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 ملخص البحث 

 طيالتخط اتيالواردة فى مستو ةيطيالافکار والمقترحات التخط ليمن خلالها تحو تميالتى  ةيهو العمل یليالتفص طيالتخط
المستندات والاشتراطات  ميمع تقد ذيمن مشروعات محددة قابلة للتنف هيحويبما  ة،يذيصورة تنف إلىالمختلفة،  یالعمران

مناطق  تعد  کما،   ةيالمخططات العمران  إعدادأخر خطوة من خطوات    مثليوهو    ة،يهذة المشروعات العمران  ذيالخاصة بتنف
 یالاراض الاراضي المضافة للحيز العمراني لاستيعاب النمو العمراني المستقبلي وتعد هذةالامتداد العمراني هي مجموعة 

والخدمات العامة  ةي التحت ةيمشروعات البن ذيتنف قيعن طر ةيفى المجتمعات العمران ةيالعمران ةيالتنم قيلتحق سايمدخلا رئ
ضمن جدول  رهايضرورة توف إلىومواقع متجاورة محددة بالاضافة  رةيبمساحات کب ی، تتطلب هذة المشروعات أراض

مملوکة للقطاع الخاص  یحساب اراض یمن خلال القطاع العام عل رهايتوف تميما  اغالب یمحدد ، هذة الاراض یزمن
وصغر  اتيمن قبل القطاع العام نظرا لتفتت الملک یلحصول على الاراضا اتي، تزداد تحد نييالسکان الاصل یواراض

 قيالعامة ، هذة الامور تع عةوالمنف ة يالمنفعة الاقتصاد تجاوزي یالذ هميباراض یحجم المسطحات ، ارتباط ملاک الاراض
 یالاراض  اتيتتعامل مع ملک   یالمختلفة الت  اتيالال  ل يالبحث تحل  تناولي،  اغلب دول العالم  یف  یمن الحصول على الاراض

 یالملائمة والت  اتيالال إلىمحاولة للوصول  یفى دول العالم ف قهايتطب  تمي یوالت ةيليالمخططات التفص إعدادالخاصة عند 
بصورة   لمدناالعمراني بمناطق الامتداد  ب  ةيالعمران  ةيالتنم  قيتحق  یقادرة عل  تکونحيث     ةيفى الحالة المصر  قهايتطب  مکني

 .یعادلة تحقق اکبر قدر من الرضاء المجتمع

 التخطيط التفصيلي، مناطق الامتداد العمراني ، ملكيات الاراضي الخاصة :الكلمات المفتاحية
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ABSTRACT 

Detailed planning is the process through which ideas and proposals from various levels of urban 

planning are transformed into executable plans. This includes specific, implementable projects 

with the necessary documents and conditions for their execution. It represents the final step in 

the preparation of urban plans. Urban expansion areas are defined as the land added to the urban 

boundary to accommodate future urban growth. These lands are essential for achieving urban 
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development in urban communities through the implementation of infrastructure projects and 

public services. Such projects require large, contiguous areas of land to be available within a 

specified timeline, these lands are often provided by the public sector at the expense of 

privately-owned land and land owned by original residents. The challenges of acquiring land 

for the public sector increase due to fragmented ownership, small plot sizes, and the strong 

attachment of landowners to their land, which often exceeds economic and public utility 

benefits. These factors hinder land acquisition in most countries around the world ,This research 

analyzes the different mechanisms for dealing with private land ownership in the preparation 

of detailed plans, as applied in various countries, in an attempt to identify the most suitable 

mechanisms that can be implemented in the Egyptian context. The goal is to achieve fair urban 

development in urban expansion areas in cities that maximizes social satisfaction. 
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 المقدمة

تشمل الاستغلال   والتيالاداة الفعالة لتحقيق غايات جزئية ضمن اهداف التنمية الشاملة    العمرانييعتبر التخطيط  
السكان  إعداد الامثل للموارد وحماية الثروات الطبيعية مع توفير البيئة العمرانية الصحية لاستيعاب وخدمة 

التخطيط والتنمية العمرانية    ، لذلك حرصت الدولة المصرية خلال الاعوام الماضية على تطوير منظومة  المتزايدة
بمشاركة   الاستراتيجي للتجمعات القائمة من خلال وضع منظومة متكاملة تعتمد فى الاساس على فكر التخطيط 

تطوير المخططات العمرانية لتلك التجمعات ليتم فيها تحديد   إلىكافة شركاء التنمية وتهدف تلك المنظومة 
 إعدادمشروع    فيبالبدء    العمرانيتنفيذها، وقامت الهيئة العامة للتخطيط    المشروعات ذات الاولوية وتحديد اليات

 . (2016)إبراهيم،  المخططات الاستراتيجية العامة والمخططات التفصيلية لكافة المدن المصرية

للاشتراطات البنائية والتخطيطية والبرامج التنفيذية لمناطق  التنفيذيهو المخطط  التفصيليويعد المخطط 
العام المعتمد للمدينة ، ويشتمل على جميع   الاستراتيجيوالبنية الاساسية بالمخطط  الأراضيمالات استع

ها ضمن يقترح تنفيذ   التياو تنسيق الموقع    الأراضيوتقاسيم    العمرانيمشروعات التنمية المتكاملة من التصميم  
الاداة   التفصيلي، لذلك يعد المخطط  (  2مادة  2008لسنة    119قانون البناء الموحد  )  العام   الاستراتيجي المخطط  

 فيالفعالة الوحيدة لتنفيذ المخططات ايا كانت مسمياتها او مستوياتها، كما يعد اهم الادوات التنفيذية للتحكم 
ية  متحقيق التن  إلى العمران وايجاد الحلول المناسبة للتعامل مع المشكلات واستغلال الامكانيات، وعليه فانه يسعى  

 العمرانية والاجتماعية والاقتصادية للمدينة او القرية وتوفير بيئة امنة وصحية. 

 هذةيذها على ارض الواقع  صعوبة تنف  إلىادت    التيالعديد من المعوقات    في مصر  تواجه المخططات التفصيلية
  الأراضيالتشريعية ومعوقات متعلقة بملكيات  بالأطرالمعوقات متعددة ومتنوعة حيث هناك معوقات متعلقة 

المخططات ، ونتيجة عدم تنفيذ المخططات   إعداد بوايضا هناك معوقات ادارية وتمويلية ومعوقات خاصة 
العمران الذى نراه الان من انتشار المناطق الغير مخططة والغير رسمية وانتشار المناطق  فيالتفصيلية تظهر  

 عدم القدرة على تنفيذ المشروعات الخدمية المقترحة وكذلك مشروعات البنية التحتية.  إلى بالإضافةالعشوائية 

المخططات التفصيلية   إعداد عند    الأراضيعدم مراعاة ملكيات    هيوتعد اهم معوقات تنفيذ المخططات التفصيلية  
وكذلك  في مصر الأراضيملكيات  فييوجد تشابك وتداخل كبير  هوحيث انلوجود صعوبة فى التعامل معها، 

يعيق من عمليات التنفيذ على ارض الواقع خصوصا وان المخططات التفصيلية    الحاكمة مما الاطر التشريعية    في
 التنفيذ.  لإمكانية الأراضيالاداة التنفيذية على الارض وتنفيذها مرتبط بالحصول على  هي

خططات التفصيلية لمناطق الم إعداد الخاصة عند  الأراضيالتعامل مع ملكيات  الياتدراسة  إلىيسعى البحث 
مع المدن المصرية ترتيب واضح لتلك الاليات وتحديد مدى ملائمتها  إلىالتوصل محاولة و العمراني، الامتداد 
 . مخططات تفصيلية قابلة  للتنفيذ  إعداد  إلىفي محاولة للتوصل وذلك 

 
 البحث: منهج 

 التالية:يعتمد منهج البحث على مجموعة من الخطوات والمراحل البحثية 
عرض وفهم مناطق الامتداد العمراني واهميتها وما هي المعوقات المرتبطة بملكيات الاراضي الخاصة  اولا:
 المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني بالمدن المصرية. إعداد عند 
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وتنفيذ المخططات التفصيلية   لإعداد لتي يتم فيها التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة  ثانيا : عرض اهم الاليات ا
ترتيب واضح  إلىبمناطق الامتداد العمراني وعرض لاهم المميزات والعيوب لكل الية ومقارنتها معا والتوصل 

 .  لتلك الاليات 
 المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني. دراسة وتحليل التجارب العالمية المختلفة لإعداد ثالثا: 
 التجربة المصرية فى  إعداد المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني بالمدن.  دراسة وتحليل :رابعا

 اهم نتائج البحث   إلىالتوصل  :خامسا
 

 المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني بالمدن المصرية -1
 

 مناطق الامتداد العمراني   1-1
 

 الزيادة لاسيتيعاب القرية أو بالمدينة القائمة العمرانية للكتلة المضيافة الأراضييتعد مناطق الامتداد العمراني 
 للمدينة العام الاسيتراتيجي للمخطط التخطيطية للاشيتراطات طبقا المختلفة بالاسيتعمالات فيها ويسيمح السيكانية
 للإدارة الامتداد  لمناطق التفصييلي المخطط إعداد مسيئولية  القانون أعطي ولقد  .التفصييلي والمخطط والقرية
 والاسيييتشييياريين الخبراء من اليه تعهد  من بواسيييطة وذلكبالمحافظات   العمرانية والتنمية للتخطيط العامة

 لقانون التنفيذية اللائحة) العمراني للتخطيط العامة الهيئة لدى المقيدة والجهات الاسيتشيارية الهندسيية والمكاتب
 (  2008 لسنة 119 رقم البناء

 
 المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني  1-2
 

يعرف المخطط التفصيلي لمناطق الامتداد العمراني على انه " المخطط التنفيذي للاشتراطات البنائية والتخطيطية 
والبرامج التنفيذية لمناطق استعمالات الاراضي والبنية الاساسية بالمخطط الاستراتيجي العام المعتمد للمدينة أو 

