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 شكركلمة 
يبارك صدور هذه الدراسة ويعرب عن في جامعة حيفا العربي   يهودي  المركز ال

شكره للطاقم الذي عكف على إجرائها ولجميع المقابَلين الذين وافقوا على 
 المشاركة في لقاءات مع الباحثين والإسهام بالمعرفة الموجودة لديهم ومحاولة

في تخطيط وتطوير البلدات العربية. كما نرغب  يطي  الت خطالعدل على الحث  
في تقديم الشكر للسيدة شونميت كرين على تحرير المواد بالعبرية، للسيدة آمال 
م الشكر الخاص   عباس خليلية على إدارة شؤون الدراسة في المركز. كما نقد 

ت ستلمخ من صندوق فريدرك ابرت على التشجيع والملاحظات يهودي  للسيدة 
مفيدة لتشجيع الدراسة وللصندوق على تقديم التمويل لإجرائها. نأمل أن ال

وء على هذا الموضوع الهام  فيما يتعل ق الض   تساهم هذه الدراسة في إلقاء
والتطوير المعتمد  للت خطيطبتطوير البلدات العربية وتضع بنية تحتية معرفية 

اع السياسة ولباحثي على العدل والنزاهة. تعرض الدراسة صندوق أدوات لصن  
ري البلدة العربية، ومن ضمن ذلك لبلدات رات قد يسمم ا  ومطو  اهم في تبص 

 لتطبيق التوصيات.

  بروفيسور راسم خمايسي

 سابقا رئيس المركز
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 موجز البحث
في صُلب النقاش  وزيعي  الت  والعدل  الت خطيطي  تقف قضايا المساواة، العدل 

ة ل جماهيري  ال ان في إسرائيل، خاص  سات الدولة والسك  ان العرب ومؤس  دى السك 
اليهود. تفسح هذه الدراسة المجال لاستيضاح العدل على مختلف الأصعدة؛ 

سات الدولة والبلدات العربي ة في إسرائيل؛ بين السلطات  ة المحلي  بين مؤس 
ك الأراضي وأنفسهم، بما في ذلك العدل مع النساء  ان مُلا  ان، وبين السك  والسك 

 الت خطيطاتي يجري حاليًّا إقصاؤهن  من الخطاب ومن الجانب العملي  في اللو 
 والملكي ة في البلدات العربي ة. 

العدل هو قيمة عليا مشتركة للأفراد والمجتمعات، وكذلك الطموح إلى تحقيقه 
دة تتعل ق  وتطبيقه لضمان المساواة، النزاهة والاستقرار. لـمَثَل العدل أوجه متعد 

، العدل المُعَافِي، العدل نتقالي  ، العدل الاوزيعي  الت  ، العدل جتماعي  الالعدل با
، العدل  . النسبي  هذا العدل كل   ، ونضيف إلىالت خطيطي  الحي زي، العدل البيئي 

هو خلق حالة تشعر فيها الأطراف المشاركة والمعني ة  النسبي  المقصود بالعدل 
 ذي افتقر إلى العدل في الماضي. بالرضا عن النظام الذي جُسد في المكان ال

في  وزيعي  الت  و  ، الاجتماعيالأساس المعرفي  القائم الذي يتعل ق بالعدل الحي زي 
توحيد، إعادة الآلي ة تطبيق ة بواسطة النسبي  العلاقة توفير ، وضمان الت خطيط

 ، منصفاتوازناا عادلاا  خلقلتأمين  المخططة فراز وإعادة توزيع الأراضيوالإ
 ة، دائرة الملكي ة ودائرةالت خطيطي  ا، يتحر ك في ثلاث دوائر: الدائرة وسليما 

رائب. تُفحص هذه الدوائر على مستوى الفرد، وعلى مستوى البلدات الض  
ة ضروري  تأثيرها في مجمَل الجمهور. إن  هذه المستويات الثلاثة  علىالعربية، و 

موضوع حجم  الذي يشمل الحسم في النسبي   الت خطيطي  لضمان العدل 
 لأغراضولاستخدامها  لتخصيصها     الاقتطاعات من أصحاب الأرض

،  منفعة الجمهور، خلق عدل وتوازنات بين أصحاب الأرض رجالاا ونساءا
ي ة وفائدة الجمهور خلال   الحي زي الذي يشمل منح الت خطيطمراعاة القيم الماد 



13 

 

في الملكي ة. الحق   نعلى خلفي ة حفظ وتأمي وحقوق تخطيط الت خطيطفي الحق  
ة الت خطيطمنح الحقوق في  يؤد ي  إلى تحسين الأرض المملوكة بملكي ة خاص 
يُلزم أصحابها بإشراك الجمهور في المنافع والأرباح التي هي نتيجة مم ا 

والإفراز  الت وحيدمباشرة لتحسين الأرض وتقاسُم هذه الأرباح معه. إعادة 
د ) لان هُما جُزءٌ من سيرورة إعادة ملاءمة ( العادreparcellationالمجد 

( لجعلها متاحة للتطوير Land Re-adjustmentالأرض وتأهيلها )
 والاستغلال. 

نظري ة رولس على  بناء تتناول هذه الدراسة وضع الأساس النظري  لآلي ة العدل
التي تُعْتَبَر الرائدة في هذا المجال. يجري النقاش حول هذه النظري ة من خلال 

ا. عر فت الدراسة العدل ع  النسبي  رض جوانب مختلفة منها وانتقادها أيضا
في  النسبي  . يُعْتَبَرُ العدل الت خطيطي  و  وزيعي  الت  و  الاجتماعي  كانعكاس للعدل 

ا، لكن  وجوده مُمْكِن الت خطيط ا أيضا تم  تفعيل آلي ات تحويل وتعويض إذا  معق دا
ل  ملائمة، والتي ، بما في ذلك الت خطيطي   تحقيق العدلا في عُنصراا مركزيًّ تشك 

ل آلي ة  الت وحيد استعمال جهاز إعادةعند  د، والذي يشك  والإفراز/ والتوزيع المجد 
ا للنهوض ب وإنجازه. إن تخطيط وتطوير البلدات  فصيلي  الت الت خطيطهام ة جدًّ

يات، إعادة يات. على رأس هذه التحد  ملاءمة  العربي ة يواجهان الكثير من التحد 
ة لتنفيذ التطوير وضمان تخصيص متساو  لأراض  للأغراض روري  الض   الأرض

 العام ة. المنفعة 

ر  الهيكلي  في البلدات العربي ة  الت خطيطتعاملت الدراسة مع وصف إجراء تطو 
في البلاد منذ عهد الانتداب وحت ى اليوم. تتب عت  الت خطيطعلى خلفي ة نمو  

من خلال تقديم أمثلة على  الت خطيطي  المفهوم والتطبيق  الدراسة التحو لات في
ر نظام الأراضي منذ الفترة  الت خطيط . بموازاة ذلك، تناولت الدراسة تطو  الهيكلي 

مروراا بفترة الانتداب وحت ى الفترة الحالي ة من منظور تسوية الأراضي  ةعثماني  ال
، فيزيائي  ال للت خطيط ومسارات توزيع الأراضي، التي تضع البنية التصاعدية

للبلدة. تتعامل هذه الدراسة  فيزيائي  وتطوير الحي ز ال الت خطيطي  وتدعم العدل 
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بشكل ناقد مع الإشكالي ة، التعقيدات والعوائق التي تواجه تخطيط وتطوير 
البلدات العربية، من وجهات نظر مختلفة. على خلفي ة هذا النقد، بُذل جهد 

إلى إنجاز قدر  يؤد يختلف للبلدة العربي ة، مفهوم م تخطيطي   لتقديم مفهوم
هات التي تمر  بها البلدات  أكبر من العدل والنزاهة على ضوء التحو لات والتوج 
ا. لتحقيق أكبر قدر من  العربي ة، في الوقت الحالي  وفي المستقبل القريب أيضا

صندوق أدوات والحي زي في البلدات العربي ة، تقترح الدراسة  الت خطيطي  العدل 
، البُعد الإداري المتعل ق الت خطيطي  يتعل ق بثلاثة أبعاد لإدارة الحي ز: البُعد 

د المحلي  بالضرائب، تسجيل وتحديد مناطق نفوذ السلطات  ة، والبُعد الذي يحد 
ة  نظام الملكي ة  والعام ة. الخاص 

م التعامل للسؤال كيف يمكن النهوض بتسوية تسجيل الأراضي التي تُلز  بالن سبة
مع سلسلة إجراءات رسمي ة للأرض ووضع اليد غير الرسمي  عليها، قد مت 

، والضريبي  التي قانوني  ، الالاجتماعي  اقتراحات عملي ة تشمل الأبعاد التالية: 
تهدف إلى اختصار الإجراءات. وقفت الدراسة على التوت رات التي ثارت بسبب 

لشرائع الديني ة والعادات والتقاليد في سياق ة واعصري  الفجوة بين قوانين الدولة ال
دت الدراسة  إدارة الأراضي، تقسيمها، تسجيلها للبنين والبنات وتخطيطها. حد 

رها بصيغة مد ا لتطو  يات التي تواجه تخطيط البلدات العربية استعدادا نية يالتحد 
اق، ة. في هذا السينتقالي  نة الايَ دْ للمَ  ، خاصتا في مرحلة التحولاتةعصري  

ا لتخطيط أحياء جديدة يعتمد على نموذج شامل ها  اقترحت الدراسة إطاراا موج 
، في مركزه فكرة المركبات والمستويات متعدد  Modularly)مودولاري  تركيبي )

الطبيعي  إلى خدمتها. هذا النموذج  الت خطيطة، مجتمعي ة وقيمي ة يهدف جتماعي  ا
، فيزيائيال الت خطيطأو لاا يتم   ذي بحسبهوالفكرة يختلفان عن الإطار القائم وال

طرقاا،  وعلى المجتمع أن يلائم نفسه لمضامينه وتعليماته. تفحص الدراسة
 الحي زي، لدعمه وإنجازه في المجتمع الت خطيطأدوات وآلي ات يمكن إنجازها في 

، العدل بين الأجيال، الحيزي والاجتماعي وزيعي  الت   تحقيق العدلمع العربي  
ان البلدات، الموازنة بين الجديد والقديم  نتقالي  دل الاالع والتاريخي ة بين سك 
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وتلبية احتياجات المجتمعات المتنو عة التي ترى في تحويل أراض  لأغراض 
المفتوحة( العام ة  وللأراضيالعام ة  الجمهور )شوارع، أراض  للمبانيمنفعة 

متنو ع  تخطيطي   في توفير حل   محف زاا لتطوير البلدات. سيُسْهِمُ هذا التخصيص
من حيث الانتشار، كبر الأرض والهدف للبلدات التي تمر  بسيرورة تمدين 

 . مشروطة سريعة

دت الدراسة التناقض، المعضلة والتصادم بين  وملكي ة الأراضي  الت خطيطحد 
القائمة اليوم في البلدات العربي ة، باختلاف المالكين، أشكال التقسيم، التقسيم 

ة أراضي التطوير في البلدات العربي ة ا ل، شح  لثانوي  للأرض غير المسج 
. وقع هذا الت خطيطالأراضي في هذا  غير مالكي /وظهور طبقة معدومي

التصادم على خلفي ة عوامل خارجي ة، تتعل ق بتقليص حي ز الأرض المتوف ر 
ضي البلدات لتطوير البلدات العربية، وعوامل داخلي ة تتعل ق بشكل توزيع أرا

ا حول  ا واسعا ة إمكاني  العربية. لتسوية هذا التصادم، تعرض الدراسة نقاشا
تحقيق والإفراز، بصفته آلي ة يمكنها الإسهام في  الت وحيد استعمال جهاز إعادة

ما استخدمت بشكل نزيه إذا  ،بين المستفيدين والتوزيع الت خطيطفي  العدل
 وصحيح.

ق أراض  لأغراض الجمهور والتي تديرها من خلال هذه الآلي ة يمكن خل
نون أراضيهم ة، وإعادة توزيع العبء بين المالكين الذين يُ المحلي  السلطات  حس 

بعد فقدوا جزء من  ويحصلون على حقوق تخطيط مقابل حقوق الملكي ة فيها
حقوق الملكية لصالح حقوق التخطيط الممنوحة بموجب مخطط هيكلي 

 . مصدق

والإفراز في ثلاث دوائر رئيسي ة:  الت وحيد مال جهاز إعادةاستعفحصت الدراسة 
حماية حقوق الملكي ة واحترامها، تنفيذ تخطيط عادل ومُستدام، والحِرص العادل 

نسبي   تخطيطي   على استعمال آلي ات التحويل والتعويض التي تتيح إنجاز عدل
. لت خطيطامن الأراضي ومنح حقوق  مِساحات، بما في ذلك تحويل وزيعي  وت
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، الإفراز والتوزيع من الت وحيدة إنجاز آلي ة إمكاني  جرى في هذا الإطار فحص 
 ة، تخميني ة وضريبي ة. تخطيطي   ثلاث وُجهات نظر:

ا لأفكار من شأنها إحداث تغيير  في إنجاز هذه  جوهري  وضعت الدراسة أساسا
تي ة تت سم الجهاز وتعزيز الثقة به واستعماله. يخلق إنجاز الجهاز بنية تح

ةالجمهور، لكل   ف افةبالمساواة الشَ  أصحاب الأرض الذين يستفيدون من  وخاص 
، ويُطلب منهم الاقتطاع من حقوق الملكي ة لصالح الجمهور الت خطيطحقوق 

والبلدة. بالإضافة إلى ذلك، تكوين معيار ضريبي  مبني  على الحي   في حي ز
يد ويقل ل من تكاليف تسجيل المساواة عند تسجيل الأرض، يقل ص التعق

ل حسب  المتصرف /الأراضي. عندما يُصبح المالك الحقيقي   هو المالك المسج 
ورهن الأرض وكذلك عقد صفقات  بناءالقانون يتسن ى استصدار ترخيص لل

ستعمال من جانب الشركاء فيها. لا جتماعي  حول الأراضي من دون ضغط ا
ثير المباشر على خلق العدل في التوزيع، التأوالإفراز ذي  الت وحيد جهاز إعادة

تقترح الدراسة أدوات لتقليص الجهل المنتشر في أوساط الجمهور في موضوع 
وزيادة تطبيق منهجية التخطيط  من خلال إطلاع وإشراك الجمهور الت خطيط

، التطوير، تسجيل الت خطيط، زيادة وعيه لإجراءات المشارك او التشاركي
، السلطة  التطبيق والصيانة علىالأراضي، إضافة إلى  مستوى لجنة الحي 

سات المحلي    . الت خطيطة ومؤس 

ى ات خذ ه لا تُعرض استنتاجات الدراسة في نهاية المقال، بموجِبت الدراسة منحا
بل في سرد الفصول بعد تحليل وعرض نقدي ين. بما أن  هذه الدراسة، هي 

لق بنية تحتي ة معرفي ة دراسة سياسات تهدف إلى تحقيق أهداف عملي ة تخ
في  مهني ين، وبما أن طاقم البحث يتأل ف من الت خطيطي  بالعدل للنهوض 
ر عرض توصيات في إطار الت خطيطمجالات  ، التخمين والضرائب، فقد تقر 

 المواضيع المختلفة التي تناولتها الدراسة. يعرض الفصل الأخير إجمالاا 
أنها أن تحد  من التباين والفجوات وتوصيات تتعل ق بالسياسات وأدوات من ش

بين النساء والرجال، من خلال إبراز حقوق ملكي ة النساء كوريثات للأراضي 
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تهن   ن يتمت عة من الأرض، أو أن هن النسبي  عند نيلهن  حقوقا متساوية في حص 
بالحق  في الميراث حسب القانون والشرائع الديني ة. إبراز الحقوق هذا والاعتراف 

استعمال للإصرار على حقوقهن  وعدم التنازل عنها. إن قو ة  النساءنح بها يم
، معي نة والإفراز، بما في ذلك جداول الموازنة بشأن أرض الت وحيد جهاز إعادة

يخف ف، بل قد يمحو  بدل تخصيص مساحة ارض، أو التحويل إلى قيمة مالي ة
ى الفوز بالمزيد الذين يسعون إلالقو ة  الفوارق بين أصحاب الأرض وأصحاب

والسيطرة على الأراضي، وإبعاد اقتطاع الأراضي لصالح  الت خطيطمن حقوق 
، مما يحدث الجمهور عنهم، بما في ذلك نقل الشوارع إلى أراضي الجيران

  .اعتداءات وعنف بين المالكين والجيران

ل  تتأل ف الدراسة من ثمانية فصول؛ يعرض الفصل  الأساس النظري  الأو 
فحصه من جوانب مختلفة، مع محاولة التجديد في يتم   م العدل الذيلمفهو 

ا. يعرض الفصل الثاني منظومة البحث. أم ا  المصطلحات والمضامين أيضا
ر  ات الهيكلي ة في البلدات العربي ة مخط طالالفصل الثالث فيورد تفصيلاا لتطو 

البنية  تشكل طاتالمخط بكل  التحو لات التي مر ت بها حت ى الوقت الراهن. هذه
واستعمال آلي ة  التخطيطي العدلتناولها لدراسة مسائل  التي تسعى الدراسة

ااعادة والإفراز و \الت وحيد ر نظام  التوزيع. تناول الفصل الرابع عرضا إجماليًّا لتطو 
الأراضي في البلدات العربية وتأثيره. في هذا الفصل تم  رصد صندوق أدوات 

في البلدات العربي ة ومع الربط بين سياسة  ت خطيطالللتعامل مع النهوض ب
ا، لتسوية قانوني  وإدارة الحي ز من خلال الإصلاح في مجالات  الت خطيط ة أيضا

في  الت خطيطقضي ة الأراضي. يتطر ق الفصل الخامس إلى مسائل دقيقة في 
ه  الت صحيحي   تحقيق العدلالبلدات العربي ة بهدف  من خلال إطار لنموذج موج 

يعكس البنية التصاعدية القيمي ة. يجب الدفع باتجاه تخطيط عادل لأحياء 
بات في المجتمع  ، في المجتمع المحلي  جديدة في البلدات العربي ة يراعي مرك 

عام ة وفي مجال الملكي ة. يتناول الفصل السادس الإدراك النظري  والعملي  
، إضافة إلى كيفي ة إجراء والإفراز، طرق تطبيقه الت وحيدالواسع لجهاز إعادة 
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ز الفصل السابع على الجوانب  التخمينات العادلة في التحويل والتعويض. رك 
والإفراز. أم ا الفصل الثامن،  الت وحيد ستعمال جهاز إعادةريبي ة نتيجة لاالض  

رات، استنتاجات وتوصيات  ، فوائدوهو فصل الإجمال، فإن ه يعرض تبص 
 مجال. لصياغة السياسات في هذا ال

هها. تناولت دراسات مختلفة مسألة  تعتَبَر هذه الدراسة رائدة في مجالها وتوج 
إلى أن   المتعل ق بالملكي ة، أَضِف قانوني  والإفراز من الجانب ال الت وحيدإعادة 

م هذه يهودي  وء على ما يحدث في البلدات الالض   هذه الدراسات سل طت ة. تقد 
ا على المستوى  النظري  والتطبيقي، من حيث إن ها تتناول مسألة الدراسة تجديدا

بات  النسبيّ  تحقيق العدل ، الت خطيطمن خلال آلي ة التحويل، وتدمج بين مرك 
الملكي ة، التحسين والضرائب، هذا من ناحية أولى. ومن ناحية ثانية، تتناول 
م  الدراسة بالأساس ما يحدث في البلدات العربي ة. بالإضافة إلى ذلك، تقد 

وتطوير البلدات  الت خطيطالدراسة صندوق أدوات لوسائل السياسات للنهوض ب
 تجاهها وداخلها.  وزيعي  الت  العربية وإنجاز قدر أكبر من العدل 

 تحقيق العدللتطبيق صندوق الأدوات والتوصيات المقترَحَة في الدراسة ل
ا من العدل  الت خطيطي   ل جزءا ، هناك اعي  الاجتموالعدل  وزيعي  الت  الذي يشك 

سات المحلي  السلطات واعداد استعداد تطوير حاجة إلى   ،الت خطيطة، مؤس 
رائب وتسجيل الأراضي. يواجه تخطيط وتطوير البلدات العربي ة اليوم الض  

يًّا بعد دعم وتصديق  ياا جد  ة. بالرغم من أهمي تها، شمولي  ات هيكلي ة مخط طتحد 
ات لا يكفي لحل  مُشكلة استصدار مخط طإلا  أن  التصديق على مثل هذه ال

والنهوض بتطوير البلدات العربي ة. لذلك يُقترح العمل فوراا  بناءتراخيص ال
 الت وحيد استعمال جهاز إعادةيعتمد على  فصيلي  وبموازاة ذلك، دعم تخطيط ت

اس،  ا يراعي سياق وخصوصي ة جتماعي  ا واثقافي  والإفراز والتوزيع النزيه والحس 
عربي ة. ينبغي تشكيل طاقم أو لجنة وزاري ة بإشراك ممث لين عرب، البلدات ال

رائب، ومعالجة تسجيل الض   للتعامل مع اقتراحات الإصلاح في التخمين،
ريق ما الط   والإفراز، لأن   الت وحيد استعمال جهاز إعادةالأراضي بموازاة وبعد 
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ا زالت طويلة للوصول إلى العدل، لكن  هذه الدراسة من شأنها أ ن تبدأ نقاشا
ا  والتطوير المستدام في البلدات العربي ة  للت خطيطعامًّا حول الموضوع، استعدادا
 على أعتاب العقدين القادمين. 
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 توطئة
ا رغم إصلاح تركيزي  مركزيا/السائد في إسرائيل  الت خطيطي  زال النموذج ما 

دود اليوم بنجاح مح الحاصل تفويض وتوزيع الصلاحيات والمسؤوليات
ز هذا النموذج2016ملكا،  -وتفاضلي )اليميلخ ة فيزيائي  على الأبعاد ال (. يرك 

. وكان الافتراض الذي تم  تبن يه بعد انتهاء عهد  وبصورة أقل  على البُعد التملكي 
لة وتتغل ب  الت خطيطعلى البلاد أن  بريطاني  الانتداب ال هو مصلحة عام ة مفض 

ة  على المصلحة  Davoudi andذلك المصلحة التملكي ة )ومن ضمن الخاص 
Strange ،2008 ؛McKay and Murray ،2017 الت خطيط(. فقد جرى 

قام بالتركيز في  بريطاني  في تلك الأيام في ظل  حكم عسكري واستعماري 
(. وقد Khamaisi ،1997الدرجة الأولى على الأمن وضمان النظام العام  )

 يرى أن المصلحةحضري   في سياق مجتمع الت خطيطي  تم  تطوير هذا النموذج 
ة  أهم  من المصلحةالعام ة  ومن المفروض الانخراط فيها وهي ممث لة الخاص 

ا وتطب ق تعليماتها على تركيزي  مركزيا/من قِبَل الحكومة التي تفرض نظاماا 
ط  : المستوى المتوس  الإقليمي والمستوى /اللوائي  المستويات الإدارية الأقل 

ر هذا النموذج بعد الثورة الصناعية التي ا المحلي   . وقد تطو  لمدني/القروي 
(. وقد أنشأت هذه الثورات 2014)لو يون،  ني ةيالمدساهمت في حصول الثورة 

تعتمد من حيث  تركيزي  الالمركزي  الت خطيطة في قطاع عصري  عملي ة غربية 
ل المدروس للجمهور/ تحديد نوع في  للبلدي ة للحكومة/ الجوهر على التدخ 

وطابع وحجم التطوير المسموح على الأرض. تصميم الحي ز يودع بأيدي 
 ين لزيادة نجاعة استعمالات الأرض والحفاظ على المصالحفيزيائي  ين مخط ط
سات الدولة مسؤوليتها. في هذه العملي ة، تفرض هذه العام ة  التي تتول ى مؤس 

سات على أصحاب الأرض تقب ل القرارات  ل تنازلي  ة الخطيطي  الت  المؤس  ة عبر تدخ 
ةبالملكي ة  على الاراضي فظ    . الخاص 

ة بالأساس ونشأت فيزيائي  ة تخطيطي   على أساس هذا النموذج تم  تطوير رؤى 
ة لبعض فصيلي  ات هيكلية تمخط طة تم  التعبير عنها في نماذج تخطيطي   نماذج
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وير من خلال منح المدن والقرى في البلاد، أي أن ها، من جهة، أتاحت التط
سات مخط طة تُمنَح حسب تخطيطي   حقوق   الت خطيطات رسمية تعتمدها مؤس 

ا على التطوير من حيث من جهة أخرى، الرسمية. و  فرضت في المقابل قيودا
رر التفاضلي الض   ابع ونوع التطوير المسموح. يكمن هناوالط   التقسيم والحجم

تسب ب في الإجحــاف مم ا  بلدةبالبلدات المختلفة وبين أصحاب الأرض في ال
الواضح ببعض البلدات على أساس الانتماء الإثني القومي وبين أصحاب 

ة  الأرض مقابل الدولة التي تُعْتَبَر صاحبة الأرض الرئيسية في الخاص 
ا: هل  جوهري  إسرائيل. على خلفي ة هذه الحالة يُطرَح سؤال  بل واخلاقي أيضا

ل  ، وما هي ماهي ة هذا العدل في الإجراء مقراطي  يعادل ود الت خطيطي  التدخ 
 ؟ الت خطيطي  والنشاط 

ة على حقوق الملكي ة على الأرض تخطيطي   احقوقا  الت خطيطي  منح النموذج 
 الذي منح حقوق تسجيل الأرض عثماني  التي منحت تحت نظام الأراضي ال

ا  ني  بريطا. وبعده فرض الانتداب الولمالكيها لحائزيها ا،للمتصرفين به نموذجا
مع  عثماني  في نظام الأراضي ال جَ مِ استعماريًّا في تسجيل وترتيب الأرض دُ 

قة من خلال أوامر  ة لتسجيل وتنظيم الأراضي قانوني  بعض التعديلات المتفر 
(. خلق تسجيل وترتيب الأرض خارطة 2007؛ زاندبرج، 1990)جافيش، 

ا لقطع الأرض وتسجيلها على اسم أصحاب  حقوق على الأرض ووضع حدودا
بالضرورة العدل الأرض الحائزين. لم تَكُن هذه الحيازات متساوية ولم تحق ق 

، ة أو البلدات )خمايسيجماهيري  بين الأفراد والحمائل والفئات ال وزيعي  الت  
1995.) 

 الاجتماعي  لقد عب ر تسجيل الملكي ة على الأرض عن النظام والمبنى الطبقي 
(. هذا الترتيب 2007لقوى داخل المجتمع )خمايسي، والحي زي وعن علاقات ا

من الأهالي إلى  –ة الجيلي  غير ثابت بل هو ديناميكي ومتغي ر حسب الدورة 
حجم تنفيذ صفقات  بموجِبأو الأحفاد الورثة، بين البائعين والمشترين، و  بناءالأ

. في حالات أخرى استعملت الدولة صلاحي تها  الأراضي في السوق الحر 
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ا أو فرضت شراء أراض  تابعة للأفراد لتحقيق أهدافها التي وصا درت أرضا
نت خارطة  تتناقض مع أهداف الفرد واحتياجاته في حالات كثيرة. وهكذا تكو 

ل  أصحاب الملكي ة على الأرض التي ا لمنح حقوق تشك  مج  .الت خطيطأساسا الد 
المنقولة قد يتسب ب التمل ك القائمة أو الملكية/وحقوق  الت خطيطبين منح حقوق 

متزايد في ضوء الحاجة لاقتطاع أرض للصالح  وزيعي  في حدوث إجحــاف ت
 ه في الحي ز العام  للطرق وللمبانيبرم تيعود بالفائدة على المجتمع مم ا  العام  

 المفتوحة وغيرها. العام ة  وللأراضيالعام ة 

المدمج  خطيطي  الت   تحقيق العدلهناك الكثير من العوائق التي تقف أمام 
 ة مثل المجتمعقليدي  ة تزراعي  في مجتمعات  الت خطيطي   وزيعي  الت  والمُراعي للعدل 

العربي   في إسرائيل حيث ما زال نظام الأراضي في المجتمعالفلسطيني العربي  
الاا ومتساوياا في إنتاج وهندسة الحي ز  ا فع  محافظا كما أن المجتمع ليس شريكا

راعينا خصائصه وقيوده. وقد خلق إذا  ي  الذي يعيش فيهوالتملك الت خطيطي  
ا خالياا يفتقر إلى الملاءمة بين   الت خطيطهذا النقص أو الشراكة المحدودة واقعا

الذي  الت خطيطالحي زي الفوقي وحقوق الملكي ة المنظ مة تحتيًّا. وكما أسلفنا فإن  
وبات بسبب حقوق تعر ض للعديد من الصعالعام ة  يرمي إلى ضمان المصالح

ة في ضوء الحاجة لاقتطاع أرض للصالح العام .  الملكي ة على الأرض، خاص 
وبصورة غير عادلة وغير متساوية بشكل عام   إن  هذا الواقع يمس  بالجمهور

بأصحاب الأرض. التحسين الذي يحصل عليه أصحاب الأرض على أساس 
سات تُعِده و الذي  الت خطيط  تخطيطي   نموذج موجِبب الت خطيطتنف ذه مؤس 

ة وتملكي ة تتيح ترتيبات وحلولاا تخطيطي   في جوهره يتطل ب تطوير آلي ات فيزيائي  
الحائزين أو الوارثين. ترمي هذه  المتصرفين، أكثر عدلاا بين أصحاب الأرض،

 الدراسة إلى التعاطي مع هذه الآلي ات والتجديد فيها. 

ميم وتطبيق سياسات عام ة تهدف إلى الحي زي هو أداة رئيسية في تص الت خطيط
 وزيعي  الت   تحقيق العدلهندسة الحي ز وتوجيه التطوير وتصحيح التشويهات و 

، نساءا أو  بين جهات معني ة مختلفة سواء كانت بلدات أو أصحاب أراض 
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. بواسطة  يمكن تخصيص وتقسيم وتوزيع موارد على مستوى  الت خطيطرجالاا
المفروض على المجتمع  الت خطيطقطعة الأرض. الدولة، المنطقة، البلدة و 

سة المحلي   انية وحت ى  الرسمية من المؤس  قد يكر س الفجوات بين الفئات السك 
لا يراعي الترتيبات القائمة في  الت خطيطعِلْماا أن  هذا  ،بين العائلات والأفراد

ة التوت ر أو وبين المالكين غالباا، ونتيجة لذلك فإن ه يزيد من ح المحلي  المجتمع  د 
ا ببعض أصحاب الأرض،  ةيلحق ضرراا فادحا الأشخاص المحرومون  وخاص 

القرار. ويمكن  ات خاذمن منالي ة الوصول إلى الجهات المتنف ذة وإلى مراكز 
ة، فيزيائي  ليست له مُنْتَجَات ومعان   قانوني  الحي زي ال الت خطيطالإشارة إلى أن  

ا. جماهيري  بيئية و ة و قتصادي  ة واجتماعي  وإن ما ا  ة أيضا

يتوج ب على المسؤولين خلال عملي ة ترتيب الملكي ة على الأرض مراعاة النظام 
داخل البلدة، فقد تسب ب هذا المبنى الطبقي في  الاجتماعي  والمبنى الطبقي و 

انية  ،حدوث تفاوت في تقسيم الملكي ة على الأرض بين مختلف الفئات السك 
ان شاسعةا من الأرض فيما لا يمتلك آخرون  مِساحات حيث يمتلك بعض السك 

صغيرة بالملكي ة والحيازة. تقسيم الملكي ة على الأرض لا يراعي  مِساحاتسوى 
وينف ذ بصورة غير متساوية. أسفر تقسيم الأراضي في العصر البلدي   الحي ز

لا تتيح  ، خاصة في المناطق الجبلية،قطع أرضتشكيل عن  قليدي  الت زراعي  ال
ة  الت خطيطوالاستغلال الناجع أو تحقيق حقوق  عصري  ال الت خطيط الخاص 

ر إحدىوالعــام ة.  لتقسيم الأراضي في وضعها العضوي   آلي ات تصحيح التطو 
والإفراز عند منح المواطن حقوق تخطيط على  الت وحيداليوم هو جهاز إعادة 

ينف ذ عن  الت خطيطمنح حقوق إلى أن   مع الإشارةبحيازته، حقوق الملكي ة 
ات مخط طة، إذ تتسب ب هذه الفصيلي  ات هيكلية وتمخط ططريق إعداد وتصديق 

في حدوث خلل ما أحياناا بين أصحاب الأرض وتتجاهل العادات المتعارف 
ان. تعتمد بعض هذه ال  استعمال جهاز إعادةات على مخط طعليها بين السك 

ا وتملكي ا وهو يرمي إلى تخطيطي   ي ته جهازااوالإفراز الذي يُعْتَبَرُ في ماه الت وحيد
تغيير شكل قطع الأرض وتحويلها إلى قسائم تتيح القيام بالتطوير المدني 
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العام ة  الأرض للمباني خداموتحقيق التقسيم المتساوي في أعباء تغيير است
المفتوحة بين مختلف المالكين. تد عي أصوات عديدة في العام ة  والأراضي

ةال المجتمع أصحاب الأرض أن  هذه الآلي ة لا تتوافق مع ثقافة  عربي  وخاص 
، ولذا تنشأ بعض العوائق التي تعترض قليدي  التالعربي   وعقلية المجتمع

 استعمال هذه الآلي ة. 

رغم اعتراض أصحاب الأرض على استعمال هذه الآلي ة فقد بدأت بعض 
يتم   البلدات العربية. ولم تستعملها في بعض بناءة للتنظيم والالمحلي  اللجان 

عاء بأن ها غير  استعمال هذه الآلي ة بالكامل في هذه المرحلة بسبب الاد 
منسجمة مع الثقافة العربية ومع علاقات القوى في البلدات العربية. توجد لدى 

ة قديمة وجديدة لا تتيح شمولي  ات هيكلية مخط طغالبي ة البلدات العربية اليوم 
ات تقسيم البلدة إلى مخط طوالتطوير. تتضم ن هذه ال ناءباستصدار رخص ال

ة وتنفيذها فصيلي  ات التمخط ط. يُشْتَرَط إعداد الفصيلي  تخطيط ت وحدات نطاقات
والإفراز وما زال قسم كبير من أصحاب الأرض  الت وحيد استعمال جهاز إعادةب

لاع يعارض استعماله سواء كانت معارضتهم ناجمة عن عدم معرفة وعدم اط
أو بسبب الخوف من فقدان الأرض للصالح العام  وتصحيح التشويهات وإنشاء 

بين أصحاب الأرض مع العلم بأن ه لن  النسبي   وزيعي  الت  و  الت خطيطي  العدل 
يعود عليهم بالنفع بالضرورة. وقد نشأت في أعقاب ذلك حالة من التوت ر بين 

ة التي تطالب بوضع بنية المحلي  ت ة وبين السلطاتنازلي  ة الالت خطيطي  التوجيهات 
ة يبتغون تطوير أراضيهم ورفع  حي زاتتحتية ل عام ة وبين أصحاب أراض  خاص 
إلا أن هم مطالبون باقتطاع جزء منها للصالح العام . يعارض  وقيمتها جودتها

بعض أصحاب الأرض ولا سي ما المتنف ذون الذين توجد لديهم منالي ة إلى مراكز 
المعتمد على إعادة  فصيلي  الهيكلي والت الت خطيطلتحديد مضامين ر القرا ات خاذ

والإفراز. يخشى أصحاب القسائم الصغيرة من فقدان جزء من أرضهم  الت وحيد
نوا  من  - خدامهاة الأرض المتبقية بعد تغيير استفي مساح -حيث لن يتمك 
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بعة في الذاتي التي ما زالت مت   بناءبسبب طريقة ال بناءاستصدار رخصة 
 غالبي ة البلدات العربية. 

إن  الهدف من هذه الدراسة هو رصد التحو لات والاتجاهات الحاصلة في 
بات  تخطيط الأرض وإدارتها وتقسيمها بصورة فعلية. تتطل ب هذه المرك 

 تحقيق العدلوالإفراز الذي قد يساهم في  الت وحيد استعمال جهاز إعادة
ة  حاب الأرضبين أص نتقالي  والا وزيعيّ التّ  وملكي ة الدولة وبين التنو ع الخاص 

ة  الكبير من أصحاب الملكي ة وبالتالي إتاحة التقسيم والاشتراك العادل الخاص 
بين أصحاب الأراضي المختلفة لتحم ل "الأعباء" العام ة. الأراضي التي كانت 

قيام تتطل ب اليوم ال قليدي  الت زراعي  في العهد ال معي نة موجودة في وضعية
واقتطاع أرض للصالح العام  كنتيجة  عصري  بعملية من التطوير الحضري ال

الهيكلي فيها. تتعاطى هذه الدراسة مع  الت خطيطلرفع جودتها، وبعد تصديق 
فكر وطرق استعمال آلي ات لتصحيح التشويهات مثل حالات الغبن الناجمة 

ة  عن مصادرة الأرض من الأيدي لميراث بين وتقسيم الأرض في االخاص 
 الرجال والنساء.

 التالية وتحاول الإجابة عليها: مسائلتطرح الدراسة ال 

والأرض للبلدات العربية  الت خطيط. رصد الإجحــاف في تقسيم موارد 1
والاط لاع على أسباب ذلك وعلى التحو لات التي طرأت في تخطيط 

الفجوات كانت قد ساهمت في تقليص إذا  البلدات العربية واستيضاح ما
ا ل  . الت خطيطي   العدلتحقيق ووضعت أساسا

الذي يدمج العدل  الت خطيطي   تحقيق العدل. عرض العوائق القائمة ل2
مع إعطاء  الجيلي  والحي زي و  )تطبيق عملية اثبات الملكية( التملكي  

العام ة  بين الاحتياجات النسبي  والتوازن  تحقيق العدلاهتمام لطريقة 
ةي ورفع جودة الأراض  . الخاص 
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 تحقيق العدلوالإفراز كوسيلة ل الت وحيد استعمال جهاز إعادة. فحص 3
وإنشاء حي ز عام  لائق ونوعي في البلدات العربية  النسبي   وزيعيّ التّ 

انية.  لصالح كاف ة الفئات السك 

. فحص تقسيم العبء/التحسين والمنافع بين أصحاب الأرض 4
 الت خطيطدات العربية من خلال في البل بملكية خاصة ومعدمي الأرض

ان.   الحي زي التصاعدي الذي يراعي احتياجات السك 

ة التوت ر 5 . فحص استعمال أراضي الدولة كوسيلة لتخفيف حد 
المستدام والتنموي للحي ز العام  في القرى التي تشهد عملي ة  الت خطيطو 

طة.  تمدين فتنمو لتصبح مدناا متوس 

لصالح الفئات البلدي   مُتِيحَة للتطويرة تخطيطي   . تخصيص أدوات6
انية المتنو عة في البلدات )أصحاب الأرض ومعدمو الأرض بملكية  السك 

 ؛ النساء والرجال؛ الكبار والشباب(.خاصة

المدمج مع الملكي ة  للت خطيطمودولاري  - تركيبينموذج . عرض 7
ا من   شمولي  ال الت خطيطعلى الأرض يقل ص التكاليف ويزيد المنافع بدءا

وتغيير /بناءوانتهاء بتقسيم الأرض إلى قسائم واستصدار رخص 
 استعمال الأراضي للصالح العام .

. تصميم أدوات سياسة لتشجيع تخطيط وتطوير البلدات العربية تدمج 8
بات شمولي  بصورة  رائب على الض   ، الملكي ة وفرضالت خطيطة بين مرك 

وسائل مع التحو لات الحاصلة الأرض. من المفروض أن تتجاوب هذه ال
ة الأرض والميراث بين الأجيال عقاري  في البلدات العربية عبر مراعاة 

ا  وهو أمر غير منظ م بصورة رسمية  بنيوي  يتسب ب في نشوء عائق مم 
بسبب الفروق بين القوانين والعادات غير الرسمية وقوانين  ثقافي  و 
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ن إجحاف جندري بين يسفر عمم ا  الشريعة المطب قة بصورة جزئية
 الورثة.

مه هذه الدراسة في تعاطيها مع مسائل  يتمث ل الإسهام النظري  الذي تقد 
نتخطيطي   سة الحاكمة في مجتمع قروي  متمد  مكبوحة  ة مفروضة من المؤس 

التي  الت خطيطتسوده حالة من التوت ر حول مورد الأرض. إشكالي ات  ومشوه
لا تساهم في التطوير المدروس الذي يتيح  الت خطيطي  تتمخ ض عن الإجحــاف 

البلدة العربية. تكشف الدراسة عن ماهي ة العلاقة بين سياسة  تطور استدامة
من مجتمع  انتقالي  ريبي ة في واقع الض   والسياسة الت خطيطالأراضي وسياسة 

ة للأرض إلى المعياري  وفي ظل  الانتقال من النظرة القيمية حضري   إلى زراعي  
، كل ذلك يجري ة نتيجة لمنح حقوق تخطيط توجيهية للتطويرقتصادي  ا نظرة

. تتناول في ظل مناخ صراع على الأرض بين دولة إسرائيل ومواطنيها العرب
"، توزيع بعثرة"الناجمة عن  الت خطيطالدراسة طريقة تنفيذ "الدمقراطة" في عملي ة 

وتطبيق  خطيطالت  جهاز ومنح صلاحيات ومسؤوليات مشروطة تنازلية في 
توجيهات صياغة الإصلاح فيه. يعرض الإسهام التطبيقي للدراسة من خلال 

والإفراز لتصحيح  الت وحيد استعمال جهاز إعادةوصندوق أدوات لتفصيل كيفي ة 
ة  بين أصحاب الأراضي أنفسهم وبين أصحاب الأرضي الحاصل الخلل الخاص 

. راضيي لاستخدامات الأالتخطيط التفصيل ، خاصة في مرحلة انجازوالدولة
هذه العوامل هو القيام بعملي ة تخطيط للبلدة وترتيب كل   إن الهدف من

ة في البلدات العربية.  الأراضي فيها لضمان وجود حي ز عام  لائق يسد  الشح 
ان يتم   من خلال هذه الطريقة تلبية الطلبات الجديدة لمطالب واحتياجات السك 

ة للصالح العام ، بناءرخص ة استصدار إمكاني  فتُتَاح  ويتم   واقتطاع أرض خاص 
 بين مالكي الأراضي، في المقابل تنفيذ تحسينات متساوية وعادلة نسبيًّا

تجنب و  ،غير المرخ ص بناءالمساهمة في الحد  من ظاهرة التتم   وبالتالي
 الغرامات والعقوبات الشديدة المترت بة عليها والعقوبات المفروضة من المحاكم

التي تصل إلى درجة تهديد أصحاب المباني بهدمها أو تنفيذ الهدم الفعلي و 
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 الدخولو  ، بالإضافة للمعاناة  الاقتصادية الى حد الافقار للأسرلهذه المباني
 . سياسية واقتصادية -في أزمات سوسيو

التطبيقي رزمة من التوصيات التي تستعملها طواقم  الت خطيطي  يعد  المنتج 
ة، سلطات ضريبة الأملاك المحلي  ة، اللجان المحلي  سلطات ، الالت خطيط

الطابو. كما تستعمل من قِبَل جهاز إعادة  –وسلطات تسجيل الأراضي 
بين أصحاب الأرض  النسبي   وزيعي  الت   تحقيق العدلوالإفراز كوسيلة ل الت وحيد

انية التي "تستهلك" البلدة. تعتقد هذه الدراسة أن ه كان إذا  وكاف ة الفئات السك 
فإن ه سيحق ق الموازنة  ثقافي  والإفراز متلائماا مع السياق ال الت وحيدجهاز إعادة 

بين إنتاج حي ز عام  لائق )مبان  عام ة بحجم وموقع ملائم، شبكة طرق تراتبي ة 
لأصحاب الأرض الذين يوافقون على تطوير  بناءتوف ر المنالي ة( ومنح حقوق ال

ر إجراءات تسجيل وترتيب ملكي ة الأرض. إضافة بلداتهم ومحيطهم، واختصا
والإفراز  الت وحيد استعمال جهاز إعادةالمعتمد على  الت خطيطإلى ذلك فإن  

انية عيفة مثل النساء الض   سيساهم في إنتاج تخطيط مراع  وود ي للفئات السك 
 .  والأولاد وكبار السن 

ة، فيزيائي  البيئية، ال حي زاتال توثيق التحو لات الحاصل في البلدات العربية وإنشاء
هو  فصيلي  الهيكلي والت الت خطيطة فيها والتي يواجهها قتصادي  ة والاالاجتماعي  

عاء بشأن مم ا  جزء مه هذه الدراسة التي تساهم نتائجها في مواجهة الاد  تقد 
استعمال والتطوير في البلدات العربية والذي يفترض أن   الت خطيطخصوصي ة 
ة مع طبيعة ثقافي  والإفراز غير متكي ف من الناحية ال الت وحيد ةجهاز إعاد

 القروي  )ترى الدراسة أن  هذه الفرضي ة غير دقيقة(. العربي   المجتمع

هها مع أن هناك العديد من  تُعْتَبَر هذه الدراسة طلائعية في مجالها وتوج 
حــول  قانوني  نب الوالإفراز من الجا الت وحيدالدراسات التي تناولت قضي ة إعادة 

الملكي ة على الأرض حيث رك زت تلك الدراسات على الحاصل في البلدات 
د على المستويين النظري  والتطبيقي بتناولها يهودي  ال ة، أم ا الدراسة الحالية فتجد 
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بات  النسبيّ  تحقيق العدللقضي ة  بواسطة آلي ة المقايضة، وهي تدمج بين مرك 
رائب، وفي المقابل فإن  هذه الدراسة الض   تحسين وفرض، الملكي ة، الالت خطيط

تتناول بالأساس ما يحدث في البلدات العربية. أَضِف إلى ذلك أن الدراسة 
تعرض صندوق أدوات لوسائل سياسة للحث  على تخطيط البلدات العربية 

فيها. سيساهم تطبيق نتائج  وزيعي  الت  العدل وتطويرها وتحقيق المزيد من 
الحي زي  الت خطيطهذه الدراسة في إزالة العوائق التي تقف أمام وتوصيات 

ة التوت ر بين أصحاب الأرض  اللائق للبلدة العربية، وتوفير حل  أو تخفيف حد 
ة للصالح العام  من  من خلال الاشتراك المتساوي في اقتطاع أرض  خاص 

 جهة، ومنح المواطن حقوق تخطيط وتطوير من جهة أخرى. 

ومساعدو بحث  مدن مخط ططاقم مهني برئاسة  -الدراسة  الشركاء في
طالب يعد   مخم نمدن و  مخط ط) الت خطيطمهني ون يعملون في مجال تنفيذ 

، مرب ية معماري  رسالة الدكتوراة وخبير في موضوع ضرائب الأرض، مهندس 
، وخبير في شؤون الإدارة الت خطيطوطالب يعد  رسالة دكتوراة في مجال 

د المجالات مُ  العام ة(. ، الت خطيطع على ط لِ طاقم البحث هو طاقم عربي متعد 
ة في البلدات العربية. تمث لت المعرفة الت خطيطي  التخمين وضرائب الأرض 

الواسعة المتراكمة لديه في جمع المعلومات وفي عملي ة التحليل المعروضة في 
ات نوعية وتضم نت هذا الكتاب. المنهجي ات التي اعتمدتها الدراسة هي منهجي  

وتخطيط البلدات العربية، بشكل عام   الت خطيطتلخيص الأدبي ات في موضوع 
مقابلات منهجي ة مفتوحة مع خمسة وثلاثين مهنيًّا وشخصي ة عام ة )رؤساء 

ة يعملون على حكومي  سلطات، مهندسي سلطات محلية، مندوبي وزارات 
ين، أكاديمي  ان محلية، ، رؤساء ومهندسي لجالت خطيطتشجيع الإصلاح في 

(. وتمحورت المقابلات في تقييم  مخم نين في البلدات العربية، مخط ط أراض 
في  الت خطيطي  زيادة العدل ، رصد العوائق وتقديم حلول لكيفي ة الت خطيطحالة 

 الت وحيد استعمال جهاز إعادةالبلدات العربية بوسائل مختلفة من ضمنها 
اقم البحث يتناولون تخطيط البلدة العربية، فإن  والإفراز. بما أن  أعضاء ط
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ا في تحليل وعرض نتائج الدراسة. كما  عنصر "الباحث كلاعب" ينعكس جي دا
 الت وحيدات إعادة مخط طات هيكلية محلية، بما في ذلك مخط طاستعرضت 

من الإعداد وحت ى التي تم  الانتهاء  متعددة عملي ةمراحل الموجودة في والإفراز 
. رغم القيود الناجمة عن المنهجي ات وعرض نتائج الدراسة بصورة غير منها

منظ مة فقد تم  تفضيل عرض الرواية التاريخية لتبسيط النتائج وعرضها بصورة 
 أقل  جفافاا. 

ن الدراسة من ثمانية فصول: الفصل  ل  تتكو  يضع الأساس النظري  الأو 
يعرض بنية الدراسة. لمصطلح العدل من جوانب مختلفة. الفصل الثاني 

ر ال ات الهيكلية في البلدات العربية مخط طالفصل الثالث يرصد مراحل تطو 
ل  بالتحو لات التي شهدتها حت ى المرحلة الحالية التي بنية تحتية لتشجيع تشك 

والإفراز. الفصل الرابع يتناول  الت وحيد استعمال جهاز إعادةو  الت خطيطي  العدل 
ر نظام الأ ع تطو  . الت خطيطراضي في البلدات العربية وتأثيره على بتوس 

في البلدات العربية تم  تشكيل صندوق أدوات يتناول  الت خطيطلمواجهة تشجيع 
وإدارة الحي ز بواسطة مناطق النفوذ لترتيب قضي ة  الت خطيطالربط بين سياسة 

تحقيق الأرض. الفصل الخامس يرصد خصوصي ة تخطيط البلدة العربية ل
العادل  للت خطيطبواسطة اقتراح إطار لنموذج توجيهي  الت صحيحي   العدل

بات  لإقامة أحياء جديدة في البلدات العربية. تخطيط عادل يراعي المرك 
ة وموضوع الملكي ة. الفصل السادس يتناول جهاز إعادة الاجتماعي  ة و جماهيري  ال

يق العدل من خلال تنفيذ تخمين لتحقيتم   والإفراز وطرق تطبيقه وكيف الت وحيد
ز على جوانب فرض رائب الض   المقايضة والتعويض. الفصل السابع يرك 

والإفراز. الفصل الثامن  الت وحيد ستعمال جهاز إعادةالمرافقة أو أن ه نتيجة لا
ا. من الجدير الإشارة إلى أن   يعرض مفاهيم، عبراا وتوصيات سياسية وتلخيصا

ت للحل  بعد عرض وتحليل الكتاب قد عرض توصيات سياسية وأدوا
م  تحقيق العدلفصل جملة من التوصيات العملي ة لكل   المواضيع. يقد 

 والحي زية والعدل في الملكي ة.  ةجماهيري  والنزاهة ال الت خطيطي  
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 معرفي إطار نظريّ  1.0

وجهاز إعادة  الت خطيطي  يضع هذا الفصل الأساس النظري  لدراسة العدل 
 وزيعي  الت  و  الت خطيطي   تحقيق العدلدوات تطبيقية تهدف إلى والإفراز كأ الت وحيد

عر ف في نُ بين أصحاب الأرض والجمهور بشكل عام . سَ  النسبي  والحي زي 
رها  بموجِب النسبي  والعدل  الت خطيطي  البداية مصطلحات العدل والعدل  تطو 

 والأرض والعدل. الت خطيطفي الأدبيات ومن ثم  سنفحص مسائل متعل قة ب
د من خلال التأطير جَ سنحاول في هذا الفصل أن نُ  ( توصيف framing) –د 

استعمال وآلي ات تتيح تحقيقه عند  الت خطيطي  العدل من خلال تعريف العدل 
ل  والإفراز عن طريق المقايضة. الت وحيد جهاز إعادة هذه التوصيفات تشك 

ا للممارسة التي تهدف إلى   . لت خطيطي  ا تحقيق العدلوتعليلاتها أساسا

بة  بشكل خاص   الت خطيطي  قضي ة العدل بشكل عام ، والعدل  هما مسائل مرك 
ز على  ذات تعريفات مختلفة. عند مناقشة تعريفات العدل فإن  هناك مَنْ يرك 
مفهوم العدل وماهي ته كقيمة طوباوية يتطل ع الفرد والمجموع إلى تحقيقها كغاية 

ز آخرون  على تعريف وتحديد معالم الإجراءات  -وهم كثيرون  -فيما يرك 
المتعل قة برصد المجالات الموضوعية والوظيفية التي يمكن بواسطتها تحقيق 

والمجتمع  يمقراطي  مفهوم وماهي ة العدل. يتوخى المواطنون في المجتمع الد
الإحساس بأن هم يعيشون حياتهم في إطار مجتمع عادل وبأن   يمقراطي  غير الد

ة قتصادي  ة والاالاجتماعي  الفرص التي ينعمون بها وأوضاعهم حجم حري اتهم و 
سات تنتهج أصول العدل والأخلاق )دهان،  رها مؤس  وأوضاع الآخرين تقر 

(. يكمن التحد ي الرئيسي في كيفي ة تحقيق أصول العدل والأخلاق في 2014
المجتمع في  ة كأساس للحُكم بينما يعانييمقراطي  ة والديبرالي  الدولة التي تتبن ى الل

ة فئات فرعية ، فيما تميل بعض متنوعة نطاق هذه الدولة من التشرذم إلى عد 
ة. قليدي  ة التالأبوي  الفئات، ومن ضمنها المجتمع العربي، إلى انتهاج أنماط 

او تعاني  ةيمقراطي  المجتمع الذي يطب ق حت ى يومنا هذا عادات تنتقص من الد
من جهة أخرى، من التمييز الممارس من جهة، ويعاني،  "عجز ديموقراطي"
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بحقه ومن عدم المساواة التي تؤد ي إلى الإجحــاف في تقسيم موارد الدولة ومن 
 .الت خطيطي  ضمنها الإجحــاف 

 مصطلح العدل في الأديان التي تصمّم الوعي والعادات  1.1
ة ضروري  يُعْتَبَرُ مصطلحُ العدل في الأديان المختلفة صفة أساسية مرغوبة و 

يُطْلَبُ من البشر تطبيقُها في هذا العالم، وإلا  فسيتحق ق العدل من قِبَل الله في 
ة اصحاح "العدل العدل يهودي  العالم القادم وفي يوم الحساب. ورد في الديانة ال

( و "واقضُوا بالحق  بين الإنسان وأخيه ونزيله" )التثنية 20 -16تتبع" )التثنية 
سة معنى ا مصطلح العدل ات خذ(. 1.16 "العدل  -ا جتماعي  في الكتب المقد 

ا الديانة المسيحية فقد توجت العدل في المرتبة الثامنة بعد سبع الاجتماعي   ". أم 
وتم   ة العدل قيمة إنسانية رفيعةسلامي  صفات سماوية. فيما تعْتَبِر الديانة الإ

باته  -ذكره بصورة صريحة  يدل  مم ا  ممرة في القرآن الكري 28"عدل"، أو مرك 
على أهمي ته. العدل هو أساس هام  في حياة الفرد وحياة العائلة وفي الحياة 

ة والسياسية ويُعتبرُ الصراطَ المستقيم بمفهوم ملاءمة السلوك الاجتماعي  
للتوجيهات الدينية. علاوة على ذلك فإن  الإسلام يتحد ث في القرآن  الاجتماعي  

وتطبيق قيمة العدل حت ى على المكروهين الكريم وبوضوح بأن ه يجب تحقيق 
ِ شُهَدَاءَ  )الأعداء( من قِبَل المسلمين:. يَا أَيُّهَا الَّذِينَ آمَنُوا كُونُوا قَوَّامِينَ لِلََّ

اَلله بِالْقِسْطِ وَلَا يَجْرِمَنَّكُمْ شَنَآنُ قَوْم  عَلَى أَلاَّ تَعْدِلُوا اعْدِلُوا هُوَ أَقْرَبُ لِلتَّقْوَى وَاتَّقُوا 
 (. الأمر الديني بشأن أهمي ة العدل8أن اَلله خَبِيرٌ بِمَا تَعْمَلُونَ )المائدة: 

ا تعبير يرفض الميول الطبيعية لدى أوالانصاف البشر لممارسة  بناء، هو أيضا
ية المؤمنة بإله الت وحيدالظلم والاستغلال وعدم النزاهة، وقد رك زت الديانات 

ه السلوك  واحد والديانات الأخرى التي تمث ل عالماا من القيم التي توج 
المؤمنين على العدل في الحياة اليومية لبني  بناءوتضع الشرائع لأ الاجتماعي  

 البشر بما فيها علاقة الإنسان مع أخيه الإنسان وعلاقة النظام مع الشعب. 
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 العدل كما يراه المفكّرون  1.2
ز الفلاسفة والمفك رون في مختلف الحقب التاريخية على العدل كقيمة  لقد رك 

راجعنا مؤلفات الفيلسوف اليوناني إذا  إنسانية توضع في المرتبة الأولى.
 وزيعي  الت  أساس العدل كقيمة من خلال تحقيق مبدأ  تحقيق العدلأرسطو حول 

الصوري الذي تم  وصفه من خلال المقولة التالية: "يعترف الجميع أن  أساس 
ة المتلق ي لحق  العدل في مختلف التقسيما  معي ن ت ليس إلا  ملاءمة حص 
أرسطو هو في  بموجِبالصوري  وزيعي  الت  العدل موجود بيديه". مبدأ أساس 

ة المتلق ي وحق ه ووجوب ملاءمة  الحقيقة معادلة لتطبيق المساواة بين حص 
ة  هو حاجة لدى إنسان ما، عمله أو الحق   (.2017للحق  )حيدر، الحص 

. معي ن به ويعطيه قيمة، وبفضله فإن ه يستحق  تلق ي قسمشيء آخر متعل ق 
د تماماا ويرمز إلى العديد الحق   يعتقد أرسطو أن  مصطلح هو مصطلح مجر 

ق( وذلك بالتطر ق إلى السياق ورؤية المجتمع  من الأمور )الحري ة، المُلك، التفو 
ث  فيه. المبدأ الصوري  تحقيق العدلالذي يتحق ق فيه أو يتطل ع إلى  الذي يتحد 

د ماهي ة موضوعات التقسيم )السلع التي تقسيمها( يتم   عنه أرسطو لا يحد 
وماهي ة أساس التقسيم )الحق  الذي يعتمد عليه التقسيم(. بالإضافة إلى ذلك 
فإن  أرسطو لا يرى أن هناك حاجة لتبرير عملي ة التقسيم، أي تعليل أسباب 

 .  فكرة التقسيم أصلاا

الرئيسيين في القرن العشرين هو المفك ر الذي تناول بصورة أحد المفك رين 
ع   ،.Rawls، Jة الأسئلة المتعل قة بنظري ة العدل هو جون رولس )موس 

( والذي عكف على وضع نظري ة شاملة في مسألة العدل في 2001 ؛1971
ع هذه النظري ة في كتاب 1971كتابه "نظري ة العدل" الذي صدر في عام  ، ووس 

. العدل معناه الوجود المعقول في 2001كنزاهة" الذي صدر في عام  "العدل
فرد في المجتمع. يتحد ث رولس عن أكبر قدر من النزاهة في لكل   الحد  الأدنى

تقسيم الموارد بين بني البشر والمساواة في تخصيص الحقوق والواجبات 
ولس ( أن  نظري ة ر 2014(. يرى دهان )2004الأساسية )عوز زلتسبرجر، 
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تنظ م ونشاط كل   سياسية غير شاملة وتنطبق على المجال العام  وليس على
( أن  رولس يقترح نظري ة العدل 2011. يعتقد تننبويم )قتصادي  أو ا جتماعي  ا

دي، مجتمع يوجد فيه تفاوت بين الفئات  عصري  ة اليوم، لمجتمع يمقراطي  لد تعد 
ت القيم وفي أنماط الحياة بين ة، تفاوت في المعتقدات وفي منظوماالاجتماعي  

هذه الفئات. يعتقد رولس أن الدولة العادلة هي الدولة التي تحق ق المساواة في 
الحقوق بالذات وليس المساواة في الأملاك المادية أو الروحية )عوز 

 (.2004زلتسبرجر، 

عاءات رولس حول العدل   رغم النقد الذي تم  توجيهه إلى هذه النظري ة واد 
والتباين والفجوات وتقسيم العقارات فإن ها ما العام ة  زاهة والأخلاق والمُنْتَجَاتوالن

ر العدل في سياق منظومة ل ة يبرالي  زالت معتمدة على أساس راسخ يفس 
ا يمقراطي  ود  الت خطيطي  في العدل ة. لنفهم المعنى الكامل لهذا المصطلح، أيضا

رولس ونحاول فحص  فمن الجدير أن نذكر باختصار ما هي معتقدات
تطبيقها في ضوء القضايا التي تفحصها هذه الدراسة، بالإضافة إلى 

بين الأفراد وهما من  ات فاقالمصطلحين اللذين عرضهما كأساس لتحقيق 
ا. هذان المصطلحان هما  وزيعيّ التّ العدل مبادئ تشجيع  في المجتمع أيضا

لى أساس مبدأين في "حالة أصلية" و"مبنى أساسي". يعمل كلا المصطلحين ع
 ان فيما يلي:يلخ صالعدل 

إنسان حقًّا لكل   ( فإن  The Liberty Principle: حسب مبدأ الاختيار )1 
لا يمكن الطعن فيه بأن يطالب لنفسه بحزمة من الحري ات الأساسية 
المتساوية التي تتلاءم مع سلسلة الحقوق التي يحظى بها الجميع. الحقوق 

نها هي كما يبدو حقوق الإنسان الأساسية المعروفة التي يدور الحديث ع
الكلاسيكي والتي تعب ر عن حري ة الإنسان بأن لا يخضع  يبرالي  من الفكر الل

 لاستبداد السلطة. 
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ا باسم "مبدأ 2  : المبدأ الثاني هو "مبدأ التباين" المعروف أيضا
 The) (، أو "مبدأ الفجوات"The Diverse Principle" )التنوع/الاختلاف

Difference Principle .)ة الاجتماعي  هذا المبدأ على الفجوات  بموجِب
، عليها التعامل مع الوظائف المتاحة قتصادي  والا ة استيفاء شرطين: أولاا

للجميع بشروط من المساواة العادلة في الفرص؛ وثانياا، من المفروض 
 للغايةفين تحقيق أكبر قدر ممكن من الرفاهية لأفراد المجتمع المستضع

 )مبدأ التباين(. 

ا هو الطريقة التي  يرى رولس أن مبدأ "المبنى الأساسي" لمجتمع منظ م جي دا
ساتها السياسية و  ة الرئيسية في منظومة واحدة الاجتماعي  تندمج من خلالها مؤس 

، وطريقة اعطائها للحقوق والواجبات الأساسية وتوجه توزيع الاجتماعي  للتعاون 
يمكن تلقيها من خلال التعاون على مر  الزمن. المبنى الأساسي  المنافع التي

سات والأفراد. الاجتماعي  هو مجمَل الخلفي ة  ة التي تعمل في اطارها المؤس 
 المبنى الأساسي العادل يضمن ما يمكن تسميته "عدل الخلفي ة". 

حسب  الاجتماعي  ( قبل Original Positionمصطلح "الوضع الأصلي"، ) 
ا للفكرة المعروفة باسم العقد رأي رو  ل تعميما . إن ه يفعل ذلك الاجتماعي  لس يشك 

مبادئ العدل الأولي ة للمبنى الأساسي.  ت فاقمن خلال وضعه في موضع الا
ا. يصل المتناقشون إلى الوضعالأصلي   الوضع ا أيضا الأصلي   أكثر تجريدا

 -الفعلي بينما هم منزوعون من أي  معرفة بخصوص وضعهم في العالم 
أغنياء أو فقراء، بيض أو سود، رجال أو نساء وما شابه، وما هو "مفهوم 
كون فيه. يقول رولس: "لا أحد يعرف ما موقعه في المجتمع  الخير" الذي يتمس 

ة... ما هو مصيره في تقسيم الاجتماعي  وما هو موقعه الطبقي وما هي مكانته 
ته وما شابه". في  الأملاك الطبيعية والقدرات الطبيعية وما هو عقله وما هي قو 

م الذي أطلق عليه رولس  المقابل فإن  مصطلح "حالة أصلية" إلى جانب المقو 
دان وجهة النظر المطلوبة.   اسم "ستار الجهل" هما اللذان يحد 
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ل  تحتوي نظري ة رولس على قاعدة من المصطلحات التي إطاراا للنقاش تشك 
على  بناء جهاز توحيد وإفراز الأراضيوتطبيق  الت خطيطي  العدل حــول 

ه للنظري ة، فإن   الت خطيط الحي زي وضرائب وتسجيل الأرض. رغم النقد الموج 
، الفوارق أو التفاوت الاجتماعي  مصطلحات مثل النزاهة، الاستقرار، التقسيم 

. النقد المتعل ق بالدراسة حول  بين المالكين تستطيع تأطير أساسنا النظري 
عدل والنزاهة المنوطة بها سواء في حالة الخلفي ة وفي حالة الأساس، نظري ة ال

ه  1974 جاء في الكتاب الذي ذكره الناقد روبرت نوزيك في عام حيث وج 
ل الدولة  النقد إلى المفك ر رولس من وجهة النظر الليبرتارية التي ترفض تدخ 

 وزيعيّ التّ  العدلفي شؤون الفرد. وشكك نوزيك بالنظري ات التي تدعو إلى 
 بموجِبقالب "لكل  شخص حسب...". على  بناء واعتبرها نظري ات تعمل

ا من سيرورة ولأن ه  ا نابعا نوزيك، مبدأ الفوارق لدى رولس هو قالب وليس منتجا
كذلك فإن ه يسيء للعدل وللحقوق الطبيعية. وبالإضافة إلى ذلك فقد رسم 

نة من ثلاث قواعد:  ملامح لعملي ة مكو 

 ة الشراء الأولى التي تُعْطِي الإنسان ثمارَ جهده.. قاعد1

. قاعدة التحويل التي ترى أن ه يجب إتاحة نتائج أي تحويل تم  بصورة 2
 عادلة.

. قاعدة التصحيح التي ترى أن ه يجب تصحيح أي  تحويل لم يجرِ 3
 بصورة عادلة.

ل، وقواعد يعتقد نوزيك أن  أي  تقسيم غير متوافق مع هذه القواعد هو غير عاد
قالب، مثل "مبدأ الفوارق" تعب ر عن إساءة غير  بموجِبالتقسيم التي تعمل 
ةلائقة بحق  الملكي ة  . كما كانت هناك انتقادات من المفك رين مارتا الخاص 

حيث تم  توجيه النقد لمصطلح  2009وأمريتة سين عام  2000نوزباوم عام 
د الت قسيم(. وحسبهما فإن  هذه العقارات "السلع الأولي ة" لدى رولس )التي تحد 

( ليست سوى أدوات لتطبيق "القدرات" ويجب قتصادي  )الحريات، الثراء الا
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ة التي تتسب ب في تحويل العقارات إلى قدرات ولا الاجتماعي  مراعاة الظروف 
كفرد مساو للآخرين. وورد في  الاجتماعي  سي ما القدرة في الاشتراك بالنقاش 

ه الذي يقترحه رولس  The Idea of Justice "2009كتاب سين " أن  التوج 
ساتي  هو من التوجهات "الترفع ال سات عادلةمؤس   " الذي يتمحور في إنتاج مؤس 

ه عملي بصورة أكبر تتمحور  ات خاذمراجعة عقلانية، لكن، يجب على  بناء توج 
 (. 2010في النتائج )دهان، 

انطلقنا من النظرة الشائعة إذا  يتفاوت المفك رون في تعريف العدل وحدوده.
التي ترى بأن العدل هو مصطلح يجب تطبيقه على تخصيص وتقسيم 

على الرابحين من  يؤث رفلا شك  بأن ه سيكون هناك مَنْ  خِدَمَاتالعقارات وال
الإفراز، ونظراا لأن هم لا يعيشون في جر اء  إعادة التقسيم وعلى الخاسرين من

وراء "ستار الجهل" فإنَّهم يعون مكانتهم ووضعهم  عالم رولس ولا يختبئون من
ة أو إعادة تخصيصها )المادية الاجتماعي  بخصوص تخصيص العقارات 

أن يعترض الخاسرون على إعادة التقسيم من منطلق  متوق عوالرمزية(. ومن ال
. معي ن جتماعي  أن هم أصحاب قدرة وقد يكونون المتنف ذين في مبنى طبقي ا

تهم للاعتراض على التقسيم أو إعادة التقسيم.وهكذا فهم يست  بناء عملون قو 
سيكون  خِدَمَاتهذه الخلافات وتناقض المصالح في تقسيم العقارات والعلى 

دة )مركوزة،  تحقيق العدلالسعي ل موضع خلاف وسيواجه تحقيقه عقبات متعد 
2014 .) 

