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 الممخص

ى التقسيـ عمتناكؿ البحث كاقع تقسيـ معظـ أراضي محافظات غزة كالذل يعتمد 
 تبادؿعمى التنمية الاجتماعية كالتي يمكف تعريفيا عمى أنيا  الرضائي غير الرسمي كأثر ذلؾ

 بيدؼ التنمية. المختمفةعلاقات الإنساف ل
تعانى الكثير مف الأراضي في المناطؽ الحضرية في محافظات غزة عامة كبمدة عبساف 

كتؤخر التنمية سمبا عمييا  تؤثرات خانيكنس خاصة مف مشاكؿ كصعكب محافظةالكبيرة في 
يعكد ك ـ كخاصة لأراضى الممكيات الخاصة. غياب مشاريع الإفراز كالتقسيكمشكمة الاجتماعية 

لتقسيـ كيكتفى بالقسـ ثقافة المجتمع المحمى كالذل يرفض مشركع ا بشكؿ أساسى إلىذلؾ 
شكائي مع غياب المشاركة كالشركع بالبناء الع ،مف الجيات المسئكلة معتمدةالغير الرضائية 
الحاجة مع  ،البمدياتالجيات المسئكلة كخاصة بالتعامؿ مع تو كالتي أضعفت ثقو المجتمعية ل

 المتعمقة بمشاريع الإفراز كالتقسيـ لتمؾ الأراضى. قكانيفالك  إلى تحديث بعض الأنظمة

عمى  لؾكأثر ذتكمف أىمية البحث التأكيد عمى أىمية عممية إفراز كتقسيـ الأراضي  
براز أىمية بلو مف التنمية الاجتماعية لما  المشاكؿ كالمعيقات الغة في تطكر المنطقة عمرانيا، كا 

التي تكاجو عممية تقسيـ الأراضي بأنكاعيا مع التركيز عمى الأراضي الخاصة في محافظات 
 غزة. 

جراءات حاسمة حمكؿ لإيجاد ييدؼ البحث عية مشكمة كاقلحؿ  مرنة كقابمة لمتنفيذ كا 
 في قدرة المالؾ عمى استثمار أرضو، كما تيدؼ لمكصكؿ إلى أساليب حديثةأىدرت  كالتى

 ر مرافؽ عامة كمناطؽ مفتكحة.التطبيؽ داخؿ محافظات غزة  لتكفي

اعتمد البحث المنيج الكصفي التحميمي كدراسة كاقع أراضي بمدة عبساف الكبيرة كحالة 
المسئكلة كالمعنية، ككرشة عمؿ خاصة بالحالة دراسية، كعمؿ مقابلات شخصية مع الجيات 

أثر الدراسية كمف ثـ تحميؿ البيانات كالكصكؿ إلى نتائج أىميا أف مشاريع الإفراز كالتقسيـ ليا 
الاعتقاد السائد ثقافة المجتمع المحمى ك  فأ ، كماالتنمية الاجتماعية عمىالأمد  مباشر كبعيد

 ،كطمع التجاررض كالشركع بالبيع كالبناء العشكائى ارتفاع سعر الأك بتكمفة تمؾ المشاريع ، 
كعدـ تسييؿ إجراءات عممية الإفراز كالتقسيـ مف قبؿ الجيات المسئكلة ىى أىـ الأسباب 

   .المؤدية لغياب تمؾ المشاريع
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التطبيؽ داخؿ محافظات غزة لتكفير المرافؽ العامة  فيتـ التكصؿ إلى أساليب حديثة 
تجييز  فيالإسراع  عمى البمديات ا انتيى البحث بتكصيات أىمياكالمناطؽ المفتكحة. كم

 المخطط التفصيمي قبؿ الشركع بمشاريع التقسيـ لحؿ المشاكؿ القائمة.
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Abstract 

The research dealt with the reality of the division of most of Gaza governorates 

lands, which depends on the informal  division and the extent of it's impact on social 

development, which can be defined as the exchange of different human relations for 

the purpose of development. 

Many lands in the urban areas in the Gaza governorates in general and  Abasan 

Al Kabira in Khan Younis governorate in particular suffer from problems and diffi-

culties that adversely affect these areas and delay social development as a problem of 

the absence of division projects, especially for private property lands. This is mainly 

due to the local community culture that refuse division projects and only approve the 

informal divisions done by the responsible authorities, and starting randomly con-

struction with the absence of community participation which weakened its confi-

dence in dealing with the responsible authorities, especially the municipalities, with 

the need to update some regulations and laws related to division projects for those 

lands. 

 The importance of this research is to emphasize the significance of the lands di-

vision projects and it's impact on social development. In addition to highlighting the 

problems and obstacles facing this process with a focus on private lands in the gov-

ernorates of Gaza. 

 The aim of the research is to find flexible, implementable solutions and decisive 

measures to solve a real problems that have undermined the owner's ability to invest 

his land. And also aims at reaching modern methods of execution within Gaza gov-

ernorates to provide public facilities and open areas. 

      The research used analytical descriptive methodology -Abasan Al Kabira lands 

as a case study -. Personal interviews with the responsible and concerned authorities, 

and workshop were conducted as  tools for data collection which is later were statis-

tically analyzed.  

The results of this research revealed that  the division projects have a direct and long-

term relationship with social development. In addition, the research emphasize that 

the main reasons for the absence of these  projects are:  the culture of the local com-

munity, the prevailing belief in the cost of these projects, the high price of the land, 

the start of sale randomly, the greed of traders, and the lack of facilitation these pro-

jects by the responsible authorities. According to these results, the research proposed 

modern methods of application within Gaza governorates to provide public facilities 

and open spaces for these projects. 

      The research recommended to speed up the processing of preparation for detailed 

plans before the start of the division projects to solve the existing problems. 
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قَالوُاْ سُبحَْانكََ لَا عِلمَْ لََاَ إلَِاّ نَا عَلَّهْتَنَا إنِكََّ ﴿

نتَ العَْليِمُ الَْْكِيمُ 
َ
 ﴾أ

 32 ] :البقرة [
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 اْلِإىدَاْءُ 

 قد تحقؽ كالأماني حمما جميلا ىا يا

 إني أبثكـ جميعا أحمى كلامي

 لجامعتى أىدل شعكرل كفيض المعانى

 تذتى إلييـ جميعا جزيؿ شكرل كعرفانىكأسا

 حياتي لي شمعتاف قد ضاءتا كأميلأبى ك 

 فيضا مف الحناف ممئ الأرض يا ماأشكرك

  شآني ليزكجي الغالي يامف رفعت كل

 عظيـ حبى كامتنانيإليؾ 

 احتراميجميؿ  قمبيكلعائمتؾ مف 

 كلابنتي شاـ العركبة نبض قمبي ككجداني

 كتحنانيياعمرل كؿ حبى كعشقي  يإليك

 أحمى كرد لأحمى الأسامى اكلمقمراف جياد كيامف أىديكم

 كلإخكتي علاء كأحمد شمكس عز عمى مدل الأزماف

 كأخكاتي إليكف كؿ الحب كالحب نبض لخلاني
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 وتقديرٌ  رٌ شك

 أكلى أىدافىشيء، أشكره أف حقؽ لي  كؿ قبؿ كالمتفضؿ المنعـ فيك كأحمده، تعالى  ا﵀ أشكر
فيارب لؾ الحمد كما ينبغى لجلاؿ  ماؿ درجة الماجستير في اليندسة المعمارية.ستكلا كأعاننى

 كجيؾ كعظيـ سمطانؾ.

ْـ  :عف أبي ىريرة رضي ا﵀ عنو عف النبي صمى ا﵀ عميو كسمـ قاؿ ْـ يشْكُر النَّاسَ لَ )مَفْ ل
ي إنجاز ف ييشْكُر ا﵀(. كمف منطمؽ الحديث كاف لابد لي أف أشكر كؿ مف كاف لو الفضؿ عم

، لذلؾ أتقدـ بجزيؿ الشكر للأستاذ الدكتكر محمد الكحمكت الذم أمدني بما احتجت لبحثىذا ا
 إليو مف رسائؿ بحثية كاستفسارات كاف ليا الأثر الكبير في إنجاز البحث.

كلمجنة المناقشة المككنة مف د.نياد المغنى مناقش خارجى، كأ.د.عبد الكريـ محسف مناقش 
 داخمى.

الميندس القدير بلاؿ أبك دقة الذم أضاء لي الدرب فائؽ الشكر كأجؿّ الثناء إلى  أزجي كما
م كعامر سلامة عمى الفاضميف ىشاـ الديراك  سيفالميندكلا أنسى فضؿ  الذم سمكتو في رسالتي.

 .حسف تعاكنيما

 كالشكر الغير مقطكع لجميع زميلاتي في العمؿ كصديقاتي عمى مساعدتيف لي خلاؿ البحث
 بالذكر ـ. رحمة عككؿ. كأخص

 
 

 الباحثة                                                                         
 عزة مصطفى شعت    
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 الفصل الأول
 بحثالإطار العام لم
 

 :مقدمةال 1.1
 كحيث كالتي كرـ ا﵀ الإنساف بخلافتيا كالإعمار فييا،  رض ىي المكركث الطبيعيالأ

كلكف مع مركر الكقت كتعاقب  ،أف الإنساف تفاعؿ مع ىذا المكركث محاكلا الاستفادة منو
معظـ  أفمشكمة حقيقية في التعامؿ كتقسيـ ذلؾ المكركث حيث  ظيرتالأجياؿ كازدياد الكرثة 

الحالي يتقاسمكف الأرض مف خلاؿ القسـ الرضائية فيما بينيـ دكف الرجكع الكقت المالكيف في 
لمجيات المسئكلة عف تطبيؽ الأنظمة كالقكانيف مما يسبب حالة مف الفكضى كالعشكائية 

كخاصة  ى عمى الجكانب الحياتية المختمفةلا حصر ليا منعكسا بشكؿ سمب كخلافات
  .الاجتماعية

اجة الممحة لتفعيؿ دكر الجيات المسئكلة كالبمديات إف أىمية البحث تنبع مف الح
شراكيـ في عممية التخطيط،  كما أف  كتطكير ككادرىا، كرفع مستكل الثقافة المحمية لممكاطنيف كا 

ىناؾ حاجة لتحديث بعض الأنظمة كالقكانيف المتعمقة بالإفراز كالتقسيـ خاصة كالتنمية العمرانية 
تقسيـ لمعظـ أراضي الفراز ك غياب مشاريع الإة كاقعية كىى مشكملحؿ عامة كىذا بدكره ضركرل 

كأثر ذلؾ كالاكتفاء بالقسـ الرضائية غير الرسمية  الأراضي الخاصة بالتحديدك  محافظات غزة
 الكصكؿ إلى حمكؿ قابمة لمتنفيذ.محاكلة ك عمى التنمية الاجتماعية 

ثية كالكصكؿ إلى نتائج اعتمد البحث المنيج الكصفى التحميمى لدراسة المشكمة البح 
التنمية الاجتماعية، كما أف عمى  الأمد أثر مباشر كبعيدأىميا أف مشاريع الإفراز كالتقسيـ ليا 

قبكؿ أك رفض المجتمع لمشاريع التنمية العمرانية كمشركع الإفراز كالتقسيـ يتكقؼ عمى مدل 
كما تـ التكصؿ لمشاريع، كالناتج الذل سيعكد عميو مف تمؾ اشعكر المكاطف بأىمية المشركع 

% كنسبة استقطاع مف مشاريع الإفراز كالتقسيـ يتـ الاستفادة منيا لصالح الشكارع 25إلى أف 
كليس لتكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة كخاصة في غياب التعاكف بيف الكزارات لتكفير المرافؽ 

تطبيؽ داخؿ أراضي المطمكبة كؿ حسب تخصصو لذلؾ كجب التفكير في أساليب حديثة في ال
الممكيات الخاصة في محافظات غزة عامة كبمدة عبساف الكبيرة كحالة دراسية خاصة لتحقيؽ 

 التنمية الاجتماعية.
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ينبغى عمى البمديات الإسراع بعمؿ المخططات التفصيمية، كرفع  أىـ التكصيات
شراكو في عممية التخطيط كتفعيؿ دكر لجاف ا المستكل الثقافى لممكاطف كالتى ىى  حياءلأكا 

بمثابة حمقة الكصؿ بيف البمدية كالمكاطف، كما ينبغى أف تككف العلاقة بيف الجيات المسئكلة 
كخاصة  كتبادؿ الخبرة فيما بينيـ بيف البمديات كعمؿ لقاءات دكريةقائمة عمى التعاكف كالاحتراـ 

 . اريع التقسيـبسبب تفاكت نشاط بمديات محافظات غزة في تجييز المخططات التفصيمية كمش

 المشكمة البحثيّة: 1.1
تعانى الكثير مف الأراضي في المناطؽ الحضرية في محافظات غزة عامة كبمدة 

كتؤخر سمبا عمييا  تؤثرخانيكنس خاصة مف مشاكؿ كصعكبات  محافظةعبساف الكبيرة في 
 كمشكمة عدـ إفراز كتقسيـ الأراضي كخاصة أراضي الممكيات الخاصةالتنمية الاجتماعية 
بشكؿ كيعكد ذلؾ ، حة الإجمالية لأراضي محافظات غزة% مف المسا64كالتي تشغؿ نسبة 

ثقافة المجتمع المحمى كالذل يرفض مشركع التقسيـ كيكتفى بالقسـ الرضائية  أساسى إلى
كالشركع بالبناء العشكائي مع غياب المشاركة المجتمعية  مف الجيات المسئكلة معتمدةالغير 

تعانى  بعضياالبمديات كالتي الجيات المسئكلة كخاصة بالتعامؿ مع تو قكالتي أضعفت ثو ل
 قكانيفالك  الحاجة إلى تحديث بعض الأنظمةمع  مف ضعؼ الكادر الفني كالإدارم كالتقني

 المتعمقة بمشاريع الإفراز كالتقسيـ لتمؾ الأراضى.

 :بحثأسئمة ال 1.1
 بة عمى الأسئمة التالية:إلى الإجا البحثيدؼ يفي ضكء المشكمة البحثية السابقة 

 ؟ التنمية الاجتماعيةأف تؤثر عمى راضي الأتقسيـ الإفراز ك مشاريع كيؼ ل -
 إفراز كتقسيـ معظـ أراضي محافظات القطاع؟. غياب مشاريعالأسباب المؤدية ل ما ىي -
 .المعيقات التي تكاجو عممية إفراز كتقسيـ الأراضي ؟ ما ىي -
 .الآثار المترتبة عمى ذلؾ؟ىي  ما -
كما الآثار  ؟البمديات بو تبدأكأييما  ما علاقة المخطط التفصيمي بمشركع التقسيـ؟ -

 .المترتبة عمى ذلؾ؟
كافية لحؿ  ىي كىؿ ىؿ ىناؾ أنظمة كقكانيف كاضحة متعمقة بإفراز كتقسيـ الأراضي؟ -

 .تمؾ المشكمة؟
تجاه تمؾ ىك دكرىا  مف ىي الجيات المسئكلة عف مشاريع الإفراز كالتقسيـ كما -

 .المشاريع؟
 .ماىي السياسات كالآليات المتبعة لتسييؿ عممية إفراز كتقسيـ الأراضي؟ -
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 .ليات المتبعة لمتعامؿ مع الممكيات الخاصة؟ماىي الآ -
ر المرافؽ العامة كالمناطؽ المفتكحة؟ ككيؼ يمكف كفيىي الأساليب الحديثة لت ما -

 .تطبيقيا؟

 :بحثأىمية ال 1.1
 محة لمتغيير كمحاكلة الكصكؿ لحمكؿ قابمة لمتنفيذمف الحاجة الم البحثأىمية تنبع   -
فراز الإ غياب مشاريعكىى المستمر  تزداد تعقيدا مع التزايد السكانى كاقعيةة مشكمل
معظـ الأراضي كبالتحديد الأراضي كالممكيات الخاصة كأثر ذلؾ عمى التنمية لتقسيـ الك 

 الاجتماعية.
كالتي تحفظ حقكؽ الأجياؿ الحاضرة التأكيد عمى أىمية مشاريع تقسيـ الأراضي   -

 ضمف تنمية عمرانية سميمة.ة يكالمستقبم
تكضيح مدل أىمية دكر الجيات المسئكلة عف مشاريع التقسيـ كالتي تبدأ بالمكاطف   -

الأنظمة كالبمديات ككزارة الحكـ المحمى كسمطة الأراضي مف جية كالحاجة إلى تحديث 
 .ـ1936لعاـ  28قانكف تنظيـ المدف رقـ  كأىميا كالقكانيف الخاصة بالتنمية العمرانية

المخططات التفصيمية كمف ثـ  تجييزالإسراع في ضركرة التأكيد عمى دكر البمديات ك  -
 الشركع بمشاريع التقسيـ.

كالتكزيع  غير الرسمي الرضائي تقسيـكالحد مف ال يأىمية رفع ثقافة المجتمع المحم -
بدكره يعزز الثقة بينو كبيف الجيات  الذملتخطيط ك في ا ومف خلاؿ إشراكالعشكائي كالبناء 

 المسئكلة كالبمديات.
كما تظير الحاجة إلى تكفير مرافؽ كمناطؽ مفتكحة كتحديد أماكنيا باستخداـ أساليب  -

لما ليا أىمية لتحقيؽ التنمية الاجتماعية في في التطبيؽ داخؿ محافظات غزة، حديثة 
 كزة الأخرل.المنطقة كمكاكبة تطكر المناطؽ المفر 

 :بحثأىداف ال 1.1
جراءات قابمة لمتطبيؽ مف  لبحثيدؼ اي لمكصكؿ إلى حمكؿ كاقعية مرنة كسياسات كا 

 :خلاؿ
الكبيرة غزة عامة كأراضي بمدة عبساف  محافظاتدراسة الكاقع التخطيطي لأراضي   -

 خاصة كحالة دراسية لتحقيؽ التنمية الاجتماعية . 
أثر ذلؾ الخاصة ك  الأراضيـ إفراز كتقسيـ معظـ عد تحديد الأسباب المؤدية لمشكمة  -

 التنمية الاجتماعية.عمى 
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 تكاجو مشاريع الإفراز كالتقسيـ. التيتحديد المعيقات كالتحديات   -
كتسييؿ  الأراضيمبادرة الجيات المسئكلة كالبمديات ككزارة الحكـ المحمى كسمطة   -

يات لممكاطف كتشجيعو عمى تقسيـ إجراءات مشاريع الإفراز كالتقسيـ كدعميا كتقديـ المغر 
 الأرض بطريقة صحيحة مف خلاؿ مشاريع التقسيـ.

التأكيد عمى أىمية كمميزات تنفيذ مشاريع التقسيـ بعد تجييز المخططات التفصيمية   -
حداث التغييرات  كأثر ذلؾ عمى تحسيف نكعية الحياة في مختمؼ النشاطات البشرية كا 

التكازف  بيف الجانب المادم كالبشرل بما يحقؽ الاجتماعية التي تساىـ في تحقيؽ 
 لممجتمع بقاءه كنمكه .

المرافؽ كالمناطؽ  كفيرلتفي التطبيؽ داخؿ محافظات غزة استخداـ أساليب حديثة   -
 المفتكحة بناء عمى معايير تخطيطية سميمة.

  بحث:منيجية ال 1.1

بحثية كالكصكؿ إلى عمى اتباع المنيج الكصفي التحميمي لدراسة المشكمة ال يقكـ البحث
المشكمة الكاقعية لمعظـ أراضي  أك التخفيؼ مف حدة نتائج كتكصيات تساعد في حؿ

 الغير مفرزة حيث يتـ ذلؾ مف خلاؿ استخداـ أدكات البحث التالية: محافظات غزة
 .بحثشاريع ذات العلاقة بمكضكع الالاستفادة مف الأبحاث المنشكرة كالم  -
كالبمديات ككزارة الحكـ المحمى كسمطة  كالمعنية المختصة الزيارات الميدانية لمجيات -

 .لجاف الإصلاحالأراضي ك 
إجراء مقابلات شخصية مع مختصيف كذكل العلاقة كعمؿ كرشة عمؿ خاصة بالحالة   -

 الدراسية.
تحميؿ المعمكمات التي تـ الكصكؿ إلييا مف الزيارات الميدانية ك المقابلات الشخصية   -

الكضع القائـ لأراضي الحالة الدراسية كعرض تجارب لمشاريع  ككرشة العمؿ كتحميؿ
 .البحثكالخركج بتكصيات لتحقيؽ أىداؼ  مرجكةكصكؿ إلى نتائج ، لمكعمؿ مقارنة تقسيـ

 :مصادر المعمومات 1.1

: كالكتب كالدكريات كالدراسات كالأبحاث كالرسائؿ الجامعية ذات مصادر مكتبية  -
 الصمة.

التقارير الصادرة عف الجيات المختصة كذات الصمة كالمخططات ك : مصادر رسمية  -
 كبمدية عبساف الكبيرة ككزارة الحكـ المحمى كسمطة الأراضي.
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تمت مع المختصيف  التيكالمقابلات الشخصية ككرشة العمؿ : مصادر ميدانية  -
 كالمعنييف.

 نترنت.شبكة الإ: مصادر أخرى  -

 :بحثحدود ال 1.1
 أحياء  بمدة عبساف الكبيرة فى محافظة خانيكنس. : تمتد الدارسة لتشمؿالحدود المكانية
 .2017تشمؿ المعمكمات ذات الصمة حتى تاريخ إعداد الدراسة لسنة : الحدود الزمانية

 :المعوقات البحثية 1.1

معمكمات  أم أك مديات لإعطاء المخططات التفصيميةبعض الب قمة تعاكف -
 .مكضكع البحثمتعمقة ب

مشركع  فيقامكا بحضكر كرشة العمؿ صعكبة إقناع بعض المالكيف الذيف  -
 التقسيـ لأراضييـ كأىمية ذلؾ المشركع كالفائدة التي ستعكد عمييـ.

 :بحثىيكل ال 1.11

يتككف البحث مف ستة فصكؿ يبدأ بالمقدمة العامة كمف ثـ يتناكؿ الفصؿ الثانى 
يتطرؽ إلى  كيعرج الفصؿ الثالث عمى التنمية الاجتماعية، أما الفصؿ الرابع ي،عمرانالتخطيط ال
، الفصؿ الخامس يعرض الحالة الدراسية كالتنمية الاجتماعية  تقسيـ الأراضيالإفراز ك مشاريع 

كىى بمدة عبساف الكبيرة في محافظة خانيكنس كينتيى البحث بالفصؿ السادس كالذل يكضح 
 التالىالنتائج التى تكصمت ليا الباحثة كالتكصيات كالرؤيا المستقبمية .كما ىك مكضح بالشكؿ 
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 يكضح ىيكمية البحث(: 111شكل )            
 (الباحثةالمصدر: )                 

 
 

 الدراسات السابقة: 1.11
عمى مجمكعة مف الدراسات السابقة ذات الصمة بمكضكع البحث، حيث بالإطلاع الباحثة قامت 

 مف القضايا التي تثرم البحث بشكؿ نكعي كىى كالتالي:تناكلت ىذه الدراسات مجمكعة 
  (م6116سلامة،)  -1

ركزت الدراسة عمى المناطؽ الحضرية كالمشاكؿ التي تعانى منيا كالنقص الحاد في 
الخدمات كالمرافؽ، كما ركزت الدراسة عمى تعدد الممكيات لقطع الأراضي الخاصة كعدـ 

ضؿ البدائؿ التخطيطية لمتعامؿ مع المنطقة ككؿ. تعاكف مالكييا لتطكير المنطقة كتحقيؽ أف
كما سمطت الدراسة الضكء عمى أشكاؿ القسائـ كمكاقعيا كأثرىا عمى جكدة البيئة المعيشية 
لممناطؽ العمرانية كتخطيط شبكة الطرؽ كالتشكيؿ العمراني لممنطقة لتحقيؽ القيـ الجمالية 

 كأثرىا عمى التنمية الاجتماعية تقسيـ الأراضيمشاريع 
 غزة محافظات  فىعمرانى ضمف التخطيط ال

 الفصل

 الأول

 الفصل

 الثانى

 الفصل

 الثالث

 الفصل

 الرابع

 الفصل

 الخامس

 الفصل

 السادس

 

 

 

تحلٌل 

البٌانات 

 النتائج وو

  التوصٌات

 

 

 

 

الحالة 
  الدراسية

 

 

مشاريع 
الإفراز 
كالتقسيـ 
كالتنمية 

 الاجتماعية 

 

 

 

التنمية 
 الاجتماعية

 

 

 

التخطيط 
 العمرانى

 

 

 

الإطار 
 للبحث العاـ

 الخلاصة الخلاصة الخلاصة الخلاصة صةالخلا الخلاصة
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يا دراسة الآثار المترتبة عمى عدـ تكصمت الدراسة إلى نتائج كتكصيات من كالكظيفية.
التخطيط بسبب التكزيع الخاطئ لمممكيات كأشكاؿ القسائـ  فياستخداـ المعايير اليندسية 

كمحاكلة إيجاد حمكؿ مناسبة ليا كالعمؿ عمى تطكير استخدامات الأراضي كالاطلاع عمى 
 المشاكؿ المتعمقة بذلؾ كدراسة الحمكؿ المناسبة ليا.

 (م6112الديراوي،) -6
استيدفت الدراسة أىـ المشاكؿ التخطيطية كالمتعمقة بقطاع التنمية العمرانية كالذل كاف 
أحد الأسباب الرئيسية لضعؼ تكفير المساحات كالمناطؽ المفتكحة كما تطرقت الدراسة إلى 
أىمية المناطؽ المفتكحة في ظؿ ارتفاع معدؿ التحضر كالنمك السكاني كشح الأراضي 

يؿ كالممكيات الغير مفرزة، خمصت الدراسة إلى مجمكعة نتائج أىميا الشح الحككمية كالتمك 
مدينة دير البمح كعجز المخططات  فيالكبير فى تكفير المناطؽ الخضراء كالمفتكحة 

كالاليات المتبعة عف تكفيرىا، كأكصت بتكفير مساحات لازمة لتمؾ المناطؽ حسب المعايير 
 .التخطيطية كالتكزيع العادؿ للأحياء

  (م6116الوحيدى ،) -2
تناكلت الدراسة الأنظمة كالقكانيف التي أصدرتيا المجنة المركزية للأبنية كتنظيـ المدف 
بمحافظات غزة بما يفيد المصمحة العامة كالخاصة كدكر المجنة المركزية في إصدار 
 القرارات التي أسيمت في تنظيـ العممية العمرانية كالتنظيمية في محافظات غزة .تسمط
أىمية الدراسة الضكء عمى المجالات التي تعرضت ليا تمؾ الأنظمة كتناكلت جكانب 

التطبيؽ أك عدـ كجكد أنظمة تتناكؿ جكانب معينة مف الناحية العمرانية  فيالقصكر سكاء 
كالتنظيمية.كما ىدفت الدراسة إلى التعرؼ عمى مدل الالتزاـ لتطبيؽ تمؾ الأنظمة كالقكانيف 

نب القصكر كمعكقات التطبيؽ انتياء بتكصيات متعددة أىميا ينبغي كالتعرؼ عمى جكا
تطكير الكادر الفني لمبمديات كالتزاميا بالأنظمة كالقرارات كما ينبغي كجكد علاقة تفاىـ 
بينيا كبيف المجنة المركزية كالنظر لأىمية الأرض كمحاكلة حؿ مسائؿ الممكيات ككضع 

كضع  كأراضيالمتنازع عمييا كأراضي الأقساط  حمكؿ لعممية التسكية كتسجيؿ الأراضي
 اليد.

 (م6118، عمران)  -4
تمخصت الدراسة في إنياء الممكية الشائعة في العقار كالتي تعتبر عقبة أماـ المالكيف  

كالتي تحد مف حرية التصرؼ في حصصيـ بشكؿ مستقؿ حيث يككف إنياء الممكية 
فييا ما ىك  مقدمة ىذه الرسالة بػيففي  احثالشائعة مف خلاؿ القسمة الرضائية . تناكؿ الب
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التمييدم  المقصكد بالماؿ الشائع حسب مفيكـ القانكف الكضعي المقارف كجػاء فػي الفصػؿ
 مبحثيف بيف في الأكؿ مفيكـ القسمة كتعريفيا كمزاياه، كدرس ىذا المبحث في مطمبيف

 رضائي، كبيف في المبحػثالأكؿ: القسمة لغة كقانكنان، كالثاني عقد القسمة عقد شكمي ك 
الشركط الكاجب تكافرىا في عقد القسمة الرضائية، كىي أربعة شركط تناكلتيػا فػي  الثػاني
مطالب حيث جاء في الأكؿ الإجماع، كفي الثاني الحضكر، كفي الثالث الأىمية  أربعػة

مف ثـ خمصت إلى الخاتمة تضمنت بعض النتائج ككضعت بعض التسجيؿ  كفػي الرابػع
 .لتكصياتا
 (م6115 الكحموت،) -5

 التشريعات التنظيمية مف حيث نشأتيا كمراحؿ تطكرىا في قطاع ت الدراسةعرض
 غزة باعتبارىا أىـ أدكات السيطرة عمى العمراف كالتحكـ بالبيئة العمرانية. ثـ تناكلت الدراسة

 التمييز بيف ظاىرة البناء العشكائي مكضحة طبيعة كأشكاؿ مخالفات البناء المختمفة، كقد تـ
المخالفات التي تحدث نتيجة لعدـ إمكانية الحصكؿ عمى رخصة بناء كالمخالفات التي 

كجكد الرخصة. كتشمؿ الدراسة تحميؿ الأسباب كالعكامؿ التي تؤدل إلى  تحدث رغـ
مثؿ عكامؿ اقتصادية اجتماعيو كسياسية، كعكامؿ أخرل ليا  مخالفات البناء التنظيمية

المكاطنيف. ثـ تعرج عمى آثار المخالفات التنظيمية عمى  كسمككيات علاقة بالتشريعات
مف حيث شركط السكف الصحي كالخصكصية  البيئة العمرانية مثؿ الآثار الصحية كالبيئية

عمى الطابع المعمارم كالعمراني. كفي  كالتعديات عمى الشكارع كالآثار الاجتماعية كتأثيرىا
 الكضع القائـ. يات كاقتراحات لتحسيفالنياية تقكـ الدراسة بتقديـ تكص

 الخلاصة
المشكمة  كعرضلبحث تطرؽ الفصؿ الأكؿ إلى عرض مقدمة عامة عف مكضكع ا

لقاء الالبحثية ك  ى أىمية إلى الإجابة عمييا كمف ثـ تـ التأكيد عم ييدؼ البحثضكء عمى أسئمة ا 
مات كحدكد الدراسة كأىـ كالمنيجية المستخدمة كمصادر المعمك  ؼ البحثكصكلا إلى أىدا بحثال

المعيقات البحثية كانتياء بالدراسات السابقة كالتي تـ الاستفادة منيا. في الفصؿ التالي سيتـ 
إلى التخطيط الحالي لمدف  كصكلا العمرانيالتخطيط  ا ىكالتعرؼ عمى مفاىيـ تخطيطية كم

 فمسطيف.
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 صـــــــــــــــل الثانيالف
 العمرانيالتخطيط 

 تمييد
مفيكـ التخطيط كالذل يعتبر أساس اتخاذ كيعرض ىذا الفصؿ بعض المفاىيـ التخطيطية 

أىداؼ التخطيط إلى  يتطرؽالقرارات الحاضرة لما لو تأثير فعاؿ عمى النتائج المستقبمية كمف ثـ 
إلى تقييـ الحياة العمرانية  عمراني الذل ييدؼالإلى التخطيط  صكلاكمراحؿ تطكره كمستكياتو ك 

يجاد حمكؿ ىندسية لممشاكؿ العمرانية  تكفير تنظيـ الحركة بيف السكاف ك المختمفة ك كالريفية، كا 
ككيؼ تطكر نظامو في فمسطيف كصكلا إلى التخطيط الحالي المطمكبة كمف ثـ  الخدمات
 لممدينة.

 مفاىيم تخطيطية 1.1
 الييكمي: خططالم 1.1.1

معد لمجاؿ تنظيـ مدينة أك قرية أك منطقة إقميمية كالذل يككف الغرض منو المخطط ال
بياف الخطة العامة لاستعمالات الأراضي كتنظيـ شبكات الطرؽ الرئيسية كالمرفؽ بو الأحكاـ 

النيائية  راضي، كالذل حاز الصفة القانكنيةالقانكنية الشارحة للاستعمالات المختمفة للأ
يراعى في المخطط الييكمي أف يككف شامؿ متكامؿ كمحقؽ  صكؿبالمصادقة عميو حسب الأ

مكقع )1:5000أك  1:10000كف بمقياس رسـ للاحتياجات العمرانية عمى المدل البعيد. كيك
 (.ـ2012،التاريخ

 :يكميالي خرائط التخطيط
 :يمي كما تصنؼ خرائط مجمكعة مف يكميالي التخطيط يتككف

التجارية ك الصناعية ك  ك ةيالسكن المناطؽ يياعم رائط استعمالات الأرض مكضحا ن خ - 
 .التاريخية ك الأثرية ك الزراعية ك السياحية ك يةيالترفي

خرائط شبكات الطرؽ ك الشكارع الرئيسة كالمطارات ك السكؾ الحديدية ك المجارم المائية ك  - 
 .المائية المكانئ البحرية ك المراسي

 دارس كالمستشفيات ك المباني الإدارية ك الحدائؽ كالم ئط مكاقع الخدمات العامة مثؿخرا -
 .اھالملاعب ك المتنزىات كغير

 .ك الصرؼ الصحي كالكيرباء كالغاز كالياتؼ كالمياهخرائط شبكات المرافؽ العامة  -

11 
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  المخطط الييكمي لمدينة خانيكنس(: 611شكل )

 (بمدية خانيكنسالمصدر: )
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 يكميليا التخطيط أف تكضح 1936لعاـ  28رقـ  نظيـ المدفمف قانكف ت 12عمى المادة بناء 
بما يمي يقكـ  :تحديدا ن

عمى كؿ لجنة أف ترفع إلى لجنة المكاء خلاؿ المدة التي تعينيا المجنة الأخيرة مشركع  -
تنظيـ ىيكمي لجميع الأراضي الكاقعة في منطقة تنظيـ المدينة يرمي بكجو عاـ إلى 

فية كالمكاصلات كالنزىة كأسباب الراحة فيما يتعمؽ تأميف الضركريات الصحية الكا
  بتخطيط تمؾ الأراضي ككيفية استعماليا.

يجب أف يتضمف كؿ مشركع تسرم عميو أحكاـ ىذه المادة جميع الأمكر التالية التي  -
تعينيا لجنة المكاء أك أم أمر منيا بدكف انتقاص مف الصلاحيات المخكلة لمجنة 

 نكفالمحمية بمقتضى ىذا القا
أ( إنشاء شكارع كطرؽ جديدة كتعبيد الطرؽ كالشكارع كخطكط المكاصلات الحالية (

 .كتحكيؿ اتجاىيا كتكسيعيا كتغييرىا كسدىا
 .ب( إنشاء خطكط البناء كالارتداد(
 .ج( مجارم الصرؼ بما فييا المجارير العمكمية(
 .د( مكرد المياه(
بعض الحرؼ أك الصناعات  ىػ( تحديد المناطؽ الجائز كالمحظكر فييا تعاطي(

 .الخاصة أك المناطؽ المحتفظ بيا لمسكف أك لأية مقاصد أخرل
ك( فرض شركط كقيكد بشأف الفسحة الكاجب تركيا حكؿ المباني كارتفاع كنكع المباني (

 .التي يسمح بإقامتيا في مناطؽ معينة
 .ز( تحديد الساحات العمكمية كالخصكصية(
 .ممطاراتح( الاحتفاظ بأراض كمكاقع ل(
 .ط( الاحتفاظ بأرض لممقابر(

 .يرفؽ المشركع بخارطة المنطقة أك مجمكع خرائطيا -
إذا تخمفت أية لجنة مف المجاف المحمية عف تقديـ أم مشركع ىي مكمفة بتقديمو  -

بمقتضى أحكاـ ىذا القانكف، فيجكز لمجنة المكاء أف تعد المشركع الييكمي كيعتبر ىذا 
لمقصكدة مف ىذا القانكف مشركعان ىيكميان أعدتو المجنة المشركع لجميع الغايات ا

 .المحمية
وضحت ميام المخطط الييكمي نظريا، ولكن الباحثة ترى أ من قانون تنظيم المدن 16المادة 

 ق القانون عمميا من قبل المجان المحمية1أنو لا يوجد التزام بتطبي
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 التفصيمي:خطط الم 1.1.1
الأراضي الكاقعة داخؿ المجاؿ التنظيمي لمدينة أك ىك المخطط المعد لجزء أك أكثر مف   

 ك قرية أك منطقة إقميمية كالمتضمف كضع الخطة أك الخطط التفصيمية لاستعمالات الأراضي
كالأحكاـ القانكنية الشارحة لمتخصيصات  شبكات الطرؽ كالمرافؽ العامة لمنطقة التخطيط

ـ الأراضي كشركط الإشغالات المختمفة المختمفة للأراضي كالمتخذ أساسا لتحديد نكع استخدا
 2500كيككف بمقياس رسـ   الصفة القانكنية النيائية المصادقة عميو حسب الأصكؿكالذم حاز 

 (.ـ2012،مكقع التاريخ) .1:1000أك 

 
  في مدينة خانيكنس لحى السطرمخطط تفصيمي (: 616شكل )

 (سبمدية خانيكنالمصدر: )
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 أىداؼ المخطط التفصيمي
كضحت أىداؼ المخطط كالتى ـ  1936قانكف تنظيـ المدف  لعاـ  مف 14بناء عمى المادة 

 كالتالى:
يجكز لمجنة المحمية في أم كقت تشاء أف تعد مشركع تنظيـ مفصؿ لأية أرض مف   -

رحو جميع الأراضي الكاقعة في منطقة تنظيـ المدينة، أك أف تكافؽ عمى تطبيؽ أم مشركع اقت
مالكي تمؾ الأرض أك أم فريؽ منيـ، مع إدخاؿ التعديلات عميو أك بدكف ذلؾ. كلا يعمؿ بذلؾ 
المشركع إلا بعد اقترانو بمكافقة لجنة المكاء التي يجكز ليا أف ترفض المكافقة عميو ما لـ تجر 

 .فيو التعديلات كتراع بشأنو الشركط التي تستصكبيا
نظيـ المعد أك المكافؽ عمى تطبيقو بمقتضى ىذه المادة يقتضي أف يتناكؿ مشركع الت -

القانكف، كأف يتناكؿ أيضان جميع أك  نفس مف 12المعينة في المادة جميع أك بعض الأمكر 
 :بعض الأمكر التالية إذا كاف يراد كضع أحكاـ بشأنيا

 .تقسيـ الأراضي إلى مناطؽ بناء كمكاقع بناء - أ
لاؼ أنكاعيا بما في ذلؾ الطرؽ كالساحات تخصيص أرض لممقاصد العامة عمى اخت - ب

كالجنائف كالمدارس كأماكف العبادة كالملاعب كمكاقؼ السيارات كالمطارات كالأسكاؽ 
 .كالمسالخ كالمقابر

 .تخصيص طرؽ عامة أك ساحات لمجميكر - ت
 .منع كتنظيـ كمراقبة إلقاء النفايات كالقمامات كالتصرؼ بيا - ث
 .التنكير - ج
خصصة لمقاصد خاصة كتخطيط المناطؽ الخاضعة لشركط تقرير مكاقع الأبنية الم - ح

 .مقيدة
أك  المحافظة عمى المكاقع ذات الأىمية الأثرية أك الجميمة أك الأماكف المستعممة لمعبادة - خ

  .المقابر أك الأماكف التي ليا حرمة دينية
عادة إنشائيا - د  .إبطاؿ المناطؽ المزدحمة كالمكتظة بالسكاف كا 
 .تفاعيا كشكميا كىندستيا كمظيرىا الخارجيمراقبة حجـ المباني كار  - ذ
  .المحافظة عمى الأشجار - ر
إعادة تككيف قطع الأراضي بتغيير حدكدىا أك بضـ قطعتيف أك أكثر مف القطع  - ز

الأصمية المممككة عمى حدة كجعميا قطعة كاحدة مممككة بطريؽ المشاع، كبذلؾ بمكافقة 
  .المالكيف

 و في سبيؿ المشركعتخصيص قطع أراض إلى أم مالؾ أخذت أرض - س



www.manaraa.com

 

16 
 

لأية ىيئة أخرل مسؤكلة مف أجؿ تنفيذ  تخكيؿ صلاحيات خاصة لمجنة المحمية أك - ش
 .غايات المشركع العمكمية

أية شركط خصكصية لأجؿ ممارسة ىذه الصلاحيات فيما يتعمؽ بالإعلانات  - ص
 .كالإخطارات كخلافيا

ف الأرض التي نفقات المشركع كأية أحكاـ بشأف تحصيؿ ضريبة التحسيف الشرفية ع - ض
 .سترتفع قيمتيا مف جراء تنفيذ المشركع

 إعداد المخطط التفصيمي
إذا اقتنعػػػت لجنػػػة المػػػكاء بضػػػركرة كضػػػع مشػػػركع تنظػػػيـ مفصػػػؿ مػػػف قبػػػؿ أيػػػة لجنػػػة مػػػف  -

المجػػاف المحميػػة بشػػأف أيػػة أرض كاقعػػة ضػػمف منطقػػة تنظػػيـ مدينػػة فيجػػكز ليػػا أف تكمػػؼ المجنػػة 
و إلييػػػا كالقيػػػاـ بمػػػا ىػػػك ضػػػركرم لتنفيػػػذه فػػػي حالػػػة اقترانػػػو المحميػػػة بإعػػػداد ذلػػػؾ المشػػػركع كتقديمػػػ

 . (ـ1936لعػػػػػػػػػاـ  28مػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػانكف تنظػػػػػػػػػيـ المػػػػػػػػػدف رقػػػػػػػػػـ  15بمكافقتيػػػػػػػػػا ) المػػػػػػػػػادة 
بحيػػث تقػػكـ المجنػػة المحميػػة كىػػى البمديػػة بتقسػػػيـ المخطػػط الييكمػػي إلػػى أحيػػاء تقسػػيما إداريػػػا أك 

رئيسػػػية أك حسػػػب طكبكغرافيػػػة الأرض، فيزيائيػػػا أك اجتماعيػػػا أك سػػػكانيا أك بنػػػاء عمػػػى الشػػػكارع ال
كمػف ثػػـ يػػتـ عمػػؿ تصػػكير جػػكل لممنطقػػة المػػراد عمػػؿ مخطػػط  تفصػػيمي ليػػا  كمػػا يػػتـ عمػػؿ رفػػع 
مسػاحي كتكقيػع القطػع كالقسػػائـ كالممكيػات كأم رؤيػا لممػالكيف بمػػا نسػميو القسػـ الرضػائية ، كيػػتـ 

بار أم نكع تكسعة كتكسيع الشػكارع تكقيع الشكارع الييكمية كالطرؽ الداخمية مع الأخذ بعيف الاعت
القائمػػػة كالمسػػػاحية مػػػع المحافظػػػة عمػػػى تػػػدرج رتػػػب الشػػػكارع ككتابػػػة عػػػركض كأرقػػػاـ كارتػػػدادات 
الشػػكارع ككػػؿ مػػا ىػػك مكجػػكد عمػػى الطبيعػػة مػػف مبػػاني كمرافػػؽ كخػػدمات عامػػة كمنػػاطؽ خضػػراء 

 القكانيف ة مع مراعاةبحيث يتـ التأكد مف كاقعيتيا كتحديد أم خدمات أك مرافؽ تحتاجيا المنطق
 .(ـ 2012 )الكحيدل، كنسب الاستقطاع كالتقسيـ المعتمدة

إذا تخمفت المجنة المحمية عف تقديـ المشركع بعد تكميفيا بذلؾ كفقان لأحكاـ ىذا القانكف،  -
فيجكز لمجنة المكاء أف تعد مشركعان مفصلان، كيعتبر ىذا المشركع إيفاء لجميع الغايات المقصكدة 

مف قانكف تنظيـ المدف رقـ  15لقانكف مشركعان مفصلان كضعتو المجنة المحمية ) المادة مف ىذا ا
 .(ـ1936لعاـ  28

 أنواع المخطط التفصيمى
 مخطط تفصيمى لشارع :  -
تفصيمة لو كذلؾ بإظيار  يتـ إظيار جميع التفاصيؿ التى تتعمؽ بالشارع المراد عمؿ   

رصفة كالجزر كالدكراف كالتعديات عميو كما يتـ كرقـ الشارع كحدكده كرتبتو كالأ عرض كطكؿ
  .عميو كما ىك مرفؽ المطمةتكضيح مسار الشارع القديـ كجميع المبانى كحدكد القسائـ 
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 مخطط تفصيمي لشارع النصر (: 612شكل )

 (بمدية بيت لاىياالمصدر: )

 مخطط تفصيمي لمنطقة:  -
كني أك تجارم أك منطقة يتـ يتـ عمؿ المخطط التفصيمي لمنطقة ما قد تككف لحى س

كيتـ إظيار جميع المباني كالمناطؽ المفتكحة كالارتدادات  عامة لمرافؽ تخصيصيا بالكامؿ
كعركض الشكارع  كما يتـ تكضيح المساحة كنسب الاستقطاع كنسبة إشغاؿ المبانى 

 كالمرافؽ عامة كغيرىا مف التفاصيؿ كما ىك مكضح.

