2211العمرانيك للترطيط للتنمية ظبي لابو مجلس)ظبي 

 (2211اوقتصادمك  للترطيط لابو ظبي العمراني ومجلس للترطيط لابو ظبي مجلس) فيما يلي:

و لاب ىمارة لانحاء جميع في والمناطه السككككككككنية والأحياء للمباني الشكككككككاملة الرطط تطوير .1
 .ظبي

 ريهف مع العمل ومراقبة التوجي  رعل من الموضكككوعة الرطط جميع تنفي  في المسكككاعدة .2
 .الأررى  الحكومية والهييات التنفي 

 تسككاعد نلا شككأنها من التي والسككياسككات التوجيهية والمبادئ التنظيمية القواعد واحعداد وضككع .3
 .الإمارة في والتطوير الترطيط عمليات توجي  على

 الرطط مع تنسجمو  تتوافه حتى الرييسكية اوسكتراتيجية التطويرية المشكاريع وتقييم مراجعة .4
 الموضوعة. التوجيهية والمبادئ التنظيمية والقواعد والسياسات

 لؤلؤةال بدرجات التقييم نظام رعل من البناء بيية في اوسكككككككتدامة مبادئ وتشكككككككجيع دمج .5
 .”استدامة“ لمبادرة التابع

بهدي تحديد الإطار العمراني لأبو ظبي حتى عام  2232المجلس رطة لابو ظبي  وضكككككككككككككع وقد
وتحقيه سككككبل التنمية المرتلفة والتي تتكافف مع زيادة عدد السكككككان المتوقعة والتي قد تزيد  2232

عن رمسككككككككككة مليون نسككككككككككمةك بالإضككككككككككافة ىلى اوهتمام بالعملية الترطيطية ووضككككككككككع مبادئ بييية 
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 ظبي بولا مجلس)تماعية واقتصككككادية لرله مجتمع مسككككتدام يتناسككككب مع احتياجات الأفراد في  واج
 (.لا 2211 العمرانيك للترطيط

 :ظبي أبو في العمراني التخطيط 4-2-2

مباديها  وضع مالتي ت للرطة وفقاإ  العمرانية البيية يهدي الترطيط العمراني في لابو ظبي ىلى بلورة
الصكككحراءك  قلب في المثالية البيية ورله وتحقيه الأصكككل فقدان دون  الحداثة لتواكب جاءت والتي

 يكللله الأسككككاسككككية المحددات بوضككككع المميز طابعها مجتمعاتها تعطي لان ظبي لابو فاسككككتطاعت
 ه ه ثلوتتم القادم قرن  الربع لرع الحضككرم  التشكككيل صككياغة على يعمل سككوي وال م العمراني

 ظبي لابو مكجكلس)ك (Abu Dhabi urban planning council,2011: )فكي الكمكحكككككككددات
 (2211 اوقتصادمك للترطيط ظبي لابو ومجلس العمراني للترطيط

 تحقيق الاستدامة 
 اياسككتكشكك على العمل مواصككلة مع بحكمة الحالية الثروات اسككتردام على القدرة تعزيز رعل من

 المتجددة. غير الموارد استهعك من والحد المتجددة الطاقة لإنتاج لاررى  مصادر

 الحياة تعزيز جودة 
 أثيرهات ودراسكككة مدى ىعدادها يجرم  التي التطويرية والمشكككروعات والسكككياسكككات الرطط و لك بربط

 واطنيم وعمل بحياة اوهتمام هو الأول هدفها يكون  بحيل المعيشكككية وظروفهم حياة الناس على
 المرافه يروتوف السككككنيةك والتجمعات المدن في بها يتمتعون  التي الرفاهية وعوامل وزوارها الإمارة

 وج ب نلام عوامل يحتاجونها وتشككككل التي المفتوحة والأماكن التحتية البنية وعناصكككر والردمات
 . لهم

 الاقتصادية والمجتمعية تحقيق التنمية 
 رله ىعل تعمل متنوعة اقتصككككككككادية قطاعات فالتنمية اوقتصككككككككادية يتم تحقيقها من رعل ىيجاد

 سككككاكنالم من مزيجاإ  تضككككم سكككككنية لاحياء لاما اوجتماعية فتتحقه بإنشككككاء كاسككككتدامة لاكثر اقتصككككاد
 رله يف يسكككاعد المناسكككبة العمل ولاماكن الترفيهية والوسكككايل العامة والردمات التجارية والمحعت

 بالإضكككككافة. عالمجتم بها يتمتع التي المجتمعية القيم تنوي من تعزز للعيش ومريحة مناسكككككبة بيية
 ثلم المجتمعية والمرافه الجودة عالية المتنوعة السكككككككككككنية والريارات المفتوحة المسككككككككككاحات ىلى

 والتواصككل اعلالتف تعزيز في بدورها تسككاهم والمتنزهات والحدايه والمدارس والمسككتشككفيات المسكاجد
 .السكان بين الروابطو  اوجتماعي

 الثقافي دعم التراث 
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 ه ا نقلومناطقها و  لابو ظبي ىمارة لسكككككان المتوارثة والتقاليد والعادات الترال على و لك بالحفاظ
 لعربيةا الثقافة لتعكس الإمكان قدر المحلية الهوية على المقبلكة والحفكاظ الأجيكال ىلى الترال

 .(5.4)شكل  بالمدينة الراصة الأصيلة

 
 والحداثة ضمن البيئة الحضرية في مجاورات أبو ظبي: آلية الدمج بين التراث 5. 4 شكل
 (1033 اوقتصادمك للترطيط ظبي لابو ومجلس العمراني للترطيط ظبي لابو مجلس:)المصدر

 والمواصلات النقل تطوير شبكات 
 تشككمل امع نقل شككبكة وتنفي  وحيدة نقل كوسككيلة السككيارات على اوعتماد من و لك من رعل الحد

 الإضككافة ىلىب والحافعتك الترام مثل الأررى  السككريع النقل ووسككايل السككرعة فايقة الحديدية السكككك
 الشككواريو  الجديدة للشكواري وتوفير نظام الدراجاتك وركوب المشكي على تشكجع التي المبادرات دعم

 وجودة. لامناإ  لاكثر شواري توفير ىلى يؤدم تصميمها الم عاد

 للمشي ومناسبة مظللة آمنة خلق شوارع 
 العام لنقلا ووسايل الأفراد حركة مع تتناسب جديدة شكواري وتصكميم القايمة الشكواري بتطوير و لك

 من وقعةالمت السكككككانية الزيادة اسككككتيعاب ومظللة قادرة على متسككككعة جانبية لارصككككفة على وتحتوم 
 ريارات عوضككك من بدوإ  للوصكككول الصكككك يرة الريارات في والتنويع الشككككواري بين الربط زيادة رعل

 على للتشكككجيع المشكككاة بممرات واوهتمام ومتسكككعةك محدودة ىمكانيات ضكككمن مكان لأم الوصكككول
 ماكنلا لإقامة كأسككاس والتشككجير بها الراص والأثال الشككواري بتصككميم اوهتمام رعل من المشككي
 .(6.4شكل ) للعيش ومناسبة اوستعمال وسهلة ج ابة
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 توضيحية لنمط شوارع المشاة المقترح في أبو ظبي: صورة 6. 4 شكل

 (ب 1033مجلس لابو ظبي للترطيط العمرانيك :)المصدر

 يجرم  التيو  المثال سبيل على المصدر مدينة ففي الشواري في التدرج الهرمي مع اوهتمام بمراعاة
 لفرعيةا الشككواري من بدءاإ  الشككواري فيها تتدرج مسككتدامة مدينة كأول لابو ظبي ىمارة ضككمن ىنشككاؤها
 م. 25 بعرض المركزية والشواري م14 بعرض التجميعية الشواري ثم ومن م5.5 بعرض

 الأراضي التخطيط الأمثل لاستعمالات 
مو على دعم الن بالأسكككككاس تقوم الأراضكككككي لتحديد اسكككككتعماوت مهمة اسكككككتراتيجيات وضكككككع فقد تم

 الص يرة والمدن القرى  تفقد و حتى من  والحد العمراني الزحف على قيود العمراني المنظم ووضكع
لسكككككككريع ا العمراني بالنمو التوقعات ظل في لها المتزايدة الحضكككككككرية المناطه ابتعي عبر هويتها

 :ليي ما رعل من و لك المحلية والهوية البيية على والحفاظ المرورية اورتناقات وترفيف

 النمو كانالسكك بعض تفضككيل من الرغمعلى  المرتفعة الكثافة  و النمو تعزيز على العمل .1
حياء مجاورات ىلى المدينة و لك بهيكلة المنرفضككككككككككككككةك الكثافة  و  ومحددة مترابطة واح

 محددة. هويات ولها مرتلفة وبأحجام

 التوازن  هوتحق السكان بدورها تدعم والتي والمرافه بالردمات مجاورة كل بتزويد اوهتمام  .2
 والإسكان. العمل فرص بين

 .اريعالمش كافة تنفي  في البدء قبل المنطقة لكل الشاملة التنمية دراسة على العمل  .3

 المفتوحة الاهتمام بالمناطق 
 في الدارلية المفتوحة المناطه من بدءاإ  المفتوحة المناطه في الهرمي التدرج تحقيهويشككككككككككمل 
 سكككاحات يرتوف ىلى بالإضكككافة المدينة كامل على الرسكككمية بالمنتزهات وانتهاءإ  السككككنية المجاورات
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 وهتماما على والعمل بالفريج المعروفة الصكك يرة المجموعات ضككمن للسكككان للتجمع كأماكن عامة
 والمنتزهات المفتوحة المناطه بتصككككميم واوهتمام المنتزهاتك ه ه بين تربط التي الشككككواري بزراعة

امات والحم الصعة كأماكن الأساسية والمرافه كالبرك المايية والمناطه المظللة الأماكن حيل من
 .المنتزه حجم حسب والمحعت الأكشاك وبعض المشروبات وآوت

 والمجاورات كأساس للمجتمع الحضرَّ  السكنية تخطيط المجموعات 
 زيزبتع منها واحدة لكل للسكككمال لابو ظبي في السككككنية والمجموعات والمجاورات الأحياء لاسكككسكككت
 .ايدةالس هويتها تفقد لم لانها ىلى اوستردامات متعددة كونها الراصةك وعلى الرغم من سماتها

الجديدة  ةالتقليدي السكككككنية لاحيايها ترطيط من لاجزاء في الفريج وحدة على لابو ظبي وقد اعتمدت
 الإماراتية البيية من مسككتوحاة حضككرية وحدة عن عبارة وهي( 7.4)شكككل  المنرفضككة الكثافة  ات

 وهي بالبراحات يعري ما لاو حضككككككرم  فراا حول تتجمع التي المسككككككاكن من مجموعة من تتكون 
 نقاط لهوهي بدورها تر فريجك كل في الرييسككية المواقع توجد في المنازل بين مسككاحات عن عبارة

ينهمك ب الععقات تقوية في البعض وتسكككككككاهم بعضكككككككهم مع ويتفاعلون  المشكككككككاة ىليها يأتي مركزية
 المرور نعتم الفريج والتي لوحدة الم لقة النهايات رعل من المسكككاكن له ه الرصكككوصكككية وتتحقه
 ديسككككاع مما مظللة عبارة عن ممرات وهي بالسكككككة يعري ما لاو المشككككاة ممرات لها وتوفير العابر
ك لاما بالنسكككككككبة للطرق الراصكككككككة (5.4)شككككككككل الفراغات دارل بأمان التحرك على والأطفال الأفراد

 من لسكككككانا لتمكين للفريج الرييسككككية الأحواض وعبر الأطراي حول بحركة السككككيارات فهي توجد
يقاي الوصول  .سياراتهم واح

 
 : صورة توضيحية للحي السكني التقليدَّ بالإمارات7. 4 شكل

 (مجلس لابو ظبي للترطيط العمرانيك بدون ج:)المصدر
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         المشاة: صورة توضيحية لنمط شوارع 1. 4 شكل

 ج(        مجلس لابو ظبي للترطيط العمرانيك بدون :)المصدر

 منتزه حول تتجمع والتي المحلية بالمجموعات يعري فيما بالفريج المعروفة الوحدات ه ه وتتجمع
 ه ه وتتجمع محليةك بشكككككككواري المجموعة ه ه وتحاط محلي ومسكككككككجد وملعب وروضكككككككة وسكككككككطي

 مدرسكككتين من وتتكون  فرد آوي 12-5 يقارب سككككاني بتعداد المجاورة لتكون  المجموعات بدورها
 مع تتعءم يةعال كثافات لتحقيه ومسككاكن ومحعت نسككايي ومركز كبير ومنتزه ابتداييتين ومسككجد

 (.3.4المجاورة )شكل  حجم

 

               
 المستويات التخطيطية في الأحياء التقليدية: التدرج الهرمي لوحدة الفريج ضمن 4. 4 شكل

 (:)المصدر
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 بكيشكككك نظام هيية على الأسككككاسككككية المجتمعية الوحدة توزيع تم الجديدة الحضككككرية الأحياء لاما في
 بينما حليةكم بشواري وتحاط القلب في المنرفضة الكثافات  ات المحلية المجموعات تتجمع بحيل
 طوابه( 5المرتفعة)يزيد ارتفاي المباني السكككككككككككنية عن  الكثافات  و والمسككككككككككاكن المحعت تترابط

مما يدفع باتجاه تشجيع ( 12.4)شككل  High Street ب يعري ما لتكون  الشكواري حول وتتراص
 ناسبةم مسافة على المحعت وجود يضمن النوي اوسكتردام المرتلط ضكمن المباني والمراكز وه ا

 يزيد مما ريللشكككا الحيوية تحقيه للإسككككان العالية الكثافات تضكككمن السككككان بينما كافة من للمشكككي
 لمدارسا علي ك وبما يضمن لايضاإ منع التزاحم المرورم دارل المركزك وفي المقابل تتواجد الإقبال

 .High Street كال ضوضاء عن بعيداإ  المجاورة ضمن الهادية المناطه في النسايية والمراكز

 

 
 : آليات توزيع الكثافة والخدمات الأساسية في المجاورة السكنية في أبو ظبي10. 4 شكل

 (:)المصدر
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بككادئ الم نفس على يجككد لانهككا تقوم ظبي لابو في والمجككاورات الأحيككاء والمتتبع لترطيط معظم
 ولا مجاورة كل لطبيعة وفقا والحجم والحدود الشككككككككككل في فقط يكمن اورتعي ولكن السكككككككككابقة
 ةالحديث الحضككككرية التجمعات فمثع المحيط مع تناغمها هو ميزها ما لاهم سكككككنيةك ومن مجموعة
 وهتماما العضككككومك مع بترطيطها تميزت الأصككككيلة الإماراتية الأحياء بينما شككككبكي بنظام تميزت
 م.التصمي في المتجددة الطاقة مصادر واستردام سكنية كمباني الرضراء المباني بتوفير

 السكن تحقيق تنوع 
 مع عءموتت والمرتلفة المتنوعة الدرول لاصحاب مع تتناسكب المسكاكن من متنوعة مجموعة توفير
 . معقولة بأسعار ىسكان وتنفي  مشاريع مستوياتهاك ارتعي على الأسرة لافرد عدد

 البناء تحديد ارتفاعات: 
 لقيودا بعض وضكككعت الأسككككاسككككيةك وقد والقيم لابو ظبي هوية على لتؤكد المباني ارتفاعات حددت
 وتقوية المظهر على للحفاظ والهامة الحكومية والمباني بالمسككاجد كالمحيطة اورتفاعات ه ه على
 لك حسككككب اورتفاعات في التنويع ل لك بالإضككككافة ىلى مقصككككودة دراسككككة رعل من السككككماء رط

  المجموعات. ضمن لاو فردم بشكل سواء العالية للمباني العشوايي التوزيع منطقة وتجنب

 الاهتمام بالكثافة: 
 على عملت فقد 2232 لابو ظبي رطة عليها اعتمدت التي المبادئ لاهم من الكثافات في التنويع
 لتجنب ريةالضرو  العامة بالمواصعت الزيادة ه ه وعززت لابو ظبي قلب في السككنية الكثافة زيادة

حوالي  المنرفضككككككككككة والتي تبلغ بكثافتها القديمة الإماراتية الأحياء على فقد حافظت اورتناقاتك
 التنويع من ب يتطل وما الكثافات في بالتنويع الجديدة الأحياء ميزت وحدة سكنية/هكتارك بينما 4.5
 المساكن. في

 والتجديد الإحياء إعادة 
 ىقامة علر من معيمة اقتصادية وبمعايير فعال بشكل القايمة المجتمعات و لك باوهتمام بتجديد

 كثرلا سككككن وريارات عالية بجودة مجتمعية مرافه وتوفير لافضكككل مشكككاة وممرات مرورية وصكككعت
 تناسككب وعاإ وتن توازناإ  لاكثر حضككرية بيية ورله المعيشككية والظروي الحياة جودة لتحسككين اسككتدامة

 السيارات اقفمو  نقل مثل ومناسبة جديدة تحتية ببنية بالإضافة ىلى تزويدها .المجتمع لافراد جميع
 لاجل من ل لك معدة مباني لاو لاماكن رعل من لاو الأرض تحت الرارجية الساحات ضمن القايمة

 وحدايه مسككككاجد لاو روضككككات لاو كمدارس هامة جديدة اسككككت عل المسككككاحات التي تشكككك لها بمباني
 وغيرها.
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 :يأبو ظب في العمراني التخطيط نقاط القوة المستفادة من 4-2-3

قد تكون تجربة لابو ظبي هي تجربة فريدة في الترطيط العمراني حيل عملت لابو ظبي على رله 
واقعاإ عمرانياإ مميزاإ برؤية مستقبلية متكاملة ويقوم على لاسس مستدامة وفعالة لإنشاء مجتمع قادر 

العصككككرية ويرله مجتمعات صككككالحة للعيش بناء على المؤشككككرات  على اورتباط بأصككككالت  وتحقيه
 الراصة بهاك ومن لاهم النقاط التي نستطيع اوستفادة منها على المستوى المحلي ما يلي:

 أولًا: التمسك بالأصالة والهوية والثقافة المحلية قدر الإمكان

  نسكككككمات بأصككككالت  وتعبق فشككككعور الإنسككككان باونتماء ىلى المكان ال م يعيش في  ينبع من شكككككعوره
ماضككككي  لتربط  بالحاضككككرك وقد اسككككتطاعت لابو ظبي لان تمزج بين ه ا الرليط بعصككككرية تامة فلم 

 تبتعد عن المحددات الحالية بل عززتها بما يتكيف مع بييتها.

 ثانياً: التخطيط المتكامل والشامل

ي ىسكاني جديد من رعل ما سكبه يتبين لان سكر نجال لام مجتمع حديل سكواء كان ضكمن مشكرو 
لاو تنمية لمشكككككروي قايم يكمن في كون  جزء من مرطط شكككككامل  و لاهداي مسكككككبقة مدروسكككككة و لك 

 حتى يتحقه التكامل ويتم تعويض البحل في احتياج لام مشروي بطريقة مدروسة.

 ثالثاً: خلق مجاورات سكنية بكثافات متنوعة

فاتها وه ا رعل التنويع والتدريج بكثا فالمجاورة السكككككككنية تضككككككفي الحيوية ىلى مرافقها ومبانيها من
بدوره يساهم في تعزيز التنويع في المساكن والأنماط البنايية فكلما ارتفعت الكثافة انرفض مستوى 
الدرل والعكس صككككحيحك بالإضككككافة ىلى وجود مؤشككككر آرر وهو لان  كلما ارتفعت الكثافة وراصككككة 

 لأرض.على الشواري التجارية فإن  لك يعني ارتفاي قيمة ا

 رابعاً: تعزيز الترابط بين الأفراد

فالمجتمع ال م يحوم لانماط ثقافية ومسككككككككككككتويات تعليمية وعمرية مرتلفة من السكككككككككككككان يحتاج ىلى 
ىيجاد آلية لدمج ه ا التنوي واستيعاب  ورله الععقات وتعزيز الترابط ويعتبر لافضل سبيل ىلى  لك 

كن التجمع الدارلية ضككككككمن المسككككككتويات الهرمية هو اوهتمام بالمناطه الرضككككككراء والسككككككاحات ولاما
 المرتلفة.

 خامساً: تعزيز حركة المشاة والتقليل من الشوارع بما لا يعيق الحركة المرورية
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فالتقليل من حركة السككيارات قدر الإمكان وتعزيز الحركة الدارلية بالسككير على الأقدام والتقليل من 
 آمن  وجميلة تحيط بالسكان. عروض الشواري من لافضل الأساليب لرله بيية

 ضــــــمان أجل التخطيطية التي يجب أن يســــــير عليها المخططون من المعايير سادساً: توحيد
.الأفضل العمرانية للبيئة شاملة صورة وتقديم للأرض الجيد الاستغلال



www.manaraa.com

99 

 

 المؤشرات التخطيطية الحديثةو  الأساسية المحددات أبو ظبي وفق المجاورة السكنية فيتقييم  4. 4 جدول
 الباحثة: المصدر

 ملاحظات المؤشرات البند

 التخطيط

 بنمطين:توجد  لابو ظبيالمجاورة السكنية في  المساحةك الكثافة السكانية
 ومسككجد ملعبو  وروضككة وسككطي منتزه حول تتجمع والتي لفريجا وتتكون من الإمارتيةالتقليدية  بالأحياءالمجاورات الراصككة   -

 30-9 يقارب سكككككاني بتعداد المجاورة لتكون  بدورها المجموعات ه ه وتتجمع محليةك بشككككواري المجموعة ه ه وتحاط محلي
وحدة للهكتار وهي كثافة  4.5وحدة سككككككنية وكثافة سككككككانية  1050هكتار وبعدد وحدات سككككككنية  450 بمسكككككاحة كفرد آوي

  بالإماراتيين.منرفضة جدا حسب طبيعة المساكن الراصة 
 امنظ هيية على الأساسية المجتمعية الوحدة تتوزي فيهادونم و  3100تبلغ مسكاحتها  الحضكرية الأحياء في المجاورات الجديدة -

 المحعت رابطتت بينما محليةك بشككككواري وتحاط القلب في المنرفضككككة الكثافات  ات المحلية المجموعات تتجمع بحيل شككككبكي
 ب يعري ما لتكون  الشككككككواري حول وتتراص( طوابه 5 عن السككككككنية المباني ارتفاي يزيد)المرتفعة  الكثافات  و والمسكككككاكن

High Street. 
 تتمثل في:تم توفير ردمات  استردامات الأراضي

 في المجاورة جمح مع تتعءم عالية كثافات لتحقيه ومساكن ومحعت نسايي ومركز كبير ومنتزه ومسجد ابتداييتين مدرستين -
 .High Street الك ضوضاء عن بعيداإ  المجاورة ضمن الهادية المناطه

 لمحعتا وجود يضككمن النوي الجديدة وه اراصككة بالمجاورات الحضككرية  والمراكز المباني ضككمن المرتلط اوسككتردام تشككجيع -
 الإقبال يزيد مام للشككاري الحيوية تحقيه للإسكككان العالية الكثافات تضككمن بينما السكككان كافة من للمشككي مناسككبة مسككافة على
 المركز. دارل المرورم  التزاحم منع لايضاإ  يضمن وبما علي ك

 زراعةب اوهتمام على والعمل بالفريج المعروفة الصكككك يرة المجموعات ضككككمن للسكككككان للتجمع كأماكن عامة سككككاحات توفير  -
 المنتزهاتك ه ه بين تربط التي الشواري
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 .الأساسية والمرافه المايية والمناطه المظللة الأماكن حيل من والمنتزهات المفتوحة المناطه بتصميم وهتماما  -

 الإسكان

 لىع الأسكككككرة لافرد عدد مع وتتعءم والمرتلفة المتنوعة الدرول لاصكككككحاب مع تتناسكككككب المسكككككاكن من متنوعة مجموعة توفير - التنوي في الوحدات السكنية 
 .معقولة بأسعار ىسكان مشاريع وتنفي  مستوياتهاك ارتعي

عدم الفصكككككل بين المناطه السككككككنية 
  .والردمات والمناطه والمفتوحة

 لالعم ولاماكن الترفيهية والوسككككككايل العامة والردمات التجارية والمحعت المسككككككاكن من مزيجاإ  تضككككككم سكككككككنية لاحياء ىنشككككككاء -
 المرتلفة. المجتمعية والمرافه المفتوحة المساحات ىلى بالإضافة. المناسبة

النقل 
 والمواصلات

 استيعاب لىع قادرة متسعة جانبية لارصفة على وتحتوم  العام النقل ووسايل الأفراد حركة مع تتناسكب جديدة شكواري تصكميم - التدرج الهرمي في الشواري.
 مي بالشككككواريكوتحقيه التدرج الهر  للوصككككول الصكككك يرة الريارات في والتنويع الشككككواري بين الربطو  المتوقعة السكككككانية الزيادة

 ثم ومن م9.5 بعرض الفرعية الشواري من بدءاإ  الشواري فيها تتدرج ظبي لابو ىمارة ضمن ىنشاؤها يجرم  لتي المصدر مدينة
 .م 15 بعرض المركزية والشواري م34 بعرض التجميعية الشواري

 نقل بكةشككك وتنفي  وحيدة نقل كوسكككيلة السكككيارات على اوعتماد من الحد رعل من و لك والمواصكككعت النقل شكككبكات تطوير -  وسايل النقل العامة
 والحافعت. الترام مثل الأررى  السريع النقل ووسايل السرعة فايقة الحديدية السكك تشمل عام

 أسكككاسك والتشكككجير بها الراص والأثال الشكككواري بتصكككميم اوهتمام رعل من المشكككي على للتشكككجيع المشكككاة بممرات اوهتمام - تشجيع حركة المشاة
 .للعيش ومناسبة اوستعمال وسهلة ج ابة لاماكن لإقامة

التعاون 
 والتواصل

تعزيز التواصكككككككل بين المؤسككككككككسككككككككات 
نية السككككككككالبيية  والجهات التي تدعم

 الجديدة

 يوجد شراكة حقيقية بين القطاي العام والراص بما يحقه بيية سكنية جيدة. -

المشاركة 
 المجتمعية

تككعككزيككز الككتككرككطككيككط مككن رككعل فككهككم 
 .المجتمع والسكان

 هدفها كون ي بحيل المعيشية وظروفهم الناس حياة على تأثيرها مدى ودراسة التطويرية والمشروعات والسياسات الرطط ىعداد -
 سككككككنيةكال والتجمعات المدن في بها يتمتعون  التي الرفاهية وعوامل وزوارها الإمارة مواطني وعمل بحياة اوهتمام هو الأول
 .يحتاجونها التي المفتوحة والأماكن التحتية البنية وعناصر والردمات المرافه وتوفير

 ومعرفة لاهم متطلباتهم من رعل تشجيع المشاركة المجتمعية. واستيعاب السكاني  التنوي لدمج آلية ىيجاد .تشجيع المشاركة المجتمعية
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 :غزة قطاع في السكنية المجاورات 4-3

 يلمس و يكاد غزة قطاي في السكنية الموجودة الأحياء ضمن السكنية المجاورات لواقع المتتبع ىن
 الأحياء  هه تقسيم لاردنا القطايك فإ ا في الأحياءه ه  بها نمت التي الطريقة بسبب و لك وجودها

 :يلي لانها تصنف كما نجد فإننا

 مدروسة. غير بطريقة القديمة المدن مراكز حول وتمددت نمت لاحياء 
 للبلديات تابعة تفصيلية مرططات وفه نمت لاحياء. 
 وعسكرية سياسية قرارات وفه نمت لاحياء. 
 الأمثل للحل الوصول بدون  تشريعها ىعادة وتم عشوايية بطريه نمت لاحياء. 
 الأحياء ضكككمن للمجتمع كنواة المتداول بمفهومها السككككنية المجاورة ظهور على لاثر قد بدوره وه ا

 راءالرضككككك واوهتمام بالمناطه المشككككاة مسككككارات وتوفير الردمات في المركزية حيل المرتلفة من
 اوراتالمج رصككككككايص من وغيرها دروسككككككةالم بالكثافات السكككككككنية واوهتمام الأنماط في والتنويع
 المجاورة فهومتطبيه م على التأثير في بدورها وتسببت المؤثرات من العديد وتجمعت بل السكنيةك

 :ومنها ما يلي (2212الب دادمك) ما  كره لاهمها ومن

 المطبقة. الترطيطية قدم القوانين  
 العشوايي. العمراني النمو 
 السكنية. الأحياء توسعات على الرقابة غياب 
 الحركة. محاور حول العمرانية للتجمعات( الرطي)الطولي اومتداد تفضيل 
 لحي الترطيط عمليات في لاسكككسكككها السكككير يتم المدن لكل متكاملة مرططات وجود عدم 

 المحيط. مع مرتبطة غير فردية كحال  جزء كل معالجة يتم
 والترطيط. التوزيع عمليات في سياسية بقرارات الأحياء ترطيط تأثر 
 بعيدا ةمستقل مساكن ضمن السكن حب حيل من الأفراد لدى المتأصلة المجتمعية الثقافة 

 الطوابه. متعددة والعمارات الأبراج شقه سكن عن
 لردمة زمتل ترفيهية ومناطه ردمات توفير في تسكككككت ل قد التي الحكومية الأراضكككككي قلة 

 المجاورات.
 :غزة قطاع في الإسكان مشاريع في السكنية المجاورة 4-3-1

 لاسس اتحكمه متعددة عمرانية تكوينات  ات سكنية مجموعات تحقيه ىلى الإسكان مشاريع تهدي
 تنسيهب فراغات بينها تحصر العمارات من عدداإ  سكنية مجموعة كل تحتوم  حيل واحدة ترطيطية
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 مع كويناتالت ه ه وترتبط للمجاورة البصرم  الشكل تبرز عمرانية وحدة مجموعها في مكونة معين
 (1332حسنك: )يلي ما الإسكان مشاريع ترطيط في مراعات  يجب ما لاهم ومن الردمات مركز

 .مجاورة كل طبوغرافية مع والتصميم الترطيط تكامل .1
 مشككككككككروي في مجاورة كل ضككككككككمن الأراضككككككككي اسككككككككتعماوت بين الوظيفية الععقات ترابط .2

 .الإسكان
 سكككاحاتم وتوفير العمارات بين السككككنية الفراغات لابعاد تحديد في الآدمي المقياس مراعاة .3

 .الأطفال للعب معءمة
 . السيارات لمواقف العزمة المسطحات جيدة وتوفير طرق  شبكة توفير .4
 .للمساكن الطبيعية والإضاءة التهوية تحقيه .5
 .السكنية والمباني الوحدات في التنوي تحقيه .6
 على انالإسكككك مشكككاريع ضكككمن العمرانية التنمية في اوقتصكككادية الناحية تحقيه ضكككرورة ظل وفي
 متازةم جودة وفي جيدة موارد من يتوفر بما المسكككككتردم بمتطلبات الإيفاء يجب الرصكككككوص وج 

 يجب ن لأ المسكككككككيولة الجهات لامام تحدياإ  يعتبر بدوره وه ا اوحتياجاتك وتوفير الكفاءة لتحقيه
 بين لاو العايد-ةالتكلف بين بين الموازنة وتحقيه تحتية وبنية وردمات مسكككن من المتطلبات توفير
 قبل من لدفعا على القدرة مع يتعارض و بما و لك للمشككروي اوقتصككادية والقيمة الإنمايية التكلفة

 (.2224 ويوسفك عيد) المواطن

 نمطال ارتلف وان غزة قطاي في الإسكككان مشككاريع من لعدد كأسككاس السكككنية المجاورة ظهرت وقد
 ىلى وصككوللل وتقييمها فعلية دراسككة ىلى النواة ه ه احتاجت وله ا منهاك لعدد الترطيطي والأسككاس

 لان جبي التي الضرورية والمعايير والأسس المحددات من قرب  مدى ىلى والتوصل الموجود الواقع
ريع ال م المشككككاالواقع ومراعاة المضككككمون الفعلي لها ضككككمن ه ه  وحتياجات ومراعاتها فيها تتوفر

 للواقع مةإ ومعي قرباإ  لاكثر بالإضككككككككككافة لجعلها الحديثة الترطيطية التوجهات لأهم يجعلها مواكبة
الإسكككككككككككككككككاني ولاكثر قبوو للعيشك و لككك في ضككككككككككككككوء محككدوديككة الأرض الحكوميككة التي تحتم على 

مة قدر ز المسكككككككككيولين اسكككككككككت علها في توفير لاكبر قدر من الوحدات السككككككككككنية وتوفير الردمات الع
 الإمكان.

صككة التي غزة ورا قطاي في الإسكككان مشككاريع في السكككنية المجاورة على التعري سككيتم يلي وفيما
تم عملها في الفترة الأريرة والتي تمثل التوج  السكايد في ترطيط مشكاريع الإسكان مؤرراإ حيل تم 

 بها والتي قامت الترطيطكتحديد مشككككروعين ىسكككككانيين حكوميين بتوجهين مرتلفين تقريباإ في آلية 
على التوالي والتي سككككككوي توفر عدد كبير من  وهيا وبيت رانيونس منطقتي في الإسكككككككان وزارة
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ددات  كره من حيل لاووإ: المح سكككبه ما على بناء المشكككاريع ه ه الوحدات السككككنية للسككككان وتقييم
ي المشكككككروي السكككككنية ف لبييةالأسككككاسكككككية لفكرة المجاورة التي توفرت ضككككمن المشكككككرويك ثانياإ: تقييم ا

 كع لانو  راصكككككككةالحديثة ال م يرله بيية صكككككككالحة للعيش  الترطيطية للتوجهات وفقاالإسككككككككاني 
 .م522 عن يدز ت و والتي الطالب سير مسافة ضمن يقعوا المشروعين

 :السكني حمد حي الشيخ مشروع 4-3-2

 لاهم نم ه ا المشكككككروي ويعتبر رانيونسك محافظة السكككككني غرب رليفة بن حمد الشكككككيخ حي يقع
 غزة. قطاي في تنفي ها يتم التي المشاريع

 والمحدودك المتوسككط الدرل  وم  لتناسككب متنوعة بمسككاحات سكككنية وحدة 3625 من الحي يتكون 
 ورياض الصكككككككككحيةك العيادة التجارمك المركز: مثل والردمات المرافه من عدد ىلى بالإضكككككككككافة
 لدفايل ومركز للشكرطةك ومركز المسككتوياتك لكافة ومدارس والمسككاجدك النسكاييك والمركز الأطفالك
 احاتوالس العامة الحدايه ىلى بالإضكافة رياضكي اجتماعي ثقافي ومركز رياضكي وملعب المدنيك
 كانالتي تردم سككككك الشكككككواري وك لك والترفيهيةك اوجتماعية والمناطه الأطفالك ومععب المفتوحة
 .والإضاءة والتشجير بالأثال مجهزة المنطقة

 للمشككككككككككروي المرططة الجهة رعل من وصككككككككككنفت( 11.4)شكككككككككككل  ثعثة لاجزاء من يتكون  وهو
 مربع متر 136,352بواقع  مربع متر 423,774 تبلغ سككككككوي تنف  كمراحل بمسككككككاحة كمجاورات

 الثككالثككة للمرحلككة مربع متر 122,447و الثككانيككة للمرحلككة مربع متر 115,432 الأولى للمرحلككة
 المشككككروي ككل يتوسكككط وهو مربع متر 32,345 بمسككككاحة السكككككني الحي مركز لمنطقة بالإضكككافة
 .(ج2214 والإسكانك العامة الأش ال وزارة) جميعها ليردمها

 البيية تقييم: ثانياإ  المحددات الأسككاسككية لفكرة المجاورة ضككمن المشككرويك تقييم: لاووإ  يلي فيما وسككيتم
ووفقا لعتجاهات الترطيطية الجديدة  المجاورة مضكمون  رعل من الإسكككاني المشكروي في السككنية

 لىع تعمل التي  كرت ضكككككمن الفصكككككل الثالل والتي المؤشكككككرات لأهم بالنسكككككبة قياسكككككها رعل من
  الهدي. ه ا تحقيه
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 : مخطط حي الشيخ حمد بن خليفة السكني11. 4 شكل

 (ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

 المشروع:  ضمن المجاورة لفكرة الأساسية المحددات تقييم: أولاً 

                                 1 

                                 

                                 

3 

2 
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  المجاورة الأولى() الأولىالمرحلة: 

 :السكنية المناطق: أولاً 

 نسكككبت  ما تشككككل وهي دونم 71.3 حوالي الأولى المجاورة ضكككمن السككككنية المناطه مسكككاحة تبلغ
 الراصككككة والمواقف الدارلية والحدايه السكككككنية العمارات تضكككم وهي الأرض مجموي من 51.5%

 .(12.4)شكل  بالعمارات

 سكككنية عمارة 53 ( من12.4شكككل رقم ) التالي المرطط من يتضككح كما تتكون المناطه السكككنية
 مما يجعل طوابهك 5+ لارضكككككي العمارة ارتفاي ويبلغ بالطابه لاربع شكككككقه على عمارة كل تحتوم 
 2م132وحدة سكككنيةك تبلغ مسككاحة الوحدة السكككنية  1262المتوقعة حوالي  السكككنية الوحدات عدد

وهي مسككككككاحة موحدة لكافة العمارات الموجودة ضككككككمن المجاورة وقد تم تحديد المسككككككاحة بناء على 
فرد وه ا يعني لانهم بحاجة ىلى  6.5د الأسكككككككككككرة في قطاي غزة وال م يبلغ في المتوسكككككككككككط عدد لافرا

ثعل غري وه ا ما توفره المسكككككاحة الم كورة والتي بدورها تتناسكككككب مع  وم الدرل المتوسكككككط من 
 حيل القيمة اوقتصادية.