دة للعدل ما زالت تُعْنَى بالعثور على مقا ييس متفق عليها النظري ات المجر 
بخصوصه. وما زال ثم ة اختلاف في الآراء عندما ننزل العدل من المستوى 
الفكري الحالم إلى الممارسة العملي ة. سنجد دائماا بعض الفئات المتظل مة بسبب 
عدم حسم الخلافات حول مقاييس العدل اللائقة وكيف نقوم بتحديدها وما 

دها وكيف نطب قها وكي ف يمكن تقدير قيمة العقارات )من الجهة التي تحد 
ا( أو ال  تحقيق العدلبينها ل المقايضة وتطبيق خِدَمَاتضمنها الأرض أيضا

. كما يُطرح السؤال: هل يجب تطبيق الت خطيطي  أو  الاجتماعي  أو  وزيعي  الت  
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مقاييس على استحقاق، أداء وظيفي، احتياجات، توق عات أو عقود في أثناء 
كان تقسيم ما عادلاا أو لا؟ مهما تَكُن المعايير التي توضع ما إذا  قرار ات خاذ

عون الت خطيطي  ة و الاجتماعي   خِدَمَاتلتقسيم العقارات أو ال ا مَنْ يد  ة فسنجد دائما
بأن هم قد تعر ضوا للخسارة ومَنْ يربحون وبطبيعة الحال فإن  الخاسرين لن يتقبلوا 

لهم لمنع الخسارة أو على الخسارة وسيستخدمون مختلف الوسائل المتاحة 
 (. Marcuse ،2012الأقل  لتقليص حجمها )

على خلفي ة هذا التوت ر لتحديد مقاييس لحدود العدل، نعود إلى الربط بين 
والنزاهة في التقسيم عبر مراعاة التفاوت والفروق القائمة بين  ، الانصافالعدل

قيمة المساواة التي البشر وبين ما هو متوف ر أو غير متوف ر لديهم لتجسيد 
تُعْتَبَر إشكالي ة من حيث التعريف وتحديد المقاييس. مسألة الفوارق/التفاوت هي 
حقيقة قائمة بين بني البشر سواء الأفراد أو الفئات. ويُعزى هذا التفاوت إلى 

مات الطبيعية والغرائزية وال ة لدى الإنسان جماهيري  الصفات والمقو 
م، ملاءمة نفسه للظروف والتكي ف مع مختلف واستعداده/قدرته على التنظ

ة في الصفات جماهيري  الحالات. كما أن  ثم ة فوارق بين بني البشر والفئات ال
مات المحسوسة )المادية( وغير المحسوسة )الرمزية، التشبيهات، الرواية  والمقو 
التاريخية(. هذه الفوارق لها تأثيرها على صفات الإنسان الشخصي ة وقدرته 

ى الانتقال من حالة الجهل إلى حالة المعرفة، ومن الواقع المنقوص إلى عل
حالة من الوفرة من حيث الكمي ة والجودة؛ ومن مكانة متدن ية إلى مكانة 

يات ل من خلال تحديد  تحقيق العدلمتساوية أو إلى حالة استعلاء. ولذا فالتحد 
تحقيق ة التي تتطل ع إلى ي  الاجتماعمقاييس مت فق عليها من قِبَل غالبي ة الثروة 

يات كبيرة بالفعل. نحتاج إلى عملي ة  الت خطيطي  و  الاجتماعي   العدل هي تحد 
تحقيق حثيثة تنتج حالة من الجدلي ة والتشبيك بين الجهات المعني ة الشريكة في 

ا لتحقيق النزاهة والمساواة والاستقرار  العدل  .الاجتماعي  تمهيدا



39 

 

 ةأنواع العدل المنتشر  1.3
والعدل  وزيعي  الت  والعدل  جرائي  العدل الإبعدما تناولنا أنواع العدل المختلفة مثل 

توصيفات منتشرة للعدل بإيجاز نعرض فيما يلي  الت صحيحي  والعدل  نتقالي  الا
 والإفراز.  الت وحيد، بإعادة الت خطيطي  لعدل بالها صلة 

الأدبي ات بشأن تعريف في  ات فاقثم ة  Social Justice: الاجتماعيّ العدل  
ن لم تَكُن هناك أي  نظري ة لتقديم ، لكن، حت ى الآالاجتماعي  مصطلح العدل 

؛ Moore ،2013إجابة عن السؤال حول كيف يمكن صنع هذا العدل )
هو القيام  الاجتماعي  (. المعنى الأبسط للعدل 2014؛ دهان، 2011تننبويم، 

العدل  وية بين المواطنين. مبادئبتقسيم موارد الدولة وديونها بصورة متسا
ة. قتصادي  ة والاالاجتماعي  هي القاعدة للقرار حول تقسيم العقارات  الاجتماعي  

في العقارات مشتقًّا من مبادئ العدل فإن ه يفرض على الحق   عندما يكون 
ة قتصادي  ة والاالاجتماعي  العقارات موارد الدولة واجب منح جميع مواطنيها 

 . لهم المنالي ة المتساوية والعادلة( و 2014)دهان، 

: لقد قسم مختلف الباحثين العدل  Distributive Justiceوزيعالتّ العدل  
. معنى جرائي  والعدل الإ وزيعي  الت  إلى نوعين من العدل هما: العدل  الاجتماعي  

التقسيم النزيه للموارد والمنافع والمكاره بين المناطق  هو وزيعي  الت  العدل 
انية المتنو عة )روزن تسفي، الة والأماكن في  جغراال ؛ 2007مختلفة والفئات السك 

لأن ه قد نظراا  (. يصعب تعريف هذا النوع من العدل وتحقيقه2012تشرتشمن، 
انية بفئات  إحدىيمس  بالتقسيم العادل للموارد والمكاره حسب رأي  الفئات السك 

هو النتائج فقط وليس  يعي  وز الت  في العدل (. الأهم  2012أخرى )تشرتشمن، 
 (. 2007العوامل )روزن تسفي، 

 ات خاذ هو جرائي  العدل الإمعنى  : Justice Procedural جرائيّ العدل الإ 
ة بافتراض أن  الاجتماعي  قرارات متساوية ونزيهة في تقسيم العقارات والمكاره 

 ؛ روزن تسفي،2014الإجراءات النزيهة ستعطينا نتيجة نزيهة )سورك، 
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عاءات العدل الإ(. 2007 ز اد  على مدى نزاهة العملي ة ذاتها وليس  جرائي  ترك 
 وزيعي  الت  (. من المهم  الإشارة إلى أن  العدل 2007نتائجها )روزن تسفي، 

 عملي ة نتيجة مغايرة.  لكل   لا يلغيان بعضَهما، لكن قد تكون  جرائي  والعدل الإ

هو  نتقالي  : معنى العدل الاJustice Transitional نتقاليّ العدل الا  
الاعتراف بالتشويهات التي تم  ارتكابها في الماضي وتصحيحها لتساهم في 

والآلي ات  عملي اتال نتقالي  ة والسلام الدائم. يتناول العدل الايمقراطي  تصميم الد
ن الدول والفئات ال ة من تصحيح التشويهات الماضوي ة جماهيري  التي تمك 

ه السلام والمصالحة والاحترام وممارسة حقوق الإنسان لضمان مستقبل يسود
(. تشمل هذه الآلي ات لجاناا لاستيضاح الحقيقة ومحاكمات 2017)هوروفيتس، 

ساتي  ات تعويضية وإعادة تأهيل وإصلاحات دستورية و مخط طجنائية و  ة مؤس 
وغيرها. بعكس ما كان عليه الحال في الماضي في استعمال هذه الآلي ات عند 

نتقال من الحرب إلى السلام أو من نظام إلى آخر فإن ها تُستعمل اليوم الا
 يمقراطي  خلال النزاعات المتواصلة وحت ى في ظل  عدم الانتقال إلى نظام د

 )نفس المصدر(. 

هو إعطاء  الت صحيحي  : العدل Retributive Justice التّصحيحيّ العدل  
(. من 2014في العالم )سورك، منح مكافأة لإعادة التوازن الذي تم  خرقه 

، وهو التمييز الذي كان الت صحيحي  والعدل  وزيعي  الت  العدل المهم  التمييز بين 
قد طرحه للمرة الأولى الفيلسوف اليوناني أرسطو حيث تطر ق مصطلح العدل 

ة الاجتماعي  مراعاتها في تقسيم العقارات  إلى المقاييس التي يجب وزيعي  الت  
ين الأفراد: الدخل، الثراء، الفرص، الحريات، المخاطرات، ة بقتصادي  والا

إلى  الت صحيحي  ة، بينما تطر ق مصطلح العدل الاجتماعي  التكاليف والتقييدات 
المقاييس التي يجب مراعاتها لفرض العقوبات على منتهِك المعايير والقوانين 

ين ة وهو خرق قد أد ى إلى حصول إجحــاف بحق  أشخاص آخر الاجتماعي  
العدل في غالباا  (. تتمحور الدراسات حول نظري ات العدل2014)دهان، 

عها بينما لا يمكن للتفاوت في التقسيم حسب نظري ة النزاهة التي وض وزيعي  الت  
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 & Holtslag-Broekhof ،Marwijk ،Beunenرولس تعليل الإجحــاف )
Wiskerke ،2016العدل على  (. سيتم  التركيز في هذه الدراسة كما أسلفنا

إلا   ،وزيعي  الت   تحقيق العدلوالإفراز كآلي ة ل الت وحيدوعلى جهاز إعادة  وزيعي  الت  
التي  عملي اتليس متعل قاا بالنتائج فحسب، وإن ما بالقواعد وال تحقيق العدلأن  

ا. هل يمكن  تحقيق العدليمكن  بدون دمج نوعي  تحقيق العدلمن خلالها أيضا
  ؟جرائي  مع العدل الإ يعي  وز الت  : العدل العدل

 العدل: القيمة، العمليّة، المنتَج  1.4
ا، ومع ذلك فيمكن  دا ا مجر  من الصعب تعريف ما هو العدل كونه مصطلحا
تقدير وجوده عن طريق فحص إجراءات، خطاب، اشتراك الجهات المعني ة 

ن شاملتين تعريف العدل بفئتين فوقي تييتم   ومنتج التوجيه لغريزة العدل. غالباا،
يترابط هذان النوعان من العدل معاا  - جرائي  والعدل الإ وزيعي  الت  العدل  -

(. يُطرح خلال النقاش والخطاب 2007)دهان،  الاجتماعي  لتكوين العدل 
ا لتطوير   المدينة العادلةالعام  مصطلح العدل كتطل عات وقيمة منشودة تمهيدا

(Harvey ،1973 أو الحي ز العادل الذي ،) يشمل تصحيح التشويهات، تقسيم
العدل إلى أن   (2014العام ة. يشير الباحث سورك ) خِدَمَاتالموارد والسلع وال

ة وسياسية أساسية لوجود الحياة السليمة في المجتمع جتماعي  هو قيمة إنسانية وا
بمفاهيم محدودة تشمل  الاجتماعي  العدل  البشري. يمكن تحديد نطاق تعريف

ساس متساو  للسلع مثل الأرض بواسطة مقياس المِساحة التي التقسيم على أ
يستحق ها الفرد الواحد. ويمكن توسيع هذا المصطلح إلى مجالات لا تقتصر 
على التقسيم الموجود أو تصحيح التمييز فقط وإن ما بقياس حجم الفرص 
انية أو أمام الأفراد من خلال إعطاء رات التي قد تنشأ أمام فئات سك   والمقد 

ح والانتخابلكل   حقوق متساوية يفتح أمامه مساراا مم ا  شخص في الترش 
السياسي في المجتمع.  تحقيق العدلو القو ة  حراكيًّا بواسطة تقسيم موارد

)بين  بنيوي  ال تحقيق العدلبالمفهوم الواسع للعدل، هل المقصود التطلع إلى 
العدل الفردي بدون  المناطق، بين الفئات، بين المواضيع(، أو التركيز على
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انية أو البلدة التي ينتمي إليها لتصحيح حالات التمييز والمس   صلة بالفئة السك 
ل الإدراكي والعلمي في بنيوي  في الماضي والحاضر نتيجة للظروف ال ة؟ التنق 

تحديد تعريفات العدل بمفهومه الواسع بالمقارنة مع المتحف ظ يحدو ببعض 
ز الباحثين والمفك رين إلى  التركيز على استيضاح مصطلح العدل وقيمته. ترك 

ز الأخرى على منتَج  تحقيق العدلبعض الدراسات على عملي ة  بينما ترك 
هها التطل عات ل  .تحقيق العدلالعملي ة التي توج 

قرارات  ات خاذومعناه  تحقيق العدلعلى عملي ة  جرائي  في العدل الإيتم  التركيز 
ة. تشارك في هذه الاجتماعي  العقارات والمكاره  متساوية ونزيهة في تقسيم

العملي ة الجهات المعني ة في تحديد المقاييس وتطبيقها بحيث تكون عملي ة 
عملي ة مشتركة وتعاونية وتتيح لأصحاب العقارات أن يكونوا  تحقيق العدل

ة مكاني  إنسان الإلكل   شركاء ناجعين حقيقيين في كاف ة المراحل. وهكذا تسنح
ختيار الحر  في التعبير عن موقفه وعرض طلبه ومصالحه عبر التباحث والا

مع الآخرين من جهة، ويكون، من جهة أخرى، مكشوفاا على العقبات التي 
تحقيق تعترض طريق تنفيذ المهام  ومجمل مصالح ومواقف الآخرين في عملي ة 

 . العدل

بات  جرائي  العدل الإينبع نقد  ة، جوهري  . من ناحية ةإجرائي  ة و جوهري  من مرك 
عملي ة أصحاب وظائف ولاعبون يوجد بينهم تفاوت في القاعدة كل   يشارك في

ة جرائي  عملي ة من الناحية الإكل   المعرفية وفي النفوذ والتأثير. يشارك في
لاعبون وأصحاب وظائف مختلفون لديهم تشكيلة من المعايير والقيم والغايات 

فة قد يكون لها تأثير على تنفيذ العملي ة. ومواقف سياسية وموضوعية مختل
ة الصارمة قانوني  بعض الإجراءات منصوص عليها في القوانين والأنظمة ال

والبعض الآخر يمكن تطويره خلال النشاط قبيل تنفيذ المهم ة وفي سياق 
والإفراز. ولذا، بالفعل، قد تكون هناك  الت وحيدتنفيذ إعادة  -دراستنا هذه 

ة  المصالح أو المواقفتناقضات بين  إذا  بالجهات المعني ة التي، حت ىالخاص 
، كانت شريكة في العملي ة فحسب القانون، ستحظى مواقفها واحتياجاتها  فعلاا
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، هذا ، وهذه في الواقع حالة من إذا  باهتمام أقل  حظيت بأي  اهتمام أصلاا
ه، ولكي نضمن على نواتج العملي ة. وعلي يؤث رالذي قد  جرائي  الإجحــاف الإ

أكبر قدر من العدل والنزاهة، وأقل  قدر من الجهل حسب تعريف رولس فيجب 
وإعطاء مكانة شبه متساوية  تحقيق العدلتوفير المزيد من الشفافية في عملي ة 

عبين وللجهات المعني ة الشريكة في العملي ة، أو من قد يكونون متأث رين  للا 
 بمنتجاتها سلباا أو إيجاباا. 

. وزيعي  الت  هو المنتَج، مثل العدل  جرائي  الحقيقي لقيمة العدل والعدل الإعبير الت
حسب المفهوم المنتشر بالنتائج فقط وليس بالأسباب  وزيعي  الت  يُعنى العدل 

 Distributive وزيعي  الت  ( ويُعنى العدل 2014والعوامل )روزن تسفي، 
Justice  ين بني البشر بصورة متساوية ة بالاجتماعي  بتقسيم العقارات والمكاره
 وزيعي  الت  والعدل  جرائي  . يمكن دمج العدل الإKaswan ،2002ونزيهة 

ا فيما  ل إلى نفس النتيجة تماما يللتوص  تحقيق الإجراءات النزيهة إلى نتائج  يؤد 
ي إلى نتائج مختلفة  نزيهة مع أن ها في بعض الحالات الأخرى قد تؤد 

(Kaswan ،1997)  ا ل وزيعي  الت   العدل تحقيق، عند  تحقيق العدلتمهيدا
راعينا القيم إذا  يبرز "التقسيم المتساوي" كموضوع مرك ب بحد  ذاته الاجتماعيّ 

والمفاهيم المختلفة لبني البشر ودمجناها في البُعد الزماني والمكاني. النظري ة 
 دَمَاتخِ البسيطة الأساسية للمساواة هي أن ه يجب تقسيم العقارات والموارد وال

بة الذكية للمساواة  ا النظري ة المرك  على الناس والحي ز بصورة متساوية. أم 
فتخرج، بعكسها، عن نطاق مبدأ المساواة المطلقة وتراعي مبدأ التفاوت والتباين 
ح لوضع الأساس  بين الأشخاص، مكافأة جي دة، قيمة تفاضلية، وتفضيل مصح 

نقاش حول كل   يه فيجب التمييز فيلتحقيق المساواة والعدل والنزاهة. وعل
ومنتَج العدل. العدل  تحقيق العدلبين العدل كقيمة وبين عملي ة  تحقيق العدل

كقيمة يكاد يبقى ثابتا إلا  أن  عملي ة تحقيقه مشروطة بأسئلة مثل: كيف نطب قه؟ 
من هم اللاعبون الشركاء؟ وما هي علاقات القوى بينهم في هذه العملي ة؟ ما 
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 استعمالو  الت خطيطي  إليها؟ النقاش حول العدل  يؤد ينتَجات التي هي الم
بة.  الت وحيد جهاز إعادة  والإفراز كعملي ة وكمنتَج يتناول هذه المسألة المرك 

 ات مكانيّ العدل والتنقل بين حيّز الإ 1.5
ا سلوك الإنسان في الاجتماعي  الحياة  ة ليست ساكنة بل ديناميكية ومثلها أيضا
والعدل  الاجتماعي   تحقيق العدلتتمث ل هذه الديناميكية في سياق  الحي ز.

يات:  جرائي  والعدل الإ وزيعي  الت  والعدل  الت خطيطي   في ثلاثة محاور مثيرة للتحد 
ل بين الأجيال  عامودي  أحد المحاور متعل ق بالبعد الزمني ومحور  للتبد 

ل سواء في دائرة العائلة والميراث وتقسيم العقارات التي تنتقل من جيل إلى جي
حيث يقوم الورثة في دائرة العائلة بتقاسم أراضي  المحلي  وفي دائرة المجتمع 

والديهم وأجدادهم بافتراض بقاء هذه الأملاك في العائلة. بفضل مكانتهم كورثة 
سيكون من حقهم الحصول على العدل الذي رب ما لم يحظَ به أهاليهم أو رب ما 

رون كأصحاب أ ملاك كان أهاليهم قد حافظوا عليها. من المحتمل أن يتضر 
ل أنظمة الحكم أو انقلاب  يتعر ض مجتمع محلي كامل للضرر نتيجة تبد 
المكانة بعد احتلال أو حرب أو تغيير السياسة المت بعة في نظام الأراضي. 

ل من أكثرية العربي   أحد الأمثلة على ذلك هو المجتمع في إسرائيل الذي تحو 
ة  قلي ة وصودرت أراضيهإلى أ والعــام ة لصالح مجتمع آخر. وقد قل ص الخاص 

ات المتاحة له من قِبَل قوى خارجية فرضت عليه مكاني  هذا المس  بمدى الإ
تقسيم العقارات العام ة. وثم ة مثال آخر لدينا هو العرب البدو في النقب الذين 

روا بسبب تغيير مكانتهم والحالة الجيوسياسية و  بسبب التغيير في نظام تضر 
رت الدائرة  ة الجيلي  الأراضي الذي لا يعترف بعادات المجتمع البدوي. كما تضر 

يبحث اليوم عن العدل من خلال تحقيق  جماهيري  داخل العائلات كمجموع 
(. Shmueli and Khamaisi ،2015اته )إمكاني  ترتيبات أو حل  يزيد من 

وبسياسة الأراضي في إسرائيل  هناك مثال آخر متعل ق بتغيير النظام
ة داخل أشكال بلدات مثل "الكيبوتسات" و"الموشافيم" الاجتماعي  وبالترتيبات 

التي حصل أعضاؤها في الماضي على أراضي دولة ليفلحوها بصورة جماعية 
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 بناءة وجيوسياسية كجزء من مشروع قتصادي  ة اجتماعي  لغرض تحقيق أهداف ا
إلى جانب خصخصتها فقد حدثت خلافات بين  والدولة. لكن اليوم،الأم ة 

ان مدن التطوير بخصوص تطبيق  أعضاء هذه الأطر وكذلك بينهم وبين سك 
 حلول عادلة.

 خِدَمَاتالموقع الحي زي للسلع وال -المحور الثاني، الأفقي، متعل ق ببُعد الحي ز 
ة والمنالي ة ات تفاضليا يتمث ل بالقيم المباشر إمكاني  )الأراضي(. محور ينتج حي ز 

والفرص. ماهي ة الحي ز غير متجانسة )مستو(، يحتوي على فوارق. تضع هذه 
ياا ل في البُعد الحي زي بين الأماكن، بين البلدات وبين  تحقيق العدلالفوارق تحد 

القسائم؛ وتطرح سؤالاا أساسيًّا: هل التجانس هو أساس للمساواة أم أن  التفاوت 
 تحقيق العدلالتحد ي هو البحث عن آلي ات ومقاييس لهو أساس لإنتاج التنو ع؟ 

راعينا المصطلحين إذا  بين الأشخاص المختلفين وإنتاج المساواة بينهم،
بين: المساواة    والنزاهة. الانصاف، المرك 

عاطفي، إدراكي ومتعل ق بالسمعة وهو شعوري، المحور الثالث هو محور 
عي لأشخاص لم يحظَوْا مصحوب بمشاعر، روايات تاريخية، تخيلات وو 

ون للعيش وسط شعور من عدم الرضا  بالعدل بسبب ظروف مختلفة ويُضطر 
وبأن هم قد تعر ضوا للظلم والإجحاف سواء كان ذلك بسبب ميزان القوى أو 

ات مكاني  الجهل أو بدافع الفرض القسري. يتسب ب هذا المحور في تقليص الإ
تنظيم منظومة  النزاهة وإعادةاف و الانصللفرد أو المجموع الذين يبحثون عن 

العلاقات مع الجانب الذي يتسب ب بالأذى. تكون النتيجة في حالات كثيرة عدم 
ساتي  الثقة بالمنظومة ال ة  ة أومؤس  حاولت هذه المنظومة إذا  حت ىالخاص 

. يفرض هذا المحور التحد ي وزيعي  الت  أو  جرائي  الإ تحقيق العدلتصحيح و 
ة المعاناة الذي يقضي بإعطاء  ر بسبب مد  تعويضات للجانب المتضر 

التي حظي بها الجانب الذي العام ة  للمنافع من العقارات بالن سبةوالإجحــاف 
يتسب ب بالأذى. إن هذه الحالات التي تدعو إلى تطبيق أنواع مختلفة من العدل 

ورثة النزيه بين الالمنصف و تشهد حالات من التقسيم غير  نتقالي  مثل العدل الا
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 بناءداخل العائلة ولا سي ما بين الذكور والإناث، بين الأقوياء والضعفاء، بين الأ
الكبار والصغار. تحدث هذه الحالات على المستوى الجماعي بين اللاجئين أو 

تحقيق المطرودين من أرضهم. من الصعب منحهم تعويضات لائقة ونزيهة و 
بمشاعر الإجحاف والظلم.  ، وكما يبدو فإنَّهم سيواصلون الإحساسالعدل

رين مكاني  المحور الإدراكي يقل ص الإ ات سواء في النقاش مع فئات المتضر 
 بسبب اشتراطات مسبقة على غرار وزيعي  الت   تحقيق العدلوخلال محاولة 

 ، ومن ثم نواجه العدل المستدام".نتقالي  : "أو لاا اصنعوا العدل الامقولة

عندما نتناول سؤال العدل المباشر  تحقيق العدل اتإمكاني  تزداد الإشكالي ة في 
هل الفرد الذي يتطل ع إلى  -بالمقارنة مع العدل غير المباشر: العدل المباشر 

يتم   الذي -بصورة مباشرة هو المستفيد، أو العدل غير المباشر  تحقيق العدل
ا لذلك ة، وطبقا المحلي  تحقيقه من خلال التعامل مع منظومة عــام ة مثل السلطة 

ة بتزويدها المحلي  التي تقوم السلطة  خِدَمَاتفإن  الفرد يستفيد من العقارات وال
ات عن إمكاني  للأشخاص الذين يعيشون في نطاقها؟ الحل  لذلك هو خلق 

د المنظومات ل  وزيعي  الت   تحقيق العدلطريق تطوير مفهوم وحدات متعد 
 . لا يمكن الاكتفاء بمفهومعي  الاجتما تحقيق العدلإلى  يؤد يالذي  جرائي  والإ

. المحاور الثلاثة وهي الزمن والحي ز تحقيق العدلأحادي البُعد لخط ي  
بكل  ما تحمله من معنى هي محاور هام ة لتطوير العدل  الشعور/والعاطفة

 ة. الاجتماعي  يتيح الاستدامة والمناعة  الذي الت خطيطي  

 النّسبيّ العدل المطلق و  1.6
، عرف بصورة دقيقة ما هو العدل بسبب التجر د الاصطلاحي  من الصعب أن ن

ومع ذلك يمكن تعريفه بواسطة مصطلحات الحدود ومقاييس محسوسة من 
النزاهة، الانصاف، للعدل. إن  مصطلحات مثل  شأنها تقديم التفسير الاستعاري  

المساواة، الفوارق، التنوع/التفاوت هي أساس لتعريف العدل وتحقيقه. رمز 
بني البشر. يقوم القضاة كل   حاكم هو الميزان الذي يمث ل التساوي في وزن الم
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بل لتطبيق  تحقيق العدلفي حالات عديدة بإصدار احكامهم ليس بالضرورة ل
كانت إذا  المساواة وحسب الادلة المعروضة أمامهم.على  بناء القانون تعليمات 

، لكن لأسباب مختلفة ائي  جر الإ تحقيق العدلعملي ة النفوذ معتمدة على الجهد ل
ة التي تتيح للشخص الاستعانة بمحام  محن ك ومخضرم قتصادي  مثل القدرة الا

. وعليه يمكن بالض   قرار الحُكمفلن يكون  بدلاا  النسبي   تحقيق العدلرورة عادلاا
تحقيق التنازل عن التطل عات ل النسبي  من العدل المطلق. ليس معنى العدل 

 النسبي   تحقيق العدلبواسطة  الاجتماعي   يق العدلتحقالمطلق بل  العدل
  .جرائي  والعدل الإ وزيعي  الت  والعدل 

والنزاهة في تقسيم  ، الانصافيمكن تطبيق المساواة  النسبي  العدل  بواسطة
د العام ة  خِدَمَاتالمنافع والأضرار من العقارات وال مقاييس  بموجِبالتي تتحد 

ة السياسية الاجتماعي  ءمتها للسياقات مت فق عليها في المجتمع عبر ملا
ة. كما يمكن بواسطتها صنع قتصادي  ة الاالاجتماعي  ة و ثقافي  ة الالاجتماعي  و 

ة مختلفة جماهيري  الموازنة الديناميكية داخل المجتمع، بين أفراده وبين فئات 
والأرض. من شأن هذا الموازنة تحقيق  الت خطيطتتقاسم نفس الموارد تشمل 

يمكن المقايضة بالسلع  النسبي   تحقيق العدل. في إطار الاجتماعي  ر الاستقرا
والإفراز للأرض  الت وحيدومن ضمنها الأرض ودمج جهاز إعادة  خِدَمَاتوال

. إن  هذه المقايضة هي آلي ة أساسية وهام ة تتيح الت خطيطي   تحقيق العدلخلال 
، ومع ذلك تحقيق آلي ات عي  الاجتماو  جرائي  والإ وزيعي  الت  و  النسبي   تحقيق العدل

ا ل عدم وجود مقايضة ستستمر  . في ظل  النسبي   تحقيق العدلومقاييس تمهيدا
 الذي يصعب تحقيقه. النسبيّ  تحقيق العدلالمطالبة ب

فقد تطالب  ،كدافع لصنعه النسبي  العدل  هناك إشكالي ة في قبول توصيف
 تحقيق العدللة عليها لة مقبو بنيوي  بعض الجهات المعني ة بمقاييس فردية أو 

في المحاور الثلاثة التي عرضناها من قبل )الزمن، الحي ز، الشعور(.  النسبي  
ر " . في النسبي   تحقيق العدل" في ةالنسبيّ وبالتالي تحدث خلافات حول مؤش 

دة الثقافات ذات الهيئات  عة والمتعد  ة والقيمية المعياري  المجتمعات المتصد 
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ة السياسية المغايرة وموازين القوى غير الاجتماعي   عدا الأجندةالمختلفة، 
حت ى  النسبي  حول طابع ومقاييس العدل  ت فاقالمتماثلة تحدث حالة من عدم الا

ة  جانب مفهومه الخاص  وممارستهكل   قبل العمل على تحقيقه. لدى الخاص 
، ثم ة قسم واحد في المجتمع الإسرائيلي فقالنسبي  في موضوع العدل  ط . مثلاا

ل ال فض  الخلافات حول إدارة نظام أجل  في الدولة من قانوني  يقبل التدخ 
لالأراضي؛ وثم ة قسم آخر  العادات في إدارة الأرض، وفي مجتمع متدي ن  يفض 

ر. وعلى هذا النحو  قليدي  وت بصورة أكبر فإن  الشريعة الدينية هي التي تقر 
والشريعة ويكون بمثابة  بين القانون والعادة إجرائي  و  جوهري  يحدث خلاف 

خلال تسوية  النسبي  الشامل أو العدل  تحقيق العدلعائق أمام صنع أو 
 تحقيق العدلالخلافات على الأرض. ولذا، ما زالت النزاهة والمساواة في 

ران لكن تُضاف إليهما آلي ة المقايضة والتوافق النسبي   بين  هما اللتان تقر 
 الجهات المعني ة. 

  تّخطيطيّ الالعدل  1.7
إلى  يؤد يو  جرائي  والإ وزيعي  الت  هو العدل الذي يشمل العدل  الت خطيطي  العدل  

تعبير لمجمل  الت خطيطي  والحي زي. يكمن في العدل  الاجتماعي   تحقيق العدل
خلال صنعه جملة من تتم   مصطلح العدل كقيمة، كسيرورة وكمنتَج
 ا لتحقيق نزاهة حي زية ونزاهة بينالمقايضات المُراعية للفوارق والتفاوت تمهيدا 

هو  الت خطيطالزمن والحي ز والمشاعر. جوهر  -الأفراد في المحاور الثلاثة 
رها  بموجِبة مستقبلي  نشاط لتقسيم سلع عام ة راهنة و  أهداف وغايات يقر 

 Carmon and) مهني ينين والالاجتماعي  المجتمع بواسطة مندوبيه السياسيين و 
Fainstein ،2013 ؛Innes ،1995 .)الرسمي  قانوني  الهيكلي ال الت خطيط

على  الت خطيطالأرض وتقسيم الموارد التي تمنح حقوق  خداماتهو تحديد است
سات  خداماتالأرض حسب أنواع الاست الرسمية.  الت خطيطالتي تقر ها مؤس 

د هل يُسمح ال الت خطيطحقوق  ، ماذا بناءأو استعمال الأرض لل بناءهذه تحد 
التي أعد ت من  خداماتوما هي الاست بناءكن أن يبنى وما هي نسب اليم
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أجلها وبأي  فترة. يستطيع أصحاب الأرض الذين توجد لديهم حقوق ملكي ة 
 ات. مخط طحسب البنود الواردة في ال الت خطيطممارسة حقوق 

 تطبيقهيتم   إذا قبلنا الفرضي ة الشائعة التي ترى أن العدل هو مصطلح استعاري 
، الت خطيط، ومن ضمنها حقوق خِدَمَاتعلى تقسيم وتخصيص العقارات وال

ليس على من يحظى بالمنافع  تؤث ر الت خطيطفمن الواضح أن ممارسة حقوق 
فقط وإن ما  الت خطيطي  وبمزيد من الحقوق والتحسينات من التقسيم والتخصيص 

ا الذين حُرِمُوا من حقوق  فيخسرون هذه الحقوق ة لحقوقهم الملكي ة تخطيطي   أيضا
 . الت خطيطبسبب قيود/تقييدات 

الحي زي هو آلي ة جي دة ترمي إلى هندسة الحي ز والمجتمع والاقتصاد  الت خطيط
والبيئة لزيادة نجاعة استعمال الموارد ومضاعفة المنافع للأفراد وللمجموع 

و (. قد تكون هذه الأهداف مختل ة أMattilam ،2003والعام  ) جماهيري  ال
انية الت خطيطتتسب ب بالخلل عن طريق استعمال   كوسيلة لاضطهاد فئات سك 

الحي زي  الت خطيطأو لمنح المزيد من الحقوق لبعض الفئات. بمقدور  معي نة
تقليص الفجوات الحي زية وتحقيق قدر أكبر من النزاهة بين الأفراد وأصحاب 

يق قدر أكبر من المساواة، ة، وتحقالت خطيطي  الأرض والبلدات في تقسيم الموارد 
ا   الت خطيط. جرائي  الإ تحقيق العدلبواسطة  وزيعي  الت   تحقيق العدلوبالتالي أيضا

المتأث ر بعالم القيم  الاجتماعي  هما جزء من النشاط  الت خطيطي  والمنتَج 
، من بينها المنظ مون الت خطيطوالمعايير والغايات للجهات المعني ة بموضوع 

ل وصن اع السياس ا أداة سياسية  الت خطيطة، وعليه فهم ليسوا حيادي ين. يشك  أيضا
قد تتسب ب بحدوث فجوات وإجحاف بدلاا من أن تكون تخطيطاا تنظيميًّا، 

ا للحقوق  اعتبارات غريبة متأث رة بمدى نفوذ  بموجِبتنظيميًّا ومجحفاا ومانحا
 الشركاء فيه.

ا عام ة و  الت خطيط على  يؤث رقائمة فقط وإن ما  اتخِدَمَ لا يوز ع موارد وسلعا
ا. خلال  مستقبلي  التقسيم ال  الت خطيطالعقلاني وهو  شمولي  ال الت خطيطأيضا
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 الت خطيطفي إسرائيل، وصُم م حسبه جهاز  الت خطيطالمنتشر في جهاز 
في إسرائيل. يشمل هذا الأمر  الت خطيطي  وعملي ة النشاط الهرمي   تركيزي  ال

، جمع معطيات الت خطيططيط، تحديد حدود حي ز طاقم تخ بناءاختيار و 
ا، تخطيطي   ، رصد المشاكل التي تتطل ب حلا  الت خطيطومعلومات حول منطقة 

ة واختيار تخطيطي   ، إعداد بدائلالت خطيطبرنامج يعب ر عن احتياجات  بناء
ة المرغوبة. يشارك في هذه العملي ة المطولة الكثير من ذوي الت خطيطي  الرزمة 

سواء القرارات  الت خطيطرفة أو الجهل التفاضلي الذين قد يرج حون قرارات المع
ر آلي ات تصحيحية تزيد من  تحقيق التي تتسب ب بـالإجحــاف والقرارات التي تطو 

 . وزيعي  الت   العدل

ل في  الت خطيط ده هيئة عام ة تضع السياسات وهي تفض  هو نشاط عام  تحد 
ةالمصلحة  علىالعام ة  ماهي تها المصلحة تتم  في حالات عديدة  .الخاص 

ةعلى مذبح المصلحة العام ة  التضحية بالمصلحة النظر إلى يتم   .الخاص 
ة  التضحية بالمصلحة على أن ها غير نزيهة وغير عادلة في نظر الخاص 

ةأصحاب الملكي ة  ، فتنشأ حالة من الإجحاف الفردي. في للارض الخاص 
ة أو بين جماهيري  بين الفئات ال بنيوي  بالعدل الوط المقابل، يُطرح السؤال المن

ومَن هي الجهات العام ة  المناطق، وهو: مَن هي الجهة التي تضع السياسات
العام ة؟ إن هذا  خِدَمَاتالتي ستستفيد منها فتحق ق المزيد من العقارات وال

عة والمتصادمة التي يوجد  السؤال بارز بصورة أكبر في المجتمعات المتصد 
وفي الهيمنة على تحديد الأهداف القو ة  بينها عدم تماثل في علاقات

في هذه الحالات حسب سل م العام ة  والسياسات العام ة. تُقسم العقارات والموارد
أولوي ات يرمي لخدمة المتنف ذين والمهيمنين في المجتمع ولتطبيق أهدافهم على 

(. لذا فإن  رؤية أو Healey ،2006) المحلي  والإقليمي و  القطري  المستوى 
ا  دا في تقسيم العام ة  لتحقيق المصلحة جتماعي  كنشاط ا للت خطيطمفهوماا مجر 

ةالموارد هو مفهوم ساذج قليلاا  في المجتمعات المتصارعة والمتنافسة  وخاص 
وتمل كها. في سياق المجتمعات التي تواجه صراعاا ما العام ة  على إدارة الموارد
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وثم ة ذوو هيمنة مطلقة يعملون  متناظرة/ين قوى متماثلةحيث لا تكون مواز 
أهدافهم بالمقارنة مع مَن يستهلكون على  بناء على إنتاج واستملاك الحي ز

فيها أن يكون  للت خطيطالحي ز ويحاولون الاحتماء تنشأ الحالة التي لا يمكن 
ة وأن   ،آلي ة عادلة لمجتمع او في ا متأث ر بمبنى علاقات القوة الت خطيطخاص 

بين السلطة الحاكمة والمواطن، خاصة في حالة صراع بين الدولة والاغلبية 
ح المبنى الأساسي ستنشأ دائرة مفرغة إذا  .وبين اقلية قومية اصلانية لم يصح 

ا خلال تحقيق  بنيوي  من الإجحــاف ال  جرائي  بالمفهوم الإ الت خطيطأيضا
 .الت خطيطبع في تَّ المتعارف عليه والمُ 

  التّخطيطيّ ة، العدل يمقراطيّ الدولة الد 1.8
ل على أن ه  الت خطيطيتم تعريف  ساتي  تدخ  لتحقيق الأهداف والسياسة  مؤس 

ل ليس د ا بالضرورة حيث يُفرَض قسراا أحياناا يمقراطي  المرغوبة. إن هذا التدخ 
ل لكونه، كما يقولون، عملي ة غير  وبالتالي فهناك مَن يعترض على هذا التدخ 

هي من المجالات  بناءالتنظيم وال عملي اتة تتسب ب في الإجحــاف. إن  يمقراطي  د
الهام ة والمؤث رة الموجودة ضمن صلاحي ة السلطة، وانعكاساتها ليست ملحوظة 

ا  تؤث رفقط، بل  فيزيائي  على المستوى ال  الاجتماعي  على المبنى الطبقي أيضا
والإقصاء  وزيعي  الت  اة، العدل وعلى مستوى الحياة وتدمج اعتبارات المساو 

(. يؤمن الكثيرون من الناشطين الجامعيين أو 2015)ناجيد،  الاجتماعي  
هي تطبيق عملي ة تخطيط حسب  الاجتماعي   تحقيق العدلالميدانيين أن  وسيلة 

، عملي ة نزيهة من حيث صنع القرار وإشراك الجمهور بطريقة جرائي  العدل الإ
 بموجِب(. 2012وسيلبرمن،  )تشرتشمن وزيعي  الت   تشق الطريق أمام العدل

ا قتصادي  ة واجتماعي  طريقة الاستحقاق لا يوجد تقسيم موارد ا ة يمكن تعريفها سلفا
على أن ها عادلة، وليست هناك معايير مستقل ة لتحديد نتائج عادلة خارج 

(. 2014الإجراءات والتي هي فقط يمكن تعريفها على أن ها عادلة )دهان، 
ز قسم كبير من نظري ة ير   مخط طووظيفة ال الت خطيط عملي اتعلى  الت خطيطك 

الحي زية التي يعمل فيها المنظ مون أو الحي ز -ةالاجتماعي  بدون تحليل الظروف 
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(. وقد فحص الكثير من الباحثين Fainstein ،2010المدني )-الموضوعي
. الت خطيطاهة عملي ة وتقسيم الموارد في الحي ز ونز  العدلخلال السنوات معنى 

الباحثات في هذا المجال هي سوزان فاينستاين التي ابتكرت نموذج  إحدى
بات: المساواة في تقسيم الموارد في  المدينة العادلة الذي يعتمد على ثلاثة مرك 

احتياجات الأحياء والبلدات وحقوقها؛ تشكيلة هويات واعتراف  بموجِبالحي ز 
ة ونزاهة يمقراطي  المدني؛ د الت خطيطا الاعتراف في بالأقلي ات والتعبير عن هذ

 (. Fainstein ،2006 ،2010صنع القرار ) عملي اتفي 

ة إثنية يرى أن  يمقراطي  ( إسرائيل كدولة د2000يعرف الباحث سامي سموحة )
والسياسية  المدني ةة الإثنية هو عدم توفير المساواة يمقراطي  العيب الوحيد في الد

 تحقيق العدلالأقلي ة فيها أقل  من حقوق الأكثرية. هل يمكن حيث إن حقوق 
( أن إسرائيل ليست 2004بدون مساواة؟ في المقابل، يفترض غانم ويفتاحئيل )

بات نظراا  ةيمقراطي  دولة د بات الدجوهري  لأن ها لا تطب ق مرك  ة يمقراطي  ة من مرك 
فئات  بناءراد أو كأمواطنيها سواء كأفلكل   مثل منح حريات الفرد والمساواة 

( بشأن تخطيط الحي ز 2004(. يعتقد يفتاحئيل وغانم )2000إثنية )سموحه، 
سَت نظاماا د ؛ 1948ا في عام يمقراطي  أن إسرائيل، من الناحية الرسمية، أس 

ز لـ"  " الأرض وكل  منظومات تهويـدلكن ها في المقابل بدأت في مشروع مرك 
ة في العالم يهودي  بصورة ملموسة بالجاليات الالقو ة. واستعان مشروع التهويـد 

التي لم تكتفِ بالمشاركة في الكثير من المشاريع الإسرائيلية وإن ما تجاوزت 
سات  ا آلي ة الدولة عن طريق إنتاج مؤس  ة رسمية تعمل في إسرائيل يهودي  أيضا

متها الوكالة ال ائيل ة والصندوق القومي لإسر يهودي  بمثابة ذراع للدولة وفي مقد 
شراء الأرض وتخطيط بلدات في إسرائيل أجل  حيث تنشط هذه الهيئات من

( أن الوضع في إسرائيل يدل  على 2012وإقامتها. يعتقد تشرتشمن وسيلبرمن )
الحي زي في الدولة التي  الت خطيط عملي اتوعلى  الت خطيطعدم توازن في جهاز 

 . الاجتماعي  قضايا العدل تتجاهل 
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بخلاف  -ار في إسرائيل في الأعوام الأخيرة بصورة ملحوظة اهتم صن اع القر 
بالأهداف الصهيونية والقومية أكثر من  -ما كانت عليه الحال في الخمسينات 

(. منظور Hananel ،2009) وزيعي  الت  و  الاجتماعي  الاهتمام بأهداف العدل 
ة في هو عامل ذو أهمي ة كبيرة، خاص   الت خطيطفي موضوع  الاجتماعي  العدل 

دة  ، ازدحام كبير وعدم تركيزي  التي يوجد فيها نظام حكم  اثقافي  الدول المتعد 
مساواة في تقسيم الرفاه )نفس المصدر(. صحيح أن إسرائيل تعر ف نفسها على 

ة للهيمنة على يمقراطي  ة وديهودي  أن ها دولة  ل منظومة خاص  ة إلا  أن ها تفع 
ثنية القومية التي تشمل ملكي ة الأراضي ة الإجغرافي  الأرض والحي ز لتصميم ال

المدني والإقليمي وصنع القرار في مواضيع الحي ز التي تضع  الت خطيطو 
. يرتكز  الاجتماعي  العدل  موضوع العادل حسب نموذج  الت خطيطعلى المحك 

( على ثلاثة مبادئ: المساواة 2006الذي وضعته فاينستاين ) المدينة العادلة
 إحدىالقرارات.  ات خاذوالاعتراف بالأقلي ات والنزاهة في  في تقسيم الموارد

في إسرائيل هي قضي ة الأرض في المجتمع العربي، وعدم  الت خطيطقضايا 
المساواة في تقسيمها وتخطيطها وذلك متعل ق بتجاهل الدولة المتواصل بحقوق 

دولة ين كفئة أقلي ة قومية. الإجحــاف في تقسيم أراضي الفلسطيني  العرب ال
سات د ة يمقراطي  ومصادرة الأراضي العربية بواسطة تطبيق قوانين سن تها مؤس 

د ة في الدولة يمقراطي  على ماهي ة الد تؤث رفي إسرائيل و  الاجتماعي  العدل  تهد 
ل  تها. المُناخ المشبع بالتوت ر والصراع على يمقراطي  تها على ديهودي  التي تفض 

والإفراز الذي  الت وحيدوعلى جهاز إعادة  المحلي   الت خطيطعلى  يؤث رالأرض 
 سنتناوله لاحقاا من هذا الكتاب.

 العدل، الاستدامة والعلاقة بينهما  1.9
 تحقيق العدل. وزيعي  الت  و  الاجتماعي  هو جزء من العدل  الت خطيطي  العدل  

ضمان الاستدامة، النزاهة والتماسك. لا شك  في أن ه يتعذ ر  يتطل ب الت خطيطي  
ة وأن ها تعب ر تع ريف وقياس هذه المصطلحات والأنشطة المشتق ة منها خاص 

،عن قيم مجازية حالمة مرغوبة.  ر مع  فمثلاا مصطلح الاستدامة الذي تطو 
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تحقيق له أهمي ة كبيرة في  Campbell, 1996)ة )شمولي  النظري ة البيئية ال
إلى  يؤد يتديم . يمكن تحقيق الاستدامة من خلال تخطيط مسالت خطيطي   العدل

من خلال مثل ث يربط غالباا  تصوير الاستدامةيتم   ضمان التطوير المستدام.
بات الا ة والبيئية وبين ثلاثة عناصر تبدأ الاجتماعي  ة و قتصادي  بين المرك 

ا النجاعة؛  Economy( باللغة الإنجليزية: 'اقتصاد' eبالحرف ) يشمل أيضا
. يدمج Ecology؛ والبيئة  Equality or Equityالمساواة أو النزاهة 

الذي نجد  الاجتماعي  ة والرفاه قتصادي  المستدام بين ضمان الأرباح الا الت خطيط
المستدام  الت خطيطة وفردية. يمكن عرض جماهيري  فيه نزاهة حي زية إقليمية و 

ا ل الاجتماعي  المدمج مع العدل الحي زي و   بناء الت خطيطي   تحقيق العدلتمهيدا
مركوزة،  -ث الاستدامة البيئي الذي وضعه الباحث سكوت كمبل مثل  على 

باته  الت خطيطي  . العدل Campbell ،1996؛2014 ة الاجتماعي  بمختلف مرك 
ة السياسية من الناحيتين الوظيفية الاجتماعي  ة، و قتصادي  ة الاالاجتماعي  ة، ثقافي  ال

اد للمستقبل، ومن ة في البيئة الراهنة وكاستمرار للماضي والاستعدبنيوي  وال
عب ر عن الموازنة الديناميكية بين يضمن ذلك إنتاج فرص تطوير واستدامة 

بات العدل )  (. Pearsall and Pierce ،2010مرك 

بات العدل هذه في الأهداف بصورة نزيهة العام ة  وتقسيم العقاراتالعام ة  مرك 
ا للمقايضة، بواسطة تعويضات مادية وإدرا كية وعاطفية، تضع أحياناا أساسا

ل  وأحياناا ا لاستمرار الصراعات والتوت رات. تحقيق الاستدامة والمناعة تشك  أساسا
ة يمقراطي  ة مشروط بآلي ات مقايضاتية وتعويضية تعتمد على عملي ة دالاجتماعي  

تعاونية، التماثل في علاقات القوى بين المشاركين في العملي ة والتسويات 
فوارق بين القوى وأصحاب الشأن. بدون هذه الظروف والتجسير بين التنو ع وال

ا يتم   والمقاييس التي ا تقل  النزاهة ويقل  معها أيضا  تحقيق العدلإجمالها مسبقا
 . الت خطيطي  
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بات العدل )ا: 1  شكل وفردي( وبين  بنيوي  ، إجرائي  ، وزيعي  ، تجتماعي  الرابط بين مرك 
ا لتحقيق الاستدامة والمناعة  ي  الت خطيطالعدل   ة والحي زيةالاجتماعي  تمهيدا

 
على آلي ات وقيم المقايضة ومقاييس  ت فاق، الاالت خطيطي  الاستدامة والعدل 

الموازنة والاستقرار الديناميكية في البُعد  عملي اتالتعويض هي الأساس لإنتاج 
وارق والتنو ع وتحقيق الزمني والحي زي والشعوري الذي يتيح التغلب على الف

على أساس  بناءو  ات فاقمن خلال تتم   التيالمقايضة  ة.الاجتماعي  الاستدامة 
ين مخم ننزيه هي أداة يستطيع المنظ مون أو أي جهة منتدبة من قبلهم مثل ال

 استعمال جهاز إعادةالمسؤولين عن إعداد جداول الموازنة استعمالها خلال 
. ليس الت خطيطوحت ى في منتَج  الت خطيطفي عملي ة  والإفراز التحقيق الت وحيد

ا شركاء في مخط طالمنظ مون الوحيدين الذين يعملون في إنتاج ال ات وإن ما أيضا
م البيروقراطي الإ من  الت خطيط. تنتقل مرحلة للت خطيط جرائي  صنع القرار والتقد 

بيقي لتنظيم الفكرة التي ترمي إلى حل  المشكلة وحت ى إنتاج مسار وخليط تط
ة تخطيطي   التفاضلي ين الناجمة عن قرارات الت خطيطالعلاقات بين ذوي حقوق 
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ا جوهري  مختلفة. فكرة الموازنة هي مسألة  ة لإنتاج أساس المقايضة وتمهيدا
. وزيعي  الت  و  الاجتماعي   تحقيق العدلوبواسطته  الت خطيطي   تحقيق العدلل

بات العدل المدمجة في محاولة الربط بين عامل المقايضة والتع ويض وبين مرك 
( أعلاه. هذا الوضع 1رقم ) شكلالمرك ب واردة في ال الت خطيطي  النشاط 

قرارات كثيرة، ومن ضمن ذلك بشأن ماهي ة المقايضة  ات خاذالمرك ب مصحوب ب
 الت خطيطي  والتعويض ومدى تقب ل الرابحين بالمقارنة مع الخاسرين في النشاط 

قد يخلق حالة من المساواة بين الجميع سواء  تحقيق العدل. يطي  الت خطوالمنتَج 
كانوا رابحين أو خاسرين، وبالتالي فإن  هذه التناسبي ة هي المفتاح في تحديد 

 آلي ة المقايضة والتعويض.

 التّخطيطيّ  تحقيق العدلالمقايضة والتعويض ل 1.10
عبر تحديد استعمالات  نوني  قاال فيزيائي  ال-الحي زي  للت خطيطيتم  التطبيق العملي 

ت ستعمالامختلفة ومتنو عة للأرض بواسطة "التقسيم إلى مناطق" لتحديد الا
المتنو عة للأرض التي تعطي حقوق تخطيط تفاضلية وتتيح إنتاج نسيج بلدي 

. يمنح هذا "التقسيم إلى مناطق" فرص جتماعي  وا قتصادي  له مفعول ا فيزيائي  
ص أراضي للصالح العام  مثل الطرق والمبانيج اتطوير لقيم مختلفة ونت  يخص 

ر العام ة  والأراضيالعام ة  المفتوحة. مقابل ذلك فإن  التقسيم إلى مناطق يقر 
المُتِيحة  مخط طماذا تكون حدود التطوير. المِساحة المشمولة في حدود ال

بلة . الأراضي الأخرى غير القاالأزرق الخط   ينمخط طللتطوير تُسَمَّى بلغة ال
. الاجتماعي  ة قتصادي  وتكون قيمتها الا الأزرق الخط   للتطوير تبقى خارج ة أقل 

هي تفاضلية متعلقة  الأزرق الخط   ة للأراضي المشمولة داخلقتصادي  القيم الا
دها ستعمالابأنواع الا الذي تم   الت خطيط. هذا هو حال الت خطيطت التي يحد 

ة غير معدة للتطوير له قيمة زراعي  كانت في الماضي  معي نة تصديقه في أرض
قة للتطوير حيث إن  قة للتطوير وأرض غير مصد  متباينة بين أرض مصد 

وتقسيم الأرض إلى مناطق يساهم في تغيير أسعار الأرض.  مخط طتصديق ال
إن  التحد ي في هذه الظروف هو كيفي ة الموازنة بين قيم الأرض المختلفة التي 
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ق من جهة وكيفي ة تعويض أصحاب الأرض الذين تم  انتجها التقسيم إلى مناط
تحويل أو مصادرة جزء من أراضيهم للصالح العام  ومن ضمنه الطرق من 

رَت وطُبِ قَتْ ل بين  النسبي   وزيعي  الت   تحقيق العدلجهة أخرى. الآلي ة التي طُوِ 
هي آلي ة المقايضة بواسطة توازن  الت خطيطي  أصحاب الأرض كجزء من العدل 

ا بديلة أو دفع مبالغ ا لقيم ومنح صاحب الأرض المستغل ة للصالح العام  أرضا
 مالية لصاحب الأرض المستغل ة. 

ا مسألة ا ة جتماعي  ة واثقافي  ة جتماعي  قضي ة المقايضة والتعويض هي أيضا
ا على أبعاد كثيرة لمفاهيم ومواقف اقتصادي  ا -ةجتماعي  ة بل وتنطوي أيضا

ة التي تتطل ع إلى يبرالي  وع. المجتمعات الاجنبية واللسياسية للفرد أو للمجم
تحقيق الإنجازات وتت بع نموذج اقتصاد السوق الحر  تستطيع توطيد آلي ة 

أسعار مالية تأخذها من المستفيد وتدفعها  المقايضة لديها على تحديد
ر لخلق توازن في الفوارق الناجمة عن الإجراءات   ة. القراراتالت خطيطي  للمتضر 

 العظامية /الانتمائيةة قليدي  ة التالأبوي  ة في المجتمعات قتصادي  الفردية الا
لا ترتكز على تحقيق أقصى حد  من  قليدي  ت قتصادي  المعتمدة على نموذج ا

وانتمائية ورمزية. عظامية/ة جتماعي  ة بل هناك اعتبارات اقتصادي  الأرباح الا
يض في سياق الأرض وطبيعة القرارات حول آلي ات النقل والمقايضة والتعو 

ة الممنوحة حسب التقسيم إلى مناطق مغايرة. تتأث ر قرارات قتصادي  الفرص الا
ة الانتمائية في سياق الاجتماعي  بالقيمة  الاجتماعي   قليدي  الفرد في الاقتصاد الت

عالعائلة ال ة، الحمولة، الانتماء الإثني القومي المتأث ر بموقع المُلك موس 
لحيز المُلك ومكانة صاحب المُلك بالمبنى  ثقافي  الحي زي، الانتماء ال الاجتماعي  

ا، ولذا فإن  سوق الأراضي في المجتمع الت الاجتماعي  الطبقي   قليدي  أيضا
مم ا  (2015والعقارات يعمل في ظروف حر ة جزئيًّا من حيث الفرد )خمايسي، 

بات ت القيمة ، وهي لا تتضم ن اعتباراالمقايضة والتعويض يشوش مرك 
دها قواعد السوق الحر  فقط بل اعتبارات اقتصادي  الا ة قيمية جتماعي  ة التي تحد 

 المقايضة وسل م أولوي ات لتطبيق ثقافي  وال الاجتماعي  مثل الاحترام والانتماء 
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فيه دون أن تؤخذ  المقايضة ورموز والصلة بالمكان/المُلك والمحيط الذي تُنَفَّذ
بة  ةقتصادي  الاعتبارات الا الصافية بالحسبان. تتطل ب هذه الصورة المرك 

ين والكثير من روح الإبداع والتفكير خارج مخط طالاعتراف واليقظة من جانب ال
ة غير اعتيادية. ومن هنا فإن  التعويض تخطيطي   الصندوق في ابتكار نماذج

ليس هو الحل  الأوحد للمقايضة، بل يمكن دمجه بتعويض مثلاا  المالي
تعويض على رض المستغل ة للصالح العام  بأرض مقابل أرض )صاحب الأ

ة وغير مستقبلي  كانت إذا  ة حت ىتخطيطي   متر مربع أرض(، منحه حقوقااأساس 
 قابلة للاستثمار الفوري. 

 التّخطيطيّ  تحقيق العدلصراعات حول  1.11
هو أمر مرك ب ومصحوب بتوت رات  المقايضة والتعويض تطبيق آلي ة
كثيرة. تكمن الإشكالي ة الرئيسية بمعارضة بعض أصحاب الأرض  وبمواجهات

رين من التقسيم  إلى مناطق الحصول على التعويضات من  الت خطيطي  المتضر 
لهم لا يمكن تثمينها بالأموال  بالن سبةناحية مبدئية سي ما وأن  قيمة الأرض 

ة أو جغرافي  حيث تربطهم بالأرض صلة قيمية وعاطفية تتخطى أهمي تها ال
رون  الوظيفية المنوطة برمزيتها ودورها في روايتهم التاريخية. يعارض متضر 

حسب أصحاب الأرض السابقين، من  المقايضة آخرون تحديد أساس قيمة
، أو تقييم تخميني متعارف عليه. إلى جانب  ا في السوق الحر  يقتنون أرضا

صحاب قطعة تقسيم الأرض إلى مناطق يُطرح السؤال حول كيفي ة تعويض أ
؟ حيث لا مخط طالوارد في الالأزرق الخط   أرض غير مشمولة أصلاا في

هيكلي أو  مخط طحسب  المقايضة والتعويض يمكنهم الاشتراك بمشروع
لغير متضم ن لأراضيهم. تحدث في هذه الظروف توت رات  فصيلي  ت مخط ط

لمساواة بين وصراعات كثيرة لها انعكاسات مباشرة على انعدام النزاهة وغياب ا
ة عندما يتوز ع أفراد العائلة أو الحمولة بين  الجهات المعني ة المختلفة خاص 

بينما بقيت الأخرى بدون أرض  بناءالقسائم المشمولة في الأرض القابلة لل
ة  مخط ط بموجِبة أو مفتوحة زراعي   التقسيم إلى مناطق، وما يزيد من حد 
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م الأرض إلى مناطق والتحديد الذي في تقسي الت خطيطي  التوت ر هو النشاط 
 التنظيمي/ التنظيمي المقي د للتطوير.  الت خطيطيفرضه 

حدوث صراعات عديدة يجب حل ها لتحقيق الاستدامة  الت خطيطتشهد عملي ة 
. تنطوي هذه الصراعات على أبعاد كثيرة وبعضها له صلة الت خطيطي  والعدل 

وعلى الأرجح فإن ها تعيق بمواضيع ومجالات أخرى يصعب الفصل بينها 
ة تكون تخطيطي   . ومع ذلك فيمكن وضع ترتيباتجرائي  والإ بنيوي  العدل ال

ل. رصد النقطة، المجال، الموضوع، وحت ى الشخص/  ا لإنتاج نقاط تحو  أساسا
ل المفتاح لتسوية النزاعات بواسطة   الت خطيطي   تحقيق العدلالفرد الذي يشك 

وهي  الت خطيطة هو مهم ة هام ة في عملي ة لاجتماعي  اوتطوير عملي ة من النزاهة 
 الاجتماعي   الت خطيطبل تندمج في  فيزيائي  ال الت خطيطغير مقتصرة على 

( محاولة رصد 2رقم ) شكلوالبيئي/ الحي زي وغيرها. يعرض ال قتصادي  والا
بات النزاعات المختلفة المتعل قة بالنشاط  قيق تحالذي يتطل ع إلى  الت خطيطي  مرك 

. يعرض الاجتماعي   تحقيق العدلومن ثم ، بواسطته، إلى  الت خطيطي   العدل
ا يعتمد على نموذج الباحث سكوت كمبل حيث تناول الربط بين  شكلال نموذجا

 الت خطيطي  والاستدامة. حاولنا توسيعه إلى مجال العدل  الاجتماعي  العدل 
ا لحل  صراعات محتملة في ا تحقيق لطريق إلى كمهم ة يجب دمجها تمهيدا

ة الت خطيطي  بين الأولوي ات  لشكل. يدمج اوزيعي  الت  والحي زي و  الاجتماعي   العدل
المبدئية الثلاث لتخطيط عادل ونمو بلدي نزيه ومتساو  وتحقيق توازن بين 

ت الأرض عِلْماا أن  الأولويات الثلاث مصحوبة بمواجهات حول تقسيم استعمالا
ملاك والتطوير وكيفي ة تخطيط وإدارة الحي ز بصورة أكثر الموارد والملكي ة والاست

 (.Campbell ،1996،2013استدامة وعدلاا )يعتمد على 

عملي ة لحل  نزاعات وخلافات. في عملي ة الت خطيط كذلك إن الت خطيط هو 
 ((Deliberative Planningالنقاشي التواصلي التشاركي/التداولي 
Healey ،2006شراك الجمهور بصورة حقيقية ونزيهة ((، يقام "نظام" إ

رين على  للجهات المعني ة، أي أصحاب الأرض، حيث إن المستفيدين والمتضر 
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حد  سواء يستطيعون عرض مواقفهم ومفاهيمهم والاستماع إلى مواقف ومفاهيم 
الآخرين. يجري في الت خطيط التواصلي حوار مستمر يرمي إلى حل  الخلافات 

ل إلى ات فاق   المقايضة والتعويض. المنتَج الت خطيطي  هو على آلي اتوالتوص 

 العادل والمستدام الت خطيطمثلث : 2  شكل

 
ة بواسطة تقسيم تخطيطي   يمنح حقوقاا فصيلي  ت مخط طهيكلي أو  مخط ط

والأساس لحل  النزاعات  مخط طة كقانوني  الأرض إلى مناطق. بسبب مكانته ال
بما فيها المحاكم المضطر ة لحسم النزاعات العام ة  المبادرين والسلطاتوقرارات 

العام ة  وبين السلطات الت خطيطحول حقوق الحدود أو الملكي ة المرتبطة بحقوق 
سواء كان ذلك  الت خطيطي   تحقيق العدلوالأفراد وبين الأفراد وبين أنفسهم. 

 الت خطيطكاء في عملي ة بافتراض أن ذلك مقبول على الشر  المقايضة بواسطة
لطاتوسواء كان ذلك هو الحل  الأساسي والأهم   ة وسلطات المحلي   للس 

 الت خطيطلوجود وتشجيع مصالح عام ة فإن ه أمر مطلوب في عملي ة  الت خطيط
 (. Fainstein ،2009) جرائي  الإ تحقيق العدلالتي تشمل 



61 

 

 رضرائب على الأ الضّ  ، الملكيّة وفرضالتّخطيطبين  1.12
بحد  ذاتها لا تتيح فهم معناه خلال منح  الت خطيطي  محاولة قياس العدل 

المواطن حقوق تخطيط بدون ربطه بحقوق الملكي ة: من هو صاحب الأرض 
ا لا يمكن واستخدامها في استعمالهاالحق   ومن له ؟، من خلال ذلك أيضا

ةريبي ة التي تضعها هيئات عام ة، الض   فحص السياسة لة والسلطات الدو  وخاص 
ة، خلال منح المواطن حقوق تخطيط على حقوق الملكي ة. ليس صدفة المحلي  

د قانون التنظيم وال ثالثة للقانون الضافة في الإ 1965 لعام  بناءأن يحد 
والتمل ك والضرائب المعتمدة على رسوم  الت خطيطلتفصيل العلاقة بين حقوق 

محل ي ة  : "تقوم لجنة1981ام أ( من تعديل ع196التحسين. وجاء في البند )
رسوم تحسين بنسبة ما وفي الظروف الواردة في الإضافة الثالثة  جبايةب

بات الثلاثة هو 124: 2017)دائرة التنظيم،  وبحسبها" (. الربط بين هذه المرك 
والنزاهة التي ترافق النشاط  الت خطيطي  مفتاح أساسي لفهم مجمل العدل 

، الت خطيط -واحد من المجالات كل   فيى أن ه إل . نشير بدايةالت خطيطي  
تُقَام إجراءات تقسيمية  -ة والبلدية حكومي  الملكي ة على الأرض والضرائب ال

 وزيعي  الت  ، الفردي، بنيوي  ، الجوهري  أو الإجحــاف ال تحقيق العدلعلى أساس 
خذ (. في حالات كثيرة توضع سياسات وتت  3رقم  شكل)انظر ال جرائي  والإ
إلا  أن  هذا الكتاب يفحص العلاقة  تحقيق العدلاءات في هذه السياقات لإجر 

والتمل ك والضرائب لقياس آلي ات المقايضة والتعويض بواسطة  الت خطيطبين 
والإفراز المنصوص عليه في قانون التنظيم  الت وحيد استعمال جهاز إعادة

الإجحــاف وتمس   . بل ثم ة عوائق مختلفة في تطبيقه تتسب ب في صنعبناءوال
ساتالوب الت خطيطبأصحاب الأرض وتضعضع ثقة الجمهور ب المسؤولة  مؤس 

ة عنه ة التي تُعْتَبَر الذراع التنفيذية لسلطة القانون والتي يتعامل المحلي  ، خاص 
 . بناءتخطيط ورخص  خِدَمَاتمعها المواطن عندما يرغب في تلق ي 

قوق الت خطيطي ة للفرد هو أن تقوم المنطق البسيط الكامن في مسألة منح الح
ر؟، 1السلطة العام ة نفسها بمنح الحقوق:  ( بأي  حجم 2( ماذا نبني أو نطو 
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( لصالح من؟ تكمن الإجابة على هذه 4-( أين؟ و3وعلى أي نطاق؟، 
الأسئلة الجوهري ة الأربعة في المخط طات الهيكلية أو التفصيلي ة التي تعتمدها 

سات تخطيط عام ة محل ي ة وفوق محل ي ة لزيادة نجاعة استعمال الأرض  مؤس 
وتنظيمها وهندسة الحي ز البلدي  لصالح المواطنين. واضح ضمناا أن ه إلى جانب 
ة احتمال ما للمس  بفئات غير ليس من حق ها  منح المواطن حقوق تخطيط فثم 

قرارات الحصول على حقوق الت خطيط أو أن  هذه الحقوق تُصادَرُ منها. تنف ذ ال
الت خطيطي ة على مِساحة معي نة بملكي ة معي نة تسري عليها حقوق التمل ك، وهو 
ر هوية  حق  غير منقوض لاستعمال الأرض. إن  حقوق الملكي ة هي التي تقر 
مج بين حقوق  ل الد  أصحاب الأرض، ومِساحة الأرض وحدودها. يشك 

ل الت خطيط وحقوق الملكي ة شرطاا ضروري ا لممارسة حقوق   الت خطيط. تشك 

ا لالض   ، الملكي ة وفرضالت خطيطالعلاقة بين : 3  شكل  تحقيق العدلرائب تمهيدا
 الاجتماعي  و  الت خطيطي  
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ة وصفة "للإجحــاف" وحقوق الملكي ة التفاضلي   الت خطيطممارسة حقوق 
ريبة الض   تبحيث يتطل ب تصحيحه قيام الدولة بواسطة سلطا الت خطيطي  

ة بفرض ضرائب على الأرض مثل ضريبة المحلي  والسلطات  الت خطيطولجان 
التحسين وضريبة شراء وضرائب التسجيل. ينف ذ أحد أنواع ضرائب الأرض 
خلال صفقات الأراضي عبر نقل الملكي ة على الأرض من شخص لآخر عن 

صادرة أجزاء من طريق البيع أو الشراء أو الميراث أو النقل بدون مقابل أو م
أو العام ة  حسب القانون مثل الطرق أو المبانيالعام ة  الأرض للأهداف

وغيرها. يفترض المنطق أن يتسب ب تنفيذ صفقات الأراضي العام ة  الأراضي
ة إمكاني  لك أو في رفع جودة الأرض فتصبح قيمة المُلك مرتفعة ومن لديه مُ 

ريبة للدولة التي الض   ستطيع دفعلك هو إنسان ميسور الحال بحيث يلتسجيل مُ 
ة  تشارك في المنافع في المقابل ضرائب تُفْرَضُ لصالح المنافع العام ة. الخاص 

لمواطن بافتراض أن منحها لصاحب الملكي ة يرفع ل الت خطيطحقوق على منح 
ب ة. الت خطيطي  قرارات الفيستفيد من المنافع الناتجة عن أرضه  جودةمن  يتوج 

 عملي اتمقابل ارتفاع أسعار الأرض النابعة من رض على صاحب الأ
سات  يتم   .رسوم التحسينتعرف باسم  الت خطيطالتحسين دفع ضريبة لمؤس 

 بناءقانون التنظيم والفي ف رسوم التحسين حسب الإضافة الثالثة يتعر 
 مخط طارتفاع قيمة الأرض بعد تصديق  -" تحسينالأ(: "196)تصحيح بند 

: 2017أو السماح باستعمال استثنائي؛ )دائرة التنظيم،  أو إعطاء تسهيلات
ة للتنظيم المحلي  من قِبَل اللجنة تُجْبَى ريبة الض   هذه( مع الإشارة إلى أن  170

ة  لومن خلالها تحو   بناءوال ة الحص  ة. يستطيع المحلي  بالسلطات الخاص 
يم طلب صاحب المُلك بعدما يثبت بالفعل بأن ه هو صاحب حق  الملكي ة تقد

هيكلي  مخط ط بموجِبالممنوحة  الت خطيطوممارسة حقوق  بناءلتلقي رخصة 
د اللجنة فصيلي  محلي ت حقوق  تطبيق بموجِب بناءة للتنظيم والالمحلي  . تحد 
ي يجب دفعه مقابل رفع جودة ذضريبة رسوم التحسين الو مبلغ ما ه الت خطيط
 الأرض.
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 ، الملكي ة وفرضالت خطيطين لا يتيح الفصل ب الت خطيطي   تحقيق العدل
بات الثلاثة نزاهة تطب  بد أن  رائب. لاالض   ق من خلال تتوفر في المرك 

المقايضة وضرائب الأرض. هناك مدارس فكرية مختلفة حــول عمق الرابط 
بات الثلاثة ب  الت وحيدبواسطة إعادة  الت خطيطي   تحقيق العدلوعلاقة المرك 

العلاقة بين  تناولقد  1965لعام  بناءنظيم والكان قانون التوإذا  والإفراز.
، الملكي ة والضرائب، فقد ترك تحديد المقاييس، القيم، الت خطيطعملي ة وتصديق 

ة الأخرى. قانون قانوني  عملي ة تنظيم الأرض وتنفيذ الدفع للقوانين والأنظمة ال
د الحقوق في الجانب يرت ب  بناءالتنظيم وال ا الت خطيطي  ويحد  انون الأراضي ق أم 

د الحقوق من الناحية التملكي ة )تسديك، ف د ت( فيما 2017يحد   عملي ة دفعتحد 
 قوانين ضريبة الأملاك. رائب من خلال الض  

 العدل وقضيّة الأرض في المجتمع العربي 1.13
التوت ر بين من حالة التي تشهد القضايا الرئيسية  إحدىقضي ة الأرض هي 

تصحبها انعكاسات على المستوى  حيثن العرب دولة إسرائيل والمواطني
صلة حت ى بمستوى القسيمة وقطعة الأرض  اوالإقليمي والبلدي وله القطري  

ل الأساس لعدم وجود الثقة والإجحــاف  . الأرض أو الت خطيطي  و  وزيعي  الت  وتشك 
إنسان وقد قيل من قبل إن كلمة الإنسان لكل   الإقليم هو حي ز حياتي أساسي

ملتصقة بكلمة )أديم( أي الأرض. لا يمكن التفكير بحياة الإنسان في  )آدم(
ر البلدة  ظل  عدم وجود الأرض حيث إن "الأرض هي الرافعة الرئيسية لتطو 

(. عدا الرغبة الراسخة لدى الإنسان تجاه رقعة الأرض 2007ها" )لوز، ونمو  
ل  فإن  الهيمنة على الأرض ماء للأرض والبلاد. علامة فارقة للملكي ة والانتتشك 

في عدم تطوير البلدة وتحقيق  بناءيتسب ب عدم وجود أراض  خالية للتنظيم وال
 تؤث رالأساسية ف البنى التحتي ةأهداف في مجالات الصناعة والتربية ورفع جودة 

ان وعلى قدرتهم في تحقيق التطل عات في المجالات  على جودة نهج حياة السك 
ة والشخصي ة )نفس المصدر(. لا يمكن رؤية حق  منالي ة قتصادي  ة والاالاجتماعي  

إن  هذا الحق  مرتبط الأرض كحق  منفصل عن الحقوق الأساسية الأخرى بل 
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تماماا بحقوق الأفراد التي يستحيل تحقيقها بدون وجود الأرض والمباني 
(Mengie ،2015.)   إنسان في المجتمع مصلحة وحاجة مختلفة فيما لكل

عمال الأرض وبالتالي يتوج ب على قوانين وسياسة استعمال الأرض يتعل ق باست
أن تتلاءم مع مطالب الأرض المختلفة. يعتقد مينجي أن استعمال منظومة 
ا من المجتمع بصورة  صارمة في نقل الأراضي إلى الجمهور قد يستبعد جزءا

عن سوق الأراضي بينما قد يتسب ب استعمال نهج مرن في حدوث فساد تام ة 
 إلى نشوء سلطة مقيتة. يؤد يمزمن 

ة )الترمان وحنانئيل،  تتبع غالبي ة الأراضي في العالم الغربي لملكي ة خاص 
هي بالأساس العام ة  ة وعليه فإن  الملكي ةزراعي  ( بما فيها الأراضي ال2015

ةعلى الأراضي  ات الطبيعية والبحيرات محمي  مثل الالعام ة  لاستعمالاتل المعد 
والاستعمالات الأمنية أم ا في إسرائيل فيتبع حوالي  البنى التحتي ةو  والأحراش

% فقط من 7تتبع  فيما% من الأراضي لسيطرة وإدارة وملكي ة عام ة 93
ة )نفس المصدر(. حسب الكتاب السنوي الإ ي حصائالأراضي لملكي ة خاص 

 22.072% فقط من الأراضي في إسرائيل )5.6فإن  نسبة  2016لإسرائيل 
(. 7: 2017يلومتر مربع( هي أراض  معمورة )دائرة الإحصاء المركزية؛ ك

ل  التي OECDالدول القليلة من دول الـ إحدىإسرائيل هي  فيها سياسة تشك 
ا مركزيًّا في الخطاب والسلوك السياسي مع  الملكي ة القومية على الأرض جزءا

( ومركبا 2015، بين فئات الجمهور )الترمان وحنانئيل ت صالرواج وسائل الا
راع القومي. ولذا يتعل ق الاستعمال الخاص  للأرض إلى حد  الص   ا فيمركزيًّ 

(. Barak-Erez ،2008ماح بمثل هذا الاستعمال )كبير باستعداد الدولة للس  
ة 3.5 حوالي اليوم، يتبع % من الأرض في دولة إسرائيل لملكي ة خاص 

م بصورة سَ قْ هذه الأرض لا تُ أن  إلى  لمواطنين عرب ومن نافل القول الإشارة
ي ة متساوية بين أصحاب الأرض والبلدات العربية وهي غير متاحة بصورة كل

 للتطوير كما سيوضح لاحقاا. 
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عاء لأول وهلة بأن ثم ة إجحافا  ا في توزيع الأرض بين العرب واليهود يمكن الاد 
أو مبدأ  وزيعي  الت  يطالب بضمان مبدأ العدل  نْ في إسرائيل وبالتالي فهناك مَ 

المساواة في تقسيم الموارد حسب نهج الباحث فاينشتاين. ويعتقد ناصر 
التي ة جوهري  يعتمد بالأساس على قيمة المساواة ال وزيعي  الت  العدل  ( أن  2012)

لموارد الدولة. يكمن في صلب فكرة ي ة متساوية تضمن لكاف ة المواطنين منال
المجتمع.  بناءزيه للموارد بين أالن   يم غيرالخوف من التقس وزيعي  الت  العدل 

متعل قة بتبريرات حل  المطالبات المتنافسة على ي ة ويشمل ذلك أسئلة أساس
فات التي تعطي الص   هائية، مثل: ما هو التقسيم العادل؟، وما هيالن   الموارد

(. يعتقد الباحث Gaba ،2006ة عادلة؟ )بالمطالبة بحص  الحق   الفرد
ان العرب في ( أن  2000يفتاحئيل ) ا من التوت ر لدى السك  ولة متعل ق الد   جزءا

ر تطبيق وتقسيم الحي ز. إضافة إلى ذلك يتعذ   الت خطيطبقطاع الأرض و 
بدون تعامل لائق مع موضوع تقسيم الحي ز العربي   يهودي  التعايش المدني ال

م في موضوع المساواة  الأراضي علماا بأن نظام  المدني ةوبدون تحقيق تقد 
 فيي ة التي تُعْتَبَر أحد المبادئ الأساس المدني ةيتناقض مع مبدأ المساواة 

 ة.يمقراطي  الد  

ولة فريسة الد   وقعت الأراضي المملوكة للعرب من مواطني إسرائيل منذ إقامة
سهلة للمصادرات المستمر ة بينما ازداد عدد المواطنين العرب بوتيرة كبيرة 

ي ة والصناعي ة لحصول على أراض  لتطوير المصالح الحرفوازدادت احتياجاتهم ل
، 2000والإسكان )يفتاحئيل،  بناءللوأراض   ومبان عام ةي ة ومناطق تجار 

ا حسب وإذا  (.2013رايتر،  كانت قد صودرت أراض  من مواطنين يهود أيضا
(، فيعتقد الباحث 2007لشراء الأرض للصالح العام  )زاندبرج،  قانوني  الأمر ال

هذه الأراضي ي ة غالبعلى أن   رايتر أن تقارير دائرة أراضي إسرائيل تدل  
صودرت في المناطق المأهولة بالعرب )مثل منطقة الشمال، القدس والجنوب( 
ا، مثل منطقة  فيما صودرت أراض  قليلة فقط من مناطق مأهولة باليهود أساسا

صادرتها من العرب الأراضي التي تم ت مي ة المركز ويضيف الباحث بأن غالب
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 مفهوم المجتمع بموجِب)ن.م.(.  يهودي  مستعملة بالأساس من قِبَل الجمهور ال
على الأرض هو العائلة أو ي ة في البلاد فإن  من يقوم بإدارة الملكالعربي  

ر هذا المفهوم لصالح (. وقد غي  2013الحمولة لصالح كاف ة أعضائها )رايتر، 
ة  ي ةالملك  يتجم عكان ما زال هناك حي ز من الأراضي التي وإذا  ي ة.الفردالخاص 

ةي ة حمولة واحدة إلا  أن  ما يسيطر اليوم هو الملك بناءفيها أ . يميل جزء الخاص 
ستعملونها كوسيلة ة يقليدي  كبير من العرب إلى الحفاظ على أنماط أرض ت

سة السياسي ة احتمائ ي ة تفرض كيف ةيهودي  ي ة التي تسيطر عليها أكثر ي ة من المؤس 
من ي ة لا تنتقص الشحنات والسياقات القوم (.2007إدارة الأرض )خمايسي، 

مبادئ لائقة في مجال  بموجِبولة في التعامل مع مواطنيها العرب الد   واجب
من  نابعةشرعي ة  لديه احتياجاتالعربي   المجتمع ، حيث إن  وزيعي  الت  العدل 

دة منها الازدياد الطبيعي دواع   ولة الد   (. "يتوج ب على2012)ناصر،  متعد 
ر مواطنيها  مواطنيها" )فسلي، كل   -كونها دولة توفير الظروف المطلوبة لتطو 

ص للمجتمعة يمقراطي  (. يجب على إسرائيل كدولة د2013 العربي   أن تخص 
انمتساوية أنماط ومبادئ  بموجِبمِساحة من الأرض  ي ة مع كافة الشرائح السك 

 الأخرى. 

