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ABSTRACT 
qitae ghazzat juz' min filastina, dhat alttarikh aleariq walladhi yaeud li'aqdim aleusur 
almuarrakhat bad'aan bialeasr alkaneani wal'iighriqi walrrumani walbizinti waimtidadaan eabr 
aleusur al'iislamiat wakhassatan almamlukiat waleuthmaniat minha, wawusulaan lileasr 
alhadith wama shahidath filastin waqitae ghazzat fih min matamie lil'umam biha wdhlk 
bad'aan bialaintidab albritani wamin thamm alaihtilal al'iisrayiyli I'm a ghwt dhi manij 'uwf 
mwdirn 'uwf dhi mwmnt 'uwf mudirn. 

 
 :تمهٌد

 قطاع ؼزة جزء من فلسطٌن، ذات التارٌخ العرٌق والذي ٌعود لأقدم العصور المإرخة بدءاً بالعصر الكنعانً والإؼرٌقً 
والرومانً والبٌزنطً وامتدادا عبر العصور الإسلامٌة وخاصة المملوكٌة والعثمانٌة منها، ووصولاً للعصر الحدٌث وما 
شهدته فلسطٌن وقطاع ؼزة فٌه من مطامع للأمم بها وذلك بدءاً بالانتداب البرٌطانً ومن ثم الاحتلال الإسرائٌلً والذي 

ترك وما زال أعمق الأثر فً واقع هذه البلاد، ثم انتقل القطاع بعدها لحكم جدٌد بعد قدوم السلطة الفلسطٌنٌة إثر الاتفاقٌات 
. م1994الموقعة عام 

 :المشكلة البحثٌة
       كل مما سبق من عصور تارٌخٌة ترك بصمة ممٌزة سواء بالإٌجاب أو السلب على الإسكان فً فلسطٌن وفً قطاع 

ؼزة، حٌث تعددت أنماط وأنواع الإسكان المبنٌة وتعددت الهٌئات العاملة فً مجال الإسكان، وتؤتً هذه الرسالة البحثٌة 
لتسلط الضوء على التسلسل التارٌخً لتطور الإسكان فً قطاع ؼزة عبر العصور المختلفة ووصولاً إلى الوقت الراهن، 
من خلال الرصد والتوثٌق لأهم الملامح والعناصر الممٌزة للإسكان وتطوره فً كل مرحلة، وقد تم وضع مجموعة من 

: الفرضٌات تمثل الإجابة علٌها سواء بإثباتها أو نفٌها هً النتائج المتوقعة من البحث الحالً، والفرضٌات هً
 .ٌوجد تؤثٌر للعوامل البٌئٌة على الإسكان فً فلسطٌن .1

تلعب العوامل المرتبطة بموقع إنشاء المدن، والحضارات والثقافات والمعتقدات الدٌنٌة دورا هاما فً تشكٌل  .2
 .ملامح الإسكان فً فلسطٌن وقطاع ؼزة

 .ٌوجد تؤثٌر للتقلبات والعوامل السٌاسٌة فً العملٌة الإسكانٌة فً قطاع ؼزة .3

 .ٌلعب النمو السكانً المضطرد دوراً هاماً فً توجٌه السٌاسة الإسكانٌة المستقبلٌة فً قطاع ؼزة .4

ساعدت الهٌئات المتعددة والعاملة فً مجال الإسكان على خلق بٌئة إسكانٌة جٌدة وملبٌة لاحتٌاجات المواطنٌن  .5
 .فً قطاع ؼزة

النماذج المنفذة من مشارٌع الإسكان الحالٌة فً قطاع ؼزة تعد الحل النموذجً للمواطن الفلسطٌنً، وتعد مناسبة  .6
 .لطبقات المجتمع المتوسطة والمنخفضة الدخل

 :(البحث)أهمٌة الدراسة 
ٌعد تارٌخ تطور الشعوب وارتقائها على مر العصور من الدراسات الهامة جدا لكل شعب، وذلك للاستفادة من 

تجاربه وتجارب الشعوب الأخرى المشابهة له فً الظروؾ والعوامل والمتؽٌرات، ومن التجارب الهامة دراستها فً 
تارٌخ الشعوب التجربة الإسكانٌة وتطورها فً مختلؾ العصور، وهذا البحث هو دراسة ورصد لأهم العصور التً مر 

. بها قطاع ؼزة بحٌث تركز على الجانب الإسكانً وأهم عناصر المبانً ومكونات الوحدات السكنٌة فً كل فترة
       وللبحث أهمٌة خاصة، وٌرجى أن ٌكون لبنة لمرجع فً موضوع الدراسة، حٌث ٌسلط الضوء على جزئٌة تندر فٌها 
الدراسات والبحوث العلمٌة والتً تتمثل فً استعراض أهم الملامح الإسكانٌة فً قطاع ؼزة وكٌفٌة تطورها التارٌخً لما 

. وصلت إلٌه حتى الوقت الحالً
 :أهداف البحث



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 .معرفة تؤثٌر العوامل البٌئٌة وموقع المدن والحضارات والمعتقد الدٌنً على تطور الإسكان فً قطاع ؼزة -

 .معرفة تؤثٌر التقلبات السٌاسٌة على تطور الإسكان فً القطاع -

 .التعرؾ على أهم العصور التً مر بها قطاع ؼزة وأهم الملامح والعناصر الممٌزة لكل عصر منها -

التعرؾ على الهٌئات العامة العاملة فً مجال الإسكان فً القطاع وخاصة بعد قدوم السلطة الفلسطٌنٌة، مع تناول  -
 .أحد المشارٌع الإسكانٌة المنفذة من أحدها كحالة دراسٌة

 .استعراض أهم أنماط وأنواع الإسكان الموجودة فً قطاع ؼزة -

 .الوقوؾ على واقع الإسكان الحالً فً قطاع ؼزة -

الخروج بتوصٌات وحلول مقترحة تساعد فً الارتقاء بالعملٌة الإسكانٌة، وتطور من أدائها بما ٌلبً احتٌاجات  -
. المواطن

 :منهجٌة البحث
       المنهجٌة المتبعة فً هذا البحث هً الدراسة التارٌخٌة، والوصفٌة، والتحلٌلٌة، وجمع الأدلة والمعلومات وسردها 

: بالأسلوب العلمً من خلال
إتباع المنهج التؤرٌخً والوصفً وذلك بالاعتماد على المراجع والمصادر التارٌخٌة لمعرفة مراحل تطور قطاع        - 

. ؼزة عبر العصور المختلفة
. الاستعانة بالمخططات والخرائط والصور المتوفرة حول موضوع الدراسة ومن ثم تحلٌلها واستخراج النتائج منها       - 

: تمهٌد
كذلك ٌتناول . ٌتناول البحث تعرٌؾ المسكن وكذلك حق الإنسان فً السكن والذي أقرته الشرائع الدولٌة فً الأمم المتحدة

البحث تعرٌؾ الإسكان لؽة واصطلاحا، واحتٌاجات الإسكان فً قطاع ؼزة التً تتراكم عاما بعد عام، وأسباب هذا 
.   التراكم، كما ٌتطرق إلى مإسسات الإسكان الجماعً فً قطاع ؼزة والمشارٌع التً أنجزتها