ة من التصميم العمراني أو تقاسيم الاراضي أو تنسيق  القرية ويشتمل على جميع مشروعات التنمية المتكامل
 (. م 2008لسنة  119قانون البناء رقم )  العام"   الإستراتيجيالمواقع التي يقترح تنفيذها ضمن المخطط 

 بالمخطط الواردة القرية  أو للمدينة العامة للاشتراطات وفقا  التفصيلية الاشتراطات التفصيلي المخطط ويتضمن
 عند  الموجودة المخالفات  سبيل على تعد  والتي التفصيلي للمخطط المطابقة  غير والاستعمالات  الاستراتيجي

 أو مدينة لكل المحلية الظروف بمراعاة البنائية الكثافة التفصيلي المخطط يحدد  كما .المخطط إعداد  في البدء
 للأراضي الاقتصادية والقيمة الهدف لسنة المطلوبة والخدمية السكنية الوحدات عدد  لإجمالي ووفقا  قرية

 الاستراتيجي المخطط مع يتوافق بما وذلك والشوارع والمرافق الخدمات وكفاءة بها  المسموح والاستعمالات
 (.م  2008لسنة  119)قانون البناء رقم   القرية أو للمدينة العام

 
 التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني   تالمخططا إعداد أهمية  1-3
 

المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني فى مجموعة من النقاط المحددة   إعداد يمكن توضيح مدي أهمية  
 وهي :  
لتحكم  (، وكذلك قدرته على ا2016)إبراهيم، تنفيذ المخطط الاستراتيجي العام  فياهم الادوات احد  -

العمران وايجاد الحلول المناسبة للتعامل مع المشاكل واستغلال الامكانيات به واحد العناصر الهامة    في
تتيح توفير الخدمات والاستعمالات وفتح مجالات الاستثمار فى العمران بما ينعكس   التيوالاساسية 

ي والاستعمالات المقترحة  التشكيل العمران  فيالتحكم    فيعلى البيئة العمرانية، كما ان له اهمية كبيرة  
 . (2014)سليم،  داخل الكتلة العمرانية للمدن القائمة

مستويات التخطيط  فييتم من خلالها تحويل الافكار والمقترحات التخطيطية الواردة  التيهو العملية  -
 إعداددليل عمل ) المخططات العمرانية إعداد العمراني المختلفة، وهو يمثل أخر خطوة من خطوات 

 .(2018 ،المخططات التفصيلية
تحدد بصورة دقيقة وقاطعة استعمال واشتراطات تنمية كل جزء من الارض بمنطقة   التيهو الوسيلة  -

من البناء عليها أو استغلال اراضيهم، سواء  الأراضي زيحائتمكن  التيالدراسة، كما انه الاداة 
بصورة   (، اواصدار شهادة صلاحية البناء  )اوبصورة مباشرة من خلال التقدم بطلب تراخيص البناء  

 . (2018المخططات التفصيلية،  إعداد )دليل عمل   غير مباشرة من خلال تقدمهم بمشروع تقسيم 
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 وتنفيذ المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني إعدادمعوقات  1-4
 

وتنفيذ المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني وبالأخص المناطق التي تنمو على أملاك زراعية   إعداد إن  
بشكل مختصر من خلال مجموعة النقاط التالية  ونستعرض  والمعوقات،تواجه مجموعة من التحديات خاصة 

 ضي الخاصة نقطة تركيز البحث. التركيز على المعوقات المرتبطة بملكيات الاراتلك المعوقات مع    التعرف على

 :يلي ما التحديات  هذة  أهم من
وتنفيذ   لإعداد لم يوضح قانون البناء أو اللائحة التنفيذية سياسة واضحة أو معايير وخطوات محددة  -

تكون قادرة على تحقيق العدالة في توزيع الاعباء بين   لمناطق الامتداد العمرانيتفصيلية مخططات 
     2018)سيد، حافظ،(ملاك الاراضي والجهات الحكومية 

عدم وضوح الارتباط بين المخطط التفصيلي المعد لمناطق الامتداد ومشروعات التقسيم المقدمة من   -
  (.2019،  )حيدر الملاك

 بمناطق الامتداد العمراني )خاصة عند توطين الخدمات(صعوبة التعامل مع الملكيات الخاصة  -
 . (2016 )إبراهيم،  

،  )حيدر غير المسجلة وعدم تبسيط اجراءات التسجيل والأراضيصعوبة التعامل مع العقارات  -
2019) 

 .(2016  )إبراهيم،  الأراضيعدم توافر خرائط مساحية محدثة لملكيات  -
  (. 2016 )إبراهيم، وانماط الحيازةتعدد وتعقد نظم الملكيات   -
 .ضعف سياسات نزع الملكيات وعدم توافر التمويل اللازم لنزع الملكية -
 صعوبة تحصيل مقابل التحسين. -
 .في مشروعات التخطيط التفصيلي  المعنيين  المصلحة    لأصحابضعف المشاركة المجتمعية الحقيقية   -
  (.2016)إبراهيم،   بأهمية التخطيط التفصيليضعف الوعي العام لدي ملاك الاراضي  -
 (. 2019، )عثمان نقص الخبرات وعدم كفاءتها بالوحدات المحلية -
 

 ة عند تخطيط مناطق الامتداد العمراني آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاص -2
 

المخططات التفصيلية بمناطق الامتداد  إعداد تعددت وتنوعت آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند 
  تتلاءم  التيالآلية  إلىلتوصل امحاولة ل هذا التنوعوكذلك عند تنفيذ مشروعات التنمية العمرانية ، العمراني 

الاجتماعية والاقتصادية والعمرانية وكذلك مع الامكانيات المادية في كل دولة وفي كل وتتوافق مع الخصائص 
تحقق اهداف التنمية العمرانية سواء للجهات الحكومية او لملاك الاراضي ، فيما   التيالآليات  انسب    إلىمنطقة، و

يتم التعامل بها مع ملكيات الاراضي    والتيتوصل لها الباحث    التيالآليات  يلي سوف يتم دراسة وتحليل مجموعة  
 توزيعتسهم في تحقيق  والتيتحقق اهداف التنمية العمرانية   التيالخاصة في محاولة للتوصل الي انسب الآليات 

شكل   يوضح  ملاك الاراضي والجهات الحكومية المعنية بالمشروع .   بين  عادل للاعباء المقترحة من المخططات
   .الخاصةملكيات الاراضي آليات التعامل مع  ( 1)

  الاستحواذ العام الإجباري على الأراضي ) نزع الملكية(  2-1

الملكية العامة، في بعض الأحيان يتطلب الاستحواذ العام   إلىيقصد به تحويل ملكية الارض  من الملكية الخاصة   
الإجباري على الأراضي )المعروف أيضًا باسم نزع الملكية ، الشراء الإجباري، الإخلاء القسري(. بأنه سلطة 
الحكومة لاستحواذ الأراضي الخاصة بشكل إجباري لأغراض عامة مثل بناء السدود، والطرق، والسكك الحديدية، 

 هذةتشفيات، والمدارس، والبنية التحتية العامة الأخرى. وكانت أكثر المبررات شيوعًا لمنح وممارسة والمس
والاقتصادي للسكان في   الاجتماعي ءالسلطة من قبل الحكومة هي تعظيم الفائدة المجتمعية العامة و تحقيق الرفا 

 يقها في اغلب دول العالميعتبر الاستحواذ العام الاجباري آلية يتم تطب المخططات المقترحة 
(Van Der Krabben et al, 2020). 
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 ترتيب الاراضي   إعادة 2-2

من قطع الاراضي هي تقنية للتعامل مع الأراضي وخاصة الاراضي على هامش المدن، حيث يتم تجميع مجموعة  
في نهاية ، اللازمةالخدمات  الطرق و توفيرحيث يتم خصم نسبة محددة ل مخطط موحد شامل لإعداد  المفتتة 

قطعتهم الأصلية ولكن بحجم أصغر )على سبيل    إلىكل مالك أرض قطعة أرض نسبية    إلىالعملية، تعيد الحكومة  
إلا أن القطعة الجديدة لها قيمة أعلى لأنها الآن أرض   -في المائة من قطعة الأرض الأصلية(  60-50المثال، 

قطع الاراضي الاستراتيجية المختارة التي تبيعها بأسعار السوق  حضرية مخدومة، تحتفظ الحكومة ببعض 
 .(Archer, 1992)  الخدمات لاسترداد تكاليف استثمارها في البنية التحتية وتقديم

 
 من الملاك الطوعي  والبيع للأراضيالشراء العام  2-3

المساعدة في توفير الخدمات    فييسهم    امم.تشتري الحكومة جميع القطع الأرضية من المالكين لأغراض التطوير  
الحد من الاحتجاجات والاعتراضات من ملاك الاراضي نتيجة رضاهم عن   تضمن هذة العملية  ،والمرافق العامة

زيادة العبء  العيب الرئيسي لهذة الالية هو لسعر الذي يتوافق مع طموحاتهم ،عملية البيع ونتيجة تعويضهم با 
 .السكان بيع أراضيهماب الاراضي نتيجة رفض بعض حالمالي على الحكومة وايضا حدوث تصادم مع اص

 Abd-Elkawy, 2018) .)   
 

