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أ

قال تعالى 

ضَ   م بَعْ رِ بمَِا كَسَبَتْ أيَْدِي النَّـاسِ ليُِذِيقهَُ ظهََرَ الْفسََادُ فِي الْبَرِّ واَلْبَحْ
مْ يَرْجِعُونَ  الَّذِي عَمِلُوا لَعَلَّهُ

صدق الله العظیم

)٤١الآیة -الروم سورة (



ب

م والمناقشةكْ لجنة الحُ 

تحن خارجيأســـــــامة بـــــــــدويدكتور مهندس مْ مُ
تحن داخلـيمُ عبد الكریم محسندكتور مهندس مْ
مشــــــــــــــــــــــــــــــــرففریـــــــد القیـــــــــــــقدكتور مهندس
مشــــــــــــــــــــــــــــــــرفنــــــــــادر النــــمـــــرةدكتور مهندس



ج

الإهداء

..... أمي الحنونالتي طالما غمرتني بخیر الدعاء.....إلى 
من كد وتعب من أجلنا........... والدي الغاليإلى 

من كان لي خیر سند.... زوجي العزیزإلى 
إلى كل من علمني حرفاً... أساتذتي الأفاضل

إلى فلذات أكبادي... أبنائي وبناتي
إلى إخواني وأخواتي
إلى أرواح الشهداء
إلى وطني الحبیب

أهدي هذا الجهد المتواضع

داعیة من االله سبحانه وتعالى أن یجعل هذا العمل في میزان حسناتي یوم القیامة 
بسم االله الرحمن الرحیم "قل إن صلاتي ونسكي ومحیاي ومماتي الله رب العالمین" صدق 

االله العظیم

ةالباحث
أسماء نبیل الكرد



د

شكر وتقدیر

والصلاة والسلام على خیر الأنام سیدنا ،علینا بنعمة الإسلام وجعلنا مؤمنینالحمد الله الذي منّ 

.ى من سار على دربه إلى یوم الدینمحمد وعل

حترام  إلى الدكتور فرید القیق والدكتور نادر النمرة على العطاء بخالص الشكر والتقدیر والاتقدم أ

بالشكر الخاصشراف على هذا البحث، كما أتقدم جهود الذي بذلانه في متابعة والإمالوافر وعلى ال

شكر وأعلى تشریفي بقبولهما مناقشة هذا البحث، أسامة بدوي وللدكتور عبد الكریم محسنللدكتور 

تقدم بالشكر الجزیل للدكتور ، كما أعزاء في قسم الهندسة المعماریة بالجامعةالأساتذة الأجمیع

والمساعدة على الرغم من بعد المسافة هتمامالاعلى وائل یوسف السید من جامعة القاهرةضل الفا

االله التوفیق سألأخیراً وأولقبه.  سمهباشكر زملائي في وزارة الحكم المحلي كلٌ وأالتي تفصلنا،  

الغالي.لدیني ووطنين یجعل هذا البحث نافعاً والسداد وأ

الباحثة



ه

ةبالباحثالتعریف 

.الاسم : أسماء نبیل الكرد
م.١٩٧٨فلسطین،–غزة مكان وتاریخ المیلاد:

.فلسطین- غزة–الجامعة الإسلامیة–م. ٢٠٠١سنةالعمارة: ستاریخ الحصول علي بكالوریو 

ة على الصعید المهني:خبرات الباحث
 م.٢٠٠٨-٢٠٠٢مكتب المعراج للهندسة والإعمار، في الفترة من

اركت فــي تصــمیم العدیــد مــن المســاكن والمنشــآت العامــة والخاصــة فــي معظــم مــدن وقــرى حیــث شــ
القطاع.

مـدیر قسـم عمـال قـائم بأغـزة /-دارة العامة للهندسة والتنظـیم والتخطـیطالإ-وزارة الحكم المحلي
التنظیم في الوقت الحالي.

طاع غزة.عمال التخطیط التفصیلي على مستوى مختلف بلدیات قشاركت في أوقد

ة على الصعید النقابي:خبرات الباحث
٢٠٠٩-٢٠٠٧دورة وحدة الوطن، في الفترة من عنفرع الوسطى، –عضو نقابة المهندسین 



و

إقـــــــــــرار

يقـــر الباحــث بالتزامــه بالأمانــة العلميــة وعــدم النقـــل والاستنســاخ مــن الأبحــاث  
أن الاقتباســات المســموح بهــا علميــاً  والرســائل التــي تناولــت هــذا الموضــوع، و 

.والواردة في هذه الرسالة موضحة المصادر والمراجع في مواضعها



ز

لخص البحثم
-دور المخططات التفصیلیة في حل مشاكل الخدمات المجتمعیة (حالة دراسیة مدینة خان یونس

حي قیزان النجار).

فيالنسبيقصورالغزة ألا وهي سعة من قطاعمشكلة ممتدة في بقعة واالدراسةتتناول 
إعداد المخططات التفصیلیة للمناطق المختلفة أو إعداد تلك عند مؤسسات التخطیط المحلیة
تكاد تعتمد كلیا ،الطرق الفنیة السلیمة في إعداد تلك المخططاتلا تتبع المخططات بطرق تقلیدیة 

في الوقت الذي ریة وتوجیه الخطط التنمویةالمناطق الحضعلى المخططات الهیكلیة في تنظیم 
عامة لا توضح إلا استعمالات مجرد مخططاتفهي تنظیم المناطق فيتعجز فیه تلك المخططات 

الأراضي.
البحث دراسة المخططات التفصیلیة في قطاع غزة بنوع من التفصیل تناولومن هنا 

المیة بهدف الاستفادة منها ودراسة تطرق إلى تجارب عربیة عو وبیان أوجهه القصور بها، كما 
إمكانیة تطبیقها محلیاً، ولبیان مدى أهمیة المخططات التفصیلیة تم تحلیل وتقییم مهمة واحدة من 

الخدمات العامة توافر وهي مدى تحققمهام عدیدة من المتوقع أن یحققها المخطط التفصیلي ألا 
......الخ، حیث تم تحلیل وتقییم الخدمات من خدمات تعلیمیة وصحیة وثقافیة واجتماعیة ودینیة

العامة في مدینة خان یونس على أرض الواقع، وفي المخطط الهیكلي للمدینة، والمخطط التفصیلي 
مشكلة الخدمات من حلاستطاعة المخطط التفصیلي مدىلحي قیزان النجار، ومن ثم التأكد من

العلاقة في جمیع بلدیات قطاع غزة وذلك في تلك المنطقة أم لا؟ كما تم عمل مقابلات مع ذوي
یق المخطط التفصیلي في جمیع مراحلة، ولتحدید ما عللوقوف عن كثب على أهم المعوقات التي ت

.هي معوقات استقطاع اماكن للخدمات المجتمعیة
تحلیل المخطط سواء الدراسات المقارنة مع تجارب عالمیة وعربیة، أو وبعد تلك الدراسات 

إلى أن هناك العدید من المعوقات التي تواجه الرسالةخرجت قیزان النجارحيالتفصیلي ل
المخططات التفصیلیة سواءً تلك المعیقات التي تحول دون الشروع في إعداد المخططات التفصیلیة 

فریق العمل في حال الشروع أو معیقات التنفیذ فیما لو تم إعداد تواجههأو تلك المعیقات التي 
لتفصیلیة للمناطق، كما أكدت الدراسة على أن هناك العدید من المعیقات التي تحول المخططات ا

اهم النواقص الفنیة التي عرضت الرسالةدون استقطاع النسب الكافیة من الخدمات المجتمعیة، و 
.تعتري المخططات التفصیلیة التي یتم إعدادها

ك المعیقات والمشاكل وترتقي واخیراً خلصت الرسالة إلى أهم التوصیات التي تعالج تل
بالأسلوب التخطیطي على مستوى بلدیات قطاع غزة.



ح

Research Abstract
The role of Detailed area plan (DAP) in solving problems of  the public

services
Case study, Khan Younis city/ Kayzan Al- Najar  Quarter)(

This study deals with a problem extending in a wide area in the Gaza Strip which
reflects the relative failure of the local planning institutions in preparing the
detailed plans of the various areas and the preparation of those plans by
traditional methods which do not adopt the proper technical approaches in
preparing these plans which tend to depend completely on the structural plans in
organizing the urban areas and directing the development plans at the time when
these plans fail to organize the areas as they are just general plans which clarify
only the land uses.

Hence, the research will deal with the study of the detailed plans in the Gaza-
Strip in detail showing the aspects of failure in them; it will also deal with Arab
and international experiences with the aim of benefiting from them and study the
possibility of applying them locally. To show the importance of these plans, one
task will be analyzed and evaluated from the several tasks expected to be
achieved by the detailed plan which is the availability of public services
including the educational, health, cultural, social and religious services etc…, as
it is planned to analyze and assess the public services in the town of Khan Yunis
on the ground, in the structural plan of the town and in the detailed plan in Gizan
Al Najar quarter. After that the capability of the detailed plan in solving the
services problem in the area will be verified.

Interviews were held with the related persons in all the municipalities of the Gaza
Strip to identify closely the obstacles impeding the detailed plans in all their
stages and to identify the obstacles impeding the allocation of places for the
community services.

At the end of these studies including those compared to international and Arab
studies or analyzing of detailed plan for Kayzan Al- Najar Quarter , the
researcher concluded that there were several obstacles facing the detailed plans
whether those impeding the start in the preparation of the detailed plans, those
facing the team work in the process of starting or the implementation obstacles if
the areas’ detailed plans have been prepared.

The study confirmed that there were several obstacles impeding the allocation of
enough portions of the community services defining the most important technical
defects in the detailed plans which are being prepared.

Finally, the study made most important recommendations to deal with the
obstacles and problems which will promote the planning technique at the level of
the municipalities in the Gaza Strip.



ط

المحتویاتفهرس 
الصفحةالموضوعالرقم

صفحة العنوان
أالافتتاحیةالآیة

بلجنة الحكم والمناقشة
جإهداء

دشكر وتقدیر
هالتعریف بالباحث

والإقرار
زملخص البحث (عربي)

حملخص البحث (انجلیزي)
طفهرس المحتویات

نفهرس الجداول
ففهرس الأشكال
قفهرس الملاحق

الفصل الأول: (مقدمة البحث)
)١٠ص- ١(ص

١تمهید١- ١
١المشكلة البحثیة٢- ١
٢أهمیة البحث٣- ١
٢أهداف البحث٤- ١
٣منهجیة البحث٥- ١
٣مصادر المعلومات ٦- ١
٤حدود البحث٧- ١
٤معوقات البحث ٨- ١
٤هیكل البحث ٩- ١
٥الدراسات السابقة١٠- ١
١٠مصطلحات الدراسة١١- ١

الفصل الثاني :(خلفیة تخطیطیة)
)٤٦ص-١١(ص

١١تمهید.
١١قطاع غزة منذ قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیةالتخطیط والتنظیم في١-٢
١٢مستویات التخطیط في قطاع غزة٢-٢



ي

١٢المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة١- ٢- ٢
١٦المخطط عبر القطاعي٢- ٢- ٢
١٨مخططات التنظیم الهیكلیة المحلیة٣- ٢- ٢
١٩مخطط التنظیم التفصیلي ٤- ٢- ٢
٢٢مشاریع التقسیم لغایات السكن٥- ٢- ٢
٢٣لمحة تاریخیة عن المخططات التفصیلیة في قطاع غزة٣-٢
٢٣في فترة الإدارة المصریة١- ٣- ٢
٢٤)١٩٩٤إلى ١٩٦٧فترة الاحتلال الإسرائیلي: من (٢- ٣- ٢
٢٥السلطة الوطنیة الفلسطینیة٣- ٣- ٢
٢٧المخططات التفصیلیة في قطاع غزةالأسالیب التي تم بها إعداد ٤-٢
٢٨عداد المخططات التفصیلیةلإالفنیةخطواتال٥-٢
٢٨المرحلة التحضیریة (التمهیدیة)١- ٥- ٢
٢٩مرحلة جمع البیانات٢- ٥- ٢
٣٨المعلومات.تحلیل البیانات واستخلاص٣- ٥- ٢
٣٨إعداد سیناریوهات التخطیط٤- ٥- ٢
٣٩إعداد النظام٥- ٥- ٢
٣٩إجراءات التصدیق والاعتماد٦- ٥- ٢
٤٠المرحلة التنفیذیة٧- ٥- ٢
٤٢عدم إعداد المخططات التفصیلیةالآثار المترتبة على٦-٢
٤٣تحدیات ومعوقات التخطیط في قطاع غزة٧-٢

٤٦الخلاصة
)الخدمات العامة والمعاییر التخطیطیةالثالث: (الفصل

)٨٠ص-٤٧(ص
٤٧تمهید.

٤٧تعریف الخدمات المجتمعیة١-٣
٤٨ماهیة تخطیط الخدمات المجتمعیة٢-٣
٤٨مستویات تخطیط الخدمات٣-٣
٥٠الاستدامة في الخدمات المجتمعیة٤-٣
٥٠أسس ومبادئ تخطیط الخدمات٥-٣
٥١م الخدماتمعاییر تقی٦-٣
٥٢المشاكل التي تواجه تخطیط وتوزیع الخدمات٧-٣
٥٣معاییر التخطیط مفهومها وأنواعها٨-٣
٥٣مفهوم معاییر التخطیط١- ٨-٣
٥٣أنواع معاییر التخطیط٢- ٨-٣



ك

٥٤أنواع الخدمات المجتمعیة٩-٣

٥٥ي قطاع غزةالمشاكل والمعوقات التي تواجهه توطین الخدمات العامة ف١٠-٣
٥٧الخدمات المجتمعیة في المخططات المعتمدة على طول قطاع غزة١١-٣
٥٧في المخطط الإقلیميالخدمات المجتمعیة ١-١١- ٣
٥٧في المخطط الهیكليالخدمات المجتمعیة ٢-١١- ٣
٥٧اً یعتبر المخطط التفصیلي أكثر تحدیدفي المخططات التفصیلیة:الخدمات المجتمعیة ٣-١١- ٣
٥٨في مشاریع التقسیمالخدمات المجتمعیة ٤-١١- ٣
٥٨في قطاع غزة مقارنتها مع معاییر في مناطق أخرىمعاییر تخطیط الخدمات المجتمعیة١٢-٣
٥٩الخدمات التعلیمیة١-١٢- ٣
٦٢الخدمات الصحیة٢-١٢- ٣
٦٥الخدمات الثقافیة٣-١٢- ٣
٦٨الخدمات الإداریة٤-١٢- ٣
٧٠الخدمات الدینیة٥-١٢- ٣
٧٣الخدمات الترفیهیة والریاضیة٦-١٢- ٣
٧٦الخدمات التجاریة٧-١٢- ٣
٧٩مقارنة بین نصیب الفرد من الخدمات المجتمعیة في كلاً من غزة والسعودیة ولیبیا ونابلس١٣-٣
٨٠العوامل التي أفرزت المعاییر الخاصة بقطاع غزة، ومدى مناسبتها١٤-٣

٨٠لخلاصة.ا
)مدینة خان یونس–الفصل الرابع :( لمحة عن منطقة الدراسة 

)١١٩ص-٨١(ص
٨١تمھید

٨١أهمیة المدینة١-٤
٨٣مقدمة تاریخیة٢-٤
٨٤الخصائص الطبیعیة٣-٤
٨٤الموقع الفلكي١- ٣- ٤
٨٤الموقع الجغرافي٢- ٣- ٤
٨٥المساحة٣- ٣- ٤
٨٦التضاریس٤- ٣- ٤
٨٦ربةالت٥- ٣- ٤
٨٧المناخ٦- ٣- ٤
٨٩مصادر المیاه٧- ٣- ٤
٩٣الخصائص الاجتماعیة٤-٤
٩٣السكان١- ٤- ٤
٩٧الكثافة السكانیة٢- ٤- ٤



ل

٩٧التطور العمراني للمدینة عبر المراحل التاریخیة المختلفة٥-٤
٩٧خان یونس في عصر الممالیك١- ٥- ٤
٩٨خان یونس في العصر العثماني٢- ٥- ٤
٩٨فترة الانتداب البریطاني٣- ٥- ٤
٩٩م١٩٦٧م حتى ١٩٤٨في فترة الإدارة المصریة من ٤- ٥- ٤
١٩٦٧١٠٠في فترة الاحتلال الإسرائیلي ٥- ٥- ٤
١٠٣لتطور العمراني في فترة السلطة الوطنیة الفلسطینیة حتى اللحظةا٦- ٥- ٤
١٠٥التخطیط التفصیلي في مدینة خان یونس (لمحة تاریخیة)٦-٤
١٠٨شبكة الطرق والمواصلات في مدینة خان یونس٧-٤
١٠٩یونس الطرق الإقلیمیة القائمة المارة في مدینة خان١- ٧- ٤
١١٠الطرق الرئیسیة القائمة في مدینة خان یونس٢- ٧- ٤
١١٠مراكز المواصلات القائمة.٣- ٧- ٤
١١١مشاكل الطرق في مدینة خان یونس٤- ٧- ٤
١١١لأثریة في المدینة المواقع ا٨-٤
١١٢الخدمات المجتمعیة والبنیة التحتیة في مدینة خان یونس٩-٤
١١٢الخدمات المجتمعیة١- ٩- ٤
١١٣البنیة التحتیة٢- ٩- ٤
١١٧المشاكل التي تعاني منها مدینة خان یونس١٠-٤

١١٩الخلاصة
)ارالحالات الدراسیة المقارنة وقیزان النجالفصل الخامس:(

)١٧٢ص- ١٢٠(ص
١٢٠تمهید 

١٢٠المقارنةالحالات الدراسیة١-٥
١٢٠جمهوریة مصر العربیة–الحالة الدراسیة الأولى : مدینة بني سویف ١- ١- ٥
-Jarrahdaleولایة جاراهدال -Byfordمدینة بایفورد الحالة الدراسیة الثانیة: ٢- ١- ٥

أسترالیا الغربیة
١٣٧

١٥٢قطاع غزة–مدینة خان یونس -راسة: حي قیزان النجارمنطقة الد٢-٥
١٥٢الموقع١- ٢- ٥
١٥٣المساحة٢- ٢- ٥
١٥٣زان النجار: یتكون المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار یالمخطط التفصیلي لحي ق٣- ٢- ٥
١٦١خان یونس- تحلیل الخدمات المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار٤- ٢- ٥
١٦٦نظرة تحلیلیة مقارنة٣-٥
١٦٦مقارنة بین مستویات التخطیط١- ٣- ٥
١٦٧مقارنة بین المؤشرات العمرانیة ٢- ٣- ٥



م

١٧٢الخلاصة
)الفصل السادس:(النتائج والتوصیات

)١٨٥ص- ١٧٣(ص
١٧٣تمهید

١٧٣النتائج١-٦
١٧٦التوصیات٢-٦
التي تحول دون الشروع في إعداد مخططات توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات١- ٢- ٦

تفصیلیة
١٧٦

توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات التي تواجه فریق العمل أثناء إعداد المخططات ٢- ٢- ٦
التفصیلیة

١٧٧

١٧٨توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات التي تحول دون تنفیذ المخططات التفصیلیة٣- ٢- ٦
اكل والمعوقات التي تحول دون استقطاع مساحات لأجل توصیات لمعالجة المش٤- ٢- ٦

الخدمات المجتمعیة في المخططات التفصیلیة
١٧٩

١٨٠توصیات لمعالجة المشاكل الفنیة في إعداد المخططات التفصیلیة٥- ٢- ٦
١٨١توصیات عامة للارتقاء بالمستوى التخطیطي في مدن قطاع غزة٦- ٢- ٦
١٨٤مجالات البحث المستقبلیة٣-٦

١٨٥الخاتمة
١٨٦المراجع 
Aالملاحق

١٩٩٧المعاییر الخاصة بالخدمات العامة التي أعدتها وزارة التخطیط عام  :)١ملحق (
في دراسات التنمیة الحضریة

A



ن

الجداولفهرس 
الصفحةعنوان الجدولرقم الجدول

٨تي اقترحتها الدراسة حسب الكثافةیوضح الأقسام المختلفة للمناطق السكنیة ال)١-١(
یوضح المعاییر التخطیطیة التي اعتمدتها الدراسة لتقدیر الحاجة من الخدمات )٢-١(

المجتمعیة
٩

٢٦یوضح المخططات التفصیلیة التي تم إعدادها لمناطق مختلفة من قطاع غزة)١-٢(
٣٣یوضح استمارة رفع المیداني)٢-٢(
٥٥ات الأراضي في قطاع غزةیوضح نسب ملكی)١-٣(
٥٦وفي الوقت الحاليفي فترة الاحتلال البریطانيیوضح المقارنة بین نسبة الاستقطاع )٢-٣(
یوضح ملخص الحاجات المستقبلیة من الخدمات على مستوى قطاع غزة حتى )٣-٣(

٢٠٢٠
٥٧

٦٠یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات التعلیمیة.)٤-٣(
٦١یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في المملكة العربیة السعودیة)٥-٣(
٦٢یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في لیبیا)٦-٣(
٦٢یوضح المساحات اللازمة لكل فرد من الخدمات التعلیمیة في نابلس)٧-٣(
٦٣ة للخدمات الصحیة.یوضح ملخص المعاییر التخطیطی)٨-٣(
٦٣یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في المملكة العربیة السعودیة)٩-٣(
٦٤یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الصحیة في لیبیا)١٠-٣(
٦٥یوضح المساحات اللازمة للخدمات الصحیة في نابلس)١١-٣(
٦٦خطیطیة للخدمات الثقافیة والاجتماعیة.یوضح ملخص المعاییر الت)١٢-٣(
٦٧یوضح المعاییر التخطیطیة للمكتبات في المملكة العربیة السعودیة)١٣-٣(
٦٧یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الثقافیة في لیبیا)١٤-٣(
٦٧یوضح المساحات اللازمة للخدمات الثقافیة والاجتماعیة في نابلس)١٥-٣(
٦٨ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الإداریة.یوضح)١٦-٣(
٦٩في المملكة العربیة السعودیةالإداریةیوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات )١٧-٣(
٦٩یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الإداریة في لیبیا)١٨-٣(
٦٩في نابلسالإداریةیوضح المساحات اللازمة للخدمات )١٩-٣(
٧١ضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الدینیة.یو )٢٠-٣(
٧٢یوضح المعاییر التخطیطیة للمساجد في المملكة العربیة السعودیة)٢١-٣(
٧٣یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الدینیة في لیبیا)٢٢-٣(
٧٣في نابلسالدینیةیوضح المساحات اللازمة للخدمات )٢٣-٣(
٧٤معاییر التخطیطیة للخدمات الترفیهیة والریاضیةیوضح ملخص ال)٢٤-٣(
یوضح المعاییر التخطیطیة للمرافق والخدمات الترفیهیة والثقافیة في المملكة العربیة )٢٥-٣(

السعودیة
٧٥



س

٧٦یوضح المساحات اللازمة للخدمات الترفیهیة والریاضیة في نابلس)٢٦-٣(
٧٧لخدمات التجاریة في قطاع غزةیوضح ملخص المعاییر التخطیطیة ل)٢٧-٣(
٧٧یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في المملكة العربیة السعودیة)٢٨-٣(
٧٨یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في لیبیا)٢٩-٣(
٧٩یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في لیبیا)٣٠-٣(
١١/٢٠١١٩٢كیمیائیة لتركیز كلاً من للنترات والكلوراید یوضح الفحوصات ال)١-٤(
٩٢یوضح نسب المواطنین الذین یحصلون على المیاه من الشبكة العامة)٢-٤(
٢٠١٢٩٣حتى عام ١٩٢٢یوضح تعداد السكان لمدینة خان یونس من عام )٣-٤(
ئة یوضح تعداد السكان في مدینة ومحافظة خان یونس حسب الجنس وف)٤-٤(

٢٠٠٧العمر،
٩٥

یوضح نسب السكان العاملون والمعطلون عن العمل من إجمالي السكان النشیطون )٥-٤(
اقتصادیاً في مدینة خان یونس

٩٦

١٠١یوضح مساحة المستوطنات في قطاع غزة)٦-٤(
١٠٨یوضح المعاییر التخطیطیة التي یتم اتباعها في مدینة خان یونس.)٧-٤(
١١٣دمات العامة في مدینة خان یونسیوضح الخ)٨-٤(
١١٥یوضح نسب المنازل حسب مصدر الكهرباء)٩-٤(
یوضح توزیع الحاجة المستقبلیة من الوحدات السكنیة على مستویات الإسكان )١-٥(

المختلفة
١٢٥

١٢٦یوضح المعاییر التخطیطیة التي تم إتباعها لتحدید الحاجة المستقبلیة من الخدمات)٢-٥(
١٢٩یوضح السكان عدد الأسر والكثافة للمنطقة الأولى)٣-٥(
١٣٠یوضح  مقترحات المخطط للوحدات السكنیة المطلوب إضافتها أو إزالتها)٤-٥(
١٣٠یوضح  تقدیر عدد الوحدات السكنیة المطلوبة سنة الهدف بعد الإحلال)٥-٥(
١٣١المنطقة الأولىیوضح  عدد الوحدات السكنیة الممكن توفیرها في )٦-٥(
١٣١یوضح  عدد الوحدات السكنیة الممكن توفیرها في مناطق التخطیط)٧-٥(
یوضح  فئات الدخل ومستویات الاسكان وعدد الوحدات السكنیة  ومساحتها )٨-٥(

المطلوبة في مدینة بني سویف
١٣١

١٣٢المدینةیوضح  توزیع الوحدات السكنیة حسب مستویات الإسكان على مناطق )٩-٥(
١٣٣یوضح نسب الاستعمالات المختلفة للأراضي في منطقة التخطیط الأولى)١٠-٥(
١٣٦یوضح المواصفات الهندسیة المعیاریة لشبكة الطرق)١١-٥(
١٣٩یوضح مكونات المخطط الهیكلي المحلي)١٢-٥(
١٤٨وردلمركز مدینة بایف(LSP)یوضح الاستعمالات المقترحة ضمن مخطط )١٣-٥(
١٤٩یوضح الاشتراطات التنظیمیة للكود السكني لأسترالیا الغربیة)١٤-٥(
لمركز مدینة (LSP)یوضح الوحدات السكنیة وعدد السكان المتوقع ضمن مخطط )١٥-٥(

بایفورد
١٤٩



ع

لمركز (LSP)یوضح الطرق المقترحة والقائمة ورتبها وعروضها ضمن مخطط )١٦-٥(
المدینة 

١٥١

٢٠٠٤١٥٤- ١٩٩٧یوضح معدل تزاید سكان حي قیزان النجار من )١٧-٥(
١٥٥یوضح استعمالات الأراضي القائمة حي قیزان النجار)١٨-٥(
١٥٥یوضح ملكیات الأراضي القائمة حي قیزان النجار)١٩-٥(
١٥٦اریوضح رتب الشوارع ومساحتها والنسبة المئویة من المساحة الإجمالیة لقیزان النج)٢٠-٥(
١٥٦یوضح الشوارع المسفلتة والمبلطة والترابیة القائمة حي قیزان النجار)٢١-٥(
١٥٧یوضح إجمالي الخدمات القائمة والمقترحة ضمن حي قیزان النجار)٢٢-٥(
١٦٠یوضح استعمالات الأرض في المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار)٢٣-٥(
ستخدامات المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي یوضح الشروط التنظیمیة للا)٢٤-٥(

قیزان النجار
١٦١

١٦١یوضح المعاییر التخطیطیة التي سیتم اتباعها في تحلیل الحالات الدراسیة)٢٥-٥(
١٦٢یوضح الخدمات المجتمعیة القائمة في  حي قیزان النجار)٢٦-٥(
١٦٣نجاریوضح الخدمات المجتمعیة المقترحة في حي قیزان ال)٢٧-٥(
یوضح الخدمات المجتمعیة التي یجب توفیرها حتى سنة الهدف حسب المعاییر )٢٨-٥(

المحلیة 
١٦٤

یوضح مقارنة بین الخدمات المجتمعیة القائمة والمستحدثة ضمن المخطط )٢٩-٥(
التفصیلي، والخدمات الواجب توافرها حسب المعاییر المحلیة

١٦٥



ف

لالأشكافهرس 
الصفحةعنوان الشكلرقم الشكل

١٢یوضح المخططات التي تم إعدادها على مستوى إقلیم الجنوب(قطاع غزة))١-٢(
١٥یوضح المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة)٢-٢(
١٧یوضح المخطط عبر القطاعي لمحافظة خانیونس)٣-٢(
١٩الهیكلي لمدینة غزةیوضح المخطط )٤-٢(
٢٣)، البریج.١٣) من القطعة رقم(٣٣٢،٣٣٥مشروع تقسیم في القسیمة رقم (یوضح)٥-٢(
٢٣یوضح مخطط الرمال الشمالي والجنوبي(غزة الجدیدة))٦-٢(
٢٤یوضح مخطط الشیخ رضوان في فترة الاحتلال الإسرائیلي)٧-٢(
٢٧) غزة٨یوضح مخطط التفصیلي التفاح الشرقي (منطقة رقم )٨-٢(
٢٨) في مدینة الزوایدة١ح المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (یوض)٩-٢(
٢٩یوضح مراحل إعداد المخططات التفصیلیة)١٠-٢(
٣٤یوضح التدرج الهرمي للطرق)١١-٢(
٣٥یوضح  النماذج التخطیطیة لشبكة الطرق)١٢-٢(
٤١یوضح الخطوات العملیة لإعداد المخططات التفصیلیة)١٣-٢(
٤٩لمستویات التخطیطیة للخدمات المجتمعیةیوضح ا)١-٣(
٥٤یوضح أنواع معاییر التخطیط)٢-٣(
٧٠یوضح مواقع المساجد المحلیة والجامعة)٣-٣(
٨٢یوضح منطقة المواصي على شواطئ مدینة خان یونس)١-٤(
٨٢یوضح العلاقة الإقلیمیة لمدینة خان یونس مع القرى المجاورة)٢-٤(
ن اعلى موقع قطاع غزة من فلسطین ومن یسار موقع محافظة خان یونس یوضح م)٣-٤(

من قطاع غزة، ومن أسفل موقع مدینة خان یونس بالنسبة لمحافظة خان یونس
٨٤

٨٥یوضح أحیاء مدینة خانیونس)٤-٤(
٨٦الخریطة الطبوغرافیة لمحافظات.یوضح )٥-٤(
٨٧یوضح نوع التربة في مدینة خان یونس)٦-٤(
٨٨توزیع الأمطار في محافظات غزةیوضح )٧-٤(
١٩٩٠٩٠یوضح تركیز عنصر الكلوراید )٨-٤(
٢٠٠٨٩٠یوضح تركیز عنصر الكلوراید )٩-٤(
١٩٩٤٩٠یوضح تركیز عنصر النترات )١٠-٤(
٢٠٠٨٩٠یوضح تركیز عنصر الكلوراید )١١-٤(
٩١ة خانیونسیوضح مواضع آبار الاستخدام المنزلي في مدین)١٢-٤(
لمیاهالرئیسيالمصدرحسبخانیونسمحافظةفيللأسرالنسبيالتوزیعیوضح )١٣-٤(

٢٠٠٦الشرب،
٩٣

٩٥یوضح إجمالي عدد سكان مدینة خان یونس ومخیمها حسب الفئات العمریة)١٤-٤(



ص

٩٦عدد المشتغلین حسب النشاط الاقتصادي في محافظة خان یونسیوضح )١٥-٤(
١٩٤٨٩٩یوضح مخطط مدینة خان یونس الذي أعده البریطانیین عام )١٦-٤(
وضح النمو العمراني لمدینة خانیونس في الفترة العثمانیة والانتداب البریطاني حتى )١٧-٤(

١٩٨٨عام 
١٠١

١٠٢یوضح المستوطنات والطرق الرابطة فیما بینها)١٨-٤(
١٠٣لمدینة خان یونس١٩٩١یوضح مخطط مارغولین الصهیوني عام )١٩-٤(
یوضح المخطط الهیكلي لمدینة خان یونس الذي تم إعداده بعد قدوم السلطة الوطنیة )٢٠-٤(

١٩٩٩الفلسطینیة عام 
١٠٤

١٠٥یوضح مبدأ مدینتین مركزیتین حسب المخطط الإقلیمي.)٢١-٤(
١٠٦)٤٩یوضح المخطط التفصیلي بلوك ()٢٢-٤(
١٠٧صیلي لحي معنیوضح المخطط التف)٢٣-٤(
١١١یوضح قلعة برقوق الأثریة)٢٤-٤(
١١٢یوضح شبكة الشوارع الإقلیمیة والرئیسیة في محافظة خان یونس)٢٥-٤(
١١٤یوضح الخدمات المجتمعیة في مدینة خان یونس)٢٦-٤(
١١٥یوضح شبكة الكهرباء في مدینة خانیونس)٢٧-٤(
ع الصرف الصحي، ثم المشاریع التي تم تصمیمها یوضح من الیمین مناطق مشرو )٢٨-٤(

تفصیلیاً ثم ما تم تنفیذه فعلیاً من المشروع
١١٦

١١٧یوضح مواضع برك تجمیع میاه الامطار)٢٩-٤(
١١٨یوضح تخصیصات الحكومة المختلفة في منطقة المواصي)٣٠-٤(
١١٩ملكیة الأراضي في محافظات غزة.یوضح )٣١-٤(
١٢٣موقع الإقلیمي لمدینة بني سویفیوضح ال)١-٥(
٢٠٢٧١٢٨یوضح المخطط میزانیة استعمالات الأرض المقترحة لمدینة بني سویف )٢-٥(
١٢٩یوضح المناطق التخطیطیة التسعة ضمن مدینة بني سویف)٣-٥(
١٣٣)١في المنطقة رقم (٢٠٢٧یوضح استعمالات الأراضي )٤-٥(
١٣٥دمات المقترحةیوضح مواقع توطین الخ)٥-٥(
١٣٦یوضح حجم المرور الفعلي والمستقبلي في مدینة بني سویف)٦-٥(
١٤٠یوضح التصویر الجوي لمدینة بایفورد، أسترالیا الغربیة.)٧-٥(
١٤١(DSP)یوضح المخطط الهیكلي لمدینة بایفورد )٨-٥(
لهیكلي لمركز مدینة یوضح المحاور الأساسیة التي یتكون منها تقریر المخطط ا)٩-٥(

بایفورد
١٤٢

١٤٣یوضح المخطط الهیكلي المحلي لمركز مدینة بایفورد .)١٠-٥(
١٤٤یوضح مخطط الأفكار لمركز مدینة بایفورد .)١١-٥(
١٤٥.یوضح مركز مدینة بایفورد المراد عمل مخطط هیكلي له)١٢-٥(
١٤٦) لمدینة بایفورد.MRSیوضح مخطط ()١٣-٥(



ق

١٤٧یوضح منطقة المخطط التفصیلي في مدینة بایفورد.)١٤-٥(
١٥٠) لمدینة بایفورد.MRSیوضح مخطط ()١٥-٥(
١٥١لمدینة بایفورد.(LSP)یوضح مخطط حركة المواصلات المعتمد ضمن مخطط )١٦-٥(
١٥٢یوضح موقع حي قیزان النجار من مدینة خان یونس)١٧-٥(
١٥٣لإعداد التقریر الفني للمخطط التفصیليیوضح الخطوات العملیة )١٨-٥(
١٥٥یوضح ارتفاعات المباني القائمة حي قیزان النجار )١٩-٥(
١٥٦یوضح الحالة الإنشائیة للمباني القائمة حي قیزان النجار )٢٠-٥(
١٥٩یوضح المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار.)٢١-٥(

الملاحقفهرس 

الصفحةحقلاعنوان المرقم الملحق
١٩٩٧Aالمعاییر الخاصة بالخدمات العامة التي أعدتها وزارة التخطیط عام ١



الفصل الأول: (المقدمة)
)١٠ص–١(ص

تمهید١-١
المشكلة البحثیة٢-١
أهمیة البحث٣-١
أهداف البحث٤-١
منهجیة البحث٥-١
ر المعلومات مصاد٦-١
حدود البحث٧-١
عوقات البحث م٨-١
هیكل البحث ٩-١
الدراسات السابقة١٠-١
مصطلحات الدراسة١١-١



١

:تمهید١-١
قامـت المـدن علــى وجـه البسـیطة لخدمــة الإنسـان وتــوفیر حیـاة كریمـة مریحــة لـه، فالخــدمات 
العامـة ومــدى توافرهــا ممكــن اعتبارهـا كمؤشــر علــى نجــاح أو فشــل تخطـیط المدینــة حیــث تعتبــر مــن 

ذب أو الطرد الهامة.عوامل الج
إن معظـــم المـــدن والقـــرى الفلســـطینیة تعـــاني مـــن انخفـــاض فـــي مســـتوى الخـــدمات الموجـــودة 
وعشــوائیة فــي التوزیــع وعلــى الأخــص فــي ظــل غیــاب المحــددات التخطیطیــة التــي تحكــم توزیــع تلــك 

رة لدیــه الخـدمات، فكثیــراً مــا یقــف مهنـدس التنظــیم فــي البلــدیات حــائراً هـل یمــنح رخصــة أم لا فالصــو 
مشوشـــــة وغیـــــر واضـــــحة،  ومـــــن هنـــــا تـــــأتي أهمیـــــة المخططـــــات التفصـــــیلیة، حیـــــث تعتبـــــر مرحلـــــة 
المخططـــات التفصـــیلیة مـــن أهـــم وأخطـــر مراحـــل العمـــل التخطیطـــي علـــى الإطـــلاق فهـــي الأســـلوب 
العلمي السلیم الذي یقنن ملامح التخطیط العام للمدینة ویحوله إلى خطـوط عمـل واضـحة دقیقـة فـي 

ات هندسیة تحكمها أبعاد وزوایا أفقیاً ورأسیاً ترتبط بالواقع وترتكز علیه.صورة تصمیم
وعلى الأخص وأن المخططات الهیكلیة للمدن الفلسطینیة لم تعد صالحة للتطبیـق حیـث أن 
تلــــك المخططــــات أعــــدت فــــي مرحلــــة طــــوارئ ونشــــأة حدیثــــة للحكــــم الــــذاتي بقــــدوم الســــلطة الوطنیــــة 

ن حدث فلیس هو الحـل ،ثها كل خمس سنواتالفلسطینیة، على أن یتم تحدی ٕ إلا أن هذا لم یحدث وا
باعتبــــار أن المخططــــات الهیكلیــــة مجــــرد مخططــــات توضــــح اســــتعمالات الأراضــــي بشــــكل عــــام ولا 
تتطرق للأمور التفصیلیة التي تحدد ملامح المدن وطابعها فهـذا دور التخطـیط التفصـیلي الـذي أعـد 

،میـة المختلفـة سـواء الإنتاجیـة أو الخدماتیـة أو المرافـق العامـةللتعامل في مستواه مع مشـروعات التن
وسواء كانت تابعـة للقطـاع العـام أو الخـاص، فتلتقـي عنـد المخطـط التفصـیلي كـل المشـروعات التـي 
تــرد إلــى البلــدیات ویمتــد تأثیرهــا إلــى المدینــة، مــن هنــا یمكــن اعتبــار المخطــط التفصــیلي هــو غرفــة 

ا التوجیهـــات العامـــة للتخطـــیط العمرانـــي مـــن ناحیـــة ومتطلبـــات التعمیـــر العملیـــات التـــي تلتقـــي عنـــده
ومشـــروعات التنمیـــة مـــن ناحیـــة أخـــرى وتنبـــع منهـــا بـــرامج مشـــروعات التعمیـــر وتقـــدیرات اســـتثماراتها 

وتحدد من خلالها الموازنات المخصصة لمشروعات وخطط التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة. 
هــو المحــرك لاســتمراریة العملیــة التخطیطیــة وتنتهــي عنــده لــذلك یعتبــر التخطــیط التفصــیلي 

المخططات العامة.  
المشكلة البحثیة:٢-١

وبیـان،تأتي الدراسة البحثیة لتسلیط الضوء علـى مشـاكل التخطـیط العمرانـي فـي قطـاع غـزة
ا أهمیــة الإسـراع فــي إعـداد المخططــات التفصـیلیة لمنــاطق القطـاع المختلفــة وذلـك لإنقــاذ مــضـرورة و 

یمكن إنقاذه من العشوائیة في التخطیط وعلى الأخص المناطق الفضاء مع انسحاب قوات الاحتلال 
وفي ظل محدودیة مساحة قطاع غزة وازدیاد عدد السكان، فقطاع غزة من أشد المناطق ،الإسرائیلي



٢

وأن تلــك خاصــةحاجــة للتخطــیط الســلیم، وحیــث أن المخططــات الهیكلیــة لــم تعــد صــالحة للتطبیــق 
المخططــات تــم إعــدادها فــي مرحلــة طــوارئ بقــدوم الســلطة الوطنیــة الفلســطینیة ولــم تســتند فــي عملیــة 
،التخطیط  لقواعد بیانات مفصلة توضح أهم المشاكل للمناطق المخططـة والتوقعـات المسـتقبلیة لهـا

ن هذه المخططات هي مخططات عامة لا ترسم المعالم الواضحة للمدن ولا تحدد طابعها، ولب ٕ یان وا
زاویــة واحــدة مــن الزوایــا التــي یدرســها المخطــط الدراســةتناول تمــدى أهمیــة المخططــات التفصــیلیة ســ

.التفصیلي ألا وهي توفیر الخدمات العامة
هـو وضـع قاعـدة تخطیطیـة مسـتندة إلـى أصـول إذن الهدف الأول والأساسـي مـن البحـث 

ات المجتمعیــة للمنــاطق تشــكل فنیــة ســلیمة فــي إعــداد المخططــات التفصــیلیة لحــل مشــاكل الخــدم
.مرجعاً مهماً للمجالس المحلیة

أهمیة البحث:٣-١
تنبــع أهمیــة البحــث مــن قلــة الدراســات الســابقة التــي تناولــت مشــاكل التخطــیط العمرانــي فــي 
قطـاع غـزة  بشـكل خـاص فـي ظـل محدودیـة الأراضـي والمـوارد الطبیعیـة وازدیـاد عـدد السـكان، وفــي 

(والتي لـم یسـبق وأن أعـد مخططـات ،المحـررات تحـت السـیطرة الفلسـطینیةالوقت الذي أصـبحت فیـه
ذا لـم یـتم الاهتمـام بــالتخطیط ومؤسسـاته فسـینعكس ذلـك ســیئاً علـى المشـاریع التنمویـة بقطــاع  ٕ لهـا) وا
غزة، وتوجیههـا الوجهـة الخاطئـة، وتحویـل القطـاع إلـى عشـوائیة تقـف المؤسسـات التخطیطیـة عـاجزة 

أمام حلها.
میــــة البحــــث أیضــــاً فــــي بیــــان أهمیــــة المخططــــات التفصــــیلیة كونهــــا ملتقــــى كــــل تكمــــن أه

.المخططات سواءً الإقلیمیة أو الهیكلیة بخطوط واضحة صالحة للتطبیق على أرض الواقع
كمــا وتكمــن أهمیــة البحــث فــي أنــه سیشــكل قاعــدة تخطیطیــة تســتند إلیهــا المجــالس المحلیــة 

یة بشـــكل خــاص، مســتنبطة العبـــر مــن التجــارب العربیـــة (البلــدیات) فــي إعـــداد المخططــات التفصــیل
والعالمیة، وملائمتها مع الاحتیاجات المحلیة.

أهداف البحث:٤-١
،طرح صیاغة لمنهج تخطیطي سلیم على أصول فنیة وعلمیةالهدف الرئیسي من البحث هو -

لمدن یصلح للتعامل معه وتطبیقه على معظم او یساهم في حل مشاكل الخدمات المجتمعیة،
عادة التخطیط برؤیة تخطیطیة والقرى الفلسطینیة في إعداد المخططات التفصیلیة، ٕ وا

. مستفیدة من التجارب العربیة والعالمیة في إعداد تلك المخططاتشاملة،
هذا بالإضافة إلى الكثیر من الأهداف الثانویة ومنها:

ة مع الانتشار العمراني تسلیط الضوء على مشكلة واقعیة في قطاع غزة یزداد حلها صعوب.١
الناتج عن النمو السكاني ألا وهي نقص وعشوائیة الخدمات العامة .



٣

دراسة تحلیلیة للخدمات العامة ضمن للمخططات الهیكلیة ومشاریع التقسیم، لبیان مدى .٢
فعالیتها من عدمه.

فرز وتوزیع في، وبیان أهمیتها خططات التفصیلیة التي تم إعدادهادراسة تحلیلیة لعینة من الم.٣
، وحل مشاكلها.مناطق الخدمات والمرافق العامة

تحدید أهم الآثار الناتجة عن القصور في إعداد المخططات التفصیلیة..٤
تحدید أهم مشاكل ومعوقات التخطیط  في قطاع غزة ووضع الحلول المناسبة للارتقاء بالعمل .٥

التخطیطي، وعلى الاخص المخططات التفصیلیة.
وخاصة في ظل عشوائیة في التوسع العمراني وسوء استخدام الأرض،القضاء على ال.٦

التخصیصات غیر المعتمدة على أسس تنمویة صحیحة.
في ظل غیابتحدید هل ممكن لمشاریع التقسیم ان تحل مشاكل الخدمات المجتمعیة .٧

المخططات التفصیلیة؟
منهجیة البحث:٥-١

الدراسة وذلك باتباع المنهج الوصفي التحلیلي من یقوم البحث على الأسلوب العلمي في إجراء هذه
خلال أدوات البحث التالیة :

بالإضافة إلى الإطار النظري ،مقدمة عامة للدراسة من حیث أهمیتها وأهدافها ومحتویاتها
المخططات التفصیلیة بشكل أكثر إسهاباً، بالتخطیط و الذي یتناول المفاهیم العامة المتعلقة 

دمات العامة ومعاییرها والدراسات السابقة المتعلقة بموضوع الأطروحة.وكذلك تخطیط الخ
 وتطورها العمراني وتخطیطها وواقع الخدمات العامة فیها خان یونسلمحة عامة عن مدینة

وكذلك المخططات التفصیلیة في قطاع غزة وواقعها.
زان النجار بشكل خاص حي قی،تحلیل وتقییم الخدمات العامة في مدینة خان یونس بشكل عام

) ومن ثم مقارنتها بما جاء في المخطط الهیكلي للمدینة.للمخططات التفصیلیة(كنموذج 
ها بمنطقة الدراسة لتوضیح تقارنمحالات دراسیة إقلیمیة ودولیة و دراسة الحالة من خلال

لمخططات أوجه الاختلاف وكیفیة الاستفادة من الخبرات المشابهة في تطویر منهجیة عمل ا
ومنظومة القوانین والتشریعات ذات العلاقة.،التفصیلیة في مدن القطاع

:مصادر المعلومات٦-١
ارتكزت معلومات الدراسة على المصادر التالیة:

:وتشــــمل الكتـــــب والمراجــــع والدراســــات والــــدوریات والمواضــــیع ذات العلاقـــــة مصــــادر مكتبیــــة
.بالموضوع



٤

:مصادر رسمیة
ــــدوری ــــاریر والنشــــرات والإحصــــائیات والمخططــــات والأنظمــــة الصــــادرة عــــن وتشــــمل ال ات والتق

، وزارة التخطــیط، وزارة الحكــم خــان یــونسالــوزارات والمؤسســات والجهــات ذات العلاقــة مثــل بلدیــة 
المحلي....الخ. 

:مصادر شبه رسمیة
والجامعـــات ویشـــمل الأبحـــاث والدراســـات والتقـــاریر الصـــادرة عـــن مراكـــز الدراســـات والأبحـــاث 

الفلسطینیة.
:مصادر أخرى

مــن ةبهــا الباحثــتوتشــمل الدراســات المیدانیــة والمســح العمرانــي واســتطلاعات الآراء التــي قامــ
.خلال المقابلات الشخصیة والملاحظات

حدود البحث:٧-١
/قطاع غزة.خان یونسالحدود المكانیة: مدینة - 
تاریخ إعداد الدراسة.٢٠١٢ى عام الحدود الزمانیة: المعلومات ذات العلاقة وحت- 
معوقات البحث:٨-١
قلة الكتب والمراجع المتعلقة بالمخططات التفصیلیة بشكل خاص.- 
عــــدم وجــــود قواعــــد بیانــــات فــــي المؤسســــات التخطیطیــــة ممــــا أثقــــل علــــى الباحــــث فــــي الدراســــة - 

المیدانیة.
ي إعـداد المخططـات فـي الصعوبة الكبیرة في الحصول على قواعد البیانات، والأسلوب الفني فـ- 

دول أخرى سواء إقلیمیة أو عالمیة، حیث أنه یتم عرض المنتج النهائي (فـي صـورة مخططـات 
فقط) دون عرض الأسلوب الذي تم اتباعه في إعداد تلك المخططات. 

:هیكل البحث ٩-١
فصول تتسلسل وفق التالي:سبعةینقسم البحث إلى 

:أهمیة واهداف ، ة لموضوع الرسالة (المشكلة البحثیةوهو بمثابة مقدمة نظریالفصل الأول
......الخ).ومنهجیة البحث

:وهو عبارة عن خلفیة تخطیطیة للتخطیط في قطاع غزة والمخططات الفصل الثاني
التفصیلیة.

 یتناول الحدیث عن الخدمات المجتمعیة.:الثالثالفصل
 لدراسة.یتحدث الفصل عن مدینة خان یونس منطقة ا:الرابعالفصل
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 یتحدث عن الحالات الدراسیة المقارنة في كلاً من مدینة بني سویف في : الخامسالفصل
جمهوریة مصر العربیة، ومدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة، ومن ثم مقارنتها مع منطقة 

.الدراسة حي قیزان النجار مدینة خان یونس
 النتائج والتوصیات:السادسالفصل
سابقة:الدراسات ال١٠-١

تمت الاستفادة من الدراسات والأبحاث ذات العلاقة بموضوع البحـث والتـي تناولتـه مـن أحـد 
جوانبـــه إذا لا یوجـــد بحـــوث أو دراســـات ســـابقة علـــى نفـــس الموضـــوع، فقـــد تمـــت الاســـتفادة مـــن تلـــك 
،الأبحاث والدراسـات التـي تحـدثت عـن مواضـیع التخطـیط بشـكل عـام أو فـي فلسـطین بشـكل خـاص

والمواضیع التي تحدثت عن الخدمات المجتمعیة، ولهذا یعتبر الموضوع حـدیثاً مـن نوعـه ولـم یسـبق 
وأن تطرق له باحث على الأخص على مستوى قطاع غزة.
وهنا عرض لأهم الدراسات ذات العلاقة بموضوع البحث:

) ١الدراسة رقم:(
سقاطها على الثوابت والمتغیرات في مؤسسة التخطیالبدیري، توفیق حامد، ٕ ط في فلسطین الدولة وا

.التنمیة
حیث تناولت الأطروحة دراسة وتحلیل وتقییم عمل مؤسسـات التخطـیط التـي تـم تصـدیرها إلـى  
فلســـطین مـــع الانتـــداب البریطـــاني، وكـــان الهـــدف الرئیســـي مـــن الأطروحـــة هـــو تقیـــیم الواقـــع الحـــالي 

ت والنماذج لتطویر هیكلیة هذه المؤسسـات ووضع بعض المقترحا،لمؤسسات التخطیط في فلسطین
وتحسین أدائها.

وقد خلصت الدراسة إلى ضرورة إعادة هیكلیـة دوائـر وأقسـام وزارة الحكـم المحلـي وخاصـة دائـرة 
التخطـــیط العمرانـــي، كمـــا أكـــدت علـــى أهمیـــة التنســـیق والتعـــاون بـــین الـــوزارات والمؤسســـات المعنیـــة 

بالتخطیط العمراني.
٢م (الدراسة رق :(

إعـــداد المخطـــط )،٩إبـــراهیم، عبـــد البـــاقي وآخـــرون، دلائـــل أعمـــال التخطـــیط العمرانـــي، دلیـــل رقـــم (
١٩٨٥مصر، .التفصیلي للمدینة

حیث صدر عـن المركـز مجموعـة مـن دلائـل الأعمـال التـي ممكـن الاسـتفادة منهـا بشـكل عـام وعلـى 
مدن، والذي كان یهدف إلى:) الذي تحدث عن المخططات التفصیلیة لل٩الأخص الدلیل رقم (

.توضیح الخطوات العملیة لإعداد المخططات التفصیلیة وذلك بصورة واقعیة مبسطة
.توضیح أسلوب التعامل مع مشروعات التنمیة بأنواعها المختلفة
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 توضیح خطوات العمل في تحدید البیئات العمرانیة على المستوى التفصیلي لكل منطقة مـع
میة العمرانیة.عرض بدائل مدروسة للتن

.إیضاح أسلوب العمل لتحضیر مشروعات المرافق والخدمات العامة بشكل مفصل
 یضـــاحها علـــى الخـــرائط التخطیطیـــة ممـــا یســـهل ٕ تنظـــیم أســـلوب العمـــل فـــي تـــرقیم البیانـــات وا

الاستفادة منها عند الحاجة إلیها. 
) ٣الدراسة رقم:(

فـي الأراضـي الفلسـطینیة المحتلـة بـین تحـدیات إدارة التخطیط العمراني عبد الحمید، علي شـعبان، 
. الواقع وتطلعات المستقبل

حیــث أوضــحت هــذه الورقــة البحثیــة أن مؤسســات التخطــیط فــي فلســطین (خصوصــاً علــى 
المستوى المحلي ) أمام تحدیات كثیرة تعیق إمكانیة وضع وتنفیـذ التخطـیط العمرانـي المطلـوب، كمـا 

لى عملیة التخطیط العمراني في الأراضي الفلسطینیة المحتلـة مـن هدفت الدراسة إلى إلقاء الضوء ع
حیــــث إدارتهــــا ومؤسســــاتها، وذلــــك مــــن خــــلال اســــتعراض المراحــــل الســــابقة التــــي مــــرت بهــــا عملیــــة 
التخطــیط مــع التركیــز علــى المرحلـــة الحالیــة فــي ظــل الســـلطة الوطنیــة الفلســطینیة، وكــذلك تناولـــت 

لمعوقـات التـي تواجههـا تلـك المؤسسـات ومحاولـة اقتـراح بعـض الدراسة الحدیث عن أهم التحـدیات وا
الحلول للتغلب على هذه المعوقات ومواجهة التحدیات المفروضة علیها.

) ٤الدراسة رقم:(
.دلیل المعاییر التخطیطیة للخدماتوزارة الشؤون البلدیة والقرویة، 

ـــ ـــة فـــي الســـعودیة العدی ـــل أعمـــال حیـــث صـــدر عـــن وزارة الشـــؤون البلدیـــة والقروی د مـــن دلائ
التخطیط بهدف مساعدة القائمین على أعمال التخطیط فـي الأمانـات والبلـدیات لتـوفیر بیئـة عمرانیـة 
مناســبة ،ورفــع مســتوى أداء الكــوادر الفنیــة فیهــا، وممكــن الاســتفادة بشــكل خــاص مــن دلیــل المعــاییر 

لــى أساســها تحدیــد عــدد التخطیطیــة للخــدمات، حیــث قــام هــذا الــدلیل بوضــع معــاییر تخطیطیــة یــتم ع
( الخــــدمات الدینیــــة، الخــــدمات التعلیمیــــة، لخــــدمات العامــــة بأنواعهــــا المختلفــــةوحجــــم نطــــاق تــــأثیر ا

الخـدمات الصــحیة، الخـدمات الثقافیــة، الخــدمات البریدیـة، الخــدمات الأمنیــة، خـدمات الــدفاع المــدن، 
فالمجـــاورة الســـكنیة، فـــالحي الخـــدمات التجاریـــة والترفیهیـــة) ســـواءً علـــى مســـتوى المجموعـــة الســـكنیة

السكني، فالمدینة.
) ٥الدراسة رقم:(

preparation of Detailed area planSheltech (pvt.) ltd. & DIAL consultants ltd.
Dhaka 1205,10,  final plan report–(DAP) for DMDP, location

Bangladesh. (2010).
) في بنجلادش إلى قسمین :١٠منطقة رقم (حیث تنقسم أعمال المخطط التفصیلي لل
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القسم الأول: التقریر التوضیحي.
حیـــث یوصـــف هـــذا التقریـــر التوضـــیحي المخطـــط المقتـــرح والمعلومـــات الضـــروریة لشـــرح المخطـــط، 

)  من ستة فصول.١٠ویتكون التقریر الخاص بالمخطط التفصیلي للمنطقة رقم (
تتضـــمن مقدمـــة عـــن المشـــروع وأهدافـــه ومنطقـــة عبـــارة عـــن خلفیـــة عـــن المكونـــاتالفصـــل الأول،

التخطیط، والفترة الزمنیة للمخطط، مراجعة المخطط السابق.
یسلط الضوء على موضوع التنمیة والمشـاكل المنتشـرة فـي منطقـة التخطـیط، وصـورة الفصل الثاني،

عن منطقة التخطیط ودراسة تعداد السكان حالیاً وفي المستقبل.
مقتـرح التنمیـة الـذي ارتكـز علـى التفاصـیل الموجـودة فـي المخطـط وتتضـمن ، یعـرض الفصل الثالـث

هــذه التنمیــة البنیــة التحتیــة والخــدمات المجتمعیــة وقطــاع الإســكان مــن خــلال خلــق مســاحات جدیــدة، 
وحمایة البیئة والموروث الحضاري .

، یوصف الإجراءات والتدابیر التي نحتاجها لتطبیق المخطط .الفصل الرابع
، تحدث عن عملیة وصف للمشروع المختار الذي سیتم تطبیقه.الخامسالفصل

، عــرض الإجــراءات القانونیــة الــلازم اتخاذهــا وعلــى الأخــص تلــك التــدابیر القانونیــة الفصــل الســادس
اللازمة لتنفیذ خطط التنمیة.

القسم الثاني: المخطط.
فـي صـورة مخططـات مثـل وهو یعكس طبقات مختلفة من المعلومات الخاصـة فـي منطقـة التخطـیط

خارطة الأساس المساحیة والحـدود الإداریـة و خارطـة توضـح الملامـح الجیوفیزیائیـة للمنطقـة والبنیـة 
التحتیة القائمة واستخدامات الأراضي القائمة والمقترحة.

) ٦الدراسة رقم:(
United nations volunteers and white helmet initiative, capacity building and GIs for
the three main municipalities of the Gaza strip .Gaza strip ,Palestinian Territories .
October , 1998.
ویعتبر هذا التقریر  من الدراسات الأوائل في تخطیط مدن قطاع غزة التي قام بها فریق من 

حیث یتناول white helmet)ء (والخوذة البیضاunited nations)متطوعي الأمم المتحدة (
هذا التقریر بلدیات غزة وخانیونس ورفح وكان هدفه الأساسي دعم تلك البلدیات تخطیطیاً ومن أهم 
الإنجازات التي قام بها إعداد مخططات هیكلیة للبلدیات الثلاث بالإضافة إلى مخططات تفصیلیة 

هذا التقریر على المعاییر التخطیطیة لمناطق مختلفة والعدید من المشاریع الصغیرة وقد اعتمد
-التالیة:

- قسم المناطق السكنیة إلى لتالي:- ١
)Raمناطق سكنیة ذات كثافة عالیة (- 



٨

(Rm1)مناطق سكنیة ذات كثافة متوسطة - 
(R1)مناطق سكنیة ذات كثافة سكانیة منخفضة - 
(Rm2)محدد (مناطق خاصة) ارتفاعمناطق سكنیة ذات - 

یوضح الأقسام المختلفة للمناطق السكنیة التي اقترحتها الدراسة حسب الكثافة):١-١جدول رقم (
)United nations volunteers and white helmet initiative,1998المصدر: (

أصغر LOP(%)TOPاستخدام الأرض
مساحة 
٢قسیمة/م

الكثافة عدد الطوابق
هكنار/شخص

Ra502.5150071600سكني ذو كثافة عالیة
Rm150225061300سكني ذو كثافة متوسطة
Rm2601.525031000سكني ذو ارتفاع محدود
R15015002300سكني ذو كثافة منخفضة

Social Services Facilitiesبخصوص الخدمات المجتمعیة - ٢
بشكل كامل لتلبیة وقد عرفها التقریر على انها المباني والمساحات الخاصة والعامة التي كرست 

وقد وضع المعایر التالیة لحساب الحاجة من تلك الخدمات.،حاجات المجتمع
بخصوص المخططات التفصیلیة:- ٣

عرض التقریر مخططات تفصیلیة في مناطق مختلفة فمثلاً في مدینة غزة المخطط التفصیلي 
ط التفصیلي لمنطقة قیزان )، أما في مدینة خانیونس المخط٥،٦للمنطقة الساحلیة وللمنطقة رقم (

النجار، وفي رفح المخطط التفصیلي لحي السلام، وهذا ملخص للدراسات التي كانت تسبق 
المخطط التفصیلي:

.نوع ملكیة الأرض
.أسعار الأراضي
.استعمالات الأراضي
.(جیدة، مقبولة، ردیئة) حالة المباني
.(خرساني، أسبست، زینكو، غیر ذلك) نوع السقف
ت المباني.ارتفاعا
.(قدیم، حدیث، تاریخي)عمر المبنى

ومن ثم یتم اقتراح مخطط استعمالات الأراضي المقترحة وشبكة الشوارع الجدیدة ومواقع جدیدة 
للخدمات المجتمعیة حسب الزیادة السكانیة المتوقعة.
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من الخدمات المجتمعیةالمعاییر التخطیطیة التي اعتمدتها الدراسة لتقدیر الحاجة ): یوضح ٢-١جدول رقم (
)United nations volunteers and white helmet initiative,1998المصدر: (

معاییر تخطیطیةالخدمات المجتمعیة
أقل مساحة مستخدم/وحدة/شخص٢متخصصهانوع الخدمة

٢أرض/م ٣١٦٠٥٠٠ریاض الأطفالالخدمات التعلیمیة
٤٨٥٠٣٥٠٠المدارس الابتدائیة

٤٨٥٠٣٥٠٠مدارس الإعدادیةال
٤٨٥٠٣٥٠٠المدارس الثانویة

٥٣٠٠٠١٥٠٠٠الجامعات
٥٢٠٠١٠٠٠عیادةخدمات صحیة

٥٨٥٠٤٥٠٠مركز صحي
٨١٠٠٠٨٠٠٠مستشفى

٥١٠٠٥٠٠وحدة مجتمعیةخدمات مجتمعیة
٥٥٠٠٢٥٠٠نادي ریاضي مجتمعي

s.u & helth٣٥٠٠١٥٠٠
٣٥٠٠١٥٠٠مكتبةافیةخدمات ثق

٣٥٠٠١٥٠٠مركز ثقافي
٣٥٠٠١٥٠٠متحف

١,٥٥٠٠٥٠٠مكتب برید محلياتصالات
١,٥٥٠٠١٠٠٠مكتب برید رئیسي

١١٠٠٠١٠٠٠مسجدخدمات دینیة
١,٥١٧٥٥٠٠كنیسة

٤٥٠٠٢٠٠٠مجلس المدینةخدمات إداریة
٣١٧٠٥٠٠مركز شرطة محلي

٤٦٠٠٢٥٠٠ة رئیسيمركز شرط
٣٠١٨١٥٠٠دفاع مدني محلي
٥٣٥١٥٠٠دفاع مدني رئیسي

٢٤٠٠٠٨٠٠٠موقف للمجاورةمواقف
٢٨٠٠٠١٦٠٠٠منطقة مواقف محلیة

٢١٤٠٠٠٤٢٠٠٠موقف عام
١١٥٠٠١٥٠٠مركز تجاريخدمات تجاریة

٥٤٥٠٠٢٠٠٠.سوق
٥٩٠٠٠٤٥٠٠.محطة باصات محلیة
٥٩٠٠٠٤٥٠٠.محطة باصات رئیسیة

٨١٥٢٥٠٠مشاریع إسكان مجتمعیة
:السابقةخلاصة الدراسات

نلاحظ من خلال العرض السریع للدراسات السابقة أنه لا توجد دراسة تعرضت للأسلوب الفني 
حده، لإعداد المخططات التفصیلیة والمعاییر التي افرزت الخدمات المجتمعیة معاً، بل كلاً على 
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ما أن تتحدث عن خدمات مجتمعیة، ومن هنا جاءت  ٕ فإما أن تتحدث عن مخططات تفصیلیة وا
هذه الدراسة مختلفة عن سابقاتها في تحدید العلاقة والدور للمخططات التفصیلیة في حل مشاكل 

الخدمات المجتمعیة.
مصطلحات الدراسة:١١-١
:الكثافة السكانیة الإجمالیة

د السكان إلى مساحة المدینة.هي عبارة عن نسبة عد
:الكثافة السكانیة الصافیة

هي عبارة عن النسبة بین عدد السكان إلى المناطق العمرانیة السكنیة.
 الكثافة البنائیة العامة(lop)

مساحة الدور الأرضي/ مساحة الأرض.
الكثافة البنائیة المفصلة(top):مجمع مساحات جمیع الأدوار/مساحة الأرض
نظیم: خط الت

هو الخط المعتدل الذي یحد الطریق ویفصل بین الأملاك الخاصة والمنفعة العامة.
:حد البناء

هو الخط الذي یحد المساحة المسموح بالبناء فیهـا وقـد یتطـابق مـع مـن خـط التنظـیم أو حـد الطریـق 
أو الشارع أو حد الملكیة أو یزید عنها.

