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1991 مــن  – جمعيــة مشــتركة لعــرب ويهــود يعملــون ســويًا منــذ عــام  ســيكوي 
أجــل المســاواة والمشــاركة بيــن المجتمــع العربــي واليهــودي فــي إســرائيل. تعمــل 
جمعيــة "ســيكوي" بالتّعــاون مــع المجالــس المحليّــة العربيّــة ومــع قيــادة المجتمــع 
العربــي وأمــام الــوزارات، الهيئــات العامّــة، الإعــام والجمهــور الواســع، مــن أجــل 
إحــداث تغييــرات سياســيّة تفضــي إلــى مســاواة ماديــة وجوهريّــة، لحيــاة ومســاحات 
مشــتركة للمواطنيــن العرب-الفلســطينيين وللمواطنيــن اليهــود الّذيــن يعيشــون 

فــي إســرائيل.

هاجــر – بحــث وتطويــر الإســكان الاجتماعــي – مركــز جامعــيّ يعمــل فــي كليّــة الحقــوق 
فــي جامعــة تــل أبيــب منــذ عــام 2014. أقيــم المركــز مــن أجــل تطوير معلومــات وأدوات 
الدّخــل  الّتــي تُســاعد أصحــاب  السّياســات  جديــدة فــي مجــال الإســكان. ولتعزيــز 
المتوســط والمنخفــض فــي الحصــول علــى ســكن لائــق وجيــد. يُجــري المركــز أبحاثًــا 
ــد الحضــريّ. ويعمــل علــى  ــة فــي مجــال الإســكان الفــوري والتّجدي ــة تطبيقيّ أكاديميّ
مرافقــة المشــاريع التــي تُحــدِث تأثيــرًا فــي صياغــة المقترحــات التّشــريعيّة، وتطويــر 
د الجوانــب،  الأدوات السّياســيّة الحديثــة.  يعمــل المركــز مــن خــال منظــور متعــدِّ
ويوظّــف أصحــاب تخصّصــات مــن مجــالات مختلفــة: الحقــوق، التّخطيــط والاقتصاد.

المركــز العربــيّ للتخّطيــط البديــل – جمعيّــة غيــر حكوميّــة وغيــر ربحيّــة، تعمــل 
فــي إســرائيل. وضعــت الجمعيّــة لنفســها هدفًــا أساســيًا، وهــو تمثيــل المصالــح 
والاحتياجــات الحقيقيّــة والأساســيّة للمجتمــع العربيّ-الفلســطينيّ فــي إســرائيل، 
ــل أهــداف  ــة. تتمثّ ــة، الإســكان، النمــو والتنميّ فــي مجــالات: التّخطيــط، البنيــة التّحتيّ
التنميّــة والتخطيــط،  البنــى التحتيّــة ومــوارد  المركــز فــي تعزيــز المســاواة، تطويــر 
المتعلّقــة  الأساســيّة  حقوقــه  علــى  المحافظــة  مــن  العربــيّ  المجتمــع  وتمكيــن 
فــي  العربــيّ  الجمهــور  مشــاركة  المختلفــة،  المجــالات  فــي  والمســاواة  بالعدالــة 
عمليــات التّخطيــط، والتّعــاون العربيّ-اليهــوديّ للتّطويــر الاقتصــاديّ، الاجتماعــيّ 

والإنســانيّ، لــكلّ المواطنيــن فــي الدّولــة.

ترجمة: مرزوق الحلبي، ميساء منصور، د. فياض هيبي

انتاج الترجمة: جلوكل – ترجمة وحلول لغوية
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شُكر
تتوجــه الجمعيــات المشــاركة فــي البحــث بجزيــل الشّــكر لــكلّ مــن وجّــه وســاعد فــي 

توفيــر المعلومــات، وفــي مرافقــة مجموعــة البحــث.

رافقــت ســيرورة البحــث لجنــة توجيهيّــة كانــت لاعضائهــا مســاهمة كبيــرة فــي 
كل مراحــل التفّكيــر وبلــورة التوصيــات:

أوريــت فييلــر - مديــرة قســم "الشــرق" فــي لــواء المركــز فــي دائــرة التّخطيــط | أورلــي 
ــة الهندســة المعماريــة فــي  كوهــن – دائــرة التخطيــط | بروفيســور أيــا رونئــل – كليّ
جامعــة تــل أبيــب | إينــاس فاهــوم – مهندســة بلديــة كفــر قــرع | إكــرام محســن – 
مخططة اســتراتيجيّة في بلديّة عارة-عرعرة | أمجد شــبيطة – مدير عام مشــارك في 
جمعيــة ســيكوي | أميــن أبــو حيــة – رئيــس قســم الأقليــات فــي وزارة البنــاء والإســكان  
| أريــج ســرحان – مهندســة مجلــس مجــد الكــروم | م.معمــاري بشــارة رزق – شــركة 
نــور الكرمــل لريــادة الأعمــال | جــوري ندلــر – مديــر أول فــي قســم التخطيــط، هيئــة 
التّجديد الحضريّ | م.معماري زئيف أراد |  يوناتان كوهن – ليطانط - مخطط اللجنة 
اللوائيــه الشــمال، دائــرة التخطيــط | م.معمــاري مــودي أفيــرام – أفيــرام مهندســين 
المعمارييــن | مُضــر يونــس – رئيــس مجلــس عارة-عرعــرة ورئيــس اللّجنــة القطريّــة 
للســلطات المحليّــة العربيّــة | ميخــال مريــل – مديــرة قســم التخطيــط والرقابــة فــي 
دائــرة التخطيــط | نوعــا زرمــون برانــت – مديــرة تخطيــط المشــاريع الخاصــة فــي هيئــة 
التّجديــد الحضــريّ | بروفيســور نوريــت ألفســي – قســم الجغرافيــا والتنميــة البيئيّــة، 
جامعــة بــن غوريــون | بروفيســور نتــع زيــف – كليّــة الحقــوق، جامعــة تــل أبيــب | ســامر 
ســويد – مديــر عــام المركــز العربــي للتخطيــط البديــل | د. صفــوت أبــو ريــا – رئيــس 
بلديّــة ســخنين | عمــر واكــد – رئيــس بلديّــة عرابــة | عــاء غنطــوس – المستشــار 
المالــي للجنــة رؤســاء الســلطات المحليّــة العربيّــة فــي اســرائيل | فــؤاد عــوض – 
رئيــس مجلــس المزرعــة | راويــة حندقلــو – مســاعدة رئيــس مجلــس عرابــة ســابقا | 
شــاحر روزنــك – مديــرة قســم مشــاركة الجمهــور فــي قســم التخطيــط الاســتراتيجي 

فــي مديريــة التخطيــط.

شــكرًا لمــن قابلناهــم، وخصّصــوا مــن وقتهــم وشــاركونا المعلومــات والــرؤى، 
حــول الأحيــاء القديمــة والتاّريخيّــة فــي المــدن والقــرى العربيّــة، هــذه المناطــق 

التّــي تشــكل حجــر الأســاس فــي بحثنــا:

المهنــدس المعمــاريّ أديــب داوود نقّــاش – مهنــدس ومخطــط مُــدن | المهنــدس 
المعمــاري إيلــي درمــن –درمــن – رابــكل مهندســون معماريــون | أحمــد جباريــن – 
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ــة كفــر قاســم | د.  ــر التّنفيــذي  لبلديّ ــال كانتــس – المدي ــة الناصــرة | إي مهنــدس بلديّ
أميــن ســهلة – المهنــدس الســابق  لبلديّــة طمــرة | د. دفنــة بــن بــروخ – مخططــة 
ــن عقــاري،  ــة فــي مراحــل التّخطيــط | موطــي زايــد – مثمِّ مــدن ومستشــارة اجتماعيّ
شــركة زايــد - زايــد | محمــود عيســى – مهنــدس بلديــة عارة-عرعــرة | ناصــر أســدي 
– مهنــدس مجلــس جســر الزرقــا | المهندســة المعماريــة عِيــدن بــار – بــار - ليفــي 
مهندســين معمارييــن | عــروة ســويطات – باحــث فــي كليّــة تخطيــط المــدن فــي 
التخنيــون | عينــات فيلدمــان – المهندســة الســابقة لبلديّــة الطيــرة | عــاء غنطــوس 
المهندســة   | العربيّــة  المحليّــة  الســلطات  رؤســاء  للجنــة  المالــي  المستشــار   –
المعماريّة رنا خطيب – رئيســة اللّجنة المحليّة المناطقيّة "بيت كيريم"  | بروفيســور 

راســم خمايســي – كليّــة الجغرافيــا جامعــة حيفــا.

شكرًا لأعضاء المؤسسات الشريكة والذّين رافقوا عملية التفّكير:

إينــة برنزبــورغ، المركّــزة السّــابقة لمجــال المواصــات فــي جمعيّــة ســيكوي | المحامي 
ــز  أمــل عُرابــي، مُركِــز مجــال تســويق الأراضــي فــي جمعيّــة ســيكوي | وجــدي خايلــة، مُركِّ
مجــال الإســكان فــي جمعيّــة ســيكوي | المحامــي متــان ربينوفيتــش، مديــر مجــال 

المجتمــع فــي مركــز هاجــر  | بروفيســور نتــع زيــف، المديــرة الأكاديميّــة لمركــز هاجــر.
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افتتاحية
التّجديــد الحضــريّ هــو اســم يشــمل العمليــة التــي تكــون فيهــا منطقــة مــا متهالكــة 
مــن ناحيــة ماديّــة أو اجتماعيّــة، فيُعــاد تأهيلهــا وتصبــح منطقــة ممتعــة ومائمــة 
للمقيميــن فيهــا. التّجديــد الحضــريّ، فــي شــكله المثالــيّ، يتمّ من خال المشــاركة مع 
السّــكان ويُعالــج الجوانــب المكانيّــة، مثــل: الإســكان، الأماكــن العامّــة، المؤسســات 
العامّــة، الشّــوارع والمواصــات العامّــة، وجوانــب اجتماعيّــة مختلفــة. فــي الســنوات 
الأخيــرة، أصبــح التّجديــد الحضــريّ فــي إســرائيل مرادفًا لعملية إخاء وبنــاء والخارطة 
الهيكليّــة القطريّــة 38 )תמ"א 38(. ومــع ذلــك، تُظهــر التجربــة العالميّــة والتّجربــة 
المحليّــة أن هنــاك مجموعــة واســعة مــن الأدوات لإحــداث تغييــر مكانــيّ واجتماعــيّ 

لتجديــد الأحيــاء القديمــة.

ــرة  ــة كثي ــات ماديّ ــة تُعانــي مــن صعوب المناطــق القديمــة فــي المــدن والقــرى العربيّ
نتيجــة التّمييــز لســنوات طويلــة فــي الميزانيــات والمــوارد، بمــا فــي ذلــك التمييــز 
التّحتيّــة،  البنيــة  فــي ســوء  التّمييــز  هــذا  ينعكــس  والتخطيــط.  الأرض  مــوارد  فــي 
نقــص منتزهــات للأطفــال والحدائــق العامّــة، نقــص شــديد فــي المــدارس والمراكــز 
الخدمــة  المســاكن،  نقــص  اليوميــة،  والحضانــات  الأطفــال  وريــاض  الجماهيريّــة، 
اختبــار كيفيّــة  البحــث هــو  العامّــة وغيرهــا. هــدف هــذا  المواصــات  المترديــة فــي 
والقــرى  المــدن  فــي  القديمــة  المناطــق  وتحويــل  المذكــورة،  الفروقــات  تقليــص 

العربيّــة إلــى مناطــق أفضــل لأجــل ســكّانها، مــن خــال التّجديــد الحضــريّ.

38(، والتــي توفــر  38 )תמ"א  الهيكليّــة القطريّــة  آليــات الإخــاء والبنــاء، والخارطــة 
الحلــول عــادةً للمــدن اليهوديّــة أو للمــدن المختلطــة فــي مركــز البــاد، لا تناســب 
المناطــق الأخــرى عــادةً، والمناطــق القديمــة فــي المــدن والقــرى العربيّــة بصفــة 
خاصــة، لأنّهــا لا تعالــج المشــاكل المكانيّــة والاجتماعيّــة فــي هــذه المناطــق. علــى 
ضــوء ذلك،نســعى فــي هــذه البحــث الإطــار الفكــري والفعلــي الموجــود للتّجديــد 

الحضــريّ، ولتطويــر أدوات بديلــة تتــاءم مــع احتياجــات المناطــق العربيّــة.

الأدوات الّتــي تــم تطويرهــا فــي هــذا البحــث صُممــت لتتوافــق ولتمنــح حلــولًا للتّحديات 
المكانيّــة فــي المناطــق القديمــة، مــع مراعــاة احتياجــات السّــكان وطبيعــة حياتهــم، 
ومراعــاة العوائــق أمــام التّخطيــط والتّطويــر الّتــي تميّــز المــدن والقــرى العربيّــة. نأمــل 
أن تخلــق الأدوات الّتــي تــم تطويرهــا هنــا حلــولًا ملموســة ماديّــة للأحيــاء القديمــة، وأن 
تشــكل وســيلة فاعلــة مــن أجــل تجديــد البنــاء وإعــادة تأهيــل البُنــى التّحتيّــة وإنشــاء 
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العامّــة، وتحســين جــودة الإســكان وخلــق حلــول جديــدة  المؤسســات والحدائــق 
للإســكان وغيرهــا.

داعــم  إطــار  بإنشــاء  ترتبــط  البحــث،  هــذا  فــي  تطويرهــا  تــم  الّتــي  الأدوات  نجاعــة 
ومشــجع للتّجديــد الحضــريّ فــي المناطــق العربيّــة مــن قبــل الحكومــة. ولتحقيــق 
هــذه الغايــة، يتضمــن التّقريــر أدنــاه قائمــة بالتّوصيــات والّتــي سيســمح تنفيذهــا 
باســتخدام الأدوات علــى نطــاق أوســع، ومــن شــأنها أن تحفّــز وتؤسّــس لســيرورات 
لــة – الهيئــة  متعــدّدة مــن التّجديــد الحضــري. نوصــي هنــا الجهــات الحكوميّــة ذات الصِّ
ــة ودائــرة  ــة للتّجديــد الحضــري ووزارة الإســكان ووزارة العــدل ووزارة الماليّ الحكوميّ
التّخطيــط، باعتمــاد الأدوات المقترحــة فــي هــذا البحــث، والعمــل علــى ترســيخها 
ــة المنفّــذة لهــذا العمــل. وبتقديرنــا فــإنّ هــذه الخطــوة مهمّــة  فــي الأطــر التّنظيميّ
جــدًا للحــدّ مــن التمييــز المكانــي والتّخطيطــي الّــذي تعانــي منــه البلــدات، الأمــر الــذي 

ــاة السّــكان فــي هــذه البلــدات. ــى رفــع مســتوى حي ــي، إل ســيؤدي، بالتال

أم الفحم
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مُلخّص

تعانـــي مراكـــز البلـــدات العربيّـــة والأحيـــاء القديمـــة الّتـــي بُنيـــت حولهـــا مـــن العديـــد 
التّحديـــات المكانيّـــة، نتيجـــة ســـنوات طويلـــة مـــن التّمييـــز فـــي تخصيـــص المـــوارد. علـــى 
ســـبيل المثـــال، تعانـــي هـــذه البلـــدات مـــن ضعـــف حـــاد فـــي البنـــى التّحتيّـــة، ونقـــص فـــي 
الحدائـــق والمنتزهـــات العامّـــة، وعـــدد محـــدود مـــن المؤسســـات العامّـــة، ونقـــص فـــي 
ــة  ــات العامّـ ــي المواصـ ــال(، نقـــص فـ ــبيل المثـ ــى سـ ــئ علـ ــة )الماجـ ــائل الحمايـ وسـ
والعديـــد مـــن النواقـــص الأخـــرى. فـــي إطـــار هـــذا البحـــث، وكجـــزء مـــن هـــذا العمـــل الّـــذي 
يســـعى إلـــى تمهيـــد الطّريـــق لتجديـــد الأحيـــاء القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة، ســـنطرح  
ــا، مـــن تقديـــم حـــل مناســـب  ــررت اعتمادهـ ــة، إذا قـ ــتمكن الدولـ ــات، سـ أدوات وتوصيـ
ـــز هـــذه الأحيـــاء؛ ولمســـاعدة السّـــلطات  ومثالـــي لقســـم كبيـــر مـــن التّحديـــات الّتـــي تميّ
ــة،  ــاء القديمـــة بصفـــة خاصـ ــر الأحيـ ــا مـــن أجـــل تخطيـــط وتطويـ ــة فـــي نضالهـ العربيّـ

والبلـــدات العربيّـــة بصفـــة عامـــة.  

أصبـــح مصطلـــح التّجديـــد الحضـــريّ، فـــي السّـــنوات الأخيـــرة، مُرادفًـــا لمصطلـــح إخـــاء 
وبنـــاء والخارطـــة الهكيليّـــة القطريّـــة 38 )תמ"א 38(. ومـــع ذلـــك، يُظهـــر الواقـــع أنّ هـــذه 
الأدوات غيـــر قابلـــة للتّطبيـــق فـــي البلـــدات الريفيّـــة والبعيـــدة عـــن المركـــز  عمومـــا، وفـــي 
البلـــدات العربيّـــة بصفـــة خاصـــة. عـــاوةً علـــى ذلـــك، يُشـــير تحليـــل التّحدّيـــات، الّتـــي تميّـــز 
المناطـــق القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة، إلـــى أنّ الأدوات المســـتخدمة لـــن تســـتطيع 
أن تلبـــي احتياجـــات الســـكان الصّعبـــة لهـــذه المناطـــق. علـــى ضـــوء ذلـــك، قمنـــا فـــي 

هـــذا البحـــث بتطويـــر أدوات بديلـــة لتجديـــد المناطـــق القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة.

سيرورة البحث
ــز  ــة، وعوائـــق التّخطيـــط الّتـــي تميّـ ــة البحـــث بتحليـــل الصّعوبـــات المكانيّـ بـــدأت عمليّـ
الأحيـــاء القديمـــة والتّاريخيّـــة. فـــي المرحلـــة اللّاحقـــة درســـنا الأهـــداف القائمـــة اليـــوم 
للبلـــدات  ماءمتهـــا  مـــدى  واختبرنـــا  الحضـــريّ،  للتّجديـــد  بالنّســـبة  إســـرائيل  فـــي 
العربيّـــة. وجدنـــا أنّ الأهـــداف القائمـــة لا تراعـــي الاحتياجـــات الخاصّـــة بالبلـــدات العربيّـــة. 
ـــا خاصّـــة، تحقيـــق هـــذه الأهـــداف ســـيمكّن،  وعلـــى ضـــوء هـــذه الفجـــوة، وضعنـــا أهدافً
وبحســـب طرحنـــا ورؤيتنـــا، مـــن تحســـين جـــودة الحيـــاة للسّـــكان فـــي هـــذه البلـــدات، 
ــز هـــذه المســـاحة. إلـــى  ــا بالتالـــي أن تجيـــب عـــن التّحديـــات الكثيـــرة الّتـــي تميّـ ويمكنهـ

ــا 6 أهـــداف أخـــرى: جانـــب الهـــدف الأساســـي، وضعنـ

وفـــي المرحلـــة التاليـــة، فحصنـــا مـــا هـــي الحواجـــز الّتـــي مـــن الممكـــن أن تصعّـــب عمليـــة 
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تطويـــر التجديـــد الحضـــريّ، وتحقيـــق الأهـــداف المشـــار إليهـــا أعـــاه. ودرســـنا الجوانـــب 
الّتـــي يجـــب أخذهـــا بعيـــن الاعتبـــار، عنـــد تطويـــر أدوات بديلـــة لتجديـــد المناطـــق القديمـــة 
فـــي البلـــدات العربيّـــة. كشـــف تحليلنـــا، الّـــذي اعتمـــد علـــى اســـتبيانات وزعـــت علـــى 
المواطنيـــن والمهنييـــن والمقابـــات المعمقـــة التـــي أجريـــت مـــع المهنييـــن والبحـــث 

ـــم. ـــد الشـــكل القدي ـــد مـــن العوائـــق أمـــام تجدي النظـــري، عـــن وجـــود العدي

فـــي المرحلـــة التاليـــة، انتقلنـــا إلـــى إنشـــاء وتطويـــر أدوات خاصّـــة بالتّجديـــد الحضـــريّ 
فـــي المناطـــق القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة. قمنـــا فـــي هـــذه المرحلـــة بمراجعـــة 

1. مساحات عامّة: خلق مساحات عامّة ذات جودة لجميع السّكان في 
الأحياء: نساء، أولاد، رجال، كبار السّن، شباب، وغيرهم.

2. البُنية التحّتيّة: إعادة تأهيل وتطوير البُنية التّحتيّة القائمة في 
الأحياء.

3. الخدمات العامّة: ضمان توفير الخدمات العامّة داخل الأحياء؛ 
الحضانات، التّعليم والصّحة وغيرها.

4. الإسكان: توفير سكن لائق وبأسعار معقولة للسكان في البلدة، 
وإيجاد حلول مكمّلة من شأنها أن تشجع السّكان على العودة إلى 

المناطق القديمة.

5. المواصلات العامّة: تحسين المواصات العامّة، أو أي مواصات 
بديلة مطلوبة في الأحياء القديمة.

6. الربط: ربط الأحياء القديمة بالأحياء الجديدة، وذلك من خال تعزيز 
المركز التّاريخي للبلدة.
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18 أداة موجـــودة للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البـــاد وفـــي العالـــم. بعـــد عمليـــة تصفيـــة 
لـــلأدوات، تـــم اختيـــار 4 أدوات للتّجديـــد الحضـــريّ مـــن أجـــل تطويرهـــا. تـــم اختيـــار هـــذه 
الأدوات علـــى أســـاس الأهـــداف الّتـــي حُـــددت ســـابقًا، وعلـــى أســـاس قابليـــة تطبيقهـــا 

ــا. ــر تنظيميّـــة، وماديّـــة، وثقافيّة-اجتماعيّـــة، وغيرهـ مـــن وجهـــة نظـ

أربع أدوات لتجديد الأحياء القديمة في البلدات العربيّة

ــدّ الســـلطة المحليّـــة لاســـتخدامات  إســـتئجار أرض خاصّـــة علـــى يـ
ــة جماهيريـّ

أرضـــه  بتأجيـــر  القديمـــة  المنطقـــة  فـــي  الخاصـــة  الأرض  لصاحـــب  الأداة  تســـمح 
المســـتغلة\ غيـــر المســـتغلة، لمـــدة مُتفـــق عليهـــا مُســـبقًا تتـــراوح بيـــن 25-5 ســـنة. 
ـــة، كجـــزء مـــن اتفاقيـــة الإيجـــار، اســـتخدام الأرض لأغـــراض  تســـتطيع الســـلطة المحليّ
متنوعـــة، مثـــل تطويـــر أماكـــن عامّـــة مفتوحـــة، إنشـــاء مواقـــف عامّـــة، إنشـــاء مؤسســـات 
ـــر  ـــاء أو تطوي ـــل أعمـــال البن ـــل دفـــع نقـــدي لمالـــك الأرض، أو تموي ـــة وغيرهـــا، مقاب عامّ
المنطقـــة. عنـــد انتهـــاء الوقـــت المحـــدد للإيجـــار فـــي العقـــد، تعـــود الأرض لمالكهـــا. 

التوّصيات الرئيسة لتطوير الأداة:
 1. التّوصيـــات الاقتصاديّـــة: تخصيـــص ميزانيـــات مرنـــة ومُتاحـــة للسّـــلطات المحليّـــة 
ــل  ــن أجـ ــكان، مـ ــدر الإمـ ــة قـ ــون مرنـ ــة أن تكـ ــى الميزانيـ ــتخدام الأداة. علـ ــل اسـ ــن أجـ مـ

ــمل: ــات تشـ ــة. الميزانيـ ــق المحتملـ ــة العوائـ معالجـ

• تمويل اتفاقية الإيجار ودفع مقابل مادي لصاحب الأرض.
• تمويل إجراءات التّخطيط والتّنفيذ.

• تمويل الوسيط، المحامي والمثمّن لأصحاب الأرض.
2. توصيـــات حـــول السّـــيرورة: تحديـــد مراحـــل عمـــل محـــدّدة وموحـــدة وواضحـــة مـــن 
شـــأنها السّـــماح للسّـــلطات المحليّـــة بتعزيـــز اســـتخدام الأداة أمـــام مجموعـــة متنوعـــة 

ـــة المحليـــة وغيرهـــم(. ـــح )أصحـــاب الأراضـــي، اللّجن مـــن أصحـــاب المصال

3. التّوصيـــات التّنظيميّـــة: إجـــراء عـــدد مـــن التّغييـــرات التنظيميّـــة والتّشـــريعيّة بهـــدف 
اســـتخدام الأداة:

• اســـتخدام الأراضـــي: إنشـــاء منظومـــة تســـمح للجنـــة المحليّة/المناطقيّـــة بالموافقة 
علـــى تصريـــح الاســـتخدام المفـــرط لـــلأرض إن كان لاســـتخدام العـــام فقـــط، وبشـــرط 
أن يكـــون الطلـــب مـــن السّـــلطة المحليّـــة فقـــط، كجـــزء مـــن اتفاقيّـــة الإيجـــار، وبموافقـــة 
ــا  وعلـــم صاحـــب الأرض. ســـيتم تطبيـــق هـــذه الإجـــراءات فـــي المناطـــق الّتـــي حدّدتهـ

لجـــان التّخطيـــط كمناطـــق للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة.
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• بلـــورة مجموعـــة محفّـــزات، الّتـــي يســـتطيع المجلـــس المحلـــيّ عرضهـــا علـــى صاحـــب 
ــبيل  ــر. علـــى سـ ــاء والتّطويـ ــال البنـ ــادي أو أعمـ ــى التّعويـــض المـ ــة إلـ ــار، بالإضافـ العقـ
المثـــال،  تنظيـــم تســـجيل الأراضـــي، تخصيـــص مخفّـــض لمســـاحات عامّـــة فـــي أرض 

أخـــرى بملكيّـــة صاحـــب الأرض، ومحفّـــزات أخـــرى.

اســـتبدال أرض خاصّـــة مبنيّـــة فـــي منطقـــة قديمـــة بـــأرض أخـــرى 
بملكيّـــة ســـلطة أراضـــي إســـرائيل فـــي منطقـــة حديثـــة

ـــة فـــي المناطـــق القديمـــة  ـــة خاصـــة، أو غيـــر مبنيّ هـــذه الأداة تســـمح بتبـــادل أرض مبنيّ
ـــة ســـلطة أراضـــي اســـرائيل فـــي المناطـــق الحديثـــة. إخـــاء مســـاحة ذات  بـــأرض بملكيّ
النمـــط القديـــم تســـاعد علـــى تطويـــر وتخطيـــط مجموعـــة متنوعـــة مـــن الاحتياجـــات 
ـــذي ســـيحصل  ـــازًا لصاحـــب الأرض، الّ ـــلًا ممت ـــة. وتخلـــق، فـــي الوقـــت نفســـه، بدي العامّ

علـــى أرض جديـــدة ضمـــن النمـــط الحديـــث.

التوّصيات الرئيسة لتطوير الأداة:

ولســـلطة  المحليّـــة  للسّـــلطات  ميزانيـــات  تخصيـــص  الاقتصاديّـــة:  التّوصيـــات   .1
أراضـــي إســـرائيل لاســـتخدام الأداة. علـــى الميزانيـــات أن تكـــون مرنـــة قـــدر المســـتطاع، 

ــي:  ــا يلـ ــمل التّخصيـــص مـ ــة، وسيشـ ــق المحتملـ ــل العوائـ ــجيع وحـ للتشـ

• تعويـــض مالـــي لصاحـــب الأرض، فـــي حـــال أنّ أرضـــه تســـاوي أكثـــر مـــن الأرض 
الممنوحـــة لـــه فـــي الأحيـــاء الجديـــدة. 

• تمويل مراحل التّخطيط.
• تمويل الوسيط، المحامي والمثمّن لأصحاب الأرض.

• إذا لزم الأمر، إيجاد حلول اقتصاديّة للمرحلة الانتقاليّة.

 2. توصيـــات حـــول السّـــيرورة: تحديـــد مراحـــل عمـــل موحـــدة وواضحـــة مـــن شـــأنها أن 
ـــلطات المحليّـــة بالسّـــعي لاســـتخدام الأداة أمـــام مجموعـــة متنوعـــة مـــن  تســـمح للسُّ

أصحـــاب المصلحـــة )سُـــلطة أراضـــي إســـرائيل، مالـــك الأرض وغيرهـــا(.

لصالـــح  التّنظيميّـــة  التّغييـــرات  مـــن  عـــدد  إجـــراء  يلـــزم  التّنظيميّـــة:  التّوصيـــات   .3
الأداة: اســـتخدام 

ــرائيل أو السّـــلطة المحليّـــة  ــزات، يمكـــن لســـلطة أراضـــي إسـ • تحديـــد قائمـــة محفّـ
أن تســـتغلها "لتتفـــاوض" بهـــا مـــع مالـــك الأرض، بالإضافـــة إلـــى نقـــل ملكيّـــة الأرض 

والتّعويـــض النّقـــدي أو أعمـــال البنـــاء والتّطويـــر.

• إعفاء ضريبي على تبادل الأراضي.
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تجديد المباني السّكنيّة
ا وتنظيميًا واقتصاديًا لتجديد المباني السّكنيّة،  تُنشئ هذه الأداة إطارًا تخطيطيًّ
إلى جانب تطوير الأماكن العامّة وتحسينها. سيتم استخدام الأداة من خال تحديد 
إطار  في  الحضريّ،  للتّجديد  كمناطق  القديمة  الأحياء  في  معيّنة  سكنيّة  مناطق 

مخطط شامل أو في إطار الخطّة الهيكليّة للتّجديد الحضريّ في المنطقة. 

الأحياء  في  السكنيّ،  التّجديد  عمليات  أن  في  تكمن  الأداة  لتطوير  البداية  نقطة 
القديمة، تتم الآن بشكلٍ تلقائيّ أو تنظيمي، من خال هدم المباني السّكنيّة القديمة، 
وإنشاء مبانٍ حديثة مكانها؛ وإضافات لمبنى قائم، سواء كان ذلك إضافة طوابق 
للمبنى أو توسيع المبنى من خال أرض مجاورة، وتجديد واجهة المبنى ومدخله. 
خطّة  بدون  الجماهيريّة،  المؤسّسات  تدّخل  دون  حاليًا  العمليات  هذه  تنفيذ  يتم 
مدروسة، بدون تخطيط شامل، وبدون الأخذ بالاعتبار احتياجات الجمهور ووضع 
البنية التّحتيّة. وبالتّالي، تسعى هذه الأداة إلى إنشاء إطار تخطيطي يستغلّ عمليّة 
وكذلك  أوسع،  العامّة بشكل  المنفعة  أجل  اليوم، من  القائمة  السّكني  التّجديد 

لإنتاج إطار تنظيمي داعم يقدّم حوافز للسّكن في المناطق القديمة. 

التوّصيات الرئيسة لتطوير الأداة:

 1. التّوصيات القانونيّة: 

• تحديد المناطق المخصّصة للتّجديد الحضريّ في المركز وفي الأحياء القديمة في 
مخطّط التّجديد الحضري )سواء كانت خارطة هيكليّة شموليّة او مخطّط للتّجديد 

الحضريّ(.

• وضع تعليمات وتوجيهات وشروط لممارسة حقوق البناء الممنوحة في الخطّة، 
مع التّركيز على الشّروط المتعلّقة بالاحتياجات العامّة.

• التّحفيز على الهدم والبناء للمباني السّكنيّة الفرديّة في المناطق المحدّدة للتّجديد 
الحضريّ، أو إضافة طوابق لمبنى قائم.

المعنيّة  للأسر  الأداة  استخدام  على  تشجّع  حوافز  خلق  الاقتصاديّة:  التّوصيات   .2
وللسّلطات المحليّة. 

الحوافز للعائات هي: 

• المساعدة في عمليّة تنظيم العقارات – تقديم مرافقة مهنية أو تمويل عمليّة 
النّزاعات  حل  في  والمساعدة  الإسرائيليّة،  الأراضي  سلطة  في  الملكيّة  تسجيل 

المتعلقة بتقسيم الملكيّة. 

الإخاء  في  الموجودة  لتلك  مماثلة  ضريبيّة  مزايا  تقديم   – الضّريبيّة  الامتيازات   •
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لقانون  تعديلًا  الأمر  يتطلب  التّحسين.  ضريبة  من  للإعفاء  إمكانية  وإتاحة  والبناء، 
الضّرائب العقاريّة.

• قروض بكفالة الدّولة – تقديم ضمان من الدّولة للقروض العقارية لتمويل البناء.
المحفّزات للسّلطات المحليّة: 

• تمويل التّخطيط الشّامل: تعريف الأداة بأنها "مشروع للتّجديد الحضريّ" حسب 
قانون الهيئة الحكوميّة للتّجديد الحضريّ. ستسمح هذه الخطوة، للهيئة الحكوميّة 
للتّجديد الحضريّ، بالتّرويج لاستخدام الأداة بالإضافة إلى تمويل مسار التّخطيط. 

وهذا يتطلب قرارًا حكوميًا وفقًا لقانون الهيئة الحكوميّة للتّجديد الحضريّ.

 – العامّة  لاحتياجات  إسرائيل  أراضي  سلطة  بملكيّة  "مكمّلة"  أرض  تخصيص   •
تحتيّة  بنية  إنشاء  العالية،  الكثافة  ذات  القديمة  المناطق  تجديد  عملية  تتطلب 
عامّة مناسبة، في المناطق الّتي تفتقر إلى بنية تحتيّة كهذه، على نحو ما ذُكر سابقًا. 
أراضي  بها  توجد  الّتي  القديمة  المناطق  في  الأمر،  يتطلب  الغاية،  لهذه  تحقيقًا 
تابعة لسلطة أراضي إسرائيل، إنشاء خطة وقناة من أجل تخصيص هذه الأراضي 
لاحتياجات العامّة. هذه الخطوة ستخلق في الواقع مسارًا موازيًا للمسار الحاليّ 
في تخصيص أرض مكمّلة للسّكن. لكن الغرض من التّخصيص في البلدات العربيّة، 
احتياجات  وتأمين  السّكنيّة،  المباني  لتجديد  ومجتمعيّة  اجتماعيّة  إمكانيّة  خلق  هو 
الّتي تدعم هذا الأمر. يتطّلب تنفيذ المسار المقترح تعديل قانون الهيئة  الجمهور 
المحليّة،  للسّلطة  مكمّلة  أرض  تخصيص  يتم  بحيث  الحضريّ،  للتّجديد  الحكوميّة 
وليس لأصحاب الحقوق، بالإضافة إلى قرار خاصّ من سلطة أراضي إسرائيل يهدف 

إلى تحديد معايير تخطيط الأرض.

الاســـتخدام المؤقّـــت لأرض خاصّـــة مفتوحـــة لإقامـــة حدائـــق أو 
للســـيّارات: مواقـــف 

أجل  من  محدودة،  لفترة  مبنيّة،  غير  خاصة  أراضي  تطوير  إمكانية  الأداة  هذه  تتيح 
سيتم  السّيارات.  ومواقف  المفتوحة  العامّة  الأماكن   – رئيسيين  استخدامين 
استخدام الأداة من خال الاستعانة بقانون الحدائق أو المواقف العامّة. هذا يتاءم 
عام  شاغرة(،  أرض  لقطعة  المؤقت  )الاستخدام  المحليّة  السّلطات  قانون  مع 
بشكل  شاغرة  أرض  باستخدام  قرارٍ  بأخذ  المحليّة  السّلطات  يخوّل  والّذي   ،1987
المنطقة  تطوير  سيارات.  كموقف  أو  العامّة  للمنفعة  مفتوحة  كمساحة  مؤقت، 
من مسؤوليّة السّلطة المحليّة. صاحية الطّلب محدودة لخمس سنوات، ويمكن 
التّمديد لخمس سنوات أخرى في كلّ مرّة، وعلى الرغم من كونها أداة مؤقتة إلّا أنها 

متاحة، فليس هناك داعٍ لتغيير استخدام الارض من أجل عمليّة التّظليل.
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التوّصيات الرئيسة لاستخدام الأداة

ــة  ــر وللصيانـ التّوصيـــات الاقتصاديّـــة – يجـــب تخصيـــص المـــوارد للتّخطيـــط والتّطويـ
المســـتمرة، خاصّـــةً فيمـــا يتعلّـــق بالمناطـــق المســـتخدمة كحدائـــق عامّـــة. 