 البيع او الايجار إعادةالشراء ثم  2-4

هيئات الاستثمار السكان أو    إلىتقوم الحكومة بشراء بعض الأراضي اللازمة لعملية التطوير ثم تبيعها أو تؤجرها  
 : (Abd-Elkawy,2018)منها  الآلية لها بعض المميزات   هذةو

 .السيطرة على نوع استخدام الأرض لبعض القطع الأرضية -
 .المناطق غير الرسميةتوفير الخدمات والبنية التحتية لتطوير  -
 .تحقيق عائد مالي للحكومة نتيجة لبيع أو تأجير المناطق المطورة حديثاً -

 منها: وبعض العيوب  
 .تحملها الحكومة لشراء بعض الأراضي للتنميةت عاليةتكلفة  -
 قيمة الإيجار الجديدة وأسعار الأراضي غير مناسبة للدخل المنخفض  -
 خسائر نتيجة التغير في قيمة الارض    سببت  قد تي  وال  العقاري  السوق  في  التغيرات  من  الناتجة  المخاطر -

 
 صناديق الاراضي  2-5

ذات الملكية الخاصة والتي تجمع بين حقوق الملكية الفردية والملكية الجماعية وذلك  للأراضيآلية ائتمانية  هي
من خلال الفصل بين ملكية الارض والهياكل او العناصر الموجودة على الارض ، حيث يكتسب المؤتمن والذي 

ددة ويدير تلك او تعاوني ملكية الارض من مالكي الارض الاصليين من منطقة مح ائتماني يمكن ان يكون بنك 
 الآلية يحصل اصحاب الاراضي   هذةعن الموكلين ) ملاك الاراضي الاصليين ( ، وفق  نيابةالارض ويطورها 

 كما ، (  التعاوني او الائتماني  البنك)  المؤتمن مع  الارض  ملكية تظل حين  في  الاستخدام حقوق على الاصليون

 آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة( 1شكل )

 ((Archer, 1992 ),  (Abd-Elkawy,2018 ,( Van Der Krabben et al,2020) ,2019)حيدر،) الباحث بتصريف عن :إعداد المصدر :  

آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة 

الاستحواذ 
العام 

الإجباري 
على 

الأراضي 

اعادة 
ترتيب 

الاراضي  

الشراء 
العام 

للاراضي 
و البيع 
الطوعي

الشراء ثم 
اعادة البيع

او 
الايجار 

صناديق 
الاراضي 

بنوك 
الاراضي  

مشاركة 
الاراضي 

تنمية 
الاراضي 
الموجهة 

نظام 
التخطيط 
بالكثافة 
التدرجية  

نقل حقوق 
التنمية 
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   اراضيهم  على  بتنفيذها  الائتمانية   الجهة  تقوم   التي  المشروعات  من  ارباح   على  الاصليين  الاراضي  اصحاب  يحصل
(Van Der Krabben et al,2020 )  
 

   بنوك الاراضي 2-6
 الاستراتيجي  الخاص /العام بنك الاراضي 2-6-1

يعُد كياناً يقوم بتجميع الأراضي لأغراض استراتيجية قصيرة أو طويلة الأمد. كما يعتبر آلية للحكومة لتجميع  
 التنميةيمكن أن تتنوع    لاحق،وقت  بهدف تطويرها أو بيعها للتطوير في    المدن،  أطرافقطع الأراضي، عادة على  

  كما  . العامة  الخدمات  كافة كبيرة، وإنشاء    شاء مشروعات  تجديد الأحياء المتدهورة، وإن  إلىبين إنشاء مدن جديدة  
في    المدنكهيئات عامة تقوم بتحصيل الأراضي في مناطق نمو    عتبر بنك الاراضي العام/ الخاص الاستراتيجي  ي

ورياً لتنظيم وتوجيه مثل هذا التدخل ضر ويعتبر ،التطوير العشوائي غير المخطط لهالمستقبل لحمايتها من 
  و.ع النموتسار

 
  الشامل العام بنك الاراضي 2-6-2

عملية تطوير ضي العام الشامل، تعمل السلطة العامة كمطور أرضي يتحكم في جميع جوانب  انموذج بنك الأر  في
بعد بيع قطع البناء جاهزة ملكية وإدارة الفضاء العام    إلىالأرض، من الحصول على الأرض التي سيتم تطويرها  

ون السلطات المحلية قادرة ليس  الشامل تك مستخدمين النهائيين ، مع هذا النموذج للللبناء للمطورين الخاصين أو 
مخطط له )من خلال تقديم قطع البناء والمرافق العامة(، ولكن يمكنها تحقيق أهداف  فقط على دعم تطوير حضري  

)على سبيل المثال، حجز الأراضي للإسكان بأسعار معقولة ؛ توفير مرافق عامة عآلية الجودة(. تخطيطية أوسع  
من شراء الأرض  موذج هو أن السلطات المحلية يمكنها استخدام الدخل الصافي يعتبر جانب حاسم في هذا الن

 العامة للمنطقة المطورة)عادةً أراضي زراعية( وبيع قطع البناء لدفع كل التكاليف اللازمة لتوفير المرافق 
(Van Der Krabben et al,2020 ). 
 

 مشاركة الاراضي  2-7

على التفاوض مع ، التي تكون غالبا مجتمعات غير رسمية مكن المجتمعات الفقيرة، آلية ت الأراضي  مشاركة
 إعادة مقابل،  جزءًا من الأرض أو بيعه أو تأجيره الجهات المعنيةعلى اتفاق يتم بموجبه منح الجهات المعنية 

  إلىبقية الأرض  إعادةتجارياً من الأرض. يتم  الاغلىمنازلهم، وعادة ما يكون هذا الجزء هو الجزء بناء 
الجهات   إلىالأرض التي تعود    ومساحة  المجتمعالأرض التي يحصل عليها    مساحة. يتم تحديد  المجتمعات الفقيرة  

الأراضي عملية طويلة  مشاركة تكونمكن أن خلال عمليات التفاوض. ي  المعنية ) ملاك الارض الاصليين ( 
جميع الحالات. )الأمم المتحدة للإسكان والتخطيط العمراني والأمم المتحدة للتنمية الاقتصادية ومعقدة ولا تعمل في  

 . (2008والاجتماعية في آسيا والمحيط الهادئ، 
 

 تنمية الاراضي الموجهة   2-8

الاراضي الموجهة آلية تعمل على توجيه تحويل قطع الاراضي المملوكة ملكية خاصة داخل الحدود التنموية   تنمية
الاستخدامات الحضرية من خلال انظمة البنية التحتية ، حيث تعتمد على  إلىالحضرية من الاستخدامات الريفية 

، قد لا يتم بناء البنية التحتية نفسها حتى اطاره  في  توفير مسار للبنية التحتية فى المستقبل لتوجيه التنمية الحضرية
  لأنهاوقت لاحق حتى تزداد كثافة السكان لتبرر ضخ تلك الاستثمارات ، قد تستخدمها بعض الحكومات المحلية 

المباشر على الاراضي ،كما انها تفتح المجال لمساهمة ملاك الاراضي هذة المساهمة   الاستحواذ اقل تكلفة من 
 –للطرق والبنية التحتية ، ثانيا قد يساهمون فى دفع رسوم التحسين  بالأرض: اولا من خلال التبرع  على شقين

ن ي مكتالحضر ، وب إلىالمبررة بسبب زيادة قيمة الارض من البنية التحتية والتحول من الاستخدام من الريف 
 . (2019 حيدر،) قبل ملاك الاراضي الفرديين بعد ذلك تقسيم اراضيهم من خلال التخطيط للمست

 
  نظام التخطيط بالكثافة التدرجية 2-9

التحديات  بكثافة أعلى داخل المدينة، وذلك بسبب  العمرانيةتطوير المناطق  إعادةهو نموذج يستخدم لتشجيع  
المتعلقة بتجميع الأراضي من قبل ملاك الأراضي الصغيرة يعتمد نموذج تجميع الأراضي على تجميع طوعي  

التخطيط العمراني. على سبيل المثال، إذا كانت المدينة للأراضي من قبل المالكين الأصليين من خلال حوافز 
على سبيل المثال تطوير مجمع سكني متعدد  ،السكك الحديديةالكثافة حول خط مواصلات زيادة  إلىبحاجة 

الوحدات  وحدة على جميع القطع التي تزيد عن فدان واحد. إذا كانت قيمة الأرض لتلك  50 إلىالوحدات يصل 
الأراضي على الأقل  ، يوجد حافز قوي لملاك الأراضي للتجمع طوعًا وتجميعالحاليةتتجاوز بشكل كبير القيمة 

 .   ( Van Der Krabben et al,2020) التطوير إعادةفدان والسماح ب إلى
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   حقوق التنمية نقل 2-10

آلية قائمة على الحوافز التي توفرها لملاك الاراضي الخاصة حيث انها تسمح ببيع حقوق التطوير من  هي
الآلية تسمح بان يظل  هذةالحقوق،  هذةمطور او طرف مهتم اخر والذي يمكنه بعد ذلك استخدام  إلىاراضيهم 

  مع امكانية استمراره في استخدامها بعد انهاء فترة العقد المتفق عليها ، كما  للأرضالتطوير مالكا  حقوق  بائع
  .(Nilay,2018)التطوير  امل حقوقالآلية في توفير دخل اضافي لكلا الطرفين بائع حقوق التطوير وح  هذةتسهم  

 
 مميزات وعيوب آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة  -3

امل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند تخطيط مناطق الامتداد عمميزات وعيوب آليات التلفيما يلي استعراض 
كيف يمكن لهذة مع ملكيات الاراضي من خلال فهم  آليات التعامل ( مميزات 1الجدول )حيث يوضح  العمراني

وتوفير مجتمعات  الرضاء المجتمعي  العدالة و الاليات تحقيق أكبر قدر من المميزات التي تسهم في تحقيق
تعد من أكثر العيوب التي قد تحول نحو استخدام الآلية هي  حيث ،  ايضا، كما يوضح العيوب مخططة وآمنة

ق  يتحق وعدم قدرة الالية على ومتتطلبات ملاك الاراضيتعارض مع احتياجات ، الرتفعةالتكلفة الاقتصادية الم
لمكاسب التنمية المقترحة ، تم عرض المميزات والعيوب معا لفهم واستخلاص أكثر الاليات   العدالة فى التوزيع