 
 حي حمد السكني –: مخطط المرحلة الأولى 12. 4 شكل

 (ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر
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  2م130نموذج العمارة : 13. 4 شكل

 (ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

تصكككككككميم العمارة السكككككككككنية عبارة عن لاربع شكككككككقه ب ات التصككككككككميم تتوزي على اوتجاهات الأربعةك 
على هيية مجموعات سكككككككنية حول فراا دارلي يحتوم على حديقة ومععب وتتوزي ه ه العمارات 

للأطفالك وبعض ه ه العمارات  ات اسككككككككتردام مرتلط حيل تحتوم على محعت تجارية ضككككككككمن 
 الردمات منطقة حول شككككككككريطية بصككككككككورة السكككككككككنية المجموعات ه ه وتتوزي الطابه الأرضككككككككيك

 .الوسطية

وحدات /دونم لاما الكثافة السكككككانية فتبلغ  5المرحلة الأولى حوالي تبلغ الكثافة السكككككنية العامة في 
فرد /دونم وهي عبارة عن كثافة ثابتة وموحدة على كامل المسكككككككاحة حيل يتضكككككككح من  52حوالي 

 المرطط لان العمارات موزعة بنفس الآلية وبنفس اورتفاي.

 لمتوسكككط والمحدود وقد تمويعحظ لان الفية السككككانية المسكككتهدفة ضكككمن المشكككروي من  وم الدرل ا
 ارتيارهم بنظام القرعة وه ا يعني التنوي في الفية السكانية المستهدفة ضمن المشروي.

 ثانياً: الخدمات

تحتوم المرحلة الأولى في مدينة الشكككككككيخ حمد السككككككككنية على عدد من الردمات بمسكككككككاحة ىجمالية 
 وهي تضم ما يلي:من المساحة الإجمالية  %22.6دونم وهي ما تشكل نسبت   25.3
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 الخدمات المتوفرة في المرحلة الأولى من مدينة حمد السكنية 5. 4 جدول
 تعديل الباحثة (ج1034 والإسكانك العامة الأش ال وزارة: )المصدر

 النسبة المئوية (2م)المساحة  الخدمات المتوفرة
 4.1 5,625 مناطق خضراء
 4.7 6,468 حديقة عامة
 3.7 5,048 بنين-مدرسة أساسية 
 3.6 4,978 بنات-مدرسة أساسية 
 1.5 2,062 روضة
 1.5 2,070 مسجد
 1.5 2,067 إدارَّ مبنى 

 20.6 28,318 الإجمالي

 مالا وتتوزي ه ه الردمات في منطقة وسككككككككككككككطية وتحيط بها الشككككككككككككككواري المرورية من كافة الجهاتك
 الممتدة اتالعمار  طول على تتوزي متفرقة تجارية محال عن عبارة فهي التجارية للردمات بالنسككبة

 جاريةت محال ىلى بالإضككككككافة الرارجية التجارية المحاور طول على وال ربية الجنوبية الجهة في
المتوفرة هي ردمات  ات مباني مسككتقلة حسككب  والردمات للمجاورة. الدارلية الشككواري على متفرقة

 مج والرلط فيها.ولم يتم الد نوي الردمة المقدمة

 المساحات ( برصوص2-3) الثالل الفصل ضمن  كرت التي الأساسية المحددات ىلى وبالرجوي
 ولان راصكككككة المتوقع السككككككان عدد مع تتناسكككككب فإنها والمسكككككجد والروضكككككات بالمدارس الراصكككككة

دد سككنواتك فعلى سككبيل المثال يبلغ ع عدة على يتم سككوي السكككان عدد لكامل المتوقع اوسككتيعاب
طالب من كع الجنسين وهم بحاجة  1567طعب المرحلة الأساسية ضمن المرحلة الأولى حوالي 

لكل مدرسككككة وهو ما تم توفيره ضككككمن المسككككاحات المقترحة  2م4665بواقع  2م 3336ىلى مسككككاحة 
 للمدارس الم كورة.

 الشوارع: ثالثاً 

 المسككاحة من %27.6 نسككبت  بكككككككككككككككك ما تقدر وهي دونم 37.3 حوالي للشككواري المقدرة المسككاحة تبلغ
دونمك  137المحدود وال م يبلغ المجاورة وهي مسككككككككككككككاحكة عكالية مقارنة بحجم  للمرحلكة الإجمكاليكة

 تفصكككل التي المشكككاة شكككواري وبعض م 16 بعرض  الدارلية الشكككواري بين ما المسكككاحة ه ه وتتوزي
ىلى  دمتؤ  تجميعية كشكككواري الدارلية الشكككواري تصكككنف الردمات ولانصكككاي الشكككواري المحيطةك بين

ل الهرمي للمسكككتويات المرورية بدءاإ من الدار التدرج يتضكككح و وب لك المحيطة الرييسكككية الشكككواري
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 كافة لىى الوصول تسهيل ىلى بدوره لادى المنطقة الأولى حجم وحتى الرارجك وبالمقابل فإن ص ر
ن كان عبر نمط واحد من الشواري.  المناطه واح

 لان ىو مرترقة شكككككككواري وجود عدم رعل من المرورية فإن كانت قد تحققت لاما بالنسكككككككبة للتهدية
عرض الشكككككواري الكبير بالإضكككككافة ىلى عدم وجود وسكككككايل تهدية مرورية لادى ىلى تشكككككجيع الحركة 

 الدارلية.

 سكنيةال المناطه ضمن رارجية ساحات رعل من توزعت قد فإنها السيارات وبالرجوي ىلى مواقف
 الرارجية المسككككككككككاحة ضككككككككككمن من توجد فإنها قف الراصككككككككككة لبعض الردماتللموا بالنسككككككككككبة لاما

 .للمبنى المرصصة

 المجاورة الثانية( المرحلة الثانية(: 

 :السكنية المناطق: أولاً 

 نسككككبت  ما تشكككككل وهي دونم 66.5 حوالي الثانية المرحلة ضككككمن السكككككنية المناطه مسككككاحة تبلغ
 الراصككككة والمواقف الدارلية والحدايه السكككككنية العمارات تضكككم وهي الأرض مجموي من 57.5%

 .(13.4)شكل  بالعمارات

 عمارة كل تحتوم  سككككنية عمارة 43 من التالي المرطط من يتضكككح كما تتكون المناطه السككككنية
 2م115طوابه مسككككاحة الشككككقة الواحدة  5+ لارضككككي العمارة ارتفاي ويبلغ بالطابه لاربع شككككقه على

للشككككقة  2م122عمارة تحتوم على لاربع شككككقه لايضككككا بالطابه بمسككككاحات متسككككاوية تبلغ  17وعلى 
وحدة سككككككككككنية تقريباك وقد تم  1222المتوقعة حوالي  السككككككككككنية الوحدات عدد مما يجعل الواحدةك

 تحديد المساحة حسب مستويات الدرل وهي تتكون ثعل غري.
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 حي حمد السكني –: مخطط المرحلة الثانية 14. 4 شكل
 الباحثة تعديل-( ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

 
 2م115مساحة الوحدة  -نموذج العمارة السكنية: 15. 4 شكل

 ( ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر
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 2م100مساحة الوحدة  -نموذج العمارة السكنية: 16. 4 شكل

 ( ج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

 تتوزي التصككميم ب ات شككقه لاربع عن عبارة 2م122و  2م115في نمو ج  السكككنية العمارة تصككميم
ه ا بدوره لاثر على توجي  بعض الفراغات الدارلية راصككككككككككككككة الحمامات  الأربعة اوتجكاهات على

 2م115وتتوزي ه ه العمارات التي تحتوم على الشككككككقه بمسككككككاحة  كالتي وتطل على مناور دارلية
على هيية مجموعات سكنية حول فراا دارلي يحتوم على حديقة ومععب للأطفالك لاما العمارات 

وبعض ه ه العمارات  الشواريتتوزي بشكل شريطي على  2م221التي تحتوم على الشقه بمساحة 
  ات استردام مرتلط حيل تحتوم على محعت تجارية ضمن الطابه الأرضي.

وحدات /دونم لاما الكثافة السككككككككككككانية  12تبلغ الكثافة السككككككككككككنية العامة في المجاورة الأولى حوالي 
موحدة على كامل المجاورة حيل يتضكككككككح فرد /دونم وهي عبارة عن كثافة ثابتة و  67فتبلغ حوالي 

 من المرطط لان العمارات موزعة بنفس الآلية وبنفس اورتفاي على كامل المجاورة.

 ثانياً: الخدمات

تحتوم المرحلة الثانية في مدينة الشكككككككيخ حمد السككككككككنية على عدد من الردمات بمسكككككككاحة ىجمالية 
 الإجمالية وهي تضم ما يلي:من المساحة  %17.6دونم وهي ما تشكل نسبت   22.3
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 الخدمات المتوفرة في المرحلة الثانية من مدينة حمد السكنية 6. 4 جدول
 تعديل الباحثة (ج1034 والإسكانك العامة الأش ال وزارة: )المصدر
 النسبة المئوية (2م)المساحة  الخدمات المتوفرة
 5.7 84546 حديقة عامة
 4.11 4,746 بنين-مدرسة أساسية 
 4.11 4,746 بنات-مدرسة أساسية 
 1.63 2,113 روضة
 1.83 2,113 مسجد
 8..1 20.266 الإجمالي

 مالا وتتوزي ه ه الردمات في منطقة وسككككككككككككككطية وتحيط بها الشككككككككككككككواري المرورية من كافة الجهاتك
 الممتدة اتالعمار  طول على تتوزي متفرقة تجارية محال عن عبارة فهي التجارية للردمات بالنسككبة

 رقةمتف تجارية محال ىلى بالإضككككككككافة الرارجية التجارية المحاور طول على الجنوبية الجهة في
  للمجاورة. الدارلية الشواري على

 المساحات ( برصوص2-3) الثالل الفصل ضمن  كرت التي الأساسية المحددات ىلى وبالرجوي
 ةالمجاور  في المتوقع السككككككان عدد مع تتناسكككككب فإنها والمسكككككجد والروضكككككات بالمدارس الراصكككككة
 سنوات. عدة على يتم سوي السكان عدد لكامل المتوقع اوستيعاب ولان راصة

 الشوارع: ثالثاً 

 المسككاحة من %24.6 نسككبت  بكككككككككككككككك ما تقدر وهي دونم 25.2 حوالي للشككواري المقدرة المسككاحة تبلغ
ك %25جيدة مقارنة بالنسبة المطبقة في الأنظمة والتي تبلغ  وهي مساحة للمرحلة الثانية الإجمالية

 التي المشككاة شككواري وبعض م 16 بعرض للمجاورة الدارلية الشككواري بين ما المسكككاحة ه ه وتتوزي
 ليةالدار الشككككواري تصككككنف الردمات ولانصككككاي الشككككواري المحيطة ومواقف السككككياراتك بين تفصككككل
 المحيطة. الرييسية ىلى الشواري تؤدم تجميعية كشواري

 لان ىو مرترقة شكككككككواري وجود عدم رعل من المرورية فإن كانت قد تحققت لاما بالنسكككككككبة للتهدية
 عرض الشواري الكبير بالإضافة لافقد عامل الأمان بنسبة معينة.

  المجاورة الثالثة() الثالثةالمرحلة: 

 :السكنية المناطق: أولاً 
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 نسككككبت  ما تشكككككل وهي دونم 65.5 حوالي الثانية المرحلة ضككككمن السكككككنية المناطه مسككككاحة تبلغ
 الراصككككة والمواقف الدارلية والحدايه السكككككنية العمارات تضكككم وهي الأرض مجموي من 54.6%

 .(14.4)شكل  بالعمارات

 عمارة كل تحتوم  سككككنية عمارة 34 من التالي المرطط من يتضكككح كما تتكون المناطه السككككنية
 2م115طوابه مسككككاحة الشككككقة الواحدة  5+ لارضككككي العمارة ارتفاي ويبلغ بالطابه لاربع شككككقه على

للشككككقة  2م122عمارة تحتوم على لاربع شككككقه لايضككككا بالطابه بمسككككاحات متسككككاوية تبلغ  26وعلى 
وحدة سككككككككككنية تقريباك وقد تم  1222المتوقعة حوالي  السككككككككككنية الوحدات عدد مما يجعل الواحدةك

 وهي تتكون ثعل غري.تحديد المساحة حسب مستويات الدرل 

 
 حي حمد السكني –: مخطط المرحلة الثالثة 17. 4 شكل
 ( تعديل الباحثةج والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

على هيية مجموعات سكنية حول  2م115وتتوزي ه ه العمارات التي تحتوم على الشكقه بمسكاحة 
فراا دارلي يحتوم على حديقة ومععب للأطفالك لاما العمارات التي تحتوم على الشككقه بمسككاحة 

تتوزي بشككككككككل شكككككككريطي على الشكككككككواري وبعض ه ه العمارات  ات اسكككككككتردام مرتلط حيل  2م122
 تحتوم على محعت تجارية ضمن الطابه الأرضي.

وحدات /دونم لاما الكثافة السككككككككككككانية  12في المجاورة الأولى حوالي  تبلغ الكثافة السككككككككككككنية العامة
فرد /دونم وهي عبارة عن كثافة ثابتة وموحدة على كامل المجاورة حيل يتضكككككككح  65فتبلغ حوالي 

 من المرطط لان العمارات موزعة بنفس الآلية وبنفس اورتفاي على كامل المجاورة.

 ثانياً: الخدمات
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 22الثانية في مدينة الشكيخ حمد السكنية على عدد من الردمات بمساحة ىجمالية تحتوم المرحلة 
 من المساحة الإجمالية وهي تضم ما يلي: %22دونم وهي ما تشكل نسبت  

 الخدمات المتوفرة في المرحلة الثانية من مدينة حمد السكنية 7. 4 جدول
 تعديل الباحثة (ج1034 والإسكانك العامة الأش ال وزارة: )المصدر
 النسبة المئوية (2م)المساحة  الخدمات المتوفرة
 8.23 4514. حديقة عامة
 4.4 50326 بنات-مدرسة أساسية 

 4.4 50326 ثانويةمدرسة 
 1.6 20111 روضة
 1.8 20164 مسجد

 1.35 10623 مرفق بلدَّ

 21 21.114 الإجمالي

 مالا منطقة وسككككككككككككككطية وتحيط بها الشككككككككككككككواري المرورية من كافة الجهاتك وتتوزي ه ه الردمات في
 الممتدة اتالعمار  طول على تتوزي متفرقة تجارية محال عن عبارة فهي التجارية للردمات بالنسككبة

 رقةمتف تجارية محال ىلى بالإضككككككككافة الرارجية التجارية المحاور طول على الجنوبية الجهة في
  للمجاورة. الدارلية الشواري على

 المساحات ( برصوص2-3) الثالل الفصل ضمن  كرت التي الأساسية المحددات ىلى وبالرجوي
فإن   لاما بالنسبة للمدارس في المتوقع السكان عدد مع تتناسب فإنها والمسجد والروضكات الراصكة

يجب توفير مدرسكككة لاسكككاسكككية لاررى وهي سكككوي توفر من رعل منطقة قريبة من المشكككروي سكككوي 
كان لاما بالنسككبة للمدرسككة الثانوية فهي و تكفي ردمة كل سكك الإسككراءتبنى في المسككتقبل تتبع لحي 

ي توفر فيها وسككككو  2 الإسككككراءالمشككككروي ككل ولكن توجد منطقة سككككوي تنف  بالمسككككتقبل وهي حي 
 المدرسة الثانوية.

 الشوارع: ثالثاً 

 المسككاحة من %25.4 نسككبت  بكككككككككككككككك ما تقدر وهي دونم 32.6 حوالي للشككواري المقدرة المسككاحة تبلغ
ك %25وهي مساحة جيدة مقارنة بالنسبة المطبقة في الأنظمة والتي تبلغ  للمرحلة الثالثة الإجمالية

 التي المشككاة شككواري وبعض م 16 بعرض للمجاورة الدارلية الشككواري بين ما المسكككاحة ه ه وتتوزي
 ليةالدار الشككككواري تصككككنف الردمات ولانصككككاي الشككككواري المحيطة ومواقف السككككياراتك بين تفصككككل
 المحيطة. الرييسية ىلى الشواري تؤدم تجميعية كشواري
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  خدمات أخرى 

عت مركز مواصكككككككك-مركز ثقافي-تم توفير ردمات لاررى للمشككككككككروي ككل وتتمثل في مركز تجارم 
لى الحي كامع  مركز صككككحي تم تحديد درجت  بالتعاون مع وزارة –لتسككككهيل عملية الوصككككول من واح

ملعبك وهي تردم المشككروي ككل وتعتبر مكان للتواصككل اوجتماعي بين –مركز شككرطة -الصكحة 
 دونم. 22.5وتبلغ المساحة الراصة بها مجتمعة حوالي سكان المشروي كافة 

 وفقاو  المجاورة مضــمون  خلال من مدينة الشــيخ حمد مشــروع في الســكنية البيئة تقييم: ثانياً 
 الحديثة. التخطيطية لتوجهاتللمحددات الأساسية وا

اركة المشكككككككوالمواصكككككككعتك الإسككككككككانك النقل الترطيطك )المجاورة من حيل  فكرةمدى تحقه  لتقييم
 فإننا نجد ما يلي: وبما من الدراسة( 5-3ك الإدارة( )انظر الجزء المجتمعية
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 الحديثة  التخطيطية المؤشراتو  الأساسية المحددات وفقحي حمد السكني  في السكنية المجاورة تقييم 8. 4 جدول
 الباحثة: المصدر

 ملاحظات المؤشرات البند

 التخطيط

وحدة سكككككككككنية وعدد  3100-3000دونم تقريبا يبلغ عدد الوحدات السكككككككككنية حوالي  312-335تبلغ مسككككككككاحة المجاورة من  - المساحةك الكثافة السكانية
 نسمة 9000-6000سكان يصل من 

  فرد/دونم. 60حيل تصل ىلى  متوسط الكثافة -
ومتوسكككط  %31ومتوسكككط نسكككبة الردمات من مجموي اسكككتردامات الأراضكككي  %54نسكككبة المناطه السككككنية من يبلغ متوسكككط  - استردامات الأراضي

 وهي نسبة تقع ضمن الأنظمة المعمول بها. %16نسبة الشواري حوالي 
وجدت  الإحصكككاءبو يوجد معايير ثابتة للردمات للرجوي ىليها ولكن تم توفير لاهم الردمات والتي بمقارنتها بالنسكككب الراصكككة  -

 لانها تتناسب في عدد من المجاورات:
تان لاسكككاسكككيتان وروضكككة وحضكككانة لمتوسكككط على لاهم الردمات وتشكككمل مدرسككك المحددة في حي حمد حتوم المجاورة السككككنيةت -

  ال م يجب توفيره كما  كر سابقا. الأدنىدونم وهي تقع ضمن الحد 6.5وروضة وحديقة عامة بمتوسط  وحدة سكنية 3310
 بعض داماسككتر ىلى بالإضككافة تجارياك الأرضككي الدور كاسككتردام السكككنية المباني بعض ضككمن المرتلط اوسككتردام تشككجيع -

 والدور وحضكككانة كروضكككة الأرضكككي الدور اسكككت عل تم ةوالحضكككان الروضكككة مبنى مثل اسكككتردامات عدة من العامة المباني
 .المرتلفة اوستردامات من عدد على عام مبنى من لاكثر احتواء ىلى بالإضافة التدريبية للنشاطات كمركز الأول

 .المرتلفة المشروي لاجزاء ضمن عامة حدايه توفير ىلى بالإضافة السكنية المجموعات ضمن دارلية حدايه توفير -

 الإسكان

-335-310 بين ماتوفرت مساحات  في حينالتنوي محدود ضمن المجاورة الواحدة حيل يسود وجود مساحة واحدة للشقه  - التنوي في الوحدات السكنية 
 ولا الشابة للأزواج الأص ر الشقه مساحات ترصيص الأفضكل من كان ربما وهناك  ات المشكرويضكمن كل مجاور  1م 300

من  رالآر عن نمط كل بين الفصكككلوعدم  للسككككانك الفعلية الحاجة دراسكككة رعل من المثال سكككبيل على الصككك يرة العايعت
 .الأفراد بين اوجتماعية الععقات يشجع بما الواحد المبنى رعل من الشقه بمساحات التنويع رعل
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التي من شككككككككككككككأنها تقليل تكلفة الوحدات من حيل المصككككككككككككككاريف في بعض النما ج و النواحي البيييكة اوتجكاهكات و عكدم مراعكاة  -
الفراغات في لاثناء تصككميم الوحدات السكككنية راصككة ولان العمارات السككككنية  لبعضالتشكك يلية وتحقيه اونارة والتهوية العزمة 

  ات تصميم موحد يرتلف بارتعي مساحات الشقه فقط.
عدم الفصكككككل بين المناطه السككككككنية 

  .والردمات والمناطه والمفتوحة
 على يراسكك ىليها الوصكككول يمكن بحيل الجميع من قريبة مسككافات وعلى السكككان مع يتناسككب بما توزيعها تم الردمات معظم -

 لأقداما على سككيرا المناطه لمعظم بسككهول الوصككول لاتالمما  الردماتية عن السكككنية اوسككتردامات فصككل حيل لم يتم .الأقدام
 .الموجودة الشواري رعل من كان وان

 
 الأرض سعر شامل غير وهو. محددة شروط ووفه مقدمة دفعة دفع بعد سنة 10 على تقسيط  تم حمد مدينة في الشكقه سكعر القدرة على الحصول على المسكن

 السعر فإن المرتصكين بعض آراء اسكتطعي رعل ومن والإسككانك العامة الأشك ال وزارة وهي المالكة الجهة ىلى تعود فالملكية
 .الأرض سعر ىضافة وعدم الطويلة الزمنية الفترة على تقسيط  بسبب مناسب يعتبر بالشقة الراص

النقل 
 والمواصلات

 كافةل للوصككول ككل المشككروي دارل لاسككاسككية السككيارات حركةو يوجد تدرج هرمي واضككح ضككمن حدود المجاورة حيل تعتبر  - التدرج الهرمي في الشواري.
 عدم من الرغم على السكككككككيارات لحركة مشكككككككجعة وهي م 36 عن تقل و عروض  ات الدارلية الشكككككككواري معظمف الأماكن

 .استمراريتها
 .ككل المشروي دارل مواصعت مركز وتوفير شواري شبكة رعل من القريبة والمناطه المشروي ربط -

 .الحي دارل والى من للوصول العامة النقل وسايللاو التأسيس وستردام  اوعتماد لإمكانية دراسة يوجد و  -  وسايل النقل العامة
 اريالشو  نفا ية عدم من الرغم على المشكاة حركة ىضكعاي ىلى لادى الهرمي التدرجغياب و الأماكن كافة ىلى السكيارات درول - تشجيع حركة المشاة

 منض ىو المشاة حركة على تقوم الأماكن بين للربط مهيية ممرات وجود عدم ىلى بالإضافة كوصك ر حجم المجاورة ما نوعا
 زتحف الشكككاري تنسكككيه عناصكككر ضكككمن تشكككجيعية وسكككايل لاو المشكككاة واضكككحة ممرات وجود الواحدةك وعدم السككككنية المجموعة
 .الأماكن لكافة مشيا للوصول
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التعاون 
 والتواصل

تعزيز التواصكككككككل بين المؤسككككككككسككككككككات 
نية السككككككككالبيية  والجهات التي تدعم

 الجديدة

 توفير لاجل من الععقة  وم  الجهات مع مدروس تواصل هناك بأن الإيضال تم اورتصاص  وم  مع التواصل رعل من -
 )بلدياتك مصلحة مياه الساحلك شركة الكهرباءك الجهات  ات الععقة..( جيدة سكنية بيية

المشاركة 
 المجتمعية

تككعككزيككز الككتككرككطككيككط مككن رككعل فككهككم 
 .المجتمع والسكان

 مرتلفةال الشككككرايح احتياجات مع تتناسككككب للسكككككان صكككالحة سككككنية وحدات توفير وهو لاسكككاسكككي هدي رعل من الترطيط تم -
 عليةالف الحاجة وليس الدرل مسككتويات رعل من تم المشككروي ضككمن السكككان توزيع آلية ولكن والمحدودة المتوسككطة وراصككة
 .الساكنة الفيات بين الفرز في ساهم مما للمساحة

 تشككككككككككككككجيع المشككككككككككككككككارككككة المجتمعيكككة
 والإدارة.

 بما دراسككتهاو  بهم الراصككة والرغبات المتطلبات لمعرفة السكككان قبل من المجتمعية المشككاركة تشككجيع دون  المشككروي ترطيط تم
 الجهات مع هوالتنسكككي وصكككيانت  احتياجاتها متابعة على تعمل ككل للمشكككروي مسكككتقلة ىدارة توفير ك كما تمالمشكككروي نجال يدعم

 .المرتصة
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  نقاط القوة والنقاط التي تحتاج إلى تطوير في المحددات الأســـــــــاســـــــــية لفكرة المجاورة
 الشيخ حمد السكنية:لمدينة 

السكككككابه للمشكككككروي فإننا نسكككككتطيع ىجمال لاهم نقاط القوة والنقاط التي تحتاج ىلى  التحليل رعل من
  تطوير والتي توجد في الترطيط ونستعرضها كما يلي: 

 نقاط القوة:

لمتوقع ا السكان عدد مع يتناسب وبما المشروي دارل الضرورية الردمات بتوفير اوهتمام .1
 .الإمكانتقريب الردمات الأساسية للسكان قدر ومحاولة 

 .لاجزاء المشروي المرتلفة دارل الكثافة برفع اوهتمام .2
 يف والتنويع التكلفة رفض ىلى لادت سككككككككنية مجموعات ضكككككككمن العمارات توزيع طريقة .3

 .للسكان الإطعلة
 وجتماعيةا الععقات تعزيز في يساهم السكنية المجموعات ضمن الدارلية الحدايه توفير .4

 السكان. بين
 .السكنية المجموعات بعض في المستقبلي للتوسع ىمكانية وجود .5
 .الدارلية الشواري على المرورية الأعباء من رفف السيارات لمواقف لاماكن توفير .6
 .المتوفرة الشواري رعل من الأماكن مرتلف ىلى الوصول ىمكانية .7
 ه او  السكان من قدر لاكبر استيعاب ىلى لادى العمارات رعل من السكنية الوحدات توفير .5

 .غزة قطاي في العمراني الواقع مع يتعءم بدوره
 المجتمعي التواصكككككل تفعيل يسكككككاهم في واضكككككح في قلب المشكككككروي حضكككككرم  وجود مركز .3

 معظم نم تقريباإ  القدر بنفس قريبة تكون  بحيل العامة والردمات المرافه توزيع وعدالة
 الإضككافةب بالمواصككعت سككواء التكلفة توفير مما يؤدم ىلى المجاورة في السكككنية البلوكات

 .المشاة حركة تشجيع ىلى

توفير الردمات التجارية كمحعت ضكككككمن الدور الأرضكككككي على الشكككككواري الرييسكككككية وه ا  .12
بدوره يتناسكككب مع النمط المفضكككل للعديد من السككككان وهو توزيع المحعت بنمط شكككريطي 

 على المحاور الرييسة.

 لواجهات الراصة بالعمارات وفه لاسلوب محدد.توحيد نمط ا .11

ن لم تنف   .12 التأسككككيس وسككككتردام مصككككادر الطاقة الشككككمسككككية من رعل الرعيا الشككككمسككككية واح
 بالمرحلة الحالية بسبب التكلفة.
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 حقن مياه الأمطار الراصة بالمباني لت  ية الرزان الجوفي. .13

ل ضكككككككراء لترشكككككككيحها قبتوفير وحدات ترشكككككككيح لمياه الأمطار في الشكككككككواري والمناطه الر .14
 الوصول للرزان الجوفي.

مراعاة لان تكون رزانات المياه الأرضككككككية بعيدة عن مصككككككادر التلول كرزانات الصككككككري  .15
 الصحي.

 الجديدة. السكنية البيية تدعم التي والجهات المؤسسات بين التواصل تعزيز .16

 مجد رعل من التنمية مجاوت مرتلف في المرتلط اوسككككتردام وتشككككجيع الفصككككل عدم .17
 .واحد مبنى ضمن استردام من لاكثر

اتبكاي نظكام المرحليكة في التنفي  وتجهيز كل مرحلة بكافة الردمات الأسككككككككككككككاسككككككككككككككية التي  .15
 تتناسب مع عدد السكان المتوقع.

 النقاط التي تحتاج إلى تطوير 

 من معينة طبقة وجود ىلى لادى الشككككككقه ضككككككمن المبنى الواحد مسككككككاحات في التنوي عدم .1
 .السكنية العمارات في السكان

لان راصكككككككة و بالشككككككككل الكافي عدم مراعاة النواحي البييية في تصكككككككميم الوحدات السككككككككنية  .2
الشكككككككقه دارل النمو ج الواحد تتبع نفس التصكككككككميم على اوتجاهات الأربعة وه ا بدوره لم 

 يوفر وضع الفراغات المرتلفة بما يتعءم مع التوجي  المناسب.
 حركة وتشكككككككجيع المجاورة دارل المرور حجم لزيادة لادى الدارلية الشكككككككواري عرض كبر .3

 السيارات.

وضككعف ضككعف الععقات اوجتماعية  ىلى الطرق مما لادى لشككبكة عدم وجود تدرج هرمي .4
 .بالنسبة للسكان نتيجة ازدياد المرور العابر الأمانعامل 

 والروضككككككككات كالمدارس للأسككككككككرة والضككككككككرورم  اليومي اوسككككككككتردام  ات الردمات معظم .5
 راصككة شككواري توفير ل ا فإن عدم( م16) كبيرة عروض  ات شككواري على تقع والمنتزهات

 نم يؤدم قربها من الرغم على للأطفال وراصكككة ىليها للوصكككول بالمشكككاة لاو لاقل عرضكككا
 .لهم المرورم  الأمان درجة من التقليل

 في كودالر  ىلى لادى وراصككة على المحاور الرارجية الكثافة توزيع آليات في التنويع عدم .6
 المناطه وراصة على المحاور التجارية الرارجية. بعض

 بالإمكان كان مسكككاحات ضكككياي ىلى لادى المجاورة ضكككمن الموجودة الشكككواري نسكككبة ارتفاي .7
 .ردماتياإ  لاو سكنياإ  است علها

 لاساسي. بشكل السيارات حركة تدعم بآلية الدارلية الشواري تصميم .5
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الردمات لاو تحديد الآلية التي سوي يتم استيعاب  عدم وجود مواقف سيارات كافية لبعض .3
 فيها الحركة المرورية.

 عدم استرداد سعر الأرض من رعل لاسعار الشقه. .12

 ضعف المشاركة المجتمعية. .11

مما سككككككبه يتبين تجاوب العديد من المؤشككككككرات التي يقوم عليها مشككككككروي مدينة حمد السكككككككنية مع 
عات الصككالحة للعيش والتي تهدي لتحقيه المضككمون العناصككر الأسككاسككية التي تقوم عليها المجتم

ن كانت هناك بعض السككككككككككككككلبيات التي يمكن  الركاص بكالمجكاورة وفقكا للرؤية الترطيطية الحديثة واح
تجنبهاك ويرجع ه ا الجانب الإيجابي ىلى كون المشككككككككككككككروي ممول بالكامل من جهة رارجية)قطر( 

ه من ك فإن تبني المشكككككروي لفكرة توفير الشكككككقمما سكككككاعد في توفير البيية السككككككنية المتكاملةك ك ل
رعل العمارات السككككنية وتبني فكرة المجموعات السككككنية لادى ىلى التوفير في التكلفة وتوفير عدد 
لاكبر من الوحدات التي سكككككككوي تبنى في  ات الوقت على العكس من فكرة القسكككككككايم التي تباي وو 

 على فترات طويلة. تبنى ىو

 السكني انبيس حي مشروع 4-3-3

 مشككاريعال من يعتبر وهو غزة قطاي شككمال وهيا بيت بلدية حدود ضككمن السكككني بيسككان حي يقع
 المشككككروي كامل اكتمال عند سكككككنية وحدة 6336 حوالي وسككككتيعاب جاءت والتي الهامة السكككككنية

 (د2214 والإسكانك العامة الأش ال وزارة) دونم. 626 حوالي مساحت  تبلغ ال م

 يضكككمو  مركزم  ومسكككجد الرضكككراء الحدايه في تتمثل الردمات من عدد على بدوره الحي ويحتوم 
 من ددع ىلى بالإضافة ك ه ابقلب المشروي ثقافي وآرر ىدارم  ومركز صحي ومركز تجارم  مركز

 المشروي. كامل على الموزعة المدارس

 مركزو  سككككنية لانماطعدة  فيها تتوزي لاجزاء لاربعة من يتكون  الحي لان التالي المرطط من يتضكككح
 والإسكككككككككككانك العامة الأشكككككككككك ال وزارة) (15.4الشكككككككككككل ) الردمات من عدد ب  توجد ال م الحي

.(د2214
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 : حي بيسان السكني11. 4 شكل

 تعديل الباحثة-( د والإسكان، العامة الأشغال وزارة:)المصدر

 البيية تقييم: ثانياإ  المحددات الأسككاسككية لفكرة المجاورة ضككمن المشككرويك تقييم: لاووإ  يلي فيما وسككيتم
ة ووفقا لعتجاهات الترطيطية العصري المجاورة مضمون  رعل من الإسكاني المشروي في السكنية

 لىع تعمل التي  كرت ضكككككمن الفصكككككل الثالل والتي المؤشكككككرات لأهم بالنسكككككبة قياسكككككها رعل من
 الهدي. ه ا تحقيه

 المشروع:  ضمن المجاورة لفكرة الأساسية المحددات تقييم: أولاً 
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ىلى  ةعبالأر تصككككككككككككككنيف الأجزاء  الممكنمن   مرطط المشككككككككككككككروي نجد لان اوطعي علىمن رعل 
 ل ا سكككككككككيتم تقييم المشككككككككككروي ككل المفهومتردم ه ا  كافية على ردماتو تحتوم  ولكنها مجاورات

والتنويكك  ىلى لاحككد المجككاورات كمثككال  الرككاصكككككككككككككككة بككالمجككاورة من رعلكك  المحككدداتواسككككككككككككككتنبككاط لاهم 
 مرصص.

 
 :أولًا: المناطق السكنية 

من مجموي  %41.5دونم وهي تشكككل ما نسككبت   253.555تبلغ مسككاحة المناطه السكككنية حوالي 
 شكككرويالم كامل على الأرض وتضكككم المناطه السككككنية عدة لانماط سككككنية بمسكككاحات مرتلفة تتوزي

 : يليكما 

 الواحد للمقسككككم 2م152 بمسككككاحة مقسككككمين ىلى مقسككككمة 2م362 بمسككككاحة سكككككنية قسككككايم .1
وبارتداد لامامي  (الطابه ضككمن واحدة شككقة) طوابه 4+ لارضككي للقسككيمة المحدد واورتفاي
 .2م122وعلي  تكون مساحة الوحدة  2م وجانبي 2م وارتداد جانبي  2ورلفي 

 5+ لارضككككي للقسككككيمة المحدد واورتفاي الواحدة للقسككككيمة 2م252 بمسككككاحة سكككككنية قسككككايم .2
 ونسككبة م2 جانبي وارتداد م 3 ورلفي لامامي وبارتداد (شككقتين عن الطابه و يزيد)طوابه 
 .2م152-75الوحدة ما بين  مساحة تكون  وعلي  %62 ىش ال

 5+ لارضككككي للقسككككيمة المحدد واورتفاي الواحدة للقسككككيمة 2م362 بمسككككاحة سكككككنية قسككككايم .3
م ونسككبة 2م وارتداد جانبي  3وبارتداد لامامي ورلفي  (شككقتين عن الطابه يزيدو )طوابه 
 .2م125وعلي  تكون مساحة الوحدة  %62 ىش ال

 5+ لارضككككي للعمارة المحدد واورتفاي الواحدة للقسككككيمة 2م352 بمسككككاحة سكككككنية عمارات .4
 م2 جانبي وارتداد م 3 ورلفي لامامي ك وبارتداد(شكككككقه لاربع عن الطابه و يزيد)طوابه 
 .2م142 الوحدة مساحة تكون  وعلي  %62 ىش ال ونسبة

 5+ لارضككككي للعمارة المحدد واورتفاي الواحدة للقسككككيمة 2م322 بمسككككاحة سكككككنية عمارات .5
 .2م132وتبلغ مساحة الوحدة حوالي  (شقه لاربع عن الطابه و يزيد)طوابه 

لجهات محاطة بالشواري من كافة اوتتوزي ه ه المباني السككنية بأنواعها على شككل قسايم شريطية 
 وهي عبارة عن مباني  ات استردام سكني فقط.

فرد /دونم  75وحدة/دونم والكثافة السككككككانية حوالي  12تبلغ الكثافة السككككككنية في المشكككككروي حوالي 
وهي كثكافكة تزيكد على الشككككككككككككككواري الركارجيكة في الجهكة الجنوبيكة وال ربيكة بسككككككككككككككبب ت ير النمط في 
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وتقل نحو الدارل نوعا ماك وتحيط ه ه المناطه السككككككنية بقلب ردماتي بسكككككيط  الوحدات السككككككنية
 في وسط المشروي.

 معحظة: تستهدي الوحدات السكنية الأفراد من  وم الدرل المتوسط والمحدود.