توصيات عامّة
إلـــى جانـــب تطويـــر الأدوات وتنفيذهـــا، نقـــدم أدنـــاه عـــددًا مـــن التوصيـــات الّتـــي قـــد 
تمكّـــن وتحفّـــز، مـــن وجهـــة نظرنـــا، عمليـــات التجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة.

تخصيص الموارد لتطوير عمليات التجّديد الحضريّ

• إنشـــاء صنـــدوق مالـــي للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة – نوصـــي بتخصيـــص 
ـــة  ـــة. ســـتُخصّص هـــذه الميزانيّ ـــة خاصّـــة للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّ ميزانيّ
لـــة، يشـــمل  للسّـــلطات العربيّـــة، وتُـــدار بالتّعـــاون مـــع السّـــلطات الحكوميّـــة ذات الصِّ
ذلـــك ميزانيـــات للتّخطيـــط والتّنفيـــذ. حتـــى تكـــون السّـــلطات قـــادرة علـــى اســـتخدام 
ـــق  ـــة العوائ ـــة مـــن أجـــل إزال ـــد جـــزء مـــن الميزاني كلّ الأمـــوال المخصّصـــة، ســـيتم تحدي

فـــي التّخطيـــط.

ــق  ــد المناطـ ــرائيل لتجديـ ــي إسـ ــلطة أراضـ ــة سـ ــة بملكيّـ ــي العامّـ ــتخدام الأراضـ • اسـ
القديمـــة – نوصـــي بطـــرح سياســـة تشـــجع وتعـــزّز اســـتخدام الأراضـــي العامّـــة، الّتـــي 
تديرهـــا ســـلطة الأراضـــي الإســـرائيليّة فـــي المناطـــق القديمـــة، مـــن أجـــل تطويـــر المبانـــي 
والأماكـــن العامّـــة والبنيـــة التحتيّـــة. تحقيقًـــا لهـــذه الغايـــة، يجـــب تحديـــد كلّ الأراضـــي 
الّتـــي تديرهـــا ســـلطة أراضـــي إســـرائيل فـــي الأماكـــن القديمـــة، ويجـــب أن تكـــون الآليـــة 

ـــق. المـــراد اتباعهـــا متاحـــة وبســـيطة وســـهلة التطبي

آليّات مكمّلة
• إنشـــاء آليـــة إقـــراض حكوميّـــة للسّـــكان المعنييـــن بتطوير عمليـــات التجديد الحضريّ 
– نوصـــي بإنشـــاء آليـــة قـــروض تديرهـــا الحكومـــة، مخصّصـــة لأصحـــاب الأراضـــي 
المهتميـــن فـــي تطويـــر عمليـــة التّجديـــد الحضـــريّ فـــي أراضيهـــم. ســـتتيح هـــذه الآليـــة 
ــم  ــا سيســـمح لهـ ــروط ســـهلة، ممـ ــى قـــروض بشـ ــة الحصـــول علـ للمهتميـــن فرصـ

بتنفيـــذ وتطويـــر عمليّـــة التجديـــد الحضـــريّ فـــي الأراضـــي الّتـــي يمتلكونهـــا.

• تطويـــر آليـــة تختصـــر عمليـــة تســـجيل الأراضـــي – نوصـــي بإنشـــاء آليـــة جديـــدة تختصـــر 
عمليّـــة تســـجيل الأراضـــي.  مـــن الممكـــن أن تســـاعد هـــذه الآليـــة فـــي تطويـــر عمليـــة 
التجديـــد الحضـــريّ، فـــي الأراضـــي الّتـــي لـــم يكتمـــل تســـجيلها بعـــد، وفـــي نفـــس الوقـــت 
ســـتحقّق فائـــدة كبيـــرة لأصحـــاب الأراضـــي الّذيـــن لـــم ينظمـــوا مســـألة تســـجيل 

أراضيهـــم.
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• إنشـــاء هيئـــات للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة – نوصـــي بإنشـــاء هيئـــة 
للتّجديـــد الحضـــريّ داخـــل كلّ ســـلطة محليّـــة، يتـــم تمويلهـــا مـــن قبـــل الهيئـــة الحكوميّـــة 
للتّجديـــد الحضـــريّ، وتتمثّـــل مهمتهـــا الرئيســـيّة فـــي تطويـــر عمليـــة التجديـــد الحضـــريّ 

فـــي المنطقـــة المســـؤولة عنهـــا.

توسيع نطاق نفوذ البلدات العربية

• العمـــل بخطيـــن متوازييـــن – نوصـــي بتطويـــر عمليـــات التجديـــد الحضـــريّ فـــي الأحيـــاء 
ـــى جانـــب توســـيع نفـــوذ هـــذه البلـــدات. ستســـمح  ـــة، إل القديمـــة داخـــل البلـــدات العربيّ
هـــذه العمليّـــة، الّتـــي ستشـــمل تجديـــد المســـاحات القديمـــة إلـــى جانـــب توســـيع نفـــوذ 
ــاء.  ــد الأحيـ ــة تجديـ ــار عمليـ ــي إطـ ــا فـ ــم تناولهـ ــن يتـ ــول لـ ــاد حلـ ــة، بإيجـ ــدات العربيّـ البلـ
فعلـــى ســـبيل المثـــال، لـــن تتوفـــر عـــادةً مســـاحة كافيـــة فـــي الأحيـــاء القديمـــة، لتطويـــر 
ــاء  ــة، وإنشـ ــة عامّـ ــات بلديـ ــاء مؤسسـ ــرة، وإنشـ ــغيل كبيـ ــز تشـ ــة ومراكـ ــز تجاريـ مراكـ
حدائـــق وغيرهـــا. لذلـــك نوصـــي بتخصيـــص مســـاحة لهـــذه الاســـتخدامات فـــي الأحيـــاء 

ـــة.  ـــدات العربيّ ـــي ســـيتم بناؤهـــا فـــي إطـــار توســـيع مناطـــق نفـــوذ البل ـــدة الّت الجدي

قوة عاملة خاصّة

ــات  ــز عمليـ ــة بتعزيـ ــواء، ترافـــق السّـــلطات المهتمـ ــي كلّ لـ ــة فـ ــة مهنيـ ــد جهـ • تحديـ
دائـــرة  فـــي  يعمـــل  مُخطـــط  بتعييـــن  نوصـــي   – أراضيهـــا  فـــي  الحضـــريّ  التجديـــد 
التّخطيـــط، وزارة البنـــاء، ســـلطة أراضـــي إســـرائيل، أو كلّ منطقـــة ذات صلـــة، مـــن 

أجـــل تقـــدّم الخطـــة مـــع السّـــلطة المحليّـــة.

ــة  ــة الحكوميّـ ــن الهيئـ ــة، ضمـ ــدات العربيّـ ــي البلـ ــريّ فـ ــد الحضـ ــر للتّجديـ ــن خبيـ • تعييـ
للتّجديـــد الحضـــريّ – نوصـــي بتعييـــن مستشـــار يقـــود ويطـــوّر أدوات مخصّصـــة للتّطـــور 
الحضـــريّ فـــي هـــذه المناطـــق، ويعمـــل مـــع الجهـــات الأخـــرى فـــي الحكومـــة فـــي هـــذا 
المجـــال. مـــن المفضّـــل أن يكـــون الخبيـــر مـــن المجتمـــع العربـــيّ وأن يكـــون علـــى درايـــة 

ـــة. بعمليـــات التّخطيـــط فـــي المناطـــق العربيّ

خلق خطاب مهني شامل وواسع حول التجديد الحضريّ في البلدات 
العربيّة

ــريّ  ــد الحضـ ــة التجديـ ــز عمليـ ــى بتعزيـ ــذي يعنـ ــامل، والّـ ــم وشـ ــدى منظّـ ــاء منتـ • إنشـ
فـــي البلـــدات العربيّـــة – نوصـــي بإقامـــة طاولـــة مســـتديرة، تضـــم مجموعـــة متنوّعـــة 
مـــن أصحـــاب الشـــأن الّذيـــن سيناقشـــون عمليّـــة التجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات 
العربيّـــة. ســـتضم الطاولـــة ممثليـــن عـــن  السّـــلطة المركزيّـــة بمـــا فـــي ذلـــك الهيئـــة 
الحكوميّـــة للتّجديـــد الحضـــريّ، دائـــرة التّخطيـــط، وزارة البنـــاء والإســـكان، وزارة العـــدل، 
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قســـم الميزانيـــات، مخطّطـــون فـــي الألويـــة، رؤســـاء ســـلطات محليّـــة، مهندســـين، 
ــيّ وغيرهـــا. ومنظمـــات المجتمـــع المدنـ

ــر التجديـــد الحضـــريّ  ــيّ فـــي عمليـــة تطويـ • ضمـــان التّمثيـــل الائـــق للمجتمـــع العربـ
ــي  ــرى فـ ــة أخـ ــر كلّ عمليـ ــاه، وتطويـ ــورة أعـ ــر الأدوات المذكـ ــم تطويـ ــأن يتّـ ــي بـ – نوصـ
مجـــال التجديـــد الحضـــريّ، مثـــل: ســـيرورات التّفكيـــر، صياغـــة السياســـات، والتّنفيـــذ 
– وبالشّـــراكة مـــع القيـــادة السّياســـيّة العربيّـــة والمنظمـــات، ومـــع المهنييـــن مـــن 

ــيّ. ــع العربـ المجتمـ

ـــادة تمثيـــل  ـــوزارات – نوصـــي بزي ـــيّ فـــي ال ـــز التمثيـــل المناســـب للمجتمـــع العرب • تعزي
المجتمـــع العربـــيّ، فـــي دائـــرة التّخطيـــط، ووزارة الإعمـــار والإســـكان، والهيئـــة الحكوميّـــة 
ـــز  ـــادة التمثيـــل علـــى تقويـــة الخطـــاب المهنـــي، وتعزي للتّجديـــد الحضـــريّ. سيســـاعد زي

عمليـــات التجديـــد الحضـــريّ المائمـــة لخصائـــص المجتمـــع العربـــيّ.

جسر الزرقاء، تصوير: سامي جربان
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مقدّمة

الغيـــاب شـــبه الكامـــل لعمليـــات التّجديـــد الحضـــريّ المُدمجـــة فـــي المناطـــق القديمـــة 
ـــة للتّجديـــد الحضـــريّ  ـــة، وغيـــاب اســـتخدام الأدوات المركزيّ فـــي المـــدن والقـــرى العربيّ
الّتـــي تقترحهـــا الدّولـــة اليـــوم )تامـــا 38 والإخـــاء والإســـكان(، بيّنـــوا لنـــا الفجـــوة الكبيـــرة 
ـــة والمختلطـــة الّتـــي تتطـــوّر بشـــكلٍ دائـــم، وخاصّـــةً مـــدن المركـــز،  بيـــن البلـــدات اليهوديّ
وبيـــن البلـــدات العربيّـــة، وضـــرورة وضـــع مخطـــط محـــدد لترميـــم الأحيـــاء القديمـــة فـــي 

هـــذه البلـــدات.

ـــة، اســـتعرضنا فـــي المرحلـــة الأولـــى تحدّيـــات التّخطيـــط للأحيـــاء  مـــن الناحيـــة المنهجيّ
القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة والعوائـــق الّتـــي تقـــف أمـــام التّجديـــد الحضـــريّ فـــي 
هـــذه المناطـــق، مـــن خـــال مراجعـــة الأدبيـــات والمقابـــات والاســـتبيانات. أجرينـــا، فـــي 
ـــار المســـؤولين فـــي المجالـــس  هـــذا الســـياق، سلســـلة مـــن 15 مقابلـــة نوعيـــة مـــع كب
العربيّـــة: مخططيـــن مـــن القطـــاع الخـــاص وأكاديمييـــن. تناولـــت المقابـــات التّحديـــات 
الّتـــي تميّـــز المناطـــق القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة، والعوائـــق الّتـــي تحـــول دون تقـــدّم 
ــد  ــة للتجديـ ــدات، وكذلـــك الأدوات الممكنـ ــذه البلـ ــي هـ ــريّ فـ ــد الحضـ ــات التّجديـ عمليـ
الحضـــريّ. قُمنـــا أيضًـــا بتوزيـــع اســـتبيان مجهـــول محوســـب علـــى موظفـــي أقســـام 
الهندســـة فـــي المجالـــس المحليّـــة العربيّـــة وللمخططيـــن العـــرب المُطلعيـــن علـــى 
تحدّيـــات التّخطيـــط فـــي هـــذه المناطـــق. أجـــاب علـــى الاســـتبيان 50 متخصصًـــا مـــن 
عالـــم التّخطيـــط. إضافـــة لذلـــك، ومـــن أجـــل الحصـــول علـــى مؤشـــر إضافـــي لاحتياجـــات 
التخطيـــط فـــي المناطـــق القديمـــة، وتحديـــد المواقـــف تجـــاه التّجديـــد الحضـــريّ، ليـــس 
فقـــط مـــن وجهـــة نظـــر المختصيـــن ولكـــن أيضًـــا مـــن وجهـــة نظـــر المقيميـــن فـــي تلـــك 
ــة،  ــق العربيّـ ــى المناطـ ــة علـ ــة العربيّـ ــول باللّغـ ــتبيان مجهـ ــع اسـ ــا بتوزيـ ــاء، قمنـ الأحيـ

ـــه 331 مـــن السّـــكان. ـــذي أجـــاب علي والّ

ــتبيانات، إلـــى جانـــب مراجعـــة مقارنـــة  ــكّلت مراجعـــة الأدبيـــات والمقابـــات والاسـ شـ
للأهـــداف الحاليـــة للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي إســـرائيل اليـــوم، الأســـاس للمرحلـــة الثّانيـــة، 
والّتـــي حددنـــا فيهـــا مجموعـــة مُحتلنـــة مـــن الأهـــداف للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات 

العربيّـــة.

فـــي المرحلـــة الثّالثـــة، ســـعينا إلـــى اختبـــار الأدوات القائمـــة للتّجديـــد الحضـــريّ فـــي 
ـــد الحضـــريّ الموجـــودة فـــي إســـرائيل وفـــي  ـــة للتّجدي ـــك نمـــاذج إضافي إســـرائيل، وكذل
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العالـــم، مـــع اختبـــار مـــدى ماءمتهـــا للأهـــداف الّتـــي وضعناهـــا. اخترنـــا، فـــي هـــذه 
ـــد المناطـــق القديمـــة فـــي  ـــى تجدي ـــا إل ـــؤدي فـــي نظرن ـــع أدوات يمكـــن أن ت ـــة، أرب المرحل
ــاة  ــع، مـــع مراعـ ــر الأدوات الأربـ ــا بتطويـ ــة قمنـ ــة الرابعـ ــي المرحلـ ــة. فـ ــدات العربيّـ البلـ
الّتـــي  الجوانـــب التّنظيميّـــة والتّخطيطيّـــة والاقتصاديّـــة والاجتماعيّـــة، والخطـــوات 
يجـــب تنفيذهـــا فـــي كلّ مجـــال مـــن المجـــالات الّتـــي ذكـــرت، مـــن أجـــل تنفيـــذ الأدوات 
علـــى نطـــاق واســـع، وتعزيـــز عمليـــات التّجديـــد الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة. تتنـــاول 

التّوصيـــات الجوانـــب التّنظيميّـــة والميزانيـــات، المجتمـــع والهيكلـــة.

رافقـــت جميـــع مراحـــل البحـــث لجنـــة توجيهيّـــة. والتـــي حـــدّدت التّحديـــات والأهـــداف، 
وقدّمـــت مقترحـــات إضافيـــة لتجديـــد المبنـــى القديـــم. تألفّـــت اللّجنـــة، الّتـــي اجتمعـــت 
أربـــع مـــرات خـــال مراحـــل مختلفـــة مـــن العمـــل، مـــن مجموعـــة متنوعـــة، بمـــا فـــي 
ــي  ــة، ممثلـ ــلطات المحليّـ ــي السّـ ــة، موظفـ ــة العربيّـ ــلطات المحليّـ ــاء السّـ ذلـــك رؤسـ
الحكومـــة المشـــاركين فـــي التّجديـــد الحضـــريّ – الهيئـــة الحكوميّـــة للتّجديـــد الحضـــريّ، 
إدارة التّخطيـــط ووزارة البنـــاء والإســـكان، المخططيـــن والمهندســـين المعمارييـــن 

مـــن القطـــاع الخـــاص والأكاديمييـــن.
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الفصل الأوّل - 

تحديات مكانيّة وعوائق تخطيط وتطوير 
في المناطق القديمة في البلدات 

العربيّة - مراجعة نظريةّ
يهدف هذا المسرد النظري إلى مسح التحديات القائمة في المناطق القديمة في 
التي  المعوّقات  وتمييز  المكانيّة منها بصفة خاصة.  والتحديات  العربية،  البلدات 
من شأنها أن تشكّل حاجزا أمام تخطيط وتطوير هذه المناطق. معاينة التحديات 
لعلميات  أن تخصص  تستحق  التي  الأهداف،  توضّح  أن  والمعوّقات من شأنها 
التجديد الحضريّ، والتي ستناقش في الفصل الثاني، وهي تشكّل أساسا لتطوير 

الأدوات البديلة للتجديد الحضريّ، التي ستناقش في الفصل الرابع. 

سنعرّف في المرحلة الأولى، المناطق التي يهتم بها البحث – نواة البلدات، الأحياء 
القديمة، ونميّز مسارات التطوير المكاني المركزية التي انطلقت في هذه المناطق، 
الخصائص  الثانية،  المرحلة  في  سنحدد  وبارزة.  واسعة  لمجالات  التطرق  مع 
والتحديات المكانيّة، للمناطق القديمة في البلدات العربية، مع التركيز على القصور 
والإخفاقات المكانية في هذه المناطق، بصفة خاصة. في المرحلة الثالثة سنعرض 
للمراجع  أدت، وفقا  والتي  المركزية،  والهيكلية  التنفيذية  التخطيطية،  المعوّقات 
النظرية، إلى الوضع المادي القائم في البلدات العربية بصفة عامة، وفي المناطق 
القديمة في هذه البلدات بصفة خاصة. سنركّز في هذا الفصل على المعوّقات التي 
من شأنها أن تؤثر على تطوير عمليات التجديد الحضريّ وتشكيلها. ونستعرض، 
في النهاية، ما تفعله الحكومة اليوم، من أجل تجديد المناطق القديمة في البلدات 

العربية.

أ.1. تعريفات
يهتم هذا البحث في نواة البلدات، والأحياء القديمة في البلدات العربية، في شمال 

الباد ومركزها.1 

نواة البلدة -  وفقا لتعريف سيجال من سنة 1967، والذي تبناه خمايسي كذلك، نواة 

1. البلدات العربية المعترف بها في منطقة النقب تم إنشاؤها بطريقة تختلف عن البلدات العربية في 
تتطوّر  ولم  تخطيطًا،  تضمنت  حكومية،  بمبادرة  أقيمت  النقب  في  العربية  البلدات  والمثلث.  الشمال 
بشكل طبيعي في محيط النواة القديم. بالرغم من أهمية تطوير عمليات تجديد حضريّ في هذه البلدات، 
إلا أن هذا البحث لا يتطرق إلى البلدات العربية في النقب، نظرا لاحتياجاتها ومميزاتها الاستثنائية. إلى 

جانب ذلك، يعتقد طاقم البحث أن هناك مجالا لإجراء بحث مماثل بالنسبة لهذه البلدات.
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 Built up   البلدة هي » المساحة المبنية
area من البلدة كما تم عرضها في خرائط 
 .1945 عام  لانتداب  العقاري  السجل 
وهي المنطقة التي تضمّ معظم المباني 
التي تم بناؤها منذ بداية القرن العشرين2 
البيوت  بناء  تم  الأربعين.  وحتى سنوات 
معماري  بأسلوب  النواة  منطقة  في 
البناء مكتظ  تقليدية.  بناء  قديم، ومواد 
وفقا  وملتوية.«3  ضيقة  والأزقة  جدا، 
لتعريف توتري – فاخوري وألفاسي، نواة 
البلدة  المبنية من  البلدة هي المنطقة 

حتى عام 4.1948 

البلدات  في  القديمة  الأحياء  تعريف 
الشيء.  بعض  إشكاليّاً  يبدو  العربية، 
مناطق  عن  يدور  الحديث  أن  صحيح 
البلدات،  باقي  مع  بالتزامن  تطوّرت 

أنّنا نتحدث  لكن من الصعب حصرها في زمان ونمط واضحين. هناك إجماع على 
عن مناطق تشكّل دائرة الأحياء الثانية، التي نمت في محيط النواة، مع الخروج من 
نواة البلدات وإقامة البيوت خارجها. من الناحية الزمنية، هذه الأحياء هي المناطق 
سنوات  بداية   – التسعين  سنوات  نهاية  وحتى  الخمسين  سنوات  في  بنيت  التي 
5.2000 إنّها مناطق قائمة على مساحة واسعة، وبنيت على أراض بملكية خاصة، 
البنية  تنفيذ  أو  التخطيط  الحكومة، سواء في  تدخل من قبل  بدون  وتم تطويرها 

التحتية، الشوارع، المباني العامة والمساحات العامة.6

2. المقصود هنا هو القرن العشرون.
3. سيجال، ي. »البناء في القرى العربية وتطوّره«، وزارة الداخلية )1967(، في راسم خمايسي، »الاختافات 

في درجة التجدد في نواة البلدات العربية في إسرائيل« آفاق جغرافية 52، 16 )2000(.
4 .Maisa Totry – Fakhoury & Nurit Alfasi “From abstract principles to specific urban order: 
Applying complexity theory for analyzing Arab-Palestinian towns in Israel”, Cities 62, 28 )2017(.

5. المرجع السّابق.
6. نشير إلى أن هناك اختافا في توصيف الفترات بين خمايسي )2000( وبين توتري – فاخوري وألفاسي. 
الأول يحدد بداية عملية الخروج من النواة وتطوّر مناطق جديدة في سنوات الستين، بينما الرأي الثاني 
العربية، في مبنى من ثاث دوائر تحت  البلدات  إلى ثاث مراحل تطورت خالها  البلدات  يقسم تطوّر 
شروط اجتماعية وسياسية. شملت الدائرة الأولى نواة البلدات المبنية حتى عام 1948، الدائرة الثانية 
شملت الأحياء التي بنيت خارج النواة في السنوات 1950 حتى نهاية سنوات التسعين، وبداية سنوات 
2000، والدائرة الثالثة شملت المناطق التي تم تخطيطها في منظومة التخطيط الإسرائيلية بمعايير 

تخطيط عصرية، وبنيت على أرض دولة، في نهاية التسعينات أو بداية سنوات 2000 فصاعدا. 

صورة توضيحية رقم 1: الخارطة الهيكلية لمدينة الطيبة، 
טב\3400، تم المصادقة عليها بتاريخ 10.3.2014. تظهر 

منطقة النواة بوضوح محاطة بالأحياء القديمة.
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صورة توضيحية رقم 2: الخارطة الهيكلية العامة لمدينة 
سخنين، تم ايداعها بشروط بتاريخ 10.8.2020 تظهر النواة 

المحددة في الرسم باعتبارها المنطقة القديمة، وتحيط بها 
الأحياء القديمة. 

أحيانا سنتعامل، في هذا البحث، مع 
النواة والأحياء القديمة، باعتبارها 

»مناطق قديمة في البلدات العربية« 
أو »أنماط قديمة«.

أ.2. اتجاهات في تطور 
المناطق القديمة في 

البلدات العربية
الخاص  المكاني  التطور  مسار 
بطيء  بشكل  تمّ  العربية،  بالبلدات 
البلدة  نواة  من  انطلق  وتلقائي، 
الجديدة  السكنية  المناطق  باتجاه 
خارج النواة )والتي نطلق عليها في 
القديمة«(.7  »الأحياء  البحث  هذا 
بتقسيمه  النواة  مبنى  تميّز  بينما 
للحمولة،  سكنية  أحياء  إلى 

والتي خدمت شريحة سكانية قروية وفاحية. تميّز مبنى الأحياء الجديدة في حينه 
بتقسيمه إلى مناطق سكنية على أساس العائلة الموسّعة. والأمر مردود لتغييرات 
اجتماعية – اقتصادية، ومسارات حداثة أدت إلى تراجع في مكانة الحمولة، وتعزيز 
مكانة العائلة الموسعة بالمقابل. نتيجة لذلك تغير نظام الملكية على الأرض – من 

ملكية الحمولة إلى ملكية العائلة الموسّعة.8

والتي  البلدات،  نواة  للمباني في  تجديد  الأخيرة، عمليات  العقود  امتداد  تمت، على 
أجريت بشكل ذاتي على يد أصحاب العقار. تجديد نواة البلدات العربية تمّ بشكل 
أو  البلدي  المستوى  وبدون سياسة موجّهة على  السلطات،  تدخل  بدون  تلقائي، 
المحرك  بمثابة  كانت  بيوتهم،  تجديد  النواة في  بمنطقة  السكان  رغبة  الحكومي. 
إلى  أدى  الذي  السكان،  أولويات  سلم  في  التغيير  بسبب  وكذلك  العملية.  لهذه 
تصوّر جديد يرى النواة كمنطقة سكنية جذّابة وحيوية، وفقا للمقومات الحضريّة 
المباني وفقا لثاث طرق أساسية  تم تجديد  البلدات.9   الموجودة في قسم من 
– هدم مبان قديمة وبناء من جديد، زيادة مباني )طوابق( للمباني القائمة وترميم 

7 . خمايسي )2000(، انظر أعاه الإحالة 3.
8 . توتري – فاخوري ألفاسي، انظر أعاه الإحالة 4.

9. المرجع السّابق.
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المباني القديمة.10 

المبنى  صاحب  ورغبات  الاقتصادية  للقدرة  وفقا  تمّ  النواة،  في  المباني  تجديد 
الشخصية، بدون استناد إلى أسس تخطيط واضحة. لذا، نرى أنه لا رابط بين البناء 
الجديد والقديم، لا من حيث نمط المباني ولا من حيث التناسق بين المبنى الخاص 
والحيز العام.11 إضافة لذلك، خلقت هذه العملية، في قسم من البلدات في العقود 
المالك  رغبة  عدم  بسبب  ذلك  كان  بقيت شاغرة، سواء  مباني مهجورة  الأخيرة، 

بالعيش في المبنى، أو بسبب نزاعات عائلية بين الشركاء في المبنى.12 

مقابل مسار التجديد المذكور، والذي جرى بشكل تلقائي وتركّز في الحيّز السكني، 
يبرز الإهمال وغياب التطور في الحيز العام في الأحياء القديمة، والذي يؤثّر بشكل 

خاص على جودة الحياة في هذه البلدات. 

تتمة هذا المسرد النظري ستُخصّص لوصف موجز للخصائص المادية للأنماط 
القديمة، وللمعوّقات أمام التخطيط والتطوير فيها.

في  القديمة  المناطق  تميّز  التي  المكانيّة  التحديات  أ.3. 
البلدات العربية

تعاني البلدات العربية في إسرائيل من إهمال وتمييز ممأسس طويل الأمد في 
واللذين  الميزانيات،  وتوزيع  الأراضي  تخطيط  وفي  العامة،  الأراضي  تخصيص 
هذه  أفرزت  للبلدات.   - والمهمل  المتردّي   - القائم  الوضع  في  كذلك  ينعكسان 
السياسة ضائقة خطيرة في مجالات كالسكن، التشغيل، الخدمات العامة والبنية 

التحتية، وهي ضائقة مألوفة، موثّقة ومعروفة.13 

لكن، نادرًا ما نجد أدبيّات ومراجع التي تعنى بالخصائص المكانيّة لنواة البلدات، أو 
الأحياء القديمة، بشكل منفصل عن البلدات ككل. يظهر من المقابات المعمّقة 
والاستطاعات التي أجريناها، والتي تركزّت بشكل واضح في الأحياء القديمة، أن 
كذلك في  العربية، موجودة  البلدات  القائمة في  والتحديات  المكانيّة  الإشكاليات 

المناطق القديمة بوتيرة أعلى، على نحو ما هو مفصّل أدناه.

10. خمايسي )2000(، انظر أعاه الإحالة 3.
لتطوير  اقتراح  العربية،  البلدات  في  حضريّ  تجديد  »عمليات  موضوع  في  مقترح  خمايس،  راسم   .11

السياسة وحاوية الأدوات المناسبة« )كانون ثانٍ 2020(.
12. توتري – فاخوري ألفاسي، انظر أعاه الإحالة 4.

13. عوني بنّا، سياسة التخطيط في البلدات العربية، تمييز ومعوّقات، مقترح من قبل إنجاز – مركز مهني 
التخطيط وجمعية  أجل حقوق  – مخططون من  بمكوم  العربية، جمعية  المحلية  السلطات  لتطوير 

حقوق المواطن في إسرائيل )2014(.
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نقص حادّ في المساحات العامة المفتوحة والأراضي المعدة لاحتياجات الجمهور

لاحتياجات  المعدة  الأراضي  في  حاد  نقص  من  العربية  البلدات  معظم  تعاني 
الجمهور.14  وفقا لمعطيات تقرير مراقب الدولة لسنة 2001، لم تكن في %43 من 
البلدات العربية، أراض مخصصة للمباني العامة للمساحات العامة المفتوحة.15 
تعود  حيث  القديمة  والأحياء  البلدات  نواة  في  أوضح،  بشكل  الخاصية  هذه  تبرز 
أراض  تخصيص  بدون  الأصل  في  بنيت  والتي  خاصة،  لملكية  المساحة  معظم 

لصالح احتياجات الجمهور.

فيما يخص المباني العامة – يبرز النقص في المساحات المخصصة للمؤسسات 
كمبان  المخصصة  الأراضي،  تائم  لا  الحالات،  التربوية بصفة خاصة.  في بعض 
في  الحادّ  النقص  والبناء.16  الأرض  مساحة  حيث  من  المتبعة،  المعايير  تربوية، 
الأراضي المخصصة لاحتياجات الجمهور بصفة عامة، وفي المباني العامة بصفة 
خاصة، يؤثر على جودة الخدمات المقدمّة في البلدات، كما يؤثر على جودة الحياة 
العامة، ويؤدي إلى اعتماد السكان على الخدمات المقدّمة في البلدات المجاورة. 
انتساب  نسبة  في  يترجم  مثا،  اليومية  والحضانات  الأطفال  رياض  في  النقص 

ضئيلة للأطفال في سن مبكر في أطر التربية،17 
اندماج  فرص  إلى  مباشر  غير  بشكل  ويؤثر 

النساء بسوق العمل.18

النقص في المساحات العامة المفتوحة التي 
والرياضة،  التنزه  للترفيه،  أن تستخدم  يمكن 
إلى  ويستند  جدا،  حاد  هو  البلدات،  نواة  في 
التقليدية.  العربية  القرية  ومميزات  مبنى 
الشريحة  عند  ملحة  حاجة  هناك  تكن  لم 
سكنت  التي  العربية،  القروية  السكانية 
البلدة،  نواة  شكّلت  التي  المنطقة 
المساحات  في  ومناسبات  لفعاليات 

14 . راسم خمايسي، »معوّقات في تخطيط البلدات العربية في إسرائيل«، معهد فلورسهايمر  لأبحاث 
السياسات )2004(.

15. مراقب الدولة، تقرير سنوي 52ب، مجتمع الأقليات بنية تحتية مادية )2001(.
16. عدنا ليرمان، عارضة في موضوع التجديد الحضريّ في البلدات العربية )شباط 2019(. تم تحديثه يوم 

 https://www.aepi.org.il/loadedFiles/838.pdf :1.9.2020
17. عامي ساديك، »أبعاد اجتماعية واقتصادية لضائقة الأرض في البلدات العربية«، مركز المعلومات 

والبحث التابع للكنيست )22.6.2006(. 
18. يعقوب إيش – شالوم، »حضانات يومية وخروج أمهات الأطفال الصغار للعمل«، وزارة العمل 
http://www.economy. يوم 13.10.20.  تحديثه  تم   .)2000( العاملة،  القوى  لتخطيط  والرفاه، سلطة 
 gov.il/Research/SurveysAndQuestionnaires/LongTermSurveillance/Documents/xmeonot.pdf

منطقة عامة مفتوحة في مدينة أم الفحم

https://www.aepi.org.il/loadedFiles/838.pdf
http://www.economy.gov.il/Research/SurveysAndQuestionnaires/LongTermSurveillance/Documents/xmeonot.pdf
http://www.economy.gov.il/Research/SurveysAndQuestionnaires/LongTermSurveillance/Documents/xmeonot.pdf
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بطبيعة  مردود  والأمر  الخاص.  الحيز  فضّلت  ذك  عن  وعوضا  المفتوحة،  العامة 
الحال لخصائص هذه الشريحة، الثقافية – التقليدية.  لكن مع تزايد الاكتظاظ في 
النواة، والانتقال من نهج حياة قروي وتقليدي، إلى نهج حياة حضريّ وعصري، فإنّ 
الغياب التّاريخي لتخصيص الأراضي، بات نقصا ينغّص جودة الحياة في النواة، حتى 

يومنا هذا.19

محدود  تخصيص  من  النواة،  خارج  تطورت  التي  القديمة،  المناطق  تعاني  كذلك 
التاريخية  الأسباب  من  النابع  الأمر  وهو  العامة،  والمباني  العامة  للأراضي 
أساسي  تخطيط  بدون  تطورت  المناطق  هذه  لأن  خاص،  وبشكل  والسياسية، 
تمثّل في  العرب في إسرائيل واقعا جديدا،  1948، واجه  وبدون ميزانية. بعد عام 
تحوّلهم لأقلية تعاني من منافسة شديدة على موارد الأراضي، ومصادرات مكثفة 
ونظرا  البلدات،  تطوّر  من  حدّت  التي  الظروف،  هذه  ظل  في  الخاصة.  للأراضي 
بمسألة  يهتم  أن  العربي  الجمهور  فضّل  الأراضي،  بمصادرة  المتواصل  للتهديد 
السكن، والمحافظة على الأرض الخاصة للأجيال القادمة، بدلًا من الاستثمار في 
الحيّز العامّ ومن أجل المصلحة العامّة. لذلك، التخصيص لاحتياجات الجمهور، إذا 
وجدت أصا، كانت ضئيلة. والأراضي المفتوحة، في كثير من الحالات، كانت بمثابة 

مساحة الحديقة الخاصة المحيطة بالبيت.20

يُضاف إلى النقص في الأراضي التقصير الحكوميّ في تخصيص ميزانيات التطوير 
الميزانيات  تُستثمر  لم  نفسه،  الوقت  وفي  المفتوحة،  العامة  المناطق  لإقامة 
التي تحصل عليها السلطات المحلية دائما في تطوير المناطق العامة المفتوحة 
)والبنية التحتية العامة الأخرى(، أو في صيانة المناطق العامة بمعايير لائقة، وذلك 
بسبب سلم الأولويات المختلف عند السلطة المحلية، أو ربما بسبب عدم الوعي 

لأهمية المسألة.21 

اليوم، ومع التغيير الحاصل في الأولويات بالنسبة لجودة الحياة في البلدات العربية، 
العامة  الأراضي  في  النقص  فإن  والعصري،  الحديث  التخطيط  معايير  وتغلغل 
المفتوحة، والتطوير الهزيل للمناطق العامة المفتوحة في البلدات، ينعكس في 
واجهة كثير من البلدات، التي تبدو مهملة إلى حد بعيد. يضرّ الإهمال بجودة الحياة، 
وبانتماء المواطن لبلدته، ويؤدي إلى تعزيز الشعور بالغربة، الضعف، الاستضعاف 

والضائقة.22

19. راسم خمايسي، المنطقة العامة وواجهة البلدات العربية في إسرائيل – إزالة المعوّقات واستغال 
تحديات التطوير )2016(.