 الأسزة وهً الأولى الىحدة الاجتمبعٍة أوشطة هى الحٍز الفزاغً الذي ٌغلف الإسلامًالمسكه فً المفهىم   :المسكن

 حٍبتهب الخبصة بدءا  الأسزة لٍكىن مكبوب للزاحة والسكٍىة والاطمئىبن تمبرس فٍهوأمبن بأمهلتمبرس فٍه حٍبتهب الاجتمبعٍة 

 . بتفزٌخ اسز جدٌدةواوتهبء بٍه الزوجٍه الحمٍمةمه العلاقة 

: المسكن المناسب والحق فً السكن
 وإضاءة قدر مناسب من الخصوصٌة ومساحة كافٌة وامن مناسب بؤنه) العالمٌة الإستراتٌجٌةٌعرؾ السكن المناسب فً 

 (. وكل ذلك بتكلفة معقولةالأساسٌةق ؾ كافٌة وموقع مناسب فٌما ٌتعلق بالعمل وبالمراأساسٌةوتهوٌة مناسبتان وبنٌة تحتٌة 
 المتحدة  الأمم 21صحٌفة وقائع رقم –المصدر حق الإنسان فً سكن مناسب 

: الإسكان
 مساكنال إنتاج لسوق ودراسة، الناس فٌها ٌعٌش التً السكنٌة للوحدات دراسة: انه على عام بشكل الإسكان تعرٌؾ ٌمكن 

Housing Market، على للحصول لها ٌتعرضون التً والمشاكل، بمساكنهم الخاصة الناس ومتطلبات لرؼبات ودراسة 
  (2009الفرا ).وثقافٌاً  واجتماعٌا نفسٌاً  علٌهم الإسكان وتؤثٌر ملائم، مسكن

: غزة قطاع فً الإسكان احتٌاجات
 سكنٌة وحدة 40000 بنحو الحاجة تقدر السكنى والمخزون بالإسكان متعلقة معلومات من متوفر هو مابحسب 

 العجز إلى بالإضافة هذا ( الشرعٌة المحكمة سجلات )جدٌدة اسر تكون عن الناشئ التراكمً العجز لسد وذلك سنوٌا
 لسكان المطلوبة للمساكن بالإضافة( للإسكان الفلسطٌنً المجلس حسب )سكنٌة وحدة 100000 بحوالً والمقدر الموجود

 . (2009الفرا  )العشوائٌات
 السكنٌة الوحدات عدد ٌقدر كذلك جدٌدة سكنٌة وحدة 13000 إلى احتٌاج فهناك الرٌفٌة المناطق بخصوص أما

 (المجلس الفلسطٌنً للإسكان ). سنوٌا وحدة 6000 بحوالً صٌانة إلى تحتاج التً
 بنٌة من تحتاجه ما بكل سكنٌة وحدة 200000 بحوالً ؼزة قطاع فً للمساكن الاحتٌاج إٌجاز ٌمكن تقدم مما

. وفوقٌة تحتٌة
 : غزة قطاع فً الإسكان مؤسسات  

 انحصر والتً البلدٌات هناك كان فقط ؼزة قطاع فً للإسكان فلسطٌنٌة مإسسات أي ٌكن لم 1991 العام قبل
 تضع ما ؼالبا التً الإسرائٌلٌة للموافقات خاضعة كانت التراخٌص هذه أن رؼم للمواطنٌن البناء تراخٌص منح فً دورها

 .العراقٌل
 : الفلسطٌنً الإسكان مجلس . أ

 وقطاع الؽربٌة الضفة فً الإسكان مشاكل حل على تعمل ربحٌة ؼٌر فلسطٌنٌة كمنظمة 1991 العام فً تؤسس
 رقعة على موزعة سكنٌة وحدة 960 عددها بلػ حٌث ؼزة قطاع فً السكنٌة الوحدات من العدٌد ببناء المجلس وقام ؼزة

 : التالً الجدول حسب ؼزة اعطق

 التنفٌذ تارٌخ الوحدات عدد الموقع المشروع اسم



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 1993 320 النصٌرات جالوت عٌن

 1993 96 سخان ٌون القلعة

 1994 416 ؼزة الكرامة

 1994 112 السلطان تل رفح

 .جدول ٌبٌن عدد الوحدات المنفذة من مجلس الإسكان فً مختلف مناطق قطاع غزة (1-1)شكل 

 : الإسكان وزارة . ب
 هً مدٌرٌات خمس من وتؤلفت الإسكان وزارة بإنشاء 1994 عام قامت الفلسطٌنٌة الوطنٌة السلطة

 .والمالٌةالمشارٌع، الشئون الإدارٌة، ،الحضري طوالتخطً  السٌاسة،روالتطوي والتخطٌط البحث:
 : بعمل قامت حٌث أهدافها من اضبع لتحقٌق الخطط بعض الإسكان وزارة أنجزت

  .التعاونٌة الإسكان جمعٌات -

  .وتوثٌقها وتقٌٌمها العامة للأراضً القائمة الأحوال بتقٌٌم العلمً البحث دائرة قامت -

 فً أبحاثهم تقدٌم من لتمكٌنهم مالٌا الإسلامٌة بالجامعة الهندسة كلٌة فً الإسكان مجال فً الباحثٌن دعم -
  .الإسكان مجال

  .الطوابق متعددة للعمارات نظام وضع -

  .البناء لمواد الجودة ضبط مختبرات -

 .سكنٌة بوحدات الحكومٌة الأراضً مبادلة نظام خلال من الخاص القطاع تشجٌع -

 : التعاونً الإسكان جمعٌات. ج
 المشروع ٌعد والذي التعاونً الإسكان جمعٌات نظام بإنشاء 1997 العام فً الإسكان وزارة قامت
 : فً النظام هذا وٌتلخص ؼزة قطاع فً الإسكان مجال فً انجازا الأكثر

  أسرة 32-21 من مجموعة كل الموظفٌن قطاع خاصة الدخل من متوسطً مجموعات تشكٌل -1

 بمساحة سنوات خمس مدتها أقساط على ٌسدد رمزي بسعر ارض قطعة من مجموعة كل تمكٌن ٌتم -2
  .الوزارة من مقدمة مخططات حسب منها% 60 على البناء ٌتم مربع متر 1000

 من علٌها الحصول ٌتم قروض عبر أو الخاصة نفقتهم على علٌها بالبناء جمعٌة كل من المنتفعٌن ٌقوم -3
  .المنفذٌن المقاولٌن أو الإسكان دعم مإسسات أو المحلٌة البنوك

 لاحقا لهم ٌسمح ولن حكومٌة أراضً من سابقا ٌنتفعوا لم بؤنهم تفٌد بٌانات بتقدٌم مجموعة كل تلتزم -4
 .العدالة لمبدأ تحقٌقا وذلك زوجاتهم او هم الحكومٌة الأراضً من بالانتفاع

5-  
 الانجاز سنة الشقق عدد المبانً عدد المشروع موقع المشروع اسم

 1998 4760 170 غزة مدٌنة تل الهوا

 1998 2200 120 الزهراء مدٌنة الزهراء

 غزة فً التعاونً الإسكان جمعٌات خلال من أنجزت التً بالمشارٌع جدول( 2-1)شكل 

 
 :العوامل المؤثرة على تكلفة الوحدات السكنٌة

المجلس الفلسطٌنً للإسكان أسعارها لم تناسب الشرٌحة المستهدفة حٌث أن  الوحدات السكنٌة المنتجة من قبل
أسعارها النهائٌة كانت مرتفعة و بالتالً انتفعت من هذه الوحدات شرٌحة أخرى دخلها أعلى لذا قام الباحث 