 
      حي الإسراء السكنىركع شمخطط تفصيمي لم(: 614شكل )

 (دير البمحبمدية المصدر: )



www.manaraa.com

 

18 
 

 مخطط تفصيمي لجزء مف منطقة:  -
لتكضيح تفاصيؿ التفاصيؿ كطريقة البناء كلكف المبنى كارتفاعو كشكمو كالنظاـ كالنمط 

 المستخدـ لمفتحات.

 المشاركة المجتمعية: 61112
كالسػيطرة عمييا  مساىمة الناس في صنع التغييرات اليامة التي تجرم بمجتمعػاتيـ

كمساىمتيـ في العمؿ المجتمعي مف خلاؿ تككيف التنظيمات التػي تعمػؿ عمػى تحقيؽ أىدافيـ 
 (.ـ2001مجتمعاتيـ )الشيخمي، المشتركة كتنظيـ 

 (ـ2008الآتية: )قدكمي، دكران ميمان تتمثؿ بالنكاحي   لممشاركة المجتمعية
 .التػي تػرتبط بالعممية التخطيطيةزيادة أكجو التعاكف كالتنسيؽ بػيف الأطػراؼ  -
 .المساىمة في خفض التكاليؼ اللازمة لبدء لإعداد الخطة التنمكية  -
 .تعزز الاعتماد عمى النفس كتخمؽ شخصية مسئكلة متعاكنة -
 .تقمؿ الفكارؽ الطبقية الاجتماعية كالاقتصادية -
عكقات التي تحكؿ تعمؿ عمى تييئة السكاف نفسيان لتقبؿ التغير كالعمؿ عمى الحد مف الم -

 .غير ذلؾ
لدل لأفراد بمشكلاتيـ كالإمكانيات المتكفرة كذلؾ لإيجاد حمكؿ  الكعي ترفع مستكل -

 .لمتغمب عمػى ىػذه المشكلات
طكرة أكثر لك تتعزز عمميو تصكيب القرارات كالسياسات التنمكية مما يؤدم إلى آراء م -

 .لتخطيطكانت السياسات كالقرارات التنمكية الناجمة عف لجاف ا
غياب المشاركة المجتمعية يؤدم إلى انعزاؿ السكاف كفرض القرارات عمييـ كىذا يسبب  -

 ك حقكقيـ.أالقمؽ المستمر خكفا مف سمب ممكياتيـ 
يؤدل إلى  تساىـ المشاركة المجتمعية في تكجيو الإنساف لممشاركة البناءة كأخذ رأيو -

 إحساسو بكيانو الشخصي.
شاركة المجتمعية تدكـ لفترة أطكؿ  حيث يككف المكاطف عمى التغييرات التي تحدثيا الم -

 دراية بما سيحدث بناء عمى القرارات التي شارؾ بيا.
تطكير العلاقات بيف الأفراد كبعضيـ كىذا يعكد بالإيجاب عمى المنطقة  تعمؿ عمى -

 كيحدث تنمية اجتماعية.
 

 (ـ2001)غنيـ،  المجتمعيةأساليب المشاركة 
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. كالباحثة في صدد المجتمعية تتمثؿ في المشاركة المباشرة كالغير مباشرةأساليب المشاركة 
 التركيز عمى المشاركة المباشرة.

  :المشاركة المباشرة -
 ةيمكف تعريفيا بأنيا مشاركة مختمؼ فئات الشعب أك ىيئػات أك جماعػات منتظمػة مسػتيدف

راحؿ منيا، كيأخذ ىذا النػكع مػف لمسمطات الحككمية في كؿ ما يتعمؽ بالعممية التنمكية أم م
المشاركة أشكالان عده أىميا: استشارة الأىالي كالمجمكعات المستيدفة مف خلاؿ الاجتماعػات 

المقػابلات، المػؤتمرات العامة، برامج تنميو المجتمع المحمي كخصكصان فيما يتعمؽ منيا ببرامج ك 
كسائؿ الإعلاـ المختمفة، الاستبياف  شاد،الاعتماد عمى النفس، الييئػات التطكعية كمكظفي الإر 

كما أف لممشاركة المباشرة  .كالدراسات المختمفة كالاستفتاء العاـ حكؿ قضية أك قضايا معينة
 سبؿ إعلاـ جديدة تتمثؿ في تقنيات التكنكلكجيا الحديثة كمكاقع التكاصؿ الاجتماعي المختمفة.

 القانون: 61114
عمى تنظيـ المجتمع فيك يعد أحد قكانيف عمـ مجمكعة مف القكاعد كالأسس التي تعمؿ 

حيث لا يستطيع المجتمع أف يعيش إذا كاف كؿ أفراده  الاجتماع الأساسية التي ليا أىمية،
يفعمكف ما يركؽ ليـ دكف مراعاة لحقكؽ الآخريف، أك إذا كاف أعضاؤه لا يعترفكف بأف عمييـ 

ا.  كما أف الق انكف ىك الذم يقرر القكاعد التي تحدد التزامات معينة في مكاجية بعضيـ بعضن
حقكؽ أم شخص كالتزاماتو كىك الذم يضع الجزاء ككيفية تطبيقو مف قبؿ الحككمة عمى كؿ 

 كيظير كيفية تطبيؽ الحككمة لتمؾ القكاعد كالجزاءات مف يخالؼ القكاعد التي كضعت،
 .(2014ضمراكل،)

 التوأمة: 61115
مختمفة سكاء الخدماتية، الثقافية، الاجتماعية، اتفاقية تعاكف بيف مدينتيف في المجالات ال

قامة مشاريع مشتركة لتعزيز التكاصؿ  الرياضية، كالبيئية مف خلاؿ تبادؿ الخبرات كالزيارات كا 
 كالتعرؼ كالاستفادة مف الثقافة الخاصة بكؿ مدينة.

، (ـ1996-ارتبطت مدينة غزة بعلاقات تكأمة مع عدة مدف أكركبية كمدينة دنكرؾ )فرنسا
(، ـ2001-تركمسك)النركيج (،ـ1999-(، تكرينك)إيطالياـ1998-برشمكنة)أسبانيا

(. حيث كانت لتمؾ العلاقة الأثر الكاضح لتنفيذ العديد مف المشاريع ـ2000-كشكايش)البرتغاؿ
: الحمبىمحمد (كدمج المشاريع التطكيرية كبناء القدرات كاكتساب الخبرات في المجالات المختمفة

 .ـ(2016نكفمبر  29، مقابمة شخصية في بمدية غزة، لتعاكف الدكلياكحدة مدير 
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 التخطيط وأىدافو: 1.1
العممي  ـكتخصصي ـخمفيتي بناء عمىالتخطيط  مفيكـ تعريؼ ف فييالباحثراء آاختمؼ 

 اليندسيةأكالقانكنية أكالاجتماعية أك  تصاديةالخمفية الاق فمنيـ ذكك الخمفية المعمارية كمنيـ ذكك
 .(ـ1999السكيت،(

جغرافية ما  لمنطقة معيف كظيفي ميداف في المجتمع اؼھدأ لتحقيؽ التخطيط كضع خطة تنمكية
طريقة في  كما يمكف تعريفو عمى أنو .)  ـ2005 ،الكحمكت أ(عرؼ  محددفي مدل زمني 

نحك المستقبؿ كىك ييتـ بقكة  التفكير بالمشاكؿ الاقتصادية كالاجتماعية كالبيئية العمرانية كمكجو
 الطعاني،( كالبرمجةالسياسة  علاقة الأىداؼ بالقرارات الجماعية كيسعى إلي الشمكلية فيب

 .) ـ2009
في الجكانب الحياتية   منيج كأسمكب كنشاط يفيد الإنساف ترل الباحثة أف التخطيط ىك

 الاجتماعية كالاقتصادية كالبيئية مع الأخذ بعيف الاعتبار عامؿ الزمف.

 أىداؼ التخطيط
 ط أىداؼ عديدة منيا:لمتخطي
 .التنمية الاجتماعية ك الاقتصادية ك العمرانية تحقيؽ -
 .تحسيف الظركؼ المعيشية لمسكاف -
الكصكلية لمسكاف مف خلاؿ تكفير بنية تحتية ملائمة كطرؽ كافية تلائـ  تحسيف -

 الاحتياجات المستقبمية .
 .رىاتكفير أماكف خدمة  كالمرافؽ العامة  الترفييية  كالتعميمية كغي -
التخطيط يراعى احتياجات الأجياؿ القادمة كيأخذ بعيف الاعتبار التزايد المستمر  -

 لمسكاف.

  مستويات التخطيط 1.1.1
  تربطيـ علاقات قكية متميزة مستكيات ثلاث لمتخطيط يكجد

 National Planning التخطيط القكمي :المستكل الأكؿ
المكارد ككضع أكلكيات  ة كرصديعرؼ بالتخطيط الكطني كييتـ المستكل بالأىداؼ الكطني

رسـ سياسات استخداـ الأرض ب  ، كما يقكـكالمشاريع لممستكييف الإقميمي كالمحمي ج البرام
 المختمفة ككذلؾ كضع خطط استخدامات الأرض الكطنية كرصد المكازنات ليا للأنشطة

 ليبالإضافة إلي التنسيؽ بيف الييئات كالمؤسسات المعنية باستخدامات الأراضي إ
يركز عمى النكاحي الاقتصادية كالاجتماعية لمدكؿ  ، كماجانب كضع التشريعات الخاصة بذلؾ
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) عمى مختمؼ القطاعات كالأنشطة بيدؼ التنمية الاقتصادية كالاجتماعية بتكزيع الاستثمارات
 (.2013الديراكل،

 Regional Planning  التخطيط الإقميمي  :المستكل الثاني 
أقاليـ الدكلة الكاحدة ، حيث يتناكؿ بالدراسة ك البحث  عمى الإقميمي طيطيرتكز التخ       

 و لكؿ إقميـ عمى حدةاتييالقكمي ك بناءن عمى تكج كضع المخططات اللازمة في ضكء التخطيط
يعمؿ عمى ربط  كما، كاستراتيجيات الدكلة إلى أىداؼ عمى مستكل الإقميـ سياسات  كيترجـ كما

بالمكاف فيقكـ بتكزيع المجتمعات العمرانية كالسكاف في الإقميـ كدراسة  ةالتخطيط القكمي لمدكل
 .(ـ2005 ،الكحمكت أ( شبكة الطرؽ كالنقؿ كالمركر الإقميمي كغيره

 Planning Local   محمىالتخطيط ال  :المستكل الثالث
 تخطيط المدف الذم ييتـ بتنظيـ استعمالات الأرض منيا تكزيع الأنشطة المختمفةىك 

 كالصناعة ، كالسكف كالخدمات التجارية كالصحية أك المناطؽ الخاصة بالأبنية الحككمية)
 إلخ( عمى مناطؽ المدينة المختمفة كربطيا بشبكات مف الطرؽ تحقؽ سيكلة كبيرة مف حركة...

، كما ييدؼ لتحقيؽ تطكر السكف كالبضائع مف مناطؽ المدينة كمع المناطؽ المجاكرة ليا
ؿ لمحياة الحضرية كالريفية حيث يغمب عمى ىذا النكع تخطيط الطابع مناسب كشكؿ مجم

 .(2013) الديراكل،العمرانى

 
      مستكيات التخطيط(: 615شكل )

 (2013،الديراكلالمصدر: )

 التخطيط العمرانيمسميات  612
فسمى   تعددت مسميات عمـ التخطيط العمراني خلاؿ مراحؿ التطكر الذم مر بو

المدينة ك  الحضرم، تخطيط ريفي، تخطيط تخطيط البمدة ، التخطيط بالمسميات التالية
 .)أ ،ـ2005 (كما كضح الكحمكت الطبيعي التخطيط

 مستوٌات التخطٌط

التخطٌط 
 المحلً

 التخطٌط

 الإقلٌمى

 التخطٌط

 القومى
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  العمراني مكونات نظام التخطيط 1.1.1
 :)المصدر السابق( ةيفي أم مجتمع مف ثلاث عناصر رئيس عمرانيال يتككف نظاـ التخطيط

 .رة عمى العمرافكالقكانيف التي بمكجبيا تتـ السيط التشريعات -
 التشريعات ك القكانيف. ھذهالإدارية التي تشرع كتسف  الأجيزة- 
كىى  رؽ كالآلياتالتخطيط  مثؿ المخططات كالط الأدكات التي مف خلاليا تنفذ عممية -

 كالتالي:

 إقميمي مشركع تخطيط
شأة نظاـ عاـ مف ن 20بعد  أم ـ1941التخطيط الإقميمي تـ معرفتو لأكؿ مرة في فمسطيف عاـ 

يدلؿ عمى مدل الإىماؿ كالاستيتار بالبنية الإقميمية لمعمراف في فمسطيف حيث  التخطيط مما
رض الفمسطينية كما أف بعض تراقات الصييكنية لمسيطرة عمى الأتركت عرضة للاخ

يمكف تعريؼ  كالإعلاف عنيا. رسميبدكف تصديؽ  ـ1941المخططات كانت مكجكدة قبؿ 
دراسة المكارد الطبيعية كالبشرية في رقعة محددة مف الأرض تعرؼ  المخطط الإقميمي أنو

بالإقميـ لمعرفة إمكانياتو كمكارده المتاحة كاستغلاليا فترة زمنية محددة لتحقيؽ أىداؼ معينة 
. يعتبر المخطط الإقميمي كسيمة لتعزيز التنمية الطبيعية (ـ1997الزككة،) كالنيكض بالإقميـ

ية كيتـ التركيز فيو عمى مستكيات الإقميـ الثلاث المستكل الكطني لتكفير كالاقتصادية كالاجتماع
مدخلات المخطط القكمي كفقا للاستراتيجيات الإقميمية، كعمى المستكل الإقميمي فيك كثيقة تجدد 
استراتيجيات التنمية الطبيعية كارتباطيا بجكانب التخطيط الأخرل كالتخطيط القطاعي 

. كعمى صعيد المستكل المحمى يكفر إرشادات عامة كخطكط عريضة كالاقتصادم كالاجتماعي
لمتنمية المحمية تفيد الييئات المحمية حيث يقكـ بتكزيع المجتمعات العمرانية كاحجاميا ككظائفيا 
كتكزيع السكاف في الاقميـ، كاستعمالات الأرض الحالية كالمستقبمية كما يعرض شبكة الطرؽ 

ط بيف التجمعات العمرانية كحجـ المركر الحالي كالمتكقع عمى الشبكة كالمركر الإقميمي الذل يرب
 .(ـ2013الديراكل،)الإقميمية سكاء داخؿ الإقميـ أك بالربط بيف الإقميـ كالأقاليـ المجاكرة 
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 م2015-2005المخطط الإقميمى لقطاع غزة (: 616شكل )

 (كزارة التخطيط الفمسطينيةالمصدر: )

 :منطقة تخطيط المدف
بعد عاـ   تخطيط مدف مف قبؿ المجنة المركزية أك المجنة المكائية منطقة نياع م منطقة يعمفأ

 التي أك يياالعمراف ف يي كالتي تحتاج إلى سيطرة خاصة عمك بمكافقة المندكب السامـ 1936
  .)ـ 2005 أ ، الكحمكت( يالبعض أك ليا تخطيط مشاريع إعداد يتـ أف يمزـ

 ييكميالمشركع تخطيط المدف 
كالذل  ـ1936كبناء عمى قانكف تنظيـ المدف المعدؿ لعاـ  ـ1940ظير ىذا المشركع بعد عاـ 

ألزـ المجنة المحمية بإعداد المشركع بناء عمى طمب المجنة المركزية كخلاؿ الكقت الذل تحدده 
حيث ييدؼ إلى المحافظة عمى الخدمات كالصرؼ الصحي كالمياه كالكيرباء كالاستعماؿ 

 .) المصدر السابؽ(ب للأرض كغيرىاالأنس
 التفصيميمشركع تخطيط المدف 
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خكؿ المجنة المركزية إعداد المشركع التفصيمي لكؿ منطقة  ـ1936قانكف تنظيـ المدف لعاـ 
تفصيؿ أك جزء منيا بعد التشاكر مع المجنة المحمية حيث ييدؼ ىذا المشركع إلى تفريغ 

 . )المصدر السابؽ(لمبانياكتأىيؿ المناطؽ المزدحمة كضبط تصميـ 
 مشركع التقسيـ 

 كالتي يتـ تقسيـ الأرض الكبيرة إلى مقاسـ صغيرة كتككف قابمة لمبناء.

 
 الحضري التخطيط مكونات نظام(: 617شكل )

 (2005،أ الكحمكتالمصدر: )

  
  في فمسطين العمراني  تطور نظام التخطيط   1.1.1

ي المحمي الفمسطيني تاريخينا بالأحداث تأثر التخطيط العمران) أ ،ـ2005 (كضح الكحمكت
التخطيط العمراني في فمسطيف مزيج مف  فنظاـ كالأنظمة السياسية التي تكالت عمى فمسطيف

 فالإدارة البريطاني الانتداب مجمكعة إدارات تعاقبت عمييا بداية مف الحكـ العثماني كمف ثـ
 .الفمسطينية طة الكطنيةالمصرية حتى الاحتلاؿ الإسرائيمي ك انتياء بإدارة السم

 (م1917-1871) فترة الحكم العثماني 11
بدأت السمطات المحمية )المجالس البمدية( في فمسطيف في النصؼ الثاني مف القرف التاسع 

ـ كالذم نص 1871عشر عمى ضكء قكانيف الدكلة العثمانية كخاصة قانكف إدارة الكلايات لعاـ 
رفيف ككذلؾ قانكف مدية في مراكز الكلاة كالمتصمنو عمى تشكيؿ المجالس الب 111المادة 

التنظيمي لتركيبة المجالس البمدية  ـ كالذم يعتبر الأساس القانكني كالمرتكز1877 البمديات لعاـ
كعمؿ البمديات في العيد العثماني كبمكجب ىذا القانكف فقد أقر نظاـ الترخيص بالبناء في 

لغرض تشييد الطرؽ كلمتطكير الإقميمي، كفرض المدف، كما كضعت قكاعد لاستملاؾ الأراضي 
ىذا القانكف ضرائب تجبى مف أكلئؾ الذيف ترتفع قيمة أراضييـ بعد إنشاء طريؽ جديد كشدد 
التخطيط خلاؿ فترة الحكـ العثماني عمى عدة نكاحي تنظيمية مثؿ الطرؽ كالمباني، خاصة في 

 ھدفالأراضي العثماني ك الذم  قانكفـ 1856 عاـ أصدرت السمطات العثمانية المدف. كما
 تحسيف الزراعة ك تحقيؽ عكائد أفضؿ لمدكلة. ك عياتكزي ممكية الأرض ك إعادة تنظيـ إلى

 مكونات نظام التخطٌط العمرانى

الأدوات المنفذة 
 للتخطٌط

 التشرٌعات والقوانٌن  الأجهزة الإدارٌة 
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كانت لتمك الفترة أثر إيجابي عمى التنمية الاجتماعية  فقد أعطى الحكم العثمانى الحرية 
كما تم الاىتمام  لممالكين بتسجيل الأراضي بأسمائيم لتشييد الطرق ولمتطوير الإقميمي

 بالمرافق عامة كتطوير البنية التحتية1
 
 (م1948-1917فترة الانتداب البريطاني ) 61

ـ حيث أعدت سمطات الاحتلاؿ البريطاني  1917فترة الحكـ البريطاني التي بدأت في العاـ 
د تشريعنا جديدنا لتخطيط المدف يعتمد عمى التجربة التي بدأت تتطكر في بريطانيا خلاؿ العق

ـ. كمع  1906 الأكؿ مف القرف العشريف، حيث ظير مصطمح "تخطيط المدف" أكؿ مرة عاـ
ـ، كذلؾ لتخطيط المناطؽ كالمكاقع كحؿ 1909تأسيس نظاـ تخطيط المدف في بريطانيا عاـ 

المشاكؿ الحضرية كالبيئية كالاجتماعية التي خمفتيا الثكرة الصناعية، نفذ البريطانيكف تخطيط 
.عند تحكؿ )دكؿ التي تقع تحت انتدابيـ )مثؿ اليند كنيجيريا كماليزيا كفمسطيفالمدف في ال

أقرت قكانيف تخطيط المدف،  ـ1922 الحكـ العسكرم البريطاني في فمسطيف إلى انتداب عاـ
لكنيا كانت تسرم عمى المدف فقط، حيث شرع بإعداد مخططات ىيكمية كتنظيمية في المدف 

يافا كنابمس كبئر السبع كغزة، كتـ إقرار مخططات للإنشاءات الفمسطينية كالقدس كحيفا ك 
كترخيص المباني كشؽ الطرؽ عمى المستكييف المركزم كالمحمي. كبقي مرسكـ تنظيـ المدف 

عندما أقر نظاـ جديد أضاؼ المستكل الإقميمي إلى   ـ1936 سارم المفعكؿ حتى عاـ
البريطاني عمى فمسطيف كالأردف جرل تغيير المستكييف المركزم كالمحمي، كمع امتداد الانتداب 
، ـ1936إلى نظاـ التخطيط لعاـ  ـ 1932 نظاـ تخطيط المدف في بريطانيا الصادر في عاـ

الذم تـ إقراره في فمسطيف ليككف أساسنا قانكنينا لبناء مؤسسات التخطيط حتى صدكر القانكف 
غربية بمكجب أمر تخطيط المدف لتخطيط المدف كالإنشاءات في الضفة ال ـ1955 لعاـ 31 رقـ
تـ تقسيـ فمسطيف إلى ست مناطؽ، حيث شرع كؿ منيا بإعداد مخططات  ـ 1936 لعاـ

 ـ.1942 ، كفي عاــ1937 إقميمية في عاـ
بدأ الاستشارم لتخطيط المدف كالمندكب السامي يصادؽ عمى المخطط. تككنت مؤسسة التخطيط 

لاثة مستكيات: المجاف المحمية في المدف، المجاف مف ثـ  1936 بمكجب أمر تنظيـ المدف لعاـ
الإقميمية المسئكلة عف التخطيط كالتصديؽ عمى مخططات الأقاليـ، كالمستكل المركزم الذم 
يشمؿ استشارم تخطيط المدف كالمندكب السامي بصفتو السمطة العميا المسئكلة عف الانتداب 

خطيط المدف )برئاسة المعمارم كالمخطط البريطاني في فمسطيف، كقد كاف مكتب الاستشارم لت
ىك الذم يقكـ بإعداد المخططات الإقميمية ـ 1948 ـ إلى عاـ 1935 ىنرم كندؿ( منذ عاـ

 .كالمحمية ككذلؾ المصادقة عمييا
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 وقوانين نظام الانتداب تشريعات
ت صلاحيا كممارسة اـميب  القياـ كيخكؿ السمطات المحمية :ـ1934 قانكف البمديات لسنة  -

 أىميا: كثيرة أنظمو عنو سف قكانيف كأنظمة تتفؽ مع القانكف، كينبثؽ
 ـ.1936لسنة  28قانكف تنظيـ المدف رقـ  -

العمراني في  كالتخطيط التنظيـ قكانيف ھمكيعتبر مف أ لفمسطيف سنو المندكب السامي البريطاني
 :فمسطيف، كينبثؽ عنو مجمكعة مف الأنظمة 

 .ـ1938غزة القديمة لسنة نظاـ الأبنية في مدينة   -
 .ـ1941نظاـ رخص تنظيـ المدف لسنة   -

لم تكن لتمك الفترة أثر إيجابي عمى التخطيط أو حل المشاكل بل عمى العكس عممت  عمى 
زيادة مجالس المستعمرات وأصبحت الييمنة الغالبة للاستعمار وفرضت عمى البمديات 

 الممثمين أو الموازنات1 والمجالس العربية تنفيذ المشاريع  أو اختيار
 
 (م1967-1948) فترة الإدارة المصرية والأردنية 21

ـ، تـ تقسيـ فمسطيف إلى ثلاثة مناطؽ سياسية  1948عند انتياء الانتداب البريطاني في عاـ 
إدارية )ما يعرؼ بإسرائيؿ، الضفة الغربية كقطاع غزه(، حيث خضعت ىذه المناطؽ تحت 

ي ذلؾ قانكف التنظيـ كالبناء. فكانت المنطقة التي أقيمت بيا إدارات سياسية مختمفة بما ف
مف مساحة فمسطيف الانتدابية كتدار بكاسطة حككمة جديدة ذات   %70إسرائيؿ تشكؿ حكالي 

دارة تنميتيا حسب حاجتيا. أما منطقة الضفة الغربية فقد  عداد خطط كا  سيادة لإصدار قكانيف كا 
( لعاـ 79قامت بإصدار قانكف تنظيـ كأبنية معدؿ رقـ )خضعت تحت السيادة الأردنية كالتي 

ـ.أما منطقة قطاع غزه فخضعت 1955ـ، كقبمو كاف قد صدر قانكف تنظيـ المدف لعاـ 1966
سارم المفعكؿ رغـ بعض  ـ1936للإدارة المصرية كالتي أبقت قانكف تنظيـ المدف لعاـ 

 التعديلات الجزئية عميو.
ىم في تغيير جزئي بمضامين وقوانين التخطيط العمراني التقسيم السياسي والإداري سا

ومؤسساتو، رغم أن روحو وماىيتو بقيت1 ىذه القوانين وىيكمية المؤسسات التخطيطية صُدِرت 
اجتماعية، بنيوية، سياسية  لفمسطين من دول ومجتمعات تختمف عنيا من ناحية ثقافية،

دارية وتم فرضيا عمى المجتمع الفمسطيني دون ملا   ئمة وتناسب1وا 
 
 (م1994-1967) الإسرائيمي الاحتلال فترة 41
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 الأعمى مؤسسات تتمثؿ في كزارة الداخمية، مجمس التنظيـ للاحتلاؿ يتككف مف نظاـ التخطيط
كالقطاع، المجنة المركزية لمبناء كتنظيـ المدف  مسئكلا عف التخطيط عمى مستكل الضفة ككاف

اـ أدكات النظ أما كالخاضعة لكزارة الداخمية. اتالمحمية في البمدي كالمجاف في قطاع غزة
 ، المخطط التفصيمي، مشركع الإفراز، مناطؽ تخطيطيكمياليالمستخدمة متمثمة في المخطط 

المدف. أما التشريعات كالقكانيف المستخدمة لـ تختمؼ عف تشريعات الانتداب البريطاني بؿ 
 الفمسطيني. حتياجات المكاطفكانت تشرع بقكانيف غير قابمة لمتنفيذ كلا تلاءـ ا

أثر مباشر عمى عممية التخطيط ا لي الفترة الطويمة التي مرت في ظل الاحتلال كانت
ومؤسساتو لمصمحة الاحتلال والذى قام بتعطيل مشاريع التنمية والسيطرة عمى الكثير من 

 الأراضي لبناء المستوطنات وتحجيم توسع المدن الفمسطينية1
 
 م1994الفمسطينية منذ  نيةفترة  السمطة الوط 51

كالكزارات المتخصصة  ككزارة الحكـ المحمي الأعمى تتككف مف عدة مؤسسات كمجمس التنظيـ
 مثؿ التخطيط كالإسكاف كالأشغاؿ العامة كالمجنة المركزية لمبناء كتنظيـ المدف في قطاع غزة

الإقميمي  لمخططا ىي المستخدمة الأدكات .أما كالمؤسسات المحمية في البمديات كالمجاف
المدف. التشريعات في تمؾ  تنظيـ كمناطؽ مشركع الإفرازك المخطط التفصيمي ك  يكميلياالمخطط ك 

الفترة مزيج مف الإدارات السابقة كالتي حكمت قطاع غزة فتـ تبنى قانكف الأراضي العثماني  
كتـ إضافة عدة قكانيف ، كتشريعات التنظيـ كبناء المدف فترة الانتداب البريطاني كالإدارة المصرية

كالتفصيمية كمشركعات التقسيـ  يكميةليكأنظمة في تمؾ الفترة أىميا: نظاـ بشأف المخططات ا
ـ 1997لسنة  1قانكف رقـ  ،ـ1997لمدينة غزة لسنة يكميليا، نظاـ المشركع ـ1996 لسنة

المحمى  حكؿ علاقة كزارة الحكـمادة  40كيحتكل عمى  .الفمسطينية المحمية يئاتليابشأف 
 .المحمية يئاتليامياـ ك  كصلاحيات المحمية يئاتبالي

  خلاصةال
فُرضػػت مجمكعػػة مػػف التشػػريعات كالقػػكانيف كالتػػي أصػػبحت جػػزء أساسػػي لعمميػػة التنظػػيـ 
كالتخطيط لأراضي فمسطيف فتمؾ القكانيف نتاج لمجمكعة حككمات حكمت فمسطيف كشرعت فييػا 

ة  فالانتداب البريطاني كمف ثـ الحككمة المصرية كالأردنية العثماني تمؾ القكانيف بدءا مف الخلافة
 كبعد ذلؾ الاحتلاؿ الإسرائيمي كانتياء بالحككمة الفمسطينية.

حيػػث أف كػػؿ فتػػرة كانػػت ليػػا أثػػر سػػمبا أك إيجابػػا عمػػى حيػػاة المػػكاطف كحركتػػو كعلاقتػػو بممتمكاتػػو 
 تماعية ككاقعيا في قطاع غزة كجيرانو. في الفصؿ التالي سيتـ استعراض مفيكـ  التنمية الاج

نماذج حققت التنمية الاجتماعية. كعرض
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 الفصل الثالث
 التنمية الاجتماعية

 تمييد
لمخركج  اىام الاىتماـ الدكؿ النامية باعتباره منيج اأساسي امكضكع التنمية أصبح محكر  

خمؼ كتطكير اتجاىات التنمية بأنكاعيا كخاصة التنمية الاجتماعية لتحقيؽ مف دائرة التراجع كالت
رفاىية الإنساف كزيادة قدرتو عمى تكظيؼ المكارد كاستثمارىا لتكفير الخدمات الاجتماعية 
كتحقيؽ العدالة كالتكافؤ في الفرص. في ىذ الفصؿ سيتـ استعراض مفيكـ التنمية كأنكاعيا ك 

ية كالنمك ثـ التطرؽ إلى التنمية الاجتماعية كعناصرىا كأىدافيا  تكضيح الفرؽ بيف التنم
كمستكياتيا كأىـ معيقاتيا انتياء بكاقع التنمية الاجتماعية في قطاع غزة كعرض نماذج حققت 

 التنمية الاجتماعية.

 التنمية وأنواعيا 1.1
نمية تباينت الآراء ككجيات نظر العمماء كالمفكريف كالباحثيف حكؿ تحديد مفيكـ الت

بسبب اختلاؼ التكجييات كالتخصصات لمعمماء كالباحثيف كبالتالي استخداماتيـ كتكظيفيـ 
لتحقيؽ أىداؼ معينة، فيمكف تعريفيا عمى أنيا ىي التفاعؿ بيف الناس كالمكارد الطبيعية المتاحة 
ليـ، أم استغلاؿ الناس لمكاردىـ الطبيعية فالناس ىـ ىدؼ عممية التنمية كالمفركض مف 

كىذا يعنى أف عممية التنمية تنصب عمى استثمار الناس للإمكانيات  لتنمية أف تحقؽ رفاىيتيـا
تطكر مفيكـ التنمية كما ( ـ2001كحسف، كعميؽ، كعكيس، )السركجى،  الطبيعية المتاحة لدييـ

ي مستكل الثقافة ف لاحقا ليرتبط بالعديد مف الحقكؿ المعرفية كالتنمية الثقافية التي تسعى لرفع
المجتمعية بيف أطراؼ المجتمع   التنمية الاجتماعية التي تيدؼ إلي تطكير التفاعلاتك المجتمع، 
كلمتنمية أنكاع عدة كالتنمية البشرية، التنمية الاجتماعية، التنمية الثقافية،  )ـ6200 )الككيؿ،

 .التنمية السياسية، التنمية الايدكلكجية

 التنمية والنمو 1.1.1
مفيكـ التنمية، فمفيكـ النمك يمكف أف ينطكم عمى الاستغلاؿ يختمؼ مفيكـ النمك عف 

كما أف النمك بيذا المعنى يمكف أف يككف غير متكازف كيمكف أف يككف طفيميا يضر بالكيانات 
المحيطة التي ينمك عمى حسابيا، بينما التنمية بمعناه التحرر تنطكم عمى التكازف كالشمكؿ 

كيفيان ككميان عمى  عناىا التحررم عمى تراكـ فيذا التراكـ يككفكالمساكاة، فإذا انطكت التنمية بم
فالنمك يشير إلى الزيادة الثابتة أك المستمرة  السكاء كلا ينطكم عمى استغلاؿ كياف لكياف آخر.

التي تحدث مف جانب معيف مف جكانب الحياة، بينما التنمية عبارة عف زيادة سريعة كتراكمية 
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مف "فالنمك" يحدث عادة عف طريؽ التطكر البطيء كالتحكؿ التدريجي، كدائمة خلاؿ فترة مف الز 
بينما التنمية تمثؿ الدفعة القكية لكي تخرج المجتمع مف حالة الرككد. كىذه الدفعة ىي عكس 
عممية التطكر كالتدرج، أف التغير الذم يحدث عمى عممية النمك يككف ضئيلان. بينما التغير الذم 

ك يتحصؿ عنيا فيك تغير يتناكؿ الجكانب البنائية كالكظيفية أم أنو أقرب يسبؽ عممية التنمية أ
 . (ـ2001، كآخركف )السركجىإلى التغير الكيفي منو إلى التغير الكمي 

  التنمية الاجتماعيةمفيوم  1.1
تطكر البشر في علاقاتيـ المشتركة كىذا ما يسميو بالتكافؽ في العلاقات الاجتماعية، 

العلاقات  ماعي لا يعنى شيئا بالنسبة لو ما لـ يحدث تغيير في طبيعةفتغير البناء الاجت
كما  كليذا ينظر إلى التنمية الاجتماعية عمى أنيا تنمية علاقات الإنساف المتبادلة. ،الاجتماعية

 .)المصدر السابؽ(تـ تعريؼ التنمية الاجتماعية عمى أنيا عممية شاممة لمتغيير كالنمك

 عناصر التنمية الاجتماعية  1.1.1
نظيمات اجتماعية كيقصد بذلؾ النكع مف التغير الذم يستمزـ ظيكر أدكار كت التغير البنيكم: -

جديدة تختمؼ اختلافا نكعيان عف الأدكار كالتنظيمات القائمة في المجتمع، كيقتضي ىذا النكع مف 
 التغير حدكث تحكؿ كبير في الظكاىر كالنظـ كالعلاقات السائدة في المجتمع. 

قمؿ كيمكف أف تحدث الدفعة القكية في المجاؿ الاجتماعي بإحداث تغيرات ت الدفعة القكية: -
 التفاكت في الثركات كالدخكؿ بيف المكاطنيف كبتكزيع الخدمات تكزيعان عادلان بيف الأفراد.

كيقصد بيا الإطار العاـ كالخطكط العريضة التي ترسميا السياسة  الاستراتيجية الملائمة: -
 . (المصدر السابؽ) الإنمائية في الانتقاؿ مف حالة التخمؼ إلى حالة النمك الذاتي

 
  عناصر التنمية الاجتماعية(: 211)شكل 

 (2001السركجي،المصدر: )

 

 

 عناصر التنمٌة الاجتماعٌة

الاستراتٌجٌة 
 الملائمة

 التغٌر البنٌوي الدفعة القوٌة

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D8%A7%D9%82%D8%A7%D8%AA_%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AC%D8%AA%D9%85%D8%A7%D8%B9%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D8%A7%D9%82%D8%A7%D8%AA_%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AC%D8%AA%D9%85%D8%A7%D8%B9%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%84%D8%A7%D9%82%D8%A7%D8%AA_%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%AC%D8%AA%D9%85%D8%A7%D8%B9%D9%8A%D8%A9
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 عناصر التنمية الاجتماعية ومدى احتياج غزة لتطبيقيا
فالتغير البنائي عناصر التنمية الاجتماعية الثلاثة بحاجة إلى تفعيميا في محافظات غزة       

عية دكف أف يتغير البناء مرتبط بشكؿ كثيؽ بالتنمية الاجتماعية فلا تحدث التنمية الاجتما
الاجتماعي لممجتمع المتمثؿ في النظـ كالعلاقات الاجتماعية السائدة بيف الناس كالقيـ التى تؤثر 
في سمككيـ ك كقرارتيـ المستقبمية اتجاه التغيير، ككذلؾ الحاؿ بالنسبة لمدفعة القكية فالحككمة 

مستكل المعيشة للأفراد كالتكزيع العادؿ مسئكلة لإحداث تمؾ الدفعة لمتغير كضماف الحد الأدنى ل
في الخدمات كالتكسع في مشاريع الإسكاف كالخدمات كرفع الطاقات كالإمكانيات المكجكدة في 
حداث التغير  المجتمع كىذا سيحدث في حاؿ رسـ الخطكط العريضة كالإطار العاـ للانتقاؿ كا 

 1كتحقيؽ التنمية الاجتماعية

 أىداف التنمية الاجتماعية 1.1.1
الرئيسي لمتنمية الاجتماعية في تحسيف نكعية الحياة في مختمؼ  اليدؼ تركزي

النشاطات البشرية مف خلاؿ إحداث التغييرات الاجتماعية التي تساىـ في تحقيؽ التكازف  بيف 
 الجانب المادم كالبشرل بما يحقؽ لممجتمع بقاءه كنمكه.
 لمتنمية الاجتماعية . كيتحقؽ اليدؼ الرئيسي مف خلاؿ تحقيؽ الأىداؼ التالية

إحداث تغييرات في البناء الاجتماعي لممجتمع ككظائفو كيشتمؿ ىذا التغيير عمى أنماط  -
العلاقات الاجتماعية كالنظـ كالمعايير كالقيـ التي تؤثر في سمكؾ الأفراد كتحدد أدكارىـ 

 في مختمؼ التنظيمات الاجتماعية التي ينتمكف إلييا.
 اعية الناتجة عف التغيير كالمتصمة بو.معالجة المشكلات الاجتم -
إشباع الاحتياجات الاجتماعية لأفراد المجتمع بمفيكميا الشامؿ مف خلاؿ تقديـ  -

 .كغيرىاالخدمات الاجتماعية المختمفة كالتعميـ كالصحة كالثقافة كالرعاية الاجتماعية 
تحسيف مستكيات تزكيد أفراد المجتمع بالمعرفة كالميارات كالقدرات التي تساعدىـ عمى  -

 ( .ـ2001، كآخركف )السركجى المعيشة
 تقديـ الخدمات لأفراد المجتمع لتحسيف نكعية الحياة كتيسير الحصكؿ عمييا. -
إتاحة الفرص لأفراد المجتمع لممشاركة الفعمية في تكجيو التنمية الاجتماعية كتنفيذ  -

 برامجيا كتقكيـ نتائجيا.
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  لاجتماعيةأىداؼ التنمية ا(: 216شكل )
 (م2001السركجي،المصدر: )

 

 خصائص التنمية الاجتماعية   1.1.1
نما تتـ خلاؿ التدخؿ المستمر كالمقصكد في  لا تتـ مف خلاؿالتنمية  التطكر تمقائي، كا 

المجتمعات، كتستمر عف طريؽ ىيئات التنمية التي تُشكّؿ جزءان مف بناء الدكلة. فالتنمية 
لات كالنشاطات الإنسانية، بالإضافة إلى المجالات الفكرية الاجتماعية تتكسع في جميع المجا

نما تشمؿ  كالتكنكلكجية كالاقتصادية. كىكذا فإف التنمية لا تقتصر عمى النمك الاقتصادم فقط كا 
تغيّر محدد في البناء الاجتماعي القائـ. كلا شؾ أف النمك الاقتصادم يؤثر بشكؿ متبادؿ عمى 

الاقتصادم لا يمكف أف يستمر بدكف تنمية اجتماعية لأف كلان منيما التنمية الاجتماعية، فالنمك 
 يعمؿ لخدمة الآخر.

 قواعد التنمية الاجتماعية  1.1.1
ترتكز التنمية الاجتماعية عمى مجمكعة ىامة مف القكاعد الأساسية في تكامميا تساىـ في 

 الكصكؿ للأىداؼ المنشكدة لمتنمية الاجتماعية كالتالي:
 تمع في برنامج التنمية الاجتماعية:مشاركة أفراد المج -

إحداث 
تغٌٌرات فً 

البناء 
 الاجتماعً 

إشباع 
الاحتٌاجات 
 الاجتماعٌة 

تحسٌن 
نوعٌة 
 الحٌاة 

معالجة 

مشكلات 

 اجتماعٌة

تزوٌد 

الافراد 

بالمعرفة 

 والمهارات

إتاحة 

 الفرص
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تحسيف نكعية الحياة  كيتـ تدعيـ المشاركة مف خلاؿ إثارة الكعى لدل أفراد المجتمع 
كالنظر إلى مستكل أفضؿ، كما يتـ استخداـ كسائؿ الإقناع بالاحتياجات الجديدة 

اعية إكساب أفراد المجتمع أنماط جديدة مف العادات الاقتصادية كالاجتمكالمتطكرة 
 كالتدريب عمى الكسائؿ الحديثة في الإنتاج.

 التكامؿ الاجتماعي كالتنسيؽ بيف برامج التنمية: -
معرفة احتياجات المجتمع كعلاج مشكلاتو كعمؿ خطة متكاممة لجميع البرامج 
الاجتماعية كالاقتصادية لتأكيد مدل التساند كالتكامؿ بيف النظـ الاجتماعية كالاقتصادية 

 في المجتمع.
 الكصكؿ إلى نتائج مممكسة ليا أثرىا عمى تنمية المجتمع: -

ذلؾ يحقؽ ثقة أفراد المجتمع لتحقيؽ التفاعؿ الاجتماعي كالكصكؿ إلى النتائج ك 
 المممكسة.