20. المرجع السّابق.
21. المرجع السّابق.
22. المرجع السّابق.
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إخفاقات في مجال البنية التحتية
تمّ بدون تخطيط  التمدّن، والانتقال من نمط قروي لنمط حضريّ مكتظ،  مسار 
للتطور  العامة  التحتية  البنية  لجهاز  تذكر  ماءمة  وبدون  حكومي،  تدخل  وبدون 
الحضريّ، أو تخصيص أراضي دولة لصالح تطوير البنية التحتية.23 في الحالات التي 
شهدت تدخا حكوميا متأخرا، تمت المصادقة على خرائط البناء في وقت لاحق، 
وجعلوا في هذه الحالة البناء غير المرخص بناء قانونيا، دون الأخذ بعين الاعتبار 
الجمهور،  لاحتياجات  الأراضي  وتخصيص  التحتية،  البنية  جهاز  تحسين  أهمية 

وكذلك دون اهتمام بتخصيص أراض للمناطق الصناعية. 24  

التّخطيط  في  الحادّ  للنّقص  نتيجة 
العربية،  البلدات  معظم  في  والتطوير، 
حاد  بنقص  القديمة  المناطق  تتميّز 
البنية  ذلك  في  بما  التحتية،  البنية  في 
المياه،  شبكات   – الأساسية  التحتية 
الصرف الصحي والتصريف، بنية تحتية 
هكذا  وغيرها.  الاتصالات  للكهرباء، 
لشبكة  بالنسبة  مثا،  الأمر،  يبدو 
لتقرير  وفقا   – الصحي  الصرف 
مراقب الدولة لسنة 2001، في 78% 
من البلدات العربية توفرت شبكة 
صرف صحي جزئية فقط، وفي 15% 
من البلدات لم تكن خطة رئيسية 
وفي  الصحي،  للصرف  منظّمة 
%6.5 من البلدات لم تكن هناك 

شبكة صرف صحي على الإطاق.25 في ظل نقص البنية التحتية المتعلقة بالصرف 
الصحي، تعاني الكثير من البلدات من التلوث البيئي المحلي، الذي يضرب عميقا في 
جودة الحياة. كذلك، يؤثر فيضان مياه الصرف الصحي على الوديان، وعلى الحيوانات، 

وكل المنطقة المحيطة بالوديان التي تصب فيها مياه الصرف الصحي.26

في  وتتميز  متدنٍ،  بمستوى  والأرصفة  بالشوارع  الخاصة  التحتية  البنية  كذلك 

إسرائيل  في  العربية  البلدات  في  الهيكلي  »التخطيط  يهدوكين،  وسيزار  سويد  ريم  بنا،  عناية   .23
الصورة الكاملة«، تقرير من قبل جمعية بمكوم – مخططون من أجل حقوق التخطيط، والمركز العربي 

للتخطيط البديل )2012(.
24. مراقب الدولة تقرير سنوي 52ب، انظر الإحالة 15.

25. المرجع السّابق.
26. ساديك، انظر الإحالة 17.

شارع بدون رصيف في قرية كوكب أو الهيجا
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انتهاكها لحق الطريق العام، مما يؤدي إلى تحديد أو إعاقة التحرك بحرية. هناك 
إلى  السكان  السيارات، مما يدفع  البلدات، كذلك، في مواقف  نقص في معظم 
استغال كل مساحة ممكنة للوقوف بشكل غير منتظم، وبما في ذلك مواقف 

لسيارات الشحن الكبيرة في مناطق السكن. 27

التحتيـــة  والبنيـــة  العامـــة  المواصـــلات  فـــي  النقـــص   – المواصـــلات 
المتهالكـــة

من  يظهر  العامة.  المواصات  في  متدنٍ  مستوى  من  العربية  البلدات  تعاني 
البحث الشامل، الذي أجرته جمعية »سيكوي« في موضوع المواصات العامة في 
البلدات العربية، أن التوزيع، بمعنى عدد الخطوط التي تخدم البلدة، وكذلك وتيرة 
عمل هذه الخطوط، منخفض بشكل ملحوظ مقارنة مع 
مثا  الدولة  مراقب  تقرير  في  يظهر،  اليهودية.  البلدات 
أصل  )من  يهودية  غير  50 سلطة  في  أنه   ،2016 لسنة 
لكل 1،000 شخص كان  اليومي  السفريات  79( معدل 
%26 فقط من المعدل في إسرائيل في تلك السنة.28 
المواصات في السنوات  وبالرغم من محاولات وزارة 
الأخيرة، لتقليص الفجوات وتخصيص موارد ملموسة 
لهذه المهمة، إلا أنّ الفجوات في مجال المواصات، 
بين البلدات العربية واليهودية لا تزال شاسعة جدا. 
من  العرب  المواطنين  من  عدد  يعاني  لذلك  نتيجة 
الآخر  للبعض  ذلك  يعني  وقد  التنقل،  في  محدودية 
سلبه إمكانية القيام بفعاليات تتطلب حركة وتنقل، 
للمؤسّسات  الوصول  العمل،  مكان  إلى  كالوصول 

التعليميّة والأكاديميّة، الثقافة، العاج وغيرها.29 

يمكن أن ناحظ تحديات كثيرة في مجال المواصات 
والموارد  الميزانيّات  انعدام  تحديات  منها  العامة، 
مدار  على  المتراكمة  الفجوة  لتقليص  المناسبة، 
عقود في مجال المواصات العامة، وغياب البنية 
العامة.  المواصات  تناسب  التي  المحلية  التحتية 

27. لرمان. انظر الإحالة 16.
28. مراقب الدولة، تقرير مراقبة خاص – ضائقة المواصات العامة )2019(.

29. حاجيت نعليه يوسف وطوبي كوهين، »معوّقات الفرص – المواصات العامة في البلدات العربية«، 
وثيقة سياسة من قبل سيكوي )2012(.

محطة باص في مدينة طمرة
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البنية التحتية الخاصة بالشوارع في البلدات العربية، غير كافية في كثير من الحالات، 
وطريقة المرور عبر الشوارع الضيقة المكتظة، وتضاريس بعض البلدات، تجعل 
من المسألة مهمة صعبة، وشبه مستحيلة لعبور حافات أو حتى حافات صغيرة. 
كذلك هناك نقص في الشروط )المكان والأرض( في كثير من البلدات، التي تتيح 

المجال لبناء الخلجان والمحطات لصعود وهبوط الركاب.30 

الأساسيّة  المخطّطات  بإنعدام  أيضاً  مرتبطٌ  المذكورة  الإخفاقات  من  جزء 
والشّموليّة لتطوير المواصات العامّة، ويُعدّ من الإخفاقات المقصودة في هذا 
البنية  الباب، وعدم تحديد معايير لمستوى تطوير لائق، إضافة لمعارضة تطوير 
التحتية من قبل متلقّي الخدمات في السلطات المحلية، نظرا لتخصيص ومصادرة 

الأرض المترتبة على بناء البنية التحتية وإنشائها.31

الإخفاقات في مجال المواصات العامة تمتدّ على طول البلدات العربيّة وعرضها، 
المبنى  بسبب  القديمة،  والأحياء  البلدات  نواة  في  أكبر  وبقوة  حاضرة  ولكنها 
التّخطيطي لهذه المناطق التي تتميّز ببناء مكتظ وشوارع ضيقة. في ظل غياب 
المواصات العامة، ولأن مستوى البنية التحتية متدنٍ في الحيز العام ولا يشجّع 
على المشي )نقص في الأرصفة، الظلّ وغيرها(، تبرز ظاهرة الاستخدام المتفاقم 
للمركبات الخاصة في البلدات العربية، بالرغم من أن معظم السكان محسوبون 
الظّاهرة  هذه  تفسير  يمكن  المتدني.32  الاقتصادي   – الاجتماعي  المستوى  على 

بانعدام البدائل للسّفر بواسطة المركبة الخاصّة.33

ضائقة السكن
تعاني البلدات العربية من ضائقة حادة في السكن، التي تنعكس في النقص في 
الوحدات السكنية والارتفاع المستمر في تكلفة السكن. يظهر مثلًا من استطاع 
أسعار أجري في الناصرة أن معدل ثمن لشقة سكنية )في الحي الجديد(، يعادل 

190 راتبا من متوسط الرواتب في السوق.34

بحق  الحكومية  التمييز  سياسة  من  العربية،  البلدات  في  السكن،  ضائقة  تنبع 
الأراضي،  وتخصيص  التخطيط  مجال  في  طويلة،  ولسنوات  العرب  السكان 

30. المرجع السابق.
31. مراقب الدولة، تقرير مراقبة خاص – ضائقة المواصات العامة، انظر الإحالة 28.

32. المرجع السابق.
33. نعليه يوسف وطوبي كوهين، انظر الإحالة 29.

34. تقرير طاقم 120 يوما للتعامل مع ضائقة السكن في بلدات الأقليات )حزيران 2015(. تمت صياغة 
التقرير من قبل لجنة وزارية خُوّلت للبتّ في هذا الموضوع على يد الحكومة. تم تبني التقرير في قرار رقم 
346 للحكومة ال-  34 »تطبيق توصيات طاقم 120 يوما لمسألة التخطيط والبناء في مجتمع الأقليات 

– مصادقة قرار لجنة الوزراء لمواضيع المجتمع والاقتصاد« )5.8.2015(.
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وغياب الاستعداد الحقيقي لاتخاذ خطوات جدية وعملية لتطوير مجال السكن.35 
بالرغم من تضاعف عدد السكان العرب، منذ قيام الدولة، إحدى عشرة مرة، إلا أن 
مساحات الأراضي لبناء الشقق السكنية بقيت دون تغيير يذكر تقريبا.36 في الواقع، 
وبشكل  الدولة  قيام  منذ  تقلّص  العربيّة  المحليّة  السلطات  مجمل مسطّحات 
حاد مقارنة مع المساحة الأصلية، التي تعود ملكيتها للسكان العرب، عشية قيام 
الدولة، وذلك بسبب سياسة نزع الملكية ومصادرة الأراضي. يملك العرب اليوم 
ما يقارب 700،000 دونم بملكية خاصة، والتي تعادل ما يقارب %3.5 من مجموع 
مساحة إسرائيل. تشكّل هذه النسبة بين %17 -%12 من مجموع الأراضي التابعة 
لملكية السكان العرب حتى عام 37.1948  كذلك، لم يتم إنشاء بلدات عربية جديدة، 
منذ قيام الدولة، بخاف بعض البلدات التي أقيمت في النقب ضمن عملية تنظيم 

إسكان المجتمع البدوي.38

تؤثر ضائقة السكن على مجموعتين من السكان – السكان المالكين لقطع أرض 
خارج  أو  للبلدة،  الهيكليّة  الخارطة  في  للتطوير  المعدّة  المنطقة  إطار  خارج  تقع 
منطقة نفوذ البلدة، وفقا للخارطة الهيكلية، أو ربما تقع خارج منطقة نفوذ البلدة، 
والسكان الذين لا يملكون قطعة أرض، وغير قادرين على شراء قطعة كهذه جراء 

الثمن الباهظ للأراضي. 39

بذلت الحكومة، في العقدين الأخيرين، مجهودا لتوسيع مخزون السكن المخطط 
الدولة،  أرض  على  المبنية  السكنية  الوحدات  نسبة  وزيادة  العربية،  البلدات  في 
لكن النجاح كان محدودا. يتركّز هذا المجهود في تطوير مناطق جديدة في البلدات 
العربية، حيث يتوفّر عادة احتياط أراض بإدارة دائرة أراضي إسرائيل، لكنه يؤثر كذلك 
هذا  يتّسع  لا  القديمة.  المناطق  في  القائمة  السكن  ضائقة  وعلى  الطلب،  على 
وللوقوف  العربية،  البلدات  الحكومية في  للوقوف على سياسة الإسكان  المقام 
كذلك على حسناتها وسيئاتها40. لكن عموما، يمكن الإشارة إلى سيرورتين تحدّان 

35. تم الاعتراف بهذا التمييز من خال سلسلة وثائق حكومية رسمية، ومن بينها تقرير لجنة أور، لجنة 
في  الإسرائيليين  المواطنين  وبين  الدفاع  قوات  بين  المواجهات  في  للتحقيق  رسمية  تحقيق 

شهر أكتوبر 2000 )2003(.
36. المرجع السابق.

37. يسحاق رايطير، »مسألة الأرض« في: مجلد المعلومات – المجتمع العربي في إسرائيل، صندوق 
مبادرات إبراهيم )2013(.

 10 ودفاريم  دين  والعام«  الخاص  بين  التشكّل:  مرحلة  في  مختلطة  »مدن  جبران،   – توتري  منال   .38
.)2017(

39. بنا سويد ويهودكين، انظر الإحالة 23.
»معوّقات  موضوع  في  مقترح  شاني،  ونوجا  خايلة  وجدي  انظر:  الموضوع،  هذا  في  لاستزادة   .40
للمستشار  المساعد  وكذلك   .)2015( العربية«، سيكوي  البلدات  في  السكن  لحلّ ضائقة  وتوصيات 
القضائي للحكومي )قانون مدني(، إزالة معوّقات في مجال السكن والأراضي في المجتمع غير اليهودي 

– وثيقة للماحظات )أيلول 2020(.
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من إمكانيّة تأثير الدّولة على ايجاد حلّ لضائقة السكّن في البلدات العربيّة  – إخفاق 
الكافي  المخزون  توفر  وعدم  للسكن،  المعدة  الأراضي  تسويق  في  العطاءات 

لأراضي دولة، من أجل خلق مخزون سكني مخطط ومدروس. 

يتم تسويق أراضي للبناء في الأحياء الجديدة في البلدات العربية، بواسطة عطاءات 
تسويق الأراضي بإشراف دائرة أراضي إسرائيل. تطوير المناطق السكنية، وتوفير 
في  السكن  ضائقة  من  يخفف  أن  شأنه  من  كان  الجديدة،  المناطق  في  السكن 
المناطق القديمة، لكنه اتجاه محدود، خاصة وأن تسويق الأراضي للسكن في كثير 
من الحالات، بواسطة دائرة أراضي إسرائيل، لا يكتب له النجاح. مثا، في السنوات 
2009-2005، تم تحديد 30،000 وحدة سكنية مائمة للتسويق في البلدات العربية، 
الفترة  لكن %20 منها فقط تم تسويقها بنجاح. بالمقابل، المخزون المحدد في 
ذاتها للبلدات اليهودية والمختلطة ) 170،000 وحدة سكنية( تم تسويق %70 منه 
بنجاح.41  فشل العطاءات نابع على ما يبدو من عدم ماءمتها لاحتياجات السكان. 

نفوذ  مناطق  في  الدولة  أراضي  في  نقص  هناك  التسويق،  في  للفشل  إضافة 
وتوسيع  الإسكان،  سوق  في  التدخّل  الدولة  على  يصعّب  مما  العربية،  البلدات 
متاحة  غير  البلدات  القائمة في جوانب  الأراضي  السكنية. معظم  الشقق  مقترح 
للتطوير السكني، سواء كانت خارج مناطق التطوير، وفقا للخارطة الهيكلية العامة 
أو  لوائية وقطرية،  35( ولا تائم خطط هيكلية  تاما  القطريّة،  الهيكليّة  )الخارطة 

لأنها تقع خارج منطقة نفوذ البلدات.42 

  

بناء غير منظّم
بني  القديمة.  الأحياء  في  وكذلك  العربية،  البلدات  في  المنظّم  غير  البناء  ينتشر 
معظمه لسنوات طويلة لعدم وجود خيار آخر، ولأن إمكانية البناء بشكل قانوني 
يائم  لا  الذي  التخطيط  أو  التخطيط  لانعدام  مردود  وهذا  تقريبا.  قائمة  تكن  لم 
احتياجات البلدات، على نحو ما هو مفصّل لاحقا. نتيجة لهذا النقص، وعلى ضوء 
الزيادة الطبيعية، والحاجة الملحة في السكن، نشأت سيرورة من التطور الزاحف، 
غير المراقب وغير المنظم، مما أدى إلى نشوء أحياء كاملة غير مرخصة، في بعض 
البلدات.43  كذلك تتميز نواة البلدات والأحياء القديمة بهذه الظاهرة، وفيها مبان 

بُنيت بدون ترخيص.

41. تقرير طاقم 120 يوما، انظر الإحالة 34.
المعوّقات في  إزالة  البديل، ورقة مقترح في موضوع »وثيقة  للتخطيط  العربي  والمركز  42. سيكوي 
مجال السكن والأراضي في المجتمع العربي – ماحظات لجنة السكن التابعة للجنة رؤساء السلطات 

العربية« )30.11.2020(، وكذلك تقرير طاقم يوما، انظر 120 انظر الإحالة 34.
43. عوني بنا، انظر الإحالة 13.
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للبناء بدون ترخيص وتخطيط تأثير سلبي على المستوى العامّ، بمعنى » أنه جعل 
المسألة حقيقة واقعة« والتي من شأنها أن تحدّ من إمكانيات السلطة المحلية، 
بتطوير المناطق المبنيّة بشكل منظّم ومدروس، وخلق حيز عام ذي جودة عالية، 
يضم البنية التحتية، مباني عامة وغيرها، ويقدّم الخدمات. بالإضافة إلى ذلك غياب 
أن  وإمكانية  والأمان،  البناء  بمعايير  الالتزام  مثل  أخرى،  جوانب  في  يؤثر  التنظيم 
تقوم السلطة المحلية بتحصيل مدخولات من الرسوم والضرائب المفروضة على 
البناء.44 يقلل البناء غير المرخص، على المستوى الفردي، من إمكانية حصول الفرد 
التحتية  والبنية  الكهرباء  بشبكة  كالتوصيل  للمواطن،  الأساسية  الحقوق  على 
المتبقية، ويتركه مع الخيارات المؤقتة للحصول على هذه الخدمات، كالاستعانة 
بالجيران. كما يتعرض صاحب البناء غير المرخص لعقوبات كالغرامات، والتي قد 

تصل حدّ الهدم.

أ.4. معوّقات التخطيط والتطوير في المناطق القديمة في 
البلدات العربية

كُتب الكثير، وسيكتب أكثر، عن معوّقات التخطيط والتطوير في البلدات العربية. 
تسعى هذه المراجعة السريعة إلى تحديد ووصف المعوّقات المركزية، التي من 

شأنها أن تؤثر على عمليات التجديد الحضريّ في نواة البلدات والأحياء القديمة.

خارطة هيكليّة لا تلائم احتياجات البلدة
القديمة  المناطق  فيها  بما  العربية،  البلدات  أقيمت  سابقا،  أشرنا  ما  نحو  على 

44. تقرير طاقم 120 يوما، انظر الإحالة 34.

 أحياء سكنية مكتظة في مدينة أم الفجم
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بصفة خاصة، بدون تخطيط.45 مرّت هذه المناطق، طيلة سنوات، بتغيرات كثيرة، 
العمليات  هذه  تمّت  أكثر.  حضرية  بناء  أنماط  إلى  قروية  مناطق  من  وتحولت 
بدون مسار تخطيط منظم، وبدون رؤية شاملة للموضوع، وبدون تدخل حكومي، 
لم  وكذلك  الكبرى،  لاحتياجات  السكان  واحتياجات  التحتية  البنية  ماءمة  وبدون 
تخصّص مساحات كافية لهذا الغرض من أراضي الدولة.46 مخطط الدولة الذي 
قَ على أرض الواقع في العقود الأولى لقيام الدّولة، والمتعلق بالبلدات العربية،  طُبِّ
تمّ تطوير  العربية. هكذا مثا  البلدات  الحدّ من توسع  إلى  الهادف  المخطط  هو 
الخرائط الهيكلية، التي هدفت إلى تحديد مناطق البناء والحدّ من توسّع البلدات، 

وشهدت العقود الأخيرة، فقط، تغييرا في هذا التوجه.47

الهيكليّة  والخرائط  الهيكلية  الخرائط  غياب  خاصة  وبصفة  التخطيط،  غياب 
البلدات،  2003 كمعوّق مركزي أمام تطوير  الشموليّة، كشفت عنه لجنة أور عام 
ضائقة  لحلّ  وماسّة  ضرورية  حاجة  يعدّ  الذي  نفوذها،  منطقة  توسيع  وأمام 
السكن المشار إليها أعاه.48 لكي نعي عمق المشكلة - مهم الوقوف على أهميّة 
الشموليّة  الهيكلية  الخارطة  تمثّل  كانت.  بلدة  لأي  الشموليّة  الهيكليّة  الخرائط 
اتجاهات  البلدة، ويحدّد  الأراضي في  ينظّم عملية استغال  الذي  القانونيّ  الإطار 
تطوّرها.  هي الخارطة التي تمنح استقالًا معيّناً لمؤسّسات التّخطيط المحليّة 

البريطاني  الانتداب  فترة  في  البلدات  نواة  على  المؤثرة  تخطيط  مراحل  موضوع  في  لاستزادة   .45
حتى اليوم، راسم خمايسي، تخطيط وتطوير البلدات العربية في إسرائيل، تصوّر جديد لجهوزية 

السلطات المحلية والدولة )أيار 25019(، الفصل 5.
46. بنا سويد ويهودكين، انظر الإحالة 23.

47. خمايسي )2019(، انظر الإحالة 46.
48. تقرير لجنة أور، انظر الإحالة 35.

بناء للسكن في مدينة أم الفحم،  تصوير – معتزّ إغبارية
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في مسارات التّخطيط،  حيث أن هذه المؤسّسات هي المخوّلة بالعمل بموجب 
بذلك  الهيكلية، كذلك، »أمانًا تخطيطيًا« لأنها  الخارطة  الهيكلية. تخلق  الخارطة 
عمل  لمنهجية  المجال  وتتيح  البلدة،  في  المستقبلي  التطوير  إمكانيات  تضمن 
دور  الحضريّ،  التجديد  بمسألة  يتعلق  فيما  الهيكلية،  الخارطة  تؤدي  سليمة.49 
المشرف العام للتجديد في البلدة. بما في ذلك تعيين المناطق التي تائم عملية 
التجديد الحضريّ، وتوجيه هذه العمليات بواسطة تحديد معايير تخصّ الاكتظاظ، 
التخصيص للصّالح العامّ وأمور لوجستيّة وبرمجيّة، ماءمة آليات لتجديد المناطق 

المختلفة في البلدة وغيرها.

شرعت دائرة التخطيط عام 2000 بالنهوض بمشروع الخارطة الهيكليّة، اعترافا 
ساهمت  وتطوريها.  العربية  البلدات  تنظيم  في  الهيكليّة  الخارطة  بأهمية  منها 
لكل  واليوم،  النهوض بعمليات تخطيط جدية،  العملية مساهمة جادة في  هذه 
بلدة عربية في لواء المركز، حيفا والشمال، هناك خارطة هيكلية مصادق عليها، 
الهيكلية  الخرائط  بأن  اعتراف واضح  ذلك، هناك  التخطيط.50 ومع  أو في مرحلة 
عن  يدور  والحديث  السكان،  لاحتياجات  كافية  أجوبة  تعطي  لا  عليها،  المصادق 
مسار يستغرق وقتا طويا جدا، مما قد يفقد الخريطة صاحيّتها عند المصادقة 
عليها. ادعاء آخر يتحدث عن التوجه المتبع في الخرائط الهيكلية في هذا المسار، 
م«، الذي يهدف لإعطاء إجابات أساسية للسكان  وهو ما يعرف »بالتخطيط المنظِّ
وفقا لنسبة الزيادة الطبيعية، لكنه لا يطمح للمبادرة وتطوير البلدة، وتوجيهها 
نحو تطوّر جادّ، ولا يعطي رأيا أو موقفا، مثا، من فيما يتعلق بالجانب الاقتصادي 

الحضريّ، وإمكانيات خلق موارد تدرّ مدخولا جديا للسلطات المحلية.51 

في ظل غياب الآليات الازمة للتطوّر الاقتصادي وتحسين البنية التحتية، تتفاقم 
المخاوف من عجز السلطات المحلية لمنح المواطنين خدمات، تضاف إلى تطوير 
المخاوف  هذه  الهيكلية.52  الخريطة  تطبيق  عند  البلدة  في  أخرى  سكنية  وحدات 
انعدام  الحضريّ.  التجديد  عمليات  بواسطة  للتطوير  كذلك  المفعول  سارية 
سياسة  توجّه  التي  الهيكليّة  الخارطة  وبين  السكان،  احتياجات  بين  الماءمة 
التخطيط في البلدات، من شأنه أن يصعّب من تطبيق التجديد الحضريّ. كذلك لا 
تتطرق معظم الخرائط الهيكلية الموجودة، إلى عمليات التجديد الحضريّ، كما لا 

تحدد معايير وشروط لتجديد المناطق القديمة. 

49 . بنا سويد ويهودكين، انظر الإحالة 23.
50. تقرير مساعد المستشار القضائي للحكومة )القانون المدني(، انظر الإحالة 40.

51. بنا سويد ويهودكين، انظر الإحالة 23، وكذلك خايلة وشاني، انظر الإحالة 40.
52. تقرير طاقم 120 يوما، انظر الإحالة 34.
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كثرة الأراضي الخاصة ذات الملكية المجزّأة
الغالبية العظمى من الأراضي في البلدات العربية بصفة عامة، وفي نواة البلدات 
والأحياء القديمة، تعود لملكية خاصة. معنى ذلك أن معظم الأراضي المستغلة 
مع  يتوافق  بما  عادة  بها  يتصرفون  لأفراد  تعود  المستغلة  غير  وتلك  للبناء، 
مصلحتهم الشخصية. يفضل كثير من أصحاب الأراضي عدم الاتجار بها أو تطوير 
ما كان غير مستغل منها، والمحافظة عليها كضمان سكني للأجيال القادمة في 
العائلة. تؤدي هذه الممارسة إلى نقص حاد في الأرض المخصصة للبناء ضمن 
السكن  نسبة  وعلى  القديمة،53  المناطق  على  كبير  بشكل  وتؤثر  البلدة،  مساحة 

المعروض والمتاح لمن لا يملك قطعة أرض خاصة.54  

يشمل  بتخطيط  النهوض  إمكانية  على  للأرض  الخاصة  الملكية  مسألة  تؤثر 
تخصيص أراضٍ للصّالح العامّ في المناطق القديمة. أولا، لأن الاستغال الجزئي 
للأرض يخلق صعوبة في الاتفاق على نسبة الاقتطاع  للصّالح العامّ، ولأن هناك 
السكنية  الوحدات  الاعتبار كافة  بيعن  تأخذ  التي  العملية  الحاجة  بين  فجوة فعا 
لجان  هناك  لأن  ثانيا،  الواقع.55  أرض  على  الاستغال  نسبة  وبين  المخططة، 
محلية وسلطات محلية، تمتنع عن مصادرة الأراضي لاحتياجات عامّة خال مرحلة 
التخطيط، خوفا من الضغط السياسي والاجتماعي الذي يمارس في هذه الحالات، 

وكذلك خوفا من إلزامهم بدفع تعويضات لأصحاب الأراضي.56 

كذلك معظم الأراضي في البلدات العربية بملكية مجزأة بين عدة مالكين )مشاع(، 
الأمر الذي يصعب من تنفيذ عمليات تخطيط وإجراء صفقات. عمليات التخطيط 
ظلّ  في  تنفّذ  والتي  عال،  بمستوى  والتقسيم  التوحيد  إجراءات  تنفيذ  تستدعي 
تقسيم  من  التأكد  وعدم  الملكية،  تقسيم  حول  الرسمية  المعلومات  في  نقص 
الأرض  كبيرة من  إيجاد مساحات  توجد صعوبة في  الأرض. وكذلك  الملكية على 
الراغب في تطوير  لتطوير مشاريع. في كثير من الحالات، يتوجب على المستثمر 
مشروع معين، أن يشتري قسائم عديدة وصغيرة جدًا ليصل إلى مساحة تائم 

النهوض بالمشروع، وهذا عبء يردع المستثمرين ويمنع التطوير.57 

53. خمايسي )2004(، انظر الإحالة 14 عوني بنا، انظر الإحالة 13.
54. تقرير مساعد المستشار القضائي للحكومة )القانون المدني(، انظر الإحالة 40.

55. المرجع السابق.
56. خمايسي )2004(، انظر الإحالة 14.

57. ساديك، انظر الإحالة 17.
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غياب التنّظيم وتسجيل حقوق ملكية الأراضي
تفتقر الكثير من البلدات العربية لتنظيم حقوق ملكية الأراضي، ولتسجيل الحقوق 
في السجل العقاري في دائرة تسجيل الأراضي )طابو(. تشترط صفقة في مجال 
الأراضي، حسب القانون، تسجيا للحقوق في دائرة التسجيل، ويعدّ التسجيل في 
البلدات  في  الأراضي،  صفقات  من  كثير  الصفقة.58  بإتمام  الشهادة  الحالة  هذه 
العربية، لم تستكمل من خال تسجيل نقل الحقوق. تخلق هذه المسألة القضائية 
انعدام  العقارات.  تجارة  على  وتؤثر  إراضٍ،  صفقات  عقد  في  كثيرة  صعوبات 
التسجيل، يحدد كذلك من فرص الحصول على قرض الإسكان، ويؤدي إلى نزاعات 
المنظّم  التسجيل  انعدام  كذلك، يشكّل  بالتخطيط.59  التقدّم  ويعيق  الورثة،  بين 
عائقا أمام عمليات التخطيط، وعمليات التوحيد والتقسيم بصفة خاصة، وفي كثير 
التوحيد  على  تحتوي  لا  مفصّلة  خرائط  التخطيط،  مؤسسات  تطور  الحالات،  من 
محلية.  مؤسسة  لصاحية  الخريطة  من  المركّب  الجانب  هذا  وتترك  والتقسيم، 
تخلق هذه الممارسة حالة من التضارب والتكرار في علميات التخطيط وتعيقها.60

تطرّق تقرير 61120 يوما إلى مسألة التسجيل، وقدّم سلسلة من التوصيات في هذا 
الخصوص، ومنها عدم اشتراط تسجيل حقوق الأرض بدفع مستحقات سابقة 
لضريبة الأماك، من أجل تعزيز تعاون صاحب الأرض وتشجيع التنظيم. تمّ تعديل 
تقرير مراقب  التوصية. حسب  أعقاب هذه  2015، في  الأراضي عام  قانون ضريبة 
الدولة، بالرغم من تعديل القانون، لم يحقّق التخفيض الضريبي نتائج مجدية، وقام 

عدد محدود من أصحاب الأراضي بتنظيم حقوقهم في الأرض.62

الخرائط  ومركز  القضاء،  وزارة  في  الأراضي  وتنظيم  التسجيل  قسم  على  فُرض 
النهوض بخطة عمل مشتركة  120 يوما،  الإسرائيلي، في أعقاب توصيات طاقم 
لتنظيم الأراضي غير المنظّمة. قدّمت خطة العمل هذه عام 2015 لوزير القضاء 
عربية،  بلدة   65 غير منظّمة في  335 قسيمة  أن هناك  المالية، وجاء فيها  ووزير 
وفي مساحة تصل 67،000 دونما. وضعت الخطة هدفا لخمس سنوات، يقضي 
لتحقيق  موارد  تخصيص  بالمقابل  وتمّ  أعاه،  المذكورة  القسائم  كافة  بتنظيم 
الخطة، بقرار حكومي 922. 63 بالرغم من ذلك، وجد تقرير مراقب الدولة لعام 2019، 
الذي بحث مسألة تنظيم الأراضي، أنه حتى عام 2017 كان هناك تأخير حقيقي في 

58. قانون الأراضي – 1969.
59. مراقب الدولة، تقرير سنوي 69ب، نشاطات الحكومة في موضوع ضائقة السكن في بلدات 

الأقليات )2019(.
60. سيكوي والمركز العربي للتخطيط البديل، انظر الإحالة 42.

61. طاقم 120 يوما، انظر الإحالة 34.
62. مراقب الدولة، تقرير سنوي 69ب، انظر الإحالة 60.

63. قرار 922 للحكومة ال – 34 »نشاطات الحكومة لتطوير اقتصادي عند سكان الأقليات بين السنوات 
.)31.12.2015( »2020-2016
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تطبيق الخطة، وقرر أنه لم تكن حمات إعامية كافية لتجنيد السلطات المحلية 
والسكان للعملية.64 

وقروض  الائتمان  سوق  لتطوير  عائق  هو  الأراضي،  في  الحقوق  تسجيل  عدم 
تمويا  يطلبون  الذين  المستثمرين  يواجه كل من  العربية.  البلدات  في  الإسكان 
لتنفيذ المشاريع، والسكان الذي يطلبون قروض الإسكان لشراء شقق سكنية، 
تسجيل  عن  أيضاً  النّاتجة  التمويل،  معيقات  الممولة.  الجهات  مع  صعوبات 
كشرط  العقار  رهن  في  صعوبات  تخلق  الأراضي،  سجل  في  الحقوق  أصحاب 

أساسي لائتمان.65 

ملكيّة  تسجيل  عدم  أن  أظهر   ،2017 ثانٍ  تشرين  لشهر  إسرائيل،  بنك  تحليل 
قرض  على  الحصول  إمكانية  من  يقلّان  استغالها  في  والصعوبة  العقارات، 
الإسكان ويؤثّران على مستوى الفوائد – نسبة الحاصلين على قرض الإسكان في 
القروض  السكان.  عامة  عند  مقابل 21.4%  إلى %2 فقط،  تصل  العربية  البلدات 
التي يصادق عليها هي ذات فائدة أكبر مقارنة مع الوسط اليهودي، والأمر مردود 
قبل  من  العقارات  استغال  في  الصّعوبة  عن  الناجمة  للمخاطرة  يبدو  ما  على 
البنك. هناك بنوك تقدّم قروض إسكان للمجتمع العربي لمدة عشر سنوات، دون 
الحاجة لرهن العقار، لكن الحديث يدور عن قروض بمبالغ صغيرة نسبيا وفوائد 

أعلى من تلك المفروضة على قروض الإسكان.66  

غياب سوق العقارات ومبادرات عقاريةّ
على نحو ما تم ذكره سابقا، تجارة الأراضي في البلدات العربية محدودة لأسباب 
عديدة. كذلك، عندما تعقد صفقة أراضٍ، فإنها تعقد أولا داخل العائلة، وتستند 
نتيجة لذلك  العائلة الأولوية في شراء الأرض.  أبناء  المتبع في منح  التقليد  على 
أو  الأراضي  لبيع  الصفقات  وحجم  العائلي،  المحيط  إلى  العقارات  سوق  يستند 
تأجير شقق سكنية لمن ليسوا من أبناء العائلة، أو على أقل تقدير لمن لا ينتمون 

للطائفة ذاتها، محدود جدا.67

نسبة البناء المنظّم في البلدات العربية محدودة، وتكاد تنعدم مبادرات عقاريّة لبناء 
العمارات وبيع الشقق للجمهور الواسع. كانت هناك محاولات في العقود الأخيرة 
لتطوير بناء العمارات، لكن الطلب على سكن في عمارة مشتركة إلى جانب جيران 

64. مراقب الدولة، تقرير سنوي 69ب، انظر الإحالة 60.
65. تقرير طاقم 120 يوما، انظر الإحالة 34.