:مدة المشروع
دقة النهائیــة علــى المشــروع ووضــعه موضــع التنفیــذ وتنتهــي بالمــدة هــي مــدة تبــدأ مــن مرحلــة المصــا

الخاصة بنهایة المشروع.
:هـو قـرار تصـدره اللجنـة المركزیـة بهـدف إطـلاع العامـة ومـنحهم مـدة زمنیـة تتـراوح بـین الإیداع

یوم وذلك بهدف تقدیم اعتراضات على المشروع المعلـن فـي الجریـدة الرسـمیة ٦٠أسابیع إلى ٦
الیومیة الأكثر انتشاراً (في صحیفتین على الأقل).والجرائد

 :المصادقة النهائیة
هو قرار تصدره اللجنة المركزیة، بعد انتهاء مدة الإیداع للمشروع المعلن.

:وضع المشروع موضع التنفیذ
قـرار تصـدره اللجنـة المركزیـة بعـد إقـرار المصـادقة النهائیـة علـى المشـروع بهـدف إعطـاء الصــلاحیة 

یوم من قرار المصادقة النهائیة).١٥لدیات لتنفیذ المشروع ( و یسري بعد للب



الثاني: خلفیة تخطیطیةالفصل 
)٤٦ص-١١(ص

تمهید 

قطاع غزة منذ قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیةالتخطیط والتنظیم في١- ٢
مستویات التخطیط في قطاع غزة٢- ٢
یة في قطاع غزةمخططات التفصیللمحة تاریخیة عن ال٣- ٢
المخططات التفصیلیة في قطاع غزةالأسالیب التي تم بها إعداد ٤- ٢
عداد المخططات التفصیلیةلإالفنیةخطواتال٥- ٢
عدم إعداد المخططات التفصیلیةالآثار المترتبة على٦- ٢
تحدیات ومعوقات التخطیط في قطاع غزة٧- ٢

الخلاصة 
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تمهید
واقع التنظیم والتخطیط في قطاع نلقي الضوء فیه علىمهیدیة لقد جاء هذا الفصل كمقدمة ت

ابتداءً من غزة، متعرفین على اهم المستویات التخطیطیة من المخططات الأعلى حتى الادنى رتبة،
عبر القطاعي ومن ثم التخطیط الهیكلي ثم التفصیلي ومشاریع التقسیم .فالالمخطط الإقلیمي 

المخططات التفصیلیة في قطاع غزة وبعد ذلك عرض الأسلوب ومن ثم خلفیة تاریخیة عن 
الفني الذي یتم به إعداد المخططات التفصیلیة، وبیان أهم الآثار المترتبة على عم إعداد 
المخططات التفصیلیة ومن خلال هذه الخلفیة التخطیطیة تم الوصول لمجموعة التحدیات التي 

تواجه عملیة التخطیط في قطاع غزة
:قطاع غزة منذ قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیةخطیط والتنظیم فيالت١-٢

كان یتم العمل سواءً في فترة الاحتلال أو في فترة الحكم قبل قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیة
وهو القانون الموضوع ١٩٣٦) لعام ٢٨البریطاني بنفس القانون ألا وهو قانون تنظیم المدن رقم (

طانین.من قبل البری
قطاعفيالمدنلبعضهیكلیهمشاریعالبریطانیةالقوانینبموجبالاحتلالسلطاتعدتأَ 

تلبىلاالغالبفيالمشاریعهذهوكانت، الاستیطانیةالاحتلالسیاسةمعتتمشىوالتيغزة
للجنةاقبلمنأعدتالمخططاتهذهأنإلىبالإضافةهذاللتنفیذ،قابلهوغیرالسكانحاجات
حدودتحددوكانتللاحتلال،ركنضباطأعضاؤهاكانوالتيغزةقطاعفيالمدنلبناءالمركزیة

)٢٠٠٦(كحلوت، .توسعهاوتمنعوالقرىالمدن
التخطیط عملیةالفلسطینیةالوطنیةالسلطةفيالمحليالحكموزارةاستلمتولذلك عندما

علیها إعدادتوجب،1994عامفيتأسیسهامنذوذلكالفلسطینیةالمناطقفيالعمرانيوالتنظیم
الغربیة ویعكسوالضفةغزةقطاعفي الفلسطینیةالمناطقیشملقطريهیكليمخطط

للمخططاتالقویةالرئیسي القاعدةالمخططهذالیشكلالفلسطینیةوالأهدافالاستراتیجیات
.الإقلیمیة

ا11محافظات أو أقالیم ومنها إلىینیةالفلسطالمناطقتقسیمتمفقدوبالفعل الضفةفيإقلیمً
القرویةوالمجالسالبلدیاتمنالعدیدوقامت باستحداثغزة،قطاعفيأقالیموخمسةالغربیة،
العلاقةذاتالأنظمةمنعددوتصدیقبإعدادالمحليالحكموزارةكما قامتالمشاریع،ولجان

:وهيوالتنظیمبأعمال التخطیط
الحدود التنظیمیةداخلالواقعةللمناطق1996لسنةالمحلیةللهیئاتالأبنیةامنظ-

والقرى.المدنفيالمصدقة
.1996التنظیم لسنةخارجالواقعةوالتنظیمالأبنیةأحكامنظام-
)٢٠٠٥(القطب، .الإقلیمیةلجان التخطیطونظامالمشتركة،الخدماتمجالسنظامي-
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تنظیموقانونالغربیةالضفةمناطقفي1966لعام( 79 )رقمالإداريونالقانتم اعتمادوكذلك
.قطاعالمناطقعلىوتعدیلاته،1936لعام)٢٨(رقمالمدن
بناءصلاحیاتهوتحدیدالتنظیم الأعلىمجلسبتشكیلالفلسطینیةالوطنیةالسلطةقامتو
عادةالوطنیةالسلطةرئیسقرارعلى ٕ قطاعفيوالبناءللتخطیطالمركزیةاللجنةاناللجتشكیل،وا
حیثالغربیة،الضفةومناطقالمحافظاتجمیعفيوالبناءللتخطیطالإقلیمیةوتشكیل اللجانغزة
عطائهاالبلدیةالمجالسمنعددبإحداثلجنة وقامت١١تشكیل تم ٕ التنظیملجانصلاحیاتوا

.التنظیمیةضمن حدودهاوالبناء
حداث ٕ فيالمنصوص علیهاالصلاحیاتكافةوتخویلهاالوزارةفيوالتنظیمللتخطیطائرةدوا

.م1966لسنة( 79 )القانون
حداث ٕ إصدارعلىللعملالوطنومناطقمحافظاتكافةفيوالتنظیمللتخطیطدوائروا
عدادجهة،مناللازمةالتراخیص ٕ راقبةمإلىبالإضافةأخرىجهةمنالمحلیةالمخططاتوا

)المرجع السابق(.محافظةكلفيالبناءأعمال
.مستویات التخطیط في قطاع غزة٢-٢

لقد تم إعداد العدید من المخططات على المستویات المختلفة لقطاع غزة والتي یوضحها 
والمخطط عبر القطاعي ،) حیث كان المخطط الإقلیمي على مستوى قطاع غزة١- ٢الشكل رقم (

والمخطط التفصیلي على ،والمخطط الهیكلي على مستوى المدن والقرى،لمحافظاتعلى مستوى ا
.ومشاریع التقسیم أجزاء من الأحیاء،(جزء من المدینة)الأحیاءمستوى 

) یوضح المخططات التي تم إعدادها على مستوى إقلیم الجنوب(قطاع غزة).١- ٢شكل رقم (
بیة:المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنو ١- ٢- ٢
:تعریفه

المخطط المكاني الإقلیمي هو المخطط الذي یحتوي على سیاسات مكانیة تحقق التنمیة 
الاجتماعیة والاقتصادیة، ونظام التجمعات السكنیة حسب الأهمیة الإقلیمیة، ونظام تطویر البنیة 

هة من أجل التحتیة الإقلیمیة، وسیاسات تطویر وحمایة استعمالات الأراضي، والمعاییر الموج
)٢٠١٢(وزارة التخطیط، دلیل مستویات التخطیط..التطویر الاقتصادي وحمایة البیئة 
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م أنجزت وزارة التخطیط والتعاون الدولي مخططا إقلیمیاً ١٩٩٨شباط من العام وفي 
م) ولم یصادق على المخطط ٢٠١٥–م١٩٩٨لمحافظات غزة لیكون إطارا للعمل من عام ( 

استخدامه في كثیر من الأحیان.رسمیاً ولكن تم 
مع اندلاع انتفاضة الأقصى والتغیرات التي حدثت نتیجة الاعتداءات الإسرائیلیة 
والإجراءات التعسفیة التي قامت بها إسرائیل أدى ذلك إلى إعادة النظر في المخطط الإقلیمي 

من الوزارات وللقیام بذلك تم تشكیل فریق وطني ،المقترح وتعدیله وتصدیقه حسب الأصول
والمؤسسات الوطنیة الرسمیة ذات العلاقة وتمت المصادقة المؤقتة على المخطط الإقلیمي 

على أن ٢٠٠٥م) من قبل لجنة التنظیم الأعلى لمدة سنة تبدأ من أغسطس ٢٠١٥–م٢٠٠٥(
زارة والإدارة العامة للتخطیط المكاني في و ،تكلف الإدارة العامة للتخطیط في وزارة الحكم المحلي

التخطیط وبمشاركة جمیع الوزارات والمؤسسات ذات العلاقة بعمل مخططات قطاعیة تفصیلیة 
قراره خلال سنة من تاریخ المصادقة. وتم تشكیل لجنة من الوزارتین المكلفتین لإتمام العمل في  ٕ وا

عداده للمصادقة النهائیة وأثناء العمل قامت القوات ا ٕ لإسرائیلیة تعدیل وانجاز المخطط الإقلیمي وا
م مما عطل العمل ما استدعى تأجیله عام ینتهي في ٢٠٠٦بقصف وزارة التخطیط في یولیو 

ولكن حتى اللحظة لم یتم م على أن یتم إعداد النظام الخاص به قبل هذا التاریخ.٢٠٠٧سبتمبر 
)٢٠١٠إعداده.(البغدادي، 

:أهدافه
الهدف الرئیسي:-

یمي هو إیجاد إطار عام لاستعمالات الأراضي المختلفة الغرض الرئیسي من المخطط الإقل
مرفقاً بالتوصیات والأنظمة من أجل ضمان الاستعمال الأمثل (قطاع غزة)في المحافظات الجنوبیة

للأرض مع إبراز الحاجة إلى حمایة الأراضي ذات الأهمیة الإقلیمیة والوطنیة، وتوفیر الاحتیاجات 
سكا ٕ (المخطط الإقلیمي .ن وخدمات عامة وتنمیة الصناعة والتجارة وغیرهاالسكانیة من بنیة تحتیة وا

)٢٠٢٠-٢٠٠٥للمحافظات الجنوبیة، 
الأهداف الفرعیة:-

توفیر مخطط لاستخدامات الأراضي في محافظات غزة.-١
توفیر معلومات أساسیة لاستخدامها في المفاوضات بین منظمة التحریر الفلسطینیة والحكومة -٢

الإسرائیلیة.
خطوط عریضة من اجل التخطیط والسیطرة على استخدامات الأراضي في الشئون وضع -٣

الوطنیة و الإقلیمیة الهامة.
وضع الخطوط العریضة للتوجهات وأولویات المشاریع وبرامج الاستثمار في المستقبل.-٤
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المخطط الإقلیمي وضع الأسس لإعداد خطة وطنیة، وصیاغة السیاسات الوزاریة المتداخلة.(-٥
).١٩٩٨، فبرایر الجنوبیةافظاتمحلل

كما یهدف المخطط الإقلیمي إلى تحقیق برامج التنمیة الوطنیة الإقلیمیة التالیة:
 تحقیق التوازن في استخدامات الأراضي بما یكفل توفیر المواقع والمساحات الكافیة واللازمة

لتنفیذ برامج التنمیة في المجالات التنمویة المختلفة.
والثروات الطبیعة وعناصر التنمیة الاقتصادیة الأخرى.حمایة المصادر
.حمایة البیئة والمحافظة في التنمیة المستدامة
 توزیع التدرج الإقلیمي للتنمیة الحضریة من واقع الأدوار الوظیفیة لكل منها والظروف

الاقتصادیة التي تتمیز بها.
.حمایة الأراضي الزراعیة المتمیزة بإنتاجها
 ٢٠٢٠-٢٠٠٥المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة، اقع الأثریة والسیاحیة والبیئیة. (حمایة المو.(
:یجب أن یكون التخطیط الإقلیمي طویل المدى لأنه مخطط استراتیجي من حیث الإطار الزمني

محاولته تحلیل التأثیرات بعیدة المدى للنمو في مناطق أكبر ولهذا السبب تم اختیار أفق التخطیط 
)٢٠١٢(دلیل مستویات التخطیط، .عاماً ١٥ید المدى لمدة بع
:علاقة المخطط الإقلیمي بالمخططات الأخرى

من النظام (تغلب أحكامه على أیة أحكام وضعت بشأن تخطیط وتنظیم )٥(استناداً إلى المادة
أي من یراعى عند إعداد )، ١٠(أیة منطقة محلیة واقعة ضمن حدوده) واستناداً إلى المادة 

: ما یليالمخططات الهیكلیة لأیة منطقة واقعة ضمن حدود هذا المخطط 
توافق أحكام وأهداف المخطط الهیكلي مع الأهداف العامة لهذا المخطط والأهداف الخاصة لكل -

قطاع من قطاعات استعمالات الأراضي.
أم قطاعیاً(نظام تغلیب أحكام هذا المخطط على أیة أحكام لمشروع تنظیمي محلي هیكلیاً كان -

) یوضح المخطط الإقلیمي.٢-٢شكل رقم ().٢٠٠٨المخطط الإقلیمي المعدل، 
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) : یوضح المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة٢-٢شكل رقم(
٢٠٠٥المصدر: وزارة التخطیط،
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المخطط عبر القطاعي:٢- ٢- ٢
:تعریفه

عتبر المخطط عبر القطاعي مرحلة هو مخطط استعمالات أراضي على مستوى المحافظة وی
بین التخطیط الإقلیمي والهیكلي وقد تم حالیاً إعداد المخطط عبر القطاعي لمحافظة وسطیة

خانیونس.
:أهدافه
الهدف الرئیسي:-
o.مخطط استعمالات الأراضي على مستوى المحافظة
oفي إعداد نظام یحدد الشروط القانونیة والتنظیمیة الواجب الالتزام بها عند الشروع

مخططات هیكلیة للبلدیات الواقعة ضمن حدود المحافظة(المخطط القطاعي لمحافظة خانیونس، 
٢٠٠٩.(
الأهداف الفرعیة:-
oتحقیق التوازن في استخدامات الأراضي بما یكفل توفیر المواقع والمساحات الكافیة

واللازمة لتنفیذ برامج التنمیة في المجالات التنمویة المختلفة.
oمایة المصادر والثروات الطبیعیة وعناصر التنمیة الاقتصادیة الأخرى.ح
o.حمایة البیئة والمحافظة على التنمیة المستدامة
o توزیع التدرج الإقلیمي للتنمیة الحضریة من واقع الأدوار الوظیفیة لكل منها والظروف

الاقتصادیة التي تتمیز بها.
oها الزراعي الجید.حمایة الأراضي الزراعیة المتمیزة بإنتاج
o).نظام المشروع عبر القطاعي إضفاء الحمایة على المواقع الأثریة والسیاحیة والبیئیة الممیزة

).٢٠١٠، ٢٠٢٥- ٢٠١٠- لمحافظة خانیونس
:الإطار الزمني

عام مقسمة على ثلاث مراحل، كل مرحلة ١٥یتم التخطیط لهذا المستوى على المدى البعید لـ 
أعوام.٥
ة المخطط عبر القطاعي بالمخططات الأخرى:علاق

المخطط عبر القطاعي هو مخطط یشكل حلقة ربط بین المخطط الإقلیمي و المخططات 
الهیكلیة، بهدف تنفیذ سیاسات و استراتیجیات المخطط الإقلیمي، و یرفق معه مخطط استعمالات 

مع المخطط الإقلیم)، و یعتبر أراضي لجمیع القطاعات، و نظام ( بحیث تكون أحكامه منسجمة 
)٣- ٢شكل رقم (.)٢٠١٢دلیل مستویات التخطیط، ملزماً للمخططات الهیكلیة  (
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): یوضح المخطط عبر القطاعي لمحافظة خانیونس٣-٢شكل رقم(
٢٠١٠المصدر وزارة الحكم المحلي، 



١٨

مخططات التنظیم الهیكلیة المحلیة.٣- ٢- ٢
:ال تنظیم مدینة أو منطقة إقلیمیة والذي یكون الغرض منه بیان هو المخطط المعد لمجتعریفه

والمرفق به الأحكام ،الخطة العامة لاستعمالات الأراضي وتنظیم شبكات الطرق الرئیسیة
القانونیة الشارحة للاستعمالات المختلفة للأراضي، والذي حاز الصفة القانونیة النهائیة 

أن المخططات الهیكلیة والتفصیلیة ومشروعات نظام بش(.بالمصادقة علیه حسب الأصول
)١٩٩٦التقسیم،

ؤخذ بعین كما یعبر عن أنظمة اجتماعیة واقتصادیة وعمرانیة وبیئیة وغیرها مؤثرة ومتأثرة، تُ 
الاعتبار عند وضع برنامج التخطیط مثل توزیع السكان وأنشطتهم المختلفة وتنظیم العلاقات فیما 

)٢٠١٠یزیائي،  (دلیل التخطیط الف.بینهم
:أهدافه

یهدف المخطط الهیكلي إلى ما یلي:
توجیه عملیات التوسع العمراني موضحاً الاستعمالات الرئیسیة للأراضي السكنیة والتجاریة .١

والصناعیة مع الحفاظ على النواحي الجمالیة للمدینة.
ة في مواقع منة تؤدي وظیفتها بالكامل مع توفیر مساحات كافیآتوفیر بیئة سكنیة صحیة .٢

مناسبة للاستعمالات المختلفة.
تطویر الخدمات الأساسیة بما یتناسب مع زیادة السكان..٣
إعداد شبكة رئیسیة من الطرق ذات كفاءة عالیة ومریحة وربطها بداخل المدینة وخارجها .٤

ومحیطها.
حمایة المصادر الطبیعیة داخل المدینة من میاه جوفیة ومناطق خضراء وأراضي زراعیة .٥

والمحافظة على عدم تلوث میاه البحر وعدم تآكل تربة الشاطئ.
تحدید أولویات لاستعمال المیاه العذبة في المدینة..٦
عادة استخدامها للأغراض الزراعیة..٧ ٕ وضع نظام صرف صحي للمیاه العادمة وا
تجمیع میاه الأمطار وتصریفها والاستفادة منها..٨
.)٢٠٠٠المشروع الهیكلي لمدینة جبالیا، تفاع بها.(جمع النفایات الصلبة وغیرها وكیفیة الان.٩
:الإطار الزمني

).٢٠٠٠سنة (نظام المشروع الهیكلي لمدینة جبالیا،١٥إلى ٥تتراوح فترة المشروع الهیكلي من 
) یوضح المخطط الهیكلي المعتمد لمدینة غزة.٤- ٢شكل رقم (



١٩

:مخطط التنظیم التفصیلي٤- ٢- ٢
:هو المخطط المعد لجزء أو أكثر من الأراضي الواقعة داخل المجال التنظیمي تعریفه

لمدینة أو منطقة إقلیمیة والمتضمن وضع الخطة أو الخطط التفصیلیة لاستعمالات الأراضي، 
لعامة لمنطقة التخطیط والأحكام القانونیة الشارحة للتخصیصات شبكات الطرق، والخدمات ا

المختلفة للأراضي والمتخذة أساساً لتحدید نوع استخدام الأراضي وشروط الإشغالات المختلفة والذي 
مصادقة علیه حسب الأصول. (نظام بشأن المخططات الهیكلیة للحاز الصفة القانونیة النهائیة 

).١٩٩٦قسیم،والتفصیلیة ومشروعات الت
وترى الباحثة أن المخطط التفصیلي هو ذلك المخطط الذي یعد لجزء من المدینة غیر 
منفصلاً عن كلها، مهتماً بتحدید استعمالات الأراضي بأحیاء المدینة بشكل تفصیلي، مقترحاً 

ع ضوابط تقسیمات قطع الأراضي والكثافات  السكانیة والبنائیة وشروط ونظم البناء على قط
الأراضي وعروض الطرق والأرصفة وممرات المشاة وأماكن انتظار السیارات ومواقع ومساحات 

مترجماً بذلك سیاسات الدولة في خططها الخدمات العامة ومسارات خطوط المرافق،أراضي
التنمویة.

الهیكلي لمدینة غزة): یوضح المخطط ٤-٢شكل رقم(
١٩٩٧، وبلدیة غزةوزارة الحكم المحلي: مصدرال
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 :یهدف المخطط التفصیلي إلى التاليأهداف  المخطط التفصیلي:
استراتیجیةالموجودة في منطقة التخطیط مع التأكید على وضع تحدید وحل جمیع المشاكل -

لتوعیة المواطن و تعریفه بواجباته الدینیة والوطنیة والأخلاقیة اتجاه المكان الذي یعیش فیه 
للمحافظة علیه. 

من مساكن وشوارع ومراكز تجاریة وخدمات منطقة التخطیطالتعرف على نمو واحتیاجات -
لمعلومات على مستوى المدینة ، وتوفیر الراحة والخدمات  لجمیع السكان وتوزیع هذه ا،ومرافق

.  المنطقةوتسهیل الأعمال المتوفرة في 
توجیه عملیات التوسع العمراني في المدن موضحاً الاستعمالات الرئیسیة للأراضي السكنیة -

والتجاریة والصناعیة مع الحفاظ على النواحي الجمالیة للمدینة. 
ة سكنیة صحیة آمنة تؤدي وظیفتها بالكامل مع توفیر مساحات كافیة في مواقع مناسبة توفیر بیئ

) ٢٠١١بلدیة الزوایدة، (zone1)المخطط التفصیلي (.للاستعمالات المختلفة
إزالة العمومیة عن المخططات الهیكلیة والنظر إلى سطح الأرض من نقطة أقرب تظهر الكثیر -

المخطط الهیكلي إذ انه مخطط استعمالات أراضي فقط.من التفاصیل التي لا یظهرها 
تحدید خطوط البناء والارتداد.-
موارد المیاه.تحدید ودراسة -
تحدید المناطق الجائز والمحظور فیها تعاطي بعض الحرف أو الصناعات الخاصة أو المناطق -

المحتفظ بها للسكن أو لأیة مقاصد أخرى.
.تحدید الساحات العمومیة والخصوصیة-
الاحتفاظ بأراض كمواقع للمطارات.-
)١٢مادة ١٩٣٦لسنة ٢٨الاحتفاظ بأرض للمقابر.(قانون تنظیم المدن رقم -
تقسیم الأراضي إلى مناطق بناء ومواقع بناء.-
تخصیص أرض للمقاصد العامة على اختلاف أنواعها بما في ذلك الطرق والساحات والجنائن -

ومواقف السیارات والمطارات والأسواق والمسالخ والمقابر.والمدارس وأماكن العبادة والملاعب
منع وتنظیم ومراقبة إلقاء النفایات والقمامات والتصرف بها.-
التنویر.دراسة أعمدة الإنارة و-
تقریر مواقع الأبنیة المخصصة لمقاصد خاصة وتخطیط المناطق الخاضعة لشروط مقیدة.-
ریة أو الجمیلة أو الأماكن المستعملة للعبادة أو المقابر أو المحافظة على المواقع ذات الأهمیة الأث-

الأماكن التي لها حرمة دینیة. 
عادة إنشائها.- ٕ إبطال المناطق المزدحمة والمكتظة بالسكان وا
مراقبة حجم المباني وارتفاعها وشكلها وهندستها ومظهرها الخارجي.-
)١٤مادة ١٩٣٦نة لس٢٨المدن رقم (قانون تنظیم المحافظة على الأشجار.-
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تخصیص قطع أراض إلى أي مالك أخذت أرضه في سبیل المشروع.-
تخویل صلاحیات خاصة للجنة المحلیة أو لأیة هیئة أخرى مسئولة من أجل تنفیذ غایات المشروع -

العمومیة.
أیة شروط خصوصیة لأجل ممارسة هذه الصلاحیات فیما یتعلق بالإعلانات والإخطارات وخلافها -
المشروع وأیة أحكام بشأن تحصیل ضریبة التحسین (الشرفیة) عن الأرض التي سترتفع نفقات -

المرجع السابق)قیمتها من جراء تنفیذ المشروع. (
الفترة الزمنیة لصلاحیة المخطط التفصیلي تمتد من ثلاث إلى خمس سنوات ویجب على البلدیة 

تغییره بالكامل حسب ما تقتضیه بعدها إجراء مسح میداني وتعدیل المخطط التفصیلي أو
)٢٠١٢المصلحة.(دلیل مستویات التخطیط، 

:الجهة المسئولة عن الإعداد
من تلقاء نفسها أو بناءً على تكلیف من اللجنة المركزیة أن تشرع للبلدیات والمجالس القرویة 

ع فیها مشروع في إعداد مشروعات التنظیم والبناء العمراني التفصیلیة لمنطقة التنظیم التي وض
)، ٤٢التنظیم والبناء العمراني العام موضع التنفیذ وذلك وفقا لجداول أولویات التنفیذ. (مادة(

)٢٠٠٣مشروع قانون التنظیم والبناء، 
ن تخلفت اللجنة المحلیة عن إعداد مشروع التنظیم التفصیلي في مدة تزید على  ٕ یوماً ستینوا

) ٤٣ة المركزیة فللأخیرة أن تعد مشروع من تلقاء نفسها.(مادة (من تاریخ تكلیفها بذلك من اللجن
).٢٠٠٣،مشروع قانون التنظیم والبناء، 

الجهة المسئولة عن التنفیذ
البلدیة هي الجهة المسئولة عن تنفیذ ومراقبة تنفیذ تلك المخططات

:علاقة المخطط التفصیلي بالمخططات الأخرى
ات الأعلى رتبة (المخططات الهیكلیة):علاقة المخطط التفصیلي بالمخطط

یتم الالتزام عند إعداد المخطط التفصیلي بالقوانین والأنظمة واستعمالات الأراضي 
المعتمدة ضمن المخطط الهیكلي لتلك المدینة، أو تغییرها إذا اقتضت الحاجة ذلك 

:(مشاریع التقسیم) علاقة المخطط التفصیلي بالمخططات الأدنى رتبة
على مشاریع التقسیم الالتزام بما جاء في المخطط التفصیلي إذ یعتبر المخطط التفصیلي هو 

(وزارة التخطیط، دلیل مستویات .المرجعیة الأساسیة لمشاریع التقسیم، ولا یجوز مخالفته.
)٢٠١٢التخطیط،
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مشاریع التقسیم لغایات السكن٥- ٢- ٢
اتعریفه:

بمعرفة مالك العقار أو من یمثله لتنفیذ خطة استعمال قسیمة أو المخطط التطبیقي المعد يه
جزء من قسیمة أو مجموعة قسائم من الأراضي الواقعة ضمن المجال التنظیمي لمدینة أو منطقة 
إقلیمیة، و الأحكام القانونیة الخاصة به و المتضمنة تحدید الشروط التنظیمیة و القانونیة الخاصة 

المتخذة أساساً لمنح رخص البناء و رخص تعاطي الحرف و الصناعات، بالإشغالات المختلفة و
و الذي حاز الصفة القانونیة النهائیة حسب الأصول (نظام بشأن المخططات الهیكلیة والتفصیلیة 

).١٩٩٦ومشروعات التقسیم،
إذن مشروع التقسیم هو مخطط تنفیذي للمخطط التفصیلي وینظر إلى الموقع عن قرب ویكون 

.) ویقوم به أصحاب الأراضي أو البلدیات١:١٠٠٠إلى ١:٥٠٠بمقیاس رسم صغیر من (
)٢٠١٢(دلیل مستویات التخطیط،

:أهدافه
،تطبیق و تنفیذ المخططات الهیكلیة و التفصیلیة لمناطق التنظیم مع منع العشوائیات السكنیة

لك مساعدة البلدیة لتقدیم و إخراج مناطق تنظیمیة مخططة حسب المعاییر التخطیطیة و كذ
خدمات أفضل من خلال مساهمة مشاریع التقسیم في تطویر مناطق التنظیم.  

:الإطار الزمني
مدة صلاحیة مخططات الموقع العام والرفع المساحي الصادرة عن دائرة المساحة سنة واحدة 

ك إلا بعد التأكد من عدم حدوث قابلة للتجدید لسنوات أخرى، ویتم التجدید بمعرفة الدائرة ولا یتم ذل
)،قانون ١٢مستجدات تنظیمیة من شانها التأثیر في المعطیات الفنیة المتخذة أساساً للطلب( المادة(

).١٩٣٦)، ٢٨تنظیم المدن رقم (
المرجعیة الأساسیة لمشروع التقسیم هو المخطط التفصیلي (المشروع الهیكلي لمدینة جبالیا، 

في )١٣) من القطعة رقم(٣٣٢،٣٣٥روع تقسیم في القسیمة رقم (مش) یوضح ٥- ٢شكل ().٢٠٠٠
.البریجمدینة 
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لمحة تاریخیة عن المخططات التفصیلیة في قطاع غزة:٣-٢
في فترة الإدارة المصریة:١- ٣- ٢

١٩٤٨لقد وضعت أول المخططات التفصیلیة في قطاع غزة في فترة الإدارة المصریة من (
والتي تعرف ١٩٥٧) حیث تم إعداد مخطط تفصیلي لمنطقة غزة الجدیدة في العام ١٩٦٧إلى 

ق بسبب ذلك المخطط من ) ، وتعتبر تلك المناط٦- ٢حالیاً بالرمال الشمالي والجنوبي شكل رقم ( 
).٢٠٠٦المناطق الأكثر تنظیماً في مدینة غزة (المغني، 

) یوضح مخطط الرمال الشمالي والجنوبي(غزة الجدیدة)٦-٢شكل رقم(
المصدر: وزارة الحكم المحلي، الإدارة العامة للهندسة والتنظیم والتخطیط

)، البریج.١٣) من القطعة رقم(٣٣٢،٣٣٥): یوضح مشروع تقسیم في القسیمة رقم (٥-٢شكل رقم(
٢٠٠٤المصدر وزارة الحكم المحلي، بلدیة البریج، 
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)١٩٩٤إلى ١٩٦٧فترة الاحتلال الإسرائیلي: من (٢- ٣- ٢
أما في فترة الاحتلال الإسرائیلي، فقد وضعت العدید من المخططات التفصیلیة والتي هدفت 

حیث اعتمدت هذه المخططات على التخطیط الشبكي للشوارع بالدرجة الأولى لخدمة الاحتلال
وذلك للقبض على المقاومین بكل سهولة وكان الهدف من تلك المشاریع هي ترحیل اللاجئین من 

مثل مخطط تفصیلي لمنطقة الشیخ رضوان في مدینة ات اللاجئین ومن ثم نسیان القضیة،مخیم
، ومخطط تفصیلي تل السلطان في مدینة رفح.)٧-٢شكل (غزة

) یوضح مخطط الشیخ رضوان في فترة الاحتلال الإسرائیلي٧-٢شكل رقم(
١٩٩٩المصدر: بدوي، 
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السلطة الوطنیة الفلسطینیة:٣- ٣- ٢
تم وضع مخططات هیكلیة لجمیع مدن ١٩٩٤ومع قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیة في العام 

إلا أن نسبة ضئیلة جداً من ،قطاع غزة، على أن تسرع البلدیات بإعداد المخططات التفصیلیة
) المخططات التفصیلیة ١-٢البلدیات التي قامت بإعداد المخططات التفصیلیة ویوضح الجدول (

عتمادها في قطاع غزة.التي تم ا
نلاحظ أن نسبة المناطق التي تم إعداد مخططات تفصیلیة لها على مستوى التاليومن الجدول 

% من مساحة قطاع غزة، مما یدلل على قصور في إعداد المخططات ١٦قطاع غزة تقدر بـ  
التفصیلیة.
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تي تم إعدادها لمناطق مختلفة من قطاع غزة) : یوضح المخططات التفصیلیة ال١- ٢جدول (
المصدر: وزارة الحكم المحلي بتصرف
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المخططات التفصیلیة في قطاع غزة:الأسالیب التي تم بها إعداد ٤-٢
لقد انقسم التخطیط التفصیلي للمناطق في قطاع غزة إلى أسلوبین مما یعكس عدم التعاون 

سات التخطیطیة المختلفة في قطاع غزة وعدم وجود أنظمة وقوانین وأدلة تحكم وتوحد بین المؤس
العملیة التخطیطیة.

وهو الأسلوب العام والمتبع في معظم بلدیات قطاع غزة حیث تقوم البلدیة الأسلوب الأول:
قتصادي بإعداد مخطط تفصیلي للمنطقة دون إعداد تقریر فني لها یعكس الوضع الاجتماعي والا

والفیزیائي للمنطقة، ویعتبر مدى نجاح تطبیق تلك المخططات ضعیف والاعتراضات الواردة علیها 
كثیرة، وتجهل تلك المخططات المشاركة المجتمعیة إلا في فترة الاعتراضات.

) ٨- ٢) التفاح الشرقي، شكل رقم (٨المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (على ذلك مثال 

) غزة٨) یوضح مخطط التفصیلي التفاح الشرقي (منطقة رقم ٨-٢شكل رقم(
٢٠٠١المصدر: وزارة الحكم المحلي، الإدارة العامة للهندسة والتنظیم والتخطیط،

: وهو الأسلوب الحدیث في إعداد المخططات التفصیلیة والتي بدأت البلدیات العمل الأسلوب الثاني
، من الخامس(سیتم الحدیث عنه في الفصل فصلحیث یتم إعداد تقریر م٢٠٠٩به منذ العام 

كما سیأتي ذكره عن منطقة التخطیط سواء خلال دراسة المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار) 
) في مدینة ١على مستوى المدینة أو المنطقة التخطیطیة، ویعتبر المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (

)٩- ٢الزوایدة كمثال على ذلك شكل (
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) في مدینة الزوایدة١) یوضح المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (٩-٢م ( شكل رق
٢٠١٠بلدیة الزوایدة وزارة الحكم المحلي،-)١المصدر: المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (

عداد المخططات التفصیلیة:لإالفنیةخطواتال٥-٢
ا یوضحهایمكن تقسیم الخطوات الفنیة لإعداد المخططات التفصیلیة إلى سبعة مراحل كم

) وهي كتالي:١٠- ٢الشكل رقم (
:المرحلة التحضیریة (التمهیدیة)١- ٥- ٢
.التعرف على المدینة ككل والمنطقة التخطیطیة من خلال التجول على الأقدام أو بالسیارة
 إعداد مقابلات مع المسئولین والجهاز الفني والإداري بالبلدیة ومجالس الأحیاء والسماع إلى أهم

المقترحات التي یرونها للمنطقة.المشاكل و 
 تحضیر تصویر جوي حدیث یعرض الحركة الفیزیائیة على منطقة الدراسة، أو إعداد رفع

مساحي لمنطقة التخطیط.
 ، ًیتم تقسیم البلدیة إلى أحیاء ممكن أن یكون تقسیمها إداریا أو فیزیائیا أو اجتماعیاً أو سكانیا

اطق تخطیطیة في سهولة توزیع مراكز الخدمات بمستویاتها "وتكمن أهمیة تقسیم المدینة إلى من
)١٤٢٦المختلفة". (دلیل إعداد وتحدیث المخططات الهیكلیة للمدن. الریاض، 
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) یوضح مراحل إعداد المخططات التفصیلیة١٠- ٢شكل رقم (
 م بإعداد الإعلان في الصحف أو في المساجد والمناطق العامة في منطقة التخطیط بأن البلدیة تقو

مخططات في تلك المنطقة، مع تنبه المواطنین بإحضار ملكیاتهم والقسم الرضائیة بینهم إلى 
البلدیة. حیث أنه حسب القانون یجب أن تنشر إعلاناً في صحیفتین محلیتین یومیتین یبین فیه أن 

صنع الشروط مشروع التنظیم وبناء عمراني تفصیلي لتلك المنطقة هو في دور الإعداد وعلیها أن ت
اللازمة لإصدار رخص البناء في تلك المنطقة خلال المدة التي یجري فیها إعداد المشروع. 

).٢٠٠٣)،قانون التنظیم والبناء،٤٤(مادة(
.إعداد وتجهیز فریق ومكان العمل
 إعداد ورش عمل مع سكان المنطقة والتحاور والتشاور معهم بخصوص حاجاتهم ومتطلباتهم

اكل التي یعانون منها في تلك المنطقة.وتوقعاتهم والمش
 یتم توقیع القطع و القسائم و الملكیات والشوارع المعتمدة ضمن المخطط الهیكلي للمدینة مع

توضیح ما تم تنفیذه أو لم یتم  تنفیذه من تلك الشوارع على الرفع المساحي أو التصویر الجوي 
ي هو مرجعیة المخطط التفصیلي، .(سكیك، لأنه كما سبق وأن ذكرنا أن المخطط الهیكلالحدیث،
٢٠٠٩.(

مرحلة جمع البیانات٢- ٥- ٢
في المخطط التفصیلي لأي منطقة سكنیة لا یمكن أن أتناول منطقة الدراسة بجمع وتحلیل 
للبیانات بشكل منفصل إذ أنه لا بد وأن یكون هناك جزء من هذه البیانات عن المدینة بشكل عام 
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وعن منطقة الدراسة بشكل مفصل وهذا ملخص ،انات عن المدینة بشكل عامولهذا یتم جمع بی
للبیانات التي نحتاجها لإعداد مخطط تفصیلي.

البیانات الخاصة بالمدینة:
الموقع الجغرافي والمساحة، التضاریس، میاه الأمطار، النشأة التاریخیة، الأحیاء، السكان 

یم، الصحة، السیاحة، الخدمات المجتمعیة، المناطق والإسكان،  الخدمات العامة من (التعل
الترفیهیة، المناطق الخضراء والمفتوحة.....الخ)، البنیة التحتیة من(شبكة الصرف الصحي، المیاه، 
الكهرباء، الوقود....الخ) ، النفایات الصلبة، القطاعات الاقتصادیة، الطرق والمواصلات، ومن ثم 

نات على أهم مشاكل واحتیاجات المدینة بشكل عام.(مخطط یتم التعرف من خلال تلك البیا
zone(1) ،٢٠١٠الزوایدة(

البیانات الخاصة بمنطقة المخطط التفصیلي:
(الطبیعیة) الدراسات العمرانیة
(الاجتماعیة)الدراسات السكانیة
.الدراسات الاقتصادیة
.دراسات الإسكان والخدمات العامة

وقع المنطقة:أولاً: الدراسات الطبیعیة لم
.دراسات الموقع
مظاهر السطح..١

یعتني هذا الجزء بدراسة الأشكال التضاریسیة من مرتفعات ومنخفضات وجبال وهضاب وتلال 
وودیان وسهول ومنحدرات وأنهار وبحار، فلمظاهر السطح دور في تشكیل الكتلة العمرانیة.

دراسات التربة..٢
لبناء والطرق والأنظمة الإنسانیة والاقتصادیة بصورها المختلفة تعتبر التربة الركیزة الأساسیة ل

زراعیة أو صناعیة.
الظروف المناخیة..٣

ومن أهم العناصر الحیاة في المدن،تواجههیعتبر المناخ من أهم العناصر القهریة التي 
المناخیة المؤثرة على تخطیط المدینة ما یلي:

o.الحرارة وسطوع الشمس
oة الأمطار والریاح.الرطوبة وكمی

التلوث البیئي..٤
ظاهرة من أخطر الظواهر التي انتشرت في العصر الحدیث والتي یجب التعرف التلوثیعتبر 

على مواقعها ومعالجتها ومن أنواع التلوث:
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oقنوات الصرف ، الناتج من المصانع والمعامل الكیمیائیة والمحاجر وعوادم السیارات،التلوث الجوي
الصحي.

oالنفایات البقع الزیتیة،، الناتج من المخلفات السائلة للمصانع، میاه الصرف الزراعي،وث التربةتل
الصلبة والصرف الصحي.

o:أما ما یسمى بالضوضاء إذ یجب دراسة كل مصادر الضوضاء سواء الناتج عن التلوث السمعي
جتها.حركة المركبات أو المصانع أو التزاحم أو الأسواق والمناسبات ومعال

الثروات الطبیعیة..٥
ممكن الاستفادة من الثروات الطبیعیة في زاویتین سواء كانت استفادة اقتصادیة أو مظهر جمالي 

)١٩٩٢طبیعي(حسن، 
:وتشمل الدراسات التالیة:دراسات الهیكل العمراني

دراسة التطور العمراني للمدینة .١
في اتجاه نمو وشكل المدینة خلال فترات حیث یتم من خلالها التعرف على العوامل التي أثرت

زمنیة متعاقبة فیتم توضیح الكتلة العمرانیة في كل مرحلة من مراحل التطور ویمكن تقسیمها إلى 
).١٤٢٦ثلاث أو أربع مراحل. (دلیل إعداد وتحدیث المخططات الهیكلیة للمدن. الریاض، 

استعمالات الأراضي..٢
لأرض وذلك لتحدید أماكن السكن والعمل والخدمات وتتنوع یجب دراسة طبیعة استعمالات ا

مناطق خدماتیه (تجاریة، إداریة، تعلیمیة، صحیة، ، مناطق سكنیةالاستعمالات في المدن فهناك
).١٩٩٢المناطق الخضراء والمفتوحة.(حسن، ،المناطق الصناعیة، ثقافیة وترفیهیة)دینیة،

الحالة العمرانیة للأبنیة:.٣
اكل التي تواجه المدن لا بد من دراسة الوضع العمراني للمباني لتحدید الحل المناسب لحل المش

قامة أبنیة جدیدة، وعادة ما یتم عمل استمارة للمسح  ٕ عادة تأهیل أو إزالة وا ٕ سواء كان معالجة وا
)٢٠٠٢).(الدلیمي،٣- ٢المیداني لجمع هذه البیانات جدول رقم ( 

التشكیل البصري..٤
لتشكیل البصري للمنطقة من خلال التعرف على:ویمكن دراسة ا

o المباني، كتلتها، حجمها، ارتفاعها، طابعها المعماري، طریقة توزیعها، واجهاتها، ألوانها، مادة
تشطیبها.

o.الطرق: عروضها، شكلها (مستقیمة، منحنیة، متعرجة)، مادة التشطیب
o.الفراغات والمناطق المفتوحة
o،١٩٩٢سهلیة).(حسن، طبوغرافیة المنطقة (جبلیة(
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دراسة شبكات البنیة الأساسیة:.٥
oشبكة الطرق والنقل والمرور

تهدف دراسة شبكة الطرق والمرور والنقل إلى التعرف على الوضع الراهن للطرق والنقل 
بالمدینة أو المشروعات قید التنفیذ بغرض الوصول إلى تقییم الوضع الحالي من حیث المشاكل 

).١٤٢٦جة الكفاءة.( دلیل إعداد وتحدیث المخططات الهیكلیة للمدن. الریاض، والإمكانات ودر 
حیث یتم  إعداد الدراسات التالیة:

:تحدید تصنیف الطرق
لعدد السیارات أو المشاة أو الحیوانات المارة به (Capacity)یصنف الشارع حسب سعته 

یار مجموعة من الشوارع كل منها له اتساع ولتخطیط المنطقة السكنیة او التجاریة فلا بد من اخت
) التصنیفات المختلفة ٣-٧أصغر مما یلیه ولتسهیل حركة المرور في المنطقة یوضح شكل (

للشوارع كالآتي:
:(Freeway ) (Highway) (Motorway)طریق سریع بدون تقاطع - ١

طه بباقي أنحاء المدن، یصل هذا الشارع المدینة او القریة بالطرق القومیة السریعة التي ترب
فهي تلك الشوارع التي لا یكون بها تقاطعات مروریة لضمان الحركة السریعة الخارجیة العابرة فلا 

وعادة یكون هذا الشارع ذو اتجاهین یفصل بینهما جزیرة بعرض لا یقل ،تخترق النسیج العمراني
م ٣,٣لى الأقل بعرض ع(Lanes)ویفضل أن یحتوي كل اتجاه على أربع حارات ،متر٤عن 

للحارة الواحدة.
:Arterial Streetشارع رئیسي - ٢

وهو أقل درجة من سابقه في التصنیف المروري وهو یعطي حركة مروریة بین المناطق 
ویخترق أحیاء المدینة أو القریة كما یعطي مدخلاً مباشراً لخدمات المنطقة السكنیة كما یربط مدخل 

متر.١٦قة الخدمات ویفضل ألا یقل عرض هذا الشارع عن القریة أو المدینة بمنط
:Collector Streetشارع مجمع - ٣

یغذي هذا الشارع  شوارع المرور الرئیسیة ویسهل الحركة المروریة بین الشوارع  الرئیسیة 
والفرعیة ویوجه المداخل مباشرة إلى المناطق المختلفة التي في المدینة أو القریة ویفضل ألا یقل

م.١٢عرضه عن 
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) یوضح استمارة رفع المیداني٢- ٢جدول(
............ التاریخ:  ...................اسم المدینة:............. رقم منطقة التخطیط............ رقم القطعة............ رقم القسیمة............... اسم الباحث.........
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ملاحظة: (یكون مرفق مع الجدول السابق مخطط یوضح أرقام المباني)
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:Local Streetشارع محلي - ٤
عطي المدخل المباشر إلى قطع وهو ما ینتهي إلیه القادم عبر سلسلة التصنیفات السابقة وی

الأراضي السكنیة أو التجاریة أو ماشابه ذلك عن طریق حركة المرور في هذه الشوارع ویفضل أن 
متر وممكن أن یكون على أي من الصور ٨متر وألا یقل عن ١٠یكون عرض هذا الشارع 

).١٩٩٤).(حیدر، ١١-٢المبینة في الشكل (

الهرمي للطرق.) یوضح التدرج ١١- ٢شكل رقم (
)٢٠١٠الكحلوت ،(المصدر: 

:دراسة حجم حركة المرور
حیث یتم تحدید نقاط على تقاطعات مختلفة ویتم رصد وسائل النقل المارة في ساعات الذروة .

:ترقیم وتوصیف الشوارع
وفي هذه الدراسة یتم إعداد مخطط یوضح شبكة الشوارع القائمة وعروضها ومادة تشطیبها،

وهذه مسمیات وأنواع الشوارع المتعارف علیها محلیاً:
: وهي الشوارع المعتمدة ضمن المخطط الهیكلي وممكن أن تكون رئیسیة أو تجمیعیة شارع هیكلي-١

وقد تكون قائمة أو غیر قائمة.
: وهو شارع غیر موجود ضمن المخطط الهیكلي المعتمد لنفوذ بلدیة ولكن لحاجة شارع تفصیلي-٢

م البلدیة بإعداد تلك الشوارع واعتمادها من اللجنة المركزیة، وهذه أیضاً قد تكون قائمة موجودة تقو 
أو غیر قائمة.
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: وهي شوارع موجودة ضمن المخطط الهیكلي قد یتم توسیعها وقد لا یتم ولكن الشوارع المساحیة-٣
الأغلب شوارع هذا النوع من الشوارع هو ملك دائرة المساحة ولا یجوز التعدي علیها، وهي على 

قائمة.
: تكون هذه الشوارع قائمة على أرض الواقع ولكن لا یوجد لها صفة قانونیة، الشوارع القائمة-٤

كونها غیر معتمدة، وعلى الأغلب هي شوارع خاصة.
:النماذج التخطیطیة لشبكات الطرق
لعالم.مدن افيانتشاراالأكثرھووضهابعمتعامدة علىفیهالشوارع:الشبكيالنموذج-١
وفیه تنظم المدینة حول طریق دائري أو عدة طرق دائریة تربطها النموذج الحلقي الإشعاعي.-٢

طرق إشعاعیة تنطلق من مركز المدینة الذي یكون مركز المال والأعمال 
یخرجمغلقینتجمیعیینشارعینفيالعنقوديالنموذجعبرالمدینةتنتظم:العنقوديالنموذج-٣

مغلقة.محلیةشوارعمنهما
من مجموعةمنهیتفرعتجمیعيشارعمن:ویتكونيالتفرعأوالشجري: الأفرعنموذج- ٤

) یوضح ذلك١٢-٢شكل(.الشجرةتشبهمغلقمحلیةشوارع

النموذج العنقودي

نموذج الأفرعالنموذج الحلقي الإشعاعيالنموذج الشبكي
لشبكة الطرق) یوضح  النماذج التخطیطیة١٢- ٢شكل رقم (

)(Al-Qeeq,2010المصدر: 
o:شبكات المرافق العامة الأرضیة

)١٩٩٢من میاه وكهرباء وصرف صحي واتصالات و نفایات صلبة.(حسن، 
ثانیاً: الدراسات السكانیة (الاجتماعیة).

خص وتتم هذه الدراسة سواء الاجتماعیة أو الاقتصادیة بطریقة الاستقصاء(العینة)،وعلى الأ
عندما تكون منطقة التخطیط كبیرة المساحة، حیث یلزم أن یكون حجم العینة كبیراً ما أمكن وكلما 

%(دلیل إعداد وتنظیم ٥كان حجم العینة كبیراً كلما كانت أقرب للواقع، وقد حدد حجم العینة بنسبة 
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ك البیانات )،ولكن من المفضل في المخططات التفصیلیة أن تكون تل١٩٨٥البیانات التخطیطیة، 
كاملة ولیس نسبیة للأسباب التالیة:

لتكون النتائج حقیقیة.-١
لأن المخطط التفصیلي هو المرحلة الأخیرة من التخطیط وبالتالي یجب أن تكون جمیع -٢

التقدیرات واقعیة ولیس نسبیة لتكون المقترحات أقرب للصواب.
.كانوهذه أهم الدراسات اللازمة للسلصغر مساحة منطقة التخطیط. -٣
دراسة تعداد ونمو السكان.)١

إن توسع المدن ناتج عن الزیادة السكانیة سواء كانت الزیادة الطبیعیة أو الهجرة ولذا یتم 
المقارنة بین التعداد من فترة لأخرى لمعرفة نسبة النمو ومن ثم یتم تقدیر الزیادة لأي فترة 

)٢٠٠٢(دلیمي،.تخطیطیة
جتماعي.المعتقدات الدینیة والسلوك الا)٢

طبیعة الحیاة الاجتماعیة والمعتقدات الدینیة حیث یكون للعادات والتقالید والدیانة والمستوى 
العلمي والثقافي والبیئة أثر على تخطیط المدن.

خصائص السكان:)٣
یوضح الهرم السكاني أعمار السكان وجنسهم ومن ثم نستطیع مثلاً التعرف الهرم السكاني :

سنة ونقدر من ثم حاجة المنطقة إلى المدارس الابتدائیة.١٢-٦ل من سن على نسبة الأطفا
 :التعرف على السكان النشیطین اقتصادیاً والذین هم في سن العمل ونوع النشاط الاقتصادي

الأنشطة الاقتصادیة بما یؤمن النشاط ونسبة العاطلین نتمكن من تحدید الحاجة المستقبلیة إلى
).٢٠٠٢(دلیمي، مدینة العاطلین عن العملفرص عمل لجمیع سكان ال

:المستوى العلمي للسكان
من دراسة المستوى العلمي للسكان ممكن تحدید نسبة الأمیة ووضع الحلول لها إن وجدت، 

والتعرف على نسبة الطلاب الجامعیین وبالتالي توفیر فرص عمل.
 :فة أسبابها سواء المعیشیة أو دراسة الهجرة سواء كانت داخلیة أو خارجیة ومعر الهجرة

)١٩٩٢الخدماتیة أو الاجتماعیة وبالتالي تحدید نقاط الجذب والطرد من المدن(حسن، 
 :یدل عدد الأسر في البیت الواحد على العجز السكني الحالي، عدد الأسر في البیت الواحد

).٢٠٠٢(دلیمي، .ومن ثم یتم تقدیر الحاجة المستقبلیة
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ات الاقتصادیة:ثالثاً: الدراس
دراسة التركیب الاقتصادي- ١
القاعدة الاقتصادیة للأنشطة التي یمارسها السكان.- ٢

أولاً: دراسة التركیب الاقتصادي:
تهدف دراسة التركیب الاقتصادي للسكان إلى معرفة بیانات الوضع الراهن للدخل ومعدلات 

ة دلالات التركیب الاقتصادي لسكان الإنفاق والادخار وتوزیع العمالة وقوة العمل بغرض معرف
المدینة فمثلاً:

ي تقدیر مستوى التحضر، كما تفید دراسة معدلات الادخار في فتفید دراسة معدلات الإنفاق 
معرفة مدى المساهمة والاستثمار في عملیة التنمیة الاقتصادیة، وتفید توزیع العمالة وقوة العمل في 

معرفة حجم البطالة.
اسة القاعدة الاقتصادیة للأنشطة التي یمارسها السكان:أولاً: در 

حیث یتم من خلالها التعرف على الإمكانات المتاحة من الأنشطة الاقتصادیة الحالیة 
والمخطط لها (مدى استیعابها للعمالة) والموارد التي یمكن أن ینشأ عنها أنشطة اقتصادیة مستقبلیة 

حیث یتم رصد ودراسة:
اني للمؤسسات الاقتصادیة.المسح المید
.التركیب الاقتصادي للسكان
.خصائص الأنشطة الاقتصادیة

تهدف دراسة الإسكان والخدمات العامة إلى تقدیر نوع رابعاً: دراسات الإسكان والخدمات العامة:
ثافة والكوحجم الثروة العقاریة وتقدیر الاحتیاجات المستقبلیة من الوحدات السكنیة والخدمات العامة،

ویتم فیها إعداد الدراسات التالیة:السكنیة الحالیة والمتوقعة
دراسات الإسكان:)أ
رصد عدد المباني السكنیة وخصائصها العمرانیة..١
رصد متوسط نسبة البناء للمباني السكنیة حسب نوع المنطقة السكنیة سواء كانت منطقة سكن .٢

(أ ، ب ، ج ).
رصد الوحدات السكنیة الشاغرة..٣
عدلات التزاحم (حیث معدل التزاحم یساوي عدد الأفراد في الغرفة)رصد م.٤
حكومي.أوخاصسواء كانتالتعرف على ملكیة الوحدات السكنیة.٥
رصد الوحدات السكنیة المخدومة بالخدمات والمرافق العامة.( دلیل إعداد وتحدیث المخططات .٦

).١٤٢٦الهیكلیة للمدن. الریاض، 
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ن في منطقة التخطیط من حیث مساحتها عدد الوحدات السكنیة التعرف على مشاریع الإسكا.٧
والخدمات والمرافق العامة بها.

تحدید الكثافات السكنیة..٨
دراسة الخدمات العامة في المدینة:)ب

تهدف دراسة الخدمات العامة في التعرف على الوضع الراهن للخدمات الموجودة بعرض 
والتوزیع حیث یتم إعداد استمارة رفع لكل الخدمات العامة في تقییمها من حیث النوع والكم والكیف 

المدینة من خدمات تعلیمیة، صحیة، ترفیهیة وریاضیة، اجتماعیة، إداریة، تجاریة، ثقافیة. .( دلیل 
).١٤٢٦إعداد وتحدیث المخططات الهیكلیة للمدن. الریاض، 

تحلیل البیانات واستخلاص المعلومات.٣- ٥- ٢
د الدراسات السابقة للمدینة ومنطقة الدراسة یتم تحلیل تلك البیانات واستنباط بعد إعدا

المعلومات اللازمة سواءً على شكل رسومات بیانیة أو مخططات مثل:
.(سكني، تجاري، مختلط (سكني تجاري)، صناعي ....الخ) مخطط استعمالات المباني
خمسة، أكثر من ذلك.مخطط ارتفاعات المباني :طابق، اثنین، ثلاثة ،أربعة ،
.مخطط حالة المباني: الذي یوضح الحالة الإنشائیة للمبنى سواء جید، متوسط، رديء
.مخطط التشطیب: الذي یوضح إذا كان المبنى مشطب أم لا
 مخطط تغطیة المباني: الذي یوضح سواء كان ذو سقف أسمنتي أو أسبست أو زینكو أو غیر

ذلك.
ریع التقسیم والملكیات الجزئیة التي تم ورودها إلى البلدیة على خارطة توقیع القسم الرضائیة ومشا

الرفع المساحي.
 مخطط الخدمات العامة (تعلیمیة، صحیة، ثقافیة، إداریة، اجتماعیة، ریاضیة، ترفیهیة

......الخ).
.(شبكات میاه، صرف صحي، كهرباء ....الخ) مخطط البنیة التحتیة
.مخطط ملكیة الأرض
عار الأراضي.مخطط أس

وبعد تحویل تلك المعلومات إلى تقریر فني ومخططات تبدأ مرحلة إعداد سیناریوهات التخطیط.
إعداد سیناریوهات التخطیط٤- ٥- ٢

یجب إعداد العدید من سیناریوهات التخطیط لأي منطقة تخطیطیة مستوفیة الأهداف المرجوة من 
عداد سیناریو واحد فقط.المخطط التفصیلي، ولكن محلیاً لا یتم إلا إ
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(قانون) یوضح التالي:تخطیطيإعداد النظام: یتم إعداد نظام٥- ٥- ٢
.حدود منطقة المشروع ومساحتها وأرقام القطع والقسائم التي تقع ضمن حدود منطقة التخطیط
.الفترة الزمنیة للمخطط التفصیلي
.أهداف المشروع التفصیلي

لتنظیمیة اللازمة لإصدار رخص البناء للأغراض المختلفة في أ.   تحدید الشروط والأوضاع ا
منطقة المشروع.

ب . تخصیص مساحات مناسبة للمقاصد العامة بما في ذلك الطرق والساحات العامة والمدارس و 
أماكن العیادة ومواقف السیارات .

الطابقیة والتي تكفل توفر ج . المحافظة على المعاییر المناسبة الخاصة بالكثافة السكانیة والبنائیة و 
الشروط الصحیة والتنظیمیة المناسبة لسكان منطقة المشروع.
د .  بیان خطوط البناء والارتدادات والارتفاعات والدورانات.
هـ. تخصیص مواقع ومناطق لممارسة النشاطات التجاریة .

و . تشجیع الاستثمارات الوطنیة والأجنبیة في تنمیة منطقة المشروع.
ساهمة في المحافظة على سلامة البیئة واعتبارات الصحة العامة والتنمیة المستدامة.الم

ح . تنفیذ شبكة مواصلات ملائمة تكفل مرونة وسهولة الحركة داخل منطقة المشروع وخارجها.
ط . بیان الشروط التنظیمیة الخاصة بالمباني والإنشاءات الترفیهیة والسكنیة والتجاریة .