على المواطنين العرب أث رت  ضافة إلى سياسات مصادرة الأرض التيبالإ
 "أحيطت" بأراض  ي ة الكثير من البلدات العربإلى أن   (2003)أور  أشارت لجنة

ل   ي ة،ات طبيعمحمي  و ي ة ة، حدائق وطنيهودي  ي ة منطقة أمنية، مجالس إقليمتشك 
في المستقبل ي ة العربطرق سريعة وما شابه للحيلولة دون توسع نطاق البلدات 

الباحث زاندبرج عن اعتقاده بأن  مصادرات أعرب  أو للمس  بها. في المقابل،
( فيما يعتقد الباحث 2007الأراضي لم تمس  بالعرب إلى حد  كبير )زاندبرج، 

في المناطق المأهولة بالعرب يشير إلى  قتصادي  الواقع الحي زي والا رايتر أن  
خ لدى الات كثيرة متعل قة بقضايا الأرض، فقد ترس  وجود مشكلة خطيرة في مج

روا إلىالش   المواطنين العرب سياسة جر اء  كبير منحد   عور بأن هم قد تضر 
(. تعتقد الباحثة 2013مصادرة الأراضي التي انتهجتها دولة إسرائيل )رايتر، 
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مثل قيمة الأرض ونوعها  وزيعي  الت  ( أن اعتبارات العدل Moore 2013) مور
 ها ليستغير أن   بالأرض للمطالبةي ة وموقعها هي اعتبارات هام ة وموضوع

 بدايةاستحقاق الأرض من نقطة الي ة حيث يجب فحص قضي ة قطة الرئيسالن  
 للحيازات المتعل قة بالمكان. ي ة والقيام بدراسة جد

 في المجتمع العربي التّخطيطالعدل و  1.14 
نوات بموضوعين الس   ائيل على مر  الحي زي في إسر  الت خطيطلقد تمحور 

 واستخدامات موذج الحي زي للاستيطان ومنظومة استعمالاتالن   ين:رئيسي  
ي ة ( أن  عمل2010(. يعتقد الباحث خمايسي )2015الأرض )حسون، 

راعات والمنافسات والمناكفات على بالص   الحي زي في إسرائيل تتمي ز الت خطيط
ا أن  ة خطيطي  الت  تقسيم موارد الأرض والحقوق  حا  الت خطيطالممنوحة فيها مرج 

العام ة  ياسةالس   ا سياسيًّا مشتقًّا منجتماعي  الحي زي ليس نشاطاا تقنياا بل ا
تطبَّق ة قتصادي  واي ة سياسة جتماعي  ا لوجيةأيديو على غالباا  املة، وهو يعتمدالش  

انالس   ن الفئاتعن تقسيم الموارد بي ةالحي زي المسؤول الت خطيطي ة بواسطة آل ي ة ك 
 المختلفة وتصميم الحي ز )ن.م.( وقد تسب ب هذا التقسيم في حدوث إجحــاف

 . وقد فحصت الباحثةالمحلي  و  اللوائي  و  القطري  على المستوى  تخطيطي  
(Hananel 2009 في دراستها العلاقة بين تقسيم الحي ز والتطوير )

سرائيل ووجدت أن  سياسة لبلدات التطوير في إ الاجتماعي  و  قتصادي  الا
 وزيعي  الت  تخطيط وتخصيص وتقسيم الأراضي التي لا تنسجم مع مبدأ العدل 

ة عدم المساواة في المجتمع، واستنتجت أن تقسيم مناطق  اتقد تزيد من حد 
أخرى ة حكومي  ووكالات  الت خطيطالحي ز التي تبن تها حكومات إسرائيل وسلطات 

ة الاجتماعي  والمساواة  وزيعي  الت   بادئ العدلنين تتناقض مع مالس   على مر  
 ( بتلخيص هذه المسألة على2005)ن.م.(. وتقوم غافيزون وجريدي شورتس )

 الي:الت   حوالن  
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 المجتمعينالأرض بين ي ة عدم المساواة في الازدحام وعلى مستوى منال
 مغايرة على الأرضي ة عن هيمنة تفاضلفقط والعربي ليس ناجماا  يهودي  ال

ا  انالس   ريحةالش   بحجمقياسا ة ثقافي  و ي ة عن دمج عوامل تاريخ كذلك بلي ة ك 
 ي ة.تمل كو 

ولة، ي ة الد  راع بين العرب واليهود على هو الص   في إطار خطاب الحقوق يبرز
 ولة. يحدث فيه نقاش حول حقوق الد   تخصيص الموارد والدمج في منظومات

زيه للأرض لتمثيل الن   خصيصالت   إلى يتطر ق  ال ذيللعرب والبدو و  الت خطيط
(. ينظر 2015صنع القرار )حسون،  عملي اتو  الت خطيط عملي اتالجمهور في 

اس في تطبيق الن   الجمهور إلى الأرض كمورد بمفهوم أن  هذا المورد يساعد
ة وجماع ضروري  فالأرض عنصر ي ة برامجهم الحيات ي ة لإقامة مشاريع خاص 

(Moore ،2013 وقد أظهر .)ته جمع  2011سيكوي في عام ي ة تقرير أعد 
وتصديقها يميط اللثام عن العربي   ات في المجتمعمخط طإعداد الي ة أن  عمل

ة مشاكل م ر عد  ة الأرض والتكر   قانوني  غير ال بناءالعام  وال بناءة مثل شح 
م في هذا المجال اختار  والنزاعات على الأرض. في ظل  عدم إحراز أي  تقد 

 صاعدي عبر الانتقال منالت   للت خطيطالعرب انتهاج طرق جديدة  المواطنون 
ي للمنظومة القائمة الت خطيط إلى المدافع /المرافع الت خطيط  ويتمث ل هذا المتحدِ 

ه بإقامة هيئات مختلفة تضمن منح حقوق الت   للعرب. إن  هذه  الت خطيط وج 
 الت خطيطي   تحقيق العدلات تعمل على ضمان جمعي  الهيئات هي جزء من 

البيوت  حمايةوفيما يتعل ق بالأراضي عن طريق منح المواطن حقوق تخطيط و 
سةادرة بحق  الص   من أوامر الهدم . من هذه الهيئات: الحاكمة ها من قبل المؤس 

قب، الن   ربعين، المجلس الإقليمي للقرى غير المعترف بها فيالأة جمعي  
 البديل، لجنة رؤساء خطيطللت  العربي   سيكوي، مساواة، صمود، المركز

( 2016(. يعتقد الباحث فايتلسون )2015)حسون، ي ة العربة المحلي  لطات الس  
ألغى أو غَيَّرَ سلسلة  ال ذيأن  قرار محكمة العدل العليا في موضوع الأراضي و 

ل حقيقي في سياسة  من قرارات مجلس أراضي إسرائيل ساهم في صنع تحو 
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قو ة  بعد ذلكازدادت ، و الت خطيط لاعتباراتخضاعها في إأراضي إسرائيل و 
 المبادِر. الت خطيط بالمقارنة مع الت نظيمي   الت خطيط

 حصول تغييرات عديدة، كما شهدت سياسةي ة في البلدات العرب الت خطيط شهد
غييرات والتحو لات على مر  الزمن. لن يتناول الت   العديد منة القطري   الت خطيط

ة العدلعموس  هذا الكتاب بصورة   ال ذياريخي تجاه العرب و الت   الت خطيطي   ة شح 
(، 2012؛ ناصر، 2016؛ 1993؛ 1990تناولته دراسة أخرى )خمايسي، 

ز على صورة الوضع المحتلنة لإعداد  بعد ة شمولي  ي ة ات هيكلمخط طبل يرك 
استعمال جهاز من خلال  الت خطيطي   تحقيق العدل، وعلاقتها ب2000عام 
 والإفراز.  حيدالت و  إعادة

 والجنوسة التّخطيطيّ  العدل 1.15
رات من الإجحــاف بين  ا جزء من المجتمع وغالباا هن المتضر  النساء هن طبعا

انالس   الفئات يضر   ال ذيفي الإجحــاف ي ة المختلفة ومع ذلك فهناك خصوصي ة ك 
ع عيفة والمستضعفة في المجتمع والمتعل ق بالتفاوت بين مجتمالض   بحالتهن

. وزيعي  الت  و  الت خطيطي   تحقيق العدلب قليدي  تأبوي   ومجتمع يبرالي  ل يمقراطي  د
للنساء والتعامل مع  الت خطيط علاوة على ذلك فثم ة تفاوت بممارسة حقوق 

 توليلا إن  بعض المجتمعات  ة.بنيوي  و ي ة وظيف ناحيةاحتياجاتهن الممي زة من 
ا لتطبيق قوانين  قد تمنحهال تي  ي ةينالد   ريعةالش   أو قوانين ولةالد   اهتماماا خاصًّ

. تمنح الر جال تفضيلا عليهن  عدلاا جندريًّا أكبر فتفرض عليهن عادات  الن ساء
ا في البلدات العربوكان الإجحــاف شائعا  (، حيث 2007)خمايسي، ي ة ا أيضا
 منغالباا  هم الت خطيط يضع سياسة نْ ( أن مَ 2005تعتقد الباحثة لوتن )

ا لا يفر ق بين الس   عصري  ال مخط طجال. يعتبر الالر   ا متجانسا ان قالباا واحدا ك 
طةي ة ات المختلفة داخله بل يتحد ث عن هو وي  الهُ  فها "معدلة/"متوس   الت خطيط يعر 

ط" وهو تعريف لا ينتبه إلى  فاوت بين الفئاتالت   على أن ها "الإنسان المتوس 
انالس   من ضمنها العربي   كن دولة إسرائيل والمجتمعوالجندر. لم تي ة الفرعي ة ك 
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مييز الجندري بل قامت بنسخه وعملت على تطويره الت   اخترعتال تي  هي
 لأن  نظراا  ساء والأولادالن   الاهتمام باحتياجاتيتم   (. لم2006)فنستر، 

ا على مبادئ أساستنازلي  كان إلى حد  كبير "تخطيطاا  الت خطيط ي ة ا" معتمدا
ان وبدون الاستعانة بالمعلومات الس   ن إشراكمسبقة بدو  )لوتن، ة المحلي  ك 

 تينات عندما تغي ر الخطابالس   هذا المفهوم بدأ يتغي ر في غير أن   (2005
ياسي   ولة في الد   تفرضهاال تي  في الغرب من الهيمنة الاجتماعي  الث قافي   الس 

قة المواطن مختلف مجالات الحياة إلى خطاب يراعي حقوق الإنسان وعلا
ياسي   راعاتوالص   ولةبالد   لدى الفئات 'الأخرى' )فنستر، ة الاجتماعي  و ة الس 

قافة والمجتمع والجندر الث   ون والباحثون اعتبارمخط ط( وقد طالب ال2006
ا من هو  ل  نافذة المفعولشرعي ة  ي ةجزءا  )ن.م.(.  الت خطيط جسماا معرفيًّا فيتشك 

( أن ه توجد في الأعوام الأخيرة 2012برمن )يعتقد الباحثان تشرتشمن وسيل
رات لتصاعُد الاهتمام بالجوانب الحي ز  سات ي ة مؤش  لدى مزيد من المؤس 

ال تي  ةالت خطيطي  و ة قانوني  والعيادة المثلاا  حقوق المواطنة جمعي   ة.الاجتماعي  
سات والفئات لاستنفاد الحقوق   تهدف إلى تقديم المساعدة للأشخاص والمؤس 

م المساعدة في مجال ة،خطيطي  الت   سات تقد   جماهيري  نظيم الالت   وقد أُقيمت مؤس 
أو  معي نة اتمخط طوفي تقديم اعتراضات على  الت خطيط في مواضيع

في مرحلة الإعداد. من بين هذه  الت خطيط ي ةأثير على عملالت   بمحاولات
ق المواطن حقو ة جمعي  و  الت خطيط ون لحقوق مخط ط –بيمكوم ة جمعي  الهيئات 
 للفئات الت خطيط تعمل للحفاظ على حقوق للت خطيط ال تي العربي   والمركز

انالس   ساء بواسطة احتجاجات واقتراح بدائل الن   عيفة ومن ضمنهاالض   ي ةك 
ساتال تي  للسياسات سات القائمة. هناك بعض المؤس  ال تي  تنتهجها المؤس 

 ، مثل هيئةالقطري  ستوى على الم الت خطيط كر ست نشاطها لتعزيز سياسة
ساتالعربي   مثيلالت   تعمل على زيادةال تي  المسؤول الت خطيط  في مؤس 
يدمج الجوانب  ال ذي( وتعزيز مبدأ الاستدامة 2010)خمايسي،  الت خطيط

ا. من المهم  الإشارةي ة والبيئة قتصادي  والاة الاجتماعي   هناك فئات إلى أن   معا
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كن الس   في قطاعة جماهيري  ال والتنميةالبديل  لت خطيطا كثيرة تحاول اليوم تعزيز
سات ا مع العلم بأن   الت خطيط في لجانة جتماعي  من خلال إشراك مندوبي مؤس 

حول العدل  الت خطيطي   جميع هذه الهيئات تساهم في تعزيز الخطاب
وهي  –وحقوق الفقراء والمساواة في تقسيم الموارد في الحي ز  الاجتماعي  
)تشرتشمن  الت خطيطي  لا تحظى اليوم باهتمام لائق في الخطاب مواضيع 

 (.2012وسيلبرمن، 

 الت خطيطي  و  وزيعي  الت   تحقيق العدلو  الت خطيط ح حقوق رَ طْ من المفروض أن تُ 
صحوة ي ة على خلفالعام ة  ساء بصورة أكبر على الأجندةالن   المُراعي لاحتياجات

 ربوي الت   وارتفاع المستوى ي ة جندر تتناول صون الحقوق الال تي  اتجمعي  ال
خارج البيت. في إطار  الحثيث في العمل الإنتاجي   للنساء واشتراكهن   والت عليمي  

ا ومن  وزيعي  والت   الت خطيطي   تحقيق العدلالاستجابة للمطالبة ب للنساء أيضا
قسيم والت   ضمن ذلك خلال تقسيم المُلك بين الورثة أو تغيير استعمالات الأرض

ال تي  حول حجم الأملاكي ة تحدث أحياناا أزمة عائل ة،تخطيطي   مناطق إلى
توجد في الأرض وهل ة الت خطيطي   تحظى بها المرأة وموقعها وكم من الحقوق 

عويضات وما هي الت   تعرض عليها أراض  بديلة بالمقايضة أو من خلال تلقي
مييز على الت   ض ظواهرنظري ا رفة يمقراطي  الد   ولةالد   ماهي تها. يجب على قوانين

ا خلال  ي ة.جندر ي ة خلف استعمال جهاز ولكن، في الواقع، هناك إجحــاف أيضا
 والإفراز كما سيتم  بحثه لاحقاا.  الت وحيد إعادة

 التّخطيطيّ  تحقيق العدلوالإفراز ل التّوحيد استعمال جهاز إعادة 1.16
والإفراز  الت وحيد عادةفي جهاز إ  الت خطيطي  و  وزيعي  الت   يتمث ل مفهوم العدل

( 122-128)البنود  1965لعام  بناءنظيم والالت   المنصوص عليه في قانون 
(. عبر استعمال هذه 2017ويُطَبَّق في أماكن مختلفة في العالم )خمايسي، 

ساتي ة الآل القيام بتوحيد الأراضي وتقسيمها  الت خطيط يسمح هذا القانون لمؤس 
 الجديدة يشملة الت خطيطي   ا يتوافق مع الاحتياجاتعلى المالكين المختلفين بم
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(. يساهم 2012)تومر،  بناءغييرات في تغيير استعمال الأراضي وحقوق الالت  
ا أو المت فق  الت خطيطي   والإفراز في الإجراء الت وحيدجهاز إعادة  المفروض فرضا

نطاق في تغيير حدود قطع الأرض في  بناءنظيم والالت   قانون  بموجِبعليه و 
رها ال مخط طال اح مخط طوينتج قسائم جديدة لها استعمالات مختلفة يقر   المس 

أراض  في جداول تخصيص. نسخ قطع  مخم نتخصيصها من قِبَل ويتم  
ا  مِساحاتإلى "قسائم" في موقع آخر وبي ة الأرض الأصل مختلفة يتطل ب أيضا

جل   سجيل فيالت   تغيير قسيم من جديد الت   للتعبير عن إعادة عقاري  الالس 
قسيم الت   والإفراز حيث لا يتيح الت وحيد (. يجب إجراء إعادة2017)تسديك، 

القائم استغلال الأرض وتطويرها سواء لصالح صاحب الأرض وسواء لصالح 
ازدياد  تلبيةوالإفراز كوسيلة ل الت وحيد الجمهور العام . وتم  اقتراح جهاز إعادة

ة بنيوي  والة الث قافي   ةالاجتماعي  في الظروف  ي ةالاحتياجات للبلدات العرب
(. يعتقد الباحث خمايسي 2015اهنة )خمايسي، الر   ي ةوالسياسة قتصادي  والا

والإفراز هو ضمان  الت وحيد استعمال جهاز إعادة( أن أحد أهداف 2017)
 الت خطيط المساواة والنزاهة بين أصحاب الأرض المشمولة في نطاقات

مبادئ من ان رَ بَ تَ عْ زاهة تُ والن   ظري ات فإن  المساواة الن   ي ةب غالب، وحسفصيلي  الت  
يرمي  ال ذيوالإفراز  الت وحيد . في المقابل فإن  جهاز إعادةالاجتماعي  العدل 

م حلاًّ عمليًّا لهذه  وزيعي  الت   إلى ضمان العدل بين أصحاب الأرض لا يقد 
ويجم د تطوير البلدات  حيح فإن ه قد يعيق بلالص   المشاكل، بل العكس هو

حسب  بناءلأن ه سيضع صعوبات أمام استصدار المواطن لرخص الي ة العرب
 (. 2012الجديدة )ناصر، ي ة ات الهيكلمخط طال

فيما يتعل ق بتنفيذ سياسة في العربي   في المجتمعة المحلي  لطات الس   إن  قدرات
(. يعتقد 2007، والإفراز هي قدرات محدودة )خمايسي الت وحيد مجال إعادة

ة يهودي  هَج بالأساس في بلدات تَ نْ ( أن  هذا الجهاز يُ 2017الباحث خمايسي )
ة أو أن ها تتبع لملكالت   ي ةتحدث عمل  مشتركة بيني ة طوير فيها على أرض خاص 

في هذا الجهاز لا تحث  على تطبيقه ة الاجتماعي  ولة والأفراد إلا  أن  العوائق الد  
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تضع صعوبات ال تي  تتناول الأدبي ات مختلف الأسباب ة.ي  في البلدات العرب
ورة للص   ينمخط طأمام استعمال هذا الجهاز في الواقع: نقص معرفة ومراعاة ال

بة غير ساتة الر سمي   المرك   الت خطيط لملكي ات الأرض؛ عدم ثقة الجمهور بمؤس 
المجتمع وعادات  قانوني  ال الت خطيط ناسب بينالت   وبمديري ات الأرض؛ عدم

منذ بداياتها )خمايسي،  الت خطيط ي ةالعربي؛ عدم إشراك الجمهور في عمل
استعمال ي ة (. وبالفعل هناك اقتراحات لكيف2013؛ مئير برودنيتس، 2015

ة في منف ذوالإفراز المعتمَدة وال الت وحيد ات إعادةمخط طهذا الجهاز إلا  أن  نسبة 
(. يعتقد الباحثان تشرنيافسكي 2012، )ناصر للغايةضئيلة ي ة البلدات العرب

من ة إمكاني  ؤال: "أي الس   ( اللذان فحصا في دراستهما2013وتشرنيافسكي )
 ونزاهة؟" أن  مسألة عدلاا  كثروالإفراز هي الحل  الأ الت وحيد ات إعادةإمكاني  بين 

رة الت وحيد ات إعادةمخط طزاهة في والن   العدل  والإفراز منوطة بالمرحلة المبك 
كان الهدف من هذا الجهاز هو إذا  )قبل إعداد جدول تخصيص وتوازن(.

، فلماذا يستصعب المواطنون تقب له ويعترضون على وزيعي  الت   تحقيق العدل
ا من استعمال استعماله؟ وكيف يحل   ون هذه الاعتراضات؟ ليكون الإنسان جزءا

ا في عمل تحقيق يمكن  . هلالت خطيط ي ةالجهاز يجب أن يكون فع الا وشريكا
ا على المواطن من قبل  وزيعي  الت   العدل بوسائل وأدوات مفروضة فرضا

سة الحاكمة؟ تعتقد الباحثة فاينشتاي أولوي ات الإفراز تعود بالفائدة  أن  ن المؤس 
ي ة روة الذاتالث   كاليف المرتفعة لتحقيقالت   على مَن لديه أرض، بينما تثير

وتحدث ي ة ى من يتوج ب عليه القيام بالتضحكبيراا لد بواسطة الإفراز استياءا 
ورة المناهضة أو الحرب الث   قد تصل إلى درجةشرعي ة  نتيجة لذلك أزمة

وهي تردف بأن ه من خلال عدم الاعتراف بالتماسك الجماعي  ي ة.الأهل
في الإفراز، وهي: ي ة أساسة جتماعي  فإن نا نتهر ب من مشكلة اة بنيوي  والعلاقات ال
 على الأثرياء؟!. أعباء مبالغ فيهافرض  كيف نتجن ب

والإفراز  الت وحيد استعمال جهاز إعادة( إلى 2006لقد تطر ق الباحث برزيلي )
متعارضة مع ي ة في إسرائيل فهو يرى أن  هذا الجهاز استُعمل بصورة تهكم
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ة  ابعةالت   منه وهو منع الجمود في استعمال الأراضيالأصلي   الهدف لعد 
. وهو يعتقد أن هناك فكرة أخرى وزيعي  الت   اظ على المساواة والعدلمالكين والحف

 لطات لدفعالس   والإفراز وهي تجن ب الت وحيد استعمال جهاز إعادةمن وراء 
 عويضات للمواطن مقابل الأرض المصادَرَة لأصحاب الأرض أو دفعالت  
 تعمالفي حال المطالبة بها، ويرى برزيلي أن اس بناءعويض عن حقوق الالت  

ما من  أخذ أرض   وأن   وزيعي  الت   لطات لهذا الجهاز يتناقض مع مبدأ العدلالس  
ين في  والإفراز يُعْتَبَرُ  الت وحيدإطار استعمال جهاز إعادة أصحابها الخاص 

عاء  "مصادرة" بالمفهوم الواسع للكلمة وأن  العديد من المحاكم اعترفت بهذا الاد 
 )ن.م.(. 

القائم في  الت خطيطي   ظري  لفحص الوضعالن   لأساسلقد وضع هذا الفصل ا
 الت وحيد إعادة ستعمال جهازلاالعربي   ومدى استعداد المجتمعي ة البلدات العرب

وتحقيق استغلال الأرض  وزيعي  والت   الت خطيطي   تحقيق العدلوالإفراز كوسيلة ل
عرض  نزاهة ونجاعة. وفي المقابل فإن  هذا الجهاز يساهم في أكثربصورة 

ازدياد احتياجات  تلبيةمخزون الأراضي المتاحة للتطوير في البلدات ول
أن يساهم هذا الجهاز في خفض أسعار  متوق ع. من البناءال قُطاعالجمهور في 

هدم ي ة غير المرخ صة والحد  من عملة يوتعزيز تسويات الأبن بناءأرض ال
تفرضها المحاكم على  ال تي المباني غير المرخ صة ومع ذلك تقليل الغرامات

 القانون.  مخالفي
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 راسةالدّ ومنهجية بنية  2.0

يات والإشكالي اتالت   راسة إلى استيضاحالد   ترمي تحقيق تقف أمام ال تي  حد 
والإفراز في الانتقال  الت وحيد إعادة استعمال جهازبواسطة  الت خطيطي   العدل

ن من قطع أرض أو قطع أرض فرع  عهدتمي ز بها ال ي ةمن نظام أراض  مكو 
راعي   "تقسيم الأرض إلى قسائم"، أي تقسيم قطع ي ة إلى عصر ات سم بعمل الز 

ة قانوني  الأنظمة ال بموجِبالأرض إلى "قسائم" يمكن إقامة المباني فيها 
 إعادة استعمال جهاز ة.فصيلي  والت   ي ةات الهيكلمخط طوجيهات والوالت   والمطالب

قسيم إلى "قسائم" في الت   على الأرض أو الت سوية والإفراز حيث تم ت الت وحيد
 تحقيق العدلفيها هو أداة تساعد على تسوية  إبراميتم   لمال تي  الأماكن

ة وزيعي  والت   الت خطيطي   الح العام  للص   من جهة، وزيادة عرض الأراضي المعد 
ساتي  وتحقيق تخطيط  ال تي  استعمالات الأرضاستخدامات و وتحسين  مؤس 

 م في توفير الموارد من جهة أخرى. تساه

ه  ه ناقد للمفهومالد   انتهجناه في هذه ال ذيالتوج   ظري  للعدلالن   راسة هو توج 
ان العرب في الس   ولدى الت خطيط في سياق الت خطيطي   وللعدلبشكل عام   ك 

. تفحص الأرض ي ة وملك الت خطيط راسة العلاقة بينالد   إسرائيل بشكل خاص 
ن راالض   وفرض بعد  الاجتماعي  و  وزيعي  والت   الت خطيطي   العدلئب لمواكبة تكو 

راسة في ضوء الد   هذهأجريت  والإفراز. وقد الت وحيد إعادة استعمال جهاز
 الية: الت   المهام  

 تجاه العرب. الت خطيط . استيضاح الإجحــاف في تقسيم موارد1

 وزيعي  الت   العدلتحقيق والإفراز كوسيلة ل الت وحيد . فحص جهاز إعادة2
 ي ة.وإنشاء حي ز عام  لائق في البلدات العرب
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تتيح تطوير البلدات لصالح ال تي  ةالت خطيطي   الأدواتي ة . متابعة منال3
انها: أصحاب الأرض بالمقارنة مع مُ  ساء الن   الأرض؛ملكية مي عدَ سك 

 باب.الش   جال؛ الكبار بالمقارنة معالر   بالمقارنة مع

ا منكاليف ويزيد المنافع، بِ الت   يحد  من تخطيطي   . عرض نموذج4  دءا
 بناءوحت ى تقسيم الأرض إلى قسائم واستصدار رخص  شمولي  ال الت خطيط

 الح العام .للص   الأراضي خداموتغيير است

الحي زي بحيث  الت خطيط . فحص طرق/ أدوات/ آلي ات يمكن تحقيقها في5
عه وتضمن  ان البلدات. اريخيوالت   لي  نتقاوالا وزيعي  الت   العدلتشج   بين سك 

 راسةالدّ  فكرة 2.1
وقواعد جديدة ي ة راسة إلى اقتراح أدوات سياسات واستراتيجالد   أ. ترمي

بين الجهات  الت خطيطو  قسيم العادل والمتساوي لموارد الأرضالت   لصنع
والإفراز  الت وحيد من خلال وضع منهج علمي لتذويت جهاز إعادةي ة المعن

 . وفهمه

الجمهور ولا سي ما لكل   ب. يضع هذا الجهاز الأساس المتساوي والشف اف
وينبغي عليهم  الت خطيط ن يستفيدون من حقوق ال ذيلأصحاب الأرض 
والبلدة. الحي   لصالح مجمَل الجمهور في حي زي ة تحويل حقوق الملك

رائب خلال الض   إضافة إلى ذلك فإن  استعمال مقياس متساو  لفرض
ره ل البيروقراطي ومن والت   الأرض يحد  من طول الإجراءاتتسجيل 

جل   تكاليف تسجيل الأراضي في . إن الحائز على الأرض عقاري  الالس 
ل حسب القانون وهو ل إلى صاحب الأرض المسج  سجيل الت   بالفعل يتحو 

وارتهان الأرض وحت ى تنفيذ صفقات  بناءيتيح استصدار رخصة  ال ذي
ركاء في الش   من جانبة الاجتماعي  غوط الض   أراض  بدون ممارسة

 الأرض. 
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بصورة مباشرة على  يؤث ر ال ذيوالإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازج. 
وتعزيز ي ة إشراك الجمهور في هذه العمليتطل ب  وزيعي  الت   تحقيق العدل

تخطيط وتطوير وتسجيل الأراضي وحت ى ي ة وعي الجمهور خلال عمل
ة المحلي  والسلطة الحي   يانة على مستوى لجنةوالص   نفيذالت   خلال

سات  . الت خطيط ومؤس 

ة جال من خلال والر   ساءالن   فاوت والفجوات بينالت   د. يمكن تخفيف حد 
متساوية ساء كوارثات للأرض وتلق ي حقوق تخطيط الن   ي ةإبراز حقوق ملك

ة  على حسب  في الميراثالحق   من الأرض المملوكة،ة النسبي  الحص 
لنيل القو ة  ساءالن   هذا الاعتراف يمنح إن   ي ة.ينالد   القانون والشرائع

 ال ذيوالإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهاز. في المقابل فإن  حقوقهن  
يمحو ي ة المال المقايضة أوي ة وازن من خلال البدائل العينالت   يشمل جداول

 ن لتلقي حقوق وْ ن يسعَ ذيال  فوذ الن   الفوارق بين أصحاب الأرض وأصحاب
ة الت خطيط عون على اقتطاع أرض  خاص  الح العام  بما للص   والأرض ويشج 

 ابعة للجيران.الت   في ذلك موقع الطرق على قطع الأرض

 راسة والعيّنةالدّ  منهجيّات 2.2
فقد ات بعت ي ة طبيقالت   ياساتالس   راسة تميل إلى مجال دراسةالد   بما أن   

وشملت تلخيص مواد  منشورة في الأدبي ات في ي ة وعالن   سةراالد   منهجي ات
بشكل خاص  ي ة في البلدات العرب الت خطيطو بشكل عام   الت خطيط موضوع

مفتوحة مع خمسة وثلاثين مهنيًّا وشخصي ات عام ة ي ة وإجراء مقابلات منهج
 ثمانية ة،المحلي  لطات الس   ، ست ة مهندسين فيمحلي ة سلطاتل)خمسة رؤساء 

 بما في ذلك مَن يعملون في تشجيع الإصلاحة حكومي  مندوبي وزارات 
ثلاثة  ي ة،مهندسي ومحامي لجان محل ي ة،؛ ست ة رؤساء لجان محلالت خطيطي  

(. وقد مخم نوثلاثة  ي ة،ين في البلدات العربمخط طين، أربعة أكاديمي   ي أراض 
واقتراح الحلول من  ، رصد العوائقالت خطيط تمحورت المقابلات في تقييم حالة
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استعمال حت ى من خلال ي ة في البلدات العرب الت خطيطي   العدلمنظور زيادة 
أجريت  فقدي ة والإفراز. بالإضافة إلى المقابلات المنهج الت وحيد إعادة جهاز

للتعر ف على آرائهم ي ة محادثات مع أصحاب الأرض وشخصي ات عام ة عرب
والإفراز وتم  استقصاء  الت وحيد إعادة جهاز استعمالو  الت خطيطي   العدلبشأن 

 لفحص الأجواء وطريقة عرض مواضيعة القطري  و ي ة وسائل الإعلام العرب
ات مخط طوتم ت مراجعة قرارات حُكم وتقارير تخمين ومستندات  بناءنظيم والالت  

؛ دير حن اجت؛ طرعان؛  ي ة؛؛ سخنين؛ باقة الغربكفر كن امختلفة )ي ة هيكل
رقية(. الش   بلي؛ أم الغنم؛ قلنسوة، ودير العمود المنطار في القدسالش   إكسال؛

للتوحيد والإفراز تم  البدء في إعدادها ة فصيلي  ات تمخط طكما تم ت مراجعة 
، سخنين، عرابة، إكسال، دير حن افي  مخط طفُرغَ من إعدادها )ال تي  وحت ى

 (. اكفر كن  و  ي ة،رقالش   دير العمود والمنطار في القدس

ن طاقم البحث من  صين في مجال تخطيط البلدة العرب مهني ينتكو   ي ةمتخص 
 ساهم في الاعتماد على منهج "الباحث كلاعب" في تحليل وعرض نتائجمم ا 

م راسةالد    الت خطيط عملي اتعلى  المط لعون بصورة يومي ةالباحثون ، وقد قد 
 عملي ات كبيرة في فهم مساهمةعلى الأرض ي ة ريبالض   خمين والسياسةوالت  

ر  الت وحيد والعوائق والقيود والقضايا المتعل قة بإعادة الت خطيط والإفراز. وقد تقر 
ال تي  رغم القيودي ة اريخالت   ي ةواالر   حليل بطريقةوالت   قاشوالن   تائجالن   عرض

 . وتقديم الن تائج بصورة حي ة غير جاف ةتائج الن   تضعها المنهجي ات لتبسيط

 طاقم البحث 2.3
ن طاقم البحث من  ، ومساعدي بحث وجغرافي مدن مخط طبرئاسة  مهني ينتكو 

، طالب يعد  رسالة دكتوراة مخم نمدن و  مخط ط) الت خطيط في مجال عاملين
ة يمرب   ة،معماري  رائب المفروضة على الأرض، مهندسة الض   وخبير في موضوع

وخبير في شؤون الإدارة ، الت خطيط وطالب يعد  رسالة دكتوراة في مجال
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د العربي   اكتسبها هذا الطاقمال تي  الخبرة الكبيرةتتمث ل  العام ة(. المتعد 
 حليلات المعروضة في هذا الكتاب.والت   المجالات في جمع المعلومات
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 الحيّزي في البلدات العربية التّخطيط تطوّر 3.0

ري ة في البلدات العرب الت خطيطي   لا يمكن فهم الإجحاف  بدون فهم تقاليد تطو 
ان  تلبيةصاعدي كالت   الت خطيط هذايتم   فيها حيث لم الت خطيط لاحتياجات سك 

ل أداة للهيمنة في يد  الحي زي على الت خطيط لطة لفرضالس   البلدات، وإن ما شك 
سة الحاكمة من جهة، وتشجيع الس   ان لخدمة أهداف المؤس   العصرنة عملي اتك 
ان القروي ين من الس   ن تُعْتَبَر غالبي تهم منال ذيان العرب ك  الس   مدين لدىوالت   ك 

رت عضويًّاال تي  غيرةالص   جهة أخرى. المدن  قواعد وعاداتعلى  بناء تطو 
طوير الت   في عوالم الجمال المعروفة ووتيرةة المحلي  راعت الاحتياجات ي ة محل  

فهم مواقف يستوجب رها. وغية المحلي  قاليد الت   في بناءالمطلوب وتكنولوجيات ال
 استعمال جهازالهيكلي ومواقفهم من  الت خطيط ومفاهيم ومخاوف العرب من

جل   والإفراز وتسجيل الأرض في الت وحيد إعادة والضرائب  عقاري  الالس 
ي ة راعات القوموالص   ي ةياقات الجيوسياسالس   نقيب فيالت  المفروضة على الأرض 

ري ال ت ةالث قافي   ةالاجتماعي  و  ل وسيلة ترتيب وتقييد  ال ذي الت خطيط رافقت تطو  شك 
ان الس   ينظر .المحلي  طوير الت   وحت ى هيمنة على  الت خطيط ون إلى هذاالمحلي  ك 

ال تي  حو لاتالت   طوير. حت ى اليوم، ورغمالت   كوسيلة لممارسة الظلم وخنق فرص
ئيل يشعر في إسراالعربي   سنستعرضها في هذا الفصل فما زال الجمهور

لم  ال ذيغير المتوافق مع احتياجاته و  فصيلي  والت   الهيكلي الت خطيط بالإهانة من
ا تجاهه وخلق حالة من إجحاف   .وزيعي  وت إجرائي  يكن نزيها

 في البلدات العربية التّخطيطبداية  3.1
ة تحو لات منذ ي ة في البلدات العرب الر سمي   هيكلي  الحي زي ال الت خطيط شهد عد 

 1921على فلسطين في عام  بريطاني  تحضاره عند فرض الانتداب الاس
كجزء من ة بريطاني  في إنجلترا ونُقِلَتْ إلى المستعمرات ال الت خطيط وتبلورت فكرة

ة المحلي  ة هيكلي  ات المخط طفيها. بدأ إعداد الي ة والإدار ي ة تعزيز الهيمنة الأمن
للتنظيم ي ة محل   يمت لجانأُق، بموجبة 1921المدن  بناء أمرللمدن حسب 
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وبدأت في نفس  بناءعن طريق إصدار رخص  المخططات لتنفيذ بناءوال
تسوية  الأراضي شملت مسحها وتسجيلها حسب أمر سويةلتي ة الوقت عمل

جل   وتسجيل الأراضي في ست  1921-1928بين عامي  عقاري  الالس  فتأس 
وقياس وتسجيل الأراضي بدأت بمسح ال تي احة وتسوية الأراضي دائــرة المس

جل   في مصحوبة  الت خطيط ي ة( وكانت عمل1991)جافيش،  عقاري  الالس 
ةالأراضي  سويةبت والبلديات ة المحلي  لطات الس   عِلْماا أن   ،في المدن وخاص 

 ي ةوأدارت عمل بناءللتنظيم والي ة محل   حصلت في حينه على مكانة لجان
 1936الأرض إلى قسائم. وبدأت في عام تشمل تقسيم ال تي  المحلي   الت خطيط

على البلاد وتم  ة نتدابي  الا الت خطيط في سياسة جوهري  غيير الالت   سيرورة من
"امر تنظيم المدن  1936المدن في عام  بناءل الن ظامي   تصديق الأمر

ات مخط طالبلاد وإعداد لكل   ي ةلوائة هيكلي  ات مخط طفشمل إعداد  "،1936
المفعول بعد  المدن ساريَ  بناءل الن ظامي   للقرى. وبقي الأمر ي ةمحل  ة هيكلي  

ا لقانون  قته الكنيست  ال ذي بناءنظيم والالت   إقامة دولة إسرائيل وكان أساسا صد 
ساتالت   ووضع 1965في عام   اتمخط طوأنواع ال الت خطيط فصيل لمؤس 

إلى أن   لإشارةمع ا ،والمراقبة والعقوبات الت خطيط لاحي ات وأنظمة تنفيذوالص  
المفعول حت ى يومنا هذا بما في ذلك تعديلات  ما زال ساريَ  الت خطيط قانون 

 (. 2017نظيم، الت   )دائرة 117ها حوالي دُ دَ وتتم ات بلغ عَ 

، مركزية ةتركيزي  ي ة منظومة تخطيط رسم نتدابي  الا الت خطيطي   وضع الإرث
بة تعتمد على نظام احتلالي يرمي في تنازلية رجة الأولى إلى تعزيز الد   ومرك 

ان الس   ومن خلالها علىالعام ة  هيمنته على آلي ات الإدارة ين وبلداتهم. المحلي  ك 
والضرائب المفروضة على الأراضي ي ة والملك الت خطيط وفر ق هذا الإرث بين

 المفهومإن  تيجة ربطت فيما بينها. الن  رغم أن   ةجرائي  والإي ة الإدار  ناحيةال من
ل ال ذي خطيطي  الت   ة  علىالعام ة  المصلحة يفض  ا حت ى الخاص  ما زال سائدا

ةوهو مفهوم قد وضع تسهيلات أمام مصادرة الأراضي يومنا هذا  وقد  ،الخاص 
فيها  القطري  يكون المستوى تنازلية ي ة قاليد منظومة تخطيط تراتبالت   وضعت هذه
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ي ة راتبالت   منه مع العلم بأن  هذهالقرارات الملزمة للهيئات الأدنى يت خذ  ال ذيهو 
في ة عصري  الة يبرالي  ساهمت الآلي ات الل ال ذي الأبوي   تعب ر عن مفهوم الحكم

 متلك الأرض وعلى الأرض ذاتها. المتكريس سطوته على الفرد 

حت ى بعد إقامة دولة  هيكلي  ال الت خطيط استخدم ال ذي بريطاني  كان الإرث ال
مات قا عمل على  ال ذيو  1965لعام  بناءنظيم والالت   نون إسرائيل من مقو 

نين لتكييف مضامين الس   استحدثت على مر  ال تي  عديلاتالت   تكريسه وكل  
رات الحاصلة في المجتمع وللتغييرات الحاصلة في سياسة  القانون للتطو 

ياسي   ةالاجتماعي   لوجيةيديو وفي الأ الت خطيط وفي أدوات الت خطيط فقد  ة،الس 
وانقلبت مكانتهم في نفس  ،ولة إلى مواطنين فيهاالد   لَ العرب بعد إقامةتَحَوَّ 

دت  ،خاضعة للسيطرة من قِبَل الآخريني ة إلى أقلي ة أكثر الوقت من  وتبد 
ي ة إقامة دولة عرببغية لتطبيق مشروع قومي  الفلسطينيين العربتطلعات 

لبريطاني. بعد تحولهم الانتدابي ا تار على الاستعمارالس   سدالإمع ة فلسطيني  
فرضت عليهم حكومة إسرائيل حكماا عسكريًّا  1948الى اقلية بعد النكبة عام 
المراقبة والإشراف وعملت على  السيطرة، الضبط،وانتهجت معهم سياسة 

(. 2007)بويمل،  الت نظيمي   دالمقي ِ  الت خطيط باع سياسةمصادرة أراضيهم وات  
ساتها و ولة الجديدة في نفس الد   وبدأت وتطوير الأم ة  بناءالوقت بإرساء مؤس 
على الأرض. وقد العام ة  الحي زي المدروس وفرض الهيمنة الت خطيط وتنفيذ

ولة الد   المدروس في منح الت خطيط ساهمت الهيمنة على الأرض وعلى مورد
 واعتمادة يهودي  تساعدها في إقامة بلدات ال تي  فوذ والأدواتالن   )إسرائيل( ي ةالفت

ة لتوزيع ان اليهود وتجميــع العرب وحصرهم في أماكن الس   سياسة خاص  ك 
رهم. إلى هذه المسألة تُ  دة كوسيلة لكبح انتشارهم ومنع تطو  ى جذور عزَ محد 

روا من ممارسة سياسةال ذيتجاه العرب  جوهري  الإجحــاف ال  الت خطيط ن تضر 
رجة الأولى إلى تعزيز الد   كانت أهدافها وأدواتها ترمي فيال تي  طويروالت  

ان اليهود وليس العرب. الس   مصالح  ك 
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إلى ة تركيزي  ال حدوث تحو لات كثيرة وانقلبت المنظومة الت خطيط لقد شهد جهاز
. قتصادي  طوير الاوالت   ي ةوالاستدامة البيئة الاجتماعي  منظومة متعاطفة مع القيم 

ر جهاز2012قسم الباحث فيتلسون ) في إسرائيل إلى  طيطالت خ ( تاريخ تطو 
 (،1965-1948الاستيطان وشراء الأراضي )بناء الامة والدولة، : أربع فترات

-1990)ي ة حتالت   البنى(، صراع 1990 -1965للأرض ) الن ظامي   رتيبالت  
ا نحن نتواجد في الفترة 2002(، ومنذ عام 2002 ال تي  ابعةالر   فصاعدا

وقد  .الت خطيطي  و  والبيئي وزيعي  الت   لالعديتصاعد فيها خطاب يدعو إلى ات باع 
غييرات وانتقلت من الت   الكثير مني ة في البلدات العرب الت خطيط ي ةشهدت عمل

 الت خطيط المقي د والظالم من خلال الت خطيط حالة عدم وجود تخطيط إلى حالة
ر مصحوب بتغييالت   المُراعي. إن هذا الت نظيمي   الت خطيط وحت ى الت نظيمي   ر طو 

 مجال ات تحديد نطاقمخط طمن  ة.المحلي  ة هيكلي  ات المخط ططرق استعمال ال
، إلى تخطيط هيكلي  و  رئيسي  إلى تخطيط ي ة محل  ة هيكلي  ات مخط طإلى  بناءال

 فصيلي  والت   هيكلي  ال الت خطيط (. لم يكن2016)خمايسي،  فصيلي  وت شمولي  
ولذلك فقد ي ة مع البلدات العربة بنيوي  الو ة الث قافي   ناحيةال المعد  للعرب متكي فاا من

. ونحن نشهد اليوم تائجي  والن   جرائي  الإ بنيوي  نشأت حالة من الإجحــاف ال
ا في الوعي العام  لضرورة وأهم سواء كان ة الت خطيطي   زاهةوالن   الت خطيط ي ةازديادا

 لدى بعض الت خطيطي   ذلك نتيجة لتصاعد الاحتياجات أو لانكماش الجهل
انالس   رائحلش  ا ةي ة ك  ل عقدين بعد إقامةالعربي   الجمهور وخاص  ولة. الد   في أو 

في  الت خطيطي   وما زال تأثير ذلك مستمرًّا من خلال المراعاة لمسألة الخطاب
 . الت خطيطي   تطالب بالحق  في تصحيح العدلال تي  ي ةالبلدات العرب

 ات في البلدات العربيةمخطّطمراحل تطوّر ال 3.2
ر إلى أربع مراحل تمث لت ي ة في البلدات العرب الت خطيط يمكن تقسيم سيرورة تطو 

(. تُشرح هذه المراحل بواسطة نماذج 2016)خمايسي، ة تخطيطي   نماذج 4 في
ان  كفر كن ا قريةات اعتُمِدَت لمخط طل ، علماا أن  عدد سك  قد ازداد  كفر كن امثلاا

طة يبلغ عدد وأص 1949نسمة في عام  2750من حوالي  بحت بلدة متوس 
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انها حوالي  ي ة بلدة عرب 64، وهي تمث ل 2017نسمة في عام ألف  22سك 
طة وكبيرة تم  إعداد  فيها )خمايسي،  بناءال تحديد مجال محيطات لمخط طمتوس 

1990.) 

ات في ظل  الحُكم مخط ط: اعتُمِدَت هذه البناءتخطيط، تحديد وتقييد ال
لعام  بناءنظيم والالت   قبل تصديق قانون  1965و 1957العسكري بين عامي 

المدن لعام  بناءل الن ظامي   . وأعُِدَّت حسب مطالب وتوجيهات الأمر1965
وكان ما زال ساري المفعول في  بريطاني  اعتُمد إب ان الانتداب ال ال ذي 1936

ة للتطوير مخط طحينه. وكان الهدف من هذه ال ات تحديد نطاق المِساحة المعد 
ع الأرض المعمورة في البلدة وكبحوت راعي   حف إلى الأراضيالز   حديد توس   ةالز 
ة )انظر ي ة ابعة لملكالت   ا لاستصدار رخصة 5 شكلخاص   بناء( وقد كانت أساسا
(. 1985لمباني القائمة )يوم طوف، منح رخص بناء لترتيب إداري لوضع و 

ان بل تم  فرضه بصور الس   بدون إشراك الت خطيط وتم   لبلورة إطار ة تنازلي  ة ك 
هذا  خلفطوير والت   بناءبحيث حُظر ال قريةطاق المسموح لتطوير الالن   لتحديد

على الأرض وتسويات ي ة الملك الت خطيط ي ة. لم تراعِ عمل"مجال البناء" الحد  
ات الجديدة المباني القائمة بل مخط طالقائمة في المجتمع ولم تشمل الي ة الملك

في  بناءمن حقوق الي ة من خلال منح نسب عال بناءال حث ت على تكثيف
في  بناءالأرض المعمورة. وكان الهدف منها، كما سبق وأشرنا، تكثيف ال

أمر  بموجِب بناءلإصدار رخص ال قانوني  الأرض المعمورة ووضع الأساس ال
 . واعتبر(Razin ،2015 1990خمايسي، ) 1936المدن لعام  بناءتنظيم و 

ان الس   سة لتقييدمخط طون هذه اللي  المحك  طوير الت   ات وسيلة تنتهجها المؤس 
لمصادرة بل و لطة للحد  من مناطق نفوذ بلداتهم الس   وحت ى محاولة من طرف

ةأراضيهم  ا الخاص  . تم  تطوير القرى حت ى هذه الفترة بدون تخطيط مسبق وطبقا
 بناءسمحت بالة دابي  نتالاة اللوائي  ات مخط طالإلى أن   ات معتمَدة. يُشارمخط طل

راعي   في الأراضي اة الز   الت خطيط ولذا فقد أضر  ( Coon ،1992) أيضا
الممنوحة للسكان في  الت خطيط الجديد بتطوير القرى وبحقوق  المحلي   هيكلي  ال
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راعي   نطاق الأراضي  مخط طمثل الة اللوائي  ات مخط طمع تصديق ال ة.الز 
ة نتدابي  الاة اللوائي  ات مخط طمال تم  إلغاء اللش  ا للواء 2ام" م"ت اللوائي   هيكلي  ال

 ال ذي( 4 شكل)انظر  RP/50/42 مخط طالمستحدثة على الأرض مثل 
ات مخط طهذه الإلى أن   (. يمكن الإشارةحاليا في لواء الجليل )الشمال لَ مِ عْ استُ 

 مصطلحات العدلوالإفراز ولم تتعامل مع  الت وحيد إعادةي ة لم تتطر ق إلى قض
 بتاتاا.  الت خطيطي  

 RP/50/42للواء الجليل  انتدابي   (جليليإقليمي ) هيكلي   مخط ط: 4  شكل

 
 

 

 

 

 

 

 نظيمالت   المصدر: موقع دائرة
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 كفر كن ال 429رقم جـ/ بناءال مجال لتحديد نطاق المحلي  الهيكلي   مخط طال: 5  شكل
 1961عام تصديق 

 
 نظيمالت   المصدر: دائرة
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ات مخط طمن إعداد الة الث اني . بدأت المرحلةنظيميوالتّ  المقيّد التّخطيط
تمدين مكبوح ولم تَكُن مصحوبة ي ة للبلدات تكبر وتشهد عملة المحلي  ة هيكلي  ال

 كاثرالت   كان من البلدة أو باستيعاب المهاجرين إليها. واعتمد جل  الس   بهجرة
 مخط ط. وتم  إعداد هذا الالط بيعي   كاثرالت   اني على نسبة مرتفعة منك  الس  

يلزم اللجنة  ال ذي 1965لعام  بناءنظيم والالت   ظروف قانون  بموجِب هيكلي  ال
للبلدات الموجودة في ي ة محل  ة هيكلي  ات مخط طبإعداد  بناءللتنظيم والة المحلي  
د في غضون ثلاث سن الت خطيطي   الحي ز وات من الإعلان عن إقامة المحد 
ما إلى  لتقسيم أرض   الت خطيطي   طاق. المفهومالن   وتحديد محلي   تخطيطي   حي ز

واستصدار رخصة  الت خطيط ، تحديد توجيهاتهيكلي  ال مخط طمناطق في ال
ه مزدَ  مخط طحسب ال بناء شجيع والحث  الت   عبر -من جهة  :جوَ تم ت بتوج 
عبر تجن ب  - ومن جهة أخرى  ؛ةعصري  ي ة طوير حسب مواصفات مدنالت   على

تقسيم قطع الأرض إلى "قسائم" والحفاظ على مبنى قطع الأرض بمواصفات 
اي ة إلى مدني ة خلق الانتقال من مواصفات قرو وقد  ي ة.قرو  ا تخطيطيًّ  أساسا

ة  للبلدة ولم يشمل الأراضيي ة طوير الت   ا لا يلب ي الاحتياجاتمشو ها  ال تي الخاص 
طوير والت   بناءتيجة بطبيعة الحال استمرار الالن   طوير الفوري. وكانتالت   تتطل ب

بدون تلق ي  بناءات المعتمَدة والمخط طبدون تخطيط مع الخروج عن تعليمات ال
 الت خطيط طوير حسبالت   مجال حصر نطاق ال ذيالأزرق الخط   رخصة خارج

(. 6 شكلق القائمة )انظر ر الط   رق علىالط   . واعتمدت شبكةالت نظيمي   المقي د
ة تتم   ولم مخط طيقترحها الال تي  رق الط   شق  يتم   لم مصادرة الأراضي المعد 

ة  والموجودة في نطاق الأراضيالعام ة  للاستعمالات يتم   وذلك لأن ه لمالخاص 
القو ة  ات ولم تَكُن لديهامخط طإعداد هذه الي ة في عملة المحلي  لطات الس   إشراك

 ات لا تنجز العدلمخط طوعلاوة على ذلك فقد اعتبرت أن  هذه ال لتنفيذها.
صَت للتطوير كانت ال تي  الأرض مِساحاتلأن   في البلدة الت خطيطي   خُصِ 

الح العام  بصورة للص   أرض خدامضئيلة ولم تحق ق العدل من خلال تغيير است
توحيد ات توجيهات للمخط طبين مختلف المالكين. لم تشمل هذه المتساوية 

تقسيم مت فق عليه لقطع  بموجِب بناءوالإفراز، بل أتاحت استصدار رخص 
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بين  ي ة،غير رسمبصورة تقسيم مت فق عليه ثانوي،  بموجِبأرض كاملة، أو 
  ركاء.الش   المالكين

 1979تصديق عام  1231رقم ج/ كفر كن ا بلدةل المحلي  الهيكلي   مخط طال: 6  شكل

 نظيمالت   المصدر: موقع دائرة 

بعينات من الس   واصل عقد ال ذي الت خطيط :ةمكثّفات مقيِّدة، منظّمة و مخطّط 
سعينات. الت   مانينات ومطلعالث   القرن الماضي. بدأت هذه المرحلة في أواخر

 ي ة،توسيعي ة محل  ة هيكلي  ات مخط طكانت هناك بعض المبادرات لإعداد 
ة للتطوير في البلدات العربمعتة هيكلي  ات مخط طو   ي ة.مَدة لزيادة الأراضي المعد 

سات في تذويت الحاجة لتحقيق توجيهات تخطيط تشمل  الت خطيط وبدأت مؤس 
المفتوحة، العام ة  الح العام ، ومن ضمن ذلك الأراضيللص   تحويل أراض  

وتطوير شبكة طرق سليمة وواسعة شملت جزراا خضراء. وازداد في هذه 
الوعي العام  لتوسيع مجالات تخطيط البلدات. كما تنامى الوعي لدى  المرحلة

لطات حيال احتياجات تخطيط البلدات كوسيلة للاحتماء الس   الجمهور ورؤساء
الح للص   غير المرخ ص، وازدادت المطالبة بتغيير استعمال الأراضي بناءمن ال
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ان الس   العام . إلا  أن   راضي لتطوير الإسكان. وتم  استعمال الأ الو ين فض  المحلي  ك 
تناولت ال تي العام ة  ات في ظل  إقامة بعض اللجانمخط طعداد هذه الإ 

في البلدات  بناءع الومنع استمرار توس   قانوني  غير ال بناءات مكافحة الإمكاني  
 شكلموقع المباني القائمة )انظر  بموجِبولذا فقد وضعت حدودها  ي ة،العرب

ة فصيلي  ات تمخط طإلى إعداد غالباا  تبادرال تي  يل هي(. دائرة أراضي إسرائ7
ولة. ي ة الد  على أراض  موجودة ضمن ملكي ة محل  ة هيكلي  ات مخط طأو توسيع 

ن من مخط طحال فإن  هذه ال وعلى أي   مع  الت خطيطي   تحقيق العدلات لم تتمك 
اي ة البلدات العرب طوير فيها. الت   قا ملائماا وكافياا لتحقيتخطيطي   ولم تطرح أساسا

 الت خطيط توجيهات ملزمة للحث  على تضعات لم مخط طهذه ال كما أن  
ة  الت وحيد بواسطة جهاز إعادة فصيلي  الت   والإفراز، لتقسيم الأراضي المعد 

 إلى "قسائم"، ومن ضمن ذلك تخصيص أراض  لشقالبلدي   للتطوير في الحي ز
تطوير في ي ة مناسبة للقيام بعملالح العام  بحيث تكون للص   وأراض   رق الط  

العضوي   طويرالت   تيجة استمرارالن   ة. كانتمخط طنطاق أراضي البلدات ال
قة للالت   يشمل ال ذي ، وليس بالضرورة بناءكثيف والازدحام في الأراضي المصد 

متساوية يشمل تغيير استعمالات  ال ذيالمدروس  الت نظيمي   الت خطيط حسب
عام . مع ذلك فقد كثر الحديث عن الحاجة لتغيير الح الللص   للأراضي

الح العام  لكن بدون ترجمة ذلك للص   استعمالات الأرض وتخصيص أراض  
ة مم ا  اتمخط طعلى أرض الواقع إلى تخصيص أراض  في ال أسفر عن شح 

 شديدة في الحي ز العام  داخل البلدة. 

م  ال ذيو  كفر كن ا ةبلدل هيكلي  ال مخط طكان ال ا لجيل مثل هذه يقد  نموذجا
ا لاستصدار رخصة مخط طال بدون أن  بناءومنح جدول حقوق  بناءات أساسا

ه تصميم المشهد والمنظر بناءملاحق  مخط طترفق بال  الت خطيطو البلدي   توج 
الذاتي رغم ازدياد  بناءفي البلدة على ال بناءرق. واعتمد الالط   لشبكة مستقبلي  ال

ان البلدة من   21.000إلى حوالي  1961نسمة في عام  3.600عدد سك 
ولة بإدارة دائرة الد   أراضي خدام. الحاجة لتغيير است2015نسمة في عام 
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بملكية  للمحرومين من الأرضي ة الاحتياجات الإسكان تلبيةأراضي إسرائيل ل
ة فصيلي  ات تمخط طائرة إلى إطلاق الد   تفي البلدة دفع خاصة متوفرة للبناء

مة إلى "ق  شكلال الأرض. يعرضي ة للمحرومين من ملك نُ هَ تَ رْ تُ  بناءسائم" مقس 
 الت خطيطعلى  بناءنرى،  كمثال. كفر كن ا ةبلدل هيكلي  ال مخط ط( ال8رقم )

ة  ةبلدمن ال جنوبي  الجزء ال أن   ،المدروس يقسم الأرض إلى "قسائم" خاص 
نظيمي لت  وا المدروس الت خطيط بمشروع "ابن بيتك" ونلاحظ في هذه المنطقة

عام ة مفتوحة وذلك بخلاف باقي أجزاء  يشمل شبكة طرق وأراضيَ  ال ذي
ل  اتمخط طوبدأت هذه ال .ةبلدال ا للتقليد في الأراضيتشك  ة  نموذجا وهو الخاص 

ل من  استعمال جهازيعتمد على  ال ذي فصيلي  والت   هيكلي  ال الت خطيط ما عج 
 والإفراز.  الت وحيد إعادة
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 1999تصديق عام  8588ج/ ة كفر كن ابلدالهيكلي  ل مخط طال: 7  شكل

 
 نظيمالت   المصدر: موقع دائرة

وهي مرحلة  .ةشموليّ ة هيكليّ و ة رئيسيّ ات مخطّططويري مشروط بالتّ  التّخطيط
)خمايسي، ي ة ابعة من تخطيط البلدة العربالر   اعتبارها المرحلةيتم   جديدة

 بدايةوهي ترمز إلى ة لثالث ا ي ة(. بدأت هذه المرحلة في مطلع الألف2016
للكثير ي ة محل  ة هيكلي  و ة رئيسي  ات مخط طعام ة لإعداد ة حكومي  انطلاق مبادرة 

من خلال مشروع  حكومي  ال مخط طعبير عن هذا الالت   وتم   ي ة.من البلدات العرب
كومة ودائرة أراضي إسرائيل بمبادرة مكتب رئيس الحي ة بلدة عرب 34تخطيط 
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ي ة اخلالد   ولاحقاا تم  إعداد مبادرة من وزارة ة.المحلي  والسلطات ي ة اخلالد   ووزارة
نة من خمسلة هيكلي  ات مخط طشملت إعداد ي ة محل   وسلطات  20ة عناقيد مكو 
في ة المحلي  لطات الس   وبعضة اللوائي  ة المحلي  بدأت بعض اللجان  ي ة.بلدة عرب

ي ة محل  تنظيم  تديرها لجنةال تي  للبلداتة هيكلي  ات مخط طوقت في إعداد نفس ال
ة رئيسي  ات مخط طمثلاا  أعد ت لجنة مفو هعماكيم ة.الت خطيطي   ناحيةال من

ينة وعين ماهل. منذ تنفيذ والر   والمشهد كفر كن اتديرها مثل ال تي  بلداتلل
 كذلك ةشمولي  ة هيكلي  ات طمخط  بدأ إعداد  الحيزي  الت خطيطنظام  الإصلاح في
نوات العشر الأخيرة ي ة.للبلدات العرب ة هيكلي  ات مخط ط تحضيريتم   خلال الس 

فصيل والمعطيات لاحقاا(. وقد الت   )انظري ة لحوالي ثلث البلدات العربة شمولي  
ها ي ة صاعدوالت   ةتنازلي  ال خلقت هذه المبادرات  الت خطيط ا جديدين فيلغة وتوج 

، وقد ربطت اللغةي ة للبلدة العرب الت خطيطي   تحقيق العدليميل إلى  ال ذي مي  يَ القِ 
 اللوائي  و  المحلي   للت خطيطلاثة الث   والمضامين بين المستويات الخطاب

ه الجديد ثلاثة مستويات لالت   . وشمل هذاالقطري  و  ات اعتُمِدَت مخط طوج 
  .المحلي  للبلدات على المستوى 

، ةقانوني  أجزاء البلدة بدون مكانة لكل   رئيسي   مخط طد : إعداالمستوى الأوّل
 الجهات .بل يشمل سياسات تطوير البلدة مترجم لمخطط استخدامات اراضي

ساتة المحلي  لطة الس   هي مخط طتتبن ى هذا الال تي  ل  الت خطيط ومؤس  فيشك 
ا سياسيًّا شاملاا لتطوير البلدة لعشرين سنة قادمة. ترمي هذه ال ات خط طممستندا

نة وضمان تحويل الت  واحتياجات  إلى رصد ضغوط طوير في البلدة المتمد 
وأراض   الح العام  للص   وللتطوير قتصادي  أراض  لتطوير الإسكان وللتطوير الا

، الالن   عام ة مفتوحة تسد    مخط طقص وتلب ي ازدياد الاحتياجات في البلدة. مثلاا
مفو هعماكيم ة المحلي  لجنة المبادرة بأسلفنا أعُِدَّ كما  كفر كن ا ةبلدل ئيسي  الر  

ان عندما يبلغ عددهم الس   بهدف تطوير البلدة لتخدم كاف ةة المحلي  والسلطة  ك 
سلسلة  مخط ط(. ووضع هذا ال8 شكل)انظر  2035نسمة في عام ألف  35
تتطل ب ال تي  الجديدةة قانوني  وجيهات لتخطيط البلدة حسب الأنظمة الالت   من
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تشمل نطاقات توحيد  فصيلي  لنطاقات تخطيط تة فصيلي  ات تخط طمإعداد 
 ة إلى "قسائم" وتغيير استعمالات الأرضمخط طوإفراز تتيح تقسيم المِساحة ال

 .فصيلي  الت   الت خطيط خلال تنفيذ القطري  كتاب الحصص  بموجِبالح العام  للص  

 2003، فر كن اك ةبلدل ئيسي  الر   مخط طال: 8  شكل

 
 مفو هعماكيم بناءللتنظيم والة المحلي  المصدر: اللجنة   

ساتة المحلي  لطة الس   من قِبَلي ة بصورة مبدئ مخط طتم  تبن ي ال  الت خطيط ومؤس 
ا لإعداد  ل أساسا  للبلدة. شمولي   هيكلي   مخط طوإعداد  فصيلي  ت مخط طوهو يشك 

 شمولي   هيكلي   مخط طل رئيسي   طمخط  على إعداد الحث   :انيالثّ  المستوى 
 الت خطيط بحيث يضع حدود تطوير البلدة لعشرين سنة قادمة يشمل قانوني  

بأن ه  لا يعني ذلكاهن والجديد وتطوير أحياء في أراض  جديدة غير معمورة. الر  
ة الت   فيها بل بناءيمكن بالضرورة استصدار رخص  أكيد على تحديد أراض  معد 

والأراضي ة رئيسي  يشمل شبكة طرق  ال ذيوتحديد الهيكل العام  البلدي   للتطوير
ة لإقامة مبان  عام ة والأراضي تقسيم  مخط طالمفتوحة. وأقر  الالعام ة  المعد 
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 اتمخط طإعداد لغرض وحدات تخطيط لنطاقات  هيكلي  ال مخط طمِساحة ال
 مخط طال في كفر كن افي ي ة حصول هذه العملي ة يمكن متابعة كيف ة.فصيلي  ت
مة  شمولي  ال  ونشره صديق عليهالت   وعلى وشك للغايةالموجود في مرحلة متقد 

العام ة  لكاف ة أجزاء البلدة الأراضي هيكلي  ال مخط ط. لم يرصد اليداعللإ
 الأراضيي ة مجم ع وكملكل   بل وضع توجيهات مبرمجةة المحلي  المفتوحة 

. مخط طقديم اعتراضات على الوذلك لت خدامهايجب تغيير استال تي العام ة 
ياا لتخطيط أحياء جديدة في البلدات العرب مخط طيضع هذا ال تحقيق و ي ة تحد 

 والإفراز. الت وحيد إعادة استعمال جهازمن خلال  الت خطيطي   العدل

 ، في مرحلة الإعدادكفر كن ا ةبلدل شمولي  ال هيكلي  ال مخط طال: 9  شكل
 .2017 يقوالتصد

 
 كفر كن ا محلي  المصدر: مجلس 

ساتة المحلي  لطة الس   وهو موجود ي ة بصورة مبدئ مخط طالتبن ت  الت خطيط ومؤس 
ا لإعداد النهائي يداعصديق قبل الإالت   في مرحلة ل أساسا  مخط ط. وهو يشك 
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بما في ذلك توجيهات للتوحيد  وحدات تخطيط حسب نطاقات فصيلي  ت
 والإفراز.