تطرق الباحث إلى تجارب عالمٌة و لذا بدراسة العوامل التً أثرت على أسعار الوحدات السكنٌة و رفعت تكلفتها 

 :وهًدراسات بهذا الخصوص، 
  (1999زٌارة و أٌوب  )طرق التخطٌط والتصمٌم - 1
  (2001أولادابو  )صناعة الإنشاء - 2
    (Erguden 2001)مواد البناء المحلٌة - 3

 .(زٌارة وأٌوب )كودات البناء - 4
 الأرض المتاحة للبناء و مدى توافرها- 5
 .(زٌارة وأٌوب )الإدارة الفنٌة والمالٌة - 6

 :الاعتبارات الأولٌة لتصمٌم الوحدات السكنٌة



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

عند البدء فً عملٌة تصمٌم الوحدة السكنٌة هناك عدة معاٌٌر مرتبطة فً الموقع ٌجب وضعها فً الاعتبار 
 :ومراجعتها لما لها من أثر مباشر وؼٌر مباشر على تكلفة الوحدة السكنٌة ومن هذه الاعتبارات 

 قربها أو بعدها من ةثمنه طبوؼرافٌتها و طبٌعتها الجٌولوجً:  الأرض التً سٌقام علٌها المشروع و تقٌم ب 
   .(الكثافة البنائٌة )شبكة المواصلات مدى توافر خدمات البنٌة التحتٌة و الفوقٌة فٌها الوحدات السكنٌة 

 وهذا البعد من أهم الأبعاد التً تحدد البعد الاقتصادي حٌث أن الكثافة البنائٌة هً عدد الوحدات السكنٌة على الدونم أو 
 وحدة سكنٌة على الدونم لإسكان الناس ذوي الدخل 12.5دونم أو /  شخص60-50عدد الأشخاص على الدونم وتقدر ب 

  (2004أبو العوؾ  ( .دونم / وحدة21المنخفض وقد تصل إلى 
لقد حددت وزارة الإسكان المصرٌة نسبة الإشؽال بالنسبة للؽرفة فً الوحدات السكنٌة لأنواع الإسكان المختلفة 

 :بالتالً 
 .ؼرفة /  شخص 2إسكان ذوي الدخل المتدنً                        - 1
 .ؼرفة /  شخص 1.5إسكان ذوي الدخل المتوسط                      - 2
 .ؼرفة /  شخص 1إسكان ذوي الدخل المرتفع                         - 3

 ؼرؾ نوم 3 أفراد تحتاج إلى 10 – 6 أفراد تحتاج إلى ؼرفتٌن نوم وأسرة تتكون من 5- 3أي أن هناك أسر تتكون من 
  (.2004العٌسى  ) ( 2005عارؾ  )

 :طرق التخطٌط 
بعمل بحث عن الطرق الاقتصادٌة لتخطٌط مواقع الإسكان و تناول  (ٌسري التل ) قام المخطط 1970فً العام 

 :البحث ثلاثة طرق لتخطٌط مواقع الأرض الخاصة بالإسكان و هذه الطرق هً 
1-. dohtem lanoitnevnoc 
2 enil tliub elbuod rosegassap tuohs - 
3 dohtem seggasap desolc - 

 :للأسباب التالٌة  dohtem seggasap desolc و قد أقرت الدراسة البحثٌة طرٌقة أل
من إجمالً مساحة الموقع فً حٌن الطرٌقتٌن الآخرتٌن نسبة % 20نسبة الشوارع فً هذه الطرٌقة لا تزٌد عن - 1

 %.35إلى % 27الشوارع فٌها 
 .تكلفة الشوارع أقل - 2
كثافة البناء أعلى و بالتالً تقل تكلفة الأرض بالنسبة للوحدات السكنٌة لما تقدم تعتبر هذه الطرٌقة هً الأقل تكلفة فً - 3

تخطٌط الأراضً لمشارٌع الإسكان ذوي الدخل المنخفض وخاصة فً تكلفة البنٌة التحتٌة وٌستفاد منها فً عملٌة المناطق 
من تكلفة الطرق التخطٌطٌة الأخرى % 50المفتوحة وتعتبر تكلفة المتر من الشوارع فً هذا النوع من التخطٌط 

(1994)retnec hcraeser sredliub emoh fo noitaisassa lanoitan eht ومن هنا تعتبر هذه الطرٌقة 
  (ٌسري التل  )الأنسب والأفضل والأقل تكلفة لمشارٌع اسكان ذوي الدخل المنخفض 

Regulation for the efforts zoning 

Conditions Item 

50m2 Land area 

80% Built area 

40m2 Building area 

6-8 m Elevation length 

2 – 3 floor Building height 
 

 (2005الحسنً . )السٌاسة الأردنٌة فً تصنٌف الإسكان (2-2)شكل 

بشكل عام تقوم البلدٌات بوضع تصنٌؾ خاص لتقسٌم الأراضً التً ٌقام علٌها مشارٌع إسكان خاص ولا تضع 
م 300اعتبار لمشارٌع إسكان ذوي الدخل المحدود واحتٌاجاتهم حٌث تم تحدٌد الحد الأدنى لمساحة قطع الأراضً ب

الشافعً  )م وتجربة تونس ومصر والأردن  فً هذا المجال تعتبر أوسع من تجربتنا فً فلسطٌن 12والبعد الأصؽر ب
 ( 2005الحسنً   ) ( 2000

 : الأرصفة ومواقف السٌارات–الشوارع 
 ، 1976المجموعة الإسلامٌة  )إن تقلٌل عروض الشوارع والأرصفة ٌعتبر من الأمور الجٌدة فً الإسكان الاقتصادي 

 .وبالإمكان اعتبار القٌاسات التالٌة من القٌاسات الجٌدة للإسكان الاقتصادي  (1994حٌدر 
 رصٌؾ + م عرض 16شارع رئٌسً  .1
 رصٌؾ + م 10-7.2شارع تجمٌعً من   .2
 رصٌؾ +  م 8 – 5.6شارع محلً  .3
 رصٌؾ + م 4.2- 6.6شارع مؽلق  .4
(. 205 صفحة 1994حٌدر  )رصٌؾ  +  م 1.6 – 1.3أرصفة مشاه  .5



 
 
 والإسكانالمسكن 

 
 :المسطحات المفتوحة والمساحات الخضراء 

التجربة المصرٌة فً الإسكان والتً تتشكل من العدٌد من النماذج والمشارٌع الإسكانٌة قدمت النسب         التالٌة بٌن 
 ( 2004عٌد وٌوسؾ )الفراغ والمبانً السكنٌة 

 75 : 25قطاع الإسكان الشعبً المتكون من مجموعات من صفوؾ من المبانً تترك فراؼات بٌنها نسبتها إلى المبانً
 (.30-25 ص1983مهدي )
  :(المبانً)نماذج 

           فً الجدول التالً وصؾ لأشكال المبانً السكنٌة ٌوضح الممٌزات والعٌوب  
 العٌوب الممٌزات (النموذج)الشكل 