لأراضي ومساحتها ونسبتها من المساحة الإجمالیة.استعمالات ا
.یعبر عن الدلالات والرموز والألوان التي تم استخدامها في المخطط التفصیلي
 یوضح الشروط التنظیمیة لكل استعمال على حده من حیث أقل مساحة قسیمة مسموح البناء

ع مسموح به، علیها، ونسبة إشغال الطابق الأرضي من مساحة الأرض، وأقصى ارتفا
والارتدادات، وعدد الطوابق.( المشروع التنظیمي العمراني التفصیلي لمنطقة التخطیط 

).٢٠١٠)،مدینة الزوایدة، ١رقم(
إجراءات التصدیق والاعتماد٦- ٥- ٢
 یعرض المخطط التفصیلي و النظام الخاص به والتقریر الفني على اللجنة الفنیة الخاصة

بالبلدیة.
ة المحلیة للبلدیة و تأخذ قراراً بالموافقة علیه مع رفع المخطط للجنة المركزیة یعرض على اللجن

.للموافقة علیه حسب الأصول
 یعرض على اللجنة المركزیة و تأخذ قراراً بالموافقة علیه و إیداعه للاعتراض لمدة ستین

)٢٠٠٩یوماً.(سكیك، 
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 بها في مكتب اللجنة المحلیة، ویباح تودع نسخ المشاریع الهیكلیة والمفصلة والخرائط الملحقة
)١٦، المادة رقم ١٩٣٦لسنة ٢٨علیها مجاناً (قانون تنظیم المدن رقم الاطلاع

یجوز لجمیع ذوي الحقوق في الأراضي أو الأبنیة أو الأملاك الأخرى المشمولة بأي مشروع أودع
جنة المحلیة جمیع ترسل اللومن ثم أن یقدموا اعتراضهم علیه إلى مكتب اللجنة المحلیة

الاعتراضات إلى اللجنة المركزیة مرفقة بتقریر عنها وتنظر الأخیرة في كل اعتراض بمفرده وتبلغ 
المعترض جواباً على اعتراضه متضمناً إما رفض الاعتراض أو إدخال تعدیل على المشروع 

)١٧، المادة رقم ١٩٣٦لسنة ٢٨بنتیجته. قانون تنظیم المدن رقم 
ة المركزیة مصادقة نهائیة على المخطط التفصیلي وتضعه موضع التنفیذ بعد تصادق اللجن

أسبوع من اعتماده، وعلى البلدیة بعد ذلك إتباع الإجراءات القانونیة لانتزاع الملكیة في 
)٢٠٠٩المناطق التي تم اقتراحها للمصلحة العامة ضمن المخطط التفصیلي.(سكیك،

المرحلة التنفیذیة:٧- ٥- ٢
ث یتم تحویل ما تم اقتراحه في المخطط التفصیلي إلى مشاریع مرحلیة وبموازنات حسب حی

) ملخص عملیة إعداد المخططات التفصیلیة.١٣- ٢الأولویة. ویوضح شكل رقم (
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) یوضح الخطوات العملیة لإعداد المخططات التفصیلیة.١٣- ٢شكل رقم (
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عدم إعداد المخططات التفصیلیة:الآثار المترتبة على٦-٢
وجود مخطط ونظام واضح أمام فعدمالذي یفتقر للخدمات الأساسیة:العشوائيالبناء-١

مما ، مهندسي التنظیم في البلدیات لمنح رخص للمواطنین یدفع المواطن إلى البناء كیفما یشاء
تقدیمفيقدرتهاعلىبدورهیؤثروالذيالمحلیة،للهیئةالمادیةمن المواردالحدإلىیؤدي

للمواطنین.الخدمات
والمباني العامة،المرافقالصناعیة،(الزراعیة،:ااستعمالاتهبمختلفالأراضيعلىالاعتداء-٢

والمناطق السكنكمناطقالاستعمالاتبینماوالخلطللتداخلیؤديوالذيوغیرها)،العامة
.العشوائيوالبناءالزحفبفعلوذلكالاستعمالات،منوغیرهاوالصناعیةالزراعیة-٣

طة التي تفتقر إلى الخدمات تشكل : حیث أن المناطق غیر المخطتشجیع الهجرة الداخلیة-٤
عامل طرد وعلى العكس المناطق التي توفر فیها الخدمات تشكل عامل جذب .

إلى أدىالذيالأمرالعمرانیین،والتوسعالتمددومضمونشكلفيشدیدینوانزلاقتدهور-٥
أحیاءبعضفيعلیهالبناءبلالشارع،حرمعلىفالتعديمنظم،غیركونهزائفتوسع

أصبحت والعامةالتاریخیةوالأماكنالزراعیةوالأراضيالطبیعةعلىوالتعديالتجمعات-٦
)٢٠٠٦(عناني، .یومیةظاهرة

والاقتصادیة،الاجتماعیةالمشاكلخلالمنللمجتمعالاجتماعيالنسیجعلىالتأثیر-٧
بینها.والحدودالأرضتقسیممشاكلعنالناجمةوالمواطنینبینوالعائلیة

السكانیة.التجمعاتبینوالخدماتیةالإداریةوالامتیازاتالصلاحیاتتحدیدفيلطالخ-٨
التجمعات العمرانیة في المدینة.علىالمستقبلفيعدم السیطرة-٩

تشویش الرؤیة المستقبلیة .-١٠
غیاب الطابع العمراني والمعماري.-١١
انقطاع التسلسل الهرمي في شبكة الشوارع.-١٢
مجتمعیة.نقص وعشوائیة الخدمات ال-١٣
تدمیر البنیة التحتیة، واستنزاف الأموال في أعمال الصیانة.-١٤
بتر السلسة التخطیطیة حیث أن معظم بلدیات القطاع تقوم بإعداد مشاریع تقسیم، تفرز -١٥

من خلالها مرافق وشوارع، كیف ذلك ولیس هناك مخططات تفصیلیة، فتكون مساحة تلك 
% فلو كان هناك نظرة تخطیطیة ٢٥حسب القانون المرافق صغیرة نظراً لأن نسبة الاستقطاع

واضحة من خلال المخططات التفصیلیة ممكن تجمیع تلك المرافق في مشاریع التقسیم 
المتجاورة للاستفادة منها حسب رؤیة المخطط التفصیلي.
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عدم وضوح الرؤیة أمام متخذي القرار، حیث یوضح المخطط التفصیلي حاجة المنطقة من -١٦
ویحولها لمشاریع بموازنات مالیة محددة فیعرف المسئول أن هناك شارع بعرض خدمات وشوارع

معین وطول معین وبتكلفة محددة بحاجة ملحة للتنفیذ أبعاد محددة یجب إقامته.
عدم وجود محطات موصلات وانتشار المواقف في مناطق تعیق وتعرقل الحركة المروریة.-١٧
ت، فالمخططات الهیكلیة قامت بدون قواعد عدم وجود قواعد بیانات واضحة في البلدیا-١٨

اجتماعیه اقتصادیه فلو تم إعداد المخططات التفصیلیة لتم إعداد قواعد بیانات طبیعیةبیانات 
في البلدیات.

تحدیات ومعوقات التخطیط في قطاع غزة:٧-٢
:همارئیسیینقسمینإلىوالمعوقاتالتحدیاتهذهتقسیمیمكن

:ةموروثومعوقاتتحدیات)أ
علىتوالتالتيالسابقةالحكموسلطاتالإداراتعنالفلسطینیةوالهیئاتالسلطاتورثتها

العامفيالإسرائیليالاحتلالفترةوأهمهاعشر،التاسعالقرنمنالنصف الثانيمنذفلسطین
:یليفیماالتحدیاتهذهوتتلخص.الآنلغایةقائمةتزالماوالتيم١٩٦٧

الأراضيقانونأننجدحیثمعه،التعاملمنبدلاواقعًافرضتوالتي:وانینوالقالأنظمة-
اواقعًا(فرضقدالعثماني موات،متروكة،میري،وقف،ملك،)وتقسیمهاالأراضيبملكیةخاصً
وكذلكالبریطاني،الانتدابقوانینمنوالمستمدةالساریة المفعولالبناءقوانینإلىإضافة
.)٢٠٠٥(سمارة،.واقعمننشأ عنهاوماالإسرائیلیةالعسكریةانینوالقو الأوامر

الإفرازعملیةعدم مرونة القوانین الخاصة بترخیص المباني وعلى الأخص الإفراز حیث أن -
یجمد قرار الجهات المسئولة ویدفع المواطن الذيالأمرمستحیلة،أوصعبهأحیاناتكون

)٢٠٠٦للمخالفة(الكحلوت، 
.والأمنیةالإداریةوالتقسیماتالأراضيعلىالكاملةالسیادةعدمخلالمن:سیاسيالالوضع-
الإسرائیلیةالعسكریةللإدارةالتابعةالمركزیةالتخطیطدائرةقامتحیث:السابقةالمخططات-

عامبدایةحتىإقرارهاتمحیث،الفلسطینیةالقرىلجمیعجزئیةمخططات هیكلیةبإعداد
سف مع قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیة تم إعداد مخططات لیس بعیده عن ، وللأم١٩٩٤

.تلك التي أعدها الاحتلال في قطاع غزة
:الفلسطینیةبالمخیماتخاصةومعوقاتتحدیات-

غیابوالمساحة،الأرضومحدودیةالسكانيالاكتظاظمنتعانيالمخیماتهذهحیث أن
.العمرانيالتخطیطغیابظلفيالتطوروعشوائیةوریة،الحیاتیة الضر والمرافقالخدمات
تراخیصناحیةمن، ولكن UNRWAمسؤولیة تحتتقعالمخیماتهذهأنمنالرغمعلى

والقرىالمدنفيبهاالتخطیط المعمولوأنظمةقوانینإلىالمخیماتهذهتخضعفلاالأبنیة
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مانشوءإلىالمدن ویؤديهذهفيالعمرانيالتطورأمامكبیرًاوتحدیًاعائقًایشكلمماالفلسطینیة،
)٢٠٠٥(سمارة، .العشوائيالسكنبظاهرةیعرف
على أطراف المدینة .العشوائیات-

من الناحیة الاقتصادیة تلعب الأحیاء الحدیثة الإنشاء أو ما یسمى بالمدینة الجدیدة دوراً 
قتصادیة داخل الإقلیم ، أو ما بین الأقالیم وقد هاماً في سیاسة إعادة توزیع السكان والنشاطات الا

تنشأ هذه الأحیاء عادة نتیجة للزیادة السكانیة المطردة للمدن ولإعادة تنظیم هیكلها الطبیعي 
والسكاني وفى هذه الحالة یكون إنشاء  هذه الأحیاء جزءاً لا یتجزأ من المخطط العام للتنمیة ، وقد 

)حیث نشأت العدید من ٢٠٠١دیة،(أسامة بدوي ویاسر جودة،تكون هذه الأحیاء كقواعد اقتصا
المناطق العشوائیة القریبة من مواقع المستوطنات كخط دفاع أول ولم تنظم تلك المناطق من قبل 

البلدیات ولم تخطط ونمت بشكل عشوائي وهي الآن عقبه في وجه التخطیط.
:الفلسطینیةالسلطةفترةفيتحدیات)ب

:یليفیماتلخیصهاویمكن
عادةوالأمنیةالإداریةبالتقسیماتتتعلق:سیاسیةومعوقاتتحدیات- ٕ ومامراحلعلىالانتشاروا

محافظاتوبینجهةمنغزةوقطاعالغربیةالضفةبینجغرافيتواصلعدممنعنهانتج
.)٢٠٠٥أخرى (سمارة،جهةمنالغربیةالضفة

.ع المستقبليعدم استقرار الوضع السیاسي وضبابیة استقراء الوض-
)٢٠١٠(سكیك، .عدم السیادة الكاملة على الأرض

علىالإسرائیليالاحتلالفرضهبماوالمعوقاتالتحدیاتهذهترتبط:جغرافیةومعوقاتتحدیات-
التي تربطها.الالتفافیةالطرقوشبكةللمستعمراتوتوسعةبناءمنالفلسطینیةالأرض

ومؤسساتیة:تنظیمیةومعوقاتتحدیات-
التخطیطوهیئاتمؤسساتقامت بهاالتيالمختلفةوالمحاولاتالجهودمنالرغمعلى
والخاص لإعدادالأهليالقطاعومؤسساتالرسمیةوالدوائروالبلدیاتوالوزارات المعنیةالفلسطینیة
قلیمیةهیكلیةمخططات ٕ للتجمعاتالمختلفةالأراضيواستخداماتالعمرانيتنظم التطوروا

مشاكلمنتعانيزالتلافلسطینفيومؤسسة التخطیطوالتنظیمالتخطیطعملیةأنإلاسكانیةال
:التاليالنحوعلىتلخیصهایمكنعدیدةمعوقاتوتواجهكثیرة
والمحلیةوالإقلیمیةالوطنیةالمستویاتعلىالتخطیطسیاساتاعتمادعدمأوغیاب.
بالتخطیطالمعنیةالجهاتبینتالصلاحیاوتداخلالمسؤولیاتوضوحعدم.
المعنیةالمؤسساتبینوالتعاونالتنسیقغیابوربماضعف.
وتنفیذهاالمخططاتإعدادعملیةتحكمالتيوالتشریعاتوالقوانینالأنظمةملائمةعدمأوغیاب

.ومتابعتها
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العمرانيالتخطیطمجالفيالمؤهلةوالعلمیةالفنیةالكوادروقلةضعف.
الخاصةالمصالحمعالأحیانمعظمفيوتعارضهاللاحتیاجاتالمخططاتتلبیةدمع.
ووجود مشاكل في العدید من ملكیات ٢٠٠٥وملكیتها(سمارة،ومسحهاالأراضيتسویةغیاب (

بیت حانون –بیت لاهیا –خانیونس –رفح –الأراضي في عدد من الهیئات المحلیة (المغراقة 
شاریع تقسیم لغایات السكن في تلك البلدیات،بالإضافة إلى قلة الأراضي ) مما یصعب اعتماد م

.)٢٠١٠الحكومیة الموجودة ضمن العدید من الهیئات المحلیة (سكیك،
المخططاتوتنفیذإعدادفيوالجماهیریةالشعبیةالمشاركةغیابوربماضعف.
المخططاتوتنفیذلإعداداللازمالتمویلوقلةضعف.
الحدیثةالجویةوالصورالخرائطتوفروعدماللازمةوالبیاناتالمعلوماتوقلةضعف.
٢٠٠٥(سمارة، .الخاصالقطاعدورغیاب(
.عدم وجود أي أدلة مكتوبة ومعتمدة تستخدم كموجه للمؤسسات التخطیطیة المختلفة
ها في غیاب توحید المفاهیم والقصور في وضوح الآلیات، مما أدى إلى تعارض غیر مرغوب فی

).٢٠١٢مخرجات العمل لدى المؤسسات التخطیطیة المختلفة.(دلیل مستویات التخطیط، 
 عدم استطاعة الهیئات المحلیة أو الحكومة من منع المواطنین في البناء ضمن الأراضي

الزراعیة.
یة قلة خبرة أصحاب القرار في البلدیات أو المؤسسات التنفیذیة في إدراك أهمیة المشاریع الإقلیم

أو الهیكلیة.
 تطبیق نظام –استخدام الهیئات المحلیة لمسمیات أو مصطلحات غیر قانونیة (منح بدل خدمات

) وذلك بهدف التغطیة على منح الأبنیة المخالفة لشروط التراخیص نوع من الحمایة (سكیك، 
٢٠١٠(

.مقاومة التغییر لدى الكثیر من القائمین على هذه المؤسسات
 البناء وفي توزیع الخدمات والتي ترجع بشكل رئیسي إلى فترات سیطرة الاحتلال.العشوائیة في
.الخدمات غیر الكافیة في المناطق السكنیة خاصة في مجال التعلیم والصحة والأمور الاجتماعیة
.المخطط (الافتقار إلى المساحات الخضراء والمناطق المفتوحة في ظل امتداد المناطق المبنیة

).٢٠٢٠- ٢٠١٠طاع التنمیة العمرانیة القطاعي، ق
 البیئة العمرانیة المتدهورة  والتي عمدت إسرائیل على تدمیرها والحد من تطورها وخاصة في

السنوات الأخیرة
الزیادة السكانیة غیر المتوقعة وغیر الواضحة وخاصة بالنسبة للعائدین
اب غالبیتهم العظمىالبنیة الدیموغرافیة للسكان الفلسطینیین حیث یشكل جیل الشب
.محدودیة الوصول للمصادر الطبیعیة وخاصة المیاه
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.ارتفاع معدلات البطالة ومحدودیة فرص العمل
 ،٢٠١٠ارتفاع نسبة الفقر.(سكیك.(
عدم وجود جداول زمنیة لتنفیذ المخططات.
عدم ترجمة المخططات لخطط مشاریع تكون جاهزة للتنفیذ.
لدول المانحة في تنفیذ مشاریع لجزیئات من المخططاتالاعتماد بشكل شبه كلي على ا.
 إهمال الإعلام لدور وأهمیة التخطیط في معالجة الكثیر من المشاكل الموجودة في المناطق

.)٢٠١٠(سكیك، .الحضریة
الخلاصة :

نستخلص من هذا الفصل أن قطاع غزة لا یقل شأناً عن المدن الأكثر تقدماً وتطوراً في العالم 
لى الرغم من المعوقات والتحدیات التي ذكرناها آنفاً فقد تم إعداد المخطط الإقلیمي على مستوى ع

قطاع غزة، على الرغم من عدم اعتماده حتى اللحظة، وقد تم إعداد مخططات هیكلیة لكل قرى 
ومدن القطاع، أما على صعید التخطیط العبر قطاعي على مستوى المحافظات فلم یتم حتى 

إلا إعداد المخطط التفصیلي لمحافظة خانیونس، وكذلك الأمر بخصوص المخططات اللحظة 
بلدیة إلا أن بلدیة غزة هي الوحیدة من دون تلك البلدیات التي ٢٥التفصیلیة فعلى الرغم من وجود 

قامت بإعداد مخططات تفصیلیة لكل أحیائها، أما مدینة خانیونس ورفح وبیت لاهیا والنصیرات 
د أعدت مخططات تفصیلیة جزئیة لبعض أحیاء المدینة في حین أن باقي البلدیات لم وجبالیا، فق

تشرع في إعداد تلك المخططات.
كما اتضح لنا أن مشكلة التخطیط وتحدیاته ومعوقاته كبیرة جداً، وتحتاج فعلاً إلى أیدي سلیمة 

وعقول حكیمة للنهوض بالتخطیط على شتى مستویاته.



.

الخدمات العامة والمعاییر التخطیطیة: الثالثالفصل
)٨٠ص –٤٧(ص

تمهید 
تعریف الخدمات المجتمعیة١-٣
ماهیة تخطیط الخدمات المجتمعیة٢-٣
مستویات تخطیط الخدمات٣-٣
الاستدامة في الخدمات المجتمعیة٤-٣
أسس ومبادئ تخطیط الخدمات٥-٣
معاییر تقیم الخدمات٦-٣
واجه تخطیط وتوزیع الخدماتالمشاكل التي ت٧-٣
معاییر التخطیط مفهومها وأنواعها٨-٣
أنواع الخدمات المجتمعیة٩-٣
المشاكل والمعوقات التي تواجهه توطین الخدمات العامة في قطاع غزة١٠-٣
الخدمات المجتمعیة في المخططات المعتمدة على طول قطاع غزة١١-٣
ي قطاع غزة مقارنتها مع معاییر في مناطق أخرىفمعاییر تخطیط الخدمات المجتمعیة١٢-٣
مقارنة بین نصیب الفرد من الخدمات المجتمعیة في كلاً من غزة والسعودیة ولیبي ونابلس١٣-٣
العوامل التي أفرزت المعاییر الخاصة بقطاع غزة، ومدى مناسبتها١٤-٣

الخلاصة  
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تمهید:
ها علاقة بحیاة الإنسان وتطورها، لذا تمثل المؤشر تعد الخدمات من المواضیع المهمة التي ل

الأساسي على تقدم الحیاة في الدول، كما إنها مقیاس لإدارة الدولة، فعلى سلم أولویات الإنسان 
الصحة والأمان، وهذین الهدفین لا یتحققان إلا بالتخطیط السلیم الذي یوفر الراحة والاستقرار 

للمواطنین.
ة قبل كل شيء، فإذا كانت الأجهزة الإداریة كفؤة تستطیع أن توفر الخدمات إن الخدمات إدار 

لكافة سكان الدولة أو المدینة بكمیات كافیة وعادلة حتى ولو بالحد الأدنى وهذا یعني أن الخدمات 
لا علاقة لها بغنى أو فقر الدولة، ولا تقدمها التكنولوجي .

ة ازداد الطلب على الخدمات المجتمعیة بكافة أنواعها ومع تزاید عدد سكان المدینة الحدیث“
داریة الأمر الذي اقتضى التوسع في إنشاء  ٕ من تعلیمیة وصحیة واجتماعیة وثقافیة وترفیهیة وا

المدارس بمراحلها المختلفة والمشافي ومراكز الإصلاح والتأهیل ........الخ.
ن حاجة ماسة لخدمات بوأخیراً، فإن المدینة الیوم  ٕ اجتماعیة فاعلة تؤدي وظائفها بكل كفاءة، وا

عجزت عن ذلك في كلها أو بعضها فتوقع في مدننا المزید من الإجرام وجنوح الأحداث والسطو 
المسلح وانتشار المخدرات والأمراض، وتلوث البیئة المحیطة مادیاً ومعنویاً، وبالتالي تفكك النسیج 

).٢٠١٢الشواروري،”(ة عاجلاً كان أم آجلاً الحضري للمجتمع بأسره مما یودي بالمدین
لقد اختلفت صیاغات تعریف الخدمات المجتمعیة ولكنها : تعریف الخدمات المجتمعیة١-٣

ن اختلفت الكلمات، ومن هذه التعریفات: ٕ في النهایة تخلص لنفس المعنى وا
  تعریف فیلیب كوتزPhilip Kotter

مها للأخر، وتكون غیر ملموسة، أي غیر الخدمات أي نشاط أو منفعة یستطیع طرف ما تقدی
مادیة ولا ینتج عنها تملك أي شيء، ولا یرتبط توفیرها بإنتاج مادي.

    تعریف كرونروسCornrows
الخدمات عبارة عن أنشطة تدرك بالحواس وقابلة للتبادل، وتقدمها شركات أو مؤسسات معینة 

مختصة بتلك الخدمات، أو باعتبارها مؤسسات خدمیة.
عریف الدلیمي:ت

تمارسها الدولة أو القطاع الخاص لتوفیر منافع معینة لإشباع حاجات ورغبات الناس نشاطات 
دون تحقیق مكاسب مادیة ملموسة لهم، أي تحقیق منافع علمیة وصحیة وعقلیة ونفسیة 
وذهنیة وبدنیة وبیئیة وتقنیة للإنسان، والتي تسهم في دیمومة عطاءه ورفع كفاءة أداءه من 

).٢٠٠٩خلال توفیر مستلزمات الحیاة الأساسیة التي تحقق الصحة والأمان. (الدلیمي، 
:تعریف غنیم

).٢٠١١الخدمة أي خدمة ببساطة هي منفعة مادیة أو معنویة یقدمها طرف لآخر (غنیم، 
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:تعریف حسن
)١٩٩٢هي مجموعة الخدمات التي تقدم للسكان مجاناً أو في حكم المجان(حسن، 

ن الخدمات المجتمعیة هي تلك الخدمات التي تؤمن حاجات المجتمع التعلیمیة إذ
والثقافیة الترفیهیة والدینیة والصحیة، بحیث ترقى بالمجتمع إلى أفضل وضع ممكن أن 

.یتوصل إلیه، مؤثرة في سلوكه وأدائه
ماهیة تخطیط الخدمات المجتمعیة:٢-٣

ونمطمواقعهاحیثمنالخدماتهذهواقعدراسة لیعنيالمجتمعیةالخدماتتخطیط
للتجمعوالعمرانیةالسكانیةالخصائصمعوعلاقة ذلك، العمرانیةوخصائصهاووظائفهاتوزیعها
(عبد االله، .الأحیاءسكانبینالتوزیعمن عدالةقدراكبرتحقیقیضمنبحیثمنهاالمستفید
٢٠٠٧(

مستویات تخطیط الخدمات:٣-٣
ات على عدة مستویات حسب حجم وكثافة السكان ونوع التركیبة الحضریة تخطط الخدم
- وتكون كما یأتي:

:Clusterأولاً: مستوى البلوك أو المجموعة السكانیة 
وهذا المستوى یتكون من مجموعة من المباني تعرف باسم البلوك أو المجموعة السكنیة ویكون 

).٢٠١١یم،نسمة (غن١٠٠- ٥٠٠عدد السكان تقریبا من 
(Neighborhoods)ثانیاً: خدمات المحلة(المجادة)السكنیة    

سكنیة عدد من السكان یزداد في المدن مجاورةمن عدة بلوكات سكنیة، وتضم كل تتكون
ألف ١٠الكبیرة ویقل في المدن الصغیرة، فقد یصل عدد سكان المحلة في المدن الكبیرة أكثر من 

آلاف ٥ألف نسمة وفي المدن الصغیرة أقل من ١٠طة قد لا یتجاوز نسمة وفي المدن المتوس
یتم توفیر خدمات خاصة ، و المحلة عندما یكون السكن عمودیاً نسمة، كما یزداد عدد وكثافة سكان

لسكان تلك المحلات السكنیة، مثل مدارس ابتدائیة وروضة أطفال ومركز صحي ومنطقة ترفیهیة 
لى خدمات البنیة التحتیة وفق المعایر المعمول بها لكل خدمة.وسوق صغیر ومسجد بالإضافة إ

-ثالثاً: خدمات الحي السكني:
یضم خدمات تكون أوسع نطاقاً مما في ویضم الحي السكني عدد من المجاورات السكنیة، 

المحلات السكنیة وتعد مكملة لها، حیث یضم الحي السكني مدارس ثانویة وأسواق كبیرة ومسجد 
)٢٠٠٩(دلیمي،.مناطق ترفیهیة أوسع وخدمات صحیةو كبیر
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رابعاً: مستوى المنطقة السكنیة: 
أحیاء ویتراوح عدد سكانها من ٦- ٣وتتكون من مجموعة من الأحیاء السكنیة قد تكون من 

نسمة.٤٥٠٠٠إلى  ٢٥٠٠٠
خامساً: مستوى القطاع السكني:

٩٠٠٠٠إلى ٥٠٠٠٠اوح عدد سكان القطاع من ویشمل مجموعة من المناطق السكنیة ویتر 
).٢٠١١(غنیم نسمة تقریباً 

سادسا: خدمات المدینة:
تتكون المدینة من عدد من الأحیاء السكنیة، ولذا تكون الخدمات والأنشطة المتوفرة على 

قد یتوفر ومكملة لما متوفر في المحلات والأحیاء السكنیة، ف،المستوى العام للمدینة ولجمیع السكان
ومناطق ترفیهیة ،ومستشفیات كبیرة عامة وخاصة،أو معاهد،على المستوى العام للمدینة جامعات

وغیرها من الأنشطة التي لا تتوفر في ،منوعة من ملاعب وصالات ألعاب وحدائق عامة
).٢٠٠٩)یبین نمط توزیع الخدمات في المدینة (دلیمي،١- ٣المستویات الأخرى، شكل رقم(

:خدمات الإقلیم سابعاً 
المقصود بالإقلیم  منطقة واسعة ذات خصائص متشابه وقد تضم مدن وقرى كبیرة وتكون 
متقاربة من بعضها لذا توجد بعض الخدمات التي تقدم لكل سكان الإقلیم بشكل متساوي مثل 

أو محطة أو مشروع ماء أو محطة تولید الطاقة ،أو مستشفى أو منتزه عام أو خدمات نقل،جامعة
معالجة میاه الصرف الصحي (المرجع السابق).

) یوضح المستویات التخطیطیة للخدمات المجتمعیة١- ٣شكل رقم (
المصدر: (دلیل تخطیط مراكز الأحیاء والمجاورات السكنیة . 

)ه١٤٢٦الریاض،
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-الاستدامة في الخدمات المجتمعیة:٤-٣
ت الأرض في التجمعات العمرانیة في حمایة هذه یتمثل الهدف الأساسي لتخطیط استعمالا

الاستعمالات وحمایة البیئة والموارد الطبیعیة  وفي سبیل ذلك لابد من تطبیق سیاسات عامة عند 
إنشاء مرافق الخدمات تتفق مع مفاهیم ومبادئ الاستدامة، وعلى سبیل المثال:

حمایة الأراضي الزراعیة من التوسیع العمراني.- 
لغطاء النباتي الطبیعي والحیاة البریة من النشاطات العمرانیة.حمایة ا- 
الحد من الملوثات وضبط مصادرها ومعالجتها.- 
زیادة مساحات المناطق والمسطحات الخضراء والحدائق والمتنزهات.- 
تطبیق مبدأ الاستخدام العقلاني للأرض على أساس أنها الرئة التي یتنفس منها سكان أي مجتمع - 

.عمراني
إنشاء المحمیات الطبیعیة.- 
المحافظة على الموارد من الهدر من خلال إنشاء منظومات تزوید بالخدمات فاعلة وذات كفاءة - 

عالیة.
حمایة الموروثات الثقافیة والحضاریة.- 
إنشاء أجهزة رقابة ومتابعة متخصصة لحمایة البیئة العمرانیة.- 
تطبیق سیاسات المحافظة على البیئة والموارد ومن إصدار التشریعات والقوانین التي من شأنها- 

الضروري ترجمة هذه السیاسات على أرض الواقع من خلال معایر التخطیط العمراني التي لابد أن 
تمكن من تحقیق ذلك فإنه نتعكس هذه السیاسات وتعمل على بلورتها إلى خصائص قائمة لكي 

تقیم بیئي  لضمان تحقیق بنیة عمرانیة مستدیمة. لابد من إخضاع كل النشاطات العمرانیة لعملیة 
)٢٠١١(غنیم 

ومما لا شك فیه أن توفیر الخدمات المجتمعیة للأجیال الحالیة مع عدم المساس بقدرة الأجیال 
القادمة على الایفاء بمتطلباتها من الخدمات المجتمعیة یعتبر أقل متطلبات الاستدامة.

أسس ومبادئ تخطیط الخدمات: ٥-٣
حقیق العدالة في توزیع الخدمات وبشكل یتفق مع عدد السكان وكثافتهم وحسب المعایر ت)١

المحلیة أو تلك المعمول بها في العالم، حیث توجد معایر لكل نوع من تلك الخدمات.
أن تكون الخدمات كافیة وعلى درجة عالیة من النوعیة والكفاءة.)٢
دارتها مثل استخدام نظم المعلومات الجغرافیة استخدام التقنیات الحدیثة في تقییم الخدمات و )٣ ٕ ا

GIS والاستشعار عن بعد ونظام المواقع العالميGPS.٢٠٠٩(دلیمي.(
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تكون عملیة توفیر الخدمات مستمرة و منسجمة مع التقدم العلمي والتكنولوجي، والتغیرات )٤
للزیادة السكانیة.الاقتصادیة والاجتماعیة التي تشهدها الدولة، أي تتطور الخدمات استجابة

ستراتیجیة عملیة ومنظمة في تقدیم الخدمات وتوزیعها وتوسیع نطاقها بما یضمن ااعتماد )٥
توفیر كل أنواع الخدمات لكل إنسان بشكل متساوي.

انسجام تطور الخدمات بشكل یتناسب مع زیادة السكان وتغیر الكثافة السكانیة والتغیر في )٦
، على سبیل المثال تغیر معاییر كمیة المیاه  أو الطاقة المعایر المعمول بها في العالم

الكهربائیة أو خدمات الاتصالات والمواصلات.
تقیم تنفیذ مخططات وتصامیم ومشاریع تقدیم الخدمات من فترة إلى فترة لمعرفة مدى كفاءة )٧

تلك الخدمات وتحدید مواضع الخلل ووضع الحلول المناسبة.
الغ اللازمة لتقدیم الخدمات بأنواعها المختلفة فهي المعیار الذي تعمل الدولة على توفیر المب)٨

تقیم على أساسه مدى نجاح الحكومة أو فشلها.
مشاركة السكان في توفیر الخدمات ووضع الخطط والتصامیم الخاصة بها، حیث تسهم تلك )٩

المشاركة في تجاوز كثیر من الأخطاء.
م الخدمات بحیث لا یحدث تقاطع أو تعارض في التنسیق بین جهود الجهات المسئولة عن تقدی)١٠

توفیرها.
أن یؤخذ بعین الاعتبار مواقع الخدمات بكل أنواعها عند رسم المخططات الأساسیة للمدن،)١١

).٢٠٠٩فإغفال إصدارها یحدث ربكة في توفیر تلك الخدمات (دلیمي
ا یأتي: إن تقیم الخدمات یكون وفق عدة عناصر منها م-معاییر تقیم الخدمات:٦-٣
نوع الخدمة:-أ

فیجب أن تكون الخدمة على مستوى جید وضمن المواصفات والمعایر المعمول بها في العالم، 
وهنا لا یتم التركیز على الكم بل على النوع

توفیرها لجمیع السكان بشكل متساوي وبدون تمیزبحیث یتمتوزیع الخدمة:- ب
كفاءة الخدمة:-ج

.قاس على أساس توفیرها لكل شخص وفق المواصفات والمعایر دون مشاكلإن كفاءة الخدمة ت
مرونة الخدمة:-د

تعني مرونة الخدمة القدرة على تلبیة الطلب المتزاید والمستمر علیها بما یضمن توفیرها لجمیع 
.السكان وبدون التأثیر على حصة السكان الأصلین
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خدمات:المشاكل التي تواجه تخطیط وتوزیع ال٧-٣
إن عملیة تخطیط وتوفیر الخدمات بكل أنواعها لها مشاكل معینة تختلف من خدمة لأخرى، إلا 

نه توجد بعض المشاكل المشتركة تقریباً تتأثر بها غالبیة أنواع الخدمات بدرجات متتابعة، ومنها أ
-ما یأتي:

- أولاً: الوضع الجیولوجي:
على إقامة أبنیة ومنشآت فوق وتحت سطح الأرض، لذا تعتمد عملیة تخطیط وتوزیع الخدمات

یكون لنوع التكوینات السطحیة وتحت السطحیة الأثر الكبیر في توفیر تلك الخدمات
ثانیاً: الوضع الطبوغرافي:

قلیلة التموج أو منطقة جبلیة أو ملتقى عدة ةفقد تكون منطقة سهلیة منبسطة أو منطقة هضبی
زادت المنطقة وعورة كلما واجهت عملیة توفیر الخدمات مشاكل كثیرة وقد تكون أودیة، وعلیه كلما 

ن توفرت تلك الخدمات قد تكون ذات كفاءة متدینة. ٕ ذات تكالیف باهظة، وحتى وا
ثالثاً: المناخ السائد:

یجب أن نأخذ طبیعة المناخ بعین الاعتبار لنتجاوز المشاكل الناتجة عن الظروف المناخیة 
دة، أي یجب إقامة المنشآت وفق مواصفات ملائمة لطبقة المناخ السائد.السائ

رابعاً: الكوارث الطبیعیة:
أنه یجب أن تكون نوع الكوارث السائدة في المنطقة (إن وجدت) في الحسبان عند تخطیط 

الخدمات.
خامساً: الكثافة السكانیة العالیة:

لمشاكل التي تواجه الخدمات وتقلل من كفاءة أداءها ومن تعد الكثافة السكانیة العالیة من بین ا
.نشآتالعمر الزمني لتلك الم

سادساً: قلة الخبرة التخطیطیة:
أي عدم معرفة أجهزة التخطیط في الدول بمعایر تخطیط الخدمات مما تؤدي إلى توزیعها 

بصورة عشوائیة غیر مسندة إلى أصول علمیة سلیمة.
سابعاً: سوء الإدارة:

قد یؤدي سوء الإدارة إلى تعرض المنشآت الخاصة بالخدمات إلى إهمال مما یؤدي ذلك إلى 
فإهمال الصیانة یؤدي إلى الخراب والتدمیر ،انخفاض كفاءتها وقلة عمرها الزمني الافتراضي

والانقراض مما یعرض السكان إلى المعاناة.
ثامناً: قلة التخصیصات المالیة:

شباع رغباته.لابد من تخصیص  ٕ مبالغ مالیة كافیة لغرض تلبیة حاجات المواطن وا
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تاسعاً: ثقافة المجتمع:
.إن ثقافة المجتمع تنعكس أثارها سلبیاً أو إیجابیاً على نوع الخدمات وكفاءتها

دارة الخدمات: ٕ عاشراً: قلة استخدام التقنیات الحدیثة في تطور وا
ل الخدمات سواء في مجال العمل أو الإدارة مثل البرمجیات استخدام التقنیات الحدیثة في مجا

المتمثلة في نظم المعلومات الجغرافیة أو استخدام الأجهزة الإلكترونیة.
إحدى عشر: عدم توزیع استعمالات الأرض بشكل متجانس:

مثال ذلك وجود محلات الحدادة وغسیل السیارات وسط المناطق السكنیة حیث  تحتاج تلك 
حلات إلى طاقة كهربائیة وماء تفوق حاجة المسكن فتكون تلك الحصص على حساب المناطق الم

السكنیة.
اثني عشر: اتجاهات النمو العمراني :

حیث تعاني أطراف المدن في الغالب من قلة الخدمات أو انعدامه مما یجعل تلك المناطق 
).٢٠٠٩صعباً.(دلیمي، طاردة للسكان، أو تكون مشتتة مما یجعل توفیر الخدمات 

معاییر التخطیط مفهومها وأنواعها:٨-٣
-مفهوم معاییر التخطیط:١- ٨- ٣

تعرف على أنها أدوات أو مقاییس فنیة تستخدم لتحدید كم ونوع الخدمات المقترح توظیفها 
)٢٠١١مستقبلاً في البیئة العمرانیة لتصبح بیئة متوازنة ومستدیمة وملائمة للعیش الكریم .(غنیم 

أنواع معاییر التخطیط:٢- ٨- ٣
تتنوع المعایر التخطیطیة ویمكن تصنیفها وفق أسس تطبیقیة أهمها:

أولاً: حسب أبعاد المعاییر وتنقسم إلى نوعین وهما:
معاییر بسیطة تتكون من بعد واحد قد یكون تخطیطي أو بیئي أو هندسي.- ١
معاییر مركبة تتكون من بعدین أو أكثر.- ٢

تصنیف المعایر وفق نوع الخدمة:ثانیاً: 
وهنا یمكن تصنیف المعاییر وفق نوع الخدمة المخصص لها ویشمل هذا أنواع المعاییر كأن نقول 

معاییر إسكانیة، تعلیمیة، صحیة، ثقافیة، دینیة.....الخ.
وتصنف هنا إلى نوعین رئیسین وهما:ثالثاً: حسب نوع المعیار: 

على شكل شروط واشتراطات واضحة ومحددة كأن أقول" وتكون معاییر نوعیة أو وصفیة: -١
یجب أن یكون موقع المدرسة بعیداً عن مناطق التلوث والضوضاء".

وتنقسم المعاییر الكمیة إلى أربعة أنواع:معاییر كمیة:-٢



٥٤

كأن أقول الكثافة السكانیة في المدن الصغیرة ذات الأرض المستویة من معاییر مساحیة :
دونم.نسمة/١٢,٥إلى ٧,٥

ویقصد بذلك المسافة التي یتم قطعها سیراً على الأقدام أو بالسیارة من أجل همعاییر مسافی :
الحصول على الخدمة، فمثلاً المسافة التي یقطعها طالب المدرسة الابتدائیة إلى المدرسة من 

)٢٠١١(غنیم، م.٨٠٠م إلى ٥٠٠
:یمیة للمرفق الخدمي، مثل عدد الطلبة والمقصود بها السعة التصممعاییر الطاقة الاستیعابیة

طالب.٣٠إلى ٢٥في الفصل الدراسي في المدرسة الابتدائیة یتراوح بین 
وهذه المعاییر متعددة منها على سبیل المثال، عدد الطلبة لكل معلم في معاییر كمیة عامة :

)٢- ٣شكل ().٢٠١١طالب (غنیم، ١٥إلى ١٠المدرسة الابتدائیة من 

) یوضح أنواع معاییر التخطیط٢- ٣شكل رقم (

أنواع الخدمات المجتمعیة:٩-٣
یمكن تقسیم الخدمات المجتمعیة حسب التالي:

: تنقسم الخدمات المجتمعیة حسب إلحاح السكان إلى:حسب إلحاح السكان-١
وهي الخدمات التي یحتاجها الناس بشكل یومي مثل البقالات الصغیرة خدمات یومیة :

لمدارس .والحضانات وا
وهي الخدمات التي یحتاجها الناس بشكل أسبوعي أو شهري :خدمات أسبوعیة أو شهریة

مثل الجمعیات التعاونیة ومحلات بیع الأغذیة الكبیرة السوبر ماركت ومحلات بیع الأدوات 
المنزلیة.

وهي الخدمات التي یحتاجها السكان مره كل موسم أو كل عام أو كلما خدمات موسمیة :
ت الحاجة مثل معارض السیارات ومحلات المجوهرات والمتاحف.اقتض
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، خدمات تعلیمیةتقسم الخدمات حسب نوع الخدمة إلى تقسیم الخدمات حسب نوع الخدمة:-٢
، خدمات ریاضیة وترفیهیة، خدمات دینیة، خدمات إداریة، خدمات ثقافیة، خدمات صحیة

)١٩٩٢خدمات تجاریة.(حسن، 
التي تواجهه توطین الخدمات العامة في قطاع غزة:المشاكل والمعوقات ١٠-٣

صعوبة تطبیق نزع الملكیة وذلك للمستوى الاقتصادي المتدني للبلدیات.-١
). ١-٣قلة الأراضي الحكومیة بالنسبة للأراضي الخاصة جدول(-٢

) یوضح نسب ملكیات الأراضي في قطاع غزة.١-٣جدول رقم (
)٢٠١١المصدر(وزارة الحكم المحلي، 

النسبة المئویة%نوع الملكیة
%٦٣,٩أراضي خاصة

%٢,١أوقاف
%١٨,٧أراضي بئر السبع

%                ١٥,٣حكومیة

) من قانون تنظیم ٢٧قصور القوانین والأنظمة المعمول بها حیث أنه حسب المادة رقم (-٣
% وتستقطع كمناطق مفتوحة وطرق، ٢٥بة الاستقطاع هي المدن فإن الحد الأقصى لنس

ولكن تم تقلیص مساحة القسیمة إلى ٢م١٠٠٠هذا عندما كان الحد الأدنى لمساحة القسیمة 
) یوضح المشكلة حینما قسمت ٢- ٣وبقیت النسبة كما هي ولعل جدول (٢م٢٥٠

بالكاد تكفي % ٢٥إلى أربعة مقاسم أصبحت بحاجة إلى طرق أكثر فنسبة ال٢م١٠٠٠ال
(وزارة الحكم المحلي، الإدارة العامة لشبكة الشوارع فأین المناطق المفتوحة والخدمات من ذلك 

).٢٠١١للهندسة والتنظیم والتخطیط، دراسة حول نسب الاستقطاع والخدمات العامة.
تبقى الخدمات التي یتم استقطاعها ضمن المخططات التي یتم إعدادها لنفوذ البلدیات فترة -٤

في حین ان القانون ینص على ضرورة ،طویلة مجمدة دون قدرة البلدیة على نزع ملكیتها
الشروع بإجراءات نزع الملكیة والتعویض فیما لا یزید عن السنتین من تاریخ اعتماد المخطط 
الهیكلي للمدینة، ونظراً لأن البلدیة لا تمتلك الإمكانیة المالیة للانتزاع تبقى المناطق 

خدمات ولفترات طویلة مجمدة ومن ثم یقوم المواطنین برفع قضایا واسترداد المخصصة ك
أراضیهم.

والمعمول به في ١٩٣٦) لسنة ٢٨) من قانون تنظیم المدن رقم (٣٢عدم تفعیل المادة رقم (-٥
قطاع غزة والتي تنص على ضرورة تحصیل ضریبة التحسین (الشرفیة) للأراضي والملكیات 

% من قیمة ٥٠ع في الأسعار جراء وضع تخطیطي معین بواقع التي یطرأ علیها ارتفا
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المحددة ضمن ملكیات ةوزارة الحكم المحلي، المرافق العامالزیادة التي طرأت على سعر الأرض (
).٢٠١١خاصة في المخطط في المخططات الهیكلیة والتفصیلیة.

وفي الوقت الحاليالبریطانيفي فترة الاحتلال)یوضح المقارنة بین نسبة الاستقطاع ٢-٣جدول رقم (
)٢٠١١المصدر:(وزارة الحكم المحلي، 

مساحة 
أرض 
٢م٢٠٠٠

الحالة الثانیة(حالیاً)الحالة الأولى (سابقاً)

تقسیم 
الأرض

الشوارع

الموجود.مستوى الخدماتفيانخفاضًا-٦
لعشوائي للمناطق العشوائیة في انتشارها نظراً لغیاب المخططات التفصیلیة، والانتشار ا-٧

السكنیة.
التكلفة العالیة لمشاریع الخدمات المجتمعیة التي تفوق أحیاناً قدرة البلدیات واعتمادها في -٨

)٢٠٠٧أغلب الأحیان على الدول المانحة.(جرف، 
المعرفة الشخصیة تؤدي أحیاناً إلى إلغاء خدمة ما أو تغییر مكانها.-٩
مة المخطط في تحدید مساحات وأماكن عدم وجود معاییر تخطیطیة توحد وتسهل مه- ١٠

الخدمات المجتمعیة وأثناء عملیة التخطیط یكون وضع الخدمات كتالي:
 ٢٥لا یتم إفراز خدمات مجتمعیة مطلقاً، وخصوصاً إذا تعدت النسبة القانونیة.%
.یتم استقطاع خدمات، مجردة على المخططات وتبقى فترات طویلة دون استملاك من البلدیات
 جود معاییر تخطیطیة موحدة حیث أن كل مخطط یتبع معاییر دول أخرى قد تختلف عدم و

في وضعها عن قطاع غزة، هذا إن اتبع معاییر وعلى الأرجح یكون المخطط رهینة 
ن لم تتح الفرصة ذلك فكان  ٕ الوضع القائم، فإن أتاحت الفرصة موقع لخدمات فكان بها وا

بها أیضاً.
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المخططات المعتمدة على طول قطاع غزة:الخدمات المجتمعیة في١١-٣
في المخطط الإقلیمي:الخدمات المجتمعیة ١-١١- ٣

تم تقدیر الحاجة الإقلیمیة من الخدمات في المخطط القطاعي بناءً على سیناریوهین:
وهو یتوقع عودة باقي النازحین بالإضافة إلى إعادة تأهیل مخیمات اللاجئین السیناریو الأول:

لسیطرة على الموارد الفلسطینیة.واسترداد ا
وهو توقع عدم عودة أي نازح بالإضافة إلى عدم ترمیم مخیمات اللاجئین، ولذلك السیناریو الثاني:

(المخطط القطاعي، قطاع التنمیة ناتج فقط من الزیادة الطبیعیة٢٠٢٠فإن عدد السكان المتوقع حتى 
) یوضح ذلك.٣- ٣قم (جدول ر ).٢٠٠٩وزارة التخطیط ٢٠٢٠-٢٠١٠العمرانیة

٢٠٢٠) یوضح ملخص الحاجات المستقبلیة من الخدمات على مستوى قطاع غزة حتى ٣-٣جدول رقم(
)٢٠٠٩قطاع التنمیة العمرانیة. -المصدر: بتصرف عن: (وزارة التخطیط، المخطط القطاعي

السیناریو وجه المقارنة
الأول

السیناریو 
الثاني

٢٠٢٠٢٣٧٩٦٤٤٢١٦٠٣٣٦عدد السكان حتى 
٢٠٢٠٢٤٢٢٩٨٢٠٣١٣٦١إجمالي الوحدات السكنیة المطلوبة حتى عام 

٢٦٤,٧٥٧یحتاج مساحة من الأرض /كم
یحتاج خدمات(تعلیمیة، ثقافیة، دینیة، خدمات 

٢بلدیة)/كم
٢,٨٢,٥

٢٦٧,٥٥٩,٦إجمالي المساحة اللازمة للتنمیة العمرانیة/كم

ط الهیكلي:في المخطالخدمات المجتمعیة ٢-١١- ٣
أما بالنسبة لقطاع الخدمات والمرافق العامة فقد اعتمدت المخططات الهیكلیة على أسلوب 
تحدید المواقع الموجودة للمرافق العامة الحالیة واعتمادها كما هي ومن ثم تقدیر المساحات 

یطلب مرافق المطلوبة للمرافق العامة في بعض المخططات دون تحدید موقعها أو الإشارة إلى انه
عامة في بعض المربعات السكنیة.

وقد أشیر لذلك بدوائر تمثل الخدمات المطلوبة دون تحدید استعمالاتها في أغلب الأحیان 
وترك المخطط تحدید المرافق والخدمات العامة لیتم عبر المخططات التفصیلیة والمخططات التي 

الكبیر في فقدان المساحات اللازمة للخدمات تعرف بمخططات الإفراز أو التقسیم، وكان لهذا الأثر
العامة بالإضافة إلى عدم توازن توزیع الخدمات داخل المدینة الواحدة.

یعتبر المخطط التفصیلي أكثر تحدیداً في المخططات التفصیلیة:الخدمات المجتمعیة ٣-١١- ٣
ة، ولكن دون اتباع من سابقة إذ یقترح المخطط التفصیلي مواقع ومساحات ارض الخدمات العام

معیار معین.
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في مشاریع التقسیم:الخدمات المجتمعیة ٤-١١- ٣
% من إجمالي مساحة المشروع ٢٥عند إعداد مشروع تقسیم لأي منطقة یتم استقطاع ما نسبته 

كخدمات عامة وشوارع، ولكن فعلیاً هذه النسبة لا تغطي إلا الشوارع المطلوبة لمشروع التقسیم 
الأحوال یتم استقطاع مرفق للبلدیة بمساحة صغیرة قد لا تصلح للاستخدام الخدماتي. وعلى أفضل 

وینتج عن تلك المشاریع العدید من المشاكل ومنها:
هذه المشاریع تؤدي إلي مشاكل هامة تتعارض مع الأهداف المرجوة من التخطیط أهمها : 

ك إفراز قسیمته الخاصة في حالة تمنح البناء العشوائي الصفة القانونیة حیث یستطیع المال-١
عدم تعارضها مع مخطط استعمالات الأراضي ودون النظر إلى قربها من خدمات البنیة 
التحتیة أو بعدها ومن ثم حصولها على الترخیص القانوني للبناء متخطیاً المخطط 

التفصیلي الذي یكون على الأغلب غیر موجود.
ي المخصصة للمرافق والخدمات العامة حیث یتم تعمل مشاریع الإفراز على تشتیت الأراض-٢

التخطیط لكل قسیمة بصورة منفردة لیس حسب مخطط تفصیلي متكامل.
تعمل على عدم التنسیق مع شبكة الطرق المرویة الرئیسیة.-٣
القضاء على المصادر الطبیعیة والأراضي الزراعیة حیث یتم تقسیم الأراضي والبیارات -٤

سكنیة ضمن التخطیط الحالي.المزروعة والمخططة لأغراض
في النهایة إذن المخطط التفصیلي هو الفرصة لتوطین الخدمات المجتمعیة حسب الحاجات الفعلیة 

المدروسة.
في قطاع غزة مقارنتها مع معاییر في معاییر تخطیط الخدمات المجتمعیة١٢-٣

:مناطق أخرى
لخدمات المجتمعیة التي یجب توفیرها سنقتصر في هذا البند فقط على المعاییر التخطیطیة ل

على مستوى المجاورة السكنیة، حیث أن موضوع البحث في المخططات التفصیلیة للمناطق والتي 
–٥،٠٠٠تتعدى مستوى المجاورة السكنیة وقد قدر عدد سكان المجاورة في قطاع غزة  من لا

متوسط عدد أفرد الأسرة وحدة سكنیة كحد أدنى، على اعتبار أن ٨٦٠نسمة بمعدل ١٠،٠٠٠
)٢٠١٢وزارة التخطیط و وزارة الحكم المحلي،دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة، (.أشخاص٥,٨حالیاً یقدر بـ 

ومن ثم سیتم مقارنة تلك المعاییر مع المعاییر في كلاً من المعاییر الموضوعة في لیبیا والسعودیة 
ن المعاییر التخطیطیة تختلف من منطقة لأخرى حتى ونابلس، وهذه المقارنة استرشادیة فقط حیث أ

في المدینة الواحدة.



٥٩

:الخدمات التعلیمیة١-١٢- ٣
المعاییر النوعیة للخدمات التعلیمیة:)أ

أولاً: المعاییر النوعیة لاختیار مواقع الحضانة وریاض الأطفال:
الذهاب إلىاءأثنالرئیسیةللشوارعالأطفالعبوروعدمالموقعإلىالمنزلمنالوصولسهولة- 

.منهاالعودةأوالدار
.الحدیدیةوالسككوالمصانعالطرقضوضاءعنبعیداهادئمكانفيالموقعیكونأن- 
الملاعب.منكافیةمساحةتوفیر- 
.سلیماتوجیهاالمبنىتوجیهیتموأنصحیاالمكانیكونأن- 
.وجفافهالموقعاستواء- 
حدیقة تواجهأنویفضلللدار،المجاورینسكانالتزعجلنالتلامیذضوضاءأنمنالتأكد-

عنبعیداالخلففيالملاعبتكونوأنالمجاورةالمنازلوالفصولالمدرسة
)٢٠١٠(محمد،.المساكن

توفیر سبل الوصول الآمن للطلبة.- 
دلیل المعاییر التخطیطیة توفیر إضاءة وتهویة مناسبتین. (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،

هـ).١٤٢٦للخدمات.
ثانیاً: المعاییر النوعیة لاختیار مواقع المدارس الابتدائیة:

.مستوٍ مكانفيیكون موقع المدرسةأن-
.الحدیدیةالسككومحطاتوالمصانعالضوضاءعنبعیدهادئمكانفيیكونأن-
.الحوادثلتجنبالرئیسیةالشوارعیعبرأنفیهالتلمیذیحتاجلامكانفيیكونأن-
.السكنیةالمجاورةوسطفيالمدرسةموقعیكوننأیفضل-
معالخدماتهذهتتكاملحتىالمجاورةوملعبالعامةالحدیقةبجواریكونأن-

).٢٠١٠(محمد،.بعضها
المعاییر النوعیة لاختیار مواقع المدارس الإعدادیة والثانویة:ثالثاً: 

منها.للاستفادةالعامةوالحدائقللملاعبمجاورةتكونأن-
التيالمواصلاتبخطوطاتصالوعلىقریبایكونأنالثانویةالمدارسموقعفيیراعى-

.الطلبةبعضمساكنعنبعیدةتكونوقدأكبرقطاعاتخدملأنهاالمدینةقلبحولتدور
بالبیئةالاهتماممراعاةمعمنهاوقریبأمكنانلهاتابعریاضيمجمعإیجادعلىالعمل-

).١٩٩٨، (علام.بهاالمحیطة
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المعاییر التخطیطیة الكمیة للمراحل الدراسیة السابقة:)ب
في قطاع غزة:-

في قطاع غزةییر التخطیطیة للخدمات التعلیمیة) یوضح ملخص المعا٤-٣جدول رقم(
).٢٠١٢ظمة والمعاییر التخطیطیة. وزارة التخطیط، دلیل الأن(المصدر : 

أبعاد المعاییرالمعاییر
مدارس دارس ابتدائیةمریاض الأطفال

إعدادیة
مدارس ثانویة

١٨-١٥١٥-١٢١٢- ٦٦-٤أعمار الطلبة
٥٠٠٠٠-٢٥٠٠٠*١٠٠٠٠-١٠٠٠٠٥٠٠٠-٥٠٠٠عدد السكان المخدومین

٢٥٠٠-*٥٠٠-٤٠٠- ٢٠٠نطاق الخدمة/م
عدد الطلبة من إجمالي 
عدد السكان المخدومین

٣٠٠٠-٢٥٠٠*٢٥٠٠-٦٠٠١٢٥٠- ٣٠٠

جمالي عدد الطلبة الإ
في المرفق التعلیمي

١٥٠٠-١٢٠٠*١٢٥٠- ١٨٠٦٢٥

٣٠*٣٠-٦٢٤عدد الفصول
عدد الطلبة في الفصل 

الواحد
-٤٠*٣٠-٢٥

نصیب التلمیذ من 
٢المساحة/م

٣٠-٢٥*٢٥-١٠١٥-٥

١٢٥٠٠*٢٤٠٠٠١٥٠٠٠المساحة الإجمالیة/م
-*٢١٦٠٠٦٠٠٠المساحة المسقوفة/م

*غیر متوفرة
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في المملكة العربیة السعودیة- 

) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في المملكة العربیة السعودیة٥-٣جدول رقم(
)٢٠١١المصدر: (غنیم، 

أبعاد المعاییرالمعاییر
مدارس ثانویةادیةمدارس إعدمدارس ابتدائیةریاض الأطفال

١٨-١٥١٥-١٢١٢- ٥٦-٤أعمار الطلبة
-٣٠٠٠٥٠٠٠-١٥٠٠١٧٥٠- ٢٠٠٠٧٥٠-١٠٠٠عدد السكان المخدومین

١٠٠٠٠
٥٠٠٥٠٠٧٥٠٢٥٠٠- ٣٠٠نطاق الخدمة/م

عدد الطلبة من إجمالي عدد 
السكان المخدومین

٢٨٠٠-٥٠٠١٧٥٠- ٥٠٠٣٠٠- ١٥٠٣٠٠-٩٠

عدد الطلبة الإجمالي في 
ق التعلیميالمرف

-٧٠٠- ٣٠٠٣٦٠- ٢٥٠١٥٠- ١٥٠

٢٠-٦١٤-١٠١٢-٨٦-٢عدد الفصول
٣٠-٣٠٢٠-٣٠٢٠-٢٠-عدد الطلبة في الفصل الواحد

نصیب الطالب من المساحة 
٢الإجمالیة/م

-٣٠-٣٠٢٥-٢٥٢٥-١٥

نصیب الطالب من المساحة 
٢المسقوفة/م

١٤-١٢١٢-٢,٨١٠-٢,٥٢,٥-١,٥
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اهیریة اللیبیةفي الجم-
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في لیبیا٦-٣جدول رقم(

)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 
أبعاد المعاییرالمعاییر

مدارس ثانویةمدارس إعدادیةمدارس ابتدائیةریاض الأطفال
١٧-١٦١٥-١١١٢- ٥٦-٤أعمار الطلبة

٧٠٠٠٠-١٥٠٠٠١٨٠٠٠-٥٠٠٠٥٠٠٠-٤٠٠٠١٠٠٠عدد السكان المخدومین
--٥٠٠٥٠٠أقل من نطاق الخدمة/م

عدد الطلبة من إجمالي 
عدد السكان المخدومین

-١,٧%٨%١٩%

عدد الطلبة الإجمالي في 
المرفق التعلیمي

-٥٤٠- ٦٦٠١٣٥- ٩٩٠١٦٥- ١٦٥

٢٤-٢٤٦-٣٦٦-٦-عدد الفصول
عدد الطلبة في الفصل 

الواحد
٢٥-٣٠٢٠-٣٠٢٥-٢٠٢٥-١٥

نصیب الطالب من 
٢المساحة الإجمالیة/م

٣٠-٣٠٢٠-٣٠٢٠-٣٠٢٠-٢٥

نصیب الطالب من 
٢المساحة المسقوفة/م

-١٢-١٠١٠-٨٨-٦

في نابلس:-
) یوضح المساحات اللازمة لكل فرد من الخدمات التعلیمیة في نابلس٧-٣جدول رقم(

)٢٠٠٤المصدر: (عنایا، 
د المعاییرأبعاالمعاییر 

مدارس ثانویةمدارس إعدادیةمدارس ابتدائیةریاض الأطفال
٠,٧٢١,٨٢/نسمة٢م

٢مساحة المرفق/منوع الخدمة
١٥٠٠٠-٨٨٠٠١٠٠٠٠-٥٠٠٠٥٧٠٠-٥٦٠٠٣٥٠٠-٥١٥٠

الخدمات الصحیة:٢-١٢- ٣
المعاییر التخطیطیة النوعیة:)أ
الإزعاج.یجب أن یتمیز الموقع بالهدوء بعیداً عن مراكز- 
یجب أن یكون الموقع بعیداً عن مصادر التلوث والدخان وأي مخاطر أخرى.- 
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الوصول الآمن للموقع.- سهولة الوصول للموقع.- 
.من مساحة المبنى٢م١٠٠مواقف لكل ٦توفیر مواقف للسیارات بمعدل - 
.هـ)١٤٢٦(دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.أن یشمل الموقع على مساحات خضراء- 

المعاییر التخطیطیة الكمیة:ب) 
في قطاع غزة:-

) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الصحیة.٨-٣جدول رقم(
).٢٠١٢وزارة التخطیط، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. (المصدر : 

أبعاد المعاییرالمعاییر 
المستشفیات العامةمراكز الرعایة الأولیة

٢٠٠٠٠٠-١٠٠٠٠٧٥٠٠٠-٥٠٠٠دومینعدد السكان المخ
٨٠٠٢٠٠٠٠---- نطاق الخدمة/م

-٠,١٥- ٢٠,١٢نصیب الفرد من المساحة الكلیة/م
-٢م٢٠٠سیارة/٢مواقف السیارات سیارة/م

٢٢٥٠٠٤٠٠٠٠المساحة الإجمالیة/م
١٢٠٠٠-٢المساحة المبنیة/م

٤-٢-نسمة١٠٠٠عدد الأسرة/
٨٠-٦٠-٢ساحة الموقع/منصیب السریر الواحد من م

في المملكة العربیة السعودیة:-
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات والمرافق التعلیمیة في المملكة العربیة السعودیة٩-٣جدول رقم(

هـ)١٤٢٦عاییر التخطیطیة للخدمات.دلیل المالمصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،
ــــــــــاد المعاییـــــــــــــــــــــــــــرأبعـــــــــــــــــالمعاییر

مراكز الرعایة الصحیة 
الأولیة

المستشفیات المستشفیات العامة
التخصصیة

إلىمنإلىمنإلىمن
٤٠٠٠١٥٠٠٠٢٠٠٠٠٢٥٠٠٠٠١٥٠٠٠٠٢٠٠٠٠٠عدد السكان المخدومین

كم٢٠-كم٢٠-م٨٠٠-نطاق الخدمة
ة نصیب الفرد من المساح

٢الكلیة/م
٠,١٢٠,١٥----

٢٤٠,٥٢--نسمة١٠٠٠عدد الأسرة لكل 
نصیب السریر الواحد من 

٢مساحة الموقع/م
--١٥٠٢٥٠١٥٠٢٥٠
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في الجماهیریة اللیبیة:-
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الصحیة في لیبیا١٠-٣جدول رقم(

)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 
عـــــــــــــــــــــــــــــــــاد المعاییـــــــــــــــــــــــــــرأبالمعاییر

الوحدات 
الصحیة 
الأساسیة

المراكز 
الصحیة 
الأساسیة

المراكز 
الصحیة 
المجمعة

المستشفیات 
العامة

المستشفیات 
التخصصیة

الصیدلیات

عدد السكان 
المستهدفین لكل 

وحدة

٢٠٠٠-
٥٠٠٠

١٥٠٠٠-
٣٠٠٠٠

٤٠٠٠٠-
٦٠٠٠٠

٣٠٠٠٠
نسمة فأكثر

في ١٥٠٠٠٠
المدن الذي 
یزید عدد 
سكانها عن 

هذا العدد

٨٠٠٠-
١٥٠٠٠

مجاورات الموقع
وقرى

الأحیاء 
السكنیة 
والقرى 
الكبیرة

----المدن الكبرىالمدنالمدن
-

مساحة مسقوفة لكل 
٢نسمة/م

لكل ٠,٠٨٠,١٠,١٤,٢
سریر و 

سریر ٨-٦
٨- ٦لكل 

آلاف نسمة

٢م٤,٢
للسریر 

الواحد أو 
سریرین لكل 

١٠٠٠
نسمة

----
-

مساحة موقع 
إجمالیة لكل نسمة 

٢/م

٢م٠,٥٠,٢٠,٣٠,٦-٠,٢
/نسمة أو 

٢م٨٠
للسریر 
الواحد

٢م٠,١٦
/نسمة أو 

٢م٨٠
للسریر 
الواحد

----
-
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في نابلس:-
س) یوضح المساحات اللازمة للخدمات الصحیة في نابل١١-٣جدول رقم(

)٢٠٠٤المصدر: (عنایا، 
أبعاد المعاییر للخدمات الصحیةالمعاییر 

١,٥- ١/نسمة من عدد السكان المخدومین٢م
٢مساحة المرفق منوع الخدمة الصحیة

٢٣٠٠یةر مستوصف في المناطق الحض
٢٢٤٠مستوصف في المناطق الریفیة

٣٢٠٠معهد صحي
٤٩٠٠مركز صحي

)٦٩٥٠-٦٤٥٠(یر) سر ١٢٥-٧٥مستشفى ولاة (
)٧٦٠٠-٥٠٠٠() سریر١٠٠-٥٠مستشفى حكومي (

٩٠٠٠) سریر١٠٠مستشفى تخصصي (

الخدمات الثقافیة:٣-١٢- ٣
المعاییر التخطیطیة النوعیة:)أ
.یجب أن تكون في مكان سهل الوصول إلیه
.البعد عن الأماكن المزدحمة وأماكن التلوث والضوضاء
بیعیة.جید التهویة وتفعیل الإضاءة الط

هـ).١٤٢٦(وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.مقاعد ٥توفیر موقف واحد لكل 



٦٦

المعاییر التخطیطیة الكمیة:)ب
قي قطاع غزة

) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الثقافیة والاجتماعیة.١٢-٣جدول رقم( 
).٢٠١٢، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. المصدر : وزارة التخطیط

أبعاد المعاییرالمعیار
مركز اجتماعي 

ونسائي
مركز ثقافيمكتبة مركزیةمركز شباب

-٧٥٠٠٠--عدد السكان المخدومین
٢٠٠٠٠٠

٢٠٠٠٠٠-٧٥٠٠٠

-٢٥٠٠نطاق الخدمة/م
٥٠٠٠

٢٥٠٠-
٥٠٠٠

٢٠٠٠٠٢٠٠٠٠

نصیب الفرد من 
٢المساحة/م

١,٢-٠,٩٠,٨-٠,٤--

---٢١/٢٠٠مواقف سیارات موقف/م
٢١٠٠٠١٠٠٠٠١٠٠٠٠١٠٠٠٠المساحة الاجمالیة م
٢٥٠٠٥٠٠٠٥٠٠٠٤٠٠٠المساحة المبنیة /م

١٠٠٠عدد المقاعد لكل 
نسمة

--١,٥١-٠,٥

مساحة المكان لكل 
٢مقعد/م

--٢٥-٢٥١٠-١٠

--١٢٠٠٠-عدد الشباب المخدومین
المدینةالمدینةالحي السكنيالحي السكنيخدمةمستوى ال
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:في المملكة العربیة السعودیة
) یوضح المعاییر التخطیطیة للمكتبات في المملكة العربیة السعودیة١٣-٣جدول رقم(

هـ)١٤٢٦عاییر التخطیطیة للخدمات.المصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،دلیل الم

المعاییر
ـــــــــــــــــــــــــــاد المعاییـــــــــــــــــــــــــــرأبعــــــ

المكتبات المركزیةالمكتبات الفرعیة
إلىمنإلىمن

عدد السكان 
المخدومین

٢٠٠٠٠٤٠٠٠٠٥٠٠٠٠-

٢٠-٥-نطاق الخدمة /كم
عدد المقاعد لكل 

نسمة١٠٠٠
١,٥٢١,٥٢

مساحة الموقع لكل 
٢مقعد/م

١٥٢٥٢٥٤٠

في الجماهیریة اللیبیة
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الثقافیة في لیبیا١٤-٣جدول رقم(

)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 

نصیب الفرد من الخدمات الثقافیة
٢مساحة الموقع/م

نصیب الفرد من 
٢المساحة المسقوفة/م

ملاحظات

% من ٢٥-%١٥تستوعب من -١,٥قاعة المؤتمر الشعبي
سكان المدینة

٠,٦٠,٢المراكز الثقافیة
٣٠٠٠٠مكتبة رئیسیة لكل ٢م٥٠٠٠المساحة ٦المكتبات

:في نابلس
) یوضح المساحات اللازمة للخدمات الثقافیة والاجتماعیة في نابلس١٥-٣جدول رقم(

)٢٠٠٣المصدر: (جامعة النجاح الوطنیة،
١٠٠٠٠٠-٤٥٠٠٠٤٥٠٠٠-١٥٠٠٠١٥٠٠٠- ٠عدد السكان

المساحة 
/شخص٢اللازمةم

٠,٣٠,٥٠,٨

سكن طلبةمركز تعلیمي ترفیهيمكتباتنوع الخدمة
١٤٠٠٢٥٠٠- ٢٠٠٠٧٥٠-٢١٠٥٠مساحة المرفق/ م
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الخدمات الإداریة:٤-١٢- ٣
المعاییر التخطیطیة النوعیة:)أ
.سهولة الوصول
.توفیر أماكن للتحمیل والتنزیل
.تقع على الطرق الرئیسیة
معاییر الكمیة النوعیة:ال)ب
:في قطاع غزة

) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الإداریة.١٦-٣جدول رقم(
urban developmentو ٢٠١٢المصدر : (وزارة التخطیط، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. 

study,1997)

المعاییر

أبعاد المعاییر
طة 

شر
كز 

مر
عي

فر

رید 
ب ب

مكت
عي

ب بفر
مكت

رید 
سي

رئی

في
مطا

كمة
مح

دیة
ق بل

مراف

-٢٥٠٠٠عدد السكان المخدومین 
٥٠٠٠٠

٢٥٠٠٠-
٥٠٠٠٠

٧٥٠٠٠-
٢٠٠٠٠٠

٧٥٠٠٠-
٢٠٠٠٠٠

٧٥٠٠٠-
٢٠٠٠٠٠

٧٥٠٠٠-
٢٠٠٠٠٠

---٨- ١٥-٥٠,٥- ٢نطاق الخدمة/كم
–٢٠,٠٥نصیب الفرد من المساحة/م

٠,١٠
٠,٠٥ -
٠,٧٠

----

٢٢٥٠٠٢٥٠٠٥٠٠٠٥٠٠٠١٠٠٠٠٢٠٠٠٠المساحة الإجمالیة/م
٢١٢٥٠١٥٠٠٢٥٠٠٢٥٠٠٥٠٠٠٦٠٠٠المساحة المبنیة/م

-٢٥موقف/مساحة مبنیة٢عددالمواقف/م
٢م٥٠

-----

-١-١--نسمة١٠٠٠عدد الأماكن لكل 
-*٥-٧- ٥--٢مساحة المكان/م
الحي مستوى الخدمة

السكني
الحي 

السكني
المدینةالمدینةالمدینةالمدینة

نسمة١٠٠٠٠٠*في الدول الكبرى: أكثر من 
:في المملكة العربیة السعودیة
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في المملكة العربیة السعودیةالإداریة) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات ١٧-٣جدول رقم(
هـ)١٤٢٦دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.المصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،

لمعاییرأبعاد االمعیار
مكاتب برید 

فرعیة
مكاتب برید 

رئیسیة
مركز شرطة 

محلي
مركز دفاع مدنيمركز شرطة

عدد السكان 
المخدومین

٧٠٠٠١٠٠٠٠-٤٠٠٠-
٢٥٠٠٠

٥٠٠٠-
١٠٠٠٠

٢٠٠٠٠-
١٠٥٠٠

٢٠٠٠-١٠٠٠

نطاق الخدمة 
/كم

١,٦-٣٣٠١,٢- ٨٢- ١٥-٠,٥

نصیب الفرد 
من المساحة 

٢المسقوفة/م

٠,٠٧٠,٠٢- ٠,٠٤ -
٠,٠٤

٠,١- ٠,٠٤٠,٠٥- ٠,١٠,٠٢- ٠,٠٦

عدد سیارات 
الإطفاء

- ١٥٠٠سیارة لكل (----
) نسمة٢٥٠٠

:في الجماهیریة اللیبیة
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الإداریة في لیبیا١٨-٣جدول رقم(

)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 

المــــــــــرفـــــــــق الإداري
نصیب الفرد من 

ساحة المسقوفة الم
٢/م

نصیب الفرد من 
المساحة 

٢الإجمالیة/م
مرافق إداریة عامة مثل البلدیات، المدیریات، 

وزارات.
٠,٣٥- ٠,١٥٠,٢٠-٠,١

٠,٣٠–٠,١٠٠,١٥–٠,٠٥مراكز إطفاء
٠,١٠–٠,٠٤٠,٠٥–٠,٠٢مرافق القضاء والمحاكم

٠,٢٠–٠,٠٥٠,١٠–٠,٠٣مكاتب البرید

في نابلس:
في نابلسالإداریة) یوضح المساحات اللازمة للخدمات ١٩-٣جدول رقم(

)٢٠٠٣المصدر: (جامعة النجاح الوطنیة،
١٠٠٠٠٠-٤٥٠٠٠٤٥٠٠٠-١٥٠٠٠١٥٠٠٠- ٠عدد السكان

المساحة 
/شخص٢اللازمةم

٢,٢٣٣,٥
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الخدمات الدینیة:٥-١٢- ٣
:تصنیف الخدمات والمرافق الدینیة
oد إلى نوعین رئیسیین هما المساجد: تصنف المساج

مساجد محلیة أو مساجد أوقات وتستخدم لأداء الصلوات الخمس كل یوم، وتكون في -١
مركز المجاورة.