66 . مراقب الدولة، تقرير سنوي 69ب، انظر الإحالة 63.
67 . توتري- جبران، انظر الإحالة 38.
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من خارج العائلة، ما زال منخفضا. كذلك، غالبا ما يكون المشترون في مشاريع 
بناء العمارات هم من لا يملكون قطعة أرض للبناء الذاتي أو لا يملكون الموارد 
لشراء قطعة أرض لبناء ذاتي كشقة مستقلة، لذلك يتميّز قسم من المشاريع 

لبناء العمارات في المجتمع العربي بمستوى اجتماعي – اقتصادي متدنٍ.68 

انعدام الثقة في مؤسسات التخطيط
تشكّل  التخطيط،  مؤسسات  مع  التعاون  عن  والامتناع  الثقة  وانعدام  الشك، 
عائقا للتطوّر عموما، وللتجديد الحضريّ بصفة خاصة، وهي عملية تتميّز بمشاركة 
الثقة  بانعدام  الشعور  يتفاقم  التّخطيط.  ومؤسّسات  للسّلطات  وكبيرة  فعّالة 
عليا«.  جهات  »من  يفرض  العربية  البلدات  معظم  في  التخطيط  لأنّ  كذلك، 
معظم البلدات العربية ملتزمة بلجان محلية مناطقيّة للتخطيط والبناء، المؤلفة 
الالتزام  هذا  التّخطيط.  دائرة  لممثلي  وتخضع  يهود،  ممثلين  من  معظمها  في 
لمؤسسات، تعتبر منقطعة عن احتياجات البلدات العربية، يؤثر سلبا على قدرة 
السلطات المحلية على السيطرة على التخطيط والتطوير في المنطقة.69 جانب 
آخر من شأنه أن يفسر حالة انعدام الثقة في جهاز التخطيط، هو التمثيل المحدود 
الهيئات  اللوائية والقطرية، وفي  التخطيط  العربي في مؤسسات  للمجتمع  جدا 
الجغرافية وغيرها. وهذا  اللجان  أراضي إسرائيل،  القانونية، مثل مجلس سلطة 
بالرغم من أن هذه المؤسسات تتخذ قرارات هامة فيما يتعلق بالبلدات العربية.70

أ.5. نشاط الحكومة للتجديد الحضريّ في البلدات العربية
 ،38 وتاما  والبناء   – الإخاء  وأساسها  الحضريّ،  للتّجديد  المألوفة  الأنظمة 
قابلة  غير  هي  وبتقديرنا،  العربية،  البلدات  في  القديمة  المناطق  في  مطبقة  غير 
للتطبيق في قسم كبير من المناطق القديمة. يمكن ردّ ذلك لأسباب اقتصادية، 
غير  تبدو  الأنظمة  هذه  الاقتصادي،  الجانب  في  وتخطيطية.  ثقافية   – اجتماعية 
العربية، بسبب قيمة  البلدات  تتواجد معظم  مجدية في منطقة الضواحي، حيت 
الأرض المنخفضة. انتقادات كثيرة كُتبت عن عدم المساواة في منح التخفيضات 
العامة، المتعلقة بالتجديد الحضريّ بين سكان المناطق التي يكثر فيها الطلب، 
وبين سكان الضواحي، وبالرغم من ذلك، لا توجد حتى الساعة بدائل فعلية لأنظمة 

68. المرجع السّابق.
69. م،ن،. وكذلك ورقة مقترح من قبل سيكوي والمركز العربي للتخطيط البديل، انظر الإحالة 42.

70. ساديك، انظر الإحالة 17.
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الأرض.71   قيمة  على  المستندة  الحضريّ  التجديد 
كذلك، تقوم أنظمة التجديد الحضريّ على دافعية 
في  الاستثمار  مقابل  شقق  بيع   – استثمارية 
يخلق  تمويليّا  إطارا  هذه  وتعدّ  الحر.  السوق 
ينعدم  حيث  العربي،  المجتمع  في  صعوبات 
أشرنا  ما  نحو  على  فعلي،  عقاري  تبادل  سوق 
على  يحافظوا  أن  اعتادوا  وحيث  سابقا.  إليه 
مخزون الأراضي لصالح بناء مستقبلي للأبناء. 
جانب اجتماعي –ثقافي يعيق هو الآخر تطبيق 
هو  الحضريّ،  للتجديد  القائمة  النماذج 
لا  لعائات  سكنية  شقق  بيع  عن  الامتناع 

تربطها صلة أو قرابة بالعائلة.

الاكتظاظ  زيادة  التخطيطيّة،  النّاحية  من 
السكّاني المطلوبة في المناطق القديمة، 
ومقدّم الزيادة في الوحدات السكنيّة، غير 
القديمة.  المناطق  في  للتّطبيق  قابلين 
الكثيرة،  الأسباب  جملة  من  مردّه،  وهذا 
التحتية  للبنية  المتردي  الوضع  إلى 

وبسبب النّقص في الحلول لاحتياجات العامّة، ولذلك من الصعب زيادة عدد من 
السكان في ظل البنية التحتية الموجودة. لذا، زيادة حقوق البناء وحدها، لا تمثّل 
محفزا كافيا لتنفيذ مبادرات تجديد حضريّ، دليا على ذلك، هناك خرائط مصادق 
عليها والتي تمنح حقوق بناء عالية في نواة البلدات، ولكن في كثير من الحالات لا 
تُستغل على أرض الواقع.72 هناك أيضًا المعوقات البيروقراطية، إلى جانب هذه 
على  الملكيات  وتعدد  الأراضي،  ملكية  وتسجيل  التنظيم  مثل مسألة  التحديات، 

الأرض، مما يصعب أكثر عملية تخطيط التجديد الحضريّ.

الاعتراف بخاصية البلدات العربية، وباحتياجاتها الخاصّة، دفعت السلطة الحكومية 
للتجديد الحضريّ لمعاينة نماذج مختلفة للتجديد الحضريّ في هذه البلدات. تم 
معاينة خمس بلدات في إطار هذه المبادرة – سخنين، الطبية، عرعرة، جسر الزرقاء، 
وكفرقاسم، لتطبيق نموذج تجريبي بمبادرة ومرافقة السلطة الحكومية للتجديد 
إلى استخاص  التجريبيّة  النماذج  المحلية. تهدف  السلطات  وبتعاون  الحضريّ، 

71. مراقب الدولة، تقرير سنوي 61ب لسنة 2010 وللسنة المالية 2009 )2011(. ومراقب الدولة، تقرير 
سنوي 66ج لسنة 2015 ولحسابات السنة المالية 2014 )2016(. 

72. لرمان، انظر الإحالة 16.

شارع في أم الفحم
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مفاهيم وعبر، في مسعى لماءمة سياسة التخطيط وتحديد الميزانيّات الازمة 
لتطبيق التجديد الحضريّ في البلدات العربية.73

التجريبيّة  النماذج  على  العمل  سيرورة  تخلّلت  السطور،  هذه  كتابة  موعد  حتى 
المشاركة   - الأوّل  مبدآن:  وجّهها  والتي   - التّخطيط  مرحلة  وهي   - واحدة  مرحلة 
الجديّة والمهنيّة من أجل خلق قصّة نجاح تتركّز في نواة البلدة. الهدف هو تعزيز 
الاقتصادي  النشاط  إعادة  مثل  وسائل،  بواسطة  المدينة،  لتطوير  كأداة  النواة 
والتجارة للمركز التاريخي، إيجاد أماكن عمل، توسيع وتطوير أراضٍ عامة وخدمات 
الموجّه  المبدأ  السكان.  من  الشابة  الشريحة  وجذب  السكان  عدد  زيادة  عامة، 
الثاني، هو تطوير المواقع الموزّعة على طول المحاور المركزية والتي بدأت فيها 
عمليات التطوير، من أجل تعزيز النشاط في هذه المحاور، وإنشاء نمط حضريّ 

فيها يشمل استخدامات مختلطة.74

السلطة  إليها  بادرت  التي  التجريبيّة  النماذج 
الحكومية للتجديد الحضريّ، هي أكثر الإجراءات 
الحكومية جدية في السنوات الأخيرة، بالنسبة 
مع  العربية.   البلدات  في  الحضريّ  للتجديد 
بعيدة  تزال  لا  عملية  عن  الحديث  يدور  ذلك، 
الميزانيات  إلى  وتفتقر  التنفيذ،  مرحلة  عن 
الكافية للتنفيذ. المشاركة المقترحة، كذلك، 
في النماذج التجريبيّة » تتم باتفاق مسبق« 
وبشكل محدد لكل بلدة وبلدة، ولا علم لدينا 
بتطوير أو تبنّي أو تمويل آليات خاصّة وقابلة 
البلدات  في  الحضريّ  للتجديد  للتطبيق 

المختلفة.

نرى في الأفق  إلى جانب ما هو مذكور، لا 
بعمليات  للنهوض  شاما  حكوميا  إجراء 
العربية.  البلدات  في  الحضريّ  التجديد 
أجمل  الذي  التقرير  السياق،  هذا  في 
إزالة  في  اهتمت  وزارية  لجنة  نشاطات 
المعوّقات في مجال السكن والأراضي 

73. خمايسي )2020(، انظر الإحالة 11.
74. نوعا زرمونت برنت، عارضة ضمن محاضرة أمام لجنة التوجيه، التي رافقت عملية البحث )شباط 
2020(، وكذلك نوعا زرمون برنت، ميخالل شورك وجوري ندلر، »تخطيط تجديد حضريّ في المجتمع 

العربي«، علم البيئة والبيئة، 2 11 )تموز 2020(.

سوق شفاعمرو، تصوير : أفيف نافيه



39

في البلدات العربية، شكّك بإمكانية تطوير نماذج وأدوات جديدة للتجديد الحضريّ، 
نشر  الذي  النداء  ذلك،  الى  بالاضافة  العربية.75  البلدات  احتياجات  مع  يتاءم  بما 
مؤخرا بواسطة السلطة الحكومية للتجديد الحضريّ للسلطات المحلية لتحضير 
حدّد   38 تاما  تستبدل  أن  شأنها  من  التي  المباني  وتجديد  تعزيز  أجل  من  خرائط 
العربية،  السلطات  فيها  بما  الضواحي،  في  الواقعة  البلدات  تستبعد  شروطا 
الأرض،  لثمن  الأدنى  الحد  مثا،   تخطيط.  ميزانيات  على  الحصول  إمكانية  من 
نهائي  معطى  وهو  الواحد،  للمتر  ش.ج.   13،500 إلى  وصل  النداء،  في  حُدّد  الذي 
يستبعد بشكل كامل السلطات العربية من التقدّم للنداء.76  وهكذا، وبالرغم من 
مرحلة  عن  بعيدين  نزال  لا  التجريبيّة،  النماذج  تطوير  في  استثمر  الذّي  المجهود 
فعلية  ووسائل  الميزانيّات  وتخصيص  أنظمة  خلق  مرحلة  وعن  الأدوات  تنظيم 
لتذليل العقبات، الذي سيوّلد عمليات تجديد حضريّ جديّة في المناطق القديمة 

في البلدات العربية.

75. تقرير مساعد المستشار القضائي للحكومة )لقانون المدني(، انظر الإحالة 40.
76. السلطة الحكومية للتجديد الحضريّ، نداء رقم 2020/1 للسلطات المحلية لتجهيز خطط لتعزيز 
https://www.gov.il/ :12.12.2020 وتجديد المباني )خطط تستبدل تاما 38( )8.11.2020( تم تحديثه يوم

he/departments/publications/Call_for_bids/kol-kore-012020-renewal
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تفترض نقطة البداية في هذه الدراسة، أنه قد تكون هناك فجوة أو اختاف بين 
الّتي يتم تنفيذها حصريًا في  التّجدّيد الحضريّ  الأهداف الكامنة وراء عمليات 
البلدات اليهوديّة )وفي عدد من المدن المختلطة(، وبين الأهداف الّتي كانت 
البلدات  احتياجات  مع  لتتناسب  صممت  أنها  لو  الحضريّ  للتّجدّيد  ستوضع 
التّحديات  إلى  الأخرى،  الأمور  بين  من  الأهداف،  في  الاختاف  يعود  العربيّة. 
الفريدة  والحواجز  العربيّة،  البلدات  تميّز  الّتي  المختلفة  والاجتماعيّة  الماديّة 

لهذه البلدات، كما تم عرضها في الفصل السابق. 

وضعها  يجب  الّتي  الرئيسيّة،  الأهداف  تحديد  إلى  الفصل  هذا  في  نسعى 
الماءمة  مستوى  ودراسة  العربيّة،  البلدات  في  الحضريّ  التّجدّيد  لعمليات 
الحضريّ  للتّجدّيد  الحالية  المتعلقة بهذه الاحتياجات والأهداف  بين الأهداف 
في الباد ككل. من أجل هذه الغاية، درسنا في المرحلة الأولى الأهداف القائمة 
المجال؛  هذا  في  التّشريعات  في  تظهر  كما  الحضريّ،  للتّجدّيد  إسرائيل  في 
التّجدّيد  ستواجه  التي  المكانيّة  التّحديات  أهم  درسنا  الثّانية،  المرحلة  في 
المقابات  من  ظهرت  كما  العربيّة  للبلدات  القديمة  الأحياء  في  الحضريّ، 
والمسوحات الّتي أجريناها؛ في المرحلة الثّالثة، درسنا الأماكن الّتي توجد فيها 
فجوات أو تداخات بين أهداف الدّولة للتّجدّيد الحضريّ، وبين نتائج المقابات 
والمسوحات المتعلقة بتحديات التّجدّيد الحضريّ في المناطق القديمة من 
نقدّم  سوف  المقابلة،  هذه  على  وبناءً  الرابعة،  المرحلة  في  العربيّة.  البلدات 

مجموعة محتلنة من الأهداف للتّجدّيد الحضريّ في البلدات العربيّة. 

ب.1. الأهداف الحالية للتجّديد الحضريّ في إسرائيل

تعتبر الدّولة أنّ التّجدّيد الحضريّ حاجة وطنيّة77 وأداة سياسيّة قوية، لديها القدرة 

77. مراقب الدولة، نشاطات الحكومة لتطوير التجّديد الحضريّ كحاجة قومية )2016(.

الفصل الثاّني –

أهداف تجديد المناطق القديمة في 
البلدات العربيّة
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على تحقيق الأهداف المكانية والاجتماعيّة، تتعدّد تعريفات التّجدّيد الحضريّ في 
الأبحاث78 والتشريعات، حيث أن تعريف التغيير المادي والاجتماعي المرجوّ من خال 
مسار التّجديد الحضريّ يعبّر بشكل طبيعيّ عن الأهداف المختلفة المتوقّعة من 
العمليّة. التشريعات في إسرائيل تتضمّن تعريفات وأهداف مختلفة تم وضعها 
تضييق  سيرورة  ماحظة  خالها  من  يمكن  السّنين،  مر  على  الحضريّ  للتجدّيد 
وإضافة  الحضريّ  الحيّز  وتركيز  تكثيف  على  والتركيز  المصطلح   تعريف  وتحديد 

وحدات سكنيّة.79

سياسة  من   – الإسكان  سياسة  بتغيير  إسرائيل  في  الحضريّ  التّجدّيد  يرتبط 
تسعى إلى توزيع السّكان من خال إنشاء بلدات جديدة، إلى سياسة تهدف إلى 
الحد من انتشار البناء في المناطق المفتوحة والزراعية وتركيز التنمية في المناطق 
الحضريّة. تنعكس هذه السّياسة في المخطط الوطني رقم 31 للعام 1998 الّذي 
حدّ من إمكانية إنشاء بلدات جديدة. كبديل، حددت هذه الخطّة هدفًا مركزيًا لتطوير 
المراكز الحضريّة القائمة، بما في ذلك هدم وبناء مناطق مناسبة للترميم وزيادة 

الكثافة:80

عملت خطّة تاما 35 منذ العام 2005 على تعميق وتوسيع الاتجاه المذكور أعاه، 
وتحسين  الضواحي  إلى  الانتقال  سيرورات  »منع  أهدافها  بين  من  حدّد  حيث 
المساحات الحضريّة من خال تجديدها تدريجيًا«.81 يتطلب برنامج العمل الوطني 

التجّديد الحضريّ: مسرد نظريّ ومعاينة حداثة حيّ فلورنتين في  78. تمار إيرز ونوععمي كرمون، 
تل أبيب )2016(.

أجل  من  مخطّطون  بمكوم  التخطيط«،  في  اجتماعية  جوانب  الحضريّ:  »التّجديد  فدان،  ياعيل   .79
حقوق التخطيط )2014(.

80. تاما 31 -  خارطة هيكيلة قطرية تضم البناء، التطوير، استيعاب القادمين الجدد، تمت المصادقة 
عليها في قرار حكومي عام 1993، بند.14.3.

81. تاما 35 - خارطة هيكيلة قطرية تضم البناء، التطوير، استيعاب القادمين الجدد، تمت المصادقة 
عليها من قبل حكومة عام 2005. بند 3ז.

هذه " في  يتمّ،  القائمة.  الحضريّة  للمراكز  خرائط  تحضير  اللوائية  اللجان  تشجّع   
البيئة  تحسين  الأرض،  استغال  نسبة  بزيادة  تسمح  تعليمات  تحديد  الخرائط، 
من أجل السكن، إخاء وهدم مناطق مائمة للترميم أو قسم منها، مع الحفاظ 
من  مكانها  جديد  بناء  وإقامة  العناية،  تستحق  التي  وغيرها  التاريخية  القيم  على 
خال استغال قياسيّ للأرض بواسطة زيادة الاكتظاظ، وكذلك استغال تحت 

الأرض«.
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تاما 35 من مؤسسات التّخطيط دراسة الحاجة إلى التّجدّيد الحضريّ وكثافة البناء 
القائم في أي خطّة لمساحة إضافية للتّطوير أو البناء.82 لم يتم تعريف مصطلح 
»التّجدّيد الحضريّ« بشكلٍ صريح في خطة تاما 35، لكن جوهرها يفسّر على أنه 
السّكنيّة  الوحدات  ذلك  في  بما  الأهداف  من  العديد  يشمل  قد  واسع،  مفهوم 
التأهيل  إعادة  التكلفة،  الميسور  الإسكان  دمج  وأنواعها،  أحجامها  بمختلف 
الاجتماعي، تطوير المناطق التجاريّة والصّناعيّة،  استعمال متعدد الاستخدامات، 
وتطوير  المفتوحة  المساحات  ذلك  في  بما  العامّة  المساحات  وزراعة  تصميم 
عة، استخدام تحت الأرض ومعالجة  وسائل النّقل العام وأنظمة النقل كثيرة السِّ
الهياكل الخطرة وتثبيت الهياكل التي لا تستوفي شروط أنظمة الهزّات الأرضيّة.83

على مر السّنين، كان هناك عدد من الأهداف الّتي صارت في رأس الأولوية لأهداف 
التّجدّيد الحضريّ، وتبرز اليوم على نطاق واسع جدا في كافة الأنظمة والترتيبات 
مخزون  زيادة  في  الأهداف  هذه  تتمثّل  الحضريّ.  التجديد  موضوع  تتناول  التي 
الإسكان في النسيج العمراني المبني وإعادة تأهيل\منع تدهور الأحياء الّتي بُنيت 

في العقود الأولى لقيام الدّولة. 

أصبحت زيادة مخزون الإسكان، في السنوات الأخيرة، على خلفية أزمة الإسكان، 
الهدف الرئيسي للتّجدّيد الحضريّ، وبمعنى آخر، القوة الدافعة لعمليات التّجدّيد 
الحضريّ.84 تنعكس هذه العمليّة في قانون السلطة الحكومية للتّجدّيد الحضريّ، 
في  الإسكان  مخزون  »زيادة  الحضريّ:  للتّجدّيد  الأساسي  الهدف  يحدد  الّذي 
النسيج العمراني المبني«. يشير قسم الأهداف في القانون إلى عدد من الأهداف، 
الّتي تصاحب الهدف الرئيسي: الحفاظ على المساحات المفتوحة، تنجيع استخدام 
وتوفير  السّكان،  حياة  نوعية  تحسين  المدينة،  تحسين  العمران،  تعزيز  الأراضي، 
المخصّصة  المجمعات  في  القاطنين  السّكان  لاحتياجات  المناسبة  الحلول 
للتّجدّيد الحضريّ. يمكننا التّعرف على هدف ثانوي آخر للتّجدّيد الحضريّ، من خال 
الصّاحيات والأدوار الممنوحة للسّلطة الحكوميّة للتّجدّيد الحضريّ، بما في ذلك 
تعزيز الإجراءات لترقية مراكز المدن والمراكز التّجاريّة كجزء من مشاريع التّجدّيد 

الحضريّ.85

في  أيضًا  الإسكان،  مخزون  على  الحضريّ  التّجدّيد  عمليات  في  التّركيز  ينعكس 

82. تاما 35، بند 6.5. 
83. تاما 35، بند 14.4. 

84. بند 1 لقانون السلطة الحكومية للتّجديد الحضريّ، 2016.
85. المرجع السّابق، بند 4א)10(.  
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أهداف الإسكان الحكوميّة، الّتي تحدّد عدد الوحدات السّكنيّة الّتي سيتم إسنتاجها 
بحلول عام 2040. تحدد خطّة الإسكان الاستراتيجيّة أهدافًا طموحة لعدد الوحدات 
السّكنيّة الّتي سيتم إنشاؤها من خال خطّة التّجدّيد الحضريّ، من خال الهدف 
الوحدات  %60 من  الحضريّ حوالي  التّجدّيد  بين عامي 2030-2026. سيوفّر  العام 
المركزيّة.  والمناطق  حيفا  في   40% و  أبيب،  تل  منطقة  في  الإضافية  السّكانيّة 
مهمة،  أداة  القريب  المستقبل  في  الحضريّ  التّجدّيد  يصبح  أن  المتوقع  من  أي 
وأحيانًا رئيسيّة يتم من خالها بناء وحدات سكنيّة جديدة في إسرائيل. إلى جانب 
أهداف الإسكان، توجد قائمة طويلة من أهداف التّطوير الأخرى، مثل تطوير النّقل 
تم  الّذي  الاستراتيجيّة  الخطة  في  الوحيد  العنصر  هو  الإسكان  لكن  والتّوظيف، 

تحديد أهداف رقمية قابلة للقياس من أجله.86

التّجديد  تنفيذ  خالها  من  يتم  الّتي  التّنظيميّة  الأدوات  فإنّ  ذلك،  إلى  بالإضافة 
الحضريّ - الإخاء والبناء87 وتاما 38، 88 هي تعبير واضح عن أن التّجديد الحضريّ 
اليوم يركّز على زيادة المعروض من الوحدات السّكنيّة. تركّز هذه المشاريع على 
التّغيّرات المكانيّة في المباني السّكنيّة، وتعتمد على نموذج اقتصادي قائم على 
القائمة.  السّكنيّة  الوحدات  تجديد  تمويل  يتم من خالها  وحدات سكنيّة،  إضافة 
الأهداف الأخرى للتجديد الحضريّ تحتل مراكز متدنية في إطار هذه الأدوات، أو أنها 

لا تبرز بتاتًا في هذا السياق.

ب.2. التحّديـــات المكانيّـــة للتجّدّيـــد الحضـــريّ فـــي الأحيـــاء 
القديمـــة فـــي البلـــدات العربيّـــة – نتائـــج.

من أجل تحديد أهداف التّجدّيد الحضريّ في البلدات العربيّة، سعينا أوّلًا إلى دراسة 
البلدات  هذه  سكان  منظور  من   – القديمة  المناطق  في  المكانيّة  التّحديات  أهم 

والمهنيين والخبراء. 

الموظفين  كبار  مع  أُجريت  معمقة  مقابلة   15 إلى  أدناه  الواردة  النتائج  تستند 
في  سعينا  وأكاديميين.  الخاص  القطاع  من  ومخططين  العربيّة  السلطات  في 

86. قرار رقم 2457 )דר\131( للحكومة الـ  34 »خطة استراتيجية للإسكان«.
قانون  14 من  للمادة  وفقا  البناء  تعزيز  أو  البناء  أجل  الإخاء من  – خطة  والبناء«  الإخاء  87. »خطة 

السلطة الحكومية للتّجديد الحضريّ، 2016.
88. تاما 38 – خارطة هيكلية قطرية لتعزيز المباني القائمة ضد الهزات الأرضية، تم المصادقة عليها 

في تاريخ 18.5.2005.
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البلدات  في  القديمة  المناطق  تميّز  الّتي  البارزة  التّحديات  معرفة  إلى  المقابات 
العربيّة، وما هي العوائق الّتي تحول دون تعزيز عمليات التّجدّيد الحضريّ في هذه 
تخطيطي  حل  لتطوير  توفيرها  يجب  الّتي  الاختيارية  الأدوات  هي  وما  التّجمعات، 

مناسب لسكان هذه الأحياء.

تستند النتائج أيضًا إلى استبيان محوسب، تم توزيعه باللّغتين العربيّة والعبريّة 
على موظفي الأقسام الهندسيّة في السّلطات المحليّة العربيّة، وعلى المخططين 
العرب المطلعين على تحديات التخطيط الموجودة في المناطق القديمة. تمت 
الاستبيان،  نتائج  على  )لاطاع  متخصصًا.   50 قبل  من  الاستبيان  على  الإجابة 

انظروا الملحق أ(.

بالإضافة إلى ذلك، يعرض هذا الفصل النتائج الّتي ظهرت في استبيان محوسب 
تم توزيعه باللّغة العربيّة عبر شبكات التّواصل الاجتماعي،والذي استجاب له 331 
التّحديات  إلى فحص  50 منطقة مختلفة. سعينا في هذا الاستبيان  مواطنًا من 
مواقف  وكذلك  ذاتية،  نظر  وجهة  من  الحضريّ  التّجدّيد  تعترض  الّتي  والعوائق 
السكان تجاه عمليات التّجدّيد الحضريّ ومنتجاتها. )لاطاع على نتائج الاستبيان، 

انظروا الملحق ب(.

وسيلة  نراه  ونحن  تمثيليّة،  عيّنة  الاستبيان  لهذا  المستجيبين  عدد  يشكّل  لا 
للمشاركة العامّة والتّعبير عن صوت سكّان البلدات العربيّة، مما يعمّق المنظور 
تسلّط  للمهنيين.  والاستبيان  المعمّقة  المقابات  من  عليه  الحصول  تم  الّذي 
النتائج الّتي خرجت من استبيان السّكان الضّوء على احتياجات وأفضليات واتجاهات 
في  الحضريّ  التّجديد  عمليّة  أهداف  مناقشة  في  مهمًا  بُعدًا  وتشكّل  السّكان 

البلدات العربيّة.

من أجل صياغة أهداف محتلنة ومركزة للتّجدّيد الحضريّ في المناطق القديمة من 
البلدات العربيّة، سعينا إلى فهم التّحديات والصّعوبات الأكثر أهمية الّتي تؤثر على 

نوعية الحياة في هذه المناطق، وخلق تسلسل هرمي بينها. 

في الرسم البياني أدناه، يمكن أن نرى النتائج الّتي ظهرت في الاستبيانات للمهنيين، 
في  القديمة  للمناطق  رأيهم  في  تحديات  خمسة  أهم  تقييم  منهم  طلب  الّذين 
استبيان  من  ظهرت  الّتي  النتائج  الثّاني  البياني  الرسم  يوضّح  العربيّة.  البلدات 
الّتي  المنطقة  تزعجهم في  أكثر خمسة أشياء  تقييم  السّكان، حيث طلب منهم 

يسكنون فيها.
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الحيّز العام

تشير النتائج في كا الاستبيانين إلى أنّ النّقص في المساحات العامّة هو التّحدي 
الأكبر في المناطق القديمة من البلدات العربيّة، حيث أشار %62 من الخبراء و75% 

من السّكان إلى أنّ هذه النّقطة هي التّحدّي الأكبر لهم. 

الرسم البياني الثاّني – أهم التحّديات المكانيّة في البلدات العربيّة والمناطق القديمة – 
استبيان للسكان في البلدات العربيّة )بالنسبة المئوية(
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من  فالعديد  المعمّقة،  المقابات  في  بارز  بشكلٍ  أيضًا  القضيّة  هذه  ظهرت 
قلب  وفي  القديمة  الأحياء  في  يوجد  إنّه  قالوا  مقابلتهم،  تمّت  الّذين  الأشخاص 
البلدات نقص كبير في الأماكن العامّة المفتوحة – الحدائق العامة وأماكن الرياضة 
النسيج  إلى  نظرنا  "لو  أنه  إلى  المشاركين  أحد  أشار  المثال،  سبيل  على  وغيرها. 
وأضاف  للرياضة"  مساحة  ولا  عامّة  حدائق  لا  شيئًا،  نملك  لا  أننا  لوجدنا  الحالي، 
العامّة،  المساحات  في  واضحًا  إهمالًا  هناك  أنّ  المشاركين،  من  الآخر  البعض 

ويظهر في انتشار القمامة في الشّوارع وفي عدم وجود مساحات خضراء.

البنية التحّتيّة العامّة

القضيّة الثّانية التّي تم التّركيز عليها في المقابات والاستبيانات، هي قضية جودة 
البنية التّحتيّة العامّة والبنى التحتيّة للمواصات على وجه الخصوص. على سبيل 
المثال، أشار %60 إلى أنّ عرض الطّرق هو أحد التّحديات الرئيسيّة للأحياء القديمة؛ 
و%56 قالوا إنّ المكان لا يشجع على المشي؛ وأشار %54 إلى عدم وجود مصفّات 
سيارات؛ %46 قالوا إنّ البنية التّحتيّة في حالة سيئة؛ ويعتقد %38 إنّ هذه الأماكن 
ذكروا  و24%  المرور؛  أزمة  إلى  أشاروا  و36%  العام؛  النقل  وسائل  بنقص  تتميّز 

مسألة وقوف الشّاحنات في أماكن غير مرخصة.

أيضًا في الاستبيان الّذي أجري مع السّكان العرب، كان هناك توجه مشابه. فقد 
أجاب %74 من المجيبون بأنّ عدم وجود حلول لمصفّات السّيارات يزعجهم كثيرًا. 
%56 أجابوا بأنّ الشّوارع لا تشجع على المشي،  %57 مسألة عرض الطّريق،  ذكر 
مرخصة،  غير  أماكن  في  الشّاحنات  وقوف  إلى  و47%  المرور،  أزمة  إلى   53% أشار 
و%44 إلى سوء حالة البنية التّحتيّة العامّة الأساسيّة، و%40 أشاروا إلى عدم توفّر 

وسائل النّقل العام.

أشارت المقابات المعمّقة إلى أنواع أخرى من البنية التّحتيّة السيئة في المناطق 
القديمة – فقد أشار الأشخاص الّذين تمّت مقابلتهم إلى أنّ البنية التّحتيّة للكهرباء، 
والماء والهاتف والصّرف الصّحي، في الأحياء القديمة منخفضة المستوى، والّتي 
تؤثر سلبا على جودة حياة السّكان. على سبيل المثال، أكّدت إحدى المقابات إنّ 
الأحياء القديمة تتميّز "بأعمدة كهرباء على وشك السّقوط.. ومياه الصّرف الصّحي 

لا تنصرف كما يجب".

كبيرًا  تحديًا  يشكّل  العام  النّقل  أنّ موضوع  المقابات  ذلك، كشفت  إلى  إضافةً 
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في  الممر  عرض  أنّ  إلى  مقابلتهم،  تمّت  الّذين  من  عدد  وأشار  القديمة،  للأحياء 
ويشجع  العامّة،  المواصات  بمرور  يسمح  ولا  ضيّق  القديمة  الأحياء  معظم 
على الوقوف على الرصيف. وأشار عدد من الأشخاص الّذين تمّت مقابلتهم، إلى 
المحطات  توزيع  وأن  العام،  النّقل  وسائل  في  بنقص  تتميّز  القديمة  الأحياء  أنّ 
لمرور  غير مناسبة  التّحتية  البنية  الخطوط منخفض.  وتردد  كافٍ،  غير  والخطوط 
أنّ  إلى  مقابلتهم،  تمّت  الّذين  أحد  أشار  المثال  سبيل  على  غيرها.  ولا  الحافات 
الحياة وكلّ ما  )تدنّي( جودة   " القديمة، هي:  الأحياء  تميّز  الّتي  الرئيسيّة  التّحديات 

يتعلق بها.. )نقص( الخدمات المائمة ووسائل النقل العام".

الإسكان

الاستبيانات  بين  ومن  الأمان.  وانعدام  السّكنيّة  الوحدات  نقص  قضايا  برزت 
%44 منهم بأنّ الأحياء القديمة تعاني من  الموجّهة للمخطّطين المهنيين، أفاد 
نقص في الوحدات السّكنيّة، وأشار %26 إلى أنّ أحد التّحديات الأساسيّة هو عدم 

وجود سبل حماية.

وفي الاستبيانات الموجّهة إلى السّكان، تكرر موضوع الإسكان كموضوع أساسي 
البلدات  في  السّكنيّة  الوحدات  في  النّقص  أنّ  المشتركين  من   73% ذكر  حيث   –
كبيرة.  مشكلة  يشكل  خاص،  بشكلٍ  القديمة  الأحياء  وفي  عام،  بشكلٍ  العربيّة 

و%30 أشاروا إلى نقص حلول الحماية كمشكلة أساسية.

زيادة  إلى  الحاجة  تناولوا  الّذين  السّكان  نسبة  بين  الفجوة  الممكن ماحظة  من 
)%73 مقابل  الإجابة  الّذين أعطوا هذه  المهنيين  السّكنيّة، ونسبة  الوحدات  عدد 
المهنيين  أنّ  ناتجة عن حقيقة  الفجوة  تكون  أن  الممكن  التّوالي(. من  %44 على 
كانوا يعتقدون، أنّ زيادة عدد الوحدات السّكنيّة، يجب أن تتم بشكلٍ معتدل في 
ظل القيود المكانيّة الحالية، وأنّ مثل هذه الخطوة يجب أن تشمل تحسين البنية 

التّحتيّة، الخدمات العامة والأماكن المفتوحة العامة.

المساكن  تعاني من نقص في  العربيّة  البلدات  أنّ  المعمقة  المقابات  كشفت 
والأراضي. بسبب هذه العوائق، تعاني البلدات العربيّة من البناء غير المنظّم، ممّا 
الوحدات  مسألة  استحوذت  القائمة.  التّحتيّة  البنية  على  ويُثقل  الكثافة  من  يزيد 
السّكانية الإضافية على حجم كبير من التّحديات الّتي أثارها الأشخاص الّذين تمت 
"زيادة عدد  أنّ  إلى  المقابات،  مقابلتهم. وفي حين أشار عدد من الأشخاص في 
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الوحدات السّكنيّة تتطّلب بنية تحتيّة"، ربط معظم الأشخاص الّذين تمّت مقابلتهم 
معظم  "في  أنّه  إلى  وأشاروا  التّحتيّة،  بالنية  السّكنيّة  الوحدات  عدد  زيادة  قضيّة 
الأماكن يصعب زيادة الكثافة السّكانية لأنّ البنية التّحتية لا تسمح بذلك"، إضافةً 
القديمة  الأحياء  معظم  أن  إلى  مقابلتهم،  تمّت  الّذين  من  عدد  أضاف  ذلك،  إلى 

تعاني من نقص في الماجئ وسبل الحماية الأخرى.

المؤسسات العامّة

في  النقص  هي  القديمة،  المناطق  في  كبير  كتحدٍ  برزت  الّتي  الرابعة  المسألة 
في  أجابوا  الّذي  السّكان  من  و32%  المختصين  من   30% العامّة،  المؤسسات 
تحتاج  جديّة  مشكلة  العامة  المؤسسات  في  النّقص  أنّ  إلى  أشاروا  الاستبيان، 
إلى حل. كشفت المقابات المعمقة أنّ الأحياء القديمة تعاني من نقصٍ حاد في 
الجماهيريّة،  المراكز  الحضانات،  المدارس،  الأطفال،  رياض  العامّة:  المؤسسات 

دور المسنين وغير ذلك. 

الارتباط بالأحياء الجديدة

التّحدي الآخر، الّذي لم يظهر في استطاعات الرأي وظهر في المقابات المعمقة، 
هو الارتباط بين الأحياء القديمة والجديدة. وأشار عدد من الّذين تمّت مقابلتهم، 
إلى أن بناء أحياء جديدة يدفع السّكان "الميسورين" إلى مغادرة الأحياء القديمة. 
وهذا يؤدي في بعض البلدات إلى إضعاف الأحياء القديمة الّتي ينتقل إليها السكان 
"غير الميسورين". إضافةً إلى ذلك، ورد أنّه لا يمكن عزل مراكز المدن عن الأحياء 
الجديدة، والهدف –من تجديد الأحياء القديمة - هو الربط بين السّكان في المركز 
وخارج المركز. كما تم التـأكيد على أن عمليّة التّجديد الحضريّ يجب أن تضمن صلة 

بين الأحياء.