 16578إكسال رقم ج/ ةبلدامل لالش   هيكلي  ال مخط طال: 10  شكل

 
 المحلي  المصدر: مجلس إكسال  

تم  تطويره  رئيسي   مخط طفي إطار مشروع العناقيد واعتمد على  مخط طأعد  ال
 فصيلي  تخطيط ت وحدات قسيم لنطاقاتالت   وهو يشمل قانوني   هيكلي   مخط طل

 والإفراز. الت وحيدتطبيق منظومة  ةعلى أساس إعاد

تخطيط تم  وحدات لنطاقات ة فصيلي  الت   اتمخط ط: إعداد الالثالثّ  المستوى 
ات مخط ط. وعملت هذه الشمولي  شامل أو  هيكلي   مخط طتصديق حدودها ب

 مخط طو  رئيسي   مخط ط بموجِب معي ن لعامي ة كانالس   على رصد الاحتياجات
ات في حالات عديدة توسيع الأراضي مخط طه المعتمَد. تشمل هذ هيكلي  

ة للتطوير. وهي تشمل تغيير استعمالات ات مخط طال واستخدامات المعد 
الأرض في  واستخدامات بما في ذلك تغيير استعمالاتة اللوائي  و ة القطري  

هامخط طوقد أعد ت هذه ال ة.المحلي  ات مخط طال طواقم مستقبلاا  ات أو ستعد 
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ة م جالات بتوجيه أنظمة وتوجيهات عام ة لإرشادات لاقتطاع تخطيط من عد 
ة الح للص   الح العام . تتطل ب هذه الإرشادات تحويل أراض  للص   أرض خاص 

ص جَ مَ دْ عام ة أو أراض  مُ  لمبان  وأراض   أراض  عام ة مفتوحة -العام   ة. يخص 
ص أجزاء أخرى على أراض   ة بينما تُخَصَّ  جزء من المِساحة على أرض خاص 

توجيهات ة فصيلي  الت   الت خطيطوحدات  ولة. وشملت بعض نطاقاتي ة الد  بملك
والإفراز الفرصة  الت وحيد بشأن الحاجة للتوحيد والإفراز. قد يتيح جهاز إعادة

ا بواسطة الت خطيطي   تحقيق العدلل رتيب. يجب تقسيم الأرض إلى الت   أيضا
سكان من جهة، وإتاحة للإ بناءمن خلال وضع حدود لأحواض  بناء"قسائم" 

الح العام  من أصحاب للص   متساوية واستخدامات المجال لتغيير استعمالات
ة  الأرض سواء كانت للسكن أو لأي تطوير آخر من  ،بعد رفع جودتهاالخاص 

% 40الح العام  يقترب من نسبة للص   الأراضي خدامجهة أخرى. بدأ تغيير است
ةي ة ابعة للملكلت  وا مخط طمن الأراضي المشمولة في ال . تُصَنَّف هذه الخاص 

صة الط   متنو عة مثل واستخدامات الأراضي لاستعمالات رق والأراضي المخص 
 المفتوحة.العام ة  والأراضيالعام ة  للمباني

 والمشهد. كفر كن اتي بلدلقسائم بين  وز عم فصيلي  مثال لتنفيذ تخطيط ت: 11  شكل
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 Govmapصدر: موقع الم 

استعمال نشاهد في الجزء العلوي حالة تقسيم المِساحة حسب قطع أرض قبل 
قسيم إلى "قسائم" الت   فليالس   والإفراز ونشاهد في الجزء الت وحيد إعادة جهاز

بمبادرة  مخط طوالإفراز. وقد أُنجز جزء من هذا ال الت وحيدجهاز إعادة  بموجِب
؛ القسم الآخر بمبادرة صاحب كفر كن اوب دائرة أراضي إسرائيل في جن

جل   سجيل فيالت   لم يُنَظَّم موضوعي ة قسيم إلى "قسائم" سكنالت   الأرض. رغم الس 
 حت ى الآن )من موقع جوبماب(. عقاري  ال

ي ة للبلدات العربة فصيلي  والت   ةهيكلي  ات المخط طحو لات في إعداد الالت   تتواصل
حت ى تسعينات القرن الماضي ة هيكلي  ات الخط طمكانت ال ، فقدبأشكال مختلفة

. وقد شهدت هذه الحالة حدوث أكبر مرونةفقد اتسمت بوبالتالي ة عمومي   أكثر
ساتي ة تغييرات عديدة وباتت لدينا اليوم قواعد عالم ه عمل مؤس   الت خطيط توج 

بدأ  ال ذية( هيكلي  ات مخط طت" )مبنى متجانس لإعداد آمبالمعتمدة على "ال
ازداد  2000منذ عام  ي ة.ويشمل البلدات العرب 2006ريان مفعوله في عام س

سات لتطبيق توجيهات  ة،المحلي  لطات الس   وفي الت خطيط الوعي في مؤس 
 مخط طتتطل ب تخصيص وتغيير استعمالات الحي ز العام  في الي ة تخطيط عالم

 البيئة، أو سلطة ايةحمي توجيهات وزارة ، الحفاظ على جودة البيئة، تبن  هيكلي  ال
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وجيهات الت   أو سلطة الآثار، وتوجيهات وزارة المواصلات. هذه للمياه صريفالت  
 غير قابلة للتطبيق إلا  في حال تخصيص ما يكفي من الأراضيي ة العالم
ساتللص   ات غير شاملة مخط طلا تقوم بتصديق  الت خطيط الح العام  ومؤس 

ة المحلي  لطات الس   وجيهات. كما بدأ مندوبوت  ال طبقاا لهذهالعام ة  للاحتياجات
العام ة  في تطوير وعي متزايد لتغيير استعمال الأراضي المحلي  على المستوى 

على أن ها حاجة العام ة  رق وما شابه وبدأت تنظر إلى الأراضيوالط   المفتوحة
احتياجاتها. وبدأ بعض أصحاب الأرض في  تلبيةلتطوير البلدة ولة ضروري  

ة  لأرضهمي ة ة الأهمإعار  فقط بل في  القيمي  المعياري   ليس في البُعدالخاص 
ا. وتزايد استعدادُ  عقاري  البُعد ال مع العام ة  م لتحويل الأرض للاحتياجاتهُ أيضا

ةرفع جودة أرضهم  ساتالخاص  ات مخط طبتصديق لا تقوم  الت خطيط . مؤس 
ة ةام  حت ى من الأرض الح العللص   بدون تقديم رد  لائق للأراضي المعد  . الخاص 

ر الوعي لرفع جودة الأرض ة  وقد تطو  م أجزاء منهاال تي الخاص  الح للص   تقد 
ساتي ة وجيهات العالموالت   ةقانوني  العام  حسب الأنظمة ال ولا بد   ،الت خطيط لمؤس 

 دائرة أراضي إسرائيل وعملاا بصلاحي تها كمديرة للأراضيإلى أن   من الإشارة
ات شملت مخط طقد بادرت إلى إعداد العام ة  ولة والأراضيي ة الد  ة لملكابعالت  

ا على احتياجات تطوير حي  للص   أراض   استقطاع م بعضُها ردًّ الح العام . وقد 
ا من شحة الحي ز العام   مخط ط ة وسد  جزءا كان قائماا في  ال ذيعلى أرض خاص 

 أعُِدَّت في المرحلتينال تي  ةهيكلي  نطاق الأرض المعمورة أو في نطاق الأرض ال
وشملت  ي ة.ات في البلدات العربمخط طالثة من مراحل إعداد الوالث   ةالث اني

ة شمولي  ة هيكلي  ات مخط طمؤخراا مبادرة لإعداد ي ة الثة من هذه العملالث   المرحلة
، 1965لعام  بناءنظيم والالت   من قانون  104ورقم  101عديلين رقم الت   حسب

ل  عديلاتالت   أن هذهعِلماا ب ا لخطة إصلاح في تخطيط وتصديق تشك  أساسا
ساتمخط طال م ة فصيلي  تة هيكلي  ات مخط طوإعداد  الت خطيط ات من قِبَل مؤس  تقد 

لة للإسكان الن   إلى لجنة تخطيط رقم  شكلال الفتمال( )انظر)–طاقات المفض 
ساتمخط ط(. تتمحور هذه ال12 قتطاع أرض با الت خطيط ات في مطالبة مؤس 

ة ات المقترَحَة أو في مخط طالح العام  سواء كان ذلك في الللص   خاص 
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ساتقَ بَ سْ ات المُ مخط طال ياسة والحاجة الس   المختلفة. لتنفيذ الت خطيط ة لمؤس 
 استعمال جهازتشمل ة فصيلي  ات تمخط طلأراض مفتوحة هناك ضرورة لإعداد 

تغيير استعمالات الأرض من والإفراز لضمان المساواة في  الت وحيد إعادة
أصحابها وإعادة تنظيم تقسيم الأرض بصورة تتيح استغلال الأراضي بصورة 

ر ناجعة.  للبلدات والسكان  الت خطيطي   العدلقد يساهم في تعزيز هذا الت طو 
حدثت حت ى ال تي  ةالت خطيطي   زاهةالن   العرب وتصحيح جزء من العيوب وعدم

 البلدي.  الت خطيط ابعة فيالر   نشوء المرحلة

نظيم الت   حسب دائرةي ة في البلدات العربة هيكلي  ات المخط طحالة تشجيع ال: 12  شكل
 2016في عام 

 
 نظيم، وزارة الماليةالت   عارضة شرائح من دائرةيعتمد على المصدر: 

ر مراحلإلى أن   من الجدير الإشارة في البلدات ا ليس محصورا  الت خطيط تطو 
ا على إعداد الي ة العرب وكما  ة.يهودي  ات في البلدات المخط طبل ينسحب أيضا
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أو مرحلة الأم ة  بناء( فإن  الانتقال من مرحلة 2012قال الباحث فايتلسون )
ابع كان الر   في الجيلي ة حتالت   البنىهويـد إلى مرحلة والت   ي ةالاستيطان والملك

بفارق واحد يكمن في  ، لكني ةفي البلدات العرب خطيطالت   موازياا لتطوير مراحل
ين من تِ انَ عَ ي ة أن  البلدات العرب ة يهودي  بينما شهدت البلدات ال الت خطيط الأمر 

. العلاج والسياسة الازدواجالت   حالة من ر المستمر  مييز الت   تمارسال تي  ي ةطو 
في مضامين  ات بلمخط طبتخطيطها وليس فقط في تنفيذ أو عدم تنفيذ ال

ةمخط طال لم تراعِ احتياجات العرب زاد ال تي  ات وحت ى بنطاق الأراضي المعد 
ة ة العدلعور الش   من حد   عور يرافق الجمهورالش   ، وما زال هذاالت خطيطي   بشح 
سةالث   فقد ال ذيالعربي   حــول تصحيح الإجحاف  الت خطيط قة ولا يزال بنوايا مؤس 
 قد يلب ي احتياجاته.  ال ذي الت خطيط وتعزيز

ي ة في البلدات العربة هيكلي  ات المخط طابعة في إعداد الالر   ابتداءا من المرحلة
 ي ةر مفاهيمها وشرعت في إدخال تعديلات على عملفي تغييولة الد   بدأت

لتها إلى عملال تي  الت خطيط ك المواطنين العرب بصورة أكبر وتلب ي شرِ تُ ي ة حو 
غيير الت   فحسب، وقد تضم ني ة حت ى لو كانت جزئي ة لعرباحتياجات البلدات ا

ولة وفي حدود ي ة الد  ات مدروسة على أراض  تابعة لملكمخط طإعداد 
ا ة المحلي  ة هيكلي  ات المخط طال لإقامة أحياء ة فصيلي  ات تمخط طوشمل أيضا

ة هيكلي  ات مخط طلة محاذيحت ى على أراضي دولة ي ة جديدة في البلدات العرب
فهمت ي ة عتمَدة. وبدأنا نلمس نشوء لغة وخطاب جديدين لدى شرائح سكانم

ي ة كوسيلة ناجعة لتطوير البلدات العرب الت خطيط ات الكامنة فيمكاني  الإ
ات عن  ،راكةالش   فلوحظت براعم الاستعداد لإقامة وتمخ ضت هذه المستجد 

لبة بإعداد للمطاي ة نشوء مُناخ مريح للمواطنين العرب والقيادات العرب
ةة هيكلي  ات مخط ط  حد يالت   الح العام . يتواجدللص   تشمل اقتطاع أرض  خاص 

ات مخط طتوجيهات  بموجِب فصيلي  الت   الت خطيط حاليًّا في مرحلة الت خطيطي  
 عمومي  والإفراز وتخطيط هيكل  الت وحيد إعادة استعمال جهاز تتضم نة شمولي  

 حد ي يضمنالت   إلى "قسائم". إن هذا تقسيم قطع الأرضعلى  بناء فصيلي  ت
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م لتنظيم الملكالت   ا في الي ة قد  للتوحيد والإفراز ومواجهة ة فصيلي  الت   اتمخط طأيضا
ل  ال تي رائبالض   مسألة ا في تشك  لم يحظَ  ال ذي الت خطيطي   العدلتحقيق أساسا

 حت ى الآن. رعايةبال

من الإجحــاف بحد  ذاته  حالةنشوء في  هيكلي  ال الت خطيط قد يتسب ب تفصيل
غيرة". تقسم الص   فاصيلالت   ائعة بأن  "الشيطان مختبئ فيالش   وحسب المقولة

يات إلى أربع  الت خطيطي   تحقيق العدليرمي إلى  ال ذي فصيلي  الت   الت خطيط تحد 
 مواجهة أصحاب الأرض المتاخمة لحدودي ة كيف -ائرة الأولى الد   دوائر:

 بحق هم تحقيق العدلطوير لم يشملها وكيف يمكن ر أن  الت  غي هيكلي  ال الت خطيط
فيما بقي القسم الآخر  الأزرق الخط   فيجزء من القسيمة تم  إدراج  هأن  بعِلْماا 

توحيد وإفراز  مخط طإعداد ي ة تتناول كيف -ة الث اني ائرةالد   طوير؛الت   خارج حدود
جي دة ائم" وتحديد آلي ات يحق ق المساواة حــول تقسيم الأرض إلى "قس منطقي  

ا للعدلالمقايضة و لل تتناول  -الثة الث   ائرةالد   ؟؛الت خطيطي   تعويض تضع أسسا
ل هذاالس   وهل يلب ي احتياجات ،الجديدالحي   تخطيطي ة ماه  كان العرب. يشك 
ا لمواجهةالت    الت وحيد إعادة استعمال جهازاني بشأن الث   حد يالت   حد ي أساسا

وينشئ  مستقبلي  بصورة جي دة للتطوير الالحي   د على تخطيطعتمِ والإفراز الم
ابعة الر   ائرةالد   ق الجديد؛والمصدَّ  /مخط طلة بين القائم الروابط صحيحة ومكم  

ساتة المحلي  لطات الس   بقدرات تتعل ق -  على تنفيذة المحلي   الت خطيط ومؤس 
 بالعدلا وشعوراا قعا يسهم في وضع تخطيط نزيه وعادل يخلق وامم ا  الت خطيط

ا  بالن سبةليس فقط  الت خطيطي   قيمين للم بالن سبةلأصحاب الأرض وإن ما أيضا
يات بواسطة الت   إلى مواجهة هذهتسعى راسة الد   هذهإن  والبلدة؟ الحي   في حد 

صندوق أدوات جديد وإن كان جزئيًّا، لكن لا بد  من بذل وضع واقتراح تطبيق 
يات من الت   هجهود كبيرة لمواجهة هذ   ي ة.وتطبيقي ة نظر  ناحيةحد 

يات على خلفالت   تزداد ي ة اشئة في البلدات العربالن   حو لات والاتجاهاتالت   ي ةحد 
ةمثل تقليص عدد  ن يحوزون ويمتلكون أراضي ال ذي أصحاب الأراضي الخاص 

ة  ونسبة أصحاب الأرضبشكل عام   كبيرة وازدياد نسبة معدمي الأرض الخاص 
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لة رسميًّا على غيرةالص   . أحياناا يستحق ون الميراث في قطع أرض غير مسج 
يكونون  معي نة اسمهم إلا  أن هم في الواقع أصحاب حيازة الأرض. في حالات

كانت في الماضي، مع باقي الإخوة والأخوات.  مُ سَ تَ قْ أصحاب حق  ميراث يُ 
ز مأراضي البلدة  المتاجرة تتم   الأرض ولم من أصحاب معي ن بأيدي عدد ةرك 

ا اليوم فبدأ بالأرض لرفع جودة الأرض قد ترفع  عقاري  مفهوم لدينا  يتنامى، أم 
وعي حسب الن   الح العام  للص   ر استعمال الأرضرق وتغي  الط   شبكةي ة منال

ز من جودة الأرض. لقد ة قانوني  الأنظمة ال ي ة العربة المحلي  لطة الس   ت مكانةتعز 
ساتقة الث   وبدأت في توطيد ي ة لوائي ة محل   ومن ضمنها لجان الت خطيط بمؤس 

د ي ة العربة المحلي  لطات الس   ي ةتتبع إليها غالب حيث إن  عملي ة الت مدين المتجد 
طة لت القرى إلى مدن متوس  تطل بت وجود أراض  عام ة وظهور الحجم  حو 

في البلدات العام ة  طبقات وسطى بدأت في استهلاك جزء من الأراضي
  ي ة.ابع المدني للبلدة العربالط   المجاورة. ويُطرح الآن سؤال حولة هودي  يال
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  التّخطيطيّ  وأهميّته للعدليّة في البلدات العرب التّخطيط يّةإشكال 4.0

عاء يقول إنه من الجدير أن يكون تخطيط العربي   انتشر لدى الجمهور اد 
 ؤال: بماذا يتمي زالس   رى. يُطرحمختلفاا عن تخطيط البلدات الأخي ة البلدات العرب

بالمقارنة مع باقي البلدات في إسرائيل أو في ي ة في البلدات العرب الت خطيط
؟ يبلغ عدد البلدات العرب  133من  أكثرفي إسرائيل اليوم ي ة أماكن أخرى أصلاا

بلدة معترفاا بها مأهولة بحوالي مليون ونصف مليون مواطن ويتراوح حجمها 
انها حوالي من مدينة يب انها ألف  80لغ عدد سك  نسمة إلى قرى يبلغ عدد سك 

 هيكلي   مخط طكل   نسمة وتوجد بينها فوارق عديدة. قد ينطوي ألف  حوالي
بات ممي زة كثيرة من المفروض أن تأخذها طواقم محلي    الت خطيط على مرك 

 .لمحلي  اياق الس   متوافقة معة تخطيطي   بعين الاعتبار لاقتراح حلول وترتيبات
ات مخط طبواسطة بعض الي ة تخطيط البلدات العربي ة عمل حُ رَ طْ ومع ذلك تُ 

 . الت خطيطي   تحقيق العدلا ل مغايرا تتطل ب تعاملاا ال تي  حالتها ومكانتهاي ة إشكال

رات الت   معتتغي ر  فهيي ة ديناميكي ة هذه الإشكال ن  إ ة الث قافي   ةالاجتماعي  طو 
ي ة خارج -ي ة ووظيفي ة وسلوكة بنيوي  المتأثرة بعوامل ة قتصادي  الاة الاجتماعي  و 

 الت خطيطي   تعيق تطوير العدلال تي  قاطالن   وعليه فهناك بعض ي ة،وداخل
فيما يلي تلخيص لبعض الإشكالي ات المنوطة بالنقاش حول  ي ة.زاهة الحي ز والن  

ستعمال اس لاوالإفراز. الأس الت وحيد إعادة استعمال جهازو  الت خطيطي   العدل
صادم بين نموذج تقسيم الأراضي والت   ناقضالت   والإفراز هو الت وحيد إعادة جهاز

يمنح المواطن  ال ذي الت خطيط وبيني ة كل والحجم والملكالش   من حيث - الحالي ة
ة خدامعلى الأرض، وفي المقابل تغيير است الت خطيط حقوق   أراض  خاص 

نظام ي ة يها على خلفه الأراضي لا يمكن تلق  الح العام  مع العلم بأن  هذللص  
بالتوطين من خلال ضمان يلزمنا ناقض الت   الأراضي المعمول به حاليًّا. هذا

 .الت خطيطي   تحقيق العدل
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 نظام الأراضي في البلدات العربية 4.1
وسياسة  الت خطيط ثم ة علاقة وطيدة بين سياسةبداية إلى أن  في النشير 

 وزيعي  الت   تحقيق العدلمشروط ب الت خطيطي   حقيق العدلتالأراضي إذ إن  
 حو لاتالت   المت بعة في إسرائيل رغمة الر سمي   ما زالت سياسة الأراضيللأرض، ف

ل  طرأت عليهاال تي  ا تشك  وسيلة وعاملاا أساسيًّا للتنظيم الحي زي فهي تتيح فرصا
سياسة الأراضي  .محلي  الو  اللوائي  و  القطري   الت خطيط وتقوم بتوجيهي ة تطوير 

بات تشمل   هذه ي ة.. الإدارة البلد3 الت خطيط .2ي ة . الملك1هي: و ثلاثة مرك 
ا على سياسة وحجمتؤث ر ياسة الس   بات سياسة الض   أيضا رائب. ما زالت مرك 

يتم   حيثالمركزي،  ئيسي  الر   الحُكمي ة ومسؤولي ة الأراضي منصب ة على صلاح
فينشأ تفاضُل بين البلدات والفئات  اللوائي  و  القطري  و بلدي  ال تنظيم وبلورة الحي ز

ساس: أراضي إسرائيل، وأُقيمت الأقانون السن   تم  ي ة لترتيب الملك ة.جماهيري  ال
التي  –دائرة أراضي إسرائيل، والآن سلطة أراضي إسرائيل  -ي ة هيئة رسم

د جزء من هذه ولة، وقد شهالد  في  راضيالأ% من 93والي تدير حتمتلك او/ و 
خصخصة أو ارتُهِنَ للأفراد ويُسْتَعْمَل للإسكان أو لإقامة ي ة الأراضي عمل

لطاتأو يُؤَجَّر  ة،قتصادي  مشاريع ا لإقامة مشاريع عام ة. سيطرة ة المحلي   للس 
ي ة تاريخي ة إلى عملتعود ولة الد   الأراضي فيي ة دولة إسرائيل على غالب

ل ث شهدتحيث ي ة وجيوسياس مصادرة لاثة عقود بعد إقامة دولة إسرائيل أو 
 بموجِبولة اليوم من المواطنين العرب ي ة الد  ابعة لملكالت   جزء من الأراضي

عاءات مختلفة ولة وهو الد   جزء آخر من أراضي، وهناك لتهويدها قوانين واد 
وا من أراضيهم خلال دُ ر ِ ن شُ ال ذيين فلسطيني  مصادرة أراضي اللاجئين العرب ال

رين ويُعْتَبَرُون لاجئين  1948رب عام ح وما بعدها. وما زال بعضُهُم مهج 
وا أراضيهم )خمايسي، إلا  أن   داخلي ين وهم مواطنو دولة إسرائيل هم لم يسترد 

المصادرة عن تقليص الأراضي المملوكة للعرب ي ة أ(. وقد أسفرت عمل2016
ل جزءاا من حت ى في المنطقة المجاورة للأرض المعمورة من بلداته م وتشك 

إلى أن   ولة ومواطنيها مع الإشارةالد   في العلاقات بين جوهري  الإجحــاف ال
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ملموسة ما زالت ي ة تجاه البلدات العرب الت خطيطي   انعكاساتها على الإجحاف
 .نا هذاحت ى يوم

 مالكة ومديرة منحتها القدرة على تحديد سياسةكولة على الأرض الد   سيطرة
نتها من انتهاج سياسة تخطيط الض   رضخصيص وفالت    فيزيائي  رائب ومك 

وتوسيع بلدات قائمة من خلال ة يهودي  مدروس ومفتوح تضمن إقامة بلدات 
وفي  ة.قتصادي  ومشاريع اي ة قومي ة تخصيص أراض  لأحياء جديدة وبنى تحت

نَتْها هذه الهيمنة من تقييد بواسطة ي ة طوير في البلدات العربالت   المقابل فقد مك 
د ومقي   من  كافيةغير  مِساحاتيشمل تخصيص  تنظيمي  د و تخطيط محد 

 ومبان  عــام ة فيها. وفي نفس الوقت فإن  تأشيري ة الأرض لتطوير أحياء سكن
ي ة في البلدات العربة المحلي  لطات الس   فوذ عند تأسيسالن   حدود مناطق وتحديد

ا. سيطرة دت ولة على الأرض صم  الد   قد قي دها أيضا مناطق  مخط طمت وحد 
وحول الإدارة  ي ة.العربة المحلي  لطات الس   ومن ضمنهاة المحلي  لطات الس   نفوذ
 ولة في مناطقالد  في  راضيالأ% من 82للأرض فقد تم  إدراج حوالي ي ة البلد

 راضيالأ% فقط من 4فيما بقيت حوالي ة يهودي  ي ة ابعة لمجالس إقليمالت   فوذالن  
وهكذا فمن  ي ة.وبدون مكانة بلدة المحلي  لطات الس   ج مناطق نفوذولة خار الد  في 

حدود نفوذ البلدات كانت هناك اعتبارات وتحديد لرسم ة ئيسي  الر   بين الاعتبارات
على ي ة ( متأثرة بنظام الملكHasson and Razin ،1990) ي ة،جيوسياس

ا وقد بقيت غالب لطات الس   ذولة خارج مناطق نفو الد   أراضيي ة الأرض أيضا
تقسيم الحي ز حسب مناطق نفوذ هو إلى أن   يمكن الإشارة ي ة.العربة المحلي  

 لاحقاا. حُ وضَ دلالة على الإجحــاف الحي زي كما سيُ 

إن  سياسة الأراضي المت بعة في إسرائيل هي عبارة عن امتداد لسياسة نظام 
ت في موضوع وهي ترمي إلى إجراء تسوياة نتدابي  والا ةعثماني  الأراضي ال

جل   الأرض وتسجيلها على أسماء أصحابها في وتحديد نطاق  عقاري  الالس 
ولة من جهة ي ة الد  ابعة لملكالت   حدود قطع الأرض من جهة، ورصد الأراضي

بدأت في البلاد منذ مطلع القرن ال تي  الأراضيتسوية  ي ةأخرى. شملت عمل



107 

 

ي ة خرائط المالون على إعداد عثماني  العشرين تحديد نطاق البلدات حيث عكف ال
الأرض بعد المفروضة على فيها لتصديق حجم ضرائب ي ة لحدود القرى والملك

ة، 1861ابو في عام الط   قانون وتطبيق استعمال   الت سوية بعد توسيع وخاص 
 .1913من المدن إلى القرى في عام 

ابريطاني  بذل ال   بموجِبراض  لإعداد تسويات أجم ة  ون إب ان الاستعمار جهودا
أُقيمت كهيئة ال تي  تسويةوال هحاسُنَّتْ وعن طريق دائــرة المسة قانوني  أوامر 

من خلال  جغرافي  ورصد موقعها الي ة عبر مسح الملك الت سوية لتطبيقي ة تنفيذ
وتسجيل  قريةأراضي ال مخط طتنظيمها حسب أحواض وقطع أرض داخل 

جل   الحقوق في  1935تحديد نطاق القرى في عام ة ي  . انتهت عملعقاري  الالس 
(. بعد إتمام 1991جافيش، ) قرية 963وحت ى ذلك الحين تم  تحديد نطاق 

ون في بريطاني  ال شرع عثماني  بدأ إعدادها في العهد الال تي  ي ةخرائط المالإعداد 
جل   تسجيل الأراضي فيتسوية إعداد خرائط ل طبقاا لتصنيف  عقاري  الالس 

وحسب  1858لعام  عثماني  قانون الأراضي ال بموجِبرض على الأي ة الملك
 . 1928لعام  نتدابي  الأراضي الاتسوية  أمر

الأرض. ي ة مييز بين مجال إطار الأراضي أو "أراضي القرية"، وملكالت   يجب
ليست هناك ضرورة بأن يكون معنى الأرض الموجودة في نطاق أراضي البلدة 

ان هذه الي ة أن ها تابعة لملك قريةأو ال عدة نجد  قريةفي نطاق أراضي ال .قريةسك 
أرض "متروك" و أرض "اميرية"، أرض "موات"، مثل أرض رض أنواع من الأ

ة.ي ة ملكأرض ب"وقف" وحت ى  الأرض حسب نطاق الأراضي ي ة تبعتتم   خاص 
ة  ي ةالبلد  رائبالض   أسباب، منها خلق أساس لإدارة الأراضي من حيثلعد 
ترتيب واضح للبلدات، أحواض وقطع أرض )سوليل، سجيل حسب والت  

1991.) 

حدود الفلاحة  الرسمية وذلك حسب الت سوية قبلالعرفية ي ة وضعت حدود الملك
معروفة وضعت حدود ي ة ات رسممخط طلم تَكُن لدينا  ي ة.وحيازة الأراضي الفعل
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را  ظامالن   قطع الأرض والأحواض واعترف فالحو الأرض بحدودها حسب  عي  الز 
في ترتيب ورصد حدود قطع الأرض وفي  الت سوية المت بع. وقد أسهم إعداد

لين في جل   تنسيبها إلى أصحابها المسج  ل عقاري  الالس  . كان هذا تقسيماا قد حو 
لة في ي ة إلى جداول حقوق على الملكي ة الملك وادعاءات جداول مطالب المسج 

نت عملحيث  عقاري  سجيل الالت   دائرة ة مراحل  الت سوية ي ةتكو  هذه من عد 
 الت سوية أعد ت بعد هذهال تي  اتمخط طفيما يلي. ال 13رقم  شكلال ملخ صة في

تقسم المِساحة حسب أحواض وقطع أرض بحيث تكون ي ة ات أولمخط طهي 
لة في دائرةمعي ن قطع الأرض تابعة لأشخاص جل   ين ومسج   - عقاري  الالس 

ل هذا الالط   لتغييره ي ة المنطقة وثم ة ن مخط طلأساس لإعداد ا مخط طابو. يشك 
  ن.يْ الجديدَ  الت خطيطو  للتحو لات في تقسيم الأرض تكييفهو 

 زراعي  الأراضي، الانتقال من نظام تسوية  تنفيذي ة في عملة رئيسي  مراحل : 13  شكل
قطعة كل   يعطي ري  عصيحتوي على الكثير من أراضي المشاع، إلى نظام  قليدي  ت

دة"ي ة أرض "بطاقة هو   محد 

 
ل و  لتسوية ي ةمسحي ة تسجيل الأرض بواسطة عملي ة عمل الأرض على اسم تسج 

نشر جدول يتم   لأرض.على ا ةملكي  أصحاب ال المتصرفين/المالكين والحائزين
تها  مخط طمرفقاا ب الادعاءات /البطَ المَ  ا لتقديم اعتراضات 60لفترة مد  إذا و  يوما

م الجمهور أي  اعتراضات على ملك الحائز الفعلي يسج ل  الأرضي ة لم يقد 
ل إلى مالك رسمي للأرض حسب القانون وليس ي ال ذيللأرض و   بموجِبتَحَوَّ

لة فيكل   .فقط قاليدوالت   العادات ابو تحصل على "بطاقة الط   قطعة أرض مسج 
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 صاحب الأرض ض/الية: أسماء أصحاب الأر الت   فاصيلالت   هوية" تشمل
في القطعة، مِساحة القطعة، رقم  في الملك/ي ة ، نسبة الملكالماك/ المالكين

 الت سوية مني ة هذه العملعلى  بناء القطعة، رقم الحوض، اسم البلدة والمنطقة.
بناء  وتم  ي ة قطع الأرض والملكوتوزيع  تبين الاحواض نشأت خارطةة الر سمي  

. اعتمد المشاع على فلاحة قطعة قليدي  الت   اعالمشمن راكة الش  فك  عليها 
الأرض  لموسمين. من الجدير الإشارة إلى أن  ة حمائلي  ي ة الأرض بصورة جماع

لَتْ  بسبب كون المجتمع على اسم الر جال ال ذين يفلحونها وذلك غالباا  سُجِ 
 حسبراث بالميساء الن   م حق  رَ تَ رجاليًّا وأبويًّا، وفي حالات كثيرة لم يُحْ ذكوريا/

ساء في والن   جالالر   بين بنيوي  وبالتالي فقد نشأ إجحــاف  ي ة،ينالد   ريعةالش  
 المجتمع منذ المرحلة الأولى لتسجيل الأرض. 

تقسيم الأراضي في إطار "أراضي القرية"  خارطة/مخط طيدل  فحص خصائص 
 على وجود نمط نموذجي لتقسيم الأراضي نتدابي  عريف الإداري الاالت   حسب

ر في غالب لنظام  موذج هو منتَج دمجي  الن   إن هذا ي ة.البلدات العربي ة يتكر 
 نتدابي  ظام الاالن   ومن ثم   عثماني  تبن اه نظام الأراضي ال ال ذي قليدي  الت   الأراضي

ات الاستصلاح مخط طات تقسيم الأراضي نتيجة لمخط طكانت  ي ة.بصورة جزئ
حيث لم تخضع الأرض ي ة القرى العربي ة الببعة في غتَّ كانت مُ ال تي  والحيازات

ا معمورة الرسمي نظيموالت   المسح عملي اتالمعمورة ل ، ولذا فقد اعتُبِرَت أرضا
جل   فيي ة رض ولم يجرِ فيها تسجيل ملكالأبدون تأشير حدود لقطع  الس 

كانت ال تي  الطابو. ومُسِحَتْ في المنطقة المحيطة قطع الأرض-عقاري  ال
للفلاحة والخضار  مكث فيث المِساحة وكانت معدة لاستصلاح صغيرة من ح

 والكروم. كل ما ابتعدنا عن الأرض المعمورة ازدادت مِساحة قطع الأرض لأن  
عا استُصلحت من قِبَل عائلة هَ بعضَ  فيما لم  قليدي  الت   ة بطريقة المشاعموس 

قانون الأراضي  بموجِبأراضي "موات"  تْ رَ بِ تُ الأخرى واعْ  القطعُ  حْ لَ صْ تَ سْ تُ 
بل هي أشكال  ،غير منتظمةي ة أشكال القطع في المناطق الجبلإن  . عثماني  ال

عق دت مهم ة استصلاح الأرض ال تي  ةفيزيائي  بسبب الظروف الوذلك بة مرك  
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فيها تقسيم لقطع منتظمة ومرت بة  سَ مِ لُ ال تي  مستويةبالمقارنة مع الأراضي ال
راعي   الاستصلاح بسبب جوازي ة وتكاد تكون تماثل  شكلهل نسبيًّا )انظر الس   الز 

 هُ تم  تقسيمُ  ال ذي حمائلي  تم  الحفاظ على الحي ز الة جتماعي  ا ناحية(. من 14
نت تجميعات لقطع أرض  إلى قطع أرض بين وجهاء العائلات، وبالتالي تكو 

حمولة أخرى أو مرتبطة بعلاقات زواج. إضافة إلى  بناءتابعة لأقارب من أ
في تقسيم الأرض  الاجتماعي  بقي الط   والتراتب  ، فقد تمث ل المبنىذلك

ن وتسجيلها. و  رض الأقطع من حيازة عدد أكبر من ي ة العائلات الغن بناءأتمك 
جل   ونتيجة لتسجيل الأراضي في ،الآخرينبالمقارنة مع   حسب عقاري  الالس 

 أكبر في حي ز البلدة.  مِساحاتعلى  وافقد حصل الت سوية

تعرض نموذج تقسيم ال تي  الت سوية بعد كفر كن ا قريةنطاق أراضي  مخط ط: 14  كلش
 حسب أحواض وقطع.في الفترة الانتدابية الأرض 

 
 المصدر: الباحث
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تقليص المِساحة من خلال مصادرة الأرض ي ة إلى عمل مخط طأُشِيرَ على ال
ة في العدلنجمت عنة حكومي  ي ة وقرارات إدار  . الت خطيطي  و  وزيعي  الت   ها شح 

 لصالح قريةد ومدروس لنقل أراضي المتعم   حكومي  تقليص ي ة على خلف
رق الط   مثلة قطري  ي ة اصرة العليا من الجنوب، بنى تحتالن  نتسيرت عليت/

دة في ي ة الأرض بدون مكانة بلدبقيت وخطوط الكهرباء وخطوط الغاز  محد 
ان ي ة  تابعة لملكشرق البلدة على أراض    .كفر كن اوحيازة سك 

وتأثيره على يّة العربة المحليّ لطات السّ  تقليص مِّساحة الأرض في 4.2
 الإجحاف

على تقليص الأرض المملوكة للعرب،  تؤث رال تي  هناك العديد من العوامل
قة، والأراضي ة هيكلي  ات مخط طة للتطوير حسب مخط طعلى الأرض ال مصد 

لطاتابعة الت   فوذالن   ناطقالمشمولة في م يزيد تقليص  ي ة.العربة المحلي   للس 
ة للاستعمال من قِبَل الفرد  باقيةنافس على حيازة المِساحة الالت   المِساحة من حد 

ة  جماهيري  أو الحمولة أو المجموع ال الانتمائي. تتفاقم المشكلة كل ما اشتد ت شح 
ولة لصالح الد   راضي من قِبَلمن الأ كافيةي ة الواقع بسبب عدم تخصيص كم

دالعرب من جهة وكل   ع بواسطة آلوالت   طويرالت   ما حد   هيكلي  تخطيط ي ة وس 
 فوذالن   في مناطق إدراجُهاوإخراج أراض  من منطقة نفوذ البلدة من جهة أخرى. 

لطاتابعة الت   ة الإحساس الة يهودي  الي ة قليمالإة المحلي   للس  مجاورة يزيد من حد 
ا الن   . واقعبالحصار قص والإحساس بالحصار بين المواطنين العرب خلقا أساسا

ن انتهجوا خطاب ال ذيالعرب المواطنين تجاه  وزيعي  والت   الت خطيطي   "للإجحــاف"
. وزادت هذه الحالة من اللوائي  و  القطري   الت خطيط ة" تجاه سياسة"الضحي  

توحيد وإفراز أو  العرب حيال الأرض وتخطيطها واستعمال أجهزةي ة حساس
في الأرض خوفاا من فقدانها بدون تلق ي منافع محسوسة في تسوية  إعداد

 المقابل. 
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متعل ق بتحديد مناطق ي ة عربي ة محل   طوير لسلطاتالت   تقليص مِساحة تتيح
طوير الت   لتأهيلها لإدارةي ة محل   ولة على إقامة سلطاتالد   حيث عملت .نفوذها

ان. يكون وزيرللة المحلي   مَاتخِدَ الوتوفير  المحلي    عند تأسيسي ة اخلالد   سك 
 ل بتحديد منطقة نفوذها. لم يشمل تحديد مناطقهو المخو  ة المحلي  لطة الس  
لطاتابعة الت   فوذالن   أطر الأرض لـ"أراضي القرية" في البلدات ة المحلي   للس 

ابعة الت   فوذالن   اطقفي مني ة من أراضي القرى العرب كبيرٌ  زءٌ قد أُدرج جو  ي ة.العرب
تم  ال تي  فوذالن   فحص منطقة ة.اليهودي  ي ة قليمالإمجالس الأو ة اليهودي  بلدات لل

لطاتتحديدها  على  بالمقارنة مع نطاق الأرض فيها يدل  ي ة العربة المحلي   للس 
 ابعة للبلدة.الت   فوذالن   "أراضي القرية" في منطقة كامل في أي  بلدة تدرجلم أن ه 
 49ابعة لـالت   فوذالن   راجعنا فحص نطاق الأراضي بالمقارنة مع مناطقإذا 

لهذه البلدات "أراضي القرية" نجد أن مِساحة إطار الأرض ي ة عربي ة محل   سلطة
ابعة الت   فوذالن   تضاءلت مناطق، و دونم 1.104.837كانت  1945في عام 

قداره دونم، أي تقليص م 387.181إلى  1994لطات في عام الس   لهذه
ي ة ابعة للبلدات العربالت   ناقص الحاد  في نطاق الأرضالت   %. لم يتناسب185

دته وزارة لاعتبارات مختلفة ي ة اخلالد   مع حجم نطاق الإطار الإقليمي. وقد حد 
ناا من نقطتين  ه لتقليص المِساحة مكو  تين: رئيسي  عندما يكون المفهوم الموج 

 ة،الث اني ومنع الامتداد الإقليمي بينها.ي ة الأولى، تقليص رقعة البلدات العرب
لإقامة مشاريع ي ة أو القيود الملكي ة من القيود البلد خاليةتخصيص مِساحة 

 . يهودي  وللاستيطان الي ة قوم

علاقة كان لها برزت فوذ الن   على الأرض وتحديد منطقةي ة بين خارطة الملك
 فوذالن   حاب القرار حول مناطقفوذ، وقد اهتم  أصالن   تأثير على تحديد منطقة

صودرت ال تي  ولة أو الأراضيالد   أراضيي ة بإخراج غالبي ة ابعة لـلبلدات العربالت  
ة  لصالحها عدا بعض الأراضي ابعة للبلدات الت   فوذالن   من مناطقالخاص 

فوذ على الن   تبرز هذه الظاهرة على نحو خاص  خلال مسح منطقة ي ة.العرب
وعرابة وكابول  كفر كن اعلى الأرض في بلدات مثل كفر قاسم و  ي ةالملكي ة خلف
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 زيادةكان يرمي إلى ي ة وطرعان. إخراج المِساحة وتقليص الإقليم للبلدات العرب
ة المحلي  لطة الس   للدولة حت ى بدون معارضةي ة قعة الخاضعة للسيطرة الحصر الر  

ريع تهدف إلى توطين عن طريق إقامة مشاي ة الحي ز ي ة لتحقيق غاياتها القوم
ان اليهود في حي ز الس   وتعزيز وتطوير  .وعلى حسابها ي ةالبلدات العربأراضي ك 

ي ة آل "ولةالد   أراضيتحويل الأراضي لسيطرة الدولة وتحويلها لتكون " وكان
وهو تهويد الأرض وإقامة استيطان  ناجعة بالفعل لتحقيق مثل هذا الهدف

 .يهودي عليها

مباشرة على  يؤث رفوذ هو قرار بلدي إداري وسياسي الن   إن تحديد منطقة
الأرض. فقد واصل ي ة ات تطوير البلدة وهو غير متعل ق بمصادرة ملكإمكاني  

ة  أصحاب الأرضي أُدرِجَتْ سابقاا في نطاق ال تي  في حيازة الأراضيالخاص 
ة مكث فالالمصادرات  إلا  أن   واُخرجَتْ لاحقاا من منطقة نفوذها، ،قريةأراضي ال

تخطيط  بموجِبالمجلس الإقليمي في تحديد استعمالات أرض ما ي ة وصلاح
مدروس وبدون إشراك أصحاب الأرض أو معرفتهم أد ى إلى طمس تفريق جزء 

فوذ. لذا كانت الن   على الأرض ومنطقةي ة كبير من أصحاب الأرض بين الملك
وأصحاب الأرض ي ة عربي ة محل   وما زالت هناك معارضة من قِبَل سلطات

. وتقف في صلب هذه المعارضة في بلداتهم فوذالن   لإخراج أرض من مناطق
نطاق كل   وأصحاب أراض  عرب بشملي ة محل   مطالبة رؤساء سلطات

كان معمولاا به قبل إقامة دولة إسرائيل في  ال ذي "أراضي القرية" الأراضي
ي ة اريخالت   شويهاتالت   لتصحيحابعة للبلدة. وتأتي هذه المطالبة الت   فوذالن   مناطق

ة  ولتقليص احتمالات مصادرة الأرض عندما تتواجد في نطاق بلدة الخاص 
هذه البلدة من  تنميةأو في نطاق مجلس إقليمي مجاور، وزيادة فرص ة يهودي  

 خلال توسيع منطقة نفوذها.

ولو أن ه لا توجد حت ى ي ة عربي ة محل   سلطة 49قد تبي ن من فحص ما يجري في 
واحدة لا تطالب بتوسيع منطقة نفوذها بسبب الإحساس ي ة محل   سلطة
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والدوافع  عليلاتالت   "بالإجحــاف" في حصر نطاق منطقة نفوذها. يمكن إجمال
 الية:الت   فوذ بالدوافعالن   لطلبات توسيع حدود منطقةة ئيسي  الر  

 - قريةنطاق أراضي الكل   سياسي؛ يهدف إلى شمل–أ. دافع تاريخي
ابعة للبلدة الت   فوذالن   ( في منطقة1945البلدة )نطاق إطار الأرض، 

ان البلدة عندما أُخْرِجَ جزءٌ  واجحاف لتصحيح تشويه تاريخي أضر  بسك 
 طاق.الن   من أراضيها خارج

فوذ يفسح الن   ولة في مناطقالد   ب. دافع تطوير البلدة؛ إدراج أراضي
ل  المجال لتخطيط مشاريع ة ا ي ةالملكتشك  على الأرض عائقاا لخاص 

 وعقبة أمامهَا. 

متنز ه،  ي ة،)محجر، مناطق صناع قتصادي  ج. دافع بلدي؛ نشاط ا
ي ة فوذ يزيد من المدخولات الذاتالن   مطاعم وغيرها( مجاور لمنطقة

لها.  ويعج 

العام ة  ؛ تخطيط أراض  لتطوير الإسكان، المبانيتخطيطي   د. دافع
ان.الس   ازدياد احتياجات يةتلبلة قتصادي  والأراضي الا  ك 

 في البلدةة قتصادي  ؛ زيادة الأنشطة والمبادرات الاقتصادي  هـ. دافع ا
 ي تشمل زيادة نسبة العاملين والاشتراك بالقوى العاملة ولا سي ما بينوالت  
لطاتي ة يساهم في زيادة المدخولات الذاتمم ا  ساءالن   من ة المحلي   للس 

 يجب إقامتُها في البلدة. تي ال   ةقتصادي  الأنشطة الا

ولجان ي ة اخلالد   من طرف وزارةي ة سعينات استجابةا إيجابالت   تلمس منذ مطلع
لتعديل ي ة العربة المحلي  لطات الس   فوذ لبعض مطالبالن   تحقيق حدود منطقة

وكفر  كفر كن احدود منطقة نفوذها. أظهر فحص لبلدات مثل: شفاعمرو و 
قة كانت تعديلات عينالت   لمشهد أن  قاسم وعرابة وطرعان وا ي ة عديلات المصد 

 تطالب بتوسيع مناطقال تي  شملت مِساحة صغيرة ضُمَّتْ للبلداتي ة ورمز 
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على تهيئة الظروف لإطلاق غالباا  تؤث رفوذ، عِلماا بأن هذه المِساحة لا الن  
 واجحاف أو تتسب ب في تصحيح تشويهة بنيوي  مشاريع كبيرة تتيح تغييرات 

تهدف تعديلات الحدود  ي ة.العربة المحلي  لطات الس   تاريخي يطالب به رؤساء
إلى إدراج مبان  قائمة كانت موجودة خارج مناطق نفوذها. ي ة في البلدات العرب

تم ت الاستجابة لبعض مطالبها ومنها شفاعمرو والمشهد ال تي  تواصل البلدات
ة وأن  المطالبة بتوسيع حدود من كفر كن اوكفر قاسم و   طقة نفوذها خاص 

عامل معها بصورة الت   ولم يتحق ق العدل في كافيةجرت غير ال تي  عديلاتالت  
 كاملة.

 27فوذها. قامت ن بتعديل حدود منطقةة المحلي  لطات الس   تزداد حاجة واهتمام
بتوسيع ي ة محل   لجنة في سبعينات القرن الماضي بمناقشة طلبات سلطات

سعينات الت   لجنة وفي 69مانينات إلى الث   د عددُها فيمناطق نفوذها وقد ازدا
مَ بين عامي 2015لجنة )سبكتور بن اري، 131إلى   2009-2013(. قُدِ 

فوذ وأُقيمت بعد ذلك خلال هذه الفترة الن   طلباا لتغيير مناطق 115حوالي 
لجنة لفحص الحدود )واستجابت بعض اللجان لجزء من طلبات  65حوالي 

 فوذ(، ولم تعالج اللجان خمسين طلباا لأسباب مختلفة. الن   تغيير مِساحة

-2011بين عامي ي ة اخلالد   يدة ميخال جولدشتاين من وزارةالس   استعرضت
طلب لتغيير حدود منطقة نفوذ قد مت لإقامة لجان  100حوالي  2014

ي ة عربي ة محل   طلباا من سلطات 52لبات على الط   لفحص الحدود، وتوز عت
 18الاستجابة في هذه الفترة لـتتم   لم ة.يهودي  ي ة محل   ا من سلطاتطلبا  48و

ماا من ا أُقيمت لجان لفحص طلبا  34بالمقارنة مع ة المحلي  لطات الس   طلبا مقد 
لجنة لفحص الحدود  27 - 2014الحدود بخصوصها. وقد نشطت في عام 

ارضة )عي ة عربي ة محل   %( لجان عالجت طلبات لسلطات37) 10من بينها 
في مؤتمر  12.12.2014شرائح للسيدة ميخال جولدشتاين عُرِضَتْ يوم 

 2006إنجاز(. وأظهر فحص جرى في عام  –ي ة عربالسلطات اللرؤساء 
ل  ي ةعربي ة محل   سلطة 78ابعة لـالت   فوذالن   لمناطق  % من مجمَل93حوالي تشك 
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دونم، أي  617.011أن  مجمَل مناطق نفوذها بلغ ي ة العربة المحلي  لطات الس  
ا بأن المواطنين العرب 3حوالي  ن يسكنون ال ذي% من مِساحة دولة إسرائيل عِلما
لون ة المحلي  لطات الس   في هذه ان14حوالي  يشك  ولة وفيما يتعل ق الد   % من سك 

 310.763فقد تبي ن أن ي ة محل   سلطة 78على الأرض في الـي ة بتوز ع الملك
ة وتي ة دونم فقط بملك ل ما يقارب خاص  ابعة الت   فوذالن   % من أراضي50.4شك 

ندوق القومي لإسرائيل )كاكال(، والص   ولةي ة الد  دونم بملك 235.154 لها؛
ل ما يقارب    % من مناطق نفوذها؛ 38.1بإدارة دائرة أراضي إسرائيل وتشك 

% من الأراضي المملوكة ما زالت في حالة نزاع 10.6دونم، حوالي 65.574
لطات الس   ي ة% بملك0.9دونم حوالي  5.520 راد والدولة وفقطبين الأف

  ة.المحلي  

تقف ال تي  عوباتوالص   فوذالن   الحاجة والاهتمام المتزايد في تغيير مناطق
الغنى الثروة و أنشأت فكرة لتقسيم ي ة أمامها بسبب الانعكاسات الإقليم

لطات الس   بين يالإيرادات من ضرائب البلدية والمدخول الذات /والمدخولات
تحقيق قسيم. وكان الهدف من ذلك هو الت   عن طريق تحديد مناطقة المحلي  
 كجزء منة قتصادي  من مشاريع ا والايرادات في تقسيم المدخولات العدل

لطات الس   عويض وتحقيق الموازنة في تقسيم المدخولات بينوالت   المقايضة
لطات الس   في تقسيم الحي ز بينتكمن  تحقيق العدلي ة المتجاورة. أهمة المحلي  
زيادة عرض مخزون الأراضي المتاحة لتطوير البلدات ة إمكاني  في ة المحلي  

رالن   وتخطيطها بدون قيود تفرضها منطقة  فوذ، بالإضافة إلى أن ها ستحر 
ان من المفهوم والشعور بأن هم في حالة من الحصار الس   تفرضه عليهم  ال ذيك 

سة   وتحق ق العدل ن يهودمن قبل سياسيين واداريي اكمةالحالمركزية المؤس 
 .وزيعي  الت   الت خطيطي  
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حسب  ة،المحلي  لطات الس   فوذ وتقسيم الحي ز بينالن   توز ع مناطق: 15  شكل
 فوذالن   حدود مناطق

 
المصدر: 

http://iplan.gov.il/Pages/OpenTerritory/OpenTerritory/biosp
hereArea_extra.aspx 
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ة المِساحة مخط طاذا راجعنا ال الواقعة في مناطق نفوذ ة النسبي   فسنلاحظ شح 
للأراضي  النسبي   هناك عامل آخر متعل ق بالتقليص ي ة.عربالة المحلي   ـسلطاتال

اني وازدياد احتياجاتهم. تقسيم الحي ز بين عدد أكبر الس   وهو منوط بالتكاثر ك 
ط الأراضيمتو يقل ل  من الأشخاص ة  س  ا الأراضيالخاص  قد ال تي  وربما أيضا

ة للتطوير حسب  مِساحات. تقليل فصيلي  الت   أو هيكلي  ال الت خطيط تكون معد 
ةالس   كاثرالت   على أثري ة الأراضي بصورة نسب اني يزيد من حد  نافس عليها الت   ك 

ن ويرفع من قيمتها ولن يكون سهلا على من يمتلك قطعة من الأرض أو م
استعمال يحوز على قطعة أرض أن يتنازل عنها أو عن جزء منها حت ى خلال 

 والإفراز. تقليل مِساحة الأرض القابلة للتطوير نتيجة للقيود الت وحيد إعادة جهاز
فوذ، تخطيط وتقسيم الأرض بين عدد أكبر من الن   تفرضها مناطقال تي 

ل عائقاا أمام  تحقيق والإفراز و  ت وحيدال إعادة استعمال جهازالأشخاص يشك 
 . الت خطيطي   العدل

  التّخطيط يّةعلى الأرض على إشكاليّة انعكاسات الملك 4.3
بلدة. كل   في تخطيط وتطوير استراتيجي الأرض/الحي ز هي عامل تطويري 

مدين بعلاقة متينة الت   مني ة يمر  في عمل ال ذيالقروي  العربي   يتمي ز المجتمع
حيث  ومن النادر أن يبيعهاي ة عائلة عقاري  ها قيمة مع الأرض حيث يعتبر 

ل العائلة العرب لتزام بين توريث الأرض للجيل القادم كجزء من الاي ة تفض 
يعني الحفاظ على مم ا  بناءبتوريث أرض ال السن كبيرالأجيال. يقوم الجيل 

ق الحفاظ في حالات كثيرة على حقو يتم   وعليهي ة العائلي ة الأرض ضمن الملك
. تعود في السوق الحر الت جاري   تسويق الأرض بالمفهوميتم   حيث لا بناءال

ة قتصادي  والاة الاجتماعي  و ة الث قافي   جذور موقف العرب من الأرض إلى القيم
من  اخوفا ة ثقافي  ة جتماعي  واي ة فيما تكون بعض العوامل جيوسياسالقروية 

سة بمصادرة الأرض وهي الة إمكاني   تسب بت بمعاناة ال تي  ي ةعملقيام المؤس 
من خلالها نقل الأرض يتم   ال تي المصادرةي ة شديدة بين المواطنين العرب. عمل

ة  ي ةمن الملك ان تجاهالس   على موقف تؤث رولة ي ة الد  إلى ملكالخاص   الت خطيط ك 
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فوذ. لن نتناول الن   وإدارة الأراضي ومن ضمنها موضوع تحديد مناطق فيزيائي  ال
 إعادة استعمال جهازراسة موضوع مصادرة الأرض إلا  فيما يتعل ق بالد   ذهفي ه

مَنْ يعمل في مجال تخطيط وتطوير كل   والإفراز. لكن، يتوج ب على الت وحيد
 أن يفهم أبعاد هذا الموضوع المؤلم لإدارةي ة الأراضي في البلدات العرب

بالأساس ي ة ي البلدات العربفعملية إقامة البيوت تتم   طوير فيها.والت   الت خطيط
ة أو على أرض  بناءعن طريق "ال الذاتي" سواءٌ كان ذلك على أرض خاص 

في ي ة ولة بعد ارتهانها من قِبَل الأفراد. طريقة تقسيم الملكي ة الد  تابعة لملك
اتجاهات فرضت بين العائلات ي ة غير تماثلي ة الأرض المقسمة بصورة تفاضل

وتسب بت في حدوث مشاكل تعرقل طريقة عملها اليوم ة ي  تطوير البلدات العرب
طوير المطلوبة فيها. إليكم فيما يلي إجمالاا لانعكاسات الت   ي ةوتعيق عمل

استعمال و  الت خطيطي   على الأرض على الاستدامة والعدلي ة الملكي ة إشكال
ي ة وكيفالأرض ي ة وملك الت خطيط والإفراز لفهم العلاقة بين الت وحيد إعادة جهاز

 معالجتها.

  تعترض تخطيط البلدةالّتي  المشاكل 4.3.1
ة يواجهون ي ة في البلدات العربة هيكلي  والة ئيسي  الر   اتمخط طواضعو ال عد 

 مشاكل نورد أهم ها فيما يلي: 

ة أو تابعة  بناءعلى الي ة كنالس   أ. تعتمد العروض الذاتي فوق أرض خاص 
 ولة.ي ة الد  لملك

الممنوحة  بناءتتحد ث عن عدم استغلال ناجع لحقوق التي ال   ورةالص   ب.
 المعتمَدة. تد عي سلطاتة المحلي  ة هيكلي  ات المخط طللمواطن ضمن ال

ة مخط طالأراضي الاستغلال نطاق يتم   انه لاومكاتب الحكومة  الت خطيط
ات مخط طكما يجب، وبالتالي فلا حاجة لتوسيع الي ة في البلدات العرب

صة لتطوير البلدات العربة هيكلي  ال لو  ي ة.ولزيادة عرض الأراضي المخص 
استُغِلَّتِ الأراضي بصورة ناجعة لتَجَنَّبْنَا أزمة الأرض لاحتياجات تطوير 
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عاء له  ي ة.وفرص العمل في البلدات العرب خِدَمَاتالإسكان وال إن هذا الاد 
ر ا لازدحام انعكاسات على ازدحام المساكن وليس هناك تفريق بين مؤش 

 قق للدونم غيرالش   افي بالمقارنة مع عددالص   حسب عدد الأفراد للدونم غير
فاوت في الازدحام بين مختلف الت   افي. كذلك، ليس هناك تفريق حــولالص  

 أجزاء البلدة. 

 الح العام  من الأراضيللص   مِساحاتج. هناك صعوبة ومعارضة لمصادرة 
ة  ئمة معتمَدة. وبالتالي ثم ة نقص في ات قامخط طالموجودة داخل الخاص 

ة  قسيم.والت   ي ةالح العام  من حيث الكمللص   الأراضي المعد 

هو سوق محدود ولا يعمل بمثابة ي ة د. سوق الأراضي في البلدات العرب
 للنهوض بصفقات في مجال عقارات الأراضي والمساكن.وحر سوق مفتوح 

وغير  خاليةها غير أن   ةمخط طكانت بعض أجزاء الأراضي اليوم وإذا 
نفس  بناءالاحتفاظ بها لأجيال قادمة من أيتم   مستغلة لإقامة المباني بل

د المالكين  تحدث أحياناا نزاعات على لنفس الأرض العائلة. بسبب تعد 
على ي ة ن لا يهتم ون بتسجيل وترتيب موضوع الملكال ذيالأرض بين الورثة 

جل   الأرض في  ين.مخط طوواضحة للي ة سمبصورة ر  عقاري  الالس 

ة  هـ. تقسيم الأرض ين ي ة الفرعالخاص  بين الورثة و/أو بين المالكين الخاص 
حت ى الآن، كما ي ة بصورة نهائ امن جهة، والدولة من جهة أخرى ليس منظ ما 

لة في جل   أن ها غير مسج   قسيمالت   اتمخط طحسب خرائط و  عقاري  الالس 
ة مم ا  الت خطيط ساتتعتمدها مؤس  ال تي  ةالر سمي   يزيد من صعوبة مهم 

ةي ة في تشخيص ورصد حدود الملك مخط طال  .الخاص 

 فيزيائيّ ال التّخطيط القائمة فية ئيسيّ الرّ  المشاكل 4.3.2
نسبيًّا في وسط البلدة بالمقارنة مع ازدحام ضئيل في  شديدازدحام  -

 أطرافها. 
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مناطق مختلفة في ثم ة تفاوت كبير في الازدحام بين نطاقات و  -
 البلدة.

مساكن داخل البلدة  بناءالقابلة ل خاليةثم ة نقص في الأراضي ال -
 القائم. الت خطيط في مجال

ة - رق ولإنشاء الط   الح العام  لشقللص   ثم ة نقص في الأرض المعد 
 الأخرى سواء على مستوى العام ة  ي ةحتالت   وللبنىالعام ة  المباني
 اف ة أجزاء البلدة.أو على مستوى كالحي  

من المباني لكنَّ  خاليةفي نطاق البلدة المعمورة هناك أراض   -
على الأرض فيها. وغالباا ي ة فيها غير ممكن بسبب طابع الملك بناءال

 ما يحتفظ أصحاب الأرض بها بهدف نقلها إلى ابنائهم كجزء من
أرض خوفاا من عدم إيجاد كان ذلك هم للأجيال القادمة سواء التزام

كن في وطنهم؛ الس   أو لرغبتهم في ضمان مواصلة أبنائهم بناءلل
نزاع بين المالكين من التكون بعض هذه الأراضي أحياناا في حالة 

 والورثة الكثيرين أو الحائزين والمقتنين. 

ة  بناءثم ة انتشار لظاهرة ال - غير المرخ ص على أرض غير معد 
 الت خطيط الملاءمة بينوذلك بسبب عدم  مخط طللإسكان خارج ال

 بناءقص بالمساكن البديلة في البلدة. الوالن   على الأراضيي ة للملك
ا باستثناء  مخط طمحاذياا لحدود الغالباا  غير المرخ ص يكون  )طبعا

 القرى غير المعترف بها وهي مسألة منفصلة ليس بمقدور هذه
ل أحد يشك   ال ذيقب الن   راسة تناولها كجزء من موضوع أراضيالد  

يجب أن  ال ذيو  الت خطيطي   ارخة للتعبير عن الإجحــافالص   المظاهر
 يحل  بصورة فورية(.
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راعي   ي ةالأصل الت سوية شَكْلُ قطع الأرض القائمة حسب - غير ة الز 
قسيم وإعادة تخطيط. يدور الحديث الت   ويتطل ب بناءمناسب لقسائم 

تم  بيعها لكن بدون  عن حالات تم  تقسيم القطع فيها بين الورثة أو
يعتمد على تخطيط مسبق يتيح استغلال الأرض  وزيعي  ت مخط ط

 بصورة ناجعة.

للسكن في الوقت  الت جاري   بناءبالمقاولات أو ال بناءلب على الالط   -
ات ضئيلة بحيث لا يستطيع أفضلي  الحالي محدود وله قدرات و 

 والازدحام بناءال ي ةكاليف وعملالت   الذاتي من حيث بناءمنافسة سوق ال
 مويل.والت  

ة  بملكية ازداد عدد معدمي الأرض -  الميراثي ة بسبب عملخاص 
تقل ل من الأراضي المرخ صة من جهة، ومن جهة أخرى فمَنْ لا ال تي 

ل إلى محروم من الأرض  ا لتوريثه إي اها فقد تَحَوَّ يمتلك أهله أرضا
ى المسك يقطنه  ال ذين حيث ليست بملكي ته أرضٌ أو مسكنٌ يتعد 

 اليوم. 

ابة المعدمة من الأرض على شراء قسيمة في الش  الُأسَر  تعمل -
في مِساحة مستقبلا ملاصقة لأرض قابلة للإدراج ة زراعي  أرض 

لتوسيع ة المحلي  لطة الس   تضعه ال ذي فصيلي  الت   أو هيكلي  ال مخط طال
لين في حدود بلدتها. وفي نفس الوقت فقد ازداد عدد الأشخاص العام

كانوا قد اشترَوْها ة زراعي  ن يقومون ببيع أراض  ال ذيمجال العقارات و 
إلى "قسائم" تفتقر  بدايةتقسيم هذه الأرض في اليتم   ابق حيثالس   في
وتُبَاع لمعدمي الأرض من منطلق أن هم  هيكلي  ال الت خطيط إلى

 .  سيبنُون عليها بيوتهم مستقبلاا
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 على استغلال الأرض لدى العرب تؤثّرلّتي ا ةئيسيّ الرّ  العوامل 4.3.3

 ةجتماعيّ أ. عوامل ا
ي ة بابُ حر الش   . تبقى الأرض كمصدر للنفوذ بأيدي الكبار ولا يُمنح1

 إدارتِها.

ة  ي ة. الملك2 وريث بين الأجيال وعدم انتشار والت   على الأرضالخاص 
 الانتمائي -على المبنى الحي زي تحافظ صفقات بيع الأراضي 

 للأرض.  ميالعظا

إلى الأرض على أن ها من الأملاك العربي   . ينظر المجتمع3
لة د مركز ومصير الفرد والمجتمع.ال تي  المفض   تحد 

اني وازدياد مستوى حياةالس   كاثرالت   . لا يجد4 ان وازديادالس   ك   ك 
 بصورة متواصلة.ي ة وق عات استجابة جي دة في توفير أرض تطوير الت  

عيًّا من العائلات ال. عدد صغير نسب5 أراضي ي ة ة يمتلك غالبموس 
 البلدة ويديرها.

. هناك كثيرون لا يمتلكون الأرض ومن ضمنهم لاجئون منذ عام 6
أو مواطنون بدو تم  تركيزهم في مكان ما أو قدموا إلى البلدة  1948

للإقامة فيها أو مهاجرون أو أشخاص لم يحصلوا على الأرض في 
 إطار الميراث.