 الاعتماد عمى المكارد المحمية: -
ترتكز برامج التنمية الاجتماعية عمى استثمار المكارد المحمية المتاحة في المجتمع سكاء 

 (ـ2001، كآخركف )السركجى أك البشرية. المادية

 
  التنمية الاجتماعية قكاعد(: 212شكل )
 (م2001السركجي،المصدر: )

  معوقات التنمية الاجتماعية 1.1.1
 قات عدة أىميا:ك لمتنمية مع

 معكقات اجتماعية: -
: قد يكاجو المجتمع أثناء عممية التنمية ببعض الجماعات المعارضة  العصبية .1

 تنفيذ مشركعات كبرامج التنمية دكف تقديـ تفسير كاضح لمكقفيـ.كالتي تقؼ أماـ 

مشاركة 
أفراد 

 المجتمع 

الوصول إلى 
نتائج 

 ملموسة 

الاعتماد 
على الموارد 

 المحلٌة

التكامل 
 الاجتماعً 

التنمٌة 

 الاجتماعٌة
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 ةالاستغلاؿ كتعارض المصالح: يسكد الاعتقاد في بعض المجتمعات اف أي .2
 تغييرات تحدث قد تيدد استقرارىـ كشعكرىـ بالأماف.

المنزلة الاجتماعية: كىذه الصفة تفرض عمى الفرد أدكاران اجتماعية معينة كتحتـ  .3
عاد عف أداء أدكار أخرل قد تؤدم إلى ضعؼ منزلتو الاجتماعية مثؿ عميو الابت

 رفض البدكم القياـ بأعماؿ الزراعة.
 معكقات ثقافية: -

مف الضركرة التأكيد عمى دراسة البناء الاجتماعي لممجتمع قبؿ تخطيط أم مشركع 
ف بثقافة تنمكم لاف كثيران مف المشركعات التنمكية الاجتماعية فشمت نتيجة لجيؿ الباحثي

 المجتمع.
  معكقات نفسية: -

يتكقؼ قبكؿ أك رفض المجتمع لمشركعات كبرامج التنمية عمى قيمتيا كأىميتيا كمدل 
الحاجة ليا فعدـ الشعكر بأىمية المشركعات كضركرتيا كفرضيا عمى الناس دكف أف 

 يككف ىناؾ إحساس بالحاجة إلييا يمثؿ صعكبة في تقدـ كنجاح التنمية الاجتماعية.
 معكقات تخطيطية: -

 عدـ مراعاة الشمكؿ كالتكامؿ كالتكازف في مختمؼ قطاعات خطة التنمية. .1
تجاىؿ المشاركة مف قبؿ أفراد المجتمع عمما بأف المشاركة الشعبية تزيد مف الكعي  .2

 بأىمية التنمية.
نقص الكعي التخطيطي كعدـ المعرفة الفنية كالعممية الكافية لكضع التخطيط  .3

 الشامؿ.
كد التعاكف كالتنسيؽ الكافي بيف الأجيزة المختمفة كبالتحديد أجيزة التخطيط عدـ كج .4

 (ـ2001، كآخركف )السركجى كأجيزة التنفيذ.
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  التنمية الاجتماعية معكقات(:214شكل )
 (م2001السركجي،المصدر: )

 أسس التخطيط لمتنمية الاجتماعية   1.1.1
جتمع كحصر الاحتياجات الحقيقية الكاقعية: كتككف بتقدير الإمكانيات الفعمية لمم .1

للأفراد ثـ العمؿ عمى تحقيؽ أفضؿ مطابقة ممكنة بيف المكارد كالحاجات كفقان 
 لمعايير عمميو دقيقة.

: أم التخطيط الشامؿ الذم يتناكؿ مختمؼ القطاعات الكظيفية القائمة في  الشمكؿ .2
 المجتمع مع مراعاة التكازف الجغرافي.

 مع المستكيات المختمفة لمشركعات الخطة. كالأفقي التكامؿ الرأسي : يعتبر التكامؿ .3
 : أم أف لا تنفصؿ مراحؿ التخطيط عف بعضيا البعض. الاستمرار .4
: كيككف التنسيؽ عمى مستكييف الأكؿ كيككف بالتنسيؽ فيو الأىداؼ  التنسيؽ .5

زمة المكضكعية في الخطة كالثاني يككف بالتنسيؽ بيف الكسائؿ ك الإجراءات اللا
 لتنفيذ الخطة.

، كآخركف )السركجى : أم أف تككف الخطة قابمة لمتعديؿ أك التبديؿ المركنة .6
 .(ـ2001

  أىم مجالات وقطاعات التنمية الاجتماعية  1.1.1

خطة التنمية الاجتماعية عمى الخدمات الكفيمة بتككيف نكعية المكاطف الذل ينعـ تحتكل 
إلى ثقافتو كمجتمعو ككؿ ىذه القطاعات لابد كأف  ينتمىك  بالتعميـ كالثقافة كيتمتع بالأمف كالعدالة

تعمؿ في تكامؿ تاـ في إطار خطة تضـ جمع أنشطة المجتمع كتتصؼ بالشمكؿ كلا يسيطر 
أم قطاع عمى آخر كلكف تحدد أكلكيات كؿ قطاع حسب الحاجة الماسة إلييا كتدعيـ التكازف 

 كالتكامؿ بيف الأىداؼ العامة كتكقيت تحقيقيا.

معوقات 
 ثقافٌة

 معوقات
 تخطٌطٌة

معوقات 
 اجتماعٌة

معوقات 
 نفسٌة

معوقات 
التنمٌة 

 الاجتماعٌة

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%83%D8%A7%D9%85%D9%84_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D8%A3%D8%B3%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%83%D8%A7%D9%85%D9%84_%D8%A3%D9%81%D9%82%D9%8A
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 مكف تقسيـ الخدمات إلى قسميف يك 
 خدمات أساسية: كالتعميـ كالثقافة كالأمف كالخدمات الاجتماعية.

 خدمات عامة: كالمكاصلات كالمرافؽ كشؽ الطرؽ كغيرىا.
اة التنمية الاجتماعية تقتصر عمى الخدمات الأساسية دكف غيرىا حيث ليا أثر بميغ عمى حي

 .(ـ2001، كآخركف )السركجى الفرد

الاجتماعية  لا تقتصر عمى الخدمات الأساسية فحسب بل تمتد لنرى الباحثة أن التنمية  وترى
فراد والمقاءات المستمرة قات الأثارىا في كثير من مناحي الخدمات العامة حيث أن علاآ

اليومي في الأسواق والمواصلات والمرافق المختمفة تحدث تنمية اجتماعية كبيرة  ختلاطوالا
 ى حياة الفرد والمجتمع1ينعكس أثره عم

 واقع التنمية الاجتماعية في محافظات غزة   1.1.1
كالكفاية الاقتصادية  الإنساف كثقافة التماسؾ الاجتماعي كالعلاقات الاجتماعية، حقكؽ

ككف التنمية تعتبر محاكر رئيسية تتفاعؿ مع بعضيا البعض داخؿ حيز محدد كبشكؿ كاضح لت
 .(0112الحكرانى، ) الاجتماعية  كتقكييا

كاقع اجتماعي ضعيؼ كخاصة في قطاع الخدمات الاجتماعية بأنكاعيا كالبنية كرث كقطاع غزة 
التحتية كالمرافؽ العامة نتيجة القيكد التي سببيا الاحتلاؿ كالتزايد السكاني. إف مف أىـ المعيقات 

ة فنجد التي تكاجو تطكر التنمية الاجتماعية في قطاع غزة تفاكت تطكير المناطؽ المختمف
في تحديد  التطكير في مراكز المدف بعيدا عف بمداتيا كأطرافيا، كما أف ضعؼ ثقافة الفرد

احتياجات كأكلكيات التنمية كالغياب الكاضح لإشراؾ المجتمع المحمى في تطكير الخدمات مف 
جية كتعارض الاحتياجات الفعمية لمسكاف كغياب الرؤية الاجتماعية كالاستفادة مف المكركث 

كالأراضي مف جية أخرل كمحدكدية العلاقة كالتنسيؽ كالتعاكف ما بيف الجيات  لطبيعيا
كالمؤسسات العاممة كالمسئكلة عف تطكير قطاعات التنمية الاجتماعية كغياب الاتصاؿ الدكرم 
مكاناتيـ المادية كالفكرية كطرح الأفكار الجديدة لتطكير الخدمات  كتجميع طاقة الأفراد كا 

، مقابمة محمد المغارل: مدير دائرة التنظيـ كالتخطيط في بمدية المغازل ) كرة أسيؿكتقديميا بص
 .(ـ2016ديسمبر 18،شخصية
غساف الكحيدل مدير عاـ المجنة المركزية للأبنية في كزارة الحكـ المحمى )مقابمة فقد أكد 
لتنمية اصطداـ المخطط بالكاقع كالذم أثر سمبا عمى تطكر ا ـ( 6201نكفمبر 21شخصية، 

دكنـ كفى الكاقع خلاؼ ذلؾ فيشعر  20الاجتماعية، فمثلا في سجلات الطابك شخص يممؾ 
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المخطط كالجية المسئكلة كالبمدية أنيا أماـ مكاجية خطيرة لتحديد نسبة المرافؽ كالخدمات 
 كاستقطاعات الشكارع.

 11شخصية،  ىشاـ الديراكل مدير دائرة التخطيط في بمدية دير البمح )مقابمةكقد أكضح 
تؤدل الخدمات بشكؿ سميـ لما تعانيو  أف المرافؽ المكجكدة في قطاع غزة لاـ( 6201 ديسمبر

مف نقص شديد في الأراضي كالفراغات المعمارية اللازمة لخدمة السكاف كىذا يلاحظ جميا في 
 قطاع الخدمات التعميمية كقطاع الساحات الخضراء كالمناطؽ المفتكحة إذ لا يتعدل نصيب

 الفرد متر كاحد مف ىذه الفراغات.
ومن ىذا المنطمق كان اىتمام الباحثة وتركيزىا عمى الجانب الاجتماعي حيث أن تطوير ىذا 

كما ترفع من  الغير ىذا ينعكس عمى معرفة الفرد بحقوق وواجباتالجانب يبدأ بإشراك الفرد و 
 التنمية الاجتماعية حقيقت أساس ىي والتي قدرتو عمى استثمار الموارد الطبيعية كالأرض

 كما سيتم شرحو في الفصول القادمة1

 المشاركة المجتمعية 1.1
مف خلاليا دكرا في الحياة السياسية ي العممية التي يمعب فييا الفرد المشاركة المجتمعية ى   

أفضؿ الكسائؿ لتحقيؽ ككالاجتماعية كتككف لديو الفرصة لأف يشارؾ في كضع الأىداؼ العامة 
نجاز ىذ ه الأىداؼ. كىذا يعني مسؤكلية الأفراد كالجماعات في المساىمة في تنمية مجتمعاتيـ كا 

كنظرا لأىمية المشاركة المجتمعية فإف  ،كبالمقابؿ مسؤكلية المجتمع في إشباع احتياجات أفراده
سييف كالباحثيف يعدىا كسيمة في ذاتيا كيقدر فاعميتيا بقدر ما تصبح إحدل الكسائؿ ر بعض الدا

يسة لتمكيف المجتمع مف أف يككف لو دكر قيادم في حركتو نحك بمكغ أىدافيـ عالنمك كالتقدـ الرئ
 .(د.تالشرفا كاليابيؿ، )

 أىداف المشاركة  المجتمعية 1.1.1
  :المشاركة المجتمعية تحقؽ مجمكعة مف الأىداؼ أىميا

 زيادة كعي المجتمع باحتياجاتو كطرؽ تحقيؽ مطالبو. -
 اصره تجاه الحككمة.تماسؾ المجتمع ك تكثيؽ أك  -

 .(د.تالشرفا كاليابيؿ، ) الكصكؿ إلي أعمي معدلات الإنتاجية ك رفع كفاءة الفرد
 .خمؽ الثقة المتبادلة بيف أفراد كمجمكعات المجتمع المحمي بمختمؼ فئاتو -
إيجاد مناخ معزز يتيح لكؿ فرد مف أفػراد المجتمػع كمجمكعاتػو المػشاركة الفعالػة في   - 

 .قػرارات ككضػع خطػط التنميػة الشاممة كتنفيذىااتخػاذ ال
 .الانتماء لدل الأفراد كالمجمكعات إلى المجتمع المحمي الذم يعيشكف فيوب الشعكر -
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زيػػادة حػػس تحمػػؿ المػػسؤكلية بػػيف أفػػراد المجتمػػع المحمػػي كمجمكعاتػػو حػػكؿ أىميػػة  -
 .لمجتمعية الشاممةمػػشاركتيـ الفعالػػة في بػػرامج التنميػػة ا

التعاكف بيف أفراد المجتمع المحمي كمجمكعاتو لصالح المجتمع المحمي كبرامج التنمية  -
 .المجتمعية الشاممة فيو

 .زيادة حس الممكية بيف أفراد المجتمع كمجمكعاتو بمكارده المختمفة -
ية زيادة قدرات المجتمع المحمي عمى تطكير تنظيماتو كىيكمياتو، كجعميا أكثر فعال -

 .الشاممة كة في عمميػة التنميػة المجتمعيػةكمشار 
ا الذاتية كتبني تيمساعدة الأفراد كالمجمكعات الفعالة في المجتمع عمى تطكير قدرا -

الأكاديمية العربية ) اتيا كأكلكياتياحتياجا أساليب عممية كعممية في التعبير عف
 ، د.ت(.البريطانية لمتعميـ العالي

   معيةأشكال المشاركة المجت 1.1.1
 عديدة منيا:أشكاؿ المشاركة المجتمعية 

 (:Town Hall) اجتماعات عامة مع أفراد المجتمع المحلً  -

قاعات عملاقة مخصصة لاستقباؿ عدد كبير مف أفراد المجتمع المحمي حيث تعقد 
اجتماعات مع المسؤكليف في شتى المجالات في المجتمع المحمي ليتسنى لمحضكر 

 يدلي برأيو كمشاركتو.مف السكاف المحمييف ل

 (Municipal council)  المجلس البلدي -

كيمكف ىك مجمس يتـ انتخابو أك تعيينو ليقكـ بمياـ التخطيطية كالتنفيذية لمبمدية، 
 ليككنكا أعضاء مجمس بمدم. يولمسكاف المحمييف الترشيح ف

 (local committees)  حٌاءلجان الأ -

تنشيط الحياة العامة كاستعادة المكاطنيف إلى ىي لجافه مف المجتمع المحمي تيدؼ إلى 
لى إعادة تفعيؿ مفيكـ التعاكف كالتعاضد،  حقؿ العمؿ العاـ كالمشاركة الإيجابية، كا 
كتحفيز المبادرات الذاتية كتطكير الأعماؿ التطكعية مف خلاؿ إشراؾ أبناء الحي 

ستجابة لمطالبيـ فيمجاف العمؿ الجماعي الفعاؿ كتعريفيـ الى قدراتيـ الحقيقية كالا
 الحياتية المشتركة.

  Public Hearing) ) الإذاعة المحلٌة  -

  قنكات الإذاعة المحمية ككذلؾ المرئيات.
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 (public suggestions box) صندوق اقتراحات وشكاوى -

الشرفا ). أداة تقييـ كتقكيـ لأداء البمدية كتعكس رأم المكاطنيف في العديد مف المسارات
 (د.تكاليابيؿ، 

 المشاركة المجتمعية وعلاقتيا بالتنمية الاجتماعية 1.1.1
المشاركة المجتمعية ليا أىمية بالغة كدكر أساسي في تنمية المجتمع المحمى 
عمى الصعيد الاجتماعي كالاقتصادم كغيره مف الجكانب. حيث أف المشاركة المجتمعية 

فذة كالبمديات ليا تأثير كاضح في رسـ الخطط كالسياسات عند الجيات المختصة كالمن
حيث أف رأل المكاطف كمشاركتو في عدة مجالات كتعبيره عف رأيو في تحديد احتياجاتو 
مف خدمات عامة كخاصة ككعيو الكافي في المشاركة ليا أثر بميغ لتحقيؽ التنمية 

تكاجو كتخص  التيالاجتماعية. كىذا يحدث مف خلاؿ تحديد المعيقات كالمشاكؿ 
خدمات العامة كحيث أف المكاطف ىك صاحب المصمحة كالذل الممتمكات كالأراضي كال

 تكاجو ممتمكاتو. التييشعر بحقيقة التحديات كالمشاكؿ 

ككاف لبعض المتخصصيف كالمسئكليف بعض كجيات النظر في ىذا الجانب، فمف كجية 
 نكفمبر 20قسـ التخطيط في بمدية خانيكنس )مقابمة شخصية،  محمد الفرا مديرنظر 
يمكف أف تحدث  لا كالتيالأساس بالتنمية الاجتماعية  ىيالمشاريع التنمكية  أفـ( 1620

مف  أحمد أبك يكنس مدير دائرة التنظيـ كالتخطيطكىى بعيدة عف رؤيا المجتمع. كما أكد 
عمى إشراؾ المكاطنيف منذ المحظة ـ( 1620 نكفمبر 30)مقابمة شخصية،  بمدية رفح 

عداد  المخططات التفصيمية منذ شركع البمدية في عمؿ تمؾ الأكلى في عممية التخطيط كا 
محمد  عمى التنمية الاجتماعية. كقد أكضح إيجابيالمخططات كىذا سينعكس بشكؿ 

أف ـ( 1620 ديسمبر 18)مقابمة شخصية، المغارل مدير دائرة التنظيـ في بمدية المغازل 
الاتصاؿ المباشر  تشكيؿ لجاف الأحياء كسرت الفجكة بيف السكاف كالبمديات كحيث أف

لممثؿ العشائر بسكاف المنطقة  كنكع مف المشاركة المجتمعية لو أثره الكاضح في تكصيؿ 
قناعيـ أك أخذ كجيات نظرىـ في المشاريع التفصيمية كىذا سيحقؽ التنمية  فكرة ما أكا 

 الاجتماعية.

كقد يككف المخطط فمف كجية نظر الباحثة المشاركة المجتمعية تبدأ مف الفرد المشارؾ 
المنفذ. فأشكاؿ المشاركة عديدة كعمؿ اجتماعات عامة مف قبؿ الجيات المسئكلة كالبمدية 
مع المكاطف أك تشكيؿ مجمس بمدل كيككف المكاطف ىك عضك أساسي مف أعضاء 
المجمس كالقادر عمى تحديد الاحتياجات الفعمية كالحقيقية لممنطقة. كما يمكف عمؿ صندكؽ 
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قييـ أداء الجيات المختصة كالمنفذة. فتحقيؽ المشاركة المجتمعية اقتراحات كشكاكل لت
 الفعالة تنعكس بشكؿ إيجابي عمى التنمية الاجتماعية.

 وحققت التنمية الاجتماعية نماذج طبقت المشاركة المجتمعية 1.1.1
 يسيـ يمكف تطبيؽ المشاركة المجتمعية مف خلاؿ تشكيؿ لجاف أحياء لمصالح العاـ ، حيث

ركح المشاركة كالمساىمة في العمؿ المجتمعي في الييئات المحمية للأجياؿ في غرس  ذلؾ
الحالية بؿ الأجياؿ القادمة، حيث تعتبر لجاف الأحياء السكنية أداة مف أدكات المشاركة 

البمديات"، كذلؾ مف خلاؿ مشاركة أفراد " المجتمعية في تنمية كتطكير المجتمع المحمي
كنية لرغبتيـ في تطكير كتنمية مجتمعاتيـ كزيادة خبرتيـ المجتمع في لجاف الأحياء الس

الحياتية كتطكيرىا كتعزيز الانتماء كالعمؿ الجماعي كالمساىمة في القرارات التي تمس 
 حياتيـ كشؤكنيـ باعتبار البمدية ىي المؤسسة الأقرب لاحتكاؾ المكاطف كتزكده بالخدمات

 . الأساسية

حياء أثران ايجابيا عمى طبيعة عمؿ البمدية ة كلجاف الأكتعكس العلاقة الجيدة بيف البمدي
خاصة عندما يتـ نقؿ جميع مقترحات المكاطنيف كتطمعاتيـ كترجمتيا بعد ذلؾ لمشاريع 

كيعتبر حرص البمدية عمى التكاصؿ الدائـ مع لجاف . عممية يستفيد منيا المكاطنكف انفسيـ
نفكذ لما فييا مف قكة ذاتية ليا في عممية الأحياء مقياس لرغبة البمدية في تطكير مناطؽ ال

تقديـ الخدمات كالتطكير كالتنمية لمناطؽ النفكذ، كمف مبدأ اعتبار أف المكاطف ىك المالؾ 
الحقيقي لمرافؽ البمدية حيث تنبع أىمية المجاف مف ىذا المبدأ لتككف ذات اعتبار ميـ 

 لممدينة.

 مف أىـ أىداؼ لجاف الأحياء:
 .أماـ البمدية كالجيات الرسمية الأخرل تمثيؿ سكاف الحي  -
تسييؿ عممية التنسيؽ مع إدارة البمدية التي يقع فيو الحي دكف المساس بصلاحيات  -

 .كاختصاصات البمدية
إيجاد الحمكؿ المناسبة لاقتراحات كشكاكل المكاطنيف )سكاف الحي( كبالتنسيؽ مع  -

المناسبة لمبمدية التي يقع فييا تقديـ الاقتراحات اللازمة ك . البمدية كالجيات الأخرل
 .الحي

حؿ  –صحة عامة  –كضع الخطط كالدراسات المتعمقة بتطكير الحي مف )نظافة   -
الصرؼ الصحي...الخ( كرفعيا لمبمدية لمعالجتيا حسب  –الإنارة  –المياه  –النزاعات 
 .صلاحيتيا
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 .، د.ت(البنا) كاجباتيـتسييؿ ميمة مكظفي البمدية كتمكينيـ مف أداء  -

 كالتالي: بعض نماذج لمجالس لجان الأحياء
 الجان الأحياء في أمريك مجالس -

الكلايات المتحدة الامريكية بدعكة سكاف أحياء المناطؽ المختمفة لممشػاركة  بدأت
السياسة كتنفيذىا في مطمع الستينات لضماف مشاركة الفئات الفقيرة أك  فػي رسػـ

نطاؽ اتخاذ القرار عمى مستكل السمطة  يخرجكف عف الأقميات التي كىـ غالبا ما
 الحي مف خلاؿ صدكر العديد مف التشريعات المحمية كقد تمت فكرة مشػاركة سػكاف

السبعينات كأصبحت حقيقة في معظـ المدف  كأكائؿ في أكاخر السػتينات الفيدرالية
كلا ينحصر مفيكـ المشاركة في مجالس الأحياء في نطاؽ الأقميات  الأمريكية

ذلؾ إلى السكاف ذكم الدخؿ المتدني الذيف تأتي  بؿ امتد جتمعات الفقيرة المحميػةكالم
كمكافقيـ تجاه القرارات التي تؤثر عمى  آرائيـعف  مشاركتيـ في برامج متنكعة لمتعبيػر

 .ضكاحييـ
كحتى العديد مف الرسمييف في السمطة الذيف استنكركا المشاركة الرسمية المنظمة  

صبحكا الآف أركرية كمكمفة كأحيانان تشكؿ خطكرة عمى الكضع القائـ ض كاعتبركىا غير
المعمكمات كتخفيؼ حدة الصراعات المحمية  مف لجمع المزيد يركنيا فرصة مناسػبة

مجالس الأحياء تسيـ في الحد مف الانتقادات  فأالعرقية أك الدينية أك السياسية كمػا 
مستكل القرارات كبيذا التحكؿ أصبحت  يفالمكجية لمسمطة المحميػة كالمركزيػة كلتحسػ

اتخاذ القرارات في معظـ المدف  مشاركة المكاطنيف معترؼ بيا رسميا كقد اعتادكا عمى
التي شيدتيا الكلايات المتحدة في المجتمعات الحضرية تتمثػؿ  القراراتىـ أك  .مريكيةالأ

مجالس عمى أنيا مجالس استشارية عمى مستكل الأحياء، كيعترؼ بيذه ال نشػاءإفػي 
لممدينة كتتاح ليذه المجالس الامكانيات للاتصاؿ بالجمعيات  تمثؿ الأحياء المختمفػة

القرارات كتعزز دكرىا في تحقيؽ الاتصاؿ بيف السمطة  كالييئػات المعنيػة بعمميػة اتخػاذ
الأحياء، كقد انتشرت فكرة مجالس الأحياء لتشمؿ  كبيف جميكر المكاطنيف عمػى مسػتكل

اكتفت بكجكدىا في عدد مف الضكاحي  ف بعض المدف قػدأافة أحياء المدف في حيف ك
ف تخكؿ أكما يمكف  مجالسممتفاكتة ىذا كقد تحكؿ البمدية صلاحيات ل لأسباب

التنظيـ  صلاحيات كاسعة النطاؽ كتتفاكت المكانة التي تحميا مجالس الأحيػاء فػي
 بصكرة مباشرة تجاه رئيس البمدية في حيفدارم لممدف فنجد أف بعضيا يككف مسؤكلا الإ

تككف مرتبطة بالمجمس البمدم أك بإحدل لجانو المختصة. أما ميمة مجػالس الأحيػاء 
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استشارية تسيـ في رسـ السياسة أك اتخاذ القرارات حسب أىمية القضايا التي  فتكػكف
 .(ـ2008قدكمى،جيزة البمدية الرسمية )أالمجاؿ ك  تطرح عف جػدكؿ

 لجان الأحياء في القدس العربية مجالس -
كاخر الستينات بالجيكد التػي أفي  بدأت فكرة مجالس الأحياء في القدس الغربية 

ت بػذلتيا كزارة التربية كالتعميـ كالثقافة التي اىتمت بالتعميـ غير النظامي كالنشاطا
ف أفيما بعد ة ليذا الفرؽ كقد اتضح نشأت مراكز اجتماعيأالشبابية كالبرامج الثقافيػة ك 

 .ىذه المراكز لا تمبي كافػة حاجػات سكاف الأحياء التي تتكاجد فييا
حيث قامت تمؾ المراكز بدراسة الأكضاع الاجتماعية لسكاف الحى خاصة لمساعدة 
المياجريف لمتكيؼ عمى البيئة الجديدة بحث تحكلت تمؾ المراكز إلى مؤسسات معنية 

بدأت السمطة ـ  1978ياجات السكاف. في عاـ مساىمة في نشاطات مختمفة لتمبية احت
الإسرائيمية في تعزيز مشاركة أىؿ الحى لرسـ سياسات كتخطيط شامؿ لضكاحي المدف 
كخاصة لذكل الدخؿ المتدني، بحيث اعتمدت عمى مبادئ أساسية أىميا تشجيع 
يد المشاركة الفعالة لكؿ المكاطنيف في الفعاليات المختمفة لتحسيف نمط الحياة كتحد

الاحتياجات المختمفة. ساىمت مجالس الأحياء منذ مطمع التسعينات لإيجاد نمط مف 
المشاركة بيف إدارة الأحياء كالأعضاء المنتخبيف كممثمي البمديات كسمطات الاحتلاؿ 
ذات العلاقة بأمكر المجتمع المحمى كما ساىمت باستثمار المكارد البشرية كالمادية 

اقيا في إطار عمؿ مشترؾ بيف سكاف الأحياء كبمدية لتطكير الخدمات كتكسيع نط
 القدس لتلائـ احتياجات أىؿ الحى.

تمثمت مياـ مجمس الحى لتحديد احتياجات سكاف الحى كالاتصاؿ مع الييئات الحككمية 
كالغير حككمية كالتنسيؽ مع الخدمات المختمفة لتطكير خدمات جديدة كفض الخلافات 

 .(ـ2008كمى،قد) بيف أفراد كجماعات الحى

 خزاعة محافظة خانيونسفي  لجنة الحى -
دكنـ  كالمساحة  4000خانيكنس مساحتيا الإجمالية محافظة بمدة خزاعة في 

دكنـ عدد أحياءىا ستة. تـ تطبيؽ مبدأ المشاركة المجتمعية   2500الكاقعة داخؿ النفكذ 
ف عمى أحياءىا مف خلاؿ تمكيؿ مكتب استشارم المجمس الفمسطيني للإسكا

حيث تضمنت الخطة ـ  2016-2015عاـ   UNHABITATكالمستكطنات البشرية 
المكضكعة عمؿ لجاف جمعت مكظفيف مف البمدية كمخاتير مف أحياء البمدة كتـ عمؿ 

احتياجات السكاف في تمؾ الأحياء ، حيث أف  جمسات متعددة كمناقشتيا لمكصكؿ إلى
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النجار حي ريدة ك  أبك يييف لحساعدت في عمؿ مخططيف تفصيمالمشاركة المجتمعية 
حكـ المحمى . كما أف يداعو في  كزارة الا  ماد المخططيف مف المجمس البمدم ك ك تـ اعت

خر مدعكـ مف قبؿ مكتب استشارم سعيد أبك جلالة لعمؿ خطة تنمكية آىناؾ مشركع 
سنكات ىدفيا تحديد احتياجات البمدة مف خلاؿ أيضا تشكيؿ لجاف كطرح  5-3مف 

تمفة اجتماعية كبيئية كخدماتية لتنفيذىا خلاؿ السنكات القريبة القادمة. إشراؾ قضايا مخ
المجتمع المحمى  في صنع القرار لو دكر فعاؿ كميـ ينعكس بشكؿ إيجابي عمى الفرد 
د كمف ثـ المجتمع حيث أف العلاقات  بيف الأفراد كبعضيـ كبيف الأفراد كالبمديات تتكط

إسماعيؿ الشكاؼ: رئيس قسـ التخطيط في بمدية خزاعة ) ـكالآراء تتشارؾ كالمصمحة تع
 .(ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصية

 
  مجالات نشاط مجالس الأحياء(: 215شكل )

 (م2008قدكمى،المصدر: )
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  مياـ مجالس الأحياء المحمية(: 216شكل )

 (م2001قدومى،المصدر: )

 
 

 الخلاصة
التى تخرج المجتمع مف حالة الرككد إلى حالة  التنمية الاجتماعية تمؾ الدفعة القكية

النشاط كالتفاعؿ مع المتطمبات المتغيرة لممجتمع بحيث تحقؽ ىدفيا المنشكد كىك تحسيف نكعية 
الحياة، كىذا سيحدث أثر كاضح في حاؿ تفعيؿ دكر الأفراد لممشاركة الفعمية في تكجيو التنمية 

، كالتنسيؽ بيف برامجيا لمعرفة احتياجات المجتمع الاجتماعية كالاعتماد عمى المكارد المحمية
 الحقيقية كعلاج مشكلاتو كعمؿ خطة متكاممة لمكصكؿ لمنتائج المممكسة.

إف التنمية الاجتماعية ترتكز عمى استثمار كتفعيؿ المكارد المحمية كالبشرية فتفعيؿ دكر 
ث أف المشاركة المجتمعية المشاركة المجتمعية بصكرىا المختمفة سيحقؽ التنمية المطمكبة بحي

تحقؽ التعاكف المتبادؿ بيف الأفراد كالمؤسسات المختمفة لتنفيذ المشاريع المجتمعية المطمكبة 
بحيث يتكقؼ قبكؿ أك رفض المجتمع لممشركعات المختمفة  بناء عمى أىميتيا كمدل حاجة 

ة الفرد تغيب الإحساس المجتمع لتنفيذىا ، فغياب المشاركة المجتمعية التى تؤدل إلى قمة ثقاف
 بالحاجة كالشعكر بأىمية تمؾ المشاريع كضركرتيا.  

لذلؾ ينبغي تفعيؿ المشاركة المجتمعية بصكرىا المختمفة كمجاف الحى كالمجمس البمدم 
لتنعكس بشكؿ إيجابي عمى المناحى الحياتية المختمفة
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 الفصل الرابع
 مشاريع الإفراز والتقسيم والتنمية الاجتماعية

 تمييد
دراؾ  يتحدث ىذا الفصؿ عف أىـ المفاىيـ التنظيمية كالتي تعتبر مفتاح أساسي لفيـ كا 

يجاد منظكمة  بدكرهالتنظيـ ك التخطيط السميـ كالذل ماىية عممية  نظرية كتطبيؽ لبناء المدف كا 
 كمف ثـ يتطرؽمناحي الحياة كالمسائؿ الاقتصادية كالاجتماعية كغيرىا، متكاممة مكحدة لشتى 

إلى أنكاع كأحكاـ الأراضي في فمسطيف عامة كالأراضي المكجكدة في محافظات غزة خاصة 
كمف ثـ ينتقؿ إلى نظاـ الممكيات كصكلا إلى مشكمة الدراسة كىى الممكيات الشائعة كمصادرىا 

بحؿ الشيكع بشكؿ رسمي مف خلاؿ استعراض مزاياه كالجيات  ككيؼ أف مشركع التقسيـ سيقكـ
الرسمية كالمسئكلة عف تنفيذ مشركع التقسيـ كماأىـ التحديات كالمعيقات التي تكاجو ىذا 

راء المختصيف كالمسئكليف كأثره عمى التنمية الاجتماعية كأىـ آالمشركع، انتياء بمشركع التقسيـ 
 في ىذا الجانب.
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  مفاىيم تنظيمية 1.1
المنطقة المحصكرة داخؿ حدكد المدينة )الككردكف( كتككف  نفوذ البمدية: 41111

  .(ـ6002)المغنى، المسئكلية التنظيمية في تمؾ المنطقة لمبمدية

منطقة معينة تككف داخؿ نفكذ البمدية أك خارجو كتككف :  منطقة تنظيم 1.1.1
المصدر ) نكفالمسئكلية التنظيمية في تمؾ المنطقة لمجنة التنظيـ المحمية طبقا لمقا

 .(السابؽ

مساحة مف الأرض محددة بحدكد كاضحة كتحتكل عمى عدة قسائـ القطعة :  1.1.1
 .(المصدر السابؽ) تككف مساحاتيا إما كبيرة أك صغيرة ، كتسمى أيضا البمكؾ

 

   مخطط القطع )البمككات( في بمدة عبساف الكبيرة(: 411شكل )
 (ةية عبساف الكبير بمدالمصدر: )
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حة مف الأرض تشكؿ جزء محدد مف القطعة مشار إلييا بخطكط مساالقسيمة:  1.1.1
 .(المصدر السابؽ) مساحية ثابتة كتحتكل عمى عدة مقاسـ

 

  مخطط القسائـ في بمدة عبساف الكبيرة(: 416شكل )
 (ةية عبساف الكبير بمدالمصدر: )

 .مف القسيمةمحدد جزء مساحة مف الأرض تشكؿ  المقسم: 1.1.1

فالإفراز ىي عممية  ؾ إفراز الأرض كمف ثـ تقسيميا.يقصد بذلفراز: الإ مشروع 1.1.1
فصؿ أك نزع لجزء مف الأرض المراد فرزه مساحيا بإعطاءه رقـ جديد كتسجيمو في دائرة 
المساحة. كتككف القسيمة مخدكمة بالشكارع الرئيسية ، كما أف طمب الإيداع للإفراز 

دير بمدية فى التخطيط  رئيس قسـ: عامر سلامة) يستغرؽ كقت أقؿ مف مشركع التقسيـ
 .(ـ2016ديسمبر 11،، مقابمة شخصيةالبمح

 

 
      الافرازمشركع (: 412شكل )
 (الباحثةالمصدر: )
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  الإفراز كالتالي:مراحل 
 :ئط التاليةرااؽ كالمستندات كالخر مصحكبا بالأك راز تقديـ طمب رسمي للإف

 .المالكيف في القسيمةمستخرج قيد حديث مف دائرة تسجيؿ الأراضي يكضح جميع  -أ
 . حصر إرث لممالكيف المتكفيف كالمذككرة أك الكاردة أسمائيـ في المستخرج -ب
خريطة تقسيـ رضائي بيف المالكيف تكضح مساحة كمكقع كؿ مالؾ في القسيمة كمكقع  -ج

عمييا مف جميع المالكيف كالكرثة في حالة المالؾ المتكفي، كمصدقة مف جية قانكنية 
حاؿ  فراز لمقسيمة فياقيع، كتقديـ مخطط التقسيـ أك الإادقة عمى صحة التك محامي لممص

 1فراز لغايات السكفكاف الغرض مف الإ
 جيؿؽ كأشرنا بمكجب خرائط التسبا سمتـ تحديد كتعييف حدكد القسيمة عمى الطبيعة كي -

ا ي محيطيميع التفاصيؿ عمى أرض القسيمة كفالرسمية كعمؿ رفع مساحي لمقسيمة كج
 .ثـ تجييز مخطط رفع مساحي تفصيمي لمقسيمة فكم

اؿ كاف المكقع ختصة أك كزارة الحكـ المحمي في حيتـ تكجيو المخطط إلى البمدية الم -
نفكذ البمديات لتكقيع خطكط التنظيـ لمشكارع المحمية كالييكمية المارة بالقسيمة أك  خارج

ؿ الا داعي لإرس حالة كجكد مخطط ىيكمي معتمد ككاضح بالشكارع بمحيطيا كفي
الشكارع كيتـ تكقيعيا عمى المخطط مف كاقع المخططات  المخطط لغرض تكقيع

 .المعتمدة مف قبؿ دائرة المساحة
 فراز أك التقسيـ بإضافة حدكد الأقساـ أك الأجزاء حسبيتـ تجييز نسخة عف مخطط الإ -

ييز عمى مخطط القسيمة كتج مخطط القسمة الرضائية المعتمد أك مخطط التقسيـ
 1حسب المكاصفات الفنية المتعارؼ عمييا فرازإخريطة 

 ططلممصادقة عمي مخ امف نفكذىضـ تحكيؿ المخطط إلى البمدية التي يقع المكقع تي -
 .فراز مف خلاؿ لجنة التنظيـ المحمية التابعة لمبمديةالإ

 قةيتـ تحكيؿ المخطط لكزارة الحكـ المحمي لعرضو عمى لجنة التنظيـ المركزية لممصاد -
 ؿ شيريف كمف ثـ التصديؽلاعميو حسب الأصكؿ بشكؿ مبدأم لتقديـ الاعتراضات خ

 حالتو لدائرة المساحة لممصادقة النيائية عمى مخطط دؽ الحديد) كىكا  و ك يالنيائي عم
 ة عمي حدكد المقاسـيئي لممقاسـ عمى الطبيعة بكضع زكايا حديداالمخطط الني

 .مالؾ كالمعتمدة مف مساح مرخص حسب الاصكؿلمخرائط المقدمة مف قبؿ ال كمطابقتو
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  التصديؽ النيائى عمى مشركع الإفراز(: 414شكل )

 (م2016سلامة،المصدر: )

 
 عمى الطبيعة أك التأكد مدف صحتيا في حاؿ تـ“ المقاسـ”يتـ تثبيت حدكد الأجزاء  -

 .في كقت سابؽ تثبيتيا
 ، كمف ثـ يتـ تحكيمو“مف التسجيؿ لا مانع“ يتـ اعطاء المكافقة عمى المخطط بالتسجيؿ -

 .لدائرة تسجيؿ الأراضي لمتنفيذ
يتـ اعطاء المقاسـ أرقاـ نيائية بدلا مف الأرقاـ المؤقتة كذلؾ بالاطلاع عمى أرقاـ  -

 .ء عمييااالمسجمة في القطعة كاعطاء أرقاـ جديدة بن القسائـ
حبير الأرقاـ كمخطط يتـ ارجاع مخطط الأرقاـ النيائية لدائرة المساحة الحككمية لت -

 1(ـ2016سلامة، ) النيائي عمى مخططات التسجيؿ المحفكظة بالدائرة الافراز
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المخطط التطبيقي المعد بمعرفة مالؾ العقار أك مف يمثمو  كى مشروع التقسيم: 1.1.1
جزء مف قسيمة أك مجمكعة قسائـ مف الأراضي الكاقعة  لتنفيذ خطة استعماؿ قسيمة أك

إقميمية، ك الأحكاـ القانكنية الخاصة بو ك  يمي لمدينة أك منطقةضمف المجاؿ التنظ
بالإشغالات المختمفة ك المتخذة  المتضمنة تحديد الشركط التنظيمية ك القانكنية الخاصة

ك الذم حاز الصفة  أساسان لمنح رخص البناء ك رخص تعاطي الحرؼ ك الصناعات،
 كمشركع مخططات الييكمية كالتفصيميةالقانكنية النيائية حسب الأصكؿ  )نظاـ بشأف ال

 .(٩٩١ٔالتقسيـ،

ف مي كينظر إلى المكقع عف قرب كيكك مشركع التقسيـ ىك مخطط تنفيذم لممخطط التفصي
 البمدياتأك  كيقكـ بو أصحاب الأراضيٓٓٓٔ:ٔإلى ٥ٓٓ:ٔبمقياس رسـ صغير مف 

ا أم تحديدا حيث يسبؽ مشركع التقسيـ إفراز القسيمة المراد تقسيمي(.6006)الكرد،
 يكـ للإيداع المجدد. 01أسابيع للإيداع،  2يستغرؽ مشركع التقسيـ  مساحيا.

 

 مف أجؿ السكف مشركع تقسيـ(: 415شكل )
 (بمدية دير البمحالمصدر: )

 

الأراضي المفرزة ىي الأراضي المقسمة لتصمح القسيمة المفرزة والغير مفرزة:  1.1.1
عتبر الأراضي مفرزة في حالتيف: الأكلى أف لمبناء كتككف مخدكمة بشكارع كخدمات. كت

تككف كاقعة ضمف مشركع تقسيـ مصدؽ حسب الإجراءات الرسمية لذلؾ، كالثانية في 
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حالة أف القسيمة بحكـ مساحتيا كمكقعيا بالنسبة لمشكارع تعتبر مفرزة، كيتـ في البمدية 
ا إذا زادت المساحة متر مربع مفرزة. أم 6310اعتبار القسائـ التي لا تزيد مساحتيا عف 

 .(ـ6002)المغنى، عف ذلؾ فتعتبر غير مفرزة كتككف بحاجة إلى تقسيـ

 

 
  إفراز كتقسيـ الأراضي(: 416شكل )
 (م2006المغنى،المصدر: )

 قسٌمة غٌر مفرز

 إفراز القسٌمة مساحٌا إلى جزئٌٌن

 تقسٌم أحد القسائم إلى مقاسم مفرزة
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عادة التقسيم:  1.1.1 بتغيير حدكدىا كبضـ  إعادة تككيف قطع الأراضيالدمج وا 
كجعميا قطعة كاحدة مممككة  صمية المممككة عمى حدةقطعتيف أك اكثر مف القطع الأ

 .(ـ 6001سلامة، )بطريؽ المشاع كذلؾ بمكافقة المالكيف 

 
فراز(: 417شكل )   خارطة دمج وا 
 (سمطة الأراضىالمصدر: )

فراز وتغيير اليدف:  1.1.11 تقكـ المجنة المحمية بتقديـ طمب تغيير استعماؿ  دمج وا 
يئة إلى منطقة سكنية الأرض في حاؿ الحاجة لذلؾ كتغيير استعماؿ أرض زراعية رد

عادة فرزىا كمف ثـ تغيير استعماليا ليناسب الحاجة  مثلا حيث تقكـ بدمج المقاسـ كا 
 الحاضرة.

 
  خارطة تغيير ىدف(: 418شكل )
 (بمدية دير البمحالمصدر: )
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)المغنى، الخط التنظيمي الذل يحدد مسار الطريؽ مف الجانبيف حد الطريق:  1.1.11
 .(ـ6002

يتبقى مف  ممكية عامة كبيف ما أمخط بيف حد الشارع أك ىك ال خط التنظيم:  1.1.11
قسيمة الأرض بعد كضع خط التنظيـ. كفى أغمب الأحياف يعتبر خط التنظيـ ىك حد 
الطريؽ. حيث يسمح بالبناء عميو في بعض الشكارع كفى شكارع أخرل يجب الارتداد عنو 

 .(المصدر السابؽ) حسب طبيعة الشارع كشرط خط التنظيـ لو

المصدر )الحد الذل يسمح بالبناء عميو في أرض القسيمةالبناء:  حد  1.1.11
 ..(السابؽ

المسافة بيف حد البناء كحد قسيمة  الأرض كيعرؼ مف اتجاىات  الارتداد:  1.1.11
 .(المصدر السابؽ)كالجانبي مختمفة مثؿ الارتداد الأمامي

النسبة بيف مساحة سقؼ الطابؽ الأرضي  مخصكما منيا  نسبة الإشغال:  1.1.11
المصدر )ة المناكر المفتكحة كالشرفات كمساحة الأرض المراد إقامة البناء عمييامساح
 .(السابؽ

الطريؽ العاـ ىك الحيز المخصص لممركر العاـ   طريق خاص وعام:  1.1.11
كالأرصفة  كالممشى كالجسكر العامة، أما الطريؽ الخاص كىك الخاص المممكؾ مف قبؿ 

  .(المصدر السابؽ) اص بيـالأفراد لمكصكؿ إلى الأرض أك المبنى الخ

 
 حدكد بعض المفاىيـ التنظيمية (: 419شكل )

 (الباحثةالمصدر: )
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تشمؿ الطرؽ كشبكات المياه كالكيرباء كتصريؼ الأمطار كما  مرافق عامة:   1.1.11
 إلى ذلؾ.