للخاصة، يظهر تحليل نتائج البحث ومراجعة المصادر إلى أن التحديات المكانيّة 
كثيرة  العربيّة  البلدات  في  الحضريّ  التجديد  عملية  تعالجها  أن  يحب  الّتي  الأهمّ 
مع  التّحتية  والبنية  المفتوحة،  العامة  المساحات  قضايا  مع  التّعامل  وتشمل 
التّركيز على حركة المرور والنقل والإسكان والمؤسسات العامة والاتصال وغيرها.
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ب.3. مــا الفــرق بيــن الأهــداف الحكوميــة للتجّديــد الحضــريّ 
وأهــداف التجَديــد الحضــريّ فــي البلــدات العربيــة؟

الإشارة  تمتّ  والتي  العربية،  البلدات  في  القديمة  الأحياء  في  المكانيّة  التحديات 
إليها سابقا، توجّهنا نحو الأهداف المرجوّة لسيرورة التطوير بصفة عامة، وللتّجديد 
البلدات العربية.  التّحديد في المناطق القديمة والتّاريخيّة في  الحضريّ على وجه 
الأهداف  وبين  العربية،  البلدات  في  والأهداف  التحديات  بين  مقارنة  نجري  عندما 
الحكومية التي تمّ تحدديها للتّجديد الحضريّ، على نحو ما تمّ تفصيله في مستهلّ 

الفصل، ناحظ فجوات جديّة.

الحيّز العام

وتحديثه،  العام  الحيّز  بتحسين  الحضريّ  للتّجديد  الحكومية  الأهداف  تهتمّ  بينما 
أظهرت نتائج البحث أنّ التحدّيات المتعلقة بالحيّز العام في البلدات العربية عميقة، 
المطلوبة في  المواصفات الأساسية  أجل تحقيق  وتستدعي نشاطا مكثّفا، من 

الحيّز العام في المناطق القديمة.

التخطيط  في  عصرية  توّجهات  دمج  إلى  تهدف  التي  الحكومية،  للأهداف  خافا 
الاستخدام  )مثل،  القديمة  السكنية  للأنماط  تجديد  عمليات  بواسطة  الحضريّ، 
الحيّز  التشغيل، تصميم وتطوير  التجارة،  المدن،  الأهداف، تطوير مراكز  المتعدد 
إليه في مستهلّ هذا  نحو ما هو مشار  المفتوحة، على  العامة  والمناطق  العام 
الفصل(، فإنّ النقاش في البلدات العربية حول  تطوير الحيّز العام يعنى بجوانب 
ومركّبات أساسية أكثر – كخلق بنية تحتية للتصريف والصرف الصحيّ، توفير مناطق 
المواصفات  عامة مفتوحة، إنشاء مبانٍ عامة، توسيع الشوارع والأرصفة لتائم 

المقبولة، إنشاء أماكن منظّمة لصفّ السيارات، وغيرها.

الإسكان

المبنيّة،  المنطقة  في  السكنية  الوحدات  كمية  توسيع  بمعنى  الإسكان،  مسألة 
تحتلّ أولوية في التّجديد الحضريّ في إسرائيل، وتعدّ محرّكا يدفع لصفقات التّجديد 
وتاما  بناء   – )إخاء  الحضريّ  للتّجديد  حاليا  المتوفرة  المركزية  الأدوات  الحضريّ. 
القديمة، دون الأخذ بعين الاعتبار  زيادة اكتظاظ الأنماط السكنية  تركّز على   ،)38
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مستوى البنى التحتية العامّة، وقدرة البنى التحتية الموجودة لتحمّل هذا الاكتظاظ.

الحاجة إلى زيادة مخزون الإسكان المتاح في الأحياء القديمة في البلدات العربية 
النتائج، على نحو ما هو مذكور سابقا، لكن بشكل مختلف – أولا،  يظهر جليّا في 
زيادة مخزون الإسكان لم يُعتبر التحدي المكاني أو المركزيّ الأوّل. جاء هذا التحدي 
في الاستطاع الذي وزّع على المهنيين من مجال التخطيط، خامسا في الترتيب، 
العامة  المناطق  في  النقص   – المهنيّين  قلق  الأخرى  هي  تثير  تحدّيات  وسبقته 
المشي،  رياضة  بممارسة  تسمح  ظروف  انعدام  الضيّقة،  الشوارع  المفتوحة، 
في  كذلك  مزرٍ.  بوضع  أساسية  تحتية  وبنية  السيارات،  لصفّ  أماكن  انعدام 
الاستطاع الذي وُزّع على السكّان، ظهرت مسألة الإسكان كتحدٍ مركزيّ، لكنها 
لم تكن التحديّ الأوّل، وسبقها النقص في المناطق العامة المفتوحة ونقص في 

أماكن صفّ السيارات.

في المقابات المعمّقة ظهرت بطبيعة الحال العاقة الملحّة بين زيادة اكتظاظ 
الأنماط السكنية القديمة وبين إنشاء بنية تحتية مائمة وتجديد البنية الموجودة. 
وعبّر المشتركون عن تخوّف حقيقيّ من أنّ زيادة الشقق السكنية، بدون معالجة 

جذرية للبنية التحتية العامة، ستلحق ضررا جديا بجودة الحياة.

تقوية النّسيج الحضري القديم

يمكن أن ناحظ تقاربا في هذا الهدف بين الأهداف الوطنية للتّجديد الحضريّ وبين 
الحكومية، وكذلك  الأهداف  تحديد  تنعكس في  التمدّن  أهمية دعم  البحث.  نتائج 
في المسائل التي أثيرت في المقابات المعمّقة والاستبيانات، مثل أهمية الحيزّ 
الذي يسمح بممارسة رياضة المشي والربط بين النمط السكني القديم والأحياء 

الجديدة.

ب.4. تحديــد أهــداف خاصــة للتجّديــد الحضــريّ فــي المناطــق 
القديمــة فــي البلــدات العربيــة

تظهر المقارنة السابقة فجوات جدية وعميقة بين الأهداف للتّجديد الحضريّ على 
مستوى الحكومة، وبين تحديات وأهداف التّجديد الحضريّ في البلدات العربية. لا 
يهتمّ هذا البحث بتقصي مصادر هذه الفجوة وأسبابها، ولا الخوض في مدى أخذ 
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الأهداف  عند صياغة  العربية  بالبلدات  الخاصة  الحالة  الاعتبار  بعين  المسؤولين 
مختلفة  احتياجات  بالتّأكيد  تعكس  البارزة  الفجوة  لكنّ  الدّولة.  مستوى  على 
في  الحضريّ  للتّجديد  محدّدة  أهداف  مجموعة  تحديد  وتُلزم  متباينة،  وتحدّيات 

البلدات العربية.

تحديد الأهداف في إطار البحث تمّ على مرحلتين:

للتّجديد الحضريّ في الأحياء القديمة  أوّلا، طرحنا السؤال: ما هو الهدف الأعلى 
الأعلى  الهدف  أنّ  المعمّقة  المقابات  العربية؟  أظهرت  البلدات  والتّاريخيّة في 
الأحياء  يسكنون  الذين  للسكّان  بالنسبة  الحياة  جودة  تحسين   – هو  والأسمى 

القائمة في البلدات العربية.

هي  وما  نظرهم،  وجهة  من  المتوقعة  الحياة  جودة  هي  ما  المشتركون  فصّل 
الجوانب التي يجب أن تحظى باهتمام التّجديد الحضريّ. أشار عدد من المشتركين 
إلى أنّ عملية التّجديد الحضريّ يجب أن تتطرّق إلى الحيّزين: العام والخاص، وأن 
يتضمن ذلك تحسين جودة الخدمات، تطوير وتحسين البنية التحتية الاجتماعية 
والمادية، إنشاء مناطق عامة ذات جودة عالية، الربط بين الأحياء الجديدة والقديمة 

وإقامة مشاريع »إسكان مائمة« للسكّان.

عموما  الحضريّ  الحيّز  جودة  »تحسين  أنّ  إلى  المشتركين  أحد  أشار  مثا،  هكذا 
هذه  خصائص  عن  البحث  يجب  السكنية.  الشقق  على  يقتصران  لا  والتجدّد 
فضاء  فيه..  العيش  يطيب  عالية  جودة  ذي  حيّز  إنشاء  ومميزاتها..  المناطق 
مناسب، بنية تحتية مائمة، جودة حياة وكلّ ما يتعلق بها. إسكان لائق، وخدمات 

لائقة، مواصات عامة، بنية تحتية اجتماعية، نوادٍ ومراكز جماهيرية.« 

الحضريّ هو توفير جودة في  التّجديد  إنّ »الهدف في مشاريع  آخر  قال مشترك 
شدّد  اقتصاديّة«.  رافعة  أو  جديدة  سكنية  وحدات  نقيم  أن  لا  الحضريّ،  الحيّز 
مشترك آخر أنّ هدف عمليات التّجديد الحضريّ هو »ترميم اجتماعي وماديّ للحيّز 

العام في الأحياء القديمة.«

أضاف عدد من المشتركين أنّ التّجديد الحضريّ يجب أن يعزّز من الفخر، الثقافة 
من  »بأنّه  المشتركين  أحد  عبّر  مثا،  هكذا  المناطق.  هذه  في  المحليّ  والتراث 
المسجد، نصب  الماء،  نبع  للسكّان. مثا،  الكثير  أماكن تعني  التفكير في  المهم 
هذه  وأصبحت  جديدة  مبانٍ  بناء  تمّ  التاريخي،  والحذف  الإلغاء  ظلّ  تذكاري...في 
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الانتماء«.  تعزّز  التي  الثقافية  بالرموز  والتمسّك  التفكير  يجب  رموزا.  المواقع 
من  الثقة  من  حالة  يخلق  أن  يجب  الحضريّ  »التّجديد  إنّ  آخر  مشترك  وقال 
أهمية  على  المشتركون  شدّد  لذلك،  إضافة  للمكان«.  والانتماء  الفخر  خال 
ماءمة التخطيط للسكّان، وأن يرتبط بالثقافة المحلية ويشتقّ من الاحتياجات 

المختلفة لشرائح السكان كلّها التي تسكن المنطقة«.

تقسيمها  وتم  الأهداف،  حدّدنا مجموعة من  البحث  الثانية من  المرحلة  في 
لمواضيع مركزية طرحت في المقابات المعمقة، والاستبيانات ولجان التوجيه:

1. مناطق عامة – إنشاء مناطق عامة ذات جودة عالية لكافة السكّان داخل 
الأحياء – نساء، أطفال، رجال، مسنّون وشباب وغيرهم. 

2. بنية تحتية – تحسين وتطوير البنية التحتية المادية في الأحياء القائمة.
3. خدمات عامة – الحرص على توفير الخدمات العامة داخل الأحياء – حضانات 

يومية، تربية، صحة وغيرها.

4. الإسكان – توفير إسكان لائق وبتكلفة معقولة لسكّان البلدة، وخلق حلول 
تشجّع عودة السكّان المحليين للسكن في الاحياء القديمة.

5. مواصلات عامة – تحسين المواصات العامة أو كلّ المواصات البديلة 
الضرورية في الأحياء القائمة.

6. الربط – الربط بين الأحياء القديمة والأحياء الجديدة، بواسطة تعزيز المركز 
التاريخي للبلدة. 
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بعد أن قمنا بتحديد مجموعة جديدة من الأهداف، للتجديد الحضريّ في البلدات 
هذه  تحقّق  أن  شأنها  من  التي  الحضريّ  التجديد  آليات  معاينة  طلبنا  العربية، 
الأهداف. وكجزء من هذه العملية، تساءلنا أيّ المعيقات يتوقع أن تشكّل حاجزا 
أمام المضي قدما في التطوير الحضريّ في البلدات العربية. وهذا مردود لافتراضنا 
لها  وسنقترح  بل  المعوّقات،  مسألة  إلى  ستتطرق  سنعاينها  التي  الأدوات  أن 

حلولا في بعض الحالات.

الأدبي  المسرد  إلى  يستند  الفصل،  هذا  عليه  يقوم  الذي  المعلوماتي  الأساس 
التي  والاستبيانات  المعمّقة  المقابات  جانب  إلى  الأول،  الفصل  في  المقدّم 
أجريت مع المهنيين والسكان. يظهر، من المصادر المختلفة، أن هناك عددا من 
المعوّقات، التي من شأنها أن تؤثر على المضي قدما في عملية التجديد الحضريّ 

في البلدات العربية، على نحو ما هو مفصّل أدناه.

نتائج  أدناه،  الأول  البياني  الرسم  في  تظهر، 
من  المهنيين  على  وزّعت  التي  الاستبيانات 
يذكروا  أن  منهم  طُلب  وقد  التخطيط،  مجال 
القديمة  الأحياء  لتجديد  مركزية  معوّقات  ثاثة 
في  نرى،  أن  يمكننا  كما  العربية.  البلدات  في 
الخاص  الاستبيان  نتائج  الثاني،  البياني  الرسم 
بالسكان، حيث طُلب من السكان في البداية، 
الإجابة عن السؤال: هل بيتكم، أو الحي الذي 
للتجديد  مائمة  البلدة  أو  فيه،  تسكنون 
بالنفي  الذين أجابوا  الحضريّ؟ المشاركون 
خمسة  تحديد  منهم  طُلب  السؤال،  عن 
في  قدما  المضي  من  تمنع  معوّقات 
المشاركين  مجموع  الحضريّ.  التجديد 
سخنين في ساعات المساء، تصوير : أفيف نافيهالذين أجابوا عن السؤال الثاني، هو 104 

الفصل الثاّلث –

العوائق أمام تقدّم التجّديد الحضريّ 
في المناطق القديمة في البلدات 

العربيّة – نتائج
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الرسم البياني 4 – معوّقات التجديد الحضريّ في البلدات العربية – استبيان للسكان في 
البلدات العربية )بالنسبة المئوية(

الرسم البياني 3 – معوّقات التجديد الحضريّ في البلدات العربية – استبيان لمهنيين من 
مجال التخطيط الحضريّ )بالنسبة المئوية(
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يظهر، من تحليل الاستبيانات والمقابات المعمّقة، أن أهم عائق يمكنه أن يؤثر 
الملكية الخاصة  على إمكانية المضي قدما في التجديد  الحضريّ، هو موضوع 
الملكية  أن مسألة  إلى  السكان أشاروا  المهنيين، و %55 من  للأرض. %78 من 

الخاصة للأرض تشكّل عائقا مركزيا.
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تكرر ذكر الموضوع كذلك في المقابات المعمّقة. وقد أجاد أحد المشتركين في 
وصف هذا العائق: »لن يكون الأمر في صالح الدولة، أن تجري الإخاء والبناء على 
باستقبال  الملكية كلها لعائلة واحدة. هل يرضون  تابعة لملكية خاصّة.  الأرض 
)غريب( عنهم؟ الأمر ليس مؤكدا. هناك تخوّف عند الدولة والسلطة. لماذا علينا 

أن نجري تجديدًا حضريًا على أرض بملكية خاصّة؟! ومن المستفيد؟!«

المضي قدما في مشروع  أنّ، وكما تظهر ذلك الاستبيانات والمقابات،  يتضح 
البلدات العربية، منوط أولا برغبة مالك الأرض وموافقته.  التجديد الحضريّ في 
لو  لذلك،  الخطة. إضافة  تنفيذ  أمام  الموافقة عائقا جديا  أن تشكّل هذه  يمكن 
التنفيذ  طابع  فإنّ  أرضه،  في  الحضريّ  التجديد  على  الأرض  مالك  موافقة  تمت 
متعلق هو الآخر برغبة مالك الأرض واحتياجاته، التي لا تتوافق دائما مع الاحتياجات 
الدولة  الخاصّة  الملكية  مسألة  تردع  قد  وهكذا  الحيّ.  احتياجات  أو  الحضريّة 
والسلطة المحلية، أن تمضيا قدما في مشاريع التجديد وأن تخصصا لها الموارد 

المطلوبة.

موضوع آخر تكرّر ذكره كعائق محتمل أمام النهوض بعمليات التجديد الحضريّ، 
هو انعدام ثقة السكان العرب في الدولة ومؤسساتها. %40 من المختصين 
في مجال التخطيط، الذين أجابوا عن الاستبيان، و %39 من السكان، أشاروا إلى أن 
انعدام الثقة يمكنه أن يشكّل عائقا جديا في النهوض بالتجديد  الحضريّ. وظهر 
الأمر كذلك في المقابات المعمّقة، وفي كلمات إحدى المشاركات – »الناس لا 
أضافت  كما  الأراضي«.  الدولة تسلب  أن  دائم  إحساس  ينتابهم  بالدولة.  يثقون 
الرسميّة،  المؤسسات  تجاه  السكان  ثقة عند  انعدام  أن »هناك  أخرى  مشاركة 
مخاوف  هناك  خاصة.  بصفة  التخطيط  مؤسسات  وفي  أنواعها،  اختاف  على 
الطويلة  السنوات  المواقف  تعكس هذه  الأراضي«.  أمكانية مصادرة  جدية من 
والتمييز  واسع،  نطاق  على  أراض  مصادرة  من  العرب  السكان  فيها  عانى  التي 
وانعدام المساواة في تخصيص الأراضي، وهي السياسة التي جعلت العاقة مع 

مؤسسات التخطيط مرّكبة، صعبة ومشبعة بإحساس عميق بانعدام الثقة. 

كلما  وتفاقمًا،  ارتفاعا  سيشهد  الثقة  انعدام  أن  آخرين،  مشاركين  عدة  أضاف 
تعمّقت الفجوة بين التخطيط والتنفيذ. يمكن أن تنعكس هذه الفجوة، في جودة 
التنفيذ والمدة الازمة للعملية منذ بدايتها حتى نهايتها، على حد سواء. أشار عدد 
من  تعزّز  طويا،  وقتا  تستغرق  التي  التخطيط  عمليات  أنّ  إلى  المشاركين  من 
الشعور بانعدام الثقة، الموجود على أيّ حال. لذلك، قال أحد المشاركين:  »لا يرغب 
السكان، مثا، في رؤية خطة على الورق فقط، بل رؤية التنفيذ في أرض الواقع. 
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وإذا لم يتم التنفيذ، يفقد )السكان( الثقة...وبات السكان لا يثقون بأحد. الوعود 
الثقة يؤثر على إمكانيّة  يجب أن تنفذ في الموعد«. وعليه، فإن الشعور بانعدام 
التوصّل لإتّفاقات، ومن الجائز أن يؤثر على دافعية أصحاب الأراضي ورغبتهم، أن 
يكونوا شركاء في مشاريع مركّبة، وطويلة الأمد التي يمكن أن تطرح في بلداتهم. 

بالجانب  متعلقة  معوّقات  عدة  والاستبيانات  المقابلات  من  كذلك،  ظهرت، 
الاقتصادي – والميزانية. %46 من المهنيين، الذي أجابوا عن الاستبيان، أشاروا 
بالتجديد   النهوض  في  جديا  عائقا  يعدّ  للتنفيذ،  الازمة  الميزانيات  غياب  أن  إلى 
الحضريّ. %38 أشاروا أن عدم توفر الميزانية هو عائق أساسي. بالمقابل، أشار 
كذلك، %35 من السكان، إلى أن عدم وجود الميزانيات الازمة )للتخطيط والتنفيذ( 
يشكّل عائقا مركزيا. وظهرت الآراء ذاتها في المقابات المعمّقة كذلك. ذكر عدد 
كبير من المشاركين، أن انعدام الميزانية الحكومية لمشاريع التجديد الحضريّ، 
في البلدات العربية، من شأنه أن يشكّل عائقا مركزيا أمام تنفيذ المشروع. هذا 
ما صرحت به، مثا، إحدى المشاركات حين قالت: »تظهر الحسابات عدم وجود 
التمويل الكافي. وهنا يُطرح السؤال: من أين يمكن الحصول على تمويل لمشروع 
كهذا؟ لا أعتقد أن المستثمرين متحمّسون لاستثمار في مشروع كهذا، إنهم 
ليسوا على استعداد للقدوم للضواحي... على الدولة أن توفر الميزانية المطلوبة.. 

هذا يشكّل حافزا لاستثمارات الخاصّة«.

لأنّ الأراضي في البلدات العربية هي بملكية خاصة في معظمها، ولأن المستثمر 
هو عادة مالك الأرض، فقد أشار %38 من المهنيين، و%27 من السكان، إلى أنّ 
المشروع.  لتحقيق  مركزيا  عائقًا  أن يشكّل  الممكن  المادية من  الحوافز  انعدام 
%9 من السكان، أضافوا كذلك أن غياب الجدوى الاقتصادية للنهوض بالتجديد 

الحضريّ، يمكن ان يشكّل عائقا جديا أمام تنفيذه.

غياب الجدوى الاقتصادية ظهرت كذلك في المقابات المعمّقة، لكن من زاوية 
على  العرب  السكان  أن عدم حصول  المشاركين  ذكر عدد من  ما.  نوعا  مختلفة 
قدرتهم  على  يؤثر  أن  يمكن  العادية،  للقروض  أو  الإسكان،  لقروض  استحقاق 
على تنفيذ مشروع التجديد الحضريّ. أظهرت المقابات، أن الوضع الاقتصادي 
لقسم من سكان الأحياء القديمة، يمكنه أن يؤثر على قدرتهم على تنفيذ خطوات 
استثمارية في الأرض التي يملكونها. هكذا، مثا، ذكر أحد المشاركين هذه المسألة 
»معظم السكان الذين يسكنون الأحياء القديمة، يعدّون فقراء )في المستوى 
الاجتماعي – الاقتصادي أقل من 1 -. عندما نسعى لتغيير أو لتحسين مبنى معين، 
لا شكّ أن الأمر منوط بتكاليف تفوق قدرة المواطن الاقتصادية. قرض الإسكان 
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يمكن أن يساهم كثيرا في هذه الحالة، لكن يبقى السؤال، هل السكان قادرون 
على تحمل أعباء القرض وشروطه، في الواقع معظمهم لا يستطيعون ذلك«. 
الأراضي  أصحاب  قدرة  داعمة، تضعف من  اقتصادية  آليات  غياب  أن  يعني  هذا 
المناطق  الحضريّ في  التجديد  تنفيذ خطة  أجل  ناجعة، من  العمل بصورة  على 

السكنية.

 عائق إضافي برز في المقابات المتعمقة، هو غياب مشاركة الجمهور، ومشاركة 
ذوي الشأن في مراحل التخطيط واتخاذ القرارات. %26 من المهنيين و 23% 
من السكان، ذكروا أن انعدام مشاركة ذوي الشأن، ومسارات مشاركة الجمهور، 
العربية،  البلدات  في  المطروحة  الخطط  في  اتّفاقات  إلى  التوصّل  وسيرورات 
جميعها يمكن أن تؤثر بصورة جدية على إمكانية تنفيذ خطة التجديد  الحضريّ.  
هكذا تحدث أحد المشاركين، مثا، عن غياب مراحل عمل واضحة يشارك فيها 
في  الحضريّ  التجديد  بمشروع  النهوض  في  مركزيا  عائقا  باعتبارها  السكان، 
البلدات العربية: »يجب إشراك أصحاب البيوت والحوانيت. لا وجود لأرض عامة. 
نجري ذلك  أن  الأراضي. لا يمكن  بالتعاون ومشاركة أصحاب  يتمّ  أن  الأمر يجب 
بصورة أخرى... علينا أن نفكر كيف يمكن أن نفعل ذلك بصيغة الشراكة وليس 

)فقط( المشاركة«.

وهو  المتعمقة،  المقابات  في  كثيرا  تردد  آخر  عائقا  السكان  من   14% ذكر 
موضوع غياب التسجيل المنظّم للأراضي. على نحو ما هو مفسر أعاه، فإنّ 
الحصول  في  الصعوبة  منها  عديدة،  تحديات  سيخلق  المنظّم  التسجيل  غياب 
للتجارة  المحتمل  والضرر  اتفاقيات،  توقيع  في  الصعوبة  الإسكان،  قرض  على 
الذي  المشاركين،  أحد  كام  في  تظهر  المركّبة  الحالة  هذه  وغيرها.  بالممتلكات 
لم  العربي.  المجتمع  في  والمسجّل،  الموجود  بين  ماءمة  هناك  »ليس  قال: 
أتعامل  بدوري  وأنا  الحفيد...  الآن هو  والمالك  ابنه،  باسم  الملكية  الجدّ  يسجّل 
مع الموجود والمسجّل. ولا تناسق بين ما يحدث في الواقع وبين وثيقة الطابو«. 
غياب التسجيل، إلى جانب الملكية الخاصة على الأراضي، تخلقان حالة من الملكية 
الموزّعة بين عدة مالكين، الأمر الذي يزيد الأمر تعقيدا، ويخلق عائقا للمضي قدما 

في تخطيط وتنفيذ اتفاقيات مستقبلية.

المعمّقة، هو  المقابات  في  باختصار  وذكر  الاستبيانات،  إضافي ظهر في  عائق 
مشتركة،  عمارة  في  للسكن  خافا  العائلة،  من  بالقرب  السكن  في  الرغبة 
حيث يقيم الساكنون جنبا إلى جنب بشكل عشوائي. %16 من المهنيين و - 38% 
بالقرب  السكن  في  الرغبة  أن  اعتبروا  الاستبيان،  عن  أجابوا  الذين  السكان،  من 
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العربية. يمكن  البلدات  التجديد الحضريّ في  العائلة،  يشكّل عائقا لتحقيق  من 
التي  للممارسات  تعريف واضح  غياب  بجدية، في ضوء  العائق  إلى هذ  ينظر  أن 
يقصدها مشروع التجديد الحضريّ. وكذلك في عمليات التجديد بنمط إخاء وبناء 

أو تاما 38، هذه المسألة قد تكون عائقا حقيقيا. 

ظهرت، في المقابات المعمّقة، عدة معوّقات إضافية تستدعي الوقوف عندها 
غياب  هو  المشاركين،  بين  كعائق  برزت  التي  المركزية  المواضيع  أحد   – مطولا 
النقاش المهني المتواصل بين السلطات المحلية، وبين المكاتب الحكومية 
ذات الصلة. يقول أحد المشاركين في هذا السياق: هناك ضرورة لخلق »نقاش 
المحلية(  السلطات  في  )العاملون  وهم  مشتركة.  حلول  عن  والبحث  مشترك، 
لديهم خبرة أكبر من كثير من المهنيين، بمعرفة المناسب والممكن وغير الممكن. 
إنه موضوع تقليدي يستوجب نقاشا مستمرا«. غياب قنوات النقاش المفتوحة، 
بين السلطات المحلية وبين الحكومة، من شأنه أن يؤثر ويصعّب مسألة خلق 
بالتجديد  النهوض  إمكانية  تقليل  العربية، وقادر على  للبلدات  المناسبة  الأدوات 

الحضريّ بصورة جدية، في البلدات العربية.

العربية، شكّل  المحلية  المؤهلة في السلطات  العاملة  القوى  النقص في 
عائقا إضافيا ظهر في المقابات المتعمقة. النقص في القوى العاملة المؤهلة 
والتي تمتلك خبرة واسعة في التخطيط، يحدّ من إمكانيات السلطات المحلية من 
النهوض بمشاريع مركّبة، مثل التجديد  الحضريّ. هذا ما قاله أحد المشاركين: 
»ثمة ضرورة في تعزيز القوى العاملة المحلية: المهنية والمنتخبة على حد سواء، 
على المستوى المعرفة ومستوى المقاضاة وخلق النقاش المشترك«. كما ورد 
الأحياء  في  جماهيريين،  اجتماعيين  عمال  بمرافقة  الجماهيري  العمل  غياب  أن 
القديمة، من شأنه أن يشكل عائقا أمام عمليات تنظيم السكان، الإعام وإتاحة 
المعلومات، مشاركة جماهيرية وغيرها، والتي تعدّ مركبات ضروريّة في التجديد  

الحضريّ.

في  السكان  وعي  بمستوى  يتعلّق  المقابات،  في  ظهر  الذي  الأخير  العائق 
الأحياء القديمة ومعرفتهم بمصطلح التجديد الحضريّ، وكذلك فيما يتعلق 
المقابات  الاستبيانات،  أظهرت  تطبيقها.  بإمكانيات  أو  القائمة  بالمشاريع 
التوجيه، بأن معظم السكان يجهلون مصطلح التجديد الحضريّ. يمكن  ولجان 
الفجوة المعرفية، من أقوال أحد المشاركين: »السكان لا  أن نستدل على هذه 
يدركون مصطلح التجديد الحضريّ حتى الآن. وهناك نقص عام في المعلومات 
المتعلقة في المصطلح، وفي كيفية التعامل معه.«. الجهل بحقيقة المصطلح 
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لعمليات  انتقاد  إلى  أو  العمليات،  هذه  في  قدما  المضي  من  التحفظ  إلى  يؤدي  قد 
مستقبلية التي من الممكن أن تطبّق في السلطات المحلية.

الأدوات  كثيرة.   العربية  البلدات  في  الحضريّ  بالتجديد  للنهوض  المعوّقات  للإجمال، 
المعتمدة حاليا، لتنفيذ التجديد الحضريّ، لا تحتوي على آليات وأجهزة يمكنها أن تتخطى 
البلدات  في  المفهوم،  بهذا  تطبيقها  إمكانية  فإن  لذا  سابقا،  ذكرت  التي  المعوّقات 
العربية، موضع شك. الأدوات البديلة التي تم تطويرها في هذا العمل، تتضمن تعاما 
بمستويات مختلفة مع المعوّقات أعاه، ومناقشتها تتم في ضوء المعوّقات التي تم 

تحديدها حتى الآن.          
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بعد أن أجرينا مسحًا للتحدّيات والمعوّقات أمام التجديد الحضريّ في البلدات 
العربيّة، وبعد أن حدّدنا مجموعة مُحتْلَنة من أهداف التجديد في هذه المناطق، 
أردنا أن نفحص ما هي الأدوات التي يُمكن أن نحقّق بواسطتها الأهداف التي 
أداة   18 آنفًا. لتحقيق هذا الغرض استعرضنا في المرحلة الأولى  تمّ تحديدها 
ولضرورات  والعالم.  إسرائيل  في  القائم  الحضريّ  للتجديد  ا  وإطارً ونموذجًا 

الإيجاز سنعرض هذه الأدوات في جدول مع شرحٍ موجز.

في إطار هذه المرحلة أجرينا تصفية أولى قامت على أساس ماءمة الأدوات 
في  القديمة  المناطق  لتجديد  تحديدها  تمّ  التي  الأهداف  لتحقيق  المختلفة 
ناحية  من  للتطبيق  الأدوات  هذه  قابليّة  ضوء  على  وكذلك  العربية،  البلدات 
رقابية، مالية، ثقافية ـ اجتماعية وإدارية وما إلى ذلك. اخترنا في هذه التصفية 

سبع آليات واردة في الجدول 1 باللون الأخضر.

جدول 1: موديلات ومحرّكات للتجديد الحضريّ المعمول بها في إسرائيل والعالم

الآلية/النموذج/محرّك 
التجديد الحضريّ

تجديد المباني 
السكنيّة 

ترميم الأحياء

توصيف

في هذا الإطار تمّ اختبار آليات ممكنة مختلفة، لتجديد مبانٍ 
»الإخاء  آلية  ذلك  في  بما  القديمة  المناطق  في  سكنيّة 
أن  اتّضح  أن  بعد   .»38 قُطرية  هيكلية  و»خارطة  والبناء« 
للتطبيق ولا  قابلتين  القائمتين غير  الحضريّ  التجديد  آليتيْ 
تتناسبان مع المزايا الخاصة للبلدات العربيّة، تمّ تطوير آلية 
خاصّة للتجديد الحضريّ للمناطق القديمة في هذه البلدات. 
السكنيّة  للمباني  الذاتيّة  التجديد  عمليات  الآلية  هذه  تدعم 
ا لتعزيزها لغرض  التي تجري من تلقاء نفسها، وتقترح مسارً
أنظروا  التجديد.  لتشجيع  ومحفّزات  العام  الحيّز  تطوير 

التفاصيل لاحقًا.

1977 على الترميم  يعمل مشروع »ترميم الأحياء« منذ العام 
تعريفها  تمّ  التي  ضائقة«  في  لـ»الأحياء  والاجتماعيّ  الماديّ 
كأحياء تحتاج إلى ترميم.89 مع الوقت تمّ تقليص ترميم الأحياء 
بشكل ملموس، وفي العام 2016 تمّ الإعان عن »ترميم أحياء 
وزارة  في  القديم  والنمط  السكان  دائرة  موّلت  جديد«،  من 
لتطوير  واجتماعيّة  ماديّة  أعمالًا  إطاره  في  والإسكان  البناء 

الفصل الرابع –

أدوات ّللتجديد الحضريّ للمناطق 
القديمة في البلدات العربية
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البعيدة عن المركز بقيمة  - الأطراف أو المناطق  الأحياء في 
شمل   .2016-2018 بين  السنوات  في  شيكل  مليون   484
ترميم وتطوير  الأرضيّة،  الهزّات  تقوية مبانٍ في وجه  الترميم 
وتنفيذ  الباد  مركز  بعيدة عن  بلدات  عامة في  ومرافق  مبانٍ 
التحتيّة  البُنى  تحسين  مثل  الحضريّ  التجديد  تدعم  مشاريع 
وتطوير  العربي  المجتمع  في  المفتوحة  العامة  والمناطق 
المجالس  في  المسنين  دور  وتطوير  مفتوحة  عامة  مناطق 

الإقليميّة والمجتمع العربي90

89. نوعمي كرومن، »ترميم أحياء في إسرائيل، تقييم النتائج« )1989(. 
90. مؤتمر السلطات، عارضة بموضوع سلطات ترميم الأحياء، دليل خطة العمل للسنوات 2016-2018 
https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_ .12.12.2020 15.6.2017(، ت في تاريخ(

hozer/he/kenes_1562017.pdf
متتالية  أراضي  تخصيص  عامودية:  مخصصات  فوريشتين،  نيوهاوز  جال  سلنجر،  إيال  موعلم،  نير   .91
لاحتياجات العامة في مباني متعددة الاستخدامات- جوانيب تخطيطية، قانونية ومتعلقة بالتثمين )2019(.  

المناطق  في  أراضٍ  على  إسرائيل  أراضي  سلطة  تُشرف 
القديمة التي يُمكن أن تُستعمل لتطوير مبانٍ عامة ومناطق 
هذه  في  تقريبًا  معدومة  تكون  تكاد  والتي  مفتوحة،  عامة 
المناطق. يحتاج الأمر إلى سياسات لتخصيص الأرض لسدّ 
هذه الاحتياجات. كذلك، تمّ فحص إمكانية تسويق احتياطي 
أرض عامة، لغرض تطوير مشاريع سكن لايجار ضمن البناء 
المكثّف، على غرار المشاريع التي تطوّرها الشركة الحكوميّة، 

دار للإيجار، على أراضٍ بملكية عامة في البلدات اليهودية. 

تقترح هذه الآلية تخصيص مساحة أرضيّة في الطابق/طوابق 
بملكية  أرض  على  يُبنى  مبنى  في  جماهيريّة،  لأغراض  الأولى 
خاصة. مقابل نقل الملكيّة على هذه الطوابق للسلطة المحليّة، 
تخصيص  كاملة.  البناء  إقامة  كُلفة  المحليّة  السلطة  تموّل 
أرض من هذا النوع يُسمّى تخصيص عامودي, ويتمّ تطبيقها 
في مدن مختلفة في الباد، أداة قادرة على المساعدة في إيجاد 

حلّ للنقص في المباني العامة في المناطق القديمة.91  

التطوير على طول 
محاور المواصلات

تتطرّق هذه الأليّة لتطوير يستند الى وجود إلى محور سير مركزي 
ومتاح بدرجة عالية،  وتختصّ في تطوير استعمالات  مثل التجارة 

ومراكز السياحة والثقافة وما إلى ذلك على طول المحور. 