في حال البيع، وهو ثمن يتعذ ر على  للغايةمن الأرض باهظ . ث7
دفعه.  وحتى الوسطى عيفةالض   ةقتصادي  الاة الاجتماعي  بقة الط   بناءأ

غيير في أنواع الحِرَف فإن  الكثيرَ من والت   عليمالت   بسبب ارتفاع مستوى 
ة جتماعي  العرب يتقاضَوْن رواتب ثابتة ويحصلون على امتيازات ا

نُهُم من شراء الأراضي. أَضِف إلى فإنَّهم يجمعون أموالاا تُ  وبالتالي مكِ 
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راعي   الأراضيي ة ذلك أن أهم ل  بدأت تتراجع لأن ها لم تعُدْ ة الز  تشك 
لب والضغط على أصحاب الط   مصدراا هامًّا للدخل. ولذا فقد ازداد

 يرفع من أسعار الأرض.مم ا  ابعة لملكي تهمالت   الأرض لبيع الأرض

ان اليهود والعرب من الفرص الس   حد  الفصل الحي زي بين. ي8 ك 
المتاحة للعرب. يزداد شعور المواطنين العرب بشحة الأرض وبسبب 
عدم وجود حلول ممكنة للأجيال القادمة ترتفع أسعار الأرض بصورة 

ة وتمنع القيام بأنشطة   في نطاقها.ة عقاري  حاد 

ي ة دة في البلدات العربولة بصورة محدو الد   . يزيد تخصيص أراضي9
ةنافس على الأراضي الت   من . في المقابل، تُنْتَهَج سياسة ترمي الخاص 

سات ولة على الد   بالتعامل مع أراضي الت خطيط إلى مطالبة مؤس 
ة" بحيث لا يتخط ى تخصيص أراض    اعتبار أن ها "أراض  خاص 

ة أزمة بالمائة. تزيد هذه العوامل من حد   40الح العام  نسبة للص  
 ي ة.الح العام  في البلدات العربللص   الأرض

ولة باهظ بحيث لا يتيح للفئات الفقيرة وللطبقة الد   . ثمن أراضي10
طة والدنيا لدى ان العرب الس   المتوس   ارتهان الأرض. كما أنة إمكاني  ك 

ي تُضاف والت   ولةالد   تقترحهاال تي  كاليف الباهظة لتطوير الأراضيالت  
بقة الط   بناءمن أي ة العربالُأسَر  لأرض الباهظ أصلاا تدفعإلى ثمن ا
طة في  بناءالدنيا والدنيا إلى البحث عن فرص تطوير و -المتوس 

ة أو أن هم يصبحون محرومين من الأرض ومن حل   أرض خاص 
 سكني  متاح. 

 إدارية-ب. عوامل سياسية
ان أنالس   . يشعر1 أراضي  بمصادرة ونهبي ة لطة الحاكمة معنالس   ك 

ز هذا تكب دها ال تي  عور هو المعاناةالش   أصحاب الأرض. وما يعز 
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 ولة وفيالد   في سياسة جوهري  العرب في الماضي وعدم وجود تغيير 
 ولة تجاه الجمهور العربي. الد   فيالعام ة  ظرةالن  

ة  لطات الحاكمة حت ى الآن بالاحتياجاتالس   . لم تعترف2 الخاص 
 .يهودي  قارنة مع الوسط البالمالعربي   للمجتمع

مصادرة الأراضي واقتطاع أرض ة المحلي  لطات الس   . تستصعب3
ة عوبة ناجمة عن نقص بالأدوات الص   الح العام . هذهللص   خاص 

غير المتاحة لها وكذلك عن المعايير ة قانوني  والي ة والإدار ي ة المال
 المتعارف عليها في المجتمع العربي. 

س4  بناءللتنظيم والة المحلي  اللجان  – الت خطيط ات. الفصل بين مؤس 
وتناقض ي ة خلق حالة من الازدواجيي ة البلدالمحلية والسلطات  –

تابعة ي ة البلدات العربي ة لطتين. غالبالس   راعات بينوالص   المصالح
وإذا  طوير.الت   ومنح رخص الت خطيط مسؤولة عني ة لوائي ة محل   للجان
ها تفتقر إلا  أن   شريكة في هذه اللجاني ة العربة المحلي  لطات الس   كانت

واقتطاع أرض   بناءات ومنح رخص المخط طتصديق الي ة لصلاح
ة  الح العام . للص   خاص 

لطات للغاية. قدرة محدودة 5 لتطبيق سياسة في مجال ة المحلي   للس 
الح العام  أو مصادرة للص   والإفراز ومصادرة أراض   الت وحيد إعادة

 لاحي ات والقوانين المقي دة لها. الص   قابل بسبب بعثرةبدون م

% من 40حت ى ي ة . تتسب ب المصادرات/تغيير الاستعمالات العين6
ة  الأرض ر و الخاص  يحظى بدعم  ال ذيفي المس  بالجمهور المتضر 

ان والسلطة الس   وتعاطف باقي   ة.المحلي  ك 

 جمهور. نقص شبه مطلق لهيئة تستطيع تنظيم احتياجات ال7
 في مجال الأرض.العربي  
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 الت خطيط في موضوعي ة . عدم تعاون الجمهور في البلدات العرب8
شاور معه منذ المرحلة الت   المطب ق في إطار القانون وعدم تنظيمي  ال

 موذجالن   . يجب إشراك الجمهور فيالت خطيط ي ةالأولى في عمل
 المقترح وعدم فرضه عليه بالقو ة.  الت خطيطي  

المضطر ة لشراء ة المحلي  لطات الس   عبء مالي ثقيل يفرض على. 9
من عدد ة المحلي  لطات الس   الح العام . في المقابل، تقل صللص   أراض  

ياسة الس   اعتماد هذهيتم   عويضات فيها.الت   يجب دفعال تي  الحالات
وتنفيذه  مخط طتصديق الي ة وخلال عمل الت خطيط ابتداء من مرحلة

 في الواقع.

كان ال تي  ولةالد   . تمتلك دائرة أراضي إسرائيل الكثير من أراضي10
ان. لكن عدم إدراجها في مناطقالس   يمكنها مساعدة ابعة الت   فوذالن   ك 

للبلدات وحيازتها بدون تخطيط وبدون سياسة توافق على رهنها 
ان وعدم الاستعداد لاستبدالها بالأرض المصادرة الح العام  للص   للسك 

البلدة يلقي بظلاله على دائرة أراضي إسرائيل باعتبارها جهة داخل 
الة في تخفيف العبء على ان والبلدات، وكمزودة لتوفير الس   فع  ك 

 متنو عة من الأرض للتطوير. مِساحات

المختلفة للتعاون في ة حكومي  لطات والوزارات الالس   . عدم استعداد11
لأرض بصورة ناجعة اختصار الإجراءات يتسب ب في عدم استغلال ا

 أو عدم استغلال الأراضي الممكنة بصورة مشتركة.

 ةفيزيائيّ ج. عوامل 
 معغالباا  ولة غير متلائمي ة الد  ابعة لملكالت   . تقسيم الأراضي1
ت أراض  عام ة في أحياء قائمة خداماوزيع المطلوب لتغيير استالت  

 ومأهولة.
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ة خارج مناطق2 نفوذ أو تخطيط  . الأراضي المملوكة لأيد  خاص 
 للبلدة غير قابلة للاستعمال أو للاستثمار.

ا لقسائم 3 . شكل أو حجم قطع الأرض القائمة غير ملائم دائما
بدون أي اعتبار يتم   ، كما أن تقسيم الأرض بين الورثةبناءال

بعد تغيير ة عصري  يتيح استغلال الأرض لإقامة مبان  ال ذي للت خطيط
 الح العام . للص   اقتطاع جزء من الأرض

وتعيق نشوء امتداد ي ة جبلي ة للبلدات العربة فيزيائي  المباني الي ة . غالب4
 مِساحاتطوير و الت   سكني  وعليه، فإن  المبنى يزيد من تكاليف

ة  الح العام .للص   الأراضي المعد 

 ةقانونيّ د. عوامل بيروقراطية/
لأرض لا يقوم أصحاب اغالباا  . تسجيل غير منتظم للأراضي.1

بتسجيل الأرض على أسمائهم ويحدث ذلك أحياناا بسبب قلة الوعي 
رائب المفروضة على الأرض الض   غبة في دفعالر   وأحياناا بسبب عدم

 .عقاري  سجيل الالت   ي ةوأحياناا بسبب صعوبات أو قيود في عمل

الأرض المعمورة تسوية  وفي عقاري  سجيل الالت   ي ةأخير في عملالت   .2
عاءال تي  في الأراضي للبلدة أو ائع الش   يوجد نزاع حولها. الاد 
ة الميزانيات أو حدوث إشكالي ات مع الت   لحصول أخير هو شح 

ل إلىالت   ن يتركون أراضي بدون ال ذيأصحاب الأرض  في تسوية  وص 
  ي ة.البلدات العرب

ولة الد   . هناك الكثير من الأراضي المملوكة لأيد  مشتركة بين3
ين وهي أراض  غير منظ مة أو يوجد نزاع حولها.والمالكين ا  لخاص 
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ولة ضمن إدارة دائرة أراضي الد   . قائمة الأراضي المودعة بيدي4
إسرائيل والواقعة حول البلدات وداخلها كأراض تابعة لغائبين 
حاضرين داخليين و/أو لاجئين لا يريد المواطنون العرب استغلالها، 

 في المجتمع.ي ة وترتيبات داخل وهي أراض  تابعة لمعايير وقيم

. سياسة دائرة أراضي إسرائيل تقضي برهن الأرض وليس نقل 5
ان هي ذات الس   عليها حيث إن الأراضي المرهونة في نظري ة الملك ك 

ةقيمة أقل  بالمقارنة مع الأراضي  استبدال  أمكنإذا  ، وحت ىالخاص 
من قِبَل  مكانة المرتهن بمكانة صاحب أرض بعد إصلاح الأراضي
تعيق ي ة سلطة أراضي إسرائيل فثمة صعوبات واشكاليات بيروقراط

جل   تسجيل الأرض في  الإصلاح.ي ة وتعطل عمل عقاري  الالس 

تعويض صاحب الأرض ي ة لاستعمال آلة إمكاني  . عدم وجود 6
بأرض ذات نفس القيمة بدلاا من الأرض المصادرة منه و/أو بدلاا 

ة عويض حت ى اليوم تعويضا الت   لح العام . كاناللص   من الأرض المعد 
يضر  بأصحاب مم ا  ي ةماليًّا وبقيمة أقل  من قيمة الأرض الاصل

ة  الأرض ة  ن يقتطع جزء من أراضيهمال ذيالخاص  لشق الخاص 
 طرقات وللصالح العام .

 ة قتصاديّ ا ة/هـ. عوامل ماليّ 
مع القدرة تتلاءم العربي   الذاتي في المجتمع بناءالي ة عمل 1

للعرب. في الأعوام الأخيرة حدثت يقظة حــول ضرورة ة قتصادي  الا
الكثيف والعفوي أو  بناءبالمقاولات وال بناءتكثيف المباني في إطار ال

متنو عة بالإضافة ة حكومي  حيث اعدت مبادرات  مخط طالمدروس وال
إلى الازدحام بين الأجيال. ورغم ذلك يعتقد الباحث خمايسي 

ان الس   أن (2015)  بناءمن خلال الي ة كنالس   ن يختارون الحلولال ذيك 
ان ليست لديهم ملك ا ولا ي ة الكثيف هم سك  ة أيضا على أرض خاص 
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حت ى في المستقبل المنظور. وعلاوة على ذلك فإن  العرب والمقيمين 
في المباني الكثيفة يتحدثون عن نمط حياتي غير مثير ويعبرون عن 

في هذه الأحياء، وعليه فإن  ي ة حتالت   قق والبنىالش   عدم رضاهم من
ل حلا  للأزمة بناءال  ي ة.كنالس   الكثيف بنمطه الحالي لا يشك 

العام  بمستوى رفيع وبسعر  الت جاري   بناءمويل المرحلي للالت   شحة 2
 معقول وقابل للمنافسة.

 مويل المرحلي لشراء الأراضي أو لتطوير البنىالت   شحة في 3
 ي ة.حتالت  

كانت تنمو وإذا  بقات الفقيرة.الط   مني ة العربالُأسَر  ي ةتُعْتَبَر غالب 4
طةي ة لدينا طبقة عرب ها لا تزال صغيرة وغير راسخة إلا  أن   متوس 

طة. الط   بناءوبدون تقاليد تتيح لها تطوير أحياء جديدة لأ  بقات المتوس 

ة مسائل آنفاا  تطرح العوامل المختلفة المذكورة :ة رئيسي  عد   تتطل ب الحل 

ا لل1 بأسعار معقولة وزيادة  بناء. توفير حل  لمن لا يمتلك أرضا
 الأراضي المتاحة للتطوير في البلدات.

 . توفير أرض يمكن تحويلها إلى أراض  عام ة حسب الاحتياجات2
ان وتقسيم الأرض بصورة تتلاءم مع توزيع ة روري  الض   للسك 

 المستهلكين في البلدة.

 مع مراعاة البنى مخط طادة استغلال الحقوق في نطاق البلدة ال. زي3
 القائمة.ي ة حتالت  

 كامنة والافتراضية. تقليص "فجوة القدرة الاستيعابية" بين القدرة ال4
ان. بناءاستغلال حقوق الأجل  مني ة والقدرة الواقع  الممنوحة للسك 
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تخطيط  بموجِبمعقولة في البلدات ي ة . ضمان تطوير بنى تحت5
 مدروس مسبق.

. إعادة تحديد نطاق البلدة وتصحيح الخلل في مناطق نفوذ البلدات 6
  ة.الت خطيطي   مع مراعاة الاعتبارات

 على الأرض ونموذج تقسيمها وبيني ة صادم بين الملكالت  تسوية  .7
 الأرض واستخدامات يتيح تغيير استعمالات ال ذي عصري  ال الت خطيط

ات خدامفي تقسيم عبء تغيير است يق العدلتحقالح العام  و للص  
 الأرض بين أصحابها. 

 الحلول والأدوات المقترَحَة -زيادة الأراضي القابلة للاستغلال   4.3.4

أداة أو وسيلة يمكن استعمالها لمواجهة إشكالي ات لكل   فيما يلي تلخيص موجز
ي ة ت الإدار بعض الهيئاي ة على الأرض ويمكن استعمالها ضمن مسؤولي ة الملك

ي ة نفيذالت   . إليكم الهيئاتالت خطيطي   تحقيق العدلبغية  القائمةي ة والسلطو 
 لاستعمال الأدوات والوسائل بصورة مدمجة:

سات1  ي ة،لجان لوائ ة،محلي  لجان  - بناءنظيم والالت   . هيئات أو مؤس 
 ة.القطري  اللجنة 

سات ي ة محل   سلطات - المحلي  . هيئات الحكم 2  مرافقة.ومؤس 

 بناءسلطة أراضي إسرائيل، وزارة ال -ة حكومي  ي ة . هيئات تنفيذ3
أخرى مثل ة حكومي  ومكاتب  ي ة،اخلالد   وزارة ي ة،والإسكان، وزارة المال
 مكتب رئيس الحكومة.

 قوانين، أنظمة، إجراءات وترتيبات. -ي ة شريعالت   . الهيئة4
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دعاوى ومحاكم،  مراقبة، تطبيق، -. هيئة المراقبة والمقاضاة 5
 تسويات.

ها لزيادة الأراضي ات خاذيمكن ال تي  توضح الإجراءات المختلفة الت الية الأمور
 ي ة.في القرى والمدن العرب والاستخدام التخطيطي القابلة للاستعمالالكامنة و 

 تسجيل الأرض في السّجلّ العقاريّ . ترتيب الحقوق و 1
بصورة ناجعة هو تعيين أصحاب  لاستغلال الأراضيي ة أحد الظروف الأول

جل   شكيك. يكون تسجيل الأراضي فيالت   الحقوق بصورة واضحة لا تقبل الس 
، قد يتضم ني ة الحقيقي ة غير ملائم للملكغالباا  عقاري  ال  على الأرض. مثلاا

جل   الورثة أو  إلا  أن   ن قد توف واال ذيأسماء بعض أصحاب الأرض  عقاري  الالس 
جل   م يسجلوا الأرض على أسمائهم فيورثة الورثة ل . يجب تنظيم عقاري  الالس 

جل   أسماء أصحاب الأرض في حقوق الأرض حسب موضوع تسجيل الس 
يتطل ب الحصول على موافقة أصحاب  قانوني  وذلك لأن أي نشاط  عقاري  ال

ل عائقاا ويتسب ب في تأخير منال  إعادة استعمال جهازالأرض. ي ة الأرض سيشك 
يمنح المواطنين  ال ذي الت خطيط والإفراز هو فرصة لتنفيذ المهم ة حسب يدالت وح

ة الت خطيط حقوقا في  الح العام . للص   ويتيح اقتطاع أرض  خاص 

مشتركة )مشاع( ي ة ابعة لملكالت   من المت بع منذ سنوات في الكثير من القسائم
جل   القيام بتقسيم عيني فعلي للأرض بدون تسجيله في يتجاهل  .عقاري  الالس 

قسيم العيني ويضر ببعض أصحاب الت   في الكثير من المرات الت خطيط
الأراضي تسوية  نزيها بأكبر قدر ممكن يجب تشجيع الت خطيط الأرض. ليكون 

تسجيل ي ة الأراضي وزيادة وعي الجمهور لعملتسوية  من خلال الاستعانة بأمر
جل   الارض في واختصارها أو من ي ة ط العملسواء من خلال تبسي عقاري  الالس 

 خلال تقليل تكاليفها. 
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 . إعداد خرائـــط تقسيم 2
مشتركة ي ة ابعة لملكالت   هناك ضرورة لإعداد خرائـــط تقسيم في الأراضي

رق الط   وتحديد شبكة من بناءإعداد قطع أرض ملائمة للأجل  وترتيبها من
 :1965-بناءظيم والنالت   من قانون  137الموصلة إليها. وقد ورد في بند 

ات معتمدة ولا تشمل تقسيم الأرض مخط طتسري عليها ال تي  صاحب الأرض
خارطة لتقسيم هذه الأرض لتصديقها مع العلم ة المحلي  يستطيع أن يقد م للجنة 

خارطة معتمدة  بموجِببأن ه لا تمنح رخصة لإقامة بيت على الأرض إلا  
 في حال عدم وجود خارطة. ة ي  اللوائلتقسيم الأرض أو بموافقة اللجنة 

ا لشطب إجراءات قد يقوم بها البعض ضروري  قسيم الت   عتبر تسجيل خرائـــطيُ  
إعداد وتصديق ي ة حسب خرائـــط مختلفة ومتناقضة. كما يجب تبسيط عمل

أجل  ها المواطنون منيتكب دال تي  كاليفالت   قسيم واختصارها وتخفيضالت   خرائـــط
بصددها أو لم يكن  ات فاقالخارطة قابلة للتنفيذ سواء كان هناك القيام بها. هذه 

 بصددها، كما سيوضح لاحقاا. ات فاقهناك 

 والإفراز  التّوحيد إعادة استعمال جهاز. 3
قسيم واردة في الت  التوحيد و  ات معتمَدة من خلال إعادةمخط طلتنفيذ  سويةالت

حيث  120-128البنود في الفصل ج'، علامة ز'  بناءنظيم والالت   قانون 
قسيم بموافقة أصحاب الأرض وبغير موافقتهم، فقد الت   إعادةي ة إلى عمل يتطر ق 

د القانون قواعد لاستعمال هذه الأداة على  الي:الت   حوالن   حد 

ص كل   - قدر الإمكان من موقع القسيمة  تكون قريبةقسيمة تخَُصَّ
 ي ة؛الأصل

ص تكون قريبة قدر الإمكان من قسيمة تخَُصَّ لكل   ةالنسبي   القيمة -
 القسائم؛كل   بالمقارنة معي ة للقسيمة الأصلة النسبي   القيمة
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تحد د مدفوعات موازنة ة النسبي   للحفاظ علىة إمكاني  لم تكن ثم ة إذا  -
 ة؛المحلي  بين أصحاب الأرض عن طريق اللجان 

ة ث يُقسم الح العام  بحيللص   بواسطة هذه الأداة يمكن اقتطاع أرض  خاص 
د. كل   بين أصحابمتساوية العبء بصورة   الأراضي في نطاق محد 

ضئيلا. في المرحلة الأولى ي ة كان استعمال هذه الأداة في القرى والمدن العرب
توحيد وإفراز في نطاقات غير معمورة وغير كبيرة وغير ي ة يُحب ذ القيام بعمل

جراءات لرفع وعي إ ات خاذمعقدة من حيث تركيب ملكي ات الأرض عبر 
استعمال طاق. يُقتَرَح البدء بالن   أصحاب الحقوق في الأراضي الموجودة في

ة هيكلي  ات المخط طمشمولة في ال خاليةوالإفراز في أراض   الت وحيد إعادة جهاز
. هيكلي  ال مخط طأو إعادة تخطيط ال هيكلي  ال مخط طالجديدة كجزء من توسيع ال

سات  بناءم ة حاجة لثي ة لضمان تفعيل هذه الآل ثقة بين المالكين والمؤس 
 تستعمل هذا الجهاز. كما يجب ضمان تبسيط إجراءاتال تي  والأنظمة

سجيل الجديدة واستكمالها في غضون فترة وجيزة لتجنب إنفاق مصاريف الت  
 معي ن باهظة من قِبَل أصحاب الأرض. يجب تحويل مبلغ ماليي ة مال

لطات الإفراز، ومع ذلك ي ة لغرض تنفيذ عملة المحلي  جان و/أو للة المحلي   للس 
يُقتَرَح  .خاليةة المخط طفي الأراضي الي ة يجب الاهتمام باستعمال هذه الآل

ع ا أن يتوس  والإفراز على  الت وحيد يستعمل فيه جهاز إعادة ال ذيطاق الن   أيضا
لحال فلا بد  )وبطبيعة ا ي ة.مِساحة مقدارها حوالي مائة دونم لتسهيل هذه العمل

العام ة  من مراعاة بعض المتغي رات مثل عدد أصحاب الأرض ومِساحة الأرض
 طاق(. الن   طاق وأشكال قطع الأرض ومساحتها خلال تحديد مِساحةالن   في

. الت خطيطي   تحقيق العدلمركبة وتنطوي على إشكالي ات حــول ي ة هذه الآل 
 . وبالتالي سيتم  تخصيص فصل كامل لها لاحقاا
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. دفع مبلغ مالي مقابل مصادرة الأرض / دفع تعويضات مقابل مصادرة 4
 الأرض 

 188-196في مادة الفصل ح' في البنود من  بناءنظيم والالت   عر ف قانون 
تتيح مصادرة الأرض من خلال تلق ي مقابل عن هذه الأرض أو ال تي  الأهداف

د القانون أكبر نسبة يمكن  مصادرتها من الأرض بدون مقابل عنها. وقد حد 
كان الهدف من مصادرة إذا  % بدون حصول صاحبها على مقابل40وهي 

 والمبانيي ة ياضالر   رفيه والمنشآتالت   هذه الأراضي هو إقامة الحدائق ومناطق
 وغيرها. ي ة حوالص   ي ةوالدينة قافي  والث   ي ةربو الت  

هذه الأرض كانت إذا  مصادرة الأرض فقطفي هذا السياق يتيح القانون 
خصص  فصيلي  ت مخط طأو  هيكلي   مخط طموجودة في نطاق يسري عليه 

من  188الواردة في البند ة فصيلي  الت   الح العام  لأحد الأهدافللص   مساحة
% من مساحة الأرض بدون دفع 40بلغت ال تي  القانون. نسبة المصادرة

ة كبيرة من القانون هي نسب 190تعويضات لصاحب الأرض حسب البند رقم 
 المواطني ة رغم أن ها ترمي إلى تعزيز رفاهالعربي   غير مطب قة في المجتمع

ال تي  سبة القصوى الن   في القرى والمدن، وبالتالي فإن نا نوصي بأن تكون العربي  
% 25يمكن مصادرتها من الأرض بدون دفع تعويض لصاحب الأرض هي 

سبة يحصل الن   ة هذهنسبة الأرض المصادر تخط ت وإذا  من مساحة الأرض
أ. ب من  190صاحب الأرض المصادرة على تعويض حسب البند رقم 

 تحقيق العدلأخرى تضمن بصورة  ، أو يمكن المقايضةبناءنظيم والالت   قانون 
لصاحب الأرض المصادرة. كما أن هذه المصادرة أو تغيير استعمال الأرض 

ة لمنع المس  بأصحاب يتطل ب تحديد الحد  الأدنى لحجم القطعة أو القسيم
صغيرة مساحتها  بناءغيرة )المقصود هو أصحاب قطع أرض الص   الأراضي

تحقيق أجل  غيرة مالا للمقايضة منالص   نصف دونم(. يدفع أصحاب القسائم
 ي ةتراعي الملك الت وصية عدل نسبي بينهم وبين أصحاب الأراضي الكبيرة. هذه

ة  ةعلى الأرض وحجم القرى والمدن و الخاص   ظروف استغلال الأراضي المعد 
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حسين على الأراضي الت   من قانون ضريبة 5الح العام . جاء في البند رقم للص  
رض ومصادرة حق  في أرض مع دفع الأحق  في ال: "بيع 1963لعام 

يعتبر حسب هذا القانون بمثابة بيع حق  في  –تعويضات لصاحب الأرض 
عن مصادرة أرض ملزمة بدفع أرض". حسب القانون يعطى اليوم المقابل 

حسين في حال الت   تخفيض ضريبةة إمكاني  ضريبة تحسين. لا بد من فحص 
بإلغائها  الت وصية بتخفيضها أو الت وصية دفع تعويضات مقابل المصادرة أو

ا.  تماما

 . تبادل الأراضي 5
الح العام  هي تبادل الأرض بين مالكين للص   ات تلق ي أرضإمكاني   إحدى

ة  عام ين. الأراضيخاصين و  طاق المبني للبلدة قد الن   الموجودة فيالخاص 
 ولةي ة الد  ابعة لملكالت   الح العام . وفي المقابل فإن  الأرضللص   تكون ملائمة

ي يمكن تخصيصها لاستعمالات عام ة ليست مجاورة دوماا للأرض والت  
ان وأداء البلدة فثم ة عواالس   المعمورة في البلدة. من حيث ئق أمام إقامة ك 

منشآت عام ة في هذه الأرض. ويكمن الحل  لهذه الحالة في تبادل الأراضي 
ةولة وأصحاب الأراضي الد   بين حسين لن يعتبر الت   . بخصوص ضريبةالخاص 

لم يدفع مبلغ مالي ضمن إذا  ريبةالض   تبادل الأراضي صفقة ملزمة بدفع
حسين: "تبادل الت   نون ضريبةمن قا 65بادل، كما ورد في البند رقم الت   صفقة

لطة المخولة بذلك طبقاا للقانون الس   صدور أمر عن بموجِبيتم   ال ذيالأراضي 
ا الض   بدون دفع مبلغ مقابل الفارق يكون معفيًّا من ريبة". في هذه الحالة أيضا

بتخفيضها  الت وصية حسين أوالت   تخفيض تكاليف ضريبةة إمكاني  يجب فحص 
 حصل صاحب الأرض على مبلغ مالي في ضمن صفقةإذا  أو بإلغائها

 بادل.الت  

ة غير مستغلة مقابل أراض  مخط طتبادل الأرض قد يشمل تبادل أراض  
ة بنقل مخط طبحيث يقوم صاحب الأرض ال مخط ططاق الالن   موجودة خارج
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مساكن ومقابل  بناءأو المبادرة إلى ة المحلي  لطة الس   ابعة لملكي ته إلىالت   الأرض
ا بديلة خارجذ عبر مراعاة قيمة الأرض البديلة.  مخط ططاق الالن   لك يتلقى أرضا

يتين بين المتبادلين ات فاقتوقيع يتم   قرار حول تبادل الأرض ات خاذخلال 
رائب الض   من دفعي ة معفي ة بادلالت   فقةالص   "البائع والمشتري". هذه -بالأرض 

لتبادل الأرض على غرار ي ة تعمال آليُقتَرَح اس ي ة.مثل صفقة الأراضي العاد
ا في مجال لرق والمباني العام ة. الط   معادلة "أرض مقابل أرض" أيضا  يفض 

عويض المالي مقابل الت   مبدأ تبادل الأرض علىعلى الغالب العربي   المواطن
الح العام . طاقم البحث يدعم هذا المبدأ ويناشد للص   الأرض المصادرة

سات  اخلية( بتطبيقه. الد   ووزارةي ة طة أراضي إسرائيل، وزارة المالولة )سلالد   مؤس 

 الح العامّ للصّ  . شراء أرض6
ة المحلي  لطة الس   الح العام  وهو أن تقومللص   هناك بديل آخر لتلق ي أراض  

ة المحلي  للسلطة  بالن سبةبشرائها من أصحابها. يُعْتَبَرُ هذا الخيار باهظاا 
في الأرض وتكون فاعليته أقل  من تبادل الأراضي لصاحب الحقوق  بالن سبةو 

 حسين في مثل هذه الحالة.الت   وذلك بسبب فرض ضريبة

 للجمهور في شراء أي  أرضي ة قانون يمنح الأولو سن   تستدعي هذه المسألة
بتخصيص ي ة والداخلي ة الح العام . تحقيق هذا الخيار يلزم وزارتي المالللص  

 مويل المرحلي لتنفيذالت   لشراء أراض  عداة المحلي  لطات الس   لصالحي ة موارد مال
 طوير.الت  

الأراضي والمباني  صيلي لتأمينالتف مخطّطلاظام نّ  روط فيالشّ  . تحديد7
 العــامّة

يمكن  ةات التفصيليمخط طالطاقات الجديدة في مرحلة إعداد الن   عند تخطيط
روط إقامة لش  ا بحيث تضمن هذه بناءتحديد شروط لاستصدار رخصة ال

بالإضافة إلى شروط لإقامة  التفصيلي مخط طالفي نطاق العام ة  المنشآت
 ة.الت جاري  و  ي ةكنالس   المباني
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لإيجاد أدوات ة المحلي  روط من جهة محف زا للسلطة الش   قد يكون تحديد
طاق الجديد، لكنها قد تكون في الن   فيالعام ة  ومصادر تمويل لحراسة المنشآت

. لتجن ب تأخيرالس   بناءاملاا معيقاا للالمقابل ع طوير يجب تقديم والت   نفيذالت   كني 
لطاتتمويل مرحلي  ة لإقامة الط   لشقة المحلي   للس  رق وتسييج الأراضي المعد 

ة إليها وترتيب حقوق المالكين من خلال  مبان  عام ة ومنع تسلل جهات خاص 
 عويضات. الت   بادل بالأرض أو دفعالت  

 محفّزات لممارسة حقوق قائمة . إعطاء 8
في نطاق البلدة القائمة هو إعطاء  بناءات زيادة الأراضي المعدة للإمكاني   إحدى

 رائبالض   خفيضات فيوالت   سهيلاتالت   محف زات لأصحاب الحقوق مثل
،سوم. والر   خص بإضافة طابق على مبنى ما يدفع رسوم الش   قامإذا  فمثلاا

ه في القانون أو أن ه لا يدفع أي  مبلغ بالمرة. تحسين أقل  من المنصوص علي
خفيضات فكل ما ازدادت الت   أخرى تتمث ل في تحديد تدريج في منحة إمكاني  وثم ة 

حسين إلى الت   أو كل ما ارتفع علو البيت المبني تقل  نسبة رسوم بناءحقوق ال
ائمة هو طاقات القالن   في بناءأخرى لتشجيع الة إمكاني  الحد  الأدنى. وثم ة 

أو ة المحلي  يدفعها للسلطة ال تي  خص تخفيضات في رسوم الأرنوناالش   إعطاء
 . معي نة سوم لمدةالر   منحه إعفاء من دفع هذه

استعمال هذه الأداة بصورة ناجعة يتطل ب القيام بفحص مسبق بخصوص 
ئمة القاي ة حتالت   كن في البلدة القائمة وفحص القدرة على إدارة البنىالس   تكثيف

 كاني.الس   للتكاثرالعام ة  الاحتياجات تلبيةو 

سة  ة،محلي  أو سلطة ة تخطيطي   إلى جانب المحف زات الممنوحة من قِبَل مؤس 
مصاريف استعمال هذه  لتغطيةمويل المرحلي الت   ولة صندوقاا لتقديمالد   تقيم

الموازنة  بزيادة هبةي ة اخلالد   أخرى تتمث ل بقيام وزارةة إمكاني  الأداة. وثم ة 
م محف زات لاستعمال الأراضي بصورة ناجعة، ومن ال تي  ةالمحلي  للسلطة  تقد 

إلى طريقة ي ة اخلالد   الح العام . وقد لجأت وزارةللص   ضمن ذلك "تسخير" أراض  
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لطاتمشابهة عندما قامت بتقديم "منح"  لا تعاني من عجز ال تي  ةالمحلي   للس 
 مالي. 

 لممارسة الحقوق  نةمعيّ  يّة. تحديد مدّة زمن9
ع استعمال حقوق ال وهي تحديد  بناءهناك طريقة أخرى من شأنها أن تشج 

ة زمن بناءسلسلة من العقوبات في حال عدم تنفيذ ال ورة الد   تأخذي ة خلال مد 
ة المحلي  لطة الس   أن يفرض علىمثلاا  داخل العائلة بعين الاعتبار.ة الجيلي  

ة زمن بناءاليتم   لمإذا  المبانيمن  خاليةواجب شراء القسائم ال ي ة فيها خلال مد 
دة. ماح بمصادرة الحقوق على الأرض أو اقتناؤها قد يدفع أصحاب الس   محد 

بيع حقوقهم في الى أو  بناءاستغلال حقوقهم في الالى الحقوق على الأرض 
الأرض لجهة ثالثة تقوم باستغلال الحقوق القائمة من خلال تشجيع إبرام 

 ي ة.بادلصفقات ت

تستطيع القيام بدور المقاول ة المحلي  لطة الس   في حال شراء الأرض فإن  
واحدة كل   والمبادر فتقيم المباني على الأرض المذكورة وتعرضها للبيع. في

ال تي  قق في البلدة أو يساهم في زيادة الأراضيالش   رق، يزداد عددالط   من
دة في ب أن تكون هذه المادة وار فيها. يج يمكن تطوير واستعمال منشآت عام ة

وصيات والت   تشريع فرعي أو أنظمة، كجزء من باقي الأدوات/رئيسي  قانون 
رائب الض   راسة. كما يجب تحديد تخفيضات/إعفاءات فيالد   المقترَحَة في هذه

حسين لمنح أصحاب الت   حسين وضريبةالت   المفروضة على الأرض ورسوم
ومحف زات لممارسة حقوقهم في أرضهم ة دي  قتصااة أفضلي  الحقوق في الأرض 

ة  .الخاص 

الأقصى من سلطة أراضي إسرائيل في الحدّ  -ولة الدّ  . تسويق أراضي10
  شروط الاستغلال

إقامة أجل  تقوم بتسويق الأراضي مني ة دائرة أراضي إسرائيل هي جهة رسم
اي ة الذاتي في القرى والمدن العرب بناءبيوت عليها بطريقة ال أجل  . منأيضا
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ولة بأكبر درجة ممكنة ي ة الد  ابعة لملكالت   زيادة استغلال الحقوق في الأراضي
قة للمسكن في الحد  الأدنى أي قرابة يُحب ذ أن تكون مِساحة القسائم المُ   400سو 

متر مربع في مشروع "ابن بيتك"، ويشترط تسويقها باستعمال أقصى حد  من 
جديدة تتيح درجة أكبر من  بناءأشكال  الحقوق في الأرض. كما يجب ابتكار

 الازدحام الابتدائي.

تقوم سلطة أراضي إسرائيل بتخطيط وتسويق قسائم للمقاولين بثمن أرخص 
تخفيض ثمن الأرض إلى حدوث تخفيض  يؤد يحيث ي ة لإقامة عمارات سكن

قة أو البيت في مشروع "ابن شقتك". يعتبر ثمن الأرض الش   ملحوظ في ثمن
ومن ضمن ذلك ي ة لتهيئة الظروف لتطوير القرى والمدن العربة وري  ضر ي ة آل

استغلال الأرض بصورة ناجعة. تقوم سلطة أراضي إسرائيل بانتهاج سياسة 
 لمنطقة جغرافي  المنخفضة ومنح قروض حسب الموقع الالأسعار  جداول

القرى  ياسة فيالس   يمكن ات باع هذهإلى أن ه  طوير أ' وما شابه، مع الإشارةالت  
ا بهدف تخفيض أسعار الأرض الي ة والمدن العرب  ة فيها. مخط طأيضا

 جبايةالح العامّ عن طريق للصّ  . إقامة صندوق لشراء أراض  11
 رائب/الرسوم الضّ 

الح العام  أو لإقامة مبان  عام ة وهي للص   أخرى لتحويل أرضة إمكاني  هناك 
 حقيقالت   في مرحلة عام ة" رسوم "كفارة لأراض   جبايةإقامة صندوق بواسطة 

ا الر   . تحديد رسوم أكبر منوالانجاز ل قانوني  سوم القائمة يتطل ب تشريعا ا ويشك 
يتوج ب عليه دفع  ال ذيعبئاا ماليًّا اضافيًّا على صاحب الحقوق في الأرض و 

ا.  بناءرسوم   ورسوم تطوير وأحياناا رسوم تحسين أيضا

طبيق بصورة أكبر ومتوافقة مع روح القانون أخرى تبدو قابلة للتة إمكاني  هناك 
 /حسين في "صندوق والت   طويرالت   مقابل رسومي ة جبالأموال المُ  إيداعوهي 
بمثابة مصدر لتمويل تلق ي  الحساب/ندوق الص   مغلق"، ويكون هذا حساب
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الح العام ، لتطوير أراض  عام ة أو لإقامة مبان  عــام ة في القرى للص   أرض
 حسين.الت   شريع بشأن رسومالت   بصورة تتلاءم معي ة والمدن العرب

 يّة أراض  جديدة في نطاق تخطيط ونفوذ القرى والمدن العربادراج . 12
ي ة تهدف هذه الأداة إلى زيادة الأراضي المتاحة للتطوير في القرى والمدن العرب

ان وأصحاب الأرض من الإحساس "بالحصار".الس   وإلى تحرير  بهذهتتغي ر  ك 
ا أجواء المنافسة والمشاحنات مع القرى والمدن الالط   ال تي  ةيهودي  ريقة أيضا

الأراضي أو تطوير مصالح وصفقات في  واستخدام ات استعمالإمكاني  تعيق 
 ي ة.مجال العقارات في القرى والمدن العرب

ستساهم في إبرام صفقات في مجال العقارات  خاليةة المخط طزيادة الأراضي ال
تقل ل من حاجة أصحاب الحقوق للاحتفاظ بها لوارثيهم وستزيد من لأن ها س

ي يمكن تخصيص جزء منها لإقامة مبان  والت  العام ة  ي ةابعة للملكالت   الأراضي
زعام ة و  ر هذه الأراضي على مراحل الت   الت خطيط طريقة تعز  طويري. تطو 

 راض  تشمل تخصيص أال تي  والظروف المسبقةي ة لبات الحيو الط   حسب
ن للص   الح العام  و/أو تحديد جدول زمني للتطوير. إدراج الأراضي الجديدة يمك 

رين من العمل ضمن وحدات مِساحة كبيرة تتيح المرونة في مخط طال ين والمطو 
ا بأن  هذه الأداة هي جزء من المفهوم الت   ي ةعمل  يدمج بين ال ذيطوير عِلما

لمعد للتنفيذ على المدى القصير. يُخَيَّلُ ا الت خطيطو  على المدى البعيد الت خطيط
ه الجديد الت   لنا أنَّ  ات في القرى والمدن مخط طبدأ من خلال إعداد  ال ذيوج 

هالت   هوي ة العرب ساتالص   وج  باتباعه  الت خطيط حيح بافتراض أن تقوم مؤس 
ه عن طريق إعداد الت   ويجب استكمال هذا لة ة هيكلي  ات مخط طوج  أو مفص 

 إعادة استعمال جهازوعلى  الت خطيطي   ات معتمدة على العدلخط طمتشمل 
 والإفراز. الت وحيد

كانت موجودة في الماضي داخل مجلس إقليمي ال تي  في بعض القرى والمدن
معتمَدة فقط. وقد حصلت هذه ة هيكلي  ات مخط طأقر ت منطقة نفوذ شملت 
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طقة نفوذها لم تتغي ر. من إلا  أن   مستقل ةي ة القرى والمدن على مكانة بلد
فوذ بدون استلزام إقامة لجنة الن   المطلوب هو اختصار الإجراءات لتغيير منطقة

لبلدة او تصديق مخطط هيكلي شمولي  رئيسي   مخط طتحقيق. في حال تبن ي 
فوذ ستكون على الأقل  الن   فإن  منطقة بناءللتنظيم والة اللوائي  من قِبَل اللجنة 

 المبرم بين ت فاقالاي ة اخلالد   . يتبن ى وزيرئيسي  الر   طمخط  ملائمة لمجال ال
 هيكلي  ال مخط طلطات في إجراء عاجل يهدف إلى عدم تأخير تصديق الالس  

  ي ة.العينة فصيلي  الت   اتمخط طو/أو ال

 تخطيطيّ  إلى حدوث إجحــاف يؤدّييّة عدم الاعتراف بالخصوص 4.3.5
وعاملي جمهور في ة هيكلي  ت امخط طي مخط طات لمخط طالوعي لتصديق 

بة المغايرة ي ة مكاتب الحكومة مصحوب بالاعتراف بالإشكال وبالحالة المرك 
حيث إن هذا الاعتراف لا يُصاغ ي ة لتخطيط وتطوير القرى والمدن العرب

ه عملي ة وتعاقدة قطري  بمستندات تخطيط ي ة بصورة رسم  الت خطيط ي ةتوج 
عدا في  بناءنظيم والالت   لة ضمن قانون ، أو حت ى في بنود منفصالمحلي  

ان غير الس   % من80من  أكثرتعريف لبلدات الأقلي ات حيث يقيم فيها ال ك 
هناك قرارات ة حكومي  ياسة وفي القرارات الالس   كان على مستوى وإذا  اليهود.

ة حول العرب مثل عمل "طاقم  ا"  120خاص  م توصياته في عام  ال ذييوما قد 
( 18)در/ 208رقم  حكومي  وصيات في القرار الالت   ي هذهوتم  تبن   2015

ا في القرار ال ل  وهي 922 حكومي  وبعدها أيضا ا لرصد ميزانيات تشك  أساسا
ة من ولتخصيص ميزانيات لإعداد ي ة تطوير القرى والمدن العربأجل  خاص 

 الت وحيد إعادة استعمال جهازبما في ذلك عن طريق ي ة محل  ة هيكلي  ات مخط ط
 لإفراز. وا

د عدم الاعتراف هذا  وحت ى في 35"تاما"  قطري   هيكلي   مخط طبمثلاا  يتجس 
 ةجماهيري  الة يهودي  اعترف بالقرى والمدن ال ال ذيو  2016لعام  1عديل رقم الت  

حسب حجم  مصنفةفي ستة نماذج بلدات  أدرجتي ة القرى والمدن العرب إلا  أن  
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ان البلدة والموقع ال اللواء، وحسب نسيج القرى والمدن  حسب جغرافي  سك 
تقليل  مخط ططوير. وقد أَقَرَّ الالت   ومحيط الت خطيط توجيهات لها وضعتو 

 إلا  أن   قتصادي  الا الاجتماعي  افي حسب المركز الص   معامل الازدحام غير
بة الط   لم يراعِ ي ة شمل القرى والمدن العرب ال ذيهذا القرار العَرْضي  بقات المرك 

 جرائي  والإ بنيوي  وبالتالي فقد كر س الإجحــاف ال الت خطيط الياتذات إشك
ا. يمكن جغرافي  لصالح العرب في بلداتهم المنفصلة  الت خطيطي   تحقيق العدلب

على المستوى  الت خطيط المطلقة ممَّن يعملون في مجالي ة الغالبإلى أن   الإشارة
( وغالباا فإنَّهم 2010ايسي، ون يهود )خممخط طهم  المحلي  و  اللوائي  و  القطري  

وروح  الت خطيط وبعضهم يجهلون إشكالي اتي ة لا يتحل ون بما يكفي من الحساس
ات غير ملائمة مخط طوبالتالي توضع وتعتمَد ي ة المكان في القرى والمدن العرب

بل وتتناقض معها أحياناا )يوم طوف، ي ة ولا تلب ي احتياجات القرى والمدن العرب
 فرض نماذجأجل  من لوجيةأيديو ين بدوافع مخط طمل بعض ال(. يع1985

عملا بوجهة نظر مؤيدة لمقارنة ي ة على القرى والمدن العربي ة غربة تخطيطي  
وحسب مقاييس متجانسة. يعتقد هؤلاء ة يهودي  مع الي ة القرى والمدن العرب

 متناسبة مع خصائصي ة تفاضلة تخطيطي   ون أن  وضع مقاييسمخط طال
إذا  بدلاا من أن يفيده.العربي   قد يضر  بالمجتمعي ة ان والقرى والمدن العربك  الس  

القرى والمدن تخطيطاا حسب مقاييس مختلفة وليس حسب مقاييس لكل   أعَْدَدْنَا
ط" فإن ها قد تمس  بالقرى والمدن العرب فيما يعتقدون بأن  ي ة "الإسرائيلي المتوس 

 ي ة.تنهض بالبلدة العربي ة هو عملة الت خطيطي   المدني ةفرض الحداثة 

سةمخط طيدعي ال  الر سمي   المعارضة للاعترافة الت خطيطي   ون والمؤس 
بأن ه يحظر عليهم وضع ي ة للبلدات العربة الت خطيطي   ي ةالمنهجي  بالخصوص
ة خش ة يهودي  إثارة معارضة جهات مختلفة في القرى والمدن الي ة مقاييس خاص 

يد عي هؤلاء أن هم قد تعر ضوا للتمييز بسبب مراعاة ممي زة حيث سي ة أو العرب
ة للاحتياجات ة  خاص  تتمث ل بتقليل ال تي  ي ةلدى القرى والمدن العربالخاص 

ة للتطوير أو أي  قرار أو نشاط يرمي  تخطيطي   الازدحام وزيادة الأراضي المعد 
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يط القرى في تخط الت صحيحي   تحقيق العدلإلى تحقيق تمييز تصحيحي أو ل
  ي ة.والمدن العرب

عاء بأن  خصوصالس   سيكون من هي ي ة تطوير القرى والمدن العربي ة ذاجة الاد 
يوضع للبلدة غير ثابت ويشمل  ال ذي الت خطيط مطلقة مثلما يكون نموذج

بات مكي فة لصفات ولطابع احتياجات البلدة. الخصوص إذن منوطة ي ة مرك 
ة قافي  والث   ةقتصادي  الاة الاجتماعي  المواصفات بسياق المكان والزمن والحجم و 

 للبلدة. 

هناك الكثير من المشترك مع بلدات أخرى ي ة في تخطيط القرى والمدن العرب
مشابهة من حيث ة يهودي  في أي  مكان آخر في العالم، من ضمنها بلدات 

ي ة عمل مع ذلك تبرز ة.قتصادي  والاة فيزيائي  والي ة يموغرافالد   مساحتها وصفاتها
ي ة لبلدة تنتقل من مواصفات قرو  معي ن في سياقي ة المواجهة مع الخصوص

إنتاج ي ة ا حول كيفتخطيطي   فهي تواجه تحدياا ة،عصري  ي ة إلى مدنة قليدي  ت
ه للتطوير في البلدة، بما فيها الأحياء الجديدة المنظ مة، تخطيطي   نموذج  موج 
ياق تعرض الس   والإفراز. في هذا يدالت وح إعادة استعمال جهازراعينا وإذا 

تشمل الأحياء الجديدة المنظ مة ي ة توجيهات لتخطيط القرى والمدن العرب
سات  موذجالن   المختلفة. اقتراح إطار الت خطيط المعتمدة من قبل مؤس 

ي ة حي  أو ضاحلكل   وجيهي يضع مبادئ تتطل ب الملاءمةالت   الت خطيطي  
 المحلي  للمجتمع ة الث قافي   ةالاجتماعي  ي ة هو عبير عن الالت   ة لغرضمخط ط

ا يوازن بين الحي زين الخاص  والعام ، وزيعي  ينجز عدلاا ت تخطيطي   وتشجيع حل  
بات القيم   ي ة.والجمالي ة الوظيف ي ة،وبين المرك 

ة الأسف فإن   د  فصيلي  الت   غير المحلي  و  اللوائي  و  القطري   الت خطيط ولشد  يؤك 
سات محلي   هيكلي   مخط طعلى وضع  ليكون  الت خطيط واعتماده من قِبَل مؤس 

ا إداريًّا لاستصدار رخصة  د مجال تطوير البلدة إلا  أن   ،بناءأساسا  بموجِبه يحد 
ة للتطوير. ال المعتمَدة تتيح ة هيكلي  ات المخط طمفهوم تقليل المِساحة المعد 
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ة  الأرضعلى  بناء استصدار رخص ا بدون الخاص   إعادة ل جهازاستعماأيضا
ات تقسيم مخط طتصديق ة المحلي  والإفراز. مع ذلك فقد أتاحت للجان  الت وحيد

 قطع أرض إلى قسائم بدون فحص مجمل انعكاساتها على تطوير البلدة. كانت
ها لا إلا  أن   معتمَدةة هيكلي  ات مخط طعلى  بناء تيجة توسع القرى والمدنالن  

ة هيكلي  ات المخط طصائصها الممي زة. التخط ط البلدة كما يجب ولا تراعي خ
 هيكلي  ال مخط طالأرض المعمورة وأقر ت حدود الغالباا  المعتمَدة كانت تشمل

د محيط ال ذي"الخط الأزرق"  ال تي  للبيوت القائمة -حدود شاملة -طويرالت   يحد 
لشرعنة ي ة تحتبنية  وضع مخط طبُنِيَ بعضها بدون ترخيص. كان الهدف من ال

كن في أراض  الس   ترمي إلى تكثيف الت خطيط سياسة إلا  أن   لبيوتهذه ا
ضتمخط طهذه ال ة.هيكلي  ات المخط طمشمولة في ال لطات واللجان الس   ات فو 

معتمَد بدون  هيكلي   مخط طللعمل على تخطيط البلدة ضمن حدود ة المحلي  
وُضِعَتْ  حوالن   توفير الأدوات والأراضي المطلوبة لتطوير البلدة. على هذا

لا تعنى بتطوير الحي ز العام  بصورة تليق بواقع ومستقبل ة هيكلي  ات مخط ط
نة )خمايسي،   (. 2016القرى والمدن المتمد 

ر المرحلة الجديدة في تخطيط القرى والمدن العرب ات مخط طحسب ي ة مع تطو 
طيط أُقِرَّ بعضها والبعض الآخر يتواجد في مراحل تصديق وتخة شمولي  ة هيكلي  

مة يطرح تحد ي د طابع ال تي  للأحياء الجديدة فصيلي  الت   الت خطيط متقد  تحد 
طة. لقد وضعت الي ة وصورة وأداء القرى والمدن العرب  اتمخط طالمتوس 

ة تخطيطي   لتطوير البلدة وقسمتها إلى نطاقاتالعام ة  ةهيكلي  الحدود الة شمولي  ال
لة حيث افترض ال سيعتمد على  فصيلي  الت   الت خطيط ون أن  مخط طمفص 

تحقيق تنحو إلى ة تخطيطي   ي ةوالإفراز لإتاحة عمل الت وحيد إعادة استعمال جهاز
الح العام  من جهة وتتيح من جهة أخرى للص   باقتطاع أرض وزيعي  الت   العدل

ة الح العام  ومن ضمن ذلك تخطيط للص   مرونة في اختيار موقع الأراضي المعد 
ا منوالت   ة القائمةشبكة طرق يخدم البلد  سيجالن   وسيعات المقترَحة لتكون جزءا

 . مستقبلي  الالبلدي  
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يّة بالمقارنة مع مواصفات مدنيّة تخطيط بمواصفات قرو  5.0
 يّة جزئ

 سيج البلديالنّ  تكوّن قالب 5.1
ر القرى والمدن العرب  وتتغي ر بحجمها واحتياجاتها وطابعها وتتطل ب هذهي ة تتطو 

ا تغيير الخطاب واللغة من جهة، و حو لات الت    شمولي  تخطيط  بناءأيضا
رت  الت خطيطي   تحقيق العدليتيح  فصيلي  وت من جهة أخرى. كما أسلفنا، تطو 
عضويًّا وبدون تخطيط مسبق مدروس. وقد تم  تطوير ي ة العرب قريةال

 بموجِبالمتراكمة والمتجمعة على بعضها  قريةاستعمالات الأرض في ال
 ، عالم العاداتبناءومواد  ال لوجيةانيات للاحتياجات، حسب تكنو تخصيص ميز 

دت الال تي  قاليد، وسائل الإنتاج ومستويات الاستهلاكوالت   عبي. وقد الش   بناءحد 
 حيث اندمجت وانصهرت داخلة فيزيائي  تبلور مشهد البلدة حسب الظروف ال

ر هذا .قريةلنواة ال فيزيائي  سيج الالن   ر سيج معر الن   تطو  بدون  معماري  وف كتطو 
 (. الحي ز العام  في هذا2016، 1993؛ خمايسي، 1985ين )عراف، معماري  

تسمى ال تي  والمنطقة المحيطة بهالبلدي   بع والبئرالن   شمل ال ذيسيج الن  
ان ال يتجم ع ال ذي"المراح" وهو المكان   )انظر الماشيةوترتاح فيه  قريةفيه سك 

البيوت لخدمة بيوت  بناءتبعت ي ة شبكة طرق تراتب( وقد شمل 16رقم  لشكلا
ا أو كنيسة مع ساحة وبيدراا يقسم حسب حمائل ومقبرة. ،قريةال  مسجدا

ورة الجيلي ة. كان طلب  ر الد  اتسعت المساكن بواسطة إضافة بناء بموجِب تطو 
ا بنسبة الوفيات  البناء ضئيلا بسبب نسبة الت كاثر الط بيعي  المتدني ة قياسا

اني ة من القرى إلى المدن الكبيرة مثل حيفا ويافا الم رتفعة وحدثت هجرة سك 
ونابلس والقدس. بدأ الانتداب البريطاني  في إعداد مخط طات هيكلي ة للمدن 
فوضع قواعد عام ة لاستصدار رخص بناء حسب مخط طات لوائي ة اعتُمِدَت 

ا لهذه الت وجيهات . طبقا 1936بعد تصديق الأمر الن ظامي  لبناء المدن لعام 
كانت هناك حاجة لإعداد مخط طات هيكلي ة للقرى ولتنظيم البناء فيها وهي 
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مهم ة لم تنفذ في غالبي ة القرى العربي ة في البلاد. بعد إقامة دولة إسرائيل ولا 
ولة الجديدة في إعداد مخط طات هيكلي ة  سي ما في نهاية الخمسينات بدأت الد 

بع، حي ز كروم رمان، مبان  الن   عرسان قرب ،الماشيةنبع الماء ومسقى : 16  شكل
 كفر كن ا قريةصم م مشهد  ال ذيعلى المنحدر  بناءوتوز ع ال ي ة،دين

 

 
 المصدر: مصور غير معروف

ات "تحديد مخط طات اسم مخط طوقد أطلق على هذه الي ة للقرى العربي ة منهج
في القرى وتحديد  بناءت، كما أسلفنا، لحصر انتشار ال" حيث أعد  بناءنطاق ال
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وضعتها ال تي  بدلاا من القواعد بناءتوجيهات منظ مة ومقيِ دة لاستصدار رخص 
ات مخط طلوضع هذه ال ئيسي  الر   افعالد   . كانبريطاني  سلطات الانتداب ال

ر فيهاال تي  إقليميًّا وإداريًّا وكان المقصود تقليص المِساحة في  بناءال يتطو 
دت هذه ال بنسبة مرتفعة  بناءات حقوق مخط طالقرى وحصر نطاق انتشاره. حد 

الممنوحة حسب  بناءنسبيًّا للحث  على تكثيف المباني. وضعت حقوق ال
ا لتطوير القرى والمدن العربي ة محل   اتمخط ط ي ة كخطوات أولى تمهيدا

ديد نسبة ازدحام تتراوح وتح بناءمن تقسيم الأرض إلى قسائم ي ة بمواصفات مدن
ا لمنح رخص مخط طشقق للدونم الاسمي. كانت هذه ال 4-6بين   بناءات أساسا

سات الحاكمة بدون إشراك بموجِب ان الس   استعمالات وضعتها المؤس  ك 
 (.1985ومشاركتهم )يوم طوف، 

ان ورقعة انتشار الأرض المعمورة وتأسيس  بناءتمثل ترتيب ال في ازدياد سك 
وقد اعتمد تخطيط  ة.قليدي  الت   لإدارة القرى والمدن بدلاا من القيادةي ة دسلطات بل

ان العقلانيون بإنجاز الس   عقلاني حيث يقومعصري البلدة على تخطيط  ك 
ان بمن فيهم الس  كل   ي ةياسة لرفاهالس   يفرضها صن اعة عصري  و ي ة غايات مدن ك 

ساتالعرب القروي ون. كان المفهوم العقلاني ركيزة لع  الت خطيط مل مؤس 
بات ة حكومي  ال  ال ذيوالواقع الجيوسياسي ة الث قافي   ةالاجتماعي  بدون مراعاة المرك 

لوا إلى أقل في وطنهم. في ظل  عدم وجود ي ة وجد العرب أنفسهم فيه بعدما تحو 
ه  تنشأ تناقضات بين  بناءات نطاقات المخط طفي  محلي   جماهيري  و  ثقافي  توج 

رالت   وبينة تنازلي  وال اهزة المعتمدةات الجمخط طال صاعدي الت  العضوي   طو 
والعلاقة بين تزايد ة قتصادي  وقدرات اي ة محل   الخاضع لرموز وعادات وثقافة

 الت خطيط تيجة عدم ملاءمةالن   طوير فكانتالت   طلب المسكن وشحة فرص
ل آلي ات بدون اقتراح استعماي ة إلى مواصفات مدن قريةمنطق انتقال ال بموجِب

رة.  مراعيةة انتقالي    وميسِ 

من ي ة وح القرو الر   بين الحفاظ علىي ة لقد تأرجح تخطيط القرى والمدن العرب
أرجح الت   من جهة أخرى. وقد تمث ل هذا المدني ةالمدينية زعة الن   جهة وتشجيع
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ات منظ مة ومقيِ دة للمباني القائمة مع تحديد مخط طفي إعداد وتطبيق منطق 
ع الازدحام وتكثيف الأرض المعمورة. يعتمد اختيار مكانقواع كن الس   د لتشج 

 بناءطريقة ال بموجِببُنِيَت ال تي  في الأراضي غير المعمورة وفي المساكن
ة إمكاني  و  بناءالأرض المملوكة لصاحب المبادرة إلى الي ة الذاتي على منال

ا  ةتخطيطي   ناحيةض من منالي تها. يمنح القليل من الاهتمام فقط لمكانة الأر  مم 
 ي ةدخ ل في تطوير البلدة وإلى منح صلاحي ات ومسؤولالت   إلى تقليص يؤد ي

لطاتطوير الت   القائمة لدى ة الاجتماعي  رتيبات الت   وإلى الحفاظ علىة المحلي   للس 
ه لإنجازالت   في هذه الظروف يتزايد .المحلي  المجتمع   العقلاني الت خطيط وج 

ان الس   وعدد قريةحيث خلق توازن بين تخطيط ال فاضلي منالت   يقترب  ال ذيك 
ا  مخط طمن عددهم في المدن ويعد  لبلدة مكونة من عشرة آلاف نسمة فصاعدا

ي ة للبلدات العربة هيكلي  ات المخط طعبر تخصيص حي ز عام  لائق. من جهة، ال
للإسكان  ي ةمدن بناءتخطيط و تسعينات القرن الماضي منحت حقوق نهاية  حت ى

للدونم الواحد لعلو حت ى أربعة طوابق وبقدرة  بناء% من ال168)بنسبة 
شقق للدونم الواحد(. في المقابل، منح  8-10تتراوح بين ي ة اسمي ة استيعاب

العام ة  الح العام  وللمبانيللص   حقوق الإسكان تجاهل الحاجة لتحويل أراض  
ناقضات بين أهداف وغايات الت   جي دة.ي ة ولأراض مفتوحة ولشبكة طرق تراتب

الحي ز العام  بدأت مع إعداد ي ة الممنوحة ومنال بناءات وبين حقوق المخط طال
لكل   ةهيكلي  ات مخط طوواصلت في  بناءال قُطاعل هيكلي   مخط طوتصديق 

ان في الحفاظ على الس   ناقضات بين رغباتالت   أنحاء البلدة. وقد لوحظت هذه ك 
الذاتي على أرض  بناءفي توفير إسكان حسب طريقة ال ي ةمواصفاتهم القرو 

ة إلى جانب استهلاك ضئيل ل عام ة وعدم الاستعداد لتحويل  حي زاتخاص 
وبالأساس من أصحاب أرض خاصين رغم رفع جودة  الغايةأراض  لهذه 

ات وبين تزايد المطالب لتطوير مخط طالأرض وهو أمر منبثق من تصديق ال
ة يهودي  تحاكي المدينة الي ة وأدواتة فيزيائي  ي ة مواصفات مدن بموجِبالحي ز العام  

رة حسب تخطيطمخط طالمجاورة ال  مدروس. حضري   ة والمطو 
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ولا تدرج ي ة طوير حسب مواصفات مدنالت   تشجع قريةات لمخط طإعداد  
مدروس أث ر  بناءجديدة على أساس ي ة أراضي عامًّة جي دة ولا حت ى أحياء سكن

ا في  بناءمشهد بلدي متنو ع نلمس فيه تفاوتاا في أنماط ال على صيانة ونقصا
 المفتوحة وشبكةالعام ة  حيز عــام  يصم م مشهد البلدة. كما أن قل ة الأراضي

راعي   رق الط   يقة المعتمدة على مسارالض   رق الط   "المتروكة" وتقسيم ة قليدي  الت   ةالز 
ة ساهمت في تنويع علو المباني الأراضي لإقامة مبان  عام ة في أطراف البلد

ومستوى تشطيب المباني وازدحام تفاضلي متناقص كلما  بناءوشكل ومواد  ال
ي ة ابتعدنا عن نواة البلدة تجاه الأطراف. ما زالت صورة الأوضاع في غالب

في تصميم مشهد ي ة جزئيًّا مركبة من قرارات فرد المدني ةو  المدني ةالقرى والمدن 
ز على الحي ز العام ة  والسلطاتة المحلي  لطة الس   البلدة. مشاركة الأخرى ترك 

ا بلديًّا ممي زا للبلدات الن   غير نسبيًّا فتكون الص   العام   تيجة منظراا وأفقاا ومشهدا
ة جماهيري  تدمج بين صيانة أنماط ي ة انتقائي ة تمديني ة تمر  في عملال تي  ي ةالعرب

وبين تطوير أدواتي وحضري وهجين. ما يبدأ ي ة قرو تقليدية ة ثقافي  ة جتماعي  وا
ز على حي ز خاص  بمواصفات قرو  ال ذيفي تصميم الحي ز الهجين   هوي ة يرك 

اني و الس   كاثرالت   طوير حي ز تالأرض المعمورة عدا ازدياد احتياجات زيادة ك 
  ي ة.عــام  بمواصفات مدن

نَ بعد ال ذيدني المالبلدي   متابعة تطوير الحي ز العام  وإنشاء المشهد  تَكَوَّ
المعتمَدة ة هيكلي  ات المخط طرغم ال مخط طوالعضوي غير ال الط بيعي   طويرالت  

ص أراضيمخط طهذه العلى أن   تدل   د للص   ات لم تخص  الح العام  ولم تحد 
ان العرب. الس   طوير لدىالت   قواعد ملزمة تصم م مشهد البلدة وتلب ي احتياجات ك 

ات قُطاعات مخط طات المعتمدَة منذ تصديق مخط طال الفجوة بين مضامين
جديدة اعتُمِدَت لبلدات ة شمولي  و ة رئيسي  ات مخط طوحت ى إعداد وتصديق  بناءال

ا لتطوير مواصفات مدني ة عرب تسبَّبَتْ في حدوث نقص شديد في ي ة تمهيدا
ع تطوير الحي ز العام  في الال تي  المفتوحةالعام ة  الأراضي بلدة تتيح وتشج 

ر البلدة ورصد احتياجاتها فإن   نة. بعد استيضاح عِبَرِ الماضي من تطو   المتمد 
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هو اقتراح إطار لتخطيط البلدة والأحياء الجديدة في القرى  الت خطيطي   حد يالت  
ا للتطوير منال تي  ي ةوالمدن العرب  المستقبل. أجل  تعتمد على قيم العدل تمهيدا

 في تخطيط الحيّ  التّخطيطيّ  يق العدلتحقإطار نموذج توجيهي ل 5.2
في إطار ي ة في القرى والمدن العرب -أحياء-حاراتي  موذج لتخطيط الن   تحد ي 

ة للتطوير في ال الت خطيط الأحياء الجديدة في نطاقات  ةشمولي  ال اتمخط طالمعد 
 توحيد وإفراز الأراضي يطرح ستعمال جهازمعقولة لاي ة احتمالعلى  بناء
 الذاتي على الأرض بناءللالعضوي   الت خطيط الي: هل نموذجت  ال ؤالالس  

ة  واضحة يواصل تطوير ي ة مع شبكة طرق متفر عة بدون نظام وتراتبالخاص 
مبادئ وقيم  بموجِبأو يجب العمل ي ة أحياء جديدة في القرى والمدن العرب

ل  لي اتلتخطيط هذه الأحياء؟ واضح سلفاا أن  هذه القيم والآي ة وآلي ات توجيه تشك 
ا لتنظيم غايات الأرض وتبلور حلول العدل في هذه الأحياء  الت خطيطي   أساسا

ن يتطل عون إلى تحسين أراضيهم بل ال ذيليس فقط من منظور أصحاب الأرض 
ان الأحياء ال  ين ولمَنْ قد يستعملون مستقبلي  لتكون فيها منافع عام ة سواء لسك 

 ي هذه الأحياء مطالب من يتطل عون إلىالعام ة. ستلب   حي زاتال ويستخدمون 
رة ومنهجرؤية  يطيب  ال ذيمريحة من حيث الإدارة وإيجاد المكان ي ة بلدة مطو 

وآمنة من ي ة جمال ناحيةكل من الش   ولطيفةة جماهيري   ناحيةالعيش فيه من 
أي، نقطة الانطلاق  ة.المحلي  قافة الث   ومتكيفة معة ثقافي  ة جتماعي  ا ناحية

فقط  تحقيق العدلفي الأحياء الجديدة هي أَبْعَدُ من  الت خطيطي   العدل تحقيقل
إطار قيمة الأرض والمقايضات الممكنة في على  بناء مع أصحاب الأرض

ه لتخطيط أحياء الت وحيداستعمال جهاز إعادة  الح للص   والإفراز بل هو موج 
في ي ة رة إيجابالعام  وبمواصفات وجودة تلب ي رغباتِه وتطلعاتِه وتمنحه صو 

رهم من خطاب وشعور وواقع مأزوم وضعيف.  انه وتحر   شؤون سك 

ل  ال ذي حاراتي  ال للت خطيطوجيهات والت   عرض فيما يلي قاعدة من القيمن يشك 
ا فكريًّا لنموذج تخطيط  طة ي ة مكي ف مع سياق البلدة العرب حاراتي  أساسا المتوس 
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ل إطارالت   المتواجدة في مرحلة ا لتخطيط الن   هذا مدن. يشك   فيزيائي  موذج أساسا
ه ال تي  وتنظيم غايات الأرض احين و مخط طقد توج  ين في تحديد مخم نين ومس 

 فصيلي  الت   الت خطيط عويض خلال تنفيذوالت   المقايضة توجيهات لإعداد آلي ات
د توزيع  الت وحيد إعادة استعمال جهازيشمل  المعماري والذي والإفراز ويحد 

 وربطها بالبلدة. الهدف من عرض إطار هذا مخط طالالحي   رض فيغايات الأ
هالت   موذج هو الانتقال منالن    الت وحيد قني الكامن في مفهوم جهاز إعادةالت   وج 

ات مخط طتترجم إلى ة جماهيري  والإفراز إلى مفهوم يعتمد على أفكار تخطيط 
إنجاز تخطيط صحيح  صادم بينالت   في الحي ز. أي الخروج من حالةة فيزيائي  

ر حسب مبادئ العدل ويتيح ترشيد  الت خطيطي   وعادل إلى حي  يتطو 
ة  استعمالات الأرض باتجاه نموذج لتقسيم الأرض حسب احواض الخاص 

راعي   هدوقطع أرض ظهرت في الع  الت سوية مخط طوتم ادراجها رسميَّا في  الز 
 مخط طتوجد قيود لحسب نظام الأراضي المتعارف عليه. بافتراض انه لا 

الحي   سحي منظم يتطل ب إعادة توحيد وإفراز، ماذا سيكون طابعمَ تسوية 
 تضع الأسس لاستعمالاتال تي  الجديد؟ وماذا ستكون المبادئالعربي  

انجاز  ي ةالأرض؟ هذا ليس سؤالا نظريًّا بل عمليًّا تماماا على خلف ولاستخدامات
تقديمها يتم و  ،ي ةفي القرى والمدن العرب اليومتمارس تخطيط أحياء جديدة  مهمة

لة للسكن نظيمإلى لجنة ت  لتصديقها.  "فاتمال" مجم عات مفض 

لإطار  تصميم مفهوم شامل توجيهيفي سياقنا الحالي طرح راسة الد   لتزمت 
ة عوامل الت   بدون الخوض في النموذج المقترح على  تؤث رفاصيل. هناك عد 

وخصائص ة فيزيائي  وموقعه وظروفه الالحي   جمتخطيط وتطوير الأحياء مثل ح
ينة الز   وقيم بناءومواد  ال لوجيةكنو والت   ووسائط المواصلات المحلي  المجتمع 

بات  تضع الأسس لتخطيطال تي  والجمال في المجتمع. ومع ذلك فإن  المرك 
يمكن تبن يها ال تي  الت خطيط قد تنشئ أحياء جديدة. فيما يلي بعض قيمالحي  

 . الاجتماعي  و  الت خطيطي   تحقيق العدلمان لض
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 نظيم الحيزي لحي جديدوالتّ  ، الإنتاجالتّخطيط قيم 5.3
هناك حاجة  الاجتماعي  و  الت خطيطي   إقامة حي  يعتمد على العدلأجل  من

 تكون مقبولة على المجتمع بأسره وعلىال تي  ي ةأسيسالت   لوضع قاعدة من القيم
.الن سيقطنون ال ذياس الن   يمكن ترجمة بعض هذه القيم إلى مقاييس  حي 

فيما تكون القيم الأخرى نتيجة ة فيزيائي  ي ة تحظى بمظهر ي ة حيز ي ة وبيئة فيزيائي  
 . فيزيائي  ال للت خطيط

د علامات تشخيصة المحلي  عن هويته حي  كل  ب رعَ يُ  – يّةالهو •  ي ة ويحد 
قه عن غيرها. يمكن بلورة الهو  للتعبير  المحلي  قِبَل المجتمع من ي ة تمي زه وتفر 

. عن ر المجتمع  رواية الحي  ة" كتعبير حاراتي  "مواطَنَة الحي   في المحلي  يطو 
 عن خصوصي ته في الحي ز البلدي.