 المبانً المصفوفة 
 
 

 المبانً الراقٌة
 
 
 

 المبانً الإشعاعٌة
 
 
 

 الشكل الشرٌطً 
 
 
 

 الشكل المتضام
Nodal pattern 

 أكثر الطرق اقتصادا
 
 

 طرق واسعة ومسطحات خضراء كبٌرة
 
 
 

 طرق واسعة ومسطحات خضراء كبٌرة
 
 
 

 نسبة فراغ وطرق كبٌرة
 
 
 

 أشكال مرنة
 تدرج فً الفراغات

 تجدد فً المناظر
 تحقق شروط إنسانٌة جٌدة

  كثافة عالٌة –لا تحقق الخصوصٌة ولا الرضا الاجتماعً 
 لا تحقق الشروط الإنسانٌة 

 كثافة منخفضة - تكلفتها عالٌة
 زٌادة الطرق والفراغات 

 تزٌد الكلفة
 تحتاج إلى مسطحات أرض كبٌرة 

 لاٌوجد تدرج فً الفراغ 
 نسبة الفراغ عالٌة 

 التكلفة عالٌة
 الكثافة منخفضة

 لا ٌوجد تدرج فً الفراغات
 نسبة الفراغ عالٌة 

 التكلفة عالٌة
 الكثافة منخفضة

صعوبات فً التصمٌم لأنها لا تتناسب مع كل أنواع 
 الطبوغرافٌا

 .وصف لأشكال المبانً السكنٌة ٌوضح الممٌزات والعٌوب (4-2)شكل 

 وفً الخلاصة نجد أن الشكل المتضام ٌمكن أن ٌتم تطوٌره واستخدامه كحل جٌد للإسكان الاقتصادي 

  عندما قارن هذا النموذج بالنماذج الأخرى1983فً بحثه عام  (جدعون) وهذا ما أكده

 
 .نموذج لشكل مشروع إسكان اقتصادي للباحثون إدرٌس وعٌد وٌوسف (5-2)شكل 

 :نماذج المبانً
 ٌوجد ثلاثة نماذج للمبانً السكنٌة

 :المبانً المصفوفة .1
 .شقة واحدة للطابق بدون مصعد-طوابق(3-1)نموذج من- 
 .طوابق أكثر من شقتٌن فً الطابق بدون مصعد (5-3)نموذج من -
 .طوابق وأكثر من شقة فً الطابق مع مصعد5نموذج أكثر من -

 طوابق مع أكثر من شقتٌن فً الطابق وبدون مصعد هو النموذج الأكثر اقتصادا لذوي 5-3والنموذج الثانً المكون من 
 ( .2004العٌسى)الدخل المنخفض 

 :الخبرة الفلسطٌنٌة فً مجال الإسكان 
خمس مشارٌع سكنٌة تم تنفٌذها من خلال المجلس الفلسطٌنً للإسكان وفً الدراسة البحثٌة تم اختٌار مشروعٌن من 

 ومشروع 1995مشارٌع المجلس الفلسطٌنً للإسكان وهما الأكبر فً مشارٌع المجلس وهما مشروع أبراج الكرامة عام 
  .1994أبراج عٌن جالوت فً النصٌرات عام 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

  أربع مشارٌع من مشارٌع 2005والعام1994العدٌد من المشارٌع انشات فً ؼزة من خلال وزارة الإسكان بٌن العام
الوزارة تم اختٌارها فً هذه الدراسة للتقٌٌم وتم اختٌار هذه المشارٌع طبقا لاختلاؾ حجومها ومواقعها وهذه المشارٌع هً 

مدٌنة الزهراء والمشروع النمساوي وحً الندى ومدٌنة الشٌخ زاٌد وهذه المشارٌع الستة تمثل التجربة الفلسطٌنٌة فً 
 .مشارٌع الإسكان الجماعً وسٌتم دراسة هذه المشارٌع طبقا للعوامل السابقة 

 :عامل التخطٌط واستخدامات الأراضً
 دونم  والجدول التالً ٌوضح الكثافة السكانٌة /وحدة 21-12المواصفات العامة حددت الكثافة ب

 الزهراء النمساوي الندى الشٌخ زاٌد عٌن جالوت الكرامة المشروع

 10.5 11.75 12 11.25 42 37.25 الكثافة
. جدول ٌوضح الكثافة السكانٌة فً المشارٌع المختارة (11-2)شكل 

 جدول ٌوضح مساحات قطع البناء فً مدٌنة الزهراء حٌث أن تخطٌط مدٌنة الزهراء خلٌط من العمارات والفٌلات

 R1 R2 القسائم

 2م1000 2م500 مساحة القسٌمة

 م25 م20 البعد الأصؽر للقسٌمة
.  قطاع غزة–جدول ٌوضح مساحات قطع البناء فً مدٌنة الزهراء  (12-2)شكل 

 الشوارع وممرات المشاة ومواقف السٌارات 
 الجدول التالً ٌوضح نسبة الشوارع وممرات المشاة ومواقف السٌارات بالنسبة لأرض المشارٌع المختارة 

 الزهراء النمساوي الندى الشٌخ زاٌد عٌن جالوت الكرامة المشروع
مساحة 

 2المشروع م
22127 22436.4 428872 153118 22100 173847 

الشوارع 
ومواقؾ 
 %السٌارات

49.7 32.3 24 18.82 11.9 30 

 11.7 24 16.6 20.6 0 0 %خدمات
فراؼات 
 %وممرات

22 44.8 44.2 45.9 39.4 26.5 

 31.8 24.7 19.15 11.2 22.8 28.3 %المبانً
ٌوضح نسبة الشوارع وممرات المشاة ومواقف السٌارات بالنسبة لأرض المشارٌع المختارة حسب وزارة الإسكان  (13-2)شكل 

: نماذج المبانً السكنٌة 
 

 :الجدول التالً ٌوضح النماذج البنائٌة فً هذه المشارٌع حسب المجلس الفلسطٌنً ووزارة الإسكان 

 الزهراء النمساوي  الندى  الشٌخ زاٌد عٌن جالوت الكرامة المشروع

وزارة  مجلس الإسكان مجلس الإسكان المالك
 الإسكان

وزارة 
 الإسكان

وزارة 
 الإسكان

وزارة 
 الإسكان

 محدودي الدخل محدودي الدخل محدودي الدخل محدودي الدخل محدودي الدخل محدودي الدخل السكان

النموذج 
 التصمٌمً

متضام مع 
 مبانً ملتصقة

متضام مع 
مبانً  ؼٌر 

 ةملتصق

مع  متضام
مبانً ملتصقة 

 وؼٌر 

متضام مع 
 مبانً ملتصقة

صفوؾ مع 
مبانً  ؼٌر 

 ةملتصق

متضام مع 
مبانً  ؼٌر 

 ةملتصق

جدول ٌوضح النماذج البنائٌة المستخدمة فً هذه المشارٌع حسب المجلس الفلسطٌنً للإسكان ووزارة الإسكان  (14-2)شكل 

 تصمٌمات الوحدات السكنٌة



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 
 الجدول التالً ٌوضح مساحة مكونات الوحدات السكنٌة فً المشارٌع السابقة مجلس الإسكان ووزارة الإسكان