 . عيوبلل الاليات تحقيقا  مميزات واقللل تحقيقا 

 آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة   وعيوب ( مميزات1جدول )

 المميزات 
نزع  

الملكية 
 

 إعادة
ترتيب  
 الاراضي

الشراء العام 
للاراضي و 
البيع الطوعي  

 من الملاك

الشراء ثم  
البيع   إعادة

 او الايجار

صناديق  
 الاراضي

بنوك  
 الاراضي

مشاركة 
 الاراضي

تنمية  
الاراضي 
 الموجهة

نظام 
التخطيط 
بالكثافة 

 رجيةالتد

نقل حقوق 
 التنمية 

 المميزات 

           السيطرة على معدلات التنمية 

الحد من المضاربة على 
 الاراضي 

          

توفير الفراغات العامة  
والخدمات للمجتمع بطريقة  

 سهلة و رخيصة 

          

توفير البنية الاساسية بطريقة  
 رخيصة 

          

           الاستفادة من قيمة الارض 

سهولة فرض ضرائب اكثر  
 عدالة 

          

تعزيز العدالة بين افراد  
 المجتمع 

          

           تعزيز المشاركة المجتمعية 

 العيوب 

تطبيقها يتطلب مدة زمنية  
                     طويلة  

لا تشجع على مشاركة القطاع  
                     لخاص 

                     لا تستفيد من قيمة الارض  

لا توفر تعويضاب عادلة  
                     لملاك الاراضي  

                     التكلفة الاقتصادية المرتفعة 

                     الاجراءات المعقدة 

                     لا تحقق العدالة فى التوزيع  

                     لا تشجع المشاركة المجتمعية  

 ),  (Abd-Elkawy,2018 ,( Van Der Krabben et al,2020)  ,2019)حيدر،) الباحث بتصريف عن :إعداد المصدر : 
Archer, 1992) ) 
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مما سبق وبناءا على عرض مميزات وعيوب كل آلية من آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة يتبين أن  
ترتيب الاراضي هي أكثر الآليات التى تملك مميزات سواء من الناحية الاقتصادية أو الاجتماعية أو  إعادة

ذة الاداة من الجانب النظري هو نظام التخطيطية وهي ايضا أقل الآليات التى تملك عيوب حيث كل ما تحتاجه ه
إداري فعال وموظفين مؤهلين ودعم مؤسسي وحكومي لتطبيقها ، كما يعد الاستحواز العام الاجباري )نزع  
الملكية( هو أكثر الآليات التى تمتلك عيوبا نظرا لتكلفتها الاقتصادية المرتفعة والتعارض المجتمعي وعدم تحقيق 

حيث غيره من العيوب الاخرى ، كما تعد هي ايضا اقل الاليات من حيث المميزات لمتطلبات ملاك الاراضي و
ليات التعامل مع  لآ مقارنةنجد ان الميزة الرئيسية لها هي القدرة على توفير أراضي للتنمية المستقبلية، فيما يلي 

حل المعوقات المرتبطة  من حيث تحقيق اهداف التنمية العمرانية التى من خلالها يتم  ملكيات الاراضي الخاصة
 . بتخطيط مناطق الامتداد العمراني

  آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة مقارنة  -4
 

 إعدادآليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند  إلىفي النقاط السابقة والتوصل  دراستهبناء على ما تم 
وعند تنفيذ مشروعات التنمية العمرانية ، يسعي الباحث من خلال العمراني  الامتداد  المخططات التفصيلية لمناطق  
الآليات الملائمة   انسب  إلىللتوصل  في محاولة  الآليات    ترتيب لتلك  إلىالتوصل    إلىدراسة مقارنة بين تلك الآليات  

لابد من تحديد مجموعة وعلى ذلك فطق الامتداد العمراني للتعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند تخطيط منا
  لأهدافالاهداف المرجوة والتي تعتبر المعايير الاساسية لاختيار الاداة الملائمة ، حيث كلما كانت الاداة محققة 

د والمشكلات الرئيسية في تخطيط مناطق الامتدا  المعوقاتتخطيط مناطق الامتداد العمراني وقادرة على حل اهم  
المخططات التفصيلية لمناطق    إعداد العمراني بصورة مباشرة كلما كانت الاداة ملائمة و يمكن الاعتماد عليها في  

 مخططات قادرة على التنفيذ وقابلة للتطبيق على ارض الواقع.   إعداد الامتداد العمراني حيث قدرتها على 
المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد   إعداد التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند    معوقاتمن خلال مراجعة  

يتم الاعتماد على مجموعة الاهداف القادرة على حل  ( من البحث 3-1تم عرضها فى النقطة )العمراني والتي 
على تحقيق التنمية مخططات عمرانية قادرة على التنفيذ وقادرة  إلىوالمشكلات وعليه التوصل  المعوقاتتلك 

 العمرانية المنشودة.
 : (2كما يوضحها شكل )خطيط مناطق الامتداد العمراني يمكننا ايجاز اهداف عملية التنمية فى ت

اهداف عملية التنمية فى تخطيط مناطق الامتداد العمراني 

اهداف قانونية 

ي امكانية تسجيل الاراض
على اساس مساحي 

القدرة على التعامل مع
العقارات والاراضي 

غير المسجلة 

ازة القدرة على تأمين حي
الاراضي 

اهداف اقتصادية
( تمويلية)

ية تحقيق الاهداف التنمو
باقل التكاليف 

توفير طرق واساليب
نمية لاسترداد تكاليف الت

تقليل التعويضات 
للاراضي ذات المنفعة

العامة 

ئب امكانية تحصيل ضرا
التحسين 

اهداف اجتماعية 

امكانية مشاركة ملاك 
الاراضي فى إعداد 

المخطط 

تعزيز الشراكة بين 
القطاع العام والخاص

استفادة اصحاب 
الاراضي من التنمية 
بشكل منصف وعادل 

القدرة على حل 
النزاعات 

اهداف تخطيطة 

امكانية مد شبكات البنية 
التحتية على اساس مساحي

متوافق مع مخطط عمراني 

امة توفير اراضي للخدمات الع
والطرق 

زام تنظيم عملية البناء والالت
نائية بالقوانين والاشتراطات الب

ئة معالجة قضية تفتت وتجز
الملكية 

 ( يوضح اهداف عملية التنمية بمناطق الامتداد العمراني  2شكل )

 ( 2019اعداد الباحث بتصريف عن ) حيدر ،  :المصدر 
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مصيييفوفة العلاقات والتي تم بها رصيييد آليات التعامل مع ملكيات الاراضيييي الخاصييية (  2جدول )يوضيييح كما  
واهيداف التعياميل مع قضييييياييا تخطيط منياطق الامتيداد العمراني ، قيام البياحيث بتحيدييد درجية ملائمية كيل آليية من 

تصييييادية والقانونية ( الاجتماعية ، الاقالآليات التي تم عرضييييها سييييابقا لكل هدف من الاهداف ) التخطيطية ،  
) علاقة مباشيييرة ( المظللة باللون الاخضييير ، )علاقة غير مباشيييرة(    تأثيرها بثلاث تصييينيفات  وتحديد درجة

 المظللة باللون الرمادي ، و ) عدم وجود علاقة( مظللة باللون الابيض.
 

 آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة نتائج مقارنة   -5

ة واهداف التعامل مع  بدراسة مصفوفة العلاقات والتي تم بها رصد لآليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاص
بناءا على  قضايا التخطيط بمناطق الامتداد العمراني ، يمكن ترتيب آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة 

 على النحو التالي :  (  3الشكل رقم )
 
 ترتيب الاراضي   إعادة -1
 بنوك الاراضي   -2
 مشاركة الاراضي -3
 التخطيط بالكثافة التدريجية   -4
 نقل حقوق التطوير   -5
 صناديق الاراضي  -6
 الشراء العام للاراضي -7
 و البيع الطوعي من الملاك 
البيع او  إعادةالشراء ثم  -8

 الايجار
 تنمية الاراضي الموجهة  -9

 الاستحواز العام الاجباري   -10
 ) نزع الملكية(  

 

 المصدر : إعداد الباحث 

ترتيب آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة  ( 3شكل ) 
 الباحث المصدر : 

للاهداف التنموية  لتعامل مع ملكيات الاراضيي الخاصة عند اعداد المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمرانيمدى تحقيق آليات ( 2جدول  )  

 نزع 

الملكية  

اعادة 

ترتيب 

الاراضي

الشراء العام 

للاراضي و البيع 

الطوعي من الملاك

الشراء ثم 

اعادة البيع 

او الايجار

صناديق 

الاراضي

بنوك 

الاراضي

مشاركة 

الاراضي

تنمية 

الاراضي 

الموجهة

نظام 

التخطيط 

بالكثافة 

التدرجية

نقل 

حقوق 

التنمية

امكانية مد شبكات البنية التحتية على 

اساس مساحي متوافق مع مخطط 

توفير اراضي للخدمات العامة والطرق

تنظيم عملية البناء والالتزام بالقوانين 

والاشتراطات البنائية

معالجة قضية تفتت وتجزئة الملكية

امكانية مشاركة ملاك الاراضي فى 

تعزيز الشراكة بين القطاع العام 

استفادة اصحاب الاراضي من التنمية 

بشكل منصف وعادل
القدرة على حل النزاعات

تحقيق الاهداف التنموية باقل التكاليف

 توفير طرق واساليب لاسترداد تكاليف 

  تقليل التعويضات للاراضي ذات 

 امكانية تحصيل ضرائب التحسين

امكانية تسجيل الاراضي على اساس 

القدرة على التعامل مع العقارات 

والاراضي غير المسجلة

القدرة على تأمين حيازة الاراضي

الاهداف

تخطيطية

اجتماعية 

اقتصادية 

)تمويلية(

قانونية
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للتعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند    تعد افضل الآليات  لاراضيترتيب ا  إعادةمما سبق يمكن استنتاج ان  
يمكن  ، على عكس آلية نزع الملكية التي تعتبر اخر آلية المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني  إعداد 

 الاعتماد عليها فى التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة.

 المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني لإعدادالتجارب العالمية   -6
 
 التجربة اليابانبة 6-1

المشكلات  النمو اليابانية هي واحدة من بين قلة، خلال العقود الأخيرة، التي استطاعت تنفيذ حلول لحل  ن تجربة  إ
المراكز الحضرية، وتوسع   إلىالحضرية التي تواجهها جميع الدول النامية، مثل التهجير من المناطق الريفية 

كيف نجح المجتمع الياباني في التغلب على البيئية، يظُهر  غير المتحكم فيه، والعديد من المشكلاتالمدن والنمو 
اليابان، كدولة تتسم بارتفاع احتمالية حدوث  ،  استمرت لقرون لملكية الأراضي التي قيود النماذج الزراعية 

حول  لتحقيق نتائج تقنية أفضل في تالماضية، بجهود كبيرة عامًا  120الكوارث الطبيعية، قد قامت، على مدى الي

البلاد، بما في ذلك عمليات  برمتها، تم تنظيم أساليب التخطيط الإقليمي عبر  واقعها الحضري. وخلال هذة العملية  
نزع  إلىالواسع نمو المدن، وتنفيذ تغييرات في البنية التحتية ونمط الأراضي بدون اللجوء التفاوض للتحكم في 

أكبر عدد من المشاريع المحققة ، حيث تم باليابان تنفيذ  راضيترتيب الأ  إعادة، من خلال ممارسات الملكية 
  (UN-Habitat, 2016) .ترتيب الأراضي في العالم إعادةبنجاح في 

 
 اليابان –ترتيب الاراضى في ميساتو تشو  إعادةنموذج تطبيقى : مشروع 

جانب عشرين موقعاً آخر، حيث تم إجراء   إلىيقع مشروع ميساتو تشو في محافظة سايتاما، وكان أحد المواقع، 
وتطوير المنطقة المحيطة  - Tsukuba Express -ترتيب الأرض لتأمين الأرض لخط نقل عام جديد  إعادة

 ي طوكيو، وخاصة منطقتها المركزية، بمحطات القطار. تربط السكك الحديدية الجديدة مباشرة المنطقة الحضرية ف
 

ترتيب الاراضي    إعادةتم اختيار ،  كيلومترًا باتجاه الشمال الشرقي 50بمدينة تسوكوبا العلمية، على بعد 
   وتفتتها كاستراتيجية تستخدم لتنسيق بناء السكك الحديدية مع تطوير الاراضي ، ولحل مشاكل حيازة الاراضي

ترتيب    إعادة، التحدي الذي واجه المشروع يتمثل في  (  5()4كما توضح الاشكال رقم )  ومحدودية الفوارق العامة
  المباني القائمة 790في ذلك حقوق ملكية الاراضي ،   925قطع الاراضي  ،  3290هكتارا في إطار  114,8

 .(UN-Habitat, 2016)  (7( ) 6كما توضح الاشكال رقم )

 

 صورة جوية للموقع قبل تنفيذ مشروع اعادة ترتيب الاراضي( 5شكل )
 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )

 ملكيات الاراضي بموقع المشروعالتفتت في  (4شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر : 
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 تجربة نيبال 6-2

، 2011و  2001نيبال تعُد واحدة من أقل الدول تحضرًا حضرياً ولكنها تتحضر بسرعة في العالم. بين عامي 

مليون نسمة، مما يشكل  4.5 إلى% ليصل 3.38السكان الحضريين في نيبال بمعدل سنوي يبلغ ارتفع تعداد 

قرابة  إلى، وصل مستوى التحضر المعدل 2014إضافة بلديات جديدة في عام الوطنيين. مع % من السكان 17

مدن كبيرة ، من المتوقع   إلىبلدات والمدن  إلىوتحويل القرى الحضر  إلىالريفي %. مع استمرار التهجير 40

ر متناسق نيبال. ومع ذلك، كان النمو الحضري في نيبال غير منظم وغيفي أن يستمر النمو الحضري السريع 
للمباني وتوفير خدمات حضرية غير كافية وغير قياسية. ومن يتميز بالبناء العشوائي بشكل رئيسي، حيث 

أساسيات البنية التحتية الحضرية أو نقصها الشديد. الشائعة بناء المباني حتى في حال عدم وجود الممارسات 
يجعل من الصعب  الشكل والحجم والاتجاه، مما  نتظمة  علاوة على ذلك، فإن معظم قطع الاراضي  السكنية غير م

ضي كالية لتطوير الاراضي  الاراترتيب  إعادةتوفير الخدمات البنية بشكل فعال وفعاّل ، وعليه فقد تبنت نيبال 
 . (UN-Habitat, 2016) المجزأة

 
 كاتماندو الكبيرة، نيبال -ترتيب الاراضي  في غونغابو إعادة نموذج تطبيقى : مشروع 

 1988ديسمبر كان أول مشروع رسمي لتجميع الاراضي في البلاد هو مشروع غونغابو. في اجتماع عُقد في 
كاتماندو"(، تم اتخاذ قرار  هيكلتها الآن كي "هيئة تطوير وادي  إعادةتطوير وادي كاتماندو" )التي تم في "لجنة 

كاتماندو الكبيرة، حيث كانت أعمال البناء  محيط محطة الحافلات المركزية في غونغابو، مدينة  يذ مشروع في  بتنف
 عشوائي.  تجري بسرعة وبشكل 

 
، وبعد استبعاد المنطقة التي تم بناءها بالفعل (  8كما يوضح شكل )هكتار للمشروع  14.3تم اختيار مساحة قدرها  

الشرق محاطة بطريق كاتماندو الدائري في الشمال، وطرق حضرية أخرى في كانت منطقة المشروع وتلة، 
هكتارًا من القطع  11وقدم ما مجموعه حوالي  1995في عام والغرب، ونهر في الجنوب. تم تسليم المشروع 

كيلومتر، وشبكات    5.9الطرق بطول  المفتوحة، وشبكات  هكتار من المساحات العامة    0.7  إلىالسكنية بالإضافة  
مليون  1.24مليون روبية نيبالية )حوالي  69.8بلغت كيلومتر بتكلفة تقديرية  10.3الصرف الصحي بطول 

 .( 9كما يوضح شكل ) (1995دولار أمريكي بسعر نوفمبر 

 ( صورة جوية لموقع المشروع بعد مشروع اعادة ترتيب الاراضي7شكل )

 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )

 ( مخطط اعادة ترتيب الاراضي المقترح6شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  
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 الأنشطةجميع    إعداد مسؤولة عن  هي جهة تنفيذ المشروع، وكانت  "   كانت "لجنة تنفيذ خطة تطوير وادي كاتماندو
كانت لجنة إدارة الاراضي ، التي كان يترأسها عمدة مدينة كاتماندو وتضم  و  التخطيطية والتصميمية الضرورية،

وتوضح الاشكال  الأطراف المعنية، مسؤولة عن صياغة السياسات ذات الصلة للمشروعممثلين من جميع 
 . ة  ( تطور عمليات التطوير بمنطقة المشروع وفق السياسات المقترح11()10)

 
 التجربة الالمانية 6-3

الاراضي الحضرية لتحقيق التنمية الحضرية  لاستخدامات مخططات يتعين على البلديات في ألمانيا إعداد 
مثل نوع الاستخدامات الأرضية المتوقعة للمنطقة ي  الذي المبدئي من المخطط تلك المخططات المستدامة ، تتألف

دد بشكل قانوني التصنيفات الملزمة على يح ذيال ملزم قانونياًومن ثم  مخطط استخدامات الاراضي ال .بأكملها

 قبل اعداد اعادة تريب الاراضيقطع اراضي المشروع (  8شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  
 قطع اراضي المشروع بعد اعادة تريب الاراضي( 9شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  

 م2003صورة جوية لمشروع اعادة ترتيب الاراضي ( 10شكل )

 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )

 

 م2024صورة جوية لمشروع اعادة ترتيب الاراضي  ( 11شكل) 

 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )
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قانون البناء الفيدرالي ،   وفقالاراضي الحضرية    ترتيبنوع محدد ودرجة استخدام الأرض والبناء. يحُدد إجراء  
 .2017، وتم آخر تعديل له في نوفمبر 2004سبتمبر  23ديله ونشره في الذي تم تع

تنظيم الاراضي  المطورة وغير المطورة لتحسين البنية التحتية العامة   إعادةترتيب الاراضي  هي    إعادةغاية  إن  
ث الموقع المحلية، وإيجاد وصول للطرق، وفتح مناطق جديدة ومحددة للتطوير بطريقة تخلق قطعاً مناسبة من حي

ترتيب   إعادةوعليه فيجب على البلديات أن تأمر بإجراء  ،أو الشكل أو الحجم لتطوير البناء أو لأغراض أخرى 
الاراضي  داخل نطاق اختصاصها بمجرد أن يكون هذا مطلوبًا لتنفيذ خطة استخدام الاراضي  الملزمة لأسباب  

 . (UN-Habitat, 2016)التطوير الحضري
 

 مخطط في حال كانت القطع الحالية غير صالحة للاستخدام بسبب الحجم والشكل المطلوبين بموجب في المانيا 
الحالية وفقاً للتخطيط المقترح. تشمل  للاراضيترتيب  عادةلإاستخدام الاراضي  القانونية الجديدة، يتعين إجراء 

راض أخرى تختلف عن الاستخدام المخطط له الأمثلة مواقع كانت في السابق تستخدم لأغراض زراعية أو أغ
في الوقت الحالي. في هذه الظروف، يجب تغيير ملكية الاراضي  عن طريق تبادل قطع الاراضي . يمكن للمالك 
بعد ذلك أن يقرر ما إذا كان سيستخدم القطعة الجديدة أم سيبيعها وعندها تخُصص الأرض للاستخدام العام للبلدية. 