  أنواع وأحكام الأراضي في فمسطين 1.1
راضي كحدد تقسيماتيا الأحكاـ المتعمقة بالأ 1858نظـ قانكف الأراضي العثماني في سنة 
الأراضي  –الأراضي الأميرية  –الأراضي الممؾ  كفقان لممادة الأكلى منو إلى خمس أنكاع:

 .(ـ6002، المجمس النركيجى) الأراضي المكات –الأراضي المترككة  –الكقؼ 

 أولًا: الأراضي الممك
تيا كفكقيا كيحؽ لو أراضي يككف صاحبيا مالكان لرقبة الأرض كفي الكقت ذاتو مالكان لما تح

أف يتصرؼ بيا في كافة أنكاع التصرفات العقارية سكاء ناقمة أك غير ناقمة لممكية رقبة 
الأرض كالبيع، اليبة، التبرع، التأجير كغيره، حيث لا يحؽ لأم شخص التصرؼ بيذا 

 النكع مف الأراضي دكف إذف كمكافقة المالؾ.

عثمانية تـ تقسيـ الأراضي الممؾ إلى أربع بمكجب المادة الثانية مف قانكف الأراضي ال
 أنكاع:

الأراضي الممحقة ببيت السكف: كىي الأراضي التي لا تزيد مساحتيا عف نصؼ دكنـ  -1
مف مكقع البناء/ أك السكف سكاء كانت تقع داخؿ أك خارج بمديات المدف أك المجالس 

 القركية.
ميرية كممكت تمميكان الأراضي المفرزة: ىي الأراض التي أفرزت مف الأراضي الأ -2

 صحيحان بأسماء مالكييا.
 الأراضي العشرية: ىي الأراضي التي كزعت عمى الفاتحيف كمُمكت ليـ عند الفتح. -3
الأراضي الخراجية: ىي الأراضي التي تقرر إبقاءىا في يد أىميا غير المسمميف عمى  -4

 أف يدفعكا مقابميا مبمغان مف الماؿ لمدكلة.

 رية )الحكومية(ثانياً: الأراضي الأمي
ىي الأراضي التي تككف ممكية رقبتيا لبيت الماؿ كيجرل احالتيا كتفكيضيا لممكاطنيف مف 
قبؿ كلي الأمر بناءن عمى طمبو لمدة غير محددة لقاء معجمة تسمى الطابك، يدفعاىا طالب 
التسجيؿ لخزينة بيت الماؿ كيعطى سند رسمي بذلؾ كفقان لنص المادة الثالثة مف قانكف 

 الأراضي العثماني.

 أحكام الأراضي الأميرية والتصرفات التي ترد عمييا:
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قسـ قانكف الأراض العثماني التصرفات الكاردة كالجائزة عمى الأراضي الأميرية إلى ثلاث 
 أنكاع:

 تصرفات مطمقة لصاحب حؽ التصرؼ كالزراعة أك الرىف.   -1
رض أم بيعيا كىبتيا كقسمتيا تصرفات لا تتـ إلا بإذف مأمكر الطابك، كىي فراغ الأ   -2

 كغرس الأشجار فييا كقمعيا كانشاء الأبنية.
 تصرفات يحظر عمى صاحب حؽ الانتفاع القياـ بيا مثؿ كقؼ الأراضي الأميرية.   -3

 41تجدر الاشارة الى أنو كبصدكر قانكف تحكيؿ الأراضي مف الميرم الى الممؾ رقـ 
لنكع مف الأراضي حيث أعطى ىذا طرأت تعديلات جذرية عمى ىذا اـ  1953لسنة 

القانكف الحؽ لكؿ مف يمتمؾ أرض ميرم تحكيميا الى ممؾ بقصد كقفيا لجية خيرية كفقان 
 للإجراءات التالية:

استصدار قرار مف مجمس الكزراء بتمميكو ىذه الأرض تمميكان صحيحان كتحكيميا مف  -
 النكع الميرم لمممؾ.

الرسمية بتمميكو الأرض اذا اقتنع بأف ىناؾ يأمر المجمس بنشر القرار في الجريدة  -
 مسكغات قانكنية تستكجب ذلؾ التحكيؿ.

يجب تنفيذ القرار الصادر عف مجمس الكزراء خلاؿ ستة أشير في دائرة التسجيؿ بتاريخ  -
لا أعتبر لاغيان كأعطي ىذا القانكف الحؽ بتحكيؿ الأراضي الميرم الكاقعة داخؿ  صدكره كا 

اضي ممؾ اذا قامت البمدية بتكسيع حدكدىا فتمقائيان تصبح ىذه حدكد البمديات إلى أر 
 الأراضي مف نكع الممؾ مف تاريخ إصدار القرار بتكسيع حدكد البمدية.

 ثالثاً: الأراضي الوقف
يعرؼ قانكف العدؿ كالإنصاؼ في المادة الأكلى منو الكقؼ عمى أنو حبس العيف مف 

 ى الفقراء ككجكه البر كأف يككف الكاقؼ مالكان لو.تمميكيا لأحد الناس كالتصدؽ بمنفعتيا عم
حيث تككف ىذه الأراضي مكىكبة مف أراضي أميرية أك أراضي ممؾ، حيث تككف الجية 

 المسؤكلة عف تمؾ الأراضي مستقمة عف الحككمة ماليان كاداريان كىي كزارة الأكقاؼ.

 رابعاً: الأراضي المتروكة
تي تترؾ لاستعماؿ الأىالي كتعتبر ممكان ليـ جميعان كىي الأراضي القريبة مف العمراف ال

حيث لا يجكز بيع اك شراء أك زراعة ىذه الأراضي أك التصرؼ فييا إلا بمكجب حؽ 
( مف أحكاـ 2الانتفاع كبشرط أف يككف الانتفاع عامان لجميع أىالي المنطقة، ذكرت المادة )
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ضي المحمكلة "كىي الأراضي القريبة المجمة العدلية بأف الأراضي المترككة تعتبر مف الأرا
 محتطبان كيقاؿ الأراضي المترككة". اّك مف العمراف كتترؾ للأىالي مرعى كمحتصد

 قسمت المادة الخامسة مف قانكف الأراضي العثمانية ىذا النكع مف الأراضي إلى قسميف:

لؾ مما الأراضي المترككة لعمكـ الناس دكف استثناء كالطرؽ كالأسكاؽ العامة كغير ذ -1
 يستعممو عمكـ الناس.

الأراضي التي تركت لعمكـ أىالي القرية أك قصبة أك أكثر لاستعماليا استعمالان عامان  -2
 لأىالي القرية كالمراعي كالمشاتي كغيرىا.

 خامساً: الأراضي الموات
كىي الأراضي البعيدة عف العمراف كليست ممكان لأحد، كتعكد رقبتيا لبيت الماؿ كفي الكقت 

و ىي ليست مف نكع الأراضي المترككة، كيككف حؽ التصرؼ بيا لمشخص الذم قاـ نفس
 بإحيائيا.

 الأراضي الموجودة في محافظات غزة  1.1.1
أراضي  حككمة(، الأراضي الممؾ،-الأراضي الميرم )أراضي الدكؿ ىىالأراضي المكجكدة 

اقبة عمى قطاع غزة فيما أفرز الكاقع السياسي الفمسطيني كالحقبات التاريخية المتع الكقؼ.
تصنيفات أخرل لبعض أنكاع الأراضي مثؿ الأراضي الغير مسكية كالمسجمة لدل دائرة 
ضريبة الدخؿ كالأملاؾ التابعة لكزارة المالية كأراضي مخيمات اللاجئيف التي تديرىا ككالة 

 .(ـ6002، المجمس النركيجى) المكات غكث كتشغيؿ اللاجئيف الفمسطينييف
 مسجمة )الغير مسوية( والمقيدة في دائرة ضريبة الدخل والأملاك الأراضي الغير

ىي أراضي لـ تدخؿ ضمف أعماؿ التسكية أم يُعمؿ ليا مخططات مساحية كالتي بدأت 
لـ تنتيي لجاف التسكية مف أعماليا ـ  1948، نتيجة لاندلاع حرب ـ1934اجراءاتيا عاـ 

ت الطابك كبتسمـ الإدارة المصرية كلـ يتـ تسجيؿ جميع الأراضي الفمسطينية في سجلا
لمحكـ الإدارم في قطاع غزة أعمف الحاكـ الإدارم المصرم عف أعداد سجلات منظمة 
للأراضي الغير مسكية كتقييدىا في سجلات دائرة ضريبة الدخؿ كالأملاؾ التابعة لكزارة 

الضريبة  المالية حفاظان عمى حقكؽ أصحابيا كبغرض فرض الضرائب عمييا كفقان لقكانيف
 المعمكؿ بيا كضريبة العشر كضريبة الكيركك.

قسمت ىذه الأراضي إلى عدة مناطؽ كأطمؽ عمييا مسميات مختمفة حسب مكقعيا 
الجغرافي أك العائلات التي تسكنيا، كأراضي عشيرة أبك مديف السبع كأراضي نصيرات 
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التسكية  السبع في النصيرات، كما تبقى جزء مف الأراضي لـ تجرم عمييا أعماؿ
كمسطحات القُرل )مسطح قرية بني سييلا، مسطح قرية عبساف كغيرىا(. كتقدر مساحة 

% مف المساحة الإجمالية لأراضي قطاع 30الأراضي غير المسكية في قطاع غزة حكالي 
 غزة.

كبفرض الضرائب عمى الأراضي غير المسكية، قيدت تمؾ الأراضي بأسماء المكمفيف بدفع 
. كيعد إدراج ـ1941لسنة  40، كالقانكف رقـ ـ1940لسنة  5قانكف رقـ الضريبة بمكجب ال

اسـ المكمؼ بدفع الضريبة في قيكدات دائرة ضريبة الدخؿ كالأملاؾ دلالةن عمى ممكيتو 
كتصرفو بتمؾ الأرض ما لـ يثبت عكس ذلؾ. كىناؾ جزء مف الأراضي التي لـ يقـ 

ليا بيدؼ التيرب مف دفع الضريبة،  المتصرفيف بيا بتسجيؿ جميع المساحة الإجمالية
كبالتالي لـ يمنحكا مستند يفيد تصرفيـ بالأراضي غير المقيدة في دائرة ضريبة الدخؿ 
كالأملاؾ "إخراج قيد" كعمميان قاـ المالكيف بالتصرؼ في ىذه الأراضي إلى الغير دكف 

كانت تقاس بالحبؿ تقييدىا بسجلات الممكية كالتي يطمؽ عمييا تسمية أراضي الحباؿ لأنيا 
أك لكجكد سمسة ممتدة مف عقكد الممكية صادرة عف المتصرفيف فييا دكف كجكد قيد أك 
تسجيؿ ليا في سجلات ضريبة الدخؿ كالأملاؾ. كلترتقي ىذه الفئة مف كاضعي اليد 
كالمتصرفيف بالأراضي غير المقيدة في سجلات ضريبة الدخؿ كالأملاؾ )أراضي الحباؿ( 

ؾ ككنيـ لـ يقكمكا بالتسجيؿ لتمؾ الأراضي كفقان لقرار الحاكـ العاـ المصرم إلى صفة المال
، مف خلاؿ قياميـ بتقديـ المستندات الدالة عمى ممكيتيـ ـ1960لسنة  5بالأمر رقـ 

للأرض كمف ثـ يتـ تسجيميا بأسمائيـ، أك مف خلاؿ التعاقد عمييا مع ادارة الحاكـ العاـ 
فركضة عمييا كمف ثـ الحصكؿ عمى مستند ممكية "اخراج المصرم بعد دفع الضرائب الم
 .(ـ6002، المجمس النركيجى) المكات قيد" باسـ المكمؼ بدفع الضريبة

 
 أنكاع الأراضي في محافظات غزة (: 4111شكل )
 (ـ6002، المجمس النركيجىالمصدر: )

 أنواع الأراضى فى محافظات غزة

  -ممؾ -حككمية : أراضى مسجمة
 كقؼ -أميرية 

 -كأراضى السبع : أراضى غير مسجمة
أراضى المالية أك الحباؿ، مسطحات 

 القرل كالبمدة القديمة فى غزة
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  الأراضي في محافظات غزةممكيات (: 4111شكل )

 (2013الديراكل،المصدر: )

 التسجيؿ الأكؿ( )معاممة التسجيؿ المجدد 

لإتماـ معاممة نقؿ كتسجيؿ الأراضى المقيدة لدل دائرة ضريبة الدخؿ كالأملاؾ إلى دائرة تسجيؿ 
 الأراضى "الطابك" تتطمب المعاممة القياـ بمجمكعة مف الإجراءات تتمثؿ في:

 صكرة ىكية طالب التسجيؿ. -
 لمضريبة المترصدة عمى الأرض. شيادة مالية تثبت دفع طالب التسجيؿ -
 تقديـ تسمسؿ الممكية للأرض مكضكع التسجيؿ إذا كاف طالب التسجيؿ مشترل. -
تقديـ حجة حصر إرث إذا كاف طالب التسجيؿ كريثا لممتكفى المقيد اسمو في سجلات  -

 المالية.
إذا رغب المالؾ المسجؿ اسمو في شيادة المالية فتح معاممة تسجيؿ مجدد، يجب أف  -

ذا رغب الكارث بنقؿ ممكية مكرثو المقيد اسمو بالمالية عميو أف يق دـ صكرة ىكيتو، كا 
ذا كاف راغب التسجيؿ  يحصر حصر إرث لكرثة المتكفى بالإضافة لصكرة ىكيتو، كا 

 مشتريا يجب أف يقدـ تسمسؿ الممكية.
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تص تقديـ سند إقرار كتعيد أماـ كاتب العدؿ كتصريح مشفكع بالقسـ أماـ القاضي المخ -
كشيادة مختار يشيد فييا بأف الأرض مكضكع المعاممة بأف طالب التسجيؿ يتصرؼ 

 بالأرض مكضكع المعاممة كيضع يده عمييا كدكف منازعة أك معارضة مف قبؿ الغير.
 الحصكؿ عمى خارطة قابمة لمتسجيؿ مف دائرة المساحة العامة في سمطة الأراضي. -
ا مف قبؿ مساحيف حككمييف كمف ثـ يحدد يحدد مكعد لمخركج عمى رقبة الأرض لرفعي -

 .GPSميعاد اخر لمسح الأرض بالتصكير الجكم بكاسطة 

  في فمسطين نظام ممكيات الأراضي 1.1
عُرفت معظـ ممكيات أراضي فمسطيف منذ القدـ بما يعرؼ بالمشاع أل الأراضي   

يات القريبة المشتركة حيث أف الممكية المفردة لـ تكف معركفة إلا في أحكاؿ خاصة في الج
مف كبريات المدف الساحمية كبعض المدف الداخمية، حيث سيطرت عمى الأرض طبقي 
التجار المتنكريف، كما كانت تسكد الممكية الفردية أينما كانت الأرض بحاجة إلى بذؿ جيد 

مف عرؽ كعمى مقدار طمكحو  ؿكعناية كزراعة حيث يتكقؼ نصيب كؿ فرد عمى ما يبذ
لعمؿ، لذلؾ نجد منطقة المرتفعات الكسطى شاعت فييا الممكية الشخصي كرغبتو في ا

الفردية منذ أقدـ العصكر بنما ظمت الأراضي الساحمية السيمية لمممكية الجماعية حيث 
تعطى الكثير الكافر بأقؿ مجيكد. فكاف الفلاح يجد لنفسو حصة مف الأرض في المنطقة 

المناطؽ التي خضعت لممكية الأثرياء مف الممتدة بيف حيفا كغزة باستثناء مشارؼ المدف ك 
 سكانيا.
مف الناحية الاجتماعية فقد كانت المشاع ضمانا لبقاء الأرض بأيدم الجماعة   

مف العدالة كالاشتراكية الفطرية  ءإلييا كفى ىذا النظاـ شي ىكاستبعاد أم غريب لا ينتم
رار المزارع في أم حيث يضمف تكزيع فرص الكسب مف الارض بيف الجميع كلاسيما استق

قطعة مف أملاؾ المشاع لـ يكف يستمر سكل فترة تمتد مف عاـ إلى تسعة أعكاـ، ثـ ينتقؿ 
 إلى استثمار قطعة أخرل حتى لا يستأثر كاحد دكف غيره بأحسف الأطياف. 

مف ناحية الأمف فقد كاف المشاع حافز لجميع أفراد القرية عمى الاستماتة في 
شتركة كىذا أدل إلى تماسؾ الأفراد، فقد كاف المشاع كسيمة إنتاج الدفاع عف أملاكيـ الم

كمعاش مف جية، كأسمكب حياة كمصير مشترؾ مف جية أخرل. كما كاف سبب لإعاقة 
 عمميات بيع الأراضي كانتقاؿ ممكيتيا إلى الييكد.

أما عف مساكئو فقد لغى الحافز الشخصي عمى البذؿ كالإبداع كتحسيف شبكات الرل 
قامة المنشآت، كما كاف سببا في كقكع المشاحنات الداخمية بيف الملاؾ كالصر  ؼ كالزراعة كا 

 كالمنتفعيف مف العقارات المشتركة. 



www.manaraa.com

 

 61 
 

لزاـ الملاؾ بتسجيؿ  في العيد العثماني قامت السمطات العثمانية بتصفية المشاع كا 
 ـ كالذل سمح بتقسيـ كفرز1913ق/1332محرـ سنة  14أراضييـ، حيث صدر قانكف 

العقارات المشتركة غير المنقكلة كتكحيد أسس تقسيـ الأراضي الممؾ كالأميرم كالمكقكفة، 
كتخكيؿ كؿ شريؾ أف يطالب شركاءه بالقسمة بحيث لا يمكف إجبار أحد عمى البقاء في 

 حالة الشيكع.
فقد أعطكا مأمكر التسكية  ،ى النيج نفسو أثناء حكميـ البلادار الإنجميز عمس

، السمطة المطمقة بأف ـ1928تسكية حقكؽ ممكية الأراضي الصادر عاـ بمكجب قانكف 
(  يشرع فكران بفرز )تقسيـ( أية مساحة مف الأرض المممككة بأسمكب الاشتراؾ )أم المشاع

بعد تعييف حقكؽ المالكيف، إذ كجد المأمكر أف في الفرز منفعة عامة. ككاف معظميـ مف 
نتداب في دائرة المساحة كتسكية الأراضي، استمدكا الصييكنييف الذيف عممكا مع سمطات الا

 سمطاتيـ ىذه مف أكامر المندكب السامي البريطاني مباشرة.
كأجيز لكؿ مأمكر القياـ بفرز حصة أم شخص مالؾ لنصيب ما في أرض مشاع 
متى طمب المالؾ ذلؾ منفردان. كذلؾ أجيز لو أف يقسـ أراضي المشاع في أية قرية بناء 

 الكي ثمثي الحصص المدرجة في جدكؿ الحقكؽ العقارية الخاصة بتمؾ القرية.عمى رغبة م
كرغـ كؿ ىذه الإجراءات كالتشريعات بقيت نسبة لا يستياف بيا مف الأراضي ممكان 

تغيرت نظـ حيازة الأرض كأساليب ممكيتيا  .ـ1948مشاعان حتى اغتصاب فمسطيف 
آلت جميع  جرة إلى فمسطيف لاستيطانيا حيثيبالانتفاع بيا جذريان بعد قياـ الصييكنييف بال

الأراضي التي كانت بحيازة الحككمة العثمانية إلى إدارة الانتداب عمى فمسطيف دكف أم 
مقابؿ. ككضعت سمطة التصرؼ فييا آنذاؾ بيد المندكب السامي البريطاني مؤقتان، فكاف 

ار فييا كاستثمارىا. كما تـ أك السماح بالاستقر  قو كحده إجزاؿ المنح منيا أك تأجيرىامف ح
استغلاؿ أملاؾ الغائبيف تـ ك  الخصبة ىدية لمصياينة نقؿ معظـ ممكيات الأراضي

المكسكعة  (لدكلة بتقادـ العيداكاستملاكيا عمى أنيا أراض ميجكرة آلت ممكيتيا إلى 
 (.6002الفمسطينية، 

 الممكية الشائعة 1.1
حصة كؿ منيـ فييا، كانكا جميعا شركاء  ممؾ اثناف أك أكثر أرضا دكف أف يعيف مقدارإذا 

أبك ) عمى الشيكع في ىذه الأرض متساكيف في الحصص ما لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ
 (.ـ5201،كمكب



www.manaraa.com

 

62 
 

 مصادر الممكية الشائعة 1.1.1
 أك بطرؽ أخرل. الحكـ القضائيأك  إرادة الأفراد أك إرادة المشرعب تككف إما

ميو بالتصرؼ القانكني سكاء كاف ىذا ينشأ الشيكع بإرادة الإنساف أك ما يصطمح ع -
التصرؼ ناتجان عف تكافؽ إرادتيف كما في العقد كأف يشترم شخصاف أك أكثر داران 
عمى الشيكع، كما قد يبيع مالؾ الأرض حصة مشاعة منيا كالنصؼ ك الثمث 
لشخص آخر فيصير ىذا المالؾ كالمشترم مالكيف عمى الشياع ليذه الأرض. أك 

بإرادة منفردة كما في اليبة أك الكصية كأف يكصي شخص  كاف ىذا التصرؼ 
 لشخصيف آخريف بأرض عمى الشيكع.

كقد ينشأ الشيكع بإرادة المشرع أك ما يعرؼ بالكاقعة القانكنية كما ىك الحاؿ بالنسبة  -
كاف كاف ىذا الأخير ىك الطريقة الأكثر انتشاران في الكاقع العممي مف  -للإرث 

حيث أف كفاة شخص يترتب عمييا انتقاؿ تركتو  -بيا الشيكعحيث الطرؽ التي ينشأ 
 لكرثتو الذيف يصبحكف مالكيف ليذه التركة عمى الشياع كؿ حسب حصتو.

اعتبرتو مصدران مف مصادر الشياع،  الحكـ القضائي بعض التشريعات الأجنبية  -
ذلؾ أف ىذا الأخير قد ينشأ أك عمى الأصح قد يستمر بحكـ قضائي كما في 

  ) نيف الفرنسي .حيث يجكز في بعض الحالات كخاصة منيا حالة ماؿ الأسرةالتق
 (bien de le famille  أك حالة المساكف ذات الثمف الزىيد(habitation a 

bon marché)  إبقاء الشيكع فيما بيف أفراد العائمة بعد كفاة ربيا، بقرار يتخذه
 .كلادهقاضي الصمح بناءان عمى طمب زكج المتكفى أك أحد أ

الشيكع بالحيازة، حيث يمكف أف يحكز شخصاف أك أكثر أرضان حيازة طرؽ أخرل ك -
مشتركة، فتصبح ىذه الأرض مشتركة بينيـ عمى كجو الشياع شريطة أف تككف ىذه 

خالية مف العيكب كمتكفرة عمى كؿ الشركط التي يتطمبيا القانكف في ىذه  ةالحياز 
طريؽ الالتصاؽ أك ما يحدثو الغير في الممؾ المشاع مف أك الشيكع عف  الحيازة.

بنايات كأغراس حيث يصبح المشتاعكف مالكيف ليذه البنايات أك الأغراس التي 
 أنشأىا الغير كؿ بحسب حصتو في ذلؾ الممؾ الشائع.
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 مصادر الشيكع(: 4116شكل )

 (الباحثةالمصدر: )

 (6000، تاريخمكقع ال) والمشتركةالممكية الشائعة  41416
 (: الفرق بين الممكية الشائعة والمشتركة 411جدول )   

 الممكية المشاعة
 

 الممكية المشتركة 
 

كمؤقت، فيك يمكف أف يطمب  اختيارمشيكع 
 القسمة كفرز الحصة الخاصة بو

حيث يصبح المالؾ  شيكع جبرم كدائـ،
المشترؾ مشاركا بصكرة جبرية في ممكية 

فيك لا يستطيع الأجزاء الشائعة في البناء، 
طمب القسمة ك إفراز الحصص في ىده 
الأجزاء التي تككف بحسب طبيعتيا ك إعدادىا 

المشترؾ بيف كؿ الملاؾ  للاستعماؿمخصصة 
 ك بصكرة دائمة .

 ممكية جماعية ىيالممكية المشتركة  ممكية فردية ىيالممكية الشائعة 
 بإرادةبعض حالات الممكية الشائعة لا تنشأ 

 كانما رغما عنيـ كالميراث.الافراد 
 بإرادةالممكية المشتركة لا يمكف أف تنشأ الا 

 بالاتفاؽ بينيـ أمالافراد 
 أمالشريؾ فييا مالؾ  الممكية الشائعة يعتبر

 عينيصاحب حؽ 
 العينيالممكية المشتركة فالشريؾ فييا فقد حقة 

كمالؾ فردل لينتقؿ الى الجماعة كينشأ لو حؽ 
ى الارياح كلا يعكد الحصكؿ عم في شخصي

 كمالؾ الا بعد تصفية الشراكة. العينيحقة  ول
الشيكع في الممكية المشتركة قد يككف تبعيا ،  

ؾ أف ممكية الأجزاء الشائعة في البناء تعتبر ذل
تابعة لممكية الأجزاء الخاصة فلا يمكف الفصؿ 

 بينيما في كافة التصرفات القانكنية.

 مصادر الشٌوع عن طرٌق

 طرق أخرى

 كالحٌازة

الحكم 
 القضائً 

 إرادة المشرع 

 كالإرث

إرادة الأفراد 
كالوصٌة 
 والهبة 
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 عمى التخطيطالشيوع عمى الممكية وأثره  41412
دكنمات  56كقسيمة  2الشيكع عمى الممكية مشكمة معقدة فشخص يممؾ في قطعة 

كلكف ليس ىناؾ كرككي أك مكقع عاـ يكضح طكؿ كعرض كمكقع المقسـ كعمى الطبيعة يأخذ 
أكثر مما يممؾ لأف ممكيتو عمى الشيكع كىذا يعيؽ عممية التخطيط حيث يبقى المخطط في 

أحمدأبك يكنس: مدير دائرة )ية كتشابكيا مع غيرىا مف ممكيات الغير حيرة لعدـ كضكح الممك
فالأراضي معظميا تـ تكثيقيا  .(ـ2016نكفمبر 30،، مقابمة شخصيةرفحبمدية التخطيط فى 

قديما مف كزارة المالية كالحدكد غير دقيقة كالممكيات تـ تقسيميا لقطع صغيرة لتكرث الأرض 
كجكد مخططات تثبت حقكؽ الممكية فالممكية بقيت عمى  للأبناء مف قبؿ الأجداد مع عدـ

الشيكع كالتي أحدثت النزاع كالخلافات كخاصة في عدـ كجكد تسجيؿ مستجد لممناطؽ الكاقعة 
محمكد طباشة: مدير دائرة )شرؽ صلاح الديف كىذا انعكس سمبا عمى تخطيط المنطقة 

إف عدـ مقدرة البمديات (.ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصيةالبريجبمدية التخطيط فى 
كالمؤسسات ذات الصمة عمى تنمية المخططات الخاصة بالأراضي بسبب كجكد مشاكؿ في 
الممكية كعدـ انتقاليا بشكؿ سميـ مف الجد إلى الابف إلى الأحفاد حيث بقيت مسجمة باسـ 

زاع يحدث الن يعرفكف نصيب كؿ منيـ بشكؿ صحيح مما لا المالؾ الأصمي كبالتالي الكرثة
كالخلاؼ الذم نراه في المحاكـ كىذا بدكره ينعكس عمى قدرة البمديات عمى تنمية الأرض حسب 

، غزةبمدية مؤنس فارس: مدير دائرة التنظيـ فى )المخططات المعتمدة الييكمية كالتفصيمية 
كما أف الاعتراضات كالشكاكل كالمحاكـ كتكقيؼ بعض  (.ـ2016نكفمبر 29،مقابمة شخصية

ميندس : محمد صبرل الفرا)بسبب الشيكع عمى الممكية يؤثر عمى التخطيط العاـ  المخططات
إف غياب البيانات يكقع المخطط (.ـ2016نكفمبر 21،، مقابمة شخصيةفي كزارة الحكـ المحمى

رباؾ ينعكس سمبا عمى التخطيط  غساف الكحيدل: مدير عاـ المجنة المركزية )في أخطاء كا 
 (.ـ2016نكفمبر 21،، مقابمة شخصيةلمحمى للأبنية في كزارة الحكـ ا

 إزالة الشيوع 41414
إزالة الشيكع ىي إنياء حالة الشيكع كتخصيص لكؿ مالؾ أك كارث حصة مستقمة كمعركفة 

 كمحددة.

 مصادر إزالة الشيوع  
يتـ إزالة الشيكع بتقسيـ الأمكاؿ المشتركة كالغير منقكلة مف خلاؿ طرؽ غير رسمية كالقسمة 

كمجكء المالؾ لمبمديات لعمؿ  رسمية طريقة أك عة بيف الناس دكف الرجكع لمبمدياتالرضائية الشائ
 أكعف طريؽ المحاكـ كىى ما تسمى قسمة قضائية. التقسيـالإفراز ك مشركع 
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  طرق إزالة الشيوع(: 4112شكل )

 (الباحثةالمصدر: )

 القسمة الرضائية:

ف بالاتفاؽ فيما بينيـ حيث يتـ تقسيـ قطعة المالكي التي تجرل بالرضا بيف الكرثة أك ىي القسمة
 قسائـ لمعرفة حصة كؿ فرد. الأرض إلى

اتباع القسـ الرضائية فالقسمة الرضائية  بحد ذاتيا ضركرية  فيتنكه الباحثة إلى أساس الخلاؼ 
تحدد فقط مكقع المقاسـ كطريقة الكصكؿ لتمؾ  فييلتكزيع كتحديد حصة كؿ مالؾ أك كارث 

بنيت عمييا المشكمة البحثية بحيث أف  كالتي الرئيسييأتي بعد ذلؾ المحكر  المقاسـ. كلكف
عمار دكف الرجكع سـ الرضائية كالشركع بالبناء كالإبالاكتفاء بتمؾ الق يقكمكف المالكيف الكثير مف

حاؿ تـ الرجكع  فيأما غير الرسمية لمجيات المسئكلة كيمكف أف نطمؽ عمييا قسـ رضائية 
 .رسميةة تككف قسـ رضائية لمجيات المسئكل

 :الرسميةالقسمة الرضائية غير 
فيما بينيـ دكف الرجكع لمبمدية باعتقادىـ أنيا  الرضائي لمتقسيـيتجو الكثير مف الناس 

لا دخؿ  البمدية الطريقة الأسيؿ كالأقؿ بالتكمفة لإزالة الشيكع ، كما أف بعض المكاطنيف تؤكد أف
تقديـ  عمى كأف ميمة البمدية مقتصرة فقط ليست شريكة فيي ليا في ممتمكاتيـ كتقسيـ الأرض

الخدمات ليـ. ففي ىذا النكع مف القسمة الرضائية يتـ النظر إلى الاحتياج الحاضر لممالؾ أك 
كمنافي لممخطط  الكارث دكف مراعاة الاحتياج المستقبمي كيككف البناء أك التكزيع بشكؿ عشكائي

يتـ مراعاة  التدرج  الحاجة الحاضرة بعركض صغيرة كلا حيث يتـ فتح شكارع حسب الييكمي
كلا يتـ استقطاع نسبة المرافؽ  ،محمى( -تجميعي  -رئيسي–اليرمي لرتب الشكارع  )إقميمي

كما في بعض الأحياف يتـ إعطاء نصيب أحد الأفراد في مكقع شارع ىيكمي  مفتكحةال مناطؽكال
كما تبقى المنطقة مخططة  مي كىذا ييدر حؽ الفردسيتـ فتحو مف قبؿ البمدية في الكقت المستقب

 لمنطقة.تمؾ اكالذم يجعؿ المصالح تتضارب كتؤخر التنمية الاجتماعية ل بشكؿ عشكائي

 :غير الرسميةالآثار الاجتماعية لمقسمة الرضائية 

 القسمة الرضائٌة القسم القضائٌة
مشروع الإفراز 

 والتقسٌم
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بيف المكاطنيف: تظير في فقد حسف الجكار كمشاكؿ التعديات أكعدـ كجكد ارتدادات  -
 كاضحة.

حيث إف المكاطنيف يمجئكف لمقسمة الرضائية بسبب فقد الثقة كلغة  مكاطنيف كالبمدية:بيف ال -
 التفاىـ بيف المكاطف كالبمدية.

 في ممكية المكاطف نفسو: البناء الغير منظـ كالعشكائي  يفقد المكاطف خصكصيتو. -

 :الرسميةالقسم الرضائية 
 كمف ثـ يتـططات التفصيمية كالييكمية يتـ تقديميا لمبمدية كتعديميا بناء عمى المخ التي أم

 للاعتماد النيائي.إيداعيا في المجنة المركزية 

 شروط القسمة الرضائية:
جماع الشركاء عمى القسمة الاتفاقية -  .رضا كا 
 .تمتع الشركاء المتقاسميف بالأىمية -
 .حضكر جميع الشركاء عند القسمة كعند غياب أحدىـ ينبغي حضكر مف يمثمو قانكنان  -
 سجؿ المتقاسمكف عقد القسمة لدل المرجع المختص كىك دائرة تسجيؿ الأراضي.أف ي -

 إجراءات القسمة الرضائية:
ىناؾ إجراءات محددة يراعى إجراءىا لتحقيؽ القسمة الرضائية حيث تنقسـ الإجراءات إلى 
جراءات قانكنية  إجراءات مادية أم تحديد حصة المالؾ بالعقار بأكتار حديدية أك غيرىا، كا 

 كالأكراؽ الرسمية المعتمدة مف الدكائر الرسمية  كتتـ الإجراءات كالتالي:

 الاتفاؽ المبدئي عمى إجراء القسمة. -
إعداد مخططات ىندسية لمعرفة نصيب كؿ كارث أك مالؾ )إعداد مشركع ىندسي( بعد  -

 تحديد الأرض كفؽ المكقع العاـ.
أك تفصيمية ككجكد استقطاعات  إحضار مكقع عاـ مف البمدية كبياف كجكد شكارع ىيكمية -

في الأرض حيث تككف بالتالي الأرض المراد تقسيميا خالية كصافية مف أل مرافؽ 
 عامة أك شكارع.

يتـ تنظيـ كتحرير كتابة كيجكز أف تككف شفاىو بالاتفاؽ كتعتمد مف الناحية القانكنية إذا  -
بمعرفة باقي  تمت تنفيذىا عمى أرض الكاقع  كاستمـ كؿ مالؾ حصتو كتصرؼ بيا

 الملاؾ أك الكرثة.
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بعد تكقيع القسمة الرضائية مف أطرافيا كاستلاـ كؿ مالؾ حصتو مف القسمة باستطاعتو  -
الحصكؿ عمى جميع الخدمات كالتراخيص مف الجية المحمية كالبمدية كالتابعة لو 
الأرض . كبالتالي تككف بعد حصكؿ المالؾ عمى تراخيص بناء عمى ضكء القسمة 

، محمكد شبير: محامى) قد رتبت القسمة الرضائية اثارىا ية تككف في ىذه الحالةالرضائ
 (.ـ2017يناير 5،مقابمة شخصية

 
  نموذج لقسمة رضائية(: 4114شكل )
 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )

 :القضائية القسمة
جراء القسمة عف طريؽ القضاء حيث يتـ إزالة الشيكع ك   حاؿ عدـالمجكء إلى ىذا النكع في ا 

 كبالتالي يتـ المجكء إلى محكمة الصمح. تكافؽ الكرثة أك المالكيف عمى إجراء القسمة بالتراضي
ثبات  كحتى تقبؿ الدعكة يشترط كجكد إثبات لمممكية تتمثؿ في سندات الممكية كممكية الأرض كا 
الصفة ككجكد حصة حصر إرث في حاؿ أف تككف الأرض مممككة بالميراث ككجكد مشركع 

 دسي يبيف اقتراح التكزيع لمملاؾ أك الكرثة.ىن

 تقسيم الأراضي داخل محافظات غزة مشاريع 415
 عمينا في البداية أف نعرؼ أف محافظات غزة مقسكمة إلى  مناطؽ كالتالي :

لا تسرل عمييا قكانيف كتشريعات التنظيـ كلا يكجد لأم جية  كالتي كالمخيمات مناطق عشوائية:
 أك تحكـ بالعمراف بيا. حاكمة أم سمطة أك سيطرة
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التي تشكؿ الأراضي الكاقعة خارج حدكد النفكذ الإدارم لمبمديات فلا يكجد  كىى مناطق إقميمية:
سيطرة عمي العمراف مف قبؿ البمديات كتككف تمؾ المناطؽ خاضعة بشكؿ مباشر لمجنة 

 المركزية.
لمبمديات كالمجالس القركية  كىى المناطؽ التي تقع ضمف النفكذ الإداريةمناطق تنظيم المدن : 

 (2006الكحمكت،) كتككف مشمكلة ضمف المخططات الييكمية كالتفصيمية لممدينة أك القرية.

 
   أنواع المناطق في محافظات غزة(: 4115شكل )

 (2006الكحمكت،المصدر: )

راز فمشاريع إفراز ك تقسيـ الأراضي تحدث معظميا في مناطؽ تنظيـ المدف حيث أف عممية الإف
ذات أىمية كبرل بالنسبة لعدد كبير مف المكاطنيف كترتبط تمؾ العممية بحاجات الإنساف كقضاء 
مصالحو. قديما  كانت عممية الفرز تمر بإجراءات بسيطة حيث لـ تكف لممخططات التنظيمية 
 تمؾ الأىمية فقد كاف يكفى للإفراز أف يتقدـ المالؾ لمعقار بطمب تقسيـ بحسب رغبتو لمدكائر
العقارية كيكمؼ الجانب الفني برفع حدكد التقسيـ أك الإفراز عمى الطبيعة، كتنظيـ مخطط 
كتكثيقو كمعاممة عقارية بشكؿ يسمح لكؿ قسـ تـ إفرازه أف يسجؿ في السجؿ العقارم حسب 

كلكف مع تزايد عدد السكاف كتطكر العمراف ارتبطت معاملات الإفراز بدكائر كالبمديات  الأصكؿ.
المحافظات بعد أف كاف ذلؾ مف اختصاص المصالح العقارية  كىذا ىدفو الحفاظ عمى  كمجالس

 المغنى،) سلامة المخططات التنظيمية كعدـ السماح بالإفرازات الغير قانكنية كالبناء العشكائي
2006). 

 مزايا مشاريع التقسيم 41511
ية صحية خر مراحمو حيث يكفر بيئة سكنآمشركع التقسيـ ىك أرقى درجات التخطيط ك 

منظمة مف خلاؿ إيجاد مرافؽ عاـ كمناطؽ مفتكحة مع الحفاظ عمى الشركط التنظيمية منة آك 

 أنواع المناطق فى محافظات غزة

 مناطق عشوائٌة مناطق إقلٌمٌة مناطق تنظٌم المدن 
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ا كعركض كارتدادىا كنسب إشغالي كالمبانيالخاصة بالشكارع كعركضيا كرتبيا كمكقعيا 
 يعمؿ عمى رفع مستكل المنطقة اجتماعيا كاقتصاديا.، كما الكاجيات كمساحة البناء 

 لحفظ الأرض كحقكؽ الممكيات الحاضرة للأجياؿ المستقبمية مف الضياع. الكسيمةكيعتبر 
مشركع التقسيـ يحقؽ العدالة الاجتماعية بحيث تتساكل نسب الاستقطاعات مف جميع الممكيات 

 التخطيط حيث أف القانكف كفؿ ذلؾ.كما انو أسرع طريقة لضبط عممية 

 الجيات المسئولة عن مشاريع الإفراز والتقسيم 416
كتككف مرجعيتيا  أراضي داخؿ النفكذ إلى النكاحي التنظيمية يتـ تقسيـ الأراضيفي 

 كزارة الحكـ المحمى.بشكؿ مباشر   مرجعتيياكأخرل خارج النفكذ كتككف  البمدية
 الجيات المسئكلة عف مشاريع الإفراز كالتقسيـ في الأراضي داخؿ النفكذ:

بالتقدـ لمشركع الإفراز عمى ممكيتو  : كىك صاحب الأرض أك المنتفع حيث يقكـ المالك .1
 لمبمدية .

ىي المجنة المحمية للأبنية كتنظيـ المدف كالمؤلفة مف أعضاء : لجنة التنظيم المحمية .2
المجمس البمدم كتستعيف المجنة بالرأم الفني ممثلا بميندسي التنظيـ في البمدية كالرأم 

 القانكني  ممثلا في المستشاريف القانكنييف.
لبمػدل فػي البمػديات يقػكـ بكافػة نشػاطات البمديػة كتغطيػة احتياجاتيػا كىػك مكػكف مػف المجمس ا

عدد مف الأعضاء حيػث يػتـ الاجتمػاع فيمػا بيػنيـ كاتخػاذ القػرارات التػى تراىػا مناسػبة كحسػب 
رأل الأغمبيػػػػة فيمػػػػا يتعمػػػػؽ بػػػػالأمكر التنظيميػػػػة لممخططػػػػات كمػػػػف ثػػػػـ رفعيػػػػا لمجنػػػػة المركزيػػػػة 

 لممصادقة.
:كالاتيكضحت نطاؽ مياـ المجمس  البمدم  1936لعاـ  28قانكف  مف 6المادة   

إذا أصدر المندكب السامي أمران أك مرسكمان بمقتضى أحكاـ ىذا القانكف يقضي باعتبار أية 
منطقة، منطقة تنظيـ مدينة ككانت تمؾ المنطقة تشتمؿ عمى منطقة ىيئة بمدية أك عمى قسـ 

الييئة البمدية ىك المجنة للأبنية كتنظيـ المدف في  مف منطقة ىيئة بمدية فيككف مجمس تمؾ
تمؾ المنطقة كيمارس ذلؾ المجمس في منطقة تنظيـ المدينة المذككرة السمطات المخكلة 

بمقتضى ىذا القانكف لمجاف المحمية كتدفع جميع الأمكاؿ كالرسكـ المستحقة فيما يتعمؽ بذلؾ 
الصندكؽ، بالرغـ مف كقكع قسـ مف منطقة  لصندكؽ البمدية كما تدفع جميع النفقات مف ذلؾ

 تنظيـ المدينة المذككرة خارج منطقة البمدية.
 ميام المجنة المحمية

كالتى كضحت  1936لعاـ  28مف قانكف تنظيـ المدف رقـ  9كالمادة  8عمى المادة بناء 
 المياـ كالآتى:
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زالة أك ىدـ الت - عديات كتعكيض السكاف المجنة المحمية تقكـ بإعداد المشاريع التفصيمية كا 
عطاء الرخص لمبناء. المتضرريف حسب ما  تقتضيو الحاجة كتحديد الشكارع كا 

ترسؿ كؿ لجنة محمية إلى لجنة المكاء مف حيف  بحيثلتفاصيؿ لمجنة المركزية ا تقكـ بتقديـ  -
كالمعمكمات الضركرية بشأف ما تحتاج إليو منطقة تنظيـ المدينة مف  إلى آخر التفاصيؿ

عداد شكارع جديدة أكتكسيع  ساحات عمكمية كالاتجاه المحتمؿ لعمراف ذلؾ  في الشكارع كا 
 الجكار كنكع ذلؾ العمراف.