 نوع المبنى المشروع
 طابق/شقه

نوم 
 رئٌسً

مساحة  ضٌوؾ معٌشة مطبخ نوم مفرد نوم مزدوج
 الشقة

 طوابق9 الكرامة
 شقق4

15.8 10.9 10.9 10.5 11.9 10.9 112 

 طوابق9 عٌن جالوت
 شقق4

16.4 12.9 10.5 11.9 8.2 13.6 116 

 طابق12-5 الشٌخ زاٌد
 شقق2-3

11.9 11.5 11.1 10 13.9 16.8 110 

 طوابق5 الندى
 شقق4

10.7 10.5 8.8 8.2 21 0 91 

 طوابق5 النمساوي
 شقق4

12.9 12.9 10.5 7.4 19.9 0 96 

 طوابق5 الزهراء
 شقق4

15.1 11.2 11.2 10 15.4 12.2 110 

 جدول ٌوضح مساحة مكونات الوحدات السكنٌة فً المشارٌع السابقة حسب مجلس الإسكان ووزارة الإسكا (15-2)شكل 

 
 

مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان  (16-2)شكل 
. تل الهوى

مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان  (18-2)شكل 
. الشٌخ زاٌد

 

  
مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان تل  (19-2)شكل 

 .السلطان
مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان  (20-2)شكل 

 .الكرامة

 

 

 
مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان  (21-2)شكل 

 .عٌن جالوت
مسقط الدور المتكرر فً مشروع إسكان  (17-2)شكل 

 .الزهراء

من خلال البحث المٌدانً واستقصاء مدى قبول الناس لعناصر المشارٌع السابقة اتضح أن رضا السكان ٌتحقق بالمساحات 
 التالٌة

النوم ،  فما فوق14النوم الرئٌسً من ،  فما فوق14ؼرؾ الضٌوؾ من ،  فما فوق12المطابخ ذات المساحة من 
  فما فوق14 فما فوق والمعٌشة من 12من 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 صناعة الإنشاء
 :مواد البناء المحلٌة 

 التً أدت إلى ارتفاع أسعار الوحدات السكنٌة فً مشارٌع الإسكان ةارتفاع أسعار المواد ٌعتبر من العوامل الرئٌسً
 .الجماعً مما جعل الحصول علٌها صعبا على ذوي الدخل المنخفض 

دراسة أنواع مواد البناء المستخدمة والبدائل .(1997شدٌد)فً الدول النامٌة  من تكلفة الشقة% 40مواد البناء تشكل تقرٌبا
 .المتاحة ٌساعد فً الوصول إلى تقلٌل التكلفة وذلك من خلال زٌادة الاعتماد على المواد المحلٌة

حٌث ٌحدد  ( 1988شافعً )و ( 2002عباس )و  (المجلس الفلسطٌنً للإسكان ووزارة الإسكان)الجدول التالً حسب  
 نسب بنود الإنشاء من الكلفة الإجمالٌة للإنشاء فً كلا من مصر والسعودٌة وفلسطٌن

 

Item Egypt Saudi Arabia Palestine 

Shafai khulwi Abas MPWH PHC 

1- exeavation & back fill 0.42 0.5 2.1 0.00 1.1 

2-foundation 6.01 0.00 5.1 0.00 0.00 

3-skeleton framework 28.96 38.5 13 33.44 36.2 

4-masonry work 9.96 7.00 5.3 5 11.4 

5-insulation work 0.87 0.5 1.5 7.07 1.2 

Total (1-5) civil works 46.22% 46.50% 27% 45.51% 49.9% 

6-interor plaster 12.3 3.5 4.1 3.18 4 

7-tilling 7.85 12.5 7 9.33 11.5 

8-external cladding 0.00 1.5 3.9 0.00 0.00 

9-exterior plaster 6.55 3.5 2.3 0.00 1.5 

10-windows 2.25 0.00 3.5 2.65 4.1 

11-doors 6.95 18.5 3.5 7.97 7.6 

12-interior paint 2.08 1.5 2.7 9.07 4 

13- exterior paint 0.00 0.00 1.7 0.00 1.5 

14- others 0.00 3.5 8.7 1.1 1 

Total (6-14) architectural works 37.98% 44.5% 37.4% 33.3% 35.2% 

15-electrecal works 2.24 1.5 8.8 6.74 6.2 

16-sanitary works 8.27 9.5 9.3 0.00 8.7 

17-mechanical works 5.25 0.00 10.1 14.45 0.00 

18-others 0.00 0.00 7.4 0.00 0.00 

Total 15.76% 11% 35.6% 21.19% 14.9% 

 جدول ٌحدد نسب بنود الإنشاء من الكلفة الإجمالٌة للإنشاء فً كلا من مصر والسعودٌة وفلسطٌن (24-2)شكل 

 
من خلال الجدول نلاحظ أن هناك فروقا كبٌرة فً النسب بٌن كل من مصر والسعودٌة وفلسطٌن على سبٌل المثال نسبة 

على التوالً وهذا ٌرجع  إلى التقنٌات  % 47.7و%27و%46الأعمال المدنٌة فً مصر و السعودٌة وفلسطٌن هً 
والوسائل المتبعة فً عملٌة الإنشاء إضافة إلى أجرة العمالة ومواد البناء المستخدمة ومن الواضح أن أعمال الهٌكل 

% 57من تكلفة البناء والتشطٌبات تشكل%43فً فلسطٌن تشكل  (العظم) والمبانً الإسمنتٌة يالخراسان
 ( .2004الرفاعً)

 المواد المتاحة للاستخدام فً فلسطٌن
وقد قامت وزارة الإسكان من خلال الإدارة العامة للبحث العلمً  بتحدٌد نسبة المواد المستخدمة فً البناء حسب مصادر 

 :الحصول علٌها وكانت النتائج كالتالً

 مصدر المواد النسبة المئوٌة

 من ؼزه 6%

 من الضفة الؽربٌة 16.3%

 من إسرائٌل 53.4%

 من الخارج 24.3%
 .جدول ٌحدد نسبة المواد المستخدمة فً البناء حسب مصادر الحصول علٌها حسب وزارة الإسكان (25-2)شكل 

عدة عوامل مإثرة على أسعار الوحدات السكنٌة وقدرة ذوي الدخل المحدود على الانتفاع من هذه الوحدات  قام الباحث 
 للإسكان بتنفٌذها وهذه العوامل يبدراستها لما لها من علاقة على مشارٌع الإسكان الجماعً التً قام المجلس الفلسطٌن

 :هً 
مواد البناء المحلٌة         (4.)الأرض واستخداماتها وسعرها  (3. )صناعة الإنشاء  (2).  التخطٌط والتصمٌم  (1  

 :وتوصل الباحث للتالً



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

التخطٌط والتصمٌم ٌلعب الدور الرئٌسً فً تقلٌل تكلفة الوحدات السكنٌة والمعاٌٌر التالٌة لها اعتبار فً / العامل الأول
 :تقلٌل التكلفة

 شبكة الشوارع وممرات المشاة -2. الأرض والٌة تخطٌطها والانتفاع منها -1: ا معاٌٌر تتعلق بعناصر الموقع 