المساجد الرئیسیة أو الجامعة وتستخدم لأداء الصلوات الیومیة الخمس إلى جانب صلاة -٢
لك) یوضح ذ٣- ٣شكل (الجمعة والمناسبات الدینیة، وتكون في مراكز الأحیاء.

) یوضح مواقع المساجد المحلیة والجامعة٣- ٣شكل رقم (
هـ)١٤٢٦دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.المصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،

o.ساحات صلاة الأعیاد
o.المقابر
:المعاییر المتبعة في تخطیط الخدمات الدینیة
المعاییر التخطیطیة النوعیة:)أ

أولاً: المساجد:
أن یختار موقع المسجد بعیداً عن الضجیج والتلوث والدخان والغبار والأخطار یجب

البیئیة الأخرى.
 سهولة الوصول إلى المسجد المحلي سیراً على الأقدام دون الحاجة إلى عبور طرق

مجمع، أما في المساجد الجامعة ممكن الوصول إلیها بالسیارة.
المسجد ونطاق خدمته.وجود شبكة جیدة لمسارات المشاة تربط بین
.توفیر مواقف سیارات بمعدل موقف لكل خمسة مصلین
 لا یشترط توفیر مصلى للنساء في المسجد المحلي، ولكن یعتبر ذلك شرطاً في

.هـ)١٤٢٦دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.(وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،المسجد الجامع
.لدفن الموتى وهو عبارة عن موقع مفتوح محاط بسوروهي المكان المخصص ثانیاً: المقابر:
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المعاییر النوعیة للمقابر:
یفضل أن یكون موقع المقابر خارج الكتلة العمرانیة وان یكون بعكس الریاح السائدة في - 

المنطقة كان تمر الریاح في البادیة على التجمع العمراني ومن ثم على المقبرة.
لجوفیة ومجاري المیاه.أن تكون بعیدة عن الآبار ا- 
م من الطریق الرئیسي، على أن ١٠٠أن یبتعد الموقع المخصص للمقبرة بمسافة لا تقل عن - 

م.٢٠یفصل بینهما منطقة تشجیر بعرض 
أن تكون في موقع مرتفع بحیث لا تغرق بمیاه الأمطار وأن تكون في مكان مرتفع عن - 

ة، دلیل اختیار مواقع بعض الاستعمالات منسوب الرشح.( وزارة الشؤون البلدیة والقروی
هـ).١٤٢٦الخاصة .

المعاییر التخطیطیة الكمیة للمساجد والمقابر:)ب
:في قطاع غزة

) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الدینیة.٢٠-٣جدول رقم(
urban developmentو ٢٠١٢المصدر : (وزارة التخطیط، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. 

study,1997)

المعاییر 
أبعاد المعاییر

مقبرةمسجد جامعمسجد رئیسيمسجد محلي
عدد السكان 

المخدومین
١٠٠٠٠١٠٠٠٠-٥٠٠٠-

٥٠٠٠٠
٧٥٠٠٠-

٢٠٠٠٠٠
٧٥٠٠٠-

٢٠٠٠٠٠
--٨٠٠- ٨٠٠٥٠٠- ٥٠٠نطاق الخدمة/م

عدد المصلین من 
الرجال

٤٠٠٠-٤٠٠٠٢٠٠٠-٢٠٠٠--

عدد المصلین من 
النساء

٦٦٠- ٦٠٠٣٣٠- ٣٠٠--

--١,٨-١,٨١,٥-٢١,٥نصیب المصلي /م
--مصلي١٢موقف/مصلیین٥موقف/عدد المواقف/مصلي

المساحة 
٢الإجمالیة/م

١٥٠٠٥٠٠٠١٠٠٠٠٥٨٠٠٠

-٢٩٠٠٣٠٠٠٥٠٠٠المساحة المبنیة/م
المدینةالمدینةالحي السكنيالمجاورة السكنیةمستوى الخدمة
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لعربیة السعودیة:في المملكة ا

) یوضح المعاییر التخطیطیة للمساجد في المملكة العربیة السعودیة٢١-٣جدول رقم(
هـ)١٤٢٦دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات.المصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،

المعاییر

أبعاد المعاییر

المسجد المحلي
المسجد 

مصلى العیدالجامع(الرئیسي)
إلىمنإلىمن

یتم توفیر مصلى ٧٥٠١٥٠٠٣٠٠٠٧٥٠٠عدد السكان المخدومین
للأعیاد في المدن 
لأداء صلوات الأعیاد 
والمناسبات الدینیة 
الأخرى وهو عبارة عن 
مساحة مفتوحة مزودة 

یتم و بالخدمات
الوصول إلیه بالسیارة.

١٥٠٢٠٠٥٠٠٨٠٠نطاق الخدمة بالمتر
عدد المصلین الرجال من 

جمالي السكان المخدومین إ
(السعة)

٢٠٠٦٠٠١٢٠٠٢٠٠٠

عدد المصلین النساء من 
إجمالي السكان المخدومین 

(السعة)

--٢٠٠٥٠٠

نصیب المصلي من 
/ مصلي)٢المساحة(م

١,٢١,٣١,٥١,٨
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في الجماهیریة اللیبیة
نیة في لیبیا) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات الدی٢٢-٣جدول رقم(

)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 
أبعاد المعاییرالمعاییر

المقابرالمساجد الجامعةالمساجد المحلیة
مناطق الخدمات، المجاورة السكنیةالموقع

المناطق التجاریة 
والحضریة

توضع خارج مخطط 
التجمع العمراني وبعیداً 
عن المناطق الصخریة 

والمیاه الجوفیة
ة المسقوفة لكل مصلي المساح

٢/م
١,٥١,٥-

مساحة الموقع الإجمالیة لكل 
٢مصلي/م

٣٣-

المیضأة ومرافق الملحقات
الطهارة

مكتبة فرعیة، میضأة 
ومرافق طهارة، مواقف 

سیارات

مصلى، ومرافق أخرى

% من إجمالي ١٢السعة
سكان المجاورة

% من سكان ٣
المجاورة

سنة٢٠كافیة لمدة 

% من عدد السكان ١--رعدد القبو 
سنة٢٠سنویاً ولمدة 

٤--٢مساحة القبر الواحد/م

:في نابلس
في نابلسالدینیة) یوضح المساحات اللازمة للخدمات ٢٣-٣جدول رقم(

)٢٠٠٣المصدر: (جامعة النجاح الوطنیة،
٢المساحة اللازمة لكل شخص/معدد السكان
١٠٠٠٠٠-٤٥٠٠٠٤٥٠٠٠-١٥٠٠٠١٥٠٠٠- ٠عدد السكان

١,٤١,٤٣,٥المساجد
٠,٤٠,٤٠,٤المقابر

الخدمات الترفیهیة والریاضیة:٦-١٢- ٣
للمناطق الترفیهیة والریاضیة:المعاییر التخطیطیة النوعیة)أ
.المجاورةشاغليلجمیعسهلاً الأقدامعلىسیراً إلیهاالوصولیكونأنیجب- 
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الجماعیة،الریاضیةللألعابكافیةمساحاتالعامةالمحلیةالمفتوحةالمناطقتشملأنیجب- 
وكرةالقدمكرةللعبتصلحبمساحةیماثلنسمة٢٠٠٠لكلالأقلعلىملعبیتوافربحیث

.الألعاب الجماعیةمنوغیرهاالید
بحیثالأطفال،لألعابكافیةمساحاتالعامةالمحلیةالمفتوحةالمناطقتشملأنیجب- 

ذاتالأطفالملاعبمنمربعمتر١٠٠عنتقللامساحةالواحدةحةالمفتو المنطقةتشمل
.الأطفاللتأمینرملیةأرضیة

.المحلیةالمفتوحةالمساحاتنصفعنالخضراءالمناطقنسبةتقلألایجب- 
الجهاز إجمالیها(من%٥عنالمحلیةالمفتوحةبالمنطقةالمبنیةالمساحاتتزیدألایجب- 

ضاري، دلیل أسس ومعاییر التنسیق الحضاري للمناطق المفتوحة المسطحات القومي للتنسیق الح
)٢٠١٠الخضراء.

یجب توفیر مواقف سیارات كافیة.- 
.ریاحعزل المنطقة الترفیهیة عن الجوار بأسوار من أشجار أو مصدات - 
ر التخطیطیة دلیل المعایی(وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،توفیر جمیع عناصر الترفیه داخل المنطقة.- 

.هـ)١٤٢٦للخدمات.
ب)المعاییر الكمیة:

:في قطاع غزة
) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات الترفیهیة والریاضیة٢٤-٣جدول رقم(

urban developmentو ٢٠١٢المصدر : (وزارة التخطیط، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. 
study,1997)

أبعاد المعاییرالمعاییر
لحدائق والمناطق ا

الخضراء
المركز الریاضي

٢٠٠٠٠٠-١٠٠٠٠٧٥٠٠٠-٥٠٠٠عدد السكان المخدومین
- ٥٠٠نطاق الخدمة/م
-١,١-٢٠,٧نصیب الفرد /م

٢٩٠٠٠٨٠٠٠٠المساحة الإجمالیة/م
٤٨٠٠٠-٢المساحة المبنیة/م

عدد الأماكن لكل 
نسمة١٠٠٠

-١

٥٠-٢مساحة المكان الواحد/م
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ي المملكة العربیة السعودیة:ف
) یوضح المعاییر التخطیطیة للمرافق والخدمات الترفیهیة والثقافیة في المملكة العربیة السعودیة٢٥-٣جدول رقم(

هـ)١٤٢٦عاییر التخطیطیة للخدمات.المصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،دلیل الم
المجموعة المرافق الترفیهیة

السكنیة/ال
بلوك

جاورة الم
السكنیة

الحي 
السكني

المنطقة 
السكنیة

القطاع 
السكني 

المدینة

- ٩٠٠عدد السكان
١٢٠٠
نسمة

٣٠٠٠-
٥٠٠٠
نسمة

١٥-١٠
ألف نسمة

٤٥-٣٠
ألف نسمة

٩٠-
ألف ١٤٠
نسمة

ألف ٤٠٠
نسمة 
فأكثر

حدائق وملاعب 
الأطفال

٠,٤-
١,٦٧

حدیقة المجموعة 
السكنیة

٠,٣-
٠,٨٣

-٠,٨رةحدیقة المجاو 
١,٦٦

-٠,٧ملاعب المجاورة
١,٢

١- ٠,٣٣حدیقة الحي
٢,٥-١ملاعب الحي
-٠,٧حدیقة القطاع

١,٢
متغیرالتخییم

متغیرالحدائق المتخصصة
٢- ١المتنزهات العامة

/ نسمة)٢(نصیب الفرد م
في الجماهیریة اللیبیة:-
ملاعب على مستوى المجاورة السكنیة على أن یكون ٤- ٢: یجب توفیر من ملاعب الأطفال

، ومن المفضل أن تكون مرتبطة بریاض الأطفال أو ٢م١,٥إلى ٢م٠,١نصیب الطفل من 
قریبة منها.

رها كلما سمحت الظروف بذلك.یجب توفی:المناطق الخضراء والحدائق
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تعطي أولویة كبیرة لتطویر الملاعب الریاضیة وملاعب كرة القدم والمیادین :المرافق الریاضیة
الریاضیة المجمعة ومیادین الفروسیة.

یجب تخطیط مناطق خضراء :المناطق الخضراء المكشوفة ومناطق الترفیه والشواطئ
متر على طول ١٠٠جب الاحتفاظ بما لا یقل عن وغابات مفتوحة بالمدن وضواحیها كما ی

الشاطئ كمناطق ترفیهیة ساحلیة.
من المقترح الأخذ بعین الاعتبار تخطیط مناطق خضراء أخرى المناطق الخضراء الأخرى:

كمصدات للریاح وأحزمة خضراء تحول دون الانتشار الحضري العشوائي
% من إجمالي مساحة ١٥یقل عن : إجمالي المناطق الفضاء والخضراء یجب ألا ملاحظة

التجمع ویمكن تخفیض هذه النسبة في المناطق ذات الكثافات السكانیة المنخفضة أو المساكن 
)٢٠١١(غنیم، .المبعثرة والتجمعات الزراعیة الصغیرة

في نابلس
) یوضح المساحات اللازمة للخدمات الترفیهیة والریاضیة في نابلس٢٦-٣جدول رقم(

)٢٠٠٣النجاح الوطنیة،المصدر: (جامعة
٢المساحة اللازمة لكل شخص/معدد السكان
١٠٠٠٠٠-٤٥٠٠٠٤٥٠٠٠-١٥٠٠٠١٥٠٠٠- ٠عدد السكان

المناطق الخضراء مع 
الأنشطة الریاضیة

٧٧٧

المناطق الخضراء 
بدون أنشطة ریاضیة

١٤١٤١٤

الخدمات التجاریة:٧-١٢- ٣
المعاییر التخطیطیة النوعیة:)أ

% حتى لا تتكلف كثیراً عند تسویتها.٥رض مستویة ألا یزید میلها عن أن تكون الأ- 
إمكانیة اختیار مواقع مناسبة للمحلات التجاریة سواء في قلب المدینة أو المجاورات أو - 

على أطراف المدینة.
اتصال المقع مباشرة بالشوارع الرئیسیة ووسائل المواصلات سواء لاستلام البضاعة الواردة - 

أو لتسلیم السلع التي یشتریها الزبائن.للمحلات 
)١٩٩٨توفیر مساحة مناسبة لوقوف السیارات خارج حد الشوارع.(علام،- 
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المعاییر التخطیطیة الكمیة للخدمات التجاریة:)ب
:في قطاع غزة-

) یوضح ملخص المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في قطاع غزة٢٧-٣جدول رقم(
urban developmentو ٢٠١٢ط، دلیل الأنظمة والمعاییر التخطیطیة. المصدر : (وزارة التخطی

study,1997)
أبعاد المعاییرالمعاییر

سوق مركزيمركز تجاري
٢٠٠٠٠٠-١٠٠٠٠٧٥٠٠٠-٥٠٠٠عدد السكان المخدومین

- ٥٠٠نطاق الخدمة/م
-١,٥- ٢٠,٢٥نصیب الفرد /م

٢١٠٠٠٠المساحة الإجمالیة/م
٢٥٠٠٠مبنیة/مالمساحة ال

٢م٦/١٠٠من إجمالي مساحة الطوابق٢عدد المواقف موقف/م

في المملكة العربیة السعودیة-
) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في المملكة العربیة السعودیة٢٨-٣جدول رقم(

هـ)١٤٢٦تجاریة.دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات الالمصدر: (وزارة الشؤون البلدیة والقرویة،
المدینةالحي السكنيالمجاورة السكنیةنوع المقارنة

حد أحد أدنى
أقصى

حد أقصىأحد أدنىحد أقصىأحد أدنى

٣٠٠٠٦٠٠٠١٠٠٠٠١٥٠٠٠٣٠٠٠٠١٠٠٠٠٠عدد السكان
٢٠,٢٥١,٥٠,٤٥١٠,٤٥١نصیب الفرد/م

مواقف سیارات 
٢م١٠٠موقف/

٦٨٨

٧٥٠٩٠٠٠٤٥٠٠١٥٠٠٠١٣٥٠٠١٠٠٠٠٠المساحة الإجمالیة 
----------- ٥٠٠١٢٠٠مجال الخدمة
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في الجماهیریة اللیبیة:-

) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في لیبیا٢٩-٣جدول رقم(
)٢٠١١المصدر: (بتصرف عن غنیم، 

توفر خدمات ات التجاریةمالخد
على مستوى

نصیب الفرد من 
المساحة 
٢ة/مالمسقوف

نصیب الفرد من 
٢المساحة الكلیة/م

ملاحظات

محلات البیع والأسواق 
المحلیة

المنطقة 
السكنیة

٢- ١١-٠,٥

أكثر من محلات البیع المركزیة
مجاورة

٠,٦-٠,٣٠,٤-٠,٢

المحلات والخدمات 
المتخصصة

في مراكز 
المجاورة أو 
فروعها أو 
في مراكز 

المدن

مثل الصناعات ٠,١
محلات الیدویة و 
الحلاقة 

والصیدلیات 
والخیاطة 

خدمات الطهي والمطاعم 
والفنادق والمقاصف 

والمقاهي

٠,١

تقع في مراكز شخص١٠٠٠سریر لكل ٧- ٣الفنادق التجاریة
المدن
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مقارنة بین نصیب الفرد من الخدمات المجتمعیة في كلاً من غزة والسعودیة ١٣-٣
ولیبیا ونابلس:

) یوضح المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریة في لیبیا٣٠-٣جدول رقم(

مة
خد

ع ال
نو

تصنیفها
٢نصیب الفرد/م

نابلسلیبیاالسعودیةغزة

ال
خدمات التعلیمیة

٣٠١٠-٢٥*١٠- ٥ریاض الأطفال
٣٠٣٠-٢٥٢٠-٢٥١٥-١٥المدارس الابتدائیة
٣٠٢٧-٣٠٢٠-٢٥*المدارس الاعدادیة

٣٠٣٠-٣٠٢٠-٣٠٢٥-٢٥ثانویةالمدارس ال الخدمات 
صحیة

ال

١,٥- ٠,١٥٠,٢١- ٠,١٥٠,١٢- ٠,١٢مراكز الرعایة الأولیة
١,٥- ٠,٦١**المستشفیات العامة

الخدمات الثقافیة 
والاجتماعیة

***٠,٩-٠,٤مركز اجتماعي ونسائي
***١,٢-٠,٨مركز شباب

٠,٠٢٦٠,٣*مكتبة مركزیة
*٠,٦**قافيمركز ث

٠,٥***مركز تعلیمي وترفیهي

الخدمات الإداریة

*٠,١- ٠,١٠,٠٦- ٠,٠٥مركز شرطة فرعي

٢,٢

٠,٢-٠,٠٧٠,١- ٠,٧٠,٠٤- ٠,٠٥مكتب برید فرعي
*٠,٠٤- ٠,٠٢*مكتب برید رئیسي

٣.- ٠,١٠٠,١٥- ٠,٠٥*مطافئ
١.-٠٥.**محكمة

٠,٣٥-٠,٢**مرافق بلدیة

الخدمات الدینیة

١,٣٣١,٤-١,٨١,٢-١,٥مسجد محلي
***١,٨-١,٥مسجد رئیسي
*١,٨٣-١,٥*مسجد جامع

٠,٤***مقبرة

الخدمات 
الترفیهیة

١٤حسب الظروف١,٦٦-١,١٠,٨-٠,٧الحدائق والمناطق الخضراء
١,٥٧-١٢٠,١-٠,٧*المراكز الریاضیة

خدمات 
تجاریة

*٢- ١,٥١- ١,٥٠,٢٥- ٠,٢٥جاريمركز ت
*٠,٦-١,٥٠,٤- ٠,٢٥*سوق تجاري
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العوامل التي أفرزت المعاییر الخاصة بقطاع غزة، ومدى مناسبتها:١٤-٣
الوحدات التخطیطیة للمدینة (سواء المجاورة، الحي، مركز المدینة).-١
وحدة/دونم.٦,٦-٤,٤الكثافة السكنیة التي تراوحت من -٢
ء على مستوى المجاورة أو الحي أو المدینة.عدد السكان سوا-٣
حجم الوحدة التخطیطیة.-٤

أما عن مدى مناسبتها أم لا؟ فترى الباحثة أن هذه المعاییر قد لا تكون مناسبة بل قد 
تكون أحیاناً في بعض البنود مستحیلة التطبیق (الخدمات التعلیمیة مثلاً)، حیث أنه تم 

یر على المعاییر الموضوعة من قبل وزارة الشؤون البلدیة الاعتماد في تحدید تلك المعای
والقرویة في المملكة العربیة السعودیة، وكذلك المعاییر الموضوعة في هونج كونج في 
الصین وتلك الدول لا یمكن مقارنتها في الوضع الخاص في قطاع غزة،  بالإضافة إلى 

الذي أعدته وزارة التخطیط عام المعاییر التي تم في تقریر دراسات التنمیة الحضریة 
)، ولم تأخذ هذه المعاییر الظروف الاقتصادیة وشح الأراضي، والظروف ١ملحق (١٩٩٧

الخاصة لقطاع غزة.
وكما لاحظنا من خلال الجداول السابقة فإنه یعتریها الكثیر من النقص حیث أن 

غیر متوفرة.المخطط حتى لو أراد اتباعها فلا یستطیع لوجود فجوات وبیانات
الخلاصة:

مما سبق نستخلص أن هناك تدرج هرمي لتوزیع الخدمات في المدینة، ینسجم مع 
الوحدات التخطیطیة فیها فهناك خدمات المجاورة السكنیة فالحي فالمدینة فالإقلیم، ومن هنا 
نلاحظ أنه لا یمكن دراسة خدمات المخططات التفصیلیة (التي على مستوى المجاورة 

سكنیة ) في معزل عن الحي أو المدینة فقد تحتوي المخططات التفصیلیة على خدمات ال
على مستوى الحي أو المدینة أو على مستوى الإقلیم فلذلك لا بد من دراسة الخدمات في 

.المدینة ككل مرحلة أولى ومن ثم على مستوى الحي فالمجاورة(المخطط التفصیلي)
تخطیطیة تختلف من دولة إلى أخرى، ویعتمد ذلك على كما نلاحظ أن المعاییر ال

، وعلى مساحة المستوى الاقتصادي والأسلوب الاجتماعي، ومدى الرفاهیة في تلك الدولة
. وحتى یكون المعیار سلیماً فلا بد من وجود حد أدنى وحد أعلى الدولة او منطقة التخطیط

.ف التخطیطیة المختلفة فیهالكل معیار، یحتوي المتغیرات من منطقة لأخرى، والظرو 



لمحة عن منطقة الدراسة (مدینة خانیونس)الرابع: الفصل 
)١١٩ص -٨١(ص

تمهید
أهمیة المدینة١- ٤
مقدمة تاریخیة٢- ٤
الخصائص الطبیعیة٣- ٤
الخصائص الاجتماعیة٤- ٤
التطور العمراني للمدینة عبر المراحل التاریخیة المختلفة٥- ٤
طیط التفصیلي في مدینة خان یونس (لمحة تاریخیة)التخ٦- ٤
رق والمواصلات في مدینة خان یونسشبكة الط٧- ٤
المواقع الأثریة في المدینة ٨- ٤
الخدمات المجتمعیة والبنیة التحتیة في مدینة خان یونس٩- ٤
المشاكل التي تعاني منها مدینة خان یونس١٠- ٤

الخلاصة 
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تمهید:
تاریخیة عن لفصل ببیان اهمیة مدینة خان یونس بالنسبة لقطاع غزة كما یتناول یستهل ا

المدینة والتعرف على خصائصها الطبیعیة والاجتماعیة، ومن ثم دراسة التطور العمراني للمدینة 
عبر مراحلها المورفولوجیة المختلفة، لمعرفة المؤثرات التي أثرت على نمو هذه المدینة واتجاه هذا 

دراسة واقع ، وفي الخاتمة تم لى أهم الآثار في مدینة خان یونس، كما تطرق الفصل إالنمو
الخدمات المجتمعیة والبنیة التحتیة، وكذلك دراسة شبكة الطرق في المدینة وتحدید مشاكلها ومن ثم 

.لمشاكل التي تعاني منها المدینةتسلیط الضوء على أهم ا
نة من عدد من المقومات منها:تنبع أهمیة المدی: أهمیة المدینة١-٤
الخصبة في السهل الساحلي الفلسطیني وكل من البیئات الصحراویة منطقة التقاء الأراضي-

سیناء جنوباً.في النقب شرقاً وصحراء
الشام والعراق وجزیرة العرب وبین تعتبر جسراً للغزوات الحربیة والقوافل التجاریة بین كل من-

.مصر وبالعكس
المواصي غرباً بالقرب من شاطئ البحر، وهي منطقة منخفضة تقع على طول وجود منطقة-

كم وتمتد من الأطراف الجنوبیة لمدینة دیر البلح ١٢ساحل منطقتي خان یونس ورفح بطول 
مروراً بمحافظة خانیونس حتى محافظة رفح جنوباً بعمق كیلومتر تقریباً، وتعتبر منطقة ریفیة 

راعیة في محافظات غزة حیث تعتمد على الزراعة كمصدر من أخصب وأهم المناطق الز 
)٢٠٠٥القدس ( أریج)،–معهد الأبحاث التطبیقیة ) (١-٤شكل رقم (رئیس للدخل

وهي عبارة عن شریط ساحلي یتكون جیولوجیاً من كثبان رملیة حدیثة التكوین، تمتزج 
ماصیة" لفظة شعبیة یطلقها أهل أحیاناً بطبقة من الطین الخفیف، وكلمة "المواصي" ومفردها "

خان یونس بالتحدید على هذا الشریط، وتعني المناطق المنخفضة والقریبة من مستوى المیاه 
).المبیض، بدون تاریخالجوفیة، وتبلغ مساحتها نحو خمسة آلاف دونم. (

تعتبر مدینة خان یونس ثاني أكبر تجمع حضري من حیث السكان في قطاع غزة أي تشمل - 
% من مجمل ٤٠% من مجمل عدد سكان القطاع، بینما غزة تشمل ما نسبته ٢٢,٢بته ما نس

).٢٠٠٨عدد السكان.(الفرا،
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) یوضح منطقة المواصي على شواطئ مدینة خان یونس١- ٤شكل رقم (
٢٠٠٥القدس ( أریج)،–المصدر: معهد الأبحاث التطبیقیة 

مساحات الأراضي اللازمة للتطویر والتنمیة، أما بالنسبة لواقع محافظة خان یونس فیتوافر فیها- 
مثل بني سهیلا بالإضافة لموقعها جنوب القطاع وعلاقتها بالمراكز الحضریة المحیطة بها،

وعبسان الكبیرة والجدیدة وخزاعة والفخاري ،والذي یسمح بتنمیتها ویمكنها من استیعاب عدد 
).لمرجع السابقا.()٢- ٤. شكل (أكبر من السكان وزیادتهم المستقبلیة

): یوضح العلاقة الإقلیمیة لمدینة خان یونس مع القرى المجاورة٢- ٤شكل رقم (
المصدر: صالح، بدون تاریخ
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مقدمة تاریخیة:٢-٤
مدینة قدیمة، عرفت باسم جنیس، وخان یونس الحالیة مدینة قد نشأت خانیونس على أنقاض

الممالیك ، حیث أرسل عهدفي) ، وبالتحدید٢٠٠٦باغ،عام(الد٥٨٠حدیثة النشأة بنیت منذ نحو 
لبناء م١٣٨٧عام الأمیر یونس التوروزي الداوداريالسلطان المملوكي برقوق، حامل أختامه،

(صالح، ومن اسمه اشتقت المدینة اسمها قلعة، وتم بناء القلعة التي تحمل اسم  قلعة برقوق، ال
بدون تاریخ).
وقعت معركة بین الجیش العثماني بقیادة سنان باشا والحملة المملوكیة م ١١/١٢/١٥١٦بتاریخ 

.د هزم الممالیك في منطقة خانیونسبقیادة جانبردي الغزالي، وق
ظهرت الحركة الوطنیة الفلسطینیة ضد العثمانیین بقیادة ضاهر العمر الزیداني وأبنائه واستمرت 

.قالید القبلیةوكانوا یحكمون وفقا للت،حوالي ثمانین عاما
م دخل الإنجلیز مدینة خانیونس ومنها توجهوا إلى غزة وبئر السبع.١٩١٧/شباط/ ٢٨بتاریخ 
م أعلنت اللجنة العربیة العلیا استمرار الإضراب العام، وتبعاً لذلك ١٩٣٦أغسطس ٣٠بتاریخ 

فلسطین، وحرمتهم من العودة نقلت السلطات البریطانیة المقاتلین الفلسطینیین إلى مناطق أخرى من 
إلى مدنهم وقراهم لفترات متفاوتة، وكانت هناك مقاومة عنیفة ضد البریطانیین في مدینة خانیونس 
وحولها، یقودها عبد سلیم أغا، وقد تم استشهاده، ونقل العدید من المناضلین من خانیونس إلى 

منطقة طبریة.
یونس ومنها اتجهت إلى غزة وبئر السبع. م دخلت القوات المصریة خان١٩٤٨في سنة 
م ووصلت إلى مركز ١٩٤٨م دخلت قوات إسرائیلیة حدود سنة ٣١/٦/١٩٥٥بتاریخ 

شرطیاً وعسكریاً فلسطینیاً .٥٥خانیونس وارتكبت مذبحة ذهب ضحیتها 
، م خلال العدوان الثلاثي على مصر، احتلت القوات الإسرائیلیة خانیونس١٩٥٦في سنة 

فلسطینیا.٥٦٠حدثت مذبحة راح ضحیتها أو 
م تولت القوات الإسرائیلیة زمام الأمور في خانیونس.١٩٦٧في سنة 

في مایو خرج الاحتلال الإسرائیلي ودخلت قوات الأمن العام الفلسطینیة مدینة خان یونس 
).http://www.khanyounis.mun.ps/index.php.(موقع بلدیة خان یونس، ١٩٩٤/

٢٠٠٥مناطق المستوطنات حتى عام - لاحتلال تسیطر على بعض المناطق ولكن لا زالت قوات ا
(الباز، .)إلى أن تم الجلاء بالكامل لیس عن مدینة خان یونس فحسب بل عن كل قطاع غزة.

٢٠١١(
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الخصائص الطبیعیة:٣-٤
الموقع الفلكي:١- ٣- ٤

شمالاً أي تمتد على 7" 24` 31°و 31" 15` 31°تقع مدینة خان یونس بین دائرتي عرض 
20°و 15" 14` 34°(ثمان دقائق وست وثلاثون ثانیة)، كما تمتد بین خطي طول 36" 8`

)المرجع السابق(ثمان دقائق وخمس ثواني)(5" 8`شرقاً أي تمتد على 22" 34`
قع الجغرافي:المو ٢- ٣- ٤

تقع مدینة خان یونس في الجزء الجنوبي من الساحل الشرقي للبحر الأبیض المتوسط في أقصى 
.كیلو متر من الحدود المصریة٢٠فلسطین على بعد جنوب غرب

ومن الشرق بلدات عبسان وبني سهیلا والفخاري ومن الجنوب القرارةیحدها من الشمال مدینة 
) ٣-٤شكل رقم (.)٢٠٠٦(الدباغ، حر الأبیض المتوسطومن الغرب البورفح

) یوضح من اعلى موقع قطاع غزة من فلسطین ومن یسار موقع محافظة خان یونس من قطاع غزة، ٣- ٤شكل رقم (
ومن أسفل موقع مدینة خان یونس بالنسبة لمحافظة خان یونس

٢٠١٠المصدر: وزارة الحكم المحلي ووزارة التخطیط ،
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المساحة:٣- ٣- ٤
دونم طبقاً ٥٤١٧٠تطورت مساحة خان یونس عبر الحقب الزمنیة المختلفة حتى بلغت حالیاً 

) وهذه المساحة ١٩٩٩المخطط الهیكلي لمدینة خان یونس، للمخطط الهیكلي المعتمد لمدینة خان یونس (
)٢٠١١(الباز، .)٤- ٤حي شكل رقم (١٩موزعة بین أحیاء المدینة التي بلغت 

) یوضح أحیاء مدینة خانیونس٤- ٤شكل رقم (
٢٠١٢بتصرف عن الإدارة العامة للهندسة والتنظیم وزارة الحكم المحلي،المصدر: 
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التضاریس٤- ٣- ٤
تقوم مدینة خان یونس على بقعة منبسطة من الشریط السهلي الساحلي الجنوبي لفلسطین، ویبلغ 

)  یوضح طبوغرافیة ٥- ٤البحر. شكل رقم (م فوق مستوى سطح ٥٠متوسط ارتفاعها حوالي 
)١٩٨٤المدینة.(الموسوعة الفلسطینیة،

التربة٥- ٣- ٤
تنخفض تعتبر تربة خان یونس فقیرة بوجه عام مفككة تغلب علیها مكونات الرمال والاملاح و 

فیها نسبة الطین والمواد العضویة لأن سطح الارض تغلب علیه ظاهرة الكثبان الرملیة التي تتخذ 
شریط موازي لساحل البحر، وتسود تربة اللوس التي تزداد فیها الرمال والحصى والطفل كلما اتجهنا 

خان یونس بتنوعها شرقاً، وهي امتداد غربي لتربة اللوس في صحراء النقب، إذن تمتاز تربة مدینة 

) الخریطة الطبوغرافیة لمحافظات.٥-٤شكل (
١٩٩٧المصدر: الأطلس الفني،
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)یوضح ٦- ٤فهناك التربة الرملیة والطینیة والكلسیة وهناك تربة الكركار أو الجرول. شكل رقم (
)١٩٨٤(الموسوعة الفلسطینیة،.أنواع التربة في مدینة خان یونس

) : یوضح نوع التربة في مدینة خان یونس٦- ٤شكل رقم (
)١٩٩٧المصدر: (الأطلس الفني، 

خ:المنا٦- ٣- ٤
تنتمي مدینة خان یونس إلى المناخ الصحراوي المتوسطي ویمتد هذا المناخ في الجزء الجنوبي 

من قطاع غزة أي خان یونس ورفح، ویعد إقلیم خان یونس مسرحاً تتلاقى فوقه مؤثرات البحر
.المتوسط والصحراء

أولاً: الحرارة 
م، ویعـد شـهر كـانون الثـاني/ ینـایر أبـرد ٢١ْیبلغ المتوسط السنوي لدرجة الحرارة في خان یـونس

بینما یعد شهر آب/ أغسطس مـن أكثـر شـهور السـنة حـرارة، وترتفـع درجـة الحـرارة فـي ،شهور السنة
فصـــل الخریـــف عنهـــا فـــي فصـــل الربیـــع، حیـــث یكـــون شـــهر أیلـــول/ ســـبتمبر أكثـــر حـــرارة مـــن شـــهر 

م، °5ة فـي مدینـة خـان یـونس حـوالي حزیـران/ یونیـه، ویبلـغ متوسـط النهایـة الصـغرى لدرجـة الحـرار 
م وتتراوح درجة الحرارة فـي ٣٤ْم، لذا یرتفع المدى الحراري إلى ٣٩ْيومتوسط النهایة العظمى حوال
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ــــــــــــــــــــــة صــــــــــــــــــــــغرى  ــــــــــــــــــــــین نهای ــــــــــــــــــــــونس مــــــــــــــــــــــا ب ــــــــــــــــــــــة عظمــــــــــــــــــــــى ٢ْخــــــــــــــــــــــان ی .م٤٠ْم ونهای
ثانیاً: الأمطار

یتمیز مناخ خان یونس بقلة أمطاره الشتویة وبارتفاع معامل تغیرها،
وفي العادة یبدأ هطول الأمطار ،تتمیز أمطار خان یونس بتركزها في شهور أیام معینة في السنة

اعتباراً من شهر تشرین الأول /أكتوبر وهو بدایة موسم الأمطار وینتهي في أواخر شهر نیسان / 
ار ابریل، أي أن هطول الأمطار یتركز في مدة لا تتجاوز سبعة شهور من السنة وتتوزع الأمط

شكل ،وقد بلغ معدل هطول الأمطار كما نلاحظ منالسنویة على أربعین یوماً مطیراً في المتوسط
موقع مدینة خان یونس، (ملم ٣٥٠ملم إلى ٣٠٠من ) ٧- ٤رقم (

http://www.khany.8m.com/index.htm(

في محافظات غزة) توزیع الأمطار ٧-٤شكل (
٢٠١٠المصدر: البغدادي، 

ثالثاً: الریاح
كم /الساعة، باستثناء شهر فبرایر التي ١٢- ٨المعدل الشهري لسرعة الریاح تراوحت بین 

كم/ الساعة.١٥سجلت 
درجة أي أن اتجاه الریاح ما ٢٢٠- ١١٠وعن اتجاه الریاح فقد تراوح المعدل الشهري ما بین 

ونلاحظ من القیاسات السابقة أن مناخ خان )٢٠١١رقیة وجنوبیة غربیة.(الباز،بین جنوبیة ش
یونس مثلها مثل قطاع غزة مناخ معتدل مستقر یعطي فرصة أكبر للتنمیة، كما نلاحظ أنه 
بالإمكان الاستفادة من الطاقة الشمسیة كمورد متجدد للطاقة، ولكن الریاح صعبة الاستغلال في 

)http://www.khany.8m.com/index.htmمدینة خان یونس،موقع .( هذا المجال 
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رابعاً: التبخر:
على الرغم من قلة كمیة الأمطار السنویة التي تهطل على خان یونس إلا أن هطولها یتزامن 

ها، وبالتالي تكون قیم التبخر والنتح قلیلة مع الفترة التي تصل درجات الحرارة فیها إلى أدنى حدود
وهذا یعزز من فاعلیة الأمطار وأثرها الایجابي على الزراعة، غیر أن ،نسبیاً في موسم الأمطار

ارتفاع معدل التسرب في التربة یقلل من كمیة الرطوبة التي ینبغي أن تتوافر في منطقة جذور 
ن الري متطلباً للزراعة حول المدینة ویعوض الندى النبات داخل مقطع التربة الأمر الذي یجعل م

شح الأمطار في كثیر من السنوات لما له من تأثیر على الزراعة الصیفیة في إقلیم خان یونس، 
موقع مدینة خان لیلة ندى في السنة وهي مدة مناسبة.( ٢٠٠ویقدر معدل حدوث الندى بحوالي 

)http://www.khany.8m.com/index.htmیونس، 
ملم في ١٧٤سنه ما بین ٢٥حیث بلغ المعدل الشهري للتبخر في خان یونس خلال أكثر من 

ملم في ینایر كحد أدنى، أما المعدل السنوي للتبخر فقد بلغ ٦٣شهر یولیو كحد أقصى و 
)٢٠١١از،البملم ویتناسب طردیاً مع درجات الحرارة(١٠٩,١

مصادر المیاه:٧- ٣- ٤
ولكن مدینة ، مثلها في ذلك مثل باقي قطاع غزةتعتمد مدینة خان یونس على المیاه الجوفیة

خان  یونس عانت ولا زالت تعاني، حیث یعتبر وضع المیاه في مدینة خان یونس الأسوء في 
) ٢٠٠٤بلدیة خان یونس، قطاع غزة سواء من حیث الكمیة أو النوعیة .(

ملیون نسمة تقریباً حسب ١,٥بلغ عددهم - طرد للسكان في قطاع غزة ضوقد أدى الازدیاد الم
إلى ازدیاد السحب على الخزان الجوفي بشكل -م ٢٠٠٧إحصائیات دائرة الإحصاء المركزیة لعام 

الخزان فاق المسموح به، مما أدى لاستنزافه وتملح أجزاء كبیرة منه نتیجة زحف میاه البحر نحو 
الجوفي نتیجة لفرق الضغط بینهما.

كما أثبتت نتائج التحالیل التدهور في الخزان الجوفي من حیث ازدیاد تركیز النترات 
)٨،٩،١٠،١١-٤) شكل رقم (٢٠٢٥،٢٠١٠- ٢٠٠٥المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس والكلوراید(

من اهم المصادر الطبیعیة على وجهة توضح التدهور الحاصل في الخزان الجوفي، تعتبر المیاه 
البسیطة، والحفاظ علیها واجب أخلاقي ودیني والتوفیر فیها معیار من معاییر التنمیة المستدامة، 

ولكن مع الأسف نلاحظ الاستنزاف الحاصل للمیاه الجوفیة المصدر الوحید للمیاه في المدینة.
ي على المیاه التي یتم استخراجها من الآبار یعتمد سكان مدینة خان یونس في الاستخدام المنزل

یوضح مواقع ) ١٢-٤بئر في مناطق متفرقة من مدینة خان یونس. شكل رقم(٢٦حیث أن هناك 
)٢٠١٢شعت، (الآبار الجوفیة في مدینة خان یونس
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١٩٩٠) یوضح تركیز عنصر الكلوراید ٨- ٤شكل رقم (
نس من المصدر:(المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیو 

٢٠٢٥-٢٠١٠(

٢٠٠٨) یوضح تركیز عنصر الكلوراید ٩- ٤شكل رقم (
المصدر:(المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس من 

٢٠٢٥-٢٠١٠(

١٩٩٤) یوضح تركیز عنصر النترات ١٠- ٤شكل رقم (
المصدر:(المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس من 

٢٠٢٥-٢٠١٠(

٢٠٠٨صر الكلوراید ) یوضح تركیز عن١١- ٤شكل رقم (
المصدر:(المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس من 

٢٠٢٥-٢٠١٠(
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) یوضح مواضع آبار الاستخدام المنزلي في مدینة خانیونس١٢- ٤شكل رقم (
،بلدیة خان GISدائرة التخطیط والتنظیم، قسم التخطیط الحضري، وحدة :المصدر

٢٠١٢یونس، 
تم ذكرها سابقاً غیر صالحة للاستخدام الآدمي لا حسب المعاییر ولكن هذه الآبار التي 

ملجم /لتر وألا تزید نسبة النترات عن ٦٠٠المحلیة التي تنص على ألا یزید تركیز الكلوراید عن 
) ولا طبقاً للمعاییر العالمیة حسب توصیات منظمة الصحة العالمیة ٢٠٠٥الیعقوبي،ملجم /لتر (٧٠

ملجم ٥٠ملجم /لتر وألا تزید نسبة النترات عن ٢٥٠تركیز الكلوراید عن التي تنص على ألا یزید
) یوضح أن ما یزید ١- ٤)ولعل الجدول رقم (Coastal Municipalities Water Utility,2010/لتر  (

% تعاني من ارتفاع في تركیز ٦٥% من الآبار تعاني من ارتفاع نسبة النترات، كما أن ٨٥عن
)٢٠١١حة،وزارة الصالكلوراید.(
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١١/٢٠١١) یوضح الفحوصات الكیمیائیة لتركیز كلاً من للنترات والكلوراید ١-٤جدول رقم(
)٢٠١١المصدر: (وزارة الصحة،

سل
سل

ت

سلNO3CLاسم البئر
سل

ت

NO3CLاسم البئر

١١٣١٠٧٤معن٢٢٢٨٤٨١٤بئر السعادة١
٨٦١١٧٤الاستاد الریاضي٢١٢٨١٧١٥البئر الشرقي٢
٧٠١٣٦المواصي٢٦١٨٧٧١٦بئر عیا٣
١٥١٦٩٥المركز الثقافي ٢٨٠٦٨٧١٧بئر الأحراش٤
١١٢١٢٥البحر الجدید١٣٢٦١٠١٨البئر الجنوبي٥
١٢٤١٤٣)١السطر الجدید(٨٨١٦٥١٩الأمل الجدید٦
٨٦١٢٢)٢السطر الجدید(٧١,٤١٥١٨٢٠الجنوبي الجدید٧
٩٩١٧٢الوكالة الشمالي٥٧,٦١١٩٦٢١رشوان(أ)٨
٢١٥٤٦٥الوكالة الجنوبي١٤٠٢٣٥٨٢٢رشوان(ب)٩

١٨٢١٥الرحمة١٢١٢٣٦٣٢٣رشوان(ج)١٠
١١٣٧١٦الإغاثة الإسلامیة٥٧٩٣٨٢٤المدینة الریاضیة١١
٢٩٠٥١٣تیكا التركي١٣٣١٣٤٦٢٥السطر الشمالي١٢
١٠٨٧٢٣والدینال١٠٣١٢٦٠٢٦التحدي الجدید١٣

ولذلك یعتمد السكان على المیاه التي یتم تحلیتها من خلال محطات التحلیة حیث ان هناك 
البئر –و محطة تحلیة میاه الشرقیة ،محطتین للتحلیة وهما محطة تحلیة میاه السعادة الغربیة

بلدیات الساحل، موقع مصلحة میاه /ساعة.( ٣م٦٠وكل منهما بطاقة انتاجیة تقدر بـ الشرقي
http://www.cmwu.ps.(/

)٢-٤تأتي تلك المیاه الخاصة بالاستخدام المنزلي عبر الشبكة العامة كما یوضح جدول رقم (
% من سكان المدینة یحصلون على المیاه للاستخدام المنزلي من الشبكة العامة.٩٣أن 

من الشبكة العامة) :یوضح نسب المواطنین الذین یحصلون على المیاه ٢- ٤جدول (
)٢٠١٢الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني،(المصدر: 

مدینة خان یونس%مخیم خان یونس %مصدر المیاه
٩٦,٦٨٩,٦شبكة عامة

٣٠,٦آبار جمع میاه الأمطار
٠٠,١ینابیع 

٠٠,٢صهاریج
٠,٢٩,٣أخرى

٠,٢٠,٢غیر مبین
العامةالمیاهشبكاتعلىتعتمدخانیونسمحافظةفيالأسرمن% 38.4أنالنتائجتبین
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والمیاهالغالوناتعلىتعتمد% 45.6والشرب،میاهعلىالحصولفي، بالمنزلالموصولة
)١٣- ٤الشرب شكل رقم (میاهعلىللحصولالمعدنیة كوسیلة

٢٠٠٦الشرب،لمیاهسيالرئیالمصدرحسبخانیونسمحافظةفيللأسرالنسبي) التوزیع١٣- ٤شكل رقم (
٢٠٠٨المصدر: الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني،

الخصائص الاجتماعیة:٤-٤
السكان١- ٤- ٤

أولاً: نمو السكان وتوزیعهم 
الزمنیة المختلفة أن مدینة خان یونس قد تعرضت إلى الفتراتسنلاحظ من خلال التعدادات عبر 

رة سواء من أو إلى خان یونس.بسب الهج،اضطراب واضح في تعداد سكانها
٢٠١٢حتى عام ١٩٢٢) یوضح تعداد السكان لمدینة خان یونس من عام ٣-٤جدول رقم (

المصدر: (صالح، بدون تاریخ، و الجهاز المركزي للإحصاء 
المعلومات الوطني الفلسطیني)مركزspxhttp://www.wafainfo.ps/index.a،و٢٠١٢الفلسطیني،

التعدادالسنةالتعدادالسنة
١٩٢٢٣٨٩٠١٩٦٧٥٢٩٩٧
١٩٣١٧٢٤٨١٩٧٩٦٢٤٠٠
١٩٤٦١٢٣٥٠١٩٨١٦٩٩٥١
١٩٥٣٦١٥٩١١٩٨٤٧٦٩٠٠
١٩٦٣٦٨٠٤٤١٩٩٧١٢٠٨٨
١٩٦٦٧٦٢٠٤٢٠٠٧١٧٧٠٢٦
١٩٦٧٥٢٩٩٧٢٠١٢٢٠٦٨٨٩

و ١٩٤٦ركة السكان تزاید عددهم بشكل ملحوظ بین عامي یتضح من الجدول السابق وح
بسبب تدفق أعداد كبیرة من اللاجئین الفلسطینیین إلى خانیونس، ثم انخفض معدل النمو ١٩٥٣

م بسبب الهجرة المعاكسة من خانیونس حیث قام العدید من أبناء ١٩٦٣- ١٩٥٣السكاني في الفترة 
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١٩٦٧فلسطین إلى الدول العربیة النفطیة، وفي عام المدن بالتوجه إلى غزة أو رفح أو خارج 
تعرض عدد السكان إلى الانخفاض مرة أخرى بسبب نزوح العدید من أبناء المنطقة في أعقاب 

(صالح، بدون تاریخ).١٩٦٧حرب عام 
شخص، كما یبلغ متوسط كثافة ٦,٣یبلغ متوسط حجم الأسرة  في محافظة خان یونس و

).٢٠٠٩أسرة مما یعكس العجز السكني (الأطلس الإحصائي لفلسطین، ١,٩السكن في قطاع غزة 
كما ان ملخص النتائج النهائیة للإحصاء الفلسطیني لمحافظة خان یونس حسب إحصائیة 

نسمة موزعة بین المدینة والمخیم، ١٧٧٠٠٨أشار إلى أن عدد السكان للمدینة بلغ ٢٠٠٧العام 
) ٢٠١٢(الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني، .أسرة٢٧٧٠٠لغ إجمالي عدد الأسر حیث ب

ثانیاً: خصائص السكان
التركیب النوعي والعمري للسكان

حیثفتیا،زالماخانیونسمحافظةفيالمقیمالفلسطینيالمجتمعأنإلىالنهائیةالنتائجتشیر
، ویعتبر المحافظةانسكمجمل%من٤٣,٧سنة ١٤-٤الذین تتراوح اعمارهم من السكانعددبلغ

هذا المؤشر مشكلة في حد ذاته حیث أن هذه القاعدة الناشئة والعریضة من المجتمع تحتاج إلى 
ویشكل سكان مدینة خان تخطیط سلیم للإیفاء بمتطلباتها واحتیاجاتها على عكس الدول المتقدمة،

لتعداد العام للسكان (ا.% من إجمالي سكان المحافظة، مما یوضح اهمیة تلك المدینة٦٣یونس 
)٢٠١٢محافظة خان یونس،- ٢٠٠٧- والمساكن والمنشآت

كما یعكس الجدول التالي عدد سكان مدینة خان یونس ومخیمها حسب الفئات العمریة المختلفة
:الوضع الاجتماعي للسكان

بنات والعائلة یتمیز الشعب الفلسطیني بشكل عام بنظام الأسرة الابویة الكبیرة حیث الأبناء وال
في مسكن واحد، بل تتطور إلى الأسرة المركبة التي یصبح بها الابناء وأبناء الأبناء كأسر ممتدة 
للأسرة الواحدة، وكثیراً ما نجد أن الأسرة ومجموعة الأسر المنبثقة عنها تحتل مواقعاً محددة من 

وة والاعمام وأبناء العمومة، ویظهر المدینة أو المدن التي تتواجد فیها باسم العائلة التي تجمع الاخ
)٢٠٠٥سكیك، (.ذلك جلیاً في السطر الغربي والشرقي من مدینة خان یونس

عرف أهل خان یونس على الأخص بتمسكهم بعاداتهم العربیة الإسلامیة، فهم كرماء 
في لضیوفهم، محافظون على تقالیدهم وشعائر دینهم، ولعائلاتهم دواوین یجتمعون فیها، وهم 

).٢٠٠٦الدباغ،عاداتهم اقرب إلى القبائل العربیة منهم إلى أهل المدن.(
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٢٠٠٧) :یوضح تعداد السكان في مدینة ومحافظة خان یونس حسب الجنس وفئة العمر،٤-٤جدول رقم (
محافظة خان یونس، الجهاز -٢٠٠٧-النتائج النهائیة للتعداد العام للسكان والمساكن والمنشآت(المصدر: 

)٢٠١٢المركزي للإحصاء الفلسطیني،

الفئة العمریة
مدینة خان یونسمخیم خان یونس

مجموعإناثذكورمجموعإناثذكور
0-42,9432,8575,80011,93411,30623,240
5-92,5552,4324,9879,9629,26119,223

10-142,6842,5135,1979,6589,52119,179
15-192,3742,3754,7499,0938,64917,742
20-241,7321,7183,4506,7506,67413,424
25-291,2671,2932,5605,3815,13110,512
30-341,0551,0772,1324,5514,1608,711
35-398618721,7333,2733,0156,288
40-449668461,8122,9922,6445,636
45-496106281,2382,1202,0374,157
50-544514478981,7471,7483,495
55-593023596611,4741,3892,863
60-641832744578628991,761
65-69972273244376901,127
70-74146232378415549964
75-79108200308272473745
80-845894152168254422
85-8923376093123216
90-9471825265682

+9581119152338
+654478191,2661,4262,1683,594

18,44418,51836,96271,32768,719140,046الإجمالي

ونس ومخیمها حسب الفئات العمریة:) :یوضح إجمالي عدد سكان مدینة خان ی١٤- ٤شكل رقم (
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ي للسكان:الوضع الاقتصاد
% من ٤٠فقد بلغ معدل البطالة في مدینة خان یونس ٢٠٠٧حسب تعداد السكان للعام 

١٥٠٥٢إجمالي عدد السكان القادرون على العمل والنشیطین اقتصادیاً، حیث ان هناك ما یعادل 
شخص ممن هم في سن العمل وقادرون على العمل بحاجة إلى فرص عمل في قطاعات العمل 

، ویعتبر هذا المؤشر مشكلة حیث یعكس مستوى بطالة مرتفع بحاجة إلى وضع المختلفة
استراتیجیات وحلول لحل تلك المشكلة.

) یوضح نسب السكان العاملون والمعطلون عن العمل من إجمالي السكان النشیطون اقتصادیاً في ٥-٤جدول رقم (
مدینة خان یونس

)٢٠١٢المصدر: الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني،
٢٠٠٧١٧٧٠٠٨إجمالي سكان مدینة خان یونس 

٣٨٠٩٤عدد الأفراد النشیطون اقتصادیاً(في سن العمل وقادرون على العمل)
%٢١النسبة من إجمالي سكان المدینة

٢٣٠٤٢عدد المشتغلون فعلیاً 
%٦٠,٤٨نسبة العاملین من إجمالي الأفراد النشیطین اقتصادیاً 

%٤٠لعمل نسبة المعطلون عن ا
شخص من ١١٧١٠منشأة یعمل بها ١٩٢٨كما بلغ عدد المنشآت العامة في مدینة خان یونس 

)١٥- ٤في محافظة خان یونس. شكل رقم (١٣٢٤٥أصل 

) عدد المشتغلین حسب النشاط الاقتصادي في محافظة خان یونس١٥- ٤ویوضح الشكل رقم (
)٢٠١٢المصدر: الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني،

صلاح  ٕ نستنتج من الشكل السابق أن النسبة العظمى تعمل في قطاع تجارة الجملة والتجزئة وا
المركبات، ویرجع انتشار ذلك إلى المحلات التجاریة داخل الأحیاء السكنیة، وسوق الأربعاء الذي 

ر السیارات یعقد كل أسبوع، ویعد من اكبر الأسواق التي تقام في قطاع غزة، ولعل نسبة توف
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% من ١٤,٧الخاصة تعكس وضع اقتصادي معین فقد بلغت نسبة الأسر التي تمتلك سیارة خاصة 
)٢٠١٢.(الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني، إجمالي عدد الاسر في مدینة خان یونس. 