 كنيةالسكككككك المناطه مسككككككاحةنجد لان على سككككككبيل المثال المجاورة الثالثة( )الثالل واح ا تناولنا الجزء 
 قسككايم المناطه ه ه وتضككم الأرض مجموي من %45.6 نسككبت  ما تشكككل وهي دونم75.2 حوالي
 وتبلغ طوابه 6 بارتفاي سككككنية عمارات ىلى بالإضكككافة الواحدةك للقسكككيمة 2م362 بمسكككاحة سككككنية

 الوحدات مسككككككاحات لان يعني بدوره وه اك 2م 352 الواحدة بالعمارة الراصككككككة القسككككككيمة مسككككككاحة
 .الردمات مع 2م142-2م125 بين ما تتراول المجاورة ه ه دارل السكنية

 ثانياً: الخدمات

يضم المشروي ككل مجموعة من الردمات تتوزي على لاجزاء المشروي المرتلفة لردمة السكان في 
 (.3.4جدول )كل جزء بالإضافة لقلب ردماتي بسيط 

من رعل دراسة الردمات السابقة نجد افتقار المشروي ىلى عدد كبير من الردمات الأساسية التي 
يجب توفيرها لردمة السكككككككان المتوقعين فيها ومن لاهم ه ه الردمات هو توفير عدد من المسككككككاجد 

كما لان المشكككككروي و ( 2-3)تكفي لردمة السككككككان وفقا للمحددات التي  كرت في الفصكككككل الثالل 
وم على رياض لاطفال لاو مناطه رضككككككككراء بمسككككككككاحات جيدة لاو مناطه حضككككككككرية تهدي ىلى يحت

 .تعزيز التفاعل اوجتماعي

بارة عن ع المحددة للمجاورة الوسككككطي الفرااواح ا نظرنا للمجاورة الثالثة على سككككبيل المثال نجد لان 
 لدمب مرفه يوجد كما مدرسكككككتين ىلى بالإضكككككافة رضكككككراء منطقة من يتكون  بسكككككيط ردماتي قلب

 ت لةمسككك غير تنظيمية زوايد عن عبارة منها وجزء المجاورة لاطراي في منفصكككلة رضكككراء ومناطه
 :كالتالي بها الراصة المساحات وتبلغ

 لتيا الأساسية الردمات من كبير عدد ىلى المجاورة افتقار نجد السابقة الردمات دراسة رعل من
 ليمح مسككككككككجد توفير هو الردمات ه ه لاهم ومن فيها المتوقعين السكككككككككان لردمة توفيرها يجب

 السكككان افةك عن للترفي  كافية مركزية حديقة توفير ىلى بالإضككافة تجارية ومحال لاطفال وروضككة
 .المتفرقة الرضراء المناطه من بدو
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 الخدمات المتوفرة في حي بيسان السكني 1. 4 جدول
 تعديل الباحثة (د1034 والإسكانك العامة الأش ال وزارة: )المصدر

 2المساحة م الاستخدام

 470718 مناطق خضراء

مية
علي
ت ت

دما
خ

 

 8,172 مدارس ابتدائية

 8,322 مدارس إعدادية

 8,450 مدارس ثانوية

 خدمات صحية
 40315 مستوصف

 10516 مركز صحي

 10112 دفاع مدني

 10417 خدمات ثقافية

 7799 مساجد 

 6231 بلدَّمرفق 

 70763 محطة مواصلات عامة

 10417 مرافق إدارية

 مركز تجارَّ 
 60823 مركز تجارَّ 

 40511 مركز تجارَّ رئيسي

 30882 نادَّ رياضي

 119,734م2 المجموع
 

 الشوارع: ثالثاً 

 المسككاحة من %35.3 نسككبت  ما تقدر وهي دونم 232.411 حوالي للشككواري المقدرة المسككاحة تبلغ
 بين ما اعروضكككه تتنوي والتي الدارلية الشكككواري بين ما المسكككاحة ه ه وتتوزي للمشكككروي الإجمالية

المشاة وهي مساحة مرتفعة جدا مقارنة بالنسبة  شواري بعض توفير ىلى بالإضافة م 12-14-15
 .%32-25المسمول بها والتي تتراول بين 

من مساحة  %35.5تبلغ نسبتها لايضا واح ا تناولنا المجاورة الثالثة نجد لان الشواري ضمن المجاورة 
 للشواري ولللوص تجميعية كشواري الدارلية الشواري ه ه المجاورة وهي نسبة مرتفعة جداك وتصنف

 آلية يف الوضكككككول عدم نجد فإننا لها الهرمي التدرج تتبع رعل ومن بالمجاورة المحيطة الرييسككككة
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 رغمال على مريحة مرورية حركة وجود على يسكككاعد للشكككواري عرض لاقل لان حيل المطبقة التدرج
 .كامل بشكل المجاورة الشواري ارتراق عدم من

 اتسكككاح رعل من منها جزء توفير نعحظ المرطط رعل فمن السكككيارات مواقف ىلى بالنسكككبة لاما
 سكككككككايمللق بالنسكككككككبة لاما المتوقعك العدد وسكككككككتيعاب كافية غير وهي العمارات مناطه بين رارجية
 المواقف لاو الأمامية اورتدادات رعل من ىما المواقف من جزء اسككككككتيعاب المتوقع فمن الأررى 
 حديلال سكككبه كما الدارلية المرورية التهدية من نوي الأمر ه ا يحقه وقد الشكككاري ضكككمن الموازية

 .الحركة لامام عايقا يكون  فسوي مدروسة غير بطريقة كان ى ا ولكن  عن 

 لمحدداتل ووفقا المجاورة مضمون  خلال من بيسان حي مشروع في السكنية البيئة تقييم: ثانياً 
 .الحديثة التخطيطية والتوجهات الأساسية

 اركةالمشككككك والمواصكككككعتك النقل الإسككككككانك الترطيطك) حيل من المجاورة فكرة تحقه مدى لتقييم
 :يلي ما نجد فإننا وبما( الدراسة من 5-3 الجزء انظر( )الإدارة المجتمعيةك
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 الحديثة  التخطيطية المؤشراتو  الأساسية المحددات وفقحي بيسان  في السكنية المجاورة تقييم 12. 4 جدول
 الباحثة: المصدر

 ملاحظات المؤشرات البند

 التخطيط

وحدة سككككنية وعدد سككككان يصكككل  1000تقريبا يبلغ عدد الوحدات السككككنية حوالي  دونم 323-11تبلغ مسكككاحة المجاورة من  - المساحةك الكثافة السكانية
 نسمة 31000من 

  .دونم/ فرد 25 بل ت المشروي رعل السكانية الكثافة -
ومتوسكككط  %31ومتوسكككط نسكككبة الردمات من مجموي اسكككتردامات الأراضكككي  %41نسكككبة المناطه السككككنية من يبلغ متوسكككط  - استردامات الأراضي

 .مرتفعةوهي نسبة  %19نسبة الشواري حوالي 
 لمشككككرويا لاجزاء ضككككمن متوفرة ال ير الأسككككاسككككية الردمات من العديد توجدحيل و يوجد معايير ثابتة للردمات للرجوي ىليها  -

 لرضراء.ا لاو المناطه بمستوياتها الكافية والمدارس والمساجد الأطفال كرياض الحديثة السكان نسب على بناء المرتلفة
  .بالمشروي الراص النظام حسب الردماتية لاو السكنية المباني ضمن سواء المرتلط اوستردام تشجيع يوجد و -
 .تنظيمية وزوايد ص يرة مساحات عن عبارة كونها كافية غير المشروي كامل على الرضراء المناطه -

 الإسكان

 رططاتملكن و توجد  .متصلة ومباني مرتلفة بمساحات وقسايم عمارات بين ما والمساحات السكنية الأنماط في تنوي يوجد - التنوي في الوحدات السكنية 
 شككروط تعتبر يوالت بالنظام المكتوبة بالشككروط اولتزام مع فردية مرططات تقديم المسككتفيد وعلى المشككروي في للمباني موحدة
 المميزة الهندسية بالتصاميم السكان ىلزام يعيه مما النواحي كافة تشكل و كونها شاملة غير

للمباني السكككككنية لاو اشككككتراطات راصككككة ضككككمن الأنظمة يؤدم ىلى عدم مراعاة النواحي مسككككبقة وجود مرططات موحدة   عدم -
 البييية العزمة في تصميم الوحدات السكنية.

عدم الفصكككككل بين المناطه السككككككنية 
  .والردمات والمناطه والمفتوحة

واوضكككطرار ىلى ال هاب ىليها  اوسككتردامات بين الفصككل لعدم لادى السكككنية المناطه عن وبعدها الردمات من العديد نقص -
 من رعل المواصعت للحصول على الردمة العزمة.
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 واحدة رةم الأقساط باقي دفع حال وفي السكعر من مقدمة دفعة دفع بعد سكنوات رمس لمدة والعمارات القسكايم لاسكعار تقسكيط تم القدرة على الحصول على المسكن

 .%10 بقيمة الثمن ترفيض يتم

النقل 
 والمواصلات

 .نفا يتها بسبب الرغم على السيارات لحركة مشجعة وهي م 10 ىلى 31 من الشواري في هرمية بيسان بمدينة الشواري - التدرج الهرمي في الشواري.
 .الأماكن لكافة للوصول ككل المشروي دارل لاساسية تعتبر السيارات حركة -

 .الحي دارل والى من للوصول العامة النقل وسايللاو التأسيس وستردام  اوعتماد لإمكانية دراسة يوجد و  -  وسايل النقل العامة
 ماك نوعا الشككككواري نفا ية عدم من الرغم على المشككككاة حركة فعالية ىضككككعاي ىلى لادى الأماكن كافة ىلى السككككيارات درول - تشجيع حركة المشاة

 .دماتللر الوصول من الأفراد وتمكن المشاة حركة على تقوم الأماكن بين للربط مهيية ممرات وجود عدم ىلى بالإضافة

التعاون 
 والتواصل

تعزيز التواصكككككككل بين المؤسككككككككسككككككككات 
نية السككككككككالبيية  والجهات التي تدعم

 الجيدة

 توفير لاجل من الععقة  وم  الجهات مع مدروس تواصل هناك بأن الإيضال تم اورتصاص  وم  مع التواصل رعل من -
 )بلدياتك مصلحة مياه الساحلك شركة الكهرباءك الجهات  ات الععقة..( جيدة سكنية بيية

المشاركة 
 المجتمعية

تككعككزيككز الككتككرككطككيككط مككن رككعل فككهككم 
 .المجتمع والسكان

 ىلى لادى الأسككككاسككككية اوحتياجات تلبية عدم ولكن للسكككككان سكككككنية وحدات توفير وهو لاسككككاسككككي هدي رعل من الترطيط تم -
 .ككل للمشروي الأداء في القصور

 تشككككككككككككككجيع المشككككككككككككككككارككككة المجتمعيكككة
 والإدارة.

 بما دراسككتهاو  بهم الراصككة والرغبات المتطلبات لمعرفة السكككان قبل من المجتمعية المشككاركة تشككجيع دون  المشككروي ترطيط تم
 الجهات مع والتنسككككككيه وصككككككيانت  احتياجاتها متابعة على تعمل ككل للمشككككككروي مسككككككتقلة ىدارة توجد وك المشككككككروي نجال يدعم

 المرتصة



www.manaraa.com

128 

 

 لحي  المجاورة لفكرة الأســاســية المحددات في تطوير إلى تحتاج التي والنقاط القوة نقاط
 بيسان

السكككككككابه فإننا نجمل لاهم نقاط القوة والنقاط التي بحاجة ىلى تطوير والتي توجد  التحليل رعل من
  في الترطيط ونستعرضها كما يلي: 

 :القوة نقاط

 يتم ويسكك عمارات( التي-قسككايم)والأنماط السكككنية  السكككنية الشككقه مسككاحات في التنويع .1
 .توفيرها

 .المشروي دارل الكثافة برفع اوهتمام .2
ارلية الد الشككككواري على المرورية الأعباء من رفف السككككيارات لمواقف لاماكن بعض توفير .3

 .ولكنها غير كافية
 .المتوفرة الشواري رعل من الأماكن مرتلف ىلى الوصول ىمكانية .4
 من درق لاكبر اسككتيعاب ىلى لادى العمارات نظام توفير رعل من السكككنية الوحدات توفير .5

 .غزة قطاي في العمراني الواقع مع يتعءم بدوره وه ا السكان

 التنوي  وستردام حقن مياه الأمطار للرزان الجوفي ضمن نظام المشروي. .6

 :النقاط التي تحتاج إلى تطوير

 تكلفة راصةو  التكلفة رفع ىلى لادى وشبكي شريطي والقسايم بنظام العمارات توزيع طريقة .1
 .التحتية البنية

 بالإمكان كان مسكككاحات ضكككياي ىلى لادى المجاورة ضكككمن الموجودة الشكككواري نسكككبة ارتفاي .2
 ردماتيا. لاو سكنيا است علها

 كثرة الشواري الدارلية بالعروض الكبيرة لاضاي الأمان المرورم للسكان. .3

عدم وجود تصكككور واضكككح للردمات التجارية راصكككة ولان الدور الأرضكككي بنظام المشكككروي  .4
تقل وجود مركز مس است عل  تجاريا لافضل من وبالإمكانمرصص للسكن بنسبة محددةك 

 وراصة للردمات اليومية.
المسككككتردمة مما زاد وضككككعف الععقات  الدارلية الشككككواري في الهرمي التدرج وضككككول عدم .5

 .اوجتماعية وغياب عامل الأمان
 .بحرية التنقل على السكان تشجع والتي المتوفرة المشاة شواري ندرة .6

 .الععقات اوجتماعية بينهمعدم وجود مركزم حضرم مميز في المشروي يعزز  .7
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عدم وضكع تصور كامل وفه دراسة شاملة لعحتياجات الأساسية للسكان ضمن المجاورة  .5
 والمشروي ككل.

عدم تشكجيع اوسكتردام المرتلط للمباني السككنية كتشكجيع اسكتردام الدور الأرضي تجاريا  .3
 حتى على الشواري الرييسية.

 .جيدا مست لة غير تنظيمية زوايد هيية على الرضراء المناطه مساحات ضياي .12
 .المستقبلي للتوسع ىمكانية وجود عدم .11
 السيارات. حركة وتشجيع المرور حجم لزيادة لادى الدارلية الشواري عرض كبر .12

الحضككككرية المنظمة للعمران ولاهم ركايز  البؤرة مرافه كأهم عدم اوهتمام بإيجاد المسككككجد .13
 المجتمع المسلم.

وستردام الطاقة البديلة ضمن نظام المشروي كاستردام الرعيا عدم  كر لام اشتراطات  .14
 الشمسية.

 عدم وجود لام اشتراطات بييية محددة ضمن النظام الراص بالمشروي. .15

عدم وجود اشككككتراطات ملزمة ضككككمن نظام المشككككروي حول لانظمة البناء لاو التشككككطيب لاو  .16
يؤدم ىلى ظهور  النمط سككككككككوى اورتفاعات واورتداد واسككككككككتردامات الطوابه مما سككككككككوي

 المشروي بأكثر من شكل وواجهات معمارية.

نظام البيع للقسككككككككايم الموجودة ضككككككككمن المشككككككككروي لادى ىلى عدم اسككككككككت عل الأرض جيدا  .17
راصككككة ولانها لن تبنى رعل عدد سككككنوات محدد ولانها لم تباي ىلى مسككككتثمرين لعسككككتفادة 

 من سعرها بتطوير باقي المشروي.

ب مع عدد لافراد كل جزء بالمشروي من مدارس وروضات عدم وجود ردمات كافية تتناس .15
 ومساجد تتيح التنفي  بصورة مرحلية في المشروي.

مما سككككككككبه يتبين عدم تجاوب العديد من المؤشككككككككرات التي يقوم عليها مشككككككككروي مدينة بيسككككككككان مع 
ي تالعناصر الأساسية التي تقوم عليها المجتمعات الصالحة للعيش وظهور العديد من السلبيات ال

ينتج العديد منها بسككككككككبب عدم وجود تمويل يتيح ىنشككككككككاء المشككككككككروي كامع وفه منهجية مدروسكككككككككة 
فمحدودية التمويل سكواء من الجهة المشكرفة لاو البلديات قد تتسكبب في اسكتكمال جزء على حساب 
لارر وعكدم اكتمكال البنيككة التحتيككة و لككك كلك  على حسككككككككككككككاب المواطن نفسكككككككككككككك  ككك لكك فككإن جزء من 

تي  كرت يعود ىلى عدم وجود رؤية ترطيطية شكككككككككاملة للمشكككككككككروي تحدد اوحتياجات السكككككككككلبيات ال
 وتعزز البيية السكنية الأفضل للسكان.
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 السكنية في سنغافورة وأبو ظبي وقطاع غزة. للمجاورة المختلفة المحددات 4-4

يتبين من رعل مقكارنكة التجكارب المرتلفكة التي  كرت والتي تنكاولكت فكرة المجكاورة السكككككككككككككككنيكة في 
سكككككككن افورة ولابوظبي وقطاي غزة لان كل تجربة ل  سكككككككماتها ورصكككككككايصكككككككها التي تحددت من رعل 

بييات  رله ىلىالثقافة المحلية والجهات الحاكمة و لك ضمن منظومة متكاملة تقوم عليهاك تهدي 
 وتتبع معايير ثابتة ومحددة يمكن اوسكككككككتناد عليها ولابوظبية مميزة  في كع من سكككككككن افورة عمراني

ما وبواسكككككتطاعت ه ه التجارب لان تتعامل مع المجاورة من رعل مضككككككمونها وفكرتها الأسككككككاسككككككية 
 وبالمقابل فإننا نجد لان المجاورة السكككككككنية ترتلف نمطا ولاسككككككلوبا فيك يتناسككككككب مع واقعها العمراني

حيل من رعل تحليل المشكككككروعين السكككككابقين نجد لان  و توجد  مشكككككاريع الإسككككككان في قطاي غزة 
ن كانت تجربة ترطيط حي حمد السككككككنية الأقرب لرله بيية ترطيطية معايير  ثابتة يتم اتباعها واح

سكككككككنية صككككككالحة للعيش من حيل توفر الردمات والتجاوب مع بعض المؤشككككككرات التي  كرت في 
فإن  ومع رفع الكثافة ولكن للأسكف بدون توفير الردمات العزمةك بالإضافة ىلى  حين حي بيسكان

ترله تي والالتعارض مع لاهم المؤشككككككككرات التي تم تناولها من رعل التوجهات الترطيطية الحديثة 
ام في راصة ولان المشاريع السكانية التي تقوه ا ما نحتاج  لافضل ولاكثر جودة وقبووإ للعيش  بيية

لعزمة السككنية والردمات اي الحكومية هي الوسكيلة المتوفرة لتوفير لاكبر قدر من الوحدات الأراضك
 للسكان.

ولرصككككككككد اورتعفات بين التجارب الثعثة من رعل المحددات الحديثة الراصككككككككة بالمجاورة نوجز 
 لك فيما يلي:
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 السكنية في سنغافورة وأبو ظبي وقطاع غزة للمجاورة المختلفة بين المحدداتمقارنة  11. 4 جدول
 الباحثة: المصدر

 غزة قطاع ظبي أبو سنغافورة المؤشر البند

 التخطيط

المســـــــــاحــة، الكثــافــة 
 السكانية

في  مسككككككككككككككاحكككة المجكككاورةلوجكككد معكككايير ثكككابتكككة ت
 :سن افورة

 3000-900 من المجاورة مسكككككككككككاحة بلغت -
 حوالي السككككككككككككنية الوحدات عدد يبلغ دونم

 ىلى يصككل سكككان وعدد سكككنية وحدة 6000
 نسمة لالف10

 50 ىلى تصككككككل حيل العالية الكثافة تعزيز -
 .دونم/فرد

و لاب في المجاورة لمسكككككككككاحة ثابتة معايير توجد
 :ظبي

 دونم 4500 من المجككاورة مسكككككككككككككاحككة تبلغ -
بككالأحيككاء الإمككاراتيككة التقليككديككةك عككدد الوحككدات 

 وحدة/هكتار 4.5وحدة والكثافة  1050
 الحضككككككككرية الأحياء في الجديدة المجاورات  -

 نم دونم تتدرج بها الكثافة 3100مسكككككاحتها 
 الككثكككككككافكككككككات  ات الكمكحكلكيكككككككة الكمكجكمكوعكككككككات

ىلى المناطه المحيطة بالشكككككواري  المنرفضكككككة
 الرييسة  ات الكثافة الأعلى

توجكد معكايير ثابتة لمسكككككككككككككاحة المجاورة حيل و 
 ترتلف بارتعي المشروي:

 دونم 323-15 من المجاورة مسككككككككككاحة تبلغ -
-3000 حوالي السككككككككنية الوحدات عدد يبلغ

من  يصككككل سكككككان وعدد سكككككنية وحدة 1000
 .نسمة 6000-31000

فرد /دونم في بعض  50الكثكككافكككة  متوسكككككككككككككط -
المشككككككاريع هناك مشككككككاريع  ات كثافة لاقل مثل 

 . شاريع وكالة ال ولم

 %40 من السككككككككككنية المناطه نسكككككككككبة تبلغ - استخدامات الأراضي
 ىلى بالإضككككككككافة المفتوحة المناطه ونسككككككككبة
 .%14 حوالي الشواري

 النمو ج حسككككب الضككككرورية الردمات توفير -
من  الجكككديكككدةك المكككدن ترطيط في الموحكككد

)مككككدارس ابتككككداييككككةك ريككككاض لاطفككككالك مركز 
  ثانوية(مجتمعيك حديقةك مدرسة 

 في مكككدرسكككككككككككككتين تتمثكككل ركككدمكككات توفير تم -
 نسكايي زومرك كبير ومنتزه ومسكجد ابتداييتين
 ومحعت.

 المباني ضكككمن المرتلط اوسكككتردام تشكككجيع  -
 الحضكككككككككككرية بالمجاورات راصكككككككككككة والمراكز
 الجديدة.

 انللسك للتجمع كأماكن عامة ساحات توفير  -
 ريجبالف المعروفة الص يرة المجموعات ضمن

ن م السككككككنية المناطه نسكككككبة متوسكككككط يبلغ- -
 الأراضي استردامات مجموي من 41-54%

 .%31 الردمات نسبة ومتوسط
 ليهاى للرجوي للردمات ثابتة معايير يوجد و- -

وبككككالتككككالي ترتلف الرككككدمككككات التي توفر من 
 مشروي لآرر.

 حسككككب المرتلط اوسككككتردام ارتعي تشككككجيع -
 المشروي.
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 ةالمجاور  ضككمن المرتلط اوسككتردام تشككجيع -
 .الدمج على تعتمد التي التنمية وتعزيز

 قرب والرضكككككككككراء المفتوحة المناطه تعزيز -
 السكان

 التي الشكككككككواري بزراعة اوهتمام على والعمل
 المنتزهات. ه ه بين تربط

 المفتوحكككككة المنكككككاطه بتصكككككككككككككميم اوهتمكككككام  -
  والمنتزهات.

ترتلف معككككايير توفير المنككككاطه الرضكككككككككككككراء  -
 بارتعي المشروي.

 

 التعليق
ى في تجربة وهو ماتجلوالكثافة يتضكككح مما سكككبه لاهمية وجود معايير موحدة في عملية الترطيط بما يتوايم مع الحاجة السككككانية والظروي العمرانية 

 .يةعوالتي لم تتعامل مع ظروي قطاي غزة بطريقة ىبدا  سن افورة ولابوظبي على العكس من تجربة قطاي غزة التي تفتقر للمعايير الموحدة

 الإسكان

التنوع في الوحـــــدات 
 السكنية 

-1 اارتفاعه يتجاوز سكنية بلوكات استردام -
 سكككككحاب ناطحات ىلى بالإضكككككافة طابه 31

طوابهك  4 بارتفاي ولاررى  طابه 15 بارتفاي
 1وتنويع الشككككككقه ما بين شككككككقه تحتوم على 

 غري لاو غرفتين وشقه ستوديو.

 بتتناسكك المسككاكن من متنوعة مجموعة توفير -
 والمرتلفة المتنوعة الدرول لاصككككككككككككحاب مع

 ارتعي على الأسككككككرة لافرد عدد مع وتتعءم
 عاربأسكككك ىسكككككان مشككككاريع وتنفي  مسككككتوياتهاك

 معقولة

 حيل الواحدة المجاورة ضككككككككمن محدود التنوي -
ويرتلف من مشروي لآرر ويعتمد التنوي  يسود

 عموما حسب مستويات الدرل بالأساس.

صـــــــــــل بين عـــدم الف
الســـــــــكنيــة المنــاطق 
  .والخدمات

الربط بين المنككاطه السككككككككككككككنيككة والرككدمككاتيككة  -
والمفتوحة باسكتردام الأسكلوب الشطرنجي ال م 
يحقه التنوي بكككاورتفكككاعكككات وتقريكككب الركككدمكككات 

 الأساسية للسكان.

 نالمساك من مزيجاإ  تضم سكنية لاحياء ىنشاء -
 والوسككككايل العامة والردمات التجارية والمحعت
 . المناسبة العمل ولاماكن الترفيهية

 لعسككككككككتردامات فصككككككككل بشكككككككككل عام و يوجد -
 الوصككككككككول لاتال مما الردماتية عن السكككككككككنية
 انو  الأقدام على سكيرا المناطه لمعظم بسكهول

 .الموجودة الشواري رعل من كان

النقل 
 والمواصلات

الـتـــــدرج الـهرمي في 
 الشوارع.

 مع جيدا متكاملة مواصكككككككعت توفير شكككككككبكة -
 يةالهرم فيها وتتحقه الأراضككككي اسككككتردامات

 المزدحم للمرور الواسككككعة الشككككواري من بداية
المحلية وصكككككككككوو بشكككككككككواري  الشكككككككككواري وحتى

 المشاة.

 حركة مع تتناسكككككب جديدة شككككواري تصككككميم -
ي وتحقه التدرج الهرم النقل ووسايل الأفراد

 بالشواري.

 حدود ضككككككككمن واضككككككككح هرمي تدرج يوجد و -
 ةيلاسككاسكك السككيارات حركة تعتبر حيل المجاورة

 الأماكن. لكافة للوصول ككل المشروي دارل



www.manaraa.com

133 

 

عامة  نقل وسككككككككككايل اسككككككككككتردام على العمل -  وسائل النقل العامة
للبيية تربط كافة الأجزاء ببعضكككككككها  صكككككككديقة

 دارل المجاورة ورارجها.

 والمواصككككككعت و لك النقل شككككككبكات تطوير -
 السيارات على اوعتماد من الحد رعل من

 عام. نقل شبكة وتنفي  وحيدة نقل كوسيلة

 التأسككيس لاو اوعتماد لإمكانية دراسككة يوجد و -
 من للوصككككول العامة النقل وسككككايل وسككككتردام

 .الحي دارل والى
تم توفير ممرات رضككراء بصككورة كبيرة دارل  - تشجيع حركة المشاة

المجموعككككات السككككككككككككككنيككككة التي تتكون منهكككككا 
 المجككاورة حيككل تؤدم هكك ه الممرات ىلى فراا

 مفتول.

 مشيال على للتشجيع المشاة بممرات اوهتمام -
 والأثال الشككواري بتصككميم اوهتمام رعل من

 والتشجير. بها الراص

 على المشكككككككككاة لحركة كافي و يوجد تشكككككككككجيع -
 ىلى بالإضافة المجاورةك حجم ص ر من الرغم
 المشككاة واضككحة ممرات وجود وعدم وجود عدم
 تنسككككيه عناصككككر ضككككمن تشككككجيعية وسككككايل لاو

 .الأماكن لكافة مشيا للوصول تحفز الشاري

 التعليق
تعاملت سككككن افورة ولابوظبي بإيجابية واضككككحة مع المؤشككككرات التي تدعم رله مجتمعات لاكثر جودة للسكككككان من رعل تحقيه لاهم المؤشككككرات التي 

ك على العكس من يةبما يتكيف مع البيية العمران تناولتها التوجهات الترطيط الحديثة التي تدعو لتحقيه اوسكتدامة اوقتصادية واوجتماعية والبييية
 .تجربة مشاريع الإسكان في قطاي غزة التي تفتقر لبعض ه ه المؤشرات

التعاون 
 والتواصل

تعزيز التواصـــــــل بين 
المؤســســات والجهات 

 ذات العلاقة

يوجكككد شكككككككككككككراككككة حقيقيكككة بين القطكككاي العكككام  -
 والراص بما يحقه بيية سكنية جيدة.

حقيقيككككة بين القطككككاي العككككام يوجككككد شكككككككككككككراكككككة  -
 والراص بما يحقه بيية سكنية جيدة.

  وم  الجهات مع مدروس تواصكككككككككككككل هناك -
 ةجيد سككككككككككككنية بيية توفير لاجل من الععقة

)بلدياتك مصكككككككككلحة مياه السكككككككككاحلك شككككككككككركة 
 الكهرباءك الجهات  ات الععقة..(

 .البيية السكنية الأفضل في التجارب الثعثةتعززت فرص التعاون والتواصل بين الجهات  ات الععقة لرله  التعليق

المشاركة 
 المجتمعية

تـعـزيـز الـتخطيط من 
خـلال فـهـم الـمجتمع 

 .والسكان

تم الدمج بين مرتلف الأفراد من رعل ترطيط 
المجكاورة لاو تصكككككككككككككميم المباني لاو توفير فرص 

 لفعاليات لدمج السكان 

 والمشكككككككككروعات والسككككككككياسككككككككات ىعداد الرطط -
 النككاس حيككاة يتنككاسككككككككككككككب معبمككا  التطويريككة
 وتوفير كككككافككككة الرككككدمككككات وعوامككككل وظروفهم
 للمواطنين والزوار. الرفاهية

 وهو لاسككككككاسككككككي هدي رعل من الترطيط تم -
ن ولك للسكككككان صككككالحة سكككككنية وحدات توفير

دون الرجوي لحاجة السكككككان الفعلية من رعل 
 الت  ية الراجعة لمشاريع سابقة.
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تشـــــــجيع المشـــــــاركة 
  المجتمعية

 وتعزيز الفكريككككككة الجوانككككككب مراعككككككاة اوهتمككككككام
 همعوتشكككككككككجي اوفراد بين الترابط ودعم اونتماء

 على المشاركة بالإدارة.

 السكككككككككككاني واسككككككككككتيعاب  التنوي لدمج آلية ىيجاد
 من رعل تشجيع ومعرفة لاهم متطلبات السككان

 المشاركة المجتمعية.

 المشككككاركة تشككككجيع دون  معظم المشكككاريع ترطط
 المتطلبات لمعرفة السككككككككان قبل من المجتمعية
 جالن يدعم بما ودراستها بهم الراصكة والرغبات
 المشروي.

 التعليق
من رعل اوهتمام بحاجات السكان والترطيط من رعل فهمهم ك لاما بالنسبة لتجربة مشاريع الإسكان حققت سن افورة ولابوظبي المشاركة المجتمعية 

ا لاثر بدوره على جودة وهو م للسكان لاو عمل ت  ية سابقة للتعري على اوحتياجات وتلبيتها بالمشاريع التاليةفي قطاي غزة فكانت تتم بدون الرجوي 
 .ه ا المشاريع



www.manaraa.com

135 

 

 الخلاصة:

مما سكككككككبه نررج بأن التعلم واوسكككككككتفادة من تجارب الآررين ضكككككككرورة لأر  لاهم النقاط التي يمكن 
ولعل اسكككككككتعراض تجربتي سكككككككن افورة ولابو ظبي من لافضكككككككل التجارب التي يمكن اوسكككككككتفادة منهاك 

اوستفادة منها لاووإ من حيل تشاب  الظروي والتحديات مع سن افورة وثانياإ من حيل تشاب  الثقافة 
 والهوية مع لابو ظبي.

ن فع الاما بالنسككبة للتجربة المحلية لترطيط المجاورة السكككنية في قطاي غزة ضككمن مشككاريع الإسككك
نسككككككككككككتطيع لان ننكر لانها تعاني العديد من المشككككككككككككاكل والتي من لاهمها هو عدم وضككككككككككككول المجاورة 
بمفهومها الأصكككككككيل حيل تبين مما سكككككككبه لانها تتمسكككككككك ببعض المحددات دون الأررى ولعل ه ه 
القولبة ضمن المقياس الص ير لاو بمفهوم آرر المساحة الص يرة دون السعي ىلى الهدي كأساس 

 ةالإسكككككككانيالعديد من الرصككككككايص التي بإمكانها لان تحسككككككن من لادايها ضككككككمن المشككككككاريع لافقدتها 
المرتلفة راصككة ولان معظم المشككاريع الإسكككانية وبسككبب محدودية الأراضككي و يكاد يتعدى نصككف 

مك في حين لان سككككككككن افورة كما تم  كره تبلغ مسككككككككاحة المجاورة فيها ضككككككككعفي مسككككككككاحة 522قطرها 
فرد وتعاملت مع ه ه المساحة وفقا لواقعها  22222 ىلىد سكاني يصل مشروي مدينة حمد وبتعدا

العمرانيك كما لان  في مشكككككككاريع الإسككككككككان في قطاي غزة و توجد  متابعة لآليات تطور لاو تطبيه 
الترطيط الحديثة التي سككككككبه الحديل عنها والتي  توجهاتالرصككككككايص الأسككككككاسككككككية للمجاورة وفه 

ي كل ف وهو اوستدامةك بالإضافة ىلى عدم وجود معايير موحدةتجعلها مواكبة لأهم مبدلا عصرم 
غياب الوعي المجتمعي ونقص الثقافة المجتمعية وعدم الرغبة في التكيف مع النمط المشككككككككككككككاريع و 

الترطيطي الحديل كتفضككككككيل حركة السككككككيارات على المشككككككاة للوصككككككول ىلى لام مكان على سككككككبيل 
كما يتضككح من رعل الدراسكة لان المشككاريع  لاداءهاكالمثالك ه ا كل  قد لاضكعف ولاثر بالسكلب على 

الإسككانية ارتلفت في تحقيه لاهداي ومضمون المجاورة الصالحة للعيش بنسب متفاوتة بناء على 
الإمكانيات المتاحة والتمويل المتوفر وقد يتسكبب في ه ا الأمر عدم شمولية الأنظمة الراصة بها 

 يش.سية التي تهيأ البيية السكنية لتصلح وتج ب للعلتصل ىلى كافة المعايير التصميمية الأسا

ل ا ومما سككبه وللنهوض بمجتمعنا العمراني فإننا لان يجب لان نطور مفهومنا للوصككول ىلى وضككع 
المجاورة المناسكككككككككككب حتى ينعم الأفراد بسكككككككككككبل الراحة العزمة والمجتمع الأمثل قدر الإمكانك وه ا 

ع آليات للوصول للهدي المنشود والتي سوي يتم تناولها وحقا.بدوره يتطلب وض
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 مضمون  تحقق لمدى تحليلية الفصل الخامس: دراسة
 قطاع واقع مع وتلاؤمها الإسكان مشاريع في المجاورة

 غزة
 

 تمهيد

 : أداة الدراسة: المقابلة المهيكلة5-1

 المهيكلة المقابلة : محتوى 5-2

 : نتائج المقابلة المهيكلة5-3

 المجاورة ضمن مشاريع الإسكان في قطاع غزة فكرة لتطويرالاستراتيجيات المقترحة  :5-4

الخلاصة
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 تمهيد:
زةك غ قطاي الإسككككككان في مشكككككاريع في السككككككنية المجاورة تطبيه مدى قياس الفصكككككل ه ا يتناول

طاي وبما يتناسككككب  مع واقع ق الحديثةومدى معءمتها للمتطلبات الحضككككرية والمفاهيم الترطيطية 
 الجهات ضكككككككككككمن والعاملين والمرططين الربراءالأكاديميين و نظر  وجهة رعل من ك و لكغزة

غزة )انظر قايمة الأسككماء في ملحه  قطاي فيبموضككوي الدراسككة   ات الععقة الحكومية والراصككة
 حيل نم الإسكانية بالمشاريع المتعلقة المؤشكرات لاهم تناولت مهيكلة مقابلة رعل من و لك ك (1

 قعالوا مع تعؤمها ومدى السكككككككنية المجاورة مضككككككمون  تعزز صككككككالحة سكككككككنية بيية توفيرها مدى
 . غزة لقطاي العمراني

 أداة الدراسة: المقابلة 5-1
 لقايما وهو لاحدهما يحاول حيل مواجهة موقف في شككككرصككككين بين يتم لفظي هي تفاعل المقابلة
 راي آ حول تدور والتي المبحول لدى التعبيرات لاو المعلومات بعض يسككككككككككككككتثير لان بكالمقابلة
 المعلوماتو  البيانات جمع بموجبها يتم البحلك لادوات من لاداة فهي العلمية المقابلة لاما كومعتقدات 

 لباحلا مقابلة على وتعتمد فروضكككككك ك ارتبار لاو البحل تسككككككاؤوت ىجابة من الباحل تمكن التي
 لقب من عليها والإجابة الباحل قبل من الأسكككككككككيلة من عدد طرل ب رض لوج  وجهاإ  للمبحول

 .(1371المبحول )البستانيك

وتعتبر المقابلة من لاهم طرق جمع المعلومات ولاكثرها صكككككككككككدقا فمن رعلها يسككككككككككككتطيع الباحل لان 
ما كيتعري على مشاعر وانفعاوت المقابل وهو ما و يستطيع الوصول ىلي  من رعل اوستبيانك 

 تبرز الأهمية فيما يلي:

 .تعتبر عملية تتيح الفرصة للمستجيب للتعبير الحر عن الآراء والأفكار والمعلومات 

 عملية تجربة ىلى التقاء ووسيلة اتصال لاداة من تتحول. 
  تعتبر المقابلة مصكككككككدراإ كبيراإ للبيانات والمعلومات فضكككككككعإ عن كونها لاداة للتعبير والتوعية

 ميكي.والتفاعل الدينا

 :المقابلة أهداف: 5-1-1

 يتصككدى لتيا بالمشكككلة الباحل تبصككير زيادة ىلى يهدي ما المقابعت فمن المقابلة لاهداي ترتلف
 البديلة واوسكككككككتجابات الفروض على تعرف  لاو لبحث  جديدة جوانب على تعرف  حيل لدراسكككككككتهاك
 .المرادة البحول نوعية عن النظر ب ض البحلك لعناصر
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ط يسككككاعد في معالجة الضكككك و  ال م اوجتماعي الجو بتشكككككيل المقابل لامام تتيح الفرصكككةكما لانها 
  اوجتماعية لدى المبحول وبالتالي المساعدة في تلقي المعلومات المطلوبة.

 أنواع المقابلة: 5-1-2

تنوعت تقسكككككككككيمات وتصكككككككككنيفات المقابلة ويعود ه ا التنوي للأهداي وال ايات من ىجراؤها ومن لاهم 
 :(2221)بوحوشك الأنواي ما يلي

: وهي المقابلة التي تطرل بها لاسيلة تتطلب ىجابات Structuredالمقابلة المقفلة الم لقة  -1
 دقيقة ومحددة وو تسمح للشرل المطول.

: وهي المقابلة التي يقوم فيها الباحل بطرل لاسككككككككككككككيلة Unstructuredالمقكابلكة المفتوحة  -2
يب الحرية بأن يتكلم دون محددات للزمن لاو الأسلوب غير محددة الإجابة ويعطي المستج

 وه ه عرضة للتحيز واستدعاء كعم ليس  و صلة بالموضوي.