 . شكل المبانً ونظام توزٌعها -4. الفراؼات والمسطحات الخضراء -3
 .مواد البناء -3. تصمٌم الشقق -2. نظام الشقق -1: ب  معاٌٌر تتعلق بتصمٌم المبانً 

 :وهو نظام الإنشاء وٌشمل عنصرٌن /العامل الثانً 
 .نظام المعالجات الإنشائٌة وأسالٌبها . *- طرق الإنشاء وتقنٌاتها *- 

 .ومن خلال البحث وجد أن هذا العامل له تؤثٌر مباشر على تقلٌل تكلفة الوحدات السكنٌة 
 .سعر الأرض واستخداماتها /العامل الثالث

حٌث تبٌن للباحث أهمٌة اختٌار الموقع وسعر الأرض فٌه واستؽلال الأرض بصورة مثالٌة ٌقلل من تكلفة الأرض حٌث 
 .من تكلفة الوحدات السكنٌة %40تشكل الأرض حوالً 

 .مواد البناء المحلٌة /العامل الرابع
حٌث تبٌن للباحث أن الاهتمام باستخدام المواد المحلٌة وزٌادة الاعتماد علٌها ٌقلل من تكلفة الإنشاء فً مشارٌع الإسكان 

 .الجماعً والمشارٌع الإنشائٌة بشكل عام 
 

حالة دراسٌة  لتقٌٌم  تجربة المجلس الفلسطٌنً للإسكان 
 حتى 1994        لقد قام المجلس الفلسطٌنً للإسكان منذ تؤسٌسه بعمل خمسة مشارٌع فً قطاع ؼزة فً الفترة من 

.  شقة 1200 كل مشروع من هذه المشارٌع ٌتكون من بضع مئات من الشقق السكنٌة والتً تجاوز مجموعها 1997
مشروعٌن من هذه المشارٌع تم اختٌارها للتقٌٌم  طبقا لحجمها وموقعها حٌث أنهما أكبر مشروعٌن فً مشارٌع المجلس 

 320 وحده سكنٌة ومشروع أبراج عٌن جالوت والذي ٌحتوى على 416مشروع أبراج الكرامة والذي ٌحتوى على .
 .وحدة سكنٌة 

        مشروع أبراج الكرامة ٌقع فً شمال مدٌنة ؼزة ومشروع عٌن جالوت ٌقع فً جنوب مدٌنة ؼزة  ولقد تم أخذ 
.   عٌنات دراسٌة لعمل هذا التقٌٌم

 

  

المسقط الأفقً للطابق المتكرر فً مشروع أبراج   (2-3)شكل  .الموقع العام لمشروع أبراج عٌن جالوت (1-3)شكل 
 عٌن جالوت

 
Item Area (m2) Percentage % 

Total area 22436.4 100 

Services & utilities land 

area 

0 0 

Residential building area 5120 22.8 

Streets & parking area 7253 32.3 

Open spaces area 10063.4 44.8 

Number of parking lots 96 30% (apartment number) 

Number of apartment 320 - 

Apartment area 116 m2 

102 m2 

90% 

10% 
 .مساحة ونسب عناصر الموقع العام لمشروع أبراج عٌن جالوت  (3-3)شكل 

 العٌنات 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

هدؾ هذا الاستبٌان كان .  استبٌان تم توزٌعها على السكان 200 وحدة سكنٌة تم تحلٌلها وهذه من ضمن 130 عٌنة من 
الوقوؾ على إحساس الناس بمشروعهم ومدى استجابة هذه المشارٌع لتلبٌة احتٌاجاتهم المختلفة من الناحٌة الاجتماعٌة 

والنفسٌة  والإحساس بالأمان  والانتماء للمكان والتعامل مع الخدمات العامة ومدى استجابة مساحة الشقة ومكوناتها 
 .لاحتٌاجاتهم 

 

  
 المسقط الأفقً للطابق المتكرر  (5-3)شكل  .الموقع العام لمشروع أبراج الكرامة (4-3)شكل 

 
Item Area (m2) Percentage % 

Total area 22127 100 

Services & utilities land 

area 

0 0 

Residential building area 6240 28.3 

Streets & parking area 11019 49.7 

Open spaces area 4868 22 

Number of parking lots 416 40% (apartment number) 

Number of apartment 416 - 

Apartment area 112 m2 

100 m2 

75% 

25% 
 .مساحة ونسب عناصر الموقع العام لمشروع أبراج الكرامة  (6-3)شكل 

 العٌنات 
 . استبٌان تم توزٌعها على السكان 200 وحدة سكنٌة تم تحلٌلها وهذه من ضمن 130       عٌنة من 

       هدؾ هذا الاستبٌان كان الوقوؾ على إحساس الناس بمشروعهم ومدى استجابة هذه المشارٌع لتلبٌة احتٌاجاتهم 
المختلفة من الناحٌة الاجتماعٌة والنفسٌة  والإحساس بالأمان  والانتماء للمكان والتعامل مع الخدمات العامة ومدى 

 .استجابة مساحة الشقة ومكوناتها لاحتٌاجاتهم 
 جمع المعلومات 

        اعتمد الباحث إستراتٌجٌة المقابلات مع السكان وتم توزٌع مجموعة من الاستبٌانات علٌهم وتم النقاش بطرٌقة ؼٌر 
رسمٌة وشمل اللقاء استفسارات عن الوحدة السكنٌة نفسها  ومدى تجاوبها مع احتٌاجات الساكن  والتؽٌرات التً استحدثت 

علٌها  ومدى الرضا عنها وعن العلاقة بالجٌران والتعامل مع الخدمات المشتركة مثل المصعد والسلم والنظافة 
 .الخ ...........والمساحات الخضراء والبنٌة التحتٌة 

 تحلٌل المعلومات  
بعد الانتهاء من اللقاءات تم جدولة المعلومات كل حسب نوع السإال وتجمٌعها فً جداول للخروج بالتحلٌل العلمً 
المطلوب لعملٌة التقٌٌم حٌث تم استخدام عدة مإشرات  للوصول إلى تقٌٌم سلٌم  لعدة أمور تتعلق  بالتصمٌم للوحدة 

السكنٌة ، الموقع ، الفراؼات الداخلٌة ، الفراؼات الخارجٌة ، رضا السكان عن المشروع  كل عنصر على حدة  وعن 
 .  المشروع بشكل عام ، التعامل مع الفراغ الخارجً الصٌانة المشتركة ، التفاعل الاجتماعً 

 أنماط السكان 
   مشارٌع المجلس الفلسطٌنً للإسكان استهدفت شرٌحة ذوى الدخل المحدود  ولكن من خلال البحث وجد الباحث أن هذا 

الشرط لم ٌتحقق حٌث تبٌن أن  سكان هذه المشارٌع من شرائح مختلفة من ذوى الدخل المرتفع وذوى الدخل المتوسط 
كذلك فان . من الأسر الممتدة % 30من السكان من الأسر المنفردة و % 70وذوى الدخل المحدود كذلك وجد الباحث أن 

 .  فرد 12-2عدد أفراد الأسر ٌتراوح من



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 : للجداول التالٌة   طبقاوقد تم تحلٌل بٌانات عدد أفراد الأسر  ودخلهم وأعمارهم وكانت
  