إقامة حدائق أو 
مواقف في أرض 

خاصة، غير مبنيّة، 
من قبل السلطة 

المحليّة، بواسطة 
أمر حدائق/مواقف 

المحليّة  الســـلطــــات  قـــانــون  إلى  تــســــتـنـد  الآلية  هــذه 
الذي   ،1987 خالية(،  أرض  قسائم  في  المؤقّت  )الاستعمال 
بأن  أمر يقضي  المحليّة في إصدار  يمنح الصاحيّة للسلطة 
عام  كمرفق  مؤقّت  وبشكل  الخالية  القسيمة  تُستعمل 

مفتوح أو مصفّ. أنظر التفاصيل لاحقًا.  

 
ٍ

تخصيص أراض
بإدارة سلطة 

أراضي إسرائيل 
لأغراض الجمهور 
أو السكن للايجار

تخصيص مساحة 
لأغراض جماهيريةّ 
ضمن أرض خاصة 

مقابل تمويل 
البناء من قبل 

السلطة المحليّة

https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_hozer/he/kenes_1562017.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_hozer/he/kenes_1562017.pdf
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Place making
صناعة المكان

توجّه يُشجّع على التدخّل العينيّ في الحيز العام لتحسين 
متنوّعة،  عامة  فضاءات  تطوير  بواسطة  وأحياء  بلدات 
تنفيذ  المُشاة.  مُتاحة مع ميل لاستعمال  خلّاقة،  ملوّنة، 
هذا التوجّه يتطلّب العمل المُشترك للسكان والمهنيين 

وصانعي القرار.92

تطوير مؤسّسات 
ثقافية كمحرّك 

للتجّديد الحضريّ

ترميم مورد طبيعيّ 
كمحرّك للتجدّيد 

الحضريّ

المدينة.  »إحياء«  و  لتّجديد  محرّكًا  الثقافي  النشاط  يُعتبر 
تنظيم  أو  ثقافيّة  مؤسسات  دمج  يشمل  ثقافي  نشاط 
المكاني  التجديد  إلى  أن تدفع  ثقافية من شأنها  نشاطات 
والاقتصاديّ والإسهام في تشكيل الصورة الإيجابيّة للمدينة. 
مؤسّسات  فيها  تركّز  ثقافية«  »أحياء  تُقيم  مختلفة  مُدن 
ثقافيّة مثل المتاحف وصالات العرض  والمسارح وغيرها. 
هناك مُدن تدمج في الحيز العام معارض وعروض شوارع 
ورسومات على الجدران ومهرجانات وعروض أفام تُحسّن 

من صورة البلدة وتجذب إليها الزوّار.49

البلدة من شأنه  ترميم مورد طبيعيّ خاص وأساسيّ في 
مثا،  للبلدة. هكذا  والاجتماعيّ  السكاني  التجديد  يُحفّز  أن 
للبلدة  ترميم وادي وإتاحته للجمهور من شأنه أن يُضيف 
ا واقتصاديًّا. ويُمكن  ا واجتماعيّا وثقافيّا وبيئيًّ موردًا طبيعيًّ
للوادي أن يكون موقع نشاط واستجمام لسكان المدينة 

والبيئة.93 

تطوير مركز 
مواصلات كمحرّك 

للتجديد الحضريّ

إقامة مؤسسات 
 كمحرّك 

ٍ
تعليم عال

للتجديد الحضريّ

إقامة بُنية مواصات جدّية مثل محطة قطار يُمكن أن تحرّك 
إتاحة  بفضل  المواصات  مركز  بجوار  التجديد  سيرورات 
المكان أكثر. مثا إقامة محطّة قطار يُمكن أن تشجّع على 

فتح أماكن تشغيل، تجارة وخدمات وسكن بكثافة عالية.

إقامة مؤسّسة تعليم عالٍ يُمكن أن يشكّل محرّكًا للتجديد 
شابة  مجموعات  وجذب  البلدة  صورة  وتحسين  الحضريّ 
خدمات  إقامة  وتشجيع  البلدة،  في  للسكن  ومتعلّمة 

ومصالح موجّهة لهؤلاء السكان. 

الحفاظ على “الموروث 
الحضريّ“، كالمركز 

التاّريخي للبلدة

يُمكن  وثقافيّة  تاريخيّة  مكانة  ذات  مراكز  على  الحفاظ 
المدينة  في  جذب  مراكز  وتخلق  المدينة  وجه  تحسّن  أن 

للسياحة والتطوير الاقتصادي.

https://www. 92. هيا بار نير، فليسميكنج مخزن مرادفات، لغة الشارع، تم تحديثه بتاريخ 12.12.2020: 
stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7

/%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemaking
93. موطي كبان، يعارا روزنر، رون حكاي وليمور أدمور، »الجدول والمدينة معا بالمسار نفسه« )2011(.

94. أفيآل يلنيك. »الثقافة كأداة للتّجديد الحضريّ«، معهد القدس لأبحاث إسرائيل )2009(. 

https://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemaking/
https://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemaking/
https://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemaking/
https://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemaking/
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تطوير موجَّه 
للسّياحة

تطوير  الحضريّ.  للتّجديد  محرّكًا  يُعتبر  السياحة  تطوير 
مركزًا  يشكّل  أن  يُمكن  ثقافية  و/أو  مكانيّة  بلديّة،  أماك 
في  تُسهم  سياحيّة  وبُنى  خدمات  ولتطوير  السيّاح  لجذب 

الاقتصاد البلدي وصورة البلدة.

ايجار أرض خاصّة على 
يد السلطة المحليّة 

لإستعمالات جماهيريةّ 

في إطار هذه الآلية تستأجر السلطة المحليّة أرضًا بملكية 
خاصة لفترة محدودة، وتستعملها لإقامة مؤسسة عامة 

أو منطقة مفتوحة عامة. أنظروا التفاصيل لاحقًا.

تبديل أرض خاصة 
ومبنيّة/غير مبنيّة في 
منطقة بأرض بديلة  

بملكية سلطة أراضي 
إسرائيل في منطقة 

جديدة

سكن في متناول 
اليد في أرض بمكليّة 

خاصّة مخصّصة 
لإستخدامات 

جماهيريةّ

خاصة  ملكية  في  أرض  لتبديل  ا  مسارً الآلية  هذه  تقترح 
بملكية  بأرض  البلدة  من  القديمة  المناطق  في  موجودة 
إلى  ملكيتها  نُقلت  بأرض  أو  إسرائيل  أراضي  سلطة 
أنظروا  البلدة.  من  جديدة  منطقة  في  المحليّة  السلطة 

التفاصيل لاحقًا.

العربيّة،  البلدات  في  المركّب  التخطيطيّ  الوضع  بسبب 
وبسبب التّغييرات المكانيّة النّاتجة عن البناء غير المنظّم 
تخصّص  مخطّطات  إقرار  فيها  تمّ  بلدات  عدّة  هناك   -
من  وتوزيعها  فرزها  بدون  عامة  لأغراض  خاصة  قسائم 
جديد. مخطّطات كهذه تفرض على أصحاب هذه القسائم 
تخصيص أرض للأغراض العامة دون إقامة توازن وإنصاف 
بين أصحاب هذه الأراضي. في هذه الحالات، هناك أصحاب 
أرض يبنون مباني خاصة )للسكن أو التجارة( خافًا للخرائط 
وبدون ترخيص، وهناك منهم مَن لا يبني فيها. في كل من 
البلدة من  وتُعاني  عامة  مبانٍ  تُقام  لا  السيناريوهات  هذه 

نقص شديد في المرافق العامة.

عامة  ومؤسسات  للإيجار  مُتاح  سكن  ببناء  الآلية  تسمح 
)المصادقة  والبناء  التخطيط  أوامر  مع  يتّفق  بما  وتجارية 
على هدف جماهيري( ـ 2014. هكذا يُمكن أن نصل إلى وضع 
يتمتّع فيه الجمهور بمؤسسات عامة ناقصة فيما يتمتّع 

صاحب الأرض بريع من الأرض. 

سكن بمتناول اليد 
في أرض مخصّصة 

لأغراض عامة 
بملكية عامة

أوامر  بموجب  اليد  بمتناول  الآلية تطوير سكن  تقترح هذه 
التخطيط والبناء )المصادقة على هدف جماهيري( ـ 2014، 
تطوير  عامة.  بملكية  عامة  لأغراض  مخصّصة  أرض  في 
خال  من  المحليّة،  السلطة  يدّ  على  يتمّ  السكن  مشروع 
خاصة  ـ  عامة  شراكة  بواسطة  المشروع  تنفيذ  إمكانية 

 7.)PPP(
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95. أوري إيتنجر، »تطوير إسكان في متناول اليد بواسطة مشاركة عامة – خاصة )PPP(«، مركز هاجر لبحث 
وتطوير الإسكان الاجتماعي )شباط، 2018(.   

إلى أي  أجريت تصفية إضافيّة بواسطة عصف ذهنيّ، فحص  الثانية  المرحلة  في 
بالتجديد  المتّصلة  الأهداف  لجُملة  السبع  الآليات  واحدة من  كل  مدى تستجيب 
الحضريّ، التي تمّ تعريفها في الفصل الثاني. يصف الجدول التالي سيرورة التصفية 
الثانية، بحيث تشير المربّعات الملوّنة إلى الأهداف التي يُمكن تحقيقها بواسطة 

كل آلية. 

جدول 2: فحص ملاءمة آليات التجديد الحضريّ للأهداف التي تمّ تحديدها لتجديد المناطق القديمة

تجديد مبانٍ سكنيّة

خاصة  أرض  استبدال 
حي  في  مبنيّة  مبنية/غير 
قديم بأرض بملكية سلطة 
حي  في  إسرائيل  أراضي 

جديد

على  اليدّ  متناول  في  سكن 
أرض بمكليّة خاصّة مخصّصة 

لاستخدامات جماهيريّة

غير  خاصة  أراضٍ  تطوير 
إقامة  أمر  بواسطة  مبنية 

حدائق/مصفّ سيّارات

بــإدارة  أرض  تخصيــص 
إســرائيل  أراضــي  ســلطة 
القديمــة  الأحيــاء  فــي 
للســكن  أو  عامــة  لأغــراض 

ر يجــا لإ با

للمرافق  أراضٍ  تخصيص 
خاصة  أرض  في  العامة 
البناء  تمويل عملية  مقابل 

على يدّ السلطة المحليّة

استئجار أرض خاصة بأيدي 
لأغراض  المحليّة  السلطة 

عامة

خلق مساحات 
عامة نوعيّة 

لعامة السكان 
في الأحياء ـ 

نساء، أطفال، 
رجال، مسنون، 
وشبان وغيرهم

ضمان توفير 
حلّ لخدمات 

عامة في 
الأحياء ـ 

حضانات 
يومية، تعليم، 

صحة وغيرها

توفير سكن 
مناسب وفي 

متناول اليد 
لسكان البلدة 

وخلق حلول مكمّلة 
تشجّع عودة 

مجموعات محليّة 
للأحياء القديمة

تحسين 
المواصلات 

العامة أو كل 
مواصلات 

بديلة 
مطلوبة 

في الأحياء 
القائمة

الربط بين 
الأحياء القديمة 

والجديدة، بما 
في ذلك من 
خلال تقوية 

المركز التاريخيّ 
للبلدة

ترميم وتطوير 
بنُى تحتيّة 

في الأحياء 
القائمة
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فـــي هـــذا المرحلـــة، تـــمّ تحليـــل كل واحـــدة مـــن هـــذه الآليـــات الســـبع مـــن خـــال النظـــر 
إلـــى نـــواحٍ اجتماعيّـــة وتخطيطيّـــة وماليـــة وتنظيميّـــة، بحيـــث تـــمّ تدقيـــق الآليـــات 
وتحديدهـــا. ســـاعدتنا هـــذه المنهجيّـــة علـــى التنـــازل عـــن ثـــاث آليـــات مـــن الآليـــات 
الســـبع. فـــي نهايـــة الأمـــر خلصنـــا إلـــى أربـــع آليـــات نوصـــي بواســـطتها تطويـــر 

التجديـــد  الحضـــريّ فـــي البلـــدات العربيّـــة: 

استئجار أرض خاصة بأيدي السلطة المحليّة لاستخدامات جماهيريةّ.  .1
 ـ مبادلة أرض خاصة مبنيّة/غير مبنيّة في أحياء قديمة بأرض 

ٍ
مبادلة أراض  .2

بملكية سلطة أراضي إسرائيل في أحياء جديدة.
 سكنيّة.

ٍ
تجديد مبان  .3

4. استعمال مؤقّت لأرض خاصة مفتوحة لأغراض الحدائق أو مصفّ سيارات.

تجديد  لإحداث  كبير  وباحتمال  عالية  بدرجة  مائمة  الأربع  الأدوات  هذه  أن  تبيّن 
حضريّ. أولا ـ لأنها تستجيب لكل الأهداف التي وضعناها، ثانيًا ـ لأنها ذات قابلية 
عالية للتطبيق. ومع هذا، علينا أن نتحفّظ ونقول إن تأثير هذه الأدوات على الحيّز 
مرتبط بمدى كبير بحجم التنفيذ إذ أن الأمر يدور حول آليّات تسمح بتدخّل محصور 

ومحدّد، بشكل عام في قسيمة أرض واحدة ومحدّدة.

حضريًّا  تجديدا  ستُحدث  التي  الآليات،  هذه  لاستعمال  الأمثل  الطريق  أن  نعتقد 
للتّجديد  الحضريّ. مُخطط  العربيّة، هي بواسطة تخطيط شموليّ  البلدات  في  
الحضريّ يشمل  التجديد  لموضوع  يكون مخصّصًا  الموضوع  أو حسب  شمولي 
مسحًا وتشخيصًا للأماكن التي من الممكن والمفضّل اعتماد الآليات المختلفة 
المحدود  للإستعمال  خافًا  واسعة،  رؤية  خال  من  تجديد  مسار  ولبناء  فيها 
ينبغي  كهذا  شمولي  عمل  التّأثير.  نفس  له  يكون  لن  الذي  لاليّات  والعشوائي 
أن يتمّ بشكل تفصيليّ بالنسبة لكل بلدة وبلدة بما يتاءم مع الإمكانيات ورغبة 

الجمهور.

الأداة الأولى:  إستئجار أرض خاصّة على يدّ السلطة المحليّة 
لإستخدامات جماهيريةّ

وصف الأداة
بما أن مُعظم الأراضي في الأحياء القديمة في البلدات العربيّة هي بملكية خاصة، 
فإن هذه الآلية تتركّز في هذه الأراضي، وتقترح مسارًا يُمكن أن يُوفّر حلولًا عامة 
الموديل،  هذا  حسب  الخاصة.  الملكية  ذات  الأراضي  خال  من  الحي  سكان  لكل 
مبنيّة  مبنية/غير  أرض  بتأجير  يقوم  القديمة  الأحياء  في  الخاصة  الأرض  صاحب 
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عقد  ضمن  عليها  منصوص  مسبقًا،  محدودة  زمنيّة  لفترة  المحليّة  للسلطة 
الحقّ  على  المحليّة  السلطة  تحصل  الإيجار،  عقد  وكجزء من  )25-5 سنة(.1  إيجار 
في استعمال الأرض لعدّة أغراض مثل إقامة منطقة عامة مفتوحة، مصفّ عام 
للسيارات، مؤسّسة عامة وما إلى ذلك. هذا، مقابل مبلغ ماليّ لصاحب الأرض أو 
تمويل أعمال البناء وتطوير الأرض. مع انتهاء مدة الإيجار كما هو في العقد تعود 

الأرض إلى أصحابها. 

ا توفير حلّ لاحتياجات عامة في أرض خاصة، وبهذا المعنى توفّر  تُتيح الآلية عمليًّ
احتياطي أرض وتمنح السلطة المحليّة مجال للتّطوير في المناطق، حيث النقص 
وعليه،  بزمن.  محدودًا  الإجراء  هذا  كان  وإن  حتّى  عامة  بملكية  الأرض  في  شديد 
من شأن هذه الآلية أن توفّر حلًّا لثلاثة أهداف تمّ استعراضها في الفصول 

السابقة:

 توفير مساحات عامة نوعيّة لعموم السكان في الأحياء ـ نساء وأطفال ورجال 
ومسنّين وشبّان وغيرهم.

 ضمان توفير حلّ لخدمات عامة في داخل الأحياء ـ حضانات يوميّة، تربية، صحّة 
وغيرها.

 خلق روابط بين الأحياء العريقة والأحياء الجديدة، وغالبًا بواسطة تعزيز المركز 
التاريخيّ للبلدة.

متى يفُضّل استعمال هذه الآلية )معايير(؟
طابع البلدة: يُمكن استعمال هذه الآلية في كل أنماط البلدات.

البلدات  القديمة في  الأحياء  الآلية مائمة لاستعمال في كل  الحي: هذه  طابع 
العربية.

عامّة  لمساحات  الماصقة  الأراضي  في  الآلية  هذه  استخدام  المنطقة:  موقع 
قائمة.

مساحة الأرض المطلوبة: مساحة الأرض مرتبطة بنوع الاستعمال وتٌشتقّ من 
تعليمات دائرة التخطيط في مسألة تخصيص أراضٍ عامة.

المقياس: توفّر الآلية حلولًا لاحتياجات في الحي.

التأثير على المساحة المحيطة: تكون هذه الآلية قيد استعمال السلطة المحليّة 
ا لا ينتهك ولا يمسّ بالتخطيطي الموجود. ا تخطيطيًّ فقط عندما توفّر حلًّ

96. نقترح تحديد مدة الايجار حتى 25 سنة، لأن الاستئجار لأكثر من هذه المدّة معرّف كـ "ضمان لأجيال" 
الملكية، يوجب دفع ضريبة  الإيجار لأجيال يُشبه في جوهره حق  1969. حق  العقارات،  حسب قانون 
ـ 1963 أو دفع رسوم تحسين حسب قانون البناء  حسب قانون ضريبة العقارات )تحسين واقتناء( 

والتنظيم ـ 1965.



67

مبادئ العمل
الجهة المُبادرة: السلطة المحليّة.

مكانة السلطة المحليّة: السلطة المحليّة هي المبادرة لاستعمال الآلية، وهي 
المبادرة للتخطيط والجهة المسؤولة عن التنفيذ الفعليّ. 

التي توفّرها هذه الآلية بالنسبة لاستعمالات  المرونة: هناك فارق في المرونة 
المختلفة. في المكان الذي تختار السلطة المحليّة فيه أن تستعمل الأرض لإقامة 
استصدار  إمكانية  استعمال  يُمكن  سيارات،  مصفّ  أو  مفتوحة  عامة  منطقة 
طيلة  كبيرة  مرونة  المحليّة  للسلطة  يُتيح  الذي  الاستثنائي  للإستخدام  تصريح 
فترة الإيجار. مقابل ذلك، في الحالات التي تختار فيها السلطة المحليّة استعمال 
الأرض لإقامة مؤسّسة عامة، قد تبرز الحاجة إلى تغيير  الاستخدام المحدّد للأرض، 
كذلك يُمكن أن تبرز  تعقيدات تتعلّق بإستعمال الآلية، مثل التوتّر بين كلفة البناء 
مقابل مدّة قصيرة لاستعمال المبنى العام الذي سيُبنى، وغيرها. هذه التعقيدات 

وغيرها قد تحدّ بشكل جدّي من مرونة السلطة المحليّة في استعمال الأرض.

العمل بالاتفاق: استعمال الآلية يتمّ من خال موافقة صاحب الأرض، ويشمل 
التعبير عن  يتمّ  سيرورة بناء تفاهمات بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض. 

التفاهمات بشكل كتابيّ في عقد  الإيجار بين الطرفيْن.

سيرورة العمل المحبّذة لضمان استعمال الآلية بالشكل الأفضل: 
أ. يُمكن استعمالها بشكل عينيّ وفق حاجة  لغرض الاستعمال الأفضل للآلية: 
شاملة  استراتيجيّة  سيرورة  من  كجزء  الآلية  استعمال  ب.  المحليّة.  السلطة 

للتجديد الحضريّ في الحي القديم.

 

سخنين، تصوير : أفيف نافيه
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هناك  فإن  شاملة،  استراتيجيّة  سيرورة  تطوير  اختيار  تمّ  حال  في 
خيارين أمام سيرورة العمل المقترحة:

المصادقة على عقد الإيجار مقابل الجهات المسؤولة مثل وزارة الداخليّة، وفقًا للحاجة

توقيع العقد بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض

توظيف طاقم تخطيط لغرض الحصول على ترخيص وتقديم طلب لذلك

إجراء مسح لاحتياجات التخطيطيّة في الحي القديم الذي تمّ اختياره، 
وتشخيص الاحتياجات حسب مناطق عامة مفتوحة ومبانٍ عامة

تفضيل مناطق ممكنة للإيجار تستطيع أن توفّر حلولًا لاحتياجات 
التخطيطيّة للحيّ.

توظيف مخطّط مواصات وبُنى تحتيّة لإعداد نموذج تخطيطيّ يفحص تأثير 
السّيرورة على البنى التحتيّة القائمة في المنطقة القديمة.

المباشرة ببناء التّفاهمات بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض. يُرافق ذلك 
مثمّن ومحامٍ ووسيط يختارهم مالك الأرض، وتموّلهم السلطة المحليّة. بناء 

التفاهمات يشمل التعامل مع أبعاد مختلفة مثل مدّة الإيجار، قيمة المقابل الذي 
سيُدفع لمالك الأرض طيلة فترة الإيجار، نوع استعمال الأرض خال مدة الإيجار، 

إمكانيات لتمديد/تقصير فترة الإيجار، الترتيبات لإعادة الأرض إلى ملكية صاحبها 
بعد انتهاء فترة الإيجار: ماذا يكون الغرض من الأرض، وعلى مَن تُفرض الضريبة 

إذا فُرضت، تسوية أمور التخطيط والترخيص، ماذا يحصل للمبنى في الأرض و/أو 
للشجريّات التي غرستها السلطة المحليّة.

تحديد الجهة المسؤولة عن السيرورة في السلطة المحليّة

تقسيم مساحة البلدة إلى أحياء )في حال لا يوجد تقسيم كهذا بالأصل(

تحديد حدود الحي الذي سيتمّ فيه إحداث التجديد الحضريّ )رسم خطّ أزرق(

إجراء مسح للمناطق التي يُحتمل 
أن يتمّ استئجارها في الحي القديم. 

يشمل المسح لموقع الأرض 
ومساحتها والغرض المقرّر لها، 

ويشمل، أيضا، خارطة الملكية 
والوضع المادي للمكان.

نشر نداء يتطرّق للأمور التالية:
• اي من مواصفات الأرض تلبّي الاحتياجات التخطيطيّة 

للسّلطة المحليّة بالشّكل الأفضل؟ )الحجم، الموقع، 
تعريف الأرض، كم هي متاحة، توزيع الملكيّة، تنظيم تسجيل 

الملكيّة وغيرها(
• كيف تؤثّر هذه السيرورة على الحيّ من النّاحية التّخطيطيّة

تنفيذ المشروع وفق جدول زمنيّ تمّ تحديده مُسبقًا

تقديم طلب ترخيص

إعام الجهات المعنيّة او ذات الصّلة بالسّيرورة



69

تحدّيات ومعوّقات أمام استخدام الأداة
تحدّيات إجرائيّة

  غياب سيرورة عمل بنيويّة ـ بما أن هذه الأداة غير مستعملة تقريبًا في السلطات 
المحليّة، فليس هناك سيرورة عمل بنيويّة ومعتمدة، ترافقها جداول زمنيّة، تُتيح 

للسلطة المحليّة أن تقود السيرورة بشكل مهنيّ.
في  ـ  كهذه	 سيرورة	 لقيادة	 المطلوبة	 المهنية	 البشريّة	 القوى	 في	 النقص	  
القادرة  المهنيّة  البشريّة  القوى  في  نقص  هناك  المحلية  السلطات  من  قسم 
ومن  المطلوبة،  العناصر  كل  مع  التعاطي  خال  من  كهذه،  سيرورة  قيادة  على 
مقابل  الهندسي/التخطيطي  العمل  الأرض،  مالكي  مع  التفاهمات  بناء  ضمنها 
تمّ  كلّما  التحدّي  هذا  يكبر  وغيرها.  الحكوميّة  الوزارات  مقابل  العمل  المهنيين، 

اختيار استعمالات مركّبة للأرض وطويلة المدى كإقامة مبنى ثابت.
 مدّة	زمنية	طويلة	بين	التوقيع	على	العقد	وبين	استصدار	ترخيص	ـ كما شرحنا 
أعاه، في حالات كثيرة، استعمال الآلية يحتاج إلى استصدار ترخيص لاستعمال 
الأرض  استخدام  من  المحليّة  السلطة  يُمكّن  الترخيص  استصدار  الاستثنائيّ. 
الترخيص  لصالح غرض غير وارد في مخطّطات قائمة. كلّما استغرق استصدار 
وقتا أطول، يكون موعد بدء الإيجار أبعد عن يوم التوقيع على العقد، الأمر الذي من 

شأنه أن يطرح تحدّيات في عملية بناء التفاهمات.
آلية   استعمال  ـ	 التفاهمات	 بناء	 النقص	في	مهنيين	مختصّين	في	سيرورات	  
استئجار الأرض يحتاج كما ذكرنا إلى سيرورة بناء تفاهمات مع مالكي الأرض. لا 
يوجد في الوقت الراهن تقريبا مهنيون عرب، مختصون في سيرورة بناء تفاهمات 
بإمكانية  يضرّ  أن  يُمكن  المجال،  غياب مهنيين مختصين في هذا  التخطيط.  في 

استعمال الآلية.  
بين  الثقة  كبير من  إلى مدى  نحتاج  الأداة  لغرض استعمال هذه  ـ	 الثقة	 غياب	  
بين  الثقة  مستوى  البلدات  من  قسم  في  المحليّة.  السلطة  وبين  الأرض  مالك 
الكافي، الأمر الذي من شأنه  بالقدر  مالكي الأراضي وبين السلطة المحليّة ليس 

التقليل من احتمال استعمال هذه الآلية.

تحدّيات قانونيّة

	تطوير الأرض يحتاج إلى ترتيب قانوني لمسألة استعمال الأرض   الإطار	القانونيّ	ـ
لأغراض عامة. في حالات معيّنة يُمكن الاستناد إلى ترخيص لاستعمال استثنائيّ، 
للتمديد  قابل  فقط،  سنوات  لخمس  ومحدود  ا  مثاليًّ ليس  الترتيب  هذا  أن  بيد 

لخمس سنوات أخرى في أقصى حدّ. 
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تحدّيات اقتصاديةّ
الوقت  يوجد في  لا  ـ  الإيجار	 	 لتمويل	عقد	 المخصّصة	 الميزانيات	 النقص	في	  
وتنفيذ  تخطيط  تموّل  أو  الأرض  لمالك  المقابل  توفّر  مخصّصة  ميزانية  الراهن 

المشروع في إطار استعمال هذه الآلية.
ـ  التوترّ	بين	الإيجار	المؤقّت	وبين	الحاجة	إلى	توظيف	موارد	في	تطوير	الأرض	  
استعمال هذه الأداة يستدعي مصروفات عالية من جانب السلطة المحليّة، على 
الرغم من أن الحلّ الذي توفّره هذه الأداة مؤقّت. هذه الفجوة البارزة بالأساس 
في حالة اختيار استعمال الأرض لبناء مؤسّسة عامة تحتاج إلى بناء، من شأنه 
للسلطة  بالنسبة  اقتصاديّة  ناحية  الآلية من  يحدّ من جدوى استعمال هذه  أن 

المحليّة.
قانونيّة  ناحية  من  ـ  الأرض	 مالك	 على	 المعروض	 المقابل	 في	 المرونة	 غياب	  
حساب  أو  ا،  ماليًّ مقابلًا  الأرض  مالك  على  تقترح  أن  المحليّة  السلطة  تستطيع 

المقابل  من  كجزء  الأرض  تطوير  أو  البناء  أعمال  تنفيذ 
لقاء استعمال الأرض. أحيانًا، قد يُفضّل مالك الأرض أن 
أو  الأرض  تسجيل  تسوية  مثلًا  آخر،  مقابل  على  يحصل 
تخصيص مساحة أقلّ للأغراض العامة في أرض أخرى 
يُقلّل  أن  المقابل من شأنه  في  المرونة  غياب  يملكها. 

من إمكانية استعمال هذه الآلية.

ماذا يجب أن يحدث حتى يكون ممكنًا استعمال 
هذه الأداة على النحو الأفضل؟

مرنة  ميزانيات  تخصيص  اقتصاديةّ:  ناحية  من 
من  الاستفادة  لصالح  المحليّة  للسلطات  ومتوفّرة 
هذه الآلية. على الميزانية المخصّصة أن تكون مرنِة 
السلطة  وتمكين  تشجيع  لغرض  المُستطاع  قدر 
تشمل  المحتملة.  التحدّيات  مواجهة  من  المحليّة 

الميزانيات: 
لمالك  مادي  مقابل  وتوفير  الإيجار  عقد  تمويل   

الأرض.

 تمويل سيرورات التخطيط وتمويل التنفيذ.

لمالك  ومثمّن  محامٍ  وسيط،  خدمات  تمويل   
سوق الميلاد في شفاعمرو.الأرض.

تصوير: افيف نافيه
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تُتيح  وواضحة  موحّدة  عمل  سيرورات  وتحدي  بلورة  السيرورة:  ناحية  من 
للسلطات المحليّة  الدفع لاستعمال هذه الآلية مقابل عدد من أصحاب الشأن 

)مالكي الأرض، وزارة الداخليّة، اللجنة المحليّة للبناء والتنظيم وغيرها(.
لتشجيع  القانونية  التعديات  من  عدد  إجراء  المفضّل  من  الرقابة:  ناحية  من 

استعمال آلية  الإيجار لزيادة نجاعة استعمال هذه الآلية:
 استعمال	الأرض	ـ بلورة ترتيب يُتيح للجنة المحلية/المناطقيّة أن تقرر استعمالا 
ا للأرض لصالح الجمهور فقط، بحيث يكون المبادر إلى طلب ذلك السلطة  استثنائيًّ
المحليّة، على أن يُقدّم بالموافقة من مالك الأرض. يسري الترتيب على المناطق 
المعرّفة بأيدي لجان التخطيط على أنها مناطق تجديد حضري في البلدات العربيّة. 
الأرض،  الاستثنائيّ وبموافقة مالك  أن يضمن صاحية الاستعمال  الترتيب  على 

ولفترة الإيجار فقط.
مع  بها  »المتاجرة«  المحليّة  السلطة  تستطيع  التي  المحفّزات  سلّة  تعريف   
مالك الأرض إضافة إلى التعويض المالي و/أو تنفيذ أعمال بناء وتطوير في الأرض. 
من  العامة  للأغراض  أقلّ  مساحة  تخصيص  أو  العقارات  تسجيل  تسوية  مثلًا، 

أرض أخرى بملكيته.

 ـ تبديل أرض خاصة مبنية/غير مبنيّة 
ٍ

الأداة الثانية: تبادل أراض
في حيّ قديم بأرض بملكيّة سلطة أراضي إسرائيل في حيّ جديد

توصيف عام 
على غرار آلية الإيجار، تتمحور هذه الآلية، أيضًا، في الأرض الخاصة الموجودة في 
الأحياء القديمة، وتُتيح إيجاد حلول لكلّ سكان الحيّ على أرض خاصة تتحوّل إلى 
أرض بملكية عامة. تقترح الآلية تبديل أرض بملكية خاصة في الحي القديم بأرض 
يُتيح  بملكية سلطة أراضي إسرائيل في حي جديد. إخاء الأرض في الحي القديم 
تطوير وتخطيط عدد من الاستعمالات للأغراض العامة في الحي القديم، ويقترح 
في موازاة ذلك بديلًا جذّابا ومُجديًا لمالك الأرض في المنطقة الجديدة من البلدة.

تُتيح الآلية تبديل أرض مبنيّة في الحي القديم بأرض غير مبنيّة في حيّ جديد أو تبديل 
أرض غير مبنيّة في الحي القديم بأرض غير مبنيّة في الحي الجديد. 

توفّر الآلية حلًّا لخمسة من الأهداف أعلاه:
ـ للنساء، للأطفال،  إيجاد مناطق عامة نوعيّة لعامة السكان في داخل الأحياء   

للرجال، للمسنين والشبان وغيرهم.
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 ترميم وتطوير  البنى التحتيّة في الأحياء القائمة.
 ضمان توفير حلّ لخدمات عامة في الأحياء ـ روضات يوميّة، تعليم، صحة وغيرها.
  ربط بين الأحياء القديمة والجديدة، بما في ذلك من خال تقوية المركز التاريخيّ 

للبلدة.
 تحسين المواصات العامة أو كل مواصات بديلة مطلوبة في الأحياء القائمة.

متى يكون استعمال هذه الآلية مجدياً )المعايير(؟
طابع البلدة: يُمكن استعمال هذه الآلية في كل أنماط البلدات.

طابع الحي: الآلية مناسبة لاستعمال في كل الأحياء القديمة في البلدات العربيّة.

الماصقــة  الأراضــي  فــي  بالأســاس  الآليــة  باســتعمال  نوصــي  الأرض:  موقــع 
قائمــة.. عامّــة  لمســاحات 

بنوع الاستعمال ومشتقّة  الأرض متعلّقة  المطلوبة: مساحة  مساحة الأرض 
من توجيهات مديريّة التخطيط في موضوع تخصيص أرض عامة.

ا لاحتياجات الحيّ. المقياس: توفّر الآلية حلًّ

المحليّة  السلطة  استعمال  قيد  الآلية  تكون  المحيطة:  المساحة  على  التأثير 
ا لا يمسّ أو يُعطّل التوازن التخطيطي القائم.  ا تخطيطيًّ فقط عندما توفّر حلًّ

مبادئ العمل
لغرض استعمال هذه الآلية نقترح استعمال واحدة من الاستراتيجيتيْن التاليتيْن: 

 الاستراتيجية	الأولى: تبديل أراضٍ بين سلطة أراضي إسرائيل وبين مالك الأرض.
أراضي  سلطة  تقوم  مرحلتين،  من  مكوّنة  الاستراتيجية  الثانية:  الاستراتيجيّة	  
في  المحليّة.  السلطة  لصالح  الأرض  بتخصيص  الأولى  المرحلة  في  إسرائيل 

المرحلة الثانية يتمّ تبديل الأرض بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض.
نوصي باستعمال الاستراتيجية الثانية، التي كما سنفصّل لاحقًا، ستُفضي حسب 

تقديرنا إلى استعمال أفضل للآلية.

الجهة المبادرة: السطة المحليّة.
مكانة السلطة المحليّة: في الاستراتيجيتيْن، السلطة المحليّة هي المبادرة إلى 
الأرض،  مالك  وبين  إسرائيل  أراضي  سلطة  بين  الوسيط  وهي  الآلية  استعمال 

وهي المبادرة للتخطيط والجهة المسؤولة عن التنفيذ الفعليّ. 
  في	الاستراتيجيّة	الأولى	– تبديل الأرض بين سلطة أراضي إسرائيل وبين مالك 
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الأرض،  لا مكانة او عاقة للسّلطة المحليّة بكل ما يتعلّق بالأرض في السّيرورة، 
ولهذا يتمّ تنفيذ الإتّفاق العقاري بشكل مباشر بين سلطة أراضي اسرائيل ومالك 

الأرض.    
  في	الاستراتيجية	الثانية	– تخصيص أرض من سلطة أراضي إسرائيل لصالح 
السلطة المحليّة ومن ثمّ تبديل الأرض بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض 
ا وذات مكانة بالنسبة للأرض. تحصل  الخاصة. السلطة المحليّة هي لاعب هام جدًّ
التي تنفّذ صفقة  السلطة المحليّة على الأرض من سلطة أراضي إسرائيل وهي 

المبادلة مع صاحب الأرض الخاصة في الحي القديم.
المرونة: تُتيح الآلية مرونة كبيرة للسلطة المحليّة كي تحقّق واحدا من الأهداف 
الخمسة المذكورة. تتجسّد المرونة في عدد من الأبعاد ـ القُدرة على مبادلة أرض 
مبنية أو غير مبنيّة، القدرة على توفير حلّ في إطار خطّة شاملة أو لاستجابة لحاجة 
للأرض  متعدّدة  وأغراض  حلول لاستعمالات  توفير  على  القُدرة  عينيّة موضعيّة، 

غير متوفّرة في الحي القديم. 