یتمیز قطاع الصناعة في خانیونس بصغر حجمه، إذ تسود الصناعات الخفیفة التي لا یحتاج 
ى خبرات أو رؤوس أموال مثل صناعة الألبان والخبز والحلویات وغزل الصوف والتجارة والحدادة إل

السجاد - الكیماویة–والورش المختلفة، وقد أقیمت صناعات أخرى مثل الصناعات الغذائیة 
صناعة الأخشاب.- ومواد البناء-والملبوسات

ة الحیوان، ومن أهم المحاصیل الزراعیة یعمل قسم بسیط من أهل خانیونس بالزراعة وتربیكما
في خانیونس، الحبوب كالقمح والشعیر والخضار، بالإضافة إلي البطیخ والشمام والحمضیات 

)http://www.khany.8m.com/index.htm، موقع مدینة خان یونس( واللوز والزیتون والقصب.
لكثافة السكانیة:ا٢- ٤- ٤

:الكثافة السكانیة الإجمالیة
هي عبارة عن نسبة عدد السكان إلى مساحة المدینة.

دونم وعدد السكان الحالي حسب اسقاطات ٥٣،٨٠٣وحیث أن مساحة مدینة خان یونس بلغت 
شخص/دونم٣,٨٤وبالتالي فإن الكثافة الإجمالیة تساوي ٢٠٦٨٨٩بلغ ٢٠١٢السكان للعام 

 السكانیة الصافیة:الكثافة
هي عبارة عن النسبة بین عدد السكان إلى المناطق العمرانیة السكنیة.

دونم وعدد السكان الحالي حسب ١٤،٥٧٠وحیث أن مساحة العمرانیة في مدینة خان یونس بلغت 
وبالتالي فإن الكثافة الإجمالیة تساوي ٢٠٦٨٨٩بلغ ٢٠١٢اسقاطات السكان للعام 

كثافة مرتفعة جداً.شخص/دونم وهي ١٤,٢
التطور العمراني للمدینة عبر المراحل التاریخیة المختلفة٥-٤

خان یونس الحالیة مدینة حدیثة النشأة نسبیاً (الفرا، محمد علي ،تاریخ مدینة خان 
یونس)،وظلت خان یونس منذ نشأتها الأولى وحتى قبل حوالي نصف قرن عبارة عن بلدة متواضعة 

والسكان وتمثل القلعة نواة خان یونس الأصلیة إذ اجتمع المواطنون الذین استقروا محددة المساحة 
حول القلعة.

خان یونس في عصر الممالیك:١- ٥- ٤
كانت مدینة خان یونس في عصر الممالیك مدینة صغیرة لا تتجاوز مساحتها ثلث كم مربع في 

صالح، (.الزراعةو م علي التجارة أواخر عصر الممالیك وقد اعتمد هؤلاء المواطنین في معیشته
)بدون تاریخ
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خان یونس في العصر العثماني:٢- ٥- ٤
وفي أوائل العصر العثماني تم تحصین القلعة من قبل السلطات العثمانیة فغدت قلعتها ملاذا 

ومركزا للتجارة واجتمعت حولها الخلائق الذین یسترزقون من خدمة القوافل فتحولت ،للمسافرین
اشتملت القریة علي القلعة والجامع في ،كم مربع١/٢ة إلى قریة تقدر مساحتها بحوالي المحل

)المرجع السابق. (وقد أنشأوا بجوار القلعة سوقاً ،وسطها وتحیط بها المساكن والحوانیت التجاریة
ي تلك أما عن شوارع المدینة فلم یكن منها شارع معبد غیر شارع البحر، ولم یزد عدد المنازل ف

.منزل، مقسمة إلى حارات وأزقة متعرجة، وكل حارة باسم العائلة التي تقطنها٧٠٠الفترة عن 
)١٩٩٨(الفرا،

فترة الانتداب البریطاني:٣- ٥- ٤
قام الإنكلیز بمد خط سكة بقیت البلدة طوال فترة الانتداب البریطاني تابعة لقضاء غزة وقد

لخط الحدیدي دور مهم في ربط خان یونس بكل من فلسطین وكان لهذا ا،حیفا–حدید القنطرة 
وكان،الطریق المعبدة التي تربط رفح وخان یونس بكافة أرجاء فلسطین وبمصروكذلك،ومصر

هذین الشریانین حیویین وبخاصة في المجالات الاقتصادیة والاجتماعیة والعمرانیة.
ني خلال فترة الانتداب البریطاني، وخلال شهدت خان یونس تطوراً ملحوظا في نموها العمرا

فترة الانتداب حافظت خان یونس علي مكانتها كبلدة تجاریة زراعیة وازدهرت الأوضاع الاقتصادیة 
فیها وانعكس ذلك علي العمران الذي نشطت حركته متمثلا في ازدیاد الطلب علي الأرض والمباني 

ى مباني سكنیة بعد أن هدم جزء كبیر منها ولم یبقي وتحولت القلعة إل،السكنیة والمحلات التجاریة
وتم فتح المحلات التجاریة الجدیدة علي طول شارع ،منها حتى الیوم سوي بعض أبراجها وجدرانها

كما أنشئت بعض المدارس ومكتبة عامة وعیادة صحیة وقد امتدت المباني السكنیة حول ،القلعة
في محور شمالي جنوبي وقدر عدد سكان البلدة في وسط المدینة التجاریة مباشرة مع توسعها

كما قدرت مساحتها ،بیت تقریباً ٢٠٠٠نسمة یقیمون في ١٢,٣٥٠أواخر فترة الانتداب بحوالي 
نسمة یقیمون في ٧,٢٤٨م حوالي ١٩٣١بان عددهم بلغ في عام كم مربع علماً ٢,٥بحوالي 
نسمة وكان متوسط أشغال البیت ٤٠٠٠م حوالي ١٩٢٢كما بلغ عددهم في عام ،بیتاً ١٢٨٣

أفراد.٦الواحد حوالي 
م تدفقت أعداد كبیرة من اللاجئین الفلسطینیین للإقامة في خان یونس سواء في ١٩٤٨وبعد عام 

بیوت المدینة نفسها أو في معسكر أعدته وكالة الغوث اللاجئین لهم في الطرف الشمالي الغربي 
جهة هذا الوضع الجدید بالتوسع في تشیید المساكن العصریة الجدیدة من موالا بدمن المدینة وكان 

وتوفیر المرافق العامة من مدارس ومستشفیات وعیادات صحیة ومیاه وكهرباء ومواصلات وغیرها.
یشتمل معسكر اللاجئین الذي أقیم فوق الكثبان الرملیة في الجهتین الغربیة والشمالیة الغربیة من 

ات سكنیة متراصة مبنیة من طوب الأسمنت لذا فانه من الطبیعي أن یزدحم خان یونس ، علي وحد
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هذا المعسكر بالسكان وان ترتفع الكثافة السكانیة فیه وقد قامت وكالة غوث اللاجئین بإنشاء 
شراف علي تقدیم الخدمات اللازمة لسكانه من مواد تموینیة وعیادات صحیة ونوادي المعسكر والإ

)موقع مدینة خان یونس(http://www.khany.8m.com/index.htmومدارس ....الخ 
حیث قامت حكومة الانتداب البریطاني بإعداد مخطط تفصیلي لتلك المنطقة، وكان هذا المخطط 

ك ذل) یوضح ١٦-٤.شكل رقم (١٩٤٨اول مخطط لمدینة خان یونس عرف باسم مخطط سنة 
)٢٠٠٤خان یونس، التخطیط الحضري،(بلدیة.المخطط

) یوضح مخطط مدینة خان یونس الذي أعده البریطانیین عام ١٦- ٤شكل رقم (
، بلدیة خانیونس١٩٤٨المصدر: مخطط عام ١٩٤٨

م١٩٦٧م حتى ١٩٤٨في فترة الإدارة المصریة من ٤- ٥- ٤
بسبب هذا التوسع العمراني الذي اتخذ كم مربع )٤م تضاعفت مساحة المدینة (١٩٥٣وفي عام 

شكل المحاور علي طول شارع القلعة (شارع جمال عبد الناصر) وشارع البحر والطرق المؤدیة إلي 
كل من بني سهیلا مدخل المدینة ورفح والقرارة ودیر البلح وظل معسكر اللاجئین منفصلاً عن 

اضي الرملیة الفضاء التي تفصل بینهما إذ كانت توجد رقعة من الأر ،المدینة طوال الخمسینیات
غیر أن البلدیة قامت بمد شارع البحر فیها إلى الغرب لیصل المدینة بمعسكر اللاجئین وكذلك 

وكانت هذه الخطوة مهمة جداً، وانعكست ،بالأراضي الزراعیة المطلة علي شاطئ البحر المتوسط
نات.علي الامتداد العمراني للمدینة نحو الغرب خلال الستی

تبعت خان یونس إداریاً مدینة غزة طوال فترة الإدارة المصریة لقطاع غزة وقد اتخذت الإدارة 
المصریة سلسلة إجراءات أدت إلي تنشیط الحركة السیاحیة في قطاع غزة بما فیها مدینة خان 

أخذت الأفواج المتعاقبة من السواح المصریین تفد إلي مدن القطاع مما شجع بعض ،یونس
أصحاب رؤوس الأموال من أبناء خان یونس لاستثمار أموالهم في قطاع التجارة، فأنشئت المحلات 
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التجاریة والمعارض التي شملت جمیع أصناف المنتجات الصناعیة المستوردة من الخارج، لقد 
ازدادت الإیرادات المالیة لبلدیة خان یونس من جراء الضرائب التي تفرضها علي المواطنین 

وانعكس ذلك علي زیادة قدرتها علي إنشاء المرافق العامة ومد الشوارع ،فعین من خدماتهاالمنت
وتعبیدها وبالتالي إقامة بنیة تحتیة شجعت علي المزید من العمران فامتدت المدینة في مختلف 
الجهات وبخاصة في الجهة الشمالیة الغربیة، حیث أخذت المباني تشغل المساحات الفضاء القریبة 

أنشئت المحلات التجاریة علي طول شارع البحر لتصل بین المحلات و ،ن معسكر اللاجئینم
أخذت المباني ، و التجاریة في كل مدینة و معسكر كما أقیمت المباني السكنیة العصریة الجدیدة

ویرجع الفضل للإدارة المصریة ،الأسمنتیة تحل محل بیوت اللبن القدیمة في معظم أرجاء المدینة
ضافة إلي ذلك في ت ٕ شیید مستشفى ناصر في الجهة الغربیة من المدینة ومعسكر اللاجئین وا

كما ،انتشرت المدارس الحكومیة ومدارس وكالة الغوث لتلبي حاجات الطلبة المتزایدة علي التعلیم
وترتب علي الحركة العمرانیة السریعة والواسعة ازدیاد ،انتشرت المساجد في مختلف جهات المدینة

م ١٩٦٧كم مربع تقریبا في عام ٤,٥م والي ١٩٦٣كم مربع تقریبا في عام ٤,٣احة المدینة إلي مس
:١٩٦٧في فترة الاحتلال الإسرائیلي ٥- ٥- ٤

علي الرغم من الركود العام الذي تعرضت له خان یونس عقب الاحتلال الصهیوني لها في 
الزیادة السكانیة بسببذلك و ،قطع من المدینةلا أن الحركة العمرانیة لم تنإم ١٩٦٧حزیران یونیه 

وتصمیم المواطنین العرب علي الصمود في ،والحوالات المالیة للمغتربین من أبناء خان یونس
والدخل الذي یحصل علیه العمال العرب من أبناء خان یونس ،بكل السبلاعمارهإ مدینتهم و 

توقف الحركة العمرانیة. العاملین في إسرائیل كل هذه العوامل أسهمت في عدم 
كما أقیم حي جدید ثان ،م أقیم حي الكتیبة الجدیدة فوق الكثبان الرملیة١٩٦٧وبعد عام 

أیضا أطلق عیله اسم حي الأمل وذلك إلي الشمال من مدینة خان یونس ویشتمل الحي علي مبان 
یش فیه أكثر من ألف ویع،عصریة حدیثة ترتبط بشبكة شوارع أقیمت وفق مخطط تنظیمي مناسب

كما أقیمت العدید من المدارس والمساجد والمحلات ،أسرة قدم معظمها من معسكر اللاجئین
إضافة إلي إنشاء سوق لبیع الحیوانات ،التجاریة والمباني السكنیة في مختلف أرجاء المدینة

قامة مقبرة جدیدة واسعة إلي الجنوب الغربي من ال،منفصل عن سوق الأربعاء ٕ ومن ،معسكروا
الطبیعي أن تزداد مساحة رقعة المدینة نتیجة للحركة العمرانیة التي أدت إلي امتداد المدینة نحو 

كم مربع وازدادت مساحتها ٤,٨م قدرت مساحة المدینة بحوالي ١٩٨١الشمال والجنوب، ففي عام 
م.١٩٨٨كم مربع في عام ٥,٢م والي ١٩٨٤كم مربع في عام ٥إلى 

لاحتلال الصهیوني استولي علي جمیع أراضي الدولة المحیطة بمدینة خان یونس من كما أن ا
الجهات الشمالیة الغربیة والغربیة الجنوبیة الغربیة، وقد قام فوق هذه الأراضي الرملیة المستوطنات، 
) بالإضافة إلى منع المواطنین العرب المالكین للأراضي الزراعیة المحاذیة لشاطئ البحر (المواصي
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)١٧-٤شكل((موقع مدینة خان یونس)http://www.khany.8m.com/index.htmمن التعمیر فیها.
.١٩٨٨یوضح التطور العمراني من العصر العثماني حتى عام 

یة والانتداب ) وضح النمو العمراني لمدینة خانیونس في الفترة العثمان١٧- ٤شكل رقم (
١٩٨٨البریطاني حتى عام 

بدون تاریخالمصدر: صالح ،
وقد أثر الاستیطان على مدینة خان یونس بشكل كبیر حیث أنه أقام العدید من المستوطنات مثل 
مستوطنة غوش قطیف، ونیتسر حزاني، وجاني طال، وحان أور، ونفیده كالیم، التي كانت النفطة القاطعة 

وقطعتهم عن البحر والصید. كما یوضح جدول رقم ينة وأراضیهم الزراعیة في المواصبین سكان المدی
) كیف أن مدینة خان یونس حوصرت بنسبة عظمى من المستوطنات بالنسبة لقطاع غزة (المبیض، ٦- ٤(

بدون تاریخ)
) یوضح مساحة المستوطنات في قطاع غزة٦-٤جدول رقم (

المصدر: المبیض، بدون تاریخ
قطاع غزة فالتصنی

(بالدونمات)
محافظة خان 

یونس
خان نسبة
یونس

%٨٠,٢٧دونماً ٣٤١٧٥دونماً ٤٢٥٧٥جملة المساحة الاستیطانیة
%٥٣,٣٥دونماً ٨٣٥٠دونماً ١٥٦٥٠جملة المساحة الصفراء*

%٣٥,٤٨دونماً ٠٢٧٥دونماً ٠٧٧٥جملة المساحة العسكریة*
%٧٢,٥٤دونماً ٤٢٨٠٠دونماً ٥٩٠٠٠المجموع

*المنطقة الصفراء: تلك المناطق التي للعدو السلطة الأمنیة علیها
*المناطق العسكریة: للعدو علیها سلطة مطلقة
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مضافا إلى ذلك أطول شبكة للطرق العرضیة الالتفافیة تلتف حول "خان یونس" شقت جمیعاً 
لة واخترقت قرى وتقاطعت تَغَ سْ مع طرق رئیسه (شارع على حساب أراضي زراعیة خصبة ومُ

صلاح الدین) تمثل العمود الفقري لمدن القطاع بأكمله.
- غوش قطیف، وطریق غوش قطیف- وكان من أبرز هذه الطرق العرضیة طریق كیسوفیم

) ١٨- ٤كارني شكل رقم (-نتساریم-صوفا، وأخیراً الطریق الواصلة بین غوش قطیف

رق الرابطة فیما بینها): یوضح المستوطنات والط١٨-٤شكل رقم ( 
المصدر: المبیض، بدون تاریخ

وبالتحدید في عام ،المهندس الیهودي مارغولین المخطط الهیكلي لمدینة خان یونسوقد أعد
نما یخدم المصلحة ١٩٩١ ٕ م، وهو في الحقیقة مخطط سیاسي لا یخدم مصلحة المواطنین وا

ة، مع العلم ان هذا المخطط لم یلغي مخطط عام السیاسیة وسهولة التحكم في تلك المدینة الحربی
-٤شكل رقم(بل كان یُعمل بكلأ من المخططین معاً مما زاد من العشوائیة والتناقض.١٩٤٨

)٢٠٠٤(بلدیة خان یونس، التخطیط الحضري،.)١٩
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لمدینة خان یونس١٩٩١) یوضح مخطط مارغولین الصهیوني عام ١٩- ٤شكل رقم (
١٩٩١،ولین، وزارة الحكم المحلي،بلدیة خان یونسالمصدر:  مخطط مارغ

التطور العمراني في فترة السلطة الوطنیة الفلسطینیة حتى اللحظة:٦- ٥- ٤
منذ تسلم السلطة الوطنیة الفلسطینیة مسؤولیاتها على أرض الوطن، تم إعداد المخططات 

یة بناء وتطویر وتنمیة على الهیكلیة على مستوى الوطن والمحافظات التي تشكل الأساس لأي عمل
.كافة الأصعدة الحیاتیة

م تم توسیع نفوذ بلدیة خانیونس ومن هنا نشأت الحاجة الملحة إلى إعداد ١٩٩٧في سنة و 
م ١٩٩٩مخطط هیكلي للمدینة، حیث قامت البلدیة بالتعاون مع فریق متطوعي الأمم المتحدة سنة 

وتم إعداد مخطط ) ٢٠- ٤شكل رقم (خان یونس،م لمدینة١٩٩٩بإعداد المخطط الهیكلي لسنة 
.وقد تم اعتماد هذین المخططین فعلیاً ،م١٩٤٦تفصیلي لمركز المدینة، خلافاً عن مخطط 

تمّ توسیع نفوذ بلدیة خان بالتحدید بع الانسحاب الصهیوني من قطاع غزةم٢٠٠٧وفي سنة 
ا، وأصبح عدد أحیاء البلدیة دون٥٤٥٦٠یونس لیشمل المواصي والمحررات لیصبح مساحته  ١٩مً

حي البطن السمین، حي قیزان أبو رشوان، حي الشیخ ناصر، حي قیزان النجار، حي (حیًا، وهي 
المنارة، حي قاع القرین، حي معن، حي جورة اللوت، حي السلام، حي السطر، حي المحطة، حي 

، حي النصر، حي الجلاء، حي المواصيمركز المدینة، حي الأمل، حي المعسكر، حي الكتیبة،
(موقع مدینة خان یونس).http://www.khany.8m.com/index.htm)حي الاستقلال
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) یوضح المخطط الهیكلي لمدینة خان یونس الذي تم إعداده بعد قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیة ٢٠- ٤شكل رقم (
١٩٩٩عام 

١٩٩٩، مدینة خان یونسالمصدر:  المخطط الهیكلي لمدینة خان یونس، وزارة الحكم المحلي،
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 المخطط الإقلیميخان یونس في:
،مدینة خان یونس هي المركز الرئیسي للمحافظات الجنوبیة بالقطاعاعتبر المخطط الإقلیمي

وذلك بالتكامل مع محافظة غزة والمركز الثاني على مستوى القطاع كله أي على مستوى الإقلیم
) یوضح ذلك.٢١- ٤شكل رقم ()٢٠٢٥شمالا".( المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة 

) یوضح مبدأ مدینتین مركزیتین حسب المخطط الإقلیمي.٢١- ٤شكل رقم (
٢٠٢٥المصدر: المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة

 ان یونسخلمحافظةالمشروع عبر القطاعي خان یونس
یعتبر التخطیط عبر القطاعي كمستوى وسطي وحل استراتیجي لجسر الهوة بین المستوى 
الإقلیمي (المخطط الإقلیمي لقطاع غزة) والمستوى المحلي (المخططات المحلیة للبلدیات) الموزعة 

خانیونس هو الاول من لمحافظةعلى محافظات القطاع الخمسة، ویعتبر المخطط العبر القطاعي 
(وزارة الحكم المحلي ووزراه التخطیط، المشروع عبر یث الإنجاز بالنسبة للمحافظات الأخرى. ح

م)٢٠٢٥–م ٢٠١٠القطاعي لمحافظة خان یونس من سنة 
التخطیط التفصیلي في مدینة خان یونس (لمحة تاریخیة):٦-٤

لإسرائیلي الذي اعتمد لم یكن هناك أي مخططات تفصیلیة لمدینة خان یونس قبل فترة الاحتلال ا
ثم شرع بتقسیم المدینة إلى بلوكات بدأ بإعداد مخططات تفصیلیة ،١٩٩١المخطط الهیكلي للمدینة عام 

) ومخطط تفصیلي لتوسیع حي الأمل ولكن لم تكتمل مع قدوم السلطة الوطنیة ٤٩لها مثل مخطط بلوك (
.)٤٩()  یوضح المخطط التفصیلي لبلوك رقم٢٢-٤الفلسطینیة. شكل (
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)٤٩) یوضح المخطط التفصیلي بلوك (٢٢- ٤شكل رقم (
١٩٩١،)، وزارة الحكم المحلي٤٩المصدر:  المخطط التفصیلي بلوك (

لم تقم إلا بإعداد ١٩٩٩وبعد قدوم السلطة الوطنیة الفلسطینیة واعتماد المخطط الهیكلي عام 
حیث شرعت ٢٠٠٦قفت حتى عام ومن ثم تو ، ٢٠٠١المخطط التفصیلي لمركز المدینة عام 

ولكن اعتمدت بشكل رسمي ثلاث أحیاء وهي ،بإعداد مخططات تفصیلیة لجمیع أحیاء المدینة
) یوضح ٢٣-٤شكل رقم (.،وباقي المناطق في طریقها للاعتمادمعن وقیزان النجار وجورت اللوت

المخطط التفصیلي لحي معن.
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حي معن) یوضح المخطط التفصیلي ل٢٣- ٤شكل رقم (
٢٠٠٨المصدر:  المخطط التفصیلي حي معن، وزارة الحكم المحلي ، بلدیة خانیونس ،

التخطیط مجموعة من المعاییر التخطیطیة لتحدید الحاجات المستقبلیة من في كما قد أعد فریق 
).٧- ٤جدول (الخدمات تتناسب مع وضع مدینة خان یونس.
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التي یتم اتباعها في مدینة خان یونس.) یوضح المعاییر التخطیطیة ٧-٤جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: تقریر المخطط التفصیلي لحي معن،

تسلسل
النسبة تصنیفهانوع الخدمة

من عدد 
السكان

٢م%
ص

/شخ

نسبة الاشغال%

عدد الطوابق
 المستخدمین 

عدد
للوحدة

النسبة الطابقیة

الخدمات التعلیمیة-١

٩٣٣٠١٢٠٠٠,٤ریاض الأطفال
١٥٥٢٥٢١٠٠٠٠,٨رسة الابتدائیةالمد

٨٥٢٥٣١٠٠٠٠,٩المدرسة الاعدادیة
٦٥٢٥٣١٠٠٠١,٢المدرسة الثانویة

الخدمات -٢
الدینیة

١٥١,٣٦٠١٥٠٠٠,٤٨مسجد
١٠١,١٥٨٠١١٥٠٠٠,٨مسجد جامع

الخدمات -٣
الصحیة

١٠٠٠,٤٥٣٠٢٤٨٩٤٠,٦عیادة صحیة
١٠٠٠,٨٢٠١٤٨٩٤٠,٢مركز صحي

الخدمات -٤
الثقافیة

١,٦٥٥٠٣٢٠٠١,٥مركز ثقافي

١٣٤٠٣١٥٠١,٢مركز اجتماعيالاجتماعیة-٥
الخدمات -٦

التجاریة
- ١٠٠٠,١٤٠١٨٠٠٠السوق المركزي
- ١٠٠٠,١٥٣٠٣٨٠٠٠المركز التجاري

١٠٠٠,٦١٠٢١٠٠٢نادي ریاضي الریاضیة-٧
- - - - ١٠٠٠,٥المساحات الخضراءالترفیهیة-٨
شبكة الطرق والمواصلات في مدینة خان یونس:٧-٤

یونس یشابه إلى حدٍ كبیر توزیعها في باقي مدن قطاع إن توزیع شبكة الطرق في مدینة خان
محلیة، وكل غزة، حیث تمر بها طرق إقلیمیة، ویوجد بها الطرق الرئیسیة، والطرق التجمیعیة وال

منها یلعب دوره في ربط المدینة بالمدن الأخرى أو ربط أحیاء المدینة بعضها ببعض وسنتعرض 
یونس.فیما یلي بشيءٍ من التفصیل للطرق الإقلیمیة التي تمر بمدینة خان
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یونس الطرق الإقلیمیة القائمة المارة في مدینة خان١- ٧- ٤
یونس تحتل أهمیة كبیرة كونها تمثل الشریان ي مدینة خانإن الطرق الإقلیمیة القائمة المارة ف

الرابط لقطاع غزة من شماله إلى جنوبه، ولذلك تم التعرض لحالة الطرق الإقلیمیة بالتفصیل، وهذه 
.٤الطرق هي كل من: طریق هارون الرشید (الطریق الساحلي)، وطریق صلاح الدین، وطریق رقم 

ـق الساحلي)طریق هارون الرشید (الطری
یعتبر هذا الطریق هو الطریق الساحلي الواصل بین شمال القطاع وجنوبه من الجهة الغربیة 
للقطاع، ویمتد من الشمال ابتداءً من منطقة بیت لاهیا وصولاً إلى محافظة رفح جنوباً، ویبلغ طوله 

كم، وعرضه بحسب ٨كم، أما طوله داخل حدود مدینة خان یونس فیبلغ حوالي ٤٠الكلي حوالي 
م، غیر أن وضعه القائم یختلف عما هو في المخططات، حیث یبلغ ٤٠المخططات الهیكلیة یبلغ 

م عند مدخل ٤م عند مدخل خان یونس، أي عند الحدود الشمالیة للمحافظة، ویصل إلى ٦عرضه 
رفح، أي عند الحدود الجنوبیة للمحافظة.

الحجم المروري
طریق هارون الرشید تبین من النتائج الصادرة أن الحجم المروري بلغ بعد المسح المیداني ل

مركبة یومیاً مقابل مسجد القبة.٢٢٩٨مركبة یومیاً على مدخل خان یونس، و بلغ ٣٤٦٨
الحالة الإنشائیة

لوحظ من المشاهدة العینیة للطریق أن حالته الإنشائیة سیئة في المنطقة الممتدة من الحدود 
للمدینة وحتى منطقة مسجد القبة، أما باقي الطریق فحالته الإنشائیة ردیئة إلى حدٍ كبیر، الشمالیة 

م، ولذلك فإن الحركة المروریة من ٤ویعاني من اهتراء شدید في الرصفة الإسفلتیة، وعرضه فقط 
بعد منطقة مسجد القبة تسلك طریق المحررات.

معدومة من شمال القطاع إلى جنوبه، بما في وبالنسبة لوضع الإنارة على طول الطریق فإنها
ذلك الأجزاء التي ضمن حدود مدینة خان یونس.

(جمال عبد الناصر) طریق صلاح الدین
یمثل طریق صلاح الدین طریقاً حیویاً وذو حركة مروریة نشطة داخل المدینة. وداخل مدینة 

من شمال المدینة إلى جنوبها، ویبلغ خان یونس یطلق علیه اسم "طریق جمال عبد الناصر"، ویمتد 
م. ٤٠- ٢٦كم، ویتراوح عرضه داخل حدود المحافظة من ٧,٥طوله في حدود المدینة حوالي 

عن طریق صلاح الدین عند مفترق القرارة، حیث یتجه الأول إلى ٤ویتفرع الطریق الإقلیمي رقم 
لیمیاً ومحلیاً في آن واحد، إذ إنه المناطق الشرقیة للمحافظة. ویعتبر طریق صلاح الدین طریقاً إق

یمر في مناطق لتجمعات سكنیة في منطقة خان یونس البلد، وفي تلك المنطقة یمثل طریقاً تجمیعیاً 
داخل الأحیاء السكنیة.
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الحجم المروري
المسح المیداني للطریق، تبین من النتائج الصادرة أن الحجم المروري للطریق في منطقة بعد

مركبة یومیاً، وهذا الحجم یعد ٢١٦١٠) بلغ ٤(أي في الجزء المشترك بینه وبین طریق رقم القرارة
من أكبر الأحجام المروریة التي سجلت للطریق، مما یبرز أهمیة الطریق من الناحیة المروریة، 

مركبة یومیاً.١٠٥٦٩وبلغ الحجم المروري على مدخل رفح 
الحالة الإنشائیة

رصفة الإسفلتیة متدهورة ابتداءً من مفترق دة العینیة للطریق أن حالة الألوحظ من المشاه
شمال، والإنارة  - القرارة، ویزداد الوضع سوءاً في منطقة خان یونس وخصوصاً في الاتجاه جنوب 

تكون منعدمة تماماً.
 ٤طریق رقم

ن ویتحد معه عند من أقصى شمال محافظات غزة موازیاً لطریق صلاح الدی٤یمتد طریق رقم 
مفترق الشهداء ماراً بمحافظة غزة والمحافظة الوسطى وحتى مفترق القرارة، حیث ینفصل عنه لیتجه 
ناحیة الشرق ماراً بمحافظتي خان یونس ورفح لینتهي بعد ذلك إلى معبر رفح البري. ویمثل طریق 

شریاناً رئیسیاً لحركة المرور في مدینة خان یونس.٤رقم 
كم ویتراوح عرضه ما ٩حوالي ٤ول الجزء الواقع في مدینة خان یونس من طریق رقم یبلغ ط

م حسب المخططات الهیكلیة المعتمدة. ویبدأ الطریق من مفترق القرارة، ویمر في ٥٣- ٤٠بین 
حدود بلدیتي بني سهیلا وخان یونس، ثم یتجه شرقاً بشكل شبه دائري ماراً بحدود بلدیة الفخاري، 

مل إلى محافظة رفح.ومن ثم یك
الحالة المروریة والإنشائیة

بالنسبة للحالة المروریة والإنشائیة للطریق فیشترك مع طریق صلاح الدین في الأجزاء أما 
المتحدة بینهما، ولم تتوفر أیة بیانات بخصوص الأجزاء المستقلة عن طریق صلاح الدین.

سالطرق الرئیسیة القائمة في مدینة خان یون٢- ٧- ٤
تلعب الطرق الرئیسیة في مدینة خان یونس دوراً هاماً في الربط أحیاء المدینة المختلفة. وشكل 

)یوضح أهم الطرق في المدینة.٥- ١٧رقم (
مراكز المواصلات القائمة.٣- ٧- ٤

یوجد في مدینة خان یونس موقفین للسیارات العمومي، الأول عند مفترق بني سهیلا، ویخدم 
متجهة من محافظة خان یونس إلى محافظة الوسطى ومحافظة غزة وبالعكس، المواصلات ال

والثاني هو موقف سیارات رفح (كراج رفح)، ویخدم المواصلات المتجهة من مدینة خان یونس إلى 
(موقع بلدیة خان یونس، محافظة رفح والعكس، وكذلك المواصلات الداخلیة بین مناطق المدینة. 

http://www.khanyounis.mun.ps/index.php(



١١١

مشاكل الطرق في مدینة خان یونس٤- ٧- ٤
منها اختناق مروري في شارع تعاني مدینة خانیونس من اختناقات مروریة في مناطق مختلفة

دوار ، مفترق عمارة جاسرلبحر)، عبد الناصر (من تقاطع موقف سیارات رفح وحتى شارع اجمال
سوق الحبوب (المنطقة مفترق كلیة العلوم والتكنولوجیا ،تقاطع الظهرة،بني سهیلا ،شارع جلال،

الأثریة خلف القلعة) ،مفترق السكة (تقاطع شارع السكة مع شارع جلال بالقرب من بلدیة خان 
یونس) ،منطقة سوق حي الأمل.

نة :المواقع الأثریة في المدی٨-٤
قلعة برقوق:- ١

م، بنیت على شكل مجمع حكومي كامل، وهي ١٣٨٧-هـ٧٨٩أنجز بناء القلعة في عام 
سطبل للخیول،  ٕ حصینة متینة عالیة الجدران ، وفیها مسجد وبئر، أقیم نزل لاستقبال المسافرین، وا

ویوجد على أسوار القلعة أربعة أبراج للمراقبة والحمایة .
م كانت معظم مباني القلعة الداخلیة ١٩٥٦حتى و لعة حامیة من الفرسان، كان یقیم في الق

، وبقیت إحدى البوابات والمئذنة و أجزاء من سور القلعة شاهدة موجودة ، ولكنها اندثرت تدریجیاً 
.على عظمة هذا الأثر التاریخي الهام

) یوضح قلعة برقوق الأثریة٢٤- ٤شكل رقم (
دار الكتاب والسنة:- ٢

ففي أواخر عام ،م في مبنى سینما الحریة سابقاً ١٩٨٥تأسست دار الكتاب والسنة في عام 
م تأسست في خان یونس شركة للسینما فاشتریت هذه الأرض من آل كساب لهذا الغرض ١٩٥٧

م، وفي أثناء ١٩٥٨وبدأت العمل في سنة ،وهو إقامة دار للسینما سمیت فیما بعد بسینما الحریة
م قرر أصحاب دار السینما ١٩٦٧ئیل للمرة الثانیة للقطاع في حرب حزیران عام احتلال إسرا

م أعید فتحها واستمرت لمدة عام فقط، حیث أن جماعة الكتاب والسنة ١٩٨٤إقفالها، وفي عام 
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قومت افتتاحها وطالبت بإغلاقها وانتهى الأمر بالتوصل إلى اتفاق بین الجماعة وأصحاب دار 
الاتفاق بأن تستأجر الجماعة دار السینما وبناء علیه أقفلت دار السینما وأقیم السینما ویقضي هذا 

(موقع بلدیة خان بدلها جمعیة دار الكتاب والسنة التي تضم مكتبة عامة وأیضاً مستوصف أهل السنة 
)ex.phphttp://www.khanyounis.mun.ps/indیونس، 
الخدمات المجتمعیة والبنیة التحتیة في مدینة خان یونس٩-٤
الخدمات المجتمعیة١- ٩- ٤

إن مدینة خان یونس تحتوي على العدید من الخدمات سواء التعلیمیة أو الصحیة أو 
الترفیهیة والریاضیة.....الخ، ولكنها مثلها مثل باقي مدن القطاع تعاني من نقص شدید وتركیز 

ح أهم الخدمات في مدینة خان یونس) یوض٢٥- ٤ي التوزیع جدول رقم (ف

) یوضح شبكة الشوارع الإقلیمیة والرئیسیة في محافظة خان یونس٢٥- ٤شكل رقم (
)٢٠١٠المصدر: ( المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس ، 
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): یوضح الخدمات العامة في مدینة خان یونس٨-٤جدول رقم (
٢٠١٢التخطیط الحضري، بلدیة خان یونس، المصدر: قسم

عدد المرافقالمرافق
٦١عدد المساجد     
٥عدد الجامعات    

٤٠عدد المدارس 
٤عدد المستشفیات   

) مواقع الخدمات حسب المخطط الهیكلي للمدینة٢٦- ٤كما یوضح شكل (
،ي من مشاكل في شبكة الكهرباءومن خلال نتائج الإحصاء یظهر أن مدینة خانیونس لا تعان

الجهاز المركزي للإحصاء % من سكان المدینة.(٩٨,٦إذ أن الشبكة العامة تصل إلى ما یقارب من 
) یوضح ذلك.٩- ٤جدول رقم ()٢٠١٢الفلسطیني،

البنیة التحتیة٢- ٩- ٤
أولاً: شبكة الكهرباء

الإقلیمیة والرئیسیة بشكل یمثل تمتد شبكة الكهرباء في محافظة خان یونس على طول الشوارع 
شكل خطوط انتقال لتغذیة الأحیاء المختلفة داخل نفوذ المحافظة، كما هو موضح في المخطط.

) یوضح ذلك.٢٧- ٤رقم (
:ثانیاً: الصرف الصحي

الصحة علىالهامةالمؤشراتأحدالبشریةبالنفایاتالتصرففيالسلیمةالطریقةتعتبر
المستخدمة للصرفالوسیلةأنحیثالعالیة،السكانیةالكثافةذاتالمناطقيفسیمالاالعامة،
الاتصالمن خلالمعدیةأمراضانتشارفيوتتسبببیئیةمخاطرإلىالبشرتعرضقدالصحي
وتعاني محافظة خان یونس من مشكلة كبیرة في الصرف الصحي حیث ان ، بالمیاهالمباشر
لصرف الصحي عن طریق الحفر الامتصاصیة. (الجهاز% من المنازل تتخلص من ا٩٠,٤

یقدر بـ ٢٠٠٥) وقد كان عدد الحفر الامتصاصیة عام ٢٠٠٨المركزي للإحصاء الفلسطیني،
جراء تبني بلدیة خان یونس مشروع الصرف ،٢٠٠٧حفرة عام ١٢٠٠٠حفرة تقلصت إلى ٣٠٠٠٠

بالتعاون مع وزارة التخطیط والتعاون الصحي الذي بدأت بإعداد دراسة الجدوى له الحكومة الیابانیة
ولكن انسحبت الحكومة الیابانیة بسبب انتفاضة الأقصى ونظراً للإمكانات ١٩٩٦الدولي عام 

بوضع التصمیماتundpالضعیفة للبلدیة فقد قامت وبالتعاون مع سلطة المیاه الفلسطینیة و
قسمت المشروع إلى ثلاث ،مةالصرف الصحي ومحطات الضخ اللاز التفصیلیة اللازمة لشبكات 

) والوفیة ٢مناطق كل منطقة تحتوي على محطة ضخ وقد نفذت محطتي ضخ حسبة السمك رقم (
) التي ستضخ إلى محطة المعالجة وبدأت ٨) واللتان تضخان إلى المضخة الشرقیة رقم (٣رقم (

)٢٠١١)(الباز،٢٨- ٤بتنفیذ جزء منها موضح بالشكل رقم(
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یوضح الخدمات المجتمعیة في مدینة خان یونس): ٢٦- ٤شكل رقم (
)٢٠١٢قسم التخطیط الحضري، بلدیة خان یونس، (: المصدر
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) یوضح شبكة الكهرباء في مدینة خانیونس٢٧- ٤شكل رقم (
)٢٠١٠، ٢٠٢٥- ٢٠١٠المصدر: (المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس من سنة 

صدر الكهرباء) یوضح نسب المنازل حسب م٩-٤جدول رقم (
المصدر: الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني

مدینة خان یونس%مخیم خان یونس %مصدر الكهرباء
٩٩,٢٩٨,٦شبكة عامة
٠,٥٠,٦مولد خاص

٠,١٠,٧لا یوجد 
٠,٢٠,١غیر مبین
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صمیمها تفصیلیاً ثم ما ) یوضح من الیمین مناطق مشروع الصرف الصحي، ثم المشاریع التي تم ت٢٨- ٤شكل رقم (
تم تنفیذه فعلیاً من المشروع

٢٠١١المصدر: الباز،
ثالثاً: شبكة تصریف میاه الأمطار:

كانت میاه الأمطار تستقر سابقاً في منطقتین منخفضتین من المدینة وهما منطقة الوفیة شمال 
شتاءً وتعطیل حركة المرور مسببة غرق الشوارع،مركز المدینة ومنطقة القصیلیة في مركز المدینة

وبركة المجادلة ،) وهي بركة  حي الأمل٢٩- ٤وبالتالي أنشأت بلدیة خان یونس ثلاث برك شكل (
ولكن نظراً لجهل ،لتصریف میاه الأمطار إلیها ومن ثم حقنه للخزان الجوفي،وبركة بلوك جي

ع الصرف الصحي بعمل السكان وعدم وجود رقابة فقد قام السكان ونظراً لعدم اكتمال مشرو 
تمدیدات المیاه العادمة إلى شبكة تصریف میاه الامطار ومن ثم إلى بركة حي الأمل وأي مكرهة 

ننتظر من جراء هذا الفعل في منطقة تربة رملیة قریبة من الخزان الجوفي!!!.
یفة من ولحل هذه المشكلة البیئیة الخطیرة، فقد تم معالجتها بشكل مؤقت نسبة فعالیته ضع

خلال إنشاء أربعة أحواض معالجة ومن ثم تصریفها للبحر إلى أن یكتمل مشروع الصرف الصحي 
)٢٠١١بإنشاء محطة المعالجة في صوفا شرق مدینة خان یونس(الباز،
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) یوضح مواضع برك تجمیع میاه الامطار٢٩- ٤شكل رقم (
٢٠١١المصدر: الباز،

من خلال العرض السابق نلاحظ أن مدینة خان یونس:المشاكل التي تعاني منها مدینة ١٠- ٤
خان یونس تعاني من مجموعة من المشاكل منها:

العشوائیة في البناء وتوزیع الخدمات والتي ترجع بشكل رئیسي إلى فترات الاحتلال.-١
الخدمات غیر كافیة بالمناطق السكنیة خاصة في التعلیم والصحة والأمور الاجتماعیة. -٢
المساحات الخضراء والأماكن المفتوحة داخل المناطق المبنیة. الافتقار إلى-٣
الافتقار إلى مقاییس ومعاییر تخطیط وتطویر الإسكان وتقدیم الخدمات.-٤
النقص في الوحدات السكنیة مقارنة بعدد السكان المتزاید.-٥
عدم قدرة البلدیة على التعویض وذلك بسبب المدخول الضعیف لدیها.-٦
.(المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس بب التوارث أو الوضع الاقتصاديتفتیت الملكیات بس- ٧

).٢٠١٠، ٢٠٢٥- ٢٠١٠من سنة 
التخصیصات غیر المخطط لها في المخزون الاستراتیجي في منطقة المواصي غرب خان -٨

).٣٠- ٤یونس شكل رقم(
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) یوضح تخصیصات الحكومة المختلفة في منطقة المواصي٣٠- ٤شكل رقم (
٢٠٢٥،٢٠١٠-٢٠١٠: المشروع عبر القطاعي لمحافظة خانیونس من المصدر

استیلاء المواطنین على الأراضي الحكومیة بعد الجلاء عن المستوطنات والتصرف بها -٩
)یوضح ٣١- ٤بالبیع والشراء، مع ان هذه الأراضي تشكل نقطة قوة للمدینة شكل رقم (

الأراضي الحكومیة غرب المدینة.
یاه والصرف الصحي.مشاكل معقدة في الم- ١٠



١١٩

الخلاصة:
في الخاتمة نستطیع أن نقول أن مدینة خان یونس مثلها مثل مدن قطاع غزة تعرضت عبر 
سنین مضت ولا زالت للعدوان سواء من قبل البریطانیین أو الاحتلال الصهیوني، وقدمت العدید من 
التضحیات والشهداء، وكلما دفنت شقت التراب لتخرج إلى النور مرة أخرى، وكما یقال في حقها 

بالمثل الشعبي الدارج "غزة تجاریة، وخان یونس حربیة"
ونظراً لهذه الظرف فإن مشاكل المدینة كبیرة وتحتاج إلى حشد الجهود للارتقاء بها، كما أن 

اصي غرب المدینة تمیزها عن باقي مدن القطاع، ومعلم مدینة خان یونس بها فرصة أرض المو 
ممیز فیها.

): ملكیة الأراضي في محافظات غزة.٣١- ٤شكل(
٢٠١٠البغدادي، 



.

الخامس: (الحالات الدراسیة المقارنة وقیزان النجار)الفصل 
)١٧٢ص- ١٢٠(ص 

تمهید 
المقارنةالحالات الدراسیة١- ٥
جمهوریة مصر العربیة–الحالة الدراسیة الأولى : مدینة بني سویف ١- ١-٥
- Jarrahdaleولایة جاراهدال - Byfordمدینة بایفورد : الثانیةالحالة الدراسیة ٢- ١-٥

أسترالیا الغربیة
قطاع غزة–مدینة خان یونس - منطقة الدراسة: حي قیزان النجار٢- ٥
الموقع١- ٢-٥
المساحة٢- ٢-٥
زان النجاریالمخطط التفصیلي لحي ق٣- ٢-٥
یونسخان -نجارتحلیل الخدمات المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي قیزان ال٤- ٢-٥
نظرة تحلیلیة مقارنة٣- ٥
مقارنة بین مستویات التخطیط١- ٣-٥
مقارنة بین المؤشرات العمرانیة٢- ٣-٥

الخلاصة
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تمهید:
دراسة مفصلة للآلیة یعتبر هذا الفصل بدایة الدراسة العملیة المقارنة، حیث یستهل الفصل 

مدینة بني سویف في جمهوریة مصر العربیة، الفنیة لإعداد المخططات التفصیلیة في كلاً من
ومدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة.

ومن ثم تطرق الفصل إلى منطقة الدراسة وهي حي قیزان النجار في مدینة خان یونس بخلفیة 
عامة ومن ثم الآلیة الفنیة التي تم بها إعداد المخطط التفصیلیة للحي، هذا بالإضافة إلى دراسة 

ت المجتمعیة التي أفرزها المخطط التفصیلي وذلك لقیاس إلى أي مدى ساهم ذلك المخطط الخدما
في معالجة مشكلة الخدمات المجتمعیة.

وفي نهایة الفصل تم الخلوص إلى جدول مقارنة بین الحالات الدراسیة ومنطقة الدراسة.
:المقارنةالحالات الدراسیة١-٥

في جمهوریة مصر العربیة، ومدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة لقد تم اختیار مدینة بني سویف 
ومن مبررات اختیار هاتین الحالتین الأسباب التالیة:كحالات دراسیة مقارنة مع مدینة خان یونس 

 بخصوص الحالة الدراسیة الأولى مدینة بني سویف، فإن جمهوریة مصر العربیة خضعت
شابهة لما هو في قطاع غزة كونها منطقة إقلیمیة لظروف اقتصادیة واجتماعیة وسیاسیة م

قریبة من فلسطین.
 أما بخصوص مدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة فقد تم اختیارها كحالة دراسیة عالمیة

أجنبیة، كونها تعد من دول العالم المتقدم تكنولوجیاً للوقوف عن كثب على التدخل 
فارق الحادث في التخطیط والقوانین التابعة له التكنولوجي في عملیة التخطیط، ومعرفة ال

بالنسبة لنا في قطاع غزة.
جمهوریة مصر العربیة:–الحالة الدراسیة الأولى : مدینة بني سویف ١- ١- ٥

القوانین الحاكمة للعملیة التخطیطیة في جمهوریة مصر العربیة:أولاً: 
عن المخطط التفصیلي في المواد 1982لسنة ٣رقم العمراني التخطیط لقد تحدث قانون 

) حیث أفاد بأن المخطط التفصیلي هو الوسیلة لتحقیق التنمیة الاجتماعیة ٨،٩،١٠،٧رقم (
اعتماد التخطیط العام معو ،والاقتصادیة والعمرانیة بالمدینة أو القریة وتوفیر بیئة صحیة آمنه

للمدینة یجب أن  تبادر الوحدات المحلیة بإعداد مشروعات التخطیط (التخطیط الاستراتیجي) 
یتكون منها التخطیط العام للمدینة او القریة، ووضع القواعد واشتراطات ياطق التللمنيالتفصیل

یتكون منها التيتوجه عملیات التنمیة في كل منطقة من المناطق يالمناطق والبرامج التنفیذیة الت
،وهذه بعض البنود التي تطرق لها قانون التخطیط المصري:التخطیط العام

:سب القانون المصريحمهام المخطط التفصیلي
 المبانيوشغالاتالأراضيتحدید استعمالات.
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 وكثافتها السكانیة والبنائیة وعدد الوحداتالمعماريوطابعها المبانيتحدید ارتفاعات.
 وأبعادها.الأرضيتحدید الحد الادنى لمساحات قطع
 بالمبانيالنسبة المئویة القصوى للمساحة المشغولة.
 مواقع الخدمات والمرافق العامة.شبكات الشوارع و
 الاشتراطات الخاصة بالمناطق التاریخیة والسیاحیة والأثریة بما یكفل الحفاظ علیها وفقا

.للقوانین المنظمة لها
النواحياشتراطات اخرى بغرض توجیه وتحدید الاستعمالات والكثافة السكانیة للحفاظ على أي

))٧مادة رقم (1982لسنة ٣رقم العمراني التخطیط قانون (الجمالیة. 
:حسب القانون المصريالمخطط التفصیليمكونات

الخـرائط والتقــاریر الخاصــة بالدراسـات التخطیطیــة التفصــیلیة لشـبكات الشــوارع والنقــل والمواصــلات -
ــــع الخــــدمات والمســــاحات الخضــــراء والفراغــــات ومراكــــز العمالــــة  وشــــبكات المرافــــق العامــــة، وتوزی

والمناطق السكنیة وغیرها.
نقــل الــخ) وتوزیعهــا الزمنــي بمــا -خــدمات-مرافــق-طاعــات المختلفــة (إســكانالبــرامج التنفیذیــة للق-

یكفل تكاملها وتوافق تنفیذها.
اللائحة التنفیذیة (العام.الاستراتیجيللمخطط الاشتراطات البنائیة و التخطیطیة للمناطق وفقاً - 
)٢٣مادة رقم (٢٠٠٨لسنة ١١٩) قانون البناء المصري رقم ١( 

التي تسبق المخطط التفصیلي:الدراسات 
على أساس دراسة السكان و قوة العمل والخدمات والأنشطة التفصیليیتم اعداد المخطط 
و الدراسات البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة والعمرانیة المكونة الأراضيالاقتصادیة واستعمالات 

الحاليلى دراسات أخرى تفصیلیة للوضع العام للمدینة او القریة،  بالإضافة االاستراتیجيللمخطط 
وهذه الدراسات كتالي:العام المعتمد للمدینة أو القریةالاستراتیجيوالمستقبلي وفى اطار المخطط 

الاستعمالات لكل قطعة أرض خالیة أو مشغولة .- 
حسب نوعیة الاستعمال .–وأبعادها الأراضيالحد الأدنى لمساحة قطع - 
امیة والجانبیة والخلفیة .الأمالمبانيارتدادات - 
المبانيحالات - 
.المبانيارتفاع - 
الكثافة السكانیة ومعدل التزاحم.- 
الكثافة البنائیة .- 
الأسعار التقدیریة للأرض .- 
مواقع الخدمات التعلیمیة والترویحیة والصحیة والتجاریة والمهنیة والحرفیة والدینیة وغیرها - 
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تها).شبكات المرافق العامة (مواقعها وقدرا- 
شبكات الشوارع : قطاعاتها ومساراتها وحالتها وتقاطعاتها.- 
حركة المرور (الحجم والاتجاه) والنقل العام ومساراته وسعته.- 
أمـــاكن انتظـــار الســـیارات وأمـــاكن التحمیـــل والتفریـــغ داخـــل الملكیـــات الخاصـــة وخـــارج حـــدود - 

الشوارع. 
الضوضاء والتلوث وغیرها.المتطلبات البیئیة ومعالجتها من حیث طبیعة الموقع و - 
مساحات الحدائق العامة والمساحات الخضراء والفراغات.- 
وألوانهـــا وموادهـــا وطابعهـــا المبــانيطــابع المنطقـــة متضـــمناً الاشــتراطات المتعلقـــة بواجهـــات - 

وغیرها.المعماري
ذه ستقسم الیها المدینة أو القریة و المساحة المقترحة بها لكل نـوع مـن هـالتيعدد المناطق - 

المناطق و حدود كل منطقة.
تطـابق الحــدود الفاصـلة بــین منـاطق الاســتعمالات مـع حــدود الملكیـات القائمــة مـا أمكــن مــع - 

احترام الشكل المسیطر على الأرض.
مراعــاة النســب المســتقطعة وفقــا لمــا یــرد فــي هــذه اللائحــة بشــأن تحدیــد نســب المســتقطع مــن -

اللائحــة (ادین و منــاطق خضــراء وخــدمات.لصــالح المنفعــة العامــة مــن طــرق ومیــالأراضــي
)٢٦مادة رقم (٢٠٠٨لسنة ١١٩) قانون البناء المصري رقم ١التنفیذیة ( 

:الاشتراطات العامة للمخطط التفصیلي للمدن والقرى
 للمنطقة یتم تحدید الكثافة البنائیة بمراعاة الظروف التفصیليعند اعداد مشروع المخطط

عدد الوحدات السكنیة والخدمیة المطلوبة لسنة الهدف لإجماليقریة ووفقاً المحلیة لكل مدینة او 
والاستعمالات المسموح بها وكفاءة الخدمات والمرافق والشوارع و للأراضيوالقیمة الاقتصادیة 

العام للمدینة و القریةالاستراتیجيذلك بما یتوافق مع المخطط 
 بالتفصیل وتوضح حدودها وتحدد تفصیليالو توصف كل منطقة واردة برسومات التخطیط

الاشتراطات فيحسب التدرج المبانيشغالات اكل منطقة و فيالاستعمالات المسموح بها 
المقررة لكل منطقة. 

لائحة اشتراطات بنائیة تحدد الشروط يوتحدد لكل منطقة من مناطق المخطط التفصیل
اطات العامة لكافة انواع المناطق الواردة ن تكون متوافقة مع الاشتر أالخاصة للمنطقة على 

اشتراطات نسب العام للمدینة والقریة، مثل اشتراطات المساحة والأبعاد،الاستراتیجيبالمخطط 
) قانون البناء المصري رقم ١اللائحة التنفیذیة ( (عروض الطرق، الارتفاعاتالتغطیة، الكثافة البنائیة،

العامة فقد شمل القانون علىشتراطات الاضافة إلى هذه بالإ)٢٩مادة رقم (٢٠٠٨لسنة ١١٩
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، أو مناطق تجاریةعلى حده سواء كانت مناطق سكنیة، أو اشتراطات خاصة لكل استعمال
ترفیهیة، أو مناطق الخدمات العامة.

جمهوریة مصر العربیة- مدینة بني سویفثانیاً: المخطط التفصیلي في 
:جمهوریة مصر العربیة، في محافظة بني سویف الواقعة تقع مدینة بني سویف فيالموقع

والذي یضم ثلاث محافظات هي المنیا وبني سویف والفیوم، ،ضمن مركز ثقل شمال الصعید
ما یقارب ٢٠٠٦كما تتمیز بقربها من البحر الأحمر، ویبلغ عدد سكانها حسب تعداد 

) الموقع الإقلیمي ١- ٥(فدان. ویوضح شكل رقم ١٧٦٤نسمة، كما تبلغ مساحتها ١٩٣٥٣٥
لمدینة بني سویف.

): یوضح الموقع الإقلیمي لمدینة بني سویف١-٥شكل رقم(
٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

:التقسیم الإداري للمدینة
بي، سوق شیاخات وهي المرماح، مقبل، الجزیرة، مولد الن٨تنقسم مدینة بني سویف إلى 

الخضار، الرحبة، الغمراوي، وبني عطیة.
:التخطیط في مدینة بني سویف

المرحلة الأولى : المخطط الاستراتیجي:
في جمهوریة مصر العربیة یتم إعداد المخطط الاستراتیجي وهو عبارة عن مخطط تنموي 

نیة التي یتم تحدیدها عام، ولا ینفصل عنه المخططات التفصیلیة للمناطق العمرا٢٠ویكون  لمدة 



١٢٤

ضمن المخطط الاستراتیجي حیث تتبع نفس الفترة الزمنیة ویتم إعدادها واعتمادها في نفس الوقت 
والتاریخ للمخطط الاستراتیجي، وهذا لا یحدث محلیاً حیث یتم إعداد المخطط الهیكلي(وهو مخطط 

لمخططات التفصیلیة مما أدى استعمالات أراضي فقط) ومن ثم بعد اعتماده یتم الشروع في إعداد ا
ببعض البلدیات للتقصیر في إعداد المخططات التفصیلیة، وبالرغم من الوقت والجهد الذي یستغرقه 
المخطط التفصیلي إلا أن الفترة الزمنیة له قلیلة حیث تبلغ خمس سنوات أما في مصر الشقیقة 

فیتبع نفس الفترة التخطیطیة للمخطط الاستراتیجي.
لم عن المخطط التفصیلي للمناطق سنتحدث عن المخطط الاستراتیجي لبیان ما نوعیة قبل أن نتك

الدراسات التي یتم إعدادها لكل المدینة والاستناد إلیها في العملیة التخطیطیة، ومن ثم المخططات 
التفصیلیة للمناطق.

:الدراسات التي یتم إعدادها قبل الشروع في عملیة التخطیط
دراسة المنظور.-١
تحلیل البیانات والموقف الحالي.-٢
الخرائط التحلیلیة.-٣
.صیاغة الرؤیة المستقبلیة للمدینة والأهداف-٤

أولاً: المنظور:
تعد دراسة منظور المدینة التنموي واحدة من العناصر التوضیحیة للملامح العریضة التي تتعلق 

بة منهج سریع لتوجیه المشروعات ولیس هذا فحسب بل تعتبر بمثا،بالقضایا والبرامج المنوطة بها
.المقترحة

ثانیاً: تحلیل البیانات والموقف الحالي: حیث یتم في هذه المرحلة التالي:
المسح العمراني والاقتصادي والخدمات والمرافق للوضع الراهن من خلال العینة العشوائیة.-١
وتشمل:الأوضاع العمرانیة والخدمات والمرافق والأوضاع الاقتصادیة الحالیة-٢
استعمالات الأراضي الغالبة والطرق.- 

استعمالات المباني وتوزیع الخدمات/توزیع المؤسسات الاقتصادیة.-
GISحیث یتم دراسة استعمالات المباني وتحویل تلك المعلومات إلى خرائط ویتم ذلك بمساعدة 

ارتفاعات المبانيحیث یتم رفع:تفاعات الغالبة وتقسیم المناطق طبقاً للكثافات السكانیةالار - 
سواء طابق أو اثنین أو ثلاث أو أربع أو أكثر من ذلك وفي كل منطقة على حده، ومن ثم 
تقدیر عدد السكان في كل شیاخة (منطقة) وبالتالي تحدید الكثافات القائمة، كما یوضح 

الجدول الكثافات السكانیة الصافیة الحالیة.
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حیث یتم تحدید مساحات الأراضي الفضاء :ملكیات الأراضي الفضاء والمتاحة للتنمیة- 
المتاحة للتنمیة في كل شیاخة وكذلك في المناطق العشوائیة والمناطق المتدهورة مع العلم أن 

قطاع غزة).الوضع في معظم تلك الأراضي خاصة (مثل
حیث یتم دراسة الخصائص الدیموغرافیة للسكان :تطور حجم السكان وتحدید خصائصهم- 

التركیب العمري، التركیب النوعي، معدل النمو، الحالة التعلیمیة، متوسط حجم وتتكون من( 
% ١,٢) ٢٠٠٦-١٩٩٦حیث بلغ معدل النمو لمدینة بني سویف في الفترة من (،الأسرة)

فرد/ للأسرة.٣,٩سنویاً وبلغ متوسط حجم الأسرة 
وتكون تلك التوقعات كما یتم دراسة تطور حجم السكان والتوقعات السكانیة حتى سنة الهدف

بناءً على بدائل متعددة حیث تم اختیار فرض نمو السكان بنفس معدل النمو السنوي للفترة ما 
%  وبالتالي تم حساب عدد السكان لكل شیاخة حتى سنة ١,٢) ألا وهو ٢٠٠٦- ١٩٩٦بین (

س وتم تقسیم الشیاخات إلى تسع مناطق تخطیطه محاولاً المخطط إتباع نف،٢٠٢٧الهدف 
ومن ثم حساب الكثافات السكانیة الصافیة المتوقعة سنة الهدف ،الحدود الإداریة لكل شیاخة

فرد/ الفدان حسب قانون التخطیط المصري. ١٥٠على ألا تزید عن 
:بالمدینةوالخدمات العامةدراسة الإسكان-

ل المدینة ومن حیث أن الهدف الأساسي من هذا المحور هو تقدیر الرصید السكني الفعلي داخ
یوجد في مدینة بني سویف ٢٠٠٦ثم حساب نسبة العجز والحاجة المستقبلیة، حسب إحصائیة 

وحدة سكنیة تشمل الوحدات غیر المستغلة والوحدات المستغلة لأغراض غیر السكن ٨٥٨٧١
وبعد خصم كل ذلك بلغ الرصید الفعلي من الوحدات السكنیة ،والوحدات التي لا تصلح للسكن

وحدة سكنیة.٢٢٠وحسب عدد الأسر فإن هناك زیادة عن الحاجة تقدر ب ٤٩٢٥٣الحة الص
أسرة، ٧٦٦١٦حوالي٢٠٢٧أما الحاجة المستقبلیة حیث من المتوقع أن یبلغ عدد الأسر عام 

وحدة سكنیة یتم توزیعها حسب فئات الدخل ومستوى الإسكان ٢٧٣٦٣وبالتالي هناك حاجة إلى 
.)١- ٥قم (ر تبعاً للجدول 

): یوضح توزیع الحاجة المستقبلیة من الوحدات السكنیة على مستویات الإسكان المختلفة١-٥جدول رقم (
٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

عدد الوحدات المطلوبةالنسبة%مستوى الإسكانفئات الدخل
٤٠,٢١١٠٠٠إسكان اقتصاديالدخل المنخفض
٢٨,٢٧٧١٦إسكان متوسطالدخل المتوسط

٣١,٦٨٦٤٧إسكان ممیزالدخل فوق المتوسط والمرتفع
٢٧٣٦٣الإجمالي

ومن ثم یتم دراسة الحاجة من الخدمات حتى سنة الهدف وقد تم اعتبار المعاییر التخطیطیة 
)٢-٥.جدول رقم (التالیة لتحدید الحاجة من الخدمات
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): یوضح المعاییر التخطیطیة التي تم إتباعها لتحدید الحاجة المستقبلیة من الخدمات٢- ٥جدول رقم ( 
٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

المعیار التخطیطينوع الخدمة
الخدمات التعلیمیة

طالب/للفصل٤٠ألا یزید عن المدارس الابتدائي والإعدادیة والثانویة
الخدمات الصحیة

نسمة١٠٠٠سریر/٢,٧المستشفیات العامة
نسمة١٠٠٠سریر/١,٢المستشفیات التخصصیة

الخدمات الترفیهیة والثقافیة
نسمة١٠٠٠وحدة/٢٥:٣٠مباني ترفیهیة(سینما،مسرح)

/نسمة٢م٠,٢٥:٠,٧خدمات ترفیهیة(أندیة +مراكز شبابیة)
نسمة١٠٠٠وحدة/٢٥:٣٠مباني ثقافیة(مكتبات قصور ثقافیة)
/نسمة٢م١:١,٧٥مناطق مفتوحة(حدائق ومتنزهات)

: حیث یتم دراسة وتحلیل المحاور التالیة:دراسة الوضع الراهن لشبكات الطرق والمواصلات- 
 دراسة الوضع الراهن لأنواع وأحجام حركة النقل الإقلیمیة(الطرق الإقلیمیة، سكة الحدید، النقل

لنقل الجوي).البحري، النقل النهري، ا
 ،دراسة الوضع الراهن لشبكة المواصلات البریة بمدینة بني سویف وتحلیله(أحجام المرور

ملكیة السیارات الخاصة، معدل تولد الرحلات الحالیة على الشبكة الداخلیة).
.تحدید مواقف النقل الجماعي وسعتها ومسارات النقل والمحطات النهائیة
ي الشبكة الداخلیة حسب الوضع الراهن، وتحدید أماكن تحدید مشاكل وأوجه القصور ف

الاختناقات المروریة.
.حصر الكباري وتحدید حالاتها وعروضها وأطوالها
.(المیاه، الصرف الصحي، تصریف میاه الأمطار، دراسة شبكات البنیة الأساسیة الحالیة- 

النفایات الصلبة، الكهرباء والطاقة، والاتصالات).
اهن للأنشطة الاقتصادیة الحالیة. ویتم من خلالها التالي:تحدید الوضع الر -
 تحدید الأنشطة الاقتصادیة الحالیة وأحجامها والعمالة بكل قطاع من القطاعات الاقتصادیة

(الصناعة، الزراعة، التجارة، السیاحة).
 ،التعدینیة، دراسة الموارد والمقومات الاقتصادیة الحالیة في المدینة ومركزها (الموارد البشریة

المائیة).
 دراسة أحجام الاستثمار وفرص الاستثمار في الخریطة الاستثماریة للدولة (مشروعات الإنتاج

المحلي، مشروعات مواجهة البطالة). 
.دراسة المشكلات والعقبات الاقتصادیة بالمدینة في المجالات المختلفة
ط الضعف ونقاط القوة.تحلیل الموارد الاقتصادیة من حیث المخاطر والفرص ونقا
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تعكس التالي:حیث یتم إعداد مجموعة من الخرائط التوضیحیة:ثالثاً: الخرائط التحلیلیة
تحلیل المناطق المتدهورة(المحرومة من خدمة المیاه، أو الصرف الصحي، أو معدل التزاحم - 

فیها عالي، أو في مناطق خطرة).
تحلیل الكثافة البنائیة.- 
العائد الاستثماري العالي مثل الشریط المحاذي لنهر النیل.تحدید المناطق ذات - 
تحدید المناطق الواقعة تحت تأثیر التلوث أو المخاطر.- 
تحدید الأراضي الصالحة للامتداد العمراني.- 

رابعاً: صیاغة الرؤیة المستقبلیة للمدینة والأهداف
ك الرؤیة، وحسب الدراسات فقد وذلك من خلال دراسة مجموعة من العوامل (الممیزات) المولدة لتل

ومن ثم "مدینة بني سویف قطب عمراني تنموي متكاملددت نص الرؤیة المستقبلیة كتالي" حُ 
إسقاط تلك الرؤیة على المحاور المخلفة(تنمیة، عمران)، ومن ثم صیاغة الأهداف بناءً على تلك 

الإسقاطات).
إعداد المخطط الاستراتیجي العام للمدینة:

أن استیعاب نمو المدینة على حساب الأراضي الصحراویة شرق النیل وهو تم اعتمادلقد 
،فرد/الفدان١٤٨البدیل الأنسب لتنمیة المدینة وبالتالي فإن متوسط الكثافات السكانیة لن یزید عن 

وتم تقسیم المناطق حسب الكثافات السكانیة إلى التالي:
ة.نسم١٠٠٠٠عدد سكانها أقل من مناطق صغرى:- 
نسمة.٢٠٠٠٠- ١٠٠٠٠:عدد سكانها من مناطق متوسطة- 
نسمة.٢١٠٠٠عدد سكانها یزید عن مناطق كبرى:- 
تحلیل نظم المعلومات الجغرافیة

التنمیة استراتیجیةحیث تم إدراج المخطط الاستراتیجي من اقتراح للأنشطة القطاعیة وبدائل 
وكذلك التكوین الهیكلي ،ت ضمن قاعدة بیاناتومكامن القوة والفرص والبرامج المقترحة والمشروعا

للمدینة وتوزیع السكان واستعمالات الأراضي. أي إدراج المخططات والدراسات ضمن قواعد بیانات 
تخضع للتحلیل عبر برامج نظم المعلومات الجغرافیة.