Family size Percentage 

2--4 23.80% 

5--7 37.80% 

8--10 23.80% 

>10 14.60% 

23.80%

37.80%

23.80%

14.60%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

35.00%

40.00%

2--4 5--7 8--10 >10Family size

Percantage

  

Family 
income 

Percentage 

200-400 57.60% 

401-600 13.80% 

601-800 4.60% 

>800 3.00% 

0.00%

20.00%

80.00%
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10.00%
20.00%
30.00%
40.00%
50.00%
60.00%
70.00%
80.00%
90.00%

about the 

right size

very small
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Respondents 
age 

Percentage 

25-30 14.60% 

31-35 13.00% 

36-40 32.40% 

>41 40.00% 

14.60% 13.00%

32.40%

40.00%

0.00%
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10.00%
15.00%
20.00%
25.00%
30.00%
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 الخدمات الخارجٌة فً المشروع 
 : نظرة السكان الشمولٌة للمشروع

 : السإال الأول الذي قام الباحث بتوجٌهه إلى سكان المشروعٌن هو
 ما هً نظرتهم بشكل عام لمشروعهم ؟ 

   وهذا السإال عام وذلك لجعل كل شخص ٌجٌب عنه من وجهه نظره الخاصة  لمعرفة الجانب الهام لدى كل منهم من 
 خلال الإجابات اتضح أن الجمٌع ٌركز على الجوانب السلبٌة فً المشروع من وجه نظر كل شخص

 : بشكل مختلؾ عن الأخر  فكانت الإجابات على شكل 
علاقة الجٌران مع بعضهم سٌئة عند الطلب من - صٌانة ردٌئة  –خدمات عامة فقٌرة –تشطٌب سٌئ –بنٌة تحتٌة سٌئة 

العٌنة تحدٌد أكثر دقة أجابوا العلاقة مع الجٌران فً نفس المبنى سٌئة  والصٌانة سٌئة والخدمات المشتركة سٌئة والجداول 
: التالٌة توضح نتائج تفرٌػ رد العٌنة على السإال المطروح 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 
Const r uc t i on qua l i t y

ق بشدة اواف

%7 اوافق

%12

لا اوافق

%50

ق بشدة لا اواف

%31

ق بشدة اواف ق اواف ق لا اواف ق بشدة لا اواف

 

Construction quality

ق بشدة اواف

%18

ق اواف

%7

ق لا اواف

%29

ق بشدة لا اواف

%46

ق بشدة اواف ق اواف ق لا اواف ق بشدة لا اواف

 

 لا اوافق اوافق اوافق بشدة
لا اوافق 

 بشدة

5 8 33 21 

0.074627 0.119403 0.492537 0.313433 
 

 

 لا اوافق اوافق اوافق بشدة
لا اوافق 

 بشدة

14 5 22 35 

0.184211 0.065789 0.289474 0.460526 
 

Ne i ghbour s r e l a t i onshi p- El  Ka r a ma

قوية

%11

متوسطة

%20

ضعيفة

%39

لا يوجد

%30

قوية متوسطة ضعيفة لا يوجد

 

Ne i ghbour s r e l a t i onshi p

قوية

%56
متوسطة

%20

ضعيفة

%13

لا يوجد

%11

قوية متوسطة ضعيفة لا يوجد

 
 لا ٌوجد ضعٌفة متوسطة قوٌة

8 15 30 23 

0.10526
3 

0.19736
8 

0.39473
7 

0.30263
2  

 لا ٌوجد ضعٌفة متوسطة قوٌة

43 15 10 8 

0.56578
9 

0.19736
8 

0.13157
9 

0.10526
3  
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Landscape q ualit y

Ser ies1

Ser ies2

Ser ies1 32 8 30 6

Ser ies2 0.421052632 0.105263158 0.394736842 0.078947368

ق بشدة اواف ق اواف ق لا اواف ق بشدة لا اواف

 

M a i nt e na nc e  pa r t i c e pa t i on
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Ser ies1 Ser ies2
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ق بشدة اواف ق اواف ق لا اواف ق بشدة لا اواف

 
 

 لا اوافق اوافق اوافق بشدة
لا اوافق 

 بشدة

35 15 17 0 

0.530303 0.227273 0.257576 0 
 

 علاقة الجٌران  
  من خلال تحلٌل المعلومات وجد الباحث انه فً مشروع أبراج الكرامة علاقة الجٌران  فً نفس المبنى مع بعض 

محدودة وقلٌلة  بل لا ٌحاول الجٌران تقوٌة هذه العلاقات وان سبب هذا الضعؾ فً العلاقة أن سكان مشروع أبراج 
الكرامة هم عبارة عن خلٌط من معظم قطاع ؼزة أضطرتهم ظروؾ عملهم فً ؼزة للانتفاع بهذا المشروع وهذا السبب 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

أما فً مشروع أبراج عٌن جالوت فان الوضع مختلؾ والعلاقات . لاجتماعًاالرئٌسً لعدم قدرتهم أو محاولتهم للاندماج 
 . الاجتماعٌة أكثر دفئا والسبب فً ذلك أن معظمهم من نفس المنطقة وهى منطقة المعسكرات الوسطى

 :الفراغ الخارجً ومظهر المشروع 
فً مشروع أبراج  الكرامة وأبراج عٌن جالوت  رؼم كبر حجم الفراؼات بٌن المبانً تعتبر لازالت ؼٌر مستؽلة بعض 

 بتقسٌم الفراؼات وتحدٌدها لمبانٌهم وحدهم فتجد هناك بعض العمارات مهتمة فً الفراؼات حول مبانٌهم  االسكان قامو
ومداخلهم والبعض الأخر مهمل والسبب فً هذا عدم وجود التآلؾ الاجتماعً الذي ٌدفع الجمٌع للتعامل مع الفراغ 

 . الخارجً على انه منفعة للجمٌع ٌجٌب علٌهم الاهتمام به
  (الشقق)الوحدات السكنٌة 

تصمٌم الوحدات السكنٌة فً مشروع أبراج الكرامة وأبراج عٌن جالوت ٌعتبر اقرب للتصمٌم الأوروبً  منه للتصمٌم 
الشرقً وكل وحدة سكنٌة تتكون من ممر ٌخدم عناصر التكوٌن وهى الضٌوؾ المعٌشة ؼرؾ النوم والمطبخ والحمام  

والدورة  فً أبراج الكرامة لا ٌوجد بلكونات فً مشروع عٌن جالوت المطبخ مزود ببلكون أهم الأشٌاء التً نوقشت مع 
 : العٌنة المستطلعة هً 

  مدى استجابة عناصر الشقة لاحتٌاجاتهم 1
 ماهى أهم التعدٌلات التً قام بها السكان على الشقة وسببها ؟ 2

 مدى استجابة عناصر الشقة الاحتٌاجات السكان 
من الإجابات حٌث عبر كل شخص عن أحلامه بواقعٌة  وبلا واقعٌة لكن من خلال تحدٌد  هذا السإال فتح نافذة لانهائٌة

الأسئلة مثل الأشٌاء التً احبها والتً لم ٌحبها فً شقته ومن خلال الإجابة على الأشٌاء التً لم ٌحبها  هنالك إجماع فً 
المشروعٌن على أن مستوى التشطٌب لم ٌعجبهم كذلك مستوى الأدوات الصحٌة  المستخدمة فً الحمامات والمطابخ حٌث 