مزيجا بين النوعين  الأسككككككككككيلة: وتكون فيها Semi structuredالمقابلة المقفلة المفتوحة  -3
 السابقينك وه ا النوي ال م تم استردام  في الدراسة.

 تتوفر في المقابلة:الشروط التي يجب أن : 5-1-3

 :منها الناجحة المقابلة في تتوفر لان يجب شروط عدة هنالك

 .ومفهومة واضحة تكون  ولان المقابلةك لاهداي تحدد لان -1
 .بالمقابلة ومدرب ماهر شرص يقوم لان -2
 .الأسيلة قايمة بالمقابلة يقوم من يعد لان -3
 .حيزاإ ت لاو معينة ىجابة بإعطاء سيقوم بأن  الآرر الطري بالمقابلة يقوم من ي شعر لاو -4
 .ىجرايها لاثناء عنها معحظات  بالمقابلة يقوم من يكتب لان يفضل -5
 .انتهايها فور المقابلة عن مفصع تقريراإ  بالمقابلة يقوم من يكتب لان -6
 .مع  التعاون  على ويشجع  المشروي بطبيعة المستجيب بإععم المقابل يقوم لان -7
 .الحقيقة عن  يرفي و بحيل المستجيب مع صريحاإ  يكون  لان -5
 كانت ى ا المقابلةك بتسككجيل الإ ن الأشككراص وطلب ارتيار عند العلمية المقاييس مراعاة -3

 .مسجل شريط على
 الباحث عند إجراء المقابلة واجبات: 5-1-4

 :)دهيميك بدون( من لاهم المهام التي يجب على المقابل عملها ما يلي  
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 يشكككلون  ل ينا المبحوثين عن التفتيش الباحل على ينب ي حيل: المبحوثين عن التفتيش -1
 لعشكككواييةا العينة بأسكككماء التقيد الباحل ويجب على العشكككواييةك لاو للمقابلة عينية وحدات
 .متباعدة كانت مهما عنوانهم ىلى وال هاب

 مقابلةال ىجراء على المبحوثين الباحل يشككككككككككككجع بحيل: المبحوثين مع المقابلة تحقيه -2
 ىيجابي. جو وتوفير وجههاك التي الأسيلة على والإجابة

 .المبحول على الأسيلة بطرل  لك بعد يبدلا ثم: اوستبيانية الأسيلة طرل -3
 وو نفسككك ب المبحول من يتسكككلمها التي الإجابات بتدوين الباحل يقوم: الإجابات تسكككجيل -4

 .م لقةال الأسيلة ىجابات تدوين من لاصعب المفتوحة الأسيلة على الإجابة تدوين لان شك
 

  مزايا وعيوب المقابلة:: 5-1-5

 يه الأحيان بعض في تكون  وقد العلميك البحل لادوات من وناجحة هامة تعتبر المقابلة لاداة
 ايصورصكككك بمزايا تتمتع ب لك هي لاررىك لاداة لام نتايجها يعطي وو والأنجح والأنسككككب الأفضكككل
 متميزة.

شككككال عوايه بدورها تشكككك ل والتي السكككلبيات من ترلو و المقابلة فإن ه ا كل مع ولكن  لامام ياتواح
 ليهاى يتوصكككككككككككل التي المعلومات وجمع البيانات نتايج وعلى وجهدهك لاداي  على فتؤثر الباحل
 :(2221بوحوشك)ك وفيما يلي توضيح لبعض ىيجابيات وسلبيات المقابلة الباحل

 :المقابلة أولًا: مزايا

 من لعينةا تكون  كأن اوستبانة اسكتردام فيها يصكعب التي الحاوت في اسكتردامها يمكن -1
 .السن ص ار من لاو الأميين

 الأسيلة. طرل ىعادة توضيح لإمكانية الإجابة في عمقاإ  توفر -2
 لأن لاررى  طريقة بأم عليها الحصكككول الصكككعب من المسكككتجيب من معلومات تسكككتدعي -3

 .الكتابة من لاكثر الكعم يحبون  عام بشكل الناس
 ما ى ا يزيد وربما %35 مقابلتهم تتم من معظم من ىجابات على الحصككول ىمكانية توفر -4

 .متابعة بدون  تقريبا %42 باوستبانة قورنت
 معمحو  الصككوت كن مة المشككاعر وتوضككح اوسككتجابات تعزز لفظية غير مؤشككرات توفر -5

 .والرلاس العينين وحركة الوج 
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 .لها هم ف عدم لاو صعوبتها حالة في للمستجوب الأسيلة وتوضيح شرل بليةوقا المرونة -6
 راصكككةال والنفسكككية واونفعالية الشكككرصكككية القضكككايا عن المعلومات لجمع مناسكككبة وسكككيلة -7

 .واوستبانات كالوثايه لاررى  بطرق  جمعها الصعب من لامور وهي بالمبحولك
 لاقوال  رمينوت المستجيب لافعال وردود سلوك مراقبة الباحل يستطيع حيل السلوك مراقبة -5

 .ال ات عن حقيقة تعبيرها ومدى
 .الأررى  والظروي والسرية الهدوء حيل من بالمقابلة المحيطة بالبيية التحكم -3

 من لقفزا دون  منطقي بتسلسل المستجيب ىجابة الباحل يضمن حيل الأسكيلة تسكلسكل -12
 .الأسيلة طرل في يتحكم الباحل لان  لك آرر ىلى سؤال

 .للمستجيب والعفوية الإجابة تسجيل على الباحل قدرة وتعني التلقايية: -11
 .المقابلة ىجراء ومكان زمان تسجيل الباحل يستطيع حيل: المقابلة توقيت -12

 :المقابلة ثانياً: عيوب

 وثوقةم معلومات واحعطاءك التعاون  في المستجيب رغبة على كبير حد ىلى يعتمد نجاحها -1
 .ودقيقة

 وقتاإ  تسككككككت رق  الواحد الفرد مقابلة لأن الأفراد من نسككككككبيا كبير عدد مقابلة يصككككككعب لان  -2
 .الباحل من طويع

 في وبتردده يىيجاب بمظهر يظهر بأن وبرغبت  نفس ك على المستجيب بحرص تتأثر لانها -3
 نفس . عن بمعزل معلومات ىعطاءك

 رله طيعيسككككككت و مدرباإ  ماهراإ  المقابل يكن لم فإ ا ىجرايها على مدربين مقابلين تتطلب -4
 يدرم  و يلح من المقابل يتحيز وقد ىجابت  المسككتجيب يزيف فقد للمقابلةك المعيم الجو
 .الإجابة تحريف ىلى يؤدم بشكل

 تعلهي فيما راصككة كمية تحليعت ىلى ىرضككاعها لاو لعسككتجابات الكمي التقدير صككعوبة -5
 .المفتوحة بالمقابلة

 حددهي ال م المقابلة مكان في التسكككجيل لادوات تجهيز في لاو الإجابات تسكككجيل صكككعوبة -6
 .الأغلب على المستجيب

 حجم العينة: : 5-1-6

 يفوقا قد ينكبير  وجهد وقت من  لك يتطلب  لما المقابلة تطبيه عدم فالأولى كبيراإ  العدد ى ا كان
مكانيات قدرة ولكن يمكن اوكتفاء بعدد معين للعينة ى ا وصككككككككككل الباحل لحد التشككككككككككبع  .الباحل واح
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(Mason,2010 ) يتم الوصككول ىليها بحيل و توجد ىضكككافات جديدة من الإجابات المرتلفة التي
 من قبل المستجوبين.

هي عينة ص يرة نسبيا كونها تمثل لاهم العاملين في الجهات  ات لموضوي البحل العينة المرتارة 
الععقة بموضكوي الدراسكة من وزارات وبلديات وسلطات محلية وجامعية حيل بلغ عدد لافراد العينة 

 شرص. 27حوالي

 :المهيكلة المقابلة وى محت 5-2

 :كالتالي وهي ككل الموضوي وت طي لتشمل لاجزاء عدة( 2رقم  الملحه انظر) المقابلة تضمنت

 مقدمة 

 جاورةلمفكرة ا تطبيه مدى على وهي تشككمل مقدمة بسككيطة عن موضكككوي الدراسككة للتعري
 ثم ومن لكل  المعوقات ولاهم الإسكانية المشاريع ضمن متكاملة سكنية بيية رلهل السكنية
 العمرانية ةالبيي ضمن السكنية المجاورة وجود تدعم التي واوستراتيجيات الحلول لاهم ىيجاد
 غزة. قطاي في ككل

 التعريف 

 الوظيفي ووسايل اوتصال ب . الموقعويشمل التعريف بالشرص المقابل من حيل 
 غزة قطاع في الإسكانية المشاريع واقع. 

ها من حيل ىيجابياتها وسكككلبيات الإسككككانيةيتناول ه ا الجزء وضكككع صكككورة لاقرب للمشكككاريع 
 .من وجهة نظر المرتصين

 السكنية المجاورة تخطيط عملية ضمن السكنية المجاورة مضمون  تحقق مدى. 

ولاهم  ةالإسكككانيلمجاورة بالمشككاريع الصككورة الحالية ليتضككمن ه ا الجزء مدى الموافقة على 
 المرتلفة. من المشاريعضتظهر  ىىلالإيجابيات والسلبيات 

 وتخطيط خاص بشــــــكل الســــــكنية المجاورة وتخطيط مضــــــمون  على المؤثرة العوامل 
 . غزة قطاع في عام بشكل الإسكانية المشاريع

من رعل طرل مجموعككككة من العوامككككل المرتلفككككة والتي تؤثر على ترطيط المشكككككككككككككككككاريع 
 وتقييم مدى تأثيرها. الإسكانية

 المجاورة فكرة خلال من غزة قطاع في الإســــــكانية المشــــــاريع تخطيط تطوير آليات 
 . المتوفرة الإمكانات ضوء في السكنية
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و لك عبر طرل عدة جوانب والتعري على وجهة نظر المرتصككين في كيفية تطويرها بما 
 مع قطاي غزة يتعءم

 الإسكانية المشاريع نحو المستقبلية الرؤية. 

  .الإسكانيةليات مرتلفة لتطوير المشاريع آعبر طرل 
 القطاع واقع مع يتناسب بما التخطيط لآليات تطويرية مقترحات. 

تشككككككككككككمل عدة بنود لأهم المعايير والمحددات التي يمكن اوسكككككككككككككتناد عليها لرله مجاورات 
 لاقرب لواقع قطاي غزة العمراني.

 :المقابلة بأسئلة المتعلقة النتائج 5-3

فيما يلي توضكيح لأهم النتايج المتعلقة بمحاور المقابلة ولاهم التوضيحات الراصة بها وربطها بما 
 تم  كره ضمن الفصول الأولى للدراسة.

 :الإسكانية المشاريع واقع 5-3-1

 سككككلبياتوال تم تحديد واقع ترطيط المشككككاريع الإسكككككانية من رعل اوسككككتفسككككار عن لاهم الإيجابيات
والتي ظهرت من رعلهاك ويمكن تلريصككككها كما  الإسكككككانية المشككككاريع ترطيط ضككككمن تظهر التي
 يلي:

 الإيجابيات:

 العجز. لسد سكنية وحدات توفر 

 بالشواري. الهرمي التدرج تحقيه 

 السكنية. التجمعات في الرصوصية توفير 

 السيارات. مواقف توفير 

 ةالسكككككككني المناطه من لاكثر ما نوعا رضككككككراء ومناطه التحتية وبنية ردمات توفير 
  الأررى.

 البنيةو  المرافه توفير مع القانونية النسكككككب ضكككككمن ما بطريقة مرططة منطقة توفير 
 العزمة التحتية

 المشاريع. من بعدد ما حد ىلى صحية بيية توفير 

 المواطن. على لاوفر يجعلها مما جزيياإ  مدعومة لاو ممولة المشاريع من العديد 

 جديدة ابتدايية مدرسة دنىلا بحد لاساسية ردمات توفير. 
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 السلبيات:

لي  والمؤشككر ال م تؤثر ع من قبل المقابلين تم  كرها السككلبيات التييحدد لاهم  1.5 الجدول التالي
 :وال م يجب لان يتوفر بصورة سليمة لرله بيية سكنية  ات جودة لافضل

 التي تؤثر عليها والمؤشرات في مشاريع الإسكان السلبيات 1. 5 جدول
 (الباحثة: )المصدر

 المؤشرات البند

 الإسكان

ءمة عدم مع على دليل قانوني وغير قانوني بشككككككل الوحدات وت يير السككككككن ىعادة
 .بعض التصاميم لحاجة السكان

 ضككككككمن تتوفر التي المسكككككاحات الشكككككباب لاو  وم الدرل المحدودك عدم حل مشككككككلة
 مما يزيد التكلفة. 1م 360-310 من المبنى غالبا لاكبر

 بشككككككككل المبنى تمركز حيل لادى (اورتدادات)الرارجية الرصكككككككوصكككككككية مراعاة عدم
 اتوممر  لاشككككرطة ىلى الأرض قطعة بقية تجزية والى الأرض منتصككككف في رييسككككي
 (ساكنالم)المبنىك الإضافة ىلى عدم مراعاة الرصوصية الدارلية حول مفتتة طولية

ك حيل 1م 60-50بمساحات ص يرة في لاغلب المشاريع تصل لكككككككككك عدم توفير شقه 
تم توفير بعض ه ه الشككككككقه بداية قدوم السككككككلطة ولكن عدم تقبل السكككككككان ىليها لادى 

 .ىلى تجاهلها
 من  لك على ترتب وما الجماعي السككككككككن ثقافة مثل الإنسكككككككانية الدراسكككككككات نقص

 .الأرعقية راصة كثيرة اجتماعية مشاكل
 اوعتبار بعين تأر  وو مميز طابع تحمل و عادية لاشككككككال  ات المشكككككاريع معظم
 المحلية. الثقافة
 .الشرايح المجتمعية لكل استجابة المشاريع عدم
 تقليل في يسككاهم مما السكككنية الوحدات تصككميم حيل من البييية الناحية مراعاة عدم

 المستقبل. في التش يلية المصاريف
 صككككككميمالت في المعمارم  الإبداي ناحية من الواجهات وفقر السكككككككنية البنايات تكرار
 مبهجة غير ضرمة بنايية كتل وجود ىلى يؤدم

 .ارتفاي لاسعار الشقه ولان كان سعر الأرض و يشمل السعر

النقل 
 والمواصلات

 كةشكككب رعل من صكككحيح لاو سكككليم بشككككل والأقرب الأهم بالمدن ربط المشكككروي عدم
 المواصعت

 .ياراتالس حركة على التشجيع بل السير على التشجيع لاو المشاة حرمة مراعاةعدم 
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كل عنصرا وو تشتدعم حركة السكيارات بشكل لاساسي تصكميم الشكواري الدارلية بآلية 
 حضريا جماليا.

استخدامات 
 الأراضي

   للمنطقة. العامة الشبكة مع التحتية عدم الأر  باوعتبار تكامل البنية
 الكثافة. في التدرج غياب
 الرضراء. المساحات نقص
 حسب عدد السكان. الردمات كفاية عدم

   .والردمات التي تلي المشروي بسنوات التحتية تأرر البنية
 راصة المشاريع الراصة بوكالة ال ول. قليلة كثافة  ات الإسكان مشاريع بعض

التعاون 
 والتواصل

   المشاريع والمناطه المحيطة. التعاون والتواصل بين ضعف
 الإسككككككككككككانية والمشكككككككككككاريع الإقليمي والمرطط الهيكلية المرططات بين وجود فجوة

 والمسيولين عن كل منها.
لاثنككاء عمككل وترطيط  من قبككل الجهككات المرططككة البلككديككات مع التعككاون  ضكككككككككككككعف
 المشروي.

   التنظيم حيل من البلديات بعض المشاكل الإدارية مع ظهور

المشاركة 
 المجتمعية

 الناحية وتفعيل السكككككككككككان احتياجات على للتعري مجتمعية مشككككككككككاركة وجود عدم
 .اوجتماعية

 لسكنيةا للبيية باونتماء والشعور والصيانة التش يل نحو الثقافي الوعي قلة

 الإدارة
والصيانة 
 والتشغيل

 لواجهاتا وتآكل المتوفرةك المشككككاريع بمعظم والتشككككجير والتشكككك يل الصككككيانة ضككككعف
 .الرارجية
 اوسكككتدامة عنصكككر وجود دون  يحول مما بالبلد العاملة الإسككككانية المنظومة ضكككعف

 .بالمشاريع
 منو  المالي للتحصككيل للأفراد ملزمة عقابية ىجراءات لاو رقابة لاو ضككمان وجود عدم
 .المشاريع تطوير في اوستفادة ثم

   السكنية وفقا وعتبارات بييية عدم وجود دراسات مسبقة ورتيار المنطقة
 عمل قبل environment impact assessment تقييم بييي مسككبه()عمل  عدم

  الجديدة المنطقة مع تتناسب بييية معايير ووضع الترطيط
  الواحدة ةالسكني الوحدة سعر تكلفة من للتقليل مسبقة اقتصادية دراسات وجود عدم

 والتي تتعارض مع واقع قطاي غزة العمراني ال م سبه  كره:لاهم السلبيات التي تم  كرها 

 للمشاريع التنموم  الجانب على لاثر مما التمويل محدودية  
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 والزيادة ضكككيالأرا شكككح مع تتناسكككب و الكثافة وه ه في بعض المشكككاريع البنايية قلة الكثافة 
 الراصكككككة بوكالةالتراكمية وراصكككككة في مشكككككاريع الإسككككككان  والحاجة السككككككان لعدد الطبيعية
 .(1.5)الشكل  ال ول

      

 بعض مشاريع وكالة الغوث التي تتسم بكثافتها المنخفضة: 1. 5 شكل

 (2213-: )وكالة ال ولالمصدر

 ي وه طبيعية( محميات سككككوء ارتيار الأماكن التي وضكككككعت بها بعض المشككككاريع )لاراضكككككي
 اوستدامة. مفاهيم مع يتناسب و وه ا ما عالية جودة  ات لاماكن

 العالية. التكلفة بسبب العجز في الوحدات السكنية عدم المساهمة بحل 

 الإمكانيات. بسبب آنية فمعظم الحلول للمستقبل رطط عدم وجود 

 تحتية في العديد من المشاريع. بنية تمويل عدم توفير 

 ي التكلفة.عدم استعادة سعر الأرض في العديد من المشاريع بسبب ارتفا 

 التعليق:

م ومع  لك ومما سكككبه 522معظم المشكككاريع الإسككككانية و تتعدى مسكككاحتها نصكككف قطر يزيد عن 
ا تؤثر على والتي بدوره يتبين لانها لم تسكككككككتطع لان تحقه البيية السككككككككنية الأمثل والأصكككككككلح للعيش

ل ه ه ويمكن ىجماتحقيه هدي المجاورة لرله بيية سككككككككككككنية مميزة نتيجة لعدد كبير من العواملك 
الأسككككباب ىلى القصككككور من قبل الجهات المسككككيولة من الناحية الترطيطية والتي لاثرت على معظم 
المؤشككككككككرات بالإضككككككككافة ىلى ضككككككككعف الإدارة القوية  ومحدودية التمويل التي لادت ىلى عدم اكتمال 

دد يوجد ع العديد من المشكككاريع بالإضكككافة ىلى ضكككعف الناحية اوقتصكككاديةك كما ومن المعحظ لان
من والعمل ضكككككالراصكككككة بقطاي غزة المشكككككاريع لم تتعامل بإيجابية مع لاهم المشكككككاكل العمرانية  من

الإمكانيات المتاحة ورله بيية مميزة وبما يحفظ حه الأجيال القادمة وه ا يؤكد ما تم  كره ضمن 
 الفصل الأول حول لاهم المشاكل التي تعاني منها المشاريع الإسكانية.
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 :المشاريع الإسكانية تخطيط عملية ضمن السكنية المجاورة فكرة تحقق مدى 5-3-2

 :ناحيتين من المؤشر ه ا مدى قياس تم

 زةغ قطاع في الإســـكانية المشـــاريع تخطيط ضـــمن الســـكنية المجاورة تطبيق تأييد مدى: أولا
 .التأييد هذا تدعم التي والأسباب

في  ةالسككككككني المجاورة تطبيه تأييد على مقابلتها تم التي العينة من %122 بنسكككككبة ىجماي هناك
 منوضكك والمسككاحة الحجم عن النظر ب ض والمضككمون  الفكرة حيل من ولكن المشككاريع اوسكككانية

مكانيات حدود فع يوجد مجال لتحديد مسكككاحة معينة تطبه فيها المجاورة  لاو المشكككرويك المنطقة واح
 ب  يسكككن سكككني مجمعىنما الأسككاس هو رله راصككة ولان معظم المشككاريع  ات مسككاحة محدودة 

 هولةكبس لها للوصكول بالمركز الأسكاسكية والردمات كالردمات حيل من ب ات  قايم الناس من عدد
 كالمكان راتالمت ي مراعاة مع ككل والبييية واوقتصككادية اوجتماعية اوحتياجات تلبي لان وبمفهوم
كن ل المجتمع ثقافة مراعاة ىلى بالإضككككككككافة الردمات وتأمين الكثافة زيادة ومراعاة البلد وظروي

 .ضمن الحدود التي تسمح بتحقيه التفاعل اوجتماعي بين الأفراد

 مالمفهو  ه ا اعتماد ضكككككرورة ىلى منهم عدد لاشكككككار غزة قطاي بها مر التي الحروب تجارب فبعد
 دةكح على منطقة كل ردمة يسهل مما منطقة لكل والردمات المصادر كافة في اوستقعلية لمنح

 العمرانيةك توالفراغا العمرانية التنمية المسكككتويات في الهرمي التدرج حيل من توفره ما بالإضكككافة
 .السكان بين الدافية اوجتماعية والععقات والرصوصية

 ن ومضككككككككمو  فكرة على اوعتماد لاوو مع فرضككككككككية البحل التي  كرت وهي ىمكانية يتناسككككككككب وه ا
 إنف  لك ومع غزةك قطاي في الإسكككككان مشككككاريع في العمراني للتوسككككع كأسككككاس السكككككنية المجاورة
 غزةك قطاي في العمراني الواقع حسككب تطوير ىلى تحتاج العمراني للتوسككع كنواة السكككنية المجاورة

 ةصككككالح مجتمعات رله آليات ضككككمن الثالل الفصككككل ضككككمن  كر ما بالإضككككافة ىلى تناسككككب  مع
 عن تزيد و حدود ضكككككمن ولكن للعيش الصكككككالحة السككككككنية المجاورة مضكككككمون  رعل من للعيش
 .م522-522

 لإسكانيةا المشاريع ضمن متكاملة اجتماعية سكنية بيئة خلقل المجاورة فكرة تحقق مدى: ثانياً 
 من خلال أهم الإيجابيات والسلبيات التي تظهر فيها. الحالية

 ولالأ السؤال ضمن  كر ما ىلى بالإضافة السلبية الأمور من عددا الربرة  وم  من العديد لاضاي
 عظمم لان على يؤكد ما وه ا الإسكككككككككككانيةالتي تؤثر على تحقيه المجاورة هدفها في المشككككككككككاريع 
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 كانالسككك عدد حيل من شكككبيهة يجعلها مما المجاورة حدود ضكككمن تقع كمقياس السككككنية المشكككاريع
 ومن. لسكككككانا حيل من العدد نفس على تحتوم  والتي بسككككن افورة توجد التي بالمجاورات والكثافة

بالتوافه مع و  المتكاملة اوجتماعية السكنية البيية رله عدم في تساهم التي السلبية المؤشكرات لاهم
 : يلي ماالمؤشرات الراصة بالتوجهات الترطيطية الحديثة 

 ل ما زايد الشكككككيخ مشكككككروي مثل اوجتماعية البيية لإفسكككككاد لادت الأمثل الفيات ارتيار عدم 
 .ثماراوست بهدي شققهم باعوا السكان من العديد لان بل الفيات بسبب معمح  ت يرت

 طبيعة في لاو السكككككككككككنية الوحدات مسككككككككككاحات في التنوي لاو اوجتماعي التنوي دعم عدم 
 .المساكن

 ةالبيي رله على تشككككككككككجع التي المفتوحة والمسككككككككككاحات الرضككككككككككراء الفراغات ىلى اوفتقار 
 .اوجتماعية

 
 في مشروع إسكان تل الهوا والارتداداتعدم تهيئة الفراغات الخضراء : 2. 5 شكل

 : )جعفرك والنمرةك بدون(المصدر

 نطقةالم لاو السكككككككنية الوحدات سككككككواء السككككككاكنين من العديد قبل من المحيطة البيية ت يير 
 كان نلا وحتى تجارية كمحال الأرضي الدور باست عل العديد وقام التوسعك بهدي المحيطة

 .متوفرة بدايل وجود لعدم التنظيم لشروط مرالف  لك
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 والتي لم تستغل كمناطق خضراء الإسكانيةبعض الفراغات الموجودة في المشاريع : 3. 5 شكل

 (2211: )زقوتكالمصدر

 عن الناس وعزل السكككككككككككانية الطبقات وتحديد المجتمعية الشككككككككككرايح فرز في المسككككككككككاهمة 
 دينةم في يسكنون  سوي الشكمال من سككان) السككنية حمد بمدينة حدل ما مثل مجتمعاتهم
 (رانيونس

  ءم تشككطيبها مع ما يتع لاوالوحدات  لاسككعارالتفاوت المطلوب في  الإسكككانو توفر مشككاريع
دية الناحية اوقتصكككككككا لاومع كل الطبقات وبما و يسكككككككبب تمييز للسككككككككان من ناحية الوظيفة 

  .و.....الخ

 ماعيةاوجت البيية رله في لاساس تعتبر التي المشاريع ضمن المشاة حركة تشجيع عدم. 
 الرصوصية توفير عدم. 
  بنود لاحد مع يتنافى وه ا لل البية الشكككرايية القدرة ضكككمن ليسكككت المشكككاريع من العديد تكلفت 

 . الجميع بمتناول سكان توفير في المجاورة
 البيية توفير وهو المجاورة عناصككككككر من عنصكككككككر اهم لفقدان لادى المشكككككككاريع اكتمال عدم 

 .للمواطنين العزمةوالبنية التحتية  والردمات والساحات اوجتماعية
 ىعل للإسككككككككان الفلسكككككككطيني المجلس كمشكككككككاريع لاقيمت التي المشكككككككاريع من العديد اعتماد 

 .بالسكان الراصة الردمات حيل من المجاورة المناطه
 من لمجموعة راص فراا من المشكككككروي ضكككككمن الفراغات مسكككككتويات في التدرج اتباي عدم 

 سككبح السكككان بين اوجتماعية الناحية يشككجع عام لارر ىلى راص شككب  فراا ىلى المسككاكن
 .مستوى  كل

 المرتلفة اتهامستوي حسب الردمات وفيرت في والكيفية الكمية بالمعايير الكافي اوهتمام عدم 
 .ككل والمدينة السكنية بالأحياء وععقتها السكنية المجاورة دارل
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 الناس ثقافة مراعاة عدم. 
 :التعليق

 ولكن كنكللس صالحة بيية توفير في السكنية المجاورة لاهمية على التأكيد تم سبه ما رعل من
دورها على بلاثرت  التي الأسباب من مجموعة بسبب الإسكانية المشاريع ضمن غالباإ  يتحقه لم ه ا

 الراص تحليلال في  كره تم ما ليؤكد تحقيه ه ا الهدي ترطيطيا واجتماعيا واقتصاديا وهو ما جاء
 ن معاناةموما يتناسب مع الفرضية الأولى بالبحل  الرابع الفصل ضمن الإسكانية المشاريع لبعض

قوم على ة وال م يالبيية السكنية في المشاريع الإسكانية من مشاكل تتعارض مع مضمون المجاور 
 رله بيية سكنية صالحة لاكثر قبوو للعيش ولاكثر جودة.

 وتخطيط خاص بشــــــكل الســــــكنية المجاورة وتخطيط فكرة على المؤثرة العوامل 5-3-3
 غزة قطاع في عام بشكل الإسكانية المشاريع

 ما أثيرهات ودرجة السككككككنية المجاورة وترطيط فكرة على لاثرت التي العوايه لاهم الجزء ه ا يتناول
 الحديل سككبه التي السككلبيات لظهور سككببا تعتبر والتي عايه يمثل و لاو متوسككطة لاو رييسككية بين

 :عنها في القسم السابه من المقابلة
 وتخطيط المجاورة ضمن مشاريع الإسكان الحالية فكرةأهم العوامل المؤثرة على  2. 5 جدول

 (الباحثة: )المصدر  
 النتيجة العامل  

عوامل قانونية
 

  عدم شكككككككككككمولية الأنظمة الراصكككككككككككة بمشكككككككككككاريع
الإسككككككككككككان بما يدعم وجود المجاورة السككككككككككككنية 

 ويتناسب مع واقع قطاي غزة العمراني 

 

  عكدم وجود لانظمة محددة للمرططين والجهات
المسككككككككككيولة لكل مسككككككككككتوى هرمي ترطيطي بما 

 يحقه رله بيية عمرانية متكاملة وشاملة

 
ثر لا وجود لانظمة مفصلة للمشرويعدم العوامل القانونية والمتمثلة في مما سبه يتضح لان ضعف  التعليق:

نين ك مع التنوي  على ضرورة لان تكون ه ه القواالجيدةبصورة سلبية على مدى الإلزام بمراعاة البيية السكنية 
  الواقع. و يناسب نسخ لاو تقليد متناسبة مع رصايص العمران في قطاي غزة وليست مجرد والأنظمة

67%

26%
7

رئيسي متوسط لا يمثل عائق
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عوامل تخطيطية
 

  عكككدم وجود معكككايير ترطيطيكككة موحكككدة وثكككابتكككة
 ية.الإسكانلكافة المشاريع 

 
در الأرض المتاحة ق من اوستفادة ه ا العايه لادى ىلى ظهور كل مشروي بنمط مرتلف دون  التعليق:
الترطيطك الحكم المحلي( على تعميه ك الإسكانوقد لاثر اورتعي بين الجهات المسيولة ) الإمكان

 ه ا الأثر.

 وجود مرطط شككككككككككككككامل لكل منطقة يحدد  عدم
احتيكككككاجكككككاتهكككككا ويكككككدعم توجهكككككات واحتيكككككاجكككككات 

   المشاريع الإسكانية.

 
 لكثافةا المرططات التفصيلية الراصة بالمدن واوحياء تفتقر ىلى تحديد اوحتياجات ويحدد :التعليق

مستقبلية واضحة بما يضمن التكامل مع المشروي الإسكاني وعدم التكرار في البنايية بناء على رؤية 
لمرططات تقر الى ه ه االردمات وتكوين بنية تحتية مدروسة جيداك بل ولان هناك العديد من المناطه تف

 ي الردمات.التكرار فالتتفصيليةك ه ه المرططات توفر مساعدة جيدة للمشروي اوسكاني من رعل عدم 

 للمشككككككاريع المرصككككككصككككككة المسككككككاحات صكككككك ر 
   الإسكانية

 

هناك ىجماي على لان ص ر المساحات ليست عايقا بل تحديا يجب لان نجد ل  الحلول ضمن  :التعليق
 حة لتوفير بيية سكنية مميزة.االمت الإمكانيات

 .الأماكن المقترحة للمشاريع السكنية 
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لاثرت الأماكن المرصصة بالمشاريع بالسلب على مضمون المجاورة ضمن المشاريع اوسكانية  :التعليق
 من حيل:

  العديد من المشاريع تم عملها بالمناطه ال ربية لقطاي غزة وهي لاراضي مرتفعة الثمن مقارنة
 بالمناطه الشرقية وانعكس ه ا بالزيادة على لاثمان الشقه التي تم توفيرها.

 مشاريع اوسكانية تم عملها ضمن لاراضي محميات طبيعية مما لاثر على النواحي البييية.العديد من ال 
 الحي النمساوم  -العديد من المشاريع تم ىنشاؤها بالقرب من لاحواض صري صحي مثل) الندى-

 بيسان(
  العديد من المشاريع تم عملها على لاراضي متعدى عليها عشواييا دون حل ه ه المشكلة والقبول

 قع العشوايي مما لاثر على شكل المرطط النهايي للمشروي بالوا
  حكومية غالية الثمن لم يتم تعويض لاراضيعدم تفعيل قانون اوستمعك لأراضي لادى الى ارتيار 

 سعر الأرض فيها. 

  عدم تعزيز مفهوم اوسككككتدامة ضككككمن الترطيط
 العمراني للمشاريع

 
لاشار العديد من  وم اورتصاص لان المشاريع اوسكانية تتم بدون دراسات مسبقة بييية لاو  :التعليق

 اجتماعية لاو اقتصادية مسبقة وهي لاهم عناصر اوستدامة التي تعزز التوج  الحديل للمجاورة 

 الترطيط عمليات في السكككككككككان ىشككككككككراك عدم 
 المستقبلية.

 
 الإضافةبعدم اشراك السكان لادى ىلى عدم معرفة الحاجات الفعلية للسكان وتوجهاتهم السكنية  :التعليق

الى عدم اشراكهم بالمسيولية نحو البيية المحيطة بهم وزيادة وعيهم لادى ىلى ىهمال ه ه البيية وه ا 
 يتضح من الصورة التي تظهر بها العديد من المشاريع بعد مرور فترة زمنية عليها.

عوامل اقتصادية
 

  باحتياجاتعدم ربط المشكككككككككككككاريع الإسككككككككككككككانية 
  .سليم بشكل)الردمات( السكان
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عدم الربط بين الحاجة الفعلية للسكان من حيل الردمات ضمن المشروي ورارج  لادى التأثير  :التعليق
 ونحن بأمس الحاجة لأم متر الأرضالسلبي على المشروي نفس  فزيادة الردمات يؤدم الى ضياي 

 ونقصها يؤثر سلبا على حياة السكان.

  محدودية التمويل 

 
قد يكون ه ه العايه الأساسي ويجاد بيية سكنية متكاملة تحقه مضمون المجاورة الفعليك  :التعليق

فاوعتماد بال الب يكون على تمويل رارجي وقد و يكفي كافة المتطلبات وهناك بعض التجارب لمثل 
ايد ز مثل مشروي مدينة حمد لاو بالسلب مثل مشروي الشيخ  بالإيجابه ه المشاريع التي كانت نتايجها 

ال م لم تكتمل العناصر المرتلفة في ك لاو اوعتماد على التمويل المحلي وه ا بدوره لادى ىلى عدم 
استكمال كافة الردمات لاو البنية التحتية نتيجة لنقص الموارد وه ا لادى الى غياب لاهم العناصر ضمن 

ي العودة ال م تية لاو مشرو تل الهوى ال م يعاني من نقص البنية التح ىسكانالبيية السكنية مثل مشروي 
 لم تكتمل كافة المرافه والمباني السكنية في .

عوامل إدارية وفنية
 

  عدم وجود ىدارة ورقابة مسككتمرة على المشككاريع
 الإسكانية بعد التنفي 

 
ه ا بدوره لادى الى ىهمال البيية السكنية ضمن المشروي وكأن دور الجهات المسيولة ينحصر  :التعليق

متابعة المشروي حتى مرحلة اونتهاء من التنفي  مما لادى ىلى الرلط لاو الت يير باوستردامات لاو في 
الت يير بالفراغات لاو المباني السكنية دون دراسة وبما يرالف اونظمة والقوانين ومن ثم تشوي  البيية 

لسكان الدورية التي قد المحيطة وعدم وجود ه ه اودراة لاو المتابعة لادى ىلى عدم متابعة متطلبات ا
  تنشأ مع الحاجة والزمن.
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15%
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 مجال في العاملة الترطيطيكة الجهكات تعكدد 
  الإسكان

 
مسيطرة مما لادى الى تصري  في ظل عدم وجود جهة الأدوار لادى ه ا التعدد ىلى تدارل :التعليق

بةك الكثافات المطلو بعض الجهات وفه توجهات معينة لادت باوضرار من عدة نوال مثل عدم تحقيه 
عدم التعامل بإيجابية تجاه بعض المشاكل العمرانيةك ضياي لاراضي حكومية مميزة دون است علها 

المطبه في قطاي  1336 وقانون  ضوابط وجود يجب ولكن بصورة مناسبة وغيرهاك فالأصل هو التعدد
 ضابط. غير فهو ل ا مفصل وغير عام غزة هو

 انبالإسككك العاملة الجهات بين تعاون ال ضككعف 
  والبلديات

 
ه ا الضعف نتج من رغبة كل جهة باوستقعل بقراراتها دون تعاون واضح يضع هدي  :التعليق

السكان والمجتمع في عين اوعتبار غالبا ولاثر ه ا بدوره سلبيا على تحقيه مضمون المجاورة وتحسين 
 التحتية والسكنية.البيية من كافة النواحي البييية والردماتية والبنية 

 التحتيكككة والبنيكككة البييكككة ربراء ىشككككككككككككككراك عكككدم 
 يف اوجتماعية والتنمية اوقتصككككككككادية والتنمية
 الإسكانية المشاريع ترطيط

 
 ماعيينواوجت واوقتصاديين والمكاتب والنقابات الجامعات من اورتصاص  وم  ىشراك عدم :التعليق

واسعة لادى ىلى التأثير السلبي على ه ه المشاريع وعدم والمرططين ضمن عملية رؤية ترطيطية 
 توفير رؤية مستدامة.

 يدعم بما السكككككككككان لدىالمجتمعي  قلة الوعي 
 ناسككككبةم سكككككنية كبيية السكككككنية المجاورة توفير
 لهم
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عدم الوعي لادى ىلى ىهمال بييتهم السكنية والتفكير بنظرة ايثارية وليست شاملة ساهم في  :التعليق
تشوي  المحيط والتصري بشكل فردم مع غياب المسيولية والرقابة وعدم التوعية المجتمعية نحو 

 المجتمع. 