يتم تمويل تكاليف تطوير الأرض من قبل مالك الأرض نفسه، حيث ستكون الأرض ذات قيمة ومع ذلك، يجب أن  
 أعلى بعد تطويرها. 

 
    المانيا –هيمريتش  –ترتيب الاراضي فى بورنهايم  إعادة نموذج تطبيقى : 

ترتيب الاراضي    إعادة، تم اختيار  المانيا   –هيمريتش  –ترتيب الاراضي فى بورنهايم  إعادةيقع مشروع 
،   العامة المرافقتطوير الاراضي ، ولحل مشاكل حيازة الاراضي  ومحدودية  وكاستراتيجية تستخدم لتنسيق 

، في ذلك (12كما يوضح شكل )قطع الاراضي  من 39هكتارا في إطار  6.7 حوالي المشروع  تعد مساحة
تم تطوير الاراضي  مقارنةً  مستأجرين، استفاد الملاك من المشروع من حيث  8مع حقوق ملكية الاراضي ، 

القياسات ورسوم الإدارة وتغييرات في سجل الاراضي ؛ وإعفاء  بالاراضي  غير المطورة؛ دون رسوم لرفع 
 . (15( )14( )13كما يوضح شكل )والشوارع انشاء البنية التحتية  إلىبالاضافة ضريبة نقل الملكية.من 

 

 

 توزيع قطع الاراضي قبل مشروع اعادة ترتيب الاراضي (12شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  
 تقسيم قطع الاراضي بعد اعادة ترتيب الاراضي ( 13شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  

 ( صورة جوية لموقع المشروع بعد اعادة ترتيب الاراضي15شكل )

 (Google Earthبتصريف عن برنامج )المصدر: إعداد الباحث 

 ( مخطط استعمالات الاراضي المقترحة لموقع المشروع14شكل )

 (UN-Habitat, 2016)المصدر :  
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 المصرية في إعداد المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني التجربة -7
 

 مشروع إعداد المخططات الاستراتيجية العامة والتفصيلية للمدن المصرية 7-1
 

المخططات الاستراتيجية العامة   لإعداداطلقت الحكومة المشروع القومي     2008لسنة    119بصدور قانون البناء  
للمدن من خلال منهجية التخطيط التشاركي لتحقيق القدرة التنافسية وصياغة رؤيتها التنافسية ، ساهمت  والتفصيلية  

في مواجهة ضغوط النمو السكاني   ح بالتوسع الحضريرسم حدود جديدة للمدن القائمة للسما  فيالمخططات  هذة
لمضافة وفق مبادئ تخطيطية محددة امناطق  والبنية الاساسية ، حيث يتم اختيار الوتلبية للعجز فى الخدمات العامة  

العمراني والتي تم تعريفها سابقا بصورة تفصيلية ، بعد اعتماد المخطط المناطق بمناطق الامتداد  هذةتعرف 
المناطق ، نظرا لمجموعة التحديات    هذةلالمخططات التفصيلية    إعداد تراتيجي العام ، ينص قانون البناء على  الاس

المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني مجرد النقاط السابقة اصبحت  فيوالمعوقات التي تم توضيحها 
 . (. 2016، )إبراهيملوحات معتمدة ليس لها توقيع مكاني على ارض الواقع

مخططات تفصيلية قادرة على التنفيذ على ارض الواقع اليتأثير الواضح   إعداد حالت دون    التيالمعوقات    هذةلكان  
المصري من حيث ظهور مناطق عمرانية غير مخططة  غير رسمية ينتج عنها بيئات محرومة من على العمران  

  ضياع حقوق تنمية الاراضي التي يتم اهدارها للابد ، حيث بلغ حجم إلى بالإضافةالخدمات والمرافق العامة 
، كما قدر تقرير التنمية  الف فدان  90م 2020م وحتي عام 2011التعديات على الاراضي الزراعية منذ عام 

المناطق الغير رسمية    في مليون مصري على الاقل يقيمون    17م أن ما يقرب من  2016البشرية فى مصر لسنة  
المناطق الغير    هذة  وتسهمالمحيطة بالمدن،    فى المدن المصرية تقع الغالية العظمى منها على الاراضي الزراعية

وحالة  للأفراد ملكية خاصة مخططة والغير رسمية المقامة على الاراضي الزراعية بأن جميع الاراضي بها 
بناءها ونظرا المباني بها جيدة بارتفاعات كبيرة والشوارع بها ضيقة مما يصعب من عمليات مد المرافق بعد 

فيكون من الصعب على الجهات الحكومية الحصول على الاراضي اللازمة لتوفير   فراد للأملكية خاصة  لأنها
الخدمات الاساسية او اتاحة الفرصة لمد شبكة من المواصلات العامة بها، وعلى ذلك فان عمليات الازالة مستحيلة 

 ن المناطق الغير مخططةالتطوير والتحسين مرتفعة مما يستوجب البحث عن حلول للحد من ظهور المزيد موتكلفة  
 ( 2019) حيدر،

 

 مشروع التنمية الحضرية المتكاملة "حينا"  7-2
 

في سياق متكامل  ترتيب الاراضي  إعادةيعد مشروع التنمية الحضرية المتكاملة )حينا( نموذجا مبتكرا لتطبيق آلية  
كثر كفاءة للمالية العامة للوحدات المحلية ،ويستهدف مشروع )حينا(  أمع استراتيجية تنمية الاقتصاد المحلي وادارة  

 لإعدادترتيب الاراضي كآلية  إعادةالتنمية الحضرية المستدامة عن طريق تطويع منهجية تطوير عملية 
ة قائمة على اسس المشاركة المجتمعية وتراعي وضع الملكيات  مخططات متكامل نالمخططات التفصيلية لتكو

توفير الخدمات   فيالمساهمة  إلى بالإضافةوالاقتصادية والثقافية الخاصة والمحددات الطبيعية والاجتماعية 
 الاساسية والبنية التحتية. 

ثلاثة مواقع لتنفيذ المشروع في محافظتي قنا ودمياط تتنوع بين انها مناطق امتداد للمدينة او مناطق وقد تم اختيار  
 المصرية،بالمدن    د محافظتا قنا ودمياط قاعدة جيدة لتعميم المشروع على باقي مناطق الامتداوتمثل    للمدينة،داخلية  

 ت والمدينة الاكثر تأهيلا هي : وكانت المعايير الحاسمة لاختيار المحافظا
 توافر خطة استراتيجية معتمدة للمحافظة والمدينة   -
 وجود دعم سياسي فيما يتعلق بنتائج المشروع المتوقعة   -
 قدرة الادارة المحلية -
 وجود تنسيق بين الجهات الفاعلة الرئيسية المسئولة عن ادارة الاراضي وتوفير البنية التحتية   -
 ارة المحلية في تنفيذ مشاريع مماثلة  تجربة الاد  -
 

 ترتيب الاراضي  إعادةوفق منهجية  مناطق الامتداد العمراني بالمدن المصرية  التجارب السابقة لتخطيط    7-2-1
 

استطاعت الحكومة المصرية ممثلة في الهيئة العامة للتخطيط العمراني و الادارات العامة للتخطيط العمراني 
ترتيب الاراضي في إعداد  إعادةدة للمستوطنات البشرية تطبيق ألية حبالتعاون مع برنامج الامم المتبالمحافظات  

ترتيب الاراضي آلية   إعادةلبعض مناطق الامتداد العمراني بمحافظة القليوبية وتعد المخططات التفصيلية 
  لإنشاءعلى تخصيص نسبة من مساحة الاراضي توزع على الملاك بشكل عادل وذلك    منهجيتهاتعتمد    طيطية  خت

 إعادةالطرق والخدمات العامة الاساسية من اجل تخطيط سليم ، مما يسهم في رفع قيمة الاراضي ، كما تعد 
 الاراضي هي منهجية بديلة عن عمليات نزع الملكية أ الاخلاء القسري او الشراء المباشر.ترتيب  
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  للأرض معالجة قضية تفتت الاراضي الناتجة عن التقسيمات المكانية  إلىترتيب الاراضي  إعادةتهدف آلية 
الالية احد اهم الاليات التي   هذةتعد  ،تطبيق القيود على الحقوق سواء داخل المدن او خارجها والناتجة من عدم 

تزيد من فرص توفر   حيثتأمين حيازة الاراضي تخطيط مناطق الامتداد على الاراضي الزراعية و فيتستخدم 
 ت للقراراالفعال  للتنسيققدرتها على تنظيم القدرات المؤسسية  إلى بالإضافة الاراضي المتاحة للتنمية العمرانية 

 إلىالاساسية والخدمات العامة ومن ثم تخصيص الاراضي وتوفير البنية  بالأرضالمكانية والقطاعية المرتبطة 
 الملاك.