 . كلفهم بند صٌانتها الكثٌر من الأموال
 : هذا بالإضافة  إلى أن هناك عدة أشٌاء ٌجب أن ٌتم تلافٌها فً مشارٌع مستقبلة  مثل 

  البعد عن المداخل الضٌقة للشقق والكرادورات 

  مدخل خاص بؽرفة الضٌوؾ بجانب المدخل الرئٌسً  لتحقق الخصوصٌة 

  بعد الدورة عن الضٌوؾ ٌضعؾ الخصوصٌة 

   ضعؾ الإضاءة الطبٌعٌة والتهوٌة 

   لا ٌوجد مخزن فً المطبخ 

 : فراغات عناصر الشقق 
 متر  .( 7.9 ، 10.9 ، 10.2 ) (معٌشة ،ضٌوؾ ،مطبخ  ):فً مشروع أبراج الكرامة المساحات كالتالً 

 ( 7.8، 13.9 ،11.9 ) (معٌشة ،ضٌوؾ ،مطبخ  ):فً مشروع أبراج عٌن جالوت المساحات كالتالً 
 :الخلاصة والتوصٌات

الجودة ومساحة الشقق كانت مصدر الانتقادات التً تم استقراإها من خلال العٌنة المستطلعة فً كلا المشروعٌن 
وبالتالً هذا ٌنطبق على مشارٌع مجلس الإسكان الفلسطٌنً بشكل عام  إلى جانب ذلك فالفراؼات بٌن المبانً 

ومن خلال نتائج البحث خرج الباحث بالتوصٌات التالٌة لوضعها فً الاعتبار للمشارٌع الجماعٌة حتى تنال 
 . رضا الشرٌحة المستهدفة وهم ذوي الدخل المحدود  

 :الفراؼات الخارجٌة .1

 الاهتمام بتعلٌم السكان ثقافة المشاركة المجتمعٌة للاهتمام بالمسطحات الخضراء 

 تشكٌل لجنة خاصة بكل مشروع للاهتمام بصٌانة المسطحات الخضراء 

 :سٌاسة أو معاٌر اختٌار شرائح المنتفعٌن .2

  أن تكون الشرائح المستهدفة متقاربة فً الخلفٌة الثقافٌة والاجتماعٌة والاقتصادٌة فً نفس المبنى
 .على الأقل 

  أن تشؽل العائلات الأكثر عددا الشقق الأكبر مساحة فً نفس المشروع. 

 أن ٌتم توزٌع العائلات الأكثر عددا للأطفال على عدة وذلك لتقلٌل الضوضاء الناشئة. 

 :الصٌانة والمحافظة على المشروع .3

العمل على وضع الاعتبارات فً المشارٌع القادمة للأشٌاء التً قام السكان بتؽٌٌرها وذلك حفاظا على عدم 
 .التكسٌر والتؽٌٌر فً المبانً 

 (التصمٌم)داخل الشقق .4

 2م14-12المساحة المناسبة حسب الدراسة من / المطبخ 

 أن تكون فً جناح خاص بها حفاظا على الخصوصٌة وان تكون على علاقة مباشرة / ؼرؾ النوم
 .بالحمام 



 
 
 والإسكانالمسكن 

 

 ٌجب أن تتناسب وحجم الفرش الموجود فً السوق المحلً وان ٌكون / ؼرؾ المعٌشة والضٌوؾ
 .  لكل عنصر2م15شكلها اقرب للمربع والمساحة المرؼوبة بحدود

 :-النتائج : النتائج والتوصٌات 
قدرة ذوي الدخل المتدنً على الحصول على وحدة سكنٌة فً مشارٌع الإسكان الجماعً ٌجب أن توضع فً المقام - 1

الأول عند القٌام بؤي مشروع اسكان جماعً ٌخدم هذه الشرٌحة لذا ٌجب مراعاة العوامل المإثرة على سعر هذه الوحدات 
السكنٌة حتى لا تكون مخرجات هذه المشارٌع تفوق القدرة الشرائٌة لهذه الشرٌحة وتستفٌد من هذه المشارٌع شرٌحة 

 .أخرى لم تكن مستهدفة كما حصل فً مشارٌع المجلس الفلسطٌنً للإسكان 
 :و العوامل المإثرة على المقدرة الشرائٌة للوحدات السكنٌة لهذه الشرٌحة تتلخص بالتالً 

حٌث أن هذا الدخل لا ٌكفً كل متطلبات حٌاتهم من  مؤكل و ملبس و مشرب و مواصلات و علاج و : الدخل المتدنً - أ
 .إلخ.... تعلٌم 

ارتفاع أسعار مواد البناء المستخدمة فً هذه المشارٌع حٌث أن معظمها مستورد من اسرائٌل أو الخارج مثل الحدٌد و - ب
 .الأسمنت و السٌرامٌك

 .ارتفاع نسبة الفوائد التً تتقاضها البنوك على قروض المسكن- ج
و هدؾ هذه الدراسة هو التعرؾ على . مشكلة توافر الأرض الحكومٌة بالإضافة لارتفاع أسعار الأراضً الخاصة- د

الأسباب التً أدت إلى عدم انتفاع الشرٌحة المستهدفة من مشارٌع الاسكان الجماعً التً تم تنفٌذها من خلال المجلس 
 .الفلسطٌنً للإسكان وانتفاع شرٌحة أخرى أفضل دخلاً 

الدراسة توقفت على الأسباب التً أدت إلى فشل تجربة الإسكان الجماعً فً المجلس الفلسطٌنً للإسكان ان تحقق - 2
 :-هدفها فً خدمة شرٌحة ذوي الدخل المحدود والأسباب  هً 

 .التخطٌط و التصمٌم - أ
 .صناعة البناء - ب
 .مواد البناء المحلٌة- ج
 .الأرض - ء

 :بالإضافة إلى عنصرٌن آخرٌن لم تشملهما الدراسة لاحتٌاجهم إلى بحث أخر هما 
 .كودات البناء- 
 .نظام التموٌل العقاري - 

تم دراسة بعض هذه العوامل بالتفصٌل فً هذا البحث و تحتاج باقً العناصر إلى دراسة بتوسع أكثر فً أبحاث أخرى 
 للتوصل إلى أهم الأسباب المإثرة على أسعار الوحدات السكنٌة و العمل على الاستفادة منها فً مشارٌع مستقبلٌة 

 :  التوصٌات4-2
 :و من خلال هذه الدراسة خرج الباحث بمجموعة من التوصٌات لعدة جهات أهمها 

 :-توصٌات للجهات الحكومٌة - 1
إنشاء مركز لأبحاث البناء ٌعمل على دراسة المواد المتاحة من مواد البناء المحلٌة لعمل إحلال لها بدل المواد المسوردة - 1

 .لتقلٌل التكلفة
 .على الحكومة تشجٌع المصانع المحلٌة العاملة فً مجال مواد البناء- 2
 .العمل بالمشاركة مع القطاع الخاص فً مشارٌع الإسكان الإقتصادي - 3
العمل على إٌجاد آلٌة لتمكن المواطنٌن الراؼبٌن  فً البناء الذاتً من أراضً حكومٌىة بسعر التكلفة لأن الحكومة لن - 4

 .تستطٌع لوحدها حل مشكلة نقص الرصٌد الإسكانً 
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