 ه القايمة على تحقي المرططين لدى الربرة لةق
التنمية وتفعيل اوسككككككككككككتدامة ضككككككككككككمن الترطيط 

  الحضرم 

 
قلة الربرة من بعض العاملين ضمن المجال اوسكاني لادت ىلى ظهور مشاريع و تتناسب  :التعليق

مع الواقع واومكانيات المتاحة ضمن قطاي غزةك يضاي ىليها رغبات ومتطلبات لاصحاب المسيولية 
والأمثل  لأفضلاالتي تتنافى في كثير من الأحيان مع رغبات المرططين الصحيحة نحو تحقيه التنمية 

 .الإمكان قدر

 ومطبقة معتمدة ىسكانية سياسة وجود عدم 

 
 مستدامةك ريةبش تجمعات رؤية تحقيه ىلى اوجماي الكلي لعدم وجود ه ه السياسة التي تهدي :التعليق

الفلسطينية  وهو ما يتوافه مع ما تم طرح  سابقا ضمن الفصل الثاني  الأسر لجميع ويه سكن مع
الصورة التي يجب لان تكون عليها المشاريع اوسكانية من الناحية اوقتصادية لادى ىلى التأثير على 

 واوجتماعية والبييية وفه رؤية عصرية.

عوامل أخرى 
 

  المتوفرة والمرصككككككككككككككصكككككككككككككككة  الأرضمحككدوديككة
 للمشروي السكني 

 

 الكثافة السكانية العالية 
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 العجز في الوحدات السكنية التراكمي 

 
ه ه الجوانب الثعثة والتي تعتبر لاهم المشاكل التي يعاني منها القطاي اوسكاني بإجماي  وم الربرة  :التعليق

 المتاحة لرله بيية لامثل. الإمكانياتو تعتبر عايقا ىنما تحديا يتطلب من الجميع التعامل ضمن حدود 

لاهكدافها ضككككككككككككككمن وتحقيه المجكاورة  ترطيطعلى لاهم العوامكل المؤثرة  نرتكبمكن لان ممكا سككككككككككككككبه ي
 Relative)الراص بها لاو ما يعري بككككككككككككككككمؤشككر الأهمية النسككبي من رعل المشككاريع الإسكككانية 

Important Idex)-RII وفقا للمعادلة التالية(Tam et al.,2004): 

(RII) =  ∑ w/(A ∗ N) 

الثعثي ال م تم استردام   Likertفقرة حسب مقياس هو الوزن ال  تم ىعطاؤه لكل  wحيل يعتبر 
للعايه ال ير مؤثر(ك  1للعايه المتوسككطك  2للعايه الرييسككيك  3تم فرض وزن حيل في الدراسككة )

A  لاعلى وزنك  3هي لاعلى وزن حيككل تم اعتبككارN وعليكك  تم تمثككل عككدد العينككة التي تم مقككابلتهككاك 
ما يتضككككككككح من رعل كلأهمية كل عامل وتحديد الترتيب  RII مؤشككككككككر الأهمية النسكككككككبي حسكككككككاب

 الجدول التالي:
ة حسب مؤشر الأهمي مشاريع الإسكان الحاليةو وتخطيط المجاورة  فكرةالعوامل المؤثرة على  ترتيب 3. 5 جدول

 النسبي
 (الباحثة: )المصدر  
 الترتيب RII العامل

  عدم شــــمولية الأنظمة الخاصــــة بمشــــاريع الإســــكان بما يدعم وجود المجاورة
 السكنية ويتناسب مع واقع قطاع غزة العمراني 

0.864198 6 

  عدم وجود أنظمة محددة للمخططين والجهات المســــــئولة لكل مســــــتوى هرمي
 تخطيطي بما يحقق خلق بيئة عمرانية متكاملة وشاملة

0.790123 33 

  4 0.901235 معايير تخطيطية موحدة وثابتة لكافة المشاريع الإسكانيةعدم وجود 
  عدم وجود مخطط شامل لكل منطقة يحدد احتياجاتها ويدعم توجهات

 واحتياجات المشاريع الإسكانية.
0.851852 2 

 35 0.604938 صغر المساحات المخصصة للمشاريع الإسكانية 
 31 0.716049 الأماكن المقترحة للمشاريع السكنية 
 33 0.790123 عدم تعزيز مفهوم الاستدامة ضمن التخطيط العمراني للمشاريع 
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 31 0.777778 عدم إشراك السكان في عمليات التخطيط المستقبلية 
 .9 0.839506 عدم ربط المشاريع الإسكانية باحتياجات السكان )الخدمات(بشكل سليم 
  1 0.950617 محدودية التمويل 
  1 0.938272 إدارة ورقابة مستمرة على المشاريع الإسكانية بعد التنفيذعدم وجود 
 5 0.876543 تعدد الجهات التخطيطية العاملة في مجال الإسكان 
 1 0.938272 ضعف التعاون بين الجهات العاملة بالإسكان والبلديات 
  عدم إشراك خبراء البيئة والبنية التحتية والتنمية الاقتصادية والتنمية

 الاجتماعية في تخطيط المشاريع الإسكانية
0.91358 

4 
 

  قلة الوعي المجتمعي لدى السكان بما يدعم توفير المجاورة السكنية كبيئة
 سكنية مناسبة لهم

0.82716 1 

  قلة الخبرة لدى المخططين القائمة على تحقيق التنمية وتفعيل الاستدامة
 ضمن التخطيط الحضرَّ 

0.802469 30 

  3 0.975309 سياسة إسكانية معتمدة ومطبقةعدم وجود 
 34 0.679012 محدودية الأرض المتوفرة والمخصصة للمشروع السكني 
 36 0.592593 الكثافة السكانية العالية 
 32 0.493827 العجز في الوحدات السكنية التراكمي 

رة على بصورة كبيمن رعل الجدول السابه يتبين لان عدم وجود ىسكانية معتمدة ومطبقة قد لاثرت 
عملية الترطيط بسكككككككككككككككل عام يليها محدودية التمويل التي تسككككككككككككككاهم بجزء كبير على عدم اكتمال 
المشككككككككككككاريع اوسكككككككككككككانية بشكككككككككككككل عام في حين و تعتبر محدودية الأرض والكثافة العالية والعجز 

حلول بالتراكمي في الوحدات السكككككككنية معوقات لاسككككككاسككككككية بقدر كونها تحديات يجب التعامل معها 
 ىبداعية متكاملة.

 ةجاور مال فكرة بما يحقق غزة قطاع في الإســكانية المشــاريع تخطيط تطوير آليات 5-3-4
 وفق التوجهات التخطيط الحديثة وبما يلاءم قطاع غزة. السكنية

 ال م رةالمجاو  فكرة يحقه بما الإسكككككانية بالمشككككاريع الراص الترطيط تطوير المحور ه ا يناقش
 :جوانب عدة معالجة يضككككمن وبما القطاي في الراصكككة الظروي مع يتناسكككب وبما اطرحه سكككبه

 الراصككة ةالمحدودي مع التعامل في يسككاهم وبما التكلفة رفض في يسككاهم بما اوقتصككادية الناحية
 مع تناسكككككبي وبما الأرض قيمة ورتفاي نتيجة المرتفعة الأسكككككعار لترفيض آليات وطرل بالتمويل

 زيادةو  اوجتماعي التواصككككككككل تعزيز في يسككككككككاهم بما اوجتماعية والناحية السككككككككاكنينك احتياجات
 اجتماعية نيةسك بيية بتحقيه الإرعل دون  العمرانية المشكاكل لاهم مع التعامل آلية ولاريراإ  الترابطك
 .متكاملة
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 في قطاع غزة الإسكانيةالمشاريع المجاورة السكنية و  ليات تطوير تخطيطآ 4. 5 جدول
 (الباحثة: )المصدر

 الحلول المطروحة الجانب

 الجانب الاقتصادَّ

 المحدود. الدرل ل وم  موج  توفير دعم 
 المحدود. الدرل ل وم  الميسر بالسكن راصة دراسات عمل  
 كلفة.والمواد قليلة الت التكلفة ترفض التي الطرق  عن وبحل البناء لاسلوب تطوير 
 الموديول في التصميم والترطيط. استردام 
 اسكتردام lean construction بأعلى و  رساير بأقل والصيانة والتنفي  التصكميم وهي

  جودة.
 مصكككككككاريفال البديلة لتقليل الطاقة في الترطيط واسكككككككتردام اوسكككككككتدامة مفاهيم تطبيه 

 التش يلية.
 وغيرها. والرصف الشواري من للتقليل كوسيلة المشاة حركة تشجيع  
 6 تطبيهR وهي المشكككروي بكل التكلفة لتقليل (reduce reuse repair recycle 

refuse rethink). 
 مرتلفة. بمساحات سكنية وحدات توفير 
  تفعيل الشككككرقية و رريصككككة كالمناطه فيها الأراضككككي تكون  مناطه في المشككككاريع تنفي

 حكومية. ارض بها توجد و لمناطه اوستمعك قانون 
 ومناسب. مريح تقسيط بنظام الوحدات امتعك لدعم دوار صندوق  ىنشاء 
 الشقه. مساحات الأدنى وتص ير بالحد فرد لكل المعيمة المساحات تحديد  
 السكانية. الكثافة زيادة 
 المتصلة كنوي من لانواي الإسكان. المباني تنويع الأنماط السكنية واستردام 
 التكلفة من %15-35 العمالة تشكل حيل مدربة ولكن رريصة عمالة استردام. 
 مع تناسكككبةم الشكككواري مقاسكككات يكون  لان يجب التحتية البنية محاولة التقليل من تكلفة 

 )الكثافة( الحركة
 مثل توفير مواقف سكككككككككيارات موازية وتوفير  الشكككككككككواري عروض زيادة عوامل الحد من

لاو تحت الأرض لاو في جهة واحدة من  لاو السككككاحات لاقصككككى عدد من رعل القسككككايم
  الشاري.

 تطوير سياسات التمويل بما يتناسب مع واقع قطاي غزة. 
 بشكككككككراكات مع  الإسككككككككانالقادرين على الدرول في سككككككوق  الأموال لاصككككككحاب ىشككككككراك

 الحكومة

 الجانب الاجتماعي
 الترطيط. رعل من الأفراد بين اوجتماعية بتعزيز الععقات اوهتمام 
 شراك اوجتماعية المشاركة تشجيع  القرار. باترا  الجمهور واح
 للمشاريع. الدورية الصيانة توفير 
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 الدارلية  وتعزيز السككككككككككاحات اجتماعية فراغات من رعل رله التواصككككككككككل تشككككككككككجيع
 نم ومراعاة التدرج في الفراغات واسكككككت عل الدور الأرضكككككي كمظلة وجتماي السككككككان

 العام. ىلى وثم الراص شب  ىلى الراص الفراا
 السكان.المتجانسة من  الفيات ارتيار 
 واوهتمام بالفراغات العامة بين  مفتوحة ومسكككككككاحات ورضكككككككراء حرة مسكككككككاحات توفير

 .العمارات
 مسككككككاحات و  منرفضككككككة ومباني وعمارات لابراج بين السككككككنية المباني في التنوي توفير

 .الشقه
 فرضت وليسكككككت واقعهم رعل ومن البشكككككر احتياجات مع تتعءم وبيية مكان تصككككميم 

 عليهم.
 الصككككككيانة لاو للردمات مالي دفع حول مشككككككاكل حدول يمنع جيد ىدارم  نظام توفير 

  اوجتماعية. الععقات تتأثر و وبالتالي
 كانم المرصوفة لكل للتواصل وعدم ىيصال الشواري كوسيلة المشي ثقافة تشجيع 

 .اللحمة لزيادة ناف ه غير شواري عمل بالإضافة مراعاة

 نفي هت تم ما على والمحافظة التنفي  لسعمة للوصول المتابعة في الجمهور ىشراك. 
 .است عل الرووي بعمل حدايه سطح تساعد بالإضافة ىلى الحدايه الرارجية  
 صككككناديهب تعيش و رله مباني سكككككنية مميزة تزيد اونتماء للمكان والتواصككككل فالأفراد 

 .للمكان واونتماء التواصل على تشجع مميزة مباني تكون 
  لكككدى السككككككككككككككككككان وزيكككادة وعيهم نحو البييكككة المحيطكككة لتقبكككل الت يير في ت يير الثقكككافكككة

 التصميم والترطيط.
 والمكتبات راتالدو  ب  تعقد الأفراد بين للقاء مكان ليكون  مجتمعي مركز وتوفير تعزيز 

 والمجتمعية. العامة النشاطات من وغيرها

التعامل مع 
 محدودية الأرض

 من سكككككان  من %90 المرتلفة فقطاي غزة الدرل لكافة شككككرايح توفير مسككككاكن يجب 
 النمط ه ا مع متوايمة المسككككاكن تكون  لان يجب ل ا والمحدودك المتوسككككط الدرل  وم 
 ىلزام المسكككككتثمرين على يجب الراصكككككة بالمشكككككاريع حتى الأبراج والعمارات رعل من

 الفية. له ه المشروي من جزء بتوفير
 للأزواج الجدد مع ىيجاد حلول  1م 50 ىلى تصكككككككل الشكككككككقه ممكن لان حجم تصكككككك ير

 ىبداعية بالتصميم بما في  لك الأثال.
 فرد/دونم. 20 ممكن لان تصل ىلى العامة الكثافة زيادة 

المساهمة في 
التغلب على العجز 
الكبير في الوحدات 

 السكنية
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الكثافة التعامل مع 
 العالية

 وفير والصكككككككحية لت والثقافية التجارية كالمراكز الردمات في الرلاسكككككككي اسكككككككتردام البناء
 الأرض.

 تهلك جزءا التي تسلارضكية للتوفير في الساحات الرارجية  تحت سكيارات مواقف توفير
 كبيرا من الأرض.

 نظمب سككككككنية وحدات توفير يتم بحيل البنوك مع والتعاون  الراص القطاي مشكككككاركة 
 ومناسبة. معقولة تسديد

 ه الكثافةه المفتوحة لترفيف والمناطه بالردمات الإرعل دون  البنايية الكثافة زيادة  
 العالية.

  في لاجزاء مواسككككككعة من المشككككككروي معطوابه  30 من اقل ليس الراسككككككي تبني التوج 
 المياه وشكككككبكات والردمات السكككككيارات ومواقف الطرق ) التحتية البنية متطلبات تحقيه

 وتحقيه اوستدامة. العدد ه ا مع تتعءم ال م والصري(
  بيع شقه سكنية لاوللمستفيدين واوعتماد على منح  لاراضيعدم منح 
 الثابتة. باورتدادات التقيد دون  التصميم رعل من بحرية التعامل 
 سن افورة. تجارب الدول  ات الظروي القريبة من قطاي غزة مثل من اوستفادة 
 .البحل عن الأسلوب الأمثل بالترطيط ال م يؤدم للتوفير بالمساحات 
 غزة قطاي مناطه لمرتلف الهيكلية والمرططات الإقليمي المرطط دراسكككككككككككة ىعادة 

 لمناطها توزيع في النظر ىعادة ضكككككككككرورة مع بينهاك والتوفيه تطويرها على والعمل
 .السكان واحتياجات الواقع مع تتعءم بحيل السكنية

 تكلفتها ليلتق يمكن بحيل اوقتصككككادية السكككككنية الوحدات بناء في اوسككككتثمار تشككككجيع 
 .الأدنى الحد ىلى

 سالأسكككككككك من العديد مع تتعءم لانها يتبين السككككككككابقة المقترحات رعل ومن سككككككككبه مما :التعليق
 لرله هديت والتي  كرها سكككبه والتي الحديل الترطيط توجهات معظم عليها تقوم التي والمبادم

 عليها تقوم يالت المبادئ تبني ضككرورة على يؤكد بدوره وه الافضككل للسكككن من كافة النواحي  بيية
 التكيفو  للتعامل وقابلة اجتماعية ولاكثر اقتصككاديا لاوفر مسككتدامة مجتمعات رله في تسككاعد لأنها
 .المرتلفة الظروي حسب

ن غزة قطاي ظروي لان ىلى بالإضككككككافة ه ا  نالمرططي يلزم تحديا تعتبر فهي صككككككعبة كانت واح
 لالبح وتفعيل ومدروسككككككة رعقة حلول ىيجاد والأكاديميين المسككككككيولة الجهات ضكككككككمن والعاملين
 لان يمكن الحلول ه هحيل يمكن اوسكككككتناد على   لكك في للمسكككككاعدة المجاوت كافة في العلمي
مجاورة لافضل للصورة  ولرسم العمراني الواقع ومعالجة الموجود ضمن للتكيف  كر ما ىلى تضاي

 .والإداريةقدر الإمكان من الناحية اوقتصادية واوجتماعية والبييية 
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 .الإسكانية المشاريع نحو المستقبلية الرؤية 5-3-5

 سككككككتقبليةالم الرؤية بتشكككككككيل تتمثل التي النقاط من العديد بإضككككككافة الربرة  وم  من العديد لاشككككككار
 ومن لاداؤهاك من ويطور فيها السكنية البيية ويحسن المجاورة مضمون  يعزز بما السكنية للمشاريع

 :النقاط ه ه لاهم

 الصعيد الإدارَّ على 

 قطاي وظروي ىمكانيات ضمن عمل  وتنظيم الإمكان بقدر الراص القطاي دعم يجب .1
 . الحكومي القطاي من لاكبر الوحدات ىنتاج في مساهمت  ولان راصة غزة

 .الععقة  ات الأطراي بين بالتعاون  يعد للمعايير ودليل ىسكانية سياسة ىعداد .2
 .لافضل بشكل الأهلية والمؤسسات الراص القطاي مع التنسيه .3
نقل وو ت للقطاي الفعلية الحاجة مع تتكيف بحيل الممولة للمشككككككاريع محددات وضككككككع .4

 .وجهات نظر الممولين
 الأمورب يتعله فيما السككككككان من راجعة ت  ية ولار  تنفي ها تم التي المشكككككاريع متابعة .5

 حلت لها لانظمة لاو قوانين بلورة نحو سككككككككككككعياإ  والبييية واوجتماعية والمالية الإدارية
 .عليها الطارية المشاكل

 ةوزار  رعل من فقط ليس غزة بقطاي كاملة الإسككان عمليات لإدارة موحدة لجنة ىيجاد .6
 ضكككمت الضكككرورية الفيات بين تجمع مسكككتقلة هيية رعل من والإسكككان العامة الأشكك ال

 .النواحي كل من مترصصين
يجادو  الكثافة حيل من الإسككككان لمشكككاريع موحد نظام تسكككتصكككدر للمتابعة لجنة ىيجاد .7  اح

 من المتوفر والرصكككككككيد المطلوبة السككككككككنية للوحدات سكككككككنوات رمس كل محدثة رؤية
 .بدقة السكانية والحاجة الأراضي

 .فيها موثوق  تمويل مصادر عن البحل .5
 .العملية المشاركة وتشجيع القرارات باترا  الشعبية المشاركة دعم .3

 على الصعيد التخطيطي

 .الجيدة البناء مواد في والبحل التكلفة ترفيض لآليات مكثفة دراسات عمل .1
 التسككككككككككككككبب دون  المرتلفة اوجتمكاعيكة الععقكات لتعزيز اوجتمكاعي الجكانكب مراعكاة .2

 .واوقتصادم البييي الجانب مراعاة ىلى ىضافة الوحدة رارج باوزدحام
 النفايات نم البيية على والحفاظ الأجواء وتنقية البصكككرم  التلول من بالتقليل اوهتمام .3

 .الصحي والصري الصلبة



www.manaraa.com

161 

 

 ون د الموجودة المرتلفة السكككككككككككنية المناطه على الضكككككككككك ط من للتقليل الكثافة زيادة .4
 .بالردمات الإرعل

 .بالوحدة للشرص الفعلي اوحتياج ومراعاة الرلاسي التوج  .5
 .واقعية ولاكثر السكانك وحتياجات تلبية لاكثر المشاريع تكون  لان .6
 . السكنية المجاورة مفاهيم مع تعؤمها حيل من الإسكانية المشاريع دراسة .7
 . بعناية الإسكانية للمشاريع المستقبلية الأماكن دراسة .5
 روطوش واورتفاعات والملكيات القانونية حيل من الإسكان لمشكاريع موحد نظام ىيجاد .3

 .والمرافه للردمات الأدنى والحد البناء
 .والرارجية الدارلية الرصوصية ومراعاة المساكن بتصميم اوهتمام .12
 .اوجتماعية والمستويات الدرل مستويات مراعاة .11
 . ومستقلة متكاملة بيية رله في المجاورة مفهوم تعزيز .12
 بين الأحمال وتوزيع عنصكككككككر لكل كاملة التكلفة وحسكككككككاب للمشكككككككروي ميزانية عمل .13

 دعمب المالية الإمكانيات من واوستفادة محددة آليات رعل من القادرين وغير القادرين
 تحسكككككككين على ويعمل اوجتماعي التكافل يدعم بما المحدودة الإمكانيات  وم  الأفراد

 . المشروي
 .تقريبا 2م62 ل الص يرة الشقه فكرة وتشجيع الإمكانيات ضمن التعامل .14
 بدقة لحاجةا وتحديد القريبة للأحياء التفصكيلية بالمرططات الإسككانية المشكاريع ربط .15

 .لهم الأمثل البيية ورله بالسكان واوهتمام

 اياورتف ىلى تميل جديدة سككككككن بأنماط مرتفعة كثافة  ات ىسككككككانية مشكككككاريع ىيجاد .16
 .الردمات في الزيادة مع الرلاسي

 .الإسكان ومتطلبات المفاهيم لتطوير العلمي البحل رعل من التوسع .17

 .القطاع واقع مع يتناسب بما التخطيط لآليات تطويرية مقترحات 5-3-8

 طيطيةالتر المعايير لبعض التطويرية المقترحات من مجموعة المقابلة لاسككككيلة رعل من طرل تم
 سككككانالإ مشكككاريع مع يتناسكككب ال م الإمكان قدر الأفضكككل الحل ىلى والوصكككول للتطوير والآليات

 .غزة قطاي مع يتعءم وبما المجاورة لاهداي وتحقيه تحديد في يساهم وبما

المسـاحة المناسبة للمجاورة السكنية التي من خلالها تحقيق متطلبات المجاورة الأساسية  أولًا:
 والتي تتناسب مع قطاع غزة.
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ي ف للمجاورة حجم لاو مساحة تحديد عدم الأفضل لاجمع غالبية  وم اورتصاص لان  من النتيجة:
 بيية رله وتبني بالكثافة مباوهتما واوكتفاء المشاريع اوسكانية راصة ولانها  ات مساحة محدودة

محددة وجيدة حيل لان  من الممكن لان يتحقه المضككككككككمون والأهداي الراصككككككككة بالمجاورة  سكككككككككنية
 احةر  يحقه ال م الأمثل والترطيط الكثافة سكككككنية مع الأر  باوعتبار تحديد مسككككاحة لام ضككككمن
 .الأفرادولكن ضمن حدود و تنقطع معها الععقات اوجتماعية بين  السكان

يتناسكككب ه ا الإجماي مع ما تم  كره ضكككمن الفصكككل الثالل والرابع في كيفية رله بييات  التعليق:
سككككنية مميزة من رعل تحقيه مضكككمون المجاورة وبما يتناسكككب مع التوجهات الترطيطية الحديثة 

م ية التي تالبيية السككككن التي تدعو ىلى تبني المبادئ والأهداي الراصكككة بالمجاورة وتكييفها ضكككمن
توفيرها وه ا المنطله ال م تم من رعل  دراسككككة المشكككككاريع الإسككككككانية راصكككككة ولانها ضكككككمن حدود 

 مسافة سير الطالب للمدرسة.

ثانياً: ماهي النسبة الأفضل للمناطق السكنية ضمن المجاورة السكنية والمشروع الإسكاني ككل 
 بما يتلاءم مع واقع قطاع غزة؟

  النتيجة:

 
من المشكككككككروي السككككككككني  %62لنتايج يتبن لان ال البية تؤيد الزيادة ىلى حوالي من رعل ا التعليق:

 للمساهمة في زيادة الكثافة البنايية.

 الأنسب للمجاورة السكنية ضمن المشروع الإسكاني: السكانيةثالثاً: الكثافة 

  النتيجة:
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وحدات للدونم  فرد للدونم 62من رعل النتكايج يتبين لان ال كالبيكة تؤيكد زيادة الكثافة عن  التعليق:

ه ه الزيادة يجب لان تتناسكككككككككككب مع عروض الشكككككككككككواري المحيطة والفراغات القريبة ومن الممكن لان 
 لطابه من رعل التنويع بالمساحات.تتحقه بزيادة عدد الشقه با

رابعاً: الارتفاع المناســب الذَّ قد تصــل إليه المباني الســكنية الذَّ يتلاءم مع محدودية الأرض 
 راعاة التدرج(.مع م)

  النتيجة:

 
لتناسكككككككككككبها مع بالتسكككككككككككاوم طوابه  5- 6يتبين لان ال البية تؤيد لاو تزيد اورتفاعات عن  التعليق:

مكانية تحقيه الكثافة بزيادة عدد الشكككقه وتصككك ير مسكككاحتها ضكككمن الطابهك وقد  الثقافة المحلية واح
بالتدريج حتى يستطيع المجتمع طابه والبدء في  لك  15لاشكار البعض ىلى لانها ممكن تصل ىلى 

نكك  يمكن ك وعليكك  فككإتقبلهكا تككدريجيككا مع تطوير رككدمككات الككدفككاي المككدني لتتعءم مع هكك ه اورتفككاعككات
 .  طوابه 6طوابه وعمارات سكنية بارتفاي  5استردام الأبراج بارتفاي 

تلاءم ي خامســاً: النمط الســكني الأفضــل الذَّ يجب توفيره من خلال المشــاريع الإســكانية والذَّ
 مع واقع قطاع غزة العمراني.

0

2

4

6

8

10

12

دونم/فرد50 دونم/فرد60 أكثر لا أعرف

دونم/فرد50

دونم/فرد60

أكثر

لا أعرف

0

2

4

6

8

10

12

6لا تزيد عن 
طوابق

8لا تزيد عن 
طوابق

10أكثر من 
طوابق

طوابق6لا تزيد عن 

طوابق8لا تزيد عن 

طوابق10أكثر من 



www.manaraa.com

164 

 

واء س فضكل غالبية المقابلين لان يكون النمط عبارة عن عمارات ضمن مجموعات سكنيةالنتيجة: 
وه ا بدوره يتوافه مع ما  كر ضمن  كانت كجمعيات ىسكان لاو عمارات تحتوم على شقه فرديةك

لل في ويق اجتماعية للسككككككان يوفر فراغاتالفصكككككل الثالل حول كون ه ا النمط مناسكككككب من كون  
تكاليف البنية التحتية ولان العديد يفضكل السككن ضكمن شكقه كونها الأنسب من ناحية السعر وه ا 
ما يطابه ما  كر سككككككككابقا بالفصككككككككل الثاني حول تأييد العديد من السكككككككككان له ا النمطك وقد لاشككككككككار 

( Row Housesني المتصلة )المباالبعض بإمكانية التنويع واستردام لانماط لايضا اقتصادية مثل 
  والقسايم التي تكون بنسبة قليلة كجزء استثمارم ضمن المشروي يساعد في دعم المشروي ككل.

ســادســاً: المســاحات الأنســب للشــقق التي يجب توفيرها ضــمن المشــاريع الإســكانية مع مراعاة 
 .التدرج

  النتيجة:

 
كونها تتناسب مع مرتلف الشرايح ولكن  2م 142-122ال البية تؤيد مساحات شقه من  التعليق:

كما  كر من رعل النقاط  2م 62تصكككككل ىلى  2م 122 لك و يمنع ضكككككرورة توفير شكككككقه لاقل من 
السكككككابقة لتلبي احتياجات لاررى مرتلفة مثل الأزواج الشكككككابة لاو الشكككككقه الراصكككككة بكبار السكككككن لاو 

 العايعت الص يرة لاو  وم الدرل المحدود كونها لاررص ثمناإ.

المجاورة ضـمن مشـاريع الإسكان في  فكرة لتطويرالاسـتراتيجيات المقترحة  5-4
 قطاع غزة

 كانالإسكككك مشككككاريع في السكككككنية المجاورات دراسككككة من عليها الحصككككول تم التي النتايج رعل من
 فصكككولال ضكككمن  كر ما على وبناء واورتصكككاص الربرة ب وم  الراصكككة المقابعت نتايج وتحليل
 وضع لاهمية زتبر  السكنية البيية تعزز الإسكانية المشاريع ضمن متكاملة مجاورات ولرله السابقة
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 تتناسكككب لتيا المتوفرة الإمكانيات ضكككوء في البيية ه ه رله في للمسكككاهمة تطويرية اسكككتراتيجيات
 . غزة قطاي مع

عدة من العمل ض المجاورة في المشاريع الإسكانية فكرة لتطويرالمقترحة  اوستراتيجيات تشمل
ي لاهم النواحي وه اتجاهات النواحي القانونية واوجتماعية واوقتصادية والترطيطية والفنية والإدارية

نيات بما يساهم في تعزيز البيية السكنية وفقا للإمكا التي تتناولها التوجهات الحديثة للمجاورات
 المتاحة.

 
 المقترحة لتعزيز مفهوم المجاورة ضمن المشاريع الإسكانيةالاستراتيجيات : 4. 5 شكل

 : الباحثةالمصدر

 الاستراتيجيات المقترحة على مستوى القوانين والتشريعات والأنظمة 5-4-1

التحكم وضكككككككبط البيية العمرانية في المشكككككككاريع الإسككككككككانية يتم من رعل وجود لانظمة وتشكككككككريعات 
ضكككككابطة له ه البيية من كافة اوتجاهاتك وعلي  فإن  تعتبر الأنظمة الراصكككككة به ه المشكككككاريع من 

المجاورة ضكمن المشكاريع الإسكانية وال م يتأتى من رعل العمل على  فكرةلاهم المحددات لتعزيز 
الأنظمة المباشكككككرة الراصكككككة بالمشكككككروي ومن رعل القوانين العامة بشككككككل عام والتي تطول التأثير 
على المشاريع الإسكانية من اتجاهات مرتلفة ويمكن ىجمال عدد من اوستراتيجيات الراصة به ا 

 المستوى فيما يلي:

 

يات الاستراتيج
المقترحة

الناحية 
القانونية

الناحية 
ةالاقتصادي

الناحية  
الثقافية و
الاجتماعية
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 أولًا: على مستوى الأنظمة:

الإسكككانية بما يعزز مضككمون المجاورة السكككنية ىعادة دراسككة الأنظمة الراصككة بالمشككاريع  .1
 لبييةا مسككتوى  لقياس محددة عمرانية مؤشككرات اقتصككاديا وبيييا واجتماعيا من رعل ىيجاد

 ضراءكالر المناطه الردماتك توفير السكنيةك المناطه نسب: حيل من السكنية العمرانية
 .اوستدامة السكنيك التنوي

ع بما يتناسككككب مع التوجهات الترطيطية الحديثة التي تحديل الأنظمة الراصككككة بالمشككككاري .2
 تدعو ىلى تفعيل اوستدامة وتطبيه مباديها.

توحيد المعايير الترطيطية والتصكككككككميمية على مسكككككككتوى المشكككككككاريع الإسككككككككانية لدى جميع  .3
الجهات العاملة ضككمن المشككاريع الإسكككانية بحيل تكون ه ه المعايير  ات مرونة لتتكيف 

 اني لقطاي غزة.مع الواقع العمر 

ىيجاد لانظمة تتناول كافة التفاصكككككككككككيل بالمشكككككككككككروي السككككككككككككني من حيل المباني السككككككككككككنية  .4
والردماتية والطرق والأرصكككككككككككفة وعناصكككككككككككر تنسكككككككككككيه الموقع والمناطه الرضكككككككككككراء وكافية 

 اوحتياجات العزمة التي تعزز من اونتماء للبيية السكنية.

 ثانياً: على مستوى القوانين والتشريعات:

تطوير قانون موحد يوج  العمل ضكككمن المشكككاريع الإسككككانية من كافة الجهات وفه ىطار  .1
 موحد يتوافه مع ىمكانيات قطاي غزة.

 السككككان لقب من تحصكككل على المشكككاريع ت ييرات لام تفعيل التشكككريعات الراصكككة بمعاقبة .2
 مسبه. ى ن بدون 

ة ردة ضمن الأنظمة الراصالمتابعة الحازمة للمشاريع الإسكانية لتطبيه اوشتراطات الوا .3
 بها. 

تفعيل قانون اوسككككتمعك ال م ينص على ىمكانية تملك لاراضككككي راصككككة مع التعويض لاو  .4
اوسككككككككككككتبدال من لاجل الحصككككككككككككول على الأراضككككككككككككي رريصككككككككككككة الثمن والبعد عن المناطه 

 المرصصة كمحميات طبيعية.
 مسكككككككتقلة هيية رعل من غزة بقطاي كاملة الإسكككككككان عمليات لإدارة موحدة لجنة تفعيل .5

 .النواحي كل من مترصصين وتضم الضرورية الفيات بين تجمع
 سكن عم مستدامةك بشرية تفعيل سكياسة ىسكانية وطنية موحدة تقوم على ىنشاء مجمعات .6

 للجميع. ويه
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رسكم سكياسة مالية واضحة لمشاريع الإسكان قايمة من جميع الجهات الفاعلة تردم قطاي  .7
 ح من اوستفادة من رعل بيية قانونية و تظلم كافة الأطراي.الإسكان وتمكن كافة الشراي

متابعة تنفي  السككياسككات الإسكككانية وتقييمها وتجديدها حسككب المتطلبات والظروي الحالية  .5
 للقطاي.

 الاستراتيجيات المقترحة على المستوى الاقتصادَّ 5-4-2

يعتبر الجانب اوقتصككككككككككككادم من لاهم الجوانب المؤثرة على تحقيه لاهداي المجاورة من عدة نواحي 
لاووإ التمويل ال م يتحكم في ىنشكككككاء المشكككككروي بكافة فعاليات  وثانياإ لاسكككككعار الوحدات السككككككنية التي 

 طيجب لان تكون في متناول الأفراد حتى يسككككتطيع الجميع اوسككككتفادة وراصككككة  وم الدرل المتوسكككك
والمحدود بما و يؤدم ىلى ضكككككككياي سكككككككعر الأرضك ثالثاإ ىمكانية اوسكككككككتفادة من المصكككككككادر المالية 

الجانب  لتطويربالمشككككككككككككروي لتطوير البيية السكككككككككككككنية تباعا ك ل ا فإن اوسكككككككككككككتراتيجيات المطروحة 
ة ادعلى لاساس آلية رفض التكلفة بما يحقه اوستفاوقتصادم للمجاورة في مشاريع الإسكان تقوم 

قدر الإمكان من التمويل المتوفر لردمة لاكبر قدر ممكن بالإضككككككككككككافة ه ا الرفض بدروه سككككككككككككوي 
يؤدم ىلى رفض تكلفة الشككككككككككككقه ومن ثم تعزيز اوسككككككككككككتفادة  وه ه الأمور كلها تتناسككككككككككككب لاوو مع 
مضككككمون المجاورة ال م يهدي ىلى تعزيز الناحية اوقتصككككادية ولايضككككا يتناسككككب مع قطاي غزة في 

 المحيطة ب  مثل محدودية التمويل:  ظل المعيقات

 الإسككككان قطاي لتطوير المرتلفة القطاعات مع الحكومة بمشكككاركة شكككاملة رطة صكككياغة .1
 لبنيةا ردمات وتوفير المتدني الدرل ل وم  اوسكككككتفادة يحقه بما مؤثر اقتصكككككادم كقطاي
 فرفض التكلفة له ه الفيات ضمن المجاورات مرتبط بسياسة لاعلى. التحتية

في الترطيط كوسككككيلة لترفيض التكلفة من رعل نسككككبة لاطوال كل  الأمثلتبني الأسككككلوب  .2
 من الطرق الدارلية ورطوط البنية التحتية وتراجع لاسعار التجهيزات الراصة بالشواري.

تطبيه مبدلا المراجعة القيمية بحيل يتم تحليل وتقييم التكاليف المالية ودراسككككككككككككككة الريارات  .3
ة من رعل تحديد التكاليف ال ير ضكككككككككككككرورية في البناء وتحسكككككككككككككين المتاحة لرفض التكلف

الجودة والأداء دون الإرعل بالوظايف الأسكككككككاسكككككككية قبل البدء بالتنفي  وبعد وضكككككككع الفكرة 
 الأساسية للمشروي.

عمل مقارنة بين التكلفة المتوقعة للمشككككككككككككككروي الإسكككككككككككككككاني قبل التنفي  والتكلفة الفعلية بعد  .4
اضككككككككككككككحككة عن لاهم الأرطككاء التي ربمككا تؤدم لزيككادة التكلفككة وبككالتككالي التنفيكك  لتكوين فكرة و 
 ىمكانية تجنبها وحقا.

 العمل على تقليل مساحات الشقه كوسيلة لترفيض سعر الشقه. .5
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 دعم العمل من رعل صندوق الإسكان وبما يدعم الإسكان الدوار بين الفيات المرتلفة. .6
قة البناء المنفصككل )القسككايم( حيل يقل سككعر الشككتشككجيع البناء باورتفاي الرلاسككي بدو من  .7

 بسبب توزيع سعر الأرض على لاكبر عدد من الشقه.

 رعل نم التكلفة لتقليل وه ا الإسككككككانية الممولة محليا المشكككككاريع ضكككككمن المرحلية اتباي .5
فشككييا  ياشككي المشككروي اسككتيعاب مع بالتزامن الردمات وتوفير مراحل على المشككروي تقسككيم
 بالنهاية. المشروي متطلبات كافة قيهتح يتم بحيل

تشكككجيع البحل العلمي وعمل الدراسكككات العزمة للوصكككول لأفضكككل السكككبل اوقتصكككادية في  .3
 التصميم والترطيط لرفض التكلفة.

تعزيز اسكككتردام مصكككادر الطاقة البديلة في التصكككميم وفي المشكككروي الإسككككاني ككل وفي  .12
 دى البعيد.عملية الترطيط كوسيلة لرفض التكلفة على الم

 دعم مشاريع الإسكان  ات الكثافات العالية والتي تقلل بدورها من تكاليف البنية التحتية .11
ارتيار لاشككككال المباني الأقرب لتقليل التكلفة فعلى سكككبيل المثال كلما اقترب الشككككل نحو  .12

المربع كلما قلت التكلفة وحتواء الشكككككككككككككل المربع على حجم فراغات لاكبر مقارنة بال عي 
 الرارجي.