العمل بالاتفّاق: استعمال الآلية يتمّ بالاتفاق مع مالكي الأرض وسلطة أراضي 
إسرائيل ويشمل سيرورة بناء التفاهمات.

سيرورة العمل المحبّذة لضمان استعمال الآلية على النحو الأفضل: يُمكن 
استعمال الأداة بشكل موضعيّ حسب احتياجات السلطة المحليّة أو كجزء من 

سيرورة استراتيجيّة واسعة للتجديد الحضريّ في حي قديم.
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في الاستراتيجيّة الأولى ـ تبديل أرض مبنيّة/غير مبنية بين سلطة أراضي 
إسرائيل وبين مالك الأرض

تحديد الجهة المسؤولة في السلطة المحليّة المكلّفة بقيادة العمليّة

تقسيم منطقة نفوذ السلطة المحليّة إلى أحياء، تحديد مناطق التخطيط واختيار 
منطقة للفحص الأوّلي

اختيار الحيّ القديم الذي يُراد تجديده )رسم الخط الأزرق(

إجراء مسح لاحتياجات التخطيطيّة في الحي نفسه

احتمالات  لفهم  إسرائيل  أراضي  ممثّلي سلطة  مع  أوّلي  لقاء فحص  إجراء 
استعمال الآلية ومساحة الأراضي المتوفّرة

الأراضي  أصحاب  وبين  إسرائيل،  أراضي  سلطة  بين  التفاهمات  بناء  سيرورة  دفع 
بما يتّفق مع نُظم سلطة أراضي إسرائيل. يتمّ مرافقة السيرورة عن طريق مثمّن 
ومحامٍ ووسيط/مستشار وإشراك الجمهور ويشمل، أيضًا، التعامل مع كلّ الأبعاد 
يتمّ  مبنيّة،  أرض  بتبديل  يتعلق  الأمر  كان  حال  في  للتعاقد.  والاقتصادية  القانونيّة 

إدخال قيمة الإيجار على طول فترة البناء من خال حسابات المثمّن

مفتوحة،  عامة  منطقة  ـ  المحليّة  السلطة  لدى  المرجو  المنتوج  تحديد 
مؤسّسة عامة، توسيع شارع، تحسين بُنى تحتيّة، مصفّ سيارات وغيره

اختيار أرض/أراضٍ خاصة للتبديل في واحدة من طريقتيْن:

توقيع التعاقد بين سلطة أراضي إسرائيل وبين مالك الأرض

تخصيص الأرض من سلطة أراضي إسرائيل للسلطة المحليّة لغرض التطوير

توظيف خدمات طاقم تخطيط

إعام الجهات المعنيّة وذات الصلة بالسّيرورة

تنفيذ المشروع وفق جداول زمنيّة تمّ تحديدها مسبقًا

أراضٍ  لتبديل  نداءً/عطاءً  المحليّة  السلطة  تنشر 
النداء/ يشمل  المقصود.  الحي  في  أراضٍ  لأصحاب 
مساحة  مثا:  المختلفة  الأبعاد  مع  تعاطيًا  العطاء 
الأرض المطلوبة، منطقة محدّدة في الحي يُراد تطويرها 
أو شروط أخرى حدّدتها السلطة المحليّة. بعد أن يتقدّم 
الاحتمالات  فحص  وبعد  بطلباتهم  الأراضي  أصحاب 
الأوّليّة تجري عمليّة اختيار من بين الإمكانيات المناسبة

توفّر  أن  يُمكنها  أراضٍ  عن  المحليّة  السلطة  تبحث 
التخطيطيّ  الفحص  بعد  لاحتياجاتها  الأمثل  الحلّ 
البُنى  العمليّة على  تأثير  الاعتبار  بعين  بالأخذ  الأوليّ، 

التحتيّة القائمة في الحي القديم

97. مجلس دائرة أراضي إسرائيل، قانون 90.05B في موضوع التّجديد الحضريّ )30.12.2018( بند 7.4 المهتمّ 
https://land.gov.il/DocLib2/90.05B/90.05B.pdf :12.12.2020 في تبادل القسائم. تم تحديثة بتاريخ
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إسرائيل  أراضي  سلطة  من  الأراضي  تخصيص   – الثانية  الاستراتيجيّة  في 
للسلطة المحليّة وتبديل أراض بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض، سيرورة 
بين سلطة  التعاقد  يتم  أولى،  المرحلة  في  ـ  أساسيتيْن  مرحلتيْن  العمل تشمل 
أراضي إسرائيل وبين السلطة المحليّة. وفي المرحلة الثانية، مبادلة الأرض التي تمّ 

تخصيصها بين السلطة المحليّة وبين مالك الأرض الخاصة.

تشمل المرحلة الأولى:

تحدياّت ومعوّقات أمام استعمال الآلية
تحدياّت إجرائيّة

مبنيّة  ونُظم  عمل  سيرورات  تنقصها  أيضًا،  الآلية،  هذه  الأولى،  الآلية  غرار  على 
مسبقًا وينقصها، أيضا، مهنيون في السلطة المحليّة الذين من شأنهم أن يقودوا 
تفاهمات.  ببناء  مختصون  العربي  المجتمع  من  ومهنيون  التعقيد،  بهذا  عملية 

إضافة إلى ذلك، هناك تحدّيات خاصة أخرى:

 نقص	في	الحلول	السكنيّة	لفترة	الانتقال	ـ في البديل الذي يشمل مبادلة أرض 
مبنية في الحي القديم بأرض غير مبنية في الحي الجديد، نحتاج إلى هدم وبناء مبنى 
ينتقل من مكان  أن  الأرض  الحالة سيكون على مالك  سكني من جديد. في هذه 
سكنى إلى آخر. مثل هذا المشروع يتطلّب توفير حلول سكنيّة، أو تعويض ماليّ 

يُتيح الانتقال إلى دار بالإيجار خال فترة البناء.

التوقيع على اتّفاق بين سلطة أراضي إسرائيل وبين السلطة المحليّة

تخصيص الأراضي للتبادل الفعلي

فصّلناها في  التي  الثانية  للمرحلة  الثانية مماثلة  الاستراتيجيّة  الثانية في  المرحلة 
الاستراتيجية الأولى أعاه، بيد أن صفقة مبادلة الأرض تتمّ بين السلطة المحليّة 

وبين مالك الأرض دون أي تدخّل من سلطة أراضي إسرائيل. 

موقع  وتحديد  إسرائيل،  أراضي  سلطة  وبين  المحليّة  السلطة  بين  مفاوضات 
المحليّة.  للسلطة  إسرائيل  أراضي  سلطة  ستخصّها  التي  والمساحة  الأراضي 
يكون  أن  ينبغي  المستقبل.  في  التبديل  صفقة  لعقد  الشروط  تحديد  وكذلك 
تخصيص الأرض لصالح السلطة المحليّة في منطقة مخصّصة للإسكان. لذلك، 
ينبغي إيجاد مسار قانونيّ يُتيح لسلطة أراضي إسرائيل أن تخصّص الأرض للسلطة 

المحليّة لغرض الإسكان.
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تحدّيات اقتصاديةّ

ـ لا تتوفّر ميزانية خاصة لتعويض   غياب		ميزانيّة	خاصّة	لتعويض	مالك	الأرض	
مالك الأرض في حال كانت هناك حاجة إلى تعويض مالي كاستكمال لمبادلة الأرض.
للتخطيط  خاصة  ميزانية  توجد  لا  ـ  والتنفيذ	 للتخطيط	 خاصة	 ميزانية	 غياب	  

والتنفيذ في مشاريع يتمّ تطويرها ضمن هذه الآلية.
على  ضريبة  فرض  ـ  التعاقد	 تنفيذ	 فرص	 من	 يُقلّل	 أن	 يُمكن	 ضريبة	 فرض	  
لكل  بالنسبة  التعاقد  تنفيذ  جدوى  من  تُقلّل  أن  يُمكن  فُرضت،  إذا  التعاقدات، 

الأطراف.
على  الحصول  في  والصعوبة  الأرض  لمالكي  الذّاتي  التّمويل	 مصادر	 انعدام	  
تمويل ـ ضمن البديل الذي يتطلّب هدم وبناء من جديد هناك حاجة إلى تمويل ذاتي. 
متدنّية.  اقتصاديّة  ـ  اجتماعية  إلى شريحة  تنتمي  العربيّ  المجتمع  في  كثيرة  أُسَر 
جراء، ذلك ونتيجة لسياسة البنوك التي لا تشجّع منح قروض الإسكان »مشكنتا« 
في المجتمع العربي، من المتوقّع أن يجد مالكو الأرض صعوبة في الحصول على 

مشكنتا/قروض لبناء بيت جديد.

يَميّة ـ اجتماعيّة
ِ
تحدّيات ق

أماك  السابق  كانت في  التي  أراضي	إسرائيل،  تملكها	سلطة	 أراضي	 مبادلة	  
ا ـ قسم من الأراضي في ملكية سلطة أراضي  غائبين يُمكن أن تخلق تحدّيًا قِيَميًّ
عن  العادة  في  ستمتنع  العربيّة،  المحليّة  السلطة  غائبين.  أماك  هي  إسرائيل 
الأصليين.  الأرض  أصحاب  إباغ  دون  الأراضي  هذه  على  عقاري  مشروع  تطوير 

وعليه نقترح الامتناع عن عقد صفقات على اراضي من هذا النوع.

سلطة  بين  الأرض  مبادلة   ،1 رقم  بالاستراتيجية  تتعلّق  ومعوّقات  تحدّيات 
أراضي إسرائيل وبين مالكي الأرض.

 غياب	دور	السلطة	المحليّة	في	التعاقد	ـ بما أن مبادلة الأرض تتمّ بين سلطة 
أراضي إسرائيل وبين صاحب الأرض، ليس للسلطة المحليّة أي مكانة/صِفة في 
تقود  وأن  شريكة  تكون  أن  على  المحليّة،  السلطة  قُدرة  لذلك  كنتيجة  التعاقد. 

العملية محدودة.
	مستوى ثقة الجمهور العربي في سلطة   انعدام	الثقة	بسلطة	أراضي	إسرائيل	ـ

أراضي إسرائيل متدنٍ، ومن الممكن أن يمسّ باحتمالية التعاقد.
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ماذا ينبغي أن يحصل حتى يكون بالإمكان استعمال الأداة على 
النحو الأفضل؟

أراضي  المحليّة/لسلطة  للسلطات  ميزانيات  تخصيص  ـ  اقتصادية  ناحية  من 
المحليّة أن تكون  إسرائيل لصالح استعمال هذه الآلية. على ميزانية السلطات 
المُستطاع لغرض تشجيع وتمكين حلّ المعوّقات المحتملة. تشمل  مرنة قدر 

الميزانيات: 
المثمّن يستدعي تعويضا ماليًا  مقابل مالي لمالك الأرض في حال كان تقدير   

إضافة إلى مبادلة الأرض.
 تمويل مراحل التخطيط والتنفيذ.

 تمويل وسيط، محامٍ ومثمّن لمالك الأرض.
 إيجاد حلول اقتصاديّة للفترة الانتقاليّة في حالة الضرورة.

من ناحية السيرورة – إقرار مراحل عمل محدّدة، موحّدة وواضحة تُتيح للسلطات 
أراضي  )سلطة  الشأن  أصحاب  مقابل  الآلية  هذه  لإستعمال  الدّفع  المحليّة 

إسرائيل ومالك الأرض وغيرهما(.

من ناحية قانونيّة – القيام بتعديات تشريعيّة وتنظيميّة تشجّع على استعمال 
الآلية:

 تحديد سلّة محفّزات تستطيع سلطة أراضي إسرائيل أن »تتاجر« بها مع صاحب 
الأرض إضافة إلى التعويض المالي و/أو أعمال البناء والتطوير.

 إعفاء من الضرائب وقت مبادلة الأرض.

الأداة الثاّلثة: تجديد المباني السكنيّة
وصف الأداة

إلى  إضافة  سكنيّة  مبانٍ  لتجديد  وماليًا،  رقابيا  ا  تخطيطيًّ إطارًا  الأداة  هذه  تقترح 
تطوير وتحسين الحيّز العام. يتمّ استعمال هذه الآلية في إطار تخصيص مناطق 
هيكليّة  خرائط  ضمن  الحضريّ،  للتّجديد  كمناطق  القديمة  الأحياء  في  سكنيّة 
نقطة  اللوائي(.  المستوى  الحضريّ)في  للتجديد  هيكليّة   خرائط  و/أو  شاملة 
في  تتمّ  القديمة  الأحياء  في  السكن  تجديد  مراحل  أن  هي  الآلية،  تطوير  انطاق 
مبانٍ  وبناء  سكنيّة  مبانٍ  هدم  خال  من  وعضويّ،  تلقائيّ  بشكل  الحالي  الوقت 
جديدة مكانها، إضافات بناء لمبانٍ قائمة، إن كان ذلك من خال إضافة طوابق أو 
توسيع البناء لأرض مجاورة لمبنى قائم، وترميم واجهة وداخل المباني.2 تتمّ هذه 
السيرورة اليوم بدون تدخّل السلطات الجماهيريّة، بدون سياسات موجّهة، بدون 

98. خمايسي )2000(، انظر الإحالة رقم 3.
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تخطيط شامل وبدون التعامل مع البُنى التحتية القائمة 
واحتياجات الجمهور.

سيرورة  يشمل  تخطيطيّ  إطار  خلق  الآلية  هذه  تقصد 
تحقيق  ذاتها، لغرض  التي تحصل من  السكني  التجديد 
رقابيّ  إطار  لإيجاد  وكذلك  الجمهور،  لصالح  أكبر  فوائد 
المناطق  في  السكنيّ  للتّجديد  محفّزات  يوفّر  داعم 
يُحسّن  أن  شأنه  من  الأداة  هذه  استعمال  القديمة. 
وتنجيع  القديمة  الأحياء  في  للسكان  السكن  جودة 
مخزون  وزيادة  الكثافة  وزيادة  الأرض  استعمال 

الشقق السكنيّة وتحسين الحيّز العام.  

للتّوضيح، في الوقت الراهن، عندما تهدم عائلة بيتها 
وتبنيه من جديد في الحيّ القديم، فهي غير مُلزمة بأن 
البيت  تخطيط  في  عامة  اعتبارات  بالحسبان  تأخذ 
وتراجع  للمشاة،  هامش  إلى  الحاجة  مثل،  الجديد، 
خطّ البناء لهذا الغرض، أو الحاجة إلى نقل بُنى تحتيّة 
وشبكة  والمجاري  المياه  تصريف  خط  مثل  أخرى، 
الاتصالات. بهذا المعنى، فإن تجديد مبانٍ سكنيّة 
القائم،  الوضع  يرسّخ  اليوم  الذي يحصل  بالشكل 
التي تدمج  تلك  التجديد،  بدل استغال سيرورات 
لصالح تحسين  والبناء بصفة خاصة،  الهدم  بين 

الحيزين الخاص والعام معًا.

الملكية  ومستوى  التخطيطيّ  المستوى  ـ  مستويات  ثاثة  مع  الآلية  تتعامل 
هذه  الثاثة  المستويات  مع  التعامل  أن  اعتقادنا  في  الاقتصادي.  والمستوى 

يشجّع تجديد مبانٍ سكنيّة مع تطوير الحيّز العام كما هو مفصّل أدناه:

أ. المستوى التخطيطيّ– تقصد هذه الآلية تشجيع توجّه يقضي بأن يتمّ تجديد 
في  الماديّة  البُنى  تقوية  بموازاة  فيها  سكنيّة  وحدات  إضافة  و/أو  سكنيّة  مبانٍ 

المنطقة، ويستثمر تجديد المباني السكنيّة لخلق حيّز عام حيوي. 

فيما يلي عدد من المبادئ الموجّهة:

 تحدّد خطّة التجديد الحضريّ )إن كانت خارطة هيكليّة شموليّة أو خارطة هيكليّة 
للتجديد الحضري  بصاحيّة لوائيّة( المناطق المخصّصة للتّجديد في نواة البلدة 
تكون  الحضريّ  التجديد  مناطق  لتحديد  الموجّهة  الاعتبارات  القديمة.  والأحياء 
واحتمالات  للبناء  والثقافية  المكانيّة  الماءمة  العامّة،  التحتيّة  البنى  جهوزيّة 

شارع في شفاعمرو. سوق الميلاد، 
تصوير: افيف نافيه
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الاستفادة العامة من تجدّد المنطقة.
 على الخطّة أن تحدّد حقوق البناء لأغراض سكنيّة، وحقوق الاستعمالات الأخرى 

المُدمجة مع السكن.
 تحدّد الخطّة تعليمات، وخطوط موجّهة وشروط التمتّع بالحقوق مثل ـ ارتفاع 
المبنى، نوعيّة الشقق، حجم تخصيص الأرض للأغراض العامة، تطوير البُنى التحتيّة، 

أنظمة ركن السيارات، الدمج بين استعمالات ليست سكنيّة وما إلى ذلك.
للتجديد  محدّدة  مناطق  في  منفردة  مبانٍ  وبناء  هدم  تشجّع  أن  الخطّة  على    

الحضريّ و/أو تشجّع إضافة طوابق على المبنى القائم.
استصدار  يُمكن  كان  إذا  الخطّة  تحدّد  الخطّة،  في  التفصيل  مستوى  بموجب   
ترخيص بناء بموجبها، أو إذا كانت هناك حاجة إلى تخطيط تفصيليّ. على العموم، 
الهدف هو إيجاد خطّة شاملة يُمكن بموجبها استصدار تراخيص بناء بدون الحاجة 

إلى إعداد خريطة إضافيّة لمستوى قسيمة/قسائم منفردة.
 

ب. مستوى الملكية – نقترح أن تُقدّم مساعدة وتمويل لكل عائلة تُريد استعمال 
هذه الآلية من خال مساريْ تسوية: 

لتوزيع  بالنسبة  العقارات، وتسوية خافات واختافات  تسوية تسجيل ملكية   
الملكية. وهذا يحتاج إلى توفير مرافقة وتمويل وساطة لحل نزاعات تتعلّق بملكيّة 

العقارات، ومساعدة قانونيّة في ترتيب تسجيل الملكية.
مشترك.  كمبنى  المبنى  وتسجيل  العائلة  في  الُأسَر  بين  العقار  ملكية  فصل   
لتنفيذ فصل في  إمكانية  أكثر، هناك  أو  المباني حيث تقوم شقّتان سكنيتان  في 
العقار  على  الملكية  فصل  إمكانية  مُشترك.  كبيت  المبنى  وتسجيل  الشراكة 
وتسجيل الوحدات السكنية في ملكية منفصلة من شأنها أن تمنع خافات عائلية 
إقامة  التسجيل، من خال  عملية  في  مرافقة  توفير  إلى  يحتاج  وهذا  مستقبليّة. 
الشراكة  فصل  عملية  ترافق  والقانون،  بالوساطة  مختصّة  مهنية  آلية  وتمويل 

وتحويل المبنى السكنيّ للعائلة إلى بيت مشترك بملكية منفصلة لأبناء العائلة. 
 

ج. المستوى الاقتصادي – كذلك، في الأحياء حيث توجد مخطّطات تمنح حقوق 
بناء مصادق عليها تسمح بالبناء متعدّد الطوابق، فإن هذه الحقوق غير مستغلّة 
دائمًا. يبدو أن إضافة الحقوق لوحدها لا تكفي لتشكّل محفّزًا لتجديد المباني، الذي 
يتمّ عادة بما يتاءم مع قدرة وحاجة العائلة، وعلى الغالب ليس بدافع استثماري. 
حقوق  إلى  إضافة  تمنح،  التي  الحضريّ،  للتجديد  القائمة  الآليات  ذلك،  جانب  إلى 
البناء، إعفاء من الضريبة )خارطة قطرية 38 وإخاء ـ بناء( غير قابلة للتطبيق في 
البلدات العربيّة، بسبب معوّقات كثيرة، قسم منها  بنيوي ويشكّل جزءًا لا يتجزء 



80

في  السكنيّة  الوحدات  عدد  من  أدنى  لحدّ  شرط  )مثلًا،  نفسها  الآليات  هذه  من 
إطار  برنامج إخاء ـ بناء، وغياب الجدوى الاقتصاديّة( وقسم آخر ثقافية واجتماعية 
)مثا نمط السكن العائلي، قلّة صفقات العقارات ونقل ملكية الأرض عادة داخل 

العائلة، وغياب تقاليد السكن في عمارات متعدّدة الطوابق(.

البُعد الاقتصادي مخصص إذن، لتشجيع العائات على تجديد المباني السكنيّة، 
وزيادة الكثافة وزيادة مخزون من الشقق في المناطق القديمة بواسطة محفّزات 
إضافة طوابق  أو  البناء  ـ  الهدم  أن  الآلية هي  أن فرضية هذه  إلى  مختلفة. نشير 
تمويل  فإن  المستثمرين. هكذا  وليس  العائات  بالحصول عن طريق  ستستمرّ 
هذا،  مع  عقارات.  بيع  أساس  على  يقوم  ولن  الخاص،  المال  من  سيكون  البناء 
تقترح الآلية تدخّا جدّيا للسلطات في هذه السيرورة، وعليه نقترح هنا محفّزات 

مخصّصة لمستوى العائلة وأخرى مخصّصة للسلطة المحليّة:

1.	محفّزات	للعائلات	لتشجيع	تجديد	المباني	السكنيّة

نح ضريبيّة – مِنح ضريبية مماثلة لإخاء ـ بناء ـ المِنح بموجب قانون الضريبة 
ِ
 م

على العقارات ـ 1963، مع إمكانية الإعفاء من ضريبة التحسين. يتطلّب الأمر تعديا 
في قانون الضريبة على العقارات.

على  يُشجّع  أن  شأنه  من  محفّز  ـ  الدولة  بكفالة  )مشكنتا(  الإسكان  قرض   
تجنيد المال المطلوب، لغرض وضع المشروع قيد التنفيذ. 

2.محفّزات	للسلطة	المحليّة

تجديد  »مشروع  أنها  على  الآلية  تعريف  نقترح   – الشامل  التخطيط  تمويل    
السلطة  من  مرافقة  وتوفير  ودفعه،  التخطيط  تمويل  توفير  لغرض  حضريّ«، 
قانون  بموجب  حكوميًا  قرارًا  يتطلّب  الغرض  هذا  الحضريّ.  للتجديد  الحكومية 

السلطة الحكومية للتجديد الحضريّ.

 تخصيص أرض »مكمّلة« بملكية سلطة أراضي إسرائيل لأغراض عامة ـ 
إن تجديد المناطق القديمة وزيادة الكثافة، تتطلّب إيجاد بُنى تحتيّة عامة مناسبة، 
في المناطق التي تتسم أصا بقلّة هذه البُنى كما ذكرنا بتوسّع أعاه. وعليه في 
المناطق القديمة، حيث يوجد احتياطي أرض بإدارة سلطة أراضي إسرائيل، ينبغي 
فتح مسار لتخصيص هذه الأرض لتطوير الاحتياجات العامة. السياسات الحاليّة 
تسمح بتخصيص أراضٍ بملكية سلطة أراضي إسرائيل، كأرض »مكمّلة« لتنفيذ 
الأرض  تخصيص  خال  من  للتّنفيذ  جديّة  احتمالات  مع  حضري  تجديد  مشاريع 
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الحكومية  السلطة  قانون  في  موجودة  السياسة  هذه  سكنيّة.  لأغراض  للبناء 
إلّا أن شروط تخصيص  أراضي إسرائيل.  الحضريّ، وفي قرارات سلطة  للتجديد 
ترتيب  المطلوب  وعليه  العربيّة،  البلدات  في  للتطبيق  قابلة  غير  المكمّلة  الأرض 

موازٍ وخاص لهذه البلدات.99 

الذي  العربية،  البلدات  القديمة في  المناطق  العامة في  الأرض  على ضوء نقص 
لتخصيص  معايير  تحديد  يتمّ  أن  نقترح  الحضريّ،  للتجديد  جدّيًّا  معوّقًا  يشكّل 
 بإدارة سلطة أراض إسرائيل للأغراض العامة، كأرض مكمّلة ضمن 

ٍ
أراض

مخططات التجديد الحضريّ في البلدات العربية. هذا من خال إدراك أن تطوير 
ا  ا مسارً مناطق عامة، هو شرط لعمليات التجديد الحضريّ. إجراء كهذا يفتح عمليًّ
موازيًا للمسار القائم لتخصيص أراضٍ مكمّلة للسكن، إلّا أن تخصيص الأرض في 
البلدات العربيّة هو لخلق احتمالية اجتماعية لتجديد مبانٍ سكنيّة، وسدّ احتياجات 
المُقترح يتطلّب تعديل قانون  المسار  الداعمة لمشروع كهذا. تطبيق  الجمهور 
مكمّلة  أراضٍ  تخصيص  يسمح  بحيث  الحضريّ،  للتجديد  الحكومية  السلطة 
للسلطة المحليّة، وليس لأصحاب حق الملكية، وكذلك بحاجة إلى قرار خاص من 

سلطة أراضي إسرائيل يُحدّد معايير لتخصيص الأرض.    

يُمكن للأداة المذكورة أن تُحقّق عددًا من الأهداف التي تحدّدت أعلاه للتجديد 
في المناطق القديمة في البلدات العربية ـ 

  إيجاد مناطق عامة نوعيّة لعامة السكان في الأحياء ـ النساء، الأطفال، الرجال، 
المسنّين، الشبان وغيرهم.

  ترميم وتطوير البُنى التحتيّة في الأحياء القائمة.
  ضمان توفير خدمات عامّة داخل الأحياء ـ روضات يوميّة، تعليم، صحة وغيرها.

على  تشجّع  مكمّلة  حلول  وإيجاد  البلدة،  لسكان  ومُتاح  مناسب  سكن  توفير    
عودة سكان محليين إلى الأحياء القديمة. ينبغي التحفّظ على هذا الهدف، والقول 
إن هذه الأداة لا تضمن أن يكون السكن في متناول اليد، إلّا أنّها قد تزيد من عرض 

الشقق في الأحياء القديمة.

متى يمُكننا استعمال هذه الأداة )المعايير(؟
طابع البلدة: يُمكن استعمال الآلية في كل أنواع البلدات.

طابع الحيّ: الآلية مناسبة لاستعمال في كل الأحياء القديمة في البلدات العربيّة.

موقع ومساحة الأرض: ليس هناك تفضيل واضح لمناطق تمّ اعتبارها مناطق 
تجديد حضريّ، بيد أنه لغرض زيادة نجاعة هذه الآلية، نقترح محاولة اختيار مناطق 

تسمح بخلق سلسلة مباني قابلة للتّجديد. 
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المقياس: توفّر الآلية حلولًا لاحتياجات بمستوى الشارع والحي.

مبادئ العمل
الجهة المبادرة: التخطيط الشامل من المفضّل أن يكون بالتعاون بين السلطة 
مديرية  و/أو  الحضريّ  للتجديد  الحكومية  السلطة  مثل  حكوميّة  وجهة  المحليّة، 
التخطيط. سيرورة التنفيذ تبدأ عن طريق أصحاب العقارات المعنيين بتجديد بيوتهم، 

بيد أنها تتطلّب مشاركة من السلطة المحليّة وجهة حكومية ترافق السيرورة. 
مكانة السلطة المحليّة: السلطة المحلية شريكة كاملة في سيرورة التخطيط، 

وتُرافق العائات في تنفيذ المشروع استنفاذ المحفّزات الاقتصاديّة. 
العمل بالاتفاق: عملية التخطيط ينبغي أن تحصل من خال إشراك الجمهور في 
المناطق المخصّصة للتجديد الحضريّ. كذلك فإن استعمال الأداة ينبغي أن يتمّ 
بموافقة صاحب/أصحاب الأرض، ومرافقة أصحاب الأرض وبناء تفاهمات عينيّة 

لكل مشروع.

سيرورة العمل المحبّذة لضمان استعمال الأداة على أفضل نحو:
في  ـ  مراحل  عدّة  تشمل  العمل  سيرورة  فإن  الأداة،  وصف  من  مبيّن  هو  كما 
هذه  في  الجمهور.  إشراك  وعملية  شامل  تخطيط  إجراء  ينبغي  الأولى،  المرحلة 
المرحلة ينبغي تحديد مناطق التجديد الحضريّ، تحديد حجم الحقوق ومعايير تجديد 
المباني السكنيّة. وعليه ينبغي تعيين جهة، في السلطة المحليّة تكون مسؤولة 
عن السيرورة، وإيجاد تمويل للمشروع. كذلك ينبغي تحديد معايير لتحديد مناطق 
التجديد الحضريّ، وإجراء مسح لاحتياجات العامة، وتلك المتعلّقة بالبُنية التحتية 
للمناطق التي يُحتمل أن تدخل مشروع التجديد، وتقدير إمكانيات هذه البُنى على 
تحمّل زيادة في حقوق استعمال الأراضي والعقارات. تجدر الإشارة في هذا السياق، 
إلى أنّ تخطيطا شاملًا يُمكن أن يشمل إدراج آليات أخرى للتجديد الحضريّ، بما 

فيها الآليات الواردة في هذا التقرير وآليات أخرى.

العائات  مركزها  وفي  العمل  وسيرورة  التنفيذ،  مرحلة  تأتي  الخطّة  إقرار  بعد 
المحفّزات،  من  الاستفادة  على  المرافقة  تساعد  سكنيّة.  مبانٍ  بتجديد  المعنيّة 
تسوية تسجيل الحقوق وإذا لزم الأمر فكّ الشراكة العقارية وتحويل المبنى إلى 

بيت مُشترك.   
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تحدّيات ومعوّقات في استعمال الأداة
معوّقات اقتصادية

  التمويل وقيادة التخطيط الشامل ـ لا يوجد حتى اليوم مصدر تمويل مخصّص، 
لتمويل تخطيط التجديد الحضريّ في البلدات العربيّة. من المفضّل أن يتمّ التمويل 
السلطة  طريق  عن  خاص  وبوجه  حكوميّة،  جهة  قبل  من  الشامل  والتخطيط 
الحكومية للتّجديد الحضريّ. وعليه نقترح تقديم قرار حكومة، يتمّ فيه تعريف هذه 
الحكوميّة  السلطة  قانون  بموجب  الحضريّ«  للتجديد  »مبادرة  أنها  على  الآلية 
للسلطة  يُتيح  الحضريّ،  للتجديد  كمشروع  الآلية  تعريف  إن  الحضريّ.  للتجديد 

الحكومية للتجديد الحضريّ، رصد التمويل للتخطيط والمرافقة في العمل.

الكافية للمرافقة، والمساعدة في سيرورة تسوية تسجيل  الموارد  نقص في   
اليوم،  حتى  تمّت  التي  الإجراءات  ـ  العربية  البلدات  في  السكنيّة  المباني  ملكية 
لتسوية وتسجيل ملكية الأرض في البلدات العربيّة، كانت جزئية كما وصفنا في 
الملكية  تسجيل  في  ومرافقة  مساعدة  تتضمن  المقترحة  الآلية  الأول.  الفصل 
على العقارات، وإذا اقتضت الحاجة المساعدة في فصل الملكية في مبنى سكنيّ، 
تستوجب  مشترك.  كبيت  البيت  وتسجيل  واحد،  بيت  في  المشمولة  الُأسَر  بين 
خافات  لحلّ  كالوساطة  مرافقة  أحيانًا،  وتتطلب،  قانونيّة  مرافقة  العمليتان 

الملكية. ينبغي إيجاد مصدر تمويل لهذه العمليات.

لا  وحدها  بناء  حقوق  إضافة  أعاه،  فصّلنا  كما  ـ  الاقتصادية  المحفّزات  نقص   
التجديد  أن  حقيقة  ضوء  على  وخاصة  سكنيّة،  مبانٍ  لتجديد  كافيًا  محفّزًا  تشكّل 
تخفيضات  تُمنح  أن  نقترح  العقاري. وعليه  الاستثمار  الغالب لغرض  يتمّ على  لا 
هيكلية  خارطة  ـ  الحضريّ  التجديد  مشاريع  في  القائمة  لتلك  مشابهة  ضريبيّة 
يتمّ من خال الآلية  بناء، كذلك في إطار تجديد مباني سكنيّة  ـ  38 وإخاء  قُطرية 
المذكورة. وعليه ينبغي تعديل قانون ضريبة الأماك )التحسين والشراء( ـ 1963. 

  غياب مصادر تمويل للبناء ـ كما بيّنا في الفصل الأول وبسب معوّقات مختلفة 
البلدات  في  للبناء  )مشكنتا(  الإسكان  قروض  على  الحصول  في  صعوبة  هناك 
العربيّة.  نقترح، لغرض تشجيع وتحفيز تجديد المباني السكنيّة في إطار هذه الآلية، 
منح كفالة حكومية لقروض الإسكان )المشكنتا( كعنصر إضافي في المحفّزات 

التي تشجّع على تجديد المباني السكنيّة.  

المعوّقات التخطيطيّة

توفير  لغرض  ـ  السكانيّة  الكثافة  زيادة  عملية  تدعم  عامّة  مساحات  في  النقص 
آنفًا  بيّنا  كما  نقترح  الآلية،  هذه  استعمال  جرّاء  المتوقّعة  الجمهور  احتياجات 
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المحليّة  للسلطة  إسرائيل  أراضي  سلطة  بملكية  أراضي  لتخصيص  آليّة  إيجاد 
لتطوير احتياجات عامة، في حال وجدت أرض كهذه. يتمّ تخصيص الأرض، ضمن 
الاعتبارات،  أن  بيد  المكمّلة.  الأراضي  لتخصيص  القائمة  للآلية  مشابهة  آلية 
سكنية  مباني  لتجديد  سكانية  ـ  اجتماعية  احتمالية  إيجاد  على  تقوم  لتخصيصها، 
وضمان احتياجات السكان الداعمة لهذه العمليّة. ولهذا الغرض ينبغي، كما بيّنا، 
تعديل قانون السلطة الحكومية للتّجديد الحضريّ، للتمكين من تخصيص الأرض 
المكمّلة للسلطة المحليّة )وليس لأصحاب الحقوق(، وكذلك تستوجب العمليّة 

قراراً خاصّاً من سلطة أراضي إسرائيل يُحدّد المعايير لتخصيص الأرض.

الأداة الرّابعة: استعمال مؤقّت لأرض خاصة مفتوحة 
لغرض إقامة حديقة و/أو مصفّ سيارات

وصف عام:
تقترح هذه الآلية تطوير مناطق خاصة غير مبنيّة لفترة محدودة لصالح استعماليْن 
أمر  استعمال  خال  من  سيارات،  مصفّ  و  مفتوحة  عامة  مناطق  ـ  أساسييْن 

الحدائق أو أمر مصفّ السيارات.