المخطط المقترح لاستعمالات الأراضي
أن أوضحنا ومن ثم تم دراسة استعمالات یتم تقسیم المدینة إلى تسع مناطق كما سبق و 

الأراضي في كل منطقة على حده ومن ثم تم اقتراح استعمالات الأراضي لكل المدینة كما هو 
.)٢-٥رقم (موضح بالشكل 
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٢٠٢٧): یوضح المخطط میزانیة استعمالات الأرض المقترحة لمدینة بني سویف ٢-٥شكل رقم(
٢٠٠٧والتفصیلي لمدینة بني سویف،المصدر: المخطط الاستراتیجي العام

المرحلة الثانیة: إعداد المخططات التفصیلیة للمناطق التخطیطیة المختلفة:
خطوات إعداد المخططات التفصیلیة مدینة بني سویف

یتم تقسیم المدینة حسب المخطط الاستراتیجي العام إلى مناطق تخطیطیة وفي مدینة بني -١
)، حیث تم تصنیف المناطق الخاضعة للمخطط ٣- ٥قم (سویف تسع مناطق تخطیطیة شكل ر 

التفصیلي إلى ثلاث حالات:
.المناطق العشوائیة
.المناطق العمرانیة الجدیدة
.مناطق التطویر العمراني

وكل منطقة تخطیطیة قد تحتوى على واحدة أو أكثر من التصنیفات السابقة.
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ضمن مدینة بني سویف) :یوضح المناطق التخطیطیة التسعة ٣- ٥شكل رقم (
٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

یتم دراسة عدد السكان والأسر لكل منطقة تخطیطیة سنة إعداد المخطط وسنة الهدف ومن ثم -٢
)٣- ٥تحدید الكثافات المقترحة لكل منطقة حسب الزیادة السكنیة المتوقعة. جدول رقم (

ومن ثم تقدیر الرصید السكني وعدد الوحدات السكنیة المقترحة للمنطقة الأولى،یوضح الكثافة
.المطلوبة

للمنطقة الأولى) : یوضح السكان عدد الأسر والكثافة ٣- ٥جدول رقم ( 
٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

الإسكان على مستوى المناطق السكنیة ولها تحدید الموقف المستقبلي للعرض والطلب على -٣
عدة حالات:

 ،إذا كانت الوحدات السكنیة بالمنطقة التخطیطیة تغطي الحاجة المستقبلیة حتى سنة الهدف
ففي هذه الحالة یكون القرار التخطیطي هو التجدید وتحسین البیئة السكنیة القائمة.
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 المستقبلیة فالبرنامج یكون بإزالة الوحدات إذا كانت الوحدات السكنیة الموجودة تفوق الحاجة
السكنیة الردیئة.

 أما المناطق التخطیطیة التي بها عجز في الوحدات السكنیة حتى سنة الهدف فیكون القرار
التخطیطي إما زیادة ارتفاع المباني أو استعمال الأراضي الفضاء أو الزراعیة المحیطة 

.الأولى مستقبلي للمناطق التخطیطیة ) الموقف ال٤- ٥بالمنطقة ویوضح جدول ( 
) یوضح  مقترحات المخطط للوحدات السكنیة المطلوب إضافتها أو إزالتها٤-٥جدول رقم (

٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

*القیمة السالبة تعني أن هناك فائض في عدد الوحدات السكنیة.
دات السكنیة التي سیتم إحلالها على مستوى المنطقة التخطیطیة ویكون حساب عدد الوح-٥

الإحلال للأسباب التالیة:
.إحلال المباني الردیئة بالتقادم
.ضوائع خطوط التنظیم
) ٥- ٥إزالة بعض المباني بغرض التحسین. ویوضح جدول رقم (

لهدف بعد الإحلال) یوضح  تقدیر عدد الوحدات السكنیة المطلوبة سنة ا٥-٥جدول رقم (
٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

% منها على شكل شقق ٥٠ویتم طرح الوحدات السكنیة المطلوبة حتى سنة الهدف في السوق 
% على شكل قطع أراضي.٥٠للإیجار أو البیع و

ة وتكون ذلك في :تحدید مناطق الامتداد العمراني لتوفیر الوحدات السكنی-٦
(التي تبقى بعد تحدید حاجة المنطقة من الخدمات) الأراضي الفضاء
.الأراضي الزراعیة
.(تكثیف رأسي) استغلال المباني السكنیة المنخفضة
مكان إحلال المباني المتهالكة.
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المنطقة الأولى) یوضح  عدد الوحدات السكنیة الممكن توفیرها في ٦-٥جدول رقم (
٢٠٠٧لمخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،المصدر، ا

) المقارنة بین الحاجة الفعلیة من الوحدات السكنیة حتى سنة الهدف ٧- ٥كما یوضح الجدول رقم (
والوحدات التي یمكن للمنطقة توفیرها حسب إمكانات كل منطقة.

رها في مناطق التخطیط) یوضح  عدد الوحدات السكنیة الممكن توفی٧-٥جدول رقم (
٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

:للمستوى الاقتصادي ودخول الأسریتم من ثم تحدید فئات الطلب على الإسكان تبعاً -٧
 من السكان (حیث تم دمج فئة الدخل المحدود٧٢,٦الدخل المتوسط وشكلت نسبة % -

.والمتوسط)-المنخفض 
 ٢١,٤فوق المتوسط وشكلت نسبة.%
 عدد الوحدات السكنیة التي ٨- ٥% من الأسر، ویوضح جدول رقم (٦الممیز وشكلت (

تحتاجها كل فئة.
) یوضح  فئات الدخل ومستویات الاسكان وعدد الوحدات السكنیة  ٨-٥جدول رقم (

ومساحتها المطلوبة في مدینة بني سویف
٢٠٠٧عام والتفصیلي لمدینة بني سویف،المصدر، المخطط الاستراتیجي ال
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وهذه مواصفات كل مستوى من مستویات الإسكان:
:٢م١١٥أدوار ومساحة الوحدة ٥ویكون على شكل عمائر سكنیة بارتفاع الإسكان المتوسط

أي أن كل عمارة تحتوي على ٢م٢٣٠وحدة/للدور ومتوسط مسطح العمارة ٢وعدد الوحدات 
وحدات سكنیة.١٠
ویكون كذلك على شكل عمائر سكنیة بارتفاع خمسة أدوار ولكن كان فوق المتوسطالإس :

وحدة /للدور ومسطح ٢وبعدد ٢م١٦٠أو بمتوسط ٢م٢٠٠- ١٢٠مساحة الشقة تتراوح من 
٢م٢٨٥العمارة السكنیة بمساحة 

ویكون إما على شكل أبراج سكنیة أو فیلات.الإسكان الممیز :
وحدة/للدور ٢وعدد الوحدات ٢م٢٤٠أدوار ومساحة الوحدة السكنیة ٧الأبراج: وتكون بارتفاع - 

.٢م٤٨٠٠ومسطح العمارة 
٢م٧٠٠-٥٠٠أدوار وبمسطح ٣فیلات سكنیة: وهي عبارة عن وحدات سكنیة بارتفاع - 

للقطعة وبمعدل (وحدة/ للقطعة).
لمدینةتوزیع الوحدات السكنیة حسب مستویات الإسكان على مناطق ا)٩- ٥رقم (ویوضح جدول

) یوضح  توزیع الوحدات السكنیة حسب مستویات الإسكان على مناطق المدینة٩-٥جدول رقم (
٢٠٠٧المصدر، المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

دراسة میزانیة استعمالات الأراضي: - ٨
ت الرئیسیة وهي:حیث تم تصنیف الاستعمالات المختلفة بالمنطقة إلى مجموعة من الاستعمالا

.الاستعمالات السكنیة: وتشمل المساكن الخاصة والحكومیة والاستراحات
.الاستعمالات الخدمیة: وتشمل الاستعمالات التعلیمیة والدینیة والاداریة والترفیهیة
.الاستعمالات الأخرى: وتشمل المرافق والوظائف الأخرى

ضي للمنطقة الاولى.) میزانیة استعمالات الأرا٤- ٥ویوضح شكل رقم (
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)١في المنطقة رقم (٢٠٢٧) یوضح استعمالات الأراضي ٤- ٥شكل رقم (
٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،

.) نسب الاستعمالات المختلفة١٠- ٥كما یوضح الجدول رقم (
الأولىي في منطقة التخطیط ) : یوضح نسب الاستعمالات المختلفة للأراض١٠- ٥جدول  رقم (

٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،
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% من إجمالي المساحة وهو ٥٣,٩نلاحظ من خلال الجدول السابق نسبة الاستخدام السكني بلغت 
قریبة من النسبة في مدینة خان یونس.

دراسة برنامج الخدمات المطلوبة:- ٩
حیث یتم تحدید حاجة المدینة ككل من الخدمات ومن ثم توزیعها على مناطق المدینة المختلفة، 

وتخضع دراسة حاجة المنطقة من الخدمات إلى عدة محددات منها:
.نوع ووظیفة ومستوى الخدمة
 التدرج الهرمي
.(مقیاس ومعیار)نصیب الفرد من المساحة
.هیكل التوزیع المكاني ودائرة التأثیر

وهذه بعض المعاییر التي تم استخدامها لتحدید حاجة المنطقة من الخدمات العامة.
أولاً: الخدمات التعلیمیة:

طالب تبعاً لمعدلات وزارة ٤٠حیث یتم اعتماد عدد الطلاب في الفصل یجب ألا یزید عن 
ست في حاجة وبالتالي لی٤٠التربیة والتعلیم وفي مدینة بني سویف لا زید عدد الطلاب عن 

لخدمات تعلیمیة لجمیع المراحل الدراسیة. 
ثانیاً: الخدمات الصحیة:

نسمة في المستشفیات العامة، ومعیار ١٠٠٠سریر /لكل ١,٦حیث تم اعتماد معیار 
نسمة في المستشفیات التخصصیة.١٠٠٠سریر/لكل ١

ثالثاً: الخدمات الترفیهیة والثقافیة:
حیث تم احتسابها على أساس أن متوسط نصیب الفرد من المساحة رابعاً: الخدمات الدینیة:
) یوضح مواقع توطین الخدمات حسب ٥- ٥شكل رقم (/للفرد٢م٠,١٨المخصصة للمساجد 
المخطط الاستراتیجي.
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) : یوضح مواقع توطین الخدمات المقترحة٥- ٥شكل رقم (
٢٠٠٧ویف،المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني س

حیث تم تخطیط شبكة الطرق باتباع التدرج الهرمي التالي:شبكة الطرق والنقل والمرور:-١٠
الطرق الشریانیة (الطریق الدائري))أ

متر.٣٠ووظیفتها نقل الحركة من داخل المدینة إلى خارجها وتكون بعرض 
الطرق المجمعة الرئیسیة:)ب

محلیة والمجمعة، كما تفصل بین المناطق ووظیفتها ربط الطریق الإقلیمي بشبكة الطرق ال
التخطیطیة، وظیفتها كذلك تجمیع المرور المحلي ونقله إلى الطرق خارج المدینة أو توزیع 

متر.٢٢المرور من الطرق خارج المدینة إلى مناطق الجذب داخل المدینة وتكون بعرض 
الطرق المجمعة:)ت

ل الحركة بین مناطق المدینة ووسطها وتخدم الاستخدامات  داخل مناطق المدینة حیث تنق
متر.١٦وتكون بعرض 

ووظیفتها كمدخل وكخرج للوحدات والمحال المقامة بالمناطق ویترامح الطرق المحلیة:)ث
متر.٥٠٠متر وطولها لا یزید عن ١٣عرضها 

طرق الخدمة:)ج
متر.٥٠وهي تؤدي الخدمة مباشرة لقطع الأراضي الواقع علیها وطولها لا یزید عن 

متر.٦-٣ویتراوح عرضها من مرات المشاة:م)ح
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كما یتم تصمیم الشبكة على بناءً على السعة التصمیمیة والمسافات بین التقاطعات ویوضح جدول 
) المواصفات الهندسیة المعیاریة لشبكة الطرق:١١- ٥رقم (

) : یوضح المواصفات الهندسیة المعیاریة لشبكة الطرق١١- ٥جدول  رقم (
٢٠٠٧ط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،المصدر: المخط

ومن ثم یتم دراسة حجم المرور الحالي بدلالة و.ع.ر/ للساعة (وحدة عربة ركوب للساعة) 
وذلك في ساعة الذروة صباحاً وساعة الذروة وقت الظهیرة وتقدیر حجم المرور المستقبلي، على 

عربة خاصة وبناءً ٠,٢حدة عربة خاصة والدراجات لوحدة و ٢أساس تحویل وحدة الأتوبیس إلى 
على تلك الحجوم یتم تقدیر عروض الشوارع وهل تحتاج إلى توسیع أو تقلیص أو تبقى كما هو 

) عروض الشوارع حسب الحجوم المتوقعة للمرور علیها.٦- ٥علیه ویوضح الشكل رقم (

بلي في مدینة بني سویف) : یوضح حجم المرور الفعلي والمستق٦- ٥شكل رقم (
٢٠٠٧المصدر: المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني سویف،
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دراسة الجدوى الاقتصادیة:-١١
حیث یتم عقد ورش عمل مع شركاء التنمیة والأساتذة في القطاعات المختلفة مثل الصحة 

د التكلفة الاقتصادیة والعائد وتحدید الحاجات الحالیة والمستقبلیة من المشاریع وتحدی،والتعلیم
الاقتصادي والجهة المنفذة، فمثلاً في مدینة بني سویف تم اقتراح العدید من المشاریع مثل بناء 
مستشفى تخصصي، كوبري النیل الذي یربط الشرق بالغرب، تخطیط المناطق العشوائیة، إنشاء 

مول تجاري......الخ.
والطرق سواء المراد إنشاؤها أو تلك التي في حساب تكالیف مشروعات الإسكان والخدمات - ١٢

حاجة لصیانة وترمیم.
تنفیذ المخطط التفصیلي من خلال تقسیم الفترة الزمنیة لمراحل وتحدید محاور التنفیذ في - ١٣

كل مرحلة، ففي مدینة بني سویف تم تقسیمه إلى أربع مراحل خلال العشرون عام كتالي:
 ٢٠١٢في وتنتهي٢٠٠٨المرحلة الأولى تبدأ من.
 ٢٠١٧وتنتهي في ٢٠١٢المرحلة الثانیة تبدأ من.
 ٢٠٢٢وتنتهي في ٢٠١٧المرحلة الثالثة تبدأ من.
 ٢٠٢٧وتنتهي في ٢٠٢٢المرحلة الرابعة تبدأ من.

من خلال العرض المفصل السابق للحالة الدراسیة الاولى مدینة بني سویف لاحظنا كیف أن 
لقوانین سواء للمخطط الاستراتیجي للمدینة بشكل عام او الأمور واضحة من خلال الأنظمة وا

للمخططات التفصیلیة على مستوى المناطق، كما لاحظنا الحشود المطولة من قواعد البیانات التي 
یتم إعدادها للخلوص إلى مخططات واقعیة قلیلة المشاكل قدر الإمكان.

- Jarrahdaleجاراهدال ولایة- Byfordمدینة بایفورد الحالة الدراسیة الثانیة: ٢- ١- ٥
:أسترالیا الغربیة

:أسترالیا الغربیةأولاً: القوانین الحاكمة للعملیة التخطیطیة في 
حتى یتسنى لنا معرفة أین یندرج المفهوم التخطیط من بین مستویات التخطیط فلا بد من 

:ط في أسترالیا الغربیة وهي كتاليمعرفة مستویات التخطی
:Strategy planجي المخطط الاستراتی- ١

وهو مخطط ذو إطار تخطیطي واسع یحدد مبادئ التنمیة وینسق استخدامات الأراضي وهو 
عبارة عن مخطط إرشادي سواءً للقطاع الحكومي أو الخاص.

وهي بمثابة المخططات التفصیلیة تبدأ من الإقلیم ثم Structure plansالمخططات الهیكلیة -٢
م المخططات الهیكلیة بدورها إلى التالي:الحي ثم المجاورة وتنقس

 المخطط الهیكلي الإقلیمي وتحت الإقلیميRegional/ Sub-Regional structure
plan.
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وهو المخطط على نطاق الإقلیم وعلى الأغلب یحدد البنیة الإقلیمیة الرئیسیة مثل التقاطعات 
اكز التجاریة الرئیسیة ومواقع الخدمات العامة الرئیسیة للطرق والصرف الصحي والمیاه، ویحدد المر 
Lexisnexis Conference, property law and)الإقلیمیة مثل المدارس والجامعات والمناطق الترفیهیة

conveyancing. 2008)
كما یتضمن مبادئ عامة لتنظیم استخدامات الاراضي ونظام الحركة، والشكل الحضري، 

والكثافات 
هیكلي للحي المخطط الDistrict Structure plans:

وهذا المخطط یكون على مستوى الحي (مع العلم أن مستوى الحیفي أسترالیا الغربیى قد یعادل 
أو یزید عن المدینة في قطاع غزة) ویكون هذا المخطط على درجة أقل من العمومیة، وطور هذا 

إلى ١:١٠٠٠٠ینة، ویعد بمقیاس رسم من المخطط من أجل المساحات الرئیسي الحرة في المد
، ویوضح تفاصیل استخدامات الأراضي (سكني، تجاري، زراعي، صناعي، ١:٥٠٠٠٠

ترفیهي.....الخ)، كما یوضح تصنیف الشوارع، ومراكز المواصلات، وممرات المشاة والخدمات 
(Guideline for the preparation of local structure plans urban release area,1992)العامة 

  المخطط الهیكلي المحلي: Local Structure plans
یتم من خلاله وهذا المستوى من التخطیط یكون اكثر خصوصیة ووضوحاً من سابقیه حیث

تحدید نمط الطریق، وتقسیمات الأراضي، واشتراطات ومواصفات المناطق السكنیة (الكود السكني) 
.Lexisnexis Conference, property law and conveyancing)الارتداداتمن الكثافات والمساحات و 

ویكون هذا النوع من التخطیط على مستوى المجاورة السكنیة المخدومة بمدرسة ابتدائیة ، (2008
ویعرض الحركة الفیزیائیة الشاملة للمباني والمنشآت، ١:٥٠٠٠ویعد هذا المخطط بمقیاس رسم 

قعة للمناطق السكنیة وأحیاناً للمناطق الصناعیة، والاستعمالات الأخرى ووسائل التنمیة المتو 
والمنطقة المركزیة للمدینة، وهو الأداة لتقییم مدى نجاح استعمالات الاراضي المقترحة ضمن 

Guideline for the preparation of local structure plans urban release)المستویات الاعلى

area,1992) أن هذا المستوى هو ما یعادل المخطط التفصیلي في قطاع غزةویلاحظ.

:Local Structure plansأهداف المخطط الهیكلي المحلي
.مخطط استعمالات الأراضي
.یوفر قاعدة عریضة من المعلومات تسهل مشاریع التقسیم وتنمیة المنطقة
.ینظم ویخطط البنیة التحتیة والخدمات المجتمعیة

Draft structure plan)علومات یستخدم في مستویات تخطیط أكثر تفصیل.یوفر قاعدة م
preparation guidelines ,2011)



١٣٩

.تحدید موقع وكثافة المناطق السكنیة
.حدود الشوارع والحجم المروري، وممرات المشاة وشبكة الشوارع والمرور العابر
.تخطیط النقل العام
 صحي..الخ).درسة ابتدائیة، مركز تجاري، مركز العامة (متوزیع المناطق المفتوحة، والخدمات
.وضع اشتراطات لحمایة البیئة والمصادر الطبیعیة
.حمایة المراكز الحضاریة التراثیة
.معالجة البنیة التحتیة(Guideline for the preparation of local structure plans urban release

area,1992)
Local Structure plansالمحلي:المخطط الهیكلي مكونات

ویتكون المخطط الهیكلي المحلي للمجاورة من الجدول التالي-١
) یوضح مكونات المخطط الهیكلي المحلي١٢-٥جدول رقم (

Guideline for the preparation of local structure plans urban release)المصدر:
area,1992)

الاستخدام

حة 
سا

الم
ونم

بالد
/

اتملاحظ

المناطق السكنیة 
R20
R40

٧٢٠
٨٠

%٧٠وحدة ونسبة إشغال ١٠٠٨بمعدل 
%٧٠وحدة ونسبة إشغال ٢٢٤بمعدل 

٤٠المدرسة الابتدائیة
ویتم تقسیمها على ستة مناطق بین المجموعات السكنیة ٨٠,٨المساحة العامة المفتوحة

) دونم٢٠،١٤،٥،٥،٤، ٤٠بمساحات (
٦,٥مركز تجاري (مفرق)

٥فراغ مفتوح إقلیمي إن وجد
٢مركز خدماتي 

٤مكتب برید محلي
٣مركز صحي

) دونم٤،٦،٨مقسمة على ثلاثة مواقع بمساحات(١٨مساحة لتصریف المیاه
٢موقع مضخة صرف صحي

٣٨,٧طریق رئیس إقلیمي
% من هذه المساحة للطرق٣٠هذا بالإضافة إلى ١٠٠٠الإجمالي

وهو ١:٢٠٠٠یعد هذا المخطط بمقیاس رسم :Development planخطط التنمیة م- ٣
بمثابة مخطط تنفیذي للمناطق السكنیة، یعرض من خلاله تفاصیل كثیرة للمباني الرئیسیة والدكاكین 

ومراكز التسوق وحتى تنسیق الموقع، وهو بذلك التعریف یقترب من التصمیم الحضري
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:Concept planمخطط الأفكار- ٤
Guideline)یعرض من خلاله أفكار المخططات السابقة لیعكس الطبیعة المبدئیة للمخطط المقترح

for the preparation of local structure plans urban release area,1992)
.لمدینة بایفوردالمخطط الهیكلي المحليإلىوسیتطرق الفصل الآن

أسترالیا الغربیة:Byfordبایفورد المخطط الهیكلي المحلي لمدینة ثانیاً: 
 :تعتبر مدینة بایفورد ضاحیة من ضواحي ولایة الموقعJarrahdaleفي أسترالیا الغربیة،

) یوضح تصویر جوي للمدینة .٧-٥من بیرث العاصمة شكل رقم (.45kmعلى بعد 

): یوضح التصویر الجوي لمدینة بایفورد، أسترالیا الغربیة.٧- ٥شكل رقم (
Google earthلمصدر: ا

وهي المرجعیة للمخطط ٢٠٠٥لبایفورد عام District structure planلقد تم اعتماد 
) یوضح المخطط الهیكلي ٨-٥الهیكلي المحلي لمركز المدینة والمستوى الأعلى درجة شكل رقم (

(DSP)لمدینة بایفورد 
محلي لأي جزء أو حي من المدینة وحسب عن الآلیة التي یتم بها إعداد المخطط الهیكلي الأما

) یوضح المحاور ٩- ٥دلیل إعداد المخططات الهیكلیة هي نفس البنود والمتطلبات. شكل رقم (
Byford town center localالتي یتحدث عنها المخطط الهیكلي المحلي لمركز مدینة بایفورد(

structure(LSP),2010.(
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(DSP)الهیكلي لمدینة بایفورد ) : یوضح المخطط ٨-٥الشكل رقم (
Byford District Structure Plan,2005،western Australianالمصدر: 
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الخلفیة التخطیطیةةمالقوانین الحاك آلیات التنفیذتحلیل الموقعالمؤتمر التشاوريمبررات التقریر (LSP)

2345 167

مقدمة
العنوان الرسمي
 المكونات
الوضع القانوني
فكرة المخطط
) العلامة معDSP(
) مساحةLSP(
الأهداف
استعمالات الأراضي
الكثافات السكنیة
 تنمیة المناطق السكنیة
مركز المدینة
دلائل مركز المدینة
DAP
میدان المدینة
بالمفرقالبیع
 الواجهات الأمامیة
المواقف
المناطق المفتوحة
إدارة المیاه
المساهمة في التنمیة
الضوضاء

الإقلیمي
المحلي
ملفات ذات علاقة
الاعتبارات

والمبادئ الرئیسیة 
للتخطیط

 الجهات ذات
العلاقة

الجمهور
 ملاك الأراضي

في منطقة 
التخطیط

مقدمة
الغرض
) أهدافLSP(
الموقع
ملكیة الأرض
 استعمالات

الأراضي القائمة 
والتنمیة

) اعتمادLSP(
 استراتیجیات

مركز المدینة

العرض
 یعتنفیذ المشار
 المشاركة في

التكالیف  
والمساهمة في 

التنمیة

تحدید الهدف
 الأساسیةالمبادئ
 استخدامات

الأراضي
 المحافظة علي

الخضراءالمنطقة
 المركز التراثي
شبكة الحركة
المرور
تخفیض

لضوضاء الناتجة 
عن المواصلات

 إدارة المیاه
حضریةال
 الخدمات

المجتمعیة


 حصر الممیزات
البیئة 

الموقع التاریخي
المناطق البیئة
مقترح التنمیة
حركة المرور
الخدمات
 ملخص لأهم

الاعتبارات

) یوضح المحاور الأساسیة التي یتكون منها تقریر المخطط الهیكلي لمركز مدینة بایفورد٩-٥شكل رقم ( 
Byford town center local structure(LSP),2010 تصرف عنب المصدر:
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أولاً: القوانین الحاكمة:
) ٢(حیث یتحدث في هذا المحور عن المواد والفقرات القانونیة ضمن نظام تخطیط المدینة رقم 

(tps2) Town planning scheme no2)
Town planning scheme No. 2 ,2010)والتي تحكم أعمال التخطیط  في بایفورد .( 

) وهي (المخطط والجزء LSP) ومكونات (LSPویتناول المسمى القانوني للمخطط وهو هنا (
) وفكرة المخطط والعلاقة مع TPS2التنفیذي والوضع القانوني) والمادة التي تحدثت عنه في (

) والأهداف من إعداد المخطط وتصنیفات استخدامات الأراضي DSPالمخطط الأعلى درجة (
) تم اقتراح LSPوحسب مخطط (،وتحدید الكثافات السكنیة،حسب ما تحدث عنها القانون

-R15الكثافات السكنیة من  R60 من الكثافة المتوسطة حتى المرتفعة طبقاً لكود المناطق
)design codes of western Australian explanatory guidelines,2010)Residentialالسكنیة 

كما تحدث عن سیاسات  التخطیط المحلي لمركز مدینة بایفورد ویتحدث عن المخطط التفصیلي 
للمناطق ومیدان المدینة، كما یتم وضح مخطط الأفكار الذي یعتمد علیه في المخطط الهیكلي 

)١٠- ٥المحلي شكل رقم (

) : یوضح المخطط الهیكلي المحلي لمركز مدینة بایفورد .١٠- ٥ل رقم (شك

Byford town center local structure plan,2010المصدر: 
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) : یوضح مخطط الأفكار لمركز مدینة بایفورد .١١- ٥شكل رقم (

Byford town center local structure plan,2010المصدر: 

قریر ( مبررات التقریر)ثانیاً: شرح وتفسیر الت
) ومن أهدافه  LSPیستهل هذا المحور مقدمة صغیرة وتمهید ومن ثم یحدد الأهداف من مخطط (

:التالي
لاستیعاب الزیادة السكانیة..١
توفیر أراضي للأغراض العامة والخدمات المجتمعیة والمناطق المفتوحة...الخ.٢
توطین المساحات المفتوحة..٣
.LSPذات كفاءة وفعالیة في جمیع حدود توفیر شبكة مرور وحركة.٤
خلق إدارة جیدة للمیاه وتحسین نوعیتها وكمیتها..٥
البنیة التحتیة حیث یتم تقاسمها بشكل عادل بین مالكي الأراضي ..٦
توفیر مجموعات من الأنواع المختلفة والكثافات لاستیعاب كل شرائح المجتمع..٧
) مما یسهل علي المواطن.mixed useخلق مناطق سكنیة متعددة الاستخدام (.٨

)١٢- ٥ومن ثم یتحدث عن موقع المخطط بالنسبة للمدینة شكل رقم (
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) : یوضح مركز مدینة بایفورد المراد عمل مخطط هیكلي له١٢- ٥شكل رقم (
Byford town center local structure plan,2010المصدر: 
١٤لمن ومساحتها واستخدامها )حیث یوجد الأراضي المملوكة یحددثم عن ملكیة الأراضي( أي 

حیث یتم تحدید الملكیة وما تم اقتراحه من استخدام مخطط ،ملكیة  في نفوذ توسعة مركز المدینة
)LSP دراسة الاستخدامات القائمة من السوبرماركت والمناطق السكنیة ومكاتب البرید ومحلات (

لمناطق السكنیة ومناطق تجارة الجملة بیع الصحف وبائعو الخضروات والمحلات التجاریة وا
والمفرق.

ثالثاً: عقد مؤتمر تشاور مع الجهات ذات العلاقة: 
حیث یتم التشاور مع المجتمع المحلي وذوي العلاقة كما تنعكس تلك الأفكار المحلیة علي 

الخطة النهائیة ویتم ذلك من خلال:
مامات لدي الجمهور والتي كان منها ورشة عمل لتحدید الرؤیة حیث ظهرت العدید من الاهت

المحافظة علي النباتات المعمرة والمناظر الطبیعیة وتوفیر أماكن ومرافق لخدمة الشباب وتشجیر 
الشوارع المحافظة علي الطابع الریفي للمدینة.

 ورشة عمل للتشاور مع الوكالات لمشاركة الجهات الحكومیة الرئیسة واحتیاجاتها وكان لهم أیضا
وأفكار.رؤى 
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.ورشة عمل للتشاور مع ملاك أراضي منطقة التخطیط
.یوم مفتوح للمجتمع المحلي

رابعاً: الخلفیة التخطیطیة:
حیث یصف هذا المحور الخلفیة التخطیطیة (المخططات ذات العلاقة)،أو الملفات والمستندات أو 

الأنظمة وأخذها في عین الاعتبار ومنها:
MRS (Metropolitan regionالعاصمة الكبرى (: مثل مخططالسیاق الإقلیمي-١

scheme) ١٣- ٥وهو عبارة عن نظام قانوني لتخطیط العواصم الكبرى مثل بیرث شكل (
) لمدینة بایفورد.MRSیوضح مخطط (

) لمدینة بایفورد.MRS) : یوضح مخطط (١٣- ٥شكل رقم (
Byford town center local structure plan,2010المصدر: 

سیاق المحلي: مثلال- ٢
) ٢نظام تخطیط المدینة رقم (TPS2.وهو الإطار القانوني الذي یحكم عملیة التنمیة
Byford District structure plan(DSP)
Byford Detailed area plan(DAP)) ١٤- ٥شكل رقم(
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): یوضح منطقة المخطط التفصیلي في مدینة بایفورد.١٤- ٥شكل رقم (
Byford town site detailed area plan,2004المصدر:

أي وثائق أخري ذات علاقة:- ٣
 المخطط الاستراتیجيshire of serpentine jarrahadale
 ٢٠١٠مخططات الخدمات لبایفورد
الاعتبارات الرئیسیة.- ٤

) المراد إعداده للمنطقة.LSPتدعو إلي مطابقة الخلفیات التخطیطیة مع مخطط (
:خامساً: تحلیل الموقع

هذا المحور یصف الملامح الفیزیائیة بمنطقة المخطط ویتم من خلاله تحدید الفرص والمعوقات 
-للتنمیة المستقبلیة ویتناول النقاط التالیة:

الممیزات والمعوقات البیئیة (الدراسات البیئیة): مثل.١
فاع المنطقة من الطبوغرافیا: حیث تتمیز المنطقة بالمنحدرات الشدیدة في سفوح دارلنج یتراوح ارت

م.١٢٠–٥٥
 طبقات الأرض ونوعیة التربة
(الأراضي الرطبة) المستنقعات
التربة الحامضیة، المیاه السطحیة.الحیاة النباتیة ،
الموقع التاریخي التراثي والمحافظة علیه..٢
المناطق المبنیة (الدراسات الفیزیائیة)..٣
 طابع المبانيBuilt form
 اكز الموجودة وهل نحن في حاجة إلي مراكز أخرى لولایة جارداهال.مراكز أخرى دراسة المر
المدارس (حیث یتم دراسة المدارس الموجودة في المنطقة والقریبة منها(.
 مقترحات التنمیة حیث أنه بناءً علي الدراسات الفیزیائیة یتم وصف مختصر
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ئیسیة في مركز المدینةالمقترحات تنمویة حیث یتم اقتراحها بناءً علي شبكة الطرق الر .٤
شبكة المواصلات.٥
خط سكة الحدید
 الرئیسیة والثانویة) حیث یتم دراسة عروضها بناءً علي حجم المرور علیها–الطرق (السریعة
النقل الجماعي
ممرات المشاة ومسارات الدراجات
غاز،...الخ)المرافق العام والبنیة التحتیة (الطاقة ، المیاه ، الصرف الصحي، التلفونات ، ال.٦
ملخص ومقترحات رئیسیة.٧

لمركز المدینة:(LSP)سادساً: المخطط الهیكلي المحلي 
یتحدث هذا المحور في البدایة عن القصد والغایة من المخطط الهیكلي المحلي ومن ثم عن .١

نىّ علیها ذلك المخطط.أهم المبادئ التي بُ 
ي ویحكم أنه سیكون مركز للمدینة ثم یتحدث عن الاستخدامات المقترحة لاستعمالات الأراض.٢

وقد تم التركیز علي تجارة التجزئة، وواجهات المحلات التجاریة، والاستخدام المختلط مع 
السكني، ووسائل النقل الجماعي بین المنطقة السكنیة المتاخمة والمنطقیة الحضریة في مركز 

تلك )١٣- ٥رقم (ویوضح الجدولLSPالمدینة، وهذه أهم الاستخدامات المقترحة في 
الاستعمالات.
لمركز مدینة بایفورد(LSP)): یوضح الاستعمالات المقترحة ضمن مخطط ١٣-٥جدول رقم (

Byford town center local structure plan,2010المصدر: 
المساحة / دونمالاستخدام

(مركز المدینة) تجارة المفرق
الاستخدام المختلط (سكني ، تجاري)

تجاري
اور تجاریةمح

R60مناطق سكنیة 
R30مناطق سكنیة 
R15مناطق سكنیة 

أماكن للأغراض العامة المجتمعیة
مناطق عامة مفتوحة

مناطق لتحسین الأراضي الرطبة
السكة الحدید

طرق

٤٩,٢
٣٩,٧
١٤,٤
١٠,٦
٤٤,٨

١١١,٨
١٢

١٣٤,٦
٨٢,١
٦,٦

٥٥,٣
١٧٦

٧٨٢,١الإجمالي
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السكنیة علي النحو التالي:تم احتساب الكثافات للمناطق.٣
:والتي أشیر إلیها في الجدول السابق الكثافة المتوسطةR30،R60.علي محیط المركز التجاري
: وذلك للموائمة بین الطابع الریفي علي الحدود الغربیة لمركز المدینة -الكثافة المنخفضة

.R15وبین المركز والتي یشیر إلیها الجدول السابق بالرمز 
): یوضح الاشتراطات التنظیمیة للكود السكني لأسترالیا الغربیة١٤-٥ول رقم (جد

Residential Zoning codes,2003المصدر: 

R-
Co

de

٢أقل مساحة قسیمة/منوع المسكن
أقل 

عرض 
واجهة

مناطق الارتدادات
مفتوحة% من 

المساحة 
الإجمالیة رع 

شا
سي

رئی

وي
 ثان

ارع
ش

رى)
(أخ

فضةالكثافة المنخ
R15 مسكن منفرد أو مجموعة

سكنیة
٥٠*٥٨٠١٢٦١,٥%

الكثافة المتوسطة
R30٤٥*٤٠,٥- ٣٠٠- ٢٧٠وحدات مستقلة أو مجمعة%
R60٤٥*٤١- ١٨٠- ١٦٠وحدات مستقلة أو مجمعة%

الكثافة المرتفعة
R80٦٠**٤- ١٢٥عمائر وأبراج%

واشتراطات أنظمة البناء المحلیة*مختلفة من منطقة لأخرى حسب معاییر 
حیث أنها الغایة والمقصد التنموي (تمت الحسابات علي حساب الوحدات السكنیة والسكان:.٤

مستخدم مع العلم أنه تم حساب الوحدات السكنیة ضمن المناطق ٢أساس أن كل وحدة لها 
لمنطقة حسب ) یوضح الوحدات السكنیة التي تستوعبها ا١٥-٥التجاریة أیضاً جدول رقم (

الشروط التنظیمیة للكثافات المقترحة ضمن المخطط.
لمركز مدینة بایفورد(LSP)): یوضح الوحدات السكنیة وعدد السكان المتوقع ضمن مخطط ١٥-٥جدول رقم (

Byford town center local structure plan,2010المصدر: 
عدد المستخدمین عدد المساكنالمساحة/ دونمالاستخدام

R15
R30
R66
R80مركز بیع المفرق
R80الاستخدام المختلط

١٢
١١١,٨
٤٤,٨

٣١
٢٩,٧

١٨
٣٣٥
٢٦٨
٢٤٨
٢٣٧

٣٦
٦٧٠
٥٣٦
٥٧٦
٤٧٤

مواطن٢٢٩٢وحدة٢٣٤١١٤٥الإجمالي
: وذلك بحكم المناخ الفیضاني في بایفورد فكان لا بد من خلق الأماكن العامة المفتوحة.٥

یاه الفیضانات والأمطار حول الشوارع. فراغات مفتوحة لاستیعاب م
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% من مساحتها كمناطق مفتوحة شكل رقم ١٠وحسب النظام یجب أن تحتوي المجاورة علي 
) یوضح الأماكن المقترحة لذلك ضمن المخطط.١٥- ٥(

) لمدینة بایفورد.MRS) : یوضح مخطط (١٥- ٥شكل رقم (

Byford town center local structure plan,2010المصدر: 
أماكن للأغراض المجتمعیة:.٦

تم اقتراح مدرسة ثانویة + مرفق مجتمعي فقط علي طریق ابیرنثي.
دراسة الحركة (المواصلات):.٧

حیث تم الاعتماد في الدرجة الأولي علي تقلیل استخدام العربات والاعتماد علي الوسائل 
المفتوحة علي جانبي الطرق. صدیقة للبیئیة مثل الدراجات وممرات المشاة المحاذیة للأماكن

ویوضح جدول شبكة الطرق الموجودة والتي تم اقتراحها ورتبها وعروضها.
:مواقف السیارات.٨

موقف ٢٠) أقل عدد من مواقف السیارات في المناطق غیر السكنیة LSPحسب قانون التخطیط (
ات لحركة یوضح مقترح)١٦-٥وجدول رقم ()١٦-٥من المساحة المستأجرة شكل رقم (٢/م

.لاتالمواص
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المدینةلمركز (LSP)): یوضح الطرق المقترحة والقائمة ورتبها وعروضها ضمن مخطط ١٦- ٥جدول رقم ( 
Byford town center local structure plan,2010المصدر: 

تصمیم العرض الرتبةالشارع
/م

الطریق الجنوب الغربي السریع
Abernethy road
Thomas Rood

I
II

III
VI

موزع رئیسي
موزع المقاطعة (الإقلیمي)
موزع المقاطعة (الإقلیمي)
شارع مركز المدینة الرئیسي

Bشارع رئیسي أو شریاني 
الشارع المؤدي للمجاورة
شارع مغذى (موصل)

٣٠
٣٠
٣٠
٢٥
٢٥
٢٠

١٥-١٨

لمدینة بایفورد.(LSP)) : یوضح مخطط حركة المواصلات المعتمد ضمن مخطط ١٦- ٥شكل رقم (
Byford town center local structure plan,2010المصدر: 



١٥٢

إدارة المیاه:.٩
یتم دراسة إدارة المیاه وعلي الأخص میاه الأمطار ذات النسبة العالیة والمیاه السطحیة وآلیة 

تخزینها والاستفادة منها ووضع استراتیجیات لاستغلالها.
لمركز المدینة:(LSP)طط الهیكلي المحلي سابعاً: التنفیذ والتطبیق للمخ

) التنفیذ والتطبیق للمخططLSP(
.الاعتماد
.المشاریع المقترحة
  التكلفة( town center Local structure plan, 2010)
قطاع غزة–مدینة خان یونس - حي قیزان النجارمنطقة الدراسة: ٢-٥
یحد ،ونس في الجزء الجنوبي للمدینةیقع حي قبزان النجار في مدینة خان ی: الموقع١- ٢- ٥

) ومن ١١،١٢٣) وكلیة العلوم والتكنولوجیا ومن الغرب شارعي رقم (٩الحي من الشرق شارع رقم (
.) یوضح موقع الحي١٧- ٥) شكل رقم (٩الشمال شارع السكة ومن الجنوب امتداد شارع رقم (

ن یونس): یوضح موقع حي قیزان النجار من مدینة خا١٧- ٥شكل رقم (
وزارة الحكم المحلي، بتصرفالمصدر: 
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دونم. ٢٩٩٩,٥تبلغ مساحة الحي المساحة: ٢- ٢- ٥
یتكون المخطط التفصیلي من:زان النجار: یالمخطط التفصیلي لحي ق٣- ٢- ٥
التقریر الفني
المخطط التفصیلي لحي قبزان النجار
 النظام القانوني

ي التقریر الفن- أولاً:
في عملیة التخطیط االاستناد إلیهتمإعداد التقریر الفني الذي یشكل قاعدة البیانات التي لقد تم

التقریر الفني وهي:مكونات) یوضح ١٨- ٥شكل رقم (

) : یوضح الخطوات العملیة لإعداد التقریر الفني للمخطط التفصیلي١٨- ٥شكل رقم (

دثنا عنهما بالتفصیل في الفصل السابق)(سبق وأن تحنبذة عن مدینة خان یونس:-
(منطقة المخطط التفصیلي ) من حیث :نبذة عن حي قیزان النجار:-
حیث سمیت بهذا الاسم نظراً لأن معظم أراضیها ترجع إلي آل النجار في سبب التسمیة:

مدینة خان یونس.
:١٩٥٦تعود النشأة الحقیقیة بعد عام تاریخ النشأة.
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حیث یتم تشكیل لجان الأحیاء للتواصل مع اللجان المحلیة للارتقاء جارزان النیلجنة حي ق :
بمستوي الخدمات التي تقدم للجمهور.

حیث تناولت تلك الدراسات العدید من المحاور منها:دراسات الوضع القائم: -
الدراسات السكانیة والحضریة والاجتماعیة حیث تم دراسة البنود التالیة- أولا:
 ١٧- ٥جدول رقم (لسكان عبر مراحل مختلفة: أعداد ارتطو(

٢٠٠٤-١٩٩٧) :یوضح معدل تزاید سكان حي قیزان النجار من ١٧-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 

معدل النموعدد السكانالسنة
١٩٩٧٢٧٤٤٤,٢٦
١٩٩٨٢٨٦٩٤,٣٥
١٩٩٩٣٠٠٠٤,٣٦
٢٠٠٠٣١٣٣٤,٤٤
٢٠٠١٣٢٩١٥,٠٤
٢٠٠٢٣٤٦٥٥,٣١
٢٠٠٣٤٥٤١٥,٢٤

 توزیع السكان حسب الفئات العمریة
عام مما یشیر إلي أنه مجتمع فتي وأن ١٥% تحت سن ٥٢حیث یتضح أن ما یقارب من 

عام % وقد بلغ عدد السكان (سنة إعداد المخطط) ٤٩,٤% والإناث ٥٠,٥١نسبة الذكور تشكل 
نسمة وبناءً علي معدل النمو في المدینة في المدینة فمن المتوقع أن ٤٥٤١ما یقارب ٢٠٠٣

نسمة.٦٠٥٧) ٢٠١٥یصبح عدد السكان سنة الهدف (
٦,٨: ٢٠٠٣متوسط عدد أفراد الأسرة-
شخص / دونم٧٩* الكثافة السكانیة الفعلیة-

المساحة المبنیةى: عدد السكان مقسوماً علالكثافة السكانیة الفعلیة*
شخص / دونم٥,٦* الكثافة السكانیة الاجمالیة-

عدد السكان مقسوماً علي المساحة الاجمالیةالكثافة السكانیة الاجمالیة:*
تشمل الأراضي والمباني والشوارع -الدراسات العمرانیة الطبیعیة :- ثانیاً:

حیث یتم دراسة:- الأراضي:.١
) استعمالات الأراضي في حي ١٨- ٥ویوضح جدول رقم (الاستعمالات القائمة للأراضي:-

قبزان النجار.
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) :یوضح استعمالات الأراضي القائمة حي قیزان النجار١٨-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 

أملاك سواء كانتتلك الأراضيرف علىحیث یتم من خلال ذلك البند التعملكیة الأراضي:-
) یوضح ملكیات الأراضي الحي ١٩- ٥خاصة أم حكومیة وجدول رقم (

) :یوضح ملكیات الأراضي القائمة حي قیزان النجار١٩-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 

راسات المباني علي جمع المباني والمنشآت القائمة في منطقة المخطط حیث یتم د-المباني:.٢
ویتم توفیر البیانات التالیة:

) یوضح نسب ارتفاعات ١٩-٥سواء كانت طابق واحد أو أكثر شكل رقم (ارتفاعات المباني:-
المباني في حي قبزان النجار.

النجار ) :یوضح ارتفاعات المباني القائمة حي قیزان١٩- ٥شكل رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 
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)٢٠- ٥سواء كان المبني بحالة جیدة أم سیئة أم ممتازة شكل رقم (یة:ئاشالحالة الان-

) :یوضح الحالة الإنشائیة للمباني القائمة حي قیزان النجار ٢٠- ٥شكل رقم (
٢٠٠٥خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، المصدر: بلدیة 

حیث یتم دراسة:الشوارع: .٣
)٢٠- ٥حیث یتم تحدید رتب الشوارع القائمة والمساحة الإجمالیة لها جدول رقم (رتب الشوارع:-

لقیزان النجار) :یوضح رتب الشوارع ومساحتها والنسبة المئویة من المساحة الإجمالیة٢٠-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 

) ٢١-٥سواء كانت أسفلیة أم انترلوك (سلیكات) أو لا زالت ترابیة جدول رقم (مادة التشطیب:-
.یوضح ذلك

ائمة حي قیزان النجار) :یوضح الشوارع المسفلتة والمبلطة والترابیة الق٢١-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 
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دراسات الإسكان والخدمات- ثالثاً:
 :حیث یتم تحدید:دراسات الإسكان

وحدة سكنیة.٦٦٧عدد الوحدات السكنیة الحالیة : -
ا.عدد الوحدات السكنیة التي یجب  عمل إحلال له-
وحدة / دونم.١١,٦٧الكثافة السكنیة الفعلیة * -
وحدة / دونم.٠,٨٢الكثافة السكنیة الإجمالیة * -

*الكثافة السكنیة الفعلیة: عدد الوحدات السكنیة مقسوماً عي المساحة المبنیة.
*الكثافة السكنیة الإجمالیة: عدد الوحدات السكنیة مقسوماً علي المساحة الإجمالیة.

حة الشقة.متوسط مسا-
عدد الوحدات المطلوبة حتي سنة الهدف.-
 الخدمات والمرافق العامة

حیث یتم حصر جمیع الخدمات المجتمعیة، مساحتها الإجمالیة، والمساحة المستقبلیة، وعدد 
المستخدمین، ومن ثم وضع مقاییس خاصة بمدینة خان یونس قریبة من تلك التي تم الاعتماد 

) یوضح الخدمات الموجودة ٢٢-٥، وجدول رقم (ط الهیكلي للمدینةاء إعداد المخطعلیها أثن
والخدمات المقترحة في حي قبزان النجار.

) :یوضح إجمالي الخدمات القائمة والمقترحة ضمن حي قیزان النجار٢٢-٥جدول رقم (
٢٠٠٥المصدر: بلدیة خان یونس، قسم التخطیط الحضري، التقریر الفني حي قیزان النجار، 

حیث یتم تحدید كافة المشاكل التي تعاني منها منطقة التخطیط (المشاكل عاً: تحدید المشاكل:راب
المروریة والمشاكل الاجتماعیة والمشاكل العمرانیة التخطیطیة...الخ) بناءً على دراسات الوضع 

القائم.
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النتائج وتحلیل البیانات
ها إلي مخططات استرشادیة لیسهل یتم إدخال البیانات السابقة ضمن قواعد بیانات وتحویل.١

قراءتها أثناء التخطیط.
- ٥(شكل التخطیطیتم اقتراح استعمالات الأراضي بما یتناسب مع الوضع القائم ومعاییر.٢

) یوضح استعمالات الأراضي المقترحة.٢٢
فمن ٢٠٠٥عام ٥,٠٩عدد السكان المتوقع ومعدل الزیادة الطبیعیة الذي قدر ىبناءً عل.٣

نسمة٦٠٥٧سنة الهدف إلي ٢٠١٥أن یصل عدد السكان عام المتوقع 
.یتم تحدید العجز في كل بند ومن ثم اقتراح الحلول وطریقة التنفیذ.٤

: زان النجاریثانیاً: المخطط التفصیلي لحي ق
المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار بشكل نهائي في جلسة لجنة التنظیم لقد تم اعتماد

) یوضح المخطط ٢١- ٥شكل رقم (٢٤/٢/٢٠٠٨والمنعقدة بتاریخ ١١/٢٠٠٨المركزیة رقم 
التفصیلي لحي قیزان النجار.

  نسمة٣٨٣٥(سنة إعداد المخطط):  ٢٠٠٨عدد السكان عام.
 نسمة ٦٠٥٧(سنة الهدف): ٢٠١٥عدد السكان المتوقع عام
:استعمالات الأراضي والخدمات  المقترحة ضمن المخطط التفصیلي

المعتمد لحي قیزان )استعمالات الأراضي في المشروع التفصیلي٢٣- ٥رقم (ویوضح جدول 
.النجار
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) : یوضح المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار.٢١- ٥شكل رقم (
٢٠٠٨المصدر: المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار، 
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) یوضح استعمالات الأرض في المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار٢٣-٥جدول رقم (
٢٠٠٨مصدر : المشروع التفصیلي لحي جیزان النجار، ال

النسبةالمساحة /دونماستعمال الأرض
%١٣١٢,١٨٤٣,٧٥سكن (ب)

%٣٥,٦١,١٩)١سكن (
%٩٧,٥٣,٢٥سكن زراعي

%٧٩٥,١٢٦,٥١زراعي
%٦٠١,٦٢٠,٠٦الشوارع 

٦,٦٦الخدمات الدینیة

٤,٧١
%

٠,٧ریاض اطفال
١٥الخدمات التعلیمیة
٢,٣٦٥الخدمات الصحیة

٢,٣٣٥الخدمات الثقافیة والاجتماعیة
٧,٦نادي ریاضیة

٣٥,٨ساحات خضراء
٧٠,٨٢,٤مقابر

%٢٩٩٩,٥١٠٠الإجمالي
% من إجمالي المساحة وهذا یدل ٤٣,٧٥ان نسبة الاستعمال السكني بلغت السابقجدولالیبین

. على حاجة المنطقة من الخدمات العامة
حیث یتطرق النظام القانوني إلي التالي ثالثاً: النظام القانوني :

یوضح حدود المشروع ومساحته وأرقام القطع والقسائم الموجودة فیه..١
الجهة التي أعدت المخطط..٢
التعاریف والمصطلحات ذات العلاقة..٣
ي.تفسیر الإشارات والعلامات والرموز والألوان التي جاءت علي المخطط التفصیل.٤
جدول استعمالات الأراضي المقترحة ونسبها..٥
بعض الأحكام الخاصة مثل بروزات المباني والشرفات وعرض واجهة مقسم البناء والدورانات..٦
) یوضح ذلك ٢٤- ٥مشروع وأنظمة البناء لكل استخدام جدول رقم (للیة ئتحدید الأهداف النها.٧

قصى لنسبة البناء من الأرض وعدد حیث یتم تحدید الحد الأدنى لمساحة القسیمة والحد الأ
الطوابق والارتفاع الأقصى للبناء والارتدادات .

میاه)–كهرباء –الصرف الصحي –شبكة البنیة التحتیة (الأمطار .٨
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): یوضح الشروط التنظیمیة للاستخدامات المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار٢٤-٥جدول رقم (
٢٠٠٨ط التفصیلي لحي قیزان النجار، المصدر: نظام المخط

الحد استعمال الأرض
الأدنى

لمساحة 
القسیمة

الحد الأقصى
لنسبة البناء 
المسموح بها

عدد الطوابق
الارتفاع 
الأقصى
للبناء (م)

الارتدادات

أمامي (م)
جانبي 

(م)
خلفي 
(م)

سكن(أ)
سكن(ب)

زراعي مساعد
زراعیة

٤٠٠
٢٥٠
٢٥٠٠
٥٠٠٠

٥٠%
٦٠%
١٠%
٥%

٢أرضي +
٤أرضي+
١أرضي+
١أرضي+

١٢
٢٠
٨
٨

٣
٣
٥
٥

٣
٢
٣
٣

٣
٢
٣
٣

خان یونس:-تحلیل الخدمات المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار٤- ٢- ٥
متبعین ، لمخطط التفصیلي لحي قیزان النجارسیتم في هذا البند تحلیل الخدمات ضمن ا

) ٢٥- ٥في جدول رقم (المعاییر التخطیطیة الموضحة
) یوضح المعاییر التخطیطیة التي سیتم اتباعها في تحلیل الحالات الدراسیة٢٥-٥جدول رقم (

المصدر: الباحثة استناداً إلى المعاییر الموضوعة من قبل وزارة التخطیط ومن قبل بلدیة خانیونس

تسلسل

تصنیفهانوع الخدمة
النسبة من 

عدد 
٢مالسكان%

ص
/شخ
الحد الا

دنى

٢م
ص

/شخ
الحد الأعلى

الخدمات التعلیمیة- ١

٩٥١٠ریاض الأطفال
١٥١٥٢٥المدرسة الابتدائیة
٨٢٥٣٠المدرسة الاعدادیة

٦٢٥٣٠المدرسة الثانویة
١٥١,٥١,٨مسجد محليالخدمات الدینیة- ٢

١٠١,٥١,٨مسجد رئیسي
١٠٠٠,١٢٠,١٥مركز صحيالخدمات الصحیة- ٣
الخدمات الثقافیة و- ٤

الاجتماعیة
١٠٠٠,٤٠,٩مركز اجتماعي نسائي

١٠٠٠,٨١,٢مركز شباب
تم تغطیته في بند مركز شبابنادي ریاضي الریاضیة والترفیهیة- ٥
١٠٠٠,٧١,١المساحات الخضراء- ٦
١٠٠٠,٠٥٠,١مركز شرطةالخدمات الإداریة- ٧

١٠٠٠,٠٥.٧مكتب برید
١٠٠٠,٢٥١,٥مركز تجاريالخدمات التجاریة- ٨
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:الخدمات المجتمعیة القائمة في منطقة الدراسة
) یوضح الخدمات المجتمعیة القائمة في  حي قیزان النجار٢٦-٥جدول رقم (

٢٠٠٨المصدر: وزارة الحكم المحلي، بلدیة خان یونس، المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار،
المساحة الاسمالتصنیفخدمةنوع الرقم

٢الإجمالیة/م
الخدمات التعلیمیة١

٠لا یوجدریاض أطفال
٠لا یوجدمدرسة ابتدائیة
٠لا یوجدمدرسة اعدادیة
٠لا یوجدمدرسة ثانویة

٠إجمالي الخدمات التعلیمیة
٠لا یوجدمركز صحيالخدمات الصحیة- ٢

٠إجمالي الخدمات الصحیة

٠لا یوجدمركز اجتماعي نسائيالخدمات الثقافیة والاجتماعیة- ٣
٠لا یوجدمركز شباب

٠إجمالي الخدمات الثقافیة والاجتماعیة

٠لا یوجدمركز شرطةالخدمات الإداریة- ٤
٠لا یوجدمكتب برید

إجمالي الخدمات الاداریة

الخدمات الدینیة-٥
مسجد محلي

٥٥٠مسجد النور
٣٥٥مسجد النورین

٤٦٠مسجد الحمد والرضى
٣٤٠مسجد السلام

٥٨٠مسجد الحاج محمد النجار
٥٥٠مسجد النور

٣٥٥مسجد النورین
٠لا یوجدمسجد رئیسي

٥٣٥٠٠مقبرة عامةمقبرة
٣١٩٠إجمالي الخدمات الدینیة

٠لا یوجدیاضينادي ر الخدمات الترفیهیة والریاضیة- ٦
٠إجمالي الخدمات الترفیهیة والریاضیة

٠لا یوجدمركز تجاريالخدمات التجاریة- ٧
٠إجمالي الخدمات التجاریة

٣١٩٠إجمالي الخدمات المجتمعیة
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ویبین الجدول السابق أن هناك عجز شدید وواضح في منطقة التخطیط حیث لا یوجد 
.أهمیة دور المخطط التفصیلي للمنطقةإلا خدمات دینیة فقط، مما یعكس 

:الخدمات المجتمعیة المقترحة
) جمیع الخدمات المجتمعیة المقترحة ضمن المخطط التفصیلي ٢٧- ٥یوضح جدول رقم (

في حي قیزان النجار ومساحتها.
) یوضح الخدمات المجتمعیة المقترحة في حي قیزان النجار٢٧-٥جدول رقم (

٢٠٠٨لي، بلدیة خان یونس، المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار،المصدر: وزارة الحكم المح
المساحة تصنیفهانوع الخدمةرقم 

٢الإجمالیة/م

٤٩٠٠مدرسة ابتدائیة مقترحةالخدمات التعلیمیة-١
٦٨٠٠مدرسة إعدادیة مقترحة

١١٧٠٠إجمالي الخدمات التعلیمیة
٢٦٠٠عیادة صحیة مقترحةالخدمات الصحیة-٢

٢٦٠٠إجمالي الخدمات الصحیة
٢٢٥٠مركز ثقافي واجتماعي مقترحالخدمات الثقافیة والاجتماعیة-٣

٢٢٥٠إجمالي الخدمات الثقافیة والاجتماعیة
٠لا یوجدالخدمات الإداریة-٤

٠إجمالي الخدمات الاداریة
٤٢٠٠مسجد جامع مقترحالخدمات الدینیة-٥

٤٢٠٠إجمالي الخدمات الدینیة

الخدمات الترفیهیة والریاضیة-٦
٧٣٠٠مساحة خضراء مقترحة

٧٤٠٠نادي ریاضي مقترح
٣٣٧٠٠حدیقة عامة مقترحة

٤٨٤٠٠إجمالي الخدمات الترفیهیة والریاضیة

٠مركز تجاريالخدمات التجاریة-٧
٠محور تجاري

٠إجمالي الخدمات التجاریة
٦٩١٥٠ة المقترحةإجمالي الخدمات المجتمعی
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:الخدمات المجتمعیة المطلوبة حتى سنة الهدف حسب المعاییر التخطیطیة المحلیة
) یوضح الخدمات المجتمعیة التي یجب توفیرها حتى سنة الهدف حسب المعاییر المحلیة ٢٨-٥جدول رقم (

ة التخطیطالمصدر: الباحثة استناداً للمعاییر التخطیطیة المحلیة الموضوعة قبل وزار 
٢المساحة الإجمالیة/متصنیفهانوع الخدمةرقم 

الخدمات التعلیمیة-١

١٠٤٩,٤٩ریاض أطفال
٢٩١٥,٢٥مدارس ابتدائیة
١٥٥٤,٨مدارس إعدادیة
١١٦٦,١مدارس ثانویة

٦٦٨٤,٥إجمالي الخدمات التعلیمیة
٤٦٦مركز صحيالخدمات الصحیة-٢

٤٤٦إجمالي الخدمات الصحیة
١٠٠٠مركز اجتماعي نسائيالخدمات الثقافیة والاجتماعیة-٣

١٠٠٠إجمالي الخدمات الثقافیة والاجتماعیة
٢٥٠٠مركز شرطةالخدمات الإداریة-٤

٢٠٠مكتب برید
٢٧٠٠إجمالي الخدمات الاداریة

٨٧٤مسجد محليالخدمات الدینیة-٥
٥٨٣مسجد رئیسي

١٤٥٧لدینیةإجمالي الخدمات ا
٢٧٢٠مساحة خضراء مقترحةالخدمات الترفیهیة والریاضیة-٦

١٠٠٠٠مركز شباب
١٢٧٢٠إجمالي الخدمات الترفیهیة والریاضیة

٩٧٠مركز تجاريالخدمات التجاریة-٧
٩٧٠إجمالي الخدمات التجاریة

٢٥٩٧٧,٥إجمالي الخدمات المجتمعیة الواجب توافرها حتى سنة الهدف
:مقارنة بین الخدمات المقترحة وما یجب أن تكون علیه حسب الجدول السابق

) یوضح مقارنة بین الخدمات القائمة في منطقة الدراسة، وبین ٢٩- ٥(یوضح الجدول رقم 
الخدمات التي وفرها المخطط التفصیلي، وبین الخدمات التي یجب أن تكون في منطقة 

ر المحلیة، ومن ثم حساب إلى أي مدى ساهم الدراسة حتى سنة الهدف حسب المعایی
المخطط التفصیلي في معالجة العجز.
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القائمة والمستحدثة ضمن المخطط التفصیلي، الخدمات المجتمعیة مقارنة بین) یوضح٢٩-٥جدول رقم (
والخدمات الواجب توافرها حسب المعاییر المحلیة

نوع الخدمة

الخدمات 
القائمة

٢م

الخدمات 
ضمن المستحدثة 

المخطط 
٢التفصیلي م

الخدمات 
الواجب توافرها 
حتى سنة 

٢الهدف م

نسبة ما وفره المخطط 
التفصیلي من الحاجة 

المستقبلیة%

٠١١٧٠٠٦٦٨٤١٠٠الخدمات التعلیمیة
٠٢٦٠٠٤٤٦١٠٠الخدمات الصحیة
٠٢٢٥٠١٠٠٠١٠٠الخدمات الإداریة
٠٠٢٧٠٠١٠٠الخدمات الثقافیة

٣١٩٤٢٠٠١٤٥٧١٠٠لدینیةالخدمات ا
٠٤٨٤٠٠١٢٧٢٠١٠٠الخدمات الترفیهیة والریاضیة

٠٠٩٧٠٠الخدمات التجاریة
%٣١٩٦٩١٥٠٢٥٩٧٧٨٥الإجمالي

% من العجز في ٨٥نلاحظ من خلال الحسابات في الجدول السابق أن المخطط التفصیلي عالج
.نسبة الخدمات حتى سنة الهدف
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یة مقارنة:نظرة تحلیل٣-٥
مدینة - )١مدینة خان یونس) وفي مدینتي (منطقة رقم (-مقارنة بین مستویات التخطیط في منطقة الدراسة من مستوى المدینة ( حي قیزان النجار ١- ٣- ٥

أسترالیا الغربیة):–بایفورد –بني سویف) ومنطقة مركز المدینة 
فلسطین-قطاع غزة -مدینة خان یونسأسترالییا الغربیة–ولایة جارهادال –رد مدینة بایفو جمهوریة مصر العربیة–مدینة بني سویف 

للمدینة او المخطط الاستراتیجي (العام) :- ١
القریة ویهدف (لتحدید الملامح العمرانیة 
والاقتصادیة والاجتماعیة والبیئیة...الخ) 

عام.٢٠ویكون لمدة 
حیث یتم تقسیم المدینة المخطط التفصیلي:- ٢

اطق ومن ثم إعداد مخطط تفصیلي إلى من
لكل منطقة على حده.، ویعتبر المخطط 

التفصیلي هو الوسیلة المحققة للتنمیة 
الاجتماعیة والاقتصادیة والعمرانیة بالمدینة 

: والتي تعد لمنطقة ما بشرط مشاریع التقسیم-٣
أن تتفق مع ما جاء في المخطط التفصیلي 

والمخطط الاستراتیجي للمدینة

وهو عبارة عن مخطط الاستراتیجي: المخطط -٤
مبادئ استرشادي.