ارتيار قطع الأراضككككي  ات الطبيعة المسككككتوية نوعا ما للتقليل في التكلفة التي تسككككتردم  .13
 في عمليات التسوية.

م بين الأعمدة لاكثر اقتصكككادية من 3.6اتباي الموديول في التصكككميم حيل تعتبر مسكككافة  .14
 حيل التقليل في الهوالك. 

 التوفير بالتكاليف. تصميم نما ج سكنية مع تكرارها حيل لان التكرار يحقه .15
 تجميع عناصر الردمات في الوحدة السكنية لاو تقريب الردمات في الوحدات المتجاورة .16
المحاولة في تقليل الهوالك لمواد البناء الأسككاسككية من رعل دراسككة جادة للمواد الموجودة  .17

 ومحاولة بناء التصميم بناء على لاطوال وارتفاعات ه ه المواد للتقليل من الهوالك.
 الاستراتيجيات المقترحة على المستوى التخطيطي 5-4-3

ترطيط المشككككككككاريع الإسكككككككككانية هو المؤثر الأسككككككككاسككككككككي على تحقيه المجاورة السكككككككككنية ون عملية 
الترطيط هي المنظمة وسكككككتعماوت الأراضكككككي وحركة السكككككيارات والأفراد وتوزيع الردمات ل ا فإن 

تجاه يؤثر بالإيجاب بما يردم سككككككان المشكككككروي ككل تحديد الأولويات واوسكككككتراتيجيات في ه ا او
ويعزز النواحي اوجتمككاعي ولتحقيه الأهككداي السكككككككككككككككابقككة فككأت العمليككة الترطيطيككة يجككب لان تتبع 

 مجموعة من اوستراتيجيات والتي على رلاسها ما يلي: 
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ربط المشكككككاريع الإسككككككانية بالمناطه المحيطة عبر شكككككبكات متسكككككلسكككككلة هرمية من الطرق  .1
ة حتى و يكون المشكككككروي بمعزل عن المحيط وتتكامل اوسكككككتفادة بين المشكككككروي والأرصكككككف

والمحيط راصككة واح ا كانت هناك مجموعة من الردمات المشككتركةك كما لان تسككهيل عملية 
الوصكككككول للمشكككككروي من لاهم المحددات التي يجب لان تتبعها المجاورة السككككككنية كما سكككككبه 

  كره. 
ة للردمات من رعل التحديل الدورم للسكككككككان عبر العمل على تحديد المسككككككاحات العزم .2

الإحصكككككاءات السكككككنوية المعتمدة والتي تدرس السككككككان كافة وفقا للأعمار والجنس والمكان 
 وبما يضمن توفير المساحة العزمة للردمة حسب الحاجة الفعلية.

 رعل من المحيطة والردمات المناطه مع الإسكككككانية المشككككاريع مرططات ربط ضككككرورة .3
محدثة لتوفير دراسكككككككة متكاملة حول  بيانات قاعدة وفه( GIS) الج رافية المعلومات نظم

مدى تأثير كل ردمة في نطاق المشككككككككروي والحصككككككككول على معلومات دقيقة وموقعة على 
 الررايط تسهل العمل لدى المرططين لإيجاد لافضل الحلول العزمة.

 في وجتماعيةا والتنمية اوقتصككككادية والتنمية التحتية والبنية البيية ربراء ىشككككراك ضككككرورة .4
الترطيط لدراسكككككة كافة النواحي بما يسكككككاعد في تحقيه مشكككككروي ىسككككككاني اجتماعي  عملية

 اقتصادم متكامل.
حدة ولاهم الفيات التي  على ىسككككككاني مشكككككروي كل لمتطلبات شكككككاملة مسكككككبقة دراسكككككة ىعداد .5

ية المشككككروي من طبوغرافسكككوي يتم اسككككتهدافها ودراسككككة كافة النواحي المؤثرة على ترطيط 
 وموقع ومصادر طبيعية وبنية تحتية.

التقييم المنظم للأرض ومصكككككككككككككككادر الميككاه والبككدايككل المطروحككة لعسككككككككككككككتعمككاوت المرتلفككة   .6
ي ف بما يلبيالأمثل  البكديلواوجتمكاعيكة من لاجكل ارتيكار وتبني  ةوالظروي اوقتصككككككككككككككاديك

وحفظ اوحتياجات والمصككككككادر احتياجات السكككككككان الحالية و تنفي  اوسككككككتعماوت الأفضككككككل 
 المستقبلية.

 بهدي تحقيه فوايد mixed land use تعزيز اوسككككتعماوت المرتلطة لاو ما يعري بكككككككككككككككككك .7
قرب المناطه التجارية من المناطه السكككككككنية يسككككككاعد على رفع قيمة حيل لان  اقتصككككككادية

ثر كجعل المجاورات لا ىلى ل لكك بالإضككككككافةالأرض ورفع قيم الضككككككرايب المفروضككككككة تبعا 
  .ج با للسكن
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 رسم توضيحي للاستعمالات المختلطة: 5. 5 شكل

 ( تعديل الباحثةCenter of livebale cities ,2013: )المصدر

( والتي وتهدي Compact Neighborhood)الشككككككككككككككاملة  دعم المجاورات  ات المباني .5
ىلى زيكادة الكثكافكة ورله مجتمعكات مسككككككككككككككتكدامة ومتكاملةك كما لانها لاكثر فعالية من ناحية 
الطكككاقكككة وهي تكككدفع نحو تقليكككل من الزحف العمراني ال ير منظم وتقلكككل من اسككككككككككككككتهعك 
الأراضكككككي مما يسكككككاعد في تحقيه اوسكككككتدامة وحفظ حاجة الأجيال القادمةك كما لانها تقلل 

حتية التي يجب توفيرها )المياهك الكهرباءك الصكككككككري الصكككككككحيك اوتصكككككككاوت من البنية الت
 وغيرها( 

ي المجاورات على نفس الكثافة فاسككككككككككككتردام مبدلا الكثافة المتدرجة بحيل يجب لاو تحتوم  .3
معظم المنكككاطه وتنويع لانمكككاط المبكككاني ينتج عن التنويع بكككالكثكككافكككة فيمكككا يعري بكككالكثكككافكككة 

لكثافات حول المراكز التي بها اسكككتعماوت مرتلطة وتتناقص المتدرجة والتي تعني زيادة ا
تدريجيا على الأطراي نحو المناطه السكككككككككككنية وه ا بدوره يحقه تشككككككككككجيع حركة المشككككككككككاة 

 .بالمناطه السكنية والتنويع في لانماط المساكن والتكلفة
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 المتدرجة: زيادة الكثافة واستخدام مبدأ الكثافة 6. 5 شكل

 ( تعديل الباحثةShalaby, 2004 :)المصدر
 تحسين الترطيط والتصميم الراص بالشواري من رعل: .12
  مراعاة تنفي  العناصككككر التنسككككيقية ضككككمن الشككككاري بما يزيد من الج ب ويشككككجع المارة على

 المشي ويعزز اونتماء للمكان.

 وم و  للدراجات مسارات وتوفير السن وكبار ص ار المشاة الجميع لردمة الشكاري تصكميم  
 التدرج ومراعاة العامة النقل ووسككككايل بالسككككيارات راصككككة ومسككككارات الراصككككة اوحتياجات

  عناصر التنسيه العزمة.الهرمي وتوفير 
 يدركوا لان ن دو  بالمشاة راصة شواري لانها بداية للسايقين توحي قد والتي الشكواري تضكييه 

 .المروريةبها و لك لتحقيه التهدية  المرور ىمكانية
 .اوهتمام بالتشجير وتوفير الأثال الراص بالشواري 
 النباتات بعض للشواريك وزري محددة تبليطات لانواي استردام.  
 دون  يةالمرور  )الموازية( لتحقيه التهدية الشاري ضمن الموجودة السيارات مواقف استردام 

 السككككيارات مواقف اسككككتردامبهاك لاو  الراصككككة المدارل تؤ م لاو الملكيات حدود تعيه لان
 وفيرت على تسككاعد الأريرة ولان راصككة المرضككية الحلول لافضككل من يعتبر المباني لاسككفل
 ردمةل واسكككتردامها الحضكككرية الفراغات على للجميع. و لك كوسكككيلة للحفاظ ج اب  شككواري
 .المحيطة السيارات وتحسين البيية مواقف من بدل السكان
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 مواقف السيارات المقترحة ضمن الشوارع لبعض نماذج: 7. 5 شكل

 (Collarte 2012) :المصدر

من رعل دراسكككككة متكاملة مع الشكككككواري المحيطة  اسكككككتردام وسكككككايل النقل العامة تشكككككجيع .11
 والمدن المجاورة.

 نم القريبة للمناطه الأولوية واحعطاء الإسكككككككككانية للمشككككككككاريع المقترحة الأماكن دراسككككككككة .12
 للمجاورات واوقتصكككككككككادية اوجتماعية اوسكككككككككتدامة لتحقيه القايمة الحضكككككككككرية المناطه
 السكنية.

 دعم ثقافة حركة المشاة من رعل الترطيط لدى المسيولين والسكان. .13
دعم توفير الإسككككان المرتلط من رعل النوي والمسكككاحات ومسكككتويات الدرل ولكن دون  .14

ي الثقافاتك وتوفير ىسككككككككككان راص للحاوت الإضكككككككككرار بالبيية المجتمعية نتيجة ورتع
 اوجتماعية لاو الفقراء وليس  وم الدرل المحدود يتناسب مع ىمكانياتهم.

دعم استردام العمارات السكنية كوسيلة تتناسب مع محدودية الأراضي والكثافات العالية  .15
 والتكلفة حيل لان سعر الأرض يقسم على لاكبر عدد من الوحدات.

رضكككككراء ضكككككمن المشكككككروي وراصكككككة حدايه المجموعات السككككككنية التي تعزيز المناطه ال .16
 تعتبر مكان لتعزيز الععقات اوجتماعية على نطاق الأفراد ولاماكن آمنة للعب الأطفال.

 اوهتمام باورتدادات بين المباني وتشجيرها كمناطه رضراء تزيد اونتماء للمكان. .17
فراي راص ىلى شكككككككب  راص ىلى  تعزيز الفراغات الراصككككككة بالسكككككككان وتدريجها من قبل .15

 عام وه ا بدوره يعزز الععقات اوجتماعية على مستويات مرتلفة.
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 :الاستراتيجيات المقترحة على المستوى البيئي 5-4-4

ليتحقه مضمون المجاورة التي ترله بييية سكنية صالحة الآن وفي المستقبل يجب مراعاة تأثيرها 
الإسككككككان ولتحقيه ه ا الهدي والمضكككككمون يجب لان يكون تأثيرها على النواحي البيييةك ومشكككككاريع 

البييي لاقككل مككا يمكن رككاصكككككككككككككككة ولان العككديككد منهككا يتم تنفيكك ه رعفككا للمرطط الإقليمي لكك ا من لاهم 
 اوستراتيجيات المقترحة في ه ا الصدد ما يلي:

ية نتعزيز اوسككككككككتفادة من مياه الأمطار في حقن الرزان الجوفي دارل المشككككككككاريع الإسكككككككككا .1
 راصة وان الرزان الجوفي في قطاي غزة قد تأثر بصورة كبيرة ضمن السنوات الأريرة.

التقليل من لاثر مياه الصكككري الصكككحي على البيية المحيطة والرزان الجوفي عبر تصكككميم  .2
 الشبكات الراصة بها بدقة وبدراسة بييية متكاملة.

الناتجة عن المنازل عبر دراسكككككككككة ىمكانية اوسكككككككككتفادة من المياه ال ير صكككككككككالحة للشكككككككككرب و  .3
 توجيهها لرم المزروعات والمناطه الرضراء.

ىعداد الدراسككككات الأمثل لمعرفة لافضككككل التوجيهات الراصككككة بالمباني لعسككككتفادة من حركة  .4
 الريال والشمس.

ىعداد دراسككككككككككات شككككككككككاملة لمعرفة لاثر المواد المسككككككككككتردمة بالبناء لاو في تصككككككككككميم المناطه  .5
 طة.المفتوحة على البيية المحي

ىعداد دراسكككات شكككاملة لإمكانية تطوير واسكككتردام مواد  ات لاثر ىيجابي على البيية )البناء  .6
 الأرضر(.

تشكجيع وتعزيز ثقافة المشاة دارل المشاريع كوسيلة للتقليل من اونبعاثات الضارة الناتجة  .7
 عن حركة السيارات دارل المشروي.

الكهربايية وكون  مصككدر آمن وغير دعم اسككتردام الرعيا الشككمسككية كمصككدر بديل للطاقة  .5
 ملول.

 اوستفادة من مصادر الطاقة البديلة بكافة لانواعها ضمن عملية الترطيط والتصميم. .3

تطبيه واسككككككتردام الكود الموفر للطاقة والمعتمد في الأراضككككككي الفلسككككككطينية في تصككككككميم  .12
 المباني المرتلفة.

ات على المبنى ودراسككككككككككككة المعالج اوسككككككككككككتفادة من البرامج المرتلفة لقياس التأثير البييي .11
الممكنة من رعل  لإيجاد لافضككككل حل للمباني يدعم التقليل من اسككككتردام مصككككادر الطاقة 

 ال ير متجددة.
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 الاستراتيجيات المقترحة على المستوى الثقافي الاجتماعي 5-4-5 

قوم تتعتبر النكاحيكة اوجتمكاعيكة هي لاسككككككككككككككاس لتحقيه المجكاورة ضككككككككككككككمن لام مكان ففكرة المجاورة 
بالأسككككككاس على رله النواحي اوجتماعية بين الأفراد ويبدلا تعزيز ه ا الجانب قبل بداية المشككككككروي 

 السكككككككان دىل اوجتماعية الناحية وانتهاء بتعزيزه من دارل المشككككككروي نفسكككككك  بعد التنفي ك ولتعزيز
 لمكانل اونتماء زيادة حيل من المجاورة لاهداي لتحقيه ثقافي وعي ويدعمها يسكككككككبقها لان يجب
وفيما يلي طرل لاهم اوسكككككككككككككتراتيجيات التي تدعم ه ا  السككككككككككككككان بين مترابطة متكاملة بيية وبناء

 المستوى:

 التوعوية اتالنشككككر  توزيع عبر السكككككنية المجاورات تنفي  لتقبل السكككككان لدى الوعي تعزيز .1
 .الأحياء لجان رعل من التثقيفية الندوات وعقد السليمة بالبيية

 لتقبل لامامهم يةالمستقبل التنمية آفاق وفتح المستقبلية الترطيط عمليات في السكان ىشراك .2
شراك الجمهور عمليات ضمن الجديدة الت ييرات  القرار. باترا  الترطيط واح

زيادة الوعي والثقافة لدى السكككككككككان من رعل توعيتهم عبر الندوات والنشككككككككرات والإ اعات  .3
 لعهتمام بالبيية المحيطة.

يل الإععم بتوعية المواطنين بالمشكككككككككككاركة اوجتماعية ولاهمية دورهم في تفعيل دور وسكككككككككككا .4
 التأثير على جهات القرار من ناحية احتياجاتهم.

توعية السكككان من رعل اللقاءات المسككتمرة المدروسككة بالمصككلحة العامة وضككرورة ت ليبها  .5
 على المصالح الشرصية.

الإسكككككككككككككككان بأهمية المشككككككككككككككاركة رفع دور المرططين العكاملين ضككككككككككككككمن الجهكات الفاعلة ب .6
 المجتمعية ودورها المتكامل من  بداية العملية الترطيطية.

تجديد الثقة بين المواطن والمسككيول من رعل تطوير المشككاريع الإسكككانية بما يعكس دور  .7
 المشاركة المجتمعية في ه ا التطوير.

ىعداد نمو ج ت  ية راجعة من المشكككاريع الإسككككانية المنف ة لمعرفة لاهم الجوانب التي يوجد  .5
 فيها تقصير ومعرفة المطالب الفعلية لهم بما يعزز من النواحي اوجتماعية. 

للمشكككككككاريع بما يعزز الناحية الجمالية للمشكككككككروي ويزيد من انتماء  الدورية الصكككككككيانة توفير .3
 السكان.

الدارلية ومراعاة  وتعزيز السككككاحات اجتماعية فراغات من رعل رله التواصككككل تشككككجيع .12
 العام. ىلى وثم الراص شب  ىلى الراص الفراا من التدرج في الفراغات
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ي في منرفضكككككككككة والتنو  ومباني وعمارات لابراج بين السككككككككككنية المباني في التنوي توفير .11
 الشقه.

 تفرض وليسككككككت واقعهم لرع ومن البشككككككر احتياجات مع تتعءم وبيية مكان تصككككككميم .12
 عليهم.

 صكككككككناديهب تعيش و رله مباني سككككككككنية مميزة تزيد اونتماء للمكان والتواصكككككككل فالأفراد .13
 للمكان. واونتماء التواصل على تشجع مميزة مباني تكون 

 على لباسكك يؤثر و بما الإسكككانية المشككاريع ترطيط في والمادم الثقافي المسككتوى  مراعاة .14
 .المشروي دارل اوجتماعية الحياة

 راد.الأف لدى الندوات وعقد للتجمع كساحات الأرضي الدور توفير ىمكانية وست عل .15
 اجتماعية كردمات واسكككت عل  المرتفعة المباني في وسكككطي طابه لتفريغ ىمكانية توفير .16

 سكان المبنى. لدى

 

 الاجتماعية في المباني العالية: رسم توضيحي لآليات تعزيز النواحي 1. 5 شكل
 ( تعديل الباحثةCenter of livebale cities ,2013: )المصدر

 الاستراتيجيات المقترحة على المستوى الإدارَّ  5-4-8

نجال المجاورة السكككككنية صككككورة ومضكككككمون يعتمد على مدى نجال الدور الإدارم في الحفاظ على 
التفكير المشكككروي وبعد تنفي  المشكككرويك ولنجال ه ا صكككورتها ضكككمن المشكككروي الإسككككاني بداية من  

 الدور فإن  يمكن صياغة عدد من اوستراتيجيات في ه ا الجانب ومنها:

ىعداد لجان مترصككصككة تكون مسككيولة عن متابعة المشككاريع وصككيانتها تتكون من الجهة  .1
 المسيولة عن المشروي والسكان والبلديات التي يتبع لها المشروي.

وغيرها  توحةالمف التحتية والمناطه والمباني والبنية للمرافه مسكككتمرة وصكككيانة ىدارة توفير .2
 تهدي ىلى رفع مستوى الجودة وتحقيه الرفاهية.
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 وتتولى ومتطلبات  احتياجات  متابعة تتولى ىسككككككاني مشكككككروي لكل مسكككككتقلة ىدارة تشكككككيل .3
 المسيولة. الجهات مع التنسيه

 المستوى الفنيالاستراتيجيات المقترحة على  .-5-4

يتمثل الجانب الفني في الجهات المسكككككيولة عن المشكككككاريع الإسككككككانية والتي تعمل على بلورة البيية 
السكككنية ضككمن ه ه المشككاريع ورسككم الصككورة النهايية لهاك ل ا فإن اوهتمام به ا المسككتوى كفيل لان 

م اوسككككتراتيجيات يعزز مضككككمون المجاورة اوجتماعي المميز ضككككمن المشككككاريع الإسكككككاني ومن لاه
 لتفعيل ه ا الجانب ما يلي:

 على تشككككتمل المؤسككككسككككات كافة من الإسكككككان مشككككاريع لتقييم فاعلة رقابية لجان تشكككككيل .1
 .وراصة حكومية ومؤسسات ربراء

 ةالحكومية والمحلية والراصككككك للمؤسكككككسكككككات والتنسكككككيقية والإدارية الفنية القدرات تحسكككككين .2
 لافضل. بشكل الإسكانيةالمشاريع  وتنمية ترطيط لتوجي 

 مجال في والعاملين الإسككككككككانية المؤسكككككككسكككككككات ضكككككككمن العاملين قدرات وتدريب تطوير .3
 التوجهات لاهم ومواكبة العصكككككككككككككرية المسكككككككككككككتجدات مع يتعءم بما العمراني الترطيط

 .الحديثة الترطيطية
زارة و توفير قاعدة بيانات موحدة تستفيد منها جميع الجهات الترطيطية والإسكانية بإدارة  .4

 الإسكان.
 شككاريعللم الترطيطية المعايير لتجديد اورتصككاص  وم  من راصككة لجان وتفعيل ىيجاد .5

 غزة. قطاي واقع مع يتناسب بما الإسكانية
 عاييرالم وفه سككككليم مجتمع يوفر بما الجديدة السكككككنية للأحياء المرططين دور تطوير .6

 .الصحيحة والبييية الإنسانية
 المشككككاكل بأهم الإسكككككانية المؤسككككسككككات ضككككمن والعاملين المرططين لدى الوعي تعزيز .7

العمرانيكة في قطاي غزة وطرل حلول ىبداعية تتناسككككككككككككككب مع ه ا الواقع ويضككككككككككككككمن حياة 
 كريمة.

 للسككككن المرصكككصكككة الأرض محدودية مع للتعامل فعالة حلول لإيجاد العمل ورش عقد .5
 الإسكانية المشاريع في
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المجاورة في ضــوء الواقع العمراني لقطاع  فكرة لتطويرالاســتراتيجيات المقترحة  5-4-8
 غزة: 

واقع غزة العمراني وكما تم اسككككتعراضكككك  من رعل الدراسككككة النظرية لاو من رعل آراء المرتصككككين 
لاثرت علي  مجموعة من التحديات التي كانت عبيا ولكن يجب التعامل معها دراسة معمقة لضمان 

وسكككككككككككككتدامة بما يضكككككككككككككمن حه الأجيال القادمة من توفير بيية مميزة على نطاق واسككككككككككككع وتحقيه ا
الكثافةك محدودية الأراضكككككيك العجز السككككككنيك..( من رعل )الأرضك وللتعامل مع ه ه التحديات 

 المشاريع الإسكانية نطرل عدد من اوستراتيجيات التي قد تساهم في حل المشكلة:
بردمات  ية جيدةعدم تحديد مسككككككككككككككاحة محددة للمجاورة لانما العمل على رله بيية سكككككككككككككككن .1

قدر الإمكان بما يسكككككككاهم في رله التفاعل اوجتماعي بين الأفراد حسكككككككب طبيعة  متكاملة
و لك لصككككككككعوبة ه ا الأمر بسككككككككبب صكككككككك ر  انطعقا من فكرة المجاورة وظروي المشكككككككروي

 مساحة المشاريع الإسكانية.

ب مط غالكن المجاورة السككككنية والمشكككروي الإسككككاني بشككككل عامدعم البناء الرلاسكككي ضكككمن  .2
طوابه  5-6حيل لاجمع المرتصككككككين بالتنويع بين في المشككككككروي سككككككواء عمارات لاو لابراج 

  و لك يحقه التدرج بالكثافةك ومتابعة زيادة ه ا اورتفاي بالتدريج حتى يتقبلللفترة الحكالية 
 مع مراعاة:المجتمع شييا فشييا وحسب المستجدات 

 ومولدات تفريغ ومناطه هروب ولادراج مصككككككككككاعد من العالية المباني متطلبات توفير 
 .الكهرباييةك ويكون ارتفاي المبنى يتناسب مع ىمكانيات الدفاي المدني الموجودة للطاقة

  توفير ىدارة مسكتقلة لكل برج لاو عمارة تضكمن حل الرعفات بين السككان ودعم الصيانة
 الدورية للمبنى والمتابعة مع الجهات الإدارية الأعلى.

فرد  72من الممكن لان تصكككككككككككككل ىلى  فرد للدونم 62لتزيد عن قدر الإمكان  ةالكثاف زيادة .3
وتحقيه  لك من رعل التنويع  في بعض المشاريع( 45فرد/دونم لاو 52)بكككككك /دونم مقارنة 
طوابه حسككككككككككككككب  5طوابه لاو لابراج بارتفاي 6بارتفاي  عماراتبنايية ما بين لا في الأنماط

وللت لب على الكثافة والشكككعور باوزدحام جمع  وم اورتصكككاص لاكما ك المسكككاحة المتوفرة
 يمكن تطبيه ما يلي:

 نى.المب ارتفاي عن اونتباه يشتت بما الأرضي الدور ومعالجات بتصميم اوهتمام 
 لاو  يةالرييسكك الشكككواري على وراصكككة كالتجارم  الأرضكككي للدور وظيفيا الموحد اوسككت عل

 الدارلية. بالمناطه والتجمعات الندوات لعقد است عل  كمكان
 المرتفعة منسككككككككككككككقة ومرططة بطريقة جيدة تقلل من  المباني بين مفتوحة فراغات رله

 الشعور باورتفاي المحيط.
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 رتفاياو عن اونتباه لتشككككتيت المحيطة الأشككككجار وزري المشككككاة ممرات بتظليل اوهتمام 
 المشاة. حركة وتشجيع

 سككككككككككككطح  كحدايه اورتدادات ه ه واسككككككككككككت عل العليا بالطوابه للدارل ارتدادات عمل
 مزروعة.

 
 مثال لحدائق السطح الناتجة عن الارتدادات الداخلية في الطوابق العليا: 4. 5 شكل

 ( Center of livebale cities ,2013: )المصدر

 من  النظر والتقليل المتنوعة بمحيط المباني لج ب الأشككجار وزري المشككاة ممرات تظليل
 الشعور باورتفاي.

 .جراء الصيانة المستمرة لها  اوهتمام بالواجهات الراصة بالمباني من حيل التشطيب واح
توفير الردمات الأسكككككاسكككككية حسكككككب نسكككككب السككككككان المحدثة وفقا لكتب الإحصكككككاء وربطها  .4

 بالمساحة العزمة للفرد ضمن كل ردمة حسب الجهات  ات الععقة:

  2م5المساحة المحددة للفرد - %27المرحلة الأساسية من الجنسين نسبة طعب. 
  المسككككاحة المرصككككصككككة للطفل - %7ورياض الأطفال  %12نسككككبة طعب الحضككككانة

 .2م3.1من كامل المساحة 
  من كامل مسككاحة  2م 1.6المسكاحة المرصككصكة للفرد حوالي - %32نسكبة المصككلين

 المسجد.
  باوحتياج اليومي والتي يجب لان تقع ضمن دايرة نصيب الفرد من المحعت الراصة

 ./للفرد2م2.4م هي 422تأثير 
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  ويبلغ الحككد الأدنى  2م1.5الحككد الأدنى لنصككككككككككككككيككب الفرد من الحككديقككة العككامككة حوالي
 دونمات. 6-4للحديقة للمجاورة من 

 الأرض يرلتوف والصكككحية والثقافية التجارية كالمراكز الردمات في الرلاسكككي البناء اسكككتردام .5
 .ودعم لاكثر من استردام في مبنى واحد حسب ما يكون ممكناإ 

صككل ىلى لتوالمشككروي الإسككاني ككل السككنية  المجاورةرفع نسكبة المناطه السككنية ضككمن  .6
62%. 

 تبني فكرة الشقه الص يرة بما يتناسب مع حاجة الأشراص الفعلية. .7

كما  2م142ىلى  221ما بين تحقيه التنوي في الوحدات السككككككككككنية لردمة كافة الشكككككككككرايح  .5
 لاشار  وم الربرة من رعل المقابلة.

 جزءا ستهلكت التي الرارجية الساحات في للتوفير لارضية تحت سيارات مواقف دعم توفير .3
 .الأرض ما كان  لك ممكناإ  من كبيرا

تطوير نمو ج لتقييم المشكروي الإسككاني قبل تنفي ه يتناول تقييم لاهم المحددات الأساسية  .12
 السكنية التي تتناسب مع قطاي غزة من حيل:للمجاورة 

 .الكثافة المتوفرة 

 .الردمات الأساسية المتوفرة وتناسبها مع عدد السكان المتوقع 

 .لاشكال ولانماط المباني السكنية التي تم توفيرها 

 .تناسب الوحدات السكنية المتوفرة مع الفيات المستهدفة 

  .تشجيع حركة المشاة ضمن المشروي 

  اري المتوفرة من حيل الهرمية والقدرة اوستيعابية.دراسة الشو 

 .مواقف السيارات المتوفرة 

 .مدى تشجيع اوستردام المرتلط ضمن المباني لاو الردمات 

 .التصميم الراص بالوحدات السكنية 

 التعامل مع الكثافة العالية. 

  مياه المراعاة الناحية البييية من حيل الحفاظ على طبوغرافية الأرض والمصكككككككككككككادر
ووسكككككككتفادة من مياه الأمطار ومعالجة مياه الصكككككككري الصكككككككحي والتقليل من التلول 

 الهوايي.

  تحقيه المشكككككككروي للتنمية اوقتصكككككككادية واوجتماعية بناء على وجهة نظر ربراء في
 ه ا المجال.

 .توفر الساحات والفراغات اوجتماعية 
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 .توفر المناطه الرضراء 

 لسكان اوقتصاديةتناسب تكلفة المشروي مع قدرة ا 

 الإسكاني ومدى تحقه هدي المجاورة السكنية من رعل  المشروي لتقييم نمو ج تطوير .11
 بعد التنفي  يتناول ما يلي:

 :لاوو: الرضا عن تصميم الوحدة السكنية وتناسبها مع السكان من حيل 

يب ترت –توفر غرفة الضيوي  –الحمامات -غري النوم  –المطبخ  –غري المعيشة 
 –ة الصككيان –التهوية  –الرصككوصككية الرارجية  –الرصككوصككية الدارلية  –الفراغات 

 شكل المبنى.-التشطيب –المياه المتوفرة 
 :ثانياإ: الرضا عن الردمات المتوفرة من حيل 

توفر المناطه الرضككككككككراء والأماكن الترفيهية وبما تحتاج  من عناصككككككككر تنسككككككككيه  .1
 مرتلفة.

 طفال.توفر المععب الراصة بالأ .2
 توفر الردمات التجارية. .3
 رياض لاطفال(.–توفر الردمات التعليمية الأساسية )مدرسة لاساسية  .4
 توفر الردمات الدينية. .5
 توفر الردمات الصحية ى ا كانت هناك ىمكانية. .6
 توفر لاماكن للتجمعات بين الأفراد. .7
 تشجيع حركة المشاة. .5
 تصميم الشواري وتوفر العناصر التنسيقية الضرورية. .3
 :ثالثاإ: الرضا عن البيية المحيطة من حيل 

 النظافة الدورية. .1
 الصيانة. .2
 الأمن. .3
 الهدوء والرصوصية. .4
 توجي  المباني بما يتناسب مع حركة الشمس والريال. .5
 الضوضاء. .6
 :رابعا: الرضا عن الناحية اوقتصادية من حيل 

 فرص العمل المتوفرة. .1
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 الدرل.تناسب الأسعار مع القدرة الشرايية ومستويات  .2
 تكلفة المعيشة. .3
 :رامسا: الرضا عن البيية اوجتماعية من حيل 

 الععقة بين الجيران. .1
 التواصل مع الجيران. .2
 التجانس بين الفيات المستهدفة بالمشروي. .3
 التواصل اوجتماعي بين السكان في الأماكن العامة. .4

 الخلاصة:

مجالي الإسكككككان والترطيط لان المشككككاريع الإسكككككانية بشكككككل تبين من رعل مقابلة المرتصككككين في 
عام في قطاي غزة تعاني العديد من المشكككاكل والتي نتجت من رعل عدة عواملك وه ه المشكككاكل 
بدورها قد انتقصت من تطبيه المجاورة السكنية بمفهومها ومضمونها على الرغم من تأييد الجميع 

جماعهملتطبيه ه ا المضكككمون لما ل  من فوايد ج  حجم تحديد بعدم مة للسككككان والمجتمع ككلك واح
 من لان  حيل وجيدة محددة سكنية بيية رله وتبني بالكثافة باوهتمام واوكتفاء للمجاورة مساحة لاو

سكككنيةك وقد تنوعت  مسككاحة لام ضككمن بالمجاورة الراصككة والأهداي المضككمون  يتحقه لان الممكن
المجكككاورة بين العوامكككل القكككانونيكككة والترطيطيكككة هككك ه الأسككككككككككككككبكككاب التي لاثرت على هككك ا مضككككككككككككككمون 

ن ارتلفت درجة تأثيرها بحد متفاوت ما بين عايه رييسكككككي لاو متوسكككككط ك  واوقتصكككككادية والإدارية واح
بينما لاهم المشكككاكل والرصكككايص الأسكككاسكككية التي يعاني منها القطاي كمحدودية الأراضكككي والكثافة 

كن عايقا بصكككورة لاسكككاسكككية ىنما تحدم يتطلب من العالية والعجز في رصكككيد الوحدات السككككنية لم ت
الجميع المشكاركة لإيجاد لافضل الحلول التي من رعلها يمكن التكيف مع ه ه المشاكل وتطويعها 
للصككككككالح من رعل اوسككككككتفادة من التجارب العالمية والإقليمية المحيطة وت يير الثقافة الترطيطية 

ي ت لب المصككككككلحة العامة على المصككككككلحة الفردية السككككككايدة لدى المسككككككيول والمرطط والمواطن الت
وتطور من الفكر الترطيطي وفقا للمستجدات.
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 الفصل السابع: النتائج والتوصيات 
 

 تمهيد

 النتائج 7-1

 التوصيات 7-2

الخلاصة
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 تمهيد:
على غزة و اسككككتعرضككككت الدراسككككة من رعل الفصككككول السككككابه اسككككتعراض الواقع العمراني في قطاي 

وج  الرصككوص الواقع الإسكككاني بما يتضككمن  من مشككاريع ىسكككانية ولاهم المشككاكل التي تواج  ه ا 
الواقع ولاثرها على البيية السككنية للسككانك بالإضافة ىلى تناول نظرية المجاورة جملة وتفصيع من 

سكككايدة في  ترعل دراسكككتها بصكككورتها الأسكككاسكككية ووفقا للتوجهات الترطيطية الحديثة التي لاصكككبح
عصككككككككككككككرنكا هكك ا رككاصككككككككككككككة بعكد ارتعي الظروي التي لادت ىلى عككدم تحقيه المجككاورة لاهم لاركككانهككا 
الأسكاسكية كضكرورة قرب السككن من العملك ومن ثم الرروج بمؤشكرات قياسية لتقييم البيية السكنية 
من رعل المشكككككككاريع الإسككككككككان المقدمة في قطاي غزة ومن رعل دراسكككككككة مقارنة مع بعض الدول 

لتي اتبعت التطوير في مجاوراتها بما يحقه الكفاءة ووفقا لظروفها وبما يتماشكككككككككككككى مع التوجهات ا
العصريةك ومن ثم الرلوص ىلى لاهم الأسباب التي لاثرت على تحقيه هدي المجاورة في المشاريع 
الإسككككككككانية ولاهم الجوانب التي تأثرت به ه العوامل من وج  نظر  وم اورتصكككككككاص وصكككككككووإ ىلى 

مقترحة من رعلهم ومن رعل عدد من اوسكككككتراتيجيات المقترحة على عدة لاصكككككعدة لتطوير  رؤية
البيية السكنية من رعل مضمون المجاورة العصرية وبما يتناسب مع الواقع العمراني لقطاي غزةك 

 ومن رعل ه ا الفصل سيتم لاهم النتايج والتوصيات التي تم التوصل ىليها.

 النتائج 7-1

 النتايج لاهمها: الدراسة السابقة التوصل ىلى بعض تم من رعل

 سكنيةال الوحدات في النقص لاهمها عصيبة تحديات الإسكان في قطاي غزة قطاي يواج  .1
 .التراكمي السنوم  واوحتياج

مشاريع الإسكان بصورتها الحالية تحتاج ىلى ىعادة ترتيب وتنظيم يحقه اوستفادة  .2
 ةالأساسي المؤثرات من لاهم الإسكان قطاي نمو ولان واوستدامة على المدى الطويل راصة

 المتوفرة في قطاي غزة. الأراضي استهعك على

 اتومساح العزمة البناء مناطه بين والوظيفية الطبيعية الععقات هناك حاجة لفهم .3
 بحه ارالإضر  من يقلل ومستديم سليم عمراني بترطيط القيام لاجل من المتوفرة الأرض
 .الأرض من القادمة الأجيال حه على ويحافظ المتوفرة الطبيعية الموارد
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 لأجيالا بحاجة يفي و قد بقي وما الحكومية الأراضي رصيد من كبير جزء استنفاد تم .4
 والثقافية ةوالتعليمي الصحية والمرافه الطرق  شبكات لإقامة الفلسطيني الشعب من القادمة

 .العامة المرافه من وغيرها والسكينة والرياضية

ت ير والسكن و  العمل بين الععقة الراصة وضعف النقل وسايل على اوعتماد لاثر زيادة .12
 ن الأهدايع مباديها وبكافة التقليدم بمفهومها السكنية الحياة على تراجع المجاورة نمط

 التي بنيت عليها. والمبادئ

 ة علىالمسيول الجهات واقتصار دور والتصميم المعمارم  الحضرم  التصميم لاسلوب لادى .13
 لمسيولةا الجهات دور بالإضافة ىلى اقتصار الأراضيك وتقسيم العامة المرافه شبكات مد
 ىعل والإشراي السكنية الوحدات الأرض وتصميم امتعك على الإسكان مشروعات عن

ه اوجتماعية على تحقي لتنمية الععقات اعتبار لام دون  تأجيرها لاو وبيعها تنفي ها
 ها الأساسية.المجاورة لاهداف

 احتياجات تلبيةل قدرة لاكثر لتصبح المجتمعات لتنمية ظهرت النظريات الترطيطية الحديثة .14
 العمراني بالإضافة ىلى الزحف عمليات في والتحكم والعمل المعيشة حيل من السكان
  اوستدامة. مفهوم نحو الوعي زيادة

المرتلطة  يالأراض استعماوت تشجيعمن لاهم المبادئ التي تقوم عليها النظريات الحديثة:  .15
 الدرل مستويات حسب للإسكان نما ج عدة الكثافة وتوفير المشاة وزيادة حركة وتشجيع
 السكان. بين الروابط وتقوية اليومي التفاعل لتشجيع

 للجميع متال ىسكان على تحتوم  مجاورات يقدم ال م المجتمع هو للعيش الصالح المجتمع .16
 لشرصيا اوستقعل لتسهيل فاعلة تنقل ووسايل ضرورية مجتمعية وردمات واقتصادم

شراك المجتمعات له ه  واوجتماعية. المدنية الحياة في الساكنين واح

 لالإرع دون  العمراني الواقع مع يتعءم بما السكنية المجاورة محددات تكييف يمكن .17
 تكييف لان ثبتت لان استطاعت سن افورة فإن المثال سبيل فعلى لهاك الرييسية بالمتطلبات

 تىح والظروي والمتمثلة في الكثافة العالية ومحدودية الأرض الواقع متطلبات مع المبدلا
 المرجوة. الفايدة تحقه



www.manaraa.com

185 

 

 توسعات ىعل الرقابة العشوايي وغياب العمراني المطبقة والنمو الترطيطية القوانين قدم .15
الترطيط و  التوزيع عمليات في سياسية بقرارات الأحياء ترطيط السكنية وتأثر الأحياء
 قلةمست مساكن ضمن السكن حب حيل من الأفراد لدى المتأصلة المجتمعية والثقافة
 من لاهم الأسباب التي الحكومية الأراضي والعمارات وقلة الأبراج شقه سكن عن بعيدا

 المجاورة في قطاي غزة بشكل عام. مفهوم تطبيه على التأثير في بدورها تسببت

ة السكنية المتكاملة في مشروي حمد السكني يمن لاهم العوامل التي ساعدت في دعم البي .13
 .(قطر)رارجية جهة من بالكامل ممول المشروي كون 

 لإسكانا مشاريع ضمن غزة قطاي في السكنية المجاورة لترطيط المحلية تعاني التجربة .22
 و لك الأصيل فهومهابم المجاورة وضول عدم هو لاهمها من والتي المشاكل من العديد
 لمحدداتا ببعض لادى  لك ىلى تمسكها حيل علي  تطبه ال م الص ير مقياسها بسبب
 الأررى. دون 

 هابإمكان التي الرصايص من العديد لافقدها عدم وجود معايير واضحة وملزمة للمجاورة .21
 المجتمعات. من العديد عليها تقوم ترطيطية كنظرية لادايها من تحسن لان

 لترطيطا نظريات وفه للمجاورة الأساسية الرصايص تطبيه لاو تطور آليات متابعة عدم  .22
 معايير وجود عدم ىلى بالإضافة اوستدامةك وهو عصرم  مبدلا لأهم المواكبة الحديثة
 لرغبةا وعدم المجتمعية الثقافة ونقص المجتمعي الوعي وغياب المجاورة لترطيط موحدة

بالسلب على المجاورة ضمن  ولاثر لاضعف الحديل الترطيطي النمط مع التكيف في
 مشاريع الإسكان.