 الارضي: ترتيب  إعادةفيما يلي عرض ملخص للتجارب التى تم فيها إعداد المخطط التفصيلي وفق آلية 

 م2013التخطيط التفصيلي لمنطقة حوض الرزقة ، مدينة بنها، محافظة القليوبية   7-2-1-1

 

   الدراسة منطقة 7-2-1-1-1

ترتيب الاراضي على ارض الواقع، يقع   إعادةوتنفيذ مشروع    لإعداد حوض رزقه أول مشروع تجريبي    يعد 
  4.5تبلغ اجمالي مساحته ( 16كما يوضح شكل )الجزء الشمالي الشرقي من مدينة بنها  فيحوض رزقه 

لرئيسية من الاتجاهات الاربعة بعروض  فدان تقريبا ، الموقع محاط بالشوارع ا 10هكتار اي ما يعادل 
 42. إلى، يقسم المشروع شركة الغاز بمساحة حو ( 17كما يوضح شكل ) م 28 إلىم  10تتراوح بين 

هكتار( والجزء  2.8فدان )  6.6جزأين ، الجزء الجنوبي تبلغ مساحته    إلىهكتار بذلك ينقسم موقع المشروع  
من المهم ملاحظة أن المنطقة تمثل موقعا متميزا في بنها حيث  هكتار( ،  1.28فدان )3الشمالي تبلغ مساحته  

تقع في منطقة وسط المدينة بالقرب من النيل هذا هو السبب في ان قيمة الارض واسعار العقارات في هذا 
الموقع تقدر على انها مرتفعة جدا ، مما يعني ان كامل المشروع سيكون منطقة سكنية للطبقة العليا والفوق 

 (. 2016)إبراهيم، متوسطة

   8نمرة السابق لمنطقة امتداد  حوض الرزقة    التفصيليالمخطط  7-2-1-1-2

كجزء من المنطقة التفصيلية    (  18كما يوضح شكل )   8تم إعداد المخطط التفصيلي لمنطقة حوض الرزقة نمرة  
دة مشاكل يمكن حصرها فيما  ولكن عند تنفيذ المخطط التفصيلي واجه ع بنها، الاولى للمخطط التفصيلي لمدينة 

 يلي: 

 وجوب صغر مساحة البلوكات السكنية  إلىمما يضطر  جدا،ملكيات الاراضي مفتتة وصغيرة  -
مما يعني ان كلا من  طرق،  أي وفقا للمخطط التفصيلي المعتمد لا يقع عدد كبير من المباني على  -

 المباني والطرق الموجودة بمناطق الامتداد تكون غير مخططة  

منطقة 

 الدراسة

( : الموقع العام لمنطقة الدراسة بالنسبة  16شكل )

 2017مخطط الاستراتيجي لمدينة بنها لل

المصدر :إعداد الباحث بتصريف عن المخطط 
 2017الاستراتيجي لمدينة بنها 

 8( موقع منطقة حوض الرزقة نمرة 17شكل  )

  (  2016,ابراهيم  ) :المصدر
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عدم ربط شبكة الطرق الرئيسية   -
بالكتلة العمرانية القائمة بمناطق 

مما يؤثر بالسلب  العمراني،الامتداد 
 )خطوطفي عمليات البنية التحتية 

المياه والصرف  –الكهرباء –الغاز 
 (  ...الصحي.

خرائط ملكيات   إلىعدم الاستناد  -
اراضي محدثة على الوضع القائم  

يحترم   المخطط التفصيلي لم وبالتالي
حدود ملكيات الاراضي القائمة بالفعل 

 الموقع   في
لم يتم عمل مشاركة مجتمعية بين   -

 يراعالمستفيدين من المشروع ولم 
 احتياجات الملاك الفعليين 

 
 
 
 
 
  ترتيب الاراضي إعادة، بنها  وفق ألية  8المخطط التفصيلي لمنطقة امتداد حوض الرزقة نمرة  7-2-1-1-3

لموقع المشروع   تفصيليبعد عمل رفع مساحي 
خريطة اساس  معتمدة من هيئة المساحة   إعداد و

التفصيلي لمنطقة  المخطط  إعداد تم العمل على 
 إعادةالاعتماد على منهجية    لىوبناء عالدراسة ،  

 إعدادبترتيب الاراضي قام استشاري المشروع 
وذلك بالتعاون مع ملاك الاراضي  بدائل مختلفة 

بديل يتناسب مع   إلىوذلك بغرض التوصل 
ملكيات الاراضي القائمة وشبكة الطرق القائمة 
ويراعي الاشتراطات العامة والاطار القانوني  

،وبناء على ما سبق فقد تم عقد العديد  للمشروع
من ورش العمل للتعرف و لتحديد ملاحظات 

في  توافق    إلىمصلحة بهدف التوصل  اصحاب ال
من جانب ملاك الاراضي والحكومة  الآراء

كما   المحلية والجهات الفاعلة الرئيسية الاخرى
 .(2016)إبراهيم،  (19يوضح شكل )

 

بعد اتمام عملية التوافق بين ملاك الاراضي تقدم  
ملاك الاراضي مدعومين من قبل فريق عمل 

 إلىترتيب الاراضي  إعادةالمشروع بمخطط 
وحدة التخطيط العمراني بالمحافظة ليوافق عليها 

ترتيب    إعادةالمحافظ ، السبب في ذلك ان عملية  
الاراضي غير موجودة في قانون البناء لذلك 

خلاف بين الجهات الفاعلة سواء كان ينبغي حدث  
كمخطط تفصيلي او عليها الموافقة عليه 

كمشروع تقسيم اراضي ، حيث نص قانون البناء  
التقدم  للأفراد على انه يمكن  ةالتنفيذي ولائحته 
لتقسيم الاراضي وان هناك حالتين من تقسيم الاراضي تتطلب الثانية إنشاء المرافق والخدمات عن طريق بمشروع  

الحالات لابد لملاك الاراضي التقدم بمخطط تقسيم متوافق مع   هذةفي    أراضي المنطقة دون تعويض . خصم ثلث  
الاعتبار المساحات المتروكة للشوارع والخدمات ، كما يجب  المخطط الاستراتيجي العام للمدينة مع الاخذ بعين 

 8المخطط التفصيلي لمنطقة حوض الرزقة نمرة  ( 18شكل )

 (  2016,ابراهيم  (المصدر :

 

وفق آلية اعادة  8المخطط التفصيلي لمنطقة حوض الرزقة نمرة  ( 19شكل )

 ترتيب الاراضي
 ( 2016,ابراهيم  (المصدر :
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الادارات  إلىتثبت الملكية  التيفي ذلك المستندات على ملاك الاراضي تقديم المستندات والخرائط المطلوبة بما 
ومن ثم  واعتماده في حالة الموافقة عليه المعنية بالوحدات المحلية للموافقة عليها ، وذلك لفحص مشروع التقسيم 

 إلىمن الناحية العملية لم يكن اصحاب الاراضي مهتمين بتسجيل ملكيتهم حيث ينظر .تقديمه للمحافظ لاعتماده
لا يملكون وثائق رسمية   يالأراضوالاهم من ذلك حقيقة ان بعض من مالكي العملية على انها معقدة وطويلة 

 .(2019حيدر، ) غير ممكنة ان ملكيتهم مسجلة مما يجعل العملية  لإثبات
 
 مدينة قليوب ، محافظة القليوبية العشرات،التخطيط التفصيلي لمنطقة حوض   7-2-1-2

 

 منطقة الدراسة  7-2-1-2-1

كما يوضييح مدينة قليوب   إلىتعتبر منطقة الدراسيية )حوض العشييرات( هى أحد مناطق الامتداد المضييافة 
 إلىتصيييل مسييياحة منطقة الدراسييية )حوض العشيييرات(    الاسيييترتيجيالمخطط  إلىطبقا  (  20شيييكل )

هيئة  إعداد   -فدان طبقا لحدود نقاط الجيودسييييا )بناءا علي التدقيق المسييياحى 11.38أى   2م 47813.96
فدان طبقا للسييجل العينى )مجموع مسيياحات البلوكات  11.08أى   2م 46577.79المسيياحة(، وبمسيياحة 

كما يوضييح   خبير المسيياحة بالمكتب الاسييتشيياري( إعداد  –بناءا علي )التدقيق المسيياحي   المكونة للمنطقة(
بلوك وذلك بناءا علي )السييجل العيني( ،  11 إلىتنقسييم منطقة الدراسيية )حوض العشييرات( (  21شييكل )

 ألاف متر مربع. 10 إلىمتر مربع  1600وتتراوح مساحة البلوكات من 
  

 يوضح حدود لموقع المشروع ( 21)شكل

 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )
 يوضح موقع المشروع من مدينة قليوب ( 20ل)كش

 (Google Earthالمصدر: إعداد الباحث بتصريف عن برنامج )
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 م 2010المخطط التفصيلي السابق لمنطقة حوض العشرات  7-2-1-2-2

 

لمنطقة  (22شكل ) رؤية نقدية للمخطط التفصيلي
 : المعوقات التي حالت دون تنفيذه  وأهمحوض العشرات  

 
 عدم دقة الرفع المساحي لمنطقة الدراسة -
  الفعليةعدم تطابق التصميم مع المساحات  -

 بسبب عدم دقة الرفع المساحي  
لم يتم عمل مشاركة مجتمعية بين المستفيدين     -

احتياجات الملاك الفعليين  يراع من المشروع ولم 
 
اساس الخريطة المساحية  علىتم العمل   -

 وشهادات القيود دون النظر الي الملكيات العرفية  
عدم مراعاة التقسيم العرفي الذي تم بين   -

الملاك سواء في تصميم شبكة الطرق او ابعاد 
 واحجام البلوكات  

عدم التعامل مع المخالفات البنائية للمباني   -
القائمة بالفعل في قطعة الارض وعدم مراعاتها  

 الخاصة بالمشروع  ي الاشتراطات التفصيلية ف
 
المخطط التفصيلي لمنطقة امتداد   7-2-1-2-3

 م 2020 ترتيب الاراضي إعادة حوض العشرات وفق آلية 

المكتب الاستشاري للبدائل   إعداد عند 
ترتيب الأراضي   إعادةلمشروع  ةالتخطيطي

بمنطقة امتداد حوض العشرات ظهرت العديد 
المشكلات المتعلقة بمخالفة قانون البناء من 

عرض  ،الموحد و الخاصة بتقسيم قطع الاراضي  
باجتماع   ةالتخطيطيالمكتب الاستشاري البدائل 