تنظـ المجنة المحمية إنشاء الأبنية كىدميا كتكسيع الشكارع كتنسيقيا كالأمكر الأخرل  -
المنصكص عمييا في أحكاـ ىذا القانكف أك أم قانكف آخر أك نظاـ داخمي آخر صدر 

 ضاهبمقت
تتخذ المجنة المحمية كفقان لأحكاـ ىذا القانكف أك لأحكاـ أم نظاـ صدر بمقتضاه جميع  -

التدابير الضركرية لتأميف تنفيذ كمراعاة أحكاـ ىذا القانكف كأحكاـ أم نظاـ داخمي أك نظاـ 
 .آخر صدر بمقتضاه

مغيا إياه باتخاذ يجكز لمجنة المكاء أف تكمؼ أية لجنة مف المجاف المحمية بإعلاف تحريرم تب -
ذا تخمفت المجنة المحمية المذككرة  مثؿ ىذه التدابير إما بكجو عاـ أك بشأف أية حالة خاصة كا 
خلاؿ المدة المكتكبة في الإعلاف عف القياـ بما كمفت بو، فيجكز لمجنة المكاء نفسيا أف تتخذ 

ة، كتحصؿ النفقات تمؾ التدابير كمف أجؿ ذلؾ تخكؿ كافة الصلاحيات المخكلة لمجنة المحمي
 .التي تتكبدىا لجنة المكاء في سبيؿ ذلؾ مف المجنة المحمية

 لجنة  التنظيم المركزية: .3
 1936لعاـ  28المركزية لمبناء كالتنظيـ بناء عمى قانكف تنظيـ المدف رقـ  تـ تشكيؿ المجنة

نظيمية النكاحي الت حيث أقرت الإدارة المصرية العمؿ بنفس القانكف لقطاع غزة مع إيكاؿ
بمجنة المكاء كتتشكؿ عف كزارات الأشغاؿ كالتخطيطية لمجنة المركزية كالتي تعرؼ أيضا 

العامة  كالإسكاف كالصحة كالسياحة كالآثار كالمكاصلات كالزراعة كالاقتصاد كالعدؿ  كسمطة 
ي البيئة كالدفاع المدني كسمطة الأراضي كنقابة الميندسيف كترأسيا كزارة الحكـ المحمى كالت

 تقكـ برسـ السياسات العامة لأعماؿ البمديات كالإشراؼ الفني كالإدارم لكافة الاختصاصات
 .(2012الكحيدل،)
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 يوضح الييكمية الوظيفية لمجنة المركزية  (: 4116شكل )

 (2012،كحيدلالالمصدر: )

 
 نظاـ فيلإصدار أم 1936لعاـ  28 مف قانكف رقـ 4رقـ المجنة المركزية تستند عمى المادة 

 كالذم ينص عمى: مجاؿ التخطيط كالتنظيـ
تخكؿ لجنة المكاء سمطة إصدار أنظمة داخمية مف حيف إلى آخر بشأف جميع مناطؽ تنظيـ  -

المدف الكاقعة في لكائيا أك أية منطقة منيا، تتضمف شركط تقديـ طمبات الرخص لمجاف 
يداع خرائط كمقاطع المحمية كشركط منح ىذه الرخص كالرسكـ الكاجب استيفاؤىا عن يا كا 

نشائيا كمتانة  كمصكرات الإنشاء المنكم القياـ بو، كشركط تأميف العرض الكافي لمشكارع كا 
كتكفر الأسباب الصحية فييا كمتانة الترميمات أك التغييرات  كتيكيتياجميع الأبنية الجديدة 

 .الإنشائية التي تجرم في أية بناية مكجكدة
يصدر بمقتضى أحكاـ ىذه المادة إلا بعد اقترانو بمكافقة المندكب لا يعمؿ بأم نظاـ داخمي  -

السامي، كتنشر جميع ىذه الأنظمة بعد مكافقة المندكب السامي عمييا في الكقائع 
ذا لـ يعيف يكـ لذلؾ، فيعمؿ بيا بعد  الفمسطينية كيعمؿ بيا اعتباران مف يكـ يعيف فييا كا 

 .مركر ثلاثيف يكمان عمى نشرىا

 حيات المجنة المركزيةميام وصلا
تكسيعيا  إعداد الدراسات كالمقترحات المتعمقة بإنشاء مناطؽ التنظيـ، أك تعييف حدكدىا أك -

 . أك تعديميا أك إلغائيا كرفع تكصياتيا بذلؾ لممجمس لمتصديؽ
 يتعمؽ فيما الكاقعة ضمف دائرة اختصاصيا تقديـ النصح كالمشكرة الفنية لمجاف،  -

 بمشركعات التنظيـ.
 مراجعة كمتابعة كتدقيؽ أعماؿ المجاف ، الكاقعة ضمف دائرة اختصاصيا ، فيما يتعمؽ -

المكضكعة  بمشركعات التنظيـ كالتحقؽ مف مدل التزاميا بتنفيذ أم مف مشركعات التنظيـ
 مكضع التنفيذ كفقا لأحكاـ ىذا القانكف ، كرفع تكصياتيا بيذا الشأف لممجمس.
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ي بشأف المسائؿ المتعمقة بإحداث ىيئات محمية جديدة كتعييف التنسيؽ مع كزارة الحكـ المحم -
 . الحدكد الجغرافية كالإدارية لتمؾ الييئات

 . اتخاذ كافة التدابير كالإجراءات التي تكفؿ تنفيذ مشركعات التنظيـ -
 . إصدار المكائح المتعمقة بإصدار الرخص كتحديد رسكميا كرفعيا لممجمس لمتصديؽ -
 مقدمة عمى أم مف مشركعات التنظيـ كالبناء العمراني العامة،دراسة الاعتراضات ال -

 كرفع تكصياتيا بشأنيا لممجمس.
 إعداد مشركعات المكائح المتعمقة بشركط كمكاصفات مشركعات التنظيـ المختمفة الكاقعة -

صدارىا ضمف دائرة اختصاصيا كرفعيا إلي المجمس لمتصديؽ عمييا  . كا 
 عمراني عاـ، ءأك إلغاء أك كقؼ العمؿ بمشركع تنظيـ كبنا دراسة الطمبات المتعمقة بتعديؿ -

 كرفع تكصياتيا لممجمس.
 منطقة في مع المجاف لكضع الشركط اللازمة لإصدار رخص البناء، التنسيؽ -

 كذلؾ خلاؿ المدة التي يجرم فييا إعداد تنظيـ كاقعة في دائرة اختصاص أم منيا،
 . ةعمراني عاـ لتمؾ المنطق ءمشركع تنظيـ كبنا

 سمطة الأراضي:  41
 8،، مقابمة شخصيةرئيس قسـ المساحةفايزة المبحكح: )مقسمة إلى ثلاث أقساـ  الأراضيسمطة 
 (.ـ2016ديسمبر

المكزعة في محافظات الكطف  كالعقارات للأراضيالإدارة العامة  تحتفظ :الإدارة العامة للأراضي
التسجيؿ المجدد كتقكـ بجميع أنكاع بالسجلات العقارية التي تمت تسكية الحقكؽ فييا كسجلات 

معاملات تسجيؿ الأراضي المختمفة كفؽ القانكف كالأنظمة كىذه المعاملات ىي: البيع، اليبة، 
التفكيض، المبادلة، الإفراز، الإيجار، المغارسة، التأميف، الحجز، الانتقاؿ، كالتخارج، الكصية، 

 دد.الكقؼ، أحكاـ المحاكـ، تنفيذ الديف، التسجيؿ المج

كبتعاكف سمطة الأراضي مع كزارة الأشغاؿ العامة كالإسكاف  لممساحة العامة: الإدارة العامة 
عداد خرائط القسمة الإفراز، أعماؿ تحديد  ككزارة الحكـ المحمي تقكـ بتعييف الحدكد للأراضي كا 

راجعة الطرؽ، إنشاء شبكات الإحداثيات، حكسبة جميع الخرائط المحفكظة لدييا في الأرشيؼ، م
 المساحيف المرخصيف بالقطاع الخاص.  كتدقيؽ أعماؿ

تحديد الحدكد المساحية حيث  أم نيائيىذا القسـ يتـ مف خلالو الحصكؿ عمى مخطط حديد 
يطمب مف المالؾ دؽ الحديد كتحديد القسائـ الجديدة عمى الطبيعة كتقديـ مخطط بذلؾ إلى 

ب مد بعض شبكات البنية الأساسية مثؿ شبكة البمدية لاعتماده بعد تدقيؽ الحدكد ككذلؾ يطم
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لمشركع التقسيـ كيتـ  النيائييتـ الاعتماد  رما ذكالمياه كالصرؼ الصحي .في حاؿ إتماـ كؿ 
قسيمة تسجيميا في دائرة  أممنح مكاقع عامة كرخص بناء لمف يتقدـ لذلؾ، كيمكف لصاحب 

 كمساحة محددة كليست مشاع. )الطابك( تسجيؿ الأراضي

 
 النيائي يكضح مخطط الحديد (: 4117ل )شك

 (الأراضيسمطة المصدر: )

 الإدارة العامة لأملاؾ الحككمة
حصر الأراضي الحككمية كالمحافظة عمييا،  العمؿ عمى إزالة التعديات الكاقعة  كمف مياميا:

عارة الأراضي  عمى الأراضي الحككمية،  ترشيح الأراضي الحككمية لممشاريع العامة، تأجير كا 
 الحككمية حسب الأصكؿ،  متابعة تنفيذ قرارات استملاؾ الأراضي الخاصة لممنفعة.

 طرق تنفيذ مشاريع التقسيم 417
تتـ بتقديـ طمب مف قبؿ المالؾ لمبمدية أك أف تقكـ البمدية بالشركع  مشاريع تقسيـ الأراضي

 بمشركع تقسيـ أك يتـ تقديميا مف خلاؿ سمطة الأراضي.
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  تنفيذ مشروع التقسيمطرق (: 4118شكل )
 (الباحثةالمصدر: )

 سمطة الأراضي 11
كالتي تعكد ممكيتيا لسمطة الأراضي بيدؼ تقديـ  الأراضي تقسيـ يتـ تقديـ بعض مشاريع

 الخدمات العامة.
 المقدم من قبل البمدية أو الحكومة مشروع تقسيم الأراضي  61
 أراضي حككمية -

تككف مخكلة لتقديـ الرؤيا المناسبة  في حاؿ امتلاؾ الحككمة قطعة أرض كجية حككمية
. كمشاريع الإسكاف كالتي لمخدمات أك المرافؽ العامة مف خلاؿ مشركع تقسيـ أك تفصيؿ

 قامت بو كزارة الإسكاف كما ىك مرفؽ

 مشروع تقسٌم الأراضى

مقدمة من المواطن الى 
 البلدٌة 

تعدٌل القسمة بما ٌتلائم مع 
المخططات التفصٌلٌة 
 المجهزة من قبل البلدٌة

الاخذ بالقسم الرضائٌة 
 وتنفٌذها من قبل البلدٌة

مقدمة من البلدٌة أو 
 الحكومة

 أراضى حكومٌة

 أراضى مواطنٌن

مقدمة من سلطة 

 الأراضى
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  مخطط الفردكس مقدـ مف قبؿ الحككمة(: 4119شكل )

 (بيت لاىيابلدٌة المصدر: )

 خاصة أراضي -
 ركع بمشاريع التقسيـ لمممكيات الخاصة بناء عمى المخططات التفصيميةتقكـ البمدية بالش

حيث يتـ تحديد أماكف المرافؽ العامة كالشكارع المحمية ك نسب الاستقطاعات مف قسائـ 
قياـ البمدية بالشركع بتنفيذ المخطط التفصيمي لمناطؽ عمرانية تصطدـ  في  كعند المالكيف

تجد مباني متعدية أك عشكائية البناء حيث تككف مخالفة  كثير مف الأحياف مع الكاقع  حيث
للأنظمة العمرانية كىذا يصعب الأمر عمى البمدية في تنفيذ المخطط التفصيمي لتمؾ المنطقة 
المعمكرة كفتح شكراع أك تعريضيا أك استقطاع نسب لمخدمات. أما في المناطؽ الغير 

بالقسـ الرضائية ليتـ  ىما تسم يـ رؤيتيـ أكمعمكرة تقكـ البمدية بالطمب مف المكاطنيف بتقد
أخذىا بعيف الاعتبار في تجييز المخطط التفصيمي أما في حاؿ تخمؼ المكاطنيف كعدـ 
تجاكبيـ مع البمدية تقكـ البمدية بالشركع بالمخطط التفصيمي كتنفيذه دكف الرجكع لممكاطف 

كالتي تنص عمى إذا  9بند  20مادة رقـ  1936لعاـ  28بناء عمى قانكف تنظيـ المدف رقـ 
( 1تخمؼ المالؾ الذم كمفتو المجنة المحمية بتقديـ مشركع لتقسيـ الأرض كفقان لأحكاـ الفقرة )

مف ىذه المادة، عف تقديـ ذلؾ المشركع خلاؿ المدة المعينة، فيجكز لمجنة المحمية أف تعد 
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يفاء لمغايات المقصكدة مشركعان لتقسيـ الأرض، كيعتبر ذلؾ المشركع بأنو مشركع تقسيـ إ
  .مف ىذا القانكف

 مشروع تقسيم الأراضي المقدم من  قبل المالك إلى البمدية  21
كتقديـ رؤيتيـ مف خلاؿ قسمة  قبؿ الشركع بالتقسيـ أك البناء يقكـ المالكيف بالتكجو لمبمدية  

 ط التفصيميرضائية بحيث تقكـ البمدية بأخذىا بعيف الاعتبار في حاؿ عدـ تعارضيا مع المخط
كالتي أعدتو  لممنطقة  كمناقشة  المعتمد كالييكمي أك بتعديميا بناء عمى المخطط التفصيمي

أكمشركع  التعديؿ مع المكاطنيف، أما في حاؿ عدـ شركع البمدية بتجييز المخطط التفصيمي
التأكد بعد  التفصيمي بالمخطط لمبدء التقسيـ يمكف أف تستخدـ القسـ الرضائية كخرائط إرشادية

 مف صحة تمؾ القسائـ مف الناحية الفنية بما لا يتعارض مع المخطط الييكمي.

 
  مشروع تقسيم الأراضي المقدم من  قبل المالك إلى البمدية(: 4161شكل )

 (بيت لاىياالمصدر: )

 
 ميام البمديات اتجاه مشاريع التقسيم واستقطاع نسبة الخدمات والمرافق العامة

الأراضي الحككمية  خاصة تككف داخؿ المناطؽ الحضرية أمامعظـ الممكيات ال
كالأكقاؼ تككف عمى الأطراؼ خارج المدف  فنسبة المرافؽ العامة كالشكارع كالخدمات تككف عمى 
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حساب الأراضي الخاصة فدكر البمديات يبدأ مف مصادرة الأراضي الخاصة داخؿ المدينة 
لتعكيض المالؾ أك في حاؿ زادت نسبة  كمبادلتيا مع الأراضي الحككمية عمى الأطراؼ

 20،بمدية خانيكنس، مقابمة شخصيةمحمد الفرا: مدير دائرة التخطيط فى % )25الاستقطاع عف 
لزاـ المالكيف بمشاريع إبي كيدفع باتجاه (. كما أف دكرىا  ينبغي أف يككف إيجاـ2016نكفمبر

لمخططات الييكمية كتقسيميا التقسيـ كالحصكؿ عمى رخصة بناء كاستخراج الشكارع  حسب ا
ضمف نظريات التخطيط كليست بشكؿ عشكائي  كتقديـ التسييلات الفنية كتكفير مناسيب 

مؤنس فارس: مدير دائرة التخطيط فى الأرض أك تسكية الأرض كنكع مف تشجيع المكاطف. )
لمذاف (. إف نسبة الإشغاؿ كمساحة الأرض ىما اـ2016نكفمبر 29 ،، مقابمة شخصيةغزةبمدية 

% 70يحدداف قدرة سيطرة البمدية كشركعيا بمشاريع الإفراز فيناؾ مناطؽ تصؿ نسبة الإشغاؿ 
يتـ إفرازىا، كالمساحات المكتظة  2ـ2750لا تقؿ عف  %. كما أف المساحة التي10كأخرل 

بالسكاف كاقع لا يمكف رفضو أما المساحات التى يمكف عمؿ مشاريع إفراز كتقسيـ فييا نقكـ 
المكاطف كأف يككف الشراء لأل مقسـ عبر مشاريع الإفراز حفاظا عمى حقكؽ المكاطف. بنصح 

فدكر البمدية  (.ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصيةالزكايدة بمديةمعالى عيد : ميندسة فى )
إرشادم كرقابي كمطبؽ لمقانكف حيث تقكـ بنصح المكاطف لمرجكع إلييا كمناشدتيـ  بعدـ التقسيـ 

بمدية محمكد طباشة: مدير دائرة التخطيط فى ) قديـ القسـ الرضائية التي يرتئكىاكت العشكائي
% مف مساحة 25(. كما تقكـ البمدية باستقطاع نسبة ـ2016نكفمبر 18،، مقابمة شخصيةالبريج

الأرض المفرزة بحيث تككف النسبة مرنة كعمى دكائر التخطيط في البمديات الإسراع في عمؿ 
شراكيـ في عمؿ المخططات منذ المحظة الأكلى كالأخذ المخططات التفصيمي دماج الناس كا  ة كا 

بالقسـ الرضائية كالمحاكلة لمكصكؿ إلى طريقة مرضية مع ترجيح المصمحة العامة عمى الخاصة 
بمدية : مدير دائرة التخطيط فى أحمدأبك يكنسكالاىتماـ بعركض الشكارع كتكفير مرافؽ عامة. )

فينبغي عمى البمديات في محافظات غزة مكاجية  (.ـ2016نكفمبر 30،، مقابمة شخصيةرفح
الكاقع كتشجيع الناس عمى تقديـ القسـ الرضائية فيي كاقع لا يمكف تجاكزه  كتكجييـ للالتزاـ 
حسب استعمالات الأراضي كالمحافظة عمى الأراضي الزراعية كتكجييـ لمسكف في المناطؽ 

مف خلاؿ طاقـ تفتيش ككضع خطط لأماكف المرافؽ السكنية. كالمتابعة الحثيثة للأراضى 
غساف الكحيدل: مدير عاـ المجنة المركزية للأبنية كتنظيـ المدف في كزارة )كالخدمات العامة. 

 (1ـ2016نكفمبر 21،، مقابمة شخصيةالحكـ المحمى

 أنواع مشاريع التقسيم والشروط التنظيمية 418
يا إلى عدد مف قطع التسجيؿ مرقمة، ككؿ تتـ مف خلاؿ تقسيـ الأرض مساح تقسيـالمشاريع 
 مقاسـ بحيث أفيتـ تقسيميا إلى مجمكعة قطع أصغر حجما تسمى  تقسـ الى قسائـ قطعة 
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تككف مخدكمة ك .  ـ(2006)المغنى، 2ـ 2750تزيد عف  كلا 2ـ250تقؿ عف  مساحتيا لا
 في القسيمة. ر مساحة مف الأرض لممرافؽ كالخدماتيتكفكما يتـ  بشارع 

ـ مشاريع التقسيـ حسب استعمالات الأراضي فيناؾ نظاـ خاص لتحديد أنكاع المناطؽ تقس
فنجد مشاريع تقسيـ لأراضي سكنية أك سكنى زراعي أك سكنى  كنسب إشغاليا في كؿ منطقة

كما ىك  تخضع لمشاريع التقسيـ زراعي مساعد. بحيث يتـ الحفاظ عمى المناطؽ الزراعية كلا
 مكضح بالجدكؿ التالى.

 يوضح شروط استعمالات الأراضي والشروط التنظيمية لممخططات الييكمية(: 416جدول )
 م6116المصدر: الوحيدى، 
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 مراحل إعداد مشروع تقسيم الأراضي 419

أكلا: يجب الحصكؿ عمى إذف بتقسيـ الأرض مف المجنة المحمية بتقديـ طمب إلييا مف صاحب 
ص لمقسيمة أك القسائـ مكضكع الطمب مصدقيف الشأف مرفقا بو سند الممكية كمخطط عاـ كخا

 مف دائرة المساحة.

ثانيا: بعد الحصكؿ عمى إذف مف المجنة المحمية بتقسيـ الأرض يقكـ صاحب الطمب بتقديـ 
مخططات ابتدائية معتمدة مف ميندس مرخص أك مساح مرخص لمجنة التنظيـ المحمية تتضمف 

 الأمكر التالية:

المشركع الأصمية كالقطعة كالمكقع كالمساحة العامة لأرض بياف رقـ أك أرقاـ قسائـ  - أ
المشركع كعدد المقاسـ لمشركع التقسيـ كمساحاتيا كبالنسبة التى خصصت لممرافؽ 
العامة كماىية ىذه المرافؽ كتعداد السكاف المتكقع سكنيـ ضمف مقاسـ المشركع خلاؿ 

 السنكات لمعشريف التالية لتاريخ تقديـ طمب التقسيـ.
ناسيب الطكبكغرافية لمكقع المشركع كعلاقتو بالمناسيب الطكبكغرافية لممنطقة الم - ب

 المحيطة بمكقع المشركع " خارطة ككنتكرية".
الشكارع التنظيمية كالمساحية القائمة بالمنطقة المحيطة بأرض المشركع كمساراتيا  - ت

 كعركضيا كالمرافؽ العامة الخدماتية الكاقعة بمنطقة محيط المشركع.
مدل إمكانية ربط أرض المشركع بالخدمات العامة مف كيرباء كمياه كمجارل   بياف - ث

 كطرؽ تصريؼ مياه أمطار كشبكات الياتؼ.
الحالة التنظيمية العامة لمنطقة حدكد المشركع كعلاقتيا التنظيمية بالمناطؽ المحيطة  - ج

ع منطقة بالمكقع كيجرل دراسة الاقتراح بمعرفة المجنة المحمية اذا كاف مكقع المشرك 
 تنظيمية كيرفع لمجنة التنظيـ المركزية مشفكعا بقرارىا الابتدائي بالمكافقة عمى المشركع.
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 ثالثا:
يجرل عرض المشركع عمى المجنة المركزية لمتنظيـ كبناء المدف في ضكء القرار  - أ

الابتدائي الصادر مف المجنة المحمية لمناقشتو تمييدا لإيداعو، كيجكز لمجنة المركزية طمب 
 إدخاؿ اية تعديلات تراىا مناسبة لخدمة سكاف المشركع.

تصدر المجنة المركزية  لمتنظيـ كالبناء قرارىا بإيداع مشركع التقسيـ كيجرل بشأف  - ب
 .ـ1936سنة  28مف قانكف تنظيـ المدف رقـ  20الايداع تطبيؽ احكاـ المادة 

يداع عمى أصؿ مخطط يقكـ سكرتير المجنة المركزية لمتنظيـ كالبناء بتدكيف قرار الإ - ت
المشركع " الكمؾ" كيمير القرار بختـ كتكقيع رئيس المجنة المركزية كيجرل تصكيره مف خمس 
نسخ ترسؿ ثلاثة نسخ منيا لمجنة المحمية كتحفظ باقي النسخ في ممؼ المشركع لدل المجنة 

 المركزية.
ية التي يجب بعد انتياء فترة الإيداع يجرل إعادة عرض المشركع عمى المجنة المركز  - ث

عمييا إرساؿ المخطط لدائرة المساحة لإعداد المخطط المساحي كيرفع لمجنة المركزية لإقراره 
نيائيا ككضعو مكضع التنفيذ ثـ يجرل تصكيره مف خمس نسخ ترسؿ منيا ثلاث نسخ لمجنة 
المحمية مرفقا بيا أحكاـ التخطيط لمعمؿ بمكجبيا كتحفظ نسخة بممؼ المشركع بمقر المجنة 

 المركزية فيما تحفظ النسخة الخامسة بدائرة المساحة.
عمى المجنة المركزية إصدار المكاقع العامة لمقاسـ المشركع مف كاقع المخطط المصدؽ  - ج

كتدكيف الشركط التنظيمية الخاصة بالبناء عمى المقسـ مف حيث الارتفاعات الارتدادات 
بيا مف مساحة المقسـ كعرض الشارع أك  المسمكح الأمامية كالخمفية كالجانبية كنسبة المباني

 الشكارع المحاذية لممقسـ، كبما يتفؽ كالأحكاـ العامة المنصكص عمييا بالمخطط الييكمي
 .(ـ1997الحايؾ كالدحدكح، ) كالتفصيمي

  وجوانبو مكونات مشروع التقسيم 4111
يجب أف تتضمف مشركعات التقسيـ للأراضي بيانات مفصمة عف المساحة العامة 

كع كبياف العلاقة التنظيمية لممشركع بالمناطؽ المحمية بو، كمناسيب أرض المشركع لممشر 
كعلاقتو بمناسيب المنطقة المحيطة بو كنسبة المساحة المخصصة لمطرؽ مف النسبة العامة، 
كالمساحة المخصصة لممرافؽ العامة الأخرل، كعدد كمساحات مقاسـ مشركع التقسيـ، كأرقاـ 

ة كالكيفية التي سيصير عمييا ربط مقاسـ المشركع بالخدمات العامة كأية قطع التسجيؿ الأصمي
بيانات أك معمكمات أخر يككف الغرض منيا تحقيؽ الأىداؼ المقصكدة بالنكاحي التنظيمية 

 .(المصدر السابق)كالصحية
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 جوانب مشاريع التقسيم
 ىناؾ جانبيف أساسييف لمشاريع التقسيـ الجانب الفني كالقانكني 

يجاد القسـ الرضائية  نب الفني:الجا تحديد حدكد القسيمة ك المساحة كمخطط الشكارع الرئيسية كا 
 الداخمية كالرفع المساحي الدقيؽ كما يمكف ربط القسـ الرضائية بإحداثيات لمدقة.

مثاؿ: شخص يقكـ بالتقدـ لمشركع إفراز لسبع دكنمات كعمى الطبيعة يجد المخطط أنى حدكد 
بع دكنمات كنصؼ ىنا يتـ إيقاؼ مشركع الإفراز خكفا مف تشابؾ الممكيات ممكيتو بمساحة س

 كلكف في حاؿ إف كانت المساحة أقؿ مف سبع دكنمات عمى الطبيعة يتـ قبكؿ المشركع.

تسمسؿ الممكية مف ممكية الطابك حتى ممكية كاضع اليد كتكفير مستخرج قيد  الجانب القانكني:
 كعقكد البيع .

 والييكمي التفصيمي المخططعلاقتو بمشروع التقسيم و  4111
مشركع التقسيـ لتنفيذ المخططات الييكمية ، كما أف الية مستعممة مشاريع التقسيـ ىي آ

جزء مف المخطط التفصيمي، حيث إف المخطط التفصيمي يشمؿ مجمكعة مف القسائـ في 
ر. مشركع التقسيـ القطعة الكاحدة بينما مشركع التقسيـ يحتكل عمى قسيمة أك اثنتيف عمى الأكث

منطقة مف المدينة بمقياس رسـ أكبر مف المخطط التفصيمي  لأراضييعطى خطة استعمالات 
حيث يتـ التعامؿ معو لمتطبيؽ عمى أرض الكاقع بينما المخطط التفصيمي  1:500فقد يككف 

دير بمدية ىشاـ الديراكل: مدير دائرة التخطيط فى ) أك أصغر 1:1000يككف بمقياس رسـ 
 .(ـ2016ديسمبر 11،، مقابمة شخصيةبمحال

 مشاريع كؿ بمديةتـ ملاحظتو خلاؿ زيارة الباحثة لمبمديات كبناء عمى إحصائية  حسب ما
اتجاىيا  كجدت الباحثة أف البمديات في محافظات غزة تتجو لعمؿ مشاريع تقسيـ أكبر بكثير مف

مبمديات كسكء إدارة كما اف قانكف كىذا يرجع إلى نقص الكادر الفني ل ،لمبدء بالمخطط التفصيمي
تنظيـ المدف لـ يحدد كقت معيف يمزـ البمدية لتجييز المخطط التفصيمي كتسميمو للاعتماد كىذا 
ماجعؿ البمديات تتكانى عف الإسراع في تجييز المخططات التفصيمية، كما أف المخطط 

 ئـ .التفصيمي بحاجة لكقت كجيد كبحاجو إلى جميع القسـ الرضائية لمقسا
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 يوضح عدد المخططات التفصيمية ومشاريع التقسيم فى بمديات محافظات غزة(: 412جدول )

 بمديات محافظات غزةالمصدر: 

 ناطقعدد الم البمديات المحافظات
 يةالتفصيم

 الأحياء

 عدد مشاريع
 التقسيمالإفراز و 

 
 

محافظة 
 الشمال

 25 0 بيت حانكف
 53 11 جباليا

 9 0 بيت لاىيا
 0 0 أـ النصر

 
 

 محافظة غزة

 500 12 غزة
 0 1 الزىراء
 0 0 المغراقة

 7 0 كادل غزة
محافظة 
 الوسطى

 40 3 النصيرات
 40 5 دير البمح
 18 2 البريج

 25 0 المغازل
 14 0 المصدر

 3 0 كادل السمقا
 5 0 الزكايدة

 
 

محافظة خان 
 يونس

 1 12 خاف يكنس
 0 0 القرارة

 0 0 ى سييلابن
 0 0 عبساف الكبيرة
 0 0 عبساف الجديدة

 1 0 خزاعة



www.manaraa.com

 

 83 
 

 مشاريع التقسيـ قبؿ تجييز المخطط التفصيمي  لمنطقة ما: فيمساكئ البدء 

لمخطط التفصيمي لو مساكئ مع أف مشاريع التقسيـ ليا مميزات عديدة إلا أف البدء بيا قبؿ ا
 عدة أىميا:

عمؿ عشكائية في البناء المنظـ : حيث يككف كؿ مشركع منفصؿ كببنية تحتية منفصمة  -
عف باقي المنطقة كلكف البدء في المخطط التفصيمي يتـ عمؿ بنية تحتية متكاممة 

 لكجكد خطة محددة ككاضحة لكؿ المنطقة.
الكبيرة لصالح  تفتيت للاستقطاعات كالمساحات البدء بمشاريع التقسيـ تعمؿ أحيانا عمى -

كفى مشاريع  2ـ250، كلصالح الشكارع حيث أف مساحة المقسـ المشاريع الكبيرة
كىذا بدكره يقمؿ مف نسبة  2ـ100لى قسيـ الحككمية تصؿ مساحة المقسـ إالت

الاستقطاع لصالح المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة. حيث أف العلاقة عكسية بيف مساحة 
 لمقاسـ كنسبة الاستقطاع لصالح الشكارع.ا

عند البدء بمشاريع التقسيـ أكلا قبؿ المخطط التفصيمي يجد المخطط أحيانا مشكمة في  -
 ما ربط المشركع بالشكارع الرئيسية فيضطر لفتح شارع جديد فى أحد المقاسـ كىذا

 يسبب مشاكؿ مجددة مع المكاطنيف.
طبيعة كخاصة فى تحديد حدكد الممكيات فيقع أحيانا يككف ىناؾ مستجدات كمخالفة لم -

الظمـ عمى أحد المالكيف دكف غيره، كما يجد المخطط ممكيات مفقكدة عند البدء 
بالمخطط التفصيمي بعد مشركع التقسيـ فتضطر البمدية لمرجكع كالتعديؿ بمشركع 

المكاطنيف التقسيـ كىذا يؤخر البمدية لبدء مشاريع جديدة كيكمفيا الكقت كالجيد كما أف 
 يتعاكنكف لإعطاء المعمكمات الدقيقة أك الحدكد أك الممكيات بشكؿ سميـ. لا

مشركع الإفراز أحيانا يككف قديـ كبعد ذلؾ عند عمؿ المخطط التفصيمي نجد ىناؾ  -
لية كصكؿ آكرة كأصبح المخطط يبحث عف مخرج ك أشخاص قامت بشراء قسائـ مجا

مقابمة شخصية، ، رة التخطيط في بمدية دير البمحمدير دائ :)ىشاـ الديراكلكربط لمشارع 
 .ـ(6201 ديسمبر 11

 1 1 الفخارم
 

 محافظة رفح
 2 8 رفح

 0 0 أـ النصر
 3 0 الشككة
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ترل الباحثة أف البدء بالمخطط التفصيمي أمر في غاية الأىمية لتككف الخطة شاممة 
كالرؤيا كاسعة كالضرر الكاقع عمى المالكيف أقؿ فالتدرج في التخطيط ضركرم لتحقيؽ 

 العدالة الاجتماعية.
عمى تشتيت الأراضي المخصصة لممرافؽ كالمناطؽ المفتكحة تعمؿ مشاريع الإفراز  -

 حيث يتـ التعامؿ مع كؿ قسيمة بشكؿ منفرد.
 

 
 مصادر الشيكع يكضح آلية البدء بالمخططات(: 4161شكل )

 (الباحثةالمصدر: )

المخطط التفصيمى ىو حمقة الوصل بين مشاريع التقسيم والمخطط الييكمى حيث يتم إعداده 
واقع وبترجيح المصمحة العامة ومن ثم رفع التعديلات الى المخطط الييكمى، بما يلائم ال

ومشاريع التقسيم تكون بناء عمى المخطط التفصيمى حيث تتطابق المخططات وتسيل عممية 
 التخطيط1 

 
 التعديؿ عمىب يقكـ                                   
 

 سيملتقتواجو مشاريع ا التي التحديات والمعوقات 4116
بمديات محافظات غزة بالإضافة إلى  قامت الباحثة بعمؿ مقابلات شخصية مع مسؤكلي

المؤسسات ذات الصمة ككزارة الحكـ المحمى كسمطة الأراضي ككانت أىـ الاسباب المؤدية لعدـ 
 التقسيـ كالتالي:

المخطط 
 الهٌكلى

المخطط 
 التفصٌلى

مشارٌع 
 التقسٌم

المخطط 

 لهٌكلىا

المخطط 

 التفصٌلى

مشروع 

 التقسٌم
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 أسباب متعمقة بالمالؾ -1
لممناطؽ الحضرية ىي  معظـ الأراضي المككنة ثقافة المكاطف كخكفو عمى أرضو: -

كذات مساحات كبيرة حيث أف المالكيف  %70ممكيات خاصة تصؿ إلى أكثر مف 
يترتب  حيثبالمعمكمات المتعمقة بالأرض  إخفاءكف  مع البمديات بحذر كيقكمكف بيتعامم

لتزامات كاستقطاع جزء مف الأرض ك تنفيذ البنية التحتية فراز بعض الإعمى مشركع الإ
برأل المكاطف مكمؼ فييرب مف تحمؿ تكمفة مشركع الإفراز كيعمؿ عمى  كالعمكية كىذا

، مقابمة خانيكنسبمدية محمد الفرا: مدير دائرة التخطيط فى )البمدية تضميؿ 
 .(ـ2016نكفمبر 20،شخصية

 غلاء سعر الارض  كاكتفاء المكاطف بالقسـ الرضائية كالبيع. -
عف المكجكدة عمى الكاقع أك ضياع  تشابؾ الممكيات كعدـ تطابؽ المعمكمات المسجمة -

 29،، مقابمة شخصيةغزةبمدية مؤنس الفرا: مدير دائرة التخطيط فى )تسمسؿ الممكية
 .(ـ2016نكفمبر

جيؿ معظـ الناس بفكائد مشركع التقسيـ  كتركيزىـ فقط عمى المصالح الشخصية  -
تخطيط في محمد أبكحسنيف: ميندس قسـ ال) الحاضرة دكف التفكير عمى المدل البعيد

 .(ـ2016نكفمبر 26،، مقابمة شخصيةبمدية القرارة 
فيذىا كىذا يؤخر الاعتقاد السائد  بأف مشاريع الافراز مكمفة كتأخذ كقت طكيؿ لتن -

 (.2005) المغنى، مصالح المكاطنيف
تيرب معظـ المكاطنيف مف أنظمة التنظيـ المعمكؿ بيا أك جيميـ بيا فمثلا في المناطؽ  -

فيقكـ ببيع مساحة أقؿ  2ـ250قطعة أرض يسمح بالبناء عمييا ىى السكنية ب أقؿ 
 مف ذلؾ كالبناء عمييا.

محدكدية مساحة الأرض كتعدد كرثة قطعة الأرض الكاحدة كىذا ينتج عنو صغر  -
 نصيب المالؾ الكاحد.

التركيبة العائمية كالمضمكف الاجتماعي: التيرب مف عممية التقسيـ لعدـ الرغبة في  -
ثة لمشاكؿ اجتماعية معينة أك غياب احدىـ خارج البلاد كالذل يؤدل الى مشاركة الكر 

بمدية فى  كالتنظيـ محمد الفرا: مدير دائرة التخطيط)عدـ استكماؿ عممية الافراز
 .(ـ2016نكفمبر 20،، مقابمة شخصيةخانيكنس

بعض أراضي المناطؽ تعكد ممكياتيا بالأصؿ لمعائلات التى تسكنيا كعائمة العبادلة  -
كالأسطؿ في القرارة بخانيكنس حيث أصبحت تمؾ المناطؽ عمرانية بدكف تخطيط فنرل 
الشكارع الضيقة كالمباني المتقاربة فيصعب عمؿ إفراز لتمؾ المنطقة التي أصبحت 
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، مقابمة محمد أبكحسنيف: ميندس قسـ التخطيط في بمدية القرارة) مؤىمة بالسكاف
 .(ـ2016نكفمبر 26 ،شخصية

فراز مف النكاحي تعرقؿ عممية الإ مباني عمى القسيمة الغير مفرزة  كالتيكجكد بعض ال -
 29،، مقابمة شخصية: ميندسة فى قسـ التخطيط في بمدية غزة)باسمة الإسى الفنية
 .(ـ2016نكفمبر

 أسباب متعمقة بالقكانيف كالتشريعات -2

ث فالقانكف لـ يطرأ عميو أم تعديؿ أك تحدي 1936لسنة  28قانكف تنظيـ المدف رقـ  -
كمتطمبات  قاـ بغض النظر عف المكاف كالزماف كالكاقع العمراني المتطكرأر يتعامؿ مع 

العصر الحديث، كما أنو لـ يمزـ المجاف المحمية بتجييز مشاريع التقسيـ أك المخططات 
التفصيمية في كقت محدد كلا يكجد عقكبات كرادع عف الإىماؿ كالتأخر الذل نراه في معظـ 

 18 ،، مقابمة شخصيةمحمكد طباشة: مدير دائرة التخطيط في بمدية البريج ) تالبمديا
 .(ـ2016ديسمبر

 أسباب متعمقة بالمؤسسات ذات الصمة -3
المجاف الفرعية المشكمة مف كزارة الحكـ المحمى تميؿ أحيانا إلى المثالية كتككف مغيبة  -

عيب صيمية كتصكىذا يؤخر اعتماد أك تصديؽ المخططات التف عف الكاقع لممنطقة
 حياف.التعديلات المطمكب في بعض الأ

كاف كاضحا كلـ يمزـ أف تككف نسبة  1936لقانكف تنظيـ المدف لعاـ  27نص مادة  -
فمعظـ البمديات اعترضت عمى رفض  بؿ نسبة الاستقطاع كحد أقصى. %25الاستقطاع 

% 25و أقؿ مف أك تقسيـ نسبة الاستقطاع في تفصيميكزارة الحكـ المحمى أكثر مف مخطط 
 كمرافؽ عامة. ةمع تكفيره لشكارع ذات عركض مناسب

ضعؼ طريقة الإلزاـ مف قبؿ البمديات لمشركع بمشاريع التقسيـ كاكتفاءىا بتطبيؽ نظاـ  -
 الغرامات لتشكيمو دخؿ جيد بالنسبة ليا.

ف ضغط العلاقات الاجتماعية مف قبؿ أت في تنفيذ الإفراز المساحي كما ضعؼ البمديا -
 لكيف عمى البمدية يؤثر سمبا عمى مشركع التقسيـ.الما
تساىؿ البمديات في اعطاء المكاطنيف التراخيص حيث يتـ التعامؿ مع المقسـ الخاص  -

 صمية.دـ لمترخيص دكف ربطو بالقسيمة الأبالمكاطف المتق
تجييز المخططات التفصيمية كاعداد مشاريع التقسيـ  تجعؿ  تأخر البمديات في -

مكف بالبناء العشكائي دكف الرجكع لمبمدية  اعتمادا عمى القسـ الرضائية فيما المكاطنيف يقك 



www.manaraa.com

 

 87 
 

التنظيـ محمد المغارل : مدير دائرة )بينيـ كنتيجة لذلؾ نجد المنطقة تأخذ طابع المعسكر
 .(ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصيةفي بمدية المغازل كالتخطيط

 %.25زادت نسبة الاستقطاع عف  عدـ قدرة البمديات عمى تعكيض المكاطنيف في حاؿ -
كما أف نسبة الاستقطاع تككف لصالح الشكارع لا لتكفير المرافؽ أك المناطؽ المفتكحة 

 المطمكبة.
تيسير ) بمديات محافظات غزة تتبنى الفكر العائمي أك القبمي أكثر مف الفنيبعض إدارة  -

 .(ـ2016نكفمبر   20،مقابمة شخصية ،الرقب: رئيس قسـ التخطيط في بمدية بنى سييلا
 أسباب أخرل -4

محمكد طباشة: ) كالاقتصادم يؤدل إلى تأجيؿ مشاريع التقسيـ عدـ الاستقرار السياسي
 .(ـ2016نكفمبر 26،، مقابمة شخصيةمدير دائرة التنظيـ كالتخطيط في بمدية البريج 

  الاجتماعية التنمية وأثرىا عمى الأراضي تقسيم مشاريع 4112
 اىات عدة كعلاقة قكية تربطيا بمشاريع تقسيـ الأراضي، حيثاتج لمتنمية الاجتماعية

 .اتجاىات التنمية الاجتماعية عمىإيجابي يؤثر بشكؿ  الأراضيأف تقسيـ 

 تقسيم الأراضي وأثره عمى اتجاىات التنمية الاجتماعية 411211

 الاتجاه الأول: التنمية الاجتماعية مرادفة لمرعاية الاجتماعية 

لكثير مف القضايا الميمة في حياة الفرد كمف الأمثمة الحية عمى ىذا ينطكم تحت ىذا الاتجاه ا
 الاتجاه
: عدـ معرفة المالؾ لمكقع مقسمو داخؿ القسيمة ينتج عنو مشاكؿ الممكية عمى الشيوع -

اجتماعية كخلافات عديده عمى قيمة الأرض كالأفضمية في اختيار المكقع الأقرب 
كالقياسات لحدكد الممكية كىذا يخالؼ الرعاية لمطريؽ العاـ كالخلافات عمى الأبعاد 

عامر سلامة: رئيس قسـ ) الاجتماعية كيمكف حؿ ذلؾ مف خلاؿ مشركع التقسيـ
 .(ـ2016رديسمب 11،، مقابمة شخصية دير البمحالتخطيط في بمدية 

: مف الأمثمة الحية عمى عدـ كجكد رعاية اجتماعية حيث أف عدـ كجكد ثقافة الميراث -
راضي دفعت الكثير مف الناس إلى تصعيب الأمكر خشية مف المناكفة كىذا التقسيـ للأ

بلاؿ أبك دقة: عضك مجمس  ) أثر سمبا عمى العلاقات الاجتماعية في الأسرة الكاحدة
 .(ـ2016ديسمبر 25،، مقابمة شخصيةبمدل في بمدية عبساف الكبيرة 
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الاجتماعية والتى يتم تقديميا في الاتجاه الثانى: التنمية الاجتماعية مجموعة من الخدمات 
 مجالات عديدة كالصحة والتعميم والترفيو1 

 للأراضيمشاريع التقسيـ تحسـ مكقع المرافؽ العامة كتكفرىا، فعدـ كجكد مشاريع تقسيـ 
كالاعتماد عمى القسمة الرضائية بيف الأفراد جعمت التقسيـ لكامؿ مساحة القسيمة بدكف 

ثر سمبا عمى التخطيط فأصبحت المنازؿ متلاصقة كالشكارع تخصيص مرافؽ حيث أف ذلؾ أ
ضيقة كغير مدركسة فتضطر البمدية لكضع المرافؽ العامة كالمدارس كالمستشفيات في أماكف 
بعيدة مف جية كعدـ تكفر المناطؽ المفتكحة كالملاعب تعرض الأطفاؿ لمخطر في حاؿ لعبيـ 

، مقابمة جمس  بمدل في بمدية عبساف الكبيرة بلاؿ أبك دقة : عضك م) بالشكارع مف جية أخرل
 . (ـ2016ديسمبر 25،شخصية

 
الاتجاه الثالث: التنمية الاجتماعية تغير اجتماعي لكافة الأوضاع التقميدية ولبناء علاقات 

 جديدة تشبع حاجات الأفراد وتحقق تطمعاتيم المستقبمية1
يع كالشراء كىذا بدكره يعمؿ عمى بناء تسيؿ عممية الب الأراضيفعمى سبيؿ المثاؿ عممية تقسيـ 

علاقات جديدة كتفتح المجاؿ لممالؾ لتحقيؽ تطمعاتو المستقبمية. كما أف التخطيط المستقبمي 
يعتمد عمى تجييز المكاف للأجياؿ القادمة كىذا يعاكس عدـ تقسيـ الأراضي كالاعتماد عمى 

الحالي دكف مراعاة الكثافة السكانية  تراعى المستقبؿ بؿ تيتـ بالكضع القسمة الرضائية التي لا
 30،، مقابمة شخصيةأحمد أبك يكنس : مدير دائرة التنظيـ في بمدية رفح ) كالتكسع المستقبمي

 .(ـ2016ديسمبر
 

 الاتجاه الرابع: التنمية الاجتماعية عممية تخطيطية وديناميكية التحول في ثلاث مستويات:
لا كىذا  الجماعيتغيير لمكاقع كالاشتراؾ بالعمؿ عمى مستكل الفرد: لتأكيد قدرتو عمى ال -

بقاؤىا مجمدة، لأف تقسيـ  الأراضيفي حاؿ عدـ تقسيـ  ثيحد تعمؿ عمى  الأراضيكا 
 تقدير الإمكانيات الفعمية لممجتمع كتحديد احتياجات الفرد.