وهي عبارة عن المخططات الهیكلیة: -٥
مخططات تفصیلیة ولها عدة مستویات:

District structure plan(DSP) الحي
Local structure planLSP) المجاورة (
Activity center structure plan مركز

النشاط
Sub- regional structure plan مستوى

المدینة
: وهو المخطط التنفیذي.مخطط التنمیة- ٦
: وهي قریبة من (DAP)المخططات التفصیلیة- ٧

مفهوم التصمیم الحضري.

هو المخطط المعد لمجال تنظیم مدینة أو المخطط الهیكلي: -١
منطقة إقلیمیة والذي یكون الغرض منه بیان الخطة العامة 

رئیسیة .لاستعمالات الأراضي وتنظیم شبكات الطرق ال
هو المخطط المعد لجزء أو أكثر من المخططات التفصیلیة:-٢

الأراضي الواقعة داخل المجال التنظیمي لمدینة أو منطقة 
إقلیمیة والمتضمن وضع الخطة أو الخطط التفصیلیة 

لاستعمالات الأراضي، شبكات الطرق، والخدمات العامة
مالك هو المخطط التطبیقي المعد بمعرفة مشروع التقسیم :

العقار أو من یمثله لتنفیذ خطة استعمال قسیمة أو جزء من 
قسیمة أو مجموعة فسائم من الأراضي الواقعة ضمن المجال 

.التنظیمي لمدینة أو منطقة إقلیمیة
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مدینة بني سویف) -)١(مدینة خان یونس) وفي مدینتي (منطقة رقم-مقارنة بین المؤشرات العمرانیة في منطقة الدراسة ( حي قیزان النجار ٢- ٣- ٥
أسترالیا الغربیة):–بایفورد –ومنطقة مركز المدینة 

مدینة خان یونس-مخطط تفصیلي قیزان النجاراسترالیا الغربیة–مدینة بایفورد –مخطط مركز المدینة مصر-مدینة بني سویف–) ١مخطط منطقة رقم (
نسب استعمالات الأراضي

%٤٨,١٤%٢٦,٦%٥٩,٤٧الاستعمال السكني
%٢٦,٥--الاستعمال الزراعي

%٣,٢٥%١٧%١٣,٢٧الخدمات العامة
%١,١٩%١٠,٤%١,٣المناطق الخضراء والمفتوحة

%٢٠%٢٩%٢٥,٨٤طرق ومواصلات
الأنظمة والقوانین المتبعة

) لقانون ١یتم الاستناد للائحة التنفیذیة رقم (-
إلى ، هذا بالإضافة٢٠٠٨البناء المصري لسنة 

دلائل أعمال التخطیط، حیث وردت في اللائحة 
الاشتراطات التالیة:

اشتراطات المساحة والأبعاد للقسیمة السكنیة:
.٢م١٥٠لا تقل مساحة قطعة الأرض عن -
لا تقــل واجهــة القســیمة المطلــة علــى طریــق عــن -

متر.١٠
متر.٢٥٠لا یزید طول البلوك السكنى عن -
الأرض هــو أقــل عــرض طریــق تقــع علیــه قطعــة-

یعتمد إعداد المخطط التفصیلي في المدینة على:
town planning) ٢نظام تخطیط المدینة رقم (- ١

scheme no.2
ناطق السكنیة والذي أعطى المناطق السكنیة كود الم- ٢

رموز ولكل رمز اشتراطات خاصة.
یتم تحدید الكود السكنیة بناءً على الكثافة المخطط لها ففي 

حال:
تم استخدام:الكثافة المنخفضة:

-R1: والذي قد یكون على هیئة مباني مستقلة
وأقل ٢م٥٨٠أو مجمعة وتكون أق مساحة للمقسم 

لقد حدد النظام الخاص بالمشروع التفصیلي لحي قیزان 
النجار الاشتراطات التنظیمیة والتخطیطیة:

اشتراطات المساحة والأبعاد للقسیمة السكنیة:
٤٠٠حد الأدنى لمساحة القسیمة : الفي منطقة سكن (أ)

، متر١٢%، أقصى إرتفاع ٥٠متر مربع، ونسبة الإشغال 
م، ٣، إرتداد أمامي ٢الحد الأقصى لعدد الطوابق أرضي+

م.٣م، خلفي٣جانبي
٢٥٠: الحد الأدنى لمساحة القسیمة في منطقة سكن (ب)

متر، ٢٠%، أقصى إرتفاع ٦٠متر مربع، نسبة الإشغال 
طوابق، إرتداد أمامي ٤عدد الطوابق أرضي +الحد الأقصى ل
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متر.١٠
الارتدادات:

تُحدد الارتدادات طبقاً لنوع المسكن سـواء متصـل -
ــــك  أو شــــبه متصــــل أو منفصــــل، وتشــــمل فــــي ذل
ارتـــدادات أمامیـــة وجانبیـــة وخلفیـــة، ویجـــوز البنـــاء 
ـــــة  قطعـــــة  ـــــاً لظـــــروف وحال ـــــى الصـــــامت طبق عل
الأرض وعلاقتهـــا بـــالطریق أمامهـــا، وتحـــدد أبعـــاد 

الحــد الأقصــى لنســبة هــذه الارتــدادات بمــا یحقــق
التغطیة المسموح بها بمنطقـة المخطـط التفصـیلي 
مراعیـــــاً كــــــلاً مــــــن طـــــول واجهــــــة قطعــــــة الأرض 

وعمقها.   
فـــي حالـــة الشـــوارع القائمـــة یـــتم الارتـــداد عـــن حـــد -

الملكیة بمقدار نصف الفـرق بـین العـرض الحـالي 
للطریـــق والعــــرض المقتــــرح عنـــد البنــــاء أو إعــــادة 

علـى طـرق تقـل عـن الحـدود البناء للقطـع المطلـة
الدنیا السابق ذكرها.

ــــــات - ــــــروز للبلكون لا یجــــــوز أن یتعــــــدى أقصــــــى ب
% مـــــــن عـــــــرض ٥% والأبـــــــراج ١٠المكشـــــــوفة 

الطریـــق، علـــى ألا یتجــــاوز البـــروز فـــي الحـــالتین 
متــر مــن ١,٥٠متــر، كمــا یجــب أن یُتــرك ١,٢٥

حدود المباني المجاورة بـدون أي بـروز للبلكونـات 

متر ١٢اجهة المقسم المطلة على الشارع عرض لو 
وتكون الارتداد الأمامي حسب الشارع فإن كان 

ن كان ثانوي كان الارتداد ٦رئیسي كان الارتداد  ٕ موا
% كمناطق ٥٠م ویجب ترك ما لا یقل عن ١,٥

مفتوحة.
: تم استخدام:الكثافة المتوسطة

-R30: والذي قد یكون على هیئة مباني مستقلة
٢م٣٠٠-٢٧٠ة وتكون أق مساحة للمقسم أو مجمع

وتكون الارتداد الأمامي حسب الشارع فإن كان 
ن كان ثانوي كان الارتداد ٤رئیسي كان الارتداد  ٕ م وا

% كمناطق ٤٥م ویجب ترك ما لا یقل عن ٠,٥
مفتوحة.

-R60: والذي قد یكون على هیئة مباني مستقلة
٢م١٨٠-١٦٠أو مجمعة وتكون أق مساحة للمقسم 

وتكون الارتداد الأمامي حسب الشارع فإن كان 
ن كان ثانوي كان الارتداد ٤رئیسي كان الارتداد  ٕ م وا

% كمناطق ٤٥م ویجب ترك ما لا یقل عن ١
مفتوحة.
تم استخدام:الكثافة المرتفعة:

-R80: والذي قد یكون على هیئة مباني مستقلة
ن وتكو ٢م125أو مجمعة وتكون أق مساحة للمقسم 

م.٢م، خلفي ٢م، جانبي ٣
الحد الأدنى لمساحة في منطقة سكن زراعي مساعد:

%، أقصى ١٠متر مربع، ونسبة الإشغال ٢٥٠٠القسیمة 
، ١الحد الأقصى لعدد الطوابق أرضي+، متر٨إرتفاع 

م.٣م، خلفي٣م، جانبي٥إرتداد أمامي 
الحد الأدنى لمساحة القسیمة في منطقة سكن زراعي:

٨%، أقصى إرتفاع ٥متر مربع، ونسبة الإشغال ٥٠٠٠
، إرتداد أمامي ١الحد الأقصى لعدد الطوابق أرضي+، متر
م.٣م، خلفي٣م، جانبي٥

هذا بالإضافة إلى بعض الاشتراطات الخاصة التي حددها 
النظام مثل:
 یجوز بروز الشرفات عن على الشوارع التي لا تقل

أمتار بحیث لا تزید نسبة البروز عن ١٠عن 
م.١,٢% من عرض الطریق وبحد أقصى ١٠

 لا یجوز أن تقل واجهة المقسم بأي حال من
متر.١٤الأحوال عن 
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براج فیها.المكشوفة أو الأ
لا یصــــــرح ببــــــروز أي (بلكــــــون أو فرنــــــده) علــــــى -

طریـــق أو شـــارع عرضـــه أقـــل مـــن ســـتة أمتـــار أو 
داخل الحدود الدنیا للمناور والأفنیة والإرتدادات.

الارتفاعات:
یشـــترط ألا یزیـــد الارتفـــاع الكلـــي للبنـــاء عـــن مـــرة -

ونصــف عــرض الشــارع وبحیــث لا یزیــد الارتفــاع 
).٢٠٠٤متر (محمد، 36عن 

حالات التقسیم:في
ألا تقل المساحة الكلیة المستقطعة للشوارع عن 

% من المساحة الكلیة لقطعة الأرض محل ٢٠
التقسیم وألا تتجاوز ثلث المساحة الكلیة لأرض 

التقسیم.

الارتداد الأمامي حسب الشارع فإن كان رئیسي كان 
% ٦٠م ویجب ترك ما لا یقل عن ٤الارتداد 

كمناطق مفتوحة.

الطرق والمواصلات
 لقد تم إتباع التدرج الهرمي عند تخطیط شبكة

الطرق استناداً إلى حجم المرور الحالي وحجم 
ف ومن ثم تحدید المرور المتوقع سنة الهد

القطاعات العرضي لكل طریق وقد أفرز 
) الرتب ١المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (

التالیة:
:والذي لا الطرق الشریانیة (الطریق الدائري)-

 حیث تم الاعتماد في الدرجة الأولي علي تقلیل
استخدام العربات والاعتماد علي الوسائل صدیقة 
للبیئیة مثل الدراجات وممرات المشاة المحاذیة 

للأماكن المفتوحة علي جانبي الطرق.
 كما لاحظنا التركیز على تشجیع النقل الجماعي من

.Transport transfer stationخلال اقتراح 
 كما تم تحدید المسارات المخصصة للباصات وأخرى

مدینة تم اقتراح واعتماد الرتب التالیة للشوارع في
خان یونس وذلك للمحافظة على التدرج الهرمي في 

شتى أحیاء المدینة:
متر.١٦: أكبر من شوارع رئیسیة

متر.١٦-١٢من شوارع مجمعة:
متر.١٠- ٨: شوارع محلیة
متر فأقل٨: من شوارع مغذیة
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متر .٣٠یقل عن 
متر.٢٢لا تقل عن الطرق المجمعة الرئیسیة:-
متر.١٦: الطرق المجمعة-
.طرق الخدمة-
أمتار.٦- ٣ح من : التي تتراو ممرات المشاه-
 كما یتم تحدید مواقف للسیارات والنقل الجماعي

حسب الاستخدام فمثلاً في المناطق السكنیة 
مكان لكل وحدة سكنیة، وفي ٠,٣یجب توفیر 

وفي ٢م٢٥المناطق الإداریة مكان انتظار لكل 
مكان / غرفة وفي المراكز التجاریة ٠,٦الفنادق 

لكل مكان٣والمطاعم ٢م٢٥مكان / ١
.....الخ.٢م١٠٠

للمشاة والدراجات الهوائیة.
تحدید الأماكن التي ستكون بحاجة إلى إشارات مرور
 وقد لاحظنا الرتب التالیة من خلال المخطط

التفصیلي:
متر٣٠ویكون بعرض موزع رئیسي:-
رمت٣٠ویكون بعرض موزع المقاطعة (الإقلیمي): -
متر٣٠ویكون بعرض موزع المقاطعة (الإقلیمي):-
٢٥ویكون بعرض شارع مركز المدینة الرئیسي:-

متر
متر٢٥ویكون بعرض :Bشارع رئیسي أو شریاني -
متر٢٠ویكون بعرض الشارع المؤدي للمجاورة:-
متر١٨- ١٥: ویكون بعرض شارع مغذى (موصل)-

نلاحظ ان هناك تدرج هرمي في شبكة الشوارع 
المقترحة ضمن المخطط التفصیلي لحي قیزان 

لنجار حیث أن منطقة التخطیط محاطة بشوارع ا
رئیسیة مثل شارع جمال عبد الناصر والشارع رقم 

متر ثم شبكة من ٣٠) والتي بلغ عرضها ٩(
الشوارع المجمعة فالشوارع المحلیة فالمغذیة.

ولك نلاحظ تجاهل مبادئ الاستدامة وعلى 
الاخص في شبكة المواصلات من حیث اقتراح 

ارع أو دراسة النقل الجماعي تصمیم مناسب للشو 
أو تحدید مسارات للدراجات أو تشجیع المشي.

الكثافات البنائیة
یتم تحدید الكثافات البنائیة بمراعاة الظروف 
المحلیة لكل منطقة ووفقاً لعدد الوحدات السكنیة 
والخدمات المطلوبة لسنة الهدف، والقیمة 
الاقتصادیة للأراضي، وحیث أن عدد الوحدات 

) ضمن المخطط ١لمتوقع للمنطقة رقم (ا
وحدة سكنیة سنة ١٤٨٨٦التفصیلي لها قدر بـ 

الهدف، فإن الكثافة البنائیة ستكون في تلك 
وحدة/دونم وهي أقصى ١٠المنطقة ما یقارب 

لقد قدرت الكثافة السكنیة في المناطق السكنیة في مركز 
وحدة / دونم سنة الهدف هذا على ٥,٥بایفور بـ المدینة ل

دونم وأن عدد ٢٠٧,٧أساس أن مساحة المنطقة السكنیة 
الوحدات السكنیة التي یمكن أن تستوعبها المنطقة حسب 

١١٤٥الكثافات السكنیة المقترحة ضمن الكود السكني ستكون
وحدة سكنیة.

تم حساب الكثافات السكنیة الحالیة ومن ثم 
ثافة السكنیة المستقبلیة للمنطقة سنة حساب الك

الهدف وتنقسم الكثافة البنائیة إلى قسمین:
وحدة / ١١,٦٧الكثافة السكنیة الفعلیة * -

دونم.
وحدة / ٠,٨٢الكثافة السكنیة الإجمالیة * -

دونم.
نلاحظ أن الكثافة المقترحة في المدینة عالیة 
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جداً فكان لا بد من وضع حلول لتخفیض تلك كثافة حسب الكثافة السكانیة المسموح بها.
ة المتوقعة سنة الهدف.الكثاف

الخدمات العامة

قدرت النسبة المحددة للخدمات العامة في 
% وكذلك للمناطق ١٣,٢٧المخطط التفصیلي بـ 
%١,٣الخضراء والمفتوحة بـ 

ویتم حساب واقتراح وتوطین الخدمات من خلال 
المخطط الاستراتیجي للمدینة، ومن ثم التأكید 

لیة للمناطق.علیها من خلال المخططات التفصی

قدرت النسبة المحددة للخدمات العامة في المخطط التفصیلي بـ 
%١٠,٤% وكذلك للمناطق الخضراء والمفتوحة بـ ١٧

ویتم اقتراح وتوطین الخدمات في مخطط یسمى مخطط 
الخدمات والذي یجب على المخطط الهیكلي المحلي لمنطقة 

مركز المدینة الالتزام بما جاء فیه

المحددة للخدمات العامة في قدرت النسبة
% وكذلك ٣,٢٥المخطط التفصیلي بـ 

% ١,١٩للمناطق الخضراء والمفتوحة بـ 
نلاحظ أن هناك تدني واضح للخدمات مقارنة 
بما هو موجود في كلتا الحالتین الدراسیتین، 
وهذا یتطلب وضع معاییر لرفع مستوى وكفاءة 

الخدمات في منطقة التخطیط.
ةالكثافة السكانی

من المتوقع أم تصل الكثافة أن تصل الكثافة السكانیة سنة 
شخص /دونم٢٩الهدف 

من المتوقع أم تصل الكثافة أن تصل الكثافة السكانیة سنة 
شخص /دونم١٠الهدف 

من المتوقع أم تصل الكثافة أن تصل الكثافة 
شخص /دونم٧٩السكانیة سنة الهدف 

ن هذا یوضح أن هناك انفجار سكاني سیكو 
في منطقة التخطیط مقارنة بالحالتین السابقتین 
كان لا بد من وجود حلول تخطیطیة لتخفیض 

تلك الكثافة السكانیة المرتفعة جداً.
تنفیذ المخططات المقترحة

لا یبتعد الوضع في مدینة المقترح المعد ترحات ضمن المخطط یتم حساب الجدوى الاقتصادیة لكل المقیتم حساب تكالیف مشروعات الإسكان والخدمات والطرق 
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(سواء طرق جدیدة أو صیانة طرق قائمة)، ومن ثم 
ء التنمیة لتنفیذ تلك المشاریع صیاغة آلیة مع شركا

المقترحة، كما یتم التنفیذ من خلال مراحل زمنیة یتم تحدید 
ما سیتم تنفیذه في كل مرحلة وقد قسمت المراحل في 
المخططات التفصیلیة للمدینة إلى أربعة مراحل، یتم 

مراجعة ما تم تنفیذه بعد انقضاء المرحلة.

للمخطط التفصیلي لحي قیزان النجار عما هو الهیكلي المحلي ومن ثم وضع جداول زمنیة للتنفیذ
في مدینة بني سویف المصریة وبایفورد 
الأسترالیة، حیث تم فعلیاً، تحدید العجز في 
كل محور من الخدمات المجتمعیة، والطرق 

البنیة التحتیة ووضع برامج للتنفیذ وتكلفة كل و 
قطاع.

ولكن الأهم من ذلك هو التنفیذ الفعلي لتلك 
المقترحات، وأخذها في عین الاعتبار في عند 

اعداد الموازنات الكبرى.
:الخلاصة

ومدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة خلصت المقارنة إلى أن المقارنة في مدینتي بني سویف في جمهوریة مصر العربیةمن خلال العرض السابق للحالات الدراسیة
هناك تشابه في الأسلوب الفني الذي یتم به إعداد المخططات التفصیلیة مع بعض الملاحظات الوارد ذكرها آنفاً.
التفصیلي شارك بحل مشكلة الخدمات المجتمعیة ومن خلال الدراسة التي تمت على الخدمات المجتمعیة لحي قیزان النجار فقد خلصت الدراسة إلى أن المخطط

%.٨٥في المدینة وبنسبة 



)النتائج والتوصیاتالسادس:(الفصل 
)١٨٥ص–١٧٣(ص

:تمهید

النتائج١- ٦
التوصیات٢- ٦
أفق بحثیة جدیدة٣- ٦

الخاتمة
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:تمهید
ني سویف في جمهوریة مصر بعد الدراسة المقارنة للحالات الدراسیة بین كلاً من مدینتي ب

العربیة ومدینة بایفورد في أسترالیا الغربیة، ومقارنتها بالحالة الدراسیة المحلیة، إضافة إلى دراسة 
الخدمات المجتمعیة في منطقة الدراسة حي قیزان النجار، سواءً تلك الخدمات القائمة على أرض 

تلك التي أفرزها المخطط التفصیلي للحي  الواقع ، أو المقترحة ضمن المخطط الهیكلي للمدینة، أو
خلصت الدراسة في هذا الفصل إلى مجموعة من النتائج التي أفرزت مجموعة من التوصیات 

للارتقاء بالعمل التخطیطي في البلدیات ووضع حلول لمعالجة العجز في الخدمات.

النتائج:١- ٦

مدینة خان یونس استنادا -ارتقییم الوضع المقترح للمخطط التفصیلي لحي قیزان النج
:في الفصل السابقإلى التحلیل 

من خلال دراسة الخطوات الفنیة لإعداد المخططات التفصیلیة التي تم التطرق لها في الفصل 
الثاني ومن خلال دراسة الحالات التخطیطیة المشابهة لمدینة بني سویف المصریة ومدینة 

حظ أن الخطوات الفنیة لإعداد المخططات التفصیلیة لا تبتعد بایفورد في أسترالیا الغربیة فإننا نلا
كثیراً عما یتم إتباعه في قطاع غزة، ولكن مع بعض الملاحظات التالیة:

تتجاهل البلدیة الإعلان عن الشروع في أعمال التخطیط  في الصحف أو عن كون منطقة ما -١
قانون التنظیم والبناء، ) من ٤٤خاضعة للتخطیط وهذا مخالف لما جاء في المادة رقم (

متجاهلة بذلك المشاركة المجتمعیة تاركة الأمر لفترة الإیداع التي قد لا یعلم بها عدد كبیر من 
سكان المنطقة.

یجب جمع بیانات أكثر تفصیلاً حول الخدمات القائمة، لیس فقط مساحة الخدمة، وعدد -٢
ة،......الخ).المستفیدین. مثلاً ( المساحة الإجمالیة، المساحة المبنی

یتجاهل التقریر الفني الدراسات الاقتصادیة بأكملها وبالتالي یتجاهل أهم مؤشر من مؤشرات -٣
التنمیة.

یتجاهل التقریر تحدید الرؤیة التخطیطیة وقد لاحظنا كیف كانت الرؤیة لمدینة بني سویف " -٤
افظة علي المح" وكذلك لمدینة بایفور " مدینة بني سویف قطب عمراني تنموي متكامل

النباتات المعمرة والمناظر الطبیعیة وتوفیر أماكن ومرافق لخدمة الشباب وتشجیر الشوارع 
حیث أن هذه الرؤیة هي التي تولد الأهداف ومن ثم المحافظة علي الطابع الریفي للمدینة". 
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ین أن النتائج بما ینسجم مع هذه الرؤیة، ولهذا یكون التخطیط حلیاً رهینة للوضع القائم في ح
الرؤیة تفتح لدى المخطط أفق جدیدة.

ملاحظات حول الدراسات الفیزیائیة الطبیعیة:- ٥
 یتجاهل التقریر الدراسات المتعلقة بالموقع مثل مظاهر السطح، والتربة، والمناخ، والتلوث

.البیئي (جوي، تربة، سمعي....الح)، والثروات الطبیعیة
 اني وتطوره واتجاه نموه.یتجاهل الدراسات التي توضح الهیكل العمر
 تجاهل التشكیل البصري للمباني من حیث دراسة واجهاتها وألوانها ومادة تشطیبها وطریقة

توزیعها والشوارع.
تجاهل التقریر طریقة الإنشاء حیث أنها ممكن أن تكون حوائط حامله أو خرساني أو جمالون
و جزئي مع الحالة الإنسانیة كما دمج بین تشطیب المبني (سواء كان مشطب بشكل كامل أ

مع أن هناك فرق بینهما.
 الدراسات المتعلقة بالطرق یعتریها الكثیر من النقص مثل حیث أنها اقتصرت على تحدید

شركة الشوارع القائمة وعروضها ومادة تشطیبها متجاهلة أهم محدد من محددات عروض 
على هذه الشوارع لمعرفة ما إذا أن الشوارع وهو حجم المرور الحالي وحجم المرور المستقبلي 

هذه الشوارع كافة أم تحتاج إلى توسعة أم تحتاج إلى تقلیص.
 یتجاهل التقریر دراسات البنیة التحتیة من شبكة الصرف الصحي والهاتف والكهرباء وتصریف

میاه الأمطار.
ملاحظات الدراسات الدیموغرافیة:- ٦
لاجتماعي.لا یتم دراسة المعتقدات الدینیة والسلوك ا
.النشاط الاقتصادي
.المستوى التعلیمي
.الهجرة
.عدد الأسر في البیت الواحد
یتجاهل التقریر أهم محور وهو الدراسات المتعلقة بالإسكان والكثافة السكانیة حیث لا توجد -٧

آلیة واضحة لذلك، وحسب ما ورد في التقریر تم حساب الحد الأقصى الذي ستصل إلیه 
ة الاجمالیة في المنطقة بناءً على الشروط التنظیمیة المعتمدة ضمن المخطط الكثافة السكانی

نسمة أي ٦٠٥٧الهیكلي، وأعداد السكان المتوقعة وبالتالي سیكون عدد السكان سنة الهدف 
شخص/دونم (وهذا یتعارض مع سیاسات المخطط الإقلیمي الذي افترضت ٧٩ستكون الكثافة 

، حتى في جمهوریة ٢٠٢٥شخص /دونم عام ٢٥اوز أن أقصى حد للكثافة یجب ألا یتج
شخص/فدان ١٥٠مصر العربیة وحسب قانون التخطیط المصري أقصى حد یسمح به للكثافة 
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شخص/دونم، فكان لا بد من تبني سیاسات ووضع حلول لتلك الكثافات ٣٥أي ما یعادل 
العالیة.

حیث أن هناك آلیه حسابیة كما یتجاهل التقریر تحدید الحاجة السكنیة، لمنطقة التخطیط،-٨
لذلك تم التطرق لها سابقاً.

عجز ونقص عام في توفیر وتحدیث البیانات اللازمة لعملیة التخطیط.-٩
الاستخدام محدود لنظم المعلومات الجغرافیة، وهذا لیس في مدینة خان یونس فحب بل في - ١٠

معظم بلدیات قطاع غزة.
لهیكلي على مستوى المدینة والمخططات الفجوة الزمنیة الكبیرة بین إعداد المخطط ا- ١١

التفصیلیة على مستوى الأحیاء، وقد لاحظنا من خلال الدراسات السابقة كیف أنه قد تم إعداد 
التخطیطیة، الفترةلمدینة بني سویف في نفس التفصیلیةالمخطط الاستراتیجي والمخططات 

ذا ما لم یحدث في قطاع في فترة زمنیة متقاربة، وه(lsp)ومخطط (dsp)وكذلك مخطط 
غزة.

بخصوص الخدمات المجتمعیة: لاحظنا التالي:-١٢
 في الحالات الدراسیة قد تم تحدید العجز الحالي والحاجة المستقبلیة من الخدمات على مستوى

المدینة ومن ثم تم التأكید علیها من خلال المخططات التفصیلیة، حیث أن مناطق التخطیطي 
خدمات على مستوى المدینة، یجب أخذها في عین الاعتبار، ولكن التفصیلي قد تحتوي على 

في قطاع غزة تم الاكتفاء بوضع دوائر متحركة بنیة للخدمات المجتمعیة وخضراء للمناطق 
الخضراء، وهذه الدوائر تعني أنه في حال تم إعداد مخطط تفصیلي او مشارع إفراز یجب 

% ولم یتم إعداد ٣مناطق الخضراء بنسبة % ولل٧توفي مناطق للخدمات المجتمعیة بنسبة 
مخططات تفصیلیة ومشاریع التقسیم محدودة (ویكتفي فیها بالنسبة القانونیة للاستقطاع بدون 

% والتي بالكاد تكفي لشبكة الشوارع!! فما هو مستقبل ٢٥تعویض والتي یجب ألا تتعدى نسبة 
الخدمات المجتمعیة.

 أنه قد تم وضع معاییر تخطیطیة خاصة بمدینة خان أما عن المعاییر التخطیطیة فنلاحظ
ن كانت في نسبها أقل بكثیر مما یستخدم في مناطق أخرى، ولكن لكل منطقة  ٕ یونس وا
ظروفها الخاصة، فالمعاییر التخطیطیة نسبیة تختلف من مدینة لأخرى بل قد  تختلف منطقة 

لأخرى في نفس المدینة.
ت أي تحدید الفترة الزمنیة، هذا مما یؤدي إلى عدم وضع جداول زمنیة لإعداد المخططا- ١٣

أن تزید فترة الإعداد عن العامین، مما یقلل الجدوى من إعداد المخطط.
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استقصاء مؤشرات ومفاهیم الاستدامة من التخطیط وقد لاحظنا كیف أن مدینة بایفورد - ١٤
شرات التي وضعت نموذج استمارة  یجب أن یقوم صاحب المنزل بتعبئتها وألا یقل عدد المؤ 

لا رفض ترخیص المبنى.  ٕ تتماشى مع مفاهیم الاستدامة عن أربع مؤشرات وا
التوصیات:٢- ٦

إلى الأطروحةخلصتاستناداً للدراسة التحلیلیة المقارنة، وللنتائج التي خرجت بها الاستبانة 
التوصیات التالیة:

في إعداد مخططات توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات التي تحول دون الشروع ١- ٢- ٦
تفصیلیة:

، وأخذها في عین الاعتبار في الخطط الاستراتیجیةةرصد موازنات خاصة بالعملیة التخطیطی- 
. الهامة للدولة

عمل تسویة للأراضي ومسحها وملكیتها، ومحاولة حل جمیع المشاكل المتعلقة فیها، مثل - 
طر علیها المواطنین، والتوصل أراضي الأقساط، وأراضي الوقف (العالقة منذ سنوات) التي سی

لحلول معهم.
إعداد قواعد بیانات جاهزة للاستخدام، مثل خرائط الأساس، والصور الجویة الحدیثة، والبیانات - 

الخاصة بالسكان والاسكان.
ضرورة التنسیق والتعاون بین الجهات المعنیة ووضع آلیه واضحة لذلك.- 
عطاء العملیة التخطیطیة نوع من الاهمیة، ، وإ اوقوف السلطات المسئولة على مسؤولیاته- 

للمحافظة على حق الأجیال القادمة للعیش في حیاة كریمة، فلا یقل التخطیط أهمیة عن باقي 
الاهتمامات الأخرى.

تنحیة الأغراض الشخصیة والمصالح الخاصة جانباً والنظر إلى الأمور بعین الحق، فأحیاناً - 
و سیاسیة، وخوفاً من التصادم مع المواطنین، أو یتم إیقاف التخطیط لأهداف شخصیة أ

لاستغلال الغموض والضعف الذي یعتري المخططات الهیكلیة.
والصلاحیات لجمیع الجهات المعنیة بالتخطیط، أو بعبارة أخرى تحدید من تتحدید المسؤولیا- 

سیفعل؟ وماذا سیفعل؟ 
في جمیع المجالات سواءً التخطیطیة حشد البلدیات بالكوادر والطواقم الفنیة والعلمیة المؤهلة- 

أو ذات العلاقة بالتخطیط، كالخبراء الاقتصادیین مثلاً.
إعداد دورات داخل وخارج القطاع لتعزیز قدرات الفریق العامل في مجال التخطیط في - 

البلدیات.
محاولة التخلص من الإرث القانوني، ووضع طواقم لدراسة القوانین والأنظمة بما یتناسب مع - 

الوضع الحالي، ومصالح المواطنین.
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توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات التي تواجه فریق العمل أثناء إعداد المخططات ٢- ٢- ٦
التفصیلیة:

تجهیز مواقع العمل المكتبیة والمیدانیة، وتوفیر المعدات اللازمة للعمل لتسهیل مهمة العاملین - 
في إعداد المخططات التفصیلیة.

العشوائیات والمخالفات التنظیمیة، وضع الطرق والآلیات للتخلص منها.معالجة مشاكل - 
وضع خطط مسبقة للمدن الجدیدة المنشأة بحیث لا تتعارض مع السیاسات العامة ومع اهداف - 

استعمالات المناطق، ودراسة التخصیصات المختلفة التي تتم من قبل سلطة الأراضي، بما 
میع رتبها.یتلاءم مع المخططات الموضوعة في ج

إعداد حملات إعلامیة توعویة تثقیفیة لاطلاع المواطنین بمستویاتهم المختلفة على اهمیة - 
التخطیط، ومشاركتهم في وضع الخطط المستقبلیة.

زالة الشیوع عنها مما یسهل مهمة -  ٕ إعداد قواعد بیانات للملكیات والأراضي الخاصة والعامة وا
المخطط.

عداد ورش عمل في الوصول إلى اتفاقات دولیة، -  ٕ تأمن العمل في المناطق الحدودیة الخطرة، وا
عداد المخططات لیس لهم فحسب  ٕ المناطق ذات النزعة العشائریة وتوضیح أهمیة التخطیط وا

بل للأجیال المقبلة. 
تعزیز دور المشاركة المجتمعیة من خلال عقد ورش عمل مع فئات المجتمع المختلفة والسماع - 

م الاقتصار على فترة الاعتراض فقط.لهم ولآرائهم، وعد
زالة المعوقات من موقع العمل، وضمان عدم التصادم مع -  ٕ تأمین فریق العمل المیداني وا

المواطنین، من خلال مرشدین یتم ضخهم في موقع العمل قبل نزول فریق العمل لتهیئة سكان 
المنطقة للفریق العامل.

، تزیل الغموض عن الخطوات الفنیة السلیمة إعداد أدلة مكتوبة ومقاییس ومعاییر معتمدة- 
لإعداد المخططات لیست التفصیلیة فحسب بل بشتى أنواعها، وعلى الأخص أن نسبة عظمى 
من المهندسین العاملین في أقسام التخطیط في البلدیات مهندسین إنشائیین لا علاقة لهم في 

التخطیط. 
او الخاصة في عملیة التخطیط.ضرورة دعم التعاون بین المؤسسات سواءً الحكومیة- 
دعم أقسام التخطیط في البلدیات بالطواقم الفنیة المدربة والاطقم القانونیة المجهزة.- 
محاولة تحجیم العمل في مشاریع التقسیم حتى الانتهاء من المخططات التفصیلیة حتى لا - 

تكون معوق في طریق المخطط.
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التي تحول دون تنفیذ المخططات التفصیلیة:توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات ٣- ٢- ٦
تحویل المقترحات ضمن المخططات التفصیلیة إلى مشاریع تنمویة بموازنات مالیة، یتم - 

دراساتها مع الجهات المعنیة عن التمویل، ومن ثم عمل صندوق خاص لتنفیذ تلك الخطط 
.مدروسةوالمخططات من خلال جداول زمنیة

جهات الإداریة العلیا "الحكم المحلي " تقوم بمراجعة وتدقیق والتأكد تجهیز دائرة رقابیة في ال- 
من عدم إصدار رخص أو منح بدل خدمات، أو اتخاذ أي إجراءات في المجالس المحلیة 

تتناقض مع المخططات الموضوعة.
الشروع مباشرة بنزع الملكیات المخصصة ضمن المخططات للأغراض العامة، وحث الطواقم - 

للشروع في الاجراءات القانونیة لنزع الملكیة، والتوصل لاتفاق مع المتضررین.القانونیة، 
عدم الاعتماد بشكل كلى على الدول المانحة لتنفیذ تلك المخططات، وعلى الأخص وانها - 

عداد صندوق دولي خاص بتنفیذ تلك المخططات،  ٕ متعلقة بالوضع السیاسي غیر المستقر، وا
وأصحاب رؤوس الاموال في عملیة التنفیذ.ومحاولة اشراك القطاع الخاص 

" یتطلب الامر احیاناً اتخاذ الإجراءات القانونیة في إن االله لَیَزَعُ بالسلطان ما لا یَزَعُ بالقرآن"- 
حق المواطنین المخالفین، مع ضرورة إعداد طواقم رقابیة داخل المجالس المحلیة تعمل على 

یة التي تتعارض مع المخططات المعتمدة، مدار الساعة للكشف عن المخالفات التنظیم
خطار المواطنین بالتوجه للبلدیة. ٕ وا

ضرورة أن یكون رئیس المجلس المحلي أو احد الاعضاء مهندساً، أو تعیین استشاري، یكون - 
عضو رسمي في اللجان المحلیة التي یتم عقدها لتوضیح الامور القانونیة والتنظیمیة لأعضاء 

لي اتخاذ القرارات التي تتفق مع المخططات الموضوعة.المجلس المحلي، وبالتا
ترجمة المخططات لمشاریع تكون جاهزة للتنفیذ، ضمن جداول زمنیة مدروسة.- 
دعم وتقویة الهیئات المحلیة، لدفعها لاتخاذ الاجراءات اللازمة لتنفیذ المخططات التفصیلیة.- 
ونین ومخططین لأعضاء إعداد ورش عمل ودورات ورحلات خارجیة من قبل مختصین قان- 

المجالس المحلیة، لیكونوا أكثر قرباً من العمل التخطیطي.
تشجیع عمل توأمة مع بلدیات إقلیمیة وعالمیة للارتقاء بالعمل البلدي والتخطیطي.- 
إعداد جداول زمنیة محددة یجب ان ینتهي فیه فریق التخطیط من المخطط التفصیلي، ولا - 

العملیة التخطیطیة أكثر جدوى.یترك الأمر للظروف، حتى تكون
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توصیات لمعالجة المشاكل والمعوقات التي تحول دون استقطاع مساحات لأجل ٤- ٢- ٦
الخدمات المجتمعیة في المخططات التفصیلیة:

ستوى الاقتصادي لماوالرفع منعطاء التعویض الملائم لإودعم البلدیاتتطبیق نزع الملكیة-
.المتدني للبلدیات

لة الأراضي الحكومیة أو لوقوعها في مناطق قد لا تفید المخطط، فمن الممكن لجوء نظراً لق-
الحكومة لمبادلة الأراضي الخاصة التي یتم تحدیدها للخدمات مع أراضي حكومیة، أو تحدید 

موازنات للتعویض.
عداد صندوق داخل البلدیات للخدمات والمرافق العامة سو عدم ترك الامور-  ٕ اء للدول المانحة وا

للانشاء أو للصیانة.
تعیین خبراء ومستشارین اقتصادیین لوضع الخطط للارتقاء بالمستوى المالي للمجالس - 

المحلیة.
وضع ضوابط على مواقع الخدمات حتى لا یتم نقلها أو إلغائها لمجرد الاهواء والرغبات - 

الشخصیة.
والتي تنص على ١٩٣٦) لسنة ٢٨) من قانون تنظیم المدن رقم (٣٢تفعیل المادة رقم (- 

التي ترتفع قیمتها جراء وضع تخطیطي ضرورة تحصیل ضریبة التحسین (الشرفیة) للأراضي
معین.

إعداد معاییر تخطیطیة مدروسة لتقدیر الحاجات الحالیة والمستقبلیة من الخدمات المجتمعیة - 
وبالتالي تحجیم الاهواء والمصالح الشخصیة.

انون تنظیم المدن، والتي حددت الحد الأقصى للاستقطاع ) من ق٢٧النظر في المادة رقم (- 
% من الأرض المملوكة، حیث أنها لم تعد كافیة لشبكة شوارع. ٢٥بدون تعویض بـ 

إصـــدار تعلیمـــات أو قـــرارات تلـــزم ســـلطة الأراضـــي بالمســـاهمة فـــي المســـاحات المحـــددة لصـــالح - 
أراضـي الحكومـة أو بتعـویض الخدمات العامة إما بتخصیص أماكن تلك الخـدمات مباشـرة مـن 

المواطنین الذین تقرر اللجنة المركزیة واللجان المحلیة تخصیص مرافق عامة في أملاكهم.
إصـــدار قـــرارات أو تعلیمـــات تلـــزم البلدیـــة یتحمـــل مســـؤولیاتها اتجـــاه المحافظـــة علـــى الخـــدمات - 

بحـــــق حـــــاف جالعامـــــة المعتمـــــدة ضـــــمن المخططـــــات الهیكلیـــــة أو التفصـــــیلیة وكـــــذلك عـــــدم الا
المواطنین الواقعـة ضـمن ملكیـاتهم تلـك الخـدمات العامـة وذلـك مـن خـلال الالتـزام بقـانون تنظـیم 

ع الملكیة وتعویض المتضررین.ز المدن والقاضي بالمباشرة بإجراءات ن
إصدار نظام بخصوص وجوب اسـتقطاع خـدمات عامـة ضـمن أي مشـروع هیكلـي أو تفصـیلي - 

ارج اســتقطاع الشــوارع وذلــك انســجاماً مــع مــا ورد % مــن مســاحة الملكیــة الخاصــة خــ٧بنســبة 
بأنظمة المخططات الهیكلیة المعتمدة للبلدیات.
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إصـــدار نظـــام قـــانوني بخصـــوص وجـــوب اســـتقطاع منـــاطق خضـــراء خـــارج اســـتقطاع الشـــوارع - 
% مـن مســاحة الملكیـة الخاصــة وذلـك انســجاماً ٣ضـمن أي مشـروع هیكلــي أو تفصـیلي بنســبة 

خططات الهیكلیة المعتمدة للبلدیات.مع ما ورد في أنظمة الم
وضع آلیة واضحة وسیاسات معتمدة لحساب الكثافات السكنیة والسكانیة للمناطق المختلفة.- 
توصیات لمعالجة المشاكل الفنیة في إعداد المخططات التفصیلیة:٥- ٢- ٦
عمل وضع قواعد تخطیطیة لتحدید الكثافات السكانیة والسكنیة في المناطق التخطیطیة، مع- 

سقف لها لا تتجاوزه حسب رؤیة الدولة.
دراسة الخلفیة التاریخیة للمنطقة وعدم تجاهلها.- 
ضرورة إعداد الدراسات البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة والفیزیائیة لمنطقة التخطیط وتفریغ - 

تلك البیانات من خلال جداول ومخططات تستخدم في التخطیط.
ئمة والمقترحة ضمن المخططات الهیكلیة لتحدید هل ستبقى دراسة استعمالات الاراضي القا- 

كما هي ام نحن في حاجة لتغییر من خلال المخطط التفصیلي.
وضع بدائل للتخطیط وعدم الاكتفاء بمخطط واحد.- 
خضاعها للتدرج الهرمي السلیم وعدم تركها للوضع -  ٕ وضع آلیة واضحة لدراسة شبكة الشوارع وا

خبیر في الطرق والمواصلات لإعداد الدراسات اللازمة. الراهن والقائم، واستخدام
حساب حاجة المنطقة التخطیطیة من مواقف المركبات وأخذها في عین الاعتبار في - 

التخطیط.
إعداد قواعد بیانات یصلح استخدامها فیما بعد في نظم المعلومات الجغرافیة.- 
یجب على المخطط اتباعها تتوائم تعزیز مفهوم الاستدامة لدى فریق التخطیط وتحدید مؤشرات- 

مع مفاهیم الاستدامة.
دراسة طابع المنطقة العمراني.- 
دراسة الانماط السكنیة، ومراعاة التنوع بما یتلاءم مع المستویات الاقتصادیة المختلفة.- 
عداد جداول وموازنات للتنفیذ فیما بعد.-  ٕ ترجمة المخططات والمقترحات إلى مشاریع وا
الدراسات والبیانات السابقة في تقریر، یتم عرضه على الجهات المسؤولة ضرورة تجمیع كل - 

عن الاعتماد فیما بعد.
ضرورة صیاغة معاییر ووضع ادلة مكتوبة ومعتمدة لتوجیه فریق التخطط وتوحید العمل - 

التخطیطي في جمیع البلدیات، وعدم ترك الأمور للأهواء الشخصیة والاجتهادات قدر الإمكان
ركة المجتمع المحلي في العملیة التخطیطیة بجمیع مراحلها.ضرورة مشا- 
الاعلان في الصحف عن أي منطقة سنشرع بها في أعمال التخطیط.- 
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فریق العمل مكون من مجموعة من المخططین والمعماریین وخبراء اجتماع یجب ان یكون - 
داریین، خبراء مواصلات.....الخ). ٕ واقتصادیین ومحاسبین وا

التخطیطیة للمنطقة قید التخطیط ودراسة وضعها في جمیع المخططات التي دراسة الخلفیة - 
تطرقت لها او شملتها.

دراسة الفروق المالیة التي تطرأ على أسعار الأراضي من خلال خبراء اقتصادیین ومثمنین - 
مختصین.

كلها. دراسة المرافق العامة والبنیة التحتیة الموجودة في منطقة التخطیط ومحاولة معالجة مشا- 
دراسة الخدمات المجتمعیة القائمة وتحدید مشاكلها ووضع الحلول المستقبلیة لها بما یخدم - 

المواطنین.
نوعیة تشطیب الطرقدراسة واقتراح أماكن لإشارات المرور واعمدة الإنارة والتشجیر تحدید  - 

ضمن الشوارع القائمة والمقترحة.
، دراسة النسبة ة الإشغال، وعدد الطوابقوضع نظام خاص یوضح ارتفاعات المباني، ونسب- 

الطابقیة التي تتیح التنوع الشكلي للمنطقة الحضریة.
.دراسة واجهة الأسوار الخارجیة للمباني وارتفاعها والوانها- 
.أشكال المباني ونوعیة التشطیب الخارجيدراسة - 
:للارتقاء بالمستوى التخطیطي في مدن قطاع غزةتوصیات عامة٦- ٢- ٦
ن یكون التخطیط شاملا الأمر الذي یتطلب الترابط الوثیق بین المخططین الاقتصادیین یجب أ-١

والاجتماعیین والخبراء في مختلف الحقول المكملة مع المخططین العمرانیین وكذلك التنسیق 
أو التكامل بین المخططات الهیكلیة والإقلیمیة والقومیة بالتبعیة.

النظرة المستقبلیة لسیاسة الأراضي بالاستیلاء على أي یجب أن یكون لدى الإدارات المحلیة-٢
أراضي تتوقع أن یحتاجها الامتداد العمراني في المستقبل مع احترام حقوق الملاك الحالیین ثم 

تقوم بعد ذلك بتأجیرها على مدى زمني طویل بدلا من إعادة بیعها.
دارة المناطق الحضریة من تفعیل المشاركة المجتمعیة وضمان اشتراك المواطنین في تخطیط-٣ ٕ وا

.المتخصصةالعملوورشاتوالندواتوالمحاضراتخلال البرامج
م نظم المعلومات الجغرافیة واقحامها العملیة التخطیطیة للاستفادة من سرعة اإعداد وتفعیل أقس-٤

استرجاع وتحلیل واستخراج البیانات.
لتفصیلي فحسب بل على لیس على مستوى المخطط االتخطیطسیاساتواعتمادصیاغة-٥

المستدامة.الشاملةالتنمیةمنظورإطارفيجمیع المستویات 
والتنفیذالأداء،تحسینالمخططات،إعدادصعیدعلىالعمرانيالتخطیطاحتیاجاتتوفیر-٦

:التاليالاحتیاجاتوتشمل هذه
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وطنيوماتمعلبنكخلالمنوتوحیدهاوحوسبتهاوالبیاناتوالخرائطالمعلوماتتوفیر.
والمتغیرةالقائمةالسیاسیةوالظروفالأوضاعتراعيمخططاتإعداد.
علیهاالمصادقالمخططاتتنفیذعلىالعمل.
الأراضي، وعلى الأخص ما یسمى أراضي السبع أو المالیة، وتسجیلبتسویةالبدءمحاولة

.وكذلك الأقساط
:خلالمنالعمرانيللتخطیطالقانونيالإطاروتطویرمراجعة-٧
الموروثةوالقوانینالتاریخيالإرثتأثیرمنالحد.
والتخطیطیةالإداریةالهیكلیةوملائمةوالتغیرات،المستجدةالاحتیاجاتمراعاة.
المختلفةالتخطیطیةالمستویاتبینالانسجام.
والأنظمةواللوائحالقوانینمراجعة.
ةالتخطیطیوالتعلیماتوالمعاییرالمقاییسوضع.
خلال:منالعمرانيللتخطیطوالتعاونالتنسیقإجراءات-٨
العمرانيبالتخطیطالمعنیةوالقطاعاتالوزاراتبینالعلاقةوتقویةتعزیز.
والمحلي والتفصیلي).والإقلیميالوطني(المختلفةالتخطیطمستویاتعبروالترابطالتنسیق
متخصصةلجان/مؤسسات/هیئاتتشكیل.
داریةوظیفیةوحداتتشكیل ٕ .العمرانيللتخطیطوا
:وتشملالعمرانيللتخطیطاللازمةوالمواردالقدراتتعزیز-٩
والتدریبالجامعيالتعلیممنالكوادروتأهیلتطویر.
الدولخلالمنأوالدولةمستوىعلىالمحلیة،الهیئاتمستوىعلىالمالیةالمواردتوفیر

.المانحة
المخططاتإعدادفيوالخاصالأهليالقطاعینمشاركةدعم.

:خلالمنالمحليالحكموهیئاتالبلدیاتهیكلیةعلىالإصلاحاتإجراء- ١٠
أو المسائلةالشفافیة،مفاهیمتعزیزیضمن(بماالسلیمأوالصالحالحكممبادئتطبیق

المشاركةالاستدامة،الإنسان،حقوقاحترامالقانون،والعدالة، سیادةالمساواةالمحاسبة،
.)وغیرهاالفسادمحاربةالعامة،

والتنفیذللمتابعةآلیةوضع.
:خلالمنالمحليالحكموهیئاتللبلدیاتوالماليالإداريالتطویر- ١١
تنظیمیةهیاكلرسم.
الإداریةاللامركزیةلاعتمادوالتوجهالمسؤولیةوتحدیدالسلطةتفویض.
الإداریةالوحداتوواجباتمهاموصف.
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الأداءموتقییالرقابة.
النفقاتوتقلیلجغرافیاوالمتواصلةالصغیرةالتجمعاتفيالمحلیةالسلطاتدمجمحاولة

.الخدماتنوعیةوالتكالیف وتحسین
الدولیةالمحاسبیةالمبادئمعیتوافقومحاسبيمالينظامتطویر.
موازناتإعدادونظاممحاسبیةأسستطویر.

:خلالمنالتخطیطمؤسساتعملفيالمعلوماتونظمالحدیثةالتكنولوجیامنالاستفادة- ١٢
والتقنیةوالإداریةالتخطیطیةالنواحيمختلففيوالمتطورةالحدیثةالتكنولوجیااستخدام.
وتمكنهموالفنیةالعملیةكفاءتهم وقدرتهملرفعوالعاملینللموظفینتدریبیةودوراتبرامجتنظیم

.معهاوالتعاملاستخدامهاو الحدیثةمع التكنولوجیاالتكیفمن
المعلوماتوعرضوتحلیلوتخزینتحویلمجالالجغرافیة، فيالمعلوماتبنیةوتحقیقتوفیر

.المتعلقة
الجغرافیة المعلوماتنظموتطبیقتطویر(GIS)
وأجهزةوالمخططاتالخرائطرسمأجهزةوكذلكالمتطورةالحاسوبوبرامجأجهزةتوفیر

.المساحة
دورها الرقابيتعزیزوبالكفاءاتوتزویدهااعتباریهكشخصیهودعمهاالبلدیةوردتعزیز- ١٣

.المخالفاتلإزالةوالتنفیذي
.(top)الطابقیة النسبةنظاماستخدامفيالنظرإعادة- ١٤
العادیة.المبانيفيالشارعوعرضالمبنىارتفاعبینعلاقةبربطالباحثةوصىت- ١٥
من العدیدخلالمنوذلكالعمرانيوالتخطیطالعمارةمجالفيالفكریةالحركةإثراء- ١٦

دور النقابةوتفعیلالعمرانبعلومتهتمأهلیهجمعیاتوتأسیسوالندواتوالمحاضراتاللقاءات
.الشعبيالوعيزیادةاجلمنالتخطیطعملیةفيوالجامعاتالمقاولینواتحاد

بإعطائهم الاكتفاءوعدمالتخطیطیةعملفيالشعبیةللمشاركةنجاعةأكثرإجراءاتاتخاذ- ١٧
.التنظیممشاریععلىالاعتراضحق

یجب اعتماد تقسیم المدن إلى مجاورات ثم أحیاء وذلك لیتسنى خدمة المدینة بشكل أفضل - ١٨
لیس تخطیطیاً فحسب بل لتوفیر الخدمات الأخرى.

والشؤون صحةالوزارةوخاصةالخدماتإنشاءفيالعامةوالمؤسساتالوزاراتدورتعزیز- ١٩
في العامةالخدماتلتوفیرالبلدیاتمعبالتعاونوالاوقافوالشبابوالریاضةالاجتماعیة

.المدن
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الحلول ووضعللمناطقبالتخطیطالقیامعندالخاصةعلىالعامةالمصلحةتغلیب- ٢٠
تضمنتنظیمیةشروطبوضعوذلكوالمستقبلیة،الحالیةالأجیالمصلحةفیهلماالمناسبة

.افضلعامةخدماتإلىللوصولحق العامال
بعین الأخذمعالمدن،فيالعامةالخدماتكافةلتوفیركأساسالسكنیةالمجاوراتاعتماد- ٢١

.أخرىسكنیةمجاورةأراضيحسابعلىیكونلاأنعلىلهامستقبليتوسعأيالاعتبار
حتى مستقبلاً وامتدادهاتوسعهاحالفيالسكنیةالمجاورةتخدمتحتیةبنیةوجودمراعاة- ٢٢

.الاستدامةعلىتحافظ
ضرورة إعطاء اهتمام أكبر للعنایة بتحسین شروط المرور والتنقل في المدن آخذین بعین - ٢٣

الاعتبار كل من قائد المركبة والمشاة مع عدم إغفال المحافظة على البیئة الحضریة من 
ة نموذجیة.التلوث (التلوث البصري والنمو العشوائي) لخلق بیئة حضری

تحویل ملكیة قطع الأراضي المخططة والمخصصة لإقامة الخدمات العامة من حوزة - ٢٤
القطاع الخاص إلى القطاع العام.

مجالات البحث المستقبلیة٣-٦
من خلال الدراسة السابقة فُتحت الكثیر من المجالات لدراسات بحثیة مستقبلیة مثل:

یتم بناءً علیها وضع المعاییر التخطیطیة للخدمات دراسة توضح الأصول العلمیة السلیمة التي
المجتمعیة حتى یتسنى لنا إعداد معاییر تخطیطیة خاصة بقطاع غزة. 

 ،دراسة الطرق والآلیات التي یتم فیها استخدام نظم المعلومات الجغرافیة في العملیة التخطیطیة
دراسة مقارنة مع دول عالمیة وعربیة للاستفادة منها.

ب التكنولوجیة والالكترونیة والطرق العلمیة الحدیثة التي تستخدم لدراسة الخدمات الأسالی
القدیمة وتوطین خدمات جدیدة.
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الخاتمة:
لا أحد ینكر دور التخطیط الحضري والعمراني، على اعتبار المخطط التفصیلي مرحلة من 

لتحقیق الأهداف والغایات المنشودة.مراحله، في وضع رؤى وتصورات مستقبلیة للحیز المكاني
والتي فرضت واقعاً جدیداً ٢٠٠٥وعلى الخصوص مع انسحاب قوات الاحتلال الإسرائیلي عام 

من حیث السیطرة الكاملة على الأرض، من خلال الجلاء عن مجموعة من الأراضي لا بأس بها، 
راً من محاور التنمیة والارتقاء والتي هي في حاجة ملحة للتخطیط، ومن الممكن أن تشكل محو 

بقطاع غزة.

إن وضع قطاع غزة الخاص من حیث المساحة المحدودة للأراضي، والزیادة المطردة في عدد 
السكان، وزیادة الطلب على الموارد، یتطلب تخطیطاً سلیماً وتنظیماً عقلانیاً متوازناً لاستخدامات 

، بما یفرض على متخذي القرار وضع الخطط والسیاسات الأراضي، بما فیها الخدمات المجتمعیة
التي تنسجم مع ما أفرزته العملیة التخطیطیة.

ولما سبق فقد ألقت الدراسة الضوء على أهم المشاكل والمعیقات التي توجه عملیة التخطیط في 
مخططات جمیع مراحلها، سواء تلك المعیقات التي تقف حاجزاً أما شروع البلدیات بإعداد ال

التفصیلیة، أو تلك التي تواجه فریق العمل في الموقع او المكتب، أو تلك التي تحول دون تنفیذ تلك 
المخططات في حال إعداد، مع التعرف على اهم النواقص التي تعتري العملیة الفنیة لإعداد 

لعربیة)والحالة جمهوریة مصر ا–المخططات التفصیلیة، مقارنة بالحالة الإقلیمیة(مدینة بني سویف 
أسترالیا الغربیة) ولبیان ذلك الدور الذي تقوم به المخططات التفصیلیة في - العالمیة (مدینة بایفورد

عملیة التنظیم والتخطیط، تم دراسة إلى أي مدى ساهم المخطط التفصیلي لحي قیزان النجار في 
معالجة المشكلة الكبیرة في الافتقار إلى الخدمات المجتمعیة. 

تم الانتهاء إلى مجموعة من التوصیات لمعالجة تلك المعیقات من خلال العرض السابق و 
.والتحدیات التي تواجه مؤسسات التخطیط في قطاع غزة 

واخیراً أتمنى من المولى عز وجل أن یكون قد وفقني لخدمة شعبي ووطني في هذه الاطروحة، 
دة لأصول فنیة سلیمة تنیر درب المجالس المحلیة وان ترسي هذه الاطروحة قواعد تخطیطیة مستن

في العملیة التخطیطیة.