 تعب ر عن عالم القيم، المعاييرة ثقافي  مجتمع صلة لكل   – ثقافة• 
. خلال المحسوس وغير المحسوس -راث والت   طل عات والعادات واللغةوالت  

لضمان  المحلي  للمجتمع ة الث قافي   يجب تشخيص المؤشراتالحي   تخطيط
 عبير عن هذهالت  يتم   أخرى.ي ة محل   وليس نسخ ثقافةالحي   تعبيراته في

.وألوان المباني ورموز  بناءوأنماط الالعام ة  قافة في المبانيالث     الحي 

ي ة البلدات الت خطيط ي ةي عملفة جوهري  ي ة نو ع هي قضالت   ي ةقض – نوّعالتّ  •
ز على ة.حاراتي  وال  بالمقارنة مع Uniformityجانس الت   هناك فلسفات ترك 
سواء كان ذلك في شكل المبنى أو في  Diversityشكيل والت   نو عالت  

ل أن يكون لدينا حالة من نو ع الت   استعمالات الأرض المختلطة. من المفض 
فاوت بين الأشخاص وبالتالي والت   الفوارق  جاوب معالت  أجل  منالحي   داخل

ات مكاني  يطرح العديد من الإ ال ذي الت خطيطي   تحقيق العدلالمساهمة في 
ان كانوا إذا  متنو عة من حيث تنو ع الذوق والاحتياجات حت ىي ة لفئات سك 

 وثقافة مشتركة. ي ة يتحر كون في نطاق هو 
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ة فيزيائي  ي ة ؛ أي، إتاحة ومنالافي  جغر المقصود بالحراك هو البُعد ال – حراك• 
 ناحيةللُأسَر حسب احتياجاتهم وتفضيلاتهم في مجال الإسكان ومن 

وفي الوصول إليه؛ يدور الحي   المواصلات والسير على الأقدام داخل
ا عن البُعد  نقل الت   والوظيفي بحيث يستطيع الاجتماعي  الث قافي  الحديث أيضا

ا عبر ضمان تنو ع وإبقالحي   داخل الاجتماعي   ا وحيًّا ونابضا اءه يافعا
 الاستعمالات. 

لتطبيق نطاق ة إجرائي  و ة جوهري  تحديد إطار يتيح مرونة  – مرونة• 
راتوالت   حو لاتالت   تلب يال تي  اتمكاني  الإ  وبهذهالحي   فيي ة يناميكالد   طو 

ان جرائي  الإ تحقيق العدليُتاح  ريقةالط    يترعرعون ولمَنْ الحي   ليس فقط لسك 
ان ا للمهاجرين إليه. المرونة ستتيح لسك  تبن ي أنماط الحي   فيه وإن ما أيضا

رالت   مختلفة بعدي ة سلوك كنولوجي المادي أو تغيير أساليب حياة الفرد الت   طو 
 والأسرة. 

 بناءجديدات في أنماط الالت   منفتحا علىالحي   يكون  – انفتاح• 
مفتوحا الحي   سيكون  ة.جماهيري  ئات الوالمواصلات والوظائف وحت ى الف

ا لوجه"، وليسمطبقة لروابط علاقات و على محيطه عبر خلق   مفهوم "وجها
(. يخدم الانفتاح ليس فقط Gated Communityة )يجَّ سَ لأحياء مُ  نسج

ان ا زو اره ويجذبهم إليه. يكون الحي   سك  مكم لاا ومتواصلاا الحي   وإن ما أيضا
لبلدة وغير منفصل عنها رغم هويته وملامحه وكينونته مع أحياء قائمة في ا

ة  . الخاص 

روح تعبر عن خصائص وصفات نامية  بلدةلكل   – روح المكان والزمان• 
 تخطيط حي  جديد على روحي ة المكان والزمان فيها. يجب أن تحافظ عمل

ون ولا سي ما المهندسون مخط طمان والمكان وتصونها. يستطيع الالز  
 فيزيائي  ال الت خطيط فيوالمكان مان الز   عبير عن روحالت   ون معماري  ال

 والوظيفي والجمالي للبلدة. 



154 

 

اختيار ي ة معنى قيمة المساواة هو منح فرصة وحر  – مساواة في الفرص• 
.ساكن أو مهتم  في لكل   متساوية فرد منكشفاا على كل   يكون  الحي 

المساواة في الفرص بين  تتاح للجمهور بصورة شفافة.الحي   معلومات حول
.إنسان في كل   ضحالة المعرفة منة إمكاني  أصحاب الأرض تمنع   الحي 

ان رون مواطَنَة ال ذيالحي   تتمث ل هذه المساواة في حقوق وواجبات سك  ن يطو 
زة حاراتي    الإحساس بانتمائهم إليه.  تعز 

 وق تمل ك فيأو مَن لديهم حقالحي   في المحلي  الفرد والمجتمع  – تسامُح• 
عويض فالتسامح والت   المقايضة سامُح خلال إعداد آلي اتالت   يتبنَّوْنَ قيمَ الحي  

هو قيمة وصفة تدل  على الاستعداد لاحتواء الآخر والمغايِر وإقامة الجسور 
 معه. ة فيزيائي  والة جماهيري  والة الاجتماعي  

سامح والاستعداد ت  ال هو تعبير عن سويةالاستعداد للت – سويةاستعداد للت• 
زاهة في إقامة حي  عادل. الن   عويض للحث  علىوالت   المقايضة لتقبل مبدأ

للفرد  لوكي  وس جماهيري  ، فيزيائي  عبير عن تخطيط الت   هو سويةالاستعداد للت
سة  ومع الأحياء المتاخمة ومن  المدني ةوالمجموع في علاقتهم مع المؤس 

الممنوحة  بناءون لممارسة حقوق الن لا يعملال ذيضمنها أصحاب الأرض 
 رق الط   بموقع الحي ز العام  وشبكة سويةلهم في الأرض. يتمث ل الاستعداد للت

 وتربطهم مع البلدة. الحي   تخدم أهاليال تي 

بصورة نزيهة العام ة  خِدَمَاتتقسيم منافع ومضار  العقارات وال – عدلال• 
الحي   تعبير عن نتائج تطويرالعدل هو  ي ة.وبالتعاون مع الجهات المعن

ان للحي  وكل  شخص الس   يوجد فيه مستوى ثقة وإحساس بانتماء ال ذي ك 
وتسعى آنفاا  فات المختلفة المعروضةوالص   لسواه. تشمل قيمة العدل القيم

 وتطويره وتوطينه وإدارته وصيانته كجزء منالحي   إلى إدراجها في تخطيط
 البلدة. بنية 
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يترجم إلى  حاراتي   فيزيائي  فات يُقتَرَح تصميم تخطيط والص   يمعلى هذه الق بناء
 حي زاتوظيفي يكم ل نسيج البلدة، ومع ذلك تعرض رسائل و  - فيزيائي  تخطيط 

ورقم  17رقم  شكلينال مان والحي ز كما نشاهد فيالز   جديدة لتطويره تتمث ل في
 اليين. الت   18

للأحياء حسب  فيزيائي  تؤد ي لتطوير ال تي  فاتوالص   لقيمترجمة ا: 17  شكل
 الت خطيطي   العدل

 
 العدل التّخطيطيّ ترجمة القيم للت خطيط الفيزيائي  للحي  ال ذي يتطل ع إلى تشجيع 

ه تخطيطي  خط ي   ه  )لينيآري( تتطل ب الانتقال من توج   وحداتي  تركيبي/إلى توج 
بات عدمُ  )موديلاري( ن من مرك  ة محاور كو  ه تقترَحَ عد  يدة. من خلال هذا الت وج 

مندمجة معتمدة على تراتبي ة وتقيم حالة من الت شبيك بينها. يعتمد المحور 
/الجماهيري  المُراعي للقوالب  العامودي  على المبنى الط بقي الاجتماعي 

ا ل هي أيضا  الاجتماعي ة الانتمائي ة في القرى والمدن العربي ة ال تي تتحو 
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بات إطار بنية: 18  شكل  يترجم القيم ال ذيالمرشح  الت خطيطي   موذجالن   مرك 
جماهيري  ال الاجتماعي  بقي الط   تراعي المبنىة فيزيائي  فات إلى شبكة والص  

 تتراوح بين العام  والخاص  ال تي  حي زاتللحي  وطيف أنواع الالهرمي   ركيبوالت  

 

وحت ى ي ة وو الن   للفرد أي العائلةي ة الوحدة الأساس ة.ماهيري  جإلى فئات 
ان في هذا المحور بينالس   يتأرجح .المحلي  الحمولة/المجتمع  موذج الن   ك 

هجينة. في المحور ي ة حيث ينتجون أنماطاا سلوك يبرالي  والل الأبوي   الاجتماعي  
انتقال من غرفة إلى بيت ي ة با هناك تراتجغرافي  يمث ل محوراا حيزيًّا  ال ذي ي  فقالأ

في الحي ز. في هذا المحور،  الاجتماعي  بقي الط   وحت ى إلى حي  كمقابل للمبنى
ي ة إلى مواصفات مدني ة العضو ي ة فإن تطوير الحي ز من المواصفات القرو 

 الت سويةو  ي ةعلى الأرض الحالي ة الملكتسوية  صادم بينالت   منيقل ل  ةمخط ط
 فات المعروضة. إنجاز جهاز إعادةوالص   حسب القيمالحي   المطلوبة لتطوير

ز من  الت وحيد  ة.الت خطيطي   ويتيح المرونة وزيعي  الت   العدلتحقيق والإفراز سيعز 
بحيث العام ة  خِدَمَات، يُقتَرَح توزيع شبكة الجغرافي  على المحور الحي زي ال
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ال تي  ويات والأشكالمن ستة مستويات تشمل طيفاا من المستي ة تتمث ل بتراتب
ة مطلقة وحت ى أرض عام ة على المستوى المناطقي   . تتراوح بين أرض خاص 

الحي زي  جغرافي  ، المحور الالاجتماعي  هناك محوران مائلان يقطعان المحور 
عام ة ي ة وبنى تحت خِدَمَاتلي ة الح العام  وتشمل تراتبللص   يطرح أراضي ال ذيو 

العام ة  –ي ة وللمركبات الآل (الراجلة المشاة حركة) وشبكة طرق للسابلة
ةو   . الخاص 

س  السؤال المطروح هو: ما هو نوع الخدمة أو تخصيص الأرض المؤس 
واستعمالات  محلي  ينتظم حوله مجتمع  ال ذي حاراتي  والمصم م للنسيج ال

الأرض: مبنى ديني، مبنى تربوي، أرض عام ة مفتوحة، مركز تجاري، شبكة 
ينبثق حجم  .المحلي  المجتمع  بناءحي  مركزاا يربط بين أكل   طرق؟ يتطل ب

ومن مدى ارتباطه بالحي  المجاور أو الحي   وطابع هذا المركز من حجم
ة متغي رات  س  تؤث ربمركز البلدة. هناك عد   ال ذيعلى اختيار المشروع المؤس 

والقدرة ة ائي  فيزيمثل الظروف الالحي   الإسكان المتنو عة فيي ة تنتظم حوله عمل
ات الوصول إليه من الخارج، توزيع إمكاني  داخله و ي ة حر ك والمنالالت   على

 المفتوحة والأراضيالعام ة  تدمج بين الأراضيال تي  الأراضي المفتوحة
ة   المفتوحة. الخاص 

ا  ال ذيهو متساوية بصورة عادلة، مستدامة و الحي   تخطيط ص اهتماما يخص 
انالس   اتكبيراا لاحتياجات الفئ ة  ي ةك  عبر إتاحة منالي تها بصورة جي دة الخاص 

 ودمجها في المجتمع. يجب الاهتمام بالمساواة بيني ة حتالت   وللبنى خِدَمَاتلل
بقات والط   وتخصيص الاهتمام لاحتياجات الأولادالحي   جال فيوالر   ساءالن  

ان. كذلك فإن  الس   المختلفة بين د بصورة الت   علىح ي هو القادر الص  الحي   ك  جد 
انه وزو اره وإتاحة الانتقال من القرو  إلى ي ة دائمة ودائماا يمكنه أن يجمع سك 

ة. المدني ة   بدون أزمات خاص 
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ا عمليًّا هو عبارة عن إقامة لجنة توجيه  ترافقي ة يعرض طاقم البحث اقتراحا
حيث حي  ال البلدة حت ى قبل تخطيط بناءشرائح ألكل   تضم  تمثيلاا  الت خطيط

باته وينجزون الحي   يبلورون مبادئ وطابع ا حول مرك  ا مفتوحا ويقيمون نقاشا
 من خلال الاعتماد على قاعدة من القيمالحي   في تخطيط جرائي  العدل الإ

ة الأسف، في اأو البلدة توفيرها أو أن ترمز إليهالحي   يتوج ب علىال تي  . لشد 
وحت ى مع محلية رؤساء سلطات ين و مخط طاستيضاح جرى عبر محادثات مع 

مكتوبة ورؤيا واضحة ي ة كانت هناك قاعدة قيمإذا  مندوبي البلدات لفحص ما
ولا ي ة فتبي ن أن ه لم تكن أي  نظر  ي ة،لتخطيط أحياء جديدة في القرى والمدن العرب

غم من وجود الر   أي أن ه وعلى ،الحي   حت ى لجنة توجيه ممث لة مرافقة لتخطيط
طوير في القرى والمدن الت   جي د لتقييم يعمل على تشجيع طي  تخطي نشاط
ان فغالباا ما زال ثم ة نقص في الس   وعلى توفير رد  جزئي لاحتياجاتي ة العرب ك 

ان بطابعالس   اعتراف  ، ولذا ثم ة ديمومة لخطابمستقبلي  ال الت خطيطو الحي   ك 
ان. جل  لا يحمل أي  منفعة للس ال ذي المُجحِف الظالم الت خطيط قاش الن   ك 

 ن به هم أصحاب الأرض المشغولون بإبعاد خطر مصادرة الأرضمعني و وال
ة   تحقيق العدلي ة المقترَح وهو ما يطرح على الفور قض الت خطيط ضمنالخاص 

 بموجِبالحي   من وجهة نظرهم عبر إهمال وحت ى تجاهل تخطيط وزيعي  الت  
الاهتمام من نقاش تقني حول بعض مه. تحويل يَ قِ وَ  الت خطيطي   مبادئ العدل

الح العام  من للص   الأرض استملاكات /تغييرات استعمالات / مصادرات
ة  الأراضي والإفراز إلى نقاش  الت وحيد إعادة استعمال جهازخلال الخاص 

والأحياء  ،بشكل عام   ي ةبصورة أكبر حول تخطيط القرى والمدن العرب جوهري  
 ي ةوفي تعزيز رفاهمستقبلاا  اهم في تطويرهاسيس بشكل خاص، الجديدة فيها

ان الس    ن يقطنون فيها. ال ذيك 

 مسائل للنقاش في تخطيط الأحياء الجديدة  5.4 
 للنقاش حول العدلي ة وجيهالت   بعض المسائلعرض موجز لفيما يلي 
ولا شك  في أن  الغرض منها هو  .في تخطيط وتطوير أحياء جديدة الت خطيطي  
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المتعلقة في هذه  قاش وليس محاولة استيفاء جميع الجوانبالن   فتح باب
 . المسائل

ت حت ى الآنالعربي   جزء من الجمهور .الحيّ مواصفات  ال تي  حو لاتالت   لم يذو 
في الخطاب العام  يتحدث  .المدني ةإلى ي ة حصلت في الانتقال من القرو 

ي ة العملي ة حياة اليومالممارسة أم ا في ي ة طل عات إلى القرو الت   الأشخاص عن
ان يميلون إلى مزيد منالس   فإن   الموجودة في  المدني ةصورة  .المدني ةوح الر   ك 

 تخطيطي   اس مستعارة من المدينة الكبيرة ولم ينشأ حت ى الآن نموذجٌ الن   وعي
 مع عناصر عظامية /ي ةانتمائة جماهيري  مجتمعية/ي ة يدمج عناصر قرو 

راز المطلوب الط   موذج الهجين هوالن   إن  هذا .ي ةنيمد ومركبات عصامية
العيش فيها والانتماء  المحلي  عام ة تتيح للفرد والمجتمع  حي زاتلتطوير أحياء و 

 وليس بالضرورة على الازدحامي ة على عناصر مدنالحي   إليها. يعتمد تطوير
 بناء رةوأخرى متطو  ي ة الكثيف. يمكن إنتاج أنسجة لأحياء سكن بناءديد والالش  

 حي زاتفة مع روح المكان والزمان والمجتمع يشمل يَّ كَ مُ ي ة مواصفات مدنعلى 
ومع ذلك تطوير ة جماهيري  الالترابط الاجتماعي والعلاقات عام ة تتيح تعزيز 
 ضروري  ات المتنو عة هو أمر مكاني  توفير الإ ي ة.والمغمور ي ة وصون الخصوص

 لإنشاء حي  نزيه وعادل. 

 خليط مرن يتحل ى بالاستعداد للحلولالحي   . يجب أن يخلَق فيانتنويع الإسك
القرى ي ة غالبإلى أن   ولا بد  من الإشارة .ي ةفاضلالت   المختلفة والكثافةي ة كنالس  

رجات المنخفضة من المدن الد   بقيت بلدات صغيرة فيي ة والمدن العرب
طة  لأحياء من حيث حجمُها. تخطيط ا intermediate townsالمتوس 

 "-Gardens Citiesال حدائقمدن نموذج تطوير "والضواحي يستوحي من 
 سوخ. والر   ويتيح إنتاج توازن صحيح بين الازدحام والاستدامة بالمناعة

ر هو صاحب معنى وظيفي و الازدحام  ال ذيائد الس   أيالر   .معياري  . هذا المؤش 
المديني مجانب  /دنيالكثيف/ المزدحم فقط هو الحل  الم بناءيفترض أن  ال
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أو  /ي ة ليس الحل  الوحيد. يمكن الوصول إلى كثافة وحدات سكن للصواب وهو
يمكن  ي ة.وجمالي ة ووظيفة قتصادي  ا ناحيةأنفار للدونم بحيث تكون معقولة من 

من عدة مركب  ،الإشارة إلى طيف ازدحام الحد  الأدنى والحد  الأقصى
ل بينها حسب الاحإمكاني   والظروف الحي   تياجات وحسب طابعات للتنق 

انه. في هذاة جماهيري  وال ، المجتمعيةةفيزيائي  ال ياق يمكن رصد القدرة الس   لسك 
تحقيق لائق ل متوقع معامل إنجازفرض للحي  بواسطة ي ة الواقعي ة الاستيعاب
المقترَح عبر تخصيص حي ز عام   الت خطيط الممنوحة حسب بناءحقوق ال

 .جماهيري  لحجم والموقع/التقسيم والاستعمال والانتماء المن حيث ا وحداتي  

ر الت   تواصلال تي  . لقاء صحيح ومكم ل بين البلدة القائمةتطوير مكمّل طو 
 الجديد الت خطيط وبين بناءمتابع للتطوير والتراكمي حسب تخطيط العضوي 

ة ئي  فيزيا ناحيةطوير المكم ل من الت   ي ة. ارتباطبناءللتطوير وال موجهال
ا" ي ة وأدائة جماهيري  و  البلدي   الجديد في الحي ز للت خطيطتتيح "هبوطاا ناعما

 عبر توفير مخزون صحيح ولائق للحي ز العام  فيالعضوي   طويرالت   واستمرار
 في الأحياء القائمة. كذلك قص الن   يسد   ال ذيالجديد الحي  

على خليط الحي   ط. يعتمد تخطيستعمالاتالاستخدامات والا خلط في/تداخل
عبر منح الاهتمام الأراضي والوظائف استعمالات وخلط صحيح ونزيه لتداخل 

ان ومنعالس   لجودة حياة يشتق  خليط من تداخل  ي ة.لويث والمكاره البيئالت   ك 
وعلاقته بالأحياء البلدي   وموقعه في الحي زالحي   الاستعمالات من طابع

ر بصورة عضو  ال ذي ي  قليدالت   المتاخمة وبمركز البلدة   ي ة.تطو 

ان أو الس   في إشراكي ة ثم ة إشكال .المحليّ مع المجتمع الحيّ  تخطيط وتطوير ك 
تتطل ب ي ة هو معرفة مهن الت خطيط حيث إن حاراتي  ال الت خطيط الجمهور في

صات وخبرة وقدرة على مط المعهود. ورغم ذلك الن   الأمور خارجرؤية  تخص 
ي ة ور بطرق مختلفة لإخراجه من حالة عدم المعرفة المهنفإن  مشاركة الجمه

ا لتطوير تخطيط عادل هي مهم ة يجب تشجيعها في عمل  الت خطيط ي ةتمهيدا



161 

 

طوير. إن  هذه المشاركة الت   حت ى مرحلة إدارة الت خطيطفكير بالت   تدمجال تي 
ادة لتقليص الاغتراب بين الإنسان ومكان سكنه ولزية ضروري  هي التشاركية 

. وهكذا يزداد الحاراتي الذي يشاركون في إنتاجه مسؤوليته إزاء تطوير محيطه
ا لحالة  ا للعدل نزاهة وإنجازا  أكثراحتمال تغيير الخطاب واللغة والسلوك تمهيدا

باته.   بكل  مرك 

طار نموذج نظري  وتوجيهات ومقاييس لإ ما عرض في هذا الفصل مع التقدم
 إعادة استعمال جهازب الت خطيطي   تحقيق العدلجة ليُقتَرَح فحص الحا ،ي ةعمل

ع  ال ذيوالإفراز  الت وحيد موذج المقترَح في تخطيط الن   إطارتطبيق قد يشج 
في ي ة أحياء جديدة أو في إعادة تخطيط أحياء قائمة في القرى والمدن العرب

الأشكال على الأرض وتنظيم القسائم حسب ي ة حاليًّا، الملك ة.نتقالي  مرحلتها الا
على المستوى  الت خطيطي   تحقيق العدلتضع عائقاا أمام منطق ي ة والملك

على المستويين  الت خطيطي   تحقيق العدلوازي واستمراراا لالت   وذلك على المحلي  
  ة.الت خطيطي   ي ةالعمل الممارسةو  يشمل الخطاب واللغةلوالإقليمي  القطري  



162 

 

 التّخطيطيّ  لقيادة العدليّة والإفراز، آل التّوحيد إعادة 6.0

في تخطيط أرض لا  تحقيق العدللدى الجمهور هي  والبنيوية ي ةالرغبة المنهج
ؤال هو كيف نطب ق الس   فيها. الت خطيط حتى قبل بدء إجراء توز ع بصورة عادلة

؟ هل يمكن  الت خطيطي   العدل في نظام أراض  يشمل تقسيما غير عادل أصلاا
ل إلى العدل الت   الت خطيط ليس بمقدورة مركبة و از هذا الهدف؟ الإجابإنج وص 

شويهات وتنظيم الحي ز الت   يتيح تصحيح الت خطيط مطلق. ورغم ذلك فيبدو انال
عدلا باستعمال أدوات مقايضة وتعويض مكي فة للظروف  أكثروإتاحة بيئة 

 الأرضتقسيم  مخط طخارطة/الجديدة. ي ة والوظيفة بنيوي  ال ة،الث قافي   ةالاجتماعي  
القائمة يصعب وضع تخطيط يلائم الاحتياجات الجديدة ة الر سمي   وغيرة الر سمي  

 ال ذي الت خطيطي   موذجالن   كما عر فت في إطاري ة في القرى والمدن العرب
 لخلقة إمكاني  . في المقابل، ليست هناك سابقا راسة للأحياء الجديدةالد   عرضته

تقسم بين المالكين وأصحاب حيازات ل تي االعام ة  لغايات الأرضي ة تحتبنية 
. ولذلك ثم ة حاجة النسبي   العدل حسبمتساوية الأرض بصورة نزيهة و 

 ،الت خطيطي   والإفراز كوسيلة تدمج بين البُعد الت وحيد إعادة ستعمال جهازلا
ا لالض   ملكي  وفرضالت   رغم أن   .وزيعي  والت   الت خطيطي   تحقيق العدلرائب تمهيدا

 بدايةمنذ الة الت خطيطي   والإفراز "موجودة في مخزون الأدوات الت وحيد عادةأداة "إ 
ا فقط في الأعوام الأخيرة. لتوسع استعمال ا أصبح فإن  استعماله  عملي اتشائعا

والأدبي ات ة قانوني  ( القرارات ال1والإفراز ثم ة أسباب متنو عة، وهي: الت وحيد إعادة
والإفراز. الاعتراف  الت وحيد إعادة تعمال جهازاسأوضحت قواعد ال تي  ي ةالمهن

شئتم، إذا  )أو، وزيعي  الت   تحقيق العدلوالإفراز كجهاز ل الت وحيد إعادةي ة بآل
أتاحت استعمال هذه الأداة ال تي  ( قرارات المحاكم2(؛ الإجحــافكجهاز لتقسيم 

تقال ( الان4ي الأراضي؛ مخم نلمجلس  15 رقم ( معيار3كبديل للمصادرة؛ 
ة المحلي  ( تفويض اللجان 5ات واسعة تتطل ب استعمال الأداة؛ مخط طإلى 

راسة الد   ات توحيد وإفراز وما شابه. سيتناول هذا القسم منمخط طلتصديق 
والإفراز بمنظور ناقد لمدى ملاءمته  الت وحيد الجوانب المختلفة لجهاز إعادة
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ا لي ة لحالة القرى والمدن العرب بما في ذلك وسيلة  الت خطيطي   عدلتحقيق التمهيدا
 يعرضها ومدى تطبيقها في المجتمع العربي. ال تي  عويضوالت   المقايضة

 والإفراز  التّوحيد فكرة جهاز إعادة 6.1
تسوية  يوالإفراز ه الت وحيد إعادة استعمال جهازمن وراء ي ة الفكرة الأساس

 ي لا تتلاءم معوالت   ي تهاصادم بين تقسيم الأرض وملكوالت   ناقضالت   الخلافات،
جي دة وتخصيص ي ة يتيح ترسيم شبكة طرق وبنى تحت ال ذي هيكلي  ال الت خطيط

حجم المن حيث عدم تساوي قطع الأرض الح العام  بسبب للص   أراض  
ةالو  يُتاح  راعوالص   صادمالت   تقسيم، والعداوة بين المالكين الخاصين. تخفيف حد 

ة  من خلال ترتيب تقسيم الأرض تخطيط  بموجِبوإعادة تنظيمها الخاص 
راعي   لت خلال الفترةسج  ال تي  مسبق. ترتيب الأرض كانت متلائمة مع ة الز 

راعي   طريقة الاستصلاح كانت مرنة لمواجهة أشكال القسائم المتنو عة. ال تي  الز 
راعي   الانتقال من المجتمع إلى المجتمع المدني يتطل ب إعادة تنظيم  الز 

رت ونشأت في الفترةال تي  الأراضي راعي   تطو  رتيب بعيد الت   أن  هذاو ما سي  ة الز 
 تقسيم الأرضتسوية  . لولاعصري  كي ف مع احتياجات المجتمع المدني الالت   عن

قبل فترة الانتداب وبعد قيام دولة إسرائيل ي ة جرت في القرى والمدن العربال تي 
في أراض   ي ة.ز هامشيا بصورة رسموالإفرا الت وحيد إعادة استعمال جهازلكان 

ولة لا يقومون ي ة الد  غير مقسمة مثل قطع أرض كبيرة أو قطع أرض بملك
بموجب التخطيط  والإفراز بل يكتفون بالتقسيم لقطع أرض الت وحيد بإعادة

 أرضقطع على ي ة صعوبات تقسيم مسبق للملك الت خطيط . لا يواجهالمقترح بها
لة أو ضمن حيازة غير رسمالت   أو بتصادم مع كبيرة  ي ة،قسيم لقسائم مسج 

ة قائمة.   بملكي ات خاص 

والإفراز هو ترتيب قطع الأرض  الت وحيد إعادة ستعمال جهازفكرة أخرى لا
 تلبيةأعد ت لة الت خطيطي   وجيهات، المطالب والقراراتالت   .بناءوتبادلها بقسائم لل

ان حسبالس   احتياجات  محلي   هيكلي   مخط طالمقترَح في  الت خطيطي   موذجالن   ك 
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"التقسيم إلى قطع أرض "، ي ة ، يهندس ويصم م الحي ز البلدي. عملفصيلي  أو ت
 بناءقروي  إلى مجتمع مدني، ومن  زراعي  هي تعبير عن الانتقال من مجتمع 
مدني منظم، مدروس ومتاح لوسائل  بناءعضوي وموز ع وغير متجانس إلى 

ا يمكن الت   طةبواس ي ة.المواصلات الآل  تحقيق العدلقسيم إلى قطع أرض أيضا
قسيم إلى قطع أرض الت   ي ةعويض. لآلوالت   واستعمال آلي ات المقايضة وزيعي  الت  

ا خلال تقسيم قسيمة لم توضع لها أيي ة أهم حت ى الآن. حوالي تسوية  أيضا
ين زاع بالن   ما زالت تعاني مني ة طق نفوذ القرى والمدن العربا% من من10

 الرسمية الت سوية مني ة دولة، ولم تمر حت ى الآن بعملالو  المالكين لها الأفراد
قسيم إلى قطع الت   ي ةلتسجيل قطع الأرض. في هذه الحالة يمكن تنفيذ عمل

راعي   شمل تقسيم القسائمت الت سوية ي ةأرض كجزء من عمل غير موزعة وغير ة الز 
لة من قسيم إلى قطع أرض على والت   ت سويةال تعتمد ة.الر سمي   ناحيةال مسج 

رمانة في  قريةيسبق تقسيم الأرض كما تم  ذلك في  فصيلي  وت هيكلي  تخطيط 
ا في القدس في الأحياء  ي ة،رقالش   منطقة البطوف. وهذا ما حصل أيضا

 كثيرة فية فلسطيني  مصادرتها، وفي أراض  تتم   لمال تي  في الأراضية فلسطيني  ال
قسيم حسب قطع أرض الت   بقي ي ة.رسمتسوية  فيها ي لم تجرِ والت   ي ةفة الغربالض  

ا  الت خطيط في هذه الحالات، .سويةتتطل ب تة فيزيائي   ينبغي أن يكون أساسا
بحثته ي ذال   للتقسيم إلى قطع أرض كما حصل في حي  دير العمود المنطار

 (.19 شكلعرض في مرحلة لاحقة )انظر راسة وسوف يُ الد   هذه

لطة المحلي ة )اورني تقديم أ ل على اسم الس  الح العام  تسج  و تلق ي أراض  للص 
( والت ي سيكون من الممكن إقامة مبان  عام ة فيها 2008والت رمان، 

الح العام  هو مهم ة صعبة الت نفيذ بدون  وتخصيصها لأراض مفتوحة للص 
عمال من استعمال جهاز إعادة الت وحيد والإفراز وبدون مصادرة/تغيير الاست

خلال دفع رسوم تعويضي ة أو رسوم شراء. مع ذلك تحدث خلافات وهناك آراء 
الح العام  بواسطة جهاز  مختلفة بشأن مصادرة/تغيير استعمال الأراضي للص 
إعادة الت وحيد والإفراز كما سيعرض في مرحلة لاحقة. هناك، إذن، نزعة 
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ت وحيد والإفراز لتلبية عقلاني ة منهجي ة لاستعمال جهاز إعادة الودافعية 
، وبدونه يصعب إنجازه.  ان وتحقيق العدل الت خطيطي  ك   احتياجات الس 

بدون توحيد وإفراز في حي  دير العمود  محلي   مخط طفوق : 19  شكل
والإفراز  الت وحيد يشمل إعادة مخط طتحت  ي ة.رقالش   والمنطار في القدس

ان الس   بمبادرة ةي ة لتنظيم الملكك  في  مخط طالح العام . للص   وتحويل أراض  خاص 
 صديق عليهالت   مراحل
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 المصدر: المهندس علي حوامدة

 والإفراز بمنظور شامل  التّوحيد إعادة 6.2
والإفراز في أماكن كثيرة في أنحاء العالم )كوهين،  الت وحيد جهاز إعادةيستعمل 

رت هذه الآل2008  ي ةيحترم حق  الملك يبرالي  في مجتمع ل ي ة(. وقد تطو 
ة  العام ة  بهدف الموازنة بين المصلحة المحلي  شريع الت   الوارد فيالخاص 

ةو   رتيبالت  التسوية،  (. إفراز الأراضي بعد تنفيذ1996)الترمان،  الخاص 
عامة من خلال  خِدَمَاتأداة تستخدم بالأساس لتحصيل وتمويل  وسجيل هوالت  

ةوالمنفعة بين تقسيم العبء  بين الجمهور. جهاز  أصحاب الأراضي الخاص 
والإفراز هو أداة هام ة لتلق ي أراض  عام ة، وحت ى بديل للمصادرة  الت وحيد إعادة

ة )قمر، ي ة لأراض بملك قسري  وهو شراء  ، 2013خاص  (. في ألمانيا مثلاا
مختلفة،  يقضي القانون بأن تطبيق الإفراز يلغي الحاجة للمصادرة. في دول

يعتبر الإفراز طريقة عريقة تتيح تحسين وتطوير الأرض. بدأ الإفراز بمبادرة 
ها. قطع الأرض ولإتاحة تطوير  وتحسين أصحاب قطع أرض ومقابل رفع جودة

 القرن نهاية  في القانون للمرة الأولى في ألمانيا، فيكذلك ورد  هذا الامر
مختلفة في  وملائماتوالإفراز بنسخ  دالت وحي اسع عشر. تم  تبن ي إجراء إعادةالت  
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حكم دولاا كثيرة  ال ذي بريطاني  طة الانتداب الاسدول مختلفة بصورة مباشرة أو بو 
، مثل دول شرق آسيا )اليابان، الت خطيطو  نظام الأراضيتسوية  وفرض عليها

استراليا(، الهند، باكستان، نيجيريا وفلسطين/ أرض إسرائيل )حيفروني، 
 (.Khamaisi ،1997؛ 2004

انتشر  ،ةالث اني ي ةولا سي ما بعد الحرب العالم ،دول غرب أوروباي ة في غالب 
يرمي إلى توفير أراض  لأهداف  ال ذيوالإفراز  الت وحيد استعمال إجراء إعادة

ة أراضيالت   عام ة ومراقبة طوير وإصلاح مناطق الت   طوير المدني في ظل  شح 
الإجراء في الحقيقة بدأ أبكر في غرب أوروبا هذا  إلا  أن   تدمرت في الحرب

راعي   في الأراضي ن اختاروا ال ذيكما أسلفنا، فإن  أصحاب الأرض هم  ة.الز 
 المنتَجات تنمية، نتيجة لأنماط ميراث لم تتح اراضيهم الإفراز لتحسين شكل

راعي   مدين استعمل هذا الإجراء الت   في مرحلة لاحقة ومع تسريع اتجاهات ة.الز 
ي ة الآلي ة (. رغم منال2004)حيفروني، ي ة وتطوير مدن بناءات إمكاني  عرض ل

في ألمانيا وفي فرنسا غالباا  محدود لأسباب مختلفة: انه منتهَج استعمالهافإن  
قلة الاستعمال تعزى إلى  .المدني ةمنه في المناطق  أكثري ة في المناطق القرو 

 في فنلندة،مثلاا  داة كما يحدثخصص في استعمال هذه الأوالت   شحة المعرفة
رويج وهولندا. وفي المقابل، ففي الولايات المتحدة هذا الإجراء غير الن   ويد،الس  

لاستعمال هذه الأداة. في ي ة وارد في القانون، ففي الآونة الأخيرة هناك احتمال
مكنتها  ةالث اني ي ةبعد الحرب العالمة المحلي  للسلطة ة قتصادي  إنجلترا، الموارد الا

الح للص   من اختيار إجراء مصادرة الأرض بدلاا من إفرازها لتحويل أراض  
ا. اليوم، بسبب قلة موارد  العام ، وهو بديل تم  فحصه في ذلك الحين أيضا

والإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازب الت وصية ثمة عودة إلىة المحلي  لطة الس  
 (.2004، الح العام  )حيفرونيللص   لتحويل أراض  

بمصادرة أراض   بناءنظيم والالت   الث من قانون الث   في إسرائيل يسمح الفصل
ة  الت وحيد ات إعادةمخط ط%. 40الح العام  بدون مقابل حت ى نسبة للص   خاص 

ات مخط طالأدوات الهام ة لتخطيط أرض ولتشجيع تصديق  إحدىوالإفراز هي 
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ل  كما والسلطة  الت خطيط قبل سلطات الأدوات المستغلة تماماا من إحدىتشك 
 (.1985الح العام  بدون مقابل )الترمان، للص   لتحويل أرضة المحلي  

لم نجد ترتيباا موازياا للترتيب ي ة اطقة بالإنجليز الن   ولالد   في نظرة مقارنة في
القائم في إسرائيل بخصوص مصادرة الأرض بدون مقابل. حق الإنسان في 

يعتبر ي ة من قِبَل هيئة إدار أرضه  ستيلاء علىتلقي تعويض كامل مقابل الا
الح للص   مبدأ أساسيا دستوريا. وفي الوقت ذاته هناك طرق أخرى لتحويل أرض

، الأدبي ات المهن بريطانياالعام  وحت ى لإيجاد تمويل لها. في  تناولت ال تي  ي ةمثلاا
 Compulsoryللمصادرة ة قانوني  رتيبات الالت   ، تصفبناءنظيم والالت   أحكام

Acquisition لكن لا يوجد أي  نقاش بخصوص مصادرة الأرض بدون ،
ات ات فاقبواسطة  الت خطيط مقابل. في المقابل، نجد الكثير من استعمال

 Planning)ة تخطيطي   استصدار رخصةي ة ومفاوضات، كجزء من عمل
Permissionحسب القانون ي ة لاحالص   كامل الت خطيط ك سلطاتل(. تمت

ات لتحديد أو لتنظيم تطوير او استعمال الأرض، بما في ذلك ات فاقرام لإب
طريقة ي ة بصورة جل بريطاني  ات ذات طابع ميزانياتي. لا يمي ز القانون الات فاق

سواء بأسلوب تغيير العام ة  خِدَمَاتمشاركة المبادر في عبء تزويد ال
 ى عام على حسابه. مويل وحت ى إقامة مبنالت   الاستعمال العيني أو بواسطة

المطالبة ي ة تطعن بصلاح بريطانيا، قرارات الحكم في قانوني  في المستوى ال
ة الح العام  بدون مقابل كشرط لمنح رخصة تخطيط. للص   بتحويل أرض خاص 

 تحويل أرضة إمكاني  رط غير معقول بسبب وجود الش   تعليل ذلك هو أن  هذا
تقديم مقابل لها، أم ا في الولايات الح العام  بواسطة مصادرة الأرض و للص  

ي ة المتحدة فلا يوجد في القانون أي تعليمات واضحة بخصوص صلاح
 والفدرالي. إن هذه المحلي  مصادرة أرض بدون مقابل سواء على المستويين 

بدون دفع تعويض لصاحب  Takingعليمات مناقضة للدستور استيلاء الت  
سات الت خطيط علىالأرض. ورغم ذلك فكجزء من المراقبة   الت خطيط في مؤس 

عندما  معي نة ( أرض لاحتياجاتDedicationمن المت بع المطالبة بإهداء )
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ولة الد   حالة بالحالة نفسها وبقوانينكل   يكون احتساب المِساحة متعل قا في
ة وأن هذه الاحتياجات أقل  منها في اسرائيل. تفر ق الولايات  نفسها خاص 

وبين تمويل وتنفيذ ي ة ضحة تماماا بين تخصيص أرض عينالمتحدة بصورة وا
لا مريكية ولايات الأالي ة أنه في غالبآنفاا  ذكرمم ا  الح العام . يتبي نللص   بناءال

يختلف من دولة  قانوني  توجد قوانين صريحة في هذا الموضوع، الوضع ال
ا للدستور ويكون في حالات أخرى  ا انوني  قلأخرى حيث يكون قسم منه مناقضا

 (. 1985)الترمان،  معي نة في ظروف

 والإفراز التّوحيد رصد أراض  عامّة بواسطة إعادة 6.3
الح للص   والإفراز هو تحويل أرض الت وحيد إعادة ستعمال جهازكائز لاالر   إحدى

ة  تحقيق العدلالح العام  يمكن للص   العام . بواسطة تحويل أراض  خاص 
يتلقاها صاحب الأرض ال تي  موازنة بين المنافعللي ة بصورة جزئ الت خطيطي  

ل منالت   بواسطة الت خطيط ومنح حقوق   قسيم إلى مناطق وبين الجزء المحو 
في إسرائيل  بناءنظيم والالت   وضعه قانون  ال ذيالح العام . الإطار للص   أرضه

ة  أرضه يسمح للسلطة بأن تأخذ من حقوق الفرد في ال ذيو  وتحويلها الخاص 
امن الث   هو من خلال مصادرة الأرض حسب الفصلة المحلي  ة أو للسلطة للدول

في العام ة  الغاية(. تحديد 2017نظيم، الت   )دائرة بناءنظيم والالت   من قانون 
هو  189هو المرحلة الأولى، وتنفيذ المصادرة حسب بند  فصيلي  ت مخط ط
هة لتعليمات أمر الأر ي ة في العملة الث اني المرحلة الح للص   اضي )شراءالموج 

 كاملأرضه  صودرت ال ذيلصاحب الحقوق في الأرض يحق  (. 1943العام  
أنها لم تكن هدفاا  لاحقاايتبي ن لغاية  عويض مقابل أي  تغييرالحصول على ت

يشير إلى  ال ذي بناءنظيم والالت   من قانون  197تعليمات بند  بموجِبعامًّا 
على الأرض حسب أمر الأراضي  ومقابل الاستيلاء تخطيطي   حدوث مس  

 (. 2008)كوهين، 
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ة وتحسين الأرض معتمَد يرفع من جودة مخط طحسب  ، هناك احتمال الخاص 
ة بدون دفع مقابل. بعد تحويلها الح العام  للص   بالاستيلاء على أراض  خاص 

ةة قانوني  الة مكاني  ، تتاح الإمخط طحسب ال  الح العام  إلىللص   لنقل الأرض المعد 
. بناءنظيم والالت   حسب قانون شرعي ة  بطريقة ورسميا ظاهريًّا ة،المحلي  لطة لس  ا

 إطار استعمال جهاز إعادةالح العام  في للص   يدور الحديث عن اقتطاع أرض  
الث، الث   والإفراز بدون دفع تعويض لصاحب الأرض، حسب الفصل الت وحيد
أفضل من ي ة . هذه الآلبناءنظيم والالت   من قانون  120-122البنود  بموجِب

ة الح للص   مصادرة الأرض عملا بقوانين أخرى تسمح بمصادرة أرض خاص 
 الت خطيط والإفراز في لجان الت وحيد إعادة استعمال جهازالعام . انتشار 

ملكي  المستقل والت   الت خطيطي   نظيمالت   ي ةيزداد بفضل آلة المحلي  والسلطات 
حضري   ك لأن ه قد يشج ع سياسة تطوير(. وذل2008المدمج فيه )كوهين، 

ات مخط طالح العام  حسب للص   اجع للأرض والأرض المحولةالن   والاستعمال
ل جهاز إعادةالحي   ترصد احتياجات البلدة أو  الت وحيد بصورة شاملة، كما يشك 

د المدة تخطيطي   والإفراز أدوات لتطبيق مناهج  نييمختلفة تعنى بالتجد 
بصورة تخرج ة زراعي  ني إلى أراض  يحف المدالز   زدحام ومنعالارفع ، والحضري 
في اسرائيل ي ة (. وقد طورت هذه الآل2009يطرة )كوهين، الس   عن حدود

ا من نظيم الت   ومروراا بتأويلات قانون  قانوني  شريع الالت   بظروف مختلفة بدءا
ن ليس رفين لكالط   لاأن لكالش   ، وحت ى قرارات حُكم صادرة في هذابناءوال

 بصورة واضحة وصريحة.

والإفراز، في المرحلة الأولى  الت وحيد يطب ق جهاز إعادة ال ذي الت خطيط بواسطة
د كافة القسائم بحيث تكون بمثابة أرض واحدة، وتمنح فيها  من الإفراز توح 

لين بصورة رسملكل   ي ةحقوق نسب  ة،الث اني في المرحلة .نسبية ي ةالمالكين المسج 
بواسطة تعريف قطع أرض لأهداف مختلفة مثل تخصيص أراض   غايةالتنظ م 

طورها ال تي الرؤية  حسبالحي   معايير تعب ر عن احتياجات بموجِبعام ة 
ان الس   احتياجات تلبيةون للبلدة لمخط طال ن يحتمل أن يقطنوا فيها. ال ذيك 
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ة في نطاق الي ة القسائم الموجودة بملك جدول في  تدرجقبل إقراره  مخط طخاص 
صاحب حقوق. وذلك بعد تحويل لكل   ةالنسبي   لتحديد القيمة والموازنة التوازن 
قسيم المعتمد على والت   الأرض او قيمتها ي ةكم بموجِبالح العام  للص   أراض  

للقسائم بخصوص ة النسبي   ومن خلال الحفاظ على القيمةة تخطيطي   اعتبارات
د مدفوعات . في ظل  مخط طتصديق الي ة الحالة عش غياب هذا المبدأ تحد 

مشتق  وزيعي  (، لإبرام مقايضة وتعويض وإنجاز عدل ت2009موازنة )قمر، 
 . الت خطيطي   من العدل

تخطيط ل الن ظامي   والإفراز في صيغة الأمر الت وحيد أدرجت براعم خطط إعادة
د انه يمكن تصديق  ال ذيو  1936لعام  الانتدابي  المدن بناءو   مخط طحد 
ومشمولين  أصحاب الأرض الخاضعين للخطةكل   حيد وإفراز فقط بموافقةتو 

الرؤية  بسبب الن ظامي   . بعد حصول صعوبات في تطبيق الأمرفي نطاقها
وسمح  1957في عام  الن ظامي   يقة لبعض أصحاب الأرض صحح الأمرالض  

ا المالكين. نظم هذا الإجراء كل   توحيد وإفراز حت ى بدون موافقة مخط طب لاحقا
، وفي 1965لعام  بناءنظيم والالت   من قانون  121-122من خلال البندين 

تنفيذها )الترمان ي ة وضعت أنظمة توحيد وإفراز لتنظيم عمل 2009عام 
 (. 2008وحيفروني، 

الح العام  في إجراء آخر ليس من خلال مصادرة الأرض وارد للص   أخذ أراض  
البند أن الأراضي هذا . جاء في بناءوالنظيم الت   )أ( من قانون  26في البند 

أو يجب منحها لها بطريقة  للتنظيم والبناء ةالمحلي  المصادرة من قِبَل اللجنة 
ل  ذاته، أو حسبه، الت خطيطأخرى عملا ب  ة.المحلي  لطة الس   على اسمتسج 

الح للص   ريقة الوحيدة لأخذ أرضالط   وطبقاا للتفسيرات فليست المصادرة هي
الح للص   لتحويل مِساحة بناءنظيم والالت   ا آخر في قانون مخط طن هناك العام  وأ

(. هناك تفسيرات مماثلة لكن بنسبة مغايرة من اقتطاع 2008العام  )كوهين، 
والإفراز يشتق من  الت وحيدإطار استعمال جهاز إعادة الح العام  في للص   أرض  

ر  . وقد جاء في1964تعديل أحكام شراء الأراضي من عام  الجزء المقر 
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من قسيمة يمكن شراؤها بدون دفع تعويض ي ة لمسألة احتساب نسبة مئو 
قسيم طبقاا الت   راء حسب إعادةالش   لصاحب الأرض لا يؤخذ بعين الاعتبار

المشرِ ع  يعني أن  مم ا  ،بناءنظيم والالت   الث من قانون الث   ابع للفصلالس   لمؤشرل
الح العام  )كوهين، للص   راا شرعيًّا لشراء أرضوالإفراز إطا الت وحيداعتبر إجراء 

2008.) 

 1965لعام  بناءنظيم والالت   القائمة وفي إطار قانون ة قانوني  على الأسس ال بناء
لتحويل )دون الاستملاك بالشراء( طريقتين ة المحلي  لطات الس   نجد في متناول

 -رة: الأولىتستطيع اختيار وسيلة المصادال تي  الح العام  وهيللص   أراض  
يتطر ق إلى تطبيق مصادرة  ال ذيامن من القانون الث   مصادرة طبقاا للفصل
 -ةالث اني والإفراز؛ الت وحيد يشمل إعادة فصيلي  ت مخط طالأرض بعد تصديق 
 اني يتيحالث   ابع في القانون. الخيارالس   الث المؤشرالث   الإفراز حسب الفصل

أقل  بأيديهم، فهم لا يتعر ضون للمس  ساحاتمِ المالكين رغم بقاء لكل   حسينالت  
ة المحلي  أو اللجنة ة المحلي  )السلطة العام ة  ولا يمكن تعويضهم من الخزينة

ريقة تم  الحصول على الط   طوير. بهذهالت   ( بل بالتحسين نتيجةبناءللتنظيم وال
 (. 2008الح العام  )كوهين، للص   أرض

ي ة هنين من سلطة أراضي إسرائيل وبين الملكفريق بين المالكين المرتالت   علينا
ة يعل لان متى ي ة . قرار حُكم: انسان، خطاب وتحفظ وقرار حُكم تسفر الخاص 

 ات فاقوأخذ أرض بواسطة ي ة تكون المصادرة مستحقة للتعويض. مصادرة قسر 
ا منالر   ارتهان من ابعة له ولم الت   ائمةالد   قعةالر   اهن، عندما تكون الأرض جزءا

، فعندها يستحق  تلقي تعويض. أم ا في الت خطيط اهن طرفاا في إجراءاتالر   كني
ورغم أن الأرض أُخذت  الت خطيط اهن طرفاا لإجراءاتالر   كان فيهاال تي  الحالة

 منه فلا يوجد في هذه الحالة فرض قسري كما يحدث في المصادرة.

ة والإفراز وارد في القانون، بهدف ت الت وحيدجهاز إعادة  شجيع مصالح خاص 
على حد  سواء، عندما ي ة وتملكة تخطيطي   وعامة على حد  سواء، بأداة ترتيب



173 

 

. بند مخط طعلى خدمة الأفراد المشاركين في الغالباا  العام ة تقوم المصلحة
أو  فصيلي  ت مخط طبأن ه يمكن أن تُدرَج في يُقِر   بناءنظيم والالت   من قانون  121

والإفراز لقسائم بين  الت وحيد عليمات بشأن إعادةت محلي   هيكلي   مخط ط
 فيزيائي  كل الالش   منفصلة أو مشتركة. يتيح هذا الأمر تغييري ة أصحابها، بملك

 بموجِبتخطيط الأرض أجل  مني ة ملكالت   للقسائم وتركيب الملكي ات
ة  الاحتياجات استغلال تطوير الأرض بصورة أجل  للمكان والزمان ومنالخاص 

 (.2006)الترمان وحيفروني، ناجعة

للمصادرة متساوية ليس بالضرورة أن تؤخذ نسبة إلى أن ه  من الجدير الإشارة
قسيمة، ولا يعني كل   % من40، أي، مخط طصاحب حق  في مجال الكل   من

صاحب قطعة أرض. مِساحة كل   تؤخذ منمتساوية هذا الأمر أن  نسبة 
 اعتبارات بموجِبالمطاف ة نهاي صاحب قسيمة أقر ت فيلكل   الأرض

 توجيهي للحفاظ على أقصى حد  من المساواة  رئيسي  وبهدف ة تخطيطي  
تسوية  رط لسبب أو لآخر فعندها يمكنالش   تحقيق هذاتعذ ر وإذا  ة.النسبي  

المعدة لخلق توازنات  لموازنةاالمالكين من خلال تسديد مدفوعات الأمر بين 
 (. كذلك فإن  قانون 2008)كوهين،  بعد التحسين بموجب التخطيط المقر

ة مبادئ بخصوص  بناءنظيم والالت   والإفراز بدون  الت وحيدجهاز إعادة يضع عد 
مثل: الحفاظ على تقارب  ي ة،موافقة المالكين، لتقليل المس  بحقوق الملك

للقسيمة ة النسبي   بين القسيمة الجديدة والقديمة، الحفاظ على القيمة فيزيائي  
قة مخط طاملة للقسائم المشمولة في الالش   مع القيمةبالمقارنة  ، في الحالة المصد 

ا  وفي الحالة الجديدة، بحيث أن  تحسين قسيمة منفردة هو دائماا بالقيمة قياسا
رمان، والت   الجديد )حيفروني مخط طللأرض قبل تصديق الة قتصادي  الا

بعد ة زراعي  حة دونم من مِسا 100على مثلاا  يسري  ال ذي مخط ط(. فال2008
والإفراز  الت وحيد يغي ر تخصيص الأرض ويشمل إعادة فصيلي  ت مخط طتصديق 

ص حيث يب دونماا  60-دونماا لأراض  عام ة، مبان  عام ة وما شابه، و 40خَصَّ
ص للإسكان. قيمة أرض مساحتها  دونماا للإسكان أغلى من قيمة  60تُخَصَّ
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بحيث يمكن تمييز  مخط طالتصديق ي ة عشة زراعي  دونم في أرض  100
ة الح العام  بقيمة أرض الإسكان للص   انعكاس قيمة اقتطاع أرض  خاص 

طبيق والت   نظ مالت   كبيرة لمبدأي ة (. في الفترة الأخيرة تعار أهم2008)كوهين، 
ونحن نصادف تطبيق هذا المبدأ  ،ات فاقوالإفراز بدون  الت وحيد في تحديد إعادة

وكبيرة مثل تل ة رئيسي  ات تبادل الأراضي في مدن طمخط  بوتيرة كبيرة في 
ات على نطاقات كبيرة. في مثل هذه الحالة، مبدأ مخط طتعد  فيها ال تي  أبيب

الوقت  يوف رو ي ة كثر طبيق يسبق مبدأ القرب لأن ه يعود بالفائدة على الأالت   ي ةقابل
ر الإجراءات. أصحاب قطع الأرض   مخط طن يعارضون الال ذيويقص 

يستطيعون تلقي أرض أخرى في إطار تبادل الأراضي وتنقل الحقوق 
 نقل.الت   نشأ بعد ال ذيحسين الت   والاستفادة من

في موضوع يّة والإفراز والأحكام القضائ التّوحيد لة بين جهاز إعادةالصّ  6.4
 مصادرة الأرض

الأرض  في موضوع مصادرةي ة والأحكام القضائ الت وحيد ي ةالعلاقة بين إنجاز آل
 من قِبَل المحاكم واختلفت آراء القضاة في الإجابة عن كافيةلم تُنَاقَش بصورة 

ؤال: هل ينطوي إجراء تخصيص أراض  عام ة في إطار الإفراز حسب الس  
كانت وإذا  على مصادرة أرض؟ بناءنظيم والالت   من قانون  121-122البندين 

على أحكام  ساريةال ود والقواعدالقيلكل   بالفعل، هل نخضعهاي ة الاجابة ايجاب
؟ في هذه بناءنظيم والالت   من قانون  188-196المصادرة الواردة في البنود 

ليست  بناءنظيم والالت   لأن  تعليمات قانون نظراا  المسألة هناك العديد من الآراء
حيح، تتمي ز تعليمات القانون الص   واضحة وقاطعة في هذه المسألة. العكس هو

(. حسب 2008ج، قابل للتفسير في كلا الاتجاهين )كوهين، بمعنى مزدو 
والإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازوجيهي في الت   استنتاجات كوهين، المبدأ

ات هو تقسيم العبء والامتيازات بصورة نزيهة بين ذوي حقوق مخط طفي ال
ور مطب ق على المح وزيعي  . بمثابة عدل تالت خطيط ومتلق ي حقوق ي ة الملك

وارد  قتصادي  على تعويض اي ة الممتد  بين الهدف والوسيلة. تنطوي هذه الآل
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وغالباا باشراك وموافقة  بناءفي إجراء الإفراز، بما في ذلك في شكل حقوق ال
أصحاب الحقوق، وأحياناا بدونهم. بالمقارنة مع مصادرة الأرض لا ي ة غالب

كما هو مت بع في ة المحلي  و ة حكومي  لطات الالس   يطب ق هذا الإجراء من قِبَل
 ( فإن  تحويل أرض2008أحكام المصادرة. وبالتالي، حسب اعتقاد كوهين )

والإفراز يجب  الت وحيد ات إعادةمخط طالح العام  القائم كجزء لا يتجز أ من للص  
ا لأحكام المصادرة، بسبب نقص الملاءمة بين تعليمات  ألا يكون خاضعا

قسيم الجديدة، في نقاط الت   وبين أحكام بناءنظيم واللت  ا امن من قانون الث   الفصل
ل لاحقاا )هولتسمان  (. 2011جازيت،-ستُفَصَّ

د المحاكم بين الحُكم بمصادرة الأرض  أحكام المصادرة وبين  بموجِبكما تترد 
ة سنوات صدر في هذا الت وحيد إعادة استعمال جهاز أن الش   والإفراز. قبل عد 

في  قرار الحُكمففيما يستشف  من  ي ة.في المحاكم المركز قرارا حُكم متناقضان 
إطار الح العام  في للص   أن تحويل أرضي ة اخلالد   وزارةضد   هرتيبيي ة قض

 ات خذوالإفراز غير خاضع لأحكام المصادرة،  الت وحيد استعمال جهاز إعادة
ات. ط طمخاللجنة لإتمام الضد   مسيكةي ة قرار حُكم يتناقض مع القرار في قض

مة في هذا الخصوص لإجراء نقاش  المحكمة العليا وح دت الاستئنافات المقد 
هين وألغت قراري الحُكم اللذين الت   واحد فيها لكن بدون الحسم المعلل بين وج 

ل إلىالت   في ضوء ي ة،ا في المحاكم المركز ات خذ مقبولة على تسوية  وص 
 . (2008الأطراف المتنازعة )الترمان وحيفروني، 

من القانون، في حال تغيير  197أقر  في بند  ال ذيعويض الت   فيما يتعل ق بأمر
( يعتقد أنه لا يمكن 2008%، كوهين )40استعمال الأرض بنسبة تفوق 

والإفراز. طالما يحظى صاحب الأرض  الت وحيد تطبيق هذا الأمر على إعادة
ي ة تزيد في غالب ءبنابواسطة إضافة حقوق غالباا  الأراضيتحسين برفع جودة 

ة فلا يمكن القول إن  ،الح العام  للص   الحالات على قيمة اقتطاع أرض  خاص 
انت هذه هي صورة الأوضاع كإذا  الأرض أُخذت منه بدون دفع تعويض له.

% أو نسبة 40من  أكثرمصادرة ربما  لجنة التنظيم المحلية/ البلديةفيحق  ل
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 الت وحيد ات إعادةمخط طتوجد في حسين. الت   في القيمة مع نسبةمتساوية 
الح العام  وبين الهدف، بواسطة العلاقة للص   والإفراز صلة بين أخذ أراض  

ة يحظى ال تي  الح العام  وبين الامتيازاتللص   المباشرة بين اقتطاع أرض  خاص 
عور بالظلم الش   بها أصحاب الأرض نفسها من تغيير استعمالها. وذلك بعكس

تحويل أراض  ي ة أملاكه للمصادرة. عمل ضتتعر   ال ذيخص الش   ينتاب ال ذي
ة والإفراز تم ت بإشراك  الت وحيد الح العام  بواسطة جهاز إعادةللص   خاص 

 أو الت خطيط قة بين الفرد وسلطةالث   تبنيو  جرائي  الجمهور وتطب ق العدل الإ
لهاوضع يدها على تقوم بال تي  ةالمحلي  لطة الس   ة وتحو  الح ص  لل أرض خاص 

 العام .

في موضوع ي ة هناك عقبة أخرى في تطوير صلة بين الإفراز والأحكام القضائ
يقضي بأن ه يجب إعادة  ال ذيمن القانون  196مصادرة الأرض وهي بند 

العام . هذا الأمر غير  تحقيق الهدفالأرض إلى أصحابها في حال عدم 
 ي ة،كل ه وإلى انهيار الآل مخط طإلى إلغاء ال يؤد يممكن في إطار الإفراز وقد 

ا حت ى مَن يستحق  مِنْ أصحاب الأرض هذه ال طبقاا لأحكام  حمايةوليس واضحا
من المصادرة قد  تحقيق الهدففي ة المحلي  لطة الس   المصادرة. كما أن تباطؤ

والإفراز،  الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةيلغيها. الميول إلى ذلك أقل  في 
 ال ذيعويض الت   ين في هذا الإجراء لا يتعر ضون للمس  بسببوذلك لأن المالك

سلفاا بواسطة رفع جودة الأرض والحصول على حقوق ي ة يتلقونه بصورة ارتجاع
تخطيط، وأحياناا بمدفوعات موازنة في حالات الإسراف في تغيير استعمال 

 (. 2008الأرض أو تغيير قيمة الأرض )كوهين، 

 الت وحيد لة بين إنجاز جهاز إعادةالص   استيضاح هام ة تظهر مني ة ثمة قض
تحويل ي ة وهي قض بناءنظيم والالت   من قانون  188-196والإفراز للبنود 
لم إذا  والإفراز الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةفي ة المحلي  مِساحة للسلطة 
سمحت بتحويل أراض  ال تي  الح العام . قرارات الحكمالص   يكن الهدف هو

صغير أ من بند  26الح العام  بطريقة أخرى اعتمدت على البند للص   ةخاص  
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. 1964الح العام  لعام للص   وعلى تعديل أحكام المصادرة بناءنظيم والالت   قانون 
 الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةالح العام  في للص   أرضوضع اليد على 

 قائمة الأهدافبدو أن  ي ومعقول ومقبول. رغم أن هفعلاا شرعي   والإفراز هو
بند صغير في القانون هو قائمة مغلقة فليس هناك  188في إطار بند العام ة 

 والإفراز. في المقابل، قانون  الت وحيد ات إعادةمخط طأمر صريح لتطبيقها على 
ض بناءنظيم والالت   ما من أجل أرض  وضع اليد علىة المحلي  لطة الس   لا يفو 

ة وإنما  (، 1725/03)ا.ا.ا.  قرار الحُكمهدف عام  واضح. في لغاياتها الخاص 
ر أنه في ظل  غياب أمر صريح في قانون  يُحظَر تمكين  بناءنظيم والالت   تقر 

إطار ذلك بطريقة غير مباشرة "من الباب الخلفي". يمكن فعل ذلك في 
 مساويةة المحلي  لطة الس   والإفراز، حيث إن مكانة الت وحيد استعمال جهاز إعادة

خصيص الت   جدول بموجِبخصيص الت   صاحب حقوق يستحق  كل   لمكانة
( 1455/96كتسوف )هـ" ف )ت "أ( ي ة . المحكمة في قضمخط طالوارد في ال

لطة على قدم المساواة الس   الح العام  بدون مشاركةالص   رفض تحويل أرض لغير
ندين ، حسب الآلي ات الواردة في البمخط طمثل جميع المالكين في نطاق ال

 (. 2008)كوهين،  بناءنظيم والالت   من قانون  122-121

إطار الح العام  في للص   ظر بشأن اقتطاع أرض  الن   ثم ة اختلاف في وجهات
كانت إذا  ،121-122والإفراز حسب البندين  الت وحيد استعمال جهاز إعادة

رة. يعتمد هذا المي ة مصادرة قسر الهذه  ا وبصورة غير مبر  وقف ومفروضة فرضا
، وعلى صيغة البنود وحري تهعلى تعليمات قانون أساس: كرامة الإنسان 

يغة تطر ق صريح الص   . لا يوجد في هذهبناءنظيم والالت   من قانون  128-120
 الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةالح العام  في للص   تحويل أرضي ة لصلاح

 مخط طن أن ندرج في ال. صيغة القانون تقضي بأن ه يمكات فاقوالإفراز بدون 
الح للص   والإفراز لقسائم بدون ذكر تحويل أراض   الت وحيد تعليمات بشأن إعادة

والإفراز صلة متينة بأحكام  الت وحيد ات إعادةمخط طالعام . وبالتالي توجد ل
من القانون. في  188-196الح العام  طبقاا لما ورد في البنود للص   المصادرة
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غير ملزم   1992وحريته لعام  : كرامة الإنسانالمقابل، قانون أساس
من القانون الأساس أنه يحظَر  10بند يُقِر   فسيرات الآنفة الذكر.الت   بخصوص

حق   حمايةكانت قائمة. يُعنى القانون الأساس بال تي  ةقانوني  المس  بالتعليمات ال
ض جهاتال تي  في مجمل القوانين القائمةي ة الملك درة أرض بمصا معي نة تفو 

ة  والحفاظ على حد  مقبول وناجع من المس  بالأملاك )الترمان الخاص 
 (. 2008وحيفروني، 

ي ة تحتبنية  وضع 1992في عام  وحري تهإقرار قانون أساس: كرامة الإنسان 
مل ك بصورة لا تسمح بالمس  بحقوق تمل ك والت   الت خطيط جديدة في العلاقة بين

حصوله على تعويضات  ن الأساس هذا، بدون ضمانطبقاا لقانو ة محمي  الفرد ال
 مخط طركاء في الالش   نزيهة من جهة، ومن جهة أخرى بحيث يكون المس  بين

يشمل تحويل أراض   ال ذيوالإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازمتساوياا. 
ة راعينا القانون الأساس: كرامة الإنسان إذا  الح العام  ينف ذ اليومللص   خاص 

استعمال عند تطبيق  الت خطيطي   تحقيق العدلفي محاولة للحفاظ على  ي تهوحر 
أو ة المحلي  لطات الس  أو  ةالمحلي  والإفراز من قِبَل اللجان  الت وحيد إعادة جهاز

 الت وحيد جهاز إعادةعلى  بناءهيكلي  ال الت خطيطلة بالص   ذاتي ة الطواقم المهن
 تحديد ضرائب الأرض.  خمين وفيالت   والإفراز سواء في تحديد

 والإفراز التّوحيد المتداخلة في إتمام مهمّة إعادةة معنيّ الجهات ال 6.5
بة وتشمل إجراءات ومراحل كثيرة،  الت وحيد جهاز إعادةي ة عمل والإفراز هي مرك 

 تحقيق العدلوتشارك فيها جهات عديدة ليست متفقة بالضرورة بشأن 
تحقيق عيق يمم ا  مصالحفي التناقضات  . في حالات عديدة تندلعالت خطيطي  

 تتمخض هذه الحالة عن أجواء من عدم ي ة.في تنفيذ الآل الت خطيطي   العدل
 الت وحيد تنفيذ إعادةي ة إلى درجة الخوف من دخول عمل ي ة،قة بهذه الآلالث  

القائم من حيث الحدود المتفق عليها. ي ة والإفراز وإحداث تغيير في نظام الملك
ع ومزيل  الت وحيد لال إنجاز جهاز إعادةلذا، خ والإفراز يجب خلق مُناخ مشج 
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رائب وتسجيل الأرض في دفاتر الض   قسيم، فرضالت   ،الت خطيط ي ةلعوائق عمل
الهيئات المتداخلة بصورة  20رقم  شكلال يلخ ص. عقاري  سجيل الالت   دائرة

هيئة كل   فراز. فيوالإ الت وحيد إعادة استعمال جهازي ة مباشرة في تطبيق عمل
والإفراز وقائمة من  الت وحيد إعادةي ة مرحلة تُتَّخذ خطوات لتشجيع عملكل   وفي

م بوتيرة جي دة أو قد تُ الت   قد تكبحال تي  رتيبات والاعتباراتالت   الأنظمة / عيقه. قد 
ان وأصحابالس   الكثير من لا يدرك بة ولا يعرفون ي ة أن كم هذه العملالش   ك  مرك 

أو إلى  ،للأسفام  الت   دد الكبير من الهيئات المتداخلة فيها إلى درجة الجهلالع
ة أصحاب  درجة عدم الوضوح. الجهل يزيد مخاوف أصحاب الأرض، خاص 

ي ة ن ليست لهم منالال ذيو ة قتصادي  ا ناحيةغيرة والضعفاء من الص   الأراضي
 هية المحلي  لطة الس   لمراكز صنع القرار. في المقابل، أحياناا تكون  كافية
 فصيلي  الت   الت خطيط ي ةتقود عملي ة ي تفتقر إلى طواقم مهنوالت   عيفةالض  

 اتمخط طوالإفراز. في عشرين حالة من ال الت وحيد إعادة استعمال جهازو 
ي ة والإفراز وجد أن العمل الت وحيد إعادة استعمال جهازتبن ت ال تي  ةفصيلي  الت  

لة وقد تستمر  ات لم ينتهِ مخط طالي ة شر سنوات، وفي غالبمن ع أكثرمطو 
قسيم إلى قطع أرض الت   هائي والقاطع لانتقال دائرةالن   سجيلالت   حت ى الآن إجراء

تعتمد على دراسة ال تي  على اسم المالك الحائز. لاحقاا، نشير إلى المشاكل
 ةمعني  ت مع مختلف الجهات الأبرمات ومقابلات مخط طحالات مختلفة ل

 الت وحيد إعادةي ة ات وتنفيذ عملمخط طكة في تخطيط وتسجيل وإدارة الريالش  
ة قانوني  ي ة وإدار ي ة والإفراز. ومن البديهي أنه لا تزال هناك عيوب قضائ

ساتي  هيئة كل   شفافة. يتوج ب علىي ة عمل بناءومقاييس ثابتة تتيح  تحديد ة مؤس 
ع هيئات أخرى لتيسير ماس  مالت   عبر فحص نقاطي ة مقاييس لتشجيع العمل

 إعادة استعمال جهازي ة قة بعملالث   ريقة تزدادالط   واختصارها. بهذهي ة العمل
ة الت خطيط لتشجيع روري  الض   والإفراز الت وحيد  ي ة.في القرى والمدن العرب وخاص 

ا لتحويل الي ة وهناك أهم ي ة تحتبنية  المعتمَدة إلىة شمولي  ال اتمخط طأيضا
ا لاستص الح العام  بصورة منسجمة للص   ، وتطوير أراض  بناءدار رخص تمهيدا

 . 20رقم  شكلال مبادئه وقيمُه في تتلخَّص ال ذي الت خطيطي   موذجالن   مع
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 والإفراز الت وحيد إعادة استعمال جهازي ة لة بعملالص   الجهات ذات: 20  شكل

 
 والإفراز التّوحيد افع لإنجاز إعادةالدّ  6.6 

والإفراز عرضت من  الت وحيد إعادة ستعمال جهازالاساس الفكري والدوافع لا
ساتة تخطيطي   وجهة نظر وأصحاب الأرض. ة المحلي  لطة الس   ،الت خطيط لمؤس 

  ي ة.قاش في هذا البند بوجهة نظر تخمينالن   يتمحور

ا لهة زراعي  . إعادة تخطيط مِساحة ما أو تخطيط مِساحة ذات أهداف 1
إنشاء قطع غالباا  يتطل ب ي ة،تقسيم لقطع أرض وقطع أرض فرعي ة خلف

الجديد لتمكين  الت خطيط قسيم إلى قطع أرض تلائمالت   تسجيل جديدة، تشمل
الح العام  والحفاظ على تقسيم الأرض بين للص   تحويل الأرض

 توجدال تي  للأرض بصورة نزيهة. في الحالات الأصلي ينالمالكين/الحائزين 
لطة الس   بحيث أني ة توز ع بصورة غير رسمي ة فيها قطع أرض أو قطع فرع

استغلال حقوقهم بصورة بون معني  أو أصحاب الحقوق في الأرض ة المحلي  
قسيم وتحويلها لقطع أرض يمكن الت   يتوج ب عليهم إعادة تنظيم للغايةناجعة 

 مني ة . عندما تجري عملتخطيطي   استغلالها بصورة ناجعة بدون تآكل
د المدني أوالت   وُجِدَ تنظم مستقل  لأصحاب الحقوق في الأرض بهدف إذا  جد 
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ال تي  ، أو في الحالاتبناءإخلاء ي ة تحسين الأملاك كما يحدث في عمل
تسوية  لم تحدث فيهاال تي  علينا فيها تنظيم الأرض المعمورة لنواة البلدة

سكاني أو الات جار ، تلق ي قرض إبناءلتمكين تسجيل واستصدار رخصة 
 قسيم.الت   والإفراز أو الت وحيد إعادة استعمال جهازبالأملاك فلا بد من 

والإفراز لضمان تحويل  الت وحيد في تنفيذ إعادةة المحلي  لطة الس   . ترغب2
ا توفير ي ة الح العام . تتيح هذه الآلللص   أراض   ان  خِدَمَاتأيضا لائقة للسك 

لطة تقديمها للمواطنين. في الس   يتوج ب علىتي ال   خِدَمَاتكجزء من سلة ال
ال تي  بناءللتنظيم والة المحلي  على اللجنة ة المحلي  لطة الس   هذه الحالة تعتمد

م لها   إعادةي ة لتصديق عملي ة لاحالص   وهي صاحبة الت خطيط خِدَمَاتتقد 
ا بثمن فرضه  الت وحيد على أصحاب الحقوق بصورة قسرية والإفراز، أيضا

نون منإذا  الأرض في ة أصحاب لا يتمك  ل إلى الت   كان للأرض عد  وص 
ل اللجنة الت خطيط حول طريقة ات فاق  بينهم ت فاقيمنع عدم الاة المحلي  . تدخ 
 طوير. الت   إلى تجميد يؤد يقد مم ا 

ون بتنظيم معني  ن يمتلكون قطعة أرض مشتركة ال ذي. أصحاب الأرض 3
 مخط طاكة ومن خلال المبادرة إلى إعداد ر الش   تفكيكبواسطة ي ة الملك

. في مثل هذه الحالة يكون بناءيغي ر تخصيص الأرض لأهداف ال فصيلي  ت
ي ة أصحاب الحقوق في الأرض لتُجْرَى عملي ة أو لغالبلكل   تنظ م مستقل  

 والإفراز بموافقة كاف ة الأطراف. الت وحيد إعادة

ات مخط طة تتناول المخط طة الللمنطق فيزيائي  نظيم الالت   . عدا إنجاز4
بين المالكين ي ة على الأرض أي ترتيب الملكي ة ترتيب حقوق الملك

لين في ابو وتحويلها لوحدة أرض/قسيمة متاحة للتطوير. غالباا، الط   المسج 
لة حسب ي ة في حالة اعتياد معي نة تكون منطقة مة لوحدات أرض مسج  مقس 
لة على اسم صاحبها أو  قطعةكل   رض. تكون الأقطع الاحواض و  مسج 

ة أصحاب للأرض في المشاع  كما تُعر ف  -مشتركة ي ة بملك -على اسم عد 
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ة  الي: "أراض تابعةالت   حوالن   من قانون الأراضي على 27في البند  لعد 
د فيكل   ي ةمالكين بحيث تكون ملك موقع في الأرض ولا كل   منهم تتمد 

ي ة تتسب ب هذه الحالة في حدوث إشكالفيها". و  معي ن يوجد لأي  شريك جزء
ركاء فيما الش   ركاء في قطعة الأرض متعل ق بباقيالش   واحد منكل   حيث إن

يتعل ق بإدارة حقوقه واستخلاص المنفعة منها. وبالتالي فلا بد من "فصل" 
الحقوق بين المالكين عن طريق تقسيم يضمن المساواة والعدل بينهم. ترتيب 

ات تقسيم و/أو مخط طالقبيل يمكن تحقيقه اليوم بواسطة من هذا ي ة الملك
 توحيد وإفراز مصحوب بقائمة تخصيص وتوازن.