أمر الحدائق

قانون السلطات المحليّة )استعمال مؤقّت لقسائم خالية( ـ 1987، يخوّل السلطة 
المحليّة، بأن تصدر امراً لتخصيص قسيمة أرض خاليّة للإستعمال كمنطقة عامّة 
مفتوحة بشكل مؤقّت. مدة سريان الأمر خمس سنوات ويُمكن تمديده بخمس 

سنوات أخرى في كل مرة من جديد. 
  التخطيط ـ ليس مطلوبًا أن يتم تخطيط القسيمة من جديد، وحتى وإن لم تكن 
المخطّطات تخصّص لها غرضًا عامًا، إذ أن القانون يُتيح جعل القسيمة حديقة 
التنظيم  قانون  حسب  ممنوعًا  استعمالًا  ذلك  يكون  أن  دون  الجمهور،  لصالح 

والبناء. في هذه الحالة فإننا حيال آلية سهلة التطبيق.
  تطوير وصيانة ـ يقضي الأمر بأن تكون كل كلفة إقامة الحديقة وصيانة القسيمة 

على عاتق السلطة المحليّة.
  مالك العقار ـ أمر الحدائق هو بمثابة أمر مصادرة مؤقّتة للأرض. أمر الحدائق يُلزم 
ينصّ  المحكمة.  أمام  بيد أن له حقّ الاستئناف  تنفيذ الأمر،  بإتاحة  العقار  صاحب 
استعمال  من  العقار  صاحب  يمنع  أن  يستطيع  لا  الحدائق  أمر  أن  على  القانون 
وبموجب  الأصليّ،  المخطّط  في  به  المسموح  الاستعمال  بموجب  القسيمة 
سلطة  أن  القانون  يقضي  ترخيص(.  وجود  الأمر  اقتضى  حال  )في  بناء  ترخيص 
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التخطيط لن تمتنع عن منح ترخيص أو إقرار خارطة بسب الاستعمال المؤقّت 
للقسيمة.

مصفّ سيارات

يخوّل القانون المذكور السلطة المحليّة أن تحدّد في أمر لها، أن تُستعمل قسيمة 
أرض خالية بشكل مؤقّت، كمصفّ سيارات عمومي. مع إصدار الأمر، على مالك 
مُقابل. في هذه  بدون  القسيمة  إيقاف سياراته في  للجمهور  يُتيح  أن  القسيمة 
الحالة أيضا، نحن بصدد آلية سهلة، وناجعة لتلبية حاجة عامة وبشكل فوريّ، بيد 
للتمديد  قابلة  سنوات  لخمس  هو  الأمر  مفعول  وسريان  مؤقّتة،  آلية  حيال  أننا 

لفترات من خمس سنوات في كل مرة. 
تخطيط مجدّد  إلى  يحتاج  لا  أيضًا،  المصفّ،  الحدائق،  أمر  غرار  على  ـ  التخطيط   

للقسيمة أو إلى تغيير الغرض منها. 

السلطة  يُبلغ  أن  يُمكنه  بأمر مصفّ للسيارات  باغًا  يتلقّى  مَن   – العقار  مالك   
المحليّة أنه هو نفسه معنيّ باستعمال القسيمة كمصفّ خاص. في هذه الحالة 
المكان كمصفّ خاص  المالك تصريحا بتشغيل  المحليّة أن تمنح  على السلطة 
ويكون التصريح كتصريح حسب قانون ترخيص الأعمال وحسب قوانين مساعدة 
محليّة، إذا وجدت، بخصوص مصفّ خاص للسيارات. تستطيع السلطة المحليّة 

أن تحدّد معايير مختلفة لإدارة مصفّ السيارات الخاص. 

 تطوير وصيانة ـ في حال كانت السلطة المحليّة هي التي ستدير المكان كمصفّ 
عاتق  على  تقع  كمصف  المكان  وتأهيل  التطوير  مصروفات  كل  فإن  سيارات، 

السلطة المحليّة.      

الآلية المعروضة يُمكن أن تحقّق هدفيْن تمّ تحديدهما آنفًا للتجّديد الحضريّ 
في المناطق القديمة من البلدات العربيّة:

 إيجاد مناطق عامة نوعيّة لعامة السكان في الأحياء ـ النساء، الأطفال، الرجال، 
المسنّين، الشبان وغيرهم.

 ترميم وتطوير البُنى التحتية في الأحياء القائمة.

متى يكون استعمال هذه الآلية مجدياً؟ )المعايير(؟
  طابع البلدة: يُمكن استعمال الآلية في كل أنماط البلدات.

البلدات  في  القديمة  الأحياء  كل  في  لاستعمال  مناسبة  الآلية  الحيّ:  طابع   
العربيّة.

 موقع ومساحة الأرض: أرض عامة مفتوحة ـ مساحة الأرض الذي تمّ تخصيصها 
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كمنطقة عامة مفتوحة، ستتقرّر بموجب دليل تخصيص الأرض للأغراض العامة. 
المصفّ ـ ينبغي ضمان ألّا يُشكّل موضع القسيمة المخصص للمصفّ مصدر 

إزعاج لاستعمالات المجاورة خاصة للبيوت السكنيّة.  
  المقياس: تُوفّر الآلية حلولًا لاحتياجات على مستوى الشارع والحي.

مبادئ العمل
الجهة المبادرة: السلطة المحليّة

مكانة السلطة المحليّة: تقود السلطة المحليّة الإجراء بدءًا من إيجاد الأرض، 
أمر حدائق/مصفّ، تطوير الأرض وصيانتها  المنطقة، إصدار  تشخيص حاجات 

طيلة سريان مفعول الأمر. 

ا لموافقة صاحب الأرض،  عمل بالاتفاق: أمر الحدائق/ المصفّ لا يحتاج رسميًّ
لكننا نعتقد أن الطريقة الأصحّ لتفعيل الأمر يكون بالتفاهم مع صاحب الأرض، 

والتوصّل إلى تفاهمات بخصوص استعمالات الأرض.

سيرورة العمل المحبّذة لاستعمال الآلية بالشكل الأفضل

اختيار أرض مناسبة لإصدار أمر

التوجّه إلى صاحب الأرض وطرح المبادرة عليه بقصد التوصّل إلى تفاهم

تخطيط سيرورة التّطوير وتجنيد الميزانيّة المائمة

إصدار أمر حدائق/ مصفّات

تنفيذ المشروع ضمن جداول زمنية مقرّرة سلفًا

 تحديد الجهة المكلّفة بالأمر في السلطة المحليّة

إجراء مسح للأراضي الخالية، التي يُمكن أن تُستعمل في إطار أمر الحدائق أو 
المصفّات. يشمل المسح فحصا بخصوص وجود إجراءات لتطوير الأرض بإيدي 
مالكها )مثا وجود طلب لترخيص بناء(، إذ وجدت حالة كهذه لا جدوى من إصدار 

أمر، لأن الأمر يتراجع أمام حقّ المالك في إجراء أعمال تطوير في الأرض التي 
يملكها

تشخيص الاحتياجات على مستوى الشارع أو الحي بالنسبة لمنطقة عامة 
مفتوحة أو مصفّ سيارات
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تحدّيات ومعوّقات لاستعمال الآلية: 
معيقات بنيويةّ

توفّر  أن  شأنها  فمن  مؤقّتة،  الأداة  أن  بالاعتبار  الأخذ  ينبغي  ـ  مؤقّتة  كونها    
فإن  وعليه،  سنوات.  عشر  حتى  محدودة  لفترة  العامة،  الأراضي  في  للنقص  ا  حلًّ

مستوى الاستثمار في تطوير الأرض العامة من الطبيعيّ أن يكون محدودًا.
  تناقض مصالح للسلطة المحليّة ـ كما ذكرنا، أمر الحدائق يوجب على صاحب 
الأرض تنفيذ الأمر، بيد أنه لا يستطيع أن يمنع مالك الأرض من أن يستعمله بما 
بناء. ويقضي  يتّفق مع الاستعمال المسموح في المخططات أو وفق ترخيص 
القانون، أيضا، أن سلطة التخطيط لن تمتنع منح ترخيص، أو إقرار مخطّط بسبب 
الاستعمال المؤقّت للأرض. وعليه هناك مَن يُشيرون إلى توتّر بنيوي بين السلطة 
المحليّة، التي تستثمر في تطوير القسيمة، وهي خالية، وبينها كمسؤولة عن منح 
ترخيص بناء أو دفع مخطط لأرض استثمرت هي في تطويرها. لغرض التخفيف 
وعلى  الأرض،  صاحب  موافقة  على  الحصول  على  العمل  نقترح  التوتّر  هذا  من 

تصريح منه أنه غير معني بتطوير قطعة الأرض خاصته في الوقت القريب.

معيقات اقتصاديةّ 

عامة  أراض  تطوير  أمام  المعوّقات  ـ  مفتوحة  عامة  أراض  تطوير  تمويل    
الأولى نقص في الأرض  الدرجة  العربية، هي في  المحليّة  السلطات  مفتوحة في 
العامة، بالإضافة كذلك نقص في تمويل التخطيط، والتطوير والصيانة للأراضي 
العامة المفتوحة والنقص في القوى البشرية التنفيذية وفي الإدارة والمراقبة في 

السلطة المحليّة.
  رصد ميزانيات لتطوير المناطق العامة المفتوحة في السلطات العربية 
قليل أو معدوم ـ لـ %25 من السلطات المحليّة العربيّة لا توجد ميزانيات خاصة 
%28 من السلطات تمّ دمج هذه الميزانيات  للتطوير وصيانة مناطق عامة وفي 
في ميزانيات نظافة البلدة. كذلك الدعم الحكومي لتطوير أراضي عامة مفتوحة في 
السلطات العربية محدود ـ %11 من السلطات العربية حصلت على ميزانية خاصة 
لتطوير مناطق عامة مفتوحة من مصادر حكوميّة، %22 حصلت على ميزانية لذلك 

في الميزانيات العامّة و ـ %59 لم تحصل على ميزانية حكومية.3 
وعليه، إضافة إلى »خلق« أراضٍ هناك حاجة إلى إيجاد مصادر تمويل لتطوير وصيانة 
القديمة. مصادر تمويل كهذه يُمكن أن تكون:  مناطق عامة مفتوحة في الأحياء 

99 خمايسي )2106(، انظر الإحالة رقم 19.
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خاصة  أرض  )تنظيف  النظافة  على  الحفاظ  صندوق  مباشرة،  ميزانية  تخصيص 
المناطق  وصندوق  خاصة(  بصفة  مفتوحة،  عامة  كمنطقة  لاستعمالها  تمهيدا 

المفتوحة.
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استعرضنا في إطار هذا البحث التحديات المكانيّة الأساسية القائمة في الأحياء 
يعيشون  الذين  السكان  حياة  جودة  على  وتأثيرها  العربيّة  البلدات  في  القديمة، 
فيها. حلّلنا أهداف تطوير سيرورات التجديد الحضريّ في البلدات العربيّة، وقارنّا 
بين الأهداف المحدّدة في القانون الإسرائيلي للتجديد الحضريّ، وبين أهداف جاءت 
العربيّة.  البلدات  في  التجديد  بخصوص  السكان  ومن  المهنيين  الأشخاص  من 
واقترحنا بما يتناسب جُملة من أهداف التجديد الحضريّ في الأحياء القديمة. كما 
الحضريّ، وطوّرنا  التجديد  تواجه عمليات  أن  يُمكن  التي  المعوّقات  بحثنا في  أننا 

أربع آليات بديلة للتجديد الحضريّ في البلدات العربيّة.

قدرة الآليات التي تمّ اقتراحها في إطار هذا العمل، على إحداث تغيير جدّيّ وعلى 
تحسين جودة الحياة في الأحياء القديمة بشكل ملموس، مرتبطة بإمكانية إيجاد 
في  الحضريّ  التجديد  على  ويُشجّع  الآليات  استعمال  من  المعنيين  يُمكّن  إطار 
البلدات العربية. إطار كهذا يشمل مركّبات مالية ورقابية، وإدارية واجتماعية، كما 

هو مفصّل في التوصيات العرضية أدناه:1

تخصيص موارد لتطوير سيرورات التجديد الحضريّ

  إقامة صندوق خاص للتجديد الحضريّ في البلدات العربيّة ـ نوصي بإيجاد 
السلة  هذه  تُخصص  العربية.  البلدات  في  الحضري  بالتجديد  خاصة  مالية  سلّة 
العاقة.  ذات  الحكومية  السلطة  مع  بمشاركتها  وتُدار  عربية،  محلية  لسلطات 
تستطيع  حتى  أيضا.  وللتنفيذ  للتخطيط  تخصص  ميزانيات  السلة  تشمل 
السلطات أن تستعمل كامل الميزانيات في الصندوق، يتمّ تخصيص قسم من 

الميزانيات للتغلّب على معوقات التخطيط.  

 بملكية سلطة أراضي إسرائيل لتجديد المناطق القديمة 
ٍ

  استعمال أراض
ـ نقترح وضع سياسات تشجّع وتمكّن من استعمال أراضي عامة، تُديرها سلطة 
أراضي إسرائيل في الأحياء القديمة، لصالح تطوير مباني عامة وبُنى تحتية لصالح 
نادر  إسرائيل، هي مورد  أراضي  أراضي سلطة  الجمهور، ومناطق عامة مفتوحة. 
في مناطق قديمة لا يوجد فيها تقريبًا احتياطي أرض عامة، ويفترض استثمارها 

100 . توصيات بخصوص استغال كلّ أداة من هذه الأدوات، مذكورة في الفصل الرابع. يهتمّ هذا 
الفصل في التوصيات العرضية، التي تتيح المجال لاستخدام الأدوات الأربع. 

تلخيص وتوصيات عامة
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مسح  إجراء  الأولى،  المرحلة  في  ينبغي  الغرض  لهذا  المناطق.  هذه  تجدّد  في 
المرحلة  في  القديمة.  الأحياء  في  إسرائيل  أراضي  لسلطة  التابعة  الأراضي  لكل 
الثانية، نوصي بتحديد معايير خاصة لتخصيصها من قبل السّلطة، لصالح التجديد 
وتطوير الأحياء القديمة. ينبغي ضمان أن تكون الآلية التي ستنتج متوفرة وسهلة 

للتفعيل. 

بلورة آليات مكمّلة

بلورة آلية قروض حكومية لمواطنين معنيين بتطوير سيرورات التجديد    
الحضريّ ـ نوصي ببلورة آلية قروض تُديرها الحكومة ومخصّصة لأصحاب أراضٍ 
ستُتيح  كهذه  آلية  أراضيهم.  في  الحضريّ  التجديد  سيرورات  بتطوير  معنيين 
تنفيذ ودفع  تمكّنهم من  أن يحصلوا على قروض بشروط سهلة،  للمستحقّين 

سيرورات التجديد الحضريّ في أراض يملكونها. 

  تطوير آلية تقصّر إجراءات تسجيل الأراضي ـ نوصي بتطوير آلية جديدة، تقصّر 
الحضريّ  التجديد  سيرورات  دفع  ستُتيح  كهذه  آلية  الأراضي.  تسجيل  إجراءات 
بالنسبة  بالمقابل محفّزا جدّيًّا  الملكية، وتُنتج  تُنجز فيها تسجيات  أراضٍ لم  في 

لأصحاب الأراضي الذين لم يرتّبوا بعد تسجيل الأراضي.

جسم  بإقامة  نوصي  ـ  العربيّة  البلدات  في  حضري  تجديد  مديريات  إقامة    
خاص، داخل السلطة المحليّة، تموّله السلطة الحكومية للتجديد الحضريّ، وتكون 
مهمّته الأساسيّة تطوير سيرورات التجديد الحضريّ في البلدة التي يعمل فيها. 
يعمل هذا الجسم بالتعاون مع كل الجهات ذات العاقة ـ أقسام السلطة المحليّة 

وهيئات التخطيط، الوزارات، والسكان والجمعيات وغيرها.

توسيع حدود مناطق النفوذ للبلدات العربيّة

سيرورات  دفع  ـ  بالتوازي  اثنيْن  مساريْن  على  الشأن  هذا  في  بالعمل  نوصي    
توسيع  إلى  إضافة  العربيّة،  البلدات  في  القديمة  الأحياء  في  الحضريّ  التجديد 
مع  قديمة  مناطق  تجديد  تضمّ  شمولية  سيرورة  البلدات.  هذه  نفوذ  مناطق 
توسيع مناطق النفوذ، تتيح إيجاد حلول لا تتوفّر في إطار تجديد الأحياء القديمة. 
هكذا مثلًا، لا يُمكننا أن نجد مساحة أرض كافية في الحي القديم لإقامة مركز تجاريّ 
بتخصيص  نوصي  وغيره.  متنزّه  إقامة  أو  بلدية  عامة  مؤسّسات  لإقامة  أو  كبير، 
أراضٍ لهذه الاستعمالات في الأحياء الجديدة التي سـتُبنى في إطار توسيع مناطق 

النفوذ لهذه البلدات.
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قوى بشريةّ متخصّصة

  تسمية جهة مهنيّة في كل لواء، مهمّتها مرافقة السلطة المحليّة المعنيّة 
ط  بدفع سيرورات التجديد الحضريّ في مناطق نفوذها ـ نوصي بتسمية مُخطِّ
يعمل في مديرية التخطيط/وزارة الإسكان/سلطة أراضي إسرائيل، في كل لواء 
المحليّة. كجزء من مهمّته يعمل  السلطة  الموضوع مع  بدفع  ذي صلة مكلّف 
ط بالتعاون مع السلطة المحليّة لتطوير سيرورات التجديد الحضريّ في  المُخطِّ

منطقتها.

سلطة  في  العربية  البلدات  في  الحضريّ  التجديد  عن  مسؤول  تعيين    
للتجديد  مناسبة  آليات  تطوير  على  المسؤول  هذا  يُشرف  ـ  الحضريّ  التجديد 
لدفع  الحكومة  في  الأخرى  الجهات  مقابل  ويعمل  البلدات،  هذه  في  الحضريّ 
الموضوع. من المفضّل أن ينتمي هذا المسؤول للمجتمع العربي وأن يكون على 

معرفة بسيرورات التخطيط في البلدات العربيّة.

تأهيل طواقم تخطيط وموظّفي سلطات محليّة لاستعمال الأدوات

لمُخطِّطين، ومعماريين ومهندسين مدنيين  تأهيل مهنيّ  دورات  إقامة    
لاستعمال الأدوات ـ نوصي بتطوير سلسلة من دورات التأهيل المهنيّ لجهات 
التخطيط  ومكاتب  المحليّة  والسلطات  الحكومية،  الدوائر  في  تعمل  تخطيطية 
الدورات  تكون هذه  العربية.   البلدات  الحضريّ في  التجديد  الخاصة في موضوع 
العربيّة، وتكون منصّة  البلدات  الحضريّ في  التجديد  قاعدة لإنتاج خطاب بشأن 

لتعميم الآليات التي تمّ تطويرها في هذا البحث.

لقيادة  عرب،  اجتماعيين  ومخطِّطين  وسطاء  جماهيريين،  عمال  تأهيل    
الحضريّ  التجديد  مشاريع  في  تفاهمات  وبناء  الجمهور  إشراك  سيرورات 
في البلدات العربية ـ نوصي بتأهيل مهنيين عرب أصحاب خلفية مناسبة، لقيادة 

سيرورات بناء تفاهمات في مشاريع التجديد الحضريّ.

باللغة  وإتاحتها  الأدوات  استعمال  طبيعة  حول  إرشاد  كرّاسات  وضع    
العربيّة، أيضا ـ نوصي بوضع كرّاسات إرشاد حول طبيعة استعمال الآليات. يتمّ 
تخصيص أحد الكرّاسات لعاملي السلطة المحليّة، على أن يفصّل سيرورة العمل 
لطاقم  ثانٍ  كراس  يُخصص  الأفضل.  النحو  على  الآلية  لاستعمال  المطلوبة 
التخطيط، الذي سيتمّ تأهيله لاستعمال هذه الآليات كجزء من مخططات التجديد 

الحضريّ. يتمّ كتابة الكرّاسين باللغتيْن العربية والعبرية.
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خلــق خطــاب مهنــيّ شــامل وواســع "عابــر للمجتمعــات" فــي موضــوع 
التجديــد الحضــريّ فــي البلــدات العربيّــة

  إقامة منتدى دائم عابر للمجتمعات، يعُنى بالتجديد الحضريّ في البلدات 
العربية ـ نوصي بإقامة طاولة مستديرة تضمّ المهنيين، ذوي الاهتمام للتباحث في 
التجديد الحضريّ في البلدات العربية. تضمّ الطاولة ممثلين عن الحكم المركزي 
البناء  ووزارة  التخطيط،  ودائرة  الحضريّ،  للتجديد  الحكومية  السلطة  وبضمنها 
والإسكان، وسلطة أراضي إسرائيل ووزارة القضاء، وقسم الميزانيات في وزارة 
الماليّة، ومهنيين في التخطيط من الألوية، رؤساء سلطات محلّية ومهندسين 

من الحكم المحلي ومنظمات المجتمع المدني وغيرها.

ـ إن  ضمان تمثيل لائق للجمهور العربي في سيرورات التجديد الحضريّ    
تطوير الآليات المفصّلة آنفًا وكل سيرورة أخرى في مجال التجديد الحضريّ مثل 
إشراك  خال  من  تتمّ  أن  يجب  ـ  سيرورات  وتطبيق  السياسات  وبلورة  التفكير 
مهنية  منظمات  مع  العربي،  للمجتمع  التمثيلية  السياسيّة  القيادة  وشراكة 

ومهنيين مختصين من المجتمع العربي.

  تمثيل لائق للسكان العرب في الدوائر الحكومية ـ زيادة تمثيل السكان العرب 
البناء والإسكان وفي  وزارة  أراضي إسرائيل، في  التخطيط، في سلطة  دائرة  في 
الخطاب  يُعزّز  أن  التمثيل  زيادة  الحضريّ. من شأن  للتجديد  الحكومية  السلطة 
المهنيّ ويُتيح دفع سيرورات التجديد الحضريّ المائمة للمزايا الخاصة للبلدات 

العربيّة.

ام الفحم
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.)5.8.2015( וכלכלה"  חברה  לענייני  השרים  ועדת  החלטת  אישור   – המיעוטים  במגזר 

החלטה 922 של הממשלה ה-34 "פעילות הממשלה לפיתוח כלכלי באוכלוסיית המיעוטים 
בשנים 2020-2016" )31.12.2015(.

החלטה 2457 )דר\131( של הממשלה ה-34 "תכנית אסטרטגית לדיור" )2.3.2017(.

مصادر إنترنيتية وعروضات محوسبة
הילה בר נר, פלייסמייקינג אוצר מילים, שפת רחוב, אוחזר ביום 12.12.2020:

https://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D
7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-

/placemaking

נועה זרמון ברנט, מצגת בהרצאה בפני ועדת ההיגוי אשר ליוותה את תהליך המחקר 
)פברואר 2020(.

עדנה לרמן, מצגת בנושא התחדשות עירונית בישובים ערביים )פברואר 2019(. אוחזר 
https://www.aepi.org.il/loadedFiles/838.pdf :1.9.2020 ביום

לראשי  עיון  מיום  מצגת   –  2016-2018 לשנים  עבודה  תכנית  חוזר  שכונות  שיקום 
,)15.6.2017( רשויות 

אוחזר ביום 12.12.2020:
https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_hozer/he/

kenes_1562017.pdf

http://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemak
http://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemak
http://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemak
http://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemak
http://www.stlanguage.com/%D7%A4%D7%9C%D7%99%D7%99%D7%A1%D7%9E%D7%99%D7%99%D7%A7%D7%99%D7%A0%D7%92-placemak
https://www.aepi.org.il/loadedFiles/838.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_hozer/he/kenes_1562017.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/shikum_shchunot_hozer/he/kenes_1562017.pdf
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استبيان حول موضوع التجديد الحضريّ في السلطات العربيّة
في الأشهر الأخيرة، تقوم جمعيّة سيكوي والمركز العربيّ للتخطيط البديل ومركز 
עירונית(. يهدف  هاجر بتطوير بحث حول موضوع »التجديد الحضريّ« )התחדשות 
هذا البحث إلى فحص الأهداف التي من الممكن أن يُحققها التجديد الحضريّ في 
العربيّة، وإلى اقتراح أدوات مهنيه تحقق هذه الأهداف. يهمّنا أن نشدّد  البلدات 
على أنّ استخدام مصطلح »التجديد الحضريّ« في إطار هذا الاستبيان ذو نظره 
شمولية واسعة، ويختلف عن الأدوات المتّبعة اليوم في إسرائيل، وعلى رأسها 
مشاريع »إخاء-بناء« )פינוי-בינוי( والخارطة الهيكليّة القطريّة رقم 38 )תמ“א 38(.

نتوجّه إليك طالبين تعبئة هذا الاستبيان من أجل القيام بالبحث المذكور.
يمكنك الإجابة على الاستبيان بشكلٍ مجهول تمامًا، ولكن، إذا اخترت ذكر وظيفتك 
أو مكان عملك، سنمتنع عن ذكر تفاصيلك الشخصيّة عند نشر نتائج البحث، في 

مرحلة تقديم النتائج المرحليّة وفي مرحلة تقديم النتائج النهائيّة كذلك.

1. هناك الكثير من التحدّيات الحقيقيّة التي تميّز الأحياء القديمة في البلدات العربيّة. 
أشِر/أشيري إلى أهمّ خمسة تحدّيات بحسب رأيك. )الرجاء الإشارة إلى 5 مربّعات 

فقط( *
النقص في الوحدات السكنيّة للأزواج الشابّة ■
مستوى الصيانة المتدنّي للمباني السكنيّة ■
انعدام حلول حماية مائمة )ממ“ד/ ماجئ( ■
قلّة مواقف السيّارات ■
الإزدحامات المروريّة ■
الشوارع الضيّقة ■
عدم توفر المواصات العامّة ■
المشاة/ ■ الأرصفة/ممرّات  )انعدام  الأقدام  على  السير  يشجّع  لا  عام  حيّز 

ومساحات أخرى للمشاة(
وقوف الشاحنات في أمكنة غير منظّمة ■
ميادين  ■ متنزّهات،  عامّة،  )حدائق  المفتوحة  العامّة  المساحات  في  النقص 

وغيرها(
النقص في المؤسّسات العامّة )مدارس، رياض الأطفال، مراكز جماهيريّة  ■

وغيرها(
مستوى التطوير المتدنّي للحيّز العام )أشجار، أثاث شوارع وغيرها( ■

ملاحق
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بنى تحتيّة أساسيّة في حالة متردّية )صرف صحيّ، كهرباء، مياه وغيرها(  ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

اشرح/ي: ___ _______ _______ ________ _______ _______ _______ __________ ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________

2. هل هناك، برأيك، فرق بين »التجديد الحضريّ« للبلدة القديمة التاريخيّة )نواة 
البلدة( وبين أحياء قديمة عادية؟*

نعم ■
لا ■
لا أعرف ■

اشرح/ي: ___ _______ _______ ________ _______ _______ _______ __________ ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________

3. بماذا يجب أن تهتم عمليّة التجديد الحضريّ في البلدات العربيّة؟ *
تحسين )توسيع أو تقوية( البيوت السكنيّة ■
تحسين الحيّز الخاصّ خارج البيوت السكنيّة ■
تحسين الحيّز العام ■
من الصعب أن أقرّر ■
كلّ الإجابات صحيحة ■

4. ما هي برأيك العوائق الثاثة الأساسيّة التي تقف أمام تطوير مشاريع التجديد 
الحضريّ؟ )الرجاء الإشارة إلى 3 مربّعات فقط( *

الملكيّة الخاصّة للأراضي- تسجيل الأراضي )רישום קרקעות( ■
الرغبة في السكن بالقرب من أبناء العائلة ■
انعدام ميزانيّات للتخطيط ■
انعدام ميزانيّات لتنفيذ الخطّة ■
نقص في المحفّزات الماديّة لأصحاب الأراضي. ■
تطوير المخطّطات دون إشراك أصحاب الأراضي في عمليّة التخطيط ■
انعدام الثقة بهيئات التخطيط الحكومية ■
المشروع غير مجد اقتصاديا من منظور المبادرين الخاصّين )مقاولين( ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

اشرح/ي: ___ _______ _______ ________ _______ _______ _______ __________ ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________
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»التجديد  آلية  تطوير  عند  عنها  الامتناع  المفضّل  من  أمور  برأيك،  هناك،  هل   .5
الحضري« في البلدات العربيّة؟ *

نعم ■
لا ■

في حال أجبت نعم، ما هي الأمور التي من المفضّل الامتناع عنها )يمكن اختيار أكثر 
من إجابة واحدة(؟

بناء متعدّد الطوابق ■
بناء شقق سكنيّة للإيجار ■
خلط الاستخدامات )مثاً: دكّان أو روضة أطفال في الطابق الأرضيّ( ■
بناء بنايات سكنيّة مشتركة )مثاً: بناية سكنيّة تسكن بها عدّة عائات( ■
زيادة الاكتظاظ ■
القيام بالتخطيط دون إشراك أصحاب الأراضي بشكلٍ متواصل ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

اشرح/ي: ___ _______ _______ ________ _______ _______ _______ __________ ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________

6. هل أنت معنيّ/ة بأن يتم تطوير مشروع التجديد الحضريّ في البلدة التي تسكن/
ين فيها أو في البلدة التي تعمل/ين بها؟*

نعم ■
لا ■

الوظيفة ومكان العمل:  ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________
مكان السكن: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________

بتطوير نموذج  الذي يهتم  البحث،  أوافق على الاشتراك في هذا  أنّني  أصرّح بهذا 
للتجديد الحضريّ في البلدات العربيّة، وأنّ هدف البحث واضح بالنسبة لي. يحقّ 
لي أن أقرّر عدم الاشتراك في البحث ويحقّ لي أن أتوقّف عن الاشتراك به في أيّ 
أيّ جزاء  وقت، دون المساس بحقوقي، ودون التسبّب بأيّ ضرر لي ودون فرض 
مرحلة  في  الشخصيّة  بهويّتي  يتعلّق  ما  بكل  تامّة  سريّة  البحث  يضمن  ضدّي. 
النشر العلميّ، كما يضمن الإجابة عن أسئلة قد تراودني، وإمكانيّة استشارة طرف 
آخر حول اتّخاذ قرار بشأن الاشتراك في البحث أو متابعته. أصرّح بهذا أنّني أمنح 

موافقتي بشكل حرّ وأنّني أفهم كل ما ذُكر أعاه. *
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استبيان حول موضوع التجديد الحضريّ في السلطات العربيّة – للمواطنين
نطلب من حضرتك تخصيص 3 دقائق لتعبئة الاستبيان الّذي يهدف إلى مساعدتنا 

في اقتراح أدوات تخطيطيّة حديثة لزيادة جودة الحياة في حيّك السّكنيّ.
 يطوّر المركز العربيّ للتّخطيط البديل، في الشّهرين الأخيرين، وجمعيّة »سيكوي« 
ومركز »هاجر« في كليّة الحقوق في جامعة تل أبيب بحثا بعنوان »التجديد الحضريّ«. 
في  يطوّرها  أن  الحضريّ  التجديد  يستطيع  الّتي  الأهداف  تمييز  هو  البحث  هدف 

البلدات العربيّة واقتراح طرق لتحقيقها. 
سعيا منّا لفهم الموضوع بشكل أفضل، نتوجّه إليك راجين منك الإجابة على هذا 

الاستبيان.

منطقة سكنك: __ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________
الجيل:

■ 20-30
■ 30-40
■ 40-50
■ 50-60
■ 60+

1. هل تعلم ما هو »التجديد الحضريّ« )התחדשות עירונית(؟
نعم ■
لا ■

إذا كان جوابك »نعم«؟
متى سمعت عن »التجديد الحضريّ«؟ ______________ ■
أين سمعت عن »التجديد الحضريّ«؟ ______________ ■

إذا كان جوابك »لا«؟
»التجديد الحضريّ« )התחדשות עירונית( هو اسم عام لعملية محددة. منها، إحياء 
مبنيه بالبلدة، ومن الممكن أن تشمل تخطيطات عملية لتنمية وتطوير النسيج 
الموجود، هدم وبناء بنايه أو مجموعة أبنية، ومن الممكن أن تضم خططًا للتنمية 

الاجتماعية والاقتصادية .... 

2. هل بيتك أو حارتك أو حارة أخرى في بلدتك، يمكن أن تستوعب عملية تجديد 
الحضريّ؟

نعم ■
لا ■
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إذا كان جوابك »لا«، ما هي صعوبات تنفيذه حسب رأيك؟ 
في  ■ باستغالها  معنيين  غير  ومالكوها  خاصة  أراضٍ  هي  الأراضي  أغلبية 

الوقت الحالي
الرغبة في السكن المشترك مع العائلة، وليس مع عائات أخرى ■
انعدام ميزانيّات  ■
نقص في المحفّزات الماديّة لأصحاب الأراضي ■
نقص في تسجيل الأراضي ■
تطوير المخطّطات دون إشراك أصحاب الأراضي في عمليّة التخطيط ■
انعدام الثقة بهيئات التخطيط الحكومية ■
المشروع غير مجدٍ اقتصاديا من منظور المبادرين الخاصّين )مقاولين( ■
لا حاجه للتجديد الحضريّ ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

3. ما هي أكثر الأمور التي تزعجك في حارتك / بلدتك؟ )الرجاء اختيار 5 إجابات(
النقص في الوحدات السكنيّة للأزواج الشابّة ■
مستوى الصيانة المتدنّي للمباني السكنيّة ■
انعدام حلول حماية مائمة )ממ“ד/ ماجئ( ■
قلّة مواقف السيّارات ■
الإزدحامات المروريّة ■
الشوارع الضيّقة ■
عدم توفر المواصات العامّة ■
المشاة/ ■ الأرصفة/ممرّات  )انعدام  الأقدام  على  السير  يشجّع  لا  عام  حيّز 

ومساحات أخرى للمشاة(
وقوف الشاحنات في أمكنة غير منظّمة ■
ميادين  ■ متنزّهات،  عامّة،  )حدائق  المفتوحة  العامّة  المساحات  في  النقص 

وغيرها(
النقص في المؤسّسات العامّة )مدارس، رياض الأطفال، مراكز جماهيريّة  ■

وما إلى ذلك(
مستوى التطوير المتدنّي للحيّز العام )أشجار، أثاث شوارع وغيرها( ■
بنى تحتيّة أساسيّة في حالة متردّية )صرف صحيّ، كهرباء، مياه وغيرها(  ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

4. هل كنت ترغب في تنفيذ عملية التجديد الحضريّ لبيتك، مثا: هدم المبنى القديم 
وبناء مبنى جديد وكبير مكانه؟

نعم ■
لا ■
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5. هل أنت مستعد للعيش في مبنى مشترك مع أناس ليسوا من أقربائك؟
نعم ■
لا ■

إذا كان جوابك »لا«، ما هي الأسباب حسب رأيك؟

6. على من تقع مسؤولية التجديد حسب رأيك؟
السلطة المحلية ■
الدولة ■
السكان ■
جهات أخرى. فصل ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■

7. بهدف توفير مكان سكن للأزواج الشّابة، إحدى الإمكانيات هي تمكين السّكان 
من إضافة عدد طوابق لبيتهم. في حال تمّ تنفيذ هذه الخطوة، بالتّوازي مع ترميم 
وتحسين الحيّز العام وإعطاء حلول في موضوع البنى التّحتيّة، المواقف وغيرها. ما 

هو العدد الأقصى المنطقي للطوابق في الأحياء القديمة حسب رأيك؟ 
■ 1-2
■ 3-4
■ 5-6
■ 7-8
9 وأكثر ■

8. إذا عرضوا عليك مساحة في حي جديد حديث البناء في منطقة ما، مقابل التّنازل 
عن مساحتك في الحيّ القديم، هل أنت مستعد لقبول العرض؟ 

نعم. ■
نعم في حال أحصل على تعويض ماليّ إضافة إلى المساحة والبيت الّذي تمّ  ■

هدمه في الحيّ القديم.
نعم في حال أحصل على مساحة أكبر من المساحة الّتي كانت لديّ في الحيّ  ■

القديم.
لا. ■
آخر:___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ ■

9. في حال سمحوا لك ببناء 3 طوابق إضافيّة فوق بيتك، مقابل أن يتمّ استخدام 
التّالية: متجر )دكّان(، رياض  الطابق الأرضي )بمدخل مستقّل( لإحدى الإمكانيات 

أطفال، وآخر. هل أنت مستعد لقبول العرض؟
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نعم، أنا مهتّم. ■
أكون مهتمًا فقط في إمكانيّة رياض الأطفال. ■
أكون مهتمًا فقط في إمكانيّة المتجر )الدّكان(. ■
أكون مهتمًا فقط في إمكانيّة متجر )دكّان( تديره العائلة. ■
غير مهتم. ■
آخر: ___ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ _______ __________ ■
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