.
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المراجـــــــــــــــــع:
أولاً: المراجع العربیة:

الثوابــــت والمتغیــــرات فــــي مؤسســــة التخطــــیط فــــي فلســــطین البــــدیري، توفیــــق حامــــد توفیــــق. -١
ســقاطاتها علــى التنمیــة ٕ الدراســات العلیــا . . رســالة ماجســتیر، جامعــة النجــاح الوطنیــة، كلیــةوا

.٢٠٠٢نابلس ، 
)،دلائـل أعمـال ٩إعداد المخطط التفصیلي للمدینة، دلیـل رقـم (وآخرون. ، إبراهیم،عبد الباقي-٢

. القاهرة: مركز الدراسات التخطیطیة والمعماریة.التخطیط
إدارة التخطـیط العمرانـي فـي الأراضـي الفلسـطینیة المحتلـة بـین عبد الحمیـد ، علـى شـعبان . "-٣

: الملتقى العربي الثاني حـول إدارة المـدن ". ورقة قدمت إلى حدیات الواقع وتطلعات المستقبلت
.٢٠٠٥الإسكندریة : أیار ، الكبرى .

ــــة للخــــدماتوزارة الشــــؤون البلدیــــة والقرویــــة . "-٤ ــــل المعــــاییر التخطیطی . الریــــاض، ١" . طدلی
هـ.١٤٢٦السعودیة :مكتبة الملك فهد الوطنیة ، 

مخالفات البناء التنظیمیة وأثرها على البیئة العمرانیة في قطاع غزة محمد علي. " الكحلوت، -٥
.٢٠٠٦.، ١.ع١٤. مجمجلة الجامعة الإسلامیة". 

التجمعاتالمباني فيوترقیمالشوارعتسمیةنظامبناءالقطب، كمیل عزت یوسف. -٦
الدراسات العلیا، قسم رسالة ماجستیر، جامعة النجاح الوطنیة كلیة الفلسطینیة. السكانیة
.٢٠٠٥والإقلیمي. نابلس . الحضريالتخطیط

١" . طدلیل مستویات التخطیطوزارة التخطیط، دائرة الخطط والسیاسات المكانیة والسكانیة . "-٧
.٢٠١٢. غزة، فلسطین،

البعد السیاسي في التشریعات وأثره على العمران" (نماذج عمرانیة  نمطیة البغدادي، جمال. -٨
رسالة ماجستیر، الجامعة الإسلامیة كلیة الدراسات العلیا، قسم الهندسة ینة غزة).من مد

.٢٠١٠المعماریة . غزة . فلسطین ،
السلطة الوطنیة .٢٠٢٠-٢٠٠٥المخطط الإقلیمي للمحافظات الجنوبیة وزارة التخطیط، -٩

الفلسطینیة، غزة، فلسطین.
. غزة، فلسطین، فبرایر، لمحافظات غزةالمخطط الإقلیمي وزارة التخطیط والتعاون الدولي، - ١٠

١٩٩٨.(
، الأمانة العامة ، السلطة نظام المخطط الإقلیمي المعدل لقطاع غزةمجلس الوزراء، - ١١

.٢٠٠٨الوطنیة الفلسطینیة 
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التقریر الفني والدلیل التعریفي للمشروع وزارة الحكم المحلي ووزارة التخطیط ، - ١٢
م.٢٠١٠. م٢٠٢٥–م ٢٠١٠عبر القطاعي لمحافظة خان یونس من سنة 

نظام المشروع عبر القطاعي لمحافظة وزارة الحكم المحلي ووزارة التخطیط، - ١٣
.٢٠١٠غزة فلسطین،.٢٠٢٥- ٢٠١٠خانیونس 

نظام بشأن المخططات وزارة الحكم المحلي، اللجنة المركزیة للأبنیة وتنظیم المدن، - ١٤
.١٩٩٦غزة، فلسطین،الهیكلیة والتفصیلیة ومشاریع التقسیم.

دلیل إجراءات وزارة الحكم المحلي ، الإدارة العامة للتنظیم والتخطیط العمراني. "- ١٥
". الضفة الغربیة، وادوات إعداد المخططات الهیكلیة في الضفة الغربیة وقطاع غزة

.٢٠١٠فلسطین، آب 
. السلطة الوطنیة الفلسطینیة، المشروع الهیكلي لمدینة جبالیاوزارة الحكم المحلي، - ١٦

.٢٠٠٠فلسطین،غزة ، 
. غزة نظام المشروع الهیكلي لمدینة جبالیاالسلطة الوطنیة الفلسطینیة، - ١٧

. ٢٠٠٠،فلسطین،
. السلطة الوطنیة الفلسطینیة، المشروع الهیكلي لمدینة غزةوزارة الحكم المحلي، - ١٨

.١٩٩٧غزة ، فلسطین،
. ، بلدیة الزوایدة)١المخطط التفصیلي للمنطقة رقم (وزارة الحكم المحلي، - ١٩

.٢٠١٠فلسطین، غزة،
.١٩٣٦،)٢٨قانون تنظیم المدن رقم (- ٢٠
مشروع قانون التنظیم والبناء، مشروع ، وزارة العدل ودیوان الفتوى والتشریع- ٢١

.٢٠٠٣، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، ، تطویر الأطر القانونیة في فلسطین
) ٣٢،٣٣٥٣مشروع تقسیم في القسیمة رقم (وزارة الحكم المحلي وبلدیة البریج، - ٢٢

.٢٠٠٤. السلطة الوطنیة الفلسطینیة، غزة ، فلسطین،)١٣من القطعة رقم(
، بلدیة غزة، الطبعة أنظمة البناء والتخطیط في مدینة غزةالمغني، نهاد محمود، - ٢٣

.٢٠٠٦الأولى، فلسطین، 
الإدارة مخطط الرمال الشمالي والجنوبي (غزة الجدیدة). وزارة الحكم المحلي ، - ٢٤

والتنظیم والتخطیط، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، غزة ، فلسطین.العامة للهندسة
نحو وضع نموذج للتخطیط العمراني لقطاع غزة دراسة بدوي، خمیس ربحي. - ٢٥

.رسالة دكتوراه، جامعة البلدة القدیمة–حالة التخطیط العمراني(وحیازة الملكیة مدینة غزة 
الجغرافیا، جمهوریة مصر العربیة . النیلین كلیة الدراسات العلیا، قسم الآداب، قسم

١٩٩٩.
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) ٨مخطط تفصیلي التفاح الشرقي (منطقة رقم (وزارة الحكم المحلي وبلدیة غزة ، - ٢٦
الإدارة العامة للهندسة والتنظیم والتخطیط، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، غزة ، .

.٢٠٠١فلسطین،
. " خططات الهیكلیة للمدندلیل إعداد وتحدیث الموزارة الشؤون البلدیة والقرویة . "- ٢٧

هـ.١٤٢٦. الریاض، السعودیة :مكتبة الملك فهد الوطنیة ، ١ط
سكیك، صبحي. نائب مدیر عام الإدارة العام للهندسة والتنظیم والتخطیط في وزارة -٢٨

".، ألقیت على محاضرة حول المخططات التفصیلیة لبلدیات قطاع غزةالحكم المحلي، "
.٢٠٠٩غزة ، مارس/- ریة بالجامعة الإسلامیةطلبة كلیة الهندسة المعما

. قطر : مطابع قطر الوطنیة تخطیط المدن أسلوب ومراحلحسن، عاطف حمزة. - ٢٩
 ،١٩٩٢.

. عمان : ١. طالتخطیط الحضري أسس ومفاهیمالدلیمي، خلف حسین على. - ٣٠
.٢٠٠٢الدار العلمیة الدولیة للنشر والتوزیع ودار الثقافة للنشر والتوزیع ، 

. مصــر، الإسـكندریة : مركــز ١. طتخطــیط المـدن والقــرى، فـاروق عبــاس. حیـدر- ٣١
.٢٠٠٩الدلتا للطباعة ، 

". محاضرات علمیة ألقیت تخطیط المواصلات الحضریةالكحلوت، محمد علي. " - ٣٢
.٢٠١٠على طلبة الماجستیر، كلیة الهندسة، الجامعة الإسلامیة، 

لائل أعمال التخطیط، دلیل إعداد دمركز الدراسات التخطیطیة والمعماریة . "- ٣٣
.١٩٨٧القاهرة، مصر ، .(3A)وتنظیم البیانات التخطیطیة، دلیل رقم

وتنمیته فيالشعراویةإقلیملتطویرالتخطیطعناني، معتصم یونس عبد الرازق. - ٣٤
.رسالة ماجستیر، جامعة النجاح الوطنیة كلیة الدراسات العلیا، قسم طولكرممحافظةشمال

.٢٠٠٦والإقلیمي. نابلس . حضريالالتخطیط
المحتلةالفلسطینیةالأراضيفيالعمرانيالتخطیطإدارةشعبان .عليسمارة،- ٣٥

المدنإدارة"الثانيالعربيالملتقىفيبحث مقدم،المستقبلوتطلعاتالواقعتحدیاتبین
.٢٠٠٥الإسكندریة، الإداریة،للتنمیةالعربیةالمنظمةنظمه،"الكبرى

إشكالیة التطور الحضري وارتفاع معدلات النمو أسامة وجودة، یاسر .بدوي،- ٣٦
المؤتمر العلمي الثاني لهیئة المعماریین العرب فيبحث مقدم،السكاني كمثال مدینة رفح

.٢٠٠١طرابلس، لیبیا،مایو ،"المعاییر التخطیطیة للمدینة العربیة"
في المخططات الاستدامة ومدى تطبیقها سكیك، صبحي . محاضرة حول - ٣٧

التنظیمیة في غزة، إدارة المخططات التنظیمیة في الحكم المحلي لتطبیق مفاهیم 
٢٠١٠ألقیت على طلبة كلیة الهندسة المعماریة، .الاستدامة
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. قطاع التنمیة العمرانیة-٢٠٢٠- ٢٠١٠المخطط القطاعي وزارة التخطیط، - ٣٨
.٢٠٠٩غزة، فلسطین، 

. عمان :دار المسیرة للنشر والتوزیع ١.طنجغرافیة المدالشواروة، علي سالم. - ٣٩
. ٢٠١٢والطباعة،

أسس، - تخطیط الخدمات المجتمعیة والبنیة التحتیةالدلیمي، خلف حسین. - ٤٠
.٢٠٠٩. عمان: دار صفاء للنشر والتوزیع، ١. طمعاییر، تقنیات

معاییر التخطیط، فلسفتها أنواعها ومنهجیة إعدادها نیم، عثمان محمد. غ- ٤١
.٢٠١١. عمان: دار صفاء للنشر والتوزیع، ١. طي مجال التخطیط العمرانيوتطبیقاتها ف

طمونبلدةفيوتخطیطهاالعامةالخدماتتوزیععبد االله، كفاح صالح محمد. - ٤٢
. رسالة ماجستیر، جامعة (GIS)الجغرافیةالمعلوماتبنظمبالاستعانة)طوباسمحافظة(

ج التخطیط الحضري والإقلیمي . نابلس ، النجاح الوطنیة، كلیة الدراسات العلیا،برنام
.٢٠٠٧فلسطین، 

. " دلیل تخطیط مراكز الأحیاء والمجاوراتوزارة الشؤون البلدیة والقرویة . "- ٤٣
هـ.١٤٢٦. الریاض، السعودیة :مكتبة الملك فهد الوطنیة ، ١ط

نسب دراسة حولوزارة الحكم المحلي، الإدارة العامة للهندسة والتنظیم والتخطیط، - ٤٤
.٢٠١١. غزة، فلسطین،الاستقطاع والخدمات العامة

المرافق العامة وزارة الحكم المحلي، الإدارة العامة للهندسة والتنظیم والتخطیط، - ٤٥
. غزة، المحددة ضمن ملكیات خاصة في المخطط في المخططات الهیكلیة والتفصیلیة

٢٠١١فلسطین.
دمات العامة في المدن، تخطیط الخجرف، محمد غسان عبد الرحمن عبد االله. - ٤٦

. رسالة ماجستیر، جامعة النجاح الوطنیة، حالة دراسیة لمنطقة المخفیة في مدینة نابلس
.٢٠٠٧كلیة الدراسات العلیا . نابلس ، 

دلیل الأنظمة وزارة التخطیط، الإدارة العامة للسیاسات والتخطیط المكاني، "- ٤٧
٢٠١٢، . غزة، فلسطین، فبرایر١. طوالمعاییر التخطیطیة"

تقییم وتخطیط الخدمات التعلیمیة في مدینة محمد، فریال واصف محمد الحاج. - ٤٨
رسالة ماجستیر، جامعة النجاح الوطنیة طوباس بالاستعانة بنظم المعلومات الجغرافیة.
،٢٠١٠كلیة الدراسات العلیا، قسم الجغرافیا . نابلس . 

ة : مكتبة الأنجلو . مصر، القاهر ١. طتخطیط المدنعلام،  أحمد خالد. - ٤٩
.١٩٩٨المصریة ، 
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توزیع وتخطیط الخدمات العامة في مدینة قلقیلیة عنایا، نضال رفعت أحمد. - ٥٠
. رسالة ماجستیر، جامعة النجاح الوطنیة، (GIS)بالاستعانة بنظم المعلومات الجغرافیة 

.٢٠٠٤كلیة الدراسات العلیا،قسم التخطیط الحضري والإقلیمي . نابلس ، 
دلیل متوسط معة النجاح الوطنیة، مركز التخطیط الحضري والإقلیمي. "جا- ٥١

م.٢٠٠٣. نابلس، فلسطین ، " المساحات اللازمة لكل شخص في المناطق الحضریة
. " دلیل اختیار مواقع بعض الاستعمالات الخاصةوزارة الشؤون البلدیة والقرویة . "- ٥٢

هـ.١٤٢٦، . الریاض، السعودیة :مكتبة الملك فهد الوطنیة١ط
. غزة، فلسطین، كانون دراسات التنمیة الحضریةوزارة التخطیط والتعاون الدولي، - ٥٣

.١٩٩٧الثاني، 
" دلیل المعاییر التخطیطیة للخدمات التجاریةوزارة الشؤون البلدیة والقرویة . "- ٥٤

هـ.١٤٢٦. الریاض، السعودیة :مكتبة الملك فهد الوطنیة ، ١. ط
المفتوحةللمناطقالحضاريالتنسیقومعاییرالإرشادي: أسسلیلوزارة الثقافة، الد- ٥٥

الحضاري، للتنسیقالقوميالخضراء، الإصدار الأول، الطبعة الأولى، الجهازوالمسطحات
.٢٠١٠جمهوریة مصر العربیة، 

ذلالالقدس ( أریج)، –معهد الأبحاث التطبیقیة - ٥٦ ٕ ١٥.حاجز التفاح ،،،، معاناه وا
.٢٠٠٥نوفمبر،

، ورقة بحثیة، مساق مبدأ تقویة مركز خان یونسا، محمد عبد السلام. الفر - ٥٧
.٢٠٠٨التصمیم والتخطیط الحضري، الجامعة الإسلامیة، الدراسات العلیا، كلیة الهندسة،

، سلسلة المدن الفلسطینیة ، قصة مدینة خان یونسصالح، حسن عبد القادر. - ٥٨
ة الثقافة بمنظمة التحریر الفلسطینیة، بدون المنظمة العربیة للتربیة والثقافة والعلوم، دائر 

تاریخ.
، دار الهدى بلادنا فلسطین، الجزء الأول ، القسم الثانيالدباغ، مصطفى مراد. - ٥٩

،٢٠٠٦.
المیاه العادمة في مدینة خانیونس (دراسة في جغرافیة الباز ، عبد القادر محمد. - ٦٠

اسات العلیا، قسم الجغرافیا . غزة ، . رسالة ماجستیر، الجامعة الإسلامیة، كلیة الدر البیئة)
.٢٠١١فلسطین، 

. المشروع الهیكلي لمدینة خان یونسوزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٦١
.١٩٩٩السلطة الوطنیة الفلسطینیة، غزة ، فلسطین،

، القسم العام، المجلد الثاني،هیئة الموسوعة الفلسطینیة، الموسوعة الفلسطینیة- ٦٢
.١٩٨٤دمشق، 
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" ، السلطة الوطنیة ١" الجزء الأول"، محافظات غزة، إصدار"الفنيالأطلس- ٦٣
م.١٩٩٧الفلسطینیة، وزارة التخطیط والتعاون الدولي، غزة ، فلسطین،

مجلة صادرة عن العلاقات ٢٠٠٤- ١٩٩٦بلدیة خان یونس بلدیة خان یونس، - ٦٤
.٢٠٠٤العامة والإعلام، خان یونس ،غزة ، 

،بلدیة خان یونس، GISالتخطیط الحضري، وحدة دائرة التخطیط والتنظیم، قسم - ٦٥
٢٠١٢

. ورقة عمل قدمت في ورشة عمل مصادر المیاه في قطاع غزةالیعقوبي، أحمد. - ٦٦
.٢٠٠٥بعنوان الواقع المائي في فلسطین، الهیئة العامة للاستعلامات، فلسطین، مارس،

رعایة . الإدارة العامة لل١١/٢٠١١-تقریر فحص كیمیاء المیاهوزارة الصحة، - ٦٧
.٢٠١١الأولیة، مختبر الصحة العامة، غزة، فلسطین،

- ٢٠٠٦المسح الفلسطیني لصحة الأسرة الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني، - ٦٨
.٢٠٠٨، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، أیلول/سبتمبر، محافظة خان یونس

التعداد العام للسكان والمساكن الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني، - ٦٩
، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، شباط/فبرایر، محافظة خان یونس-٢٠٠٧- توالمنشآ
٢٠١٢.

واقع –. ندوة الاسكان في فلسطین الاسكان والنواحي الاجتماعیةسكیك، جمال. - ٧٠
محافظات غزة بالتعاون مع اتحاد المقاولین الفلسطینیین، –وتطلعات، نقابة المهندسین 

٢٠٠٥.
. الأردن، عمان : ١. طونس ماضیها وحاضرهاخان یالفرا،  محمد علي عمر. - ٧١

.١٩٩٨دار الكرمل ، 
التخطیط ، ٢٠٠٤-١٩٩٦بلدیة خان یونس، تقریر حول إنجازات البلدیة من - ٧٢

٢٠٠٤. العلاقات العامة والإعلام، فلسطین ،قطاع غزة الحضري
نظام المخطط الهیكلي لمدینة خان یونس، وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس - ٧٣

.١٩٩٩ة، فلسطین، ، غز 
، وزارة الحكم المخطط التفصیلي لحي معنوزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٧٤

.٢٠٠٨المحلي وبلدیة خان یونس، غزة، فلسطین، 
لمخطط التفصیلي لحي لالتقریر الفنيوزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٧٥

.٢٠٠٨، وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، غزة، فلسطین،معن
، ١٩٤٨مخطط مدینة خان یونس عام وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٧٦

.١٩٤٨وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، غزة، فلسطین، 
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مخطط مارغولین الصهیوني لمدینة خان وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٧٧
.١٩٩١، وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، غزة، فلسطین، یونس

مدینة -) ٤٩المخطط التفصیلي بلوك (وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٧٨
.١٩٩١، وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، غزة، فلسطین، خان یونس 

.١٩٨٢، جمهوریة مصر العربیة، 1982لسنة ٣رقم العمراني التخطیط قانون - ٧٩
،جمهوریة ٢٠٠٨لسنة ١١٩) قانون البناء المصري رقم ١اللائحة التنفیذیة ( - ٨٠

٢٠٠٨مصر العربیة،
وزارة الإسكان والمرافق والتنمیة العمرانیة والهیئة العامة للتخطیط العمراني و مكتب - ٨١

المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني المهندسین الاستشاریین (جرین سبیس)، 
.٢٠٠٨. المجلد الأول، محافظة بني سویف-سویف

العامة للتخطیط العمراني و مكتب وزارة الإسكان والمرافق والتنمیة العمرانیة والهیئة - ٨٢
المخطط الاستراتیجي العام والتفصیلي لمدینة بني المهندسین الاستشاریین (جرین سبیس)، 

.٢٠٠٨. المجلد الثاني، محافظة بني سویف-سویف
، قیزان النجارالمخطط التفصیلي لحي وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان یونس، - ٨٣

.٢٠٠٨یونس، غزة، فلسطین، وزارة الحكم المحلي وبلدیة خان 
نظام المشروع التفصیلي لحي قیزان النجار وزارة الحكم المحي وبلدیة خان یونس،- ٨٤

.٢٠٠٨، السلطة الوطنیة الفلسطینیة، غزة، فلسطین،٢٠١٤-٢٠٠٩
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ثالثاً: المراجع الإلكترونیة:
ع القلعة، المبیض، سلیم عرفات . خان یونس ذاتیة وكفاح . مقالة على موق-١

http://www.khanfort.com/index.php ًتمت الزیارة في الساعة الخامسة صباحا
٣/٢٠١٢بتاریخ 

٢-http://www.khanyounis.mun.ps/index.php الساعة ٣/٥/٢٠١٢) تمت الزیارة في
الثالثة مساءً.

تم زیارة الموقع http://www.khany.8m.com/index.htmموقع مدینة خان یونس، -٣
الساعة الخامسة صباحاً ١٥/٤/٢٠١٢في 

/ http://www.cmwu.psموقع مصلحة میاه بلدیات الساحل، - ٤
http://www.wafainfo.ps/index.aspxات الوطني الفلسطیني، موقع مركز المعلوم-٥

،اسقاطات السكان للتجمعات السكانیة في المحافظات الفلسطینیة. تم زیارة الموقع في
الساعة السادسة مساءً ١/٥/٢٠١٢

.٢٠٠٩حصائي لفلسطین،  الجهاز المركزي للإحصاء الفلسطیني، الأطلس الإ-٦
http://www.pcbs.gov.ps/pcbs/Portals/_PCBS/Downloads/book1624/in
dex-a.htm

مساء. ١٠:٣٠في تمام الساعة ٢٠١٢- ٤- ١٣تمت زیارة الموقع بتاریخ 
مد علي . تاریخ مدینة خان یونس . مقالة على موقع القلعة، الفرا، مح-٧

http://www.khanfort.com/index.php ًتمت الزیارة في الساعة الخامسة صباحا
٣/٢٠١٢بتاریخ 

٨-a.gov.auhttp://www.cockburn.wفي أسترالیا الغربیةCockburn موقع بلدیة
٩-Google earth

رابعاً: المقابلات:
شعت، یاسر. مقابلة مع مسؤول قسم المیاه، مصلحة میاه بلدیات الساحل، خان یونس، غزة ، -١

٢٠١٢.
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الملاحق
)١ملحق رقم (

١٩٩٧المعاییر الخاصة بالخدمات العامة التي أعدتها وزارة التخطیط عام 
في دراسات التنمیة الحضریة

نسمة٥٠٠٠المعاییر المستخدمة في دول مختلفة . المساحة بالدونم لكل 

قطاع 
الخدمات

نوع الخدمة
WS
Atkn

s

Norwa
y

U.S.
A

MO
PIC

المجاورة 
السكنیة

الحي 
السكنتي مركز المدینة

2000-
5000

10000-
50000

75000-
200000

التعلیم روضة 1 13.5 2 4 4
مدرسة ابتدائیة 30 15-

32.5
48 15 15

مدرسة ثانویة 30 10 51 2.5 25
*جامعة 5 - 1.5 1.5

المجمــــوع 66 23
الصحة عیادة 15 0.4 2.5 2.5

*مستشفى عام 6.25 2 2
المجمــــوع 21.2

5
4.5

الخدمات 
الدینیة

مسجد الجمعة 1.25 1.5 1 1
مسجد 10 2.5 1
مقبرة 2 30 2 2

المجمــــوع 13.2
5

5.5
الخدمات 
الترفیهیة

مركز ثقافي 0.5 1 0.5 0.5
مكتبة 0.25 4 0.25 0.25
متحف 0.5 0.5 0.5

مركــــز اجتمــــاعي 
للمراة

2
2

1.8 2
المجمــــوع 5.25

الخدمات 
الحكومیة 

لدیاتوالب

خدمات البلدیة 1 3.25
مركز شرطة 1 1 1

مطافئ 2 0.5 1.5
محكمة 0.25 0.5 0.5

سوق مركزي 3.75
6

0.25 0.25
سوق محلي 2.5 0.5 0.5
بدالة تلفون 0.15 3 2 1



B

مركــــــــــــــــز بریــــــــــــــــد 
رئیسي

0.25 0.15 0..15
مركز برید محلي 0.2 0.25 0.25

المجمــــوع 11.1 0.5 0.5
المواصلات محطــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 

مواصـــــــــــــــــــــــــــــــلات 
مركزیة

0.5 6.65
محطــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة 
مواصلات محلیة

0.5 0.5 0.5
المجمــــوع 1 0.5 0.5

الخدمات 
الریاضیة

مركز ریاضي 4 6
20
to
40

1
مركز شبابي 2 0.15 4 4
ستاد ریاضي 3 20 2 2

ملغب 1 13 3 3
المناطق 
المفتوحة

منتزة عام 5 17 8 8
منتزة محلي 5 0 5 to

10
1 1

المجمــــوع 20 3.5 1 2.5
137.
85

21.5
المجموع 65.4 33.5 13 18.9

خــدمات یمكــن تواجــدها علــى المســتوى *
الاقلیمي
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A

Research Abstract
The role of Detailed area plan (DAP) in solving problems of  the public

services
Case study, Khan Younis city/ Kayzan Al- Najar  Quarter)(

This study deals with a problem extending in a wide area in the Gaza Strip
which reflects the relative failure of the local planning institutions in preparing
the detailed plans of the various areas and the preparation of those plans by
traditional methods which do not adopt the proper technical approaches in
preparing these plans which tend to depend completely on the structural plans in
organizing the urban areas and directing the development plans at the time when
these plans fail to organize the areas as they are just general plans which clarify
only the land uses.

Hence, the research will deal with the study of the detailed plans in the Gaza-
Strip in detail showing the aspects of failure in them; it will also deal with Arab
and international experiences with the aim of benefiting from them and study the
possibility of applying them locally. To show the importance of these plans, one
task will be analyzed and evaluated from the several tasks expected to be
achieved by the detailed plan which is the availability of public services
including the educational, health, cultural, social and religious services etc…, as
it is planned to analyze and assess the public services in the town of Khan Yunis
on the ground, in the structural plan of the town and in the detailed plan in Gizan
Al Najar quarter. After that the capability of the detailed plan in solving the
services problem in the area will be verified.

Interviews were held with the related persons in all the municipalities of the
Gaza Strip to identify closely the obstacles impeding the detailed plans in all
their stages and to identify the obstacles impeding the allocation of places for the
community services.

At the end of these studies including those compared to international and
Arab studies or analyzing of detailed plan for Kayzan Al- Najar Quarter , the
researcher concluded that there were several obstacles facing the detailed plans
whether those impeding the start in the preparation of the detailed plans, those
facing the team work in the process of starting or the implementation obstacles if
the areas’ detailed plans have been prepared.

The study confirmed that there were several obstacles impeding the allocation
of enough portions of the community services defining the most important
technical defects in the detailed plans which are being prepared.

Finally, the study made most important recommendations to deal with the
obstacles and problems which will promote the planning technique at the level of
the municipalities in the Gaza Strip.
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1- The Research introduction:
1-1 Preface:

In this thesis, we'll take about the detailed area plan as they are one
of the most critical planning stages at all. They are the proper scientific
method which codifies the features of city general planning and
changing it into precise and clear outline taking the form of geometric
designs governed horizontally and vertically by dimensions and angles
connected to and based on reality.

In this connection , we'll conclude the role of the detailed area plan
in solving the problem of social services at the time of complaining and
suffering from the low standard of services supplies and the random
distribution, especially in the absence of planning guideline that govern
the distribution of these services.

In addition, we'll get informed of the technical assets followed
locally, and comparing them with regional and  global situations
upgrade to the schematic level.

1-2 Research problem:
This study aims at highlighting the urban planning in Gaza strip, and

showing the importance of expediting the preparation of detailed plans
there to save what can be saved from the random planning, and most
notably the areas vacated by the Israeli occupation force, and the light of
the limited area and the increased population of Gaza strip. Accordingly,
Gaza is in bad need of sound planning as the previous structure plans made
in the emergency phase with the advent of the Palestinian Authority – are
no longer applicable,  these plans didn't rely on the planning process of
detailed databases that clarifying and showing the most important problems
of the planned areas and their future prospect.

These plans generally neither draw the obvious land marks of the cities
nor specify their nature.

To identify the importance of the detailed plans, the researcher will
clarify one angle of the detailed outline that is providing general services,
not to mention a number of tasks of this out line  which will be mentioned
through the research.
1-3 The research goals:
1-3-1 The main objective:

Making a planned rule based on sound technical assets in
preparing detailed plans to cope with problem of social services of the
areas that form an important reference to the local councils.
1-3-2 The secondary objectives:
1- Highlighting a realistic problem like the lake of and aimless general

services in Gaza strip that is getting more and more difficult as the
population is increasing.
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2- Analytical study for the general services within the structure plan and
division project to point out whether they are effective or not.

3- Analytical study for a sample of the detailed plans to point out their
role in distributing the areas of services and public utilities, and finding
solutions for them.

4- Specifying the most significant effects resulted from the shortage of
preparing the detailed plans.

5- Specifying the most important problem and obstacles of planning in
Gaza strip, and formulating the proper solution to upgrade the planning
work especially the detailed area plan.

6- Is it possible for division projects to work out the social services
problem in light of the absence of the detailed area plan.

2- The reality of planning in Gaza strip:
A number of plans have been prepared throughout Gaza strip some of

these plans are as follows:
2-1 Regional plane:

Its key purpose is to find a general frame work of the land use in the
southern governorates.( Regional plan on southern governorates 2005-2025)
This plan is special for Gaza strip. Figurer no.(1)

Figurer no.(1):shows The Regional plan
Reference: Regional plane southern governorates 2005-2020
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2-2   Inter Sectorial  plan:
It's land use plan at the level of a governorate. This is a middle stage

between the regional plan and the structure plan. Therefore currently, there
is Khan younis governorate Inter Sectorial project . Figure(2) points out
the plan.( The system of inter sectorial project , Khan Younis governorate 2010-
2025)
2-3 Structure plan:

This plan is for regulation a city or a regional stretch.
It assumes to show the general plan of land use , and organizing the

network of the main road. Figure(3) points out the structure plan of Gaza
city.(system of structure and detailed plans and  subdivision projects,1996)

Figure no.(2) :shows Inter Sectorial  plan
Reference: Inter sectorial plan for KhanYounis governorate 2010-

2025
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Figure no.(3):shows The structure plan of Gaza city
Reference: Ministry Of Local Government & Gaza municibality,1997

2-4 The detailed area plan:
2-4-1 Definition of this plan:

A detailed plan is part of a city. It defines the land use of the grounds in
city quarters in details. It suggest controls of land divisions, population &
construction density, the terms and system of construction on grounds, the
breadth of roads and pavements, pedestrian crossings, parking, location and
stretches  of general services grounds and the tracks of utilities lines. In this
connection , we are transforming the state policies in its development plans.
2-4-2 The reality of detailed area plans in Gaza strip:

When the Palestinian National Authority came in 1994, structure plans
for all cities and towns of Gaza strip made to help municipalities to regulate
and prepare detailed plans . However, a few municipalities responded to
this order . only (6) out of (25) prepared the detailed plans . The rate was
only 16% of the total area in Gaza strip got that detailed plans, and this
indication the carelessness and negligence in preparing that derailed plans.
2-5 Division project for housing:

It's an executive plan for that derailed plan.
The owner of grounds or the municipalities look at the site close up on a
small scale. Figure(4) is an evidence of planning levels.(Guideline of the
planning levels,2012)
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Figure no.(4): shows Division project for parcels no(332,335)from block no.
(13),Elburej city ,2004.

Reference: Ministry Of Local Government & Elburej municibality,2004
3- Social services:
3-1 Definition of social services:

They cater services for community's educational, cultural, entertaining,
religious and healthy requirement to upgrade the community to a better
position that affect its behavior and performance positively.
3-2 Social services in the authorized plans along Gaza strip:
First: In the regional plan:

The regional need estimated from the services in the plan according to
two scenarios:

One of the expect the return of the expatriates.
The other doesn't expect the return of the expatriates . It depends on the

natural increase of population(sectorial plan 2010-2020 - the urban
development sector,2009) . Table (no.1) shows the outline of the future
needs of services in all Gaza strip in 2020.

Table no. (1): shows the outline of the future needs of services in all Gaza strip in 2020.
Reference: Ministry of planning, sectorial plan, urban development sector,2009.

The phase of comparison Scenario (1) Scenario (2)

Number of population until (2020) 2379644 2160336

It needs (Educational, Culture,
Oleaginous & municipal services/
Km2

2.8 2.5

Second: In the structure plan:
As for the sector of services and general utilities, the structure plan

depended on the method of defining the available location of the current
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general utilities, then estimating the required area in some sketches without
limiting their positions, or pointing to requiring general utilities in some
housing squares.
This is shows in Figure(5) through circles represent the required services
(Green circles points out Green areas , and the brown ones points out the
general services areas), the plan limits the utilities and the general services
through the detailed plans and those so- called partition or division .
This has led to lose the necessary areas of general utilities, and to the
unbalanced distribution of services inside lonely well.

Figure no.(5): shows green& brown circle on structure plan.
Reference: The structure plan of Khan Younic city, 1999

Third: In the detailed plans:
A detailed plans is considered more limited than previous one. It suggests

a detailed plan of locations and stretches of general services without
following an approved criterion . Figure (no.6)

Figure no.(6): shows the location of general services on detailed
plan for zone no.(1) in El-Zawaeda city

Reference: The detailed plan for zone no. (1) El-Zawaeda,2010
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Fourth: In division projects:
When preparing a division project for any area , it's necessary to cut a

rate of 25% from the total area of the project as general services and street ,
but actually this proportion hardly covers the required streets of the
division project . However , four best betel is to cut a little space to
municipality utility may not be suitable for the use of services . you can
notice this in the previous Figure (no.4).
3-3 Standards of social services planning in Gaza strip:
- Planning ministry has placed standards for the social services in the

urban development studies since 1997. Yet , these standards remained
in drawers and the offices , that is , they haven't been authorized or used
by the municipalities .

- Generally, municipalities in Gaza strip didn't need these standards, and
the structure plans didn't limit specific area.

- However the municipalities that prepared detailed plans , and needed
standards, they followed the following:

1- The stretches estimated in accordance with the reality of the area
without standards.

2- The interested engineers put standards basing on Arabic global regional
areas such as ( Gaza municipality).

3- A team consists of volunteer from the UN and WHITE HELMET who
came to Gaza strip to make standards which were followed and applied
in Khan Younis and Rafah.

- In 2012 , planning ministry prepared a guide line for social services , It
depended on standards made by the ministry of municipal and rural
affaires in Saudi Arabia as well as standards followed in Hong Kong.
By the way ,these criteria haven't been authorized yet.

The research considers these criteria un proper and it could be
impossible to be applied (for instance, educational services) , Therefore
she says standards based on other standards laid down by the ministry
of municipal and rural Affairs in Soudi Arabia , and in Hong Kong in
China , and those countries can't be compared in the status qua of Gaza
strip .

Admittedly ,these criteria didn't take the economic conditions &
land scarcity in Gaza strip into account.

As we noticed these criteria are lacking for lot of important things
and subsequently this lead to un ability to implement the planning
because there are gaps and data are not available.
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4- The study zone (Khan Younis) city:
4-1 The location:

Khan Younis city is located to south side of the eastern coast of the
Mediterranean sea in the south – east of Palestine twenty kilometers away
from the Egyptian border, Elqrara lies to the north of Khan Younis , from
the east villages Abassan, Bani Suhyla and Al- Fokhari, from the south
Rafah and from the west the Mediterranean . Its area has currently reached
54170 acres Figure (no.7). (structure plan project for the city of Khan
Younis,1999)

4-2 Planning in Khan Younis city:
First: the structure plan:
When the Palestinian  National  Authority took over Gaza strip in 1994 ,
the municipality of Khan Younis  prepared a chart for the city in
cooperation with a group of volunteers in the UN. The plan was officially
authorized in 1999 to be uses for the grounds in city. Figure (no.8).(
Municipality of Khan Younis, Department of urban planning,2004)

Figure no.(7): shows the location of Khan Younis city.
Reference: Inter sectorial plan for KhanYounis governorate

2010-2025.
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Figure no.(8): shows the structure plan of Khan Younis city.
Reference: The structure plan of Khan Younic city, 1999

Second: the detailed plan:-
There were no detailed plans for Khan Younis city during the Israeli

occupation until 1999 when the occupation authorized the structure plan for
the city . Then , it divided the city into blocks , like the plan of Block (49).
the figures (9). Later , when the Palestinian Authority  came, the structure
plan authorized in 1999 . The officials only allowed to make the detailed
plan for the city center in 2001, then stopped till 2006 when they prepared
detailed plans for all the city quarters, but only three quarters were
authorized: Ma,an , Kayzan Al- Najar and  Jourt  Al lout . the rest will be
authorized later . Figure (no.10).
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Figure no.(9): shows the detailed plan of block (49).
Reference: The detailed plan of block (49),Ministry Of Local

government, Khan Younis municipality,1999

Figure no.(10): shows the detailed plan of Ma,an
Reference: The detailed plan of Ma,an Ministry Of Local

government, Khan Younis municipality,2008
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Third: Khan Younis in the regional plan:
It considers Khan Younis as the main center for the southern

governorates of Gaza strip, and it comes the second region in Gaza strip
after the northern governorates. Figure (no.11). .( Regional plan on southern
governorates 2005-2025)

Figure no.(11): shows Khan Younis as the main center for the
southern governorates of Gaza strip

Reference: : Regional plane southern governorates 2005-2020
Fourth: The Inter Sectorial  project for Khan Younis governorate:

This plan limits the general rules that regulate the field of using the
grounds and ensuring the effective balance among the fields of housing
,agriculture and industry , as well as protecting the natural resources
throughout the governorate  . Figure (no. 2) .( The system of inter sectorial
project , Khan Younis governorate 2010-2025)
Fifth: Division Project:

Khan Younis city doesn’t have any division project.
4-3 The planning standards authorized to prepare the detailed plans in
Khan Younis city:

A-team of planning prepared a group of planning standards to limit the
future needs of services to be suitable for the situation of Khan Younis
relying on those criteria on which city chart based on , as well as the
standards adopted in Egypt.
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Table (no.2) shows the planning criteria adopted in Khan Younis city .
Reference: The report of detailed plan for Ma,an, Ministry Of Local

government, Khan Younis municipality,2008.

C
ode no.

T
ype of service

C
lassification

T
he rate basing

on the num
ber

of population%

C
ubic m

eters
for eac h person

T
he rate of
w

orks%

T
he num

ber of
story's

T
he num

ber of
user for each

unit

lop

1-

E
ducationa
l services

Nursery schools 9 3 30 1 200 0.40
Primary schools 15 5 25 2 1000 0.80
Preparatory
schools

8 5 25 3 1000 0.90

Secondary schools 6 5 25 3 1000 1.2

2- Religious
services

Mosque 15 1.3 60 1 500 0.48
Mosque- collector 10 1.15 80 1 1500 0.80

3- Health
services

Clinic 100 0.45 30 2 4894 0.60
Health center 100 0.80 20 1 4894 0.20

4- Cultural
services Cultural center 1.6 5 50 3 200 1.50

5- Social services Social center 1 3 40 3 150 1.20

6- Commercial
services

Central market 100 0.1 40 1 8000 -
Commercial center 100 0.15 30 3 8000 -

7- Sport services Club 100 0.6 10 2 100 2

8- Entertainmen
t Green areas 100 0.5 - - - -

4-4 The city quarters:
They reach (19) quarters (the city center – the camp – Al Amal- Al –

Mohatta- Al – Satter – Kayzan Al- Najar- Batten Al- Samin – Al- Sheikh
Nasser –Kayzan Abu Rashwan- Al- Mannara- Me,an- Ka,a Alkareen-
Jourat Allout- Alkatteeba- Almuawsi- Alsalam- Al Nasser – Al tahreer –
Aljala,a).
Actually, we'll talk about the detailed plan for Kayzan Al Najar Quarter.
Figure (no. 12)
4-4-1:The detailed plan for Kayzan Al- Najar  Quarter:
 Location:

It lies southern Khan Younis . it's bordered with the street (no.9) and the
college of science and technology from the east with the streets
(no.123&11) from the west with Al- Sekka street from the north ,and with
the stretch of the street (no.9). Figure (no. 13)
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Figure no.(12): shows the quarters of
Khan Younis city.

Reference:Ministry of local
government,2012

Figure no.(13): shows the location of
Kayzan Al- Najar  Quarter

Reference:Ministry of local
government,2012

 Area:
Its area of the quarter is (2999.5) acres Figure (no. 14) shows the

detailed plan for the Quarter. (the report of Gizan Al-Najjar detailed
plan,2009)
5- Comparing study cases:
5-1 The detailed plan for the region no.(1): Bani sweif city:-

It lies in Bani Sweif governorate in Egypt northern the upper Egypt.
Figure (no. 15) shows the detailed scheme for the first area.

5-2 The local structure(L.S.P) for Byford city in jarrahdale state in
western Australia:

It is a suburb in the state of jarrahdale in south Australia.
Originally, it's a rural region . Figure (no. 16) shows the detailed plan for

the center of Byford city.
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Figure no.(14): shows the  detailed plan for Kayzan Al- Najar  Quarter
Reference: The detailed plan for Kayzan Al- Najar  Quarter,2009

Figure no.(15): shows The detailed plan for the
region no.(1) Bani sweif city

Reference: strategy and detailed plan for ) Bani
sweif city,2007

Figure no.(16): shows The local
structure(L.S.P) for Byford city in

jarrahdale state in western Australia:
Reference: Byford town center local

structure plan,2010
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6- Evaluating the suggested situation of the detailed plan for Kayzan
Alnajare in the light of:
 The technical step of preparing the detailed sketches discussed in the

second part.
 The similar schematic cases for the Egyptian city "Bany Sweif" and

Byford city in west Australia.

Accordingly, we notice the technical step in preparing the detailed
plans relatively like the condition in Gaza strip but We notice that:

- The municipality ignores announcing the planning work in newspapers
or a certain area is subject to planning , and this is unlike to the item
(44) in the law of organization and construction.

- It's necessary to collect more detailed data about the current services,
not only the scope of the service and the number of beneficiaries, such
as (the total area, the building area …….etc.).

- The technical report ignores the economic studies totally , and so it
ignores one of the most important development indicators.

- The repot ignores the planning vision limitation. Importantly, we
noticed the vision for Bani Sweif city…..it was an entirely  urban &
developmental area like the city of Bayford how to keep the old
plant and the scenery as well as providing places and facilities to
serve the youth , plant the street and keep the nature and feature of
the countryside . this vision generates the goals and then the results
that match with it , In this connection, local planning is trapped by the
status quo whereas vision creates new dimension.

- Notices about physical studies:
- The report ignores the studies related to site such as the surface

manifestation , the soil , climate , environmental pollution (atmospheric
, soiled , audio …..etc.), and the natural resources.

- It also ignores the studies that point out the architectural diagram and
its development and progress.

- It ignores the visual form of the buildings in terms of studying their
elevations , colors , and the material used in renovation and the way of
being distributed and their streets.

- It ignores the way of construction , that means it could be holding walls
or concrete ,or trusses and it merges the renovation of the building
totally or partially into the state construction together even though there
is a difference between them.

- The studies concerned with roads are locking a lot of important things ,
for instance they restricted to limit the network of current streets and
their widths and materials of renovation , and subsequently they ignore
the most important the limitations of the streets widths which are the
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size of the current and future of these streets to know whether these
streets are wide enough or need to be widened or narrowed.

- Besides , it ignores the studies of infrastructure the network of
drainage, telephone , power and draining the rain.

 Notices on demographic studies:
- Religious belief , social behavior , economic activity, educational

standard, immigration , the number of a family aren't studied.
- The report ignores the most important axis which is the studies that are

concerned with population and density where there is no clear
mechanism. According to the report , the maximum of the total
population density in the region will reach 6057person according to the
authorized conditions of organization within the structure plan and the
expected numbers of population . That means the density will match 79
persons/acre (and this is unlike the policies of the regional plan which
assumes that the density limit shouldn't exceeds 25 persons/acre till the
year 2025. Even in  Egypt and according the law of planning , the
maximum allows the density of 150 persons for one Feddan that is
roughly equivalent to 35 persons/acre. Accordingly , it was necessary to
adopt other policies and formula suitable solutions for all these high
densities.

- Also , it ignores defining the population needs of the planned region.
- General lack and shortage of providing and updating the necessary data

for the planning operation .
- The limited use of geographical information systems(G.I.S) . this isn't

only in Khan Younis , but in all parts of Gaza strip .
- The big timing gap between the structure plan of the city and the

detailed plan of the other quarters , we've noticed through the previous
studied how the strategic plan was prepared , and the plans (D.S.P) and
(L.S.P) in a close time and that hasn't taken place in Gaza strip.

 In relation with social services: we noticed the following:
- In studying cases the current shortage and the future need for these

services at the level of the city have been limited and then they have
been emphasized through the detailed plans . the regions of the detailed
plan may contain services at the level of a city which need to be taken
into the consideration in Gaza strip, movable circles have only been set
for the social services, and green ones for the green regions.
These circles are intended for a detailed plan or projects of partition
that reach the need of the regions for the social services at the rate of
7% and for the green regions at the rate of 3%, however there were no
detailed plans or limited division project (It was only the legal
proportion of cut- back without compensation that mustn't exceed 25%
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that is hardly enough for streets network....so, what is the future of the
social services?

- As for the standers , we notice that a number of these standers was
special for Khan Younis less than what the other regions need as every
area has its own special conditions and circumstances . In this
connection , standers are relatively different from one town to another ,
or even from an area to another in the same town or city.

- No schedules for the plans that may lead to decrease the possibility of
preparing the sketch.

- Eliminating the indicators and concepts of sustainability for planning.
We noticed how the city of Bayford made a form model in which the
owner of a house has fill it in . the number of indicators.
That match the concepts of sustainability shouldn't be less than four, or

the building license won't be permitted.

7-Practical study:
7-1 Analyzing the suggested services within the detailed plan for
Kayzan Al- Najjar Quarter- Khan Younis:

The services were analyzed to the following steps:
1- Analyzing the social services which already existing in the study

region.
2- Analyzing the suggested social services in the detailed plan of Kayzan

Al- Najjar Quarter
3- Analyzing the requested social services according to the local detailed

standards (referring to the next table)(no.3)
Then, defining the scope of the authorized detailed plan for the quarter
that cover the need of the region for the social services.
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Table (no.3) shows the planning standard which will be followed in
Analyzing case study(Kayzan Al- Najjar Quarter- Khan Younis)

C
ode no.

T
ype of service

C
lassification

T
he rate basing

on the num
ber

of population%

M
2/person

m
axim

um
 lim

it

M
2/person

low
er lim

it

1-

E
ducati

onal
services

Nursery schools 9 5 10
Primary schools 15 15 25
Preparatory schools 8 25 30
Secondary schools 6 25 30

2- Religious
services

Local Mosque 15 1.5 1.8
collector Mosque 10 1.5 1.8

3- Health services Clinic 100 0.12 0.15
4- Cultural& Social

services
women Social center 100 0.4 0.9
youth center 100 0.8 1.2

5-
Sport &
Entertainment
services

Club Covered in youth center

Green areas 100 0.7 1.1

6-
Administrative
services

Police center 100 0.05 0.1

Post office 100 0.05 0.7

7- Commercial
services Commercial center 100 0.25 1.5

7-2 Comparing the current and suggested services (within an
authorized detailed plan for Kayzan Alnajjar Quarter)& what
must be according to standard in the previous table:

Table (no.4) shows this comparison

Type of service

E
xisting

services

suggested
services

Services
according
standard

Proportion
of covering

Educational services 0 11700 6684 100%
Health services 0 2600 446 100%
Administrative services 0 2250 1000 100%
Cultural services 0 0 2700 100%
Religious services 319 4200 1457 100%
Entertainment services 0 48400 1272 100%
Commercialservices 0 0 970 0
total 319 69150 25977 85%

We notice in this table the detailed plan solves 85% of shortage in
services.
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8- Recommendation:
According to the comparing analytical study, the researcher has reached
the following recommendations:
8-1 Recommendations on coping with the problems and obstacles
that hinder the preparation of detailed plans:

- Allocating budgets for the planning process, and to be one of the
important strategic plans of the state.

- Trying to stabilize the pieces of land by conducting a survey of these
area and their properties , and attempting to solve all the related
problems , such as portions and endowment of areas that still been
stuck for years , and that taken by force by citizens.

- Setting data bases ready to be used ,such as the maps of basis the
modern, aerial images, and the data on people and housing.

- Co-ordination and co-operation is necessary with those who may
concern, and laying down a clear mechanism for that.

- Showing more responsibility by the authorities in power , and
considering the importance of the planning process to keep the right of
the coming generations to live and lead an ordinary life.

- Putting the personal purposes and special interests aside in order not to
confront the citizens or to exploit the mystery or the weakness of charts
outlines.

- Defining the responsibilities of those who may concern with planning,
in other words defining who will do the action and what will he do?

- Gathering the technical crews and qualified scientific cadres in all
fields either planning fields or that connected with planning for instance
the experienced economists.

- Holding courses inside and outside Gaza strip to enhance and sustain
the workforce team's abilities in the field of planning in municipalities.

- Trying to get rid of the legal legacy, and laying down crews to study
and look into the laws and regulation that match the current situation
and the citizens interests.

8-2 Recommendation on coping with the problems and obstacles that
meet the team of work during arranging the detailed schemes:
- Preparing the offices and fieldwork sites, and providing the necessary

equipment to facilitate the work of the staff in preparing the detailed
plan.

- Tackling the arbitrary problem and regulation breaches, and setting the
proper techniques that help get ride of these problems and violation.

- Regulating beforehand plans of the new cities that not opposed the
general policies and the goals of the regions, supplies, as well as
looking into the different specialization prepared by the authority of
territory that match the schemes in all ranks.
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- Arranging campaigns of information, enlightment and education to help
the citizens know their different levels in realizing the importance of
planning, and their participation in formulating the futures plans.

- Arranging data bases for special and public land as well as removing
the spreading ones to facilitate the task of planner.

- Reaching international agreements to secure working in the dangerous
regional boundaries , regulating workshops in clannish regions, and
pointing out the importance of planning for the current and coming
generations.

- Enhancing the role of social share by holding workshops for the
different community's categories- listening to them and encouraging
their perspectives- not only opposing and refusing.

- Securing a fieldwork team, and removing the obstacles from the
workplace as well as ensuring the stability and making sure of no
conflict or confrontation with the citizens.

- Providing written evidence and approved standards and criteria that
eliminate mystery out of the sound technical steps to arrange not only
the detailed plans but also all its forms especially when we talk about
the engineers in the planning departments in municipalities who are not
related or connected to planning.

- The necessity of supporting co-operation among governmental or
special institutions in the process of planning.

- Supporting the departments of planning in municipalities, and
providing them with trained technical crews and equipped legal crews.

- Attempting to limit the length of work time in the division project till
finishing the detailed plans in order not to be a hindrance on the way of
planning.

8-3  Recommendations on dealing with the problems and obstacles
that hinder to carry out the detailed plans:

- Transforming the suggestions in the detailed plans into developmental
projects with financial budgets to be studied by the concerned funding
authorities, then creating a special fund to implement these plans and
schemes through a well –planned schedule.

- Arranging a supervision department in the high administrative
authorities "local government" to go over, check and ensure that no
license or grant to be issured instead of services, or running any
procedure in the local councils that are opposed the authorized plans.

- Getting started directly on expropriation out of plans for general
purposes, particularly those connected with the unstable political
situation , as well as urging the legal crews to conduct the legal
procedures on expropriation.
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- Not depending totally on donor countries to carry out these plans as
they are connected with unstable political situation , instead of that , a
special international fund needed for this purpose.

- Occasionally , legal actions needed most often to detect the regulations
violations that are opposed the authorized plans and subsequently
citizens are informed to go the municipality.

- It's necessary that the local council or a staff member such as an
engineer, or appointing consultant to be a formed member in the local
committees that are held to make clear the legal and organizing issues
for the members of the local council, and therefore making the proper
decisions that match the limited plans.

- Supporting the local corporations to take the appropriate actions to
carry out the detailed plans.

- Arranging workshops, courses and outside journeys by laws specialists
and designer or planners of local councils to be closes to the planned
work.

- Encouraging twinning work with regional and universal municipalities
to upgrade and promote the schematic, municipal work.

- Arranging limited schedules in which the team of planning try to finish
the detailed plane profitably.

8-4 Recommendations on how to tackle the problems and obstacles
that hinder cutting some areas for social services in the detailed plans.

- Implementing expropriation and supporting municipalities to properly
compensate and upgrade the economic standard.

- In view of lack of governmental territories or for being located in areas
out of the scheme, the government has to special territories that
indicated and limited for services for compensation.

- Not depending completely on donor countries, but setting a fund inside
municipalities to provide services and general utilities.

- Appointing economical experts and consultants to set plans to upgrade
the financial standard of the local councils.

- Controlling the sites of services in order not to be cancelled or
transferred by personal wishes and caprices.

- Activating rank (no.3) in the law of regulating cities (no.28) for 1936
which stipulates that necessary to collect the tax of improving
territories whose prices rise due to certain scheme.

- Setting deliberately schematic criteria to estimate the current and future
social needs, subsequently caprices and personal interests minimized.

- Looking at the rank (27) in law of regulating cities which limits the
maximum of cutting without compensation from the prosperities with a
rate of 25% , and that isn't enough for the network of streets.
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- Issuing instructions or decisions obliging the authority of territories to
contribute to the limited areas for general services either by specifying
the sites of the direct services from governmental territories or by
compensating citizens whom the central committee and the local
committees decides specifying general utilities in their properties.

- Issuing decisions or instructions obliging municipality to bear
responsibility towards the general authorized services within a
schematic sketches or detailed plans as well as not neglecting the
citizens, rights for these services especially whose properties are within
these schemes by committing to the law of regulating cities that
compiles directly to conduct expropriation and compensation.

- Issuing a system concerning the obligation of cutting general services
within any schematic or detailed project at a rate of 7% from the special
property outside the cutting from street in a harmonious way with the
regulations of authorized schematic sketches of municipalities.

- Issuing legal system connected with cutting from the green areas
outside the cutting from the streets within any schematic or detailed
project at a rate of 3% out of the special property that matches the
regulations of authorized schematic plans of municipalities.

- Organizing a clear mechanizim and authorized policies to calculate the
density of housing and population in the different areas.

8-5 Recommendations on dealing with technical problems in
preparing the detailed schemes:

- Setting planning bases to limit the density of housing and population in
the schematic area not exceeding the country vision.

- Studying and not neglecting the historic background of region.
- Organizing and preparing environmental, social, economic and physical

studies for the planned area, and using this data within schedules and
schemes used in planning.

- Studying the existing and suggested land use within the structure plans
to know whether they will stay as they are or they will need to be
changed through the detailed plan.

- Setting alternatives for a variety of plans.
- Laying down a clear mechanism to study the streets network that must

be submitted to a sound hierarchy, and not to be under the impact of the
status quo and the current situation . Besides, making use of an expert
specialized at transportation in order to prepare the necessary studies.

- Estimating the need of the schematic area for parking, and to be taken
into the account of planning.

- Arranging usable data bases in the systems of geographical
information.
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- Enhancing the concept of sustainability of planning team , and defining
the indicators to be followed in the plan that match the concept of
sustainability.

- Studying the feature and state of architectural and constructive area.
- Studying the housing patterns, and considering the variation in a

harmonious way on the different economic standards.
- Transforming the plans and proposals into projects, and arranging

schedules and budgets to carry them out later.
- Gathering up all the previous studies and data in a report to be offered

on  authorities of authorizing.
- Formulating standards and laying written & authorized guide out line to

direct planning team and uniting the planning work in all
municipalities, and not leaving all these things affected by personal
interests and caprices as possible as they can.

- It's necessary to let the local community participate in the process of
planning in the stages.

- Announcing through papers advertisements about any area to be
undertaken within the planning work.

- It's necessary that the team should consist of a collection of specialists,
architects, social experts, economists, accountants, administrators and
transportation experts……..etc.

- Studying the schematic background of the area, and its condition in all
the schemes.

- Studying the financial differences on the prices of territories on the part
of economists and specialists.

- Studying the general facilities and the available infrastructure in the
zone of planning, and trying to work out their problems.

- Studying the current social services, and defining their problems and
setting the future solutions that serve citizens.

- Studying and suggesting sites for traffic lights, lights pillars and
planting trees, and defining the way of finishing roads within the
current and suggested streets.

- Formulating a special system clarifies the buildings heights, the works
rate & storeys number , besides studying the (top) that provides the
form variation of the urban area.

- Studying the front elevations of the buildings outside walls, and their
heights and colures.

- Studying the buildings forms and patterns, and the quality of the
outside finishing.
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8-6 General recommendations on upgrading the standard of planning
in cities of Gaza strip:-

1- It's necessary that planning should be comprehensive, and that requires
a strong connection among economists, socialists and experts in the
different domains that complete the work of architects, as well as co-
ordinating or integrating into structure plans, and regional and national
plans.

2- It's necessary that local administrations should possess future vision for
the policy of territories by taking over any territory expected to be
needed for extension stretching future, in the meantime respecting the
rights of the current owners, then renting them for a long range instead
of selling them again.

3- Activating social participation and ensuring citizens participation in
planning and conducting the urban areas through programs, lectures,
symposia and specialized works shops.

4- Activating the departments of geographical information systems and
involve them in the process of planning to benefit from the acceleration
of restoring, analyzing and using the data.

5- Formulating and adopting policies of planning not only at the level of
the detailed scheme, but also at all levels in the perspective of
sustainability comprehensive development.

6- Providing the requirements of building planning by preparing the
schemes to improve the performance of carrying out these requirements
as follows:
 Providing computed and integrated information, maps and data

through a national bank of information.
 Setting schemes considering the currently changeable political

conditions.
 Carrying out the authorized schemes.
 Trying to settle and record the territories especially the so-called the

territories of Al-sabba, a or the finance as well as the installments.
7- Reviewing and developing the legal framework of building planning

through:
 Setting limits on the historic legacy and inherited laws.
 Taking into consideration the renewal and changeable needs and

requirements as well as the appropriately administrative and
schematic formation.

 The harmony among the different levels of planning.
 Reviewing the laws and systems.
 Setting the schematic standards, criteria and instructions.
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8- The actions of co- ordination and co- operation for building planning
through:
 Enhancing and strengthening the relationship between the interested

ministry and sectors concerning with the construction planning.
 Co-ordination and connection among the different levels of planning

(national, regional, local and detailed).
 Forming corporations, institutions and specialized committees.
 Forming unit of recruitment and administration for construction

planning.
9- Enhancing the necessary capabilities and resources of construction

planning that include:
 Developing and rehabilitating the cadres of trained universities

graduates.
 Providing the financial resources at the level of the local

corporations of the country itself or the donor countries.
 Supporting the participation of national and special sector in

preparing the outlines.
10- Conducting reforms on the municipalities outlines and the

corporations of the local government through:
 Implementing the elements of the good and sound judgement.(that

guarantees the confirmation of transparency concepts, questioning,
equality , justice, the sup remacy of law and order, respecting human
rights, permanence, public participation, fighting corruption……etc.)

 Setting a mechanism of follow-up and implementation.
11- Administrative and financial development of municipalities and

corporations of local government through:
 Designing organized charts.
 Authorizing and defining responsibility and seeking the non-central

and administrative authority.
 Describing the tasks and duties of administrative units.
 Supervision and evaluation on the performance.
 Trying to integrate the local authorities in the small geographically

continual blocks, and reducing the costs geographically continual
blocks, and reducing the small geographically continual blocks, and
reducing the costs and expenses as well as improving the services.

 Developing a financial and accounting system matching the
international accountancy elements.

 Developing accounting fundamentals and a system of setting
budgets.

12- Benefiting from the modern technology and information system in
setting up foundations of planning through:
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 Using the modern and developing technology in the planning,
administrative and technical spheres.

 Organizing training programmers and courses for in-service workers
to raise and boost their proficiency and their proficiency and their
practical, potential &technical capabilities, and their ability to adapt
and adjust to the modern technology.

 Developing and applying the geographical information system (GIS).
 Providing developing computing programmes of recent devices

others that design the map, schemes and the instruments that
measure the area.

13- Enhancing municipality role, and supporting it as it is a respectful
personality. Besides, providing it with efficient workers, and
enhancing its role of censorship and exection to eliminate violations
and breaches.

14- Reviewing the use of (top) proportion system.
15- The researcher recommends a close connection between the height of

building.
16- Enriching intellectual movement in terms of the domain of

construction and planning through different and various meetings,
lectures and symposia, as well as setting up national institutions caring
for  the sciences of building and construction, besides activating the
role of syndicate and the union of contractors and universities in the
process of planning to increase the population perception and
enlightenment.

17- Adopting much more successful action for mass participation in the
process of planning not only giving them the right of objection to the
projects of organization.

18- Dividing cities into neighboring areas, then into quarters should be
adopted to help provide different services to the city in a better way.

19- Encouraging and enhancing the role of ministries and general
institutions in establishing different services especially health
ministry, social affairs, sports and youth and endowments in co-
operation with municipalities to provide general services in cities.

20- General interest is preferable to special interest when planning areas
and laying down the appropriate solutions for the sake of the current
and future generations imposing terms of organization that guarantee
the right of workers and lead to better general services.

21- Neighboring building are the basis of serving the different general
services in cities taking into consideration any future extension but not
at the expense of other neighboring territories.

22- Taking into consideration the existence of infrastructure serving the
neighboring housing area in case of extending and stretching it in the
future in order to keep it permanent.
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23- Giving more care for terms of improvement the traffic and
transportation in the city taking into consideration the car driver and
pedestrians as well as not neglecting the preservation of urban
environment from pollution (visual pollution and arbitrary growth) to
create an urban and ideal environment.

24- Transforming the property cut from the planned and specified
territories to build up the general services from the special sector to
the general sector.

9- The future fields of research:

Through the previous study , many domains have been widely opened
for future research and studies such as:

- The study of clarifying the sound scientific principles on which the
schematic criteria of social services rely to help us set schematic
criteria especially in Gaza strip.

- The study of roads and machines in which systems of geographical
information are used in process of planning, besides the study of
comparison with international and Arabic countries to make use of
them.

- The technological and electronic methods as well as the modern
scientific approaches that are used to study the ancient services and
setting new services.

Conclusion:

In the light of the above mentioned show, we notice the significance of
the detailed schemes role in solving the social services and the
instrumental and key role that they play although how it is likely the
division projects share in this process even it  is rather limited as the
previous outcomes pointed out.

Finally, I hope my god may have blessed and helped me to serve my
people and my country in this thesis which in turn anchors the schematic
rules basing on sound technical principles enlightening the way of the
local council in the process of planning.
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