لة أم ا إعادة مخط طقسيم" هو الت   مخط ط"  تقسيم داخل حدود الأرض المسج 
لة حيث تُمحَى  مخط طوالإفراز فهي  الت وحيد توحيد وإفراز للأراضي المسج 
)وحدة  ة وكأنها مجم عمخط ططر ق للمِساحة الالت  م  ويت الحدود القائمةكل   حسبها

م لقسائم. إعادة تخطيط( تطبيق ي ة والإفراز هو عمل الت وحيد متجانس مقس 
له صلة بتوحيد قطع أرض مجاورة  محلي   هيكلي   مخط طأو  فصيلي  ت مخط ط

عآنفاا  الجديد. كما ذُكر مخط ط( حسب الالت وحيد وتقسيمها )بعد  فالمنطق ،بتوس 
هو إتاحة تطوير الأرض، ترسيم حدود واضحة، ي ة يقف خلف هذه العمل ال ذي

قسيمة واستغلالها بأكبر قدر ممكن لصالح كل   ضمان طريق للوصول إلى
 أصحابها وللصالح العام .

 مخط طوالإفراز يجب إعداد " الت وحيد قسيم أو إعادةالت   مخط طبعدَ تصديق  
للقسائم من حيث القياس والمسح  نظيمي  ت مخط طوهو  –سجيل" الت   لأغراض

ة القسيمة الجديدة ي ة سجيل حسب ملكوالت   الح العام  للص   بعد تحويل أراض  خاص 
ة سجيل هذا ملائم للتوجيهات الت   مخط طالح العام . للص   بعد اقتطاع أرض  خاص 

اح مؤه ل يقوم بإعداد ال تي  في قطع الأرض تعنى بها يسري عليها وينفذه مس 
دائرة المساحة والتسوية في توجيهات  بموجِبسجيل" الت   لأغراض ط طمخ"

كانت إذا  (.2016مركز مسح إسرائيل )انظر أنظمة القياس، القياس والمسح 
على الأرض في المرحلة القادمة هي لسلطة أراضي إسرائيل يجب ي ة الملك
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م ال مخط طعرض ال نظيم الت   للجنةبصورة مباشرة  مخط طعليها لإقراره وإلا فيُقَدَّ
 ساريةسجيل" الت   لأغراض مخط طعلى "ة المحلي  . تكون مصادقة اللجنة بناءوال

 المفعول لمدة سنة واحدة فقط. 

اح المؤه ل مستندات سجيل المطلوبة بما في ذلك ملف الحسابات الت   يعد  المس 
اح إسرائيل أو من قِبَل مالمسح في مركز دائرة المساحة في ويهتم  بإقراره في  س 

سجيل الت   "صالح للتسجيل" في دائرة مخط طزائر )مراقب( والحصول على 
قسيمة جديدة أو لأصحاب الحقوق فيها. بعد كل   بعد تأشير مالكي عقاري  ال

قسيم لقطع أرض، مِساحة القسيمة وقائمة أصحاب الحقوق الت   مخط طتصديق 
م " قسيم" الجديد الت   طمخط  " بموجِبسجيل" الت   لأغراض مخط طفي القسيمة يقد 

لإكمال تسجيل  –ابو الط   – عقاري  سجيل الالت   وكل  المستندات المرافقة لدائرة
تصبح قطع أرض ال تي  جديدة للقسائمي ة قسيم" وتلقي أرقام نهائالت   مخط ط"

ل  جديدة. لين بصورة رسمي ة الملكتسج  ي ة على اسم المالكين الحاليين/المسج 
 لأغراض مخط طساري المفعول قبل إعداد "كوشان طابو كان  بموجِب

أو ي ة سجيل" لتغيير الملكالت   لأغراض مخط طسجيل". أي أنه ليس بمقدور "الت  
د أصحاب الحقوق في الأرض. كان العديد من أصحاب إذا  لحل  مشاكل تعد 

لين في قطعة الأرض فستظهر أسماؤهم كأصحاب "القسائم"  الحقوق مسج 
د القسائم. " سجيل" يستطيع تقسيم المِساحة إلى الت   لأغراض ط طمخحسب تعد 

جل   "قسائم" ويتيح العام ة  تسجيل الأراضي المخصصة للخِدَمَات عقاري  الالس 
لطة الس   المفتوحة على اسمالعام ة  والأرضالعام ة  رق ومنطقة المبانيالط   أي

يجب  ال تي المشاكل إحدى. مخط طبعد المصادرة طبقاا لتعليمات الة المحلي  
الأرض، ليس ي ة راكة في ملكالش   تقصير الإجراءات وتفكيكي ة حل ها هي: كيف

ا بواسطة تقسيم "القسائم" بينهم وتقسيم  فقط عن طريق شكل "القسائم" وإن ما أيضا
 الت وحيد إعادةي ة حيث قد يساهم اختصار الإجراءات في تشجيع عملي ة الملك

 . تخطيطي   والإفراز وإنجاز عدل

 



184 

 

 والإفراز التّوحيدجهاز إعادة لمعارضة المركّبة لا 6.7

هو إشراك الجمهور الوارد  فصيلي  وت هيكلي   مخط طالمعارضة لي ة جزء من عمل
كان الإشراك سلبيًّا بحيث أن  مَن يشعر بالإجحاف إذا  حت ى مخط طفي ال

فيستطيع الاعتراض على الإجحاف لضمان صون حقوقه  مخط طبسبب ال
طوال  مخط طالاعتراض على التعذ ر وإذا  معه. لت خطيطي  ا تحقيق العدلو 

 لأغراض مخط طوحت ى " فصيلي  الت   مخط طوحت ى تصديق ال الت خطيط ي ةعمل
أمام أصحاب الأراضي الموجودة في نطاق ة مكاني  ه تتاح الإإلا  أن   سجيل"الت  
تها شهران من يوم نشره للإ مخط طال . داعيللاعتراض عليها لفترة محدودة مد 

لة في قانون مخط طالاعتراض على الي ة عمل  بناءنظيم والالت   ات المختلفة مفص 
. تقديم الاعتراض ليس ضماناا لقبوله 100-106في البنود  1965لعام 

 يؤث ر مخط طإنسان يرى أن  الكل   مع المعترض. الت خطيطي   تحقيق العدلول
لة عبر بصورة مباشرة على حياته يحق  له الاعتراض عليه خطيًّ  ا وبصورة مفص 

ا أم أنه يطالب بإدخال تعديلات ي ة تأكيد ماه اعتراضه وهل يطالب برفضه تماما
م الاعتراض على المخط طالي ة تراتب بموجِبعليه.   هيكلي  ال مخط طات يقد 
م الاعتراض على  ة،القطري   الت خطيط إلى لجنة اللوائي    محلي   هيكلي   مخط طيقد 

نظيم الت   مع نسخة للجنةة اللوائي   بناءنظيم والالت   ى لجنةإل فصيلي  ت مخط طأو 
ا بأن  ة المحلي   بناءوال ته. ال تي  وبالهيئة مخط طذلك متعل ق بمستوى الكل   علما أعد 
ة الإنهاية  في ة  الت خطيط تنظر لجنة يداعمد  في الاعتراضات بصورة الخاص 

إلى  بناءنظيم والالت   ومعارضيه. ترسل لجنة مخط طمركزة بحضور معد ي ال
ي ة أو جزئي ة المعترض قرارها الخط ي  برفض الاعتراض أو قبوله بصورة كل

 بناءنظيم والالت   ويستطيع المعترِض في هذه الحالة الاستئناف على قرار لجنة
 .الادارية إلى المحكمة معي نة أعلى وفي حالاتة تخطيطي   إلى هيئة

وحيد وإفراز "القسائم" فإن  أي  اعتراض فيها ت مخط طيشمل الال تي  في الحالات
سواء ي ة المضن الت خطيط ي ةإلى طاولة عمل مخط طيُقبَل جزئيًّا يمكنه إعادة ال

اح ول مخط طلل في مرحلة  مخط طأعَد  جدول توازن لل ال ذيالأرض  مخم نوللمس 
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ة طويلة من مخط طتقديمه. وقد تتسب ب مثل هذه الحالة في إرجاء تصديق ال  مد 
صميم الت   من. ولذا فمن الجدير بذل جهود كبرى لإشراك الجمهور في مراحللز  ا

 ي ةوالإفراز لأن له صلة مباشرة بوحدات الملك الت وحيدجهاز إعادة لي ة الأول
د وتصم م الموقع،ال تي  ي ةهائالن   كل   كل، القيمة وخصائص مكان سكنالش   ستحد 

 .مخط طواحد من أصحاب الأرض في نطاق هذا ال

المشاكل المتعلقة بإجراء الاعتراض تثار في حال كون الأرض الواردة  إحدى
لة على اسم شخص قد توف ي ومن يديرها بعد وفاته  مخط طفي نطاق ال مسج 

الميراث بينهم ولم ينتهوا بعد  وتسوية ن لم يستكملوا ترتيبال ذيالعديد من الورثة 
ي حالات كثيرة بأن الأرض ابو. لا يعلم الورثة فالط   من تسجيل الأرض في

 ابو وبالتالي يستبعدون عن إجراءات الاشتراك فيالط   أودعت للتسجيل في
 عرف على الورثة أوالت  في  الت خطيط والاعتراض بسبب فشل سلطة الت خطيط

ل إلى حصر الإرث. وتكون هذه في الواقع نتيجة مباشرة للبيروقراطالت    ي ةوص 
جل   كما وردت في الكواشين المدارة في دوائر سجيل فقطالت   تتعامل معال تي  الس 

لاا صغيراا يشمل إعادةمخط طكان هذا وإذا  .عقاري  ال والإفراز  الت وحيد ا مفص 
لين في ابو. في حال وفاة مالك الط   يُرسَل بلاغٌ إلى أصحاب الأرض المسج 

لين لم يكونوا مسج  إذا  لتبليغ الحائزين على أرضة إمكاني  الأرض ليست هناك 
ل  ي ة.كأصحاب الأرض بصورة رسم مثل هذه الحالة إجحافا خطيرا بحق  تشك 

ةفي أراضيهم  منف ذال مخط طالورثة في الاط لاع على ال كان هذا إذا  وخاص 
والإفراز وتخصيص "قسائم" في المقابل. أحياناا  الت وحيد يشمل إعادة مخط طال

ص قسائم وتُقَر   جداول توازن دون أن ات وجداول تخصيص و مخط طتُخَصَّ
حصل ال تي  يعلم الورثة عنها أي  شيء. تتفاقم المشكلة عندما تكون القسيمة

صة في المشاع، أي عندما يتلق ون في المقابل  عليها الورثة في المقابل مخص 
قسيمة تخصيص مثلاا  مشتركة مع أشخاص لا يعرفونهم )انظري ة قسيمة بملك

بريا، حيث علم الورثة غير في ط 11385ج/ مخط طفي ال 313رقم 
لين حول قسيمة دفة ومن استيضاح الأمر معهم يتبي ن بالص   خصيصالت   المسج 
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مساعد  مخم نبأن هم لا يعرفون باقي شركائهم في القسيمة )من ملف يعالجه ال
ت الورثة الفرصة  البحث بصورة شخصي ة(. وهناك إخفاق فاضح عندما يفو 

ة شهر  ، وأحياناا الاعتراض مخط طال إيداعين من يوم لتقديم الاعتراض خلال مد 
نظيم الت   من قانون  127على تخصيص قسيمة في المشاع أقر ت مدتها في بند 

 خصيص.الت   لست ة أشهر على الأقل  من يوم اقتراح 1965لعام  بناءوال

يتطل ب حل  هذه المشكلة أو تقليصها بصورة ملموسة حدوث تغيير سواء في 
 الت خطيط من قبل لجنةي ة منهجي ة بيروقراطي ة كعمل خطيطالت   ي ةمفهوم عمل

يدار  ال ذي مخط طذاتها حت ى تصديق الي ة وسواء في مبنى العمل مخط طوال
اللجنة. يتطل ب مثل  مخط طواضحة من قِبَل المهندس/ة تركيزي  رفيعة وبي ة بمهن
رض للتعر ف على أصحاب حيازات الأي ة غيير تشغيل موارد بشر الت   هذا

بات  بصورة كبيرة على طريقة  تؤث ر)الورثة( وطريقة تقسيم الميراث بينهم، مرك 
 مخم نوال مخط طتخصيص "قسائم" يحصلون عليها في المقابل. يستطيع ال

بإشراك الحائزين الفعليين للأرض خلال إعداد  فصيلي  تي ة إجراء استطلاع ملك
ال تي  ابو. مثل هذه المهم ةالط   في الر سمي   ، دون الاكتفاء بالتسجيلمخط طال

حسب  ،تبدأ بالتعرف على حائزي الأرض وتنتهي بتخصيص "قسائم" مقايضة
 أراض  هو المسؤول عن ملاءمة جداول مخم نذلك يجدر أن يقوم بها 

الحفاظ يتم   وهكذا ي ة.ملكالت   تغيير في الحالةلكل   جدول التوازن خصيص و الت  
بصورة متماثلة سواء في حالة  مخط طي الللمشاركين فة النسبي   على القيمة

ا لتنفيذ -الملك  خمين وتحديد قيمة قطع الأرض حسب قيمة المتر الت   تمهيدا
والإفراز وفي تحديد  الت وحيد إعادة استعمال جهازو  الت خطيط المربع قبل بدء

قيمة المتر المربع في القسيمة بعد تغيير استعمالات الأرض وتقسيمها إلى 
 والإفراز. الت وحيد ب جهاز إعادة"قسائم" حس

وهو أمر لا تستسيغُهُ  الت خطيط ي ةغيير في زيادة تكاليف عملالت   يساهم مثل هذا
وتكر س جهل أصحاب  الت خطيطي   العدلي ة وقد تحبط عمل بناءنظيم والالت   لجان

لم يكونوا هم إذا  وا بتخطيط نزيه حت ىيتمت عن من المفروض أن ال ذيالأرض 
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لين طبقاا للعادات أو لكونهم الورثة. في نفس الوقت، للتغلب المالك ين المسج 
 أراض  في مخم نيجدر تعيين شخص في وظيفة  الت خطيطي   على الإجحــاف

عرف على مالكي الت   . وهذا سيساهم فيبناءنظيم والالت   لجانواحدة من كل  
جاتهم ومكانتهم ويأخذ احتيا الت خطيط ي ةلعملي ة لالأراضي من المرحلة الأو  

نظيم الت   في العديد من لجاني ة ت هذه الفعالات خذوحالتهم بعين الاعتبار وقد 
ي ة محل   بوظيفة كاملة في لجنة مخم ن، ومنها لجنة كريات أونو. تعيين بناءوال

للجان. ينشأ حيز  خِدَمَاتن يقدمون الال ذيين الخارجيين مخم نيسه ل عمل ال
نوالبين اللجنة  ةللغة مشترك ين الخارجيين، يكون تمثيل لمصالح مختلف مخم 

نزيهة تعتمد على المعرفة ي ة وتخمينة تخطيطي   ي ةأصحاب الأرض وتجري عمل
ل  من المصدر  مخم نافتراضات وتوجيهات العلى  بناء ومن الميدان وليسالأو 

 أو مَن ينوب عنه فقط.  حكومي  ال
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 الت وحيدجهاز إعادة في إجراء إعداد ة ئيسي  الر   ابي للمراحلشكل انسي: 21  شكل
 سجيل"الت   لأغراض مخط طوالإفراز حت ى تسجيل "
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 صور نموذجية: قبل وبعد التّخطيط عبر استعمال جهاز إعادة التّوحيد والإفراز

 

 
 كوكب أبو الهيجا -مخط ط هيكلي  
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 مخط ط تفصيلي  شرق سخنين
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 يلي  حي  القرينعة رام اللهمخط ط تفص
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ملّك منذ التّ  سجيل" مع ترتيبالتّ  لأغراض مخطّطتشجيع تصديق " 6.8
  يداعمرحلة الإ

لة لإعداد ي ة اختصار العمل  مخط طوحسبه إعداد " فصيلي  ت مخط طالمطو 
لة المطو  ي ة سجيل" يتطل ب ليس فقط اقتراح حل  لاختصار هذه العملالت   لأغراض

ا لاختص  سجيل. وهكذا فإن  الحائزين أو المالكين غيرالت   ار سلسلةبل أيضا
المنوطة ي ة ين ويساهمون في حل  الإشكالالر سمي   اهَ ين يصبحون أصحابَ الر سمي  

والإفراز في المجتمع العربي. مواجهة هاتين  الت وحيد إعادة استعمال جهازب
لى الأرض في القرى عي ة الملكي ة بهما قض تتمي زتين المشكلتين المنتشرتين الل  

كما  موازيةواحد أو بصورة  مخط طتتيح دمج عمليتين في ي ة والمدن العرب
ل فيما يلي.   سيفصَّ

ة زمن مخط طال إيداعكما أسلفنا، بعد  من شهرين لتقديم اعتراضات. ي ة تتاح مد 
الاعتراضات فمن الجائز أن تقبل بعضها.  بناءنظيم والالت   بعدما تناقش لجنة

من شأنها ان تستدعي إحداث  ي ة،او جزئي ة ستقبل بصورة كلال تي  اتالاعتراض
 غييرات حالةالت   و/أو الخارطة. قد تنتج مخط طفي تعليمات الة جوهري  تغييرات 
ر منها شخص ما لم يكن قد تعر ض للضرر من ة تخطيطي   جديدة قد يتضر 

المحددة ي ة منز  ال في الاعتراض بعد انتهاء المدةالحق   قبل. لكن، أُخِذَ منه
ا  مخط طعدم دقة القياس والمسح لدى معد  ال للاعتراضات حسب القانون. أيضا

 مخط طسجيل" يختلف عن خارطة الالت   لأغراض مخط طسيتسب ب في إعداد "
لا تقل أهمية بل ربما ان ندعي سجيل" الت   لأغراض مخط طنفسه. معروف أن  "

ستسجل ال تي  إن هذه هي الخارطة ، حيثمخط طأهم  بكثير من خارطة البانها 
تحقيق وضمان ي ة مواجهة هذه الإشكالأجل  ابو. منالط   "القسائم" حسبها في

نوا من مواجهة لجنة الاعتراضات، يُقتَرَح أحد  الت خطيطي   العدل مع مَن لم يتمك 
سجيل" الت   لأغراض مخط طقص: تبكير مرحلة إعداد "الن   اجعة لهذاالن   الحلول

ال تي  ويصفي في نفس الوقت الاعتراضات مخط طال إيداعمرحلة  بحيث يعقب
ريقة الط   المالكين. بهذهكل   ، عبر تبليغمخط طعلى الة جوهري  بصورة  تؤث ر
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ل إلى تصديق الالت   يمكن بحيث يكون متلائماا مع  فصيلي  الت   مخط طوص 
ل  ال ذيسجيل" الت   لأغراض مخط ط" ينة عن بصورة كاملة ويعب ر بصورة أميسج 

بما في  الت خطيط ي ةالجمهور وتبليغه حول انعكاسات عمل ومشاركة مبدأ إشراك
 مخط طب مخط طال إيداعهي تبكير  الت وصية أي أن ة.جوهري  ذلك الاعتراضات ال

إسرائيل ومعتمَد من  المسح فيمركز دائرة المساحة في مسح ملائم لاحتياجات 
يتم   المسح هذا مخط طي ة على خلف توثيق الحدود". مخط طقبله ويعتمد على "

ا ومقبولاا على ال ال ذي فصيلي  الت   مخط طإعداد ال اح مخط طيكون مشتركا ، المس 
تحويل  فصيلي  الت   مخط طيشمل هذا ال .المحلي  ين في المجتمع معني  ومع ال

ة الح العام ، وفي نفس الوقت تسجيل "القسائم" مع أصحاب للص   أراض  خاص 
ابو إلى جانب جدول لقائمة حائزي الط   سجيل فيالت   حسب نالأصلي يالأرض 

فإن ه سيشمل  يداعللإ فصيلي  الت   مخط ط"القسائم" اليوم. وعليه فخلال نشر ال
ا لـ " سجيل" مع تسجيل ورصد ذوي المطالب/الحقوق الت   لأغراض مخط طأساسا

 ،اعتراض علىيُتاح  وللاعتراضات يداعللإ مخط طفي الأرض. خلال نشر ال
ا على ،الأرض استخدامات ليس فقط على غايات قسيم "لقسائم" الت   وإن ما أيضا

على "القسائم" وحت ى لجداول الموازنة وتغيير استعمالات ي ة ولتسجيل الملك
 ريقة يمكن توفير الوقت واختصار المراحل.الط   الأرض. بهذه

اش حول قالن   للاعتراضات إلى جانب مخط طال إيداعدمج المراحل خلال نشر 
ملكي  يشمل الت   والمركب الت خطيطي   تدمج بين المرك بال تي  الاعتراضات

ة م الأرض حسب جداول توازن يَ الح العام  وفحص قِ للص   تحويل أراض  خاص 
ا لقائمة مطالب الملكي ة وتسجيل الأرض، تصدر جدول ملك  بموجِبي ة مشابها

سيصبح جدول حقوق  ذيال  إسرائيل و  المساحة في دائرةفي  الت سوية ي ةعمل
مج  . هذامخط طابو بعد إعطاء سريان مفعول للالط   للتسجيل في هو إصلاح الد 

بشكل ي ة وفي القرى والمدن العرببشكل عام   الت خطيطي   هام  لتشجيع العدل
 .  خاص 
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والإفراز، بين المنشود  التّوحيد إعادةيّة في عمل مخمّنوظيفة ال 6.9
 والموجود

والإفراز  الت وحيد يشمل تعليمات بشأن إعادة فصيلي  ت مخط طفي إجراء إعداد 
 ، عندما يكون الت خطيط ي ةمن عملي ة هائالن   في المراحل مخم نيشرك اليوم 

خصيص قد أعُِدَّت من قِبَل المهندس الت   جاهزاا وجداول فيزيائي  ال الت خطيط
 ين القيمةالأراضي اليوم هي الموازنة ب مخم ن. مهم ة مخط طلل معماري  ال

والإفراز بصورة تضمن أن  الت وحيدجهاز إعادة المشاركين في لكل   ةالنسبي  
يتم   مُدْخَلَاتالواحد من المشاركين في لكل   ةالنسبي   يكون مجموع قيم الحقوق 

ا في   حوالن   (، على2008رمان، والت   )اورني مُخْرَجَاتالالحفاظ عليها أيضا
 الي:الت  

 المُدْخَلَات 

حقوق المسجلة في قيمة ال
 القطع

 

 

 مقابل 

 المُخْرَجَات

قيمة الحقوق في القسائم 
 المخصصة

مجمل قيمة القطع في 
 المخطط

مجمل قيمة القسائم المخصصة 
 في المخطط

 

والإفراز بدون موافقة أصحاب الأرض يمكن  الت وحيد ات إعادةمخط طفي 
وازنة بين المشاركين مدفوعات مبواسطة تحديد  ةالوصول إلى الموازنة المنشود

 أعلى من قيمة حقوقهي ة بحيث أن مَن تلقى قسيمة مقايضة ذات قيمة نسب
ر.  مُدْخَلَاتفي الة النسبي   يتوج ب عليه تسديد مبلغ مالي للمشارك المتضر 

 المقايضة ساؤل حول مدى العدل في تحديد الموازنة،الت   تطرح هذه الحالة
، بحيث ينبغي على شخص ما مخط طال عويض بالمال بين المشاركين فيوالت  

"التنازل" عن حقه في الأرض مقابل تلقي أموال وفي نفس الوقت يتلقى شخص 
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ي ة آخر حقوقاا أكبر في الأرض ودفع مبلغ من المال مقابل هذه الحقوق الاضاف
عند الحديث عن ي ة حساس أكثرلم يكن يملك المال(. يكون الوضع إذا  )حت ى

في الأرض الحق   المحافظ حيث يكون "الحفاظ" على قليدي  ت  الالعربي   المجتمع
سات". ولذا فشبه من  نازل عن جزء من الت   فرض على شخص مايُ  أَن"المقد 

لالأرض مقابل دفع مبلغ مالي يعتبر غير معقول حيث  خص الش   هذا يفض 
ا  دائماا موازنته بمنحه الأرض وليس المال. في ضوء ما ذكر  وبهدف تجن بآنفا

 خول إلى اعتراضات وتأخيرات من طرف أصحاب الأرض تعمل لجاند  ال
على الإيعاز منذ مطلع ي ة اشطة في القرى والمدن العربالن   بناءنظيم والالت  

هذا القيد  مخم نموازنة. يواجه الالالأراضي بتفادي مدفوعات  مخم نلي ة العمل
 الت وحيدجهاز إعادة طريقه في إعداد جدول تخصيص وتوازن ل بدايةفي 

والإفراز في ظل  عدم موافقة المالكين وهو أصلاا لا يعب ر عن رغبة وإرادة 
 والإفراز بموافقة الت وحيدجهاز إعادة في إلى أن ه  المشاركين فيه ويمكن الإشارة

ل إلى توازن كامل الت   المالكين لا يوجد تحديد لمدفوعات موازنة ويجبكل   وص 
 فقط.عن طريق تخصيص حقوق في الأرض 

خصيص والموازنة يعتمد على الت   الأراضي في إعداد جداول مخم نعمل 
وعلى  بناءنظيم والالت   ابع من قانون الس   الث المؤشرالث   تعليمات الفصل

د عمل الث   وعلى قرارات الحكم. هذه الأطر 15رقم  مخم نمواصفات ال لاثة تحد 
 من فحص هذه الأطرخصيص والموازنة. يتبي ن الت   في إعداد جداول مخم نال

-الاجتماعي  لاثة بصورة عميقة بأن ه لا يوجد فيها ما يمنح قيمة ما للجانب الث  
ة قتصادي  و/أو لتفضيلات الفرد، بل هناك تركيز مطلق على القيمة الا ثقافي  ال

وق الحر  لحقوق المشاركين بالموازنة. أي أن  افتراض العمل الس   للمُلك في
ا فيما  جدول التوازن الأساسي في  هو أن  تفضيلات المشاركين متطابقة تماما

صة سواء من  ناحيةال ومنة الت خطيطي   ناحيةال يتعل ق بالقسائم المخص 
 يبرالي  مع العلم بأن  هذا الافتراض يعتمد على مجتمع مدني ول ،ةفيزيائي  ال



196 

 

ورأسمالي يعمل سوق الأراضي فيه بمثابة سوق حر  لتحقيق أكبر قدر من 
 و سوق ما زال غير موجود في أماكن كثيرة في المجتمع العربي. الأرباح وه

ة قتصادي  ا ناحيةالحصول على تقسيم متوازن من يتم   ي ةهذه العملنهاية  في
فقط وهو بالطبع ليس الوضع الأمثل من حيث تفضيلات واحتياجات 

ا الاعتبارات ي ة المشاركين بالموازنة. كما تتجاهل هذه العمل  ةالاجتماعي  أيضا
يبديها المالكون تجاه أرضهم واعتراضهم ال تي  موز والمشاعروالر   والقيمة الث قافي  

ا االس   على بيعها في فقط. ة قتصادي  وق الحر  أو رفضهم إعطاء الأرض قيما
 مخم نفي قاموس  الاجتماعي  إدراج المرك ب ي ة وبالتالي يمكن الإشارة إلى أهم

 مخم نلكن، كما شرحنا من قبل فإن   الأراضي وفي إعداد جداول الموازنة.
 بعد -قديم الت   مرحلة -ورة في مرحلة متأخرة الص   الأراضي يدخل إلى

. وفي معماري  وإعداد جدول تخصيص من قِبَل المهندس ال فيزيائي  ال الت خطيط
ولتقسيم الأراضي  فيزيائي  ال للت خطيط صافيةة قتصادي  الحقيقة فإن ه يمنح قيمة ا

. حسب منظوره معماري  المهندس ال قام به ال ذي  لوبالتالي فإن نا نحص الخاص 
تجرى  ال ذيو  معماري  قسيم المقترَح من قِبَل المهندس الالت   حولي ة على فكرة مال

ة تغييرات في "قسائم" الأرض، اشكالها، موقعها وتخصيصها  في أعقابه عد 
حسب  مخط طكين في الالمشار لكل   ةالنسبي   ي ةلأصحابها، لموازنة القيمة المال

فضيلات المختلفة والت   وق للحقوق وبدون إعطاء وزن ما للاحتياجاتالس   قيمة
 اس/أصحاب الأرض.الن   لدى

الأراضي لديه العديد من الاعتبارات في مهم ة  مخم نعلاوة على ذلك فإن  
بصورة صرفة في هذه تتمث ل و خصيص وجداول الموازنة الت   إعداد جداول

ة فيزيائي  ت ملاءمة مختلفة سواء فيما يتعل ق بالخصائص التطبيق معاملا
في  وفيما يتعل ق بخصائص قسائم المقايضة مُدْخَلَاتالأراضي في الي ة وملك

خاضع لفهم ي ة . هذا الاعتبار منزوع أي  نقد أو مبادئ توجيهمُخْرَجَاتال
ين مخط ط. في مثل هذه الحالة، في مخم نلكل   ي ةظر المهنالن   وتفسير ووجهة

بسبب شكل قسيمة غير  0.9بنفس البلدة، من الجائز إعطاء معامل تقليل 
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ل  مخط طمنظم في ال اني، الث   مخط طكل في الالش   بسبب نفس 0.8ومعامل الأو 
ل  مخط طبسبب تخصيص قسيمة في المشاع في ال 0.9أو معامل تقليل لـ  الأو 

 اني، وما شابه.الث   مخط طفي ال 0.95 -و

نيستغل  ال الوصول إلى جداول توازن أجل  من هذه الاعتباري ة ون حر مخم 
للتنظيم ة المحلي  طلب اللجنة  بموجِب –"نتيجتها صفر" بدون مدفوعات موازنة 

ا يتطل ب الأمر استعمال معاملات غير واقع – بناءوال أو غير مت بعة في ي ة أيضا
 هذه المنطقة.

للتوحيد ة فصيلي  الت   اتخط طملتشجيع ال الت خطيط ي ةفي عمل مخم نعمل ال
ه وتشو ه والت   المقايضة والإفراز وإنشاء آلي ات عويض بواسطة جداول توازن توج 

 تحقيق العدلتعط ل ال تي  بناءنظيم والالت   للجانة قتصادي  اعتبارات ا بواسطة
. وقد نشأت هذه الحالة عندما وزيعي  الت   تائجيالن   وحت ى جرائي  ، الإالت خطيطي  

بعد يُتاح  ال ذي الت خطيط ي ةلعمل مخم نورة دخول الالص   أحد طرفي نجد في
قديم والإقرار وعندما يقوم الت   ، عندما يكون جاهزاا إلى مرحلةمخط طإنهاء ال

اي ة اعتباراته الحصر  بموجِبلوحده بإعداد جدول تخصيص  مخط طال إذا  )عموما
ورة تعليمات واضحة للص   ةالث اني راعينا منطقة الأراضي فقط(. من الجهة

خصيصات بدون الت   لا تشغله لموازنةال تي  ةالمحلي  من اللجنة  مخم نلل
ة المحلي  ، كمن يدير مكتباا فإن  من بين زبائنه اللجنة مخم نمدفوعات موازنة. ال

حظر عليه يُ فيعتاش منه  ال ذيتزوده بجزء كبير من عمله ال تي  بناءللتنظيم وال
 مخط طقام بها الال تي  بالتخصيصاتة جوهري  يرات وطلب تغي مخط طإعاقة ال

يبذل كافة  ال ذياللجنة  مخط طي حظيت بضوء أخضر من المهندس/والت  
 مخم نيتوج ب على الفبأسرع وقت ممكن. ولذا  مخط طجهوده لإنجاز ال

ل إلى الموازنة المنشودالت   بواسطة استغلال الاعتبارات المتحررة من أي   ةوص 
 وزيعي  الت   و تعليمات واضحة رغم عدم إنجاز هذا الأمر للعدلأ وضغوطات نقد

 .الت خطيطي  و 
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 بناءنظيم والالت   ولجان مخم نلة بين الالص   تقليص هذه الظاهرة مشروط ببتر
 مخم نمعيشة الارتباط "متفق عليها" بينهم وإلغاء ي ة بواسطة منع قوائم داخل

كل   لتعليم للغايةة ضروري  حاجة بأداء اللجنة ومصالحها. إضافة إلى ذلك، ثم ة 
وليس  ي ة،في هذه العمل مخم نالي ة ما هي أهم الت خطيط ي ةبعملة معني  الجهات ال

ليم بدون قيود والاضطرارات في الس   العملي ة ، أهمأكثرأقل  من ذلك، بل حت ى 
إعداد جداول الموازنة. ومن الجدير وضع تعليمات وتوجيهات واضحة ي ة عمل

 . جدول التوازن ق بوضع معاملات في فيما يتعل  

 مقايضة في المشاعالتخصيص "قسائم"  6.10
ل مبدأ بات الأساس المقايضة يشك  ا لالت   فيي ة أحد المرك  تحقيق عويض تمهيدا

يلعب المهنيون والإفراز.  الت وحيد بواسطة جهاز إعادة النسبي   وزيعي  الت   العدل
المعايير وتحديد  المقايضة بيق مبادئتطفي ا ا هامًّ دورا  الت خطيط ي ةفي عمل

 المقايضة ا في تحديدا حاسما يلعب دورا  ال ذي مخم نالمقاييس لتطبيقها. بينها الو 
بقرارات حول تحقيق ي ة قنالت   ناحيةال مني ة . تتمث ل هذه الأهمتحقيق العدلو 

ي ة نقالت   ي ةهذه الأهمتتغي ر  نأوالإفراز. ينبغي  الت وحيد إعادة استعمال جهاز
 . جرائي  العدل الإي ة إنجاز عملأجل  آخرين من مهني ينمثل وظيفة 

ز  ال ذيكما وُصِفَ أعلاه  مخم نالهدف الأبرز في مهم ة ال  بتوازن جدوليترك 
 معماري  المهندس ال/مخم نيقوم فيها الال تي  خصيص يسفر مراراا عن الحالةالت  
ص "قسائم" تكون الملكو  مشتركة، في المشاع، حيث على الأرض فيها ي ة يخص 

ا في جزء هامشي  يشمل المشاع أحياناا عشرات مَن يكون بعضهم شركاء أيضا
وهكذا تفتح نافذة أمام أصحاب الجزء الهامشي  خصيص.الت   من قسيمة

غير الص   جزئهمبالإجحاف بأصحاب الأجزاء الكبيرة في القسيمة وبيعهم 
لأصحاب الأجزاء الكبيرة لاستغلال ة" مكاني  بأسعار مبالغ فيها، مقابل "منح الإ

خصيص. هذه نتيجة مباشر للعجز عن تغيير الت   في قسيمة بناءحقوق ال
ا في عملة الر سمي   ي ةالملك والإفراز.  الت وحيد إعادةي ة إنجاز آلي ة للأرض أيضا



199 

 

ا بعد تقليص الأصلي ينتسجيل المالكين  بعد أرضه  يجر  على الأرض أيضا
ة  الح العام . لص  ل تحويل أراض  خاص 

د الت  يتم   الأصعب من ذلك هو حالة خصيص فيها بطريقة "مفروز" حيث تحد 
ل فيي ة حدود الأرض والملك ابو، لكن، يحدث أحياناا أن الط   لشخص واحد مسج 

فينجم عن ذلك خللان:  وأملاكه ورثته مهامه يتسل مخص و الش   يتوفى هذا
ل، هو  –صيص وكأنها قيمة في "مفروز" خالت   عامل مع قيمة قسيمةالت   الأو 

اني، هو عدم الث   % من قيمة قسيمة المشاع. الخلل10-أغلى بليس أقل  من 
من  واجحاف خصيص بدون ظُلمالت   ضمان استغلال الحقوق كما يليق بقسيمة

لضمان  كافيةغيرة في الميراث أو وجود أجزاء الص   طرف أصحاب الأجزاء
 توفير مأوى لجميع الورثة.

ا عميقاا و  مواجهة ملكي  من قِبَل الت   ا للوضعجوهري  المشكلة تتطل ب فحصا
اح والمخط طال حيث يمكنهما رصد حالات يدور فيها الحديث عن  مخم ن، المس 

لون ورثة  الحائزين للأرض في الواقع أو قد يكونون حائزين لها عند إنجاز  يشك 
ل فيالش   الميراث وليس خصيص وجداول الت   ابو. اليوم، جداولالط   خص المسج 

ابو فقط ولذا فمن الجدير تحديد تعليمات الط   سجيل فيالت   الموازنة تعتمد على
طر ق الت   عقاري  سجيل الالت   ودائرة الت خطيط ولجان حكومي  ال مخم نتتطل ب من ال

وصيات الت   إلى حائزي الأرض في الواقع )الورثة وما شابه(. سيحاول فصل
د  مخم نا الموضوع بحيث لا تكون وظيفة المواجهة إعداد توصيات في هذ مجر 

ي ة المقايضة بل تراعي الحالة المركبة للملك في تحديد آلي اتي ة وظيفة تقن
 في القسيمة. ة الت خطيطي   الغايةإنجاز ي ة واحتمال

 الميراث حسب الانتماء الجندري وانعكاساتها على إعادةيّة قض 6.11
 والإفراز التّوحيد

استعمال صع ب من يُ  الر سمي   ملكي  غيرالت   سجيلوالت   الميراثي ة مواجهة قض
مركبة بصورة أكبر عندما ي ة والإفراز حيث تصبح القض الت وحيد إعادة جهاز
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 بموجِبجال. والر   ساءالن   وغير عادلة بيني ة يقسم الميراث بصورة تفاضل
يراث جل من الميراث تضاهي ضعفي مالر   فإن  حصة ة،سلامي  ريعة الإالش  

ويقوم الورثة بترتيب ي ة وص متوفَّىيترك فيها الال تي  المرأة. في الحالات
واحد حسب كل   ،عقاري  سجيل الالت   موضوع الميراث وقاموا بالتسجيل في دائرة

ة في إجراء توحيد وتقسيم الأرض متوق ععوبة الالص   تقل  ي ة حصته في الوص
تسجيل  بموجِبتتم   ي ةملسجيل" حيث إن العالت   لأغراض مخط طوتسجيل "
تهم ابو الط   الورثة في لة في أمر الميراث.وحسب حص  لم تكن هناك إذا  المسج 

لة على اسم الي ة وص سجيل الت   في دائرة متوفَّىتبقى قسيمة الأرض مسج 
 اليتين:الت   تينبالط ريق ويمكن تقسيم الميراث عقاري  ال

ه إلى الالت   الورثة، يمكنكل   بموافقة  رعي ة  محكمةوج  ا ال تي الش  تعمل طبقا
ريعة الش   . يقسم الميراث بين الورثة حسب تعليماتسلامي  ين الإالد   لتعليمات

 حوالن   جل يتلقى ضعفي الوارثة المرأة وعلى هذاالر   أي أن  الوارث ة،سلامي  الإ
ل  ا، أو حسب أمر تقسيمتسج  أو  المدني ةركة من المحكمة الت   الحقوق أيضا
رعي ة  المحكمة رتيبات والمقايضات المتفق عليها بين الورثة الت   تراعيال تي الش 
ون والمهنيون مخط ط. في مثل هذه الحالة عندما ينوي الوالعرف العادة بموجِب

والإفراز وجداول تخصيص وتوازن  الت وحيدجهاز إعادة إعداد  مخم نبمن فيهم ال
لة في  تقسيم حسب تعليمات وجِببمابو الط   يأخذون بالحسبان الحقوق المسج 

 سجيل فيوالت   ي ةينالد   ريعةالش   بصورة تخلق الموازنة معة سلامي  ريعة الإالش  
 ي ة.رعالش   قرار المحكمة بموجِبابو الط  

ه إلى الت  يتم   رعيالش   على الإجراء أكثرفي حال اعتراض أحد الورثة أو   وج 
اث حسب القانون. يتوج ب على مير التُسَمَّى تقسيم ي ة الإجراء المدني ضمن عمل

ل شؤون الميراث في وزارة القضاء، ويقسم  الورثة تقديم طلب لحصر إرث لمسج 
 كانإذا  الي:الت   حوالن   ، على1965الميراث بينهم حسب قانون الميراث، لعام 

زالت على قيد الحياة يحصل على نصف الميراث  وجة ما زال/الز   وج اوالز  
الأولاد )الذكور والإناث(. في ظل  كل   بالتساوي بيناني الث   صفالن   ويقسم
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الأولاد )الذكور كل   بينمتساوية غياب زوج أو زوجة يُقسم الميراث بصورة 
 الت وحيدجهاز إعادة والإناث(. في مثل هذه الحالة عندما يعتزم المهنيون إعداد 

لة فيالت   والإفراز وجداول ابو ط  ال خصيص يأخذون بالحسبان الحقوق المسج 
يترك الانطباع بأن ه بعد تقسيم الميراث وتسجيله مم ا  قانوني  قسيم الالت   حسب

 .سلامي  ين الإالد   حسب القانون ينشأ توازن حقوقي مناقض لتعليمات

حسبها  يتصر فال تي  ريقةالط   اليوم حالة من الجدل حولالعربي   يشهد المجتمع
 سب العادات أو حسب قانون أو حة سلامي  ريعة الإالش   وهل يكون ذلك حسب

الواقع ساء لأن  الن   (. يمس  هذا الجدل بحقوق 2007ولة )خمايسي، الد  
أقل  لتخطيط وإدارة الأرض ولمراكز ي ة لهن  منالالاجتماعي يساهم ان يكون 

ثاا متشب  رفة في مجتمع لا يزال صِ ي ة تُعْتَبَر هيئات ذكور ال تي  صنع القرار
ة في موضوع الأرض والسياسة ، الأبوي  لوك الس   بنموذج  فية المحلي  خاص 

ي ة قني لعملالت   طبيقالت   تيجة هي في حالات عديدة انالن   ة.المحلي  لطات الس  
قطع ساء بالحسبان. وبالتالي فإن  الن   والإفراز لا يأخذ حقوق  الت وحيد إعادة

ا مم   تمنح لهن ضئيلة أو أنهن يتلقين "قسائم" ذات جودة أقل  ال تي  الأرض
ساء الن   . في حالات كثيرة اضطر تنازل عن حقوقهن  لإخوانهن  الت   يدفعهن إلى

ترى أن الإخوة في العائلة ال تي  للتنازل عن حقوقهن في الأرض بسبب العادات
 . متوفَّىتركها الال تي  يحظون بحصة أكبر من الأرض خلال تقسيم الأرض

ثيرة في القرى والمدن الميراث الملزمة حسب العادات في أماكن كي ة عمل
 قليدي  الت   ة بالرجل في المجتمعمتعل قتزال  لاال تي  لا تنصف المرأة ي ة العرب

ا لا الت وحيد إعادة استعمال جهاز. خلال الأبوي    تحقيق العدليتم   والإفراز أيضا
 تحقيق العدلطالب بالتي تصوات بعض الأكنا نسمع مؤخراا وإذا  الأساسي.

بالفعل  تحقيق العدل إلا  أن   رض بين الذكور والإناثفي تقسيم ميراث الأ
الانتماء الجندري لا بد على  بناءوزيعي  والت   الت خطيطي   تحقيق العدليتباطأ. ل

يضم  مَن يتولى  ال ذيالمهني  الت خطيط من تصحيح الخلل القائم. على طاقم
 ي ةفي عمل ساءالن   إشراك الجمهور العمل على اشراك المزيد مني ة إنجاز عمل
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وفي الأرض بشكل عام   الت خطيط في من جهل حقوقهن   وإخراجهن   الت خطيط
. في نفس الوقت، فإن  ال  مخم نين بمن فيهم الفيزيائي  ين المخط طبشكل خاص 

 الجندري ومنحه تحقيق العدلالموضوع ودعم ي ة وا حساسعُ والمساح يجب أن يَ 
 يشمل ال ذي الت خطيطي   وفي المنتَج مخط طعبير الفعلي خلال عملية اعداد الالت  
 ابو. الط   قسيم إلى "قسائم" وتسجيل حقوق فيوالت   قسيم إلى مناطقالت  

والإفراز:  التّوحيدجهاز إعادة الح العامّ في للصّ  تحويل أراض  خاصّة 6.12
 حسينوالتّ  بين المصادرة

مة ال عالمقد  ر المصادرة موس   عمال جهازاست بموجِبة لهذا الفصل تناولت تطو 
في استعماله. استعمال الجهاز ة المحلي  لطات الس   والإفراز وتجربة الت وحيد إعادة

لطاتقد ينتج  بدون مصادرة العام ة  الحةالص   من الأرضي ة كمة المحلي   للس 
والإفراز وقرارات المحكمة  الت وحيد ودفع تعويضات. بواسطة جهاز إعادة

لطاتسنحت  فئة التابعة ل الأراضيأراض  وتجميــع فرصة لكسب ة المحلي   للس 
ة لاستعمال ومنفعة الجمهور. بعد تركيزها يمكن ال"الأراضي  متروكة "المعد 

بدون الحاجة للمصادرة أو ة الت جاري   أوالعام ة  تحويلها إلى أرض للاستعمالات
تبطل الحاجة لدفع تعويضات  مخط طالالكامنة  اتعويضات. الموازنالت   لدفع

 . بناءحقوق ال مستوى رفع من يمم ا  عبر تغيير استعمال الارضمصادرة ال

، لعام بناءنظيم والالت   امن من قانون الث   إجراء المصادرة كما جاء في الفصل 
ة  أرضه أخذ جزء من حقوق الفرد فية المحلي  يتيح للسلطة  1965 الخاص 

ا حسب بند نفذت المصادرة في نطاقهال تي  ةالمحلي  وتحويله للدولة أو للسلطة 
. يتطل ب إجراء المصادرة تغيير استعمال بناءنظيم والالت   من قانون  126رقم 

لأحد احتياجات الجمهور  فصيلي  أو ت محلي   هيكلي   مخط ط بموجِبالأرض 
اليوم  تُستعمل. بناءنظيم والالت   ( من قانون ب) 188الواردة في بند رقم 

 –لأراضي العام ة. الأولى هذه الغايات بخصوص ا تحقيقطريقتان شرعيتان ل
وأمر  بناءنظيم والالت   قانون حسب المصادرة "الكلاسيكية" القيام بعملية 
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 استعمال جهازالح العام  عبر للص  الأرض  تغيير استعمال -ي ة انوالث   الأراضي،
 والإفراز. الت وحيد إعادة

ا لقرارات الحكم ،الشريعةتقر  ك حاجة أنه عندما تكون هنا ،ةقليدي  الت   طبقا
القيام بعملية الاختيار بين  الت خطيط الح العام  تستطيع سلطةللص   للأرض

إطار الأرض في كلاسيكية" حسب القانون أو تغيير استعمال المصادرة "ال
محكمة العدل العليا قرار والإفراز )انظر  الت وحيد استعمال جهاز إعادة

 26/70حكمة العدل العليا مقرار وحت ى  ي ة،اخلالد   وزيرضد   فرايمان 483/88
إطار استعمال جهاز إعادة اخلية(. موضوع أخذ الأرض في الد   وزيرضد   بار

عفي القانون بل كنتيجة لتفسير  واضحةوالإفراز لم يقر  بصورة  الت وحيد  موس 
)أ( من  26جاء في البند رقم مثلاا  .بناءنظيم والالت   لعدد من البنود في قانون 

 القانون:

أو يجب منحها لها بطريقة ة المحلي  صودرت عن طريق اللجنة ال تي  الأراضي
لطة الس   على اسم عقاري  الالس جل   فيتسج ل  أخرى عملا بهذا القانون أو حسبه

ولة في حال تصديق الد   تتواجد الأراضي في نطاقها، أو على اسمال تي  ةالمحلي  
 ة.محلي  طة أو في حال عدم وجود سل مخط طالأمر بصورة صريحة في ال

 )ن.م.(

 رضعلى أجزاء من الأ وضع اليدإلى أن  الصياغة بطريقة أخرى تلمح 
( من قانون 1)4نفيذ في إطار مصادرة "عادية". بند الت   الح العام  غير ملزمللص  

في احتساب على أن ه  ينص 1964الح العام  لعام للص   راءالش   تعديل أحكام
موح مصادرته بدون دفع تعويض يحظر من الجزء المسي ة سب المئو الن   مجمل

ةال ضر الأأن يؤخذ في الحسبان تحويل  تم  تغيير ال تي  الح العام  للص   خاص 
 الفصل بموجِبوالإفراز  الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةاستعمالها في 

 نسبق أمم ا  . يمكن الاستنتاجبناءلنظيم واالت   ابع من قانون الس   الث للمؤشرالث  
إطار هو في الواقع والإفراز  الت وحيد إعادةأن استعمال جهاز اعترف بالمشرِ ع 
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الح العام . في المقابل، ثمة نقد شديد لتعليمات القانون للص   لشراء أرض قانوني  
 وزيرضد   ايلانة تمير 1044/01ا.ا.ا. )ت "أ( مثلاا  المذكور )انظر

 اخلية(.الد  

ةال الأراضيموضوع تحويل  إطار استعمال جهاز م  في الح العاللص   خاص 
وارد في القانون على غرار بل هو والإفراز اليوم غير منظم  الت وحيدإعادة 

و/أو أمر  بناءنظيم والالت   طبقاا لقانون تتم   التيي ة عادالمصادرة عملية ال
والإفراز يمكن تخصيص  الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةالأراضي. في 

ولة. حسب تعليمات البند الد   أوة المحلي  لطة الس   صالحعام  لاللاستعمال لقسائم 
. لا تؤخذ هذه القسائم بالحسبان في إطار بناءنظيم والالت   من قانون  122رقم 

ا ا.ا.ا. )ت "أ(  مخم نيقوم الال تي  ول الموازنةاجد بإعدادها )انظر أيضا
 اخلية(. الد   وزيرضد   المحامي هرتيبي 807/96

)قبل إعداد  مُدْخَلَاتولة في الالد   لطة أوالس   ي ةيكون بملك نشأ الخلل عندما لاي
، مخط طحق  في الأرض المشاركة في ال والإفراز( أي   الت وحيدجهاز إعادة 

والإفراز( فإن ها تجمع  الت وحيدجهاز إعادة )بسبب إعداد  مُخْرَجَاتلكن، في ال
 مخم نيقوم ال ال ذيازنة في احتساب المو بتاتاا  الح العام  غير مشمولةللص   قسائم

خمين. بمعنى الت   "تحت الخط " بمصطلحات قاموسي ة بإعداده فتدخل بصورة ال
 إعادةي ة ولة ستتلقى أراضي عام ة في إطار عملالد   أوة المحلي  لطة الس   ان

إلى  :ؤالالس   ح هنارَ طْ والإفراز وليست مصادرة كما تعني في القانون. يُ  الت وحيد
ةدرجة يمكن اقتطا إطار استعمال جهاز إعادة الح العام  في للص   ع أرض  خاص 

مصادرة؟ على أن ه  والإفراز؟ هل نتعامل مع تغيير استعمال الأرض الت وحيد
عامل بوضوح مع تغيير استعمال الت   ي ةالقانون بصورة صريحة كيفيُقِر   حيث لم

ةكان تحويل أراوإذا  قرارات الحكم اليوم بموجِبمن هذا القبيل؟   ض  خاص 
 بناءنظيم والالت   % المسموح بها حسب قانون 40الح العام  لا يتخط ى نسبة للص  

لصاحب الأرض فلا مانع من تخصيص هذه الأراضي  اتتعويضالبدون دفع 
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قبل  مُدْخَلَاتلم يكن لهما أي حق  في الإذا  ولة حت ىالد   لطة أوالس   لصالح
 والإفراز. الت وحيدجهاز إعادة إعداد 

تعليمات غالباا  تشملوالإفراز  الت وحيد ات إعادةمخط طالاد عاء لأن  هذا  زتعز  ي
 باقيةالأراضي حت ى عندما تكون الأرض التحسين  ترفع من جودةجديدة  بناء

ةالأراضي البأيدي المالكين ضئيلة بعد تحويل  الح العام . تتوافق هذه للص   خاص 
ومع الهدف من  1992 وحري تهالحقيقة مع روح قانون أساس: كرامة الإنسان 

أو صاحب الامتياز في الحق   إعادة صاحب –دفع تعويضات المصادرة 
ا فيها لوما كان متواجدا ال تي  ي ةالأراضي المصادرة إلى نفس الحالة المال

 هرتسل بيرنبويم(.ضد   وزير الإسكان 589/87المصادرة )انظر ع "أ 

القوانين المختلفة كما في  معي نةنسب قد تم  إقرار مصادرة فآنفاا  رغم ما شرح 
 الي:الت   حوالن   على

% 25حت ى  –( 1943الح العام ، للص   ( من أمر الأراضي )شراء2) 20بند 
لة.  من مساحة الأرض المسج 

من  40حت ى % – 1965" لعام بناء( من قانون "التنظيم وال1) 190بند 
لة.  مساحة الأرض المسج 

المصادرة تكون عملية ب هو الافتراض بأن سالن   المبدأ في تحديد هذه
ةمصحوبة بتحسين الأرض  ي ة تحتالالبنية  حسين من خلال تطويرالت   وخاص 

 عام ة.الو  المدني ة

على مراحل بنسبة أراض  ةصادر فيها متتم   التيحالة المنع حدوث أجل  من
 قانون لتعديل أحكامسن   تم  ي ة % من مساحة الأرض الأصل40تزيد عن 

من القانون  2تعليمات البند رقم  بموجِب. 1964الح العام  من عام للص   راءالش  
ا الز   ومع مرورللقانون طبقاا جزء من القسيمة  شراءففي حال  من اشتري طبقا

لنفس القانون أو طبقاا لقانون آخر جزء اخر من نفس القسيمة بحيث لا تزيد 
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% من 25عويض على )المصادرة بدون دفع ت المشتراة املة الش   المِساحة
ابقة طبقاا لقانون الس   عندما نفذت المصادرة 40)%ي ة مساحة الأرض الأصل

 "(.بناء"التنظيم وال

ا أ قيلمم ا  حظر الاستنتاجيُ   الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةه في ن  آنفا
الح العام  أصحاب الأرض كل   من متساويةأرض  مِساحاتوالإفراز تؤخذ  للص 

احتياجات  بموجِبو ة تخطيطي   الأرض لاعتبارات ع اليد علىوضلأن ه تم  
خصيص الت   عند إعداد جدول متوق عيس من اللف لذاو ة. مخط طالمنطقة ال
أراضي تخصيص فقط بل يجب إعطاء وزن على  بناء ذ الموازنةينفتوالموازنة 

في القسيمة وغيرها.  بناءحقوق  ي ة،جاذب أكثرلموقع الأرض، تخصيص 
ان في القرى والمدن العربالس   رغبة المشكلة هي ي أكبر قدر تلق  في غالباا  ي ةك 
طر ق إلى باقي خصائص القسيمة، مشكلة تتطل ب الت   بدون الأرض ممكن من 

لإنتاج أراضي تخصيص مشابهة قدر  الت خطيط غيير فيالت   أحياناا ادخال
 .الت خطيط ي ةالإمكان على حساب ماه

وضع اليد على نسبة تزيد على كم عند هو الحُ آخر هو: ما  طرح هنا سؤالٌ يُ 
 سعروالإفراز من  الت وحيدجهاز إعادة يقل ل  ، أو عندمامن الأرض 40%

 الت وحيدإطار استعمال جهاز إعادة الأرض في على  وضع اليدالأرض؟ 
لصاحب تعويضات الة للمصادرة من دفع منف ذيعفي الهيئة الغالباا  والإفراز

تعويضات بطريقة أخرى الة في ضوء الحصول على مقابل المصادر الأرض 
 6152/04برفع جودة الأراضي وتطويرها )انظر ت "أ )القدس( غالباا  تتجسد

المحامي يتسحاق فرايبرج ضد   " في القدسبناء"للتنظيم والة المحلي  اللجنة 
، انظر 30107من قسيمة رقم  3رقم ي ة كأمين للمالك في قطعة أرض تاريخ

ا   اخلية(. رغم ما ذكرالد   وزيرضد   بار 26/70حكمة العدل العليا مقرار أيضا
في الانتقاص من والإفراز  الت وحيدجهاز إعادة  يتسببيحدث أحياناا أن آنفاا 

 تفي مثل هذه الحالاو . مُدْخَلَاتبالمقارنة مع ال مُخْرَجَاتقيمة الأرض في ال
" لعام بناءنظيم والمن قانون "الت 9في الفصل  197يجب العمل حسب بند رقم 
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بموجبها التعويضات من  تدفعقد التي توجيهات ال. وقد وضع هذا البند 1965
رر المحلي  اللجنة   الت خطيطي  ة أو من المبادر ال ذي تسب ب في حدوث الض 

ر نتيجة ل  . الت خطيطي   لقرارلصاحب الأرض المتضر 

 حفظ منالت   من جهة على 197تنطوي تعليمات الت عويض بموجِب بند  
إطار أرض في فإن وضع اليد على ريان على المصادرة، ومن جهة أخرى، الس  

تعليمات  بموجِبللأرض  والإفراز لا يعد  مصادرة الت وحيداستعمال جهاز إعادة 
 ، فقد1964لعام الح العام  لللص   راءالش   ( من قانون تعديل أحكام1) 4بند 
يسمح ال تي  ي ةسبة المئو لن  ا احتسابأجل  منعلى أن ه  هذا القانون  نص  

فلا تؤخذ بعين المصادرة تعويضات لصاحب الأرض المصادرتها بدون دفع ب
طبقاا للتقسيم الجديد حسب معناها التي تم  وضع اليد عليها الاعتبار الأرض 

 ". حسب قانون بناءابع في قانون "التنظيم والالس   الث من المؤشرالث   في الفصل
سمح لمَن حكم عليه بالمشاركة بغير موافقته نتيجة يُ  فانه بناءنظيم والالت  

ة المحلي  والإفراز أن يطالب اللجنة  الت وحيد إعادةاستعمال جهاز لإجراءات 
صادق على التي تة المحلي   لجنة، وبعبارة أخرى فإن اللأرض منهبشراء قطعة ا

من دها ضي ة دعاوى مالتقديم ضة لوالإفراز قد تجد نفسها معر   الت وحيد إعادة
. بمبالغ مالية طائلةأحياناا يطالبون وقد  لشراء أراضيهمقبل أصحاب الأرض 

استعمال أدوات لتقليص مثل هذا الاحتمال ة المحلي  لطة الس  يخول  القانون إن  
ة تقادم  لا بد من التنويه بأنه حت ى لكن مثل هذه الدعاوى، عن طريق تحديد مد 

ل  لمالآن  من فرضت كل   إلى أن   ا يمكن الإشارة. ولذمثل هذه الحالاتتسج 
والإفراز يستطيع مطالبة  الت وحيد إطار استعمال جهاز إعادةشراكة في العليه 

من صاحبها الأرض  تشتري ال تي  ةالمحلي  الأرض. اللجنة  شراءبة المحلي  اللجنة 
 يف ة.المحلي  لطات الس  إدارة  المسؤولة عني ة اخلالد   تستطيع بيعها بموافقة وزارة

المطاف يدور الحديث عن حدث انسيابي لكن مثل هذا الحدث قد يلحق نهاية 
 استعمال جهازوهو ما يستوجب ة المحلي  لطة الس   كبيرة بخزينةي ة مال خسائر

 . بصورة واعية ومسؤولة والإفراز الت وحيد إعادة
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رتيبات المفروضة الت   الوعي المتزايد لقيمة الأرض وخوف أصحاب الأرض من
والإفراز إلى جانب  الت وحيد جهاز إعادةاستعمال لطة بواسطة الس   من عليهم
ي إلى  الت خطيط عملي اتالقيام ب خلال قانوني  داخل الالت   تعزيز تفعيل قد تؤد 

الح العام . للص   الأراضيمصادرة وتحويل ي ة ضغوط على عملالكثير من ال
لأصحاب ي ة ضطرار أو المشاركة الاة المحلي  لطة الس   على اسمالأرض  تسجيل

 المشاع قد تضر  الأرض أو في الأرض في قسائم ة المحلي  لطة الس   الأرض مع
في ة المحلي  لطات الس  المتاحة أمام  فرصالوالإفراز وب الت وحيد إعادةي ة بعمل

 ها لأغراض أخرى. استعمالأجل  منالح العام  أو للص   أرضالحصول على 

تسجيلها يتم   الح العام  بحيثللص  الأرض  أجزاء منتحويل بالتالي فمن المحبذ 
والإفراز لكن  الت وحيد إعادة استعمال جهازبواسطة ة المحلي  لطة الس   لى اسمع

ترفع من قد بل  الأصلي ينأصحاب الأرض ب لا تضر  أجزاء مع القيام بمصادرة 
 إعادةي ة جودة أرضهم. في مثل هذه الحالات يمكن القول إن إنجاز عمل

بعض الأرض بعد تحويل أجزاء تشمل تحسين باقي ال تي  الإفرازو  الت وحيد
 ونزاهة بالمقارنة مع مصادرة عدلاا  أكثرالح العام  هو إجراء للص  الأجزاء 
 خرى.الأة جرائي  الإنظمة الأقوانين و ال بموجِبالأرض 

 والإفراز التّوحيدجهاز إعادة قسيمة في الإدراج جزء من  6.13
كلما ابتعدنا عن الأرض المعمورة ي ة رى والمدن العربتزداد قطع الأرض في الق

لين أو عدد  زداد( وي110، صفحة 14 شكل)انظر  أصحاب الأرض المسج 
ات الهيكلي ة أو الت فصيلي ة مخط طحدود الالورثة وأصحاب الحيازة المحتملين. 

حالات لا العديد من الفي والإفراز  الت وحيدال تي تشمل استعمال جهاز إعادة 
 منها. في مثل هذه الحالات يُطرَح مجرد جزءمِساحة الأرض بل كل   تضم نت

لين فيي ة ملكالت   ظرةالن   ماذا ستكون  :ؤالالس    ؟ابوالط   لأصحاب الأرض المسج 
 ةهيكلي  ات المخط طخميني في الالت   والعدل وزيعي  الت   تحقيق العدلوكيف يمكن 

 في القرى والمدن العربية؟ة فصيلي  الت  
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فيها حدود الأرض حدود تخط ى تال تي يكون لدينا موقف من الحالات ن يجب أ
بعض والإفراز ل الت وحيد يشمل إعادة مخط طويُعد  فيها  فصيلي  الت   مخط طال

ص  أجزاء الأرض فقط حيث كانت الأرض أصلاا معدة للزراعة بينما يخص 
ا من هذه الأرض ل مخط طال من و ، لإسكان. على المستوى المبدئيغرض اجزءا

لين يجب الاهتمام ب، مخم نوجهة نظر ال كل  واحد من أصحاب الأرض المسج 
حسب  مُخْرَجَاتوسواء في ال مُدْخَلَاتسواء في ال جدول التوازن ابو في الط   في

. تحدث المشكلة عندما مخط طفي ال المدرجفي جزء الأرض ة النسبي   حصته
لون إلى  شفهيًّا أو خطيًّا )بدون أي سواء كان  ات فاقيتوصل المالكون المسج 

فاهمات فلن يدرج أصحاب الت   المفعول( وحسب هذه ساريةخارطة تقسيم 
حد أي واتجاهل  مخم نالأرض في تغيير استعمالها. من جهة يُحظَر على ال

لين فيمن أصحاب الأرض  لواقع  ابو، ومن جهة أخرى، سينشأ خللالط   المسج 
يشمل من ضمن ما أصحاب الأرض  عليه بين ت فاقكما تم  الاالمحاصصة 

ا لتسديد  أنفسهم وتسويات أصحاب الأرض مدفوعات فيما بين اليشمله ترخيصا
 أخرى تم  تطبيقها. 