عمى مستكل المجتمع: كىذا يحقؽ المساكاة كالعدالة الاجتماعية فلا تكجد طبقات أك  -
كىذا يتحقؽ في حاؿ الإنصاؼ في  تقسيـ الأراضي كالمساكاة في الخدمات  فكارؽ

 المقدمة .
علاقة المجتمع بالعالـ الخارجي : فتقسيـ الأراضي يعمؿ عمى النيكض الاقتصادم  -

مع دكؿ العالـ فيمكف لأحد العملاء في الخارج أف  كالكصكؿ إلى علاقات تجارية
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لمبدء بمشركع ما داخؿ محافظات غزة كىذا يعمؿ يستثمر مالو بعقد اتفاؽ بتمكيؿ معيف 
 .حراؾ اجتماعي مع الخارج

 آراء بعض المسئولين وذوى الخبرة 411216
مشاريع الإفراز تؤثر عمى البنية الاجتماعية فمشاريع الإفراز كالتقسيـ بيا نظاـ يحدد  -

مساحة الأرض كأقؿ عرض كاجية كيحدد الارتداد كىذا يعطينا نسيج عمرانى متكامؿ 
بدكف مشاريع الإفراز كالتقسيـ خاصة البناء سيككف عشكائى كعمى ارتداد صفر  كلكف

كىذا إف لـ يؤثر سمبا في الكقت الحاضر سيؤثر سمبا في المستقبؿ كعند عمؿ مشاريع 
تقسيـ لتمؾ المنطقة حيث يككف التقسيـ عمى حساب شخص دكف الاخر كىذا سيحدث 

ميندس قسـ التخطيط في بمدية القرارة : محمد أبك حسنيفنزاع كخلافات اجتماعية )
 .(ـ2016نكفمبر 26،مقابمة شخصية

عدـ كجكد مشاريع إفراز كتقسيـ يجعؿ كؿ منطقة منغمقة عمى نفسيا حيث أف المناطؽ  -
الحضرية في محافظات غزة مقسمة حسب تركيبة مجتمعية معينة ،كعدـ التقسيـ يؤدل 

بيع كشراء عمى نطاؽ كاسع ككؿ حارة  إلى عدـ التنقؿ كاليجرة الداخمية كما لا يحدث
منغمقة عمى نفسيا فلا يكجد تخالط اجتماعي كىذا ينعكس عمى البعد الاجتماعي  مؤثرا 
سمبا عمى الحراؾ الاجتماعي كعمى ثقافة الناس كتفكيرىـ. فيمكف أف يحدث تطكر في 

خطيط : مدير دائرة التالفرا محمدالشكارع كلكف يبقى التفكير لدل الناس محدكد )
 .(ـ2016نكفمبر 20،، مقابمة شخصيةكالتنظيـ في بمدية خانيكنس

ىى المبنة الأساسية كالأكلى لمتنمية الاجتماعية فجميع المشاريع  كالتقسيـ مشاريع الإفراز -
التنمكية مرتبطة بمشاريع الإفراز كالتقسيـ كالذل يحدد نسب المرافؽ العامة كتخصيص 

حية كالتعميمية لجميع الفئات كىذا كمو أساس لمتنمية الخدمات كالمراكز المجتمعية كالص
محمد المغارل : مدير دائرة التنظيـ )الذل يحفظ حقكؽ الأجياؿ القادمة الاجتماعية  ك 

 .(ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصيةكالتخطيط في بمدية المغازل 
لعامة ك تلاصؽ المباني كغياب الخدمات كالمرافؽ ا التخطيط العشكائي في المخيمات -

أدل إلى مشاكؿ اجتماعية لا حصر ليا، بالمقارنة مع المناطؽ المفركزة كالتي تتمتع 
محمكد طباشة : )بخدمات كمرافؽ عامة أثرت بشكؿ إيجابي عمى العلاقات الاجتماعية 

 .(ـ2016ديسمبر 18،، مقابمة شخصيةمدير دائرة التنظيـ كالتخطيط في بمدية البريج 
علاقة مباشرة كبعيدة  الأراضيجتماعية كمشاريع  الإفراز كتقسيـ العلاقة بيف التنمية الا -

مرافؽ  كيقكـ بعمؿ شبكة طرؽ كتكفير الأراضيالمدل فمشركع الإفراز ينظـ استعمالات 
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أحمد أبك يكنس : مدير دائرة التنظيـ ) عامة كالمردكد عمى المدل البعيد كخدمات
 .(ـ2016برديسم 30،، مقابمة شخصيةكالتخطيط في بمدية رفح 

 لمتقسيم العشوائي و والمشاكل الاجتماعية الناتجة عنونماذج  411212
 ـ2006تـ تأسيسيا في عاـ تقع في بمدة عبساف  : المجنة لجنة الإصلاح في بمدة عبسان -

بأف ميدانية لحؿ الخلافات في البمدة كحيث أف المسئكؿ في المجنة أفاد الباحثة خلاؿ زيارة 
ت كالتفكؾ الأسرل كالعائمي كضعؼ العلاقات سببيا الأساسي معظـ حالات النزاع كالخلافا

ىك تقسيـ الأرض كالذل يتنكع بيف الإرث كالبيع كغيره مف المعاملات. كما قاـ المسئكؿ  في 
 :كبعض نماذج كىى كالتالي لجنة الإصلاح بطرح عدة قصص لمخلافات تسردىا الباحثة 

بمنع  مكاطف بعمييا كقاـ جاره  بأخذ حصة زكجتو في الأرض كالبناء مكاطف أقاـ  -
ـ فقط  1.5حيث أف الارتداد بت الشبابيؾ تطؿ عميو بشكؿ مباشر استكماؿ البناء لأف فتحا

 .العشكائيمما أدل إلى شجار كخلافات سببيا التقسيـ كالبناء 
كبر بالبناء خكيف الأض بيف الإخكة الثلاثة حيث قاـ الأعائمة أخرل تـ تكزيع قطعة الأر  -

أعاؽ الحركة كالخدمة عمى نصيب فقط ارتداد  كالذل  كاحد د القسيمة مع ترؾ مترعمى حدك 
 خ الثالث مما أحدث الخلافات الدائمة كتفكؾ العائمة.الأ

ـ غير كافي لمكصكؿ كخدمة 1التقسيـ بشكؿ عشكائي كعرض الطريؽ  التالى يكضحالشكؿ  
 3مقسـ 

 

    

 

    

 
 
 
 

 ير الرسميةنمكذج لقسمة رضائية غ(: 4166شكل )
 (لجنة الإصلاحالمصدر: )
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يكضح مشكمة كاجيت سيدة بعد شراء قطعة أرض قاـ ماليكيا بتقسيـ الأرض  التالىالشكؿ 
 بالتراضي بحيث أف مكقع الشارع الييكمي قد أضاع الاستفادة مف نصؼ الأرض.

 
 نمكذج لقسمة رضائية غير الرسمية(: 4162شكل )

 (لجنة الإصلاح)المصدر: 

 
عدم  قدرة المالك للوصول الى أرضه إلا من خلال المرور من يكضح مشكمة  التالى الشكؿ

 ملكٌات الجٌران بسبب القسمة العشوائٌة
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 نمكذج لقسمة رضائية غير الرسمية(: 4164شكل )
 (لجنة الإصلاحالمصدر: )
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 ل صحٌحبشك ةوالغٌر مستغل (الموارس)ٌوضح أشكال الأراضً الطولٌة  التالىالشكل  -

 

 نمكذج لقسمة رضائية غير الرسمية(: 4165شكل )
 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )

 الخلاصة:
ممكيات أراضي محافظات غزة معظميا ممكيات خاصة كممتمكة عمى الشيكع كغير 
مسجمة لدل دائرة التسجيؿ بحيث يتـ إزالة الشيكع مف خلاؿ التقسيـ غير الرسمي كىذا أدل إلى 

بناء العشكائي مع قمة مراعاة التدرج اليرمي لمشكارع كعدـ التفكير بنسب استقطاع التكزيع كال
لممرافؽ كالمناطؽ المفتكحة، كىذا أحدث اثار اجتماعية سمبية بيف المكاطنيف كبعضيـ كبيف 
المكاطنيف كالجيات المسئكلة كالبمديات كغياب الثقة كلغة التفاىـ بينيـ. كفى ممكية المكاطف 

فقد خصكصيتو كىذا أثر سمبا عمى التنمية الاجتماعية ذات العلاقة الكطيدة نفسو بحيث 
المباشرة كبعيدة الأمد مع مشاريع التقسيـ كالتي تحفظ حقكؽ الأجياؿ الحاضرة كالمستقبمة مف 

 الضياع.
كما ينبغي لمشاريع التقسيـ أف تسبقيا تجييز المخططات التفصيمية حيث أف الباحثة   

ركيز عمى ىذا الجانب لما لو أىمية مممكسة عمى الكاقع العمراني كحيث أف كانت في صدد الت
غياب الالتزاـ بذلؾ بسبب غياب الرؤيا الشاممة لكضع الأراضي عند معظـ بمديات القطاع مع 
عدـ إلزاـ أم قانكف الإسراع بتجييز المخطط التفصيمي كالبدء بو قبؿ مشركع التقسيـ سبب 

 ى النكاحي.الكثير مف المشاكؿ في شت
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يجاد علاقة متزنة يسكدىا  إف لمجيات المسئكلة كالمعنية دكر كمياـ ينبغي تفعيميا، كا 
التعاكف كالرؤيا الشاممة لتحقيؽ المصمحة العامة لا الخاصة فنجد معظـ المجاف المحمية تسكدىا 

يذ أم في اتخاذ قراراتيا اعتبارات عائمية أك ضغط في العلاقات الاجتماعية فتتراجع في تنف
مشركع تقسيـ أك متابعة المكاطنيف في عمميات البيع كالشراء كما أنيا تعانى مف ضعؼ في 
الكادر الفني كالإدارم، كنجد أف المجاف الفرعية المشكمة مف المجنة المركزية تككف في معظـ 
الأحياف مغيبة عف الكاقع كتصعب أمكر اعتماد المخططات أماـ المجاف المحمية كرفع نسبة 

% كتككف نسبة الاستقطاع لصالح الشكارع لا المرافؽ  25ستقطاع بحيث لا تقؿ عف الا
يداعو للاعتراض.  كالمناطؽ المفتكحة. كفى حاؿ مكافقتيا تتأخر باعتماد المشركع كا 

إف غياب الرؤيا الشاممة للالتزاـ بالأنظمة كالتشريعات كاعتراض المكاطنيف المستمر 
التعاكف بيف المحاكـ كالجيات المسئكلة كالبمدية ككزارة الحكـ كرفع الشكاكل لممحاكـ مع قمة 

المحمى كغياب المقاءات الدكرية فيما بينيـ كقمة ثقافة المكاطف الذل يركز عمى مصمحتو 
 الحاضرة فقط.

المخطط الييكمي اىتـ بتكفير الرصيد اللازـ مف المرافؽ العامة كمف ثـ المخطط التفصيمي يأتي 
ياج الفعمي لممرفؽ المفترض تكفيره في المنطقة كالكزارات لا تتعاكف مع البمديات دكره ليحدد الاحت

 لتخصيص الأراضي.
 يمكف تمخيص ذلؾ كما ىك مكضح في المرفؽ التالي:

 
 
 

 

  يكضح الكضع القائـ لمجيات المسئكلة(: 4166شكل )
 (الباحثةالمصدر: )

 

ضعف الكادر الفنى 
 والادارى لبعض البلدٌات

عدم الالتزام بتجهٌز 
المخطط التفصٌلى قبل 

 مشروع التقسٌم

غٌاب التعاون بٌن 
الوزارات المختلفة 

 واللجان المحلٌة

غٌاب التعاون بٌن 
المحاكم واللجان المحلٌة 

 والالتزام بالأنظمة

غٌاب التعاون بٌن اللجنة 
المركزٌة واللجان المحلٌة 
 مع غٌاب الرؤٌا الشاملة

غٌاب القوانٌن الحازمة 
 والعقوبات فى المخالفات

نسٌج عمرانً عشوائً 

وغٌاب المناطق المفتوحة 

 والمرافق الضرورٌة.
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عداد البدء بالمخططات التفصيمية  لذلؾ ترل الباحثة أف قبؿ الشركع بمشركع التقسيـ كا 
قانكف يمزـ البمديات بذلؾ أمر ضركرم، مع إعادة النظر بنسبة الاستقطاع التي تككف لصالح 
الشكارع كىذا يؤدل إلى تكميؼ البمدية بالشراء أك التعكيض لتكفير مناطؽ مفتكحة كالمرافؽ 

لية لتكفير المرافؽ إيجاد آفي الميزانية. لذلؾ ينبغي المطمكبة كالتي ىى تعانى مف نقص 
كالكزارات كالتعاكف  المقاءات المستمرة بيف الجيات المسئكلة كالمناطؽ المفتكحة، مع تكفير ككجكد

مع  كرفع ثقافة المكاطف مف خلاؿ كرش عمؿ كدكرات تثقيفية بأىمية مشاريع التقسيـ فيما بينيـ
ت كتشجيع المكاطنيف عمى التسجيؿ لدل المتابعة الدكرية لعمميات البيع كالشراء مف قبؿ البمديا
، كتعميـ الأنظمة كالتشريعات الضركرية سمطة الأراضي مع تقديـ الإغراءات كالتسييلات لذلؾ

التركيز عمى تقكية الكادر الفني كالإدارم لمبمديات كتفعيؿ دكر لجاف  كعمى جميع الجيات 
كتفعيؿ  ؿ الأخذ بالقسـ الرضائيةالحى ك المشاركة الشعبية لممكاطف في إعداد المخطط مف خلا

ضريبة التحسيف كالتشريؼ بحيث تستفيد المجاف المحمية مف نصؼ قيمة الزيادة فى ارتفاع 
الكصكؿ الى تحقيؽ المصمحة العامة في بالغ الأىمية لتكفير المناطؽ المفتكحة كمحاكلة  الأرض

 كالمرافؽ المطمكبة كتحقيؽ التنمية الاجتماعية.
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 الفصل الخامس 

 الكبيرة بمدة عبسان -الحالة الدراسية 
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 الفصل الخامس 
 -الكبيرة بمدة عبسان -الحالة الدراسية 

 تمييد
في الباحثة  أفالي الحالة الدراسية كىى بمدة عبساف الكبيرة حيث يتناكؿ الفصؿ الح

الأكبر مف المساحة  صدد التركيز عمى أراضي الممكيات الخاصة كالتى تشغؿ النصيب
جميعيا ممكيات خاصة كبالرغـ مف ذلؾ يفقد  الإجمالية كحيث أف أراضي بمدة عبساف الكبيرة

التقسيـ لتمؾ الأراضي التحكـ في ممكيتو بسبب الشيكع عمى الممكية، كما أف بالمالؾ قدرتو 
كثقافة  فصيميةتأخر البمدية في تجييز المخططات التك القسـ الرضائية العشكائية  يعتمد عمى

غياب  التخطيط العشكائى أدل إلى بدكره ىذا المجتمع المحمى الذل يرفض مشاريع التقسيـ
 .المناطؽ المفتكحة كقمة المرافؽ العامة

 الموقع  511
تقع بمدة عبساف الكبيرة جنكب شرؽ قطاع غزة كفي الناحية الشرقية لمحافظة خانيكنس 

كخط إحداثي محمي شرقي 79.80اثي محمي شمالي تتبع إداريا المحافظة ذاتيا كتقع عمى إحد
 .(ـ 2011،م الاستراتيجيالتنمك تخطيط ال) متر 78كترتفع عف سطح البحر  89.08

 
 يكضح مكقع عبساف الكبيرة(: 511شكل )
 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )

 المساحة والحدود الإدارية  516
دكنـ أما  7025نفكذىا  كمساحة ،دكنـ 19000تبمغ مساحة عبساف الكبيرة حكالي   

 كحدة. 4039دكنـ أم ما يعادؿ  6000المساحات العمرانية في البمدة فيي 
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يحد بمدة عبساف الكبيرة مف الشماؿ الغربي بمدة عبساف الجديدة كمف الغرب بمدة بني سييلا كمف 
مصدر ال) كمف الجنكب منطقة الفخارم كمف الشرؽ بمدة خزاعة الجنكب الغربي بمدة قاع القريف

 .(السابؽ

 
 يكضح الحدكد الإدارية لعبساف الكبيرة(: 516شكل )

 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )
 الربط الإقميمي  512

ترتبط البمدة بطريؽ رئيسي يسمى ) طريؽ الشيداء ( كالذم يربطيا مف الغرب ببمدة بني 
غرب كمف الشرؽ بمدة كـ  4سييلا كبعدىا مدينة خاف يكنس كالتي تبعد عف بمدة عبساف الكبيرة 

خزاعة  كيعد ىذا الطريؽ ىك الشارع العاـ كالمدخؿ الرئيسي لمبمدة ، كما يكجد شارع المطار 
كىك يربط عبساف الكبيرة بشارع صلاح الديف كالمستشفى الأكركبي، شارع المدارس كىك يربط 

كبني سييلا كعبساف  المنطقة الشمالية لعبساف الكبيرة بشارع الربايع الفاصؿ بيف عبساف الكبيرة
الجديدة،  شارع مصبح كىك يربط المنطقة الجنكبية لعبساف الكبيرة بشارع الربايع الفاصؿ بيف 

 .(المصدر السابؽ)  عبساف الكبيرة كبني سييلا

 بنى سهٌلا
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 الطرؽ الرئيسية المؤدية لمبمدة(: 512شكل )
 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )

 التضاريس  514
كتنحدر أراضييا مف الشماؿ  متر 80ع بمدة عبساف الكبيرة عف مستكل سطح البحر ترتف

كىي خالية مف أم جباؿ أك أكدية أك أم مظاىر  متر 70إلى  متر 96إلى الجنكب أم مف 
 .(ـ 2011التخطيط التنمكم الاستراتيجي،)تضاريسية أخرل كتعتبر أراضييا أراضي مستكية 

 
 سافتضاريس بمدة عب(: 514شكل )

 (بمدية عبساف الكبيرةالمصدر: )
 

 لمناخ ا 515
يتبع مناخ حكض البحر الأبيض المتكسط المعتدؿ كعميو فإنيا تقع ضمف المناخات 

ـ حيث °13ـ، كفي الشتاء إلى °30الرطبة ذات الصيؼ الحار الذم يبمغ متكسط درجة الحرارة 
لمتكسط ، أما في الربيع فتتعرض تتعرض البمدة فيو لمرياح الغربية الممطرة القادمة مف البحر ا

لمرياح الجنكبية الشرقية الجافة ) الخماسينية ( حيث تككف حارة كمحممة بالغبار ، كتسكد الرياح 
الشمالية الغربية كالغربية في فصؿ الصيؼ كفي أكاخره كخلاؿ السنة فييا كيعتبر شير آب ىك 
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% ( ، بينما يبمغ 65 -% 60يف ) الأكثر حرارة ، كيتراكح معدؿ الرطكبة النسبية فيو ما ب
ممـ ، أما الإشعاع الشمسي فيقع ضمف الكمية  500المعدؿ السنكم لسقكط الأمطار حكالي 
التخطيط التنمكم ) 2كيمك حرارة/سـ189 –182المتكسطة التي تتراكح ما بيف 

 .(ـ 2011الاستراتيجي،

 تاريخيةالخصائص ال 516
 أصل التسمية: -

مف قبيمة لخـ، سكنت ىذه الديار في صدر الإسلاـ  يعكد اسميا إلى بني عبس بطف 
كقبمو كقيؿ عبساف لأنيا كانت تضـ قريتيف كما ىي الحاؿ اليكـ عبساف الكبيرة كعبساف 
الصغيرة "الجديدة" حاليان كقيؿ إف سكانيا ينتمكف الى قبيمة مسعكد كمنيـ رجؿ اسمو شكفاف 

 مسعكد بطف مف جعدة مف لخـكىك جد عائمة الشكاؼ أكؿ عائمة سكنت عبساف، كبنك 
 .(المصدر السابؽ)

 نشأة البمدة وتطورىا التاريخي: -
بنى الركماف مدينة عبساف في القرف الأكؿ قبؿ الميلاد بمكاف مرتفع حماية لمعاصمة  

 كالتي يطمؽ الييكد عمى قسـ منيا كفار دركـ. الركمانية الكبرل دير الركـ "دير البمح" حاليا
دكلتيـ عمى أنقاض الدكلة الركمانية الشرقية كذلؾ في القرف الرابع  كقد أقاـ البيزنطيكف

المصدر ) ىجرية 15الميلادم كاستمر حكميـ في فمسطيف حتى الفتح الإسلامي سنة 
 .(السابؽ

  الخصائص الديمغرافية 517
 السكان : -

حسب نكع التجمع، كتقديرات اعداد السكاف،  أحياء بمدة عبسافالتجمعات السكانية في 
 .ـ(2012الجياز المركزم للإحصاء الفمسطيني،) ـ2007-2016

 لبمدة عبسان الكبيرة التعداد السكانى(: 510جدول )
 م7107الجياز المركزي للإحصاء الفمسطيني،المصدر: 

اسم 
 التجمع

رمز 
 التجمع

نوع 
 التجمع*

 السنة

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

عَبَسَاف 
 ةالكَبِيرَ 

703445 1 18,163 18,695 19,249 19,824 20,462 21,123 21,801 22,493 23,198 23,914 
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 تطكر التعداد السكاف لبمدة عبساف الكبيرة(: 515شكل )

 (م2012، الجياز المركزم للإحصاء الفمسطيني المصدر:)

 الوضع القائم في بمدة عبسان الكبيرة 518
كمف ثـ الانتقاؿ إلى  إف كجدت تفصيميةأل مخططات عرض المخطط الييكمى ك بقامت الباحثة 

أحد الأدكات العممية التى استخدمتيا الباحثة  ألا كىى كرشة عمؿ خاصة بالحالة الدراسية مع 
بمدية عبساف الكبيرة لتكصيؼ الكضع القائـ كعرض المشاكؿ كالمعيقات  فيمختصيف كمسئكليف 

بمدة عبساف الكبيرة لمكصكؿ إلى سياسات  فيلتقسيـ كأىـ التحديات التى تكاجو مشاريع الإفراز كا
 لمتخفيؼ مف المشكمة القائمة.كحمكؿ 

18,163 18,695 19,249 19,824 20,462 21,123 21,801 
22,493 

23,198 
23,914 
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 ط الييكمي لبمدية عبسان الكبيرة المخط 51811

 

 المخطط الييكمي لبمدة عبساف الكبيرة(: 516شكل )
 (بمدية عبساف الكبيرة المصدر:)
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عمييا الطابع السكنى كالذل  البمدة يغمب ك دكنـ 7025تبمغ مساحة نفكذ بمدية عبساف الكبيرة  
 افؽ العامة كما ىك مكضحيأخذ النسبة الأكبر كما أنيا تكاد تخمك مف المناطؽ الخضراء كالمر 

 .بالجدكؿ التالى

 (: المساحات حسب المخطط الييكمي لبمدة عبسان الكبيرة517جدول )
 7115وزارة الحكم المحمى،المصدر: 

 النسبة ) % ( المساحة ) دونم ( 

 % 42.84 3011.00 ؽ سكنيةمناط

 %14.46 1016.50 مساعدة مناطؽ سكف زراعي

 % 29.20 2052.00 مناطؽ سكنية زراعية

 % 2.69 189.00 منطقة تجارية

 %2.5 176.00 منطقة مباني عامة

 % 0.8 56.00 مناطؽ خضراء

 % 0.4 28.00 مقابر

 % 7.11 499.50 طرؽ ىيكمية

 % 111 7165 المجموع

 
 ممكيات خاصة حيث تخمك البمدة مف الأراضي ىيالأراضي في بمدة عبساف جميعيا كما أف 
 .(2016بمدية عبساف الكبيرة ،) الحككمية

 ةالتفصيمي اتالمخطط 51816
لـ يتـ اعتماد أم مخطط تفصيمي لأحياء بمدة عبساف الكبيرة حيث لازاؿ الناس تعتمد عمى 

 .(المصدر السابؽ) العشكائي اءفي تكزيع الحصص كالبنغير الرسمية القسـ الرضائية 
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 ورشة عمل 51812

منطقة الدراسة ب متعمقة 21/1/2017ؿ  يكـ السبت المكافؽ قامت الباحثة  بعمؿ كرشة عم
حضر عدد مف الميندسيف المعنييف كذكل اختصاص كبعض  كىى بمدة عبساف الكبيرة حيث

اء مف لجنة مسئكليف فى البمديات كبمدية دير البمح، كبعض مكاتب استشارية ، كأعض
تمخصت الكرشة في عدة حيث  كمكاطنيف كناشطيف تنمكييفكأعضاء مجمس بمدل  الإصلاح 
 كالتالى:محاكر 

 
 محاكر كرشة العمؿ(: 517شكل )
 (كرشة العمؿ المصدر:)

 توصيف الوضع القائم المحور الأول: 
 الشيوع عمى الممكية  11

كىى تعانى مف مشكمة كاقعية ممتمكات خاصة ك  ىيالبمدة  أراضيالشيكع عمى الممكية:  -
 خر كتكاثر المالكيف كالكرثة بقيتآانتقاؿ الممكية مف جيؿ إلى مع عدـ تكثيؽ الممكيات ك 

 رسميبشكؿ غير إما كعند إزالة الشيكع تتـ إزالتيا ، ممتمكة عمى الشيكع الأراضيمعظـ 
الة الشيكع بالقضاء التكجو لممحاكـ لإز  بالتراضي أكحيث يقكـ المالكيف بالتكزيع فيما بينيـ 

قياـ  يقع الظمـ عمى أحد المكاطنيف دكف غيره كعند لكلا الاتجاىيفنتيجة لإزالة الشيكع ك ك
أف  أمالبمدية بالشركع بتنفيذ أك فتح شارع نجد أف الشارع مستقطع مف مقسـ دكف الآخر 
 العدؿ  نسبة الاستقطاع تككف عمى حساب مالؾ دكف غيره كىذا ما يسبب الظمـ كعدـ تحقيؽ

 كىذا بسبب عدـ كجكد مشاريع تفصيمية أك مشاريع تقسيـ معتمدة لأحياء البمدة.

 المحور الثانى

سٌاسات متبعة لتسهٌل عملٌة الإفراز 
 والتقسٌم

 المحور الثالث

الأسالٌب المتبعة والحدٌثة لتوفٌر 
 المرافق والمناطق المفتوحة

 نتائج الورشة

 المحورالأول

 توصٌف الوضع القائم
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 تكصيؼ الكضع القائـ(: 518شكل )
 (كرشة العمؿ المصدر:)

 الأسباب المؤدية لعدم الإفراز والتقسيم: 61

 بسان الكبيرة فى بمدة ع الأسباب المؤدية لعدم الإفراز والتقسيم(: 514جدول )
 (كرشة العمؿ المصدر:)  

 .كتخمك مف الأراضي الحككمية كممتمكة عمى الشيكع الأراضي جميعيا ممكيات خاصة
 

مف الجيات  معتمدةالغير بالقسـ الرضائية  ىكتفتسيـ ك الثقافة العامة لممكاطنيف التي ترفض مشاريع التق
 الرسمية.

 
 ريع الإفراز كالتقسيـ مكمفة.الاعتقاد السائد لدل المكاطنيف بأف مشا

 تأخر البمدية في تجييز المخططات التفصيمية كتأخير الاعتماد النيائى مف قبؿ المجنة المركزية.

 .ضعؼ الكادر الفني كالتقني في البمدية ك قمو المكارد المالية
 

ؿ المكاطف كتضميؿ ضعؼ العلاقة بيف المكاطف كالبمدية كعدـ كجكد ثقة أدت إلى تخبئو المعمكمات مف قب
 .البمدية

 
 نتائج غياب مشاريع الإفراز والتقسيم في بمدة عبسان الكبيرة 21

 الشٌوع على الملكٌة

 فً بلدة عبسان الكبٌرة

الأجٌال الحاضرة تقوم 

بالتقسٌم بالتراضً فٌما 

بٌنهم دون التفكٌر بالأجٌال 

 المستقبلة

 القضاء من خلال المحاكم

 وتضٌٌع الوقت والمال

التوزٌع الغٌر منصف ووجود 

 المشاكل الاجتماعٌة

 مشاكل حاضرة

 مشاكل مستقبلة
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ورشة  المصدر:)  نتائج غياب مشاريع الإفراز والتقسيم في بمدة عبسان الكبيرة(: 513جدول )
 (العمل

 
 
 

محور: 
التخطيط 
 والتنظيم

 .عشكائية البناء كعدـ تمبية احتياجات المكاطنيف -
 .تالتعديا -
عدـ المحافظة عمى الشركط التنظيمية مف حيث الارتداد كعركض الكاجيات  -

 .كنسب الإشغاؿ كمساحة البناء
 .ضيؽ الشكارع كعدـ احتراـ رتبيا كأماكنيا كعركضيا -
 . عدـ الالتزاـ بخطة استعمالات الأراضي -
تشابؾ الممكيات كعدـ كضكح حدكدىا كعشكائية أشكاؿ القطع الغير صالحة  -

 .لمبناء
رباؾ ينعكس سمبا عمى التخطيط.غ -  ياب البيانات يكقع المخطط في أخطاء كا 

 .النسيج العمراني المنتظـغياب  يسبب

 
 محور:
التنمية 

 الاجتماعية

 .كجكد مرافؽ عامة كمناطؽ مفتكحةقمة  -
ازدحاـ السكؽ المركزم كعدـ قدرتو عمى احتكاء كافة الأنشطة التجارية  -

 .المختمفة
 .اعية بيف المكاطنيف كبعضيـ كبيف المكاطنيف كالبمديةضعؼ العلاقات الاجتم -
 .المشاكؿ الأسرية كقضايا المحاكـ لا حصر ليا -

المحور 
البيئي 
والبنية 
 التحتية

ضعؼ النظاـ الصحي ك البيئي ككثرة المكبات العشكائية لمنفايات الصمبة ك 
 .إضراره بالبيئة كالصحة العامة

كالصرؼ الصحي مسببا غرؽ مناطؽ كاسعة ضعؼ البنية التحتية لشبكة الطرؽ 
 .بمياه الأمطار

 سياسات متبعة لتسييل عممية الإفراز والتقسيمالمحور الثاني : 

لتسييؿ عممية  الكبيرة يمكف إتباعيا في بمدية عبسافتـ طرحيا خلاؿ الكرشة ك  سياسات  ىناؾ
 الإفراز كالتقسيـ كىى كالتالي:
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الحملات التكعكية ضركرية لرفع ثقافة المالؾ كىذا  أكد البعض أفسياسة تثقيؼ المالؾ:  -
 يأتي  بعد ممئ الفجكة المكجكدة في العلاقة بيف البمدية كالمكاطنيف.

التعاكف بيف كزارة الحكـ المحمى كالبمدية كسمطة  ينبغىالتعاكف بيف المؤسسات المسئكلة:  -
 الأراضي  كالبعد عف أل تعقيدات لعممية الإفراز.

كمف فترة طكيمة في حالة  البعض أف بمدة عبساف ليس المباغتة: أعربسياسة التدرج ك  -
استقرار كليس عمى البمدية أف تقكـ بالتغيير الجذرم مرة كاحدة بؿ عمييا أف تشرؾ أكبر قدر 

تـ كما كعمؿ كرشات كلقاءات مستمرة مع المكاطنيف ،  ممكف مف المكاطنيف في صنع القرار
يصاؿ المعمكمات الكافية كالجيد المبذكؿ مف العلاقات العا عمى دكر التأكيد مة في البمدية كا 

 قبؿ البمدية لممكاطنيف.
تقكية ككادر البمدية: بمدية عبساف تعانى مف ضعؼ في الكادر الإدارم كالفني كالتقني حيث  -

تـ تسميط الضكء عمى كجكب تكفير قسـ مساحة كميندسيف مختصيف كمخططيف برؤيا 
أف  كما ينبغي تكفير صندكؽ لرسكـ تطكير القسائـ حيث .الكاقععميقة كبعيدة المدل كمف 

غياب ىذا البند جعؿ المكاطف يعتقد بأف الإفراز يكمؼ كثيرا حيث أف كؿ متر عميو استحقاؽ 
دكلار كمع كجكد المساحات الكبيرة مف الأراضي الغير مفرزة يتـ تجميع مبمغ كبير. كما  2
سيجعؿ المالؾ يحافظ عمى الممكية العامة كسيشعر ف دفع رسكـ التطكير مف قبؿ المالؾ أ

 بالمسئكلية كالمشاركة الفعمية في التطكير.
، تحديث المخطط الييكمي: المخطط  الييكمي بحاجة الى تحديث كما أنو بعيد عف الكاقع -

بحيث يتـ البدء أكلا بعمؿ مخططات تفصيمية كاعتمادىا كمف ثـ رفع التعديلات لممخطط 
 .أقرب لمكاقعالييكمى ليككف 

 المرافق والمناطق المفتوحة وفيرلتالمتبعة  الأساليبالمحور الثالث: 
في البداية تـ عرض مفيكـ المرفؽ العاـ كمبادئو كأنكاعو كمف ثـ الأساليب المتبعة لتكفير 

 )شبكة الأمـ المتحدة للإدارة العامة، د.ت( المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة

 رادأفدارة العامة بنفسيا اك بكاسطة نشاط تقكـ بو الإ أك ؿ مشركعك ىي المرافق العامة: 11
)المصدر  شباعا لمحاجات العامة كتحقيقا لمنفع العاـإخريف تحت رقابتيا كاشرافيا آ

 .السابؽ(
 :العام ثلاث عناصر قلممرف 61
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 :نشاء السمطة العامةإالمرافؽ العامة مف  -
مستخدمة سمطتيا التقديرية فى ذلؾ المرافؽ العامة  بإنشاءتقكـ  التي ىيف الدكلة أبمعنى 

 .اعتبارىا مدل اىمية الخدمة كحاجة الافراد ليا مف عدمو فيخذة آفراد، مف الأ دكف تدخؿ
 :تحقيؽ النفع العاـ -

شباع الحاجات العامة إف يككف غرضو ىك ألكى يكتسب المشركع صفة المرفؽ العاـ فلابد 
مرفؽ التعميـ كرفؽ الى تحقيؽ النفع العاـ، داخؿ الدكلة، اك بمعنى اخر اف ييدؼ الم للأفراد
 .مفكالأ

 :خضكع المرفؽ العاـ لسمطة الدكلة -
ف يككف أؿ مشركع يؤدل خدمة عامة يدخؿ تحت مظمة المرافؽ العامة، بؿ يجب كليس 

نو يكجد الكثير مف أشخاص العامة. ذلؾ حد الأأخاضعا لسمطة الدكلة العامة اك  المشركع
كلة دلسمطة ال لا تخضعتيدؼ الى تحقيؽ النفع العاـ كلكنيا  التيالخاصة  المشركعات

ف يككف مفيكما أمشركعات خاصة كليست مرافؽ عامة. كيجب  تعتبر فإنياالعامة كمف ثـ 
يو فيما يتعمؽ بالمرفؽ نما يعنى قدرتيا عمى التدخؿ كالتكجإ ف الخضكع لييمنة السمطة العامةأ

 .لغاء(الإ -دارةالإ -نشاءالعاـ )الإ
لغاءىا: نشاء المرافق العامة ية إآل 21  وا 
نشاء إتـ حيث ي السائد بيا. القانكني تختص بذلؾ حسب النظاـ التيؿ دكلة تحدد السمطة ك

عمؿ  طريقة ك يفية سير العمؿ بوكتنظـ  التيتحديد القكاعد  أمتنظيمو ك المرفؽ العاـ 
 ( رار مف السمطة العامةكسائؿ تحقيؽ النفع العاـ. كيككف التنظيـ بقك  مكظفيو كاختصاصاتيـ

لغاء المرفؽ إ  . أمادارتوإك الكزير الذل يدخؿ المرفؽ تحت أرئيس الكزراء  - كلةدرئيس ال
بنفس كسيمة  جميا. فيككفأقاـ مف  التيداء الخدمة أنياء نشاطو كتكقفو عف إالعاـ بمعنى 

تؤكؿ  مكالوأفاف  لغاء المرفؽإلغاء. فاذا تـ مف ذات السمطة، فمف ينشئ يممؾ الإنشاء ك الإ
 .)المصدر السابؽ(الذل يتبعو الإدارملى الشخص إ

 المبادئ التي تحكم عمل المرفق العام  41
صناعية، كسكاء أكانت تتمتع  أك تجارية،كافة المرافؽ العامة سكاء أكانت إدارية، أك 

 Lois deبالشخصية المعنكية أـ لا، تطبؽ عمييا المبادئ الأساسية لممرفؽ العاـ المسماة 
Rolland  بإسـ الفقيو الفرنسي "ركلاند" الذم صاغيا، كىي مبدأ استمرارية المرفؽ العاـ، مبدأ

 .)المصدر السابؽ( المساكاة كمبدأ تكييؼ المرفؽ العاـ

 مبدأ استمرارٌة المرفق العام -
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 عامة التي لا غنى لو عنيا، لذلؾتنشأ المرافؽ العامة كتنظـ لكي تشبع حاجات الجميكر ال
اما باسـ المصمحة العامة، أف تؤدم ىذه المرافؽ خدماتيا العامة عمى نحك يمكف كاف لز 

إليو مف كراء إنشاء ىذه الجميكر مف الاستفادة منيا. كلا يمكف تحقيؽ ىذا اليدؼ الذم قصد 
طراد، لأف الحاجات الجماعية التي تنشأ المرافؽ العامة ا  المرافؽ إلا بضماف سيرىا بانتظاـ ك 

كاؼ، لا تعتبر أنيا قد أشبعت، كأف المرفؽ العاـ حقؽ رسالتو التي أنشئ  لإشباعيا بشكؿ
مف أجميا، إذا تـ ىذا الإشباع بشكؿ كقتي أك عمى فترات متقطعة بؿ يجب أف تككف ىذا 

 الإشباع بصفة دائمة كمنتظمة. 

 مبدأ المساكاة في خدمات المرافؽ العامة -
كرة الاستقامة كالتساكم أك العدؿ، قاؿ يحكم ىذا المفظ عدة صياغات لغكية مف أىميا ف 

  ﴾طمع فرءاه في سكاء الجحيـاف﴿قاؿ تعالى،  )85الأنفال:) ﴾عمى سكاء فانبذ إلييـ﴿ تعالى
عادلو كساكيت بيف  مع الغير  يقاؿ ساكل الشيء إذا  كالسكاء ىك المساكاة )55 :الصافات (

 .الشيئيف إذا عدلت
يرة حيث يستعمؿ في لغة الرياضيات كالعمكـ الدقيقة، اصطلاحيا ، لمفظ المساكاة تعريفات كث

الشأف المعادلة، كما يستعمؿ في العمكـ الإنسانية كالاجتماعية، كيعرؼ في  فيعني في ىذا
الفصؿ في الأمكر دكف تمييز عنصرم أك  أك المساكاة ، ىذا النطاؽ بأنو "المعالجة عمى قدـ

 .تحيز كبعيدا عف كؿ اعتبارات شخصية

 يؼ المرفؽ العاـمبدأ تكي -
يعنى قابمية المرفؽ لمتعديؿ  كالتغيير حسب العناصر كالعكامؿ الملائمة لمكاقع كالتكيؼ مع 

 الظركؼ كالاحتياجات الطارئة كالمستجدة بما تلائـ الزماف كالمكاف.