وجلسات تجمع بين الملاك والإدارة الهندسية 
وضرورة بالمدينة لتحقيق المشاركة المجتمعية 

موافقة الملاك على البديل الأمثل، وقد اتضح  
وجود مشاكل ناتجه عن الاسس والمعايير 

يجب أخذها  المتبعة  وعليه فقد كان هناك معايير  
البدائل التخطيطية  إعداد في الاعتبار عند 

ترتيب الاراضي   عادةلإوالمخطط التفصيلي 
 التالي:لمنطقة حوض العشرات ومن ضمنها  

قيمة التسجيل وصعوبة ارتفاع  -
ادي الي عدم وضوح  الإجراءات

  الملكيات
صعوبة توفير بعض الخدمات مثل   -

الخدمات التعليمية والصحية والتي 
تتطلب مساحات معينة وذلك بسبب تفتت  

  وصغر المساحاتالملكيات 
عدم دراية ملاك الاراضي بالقانون ادي  -

الي وجود بعض المخالفات في ابعاد  
  تطبيق الاشتراطات التخطيطيةالاراضي ومساحتها مما ادي الي صعوبة  

عوبة تنظيم شبكة الطرق بسبب تفتت الملكيات وصغر مساحات الاراضي والذي قد يؤدي الي اهدار ص -
 بالكاململكيات اراضي  

المخطط التفصيليى المعتمد لمنطقة امتداد حوض العشرات ( 23شكل )  

م2020وفق الية اعادة ترتيب الاراضي    

المخطط التفصيليى المعتمد لمنطقة امتداد حوض العشراتالمصدر :    
وفق الية اعادة ترتيب الاراضي    

 م2010المخطط التفصيليى السابق لمنطقة امتداد حوض العشرات (  22)ل شك

 المصدر : المخطط التفصيلي المعتمد لمنطقة امتداد حوض العشرات
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 إعدادالتحديات التي يمكن التعامل معها في عملية    أصعبالعلاقات الاجتماعية بين الملاك والتي تعد من   -
 ترتيب الاراضي عادةلإالتفصيلي المخطط 

ترتيبها وذلك بسبب تفتت الملكيات ووجود اتفاقات عرفية بالفعل    إعادةيم الاراضي أو  صعوبة تغيير تقس -
 اماكن الاراضي ومساحتها  علىبين الملاك 

وبعد أخذ المعايير المقترحة من المشاركة المجتمعية ومراعاة المشاكل الناتجة من استخدام الاسس والمعايير  
 (.  23شكل ) البديل المرجحالي النظرية السابقة تم الوصول 

 
 نتائج البحث  -8
 

قام الباحث بدراسة المخططات التقصيلية لمناطق الامتداد العمراني واستعراض لآليات التعامل مع ملكيات 
الاراضي الخاصة مع تحليل لمميزات وعيوب هذة الاليات وعمل دراسة مقارنة لتلك الاليات من حيث مدي  

رانية بمناطق الامتداد العمراني ومن ثم تحليل التجربة المصرية وبعض التجارب  نحقيق اهداف التنمية العم
مجموعة من النتائج يمكن عرضها في النقاط   إلىالعالمية في تخطيط مناطق الامتداد العمراني ، توصل الباحث 

  :التالية
 السكانية الزيادة لاستيعاب بالمدينة القائمة العمرانية للكتلة المضافة الأراضي تعد مناطق الامتداد العمراني  -

 توفير الخدمات المقترحة طبقا لدراسات المخطط الاستراتيجي.   و
لاستراتيجي  المخطط ا  مخرجات  احد اهم الادوات في تنفيذ تعد    المخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني   -

واستغلال   العمرانية  وايجاد الحلول المناسبة للتعامل مع المشاكلالعمران  على التحكم في  اقدرته    ، وكذلكالعام  
وفتح مجالات الاستثمار فى  دمات والاساسية التي تتيح توفير الخواحد العناصر الهامة  المتاحةالامكانيات 

 . على البيئة العمرانيةالعمران بما ينعكس 
التفصييييلية تعد من أكثر المعوقات التي التعامل مع ملكيات الاراضيييي الخاصييية  عند اعداد المخططات    -

 . )خاصة عند توطين الخدمات(تحول نحو تنفيذه على أرض الواقع 
المخططات التفصيلية بمناطق الامتداد   إعداد تعددت وتنوعت آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند   -

حث عن طريق دراسة مميزات وعيوب  ، وتوصل البا  وكذلك عند تنفيذ مشروعات التنمية العمرانيةالعمراني  
ترتيب   إعادةان  إلىتلك الاليات ودراسة مقارنة لمدي تحقيقها لاهداف التنمية بمناطق الامتداد العمراني 

التفصيلية لمناطق الآليات للتعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة عند إعداد المخططات    من أهمالاراضي تعد  
يمكن الاعتماد عليها فى   اسوء الاليات التى من الامتداد العمراني ، على عكس آلية نزع الملكية التي تعتبر 

 التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة.
  إلى ليابان ، نيبال ، ألمانيا( في تخطيط مناطق الامتداد العمراني، أظهر البحث بدراسة التجارب الدولية بي ) ا -

قادرة على    هذة الاليةان  ترتيب الاراضي في تخطيط مناطق الامتداد العمراني و  إعادةاعتماد تلك الدول على  
اعية  التغلب على قضايا التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة سواء الجانب الفني او من خلال الجوانب الاجتم

 س.  واقع ملمو إلى نظرية  ، وقدرتها على تحويل المخططات التفصيلية من دراسات والادارية والتشريعية
قد  المصرية الحكومةأن  إلىبدراسة التجربة المصرية لتخطيط مناطق الامتداد العمراني توصل الباحث  -

مع صدور قانون البناء الموحد رقم  للمدنالمخططات الاستراتيجية العامة والتفصيلية  إعداد  مشروعاطلقت 
المخططات اصبحت حتى التحديات والمعوقات من مجموعة  واجهت هذة المخططاتم، 2008لسنة  119

 التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني مجرد لوحات معتمدة ليس لها توقيع مكاني على ارض الواقع.
مشروع التنمية الحضرية تعامل مع قضية التعامل مع ملكية الاراضي الخاصة أطلقت الحكومة المصرية لل -

التنمية  شروع تطوير عملية  الميستهدف  ،  ترتيب الاراضي  إعادةنموذجا مبتكرا لتطبيق آلية  الذي يعد  المتكاملة  
المخططات التفصيلية   لإعداد ترتيب الاراضي كآلية  إعادةالحضرية المستدامة عن طريق تطويع منهجية 

مخططات متكاملة قائمة على اسس المشاركة المجتمعية وتراعي وضع الملكيات الخاصة والمحددات  نلتكو
توفير الخدمات الاساسية والبنية  فيالمساهمة  إلى ضافةبالإوالاقتصادية والثقافية الطبيعية والاجتماعية 

 التحتية.
ترتيب  إعادةلتخطيط مناطق الامتداد العمراني وفق منهجية  حالةتوصل الباحث من خلال تحليل دراسات  -

ان على الرغم من   إلىالاراضي بمحافظة القليوبية ) حوض الرزقة ) بنها ( ، حوض العشرات )قليوب( ( 
المعوقات الادارية والتشريعية والاجتماعية الا ان هناك وكذلك وجود معوقات مرتبطة بملكيات الاراضي 

 ترتيب الاراضي.  إعادةمخططات تفصيلية قابلة للتنفيذ على ارض الواقع وفق منهجية  لإعداد  مكانيةإ
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 المناقشة  -9
 

تعرض البحث )فيما سبق( في منهج وصفي استقرائي لاشكالية فهم آليات التعامل مع ملكيات الاراضي الخاصة 
 إعادةان الية  إلىتوصل البحث  والمخططات التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني بالمدن المصرية ،  إعداد عند 

المخططات   إعداد كيات الاراضي الخاصة عند  الاليات الملائمة للتعامل مع مع مل  من افضلترتيب الاراضي هي  
 التفصيلية لمناطق الامتداد العمراني بالمدن المصرية . 

العناصر الاساسية    مجموعةلابد من تحقيق  بالمدن المصرية    ترتيب الاراضي    إعادة  أن لتطبيق آليةيرى الباحث  
 مكن تلخيصها في الاتي : ترتيب الاراضي تحقيق اهدافها ، ي إعادةالتي على اساسها تستطيع آلية 

 
 ترتيب الاراضي. إعادةوجود تشريعات رئيسية لها ارتباط وثيق بعملية   -أ

  إلى ترتيب الاراضي  إعادةوجود دعم حكومي وسعي من الحكومات المحلية والوزارات المرتبطة ب - ب
 الالية. هذةتطبيق 

خصوصا انها عملية   الاراضي،ترتيب    إعادةيجب ان تكون هناك حاجة ضرورية فعلية مجددة لتطبيق   - ج
وقت مع التأكد من الحصول على فوائد قابلة للتحقيق ومتناسبة مع الاجراءات التي   إلىمعقدة وتحتاج 

 ترتيب الاراضي.  عادةستتخذها الحكومة المحلية لإ
وجوب وجود  إلى بالإضافة معقولة،ي مستقر وقوي بدرجة يجب ان يكون هناك وضع اقتصادي وطن -د 

 العملية تطلب دعم مادي كبير. هذةمساعدات عامة على مختلف انواعها حيث ان 
  بالإضافة يجب ان يوجد نظام معلوماتي فعال ودقيق لمسح الاراضي وتسجيلها وكذلك لتسجيل الملكية  -ه

 نية والحرفية. من المه  عاليوجود مثمنيين عقاريين على مستوي  إلى
ترتيب الاراضي على دراية كافية من المعرفة    إعادةيجب ان تكون القدرات البشرية المشاركة فى عملية   -و

 على المستوى المحلي. بالأخصالتقنية والمهنية 
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