 نسبب ولكن المجاورة ومضمون  لاهداي تحقهالجديدة في قطاي غزة  الإسكانية المشاريع .23
 عدم لأمرا ه ا في يتسبب وقد المتوفر والتمويل المتاحة الإمكانيات على بناء متفاوتة
 تهيأ تيال الأساسية التصميمية المعايير كافة ىلى لتصل بها الراصة الأنظمة شمولية
 .للعيش وتج ب لتصلح السكنية البيية

 اصر بشكل السكنية المجاورة وترطيط مضمون  على من لاهم العوامل الأساسية المؤثرة .24
 غزة: قطاي في عام بشكل الإسكانية المشاريع وترطيط

 ةالسكني المجاورة وجود يدعم بما الإسكان بمشاريع الراصة الأنظمة شمولية عدم 
 العمراني. غزة قطاي واقع مع ويتناسب
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 الإسكانية المشاريع لكافة وثابتة موحدة ترطيطية معايير وجود عدم. 
 واحتياجات توجهات ويدعم احتياجاتها يحدد منطقة لكل شامل مرطط وجود عدم 

 الإسكانية. المشاريع
 السكنية للمشاريع المقترحة الأماكن. 
 المستقبلية. الترطيط عمليات في السكان ىشراك عدم 
 التمويل. محدودية 
 التنفي . بعد الإسكانية المشاريع على مستمرة ورقابة ىدارة وجود عدم 
 الإسكان. مجال في العاملة الترطيطية الجهات تعدد 
 في وجتماعيةا والتنمية اوقتصادية والتنمية التحتية والبنية البيية ربراء ىشراك عدم 

 الإسكانية. المشاريع ترطيط
 سكنية ةكبيي السكنية المجاورة توفير يدعم بما السكان لدى المجتمعي الوعي قلة 

 لهم. مناسبة
 ومطبقة معتمدة ىسكانية سياسة وجود عدم 

 ردمات العجز وتوفير لسد سكنية وحدات من لاهم الإيجابيات في مشاريع الإسكان توفير .25
ى الأررىك بالإضافة ىل السكنية المناطه من لاكثر ما نوعا رضراء ومناطه تحتية وبنية
 التحتية نيةوالب المرافه توفير مع القانونية النسب ضمن ما بطريقة مرططة منطقة توفير

 العزمة.
 من السلبيات لاهمها. اعددالجديدة في قطاي غزة الإسكان  مشاريع عانيت .26

 الشباب. مشكلة حل عدم 

 بشكل كاي (اورتدادات)الرارجية الرصوصية مراعاة عدم.  

 2م 62-52 لك تصل المشاريع لاغلب في ص يرة بمساحات شقه توفير عدم. 

 المجتمعية. الشرايح لكل المشاريع استجابة عدم 

 يارات.الس حركة على التشجيع بل السير على التشجيع لاو المشاة حرمة مراعاة عدم 

 الرضراء المساحات نقص. 

 الردمات. كفاية عدم 

 بسنوات. المشروي تلي التي والردمات التحتية البنية تأرر 

 ةالإسكاني والمشاريع الإقليمي والمرطط الهيكلية المرططات بين فجوة وجود 
 .منها كل عن والمسيولين

 بين الجهات المسيولة عن ترطيط مشاريع الإسكان التعاون  ضعف  
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 مع تناسبت بييية معايير ووضع الترطيط عمل قبل مسبه بييي تقييم عمل عدم 
  الجديدة. المنطقة

 الواحدة. ةالسكني الوحدة سعر تكلفة من للتقليل مسبقة اقتصادية دراسات وجود عدم 
 :من حيل العمراني غزة قطاي واقع ض مشاريع الإسكان معر تتعا .27

 الأراضي حش مع تتناسب و الكثافة وه ه المشاريع بعض في البنايية الكثافة قلة 
 كانالإس مشاريع في وراصة التراكمية والحاجة السكان لعدد الطبيعية والزيادة
 .ال ول بوكالة الراصة

 الإمكانيات بسبب آنية الحلول فمعظم للمستقبل مستدامة رطط وجود عدم. 
 للكل متوفرة غير العدد محدودية. 
 التكلفة ارتفاي بسبب المشاريع من العديد في الأرض سعر استعادة عدم. 

 النظر  ضب والمضمون  الفكرة حيل من ولكن السكنية المجاورة تطبيه لتأييد حاجة هناك .25
مكانيات حدود وضمن والمساحة الحجم عن  سكني مجمع عن عبارة فهي المنطقة واح

 بالمركز الأساسية والردمات الردمات حيل من ب ات  قايم الناس من عدد ب  يسكن
 مراعاة مع كلك والبييية واوقتصادية اوجتماعية اوحتياجات يلبي بسهولةك لها للوصول
 .المجتمع ثقافة ومراعاة البلد وظروي كالمكان المت يرات

ين من المشاريع الإسكانية في قطاي غزة ويتب بشكل كامل في عددتحقه تالمجاورة لم  فكرة .23
  لك من رعل:

 المشاريع نم العديد لان كما بها الراصة التحتية البنية تكتمل لم المشاريع من العديد 
 .الكافية الردمات بها توجد و

 رهاوغي تجمعات لاماكن مثل المشاريع ضمن اوجتماعية للبيية مقومات وجود عدم. 
 بيعةط في لاو السكنية الوحدات مساحات في التنوي لاو اوجتماعي التنوي دعم عدم 

 .المساكن
 البيية لهر على تشجع التي المفتوحة والمساحات الرضراء الفراغات ىلى اوفتقار 

 .اوجتماعية
  مع يتنافى اوه  لل البية الشرايية القدرة ضمن ليست المشاريع من العديد تكلفت 

 . الجميع بمتناول سكان توفير في المجاورة بنود لاحد
 الناس ثقافة مراعاة عدم. 
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 التوصيات 2-7

الوضككع الحقيقي لمشككاريع الإسكككان ترطيطيا واقتصككاديا  وضككحت والتي السككابقة النتايج من رعل
داريا وقانونيا تحاول ع عدد من التوصكككيات من لاجل تطوير المجاورة السككككنية الباحثة وضككك وفنيا واح

 المشاريع الإسكانية: ضمن

 : على صعيد المؤسسات العاملة بالتخطيط والإسكان والجهات الحكومية بشكل عام:7-2-1

العمل على رله بيية سكككككككككككككككنية مميزة تعزز الععقات اوجتماعية بين الأفراد وتعمل على  .1
 وبما يتناسب مع الثقافة المحلية والظروي العمرانية. ردمة كافة الشرايح

 كثرلا المشاريع العمل على تعزيز فكرة المجاورة ضمن المشاريع الإسكانية من رعل جعل .2
 .واقعية وفي متناول وضعهم اوقتصادم قدر الإمكان ولاكثر السكانك وحتياجات تلبية

 نم راجعة ت  ية ولار  لام جهةتنفي ها من قبل  تم التي المشككككككككككاريع العمل على متابعة .3
 قوانين لورةب نحو سكككعياإ  والبييية واوجتماعية والمالية الإدارية بالأمور يتعله فيما السككككان

 .عليها الطارية المشاكل تحل لها لانظمة لاو

ىيجاد رقابة فاعلة على المشكككاريع التي تقام من قبل مسكككتثمرين )مشكككاريع راصكككة( ووضكككع  .4
 محددات ووضككككع بالإضككككافة ىلى ردمة المسككككتثمرين لانفسككككهمكمحددات لها لردمة السكككككان 

 للقطاي. الفعلية الحاجة مع تتكيف بحيل الممولة للمشاريع
 تضم ةالضروري الفيات بين تجمع غزة بقطاي الإسكان لإدارة هيية عليا العمل على ىيجاد .5

 نالنواحي وتسكعى لإيجاد حلول كافة المشكاكل الإسكانية قدر الإمكا كل من مترصكصكين
 ورله بييات عمرانية فاعلة مستقلة على كافة الأصعدة.

ىيجاد رؤية ىسكككككانية متكاملة تحدل بشكككككل دورم توضككككح اوحتياج السككككنوم من الوحدات  .6
 السكنية والحاجة السكانية وكيفية التعامل معها على كافة الأصعدة. 

ط مجالي الترطيللعاملين ضككككككككككككمن الجهات العاملة في  الفنية العمل على تطوير القدرات .7
والإسككككككككككككان من رعل تفعيل البعثات الرارجية لهم من اجل تطوير القدرات لاو من رعل 

  عقد الدورات التدريبية من قبل مرتصين.
توفير قاعدة بيانات موحدة تسكككككككتفيد منها جميع الجهات الترطيطية والإسككككككككانية تقوم ه ه  .5

ليتم لارشكككفة  GIsلومات الج رافية القاعدة على ربط المعلومات من رعل برنامج نظم المع
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وتوثيه كافة المشككاريع من رعلهاك بالإضككافة ىلى توثيه الردمات الأسككاسككية في البلديات 
والمناطه الإقليمية مما يسككككككككككككككهل العمل من رعل ه ه القاعدة لمعرفة اوحتياجات ودواير 

 تأثير الردمات.

من كافة الجهات وفه ىطار تطوير قانون موحد يوج  العمل ضكككمن المشكككاريع الإسككككانية  .3
 موحد يتوافه مع ىمكانيات قطاي غزة.

ة كبيية السكككككككككني المجاورات يدعم بما الترطيطية واللوايح والتشككككككككريعات القوانين تحديل .12
 .سكنية متكاملة ضمن المشاريع الإسكانية

المتابعة الحازمة للمشاريع الإسكانية لتطبيه اوشتراطات الواردة ضمن الأنظمة الراصة  .11
 ها ومعاقبة المرالفين. ب
رسككككم سكككككياسكككككة مالية واضككككحة لمشكككككاريع الإسككككككان قايمة من جميع الجهات الفاعلة تردم  .12

قطاي الإسكككككككان وتمكن كافة الشككككككرايح من اوسككككككتفادة من رعل بيية قانونية و تظلم كافة 
 الأطراي قدر الإمكان وتدعم فكرة الإسكان الدوار.

جال في الم العاملة الجهات جميع لدى ميميةوالتصككككككككك الترطيطية كافة المعايير توحيد .13
 .غزة ايلقط العمراني الواقع مع لتتكيف مرونة  ات المعايير ه ه تكون  بحيل الإسكاني

لعمرانية ا بالتحديات الإسكانية المؤسسات ضمن والعاملين المرططين لدى الوعي تعزيز .14
 الواقع.في قطاي غزة والعمل على طرل حلول ىبداعية تتناسب مع ه ا 

 للسككككن المرصكككصكككة الأرض محدودية مع للتعامل فعالة حلول لإيجاد العمل ورش عقد .15
 الإسكانية. المشاريع في

 مشاريع الإسكان: تخطيط الصعيد ثانياً: على

 لإنسككككانيةا المعايير وفه سككككليم مجتمع يوفر بما الجديدة السكككككنية ترطيط الأحياء تطوير .1
 .الصحيحة والبييية

 انيالمب حيل من التفاصككككككككيل كافة تتناول الراصككككككككة بالمشككككككككاريع بحيلالأنظمة  تطوير .2
 وكافية الرضراء والمناطه الموقع تنسكيه وعناصكر والأرصكفة والطرق  والردماتية السككنية

 .السكنية للبيية اونتماء من تعزز التي العزمة اوحتياجات
تطبيه مبدلا المراجعة القيمية لمشككككككاريع الإسكككككككان بحيل يتم تحليل وتقييم التكاليف المالية  .3

ودراسكككككككككة الريارات المتاحة لرفض التكلفة من رعل تحديد التكاليف ال ير ضكككككككككرورية في 
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البناء وتحسككككين الجودة والأداء دون الإرعل بالوظايف الأسككككاسككككية قبل البدء بالتنفي  وبعد 
 ساسية للمشروي.وضع الفكرة الأ

 وفيرالتكلفة والعمل على وت لتقليل الإسككككككانية الممولة محليا ىلى مراحل تقسكككككيم المشكككككاريع .4
 تطلباتم كافة تحقيه يتم فشكككككييا بحيل شكككككييا المشكككككروي اسكككككتيعاب مع بالتزامن الردمات
 بالنهاية. المشروي

 بدقة جةالحا وتحديد القريبة للأحياء التفصككككككيلية بالمرططات الإسكككككككانية المشككككككاريع ربط .5
 .لهم الأمثل البيية ورله بالسكان واوهتمام

المفتوحة و  الترفيهية والمناطه الأسككككاسككككية التجارية والردمات السكككككنية المناطه بين الدمج .6
 عزيزت وتشكككككجيع اوسكككككتردام المرتلط لما ل  من فوايد على نطاق التحقيه الكثافات العالية

 ىعل ويحافظ للأراضكككككككككي الأمثل اوسكككككككككتردام يحقه بما الدمج على تعتمد التي التنمية
  التحتية. البنية تكلفة من ويقلل المفتوحة المناطه

السكككككككنية  التجمعات دارل كأسككككككاس المواصككككككعت حركة على اوعتماد العمل على تقليل .7
وتشكجيع بالمقابل حركة المشكاة مع مراعاة توفير آليات للوصكول لمرتلف الأماكن بسهولة 

 في حاوت الطوارئ.

العككاليككة من رعل الترطيط واتبككاي مبككدلا الكثككافككة المتككدرجككة التي تتعءم مع  الكثككافككة زيزتع .5
 تحقيه التنوي اوجتمككاعي بين الأفرادك حيككل لان الكثككافككة المتككدرجككة قككادرة على  لككك وهكك ا

 الردمات تكلفة وتقليل المطلوبة التحتية والبنية الردمات حجم تقليل ىلى يؤدم بدوره
 .المطلوبة

على تعزيز المناطه الرضككراء ضككمن المشككاريع الإسكككانية واوهتمام بها على مدى العمل  .3
 لمبانيا بين باورتدادات حياة المشكككككروي وتوفير الصكككككيانة الدورية بالإضكككككافة ىلى اوهتمام

 للمكان. اونتماء تزيد رضراء كمناطه وتشجيرها

ير ة ىلى عامة وتوفتعزيز الفراغات دارل المشروي الإسكاني وتدريجها من فراغات راص .12
 العناصر التنسيقية والعزمة لج ب له ه الأماكن وتعزيز الععقات اوجتماعية بين الأفراد.

السككككان وبما يتناسكككب مع متطلباتهم  عدد حسكككب الضكككرورية الردمات العمل على توفير .11
 ةالدورية وتوفير الصكيانة الدورية له ه الردمات وبالتنسكيه مع البلديات والجهات المرتص

 المرتلفة لمعرفة متطلبات كل نوي ردمة في المشروي.
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 عملية في ةاوجتماعي والتنمية اوقتصككككادية والتنمية التحتية والبنية البيية ربراء ىشككككراك .12
 تصكادماق اجتماعي ىسككاني مشكروي تحقيه في يسكاعد بما النواحي كافة لدراسكة الترطيط
 .متكامل

 يالت الفيات ولاهم حدة على ىسككككاني مشكككروي كل لمتطلبات مسكككبقة شكككاملة دراسكككة ىعداد .13
 غرافيةطبو  من المشكككروي ترطيط على المؤثرة النواحي كافة ودراسكككة اسكككتهدافها يتم سكككوي
 .تحتية وبنية طبيعية ومصادر وموقع

 راتمسكككا وتوفير السكككن وكبار صككك ار المشكككاة الجميع لردمة الشكككواري اوهتمام بتصكككميم .14
 العامة النقل ووسكككايل بالسكككيارات راصكككة ومسكككارات الراصكككة اوحتياجات و وم  للدراجات
 .العزمة وتوفير مواقف سيارات محسوبة التنسيه عناصر وتوفير الهرمي التدرج ومراعاة

 نم القريبة للمناطه الأولوية واحعطاء الإسكككككككككانية للمشككككككككاريع المقترحة الأماكن دراسككككككككة .15
 .لسكنيةا للمجاورات واوقتصادية اوجتماعية اوستدامة لتحقيه القايمة الحضرية المناطه

 لعاليةا والكثافات الأراضي محدودية مع تتناسب كوسيلة السكنية العمارات استردام دعم .16
 .الوحدات من عدد لاكبر على يقسم الأرض سعر لان حيل والتكلفة

 لأمطارا مياه من اوهتمام بالجانب البييي في المشككككاريع الإسكككككانية من حيل اوسككككتفادة .17
 المياه من اوسككككتفادة ىمكانية ودراسككككة البيية على الصككككحي الصككككري مياه لاثر من والتقليل
 والمناطه المزروعات لرم  توجيهها عبر المنازل عن والناتجة للشككككككككرب صككككككككالحة ال ير

 .الرضراء
 لريالا حركة من لعسككتفادة بالمباني الراصككة التوجيهات لافضككل لمعرفة الدراسككات ىعداد .15

 .والشمس
 مصادر من الكهرباييةك واوستفادة للطاقة بديل كمصكدر الشكمسكية الرعيا اسكتردام دعم .13

 .والتصميم الترطيط عملية ضمن لانواعها بكافة البديلة الطاقة
 لمبانيا تصكككككميم في الفلسكككككطينية الأراضكككككي في والمعتمد للطاقة الموفر الكود اسكككككتردام .22

 ودراسككككككككككة ىالمبن على البييي التأثير لقياس المرتلفة البرامج من المرتلفةك واوسككككككككككتفادة
 اسكككككككككتردام من التقليل يدعم للمباني حل لافضكككككككككل لإيجاد رعل  من الممكنة المعالجات

 .متجددة ال ير الطاقة مصادر
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اوسككككككتفادة من تجارب الآررين من لاصككككككحاب التجارب المماثلة للتعري على طرقهم في  .21
 حل المشاكل المشابهة لقطاي غزة.

 لتكوين التنفي  عدب الفعلية والتكلفة التنفي  قبل الإسكككاني شككرويللم المتوقعة التكلفة دراسككة .22
 .حقاو تجنبها ىمكانية وبالتالي التكلفة لزيادة تؤدم ربما التي الأرطاء لاهم عن فكرة

 نحو الشكككل باقتر  كلما المثال سككبيل فعلى التكلفة لتقليل الأقرب المباني لاشكككال ارتيار .23
 ال عيب مقارنة لاكبر فراغات حجم على المربع الشككككككل وحتواء التكلفة قلت كلما المربع

 .الرارجي

 في ةاوقتصككادي السككبل لأفضككل للوصككول العزمة الدراسككات وعمل العلمي البحل تشككجيع .24
 .التكلفة لرفض والترطيط التصميم

 الثقافي والاجتماعي: الصعيد ثالثاً: على

 فهم رعل من الترطيط يعززوالمسيولين و لك بما  السكان بين والتعاون  الوعي تشكجيع .1
 .والسكان المجتمع

 التوعوية راتالنشكك توزيع عبر السكككنية المجاورات تنفي  لتقبل السكككان لدى الوعي تعزيز .2
 .الأحياء لجان رعل من التثقيفية الندوات وعقد السليمة بالبيية

شكككراكهم المسكككتقبلية الترطيط عمليات في السككككان العمل على ىشكككراك .3 القرار  في اترا  واح
 عمليات منضككككككك الجديدة الت ييرات لتقبل لامامهم المسكككككككتقبلية التنمية آفاق وبالتالي فتح

  الترطيط.
 في مدوره ولاهمية اوجتماعية بالمشكككككاركة المواطنين بتوعية الإععم وسكككككايل دور تفعيل .4

 . احتياجاتهم ناحية من القرار جهات على التأثير
 انتماء نم ويزيد للمشككككروي الجمالية الناحية يعزز بما للمشككككاريع الدورية الصككككيانة توفير .5

 .السكان
الشقه  في نويوالت منرفضة ومباني وعمارات لابراج بين السكنية المباني في التنوي توفير .6

 بما يعزز التنوي اوجتماعي.
 يؤثر و ماب الإسكانية المشاريع ترطيط بين السكان في والمادم الثقافي المستوى  مراعاة .7

 .المشروي دارل اوجتماعية الحياة على سلبا
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 مستوى قطاع غزة العمراني: على لمجاورةوالخاصة با رابعاً: التوصيات المقترحة

وتحقيه فكرة المجاورة ككل  عدم تحديد مسككككككاحة ثابتة للمجاورة حسككككككب طبيعة المشككككككروي .1
 .التي تقوم على توفير بيية سكنية متكاملة قدر الإمكان

 ليصككل التنويع من لابراج لاو عمارات سككواء المشككروي في غالب كنمط الرلاسككي البناء دعم .2
 طوابه. 6-5

 اييةالبن فرد/دونم مع التنويع في ه ه الكثافة حسكككككب الأنماط72 ىلى العامة الكثافة زيادة .3
 .وعدد الشقه

 الأرض وفيرلت والصحية والثقافية التجارية كالمراكز الردمات في الرلاسي البناء اسكتردام .4
 .ممكناإ  يكون  ما حسب واحد مبنى في استردام من لاكثر ودعم

 .%62 ىلى لتصل السكنية المشاريعالمجاورة و  ضمن السكنية المناطه نسبة رفع .5
 لدى وعيال وزيادة الفعلية الأشككراص حاجة مع يتناسككب بما الصكك يرة الشككقه فكرة تبني .6

 .الجديد النمط ه ا لقبول ككل والمجتمع الأفراد
 سكككتهلكت التي الرارجية السكككاحات في للتوفير لارضكككية تحت سكككيارات مواقف توفير دعم .7

 .ممكناإ   لك كان ما الأرض من كبيرا جزءا
 تصككككلةالم المباني اسككككتردام ودعم التكلفة تقليل ىلى يؤدم ال م المجموعات السككككنية()  .5

 .المحددات لبعض ووفقاللتعامل مع بعض الفيات  المناطه بعض في

نسكككبة معينة للقسكككايم ضكككمن ترطيط المجاورة وليس تشكككجيع اوسكككتثمار من رعل تحديد  .3
 للبيع للأفراد.

ساحات الشقه بحيل تتدرج الم سعر لترفيض كوسيلة الشقه مساحات تقليل على العمل .12
 لتتعامل مع كافة الشرايح وتردم الحاجات الفعلية للسكان. 2م142-122من 

 بطهاور  الإحصككاء لكتب وفقا المحدثة السكككان نسككب حسككب الأسككاسككية الردمات توفير .11
.الععقة  ات الجهات حسب ردمة كل ضمن للفرد العزمة بالمساحة
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 : الخلاصة7-3

المجاورة السكنية فكرة ترطيطية هادفة وتسعى ىلى رله بيية سكنية متكاملة اقتصاديا واجتماعيا 
زة لتطبيقها ضمن مشاريع الإسكان في قطاي غوبييياك وانطعقا من ه ا الهدي فإنها تلقى تأييدا 

 نجال على لاثرت التي العوامل من العديد هناك لانمن رعل الدراسة السابقة تبين ولكن مع ه ا و 
 وفنية اريةىد ولاررى  واقتصادية وترطيطية قانونية عوامل بين ما الإسكانية المشاريع في المجاورة

 والنقل نالإسكا حيل من للعيش قبوو لاكثر مجتمعات ترله التي المؤشرات لاهم على ب لك مؤثرة
مع  وبما و يتناسب والتواصل والتعاون  المجتمعية والمشاركة الأراضي واستردامات والمواصعت

 ص ر ببسبو  كما تبين لان  كواقع قطاي غزة العمراني من حيل قلة الكثافة في بعض المشاريع
 ىنما ةللمجاور  ثابتة مساحة تحديد الصعب من إن ف الأرض ومحدودية الإسكانية المشاريع مساحة
ب مع حاجة بما يتناس الردمات فيها تتوفر متكاملة سكنية بيية برله فكرتها من اونطعق يجب

 تنطبهن لان يمك التيو  المحددات التي تم التوصل ىليها من جزء تحقيه مع السكانك و لك بالتوازم 
 لتصل العامة الكثافةرفع : حيل من المساحة ص ر حال في ككل الإسكاني المشروي وعلى عليها
 نسبةورفع  المرتلفةك الشقه مساحات البنايية الأنماط في التنويع رعل من تتحقه دونم/فرد72 ىلى

 الحالية للمرحلة طوابه 5-6 بين يتراول بارتفاي الرلاسي البناء واعتماد %62 ىلى السكنية المناطه
 الترطيطيةو  القانونية الناحية ريتطو  ىلى بالإضافة السكنية المجموعات على يقوم ترطيط ضمن

 بماو  اوستراتيجيات من عدد من رعل غزة قطاي مع يتعءم بما والبييية والإدارية واوقتصادية
 .للمجاورة الجديدة الرؤية مع يتناسب

 

 

 تمت بحمد الله
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http://www.unrwa.org/ar/where-we-work/%D9%82%D8%B7%D8%A7%D8%B9-%D8%BA%D8%B2%D9%87
http://www.unrwa.org/ar/where-we-work/%D9%82%D8%B7%D8%A7%D8%B9-%D8%BA%D8%B2%D9%87
http://www.unrwa.org/
http://www.plc.gov.ps/ar/Research_details.aspx?id=49
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 ملاءمتها ومدى غزة محافظات في العامة الإســـــكان مشـــــاريع .(1033)عبد الله  عبد الكريم زقوتك 
 غزةك الإسككككككعميةك الجامعة ماجسككككككتير غير منشككككككورةك ك رسككككككالةوالاقتصــــادَّ والبيئي الاجتماعي للواقع

 .فلسطين
 ك1034لابريلك 33 زيارة فلسككطينك غزةك .الحكومية الأراضــي على التعديات(. 1030)الأراضككي  سككلطة 

 http://www.pla.gov.ps/ar/?action=pages&id=243: الإنترنت شبكة على

 كنالسكك مشكككلة على والعمرانية ولاثرها الديموغرافية المؤشككرات(. لاكتوبر 31ك 1033)رايد لاحمد  صككالحةك 
وزارة الأشككككك ال  (.وبدائل )حلول غزة قطاع في الإســـكان ورشـــة عمل بعنوان: تحديات .غزة قطاي في

 .فلسطين غزةك العامة والإسكانك
  شكككككككككككككبكة على ك1034لاكتوبرك 01 زيارة. لمحة عن أبو ظبي (.1009)صكككككككككككككندوق لابو ظبي للتنمية 

  http://www.adfd.ae/ar/home/abudhabi/default.aspxالإنترنت: 

 ( الترطيط الحضككككككككككرم والإقليمي. 5/33/1001-1الطعانيك محمد .)الهندســـــــي العمل مؤتمر وقائع 
 . نقابة المهندسينك مركز القدسك رام اللهك فلسطين.فلسطين في الثالث الاستشارَّ 

 ( 1031طواهريةك لاحعم .)في تحالف المدن لمنظمة التابع المدن تنمية اســــــتراتيجية برنامج رؤية 
 زاير.الج ورقمةك مربال قاصدم السياسيةك جامعة والعموم الحقوق  . رسالة ماجستير. كليةالمدن تخطيط

 (1995علام، أحمد خالد، وغيث، محمود محمد .)القاهرة، مصررررررر، مكت ة تخطيط المجاورة السككككككنية .

 الانجلو المصرية.

 راجعة يةت   لتشكل غزة في السابقة الإسكان تجربة لكفاءة تقييمية دراسة(. 1030)محمد  عمارك سهير 
عمار للهندســة الثالث الدولي المؤتمروقايع  .الإعمار ىعادة مرحلة في جديدة ىسككككان لمشكككاريع  .غزة وا 
 الإسعميةك غزةك فلسطين. الجامعة

 ( 2004عيد، محمد ع د السميع، ويوسف، وائل حسين.) ندوة . التشكيل العمراني ودعم استدامة المسكن

 . الرياض، السعودية، الهيئة العليا لتطوير الرياض.الثانيةالإسكان الميسر 

 قطاي في التكاليف منرفضكككة الإسككككان لمشكككاريع مقترحة حلول(. 1009)عبد الحليم  العيسكككومك لاسكككامة 
الجامعة الإسككعميةك . 154-131، 1(16والهندســية) الطبيعية للعلوم الإســلامية الجامعة مجلة .غزة

 غزةك فلسطين.
 رسالة. غزة لقطاع الإقليمي المخطط في الجديدة العمرانية التجمعات واقع(. 1031)عادل  محمد الفراك 

 الإسعميةك غزةك فلسطين.  كلية الهندسةك الجامعة. ماجستير غير منشورة
 ةرسككال .قطاع غزة في والعمران العمارة على الإسـرائيلي الاحتلال تأثير(. 1002) كامل الفراك مصكطفى 

 الأزهرك القاهرةك مصر. منشورة(. جامعة)غير  دكتوراه
 مجلة الجامعة  .غزة قطاي في المسككتقبلي العمراني للنمو مقترحة حلول. (1031كامل ) مصككطفى الفراك

 الإسعميةك غزةك فلسطين. الجامعة. 214-161 ،1(21الإسلامية للعلوم الطبيعية والهندسية)

http://www.pla.gov.ps/ar/?action=pages&id=243
http://www.adfd.ae/ar/home/abudhabi/default.aspx
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 الحديل والمضمون  الإسعمي المضمون  بين المدن (. ترطيط1031) الفراك مصكطفىك والهسيك شيماء 
الجامعة  .151-123، 1(21والهندســية) الطبيعية للعلوم الإســلامية الجامعة مجلة .(مقارنة دراسككة)

 الإسعميةك غزةك فلسطين.
 النظرية :السكنية (. المجاورة31/4/1002) عبد السعم وعبد العزيز عصام قاسمك قناوىك عبد الرحيم 

 .مصر كالأزهرجامعة  .التاسع الدولي الهندسي الأزهر مؤتمرالواقع.  –
 ( قراءة تقييمية للمدينة الإسررررلامية وأسررررا تخطيطها. 31/6/1002-39الكحلوت، محمد علي .)وقائع 

 الجامعة الإسلامية، غزة، فلسطين. والتنمية،المؤتمر الهندسي الدولي الثاني للإعمار 

 ،جلةم السكنية. ال يئة في الجيرة لوحدة الفضائي والتنظيم الاستدامة أثر(. 2012) كاظم ساجدة الكندي 

 .العراق .2(16الهندسة)

  على وانعكاسها غزة قطاي في الإسكان لمشاريع الترطيطية القيم(. 1033)محسنك عبد الكريم حسن 
 للعلوم الإسلامية الجامعة مجلة الهوا". تل ىسكان مشروي دراسية حالة" المستقبلية الإسكان مشاريع
 الجامعة الإسعميةك غزةك فلسطين. .152-113، 2(11والهندسية) الطبيعية

  01 زيكككككككارة. العمراني للتخطيط أبو ظبي مجلس لا(. 1033)مكجكلس لابو ظبي للترطيط العمراني 
 .http://www.upc.gov.ae/about-us/overview.aspxالإنترنت:  شبكة على ك1034لاكتوبرك

  لابو ظبيك  .المقبلــة للأجيــال المســـــــــتــدام التخطيط ب(. 1033)مجلس لابو ظبي للترطيط العمراني
الإنككككتككككرنكككككككت:  شككككككككككككككككككبككككككككككككة عككككلككككى ك1034لاكككككتككككوبككككرك 01 زيكككككككارة الإمكككككككارات الككككعككككربككككيكككككككة الككككمككككتككككحكككككككدة.

http://www.upc.gov.ae/about-us/overview.aspx   

  لابو ظبيك الإمارات العربية  .تخطيط الأحياء الســـكنية ج(. 1033)مجلس لابو ظبي للترطيط العمراني
الإنككككككككككتككككككككككرنككككككككككت:  شككككككككككككككككككككككككبكككككككككككككككككككككة عككككككككككلككككككككككى ك1034لاكككككككككككتككككككككككوبككككككككككرك 14 الككككككككككمككككككككككتككككككككككحككككككككككدة. زيككككككككككارة

http://www.upc.gov.ae/guidelines/manuals-and-guidelines.aspx?lang=ar-AE   

  ــــة (.1033)مجلس لابو ظبي للترطيط العمرانيك مجلس لابو ظبي للترطيط اوقتصككككككككككككككككككككادم  الرؤي
لابو ظبيك  .2232 أبو ظبي العمراني لإمارة التخطيط ، رؤية2232 أبو ظبي الاقتصـــــــــادية لإمارة

الإنككككتككككرنكككككككت:  شككككككككككككككككككبككككككككككككة عككككلككككى ك1034لاكككككتككككوبككككرك 30 زيكككككككارة الإمكككككككارات الككككعككككربككككيكككككككة الككككمككككتككككحكككككككدة.
http://www.upc.gov.ae/abu-dhabi-2030.aspx?lang=ar-AE   

 زيارة.رام اللهك فلسككطين. الفلســطيني للإســكانلمحة عن المجلس . )بدون( للإسكككان الفلسككطيني المجلس 
 /http://www.phc-pal.org الإنترنت: شبكة على ك1034مارسك 13

 الله رام كفلســـطين في الإســـكان قطاع تطور(. 1033)وفا  – الفلسككككطيني الوطني المعلومات مركز – 
 الإنكككككككككككتكككككككككككرنكككككككككككت: شككككككككككككككككككككككككبكككككككككككككككككككككككة عكككككككككككلكككككككككككى ك1034مكككككككككككارسك 19 زيكككككككككككارة فكككككككككككلسككككككككككككككككككككككككطكككككككككككيكككككككككككن.

http://www.wafainfo.ps/atemplate.aspx?id=5164 

 منشككورة غير ماجسككتير رسككالة .غزة محافظات في العشــوائي الســكن(. 1031)ىيمان جابر  المصككرمك. 
 .فلسطين غزةك الإسعميةك الجامعة كلية الآدابك

http://www.upc.gov.ae/about-us/overview.aspx
http://www.upc.gov.ae/about-us/overview.aspx
http://www.upc.gov.ae/guidelines/manuals-and-guidelines.aspx?lang=ar-AE
http://www.upc.gov.ae/abu-dhabi-2030.aspx?lang=ar-AE
http://www.phc-pal.org/
http://www.wafainfo.ps/atemplate.aspx?id=5164
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 اماستخد وواقع واتجاهاته الفلسطيني العمراني النمو تحليل(. 1006)لاريج  – التطبيقية الأبحال معهد 
 فلسطين. لحمك بيت. 2225-2221 غزة قطاع في الأرض

 الاقتصـــادية التنمية في والإســـكان الإنشـــاءات قطاع دور (.1001)نصككككر  عطيانيك مكحولك باسككككمك 
 .اللهك فلسطين رام .ماس – اوقتصادية السياسات لابحال معهد .الفلسطينية

 13 زيارة .اللهك فلسكككككطين رامفلســــطين.  في للإســــكان الوطنية الســــياســــة مســــودة (.1031) المويل 
 http://www.mop.ps/ar/arabic/?action=detail&id=6الإنترنت:  شبكة على ك1034مارسك

 .1/1/1030 تحديل آخر
  .)دايرة الععقات  .2211يوليو/-2221إعمار غزة يناير/وزارة الأشكككككككككككككك كال العكامكة والإسكككككككككككككككان )بدون

 العامةك غزةك فلسطين.
 19 زيارة. فلسككككطين-غزة .غزة قطاع في الإســـكاني الواقع(. 1031) والإسكككككان العامة الأشكككك ال وزارة 

 http://www.wafainfo.ps/atemplate.aspx?id=5478 الإنترنت: ش كة على ،2014مارس،

 ( الرطة اوستراتيجية. 1034وزارة الأش ال العامة والإسكان .)دايرة الععقات العامةك غزةك فلسطين.لا 
 ( المسكككاحات الراصكككة بالردمات ضكككمن مشكككاريع الإسككككان. 1034وزارة الأشككك ال العامة والإسككككان .)ب

 ين.دايرة التطوير الحضرم. غزةك فلسط
 ( مدينة سككمو الشككيخ حمد السكككنية. دايرة التطوير الحضككرمك 1034وزارة الأشكك ال العامة والإسكككان .)ج

 غزةك فلسطين.
 غزةك فلسطين الحضرمك التطوير دايرة. حي بيسان السكني(. د1034) والإسكان العامة الأش ال وزارة. 
 غزةك  (.2222-2212)العمرانية التنمية قطاع-القطاعي المخطط حول تقرير الترطيط )بدون(. وزارة

 .فلسطين
 13 زيكككككككارة. 2222-2225 الجنوبيـــــة للمحــــافظــــات الإقليمي المخطط (.1030)الترطيط  وزارة 

 http://www.mop.ps/ar/arabic/?action=detail&id=6الإنترنت:  شبكة على ك1034مارسك

 .1/1/1030 تحديل آخر
 شبكة على ك1034ابريلك 13 زيارة. فلسطين-غزة .غزة بلديات قطاع(. 1030) الحكم المحلي وزارة 

 / http://molg.ps/ar/category/munsapility الإنترنت:

 ( 2225وزارة الشؤون البلدية والقروية .)الرياضك (1دليل تخطيط مراكز الأحياء والمجاورات السكنية)طلا .
 السعودية. مكتبة الملك فهد الوطنية. 