 :نواع المرافق العامةأ 51
طاؽ الذل نب الك بحسألى طبيعة النشاط الذل تقكـ بو، إبالنظر  العامةيمكف تقسيـ المرافؽ 

 .)شبكة الأمـ المتحدة للإدارة العامة، د.ت( فيو كظيفتيا تؤدل
 تقسيم المرافق العامة بحسب طبيعة النشاط الذى تقوم بو

 :داريةالمرافؽ العامة الإ -
 الدكلة كالتي تقكـ بالنشاط الإدارم الذل يدخؿ فى صميـ الكظيفة فيكىى المرافؽ التقميدية 

ما لعدـ القدرة عمى ذلؾ اك لعدـ تحقيقيا إفراد عمى القياـ بيا يقبؿ الأ الادارية لمدكلة، كلا
_  مفمالية، كتمارسيا الدكلة كسمطة عامة تممؾ الكثير مف الامتيازات  ) مرفؽ الأ لأرباح

 ).مرفؽ التعميـ _ مرفؽ القضاء



www.manaraa.com

 

 109 
 

 المرافؽ العامة الاقتصادية ) الصناعية كالتجارية(: -
تجارل أك صناعي كتمؾ التي يقكـ بيا الأفراد كالشركات كىى مشركعات تقكـ بنشاط 

كيتـ ادارتيا باتباع اساليب ادارة المشركعات الخاصة مع تكافر الخصائص المميزة  الخاصة،
كتخضع لمقكاعد التي تحكـ عمؿ المرافؽ العامة ) المساكاة بيف المنتفعيف،   لممرافؽ العامة

اف تستعمؿ كسائؿ القانكف العاـ اللازمة لحيف سيره) نزع  بانتظاـ( كليا القابمية لمتغيير، السير
الاستيلاء المؤقت(، كما تخضع لقكاعد القانكف الخاص مف حيث  الممكية، القرارات الادارية،

 .النشاط كالادارة
 :المرافؽ العامة المينية كالنقابات -

 العامة السمطةمعيف كيمنحيا القانكف بعض امتيازات  مينيتتكلى تكجيو نشاط  التيكىى 
نقابات المحاميف كالاطباء كتتبعيا.  التيعضكيتيا عمى مف يمارسكف المينة  كتقتصر

تقكـ عمييا كلا يسمح لاحد  التيىذه النقابات تنظيـ كتكجيو نشاط الميف  كالزراعييف كميمة
 .ىذه النقابات فيالاشتراؾ  بمزاكلة ىذه الميف الا بعد

 التياق الذى تؤدى فيو وظيفتيا) بحسب السمطة تقسيم المرافق العامة بحسب النط
 ):تنشأىا
 :المرافؽ العامة القكمية-   
كمرفؽ الامف كالدفاع  الدكلةتقكـ بنشاط عاـ يشبع حاجات عامو لكافو سكاف  التيكىى 

. كىذا لا مركزياك أزيا كما مر إ لمدكلةكتخضع ىذه المرافؽ للإدارة المباشرة   كالقضاء
ىميتيا لمسكاف ككذلؾ تحقيؽ المساكاة التامة أرة ىذه المرافؽ بسبب ادلإ الخضكع ضركرم

 .بيف المنتفعيف
 ):المرافؽ الاقميمية  )المحمية  -

 ) كىى المرافؽ التى ينشئيا الاشخاص العامة الاقميمية داخؿ منطقة معينة مف الدكلة
ا تشبع الحاجات نمإ. كىذه المرافؽ الداخميكمرفؽ النظافة كالنقؿ  (امارة_ كلاية_محافظة

ف المرافؽ الاقميمية أالاقميـ دكف اف تنفصؿ عف المرافؽ القكمية. بمعنى  العامة لسكاف ىذا
نما تخفؼ العبء عف المرافؽ القكمية. كفى نفس الكقت تضفى مزيد مف الاىتماـ عمى إ

 .الحاجات العامة بيا لإشباعمنطقة مف المناطؽ 
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 أنكاع المرافؽ العامة(: 519شكل )

 (كيفية إدارة القطاع الخاص لممرافؽ العامة، د.تالمصدر:)

 والمناطق المفتوحة العامة توفير المرافقل المتبعةليات الأساليب أو الآ -5
 لتوفير المرافق يوجد آليتين أو أسموبين  يمكن اتباعيم: 

 عمكمية الآلية الأكلى: الإدارة المباشرة كالتي تتـ بطريقتيف الاستغلاؿ المباشر، المؤسسات ال
 طريقة الاستغلاؿ المباشر  -

 الشخصية المعنكية كيقصد بيا قياـه الطريقة كؿ المرافؽ العمكمية التي لا تتمتع بذتيـ ى
 باستغلاؿ مرافؽ عمكمية مباشرة، الييئات الإدارية العامة )الدكلة أك الجماعات المحمية(

ميا جميع ما يمكف أف ينجـ بسبب متح القانكنية معلؾ مكظفييا كأمكاليا ككسائميا ذمستخدمة في 
 لؾ مف مخاطر ك مسؤكليات.ذ

 كترتكز طريقة الاستغلاؿ المباشر عمى ثلاثة عناصر قانكنية:
تتطمب ىذه الطريقة أف يككف للإدارة حؽ التصرؼ المطمؽ في إدارة نشاط المرفؽ فيي التي  -

 .ةيك تسيير  ةيقرارات تنظيم ذاختنفرد بات
 المباشر أف يككف للإدارة المشرفة عمى المرفؽ التصرؼ  تقتضي طريقة الاستغلاؿ -

 المطمؽ في تدبير شؤكف مكظفيو تدبيرا يتفؽ مع القانكف. 
 تستدعي ىده الطريقة أف تككف المكارد المالية لممرفؽ مستمدة مف ميزانية الجماعة  -

 المحمية.
 مثاؿ عمى ذلؾ/

مف خلاؿ بشكؿ مباشر تكفير المرافؽ حيث يتـ  1936لعاـ  28تطبيؽ قانكف تنظيـ المدف رقـ 
 ة، كيككف التصرؼ بالممكية المنتزعة  تحت إدارة الجية المسئكلنزع ممكية الأراضي مف المالكيف

 :التالى عمىمف نفس القانكف   24 المادةنصت  كما كىى البمدية.
يذ كفقان المفصؿ مكضع التنف يجكز لمجنة المكاء في أم كقت بعد كضع المشركع الييكمي أك (1)

لأحكاـ ىذا القانكف، كبعد استشارة المجنة المحمية، أف تكمؼ المجنة المحمية بإعلاف تصدره 

 

 قومى•

 محلى•

مرافق عامة حسب 
 النطاق 

 

 إدارى•

 اقتصادى•

 مهنى•

مرافق عامة حسب 
 طبٌعة النشاط
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 .بالشركع في نزع ممكية الأراضي كالمباني المقرر نزع ممكيتيا في المشركع
إذا تخمفت المجنة المحمية خلاؿ المدة المذككرة في ىذا الإعلاف عف الشركع في نزع ممكية  (2) 
ضي أك المباني المطمكبة فيجكز لمجنة المكاء أف تشرع في نزع الممكية باسـ المجنة المحمية الأرا

كبالنيابة عنيا كتدفع جميع الدفعات كالنفقات كالمصارؼ المتعمقة بنزع الممكية مف المجنة المحمية 
 .كتحصؿ منيا كأف نزع الممكية قد جرل مف قبميا

مف نفس القانكف السابؽ  25  المادة كما ذكرت في يةالأصكؿ المتبعة في نزع الممكأف  ككما
 كما يمى:

لمجنة المحمية في أم كقت بعد كضع المشركع الييكمي أك المفصؿ مكضع التنفيذ أف تشرع في "
المشركع كمع مراعاة  نزع ممكية جميع أك بعض الأراضي أك المباني المقرر نزع ممكيتيا في

كف يجرم نزع الممكية كفقان لأم تشريع معمكؿ بو حينئذ مف ىذا القان 28ك 27أحكاـ المادتيف 
بشأف نزع ممكية الأراضي لممنفعة العامة كأف المندكب السامي قد شيد بأف المشركع يراد بو 

 ". المنفعة العامة
  26المادة حيث يتـ تعكيض المالؾ نقديا أك مف خلاؿ استبداؿ أرضو كما نصت 

 التالى: منزكعة الممكية استبداؿ الأرضمف نفس القانكف عمى  
عمى الرغـ مما كرد في المادة السابقة، يككف لمجنة المحمية في جميع الأحكاؿ صلاحية   (1)

الاتفاؽ مع صاحب أية أرض نزعت ممكيتيا عمى الكجو المذككر فيما تقدـ، عمى نقؿ ممكية 
جميع الحقكؽ أرض أخرل إليو سكاء أكانت كاقعة في منطقة المشركع أـ لـ تكف، في مقابؿ 

الناشئة عف نزع الممكية أك بعضيا بدلان مف دفع قيمة الأرض لو نقدان. كفي حالة نزع ممكية 
أرض تخص عددان مف المالكيف المجاكريف يككف لمجنة المحمية أيضان صلاحية الاتفاؽ مع 

ية أرض المالكيف المذككريف عمى أف تنقؿ إلييـ أك إلى كؿ منيـ، بالانفراد أك بالاشتراؾ، ممك
أخرل، سكاء أكانت كاقعة في منطقة المشركع أـ لـ تكف بدلان مف دفع قيمة الأرض ليـ نقدان 

كيجكز ليا عند حصكؿ ىذا الاتفاؽ، أف تعيد تقسيـ أية أرض لا حاجة لنزع ممكيتيا مف أجؿ 
المشركع، بيف المالكيف المذككريف، جميعيـ أك بعضيـ، سكاء أكانت الأرض كاقعة في منطقة 

 .لمشركع أـ لـ تكفا
كؿ اتفاؽ تعقده المجنة المحمية بشأف أم أمر مف الأمكر المعينة في الفقرة السابقة يتكقؼ  (2) 

 .في جميع الأحكاؿ عمى مكافقة لجنة المكاء
في كافة الأحكاؿ المنصكص عمييا في ىذه المادة، إذا رفض المالؾ المكافقة عمى قبكؿ   (3)

مف أرضو، فممجنة المحمية الصلاحية بأف تحيؿ إلى التحكيـ، الأرض المعركضة عميو بدلان 
حسب نص ىذا القانكف، مسألة ما إذا كاف يجب أك لا يجب إرغاـ المالؾ عمى قبكؿ الأرض 
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المعركضة عميو بدلان مف الأرض التي يراد نزع ممكيتيا عكضان عف قبض قيمة أرضو نقدان 
لى المالؾ بدلان مف دفع القيمة النقدية المشار كيجكز لممحكـ أف يأمر بنقؿ الأرض المعركضة إ

إلييا، بشرط أف يقتنع المحكـ بأف قيمة الأرض المعركضة مساكية لقيمة الأرض المراد نزع 
ممكيتيا كأنيا معادلة لتمؾ الأرض مف حيث الصنؼ كالجكدة كالمكقع كالملاءمة كبشرط أف يقتنع 

 .رفض غير معقكؿ ككيدم أيضان بأف رفض المالؾ المذككر لقبكؿ الأرض ىك

 طريقة المؤسسة العمومية
تعتبر فكرة المؤسسة العامة مف أكثر الأساليب انتشارا في الكقت الحاضر في إدارة المرافؽ 

تكافؽ مع طبيعة كؿ مرفؽ عمى يمف إمكاف تطبيؽ نكع مف الإدارة  ما تكفرهلؾ بسبب ذالعامة، ك 
 قدرتيا الإنتاجية. ه المرافؽ كيزيد مف ذحدا مما يضمف حسف سير ى

 مفيكـ المؤسسة العمكمية
عمى خلاؼ طريقة الاستغلاؿ المباشر، تعترؼ الدكلة لممرفؽ العاـ بالشخصية المعنكية، 

كالاستقلاؿ المالي كالإدارم، كتعيد إليو بميمة تسيير نشاط مرفقي محدد تحت مراقبة سمطة 
يؽ ىيئة عامة كيتمتع بالشخصية فالمؤسسة العامة إذف ىي مرفؽ عاـ يدار عف طر  الكصاية. 

 المعنكية. كمف خلاؿ ىذا التعريؼ يتضح أف المؤسسة العامة لا تقكـ إلا بتكفر العناصر التالية:
 كجكد مرفؽ عاـ. -
 أف تديره ىيئة عامة. -
 كأف يتمتع بالشخصية المعنكية، أم أف يتمتع بالاستقلاؿ المالي كالإدارم.  -

نما مقيد بقيديف:إلا أف استقلاؿ المؤسسة العم  كمية ليس مطمقا كا 
قيد التخصص بمعنى أنيا أنشأت مف أجؿ إدارة كتسيير مرفؽ عاـ معيف بالذات فميس ليا أف  -

تخرج عميو، فيي مقيدة بعدـ الخركج عف العرض الذم أنشأت مف أجمو مثؿ )الجامعات( كلا 
 تعد الأغراض التكميمية لمغرض الأصمي خركجا عف المبدأ.

خضكع المؤسسة العامة لفكرة الرقابة أك الكصاية الإدارية، فيككف مف حؽ السمطة  ضركرة -
المركزية أف تمارس عمييا نكعا مف الرقابة كالإشراؼ في حدكد القكانيف ، كذلؾ لمتأكد مف عدـ 

 خركجيا عف القكاعد المقررة ليا بقانكف أك بقرار إنشائيا.

  ةاشر المبطريقة الإدارة غير  :ثانية الآلية ال
يقصد بالإدارة غير المباشرة لممرفؽ العاـ أف يدار المرفؽ بنفس الطرؽ كالأساليب التي تدار بيا 

لؾ نظرا لطبيعة نشاط المرفؽ العاـ التجارم كالصناعي التي تستدعي ذالمشاريع الخاصة، ك 
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لعامة، )شبكة الأمـ المتحدة للإدارة ا استفادتو مف أحكاـ القانكف الخاص في إدارتو كتسييره
 .د.ت(

: تقكـ ىذه الطريقة عمى أساس اشتراؾ الدكلة كالقطاع الخاص في إدارة الاقتصاد المختمط1 1
مرفؽ عاـ، حيث ييدؼ لممساىمة الفعمية لأحد الأشخاص العامة سكاء الدكلة أك مؤسسة عامة 

 بالشراكة مع الخكاص حيث تتـ الركابط بينيما مف خلاؿ اتفاقية أك عقد.
 :يانتائج تطبيق

الدكلة أف تتدخؿ في أىـ القطاعات الأساسية في الميداف الاقتصادم،  تستطيععف طريقيا  
مف الحصكؿ عمى رؤكس الأمكاؿ الضركرية كالتكنكلكجية الحديثة مستعممة كسائؿ  كالتى تمكنيا

 القانكف الخاص التي تضمف ليا المركنة كحريات التصرؼ.
يجاد فرص الدكلة مف أف تساىـ بقسط كبي تمكفكما  لمعمؿ ر في الاستثمار كالتصدير كالإنتاج كا 

 .القطاع العمكمي بمثابة المحرؾ الأساسي للاقتصاد الكطني حيث يصبح
 
 : التدبير المفوض 61

كىك أسمكب تعاقدم قانكني بيف طرفيف أك عدة أطراؼ بيدؼ تدبير مرفؽ عاـ  مف قبؿ شركة 
كما انيا تيدؼ لتكسيع كتحسيف الخدمات  سنة كقابمة لمتجديد 30خاصة لمدة محدكدة قد تصؿ 

خمؿ مف شانو  أمالمقدمة لممستفيديف كذلؾ تحت مراقبة السمطات المانحة لمتدبير بيدؼ تجنب 
أف يؤثر سمبا عمى المردكدية حيث يمتزـ الطرفاف كؿ فيما يعنيو بتنفيذ الاتفاقية لاستغلاؿ المرفؽ 

ة فى تكزيع الخدمات لجميع كالعدالة الاجتماعي المفكض كضماف الاستمرارية
 .(د.تبكعشيؽ، (المستفيديف.

 
 الامتياز: 21

 مرفؽ عاـ بإدارةة( كلى) الممتزـ فرد اك شر إدارة المرافؽ العامة كفيو تعيد الدكلة إحد طرؽ أ
 خضكعوعمييا مف المنتفعيف مع  تحصؿمقابؿ رسكـ  مسؤكليتوكاستغلالو عمى  اقتصادم
 .عامة فضلا عف شركط عقد الامتيازالضابطة لسير المرافؽ ال لمقكاعد

 : BOOT , BOT)الصكرة الحديثة لعقكد الامتياز )عقكد البكت
 (BUILD, OPERATE and TRANSFER ):تعريؼ عقكد البكت

جنبية اك أ )ىي اتفاؽ بيف احد الاشخاص المعنكية العامة كاحد شركات القطاع الخاص 
ص كبأمكاليا كالقياـ بالإدارة كالتشغيؿ فترة لإنشاء مرفؽ عاـ عمى حساب الشركة الخا ) كطنية
 شراؼ كرقابة الجية الادارية المتعاقدة كتحصؿ الشركة عمىإالزمف بشركط محددة تحت  مف
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 نياية المدة المتفؽ فيف تنتقؿ ممكية المشركع أايرادات تشغيؿ المشركع  خلاؿ مدة العقد عمى 
 كاف عمييا التيبذات الكفاءة  ومرار تشغيمتسمح باست التيالحالة ب المعنكمعمييا الى الشخص 

 دارتو.إكقت اف كانت الشركة تتكلى 

 تممؾ كنقؿبناء كتشغيؿ ك   BOOTبناء كتشغيؿ كنقؿ ممكية، كعقد BOTالفارؽ بيف عقد 
تتممؾ الشركة  الثانيف النكع أكؿ لا تتممؾ الشركة المشركع في حيف ممكية حيث في النكع الأ
بيا مف الكقت لككنيا تتصؿ بمرفؽ ذات عكائد ضعيفة ثـ يؤكؿ المشركع لفترة طكيمة نس

 .)شبكة الأمـ المتحدة للإدارة العامة، د.ت( لى الدكلةإالمشركع 

 :تتسـ عقكد البكت ببعض المزايا مثؿ
 نشاء كتشغيؿ المرافؽإالتخفيؼ عف الخزانة العامة لمدكلة حيث يتحمؿ القطاع الخاص  -

 . الكبرل
 .يلات الاقتراض الخارجي كما يستتبع ذلؾ مف التدخؿ في شؤنياتجنيب الدكلة ك   - 
 .التكسع في انشاء المرافؽ الكبرل في ارجاء الدكلة  -
 الاستفادة مف القدرات الكبرل لمقطاع الخاص في احداث نكع مف النيضة التنمكية في  -

 1الدكلة

 : الدمج 41
ف الكبيرة بيف الأراضي داخؿ فكرة استبداؿ الأراضي كالدمج يمكف تطبيقيا في بمدة عبسا

قبكؿ لدل المالؾ كخاصة إذا كاف يممؾ قطع مف الأرض في  إيجادحيز البمدة ، فيمكف 
الممكيات الخاصة لممالؾ  فيمكف دمجأكثر مف مكاف داخؿ حيز بمدة عبساف الكبيرة 

 .الكاحد في مكاف كاحد كتحديد مرفؽ عاـ أك منطقة مفتكحة بالتفاكض معو

  لورشةا خلاصةو  نتائج  51814
 بعد استعراض المحاور الرئيسية انتيت الورشة بالخلاصة التالية:

 الأساليب التى يمكن اتباعيا لمممكيات الخاصة فى  بمدة عبسان الكبيرة  5181411
ىناؾ أسمكبيف يمكف أف تستخدميـ بمدية عبساف الكبيرة لتكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة 

 كىما كالتالي
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 اليب المتبعة لتدبير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحةأنكاع الأس(: 5111شكل )

 (كرشة العمؿ )المصدر:
لتدبير المرافق والمناطق المفتوحة في  غير مباشرةسباب المجوء للأساليب الأ 5181416

 في بمدة عبسان الكبيرة الممكيات الخاصة
 أراضيف الأراضي في المنطقة الشرقية مف محافظة خاف يكنس ىي أب  البعضأكد  

بإقرار مف في المحررات  دكنـ  160حككمية حيث تـ تخصيص  أراضيتكجد خاصة كلا 
المجمس التشريعي كمجمس الكزراء بدؿ خدمات، كبمديات المنطقة الشرقية لـ تستفد مف ىذا 

كما أف فئة كبيرة مف سكاف بمدة عبساف ترفض كبشدة  راضيالجانب لعمميات تبادؿ الأ
بسبب  ف نزع الممكية بحاجة  إلى تعكيض عاجؿأكما ، مبادلة أرضو بأرض في المحررات 

آخركف  أكدكما .  كالتعكيض بحاجة الى ميزانية كيأخذ كقت الكضع الاقتصادم الذل نعيشو
آلت قضاياىـ منذ سنكات طكيمة إلى  الممكيات الخاصة تعكد لعدد مف الكرثةبعض بأف 

كجد قانكف صريح يجزـ فلا ي كتحسـ الخلافات المحكمة كالتي لـ تحدد بعد حدكد الممكية
خرل فإف العجز المالي في البمديات كقمة المكارد المالية يحكؿ أ، كمف ناحية تمؾ المسألة 

ناطؽ المالمرافؽ العامة ك دكف التكجو إلى نزع الممكية لتكفير المساحات الكافية لإقامة 

الأسالٌب الغٌر 
 مباشرة

 الاقتصاد المختلط

التسٌٌر بأسلوب 
الإٌجار عقد  

 التدبٌر المفوض

 الامتٌاز

 الدمج

 الأسالٌب المباشرة

الأراضً تبادل  

 التعوٌض
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نعاش ك  المفتكحة عمار الأراضي كا  ضع البمدة في الكقت الحالي، لذلؾ يمكف الاستفادة  كا 
 .الاقتصادم باستخداـ أحد الأساليب الغير مباشرة

 حمول مقدمة لممساعدة في حل مشكمة مشاريع الإفراز والتقسيم 5181412
 تـ تقديـ حمكؿ عمى صعيد المحاكر التالية: 

 (: حمول مقدمة لممساعدة في حل مشكمة مشاريع الإفراز والتقسيم515جدول )
 

 محورال
 

 
 والتقسيم نتائج غياب مشاريع الإفراز

 
 الحمول

 
 
 
 
 
 

 محكر:
 التخطيط كالتنظيـ

لازالت أراضي كاسعة ممتمكة عمى الشيكع كلا يتـ  -
الاستفادة منيا كاستثمارىا. حيث سبب ذلؾ خسارة 
مادية كاجتماعية لمعظـ المالكيف كالتي آلت 
 قضاياىـ الى المحكمة لسنكات طكيمة دكف نتيجة.

 ت المكاطنيف.عشكائية البناء كعدـ تمبية احتياجا -
 التعديات. -
عدـ المحافظة عمى الشركط التنظيمية مف حيث  -

الارتداد كعركض الكاجيات كنسب الإشغاؿ 
 كمساحة البناء.

ضيؽ الشكارع كعدـ احتراـ رتبيا كأماكنيا  -
 كعركضيا.

 عدـ الالتزاـ بخطة استعمالات الأراضي. -
تشابؾ الممكيات كعدـ كضكح حدكدىا كعشكائية  -

 غير صالحة لمبناء.أشكاؿ القطع ال
رباؾ  - غياب البيانات يكقع المخطط في أخطاء كا 

 ينعكس سمبا عمى التخطيط.
 غياب النسيج العمراني المنتظـ. -

اتباع سياسة التدرج كليس  -
المفاجأة في عمؿ 

المخططات التفصيمية كمف 
 ثـ مشاريع التقسيـ للأحياء.

 
عمى البمدية إيجاد طريقة  -

لإلزاـ المكاطنيف كمنع أم 
مية بيع أك بناء عم

 عشكائي.
 

التعاكف بيف المؤسسات  -
كالجيات المعنية كسمطة 
الأراضي كالبمدية ككزارة 
الحكـ المحمى لتحقيؽ 

 المنفعة العامة كالخاصة. 
يجاد  - استحداث قانكف كا 

حمكؿ كاقعية قابمة لمتنفيذ 
لمممكيات الخاصة 

كالممتمكة عمى الشيكع 
الاستفادة  فلا يمك كالتي
 منيا.

 
 ر:محك 

 التنمية الاجتماعية

 عدـ كجكد مرافؽ عامة كمناطؽ مفتكحة. -
ازدحاـ السكؽ المركزم كعدـ قدرتو عمى احتكاء  -

 كافة الأنشطة التجارية المختمفة.

مكب المناسب اختيار الاس -
لتكفير المرافؽ العامة 

كالمناطؽ المفتكحة الكافية 
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ضعؼ العلاقات الاجتماعية بيف المكاطنيف  -
 كبعضيـ كبيف المكاطنيف كالبمدية.

 المشاكؿ الأسرية كقضايا المحاكـ لا حصر ليا. -

لمبمدة بعد دراسة كضع 
الرئيسية  ـالأحياء كاحتياجاتي

 لنكع المرفؽ.
 تأىيؿ السكؽ المركزمإعادة  -

العمؿ عمي  خر معآبنشاط 
 لمكقع اخر  مناسب.نقمو  

إشراؾ المجتمع المحمى في  -
عممية التخطيط كعمؿ 
مستكل  كرشات تكعكية لرفع

ثقافة الفرد كلتزيد الثقة 
كالعلاقة الإيجابي بيف 

 البمدية كالمكاطنيف.
 
 :محكر

كالبنية ة البيئ
 التحتية

ضعؼ النظاـ الصحي ك البيئي ككثرة المكبات  -
العشكائية لمنفايات الصمبة ك إضراره بالبيئة 

 كالصحة العامة.
ضعؼ البنية التحتية لشبكة الطرؽ كالصرؼ  -

مناطؽ كاسعة بمياه  غرؽ الصحي مسببا
 الأمطار.

عمؿ مخطط تفصيمى كامؿ  -
لممنطقة يحؿ مشكمة ضعؼ 
البنية التحتية كتكفير المرافؽ 
العامة المطمكبة مف خلاؿ 

كمف  مشركع الإفراز كالتقسيـ
ثـ استخداـ أحد الأساليب 

لتكفير المناطؽ  المناسبة 
 المفتكحة كالمرافؽ العامة.

 سان:المرافق التي تحتاجيا بمدة عب 5181414
بناء عمى الإحصائيات لمركز الإحصاء الفمسطيني يبمغ عدد سكاف عبساف الكبيرة عاـ 

نسمة ( كبحساب الزيادة السكانية نجد أف معدؿ النمك السكاني يتجاكز  23914 ) 2016
 .( 2012، الجياز المركزم للإحصاء الفمسطيني)% 3.1

 ؿ المعادلة التالية:( مف خلا 2036عاـ ( أم )  20عدد السكاف لسنة اليدؼ ) 

 20معدؿ نمك السكانى لممنطقة%(+1*)2016عدد السكاف لسنة  =عدد السكاف لسنة اليدؼ

  20%(3.1+1)*23914=  2036في  عدد السكاف

 نسمة . 44038= 1.845*  23914=               
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 : مستشفيات -1
كؿ فرد في المجتمع  يحتاج ىا حيثلابد مف تكفير بمدة عبساف تعانى مف قمة المراكز الصحية ك 

كعميو تككف المساحة المطمكبة حتى سنة   (.6001)الكحمكت أ ،  مف الأرض 2ـ 0.25إلى 
  . اليدؼ =عدد السكاف * مقدار حاجة كؿ فرد

                             .دكنـ ( 11أم )   2ـ11009,5=   0.25*  44038=          

 : لاعبالحدائق والم -6
إلى  30دائؽ كالملاعب عمى مستكل منطقة سكنية يتراكح عدد سكانيا مف الفرد مف الحنصيب 

كلابد مف . (2005)كزارة الشئكف البمدية كالقركية،  / نسمة 2ـ2.5 -1الؼ نسمة  مف  45
  (6001)الكحمكت أ ،   2ـ1,5فرد ال نصيب يمكف أف يككفلأفراد المجتمع ك  المناطؽتكفير ىذه 

 حتى سنة اليدؼ =عدد السكاف * مقدار حاجة كؿ فرد  كعميو تككف المساحة المطمكبة

 دكنـ (                                  66أم )   2ـ66057=   1,5*  44038=          

 المراكز الرياضية والاجتماعية : -2
مف  2ـ0.5لابد مف تكفير ىذه المراكز الرياضية كالاجتماعية ك يحتاج كؿ فرد في المجتمع إلى 

كعميو تككف المساحة المطمكبة حتى سنة اليدؼ =عدد السكاف *   (لمصدر السابؽا) الأرض
 مقدار حاجة كؿ فرد 

 دكنـ (                           22أم )   2ـ22019=   0.5*  44038=           

 مراكز تجارية -4
ف )كزارة الشئك  2ـ 1إلى  2ـ 0.45نصيب الفرد مف المساحة التجارية بالحى السكنى مف 

)الكحمكت أ  /فرد2ـ 0.8فيمكف اعتبار المساحة التى يحتاجيا كؿ فرد  (2005البمدية كالقركية، 
 ،6001.)   

 دكنـ (  35أم )   2ـ35230.4=   0.8*  44038=           
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 (1111)الكحموت أ ،  مدارس -5
 =المدرسو  نصيب الطالب أك الطالبو في ): الابتدائية (ساسية الدنيا مدارس المرحمة الألحساب 

 )أناث +ذككر  (طفاؿ نسبة الأ (الفناء كالخدمات +نصيبو في الفصؿ  ( ةطالب كطالب2/ـ5.0
 18%   =رحمة الابتدائيةمفي ال

 )المساحة المكجكدة كالدارجة 2 (ـ  =5000متكسط مساحة المدرسة 
 طالب كطالبة 1000 =عدد التلاميذ الذيف تخدميـ المدرسة 

 نسمو 1000 / 0,18= 555 5 ذيف تخدميـ المدرسة عدد السكاف الاجمالي ال
 )في حالة الفصؿ بيف الذككر كالاناث (جمالي الذيف تخدميـ مدرستيف عدد السكاف الإ 

 نسمة 1000 / 0.09 = 1110
 ـ =500 مجاؿ التأثير 

) المصدر  ةنسم2/ـ 0.90  =ةنسم2 / 5555ـ 5000 نصيب الفرد الكاحد مف المدرسة  
 السابؽ(.
دكنمات لممدرسة  5أل  4999.5= 5555*0.9 = يةابتدائ ةة المطمكبة لتكفير مدرسالمساح
 .الكاحدة

 تجارب محمية وخارجية 519
 تجربة بمدية دير البمح 51911

البحر  جنكب فمسطيف عمى ساحؿ الكاقعة في مدينة دير البمحدير البمح  بمدية قامت
كلكف بصكرة عشكائية  ـ1987بمشاريع الإفراز كالتقسيـ منذ ثلاثيف عاما  الأبيض المتكسط

يتـ عرضيا  كغير ممتزمة بالقانكف كما يجب، حيث لا يتـ اعتمادىا مف المجنة المركزية كلا
بدأت تتخذ البمدية الإجراءات القانكنية في تصديؽ  ـ1995للاعتراضات. كفى عاـ لمجميكر ك 

 28انتيجت البمدية استخداـ قانكف  تنظيـ المدف رقـ  ـ2007المخططات كعمميا. كمنذ عاـ 
في إلزاـ المكاطنيف بعمؿ مشاريع تقسيـ، حيث بدأ المكاطنكف في بيع قطع أراضى  ـ1936لعاـ 

 20بدير البمح كعميو كاستنادا لمادة  141مف القطعة  107ة في القسيمة بناء عمى قسـ رضائي
المذككر  107خاطبت البمدية المكاطنيف المالكيف بتقديـ مشركع تقسيـ لمقسيمة  9كفقرة  1فقرة 

كأنو في حاؿ عدـ تقديـ المشركع ستقكـ البمدية بعمؿ مشركع تقسيـ لمقسيمة كيعتبر عند تصديقو 
يداعو كعرضو لمجميكر إيفاء لمغايات ال مقصكدة مف المشركع، كقامت البمدية بإعداد المشركع كا 

 .3 كما ىك مرفؽ بالممحؽ للاعتراض كمف ثـ التصديؽ النيائى كالرد عمى الاعتراضات

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A3%D8%A8%D9%8A%D8%B6_%D9%85%D8%AA%D9%88%D8%B3%D8%B7
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A3%D8%A8%D9%8A%D8%B6_%D9%85%D8%AA%D9%88%D8%B3%D8%B7
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%AD%D8%B1_%D8%A3%D8%A8%D9%8A%D8%B6_%D9%85%D8%AA%D9%88%D8%B3%D8%B7
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كقد قامت البمدية بتكزيع الاستقطاع بنسبتو عمى المالكيف حسب حصصيـ كثـ التصديؽ عميو 
بيف تقديـ المكاطنيف  . كتعمؿ البمدية منذ ذلؾ الحيف ماحسب الأصكؿ ككضعو مكضع التنفيذ

دكنـ  30مساحة  البمديةلمشاريع تقسيـ بأنفسيـ أك إجبارىـ مف البمدية لمقياـ بالتقسيـ كقد حققت 
في العشر السنكات الأخيرة مف الاستقطاعات تـ تخصيصيا لقطاع التعميـ ثلاث مدارس بكاقع 

 دكنمات. 4 رياضيدكنمات كممعب  3ية كجمعيات" دكنـ، كمراكز مجتمعية " ثقاف 12

 مف الآليات المستخدمة لدل البمدية لتكفير المرافؽ العامة كالمناطؽ المفتكحة 
كفرض مشركع التقسيـ عمى ، 1936لعاـ  28رقـ قانكف تنظيـ المدف مكاد استخداـ  -

كالذل  3 رفؽ بالممحؽالمكاطنيف كمراقبة عمميات البيع للأراضى في مدينة دير البمح. كما ىك م
 يكضح تكميؼ البمدية لممالكيف بالشركع بمشركع تقسيـ.

كىذا بحاجة إلى مجيكد  طة الأراضيأك مف خلاؿ تعكيض المكاطنيف مف قبؿ سم -
 :)ىشاـ الديراكل 4كمتابعة مف قبؿ إدارة البمدية لتعكيض المكاطف، كما ىك مرفؽ بالممحؽ 

 .ـ(6201 ديسمبر 11مقابمة شخصية، ، محمدير دائرة التخطيط في بمدية دير الب

 مخطط الدمج في حي فاينجارتن بمدينة بيترزبيرج  بألمانياتجربة   1.1.1
نمكذج لمنطقة يراد فييا دمج القسائـ بيدؼ عمؿ تخطيط عمراني متكامؿ لحى 
فاينجارتف الذل يغمب عميو الطابع الريفي لدمجو مع  تخطيط المدينة، حيث أف الحى مككف مف 

مفة الأشكاؿ حيث تـ تحكيؿ المناطؽ الزراعية الى حضرية بشكؿ عاـ كتصنيفيا حسب قطع مخت
حاجة المدينة مف تكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة حيث أف الزراعة في تمؾ المنطقة غير 

 (.2016)كيكبيديا،   المناخناجحة بسبب 
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 المخطط قبؿ الدمج(: 5111شكل )
 (2012، وٌكبٌدٌا)المصدر:

المنطقة بالكامؿ كنزع الممكية بشكؿ مؤقت كيتـ القياـ بالأعماؿ المساحية كتكثيؽ  تـ تحديد
الحقكؽ كتجنب الاضرار في القطاع الزراعي تقدـ الكزارات المختصة طريؽ دمج القسائـ كاعادة 
تكزيعيا عمى المالكيف بعد الاستقطاع بنسب ثابتو لتحقيؽ العدالة كمف ثـ دمج الحدكد مع 

صبح قطعة كاحدة كما تـ تخطيط شبكة الشكارع كربطيا مع المدينة الاـ كمراعاة بعضيا بحيث ت
الطابع العمراني لممدينة ليككف تخطيط المنطقة استكمالا لممدينة كما تـ تحديد الاحتياجات مع 

 الخدمات ككؿ ما تحتاجو المدينة بعمؿ خطة متكاممة. 

 خطكات الدمج:

 ث في الدمج كامكانياتو كالحاجة اليوتشكيؿ لجنة مف سمطات التخطيط لمبح-1

 تقكـ المجنة بدراسة اليات الدمج كامكاناتو -2

 يتـ عقد اجتماع مع المالكيف كالخبراء كعرض نية الدمج -3

 تقكـ المجنة بانتزاع الممكيات مف المكاطنيف ككضع يد المجنة عمييا -4
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مالؾ كتكثيقيا قبؿ البدء بعممية تقكـ المجنة بالأعماؿ المساحية الازمة لتحديد ممكيات كؿ  -5
 الدمج

 تقـ المجنة بدمج القسائـ كازالة الحدكد بينيا -6

تقكـ المجنة بإسناد عممية التخطيط العمراني في الممكيات المدمجة الى مكتب استشارم  -7
 ليقدـ مخطط استعمالات الاراضي في المنطقة

 يةالمخطط يشمؿ تخطيط شكارع كاسكاف كخدمات كبنية تحت -8

يتـ احتساب الاستقطاعات مف الاراضي المدمجة كتكزيع الفاقد مف المساحات بالتساكم  -9
 عمى القسائـ بنسب متعادلة

 يتـ تقدير اسعار الأراضي قبؿ الدمج كبعده -10

 تسمـ القسائـ مرة اخر لممالكيف مع مخطط استعمالات الاراضي  -11

 عض السمبيات في عممية الدمجتتـ عمميات التعكيض لممكاطنيف عند حدكث ب -12

 دراسة القكانيف كالانظمة المتعمقة بالدمج -13

 مشاركة مستثمريف في التخطيط -15

 لاجتماع عاـ لمحديث حكؿ المخطط الجديد. ةدعكة الفئة المستيدف -16

 

 نمكذج لأراضي مدمجة كمقسمة بعد الدمج(: 5116شكل )
 (2012وٌكبٌدٌا، )المصدر:
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 الخلاصة
دارتيا أمر إنشاء الم دارتيا فى رافؽ العامة كا  غاية الأىمية، حيث يمكف إنشاء المرافؽ كا 

بطرؽ مباشرة بحيث تككف تحت سيطرة الدكلة أك مف خلاؿ الطرؽ الغير مباشرة بحيث يتـ ترؾ 
نشاء مرافؽ أك مناطؽ  مساحة مف الحرية لممالكيف بالقياـ بالأنشطة المختمفة فى ممكيتيـ كا 

اجة ليا كيككف لمدكلة دكر فى الرقابة ككضع الضكابط كالأنظمة لتمؾ مفتكحة المنطقة بح
لتمبية احتياجات الإنساف المختمفة كتيسير أمكر  ضركرمكجكد المرافؽ العامة أمر الأنشطة. ف

. لذلؾ ،الاجتماعيحياتو كالتى تنعكس بدكرىا عمى الجكانب الحياتية المختمفة كأىميا الجانب 
كفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة كالخضراء داخؿ الممكيات الخاصة كالتى لابد مف إيجاد كسيمة لت

 تحتاجيا بمدة عبساف الكبيرة .
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 الفصل السادس
 تحميل البيانات والنتائج والتوصيات

 

 30ات البحث العممي حيث تمت المقابمة مع قامت الباحثة بعمؿ مقابلات شخصية كأحد أدك 
شخص مف ذكل الاختصاص كالمسئكليف مف كزارة الحكـ المحمى كسمطة الأراضي كالمجاف 
المحمية لمحافظات غزة كبعض أساتذة الجامعات بالإضافة إلى خبراء في القانكف. كما قامت 

لكبيرة لمكصكؿ إلى أفضؿ الباحثة بعمؿ كرشة عمؿ خاصة بالحالة الدراسية كىى بمدة عبساف ا
 محاكر كالتالي: 5الحمكؿ لمتعامؿ مع الممكيات الخاصة في البمدة . حيث تكزعت الأسئمة عمى 

 مشاريع الإفراز كالتقسيـ كالتنمية الاجتماعية .1
 القكانيف كالجيات المسئكلة عف تمؾ المشاريع .2
 ماعية.المعيقات كالمشاكؿ المكاجية لمشاريع الإفراز كتعيؽ التنمية الاجت .3
  سياسات يمكف اتباعيا في مشاريع الإفراز كالتقسيـ .4
 -بمدة عبساف –الحالة الدراسية  .5

 
 والتنمية الاجتماعية مشاريع الإفراز والتقسيم 11

 
 ممكيات الأراضي في محافظات غزة(: 611شكل )

 (2007المخطط الإقميمى لممحافظات الجنكبية،  )المصدر:
 

19% 

15% 

2% 

64% 

 الملكٌات فً محافظات غزة

 أراضى بئر السبع 

 أراضً حكومٌة

 أوقاف

 خاصة
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%، 64ميمي لممحافظات الجنوبية تأخذ نسبة الممكيات الخاصة حسب المخطط الإق
 %61% بينما الأوقاف 15%، الأراضي الحكومية 19وأراضى بئر السبع 

 

 
 جكانب مشاريع التقسيـ(: 616شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر: 

شخص أكد أن كلا من الجانب الفني والقانوني ميم لإكمال  64أظيرت المقابمة بأن 
 لإفراز والتقسيم1عممية ا

 
 علاقة التنمية الاجتماعية بمشاريع التقسيـ(: 612شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

10% 

10% 

80% 

 جوانب مشارٌع التقسٌم

 الفنى

 القانونى

 كلاهما مهم لإكمال عملٌة التقسٌم

1% 

95% 

4% 

 علاقة التنمٌة الاجتماعٌة بمشارٌع التقسٌم

 لاٌوجد علاقة

 علاقة مباشرة وبعٌدة المدى

 علاقة غٌر مباشرة



www.manaraa.com

 

 127 
 

شخص بأن لمتنمية الاجتماعية علاقة مباشرة وبعيدة المدى مع مشاريع الإفراز  68أظير 
 والتقسيم

تأثيرىا المباشر عمى تؤيد الباحثة وجود علاقة وطيدة بين مشاريع التقسيم للأراضي و 
التنمية الاجتماعية، فمشروع الإفراز ينظم استعمالات الأراضي ويوفر مرافق وخدمات عامة 

 لجميع الفئات وىذا أساس لمتنمية الاجتماعية والذي يحفظ حقوق الأجيال القادمة1

 
 مشاريع التقسيـ لمممكيات الخاصة كتكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة(: 614شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية لمصدر:)ا
 

شخص أكد عمى عدم  قدرة مشاريع الإفراز والتقسيم عمى  64أظيرت المقابمة بأن 
توفير المرافق والمناطق المفتوحة وخاصة في ظل الوضع الاقتصادي الذى نعيشو مع عدم 

لصالح  تعاون الوزارات في تخصيص المرافق ،كما ان البعض اكد بأن نسبة الاستقطاع
 الشوارع العامة لا لتوفير المناطق المفتوحة وخاصة في حل صغر الممكيات1 

 

 

 

 

80% 

20% 

مشارٌع التقسٌم  للملكٌات الخاصة ومقدرتها على توفٌر 
 المرافق والمناطق المفتوحة

 قلٌل كبٌر
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 القوانين والجيات المسئولة عن تمك المشاريع 61

 

 الجيات المسئكلة عف مشاريع الإفراز كالتقسيـ(: 615شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 
وزارة الحكم المحمى وسمطة الأراضي  شخص بأن كلا من المجان المحمية و  67أكد 

 مسئولة بشكل أساسي عن مشاريع الإفراز والتقسيم1
تؤيد الباحثة أن الجيات المسئولة عن مشاريع الإفراز والتقسيم تبدأ من المواطن ثم 
المجنة المحمية في البمديات ومنيا لمجنة المركزية وعمى رأسيا وزارة الحكم المحمى وبالتعاون 

 راضي1مع سمطة الأ 

 

 دكر البمديات اتجاه مشاريع التقسيـ(: 616شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

5% 3% 

2% 

90% 

 الجهات المسئولة عن مشارٌع الإفراز والتقسٌم -

 البلدٌات

 وزارة الحكم المحلى

 سلطة الأراضى

 جمٌعهم

40% 

30% 

15% 

15% 

 دور البلدٌات اتجاه مشارٌع التقسٌم

الإسراع فً عمل المخططات 
 التفصٌلٌة

إشراك المواطن فً عملٌة 
 التخطٌط ومشارٌع التقسٌم

إلزام المالكٌن بالالتزام بمشارٌع 
التقسٌم مع عدم اعطاء اى نوع 

 ترخٌص بدون افراز
مصادرة الأراضى الخاصة 

 ومبادلتها مع الأراضى الحكومٌة
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شخص بأن الإسراع في عمل المخططات التفصيمية والشروع بيا قبل  16أكد 
أشخاص عمى البمديات  9مشاريع التقسيم دور ميم ينبغي عمى البمديات القيام بو1 كما اكد 

مبادلتيا مع الأراضي الحكومية لتوفير المرافق والمناطق المفتوحة المطموب مصادرة الأراضي و 
 توفيرىا في المنطقة1

ترى الباحثة أن جميع الأسباب المذكورة ىي أدوار أساسية وفعالة وعمى البمدية أن 
 تأخذىا بكل الاعتبار لمنيوض بمشاريع التقسيم1

 

 يمى حؿ مشكمة إفراز كتقسيـ الأراضقدرة ككفاية التشريعات كالقكانيف ع(: 617شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

شخص عمى قدرة وكفاية القوانين عمى حل مشكمة الإفراز وتقسيم الأراضي1  18أكد 
 أشخاص بأن القوانين قادرة وغير كافية فيى بحاجة إلى تفعيل وتحديث1 9بينما أكد 

تطرق  1926لعام  68قانون تنظيم المدن رقم تؤيد الباحثة قدرة وكفاية القوانين ف
لمشاريع الإفراز والتقسيم ونسب الاستقطاع ولكن بعض بنود القانون بحاجة إلى تحديث 
وتفصيل أكثر كنسبة الاستقطاع وملائمتيا لشكل القسيمة المفروزة فالقسيمة الشريطية 

 الشكل أو الطولية تختمف عن القسيمة المستطيمة الشكل 1

 

30% 

10% 

60% 

0% 

قدرة وكفاٌة التشرٌعات والقوانٌن على حل مشكلة إفراز 
 وتقسٌم الأراضى

 قادرة وكافٌة

 قادرة وغٌر كافٌة

قادرة وكافٌة ولكن بحاجة إلى تحدٌث 
لبعض موادها لتواكب متطلبات 

 العصر

 بحاجة إلى تغٌٌر شامل
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 العكامؿ التي تحدد قدرة البمديات لمبدء بمشاريع التقسيـ(: 618)شكل 
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 
شخص بأن قدرة البمديات تحددىا المساحة ونسب الإشغال أكثر من اى عوامل  15وجد 
 أخرى1

 
 التحديات والمعيقات التي تواجو مشاريع الإفراز والتقسيم 21

 
 المؤدية لعدـ الإفراز الأسباب(: 619شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

25% 

25% 

50% 

أكثر العوامل  التى تحدد قدرة البلدٌات للبدء  
 :بمشارٌع التقسٌم هى

 نسب الإشغال

 المساحة

 كلاهما

70% 

10% 

20% 

 الأسباب المؤدٌة لعدم الأفراز والتقسٌم للأراضى

 المحلى المجتمع ثقافة

 تبادل عملٌة تأخر
 مع الخاصة الأراضى
 الحكومٌة

 الملكٌات تفتت
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شخص بأن ثقافة المجتمع المحمى الذى يحول عن البدء بمشاريع الإفراز  61أكد 
أشخاص بأن تأخر عممية مبادلة الأراضي تجعل المواطن لايقدم عمى  6والتقسيم فيما اظير 

 أى مشروع إفراز وتقسيم معتمد1
ن أىم الأسباب المؤدية لعدم الإفراز والتقسيم للأراضي ىي ثقافة تؤيد الباحثة أ

المجتمع المحمى والذي يرفض عممية الإفراز حيث أنو يعتقد أن عممية الإفراز مضيعة لمساحة 
الأرض وأن الأرض بالكامل من حقو ولا دخل لمبمدية باستقطاع أي جزء منيا، مع صغر 

 مع ارتفاع سعرىا وىذا يصعب عممية الإفراز1الممكيات وتفتتيا لكثرة الورثة فييا 

 

 
 سبب اتجاه البمديات إلى مشاريع التقسيـ أكثر مف مشاريع التفصيؿ(: 6111شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 
شخص بأن البمديات تتجو نحو مشاريع التقسيم قبل المخططات التفصيمية  15أكد 

 ري وعدم وجود قانون ممزم بذلك1بسبب نقص الكادر الفني والإدا
ترى الباحثة بأن الوضع الاقتصادي وارتفاع الكثافة السكانية والحاجة الممحة لمتقسيم 

و ضعف والبناء مع أخذ المخطط التفصيمي وقت  وجيد أطول بكثير من مشاريع التقسيم، 
 المخطط التفصيمي1 زتجييالكادر الفني والإداري، وغياب الرؤيا الشاممة جعل البمديات تتوانى ب

20% 

20% 

10% 

50% 

البلدٌات تتجه إلى مشارٌع التقسٌم بشكل أكبر بكثٌر 
 من مشارٌع التفصٌل والسبب

 نقص الكادر الفنى للبلدٌات

 سوء الإدارة لدى البلدٌات

عدم وجود مادة قانون تلزم البلدٌات  
بتسلٌم المخطط التفصٌلى فى وقت 

 محدد

 جمٌع ماسبق 
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 نسبة الاستقطاع(: 6111شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

شخص بأن نسبة الاستقطاع كافية فقط لمشوارع وفى حال الرغبة بتوفير  61أوضح 
 المرافق والمناطق المفتوحة وجب رفع النسبة1

المرافق العامة  ن نسبة الاستقطاع غير كافية لمشوارع و لتوفيرأترى الباحثة 
وتوفير كل مؤسسة  المؤسسيفى الوضع الحالى ولكن فى حال التعاون  والمناطق الخضراء

مرفق عام فمثلا وزارة التربية والتعميم توفر المدارس ووزارة الصحة توفر  نصيبياحكومية من 
حة % كافية لمشوارع برتبيا المختمفة والعروض المري65لممناطق سنجد أن نسبة   المشافي

 والمناطق الخضراء1

 

 المعيقات التي تكاجو القطاع الخدماتي كتعيؽ التنمية الاجتماعية(: 6116شكل )

30% 

70% 

 %25نسبة الاستقطاع 

كافٌة للشوارع والمرافق %  25
 العامة

 غٌر كافٌة وبحاجة إلى رفع   

40% 

40% 

20% 

المعٌقات التى تواجه القطاع الخدماتى وتعٌق التنمٌة 
 الاجتماعٌة

تعدد الأطر وعدم وجود تنسٌق أو 
 تلاقى بٌن المؤسسات المسئولة

قلة الأراضى المفرزة والمخصصة 
 لإنشاء مرافق وخدمات عامة

 الأوضاع الاقتصادٌة والسٌاسٌة
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 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

شخص بأن قمة الأراضي المفرزة والممتمكة عمى الشيوع معيق أساسي لتوفير  16أكد 
الأطر وعدم وجود تنسيق بين شخص اخرين أن تعدد  16الخدمات المطموبة، كما أكد 

 المؤسسات المسئولة سبب لعدم توفر القطاع الخدماتي1
تؤيد الباحثة بأن تعدد الأطر وعدم وجود تنسيق بين المؤسسات المسئولة وقمة 
الأراضي المفروزة والمخصصة لإنشاء مرافق وخدمات عامة مع الأوضاع الاقتصادية 

 وتؤثر سمبا بالتنمية الاجتماعية1 الخدماتي والسياسية  جميعيا معيقات تواجو القطاع

 

 الشيكع عمى الممكية كالتخطيط(: 6112شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 
شخص بأن غياب البيانات المتعمقة بالأرض توقع المخطط في إرباك، كما  15أكد  

لمخططات وتؤثر شخص أيضا بأن الاعتراضات والشكاوى والمحاكم توقف بعض ا 15أظير 
 سمبا عمى التخطيط عامة1

تؤيد الباحثة بأن غياب البيانات والتي توقع المخطط في أخطاء ووجود الاعتراضات 
 النزاع وتؤثر عمى التخطيط العام1والشكاوى والمحاكم  بسبب الشيوع عمى الممكية تحدث 

 سياسات يمكن اتباعيا في مشاريع الإفراز والتقسيم 41

50% 

50% 

الشٌوع على الملكٌة أحدث النزاع وأعاق عملٌة التخطٌط من 
 خلال

غٌاب البٌانات والتى توقع المخطط 
فً أخطاء وإرباك تنعكس سلبا على 

 التخطٌط

الاعتراضات والشكاوى والمحاكم 
توقف بعض المخططات وتؤثر على 

 التخطٌط العام
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 السياسات كالإجراءات المتبعة لمنيكض بالمناطؽ الغير مفركزة أىـ(: 6114شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 

شخص بوجوب مراجعة خطة استعمالات الأراضي والإسراع بعمل  16أظير 
أشخاص مسئولين  رأى آخر بضرورة البدء بالمساحات  9المخططات التفصيمية ، كما كان ل 

 اشخاص بضرورة عمل قاعدة بيانات واضحة متعمقة بالأراضي، 5ما أكد الكبيرة للإفراز ،ك
 أشخاص بتشجيع الملاك وتقديم التسييلات لعمل الإفراز1 4كما أوضح 

ترى الباحثة بأن جميع ما سبق ضروري لعمل خطة واضحة قوية لمنيوض بالمناطق 
 الغير مفروزة1

 

15% 

30% 

15% 

40% 

أهم السٌاسات والإجراءات المتبعة للنهوض بالمناطق الغٌر 
 مفروزة

 الأراضى عن واضحة بٌانات قاعدة عمل

 الأراضى من الكبٌرة المساحات بإفراز البدء

 الإفراز لعمل التسهٌلات وتقدٌم الملاك تشجٌع

 مع الأراضى استعمالات خطة مراجعة
 التفصٌلٌة المخططات لعمل الإسراع
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 آلية التعامؿ مع القسـ الرضائية(: 6115شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية لمصدر:)ا

 

شخص بضرورة اعتماد القسم الرضائية كخريطة إرشادية لإعادة تخطيط  16أكد 
 الأحياء، كما أكد فريق اخر بضرورة تثقيف المواطن في التوجو لإعداد مشاريع التقسيم1

مية ترى الباحثة أن أخذ القسم الرضائية بعين الاعتبار لتجييز المخططات التفصي
مدخل لكسب ثقة المواطن ولغة  لمتفاىم بين البمدية والمواطن وقد تساعد المخطط لمبدء في 
عممية التخطيط وتجييز المخطط التفصيمي ولكن لابد من التأكد من أبعادىا وحدودىا 

 ومساحتيا ورفعيا بنظام الإحداثيات ليسيل توقيعيا عمى المخططات1

5% 

40% 

40% 

15% 

 الٌة التعامل مع القسم الرضائٌة من خلال

 التسجٌل المستجد 

تثقٌف المواطن فً  التوجه لإعداد 
 مشارٌع التقسٌم

اعتماد القسم الرضائٌة كخرٌطة 
 إرشادٌة لإعادة تخطٌط الأحٌاء 

القسم الرضائٌة لاٌمكن اعتمادها فهى 
 غٌر دقٌقة وبحاجة إلى تحدٌث 
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 معية فى مشاريع الإفراز كالتقسيـدكر المشاركة المجت(: 6116شكل )
 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 
شخص بأن المشاركة المجتمعية وتفعيل دور لجان الحى والمجالس البمدية  61أكد 

 ليا دور فعال في مشاريع الإفراز والتقسيم1

 اشييعي تىوضاع الحالية الالأ  تؤيد الباحثة عمى أىمية المشاركة المجتمعية ولكن
جعمو غير مقتنع بالمشاركة وعلاقتو الضعيفة مع الجيات المسئولة تالمواطن في قطاع غزة 
 فائدة تعود عميو1 ومادى أ إلا إذا كان ىناك عائد

 

 

 

 

 

 

 

70% 

5% 

25% 

 
 دور المشاركة المجتمعٌة فً مشارٌع الإفراز والتقسٌم

 لها دور فعال

 تعٌق مشارٌع الإفراز والتقسٌم

المواطن غٌر مقتنع بالمشاركة إلا فً 
حال أن ٌكون له عائد أو مصلحة تعود 

 علٌه بالمنفعة
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 بمدة عبسان الكبيرةالحالة الدراسية   -4

 
 نكع الأراضي في بمدة عبساف الكبيرة(: 6117شكل )

 (ميدانيةاستطلاعات  الباحثة ال )المصدر:
 

ولا توجد خاصة لممواطنين  أراضيالأراضي في المنطقة الشرقية من محافظة خان يونس ىي 
 حكومية1أراضي بيا 

 
 نسبة افتقار بمدة عبساف إلى الخدمات كالمرافؽ العامة(: 6118شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:
 

100% 

 نوع الأراضى فً بلدة عبسان الكبٌرة

 ملكٌات خاصة

 أراضى حكومٌة

100% 

0.00% 

 البلدة تفتقر إلى الخدمات والمرافق العامة

 بنسبة كبٌرة

 بنسبة ضئٌلة
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 ناطق المفتوحة والمرافق العامة بنسبة كبيرة1بناء عمى المخطط الييكمي البمدة تفتقر إلى الم

 
 أسباب المشاكؿ الاجتماعية في بمدة عبساف الكبيرة(: 6119شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:

 

 
 سبب تأخر مشاريع الإفراز كالتقسيـ في بمدة عبساف الكبيرة(: 6161شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:
 

30% 

20% 25% 

25% 

معظم المشاكل الاجتماعٌة التى تحدث فً بلدة عبسان الكبٌرة 
 بسبب

التقسٌم للأراضى بناء على القسم 
 الرضائٌة الغٌر مدروسة

 الشٌوع على الملكٌة

 عدم وجود مرافق عامة ومناطق مفتوحة

عدم وجود علاقة جٌدة بٌن البلدٌة 
 والمواطن

20% 

30% 

10% 

40% 

 تأخر بلدة عبسان فً مشارٌع الإفراز والتقسٌم بسبب

تأخر البلدٌة فً عمل المخططات 
 التفصٌلٌة

 ثقافة المجتمع المحلى

تأخر وزارة الحكم المحلى لاعتماد 
 المخططات المقدمة من قبل البلدٌة

 جمٌع ماسبق
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شخص بأن تأخر البمدية في عمل المخططات التفصيمية بالإضافة إلى ثقافة  16 أكد
 المجتمع المحمى وتأخر وزارة الحكم المحمى في اعتماد المخططات المقدمة من قبل البمدية 

 1أسباب رئيسية لغياب مشاريع الإفراز والتقسيم
شاريع الإفراز ترى الباحثة بأن السبب الرئيسي ىو عدم وعى المواطنين بأىمية م

والتقسيم والتي تحفظ الحقوق الحاضرة والمستقبمة، كما أن البمدية تعانى من ضعف في 
الكادر الفني والإداري وضعف الميزانية من جية ، كما أن التركيبة العائمية وضغط العلاقات 

 الاجتماعية تمعب دور ميم في تأخير أي مشروع تنوى البمدية القيام بو1

 
 أفضؿ الحمكؿ لمتعامؿ مع الأراضي الخاصة كتكفير المرافؽ المطمكبة كالمناطؽ المفتكحة (:6161شكل )

 (استطلاعات  الباحثة الميدانية )المصدر:
 

شخص بأن ىناك قابمية لدى المواطنين في بمدة عبسان باستخدام أساليب  15أكد 
ن استبدال الأراضي أخرى والتفاوض مع البمدية لتوفير المرافق والمناطق المفتوحة عوضا ع

 1أو التعويض
الباحثة بأن استخدام الأساليب المختمفة كالعقود والتسيير المفوض والامتياز  تؤيد

عادة استخدام مناطق لم تعد صالحة لاستخداميا الأصمي أساليب يمكن التفاوض بيا  ىى وا 
 لاجتماعية لمبمدة1مع المالكين لتوفير المناطق المفتوحة والمرافق المطموبة وتحقيق التنمية ا

 
 
 

20% 

20% 

5% 

55% 

أفضل الحلول المقدمة للتعامل مع الأراضى الخاصة فً بلدة 
 عبسان وتوفٌر المرافق والمناطق المفتوحة

 التعوٌض

 استبدال الأراضً

 الدمج إعادة التوزٌع

 استخدام سالٌب مختلفة
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 :تائج الن
توصمت الباحثة لنتائج متعمقة بممكيات أراضى محافظات غزة الخاصة بشكل عام والتركيز 
عمى أراضي بمدة عبسان كحالة دراسية خاصة مع التركيز عمى أثر مشاريع الإفراز والتقسيم 

 تعمقة بيذا الشأن1عمى التنمية الاجتماعية ودور الجيات المسئولة عن ذلك وعمل توصيات م
 أىم النتائج 

نتاج لمجمكعة حككمات حكمت فمسطيف كرضت مجمكعة مف التشريعات كالقكانيف ف -1
كشرعت فييا تمؾ القكانيف كالتي أصبحت جزء أساسي لعممية التنظيـ كالتخطيط لأراضي 

 .عمى النكاحي الحياتية المختمفة كؿ فترة كانت ليا أثر سمبا أك إيجابابحيث أف فمسطيف 
القانكف ىك الذم يقرر القكاعد التي تحدد حقكؽ أم شخص كالتزاماتو كىك الذم يضع  -2

 .الجزاء ككيفية تطبيقو مف قبؿ الحككمة عمى كؿ مف يخالؼ القكاعد التي كضعت
في الجكانب الحياتية  الاجتماعية  يفيد الإنسافنشاط ك  منيج كأسمكبالعمرانى التخطيط  -3

 ذ بعيف الاعتبار عامؿ الزمف.كالاقتصادية كالبيئية مع الأخ
 التنمية الاجتماعية. عمىكبعيد المدل  أثر مباشرمشاريع الإفراز كالتقسيـ ليا  -4
بحاجة  الاستراتيجية الملائمةك   الدفعة القكيةك  التغير البنيكمعناصر التنمية الاجتماعية  -5

 ز كالتقسيـ.إلى تفعيؿ لتنفيذ المشاريع المختمفة في محافظات غزة كخاصة مشاريع الإفرا
 لاكالتي الأساس بالتنمية الاجتماعية  ىي ع الإفراز كالتقسيـكمشاري المشاريع التنمكية -6

  يمكف أف تحدث كىى بعيدة عف رؤيا المجتمع.
يتكقؼ قبكؿ أك رفض المجتمع لمشركعات كبرامج التنمية عمى قيمتيا كأىميتيا كمدل  -7

يا كفرضيا عمى الناس دكف أف يككف الحاجة ليا فعدـ الشعكر بأىمية المشركعات كضركرت
 ىناؾ إحساس بالحاجة إلييا يمثؿ صعكبة في تقدـ كنجاح التنمية الاجتماعية.

كاجو المجتمع أثناء عممية التنمية التي قد ت جتماعية لامعكقات امف أىـ ال العصبية -8
فسير الجماعات كالتي تقؼ أماـ تنفيذ مشركعات كبرامج التنمية دكف تقديـ ت كاعتراض بعض
 كاضح لمكقفيـ.

كالتي تشغؿ النصيب الأكبر مف المساحة كالممتمكة عمى الشيكع الممكيات الخاصة  -9
 .تخطيط سميـ إلىلكصكؿ كاالشيكع  زالةلإالتقسيـ الإفراز ك تخضع لمشاريع  أفينبغي  الإجمالية

 الرئيسي تحسيف نكعية الحياة في مختمؼ النشاطات البشريةيا لتنمية الاجتماعية ىدفا -10
مف خلاؿ إحداث التغييرات الاجتماعية التي تساىـ في تحقيؽ التكازف  بيف الجانب المادم 

 كالبشرل بما يحقؽ لممجتمع بقاءه كنمكه.
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المكاطف   إقناعالحككمية كعدـ قدرة البمديات عمى التعكيض كصعكبة  الأراضيقمة  -11
فير المرافؽ كالمناطؽ لتك في التطبيؽ داخؿ محافظات غزة الحديثة  الأساليبحميا استخداـ 

 .المفتكحة
، كتقكـ معظـ البمديات في محافظات غزة تتكانى عف تجييز المخططات التفصيمية -12

 بمشاريع الإفراز بنسب أكبر بكثير مف قياميا بتجييز المخططات التفصيمية.
ضاعتيا لمساحة الأرض  -13 ثقافة المجتمع المحمى كالاعتقاد السائد بتكمفة تمؾ المشاريع كا 

نسبة الاستقطاع، كما أف ارتفاع سعر الأرض كالشركع بالبيع كالبناء العشكائى كطمع بسبب 
أىـ  التجار، كعدـ تسييؿ إجراءات عممية الإفراز كالتقسيـ مف قبؿ الجيات المسئكلة ىى

 .الأسباب المؤدية لغياب مشاريع الإفراز كالتقسيـ
ة سيطرة البمدية عمى الشركع كمساحة الأراضي أىـ العكامؿ المحددة لقدر  الإشغاؿنسبة  -14

 .بمشاريع إفراز لذلؾ ينبغي أخذىـ بعيف الاعتبار
الكضع الحالي الذل نعيشو بحاجة إلى تفعيؿ أساليب مختمفة عف المتعارؼ عمييا في  -15

لتكفير مناطؽ مفتكحة كمرافؽ عامة في الممكيات  1936لعاـ  28قانكف تنظيـ المدف رقـ 
 اعية.الخاصة  لتحقيؽ التنمية الاجتم

يجعؿ السمطة العامة تضع نصب  العامة إف اختيار أسمكب إدارة مرفؽ مف المرافؽ -16
رقابة الأشخاص العامة مكجكدة ، كما أف عينييا اعتبارات متعددة سياسية كاقتصادية كاجتماعية

ف كانت تختمؼ في مستكياتيا مف أسمكب لآخر، فيي المسؤكلة عف سير  في جميع الحالات كا 
 ـ كاطراد، كتمكيف المرفؽ العاـ مف إشباع الحاجات العامة.المرفؽ بانتظا

ميما كاف الأسمكب المتبع في إدارة المرافؽ العامة فإف ذلؾ لف يؤثر عمى طبيعتو  -17
 أصحاب الممكيات لإشراكيـ في العممية التخطيطية ك مع التشاكر كمرفؽ عاـ لذلؾ ينبغي

المفاضمة فير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة ك تكضيح الأساليب المختمفة التي يمكف استخداميا لتك 
 .بيف الخيارات

 توصياتال
 توصيات خاصة بالبمديات

الاجتماعية،  ختمفة سكاء الخدماتية، الثقافية،في المجالات المينبغى تفعيميا  التكأمة -1
قامة مشاريع مشتركة لتعزيز التكاصؿ كالتعرؼ كالاستفادة مك  كالبيئية ف تبادؿ الخبرات كالزيارات كا 

 .منطقةالثقافة الخاصة بكؿ 
المناطؽ الشرقية في محافظة خانيكنس ىى أراضي خاصة كممتمكة عمى الشيكع كذات   -2

مساحات كبيرة لايستياف بيا ينبغى تطكيرىا كتنمية تمؾ المناطؽ اجتماعيا مف خلاؿ رفع 
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ىمية مستكل ثقافة الأفراد كعمؿ دكرات تثقيفية كلقاءات دكرية ككرش عمؿ مستمرة تكضح أ
مشاريع الإفراز كالتقسيـ كأثرىا عمى حياة الفرد خاصة كالمجتمع عامة كتنشيط دكر العلاقات 
العامة في البمديات كالمحاكلة الجادة لتكفير مناطؽ مفتكحة كالمرافؽ المطمكبة في الممكيات 

 الخاصة لتحقيؽ أىـ جكانب التنمية الاجتماعية.
اع المشاركة المجتمعية كحمقة كصؿ بيف تفعيؿ دكر لجاف الحي كالتي ىي أحد أنك  -3

 .المكاطنيف إقناعالبمدية كالمجتمع المحمي حيث ليا تأثير فعاؿ في 
مبمدية دكر إرشادم كرقابي كمطبؽ لمقانكف حيث تقكـ بنصح المكاطف لمرجكع إلييا ل  -4

 كمناشدتيـ  بعدـ التقسيـ العشكائي كتقديـ القسـ الرضائية التي يرتئكىا
في تجييز المخططات التفصيمية كالشركع بيا قبؿ مشاريع  الإسراععمى البمديات  -5

 .ثر بالغ منعكس عمى التخطيط العمرانيأالتقسيـ لما لذلؾ 
المخطط التفصيمي يجكب بالمخطط الييكمى بحيث يمكف رفع التعديلات مف التفصيمي   -6

 لمييكمي لتقميؿ الأضرار الكاقعة عمى الأفراد كتحقيؽ المصمحة العامة.
في البمديات لو تأثير مباشر عمى مشاريع التخطيط لذلؾ  كالإدارمادر التقني كالفني الك -7

 .ينبغي تقكيتو
بالقسـ الرضائية كتكثيقيا كتشجيع المكاطنيف لتقديميا لمبمديات فيي كاقع  الأخذضركرة  -8

 .لا يمكف تجاكزه
 عمى البمديات تحديث البرامج المستخدمة كربط القسـ الرضائية بإحداثيات. -9

 .تكفير المناطؽ المفتكحة كالمرافؽ العامة ضركرة ممحة لتحقيؽ التنمية الاجتماعية -10
 .عمى البمديات عمؿ دكرات ككرش عمؿ كلقاءات دكرية مع المكاطنيف -11
 .محافظات غزة لتبادؿ الخبراتبمديات ضركرة التعاكف كالمقاءات المتبادلة بيف  -12
 .تصدرىا المجنة المركزيةضركرة التزاـ البمدية بالأنظمة كالقرارات التي  -13
ف يككف المسئكليف ميندسيف كمتخصصيف في مجاؿ أالبمديات ينبغي تحسينيا ك  إدارة -14

 .المعمكؿ بيا لدل البمديات الأنظمةالتخطيط كتطكير 
أف  في حاؿ تـ البدء بمشاريع التقسيـ قبؿ المخطط التفصيمي ينبغي عمى المخطط  -15

 التفصيمي كالإفراز كالتقسيـ. المخططيف تككف رؤيتو كاسعة كمحاكلة المطابقة بيف
كقاعدة بيانات كاضحة للأراضي بحيث يتـ البدء بالمساحات  استراتيجيةيجب عمؿ   -16

فرازىا مع مراجعة خطة استعمالات الأراضي. الكبيرة  أكلا كا 
 أكؿكاف يككف  أككتقميؿ رسكـ التطكيب  الإفرازتشجيع الملاؾ كتقديـ التسييلات لعمؿ  -17

 .يف مجانان مقسميف مرخص
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عطاءعمى المخطط الييكمي  الأراضيينبغي عمؿ خطة كبيرة مف خلاؿ تكثيؽ كؿ  -18  كا 
لمسكني كتحديد المناطؽ التي لـ تفرز بعد كمف ثـ عمؿ مخططات تفصيمية بحيث يتـ  الأكلكية

 .في الكقت الحاضر الإفرازحتى كاف لـ يرغب المالؾ في  الأرضتحديد مستقبؿ 
المكاطف خلاؿ المدة المعينة ليقكـ  إخطارلعشكائي عف طريؽ ينبغي الحد مف البيع ا -19

 .يتـ الحد مف خلاؿ عدـ استقباؿ أم طمب ترخيص للأراضي أكبتقديـ مشركع إفراز 
المكاطف منذ المحظة الأكلى في عممية التخطيط كمنذ شركع البمدية بعمؿ  إشراؾينبغي  -20

 .المخططات
 

 توصيات خاصة بوازارة الحكم المحمى
تككف قائمة عمى التعاكف فيما بينيا لتحقيؽ اليدؼ  أفالمؤسسات ذات العلاقة ينبغي علاقة  -1

 .المنشكد
، كنسب تحديث إلىبحاجة  1936لعاـ  28بعض مكاد قانكف تنظيـ المدف رقـ  -2

الاستقطاع كعلاقتيا بشكؿ كظركؼ القسيمة، كتحديد مدة زمنية لتجييز المخططات 
 ـ.التفصيمية كالشركع بيا قبؿ التقسي

بحيث يتـ مراعاة  ةككف مرنتف أالتقسيـ ينبغي الإفراز ك  نسب الاستقطاع مف مشركع -3
 .ظركؼ كشكؿ كمساحة المشركع

التعاكف ضركرم بيف المؤسسات الحككمية كالمعنية بتكفير المرافؽ العامة كالمناطؽ  -4
 .المفتكحة

 .المخططات التفصيمية مف قبؿ البمديات لإعدادكضع خطة زمنية   ضركرة -5
تغيبيا   ضركرة كجكد مركنة لدل المجاف الفرعية المشكمة مف كزارة الحكـ المحمي كعدـ    -6

دكف النظر إلى  المكافقة عمى المخطط المقدـ مف قبؿ البمديات أكعف الكاقع بالرفض 
 طبيعة الكاقع.

 .كأنظمة مكحدة لكؿ بمديات محافظات غزةقكل لا بد مف كجكد قانكف  -7
 

 ضىتوصيات خاصة بسمطة الأرا
تقكـ بتسجيؿ القطعة  أفبؿ ينبغي  المجزأعمى سمطة الأراضي عدـ قبكؿ التسجيؿ  -1

 .بالكامؿ كمنع القسـ الرضائية العشكائية
 .المكاطنيفقبؿ ينبغي كضع حدكد لتسكية كتسجيؿ الأراضي المتنازع عمييا مف  -2
 .بكفي دائرة الطا الأرضضركرة تقديـ الإغراءات كالتسييلات لممكاطف لتكثيؽ عقكد  -3
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كضع اليد  كأراضي كالأقساطالحككمية  للأراضيينبغي عمؿ تسكية أكضاع قانكنية  -4
 .كتشترط كجكد شيادة طابك الأراضيالمجنة المركزية ترفض عمؿ إفراز لتمؾ  أفحيث 

 التسجيؿ المستجد ىك الحؿ لتجنب المشاكؿ خاصة لممناطؽ الكاقعة شرؽ صلاح الديف -5
ممية التطكر كتقديـ الخدمات لعدة مناطؽ لذلؾ تعيؽ ع الأراضيتأخر عممية تبادؿ  -6

 تمؾ القضية. إىماؿينبغي عدـ 
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 والمراجع المصادر

 أولا:المراجع العربية
 القراف الكريـ

، ةأىداؼ المشاركة المجتمعية في برامج التنمية الشامم )د.ت(. .الأكاديمية العربية البريطانية لمتعميـ العالي
 ، المكقع:6002ديسمبر  06اريخ الإطلاع: ت

52.pdf-management-management/healthcare-www.abahe.co.uk/b/healthcare  
 ، الموقع:6003ٌناٌر  0. تارٌخ  الإطلاع: القرارةعلاقة البلدٌة بلجان الأحٌاء، بلدٌة البنا، خالد. )د.ت(.  

       http://www.qarara.ps/details612  

 00تاريخ الإطلاع: .مغربػة لتػدبير المرافػؽ العامػة المحميػة بػالثالأسػاليب الحدي )د.ت(. .بكعشػيؽ ،أحمػد 
 ، المكقع:6002نكفمبر

unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan006096.pdf 

الخطة التنمكية الاستراتيجية عبساف الكبيرة  (.6000التخطيط التنمكل الاستراتيجى لممدف كالبمديات الفمسطينية. )
 ة عبساف الكبيرة.بمدي عبساف الكبيرة: ، الممخص التنفيذل،

( الأطمس الإحصائي لفمسطيف، غزة: الجياز المركزل للإحصاء ـ6006الجياز المركزم للإحصاء الفمسطيني،)
 الفمسطينى.

غزة:  .6ط .. مجمكعة القكانيف كالأنظمة الخاصة ببمدية غزة(ـ0553) .ك الدحدكح، سميماف ،الحايؾ، عدلى
 بمدية غزة.

 .: مؤسسة الأسكارعكا .. )د.ط(ية الأراضي في فمسطيف. ممك (ـ0554)حزماكل ، محمد. 

. المغرب، الرباط: جامعة محمد عرض بعنكاف الممكية الشائعةـ(. 6002الحميدم، تكفيؽ، كالعكد، عائشة. )
 الخامس، كمية العمكـ القانكنية كالاقتصادية كالاجتماعية. 

ـ، المكقع: 6003يناير  3. تاريخ الإطلاع:طيفكاقع التنمية الاجتماعية في فمس(. 6000الحكرانى، عبدا﵀.)
 (                            http://info.wafa.ps (المركز الكطنى الفمسطينى 

 ة.ػكندريمنشػػأة المعػػارؼ بالإسػ. الإسكندرية: 0ط .تخطػػػيط المػػػدف كالقػػػرلـ (. 0551 .)حيػػدر، فػػاركؽ عبػػاس

 .6002دائرة التخطيط كالتنظيـ، قسـ التخطيط، بمدية عبساف الكبيرة ، 

قسـ  :، جامعة الدماـ، كمية العمارة كالتخطيط التنبؤات المستقبمية لمسكاف كالمساكف(. ـ 6006 .)دليؿ إرشادم
 .التخطيط الحضرم كالاقميمي

http://www.abahe.co.uk/b/healthcare-management/healthcare-management-52.pdf
http://www.abahe.co.uk/b/healthcare-management/healthcare-management-52.pdf
http://www.qarara.ps/details612.htm%20l
http://info.wafa.ps/
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مفتكحة كالمسطحات الخضراء في المخططات معكقات تكفير المناطؽ ال ـ(.6002) .الديراكم، ىشاـ العبد
  غزة. ،ر غير منشكرة(. الجامعة الإسلاميةماجستي رسػالة )الييكمية بقطاع غزة كسبؿ تطكيرىا

دار المعرفػة  :الإسػكندرية ..)د.ط(التخطيط الاقميمى كأبعاده الجغرافية. ـ(0553. )الزككة، محمد خميس
 .الجامعية لمطبع كالنشر كالتكزيع

حمكاف :  ..)د.ط( التنمية الاجتماعية المثاؿ كالكاقعـ(. 6000كعكيس، منى. ) ؛كحسف، فؤاد ؛جى، طمعتالسرك 
 جامعة حمكاف.في الكتاب الجامعى 

 .دار النيضة العربية :، بيركت .)د.ط(عمـ اجتماع التنمية ـ(.0540.)نبيؿ ،السمالكطي

 رسػالة)كير المناطؽ الحضرية في قطاع غزة أثر الممكيات الخاصة عمى تط ـ(.6002)سلامة، عامر سميـ. 

  غزة. ،الجامعػة الإسػلاميةغير منشكرة(.  ماجستير

، مجمػػة فمسػػفة التخطػػيط الغربيػػة ءمفيكـ التخطػػيط فػػي العػػاـ العربػػي عمػػى ضػػك  .ـ(0555)السػػكيت، خالػػد.
 .جامعة الممؾ سعكد، الرياض

 01. تاريخ الإطلاع: كيفية إدارة القطاع الخاص لممرافؽ العامةامة. )د.ت(. شبكة الأمـ المتحدة للإدارة الع
ـ، المكقع: 6002نكفمبر 

unpan1.un.org/intradoc/groups/public/documents/arado/unpan024942.pdf 

ي المشاركة المجتمعية في رسـ خطط كسياسات الييئات المحمية ف دكركاليابيؿ، كسيـ.)د.ت( ، الشرفا، ياسر
 .دراسة حالة بمدية غزة : قطاع غزة

 .كمية الاقتصاد كالعمكـ الاداريػة :ةمؤت جامعػة .دارة المحمية دراسة مقارنةالإ ـ(. 6000.)شيخمي، عبد الرازؽ

 ، الموقع: .موضوع 6002دٌسمبر 61. تارٌخ الإطلاع: (. تعرٌف القانونٌونٌو 6، 6001ضمراوى ، بانا. )

http://mawdoo3.com   . 

 .كمية العمكـ السياسيةالقاىرة: جامعة القاىرة ، مفيكـ التنميةارؼ، نصر.) د.ت(. ع

 .أسامة النشر كالتكزيع  دارردف: الأ)د.ط(. .مبادئ عمـ الاجتماع ـ(. 6002)عبد الفتاح، سمير.

منشكرة(. دراسة مقارنة )رسالة ماجستيرغير  القسمة الرضائية في العقارـ(.   6004.)عمراف ، مازف زايد جميؿ
 جامعة النجاح الكطنية، نابمس.

 .دار الصفاء لمنشر كالتكزيع: عماف )د.ط(،  .التخطيط أسس كمبادئ ـ(. 6000.)غنيـ، عثماف
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حالة  :دكر المشاركة المجتمعية في تنمية كتطكير المجتمع المحمي ـ(.6004.)مناؿ عبد المعطي، قدكمي
)رسالة ماجستير غير منشكرة(. جامعة النجاح الكطنية،  دراسية لمجاف الأحياء السكنية في مدينة نابمس

 نابمس.

، كمية اليندسة قسـ اليندسة المعمارية. غزة مساؽ التخطيط العمراني،أ(. 6001الكحمكت، محمد عمى. )
 الجامعة الاسلامية.

، مجمة اع غزةمخالفات البناء التنظيمية كأثرىا عمى البيئة العمرانية في قطـ (. 6001الكحمكت، محمد عمى.) 
 .0، ع01الجامعة الإسلامية، مج 

ر غير ماجستي رسػالة )دكر المخططات التفصيمية في حؿ مشاكؿ الخدمات المجتمعيةـ(. 6006) أسماء.، لكردا
  غزة. منشكرة(. الجامعة الإسلامية،

 2لاع: . تاريخ الإطـ6006لسنة  1القانكف المدنى الفمسطينى رقـ مايك(.0ـ،6001أبك كمكب، عفيؼ.) 
 . http://site.iugaza.edu.ps/akalloub، المكقع:6002أكتكبر

. دليؿ تدريبى. )د.ط(.  حقكؽ الإسكاف كالأرض كالممكي في قطاع غزةـ(. 6002) للاجئيف. المجمس النركيجي
  غزة: المجمس النركيجى.

 ـ، السمطة الكطنية الفمسطينية، غزة: كزارة التخطيط.6001-6001ات الجنكبية المخطط الإقميمى لممحافظ

 ، غزة، فمسطيف.0. طالبمديات كالمجالس القركية في فمسطيف. (ـ0552)مشتيى، نياد، كالقرشمى، حجازل. 

 بمدية غزة.غزة:  ،0. ط(. أنظمة البناء كالتخطيط في مدينة غزةـ6002نياد محمكد. ) المغنى،

  ، المكقع:  6003يناير  1تاريخ الإطلاع: . شرح الشيكع (.إبريؿ 00ـ،6000).تاريخلمكقع ا

https://amarmadani.wordpress.com. 

ممادة نظاـ صادر مف المجنة المركزية لمتنظيـ كبناء المدف بقطاع غزة كفقا لأكتكبر(.  06ـ،6006مكقع التاريخ.)
بشأف المخططات الييكمية كالتفصيمية كمشركعات  0522لسنة  64الرابعة مف قانكف تنظيـ المدف رقـ 

 ، المكقع:6002اكتكبر 6. تاريخ الإطلاع:0522 التقسيـ

http://www.qanon.ps/news.php?action=view&id=109 

أثر الأنظمة كالقرارات الصادرة عف المجنة المركزية للأبنية كتنظيـ المدف عمى (. 6006 )الكحيدل، غساف.
 ،غزة.الجامعػة الإسػلامية.(غزة غير منشكرة ماجستير رسػالة)ة تطبيؽ المخططات العمرانية بمحافظات غز 

، 6003ٌناٌر  1تارٌخ الإطلاع : . المشروع الهٌكلى لبلدٌة عبسان الكبٌرة (.6001).وزارة الحكم المحلى
      /http://www.molg.pna.psالموقع: 

http://site.iugaza.edu.ps/akalloub
https://amarmadani.wordpress.com/
https://amarmadani.wordpress.com/
http://www.qanon.ps/news.php?action=view&id=109
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، المممكة العربية الرياض ،0ط .دليؿ المعايير التخطيطية لمخدمات. (6001 .)كزارة الشؤكف البمدية كالقركية
 السعكدية.

  موقع:ال، 6002دٌسمبر  04 الإطلاع: تارٌخ . (6002).وٌكبٌدٌا
                                                             https://de.wikipedia.org/wiki/Flurbereinigung  

    
 

 نجميزيةثانيا: المراجع الإ 
Bridlle, William, (1985) The Community Development, New York.  

Coon, A . (1992 ).Town Planning Under Military Occupation , Dartmouth 

Publications, England.   

Khamaisi , R. (1989). Israeli Planning and House Demolishing Policy in the West 

Bank, Jerusalem. 
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 الملاحق

( أسئمة المقابمة الشخصية1)ممحق  
اـ لعرض راء الخبراء كالمسئكليف كذكل الاىتمآلأخذ  مت الباحثة بعمؿ مقابلات شخصيةقا

التنمية كأثرىا عمى تقسيـ الأراضي مشاريع ف حدث عتذل يكالبحث المشكمة البحثية لم
 ، حالة دراسية بمدة عبساف الكبيرة  غزة محافظات في العمرانيضمف التخطيط الاجتماعية  

كاقعية قابمة لمتنفيذ لمتخفيؼ مف حدة المشكمة. كرؤيا مستقبمية  قترحاتمك كالكصكؿ إلى حمكؿ 
 كنسأؿ ا﵀ العظيـ السداد كالتكفيؽ. 

غزة مف مشكمة عدـ إفراز الأراضي. برأيؾ ماىي محافظات ضى اتعانى الكثير مف أر  -1
 الأسباب المؤدية لتمؾ المشكمة؟.

 محافظاتية الاجتماعية في لتنمكيؼ لمشكمة عدـ إفراز كتقسيـ الأراضي أف تؤثر عمى ا -2
 .غزة ؟

المشاركة المجتمعية أحد الكسائؿ الفعالة لتطكير التنمية الاجتماعية فكيؼ يمكف دعـ تمؾ  -3
 لكسيمة كجعميا فعالة؟ا
 قات التي تكاجو مشاريع الإفراز كالتقسيـ؟يماىي المع  -4
 .مف ىي الجيات المسئكلة عف مشاريع إفراز كتقسيـ الأراضي؟ -5
أحد الجيات المسئكلة عف مشاريع تقسيـ الأراضي كحيث أف بعض المناطؽ البمديات  -6

. في الشركع بالتطبيؽ لازالت تعانى مف عدـ تقسيـ لأراضييا بسبب تأخر البمديات
ىي السياسات كالإجراءات  . فماالمشكمةتعانى مف  كعبساف الكبيرة أحد المناطؽ التي

 اكبتيا لممناطؽ المفركزة.التي يمكف اتباعيا لمنيكض بتمؾ المنطقة كمك 
ما ىك دكر البمديات اتجاه مشاريع تقسيـ الأراضي كتمبية احتياجات المكاطف مف مرافؽ  -7

 .؟عامة كمناطؽ مفتكحة
بناء عمى إحصائيات مف كزارة الحكـ المحمى كجدت الباحثة أف البمديات تتجو لتنفيذ  -8

 .صيمية؟ كضح السببمشاريع التقسيـ بعدد أكبر بكثير مف بدؤىا بالمخططات التف
اكؿ ىؿ التشريعات كالقكانيف المتعمقة بالأراضي كتقسيميا قادرة ككافية عمى حؿ المش -9

 .المتعمقة بإفرازىا كتقسيميا؟
فماىي المعيقات  ضعيؼغزة  محافظات كاقع التنمية الاجتماعي لقطاع الخدمات في -10

 التى تكاجو تطكر القطاع كماىي المقترحات لرفع مستكاىا؟.
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خاصة كمع ذلؾ قدرتو عمى التحكـ ىى ممكيات  الكبيرة  بمدة عبساف ضياأر يات ممك -11
بسبب الشيكع عمى الممكية كالذل أحدث النزاع كأعاؽ عممية التخطيط  ةفي ممكيتو ضعيف

 كالتنمية الاجتماعية. كضح
 الطريقة المتبعة كالتي يعمؿ بيا معظـ مالكى ىيغير الرسمية القسمة الرضائية  -12

 .فكيؼ يمكف التعامؿ مع تمؾ المشكمة؟الكبيرة  بمدة عبساف الأراضي في
في بمدة  غير المفرزةماىي أفضؿ الحمكؿ التي يمكف تقديميا لمتعامؿ مع الأراضي  -13

 .؟الكبيرة عبساف
استبداؿ الأرض كالتعكيض كسيمتيف يمكف مف خلاليما تكفير المرافؽ كالمناطؽ  -14

الأراضي الخاصة في بمدة عبساف الكبيرة  المفتكحة  كالتي لـ تجد ليما قبكؿ مف مالكى
لا يمكف تطبيقيما إلا بقكة القانكف كالجية المسئكلة ككلاىما بحاجة الى تفعيؿ. فماىي ك 

الأساليب الأخرل التى يمكف إتباعيا لتكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة في ظؿ الكضع 
 الاقتصادم  كمتطمبات العصر الذل نعيشو؟.
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محاور ورشة العمل(  7)ق ممح  

لأخذ قامت الباحثة بعمؿ كرشة تخص بمدة عبساف الكبيرة كالتي عقدت في بمدية عبساف الكبيرة  
كأخذ آراء بعض المكاطنيف المالكيف كأعضاء المجمس اـ راء الخبراء كالمسئكليف كذكل الاىتمآ

الكرشة عمى المحاكر البمدم كميندسي البمدية  كمسئكليف في لجنة الإصلاح بحيث تمركزت 
 التالية:
 تكصيؼ الكضع القائـ لبمدة عبساف الكبيرة. -
 .سياسات متبعة لتسييؿ عممية الإفراز كالتقسيـ -
 .الأساليب المتبعة كالحديثة لتكفير المرافؽ كالمناطؽ المفتكحة -
 نتائج الكرشة. -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



www.manaraa.com

 

 155 
 

يوضح تكميف البمدية لممالكين بالشروع بمشروع تقسيم  (4 )ممحق  

 المصدر: بمدية دير البمح    

 
 



www.manaraa.com

 

156 
 

 

استملاؾ قطعة أرض كتخصيصيا لبمدية دير البمح ( 4)ممحؽ   
 المصدر: بمدية دير البمح
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(  سند اتفاؽ5ممحؽ )  
 المصدر: بمدية دير البمح
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