  السعودية الرياضك .(1المعايير التخطيطية للخدمات )ط دليل(. ب2225)وزارة الشؤون البلدية والقروية .
 .الوطنية فهد الملك مكتبة
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 2ملحق 

 أداة الدراسة: المقابلة

 الرحيمبسم الله الرحمن   
 

 غـــــــــزة-الجــــــــــــــــــامعــــــــــــــــــة الإســـــــــلاميـــــــــة
 عمادة الدراســــــــــــــــــــــــات العليــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــا
ــــــــــــــــــــــة الــهــنـــــدســـــــــــــة ـــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــ  كــلــيـــ

 قســم الهندســـــــة المعمـاريـة
 

 

 
 والعاملين ضمن الجهات الإسكانية أسئلة موجهة لعدد من المخططين

 والتخطيطية في قطاع غزة 
                                     خلفية

 
السكنية نواة ترطيطية فاعلة ضمن المدن والأحياء السكنية القايمة والجديدةك و تهدي ه ه  ةالمجاور تعتبر  

كانية رله بيية سكنية متكاملة ضمن المشاريع الإسالمجاورة السكنية ل فكرةالمقابلة ىلى التعري على مدى تطبيه 
ي تدعم وجود المجاورة السكنية ضمن البيية الت تولاهم المعوقات ل لك ومن ثم ىيجاد لاهم الحلول واوستراتيجيا

العمرانية ككل في قطاي غزةك حيل تشكل ه ه المقابلة جزءا مهماإ من الدراسة التي تقوم بها الباحثة نرمين محمود 
زعرب وستكمال متطلبات الحصول على درجة الماجستير في الهندسة المعمارية من كلية الهندسة بالجامعة 

المجاورة السكنية بين النظرية والتطبيق ودورها في تخطيط مشاريع الإسكان في قطاع  "وان الإسعمية وهي بعن
   .غزة"
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 ؟ع غزةفي قطا الإسكانية المشاريع تخطيط عمليات ضمن تخطيط كنواة السكنية المجاورة تطبيق تؤيد هل .2
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: الأسباب
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المجـاورة الحقيقي في خلق بيئـة ســـــــــكنيـة اجتمـاعية متكاملة ضـــــــــمن  فكرةتحقق تمن وجهـة نظرك هـل . 3 
 المشاريع الإسكانية الحالية؟ وضح أهم الإيجابيات والسلبيات؟
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........................................................................................  
خطيط وت بشكل خاص السـكنية المجاورة فكرة وتخطيط على إلى أَّ مدى يعتبر كل بند مما يلي عائق مؤثر. 4

  :غزة قطاع فيالمشاريع الإسكانية بشكل عام 
 

 المحددات العامل
عائق 
 رئيسي

عائق 
متوسط 
 التأثير

لا يمثل 
 عائق

عوامل 
قانونية

 

  عدم شككككمولية الأنظمة الراصكككككة بمشكككككاريع الإسككككككان بما يدعم
 وجود المجاورة السكنية ويتناسب مع واقع قطاي غزة العمراني
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 للمرططين والجهات المسكككككككيولة لكل  عدم وجود لانظمة محددة
مسككتوى هرمي ترطيطي بما يحقه رله بيية عمرانية متكاملة 

 وشاملة

   

عوامل تخطيطية
 

  عكدم وجود معكايير ترطيطيكة موحكدة وثابتة لكافة المشككككككككككككككاريع
 ية.الإسكان

   

 وجود مرطط شككككامل لكل منطقة يحدد احتياجاتها ويدعم  عدم
  توجهات المشاريع الإسكانية.

   

 الإسكانية للمشاريع المرصصة المساحات ص ر     
 .الأماكن المقترحة للمشاريع السكنية    
  عككدم تعزيز مفهوم اوسككككككككككككككتككدامككة ضككككككككككككككمن الترطيط العمراني

 للمشاريع
   

 فتحو  المسكككككتقبلية الترطيط عمليات في السككككككان ىشكككككراك عدم 
 ضككمن لجديدةا الت ييرات لتقبل لامامهم المسككتقبلية التنمية آفاق

 الترطيط عمليات

   

عوامل 
اقتصادية

   السكككككككككككككككككان بككاحتيككاجككاتعككدم ربط المشكككككككككككككككاريع الإسكككككككككككككككككانيككة 
  .سليم بشكل)الردمات(

   

  محدودية التمويل    

عوامل إدارية وفنية
 

  عدم وجود ىدارة ورقابة مسكككتمرة على المشكككاريع الإسككككانية بعد
 التنفي 

   

  عدم وجود رقابة فاعلة لاو محددات للمشككككاريع الإسكككككانية التي
 مشاريع الإفراز()الراصة  الأراضيتقام على 

   

 الإسكان مجال في العاملة الترطيطية الجهات تعدد     
 والبلديات بالإسكان العاملة الجهات بين تعاون ال ضعف     
 قتصكككككاديةاو والتنمية التحتية والبنية البيية ربراء ىشكككككراك عدم 

 الإسكانية المشاريع ترطيط في اوجتماعية والتنمية
   

 رةالمجاو  توفير يدعم بما السكككككككان لدىالمجتمعي  قلة الوعي 
 لهم مناسبة سكنية كبيية السكنية

   

 ل القايمة على تحقيه التنمية وتفعي المرططين لدى الربرة لةق
  اوستدامة ضمن الترطيط الحضرم 

   

 ومطبقة معتمدة ىسكانية سياسة وجود عدم    

عوامل أخرى 
 

  المتوفرة والمرصصة للمشروي السكني  الأرضمحدودية    
 الكثافة السكانية العالية    
 العجز في الوحدات السكنية التراكمي    
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 هاتالتوج وفق الســـــكنية المجاورة فكرة غزة قطاع في كيف يمكن أن يلبي تخطيط المشـــــاريع الإســـــكانية .5
 :غزة قطاع يلاءم وبما الحديثة التخطيط

 الحلول المطروحة الجانب

 الجانب الاقتصادَّ 5-1
كيف يمكن تخفيض 

 التكلفة
 

  الجانب الاجتماعي 5-2

التعامل مع  5-3
  محدودية الأرض

المساهمة في  5-4
التغلب على العجز الكبير 

 في الوحدات السكنية
 

التعامل مع الكثافة  5-5
  العالية

 
 ما رؤيتكم تجاه المشاريع الإسكانية المستقبلية؟ .6

........................................................................................................
........................................................................................................

........................................................................................................

........................................................................................................
........................................................................................................

...................................
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Research Translation 
 

Residential Neighborhood Between Theory and Practice and its Role 

in Housing Projects Planning in Gaza Strip 

Abstract 
The urban situation of Gaza is special according to many circumstances that 

contributed significantly to form this situation. According to this current urban 

situation in the Gaza Strip, we have to study and evaluate this urban growth, 

particularly in the housing projects. Also, we need to study if the neighborhood content 

is possible to make use of these projects, especially because the neighborhood theory 

no longer deals with the rapid development in the economic, social and technological 

conditions, and if it is able to achieve all its objectives. Therefore, the idea of the 

neighborhood needs to be developed within a new vision according to the actually 

urban and demographic situation in the Gaza Strip. This was by studying the planning 

indicators from the new planning trends that developed the traditional concept of the 

neighborhood in order to build up a livable residential environment that emphasizes 

the quality of life of residents. To achieve this objective, the study is based on a 

descriptive analytical method to study the urban situation of the Gaza Strip and identify 

the factors that affect the application of the neighborhood by studying the residential 

neighborhood and the experiences of some countries that have implemented the 

neighboring concept in a contemporary way. This is according to the new planning 

trends in line with the realities of their urban circumstances, and then studying the 

neighborhood in the housing projects in the Gaza Strip, as well as analyzing the 

opinion of a number of specialists to find out some strategies to develop the 

specification of the neighborhood according to urban situation. The study concluded 

that legal, planning, economic, administrative, and technical factors have affected the 

neighborhood content as they affected the most important indicators that create more 

acceptable communities to live in. Despite the need to continue the work with the 

content of the neighborhood, this content has to be developed to increase the residential 

environment quality in housing, transportation, land use and community participation 

according to land limitation of the Gaza strip. 

Key words: neighborhood, housing projects, the Gaza strip. 

Introduction: 
Neighborhood is a basic unit of town planning which aims at creating an independent 

and integrated community. It has been worked on this concept for a long time (Qinawi 

and Abed Elaziz, 2007). Actually, the transition of the neighborhood to the Gaza Strip 

towns needs to be developed for the different circumstances in a way that suits the 

urban, economic and social circumstances. In addition, it needs to find out the 

indicators that can achieve the neighborhood goals in housing projects in the Gaza 

Strip in a way that suits the new planning trends to create a livable neighborhood. 
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Therefore, this study is important because it is a beginning for creating strategies to 

control urban growth in the new housing projects in a way that ensures using the 

neighborhood concept in the Gaza Strip. The study aims at studying the urban situation 

of the Gaza Strip especially the housing sector, studying the basic concept of the 

neighborhood according to the new planning trends, and specifying the most important 

indicators comparing them with what is implemented in the housing projects in the 

Gaza Strip. Furthermore, the study aims at developing strategies to enhance planning 

of the neighborhood economically, socially and administratively in order to improve 

the urban environment. 

There were many studies regarding this field. Qinawi and Abed Elaziz (2007) 

discusses the neighborhood concept in the contemporary world and the reasons that 

led to the difference of this concept and affected it to play its role. He calls to review 

the neighborhood idea, contents size and the way that the services are distributed 

therein. El Ariane (2012) discusses how to make the urban planning have a positive 

effect on the people quality of life in the neighborhood by developing the concept of 

quality of life and by designing an assessment tool for the urban quality of life in the 

neighborhood. Ibrahim (2012) has searched how to produce housing projects that 

satisfy the human needs by studying the pattern that is used by the Ministry of Public 

Works in Iraq to find out sustainable planning indicators to increase the quality of 

housing projects by using the neighborhood concept. Al Kindy (2012) discusses the 

weakness of sustainability in the contemporary residential districts because of the 

insufficient land use on the neighborhood level. The research aims to find out some 

strategies of the neighborhood, which emphasize sustainability in the residential 

environment. 

The housing sector in the Gaza Strip faces many challenges such as the high density, 

limitation of land, and shortage of housing units. Besides, the absence of the 

infrastructure, services and green areas in many housing projects is yet another 

challenge. (Ministry of Planning, n.d). Also, there is no follow up for the projects after 

implementation, and there is lack in special specifications for the planning process 

based on a reliable study that fit the urban situation. (Ministry of Planning, n.d). In 

addition, many housing projects suffer from the lack of good appearance because of 

absence of a unique pattern for buildings, and lack of interest of the internal spaces 

and the disability of these projects to help all the residents’ levels. (Al Essawi, 2008). 

To find out the neighborhood content in the housing projects and the factors, which 

affect it, the study follows this methodology. 

Methodology: 
1. Analyzing case studies from the Gaza Strip in terms of planning patterns that 

are used, and investigating how the concept of neighboring had been 

implemented and compared with the general indicators of the neighborhood, 

that aim to create a higher-quality residential environment. 



www.manaraa.com

3 

 

2. Studying and analyzing external case studies with similar conditions, and how 

their experiences in the development of residential neighborhoods succeeded 

according to their circumstances. 

3. Interviewing specialists in housing and urban planning. 

The empirical study: 

First: the Gaza Strip case studies 

The residential neighborhood in housing projects in the Gaza Strip has been studied, 

especially the one in the recent period, which presents the general approach of the 

housing projects planning. Two projects have been chosen in a different planning 

pattern, which was planned by the Ministry of Public Works, and Housing in Khan 

Yonis and Beit Lahia. They will save a number of the housing units, then these projects 

will be assessed from two sides; first, the basic indicators of the neighborhood contest; 

second, the assessment of the residential environment according to the recent planning 

trends which aim to create a livable neighborhood. 

1. Sheikh Hamad project: 

Sheikh Hamad project is based in western Khan  

Yonis Governorate. It consists of 3628 housing units with different areas in order to 

suit people of middle and low income, in addition to a number of services such as a 

mall, a clinic, a kindergarten, a women center, a stadium, a civic center, schools, police 

station, civic defense and green areas and parks. 

It consists of three parts (figure 1) specified as neighborhoods which will be 

implemented as stages with area of 403774m2. The first stage is 136950m2, the second 

is 115432m2, and the third is 120447m2 in addition to project services center with the 

area of 30945m2. (Ministry of Public Works & Housing, 2014c). 
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Figure (1): Sheikh Hamad housing project 

Source: (Ministry of Public Works & Housing, 2014c) 
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Table 1: assessment of the residential neighborhood in Skeikh Hamad projects according to the essential indicators and the new 

planning trends  

 

Item Indicators Notes 

planning 

Area, density 

 Neighborhood area is 115-137 dounm, total number of housing units is from 1000 to 1200 

with a population of 6000-8000 people. 

 Density is up to 50-65 per person/donum.  

Land use 

 The average proportion of residential areas is about 54% of the total land uses, the average 

proportion of services 19%, and the average ratio of streets about 26%, which is within the 

applicable regulations. 

 There are no fixed standards for services for reference, but the most important is the provision 

of services according to statistics. 

 Residential neighborhood contains the most important services including two schools and a 

kindergarten for the average of 1130 residential units and a public garden with an average of 6.5 

donum.  

 Encouraging mixed-use within some residential buildings such as the use of the ground floor 

as commercial complex, in addition to using some of the public buildings for several uses such 

as kindergarten building and the ground floor is used as a kindergarten. The first floor is used as 

a training center. 

 Providing internal gardens within the residential groups in addition to the provision of public 

parks within the different parts of the project. 

housing 

Diversity in housing 

units 

 Limited diversity within a single neighborhood, where there is adversity in the whole project 

between 130-115-100 m2. It is better to allocate smaller spaces for small families by studying 

the actual need for the person, and not separating each pattern through diversity of the sizes of 

units per building. This is to encourage social relations between individuals. 

Lack of separation 

between residential 

areas and service areas. 

 Most of the services have been distributed in proportion to the residents and to be close to 

everyone so that they can be accessed on foot. Residential uses are not separated from the 

services, allowing access to most of the plain areas on foot. 

 Affordable housing units 

 The price of the unit in Hamad project is in the form of installments for 20 years after paying 

a payment in advance according to specified conditions. The price does not include the land 

price. It belongs to the owner, the Ministry of Public Works and Housing. Through surveying 
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the opinions of some experts, the private apartment price is appropriate because of the 

installment for a long period. 

transportation 

Hierarchy in the streets. 

 There is no clear hierarchy within the borders of neighboring where the movement of vehicles 

is considered within the project as a whole to reach all the places. Most of the internal streets are 

not less than 16m.This encourages the movement of cars despite the lack of continuity. 

 Linking the project with the near through a network of streets and providing transportation 

center within the project as a whole. 

Public transportation  There is no study for the use of public transportation to get to and from the neighborhood. 

Encourage pedestrian 

movement 

 Vehicle access to all places and the absence of hierarchy led to weakness of pedestrian 

movement in spite of the lack of street permeability and the small size of the neighborhood, in 

addition to the lack of corridors suited for linking places based on pedestrian movement only 

within the same residential group. 

Corporation and 

communication 

Enhance communication 

between institutions that 

support new residential 

environment 

 Through communication with specialists, it has been clarified that there is a good 

communication with those relevant in order to provide a good residential environment 

(municipalities, Coastal Municipalities Water Utility, Electricity Company, the relevant 

authorities.) 

community 

participation 

Strengthen planning by 

understanding the 

community needs. 

 The projects were planned to provide suitable housing units according to different income 

levels especially middle and low, but the population distribution mechanism within the project 

has been through the income levels and not the actual need for space. 

Public and community 

participation, 

management 

 The project was planned without encouraging community participation to find out the 

requirements and desires of people to support the project's success. The project provides an 

independent management as a whole for follow-up, maintenance and coordination with 

different authorities. 
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1. Bisan project: 

Bisan project is based in Beit Lahia Governorate. It consists of 6996 housing units in 

an area of 606 donum. (Ministry of Public Works & Housing, 2014d). The project 

consists of several services such as gardens, a central mosque\, a commercial center, a 

clinic, an administrative center and a cultural center in the center of the project. 

Besides, a number of schools are distributed in the whole area. 

The project consists of four parts with different types of patterns (figure2)beside the 

central area of the project. (Ministry of Public Works & Housing, 2014d) 

 
Figure (2): Bisan housing project 

Source: (Ministry of Public Works & Housing, 2014d) 
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Table 2: Assessment of the residential neighborhood in Bisan projects according to the essential indicators and the new planning 

trends  

 

Item Indicators Notes 

planning 

Area, density 

 Neighborhood area of 92-171 dounm. The total number of housing units is from 2000, 

a population of 13000 people. 

 Density is up to 75 person/donum.  

Land use 

 The average proportion of residential areas is about 42% of the total land uses, and the 

average proportion of services is 19%. The average ratio of streets is about 38%, which 

is high. 

 There are no fixed standards for services for reference. There is a shortage in several 

services according to the new statistics such as kindergartens, different levels of schools, 

mosques and gardens.  

 The project does not encourage mixed-use within the residential area or the services 

buildings 

Housing 

Diversity in housing 

units 

 There is a diversity in residential building patterns and areas between row houses, single 

plots and high buildings. But there is no a unique pattern for the buildings, and the 

residents have to provide their own plans according to the project system which has 

general conditions   

Lack of separation 

between residential 

areas and service areas 

 There is a shortage of the services, and the long distance between the services out of the 

project led to separation between uses and residential areas to encourage the need for 

different transportations to get the needed service. 

 
Affordable housing 

units 

 The price of the units in the high buildings was in the form of installments for 5 years 

after paying an advance payment according to specified conditions. In case of payment 

of the remaining installments once, the price is reduced 20%. 

transportation Hierarchy in the streets 
 Streets in Bisan project follow a hierarchy from 12 to 20m encouraging the movement 

of cars despite the lack of continuity. 
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 Cars movement is essential inside the project to get everywhere. 

Public transportation 
 There is no study for the use of public transportation to get to and from the 

neighborhood. 

Encourage pedestrian 

movement 

 Vehicle access to all places led to weakness of pedestrian movement in spite of the lack 

of street permeability, in addition to the lack of corridors suited for linking places based 

on pedestrian movement only within the same residential group. 

Corporation 

and 

communication 

Enhance 

communication between 

institutions that support 

new residential 

environment 

 Through communication with specialists, it has been clarified that there is a good 

communication with those relevant in order to provide a good residential environment 

(municipalities, Coastal Municipalities Water Utility, Electricity Company, the 

relevant authorities.) 

community 

participation 

Strengthen planning by 

understanding the 

community needs. 

 The projects were planned by the objective of providing suitable housing units. 

However, the failure to meet the basic needs has led to deficiencies in the performance 

of the project as a whole. 

Public and community 

participation, 

management 

 The project was planned without encouraging community participation to find out the 

requirements and desires of people to support the project's success. There is an 

independent management for the project as a whole for follow-up, maintenance and 

coordination with different authorities 
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Second: a comparison study for the neighborhood between Singapore, Abu Dhabi and the Gaza Strip according to 

analysis of the neighborhood in the three areas 

 

Table 3: comparison between neighborhood different indicators in Singapore, Abu Dhabi and the Gaza strip 

 

Item Indicator Singapore Abu Dhabi Gaza strip 

planning 

Area, density 

 There are  specific standards 

for neighborhood: 

 Neighborhood area is 800-

1000 donum. The  

 total number of housing units 

is about 6,000 residential 

units and a population of up 

to 30 thousand people. 

 Density is up to 50 

persons/donum. 

 There are specific standards 

for neighborhood: 

 Neighborhood area is 450 

acres in traditional emirate 

neighborhood. The total 

number of housing units is 

about 2050 residential units. 

Density is up to 4.5 

persons/acre. 

 New urban Neighborhood 

area is 1200 donum in 

traditional emirate. Density 

ranges from low densities of 

local groups to high density 

around the main streets.  

 There are no specific 

standards for neighborhood 

it differs according to the 

project: 

 Neighborhood area 97-171 

donum. 

 The total number of housing 

units is about 1000-2000 

residential units and a 

population of 6000-13000 

persons.  

 Average of the density is 50 

persons/donum in some 

projects. UNRWA projects 

density is less than 50 

persons/donum. 

Land use 

 Residential areas constitute 

40%, and the percentage of 

open areas in addition to 

streets is about 34%. 

 The services include two 

primary schools, a mosque, a 

large park, the center of 

women's and shops. 

 Average proportion of 

residential areas is from 42-

54% of the total land uses and 

the average ratio of services 

is 19%. 
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 The provision of essential 

services by the standardized 

form of the new urban 

planning (primary schools، 

kindergartens، community 

center، park، High School) 

 Encouraging mixed-use and 

promoting development that 

depends on the compact 

neighborhood. 

 Promoting open green areas 

near population. 

 Encouraging mixed-use 

within buildings and new 

urban centers, especially new 

urban neighborhood. 

 Provision of public squares as 

places of gathering of 

residents within small groups 

known as Fraige  

 Concern about planning 

streets, linking these parks 

and open areas design. 

 There are no specific 

standards for services for 

reference so it differs from 

one project to another. 

 Encouraging mixed-use 

differs according to the 

project. 

 The provision of green areas 

differs according to project   

housing 

Diversity in 

housing units 

 Use of residential blocks 

exceeds a height of 9-13 

story in addition to 

skyscrapers with 25 floors, 

and the other buildings with 

four floors. 

 Diversity of apartments 

between apartments with two 

or three rooms and studio 

apartments. 

 Providing a variety of 

housing types according 

which fit with a number of 

families at different levels, 

and implementation of 

housing projects at affordable 

prices 

 Limited diversity within a 

single neighboring where it 

varies from one project to 

another, diversity depends 

generally on income levels. 

Lack of 

separation 

between 

residential and 

service areas. 

 Link between residential, 

service, and open areas by 

using chess method that 

achieves diversity in rises and 

bring basic services to the 

population. 

 Establishment of residential 

neighborhoods include a mix of 

housing, shops and public 

services and  entertainment 

facilities  

 In general, there is no 

separation of residential uses 

for service allowing access to 

most of areas. 

 
Hierarchy in the 

streets. 

 Provide a hierarchical 

integrated transport network 

 Designing new streets suits 

with the movement of people 

 There is no clear hierarchy 

within the borders of 
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transportatio

n 

with land uses begin with wide 

streets and busy traffic to even 

local streets and down the 

streets of pedestrians. 

and transportation and 

provide a hierarchy of streets. 

neighboring where the basic 

movement of vehicles is 

considered within the project 

as a whole to reach all places. 

Public 

transportation 

 Use of green public transport 

linking all parts together inside 

and outside neighborhood. 

Development of 

transportation networks to 

reduce dependence on cars as 

the only transport facility and 

implementation of public 

transport network 

 There is no study to establish 

public transportation to get 

into and outside the 

neighborhood. 

Encourage 

pedestrian 

movement 

 Providing green corridors 

largely within residential 

complexes that consist of the 

neighborhood, where these 

pathways lead to an open 

space. 

 Concern about pedestrian 

corridors to encourage 

walking through the streets, by  

designing their own furniture 

and landscaping 

There is no encouragement for 

pedestrian traffic in spite of the 

small size of the neighboring, 

in addition to the lack of clear 

pedestrian corridors or means 

of landscape elements within 

the street encouraging walking 

to get to all the places. 

Corporation 

and 

communicatio

n 

Enhance 

communication 

between 

institutions that 

support new 

residential 

environment 

 There is a good partnership 

between the public and 

private sector in order to 

achieve a good residential 

environment. 

 There is a good partnership 

between the public and 

private sector in order to 

achieve a good residential 

environment  

 there is a good 

communication with those 

with relationship in order to 

provide a good residential 

environment 

community 

participation 

Strengthen 

planning by 

understanding 

the community 

needs. 

 There is an integration  

between different individuals 

through neighboring 

planning or design buildings 

or provide opportunities for 

 Preparation of plans, policies 

and projects of development 

suits with people life 

circumstances and provide 

 Planning through the 

objective of providing good 

housing units for residents 

but without reference to the 

actual need of the population 
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activities to integrate 

residents 

all services of citizens and 

visitors. 

through the feedback of 

previous projects. 

Public and 

community 

participation, 

management 

 Concern of the intellectual 

aspects of people and support 

connection between them 

and encourage them to 

participate in management 

 Finding out a mechanism for 

people diversity and find out 

the most important 

requirements of the 

population by encouraging 

community participation 

 Most of the projects planned 

without encouraging 

community participation by 

the residents. 
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Third: interviews with specialists 

The neighborhood planning in the housing projects in the Gaza Strip and how it fits 

the urban requirements, and the new planning trends were measured by the perspective 

of academics, experts and planners in the government and private agencies related to 

the subject of study. 

The chosen sample represents the most important workers in the relevant authorities 

to the subject of study, ministries, municipalities, local authorities and the universities 

where the number of respondents was about 27 people. 

Results related to the interview questions: 

• The extent of support of the neighborhood application within the housing 

projects in the Gaza Strip and the reasons that support this. 

There is a consensus of 100% of the respondents supporting the application of 

residential neighborhoods, but in terms of concept and content, regardless of size and 

space and within the limits and possibilities of the region or project, there is no scope 

to identify a specific area for it. However, the most important is to create an 

independent residential environment with a number of residents with basic services 

that are reached easily, taking into account variables as the place and circumstances of 

the country, the increased density, providing services, and the culture of the 

community. 

The extent of achieving the neighborhood contest to create an integrated residential 

environment within the housing projects clarifies the positive and negative sides of the 

neighborhood in these projects.  

The specialists clarify that there are many positive sides in the neighborhood within 

the housing projects such as providing services, green areas and a number of a housing 

units. On the other hand, there is a number of negative indicators such as: 

1. Choosing different categories affects the social environment and contributes to 

the sort of community levels. 

2.  Lack of squares, green areas and open spaces that support the social life. 

3. Lack of social diversity and housing units' areas or housing patterns diversity.  

4. Changing the surrounding environment by many residents in housing units or 

the surrounding area in order to expand. 

5. The housing projects did not achieve the best specification to create a good 

planning urban area with good services. 

6. The diversity of the units' prices or finishing did not fit all levels within the 

housing units. 

7. Discouragement for the pedestrian movements within the project. 

8. Lack of privacy. 

9. The cost of many projects is higher than purchasing ability. 

10.  Infrastructure, services and open spaces did not complete in many projects 

affecting the social life of the residents. 
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11. Lack of hierarchy in the space level within the project from private, semi-

private and public space to encourage the social life of each level. 

• Factors affecting the neighboring planning and housing projects: 

Many obstacles have affected the idea of residential neighboring planning and the 

degree of impact between the major or medium, or it does not represent an obstacle, 

which is the reason for emergence of the previous drawbacks. 

Table4: the most important factors affecting the neighboring planning and 

housing projects 

Factor Result 

 Non-inclusive of the housing projects 

legislation to support the existence of the 

residential neighboring. 

 

 Absence of specific regulations for 

planners and responsible institutions for 

each planning hierarchical level to create a 

comprehensive urban environment. 

 

 Lack of a unified and consistent planning 

standard for all housing projects. 

 

 Lack of a comprehensive plan for each 

region determines the needs and supports 

the trends and needs of the housing 

projects. 

 

67%

26%
7

Major Medium Not

48%
41%

11%

Major Medium Not

74%

22% 4%

Major Medium Not

59%
37%

4%

Major Medium Not
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 The limited areas of housing projects  

 

 Proposed sites for housing projects. 

 

 Lack of promotion of the concept of 

sustainability within urban planning.  

 

 Failure to involve the residents in the 

future planning processes. 

 

 Not connecting the housing projects to the 

needs of the population (services). 

 

 Limited funding 

 

22%

37%

41%

Major Medium Not

41%

33%

26%

Major Medium Not

48%
41%

11%

Major Medium Not

45%

44%

11%

Major Medium Not

55%41%
4%

Major Medium Not

85%

15%

Major Medium
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 Lack of management and ongoing control 

of the housing projects after 

implementation. 

 

 Multiplicity of actors involved in the 

housing planning.  

 

 Lack of cooperation between the housing 

institutions and the municipalities.  

 

 Failure to involve the environment, 

infrastructure, economic development, 

and social development experts in 

planning. 

 

 Lack of community to support the 

provision of residential neighborhood as 

suitable housing environment for them. 

 

 Lack of experience among planners based 

on the achievement of development and 

activation of sustainability within urban 

planning. 

 

81%

19%

Major Medium

67%

29%
4%

Major Medium Not

81%

19%

Major Medium

78%

18%
4%

Major Medium Not

56%37%

7%

Major Medium Not

41%
59%

Major Medium
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 Lack of an approved implemented housing 

policy.  

 

 Limited available land that is allocated for 

housing project. 

 

 High residential density. 

 

 The cumulative deficit in housing units. 

 

• Developmental proposals for planning mechanisms commensurate with 

Gaza urban circumstances. 

1.  The appropriate area of the neighborhood to achieve the basic 

requirements and neighboring commensurate with the Gaza Strip. 

Most of specialists agreed that it is better not to specify the size or area of the 

neighboring, but they have concerns over density and the adoption of creating 

specific and a good residential environment. The content and objectives of 

neighborhood can be achieved within any residential area, taking into account 

determining the density and planning that achieves the comfort of residents, but 

within limits not interrupted with social relationships between individuals. 

 

2. Best percentage of residential areas within the residential 

neighborhood and the housing project as a whole to fit the Gaza Strip 

circumstances. 

93%

7%

Major Medium

33%

37%

30%

Major Medium Not

26%

26%

48%

Major Medium Not

30%

13%
57%

Major Medium Not
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3. The population density for residential neighborhood within the 

housing project. 

 

 

4. Appropriate height, which may be reached in the residential 

buildings and which fits with the limited land. 

 

5. The best residential pattern, which must be supplied through 

housing projects. 

 

0
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The majority of interviewers preferred the cluster pattern. Some have pointed the 

possibility of some diversification and using economical patterns such as row 

houses. In addition, single plots, which can be used as an investment in the project 

to help support the project as a whole. 

 

6. Appropriate area for the apartments, which must be provided 

within the housing projects taking into account different levels. 

 

Proposed strategies to develop the neighborhood content within the 

neighboring housing projects in the Gaza Strip 

 Level of the laws, legislation and regulations 
1. Re-examination of project-specific regulations to enhance the content of the 

neighboring through creation of specific urban indicators to measure the level 

of urban residential environment. 

2.  Renovation of project-specific regulations in line with modern planning trends, 

which call for the activation and application of sustainability principles. 

3. Unification of the planning and design standards on the level of housing 

projects so that these standards may be flexible to adapt to the urban 

circumstances of the Gaza Strip. 

4. Finding regulations dealing with all the details of the housing project where 

residential and service buildings, roads, sidewalks, elements of the site, and 

green areas to coordinate, as well as sufficient requirements that enhance the 

affiliation of residential environment. 

5. Activation of a housing policy and national standards that are based on the 

establishment of a human sustainable community, with decent housing for all. 

 On the economic level 

1. Making a comparison between the cost of the project before implementation 

and the actual cost after implementation in order to have an idea about the most 

important mistakes that may lead to increased cost. 

2. Working on reducing the apartment's areas as a way to reduce the price of 

apartments. 
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3. Encouraging the construction of vertical rise to reduce the price of the 

apartment because of the distribution of the land price on the largest number of 

apartments. 

4. Following the progress within the housing projects funded locally to reduce the 

cost of the project through the division into stages and the provision of services 

in conjunction with the absorption of the project slowly so that it is achieving 

all the requirements of the project eventually. 

5. Promoting the use of alternative energy sources in the design and in the housing 

project as a whole and in the planning process as a way to reduce costs in the 

end. 

6. Supporting housing projects with high densities, which in turn reduces 

infrastructure costs. 

7. Selecting forms which are close to minimize the cost of buildings.  

 On the planning level 

1. Connecting the housing projects with surrounding areas through a hierarchical 

network of roads and sidewalks. 

2. Working on identifying the necessary services space through periodic update of 

the population through the annual statistics according to age, sex and place, to 

ensure the provision of the service area by the actual need. 

3. Linking housing projects with the surrounding areas and services through the 

geographic information systems (GIS) in accordance with the updated database. 

This aims to provide a comprehensive study on the impact of each service 

according to its range with the project and to obtain accurate information and 

signed on the maps to ease the work of planners to find the best solutions. 

4. Preparing a prior comprehensive study on the requirements of each housing 

project and determining the most important categories that will be targeted and 

studying all aspects affecting the project site such as topography, natural 

resources and infrastructure. 

5. Promoting the mixed land use in order to achieve economic benefits and make 

neighborhoods more attractive for housing. 

6. Diversifying density so that the neighborhood should not have the same density, 

and diversifying the patterns of buildings to achieve the previous goal. 

7. Improving the planning and design of the streets through: 

8. Encouraging the use of public transportation through an integrated study with 

the surrounding streets and neighboring cities. 

9. Supporting a culture of pedestrian traffic through planning among officials and 

residents. 

10. Supporting the provision of mixed housing through provision different types, 

spaces and income levels, but without damaging the social environment because 

of cultural differences. 

11. Promoting green areas within the project especially the private gardens of 

residential groups, which are places for the promotion of social relations across 

individuals and safe places for children to play. 

 On the social and cultural level 
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1. Promoting the residents participation in the future planning process, and 

opening the future development aspects for them and promoting their 

participation in the decision making to accept the new changes in planning 

processes. 

2. Increasing the culture of residents through raising their awareness through 

seminars, publications and radio stations. 

3. Increasing the planners’ concern in housing institutions about the importance 

of the community participation and its integrated role from the beginning of the 

planning process. 

4. Preparing a feedback from the housing projects to identify the negative sides to 

avoid knowing the actual needs of the residents to promote social aspects. 

5. Providing a periodic maintenance for the projects to enhance the aesthetics of 

the project and increase the affiliation of the residents to the place. 

6. Encouraging communication through the creation of social spaces and 

strengthening internal courtyards and taking into account the levels of the 

spaces from private to semi-private and then to the public. 

Proposed strategies for the development of neighboring idea 

according to the situation of Gaza 
1. Not to specify an area of a neighborhood but work on creating a good 

residential environment with the needed services as much as possible, which 

would contribute to the creation of social interaction between individuals 

depending on the nature and circumstances of the project from neighboring 

idea. 

2. Supporting the vertical building within residential neighborhood and housing 

project in general as a prevalent style, whether a high building or towers 

between 6-8 floors for the current period, and continue to increase the rise 

gradually to be accepted by the community. 

3. Providing high buildings requirements of elevators, escape stairs, unloading 

areas and power generators. The height of the building must fit with the 

existing civil defense capabilities. 

4. Providing independent management for each tower or building to ensure 

resolving problems between the residents, and supporting the periodic 

maintenance of the building and follow-up with the administrative authorities. 

5. Increasing the density as much as possible more than 60 persons/donum and it 

is possible to reach to 70 persons/donum compared to (50 persons/donum or 

45 in some of the projects) achieving this through diversification in building 

patterns. 

6. Providing basic services by the updated population ratios according to the 

books of statistics and link to the necessary area for the individual within each 

service by the relevant authorities’ space. 

7. Using vertical services construction as much as possible for commercial, 

cultural and health services to provide land, and support more than one use in 

the building as much as possible. 
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8. Raising the proportion of residential areas within the neighborhood and 

residential housing project as a whole to reach 60%. 

9. Achieving diversity in housing units to serve all of the slides between 100 to 

140 m2.  

10. Supporting the provision of underground car parking to save spaces, which 

consumes a large portion of the land. 

Conclusion 
Neighborhood unit is an idea of planning that seeks to create an integrated residential 

environment economically, socially and environmentally. From this goal, it has 

received support for its application within the housing projects in the Gaza Strip. The 

previous study shows there are many factors that affected the neighboring success in 

housing projects between legal, planning, economic, administrative, and technical 

factors, which all affect the most important indicators. Such indicators create more 

acceptable communities for living in terms of housing, transportation, land use, 

community participation, cooperation and communication. This does not fit with the 

urban circumstances of the Gaza Strip in terms of the low density in some of the 

projects. Because of the small housing projects space and limited land, it is difficult to 

determine the fixed space of the neighborhood. The beginning must be from the idea 

of creating an integrated residential environment, where services are available, 

commensurate with the needs of the population to achieve part of the determinants that 

have been reached and that can be applied in the housing project as a whole in the 

event of lack of space in terms of: raising public density of up to 70 individuals/donum 

achieved through diversification in structural patterns and different apartments, raising 

the proportion of residential areas to 60% and the adoption of vertical construction rise 

between 6-8 floors of the current stage within a cluster planning in addition to the 

development of legal, planning, economic, administrative, environmental terms in line 

with the Gaza Strip through a number of strategies commensurate with the new vision 

of the neighboring.
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