ا تقضي بشمل بعض قانوني  خارطة تقسيم معتمَدة  مخم نابرزت للإذا  حتى
والإفراز بحيث يحصلون على  الت وحيدجهاز إعادة أصحاب الأرض فقط في 

بشكل عام   كيف يمكن :ؤالالس   يطرح بناءتغيير استعمالها لل رض بعدالأقطع 
يسري على  مستقبلي  توحيد وإفراز  مخط طكل   كانإذا  وزيعي  الت   ضمان العدل

ص منها جزءاي ة بق ا  الح العام  بنسبة أقل  للص   مِساحة الأرض سيخص  مم 
م؟ أو في قسيالت   في المرحلة الأولى من ساريةال ابقةالس   اتمخط طخصصته ال

 مُدْخَلَاتالأرض وتدرج في الكل   يسري على مستقبلي   مخط طأعد إذا  المقابل
ابق الس   مخط طن في الشمولي  خصيص والموازنة أسماء المالكين المالت   بقائمة

خارج  باقيةأعلى بكثير من الأراضي الي ة مع قيمة نسبي ة كأصحاب قسائم سكن
ون لدينا أراض  مملوكة ذات قيمة اعلى ؟ ستسفر هذه الحالة عن أن تكمخط طال

ن لم يشملوا ال ذيبالمقارنة مع أصحاب الأرض  مُخْرَجَاتلأصحابها حت ى في ال
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لدينا حالة يكون فيها صاحب  وهذا يعني بأنه سوف تنشأابق. الس   مخط طفي ال
الأشخاص  نم أكثرابق قد كسب أرباحا الس   مخط طالأرض المشمول في ال

 ابق.الس   مخط طال ملم يشملهالذين 

يحدث خلل ي ة ركاء في قطعة الأرض الأصلالش   حتى لو تم  الأمر بموافقة
ر العدل من  جدول التوازن خصيص و الت   تم  إعداد جدول ال ذي وزيعي  الت   ويتضر 

خص العادي القبول بمثل هذا الخلل والظلم الش   عب علىالص   . منأجله
ة قانوني  ما زالت تنقصنا توجيهات  ويستصعب أن يفهم سبب حدوثه وانعكاساته.

، ومن ي ةخمينوالت   ةالت خطيطي  من الناحيتين  التعامل مع هذه الحالةي ة كيفتعلمنا 
على تعليمات  حكومي  ال مخم نيشتمل القانون و/أو مواصفات الأن الجدير 

خول إلى مثل هذه الحالة في الد   حدوث ذلك. ويمكن تجنب تمنعواضحة 
 فصيلي  الت   أو المحلي   هيكلي  ال مخط طحيث تكون حدود الب الت خطيط مرحلة

أو الحدود المتفق عليها  ،الاصلية ةالمحلي  مع حدود القسائم  وافقة ومتماثلهمت
 .للقطعة الاصلية تقسيم ثانوي على  بناء أصحاب الارضبين 

 خمين المنحاز للمجتمعالتّ  6.14
 سعرخلال تحديد  مخم نا اليتلقاهال تي  وجيهاتوالت   خمينالت   تعتمد قرارات

 ي ةفي القرى والمدن العربالأرض فقط لكن ة قتصادي  الأرض على اعتبارات ا
وبالتالي  ،(2016)خمايسي، ي ة ورمز ة جتماعي  ا ةلها قيمكما سبق وذكرنا فإن 

تحقيق تحديد القيم والمقايضات لعند خمين الت  مراعاتها خلال عملية ينبغي ف
نلمحب ذ لفت نظر ال. من االت خطيطي   العدل ساتمخم  إلى  الت خطيط ين ومؤس 

خمين المنحاز للمجتمع بمراعاة الت   يسمى ال ذي ثقافي  ال-الاجتماعي  البُعد 
لاحتياجات المواطنين العرب وبمراعاة نزعة  بنيوي  وال الث قافي   الملاءمة للسياق

اة )تلمود ور الت   "تعليمة جمعي  قرارات الحكم في هذا الموضوع. في قرار حُكم 
تحمل اسم شجرة الحياة )عيتس هحاييم( ال تي  الكبيرةي ة ينالد   توراة( والمدرسة

القدس صدر عن المحكمة في  بناءللتنظيم والة المحلي  اللجنة ضد   في القدس
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جبران إلى أن: و  غرونيسوسو  سعادة القضاة ريفلينفيه  أشارقرار العليا 
توازن بين تحقيق الوالإفراز هو  دالت وحيجهاز إعادة من استعمال هدف ال"

من الأرض وبين احتياجات  الحصول على الفائدة الذاتيةاحتياجات الفرد في 
الح العام ". بعبارة أخرى، يمكن تعريف للص   الجمهور في استعمال الأرض

تقسيم عبء تحويل القيام بتهدف إلى ي ة والإفراز كعمل الت وحيد إعادةي ة عمل
ةالأراضي ال بين أصحاب الأراضي بصورة عادلة ونزيهة الح العام  ص  لل خاص 

 .مخط طال موجودة ضمنال

 ، يجب توزيع المنفعة أو العبء بصورة عادلة بينوزيعيّ التّ  العدلحسب مبدأ 
،الأطراف. كل   ان المكان ة الط بيعي   رواتالث   يجب توزيع فمثلاا والمياه بين سك 

 رمان حول العدلوالت   فرونيما جاء في كتاب حي بموجِببصورة نزيهة. و 
 (: 2008للأرض ) وزيعي  الت  

 في وزيعي  الت   حول العدل قليدي  الت   قاشالن   (، يتمحور2002حسب أفينيري )
بين اشخاص قد يكونون مختلفين عن ما ؤال: كيف يمكن تقسيم غرض الس  

 العدلي ة قضوقد بحُِثَت بعضهم في حقوقهم، في احتياجاتهم وما شابه. 
وطبقاا  ي ة.سبو الن   ث عن مبدأحد  الذي تلأول مرة من قبل أرسطو  عي  وزيالت  

ال تي  توزيع العقارات حسب الحقوق فإن ما يجب عمله هو  لهذه الفكرة
ياق المذكور. عندما نتمكن من قياس هذه الس   يمتلكها الأشخاص في

المطاف نتيجة نهاية  يجب أن تتحق ق في ي ة،الكم ناحيةال الحقوق من
 مباشرة أي متناغمة مع حقوق الاشخاص في الأملاك )حيفرونية ي  نسبو 

 رمان، نفس المصدر(.والت

الأراضي مرتبط بصورة أو بأخرى  مجالفي  وزيعي  الت   موضوع العدلإن  
ة( في تخطيطي   أوة فيزيائي  نتيجة لتنفيذ إجراءات )ثروة أو المس  بال ثروةبتوزيع ال

.  المستفيدبواسطة فرض رسوم تحسين على ا غالبا  وزيعالت   مثل هذايتم   أراض 
نظيم الت   من قانون  197تعويضات حسب بند ودفع ال مخط طمن تصديق ال
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ر نتيجة لتصديق ال بناءوال  وما شابه. تبدأ مسألة العدل مخط طلمَن يتضر 
 من لحظة أورة بوقت طويل. تبدالص   الأراضي إلى مخم نقبل دخول  وزيعي  الت  
كل   . هل نتعامل معفيزيائي  ال الت خطيط حول طابع مخط طلفكير لدى معد  االت  

يقوم بحيث والإفراز  الت وحيدقيام بعملية لل ةواحد كوحدة للت خطيطالأرض المعدة 
ة  مخط ط، أو تقسيم الللوحدةبإعداد جدول توازن  مخم نال وحدات من لعد 

ا ن منها جدول تواز  ةوحدلكل   مخم نيعد  الإذ  فصيلي  الت   الت خطيط ؟ أو خاصًّ
ر أصلاا هل يشمل  استعمال ة تعليمات بشأن مخط طء الأرض الاجز أحد أيقر 

 العدل حققلاث ستالث   رق الط   هذهى حدأن إوالإفراز؟ أي  الت وحيد إعادةجهاز 
دة حول جابة موح  إزيه في توزيع العبء العام ؟ لم نجد حت ى الان والن   وزيعي  الت  

 ريقة الأفضل.الط   على حدة وتكي ف له مخط طل  ك دراسةتتم   ؤال حيثالس   هذا
يطرح سؤالا هام ا بخصوص مدى تطر ق القانون، قرارات آنفاا  قاش المذكورالن  

تعر ف ما ال تي  للمبادئ الواضحة والقاطعة 15رقم  مخم نالحكم ومواصفات ال
 ؟ وزيعي  الت   هو العدل

 القانون  

تعليمات  1965للعام  بناءظيم والنالت   من قانون  122-و 121ن يالبندنجد في 
، والإفراز الت وحيد جهاز إعادة استعمالتشمل ال تي  اتمخط طواضحة بشأن ال

تعليمات للتوحيد والإفراز  مخط طأن يشمل ال حُ مَ سْ يُ على أن ه  21 البند ينص  ف
بعدم موافقتهم. لكن هذا البند لا يشير إلى أصحاب الأرض أو سواء بموافقة 
وبالتالي وضع  والإفراز الت وحيد فيها وضع تعليمات بشأن إعادة حالات يتوج ب

 توازن. التخصيص و التعليمات حول إعداد جدول 

 إعادةاستعمال جهاز يظهر فحص بنود القانون بأن ه لا يوجد أي  تعريف لهدف 
تفصيل واضح في أي  الحالات يجب أو  لا توجد أي  تعليماتو  والإفراز الت وحيد

توحيد وإفراز وفي أي  الحالات يجب تقسيمها وحدة ك مخط طض الأر كل   إدراج
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ة  الحالات يجب إخراج جزء  ي  أوفي  فصيلي  تال الت خطيطوحدات من إلى عد 
 والإفراز. الت وحيد عادةجهاز إ منها من 

 مخمّنمجلس  –خمين التّ  من مواصفات لجنة أخلاق 15معيار رقم  
 الأراضي

ا  المذكور 15من المعيار رقم  6.1غير رقم الص   يتطر ق البند إلى موضوع آنفا
ة  فصيلي  الت   مخط طتقسيم ال الي: "في الت   حوالن   تخطيط على وحداتلعد 

على  مخم نيعمل الها تباين في أسعار قطع الأرض وجد فييال تي  اتمخط طال
". مُدْخَلَاتشابهة في الأسعار متتوحيد وإفراز منفصلة ذات وحدات تعريف 

ة  إلى موضوع تقسيم اجددا ممن المعيار  6.2غير الص   بنديتطر ق ال وحدات لعد 
توجد فيها قطع ال تي  والإفراز الت وحيد ات إعادةمخط طالي: "في الت   حوالن   على

أرض معمورة وقطع أرض غير معمورة قد تتسبب بخلل في تخصيص 
 الت وحيدوحدات  تحويلأجل  بأكبر قدر ممكن من مخم نالأرض، يعمل ال

 ير معمورة."غقطع أرض معمورة وقطع إلى منفصلة الفراز الإو 

 قرارات الحُكم والأدبيات 

 إعادة استعمال جهازؤال متى يجب الس   تجيب عنال تي  هيرةالش   قرارات الحكم
في  "ماتسا"ادر عن سيادة القاضيالص   "إيراني"والإفراز هو قرار حُكم  الت وحيد

 ه ما يلي:جاء في ال ذيمحكمة العدل العليا 

حسب مفهوم معد  لتوفير  الأراضيقسيم "وسيلة لتخطيط الت   تشك ل إعادة
قسيم القائم فيه الت  يمنع  ال ذياحتياجات جديدة وهي مطلوبة في المكان 

لصالح أصحاب  واعيةي ة تطوير الأرض واستغلالها بصورة عقلانمن 
ج الأرض ولصالح الجمهور... حيث يتحدث من حيث الجوهر عن إنتا

وحيد قسائم تابعة للعديد من ت لطة عن طريقالس   مشاركة مفروضة من
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 أصحاب الأرض وتحويلها إلى وحدة أرض واحدة، وتفكيك المشاركة
 اشئة عن طريق تقسيم الأرض حسب تخطيط جديد.الن  

 أن القاضي ماتسا يعتبر جهاز "إعادةآنفاا  يمكن أن نستنتج من المذكور
تطوير ي ة تساهم في تسهيل وتيسير عملالتي دوات من الأوالإفراز"  الت وحيد

ل تقسيم الملك  القائم ميدانيًّا عقبة أمام الت خطيطي   وتقسيمي ة الأرض عندما يشك 
 إعادة استعمال جهازيشمل  مخط طاجع والقابل للتطبيق. يطب ق الن   طويرالت  

ر أشكال لتغيية تخطيطي   توجد فيها حاجةال تي  والإفراز في الحالة الت وحيد
 الح العام .للص   الأراضي القائمة و/أو اقتطاع أجزاء من الأرض

وراة )تلمود الت   "تعليمة جمعي  وقد أضيف إلى ذلك هدف جديد أقر ه قرار حُكم 
تحمل اسم شجرة الحياة )عيتس هحاييم( ال تي  الكبيرةي ة ينالد   توراة( والمدرسة

 ما يلي: عندما كتب سيادة القاضي سليم جبران في قراره

لتحقيق  الت خطيط والإفراز هو أداة تستعملها سلطة الت وحيدجهاز إعادة ... 
لصالح الفرد وللصالح  مخط طمن الأراضي الموجودة في نطاق ال أكبر فائدة

ال تي  عويضات بسبب الاضرارالت   دفع -العام  )راجعوا نمدر، المس  بالأرض 
إن  الهدف من استعمال  (.164، في صفحة 2002، مخط طيتسب ب بها ال

جني توازن بين احتياجات الفرد بتحقيق الوالإفراز هو  الت وحيد جهاز إعادة
الح للص   الاستفادة من الأرض وبين احتياجات الجمهور في استعمال الأرض

 العام . 

 ي جبران يسعى إلى تحقيق هدف العدلضمن خلال هذا القرار كان القا
 من خلال تحقيق التوازن والإفراز،  الت وحيد عادةاستعمال جهاز إ في  وزيعي  الت  

من جهة واحتياجاته من جهة ومصلحة الجمهور  تهومصلحالفرد بين استفادة 
 أخرى.
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 الت خطيطي   تحقيق العدلفي  رئيسي  التخمين المنحاز للمجتمع هو مرك ب 
ة مسائل، مثل: الت خطيط . تطرح في مثل هذاوزيعي  والت    عد 

لأن بعض  حكومي  ال مخم نض لا يعتمد على تقييم الالأر  سعرأ. تحديد 
. وبالتالي فمن عب الص   أجزاء الأرض غير قابلة للبيع والشراء أصلاا

ة جتماعي  فقط، بل يجب إدخال معاملات اة قتصادي  الا ناحيةال تقييمها من
 فيها.الت خمين يجرى ال تي  مكي فة مع المجتمع ومع البلدةة ثقافي  

يعلمها الجميع هو أن أسعار صفقات تي ال   ب. أحد الأسرار
الأسعار  ريبة ليست هيالض   الأراضي/الأملاك المبلغة لسلطات

عليها، بما  بناءللأرض ة قتصادي  يمكن تحديد القيمة الاال تي  حيحةالص  
 المقايضة.أو  عويضالت   في ذلك

لان لا يقاسان بالوالت   المقايضة ج. وليس سعر المالي عويض المفض 
تعب ر عن قيم المجتمع ال تي  الممنوحة بناءة في حقوق البالضرور 

 ، بل بالأرض نفسها وبموقعها.عصري  ال

عالعائلات الأو  زاعات بين الجيرانالن   د. قد  ال ذيفاهم الت   عدمأو  ةموس 
يتطل ب تليين معايير ي ة لاعتبارات عاطفي ة المقايضة العقلانة إمكاني  يعيق 

العلاقات القائمة بين الجيران في  طبيعةنا راعيإذا  المقايضة عملي ات
 الأرض. 

 والإفراز التّوحيد إعادة استعمال جهازالمواقف في موضوع  6.15
 الت وحيد إعادة استعمال جهازبة معني  مواقف الجهات النستعرض فيما يلي 

ا  والإفراز. وقد استخلصت هذه المواقف من مقابلات أجل  منأجريت خصيصا
مع المقابـلَين كانت أجريت  ال تي المحادثاتأن  كن الإشارة إلى راسة. يمالد   هذه

 ل لنا أن  يخي  فمع ذلك هذه المحادثات، و  أبرزنقوم هنا بعرض و  للغايةطويلة 
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لعديد من الجهات ادراسة أعمق تتناول مواقف ومفاهيم لقيام بلضرورة هناك 
  طوير.الت   والإفراز وطرق  الت وحيد في موضوع إعادةة معني  ال
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 مجال

أصحاب 
 الأرض

 ة معنيّ مواقف الجهات ال

فريق بين الت   علينا ة.الجيلي  ورة الد   هناك فروق في المواقف حسب
باب، مع الش   جيلين: الجيل الكبير )المسنون: الجد  والأب( وجيل

استعمال العلم بأن  الجيل الكبير ما زال حت ى يومنا هذا يعارض 
على ي ة ظر عن حجم الملكالن   والإفراز بغض الت وحيد إعادة جهاز

والإفراز على  الت وحيد محاولة لتنفيذ إعادةكل   الأرض وقد اعتُبِرَت
ا مع وجود ات فاقأن ها طريقة جديدة تهدف إلى مصادرة الأرض. نلمس 

تحف ظات لتغيير حدود الأرض كما وُضِعَتْ في الماضي وتم ت 
الأرض إلى  استعداد لتحويل جزء من هناكمعالجتها من قبلهم. 

طرق لخدمة مستعملي الأرض مع تنفيذ تغيير تخصيص الأرض. 
ا على . بناءبحقوق الأو  بالتعويض المالي المقايضة نلمس اعتراضا

الح العام مشروط باقتطاع نفس للص   الاستعداد لتحويل الأرض
الذكور وتوريث الأولاد ي ة المقدار من أراضي الجيران. تغيير ملك

لعديد من العقبات حيث إن  يواجه امتساوية ة الأرض للبنات بصور 
 ن  أشاروا إلى كامل الاستعداد لتطبيقالس   القلائل من بين كبار

باب اليوم الش   بشأن الميراث. في المقابل، فإنة سلامي  ريعة الإالش  
والإفراز ويهم هم أن تكون هناك  الت وحيد إدراكاا لأولوي ات إعادة أكثر
مثل توفير المواقف للسيارات ي ة ياجات حيو تخطيط تلب ي احتي ة عمل

لذا فبعضهم و عام ة. ال يراضالأبصورة منظمة وضرورة وجود 
والإفراز بهدف زيادة نجاعة استعمال  الت وحيد ي ةيبادرون إلى عمل

تعود عملية الأرض. ورغم ذلك فما زالت هناك صعوبة باعتبارها 
ون بمصداقباب يشالش   بالنفع على المجتمع العربي. كما أن ي ة ك 

سات والإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازبخصوص  الت خطيط مؤس 
 ونزيهة. متساوية بصورة 

ن  غير مستعدين لاقتطاع جزء الس   أصحاب الأرض من جيل كبار
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طع المعد  للطرق وبصورة تما عدا المقالعام ة  مِساحاتمن أرضهم لل
اب فلديه الش   ما الجيلمع المساحة المقتطعة من الجيران؛ أمتساوية 

 الح العام لكن بدون للص  من الأرض الخاصة  استعداد لتحويل جزء
والمقصود هو تغيير  ،نازل عن المساواة والعدل في تنفيذ ذلكالت  

مع الجزء المقتطع متساوية مصادرة أرض بصورة غير أو  الاستعمال
 إعادةي ة باب على عملالش   يثير اعتراضفهذا من أرض الجيران 

الح العام للص   والإفراز. المساواة في اقتطاع أجزاء من الأرض الت وحيد
لجربة بعد الت   ن لم يخوضواال ذيبان الش   تنف ذ في الأرض فقط. ن و يفض 

ويرفضون تلق ي رض المصادرة الحصول على أرض مقابل الأ
 . بناءالالحصول على حقوق أو  عويض الماليالت  

إلى حد  كبير  يؤث رو  قف عاطفيالموقف المنتشر من الأرض هو مو 
بواسطة  هاعلى القرارات بشأن مصادرة الأرض وتغيير حدود

 ي ةوالإفراز. عدم ثقة المواطن بمصداق الت وحيد إعادة استعمال جهاز
والخوف من فقدانه للأرض يتسب بان ة المحلي  و ة القطري  لطات الس  

 مقابل فإنوالإفراز. وفي ال الت وحيد إعادة ستعمال جهازبرفضه لا
ة قتصادي  الاأو  ةعقاري  باب يدركون ما هي قيمة الأرض وأهمي تها الالش  

إلا أنهم لا يفكرون أصلا بالات جار بها، وإلى جانب ذلك ليست هناك 
اجع للأرض بصورة تخدم الن   سياسة جازمة فيما يتعل ق بالاستعمال

ا من خلال  ناءبكثيف واستغلال حقوق الالت   الأجيال القادمة أيضا
 ادر.والن   الممنوحة رغم الوعي إزاء هذا المورد الهام  
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السلطات 
 ةالمحليّ 

 الت وحيد إعادة استعمال جهازبة المحلي  لطات الس   يرحب رؤساء
ة وأنهم يدركون حجم عوبات المنوطة بذلك فهم الص   والإفراز خاص 

ساتة المحلي  استعمال الجهاز على اللجان ي ة يلقون بمسؤول  ومؤس 
على الحث   أجل والموارد مني ة لاحللص   لة حيث يفتقرون و الد  

 استعمال هذا الجهاز رغم أهمي ته. نظر المقابَلون إلى رؤساء
ة  بالأرض متعل قفي تنفيذ أي  إجراء  بناءكجة المحلي  لطات الس   الخاص 

رجة الأولى هو الد   فيالرؤساء  مثل إجراءات المصادرة وكأن ما يهم  
 هم كرؤساء مجالس. نتيجة للمبادرة المحدودةالمحافظة على مكانت

م مخط طلطات، ثمة الس   تقوم بهاال تي  ات كثيرة لا تحرز أي  تقد 
تخطيط، ومن ي ة بسبب امتناع رئيس المجلس عن القيام بأي  عمل

ة  والإفراز في الأراضي الت وحيد ضمنها إعادة لاعتبارات الخاص 
 حاب الأرض. في مرحلةمختلفة مثل توطيد علاقاته الجي دة مع أص

لمسنا وجود حالة من خيبة الأمل من سلوك رؤساء المجالس  معي نة
أكيد على عدم وجود الوعي لدى الجمهور. وكان هناك اعتقاد الت   مع

بأنه يتوج ب على المجلس توطيد العلاقة مع الجمهور وإشراكه في 
ديق تصي ة تيجة تدفع عملالن   منذ بداياتها. هذه الت خطيط ي ةعمل

م المساندة مخط طال لطاتات قدماا وتقد   ة.المحلي   للس 

جزء كبير من  ة؛المحلي  لطات الس   ي ةعدم مهنكما انتقد المقابَلون 
قومون ولا ي الت خطيط لا يشاركون في لجانة المحلي  مندوبي المجالس 

قاش بالمقارنة مع ما يجري الن   ساتبالاستعداد المهني اللازم قبل جل
قد فإن  هناك من الن   إلى جانب ة.يهودي  الة المحلي   لطاتالس   في

نوات الاخيرة تغيير ايجابي حيث إن الس   يعتقدون بأن ه حدث في
يظهرون الاستعداد لتخطيط ة المحلي  العديد من رؤساء المجالس 

 الت خطيط شجيع علىالت   في بلداتهم بما في ذلك الت خطيطوتطبيق 
الح العام  للص   ز، ومصادرة الأراضيوالإفرا الت وحيد ، إعادةالمحلي  
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ا.التي طرق اللشق و  ان الأحياء الجديدة أيضا  يستعملها سك 

اللجان 
 ة المحليّ 

 وإعادة الت خطيط قصارى جهدها لتشجيعة المحلي  تبذل اللجان  
ة المحلي  لطات الس   على رؤساءي ة والإفراز وهي تلقي المسؤول الت وحيد

 موقف أصحاب الأرض ومندوبي ي ة.عملبادعاء أنهم يعيقون تنفيذ ال
من اللجان يعنى بالأساس بتركيبها. الحضور ة المحلي  لطات الس  

الأمل  قُطاعاليهود يخلق شعوراا من انهذه اللجان الفاعل لأعضاء 
وعدم الاكتراث )من طرف أعضاء اللجنة( لاحتياجات المجتمع 

اللجان غير في ي ة العربة المحلي  لطات الس   العربي. تأثير رؤساء
 ملموس. 

ة المحلي  أعرب مقابَلون من أصحاب الأرض عن عدم ثقتهم باللجان 
سة. ورغم ذلك  هناك من يعتقد بأن ه حصل مؤخرا تغيير لدى فوبالمؤس 

يديرها الجيل الجديد وهناك ثقة بها إلى جانب ال تي  جزء من اللجان
هي و  ي ةفي إطار ظروف سياسة المحلي  خيبة الامل. تعمل اللجنة 

وأصحاب ة المحلي  لطات الس   وسدان ة،اللوائي  بين مطرقة اللجنة تراوح 
يواجه  فصيلي  الت   الت خطيط الأرض، ولذا فإن  وظيفتها في تشجيع

حسب  الت خطيطي   تحقيق العدلصعوبات حتى عند الحديث عن 
في  متعل ق المحلي   الت خطيط القانون. يعتقد مندوبو اللجان أن  تشجيع

تتعرض ال تي  ي ةحتالت   مثل إعداد البنىة المحلي  بعمل المجالس  غالبي ته
 ة.المحلي  ياسة الس   للتعطيل في حالات كثيرة بسبب

ة. فما الرض الأفي  الت خطيط لهم هي بالن سبةأصعب مهمة  ون مخطّطال خاص 
ة الث قافي   ناحيةال زالوا يستصعبون إنتاج نموذج تخطيط مكي ف من

والإفراز. كمن يحاصر بين  الت وحيد وإعادة طيطالت خ ويدعمون تشجيع
ة المحلي  اللجان  ة،المحلي  لطات الس   فكي الكماشة )أصحاب الأرض،
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سات بموجِبة( يتوج ب عليهم "تزويد البضاعة" اللوائي  و   توجيهات مؤس 
 . يُشار إلىمخط طكل   وهم غير راضين دائماا عن الت خطيط

ا لتسجيل خميوالت   الت خطيط عوبة في دمجالص   ن والمسح تمهيدا
المطلوبة للحث  ة قتصادي  ات. هنالك نقص في الموارد الامخط طال

 اللائق للبلدة. الت خطيط مني ة على تنفيذ عمل

ون ومندوبو اللجان مخط طبعض المقابـلَين )أصحاب الأرض، ال القيادة العربية
ثوا عن القيادة العربالمحلي    ي ةرة سلب)أعضاء الكنيست( بصو ي ة ة( تحد 

بعض أعضاء الكنيست العرب في موضوع هدم ويعتبرون أن سلوك 
البيوت يشرعن ممارسات من يبني بدون تخطيط ويشرعن استمرار 

 صرف بنفس الأسلوب. إن هذاالت   الانتهاكات ويحث الآخرين على
لوك المرفوض يسيء للمجتمع بأسره ويضع صعوبات أمام تنفيذ الس  
 علىالحث   والإفراز مستقبلا. يؤيد مندوبو القيادة الت وحيد إعادةي ة عمل

 ستعمال جهازويعتبرونه رافعة لاي ة في القرى والمدن العرب الت خطيط
 اللائق. الت خطيط والإفراز وتنفيذ الت وحيد إعادة
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 التّوحيد رائب بصورة عادلة على منتَجات إعادةالضّ  فرض 7.0
 والإفراز

، تُعْتَبَر  ضرائب الأرض بشكل عام ،  إحدىوفي سياق الأرض بشكل خاص 
في تعميق أو  تحقيق العدلفي العام ة  ياسةالس  التي تستعملها الوسائل 

راعي   ريبة المفروضة على الأرضالض   الإجحاف. قرار الحكومة بإلغاء في ة الز 
ان العرب الس   لدىي ة خلق أجواء إيجاب 2000عام   ن لم يعتبروا هذهال ذيك 
 أثقلت على ملكي تهمحيث كانت هذه الضريبة قد ضريبة عادلة  ريبةالض  

ة  لة  مراعيةلذا فإن  فرض سياسة ضرائب أرض ، و على الأرضالخاص  ومسه 
ة لتحقيق الأرباح وإن ما تم  الحصول عليها بالوراثة  ة على أرض غير معد  خاص 

ا ي  وزيعوالت   الاجتماعي  قد تحث على العدل ي ة وتنقل بالوراثة، تكون آل . أيضا
 الت وحيد إعادة استعمال جهازرائب على رفع جودة الأرض خلال الض   فرض

ز. كما أسلفنا، يتحقيق العدلأجل  مني ة والإفراز هو أمر بالغ الأهم أي الر   تعز 
ل شرطا ة زراعي  الرض الأوالإفراز لقطع  الت وحيد يرى أن  إنجاز إعادة ال ذي يشك 

من حيث الجودة في القرى الكريمة حياة الان ولضم عصري  ال للت خطيطا ضروري  
طوير. لضمان الت   حيث إن المواجهات حول ذلك كثيراا ما تعيق ي ة،والمدن العرب

لأرض على اعلى تسجيل الحث   والإفراز يجب الت وحيد نجاح جهاز إعادة
ي ة أسماء أصحاب الأرض الحاليين الحائزين على الأرض، زيادة الوعي لأهم

ان وحثهم على استعماله من خلال إعطاء امتيازات الس   لدىهذا الجهاز  ك 
ا رائب على الأرضالض   وتسهيلات في مجال فرض  . نجاح جهاز إعادةأيضا

طوير ويتيح استصدار رخص والت   الت خطيط والإفراز سيساهم في تشجيع الت وحيد
 ي  المحلويحر ك الاقتصاد ي ة سكانالإقروض السجيل للحصول على والت   بناءال

د لتحقيق  . وفضلا عن ذلك فإن  الجهاز جتماعي  الاو  قتصادي  الاستقرار الاويمه 
الح العام  كأساس لتقسيم القسائم بصورة للص  الخاصة  رضالأيتيح تحويل 

والواسع. يهدف هذا الفصل إلى رسم صورة  عصري  ال الت خطيط ويتيحي ة عقلان
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تخطيط في القرى  خلال والإفراز الت وحيد إعادة استعمال جهازتصف طريق 
 الت وحيد رائب على إجراءات إعادةالض   وفحص موضوع فرضي ة والمدن العرب

دة وقابلة للتطبيق فيما يتعل ق  والإفراز واستخلاص العبر لوضع توصيات محد 
 باستعمال هذه الأداة بصورة ناجعة وعادلة.

استعمال وخلال بشكل عامّ  تحقيق العدلريبة في الضّ  فرض منطق/فكرة 7.1
 والإفراز بشكل خاصّ  التّوحيد إعادة جهاز

تقدمها الحكومة للجمهور ال تي  خِدَمَاتالتلعب الضرائب دوراا هامًّا في تمويل 
 افي لدىالص   خلالد   أداة لتقسيم المدخولات. وفي نفس الوقت فهي تقل صكو 

لي فهي تشو ه وبالتا ي ة،ومقابل العمل والاستثمار بالأملاك وبالثروة البشر الُأسَر 
 وت ر بين ضرورةالت   تخصيص المصادر وتقل ل محف زات العمل والاستثمار.

 تسببه، يجعل من فرض ال ذي قتصادي  رائب وبين العبء الاالض  فرض 
 .تهاسياستطبيق في احدى الركائز التي تعتمدها الحكومات رائب الض  
التي شراء البة الية: ضريالت   رائبالض   رائب المفروضة على الأراضي هيالض  

بح الر   تفرض على البائع علىالتي تحسين التفرض على المشتري، ضريبة 
يتم   ال تي دخل على الأرباحالالواقعي من بيع الأرض، كذلك، تفرض ضريبة 

ل  ال تي الحصول عليها من بيع الأرض ا بيدي البائع ا تجاريًّ مخزونا تشك 
 دخل على تأجير الأرض. الوسطاء وتجار الأراضي( وضريبة المقاولون، ال)

حد   والإفراز هو الوصول إلى اقصى الت وحيد جهاز إعادةاستعمال أحد أهداف 
قسيمة، وضع كل   وصول إلىالمن استغلال الأرض من خلال ضمان طريقة 

قسيمة. كل   المسموحة في بناءواضحة للقسائم وتحديد غايتها ونسب الالحدود ال
كانت إذا  إلى غلاء أسعار الأرض. يؤد يمن الاستغلال حد   تحقيق اقصى

 مخط طمن مجمَل قيمة الأرض لأي من أصحاب الأرض قبل الة النسبي   القيمة
بقيت كما هي حت ى بعد إقراره، فلن تكون هذه مسألة ضريبة، بل على ف
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مزيد من الالعكس، لانهم يعتبرون من ازدادت حصته كشخص حاصل على 
ا من حصته.  ذيال  خص الش   الحقوق بالمقارنة مع  فقد جزءا

فقط تقسيم أراض  بهدف أو  والإفراز الت وحيدجهاز إعادة قسيم" هو الت   مخط ط"
 –مدينة )تَابَع( ال بناء مخط ط –مدن ال بناء مخط طقسيم الوارد في الت   ترجمة

(. 2008ابو، في دوائر الأراضي )كوهين، الط   لقطع أرض يمكن تسجيلها في
ا من خلال توحيد ي ة ليتمثل جوهر هذه العم في إنتاج مشاركة مفروضة فرضا

قسائم تابعة للعديد من أصحاب الأرض وتحويلها إلى وحدة أرض واحدة، 
ريق إلى تقسيم الأرض حسب تخطيط الط   نشأت فيال تي  وتفكيك المشاركة
تقول ان هذا ال تي  ائدةالس   (. هناك بعض الادعاءات2017جديد )برزيلي، 

 ةالاجتماعي  بسبب العوائق ي ة تطبيقه في واقع البلدة العرب الجهاز لا يمكن
طوير فيها، الت   تفرض قيودا علىال تي  الت خطيط مثل سياسة ي ة،والسياسة الث قافي  
ة  ي ةيحول الملكمم ا  المشتركين أصحاب الأرضقة بين الث   وعدم على الخاص 

 (. 2017طوير )خمايسي، الت   الأرض إلى عائق أمام

ين: أ(. منع حالة يكون رئيسي  نابع من سببين  الت خطيطي   هذا الإجراء اختيار
 أصحاببين  ات فاقو/أو أن عدم وجود  أصحاب الأرضفيها العديد من 

ا بضرائب  وزيعي  الت   الأرض يتسب ب في حالة من الجمود ويخرق العدل أيضا
تطاع من الأرض. المقصود هو انه في حال اقة النسبي   الأرض وحت ى بالحصة

ة قطع أرض بحيث انه يتعذر تقسيمها بصورة للص   أرض   الح العام  من عد 
. ولذا فيمكن توحيد الأراضي واقتطاع جزء من جغرافي  بسبب موقعها المتساوية 

 مها من جديد بصورة تحافظ على القيمةيالح العام  وإعادة تقسللص   الأرض
جديد. ب(. هناك سبب  مخط طإعداد ي ة من بين القطع المقسمة عشة النسبي  

تعويضات مقابل الوالإفراز وهو الامتناع عن دفع  الت وحيد إعادةي ة آخر لعمل
والإفراز  الت وحيد إعادةإن  استعمال جهاز (. 2017الأرض المصادرة )برزيلي، 

له صلة بتوحيد  محلي   هيكلي   مخط طأو  فصيلي  ت مخط طتطبيق لي ة هو عمل
الجديد، لفسح  مخط ط( حسب الالت وحيد ا )بعدمجاورة وتقسيمهالرض الأقطع 
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 أصحاب الأرضالمجال أمام تطوير الأرض واستغلال أكبر قدر منها لصالح 
ة قطع أرض وتحويلها إلى قطعة واحدة  والجمهور. يدور الحديث عن توحيد عد 

 وبالعكس. 

ا تشمل قطع أرض فكما أسلفنا، و  ة  تابعةفي المرحلة الأولى نختار أرضا لعد 
إعادة تقسيمها من أجل  توحيدها بحيث تصبح قطعة واحدة منويتم   خاصأش

 توحيد الأرضيتم   طوير.والت   الت خطيط جديد بطريقة تتناسب مع احتياجات
 سجيلالت   وقع عليها الاختيار بحيث تصبح وحدة تخطيط واحدة من خلالال تي 
سم قطعة الأرض قسيم القائم. تقالت   إبطاليتم   وبالتالي ي ة،بصورة فكر أو 

ويتم   الموحدة إلى قطع أرض جديدة بأحجام مختلفة وباستعمالات متنو عة
 الح العام  لقطع أرض جديدة.للص   تخصيص جزء من الأرض الجديدة المقسمة

د   موقع استعمالات الأرض ونحتسب قيمة الأرض القابلة للبيع والشراء مننحد 
 مساويةقيمة القسيمة الجديدة  وبعده لتكون  الت خطيط تحقيق توازن قبلأجل 

 ي ة.لقيمة القسيمة الأصل

اح المؤه ل يستطيع إعداد   مخط ط" –لاحتياجات تسجيل  مخط طفقط المس 
ال تي  مدن في نفس قطع الأرض بناء مخط طيتلاءم مع  –سجيل" الت   لأغراض

من قِبَل سلطة أراضي  مخط ط. ولاحقاا يجب تصديق المخط طيتناولها ال
في أو  ولة. في هذه المواقعالد   في حال كانت الأرض من أراضيإسرائيل 

ة، يكون إعداد  -%50من  أكثرلا يوجد فيها ال تي  المواقع  مخط طأرض خاص 
ة )طال، مخط طللتوحيد والإفراز أسهل من إعداد  فصيلي  ت ات لأرض خاص 

ة فهناك ضرورة لمزيد منإذا  (.2010 وإذا  فصيل.الت   كانت الأراضي خاص 
ة تكون عملك واطول، مع  أصعب فصيلي  الت   الت خطيط ي ةانت الأرض خاص 

 فوذالن   وفي مناطقة هيكلي  ات المخط طالأراضي في نطاق الي ة العلم ان غالب
ة )خمايسي، ي ة هي أراض  تابعة لملكي ة ابعة لـلبلدات العربالت   مم ا  (2007خاص 

غير متوافقة مع ة تماعي  جعادات واعراف اعلى  بناء أدى إلى تقسيم الأراضي
لت الملكال تي  اهنةالر   ةالت خطيطي   القوانين والأنظمة ة  ي ةحو  إلى عائق الخاص 
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للجنة  مخط طتقديم اليتم   (. في مرحلة لاحقة2017طوير )خمايسي، الت   أمام
 مخط طلـ "ة المحلي  سريان مفعول مصادقة اللجنة  – بناءللتنظيم والة المحلي  

اح المؤه ل بإعداد مستنداتسجيالت   لأغراض  ل" هو لمدة عام واحد. يقوم المس 
 المساحة فيملف حسابات ويهتم بإقراره في مركز  –سجيل المطلوبة الت  

اح مراقب ويحصل على أو  إسرائيل  مخط طعلى أن ه  تم  اقراره مخط طلدى مس 
 "صالح للتسجيل". 

 رائب الضّ  فعتعدّد أصحاب الأرض يتسبّب في حدوث نزاعات حول د 7.2
حول تقسيم الأرض بين ي ة زاعات في القرى والمدن العربالن   ي ةتحدث غالب

لة على أسماء الش   العائلات أصحاب ريكة بها فيما لا تزال الأرض مسج 
 وليس هناك تسجيل حديث وكل ما مر الوقت يزداد عدد الأصلي ين الأرض

ا وفيما ا فشيئا شيئا بعيدة  تصبحركاء في الأرض مع أن علاقة القرابة بينهم الش  
وارث )سليمان، لكل   الأرض المتاحةمساحة يشتد تناقض المصالح بينهم. 

رائب المفروضة على قطعة الض   ( تقل  فتحدث مشكلة لدى من يدفع2012
 للضريبة بينهم. ي ة توزيع المديوني ة الأرض وكيف

 أصحاب الأرضة ي  ائفة في قسم كبير من القرى والمدن العربالط   ما زال شيوخ
وما كمن تم  تسجيل الأرض على أسمائهم. أو  والمهيمنين على الأرض كورثة

 المفعول قبل تجميد فرض ساريةتفرض على هذه الأرض ضرائب كانت زالت 
 الديون السابقة التي لموما زالت  2000في عام ة زراعي  رائب على أرض الض  
ن  يعيقون الس   الكبار فيل الأه قطع الأرض هذه.الغاؤها مفروضة على يتم  

باب من الش   للهيمنة علىي ة تسجيل نقل الأرض على أسماء الأولاد الورثة كآل
باب لا الش   (، ومن جهة أخرى فإن  بعض الأولاد2012جهة )سليمان، 

المفروضة  رائبالض  دفع  يسارعون إلى نقل الأراضي على اسمائهم خوفا من
للهيمنة على قو ة الأهل  لى الأرض تمنحعة قانوني  الي ة . الملكعلى الأرض

عشباب العائلة ال تشمل ال تي  ي ةريبالض   يون ي ة الد  هم لا يعون كمإلا  أن   ةموس 
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ة قانوني  الي ة بط بجدول الغلاء. الملكوالر   المبلغ الأصلي، المدخولات، الفوائد
عندما أمين الوطني الت   منة جتماعي  امتيازات االحصول على تمنعهم من 

ة للتجارة. وهكذا عاما  65صبحون في عمر ي ا كأصحاب لأملاك غير معد 
ل الملك  ي ة.ريبالض   ياسةالس   على الأرض من رافعة إلى عبء بسببي ة تتحو 

ل إلى عبء ال ذيلأصحاب الأرض ي ة لوكالس   الأنماط ن يواصلون صيانتها تتحو 
را  على الأرضالمفروضة رائب الباهظة الض   بسبب قتصادي  ا  تبقى هذه ة.عي  الز 

بكثير مع تغيير استعمالات الأرض  أغليبل وتصبح ي ة رائب عينالض  
تنتقل فيها الأرض بدون ال تي  في حالة تنفيذ صفقات الأراضيأو  للتطوير،

والإفراز.  الت وحيد إعادة استعمال جهازحت ى خلال  بناءمقابل للورثة لأغراض ال
ة غايات،  والإفراز الت وحيد ات إعادةمخط طتنفيذ  يفسح المجال أمام إنجاز عد 

 وهي: 

الح العام  ليس من خلال آلي ات للص   تجنب مصادرة وتحصيل أرض• 
 تواجه اعتراضات كثيرة.ال تي  ي ةالمصادرة العاد

مشاكل الجديدة قد يساهم في حل  الحتياجات الاتقسيم الأرض حسب • 
 عدم وجود تطويرقديمة مثل الرض الأناجمة عن صعوبة مواجهة تقسيم ال

. من بناءالي ة لا يتيح عمل ال ذيشكل القسائم أو  ناجع بسبب مبنىحضري  
لإنجاز  الت خطيطي   والإفراز يمكن استغلال الحي ز الت وحيدجهاز إعادة خلال 

  ة.الت خطيطي   بعض الأهداف

 زيادة مخزون المساكن.• 

م  تقسم بصورة الح العاللص   لتغيير استعمالات أرض وزيعي  الت   العدل• 
  بينمتساوية 

 واحد منهم. كل   أصحاب قطع الأرض بنسبة أصغر علىكل     
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د ملكي ات الأرض ي ة بعالت   تخليصهم من•  لإطار غير مُحب ذ من تعد 
 بالمشاع.

 .أصحاب الأرضعاون بين الت   •

 .الت خطيط ي ةفي عمل أصحاب الأرضإشراك • 

 قسيم.الت   راضي بعد إعادةرفع جودة الأملاك وازدياد قيمة الأ• 

 والإفراز  التّوحيدجهاز إعادة نفيذ التّ  العوائق أمام 7.3
ة عوائق تعطل إنجاز جهاز إعادة والإفراز لها انعكاسات على  الت وحيد هناك عد 

تم  تغيير استعمالها لتطوير إذا  أو ةزراعي  ضرائب الأرض سواء كانت الأرض 
 الإسكان. هذه العوائق هي:

راكة في نطاقات المشاع بين الش   ت في تنفيذ إجراءات لتفكيكصعوبا 
ة  ي ةأصحاب الملك  وسلطة أراضي اسرائيل.الخاص 

ك وعدم استعداد أفراد حائزين على الأرض للمساهمة في الش   حالة 
. قسم كبير من أصحاب الأرض مخط طالمطلوبة لتنفيذ ال عملي اتال

هم التزامو  لأبنائهم تقبلي  مسة لتطوير مخط طيحافظون على الأرض ال
 للأجيال القادمة.

 غير مستعدين للتنازل عن جزء من أرضهمغالباا  أصحاب الأرض 
ة  لا تميل إلى ة المحلي  رق. اللجان والسلطات الط   الح العام  ولشقللص  الخاص 

بسبب  عصريةلشق طرق أو  الح العام  للص   تغيير استعمال الأراضي
 غطالض   حاب الأرض وبسبب الخوف منالخوف من دفع تعويضات لأص

ياسي    في البلدة. نتيجة لذلك، يتخوف بعض رؤساء الاجتماعي  و  الس 
ة  من اقتطاع أجزاء من الأراضية المحلي  لطات الس   وأراض   لطرق الخاص 

 عامة.
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ي ة الملك مخط ط ي ة.حول طريقة تقسيم الملكي ة نقص في المعطيات الأساس 
لة فية قانوني  ال جل   المسج  سجيل لا يعبر الت   في كواشين عقاري  الالس 

 على الأرض. مع مرور فعلاا  حيحة للحائزينالص   ورةالص   بالضرورة عن
على الأرض. ي ة من نشأ لدينا عدد كبير من أصحاب حقوق الملكالز  

لة وبعضهم غير حائزين بصورة  بعضهم أصحاب حقوق محتملة غير مسج 
يات تنازل داخل العائلات على تقسيم فاقات  مباشرة على الأرض بعد إبرام 

 الحيازة.

 ديون سابقة من الماضي لضريبة الأملاك للمالكين المختلفين. 

 تسلسل ديون سابقة من الماضي بسبب ضرائب الأرض. 

مرتفعة للضريبة وبالتالي ي ة سجيل بسبب مديونالت   لعدمة قتصادي  اة أفضلي   
فقات المبرمة بينهم. تبقى الص   حول بليغالت   فقاتالص   تتجنب اطراف هذه

لة على اسم   . الأصلي ين أصحاب الأرضالأرض مسج 

الان إجراءات لغاية  في البلاد لم تجري ة في عدد من القرى والمدن العرب 
 موضوع الأراضي في المناطق المعمورة القديمة في البلدة.  سويةلت

 ريبةالضّ  لة معوالصّ  والإفراز التّوحيد ات إعادةمخطّطأنواع  7.4
والإفراز وهما مختلفان عن  الت وحيد إعادة استعمال جهازهناك نوعان من 

 فيهما:ي ة ريبالض   بعضهما من حيث ماهي تهما والدرجات

أصحاب الأرض على كل   عندما لا يتفق - اتّفاقتوحيد والإفراز بدون أ. 
لجنة ال. اقات فتوحيد وإفراز بدون  مخط طتقديم طلب توحيد وإفراز يسمى 

توحيد وإفراز وفرضها ي ة تصديق عملي ة صلاحتمتلك  بناءللتنظيم والة المحلي  
 لم يستطع اثنان من أصحاب الأرضإذا  على أصحاب الحقوق في الأرض

ل اللجنة يمنع حصول الت خطيط بخصوص طريقة ت فاقالا أكثرأو  . تدخ 
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جدول يكون  طمخط  وع من الالن   حالة من الجمود في الإجراءات. في هذا
ا من قِبَل والت   التوازن   . الأراضي مخم نخصيص موق عا

أصحاب الحقوق في لكل   نظ م المستقل  الت   - اتّفاقتوحيد وإفراز بب. 
ل إلى الت   الأرض يتطل ب والإفراز  الت وحيد الأطراف. إعادةكل   بين ات فاقوص 

ا من قِبَل ات فاقب قسيم الت   تيب إعادةبتر  معني  صاحب أرض كل   قد ينفذ أيضا
ا من وَ خصيص مُ الت   يكون جدول مخط طوع من الالن   على ارضه. في هذا ق عا

 .أصحاب الأرضكل   قِبَل

ل  وعالن   في ؤال هل كان الس   سنفحص ات فاقوالإفراز بدون  الت وحيد إعادة -الأو 
 جدول التوازن الحديث يدور حول صفقة ملزمة بضريبة عن طريق فحص 

واحد من كل   ومن خلال فحص حالة الأراضي مخم ن أعده ذيال  خصيص والت  
 وبعدها.ي ة أصحاب الأرض في قطعة الأرض قبل هذه العمل

ؤال هل كان الس   ، يفحصات فاقوالإفراز ب الت وحيد إعادة -اني الث   وعالن   في
خصيص الت   الحديث عن صفقة ملزمة بضريبة عن طريق فحص جدول

. في هذه الحالات ثمة احتمال أصحاب الأرضكل   والخارطة الموقعة من قِبَل
ة وأن  الأطراف يحرصون  ضئيل ان تكون هذه صفقة ملزمة بضريبة خاص 

 قسيم المتساوي بدون مدفوعات موازنة. الت   على

 والإفراز  التّوحيد فرض ضريبة على إجراء إعادة 7.5
بيع ي ة ابة عملبمث الت وحيد يعتبري ة إقامة بناأجل  عند توحيد قطعتي أرض من

ة وان شرِ ع المُ  طرف يبيع حصته لغيره )تنفيذ صفقة تبادل(. وقد أقركل   خاص 
ا الت وحيد بأن ه سواء تم   ا يكون ثمة إعفاء منأو  طوعا ريبة الض   فرض فرضا

رفين. في حال وجود مدفوعات الط   بشرط أنه ليست هناك مدفوعات موازنة بين
من قانون  67رائب حسب البند رقم الض   عرفين يتعين عليهما دفالط   موازنة
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رائب على الأرض طالما نتحدث عن شراء جزء من الأرض من الض   فرض
 من حيث القيمة.أو  ازدادت حصته من حيث المِساحة ال ذيرف الط   قِبَل

رائب على الأرض على إعفاء من الض   من قانون فرض 67ينص  البند رقم 
 و/أو في توحيد أراض  في حال نشوء حسين في تقسيم أراض  الت   دفع ضريبة

 الية:الت   الظروف

o   أو  تقسيم أراض.  توحيد أراض 

o للمال. مساويةأو  ي ةلم يُدْفَع مبلغ الفرق سواء بقيمة مال 

o تهم  تم ت المحافظة على نسب الحقوق بين الأطراف حسب  منحص 
 الأصلي.الحق  

رائب على الأرض ض  ال من قانون فرض 67يسري الإعفاء حسب البند رقم 
ل  ال تي تتابع الأراضيأو  لة بالأرضالص   على نشاط ارادي للأطراف ذات تشك 

 ةمحاذيواحدة من الأرض. عندما يدور الحديث حول توحيد قطع أرض  وحدة
ات ت فاقإعادة تخطيطها يمكن تلقي الإعفاء في مرحلة الاأجل  متتابعة منأو 

نظيم الت   حسب قانون  الت خطيط سلطاتمن قِبَل  مخط طدون الحاجة لتصديق ال
متتابعة مثل قطع متواصلة و . عندما يدور الحديث عن قطع أرض غير بناءوال

ا  مخط طحسب ال الت وحيد ح الإعفاء فينَ مْ يمر  بينها شارع يُ ال تي  الأرض طبقا
. أي، يمكن ان توحد بإعفاء حسب البند رقم بناءنظيم والالت   لمعناه في قانون 

إذا  حت ى مخط طالأزرق الوارد في الالخط   ض مشمولة في إطارقطع أر  67
 مر شارع بينها.

أو  للمال( في إطار تقسيم مساويةأو  ي ةإذا نقل الأطراف مدفوعات موازنة )مال
ي ة قسيم ليس حسب نفس نسبة الحقوق الأصلالت   أنه تم  تنفيذأو  توحيد الأرض

دفع عنه مبلغ الفرق(. فحص  ال ذيتفرض ضريبة على القسم الفائض )الحق 
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قيمة الحقوق وليس حسب  بموجِبتقليصها هو أو  ي ةزيادة الحقوق الأصل
 الية:الت   حسين تحتسب المعطياتالت   مساحة الأرض. لاحتساب ضريبة

o توحيد/تقسيم(.ي ة في الأرض بعد العملي ة البائع: مَن قل ص حقوقه الأصل( 

o ي ة في الأرض بعد العملة ي  المشتري: مَن ازدادت حقوقه الأصل
 )توحيد/تقسيم(.

o يباع. ال ذيالحق   قيمة البيع: قيمة 

o رائب الض   من قانون فرض )ب(أ  29البند رقم  بموجِبراء: الش   قيمة
راء الكاملة الش   من قيمةي ة نسبي ة على الأرض يجب تحديد قيمة شرائ

 للحق.

ا أكثرالحالات ي ة يكون هذا الأمر في غالب بما  ي ة،في القرى والمدن العرب تعقيدا
ي ة يستفيد من عمل ال ذيعلى البائع  ساريةال سومالر   حسين وباقيالت   أن  ضريبة

 رفع جودة الأرض يدفعها المشتري وبالتالي يلقون عليه تكاليف شراء القسيمة
حسين الت   . إضافة إلى ذلك، هناك فوارق وتمييز في دفع رسومبناءقطعة الأو 

قق بإعفاء الش   . تحظى بعضبناءقة بالمقارنة مع شراء قسيمة لللش  ا على شراء
ان اليهود فإن  غالبالس   ولدى من خلال شراء شق ة. في يتم   شراء البيوتي ة ك 

من خلال ي ة المساكن في القرى والمدن العربي ة غالبتوفير يتم   المقابل،
( 2015سي، الذاتي للبيت على قسيمة أرض )خماي بناءالاستعمال أسلوب 

كاليف الت   تزيد من عبءال تي  حسينالت   ملزمة بدفع ضرائب مختلفة وبينها رسوم
ا على ال تي  ةبنيوي  المفروضة على الأسرة. هذه نتيجة للظروف ال فرضت قيودا

 البديلة. ي ة كنالس   الحلول

سواء إجراء توحيد الأراضي وإجراء تقسيم الأراضي اللذان استنفدا الظروف 
من  67حسين حسب البند رقم الت   ة وحصلا على إعفاء من ضريبةالمتراكم

)أ(. أي  27راء حسب نظام رقم الش   القانون سيحصلان على إعفاء من ضريبة
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 راء يسري على الجزء المعفي من ضريبةالش   ان الإعفاء من دفع ضريبة
راء على نفس الجزء الملزم بدفع الش   ضريبةي ة حسين فيما تسري مديونالت  

تم  الحصول عليها ال تي  في الأرضالحق   يبة تحسين. تاريخ وقيمة شراءضر 
من القانون  67ريبة حسب البند رقم الض   البيع معفي مني ة من خلال عمل

د  راء هي الش   أ )أ( من القانون. تكون قيمة 29تعليمات البند رقم  بموجِبتحد 
د لحقوق في أرض بيعت في البيع ال تي  القيمة المعفي، أي، قيمة كانت تحد 

 قسيم. الت  أو  الت وحيد كانت بيدي البائع قبل إجراءال تي  ي ةالحقوق الأصل

تقسيم الأراضي بين ي ة في الماضي كان الإعفاء يمنح فقط بشرط تنفيذ عمل
تهم  المشتركين وحسب أصحاب الأرض . وقد قيست الأجزاء حص  في الحق 

هناك تعليمات مسهلة لم تلغ حسب قيمتها وليس حسب مساحتها عندما كانت 
%. وفي 5ريبة في حال عدم تخطي فجوة القيمة نسبة الض   الإعفاء من دفع
أو  المشتركين قيمة الأجزاء بصورة صحيحة أصحاب الأرضحال عدم تقييم 

 عندما لم ينفذوا مبيعات توازن مبكرة حسب الحاجة، يسري الاستحقاق
 بيعها. يتم   ال تي ريبي  على كامل قيمة الأرضالض  

لَ قانون فرض2002حتى قبل إصلاح ربينوفيتش المنشور في عام   ، عُدِ 
ا على توحيد قطع الض   رائب على الأرض واتاح الإعفاء منالض   ريبة أيضا

ا المشرِ ع  قسيم فقد فحصالت   أرض وليس فقط على تقسيمها. وبخصوص أيضا
 55صحيح رقم الت   عدم دفع فارق أقساط الموازنة، وحت ى فارق القيمة.أو  دفع

وسع تعريف الأراضي  2005رائب على الأرض من عام الض   من قانون فرض
القابلة للتوحيد بحيث انه سمح بتوحيد ليس فقط قطع الأرض المتلاصقة وإن ما 

ا في المكان   أو تقسيم،أو  كان غير ممكن في الماضي لتنفيذ توحيد ال ذيأيضا
شارع يمر  في الأرض طبقاا  بسببومتواصلة قطع أرض كمتتابعة رؤية 

تقسيم يُقِر   رائب المنشورةالض   للمصادرة. وبالفعل فإن  أحد قرارات فرض
ارع بين الأراضي المختلفة. وعلاوة الش   الأراضي بين الاقرباء رغم حقيقة مرور

ريبة الض   قسيم المعفي منالت   يغير تعريف 55صحيح رقم الت   على ذلك فإن  
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 ق الحصول على الإعفاء يكفي عدم دفع الفارق بالمالتحديد استحقاأجل  ومن
 أصحاب الأرضبمساوي المال ولا توجد أي تعليمات تقر مراعاة حصص أو 

.  في الحق 

 بالفعل لنسبي ة حقيقي ة لم تعُدْ ثم ة أهم 55صحيح رقم الت   منذ استحداث
تدفع  أصحاب الأرض فيها ولمكل   قسيم، شريطة مشاركةالت   قسيم، قبل وبعدالت  

فيجوز ان تكون المشرِ ع  توصية عنها مدفوعات موازنة. ورغم حقيقة كونها
قد مم ا  قسيمالت   وبينالحق   متطرفة بين نسبة الأجزاء فيي ة حالة عدم احتمال

انه يجب أو  رائب للادعاء بأن هناك مقابلا في مكان آخر،الض   يدفع سلطة
هو ادعاء حاد ويقع عبء . ان ادعاء من هذا القبيل معي ن إعطاء مقابل

ريبة. في مثل هذه الحالات يتوج ب على صاحب الض   الاثبات على سلطات
 وبدون مدفوعات موازنة. ي ة تمت بطيب ني ة الأرض الاثبات بأن العمل

 والإفراز التّوحيد تنفيذ إعادة 7.6
مال استعوالإفراز: يمكن ان نرى بأن ه بواسطة  الت وحيد مثال لتجسيد لتنفيذ إعادة

بدون مدفوعات  أنجعبصورة  الت خطيط والإفراز يمكن الت وحيد إعادة جهاز
ن ال ذيموازنة وبدون أقساط ضريبة. المستفيدون في هذه الحالة هم المالكون 

بدون مدفوعات موازنة. هذه هي  عصري  يحظون بأرض محسنة بتخطيط 
دون تطبيق بالعام ة  تنفذ مصادرة الأراضيال تي  ةالمحلي  مصلحة اللجان 

 للمصادرة. ي ة الإجراء المتعارف عليه وبدون أقساط تعويض

أصحاب الحقوق في الأرض. كل   في المرحلة الأولى ينفذ توحيد مفروض بين
 الت وحيد يفككالنهاية  في مرحلة لاحقة يعاد تخطيط الأرض الموحدة وفي

إلى ي ة تؤد ي مثل هذه العملغالباا  أصحاب الحقوق.كل   وتقسم الأرض بين
ال تي  منهم بالحصةكل   اعتراضات من طرف أصحاب الأرض بسبب تشبث

للحصول على حق  في أو  ورثها عن اهله وليس لديه أي استعداد ليكون شريكا
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ة  ال ذيمكان آخر عدا  وحت ى بثمن رفع  أمتارورثه من اهله حت ى على بعد عد 
 جودة الأرض. 

 : عام نموذجي توجيهي1مثال 

 قيمة الأرض في هذه المرحلة أقر ت ة.زراعي  أرض  –قائمة ي ة حالة تسجيل 
ةموقع الأرض، طابع البلدة على  بناء صفقات للتساوي بين  وخاص 

 الأراضي المتشابهة في نفس البلدة.

 شيكل. 250.000دونم، قيمة  1، راسم، 1قطعة أرض 

 شيكل. 250.000دونم، قيمة  1، نصر، 2قطعة أرض 

 شيكل. 250.000دونم، قيمة  1، ، مصطفى3قطعة أرض 

 شيكل. 250.000دونم، قيمة  1، عفيفة، 4قطعة أرض 

 شيكل. 250.000دونم، قيمة  1، آمال، 5قطعة أرض 

 "قسيم القائم.الت   المرحلة الأولى: تغيير تخصيص، "محو 

 دونمات 5قطعة أرض واحدة مساحتها 

 راسم، نصر، مصطفى، عفيفة وآمال،ي ة الملك         

 % بصورة مشتركة20 –كل  واحد 

 انية: إنتاج تخطيط جديد.الث   المرحلة 

 6قسيمة 
 حديقة عامة

 3قسيمة 
 سكن

 2قسيمة 
 سكن

 
 1قسيمة
 سكن

 7قسيمة 
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 طريق جديد

 8قسيمة 
 بستان للأولاد

 5قسيمة 
 سكن

 
 4قسيمة 

 سكن
 الجديد.  الت خطيط الثة: تخصيص حقوق جديدة بسببالث   المرحلة 

هي ي ة قسيمة إسكانكل   متر مربع، قيمة 400هي ي ة قسيمة إسكان كل   مساحة
ة  شيكل. مجموع قيمة الحقوق  1.000.000 شيكل.  5.000.000الخاص 

ي ة منهم على قسيمة إسكانكل   راسم، نصر، مصطفى، عفيفة وآمال يحصل
ة  % من مجمَل قيمة الحقوق 20بقيمة   .مخط طفي نطاق الالخاص 

والإفراز، القسيمة الجديدة  الت وحيدجهاز إعادة  لإعدادي ة حسب تعليمات عمل
 . القيمةالت وحيد قبل فرضالأصلي   يجب ان تكون اقرب ما يكون من مكانها

لقيمة القسيمة القديمة. صاحب قطعة  مساويةللقسيمة الجديدة تكون ة النسبي  
نة مع مرتفعة بالمقارنة مع قطع الأرض الأخرى وبالمقار ي ة أرض ذات قيمة نسب

والإفراز يتوج ب عليه تسديد مدفوعات موازنة  الت وحيد إعادةي ة ما كان قبل عمل
 . بناءللتنظيم والة المحلي  للجنة 

ل  موازنةالفي حالات مدفوعات  ركاء في الش   قود بينالن   اللجنة انبوبا لنقلتشك 
 ناحيةيعتبر من ة النسبي   ازدادت حصته ال ذي. صاحب الأرض مخط طال
مشتريا لحق  ما ويتوج ب عليه بالتالي دفع مقابله بسبب القسم ة دي  قتصاا

ة النسبي   تقلصت حصته ال ذيحصل عليه. صاحب الأرض  ال ذيالإضافي 
يعتبر بائعا لحق ه في الأرض وبالتالي فإن ه يحصل على مبلغ مالي مقابل بيع 

. جزء من حق ه   الخاص 

الوصول إلى ة المحلي  تجنب اللجنة تالعربي   الحالات في المجتمعي ة في غالب 
تهم  موازنة بسبب اعتراض الأفراد لزيادة/تقليصالحالة مدفوعات  ة النسبي  حص 
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هرب الت   من الأرض وهذه الحالة قد تؤد ي إلى تخطيط فيه عيوب يهدف إلى
 موازنة لمراضاة الأفراد ولمنع تقديم اعتراضات. المن مدفوعات 

والإفراز يمكن  الت وحيد ن طريق إجراء إعادةالفكرة من وراء هذا المثال: ع
للضريبة. يمكن ي ة ركاء بعد رفع جودتها بدون مديونالش   تقسيم الأرض بين

 مصادرة أراض  عام ة بدون دفع تعويضات مصادرة لأصحابها.

 حيّ المدرسة - أصحاب الأرضكلّ  والإفراز بموافقة التّوحيد : إعادة2مثال 
 عرابة يّة،انو الثّ 

كل   والإفراز بموافقة الت وحيدجهاز إعادة يطبق بها ، 17664رقم جـ/ طمخط   
. 12/7/2010عر ابة معتمَد من يوم ي ة انو الث   ، حي  المدرسةأصحاب الأرض

دولة إسرائيل وهو يضم  ي ة طاق لملكالن   دونم. يتبع 19.63 مخط طمِساحة ال
ان عرابة. دونم مرته 9.127املة الش   قسيمة إسكان تبلغ مساحتها 13 نة لسك 

 هذاإلى أن   في "قسائم" تابعة لملكي تهم مع الإشارةي ة وقد اقام بعضهم بيوتا سكن
 طاق واقع في ست قطع أرض مختلفة في ثلاث "قسائم" مختلفة.الن  
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 والإفراز في عرابة الت وحيدجهاز إعادة مخطط مطبق به : 22  شكل
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 ال ذي 4014رقم جـ/ مخط ططاق الن   حالة معتمَدة: يسري علىالى اليسار، 
صه لمنطقة إسكان  أ.، مِساحة لبنايات عامة وطرق.ي ة يخص 
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طاق الن   والإفراز استعمال الت وحيدجهاز إعادة الى اليمين حالة مُقتَرَحة: يغير 
ة مفتوحة، درب وطرق لمنطقة إسكان ب'، مِساحة للمباني العام ة، مِساحة عام  

ي ة الخارطة الوضع 22رقم  شكلال قسيمة للإسكان. في 13طاق إلى الن   ويقسم
ة للإسكان هي "قسائم" معمورة تتواجد  13من  9: مخط طلمجم ع ال قسيمة معد 

والإفراز. لم تبن بيوت  الت وحيدجهاز إعادة حت ى قبل إعداد ي ة عليها بيوت سكن
 .مخط طبعد تصديق ال خاليةم" الجديدة في "القسائي ة سكن

ن جزء منه هَ تَ رْ ولة وحدها ويُ ي ة الد  تابع لملك اراض بما أننا نتحدث عن مجم ع
ويحوزون أجزاء  بناءطاق برخص الن   لأفراد متنو عين كانوا قد بَنَوْا بيوتَهم في

جهاز والحيازة تم  بواسطة ي ة منه في المشاع فإن  الحل  المثالي لترتيب الملك
على "القسائم" ي ة ساهم في تنظيم الحيازة والملكالذي والإفراز  الت وحيدعادة إ 

كل   والإفراز بموافقة الت وحيد يدور الحديث عن إعادة .خاليةالمعمورة وال
لأن ه لا توجد مدفوعات نظراا  توازن.جدول ولذا فلا داعي ل أصحاب الأرض
طاق، فإن  الن   فية سبي  الن واحد من الأفراد على حصتهكل   موازنة وحصول

رائب. الفكرة من وراء هذا المثال هي ان الض   مني ة الحديث عن صفقة معف
المشتركين يتيح  أصحاب الأرضكل   والإفراز بموافقة الت وحيد إجراء إعادة

ركاء قطعة أرض كاملة ومنفصلة الش   واحد منلكل   تقسيم الأرض بحيث تكون 
يمكن زيادة  ي ة.أن يقوم بتسديد أقساط ضريببدون ي ة وتابعة لملكي ته الحصر 

 المصادرة.ي ة في عمل قليدي  الت   بدون الإجراءالعام ة  مساحة الأراضي

وحسب جداول توازن،  أصحاب الأرض: توحيد وإفراز بدون موافقة 3مثال 
معتمَد من يوم  45/ 10/ 9631رقم ج.ل.ج./ مخط ط. دير حنّاغرب 

رقم  مخط طم ع توحيد نشأ نتيجة . يدور الحديث عن مج9/11/2014
ي ة قسيمة سكن 11يشمل  ال ذي 13/9/2001معتمَد من يوم  9631جـ/

 هو إعادة مخط طدونم. هدف ال 11.477وأراضي عامة ذات مساحة تضم  
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صة أصحاب الأرضوالإفراز بدون موافقة  الت وحيد  عبر زيادة الأراضي المخص 
 الح العام .للص  

 دير حن اوالإفراز في  الت وحيدجهاز إعادة تنفيذ : 23  شكل
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 9631رقم جـ/ مخط ططاق الن   مرفق الوضع المصد ق: يسري على هذا
انه لمنطقة إسكان 15132رقم جـ/ مخط طو  جـ، مِساحة لبنايات ي ة اللذان يعد 

 عامة، أرض عام ة مفتوحة، طرق وتقسيم الأرض إلى قسائم.

 
طاق الن   والإفراز يغير تخصيص الت وحيدجهاز إعادة ع المقترَح: فيما يلي الوض

لمنطقة إسكان ب'، مِساحة للمباني العام ة، مِساحة عام ة مفتوحة، درب وطرق 
 على حساب أراضي الإسكان.العام ة  ويزيد الأراضي
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]كنموذج[: بما انه يدور الحديث عن  المدخلة -قائمة تخصيص وتوازن 
ثم ة حاجة لقائمة تخصيص  أصحاب الأرضفراز بدون موافقة توحيد وإ مخط ط

 واحد من أصحاب الأرضكل   لحصةة النسبي   ي ةوتوازن لتفصيل القيمة الابتدائ
ا   .مخط طتشمل لمجم ع الال تي  بالقيمةقياسا

 
ة النسبي   ي ةهائالن   : يدل الجدول على القيمةالمخرجة -قائمة تخصيص وتوازن 

ا  أصحاب الأرضواحد من كل   لحصة  مخط طاملة لمجم ع الالش   بالقيمةقياسا
واحد من كل   الحصول عليه منيتم   ال ذيبالإضافة إلى موقع/القسيمة 

 أصحاب الأرض. 

خارطة وضعي ة لمجم ع المخط ط: رغم مرور حوالي  23رقم  شكلتُعرض في ال
سكني ة في  سنوات من يوم تصديق جهاز إعادة الت وحيد والإفراز لم تبن بيوت 3

م عدد صغير من الط لبات للحصول على رخص وقد  مجم ع المخط ط. قد 
روط  روط. ففضلا عن الش  رفضتها اللجنة المحلي ة بسبب عدم استكمال الش 
بب الر ئيسي  لرفض الط لبات هو عدم تسجيل الملكي ة على  الت قني ة فإن  الس 

لي ة عند إتمام تسجيل جهاز الأرض في الط ابو على اسم الأفراد. تتم  هذه العم
 إعادة الت وحيد والإفراز.
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أصحاب توحيد وإفراز بدون موافقة  مخط طللتلخيص، يدور الحديث عن 

على العام ة  لزيادة الأرض المعدة للمبانية المحلي  من إعداد اللجنة  الأرض
والإفراز بدون موافقة  الت وحيدجهاز إعادة حساب أراضي الإسكان. نتيجة ل

المصادرة ي ة بدون حاجة للقيام بعملالعام ة  ازدادت الأراضي حاب الأرضأص
المتعارف عليها وبدون دفع تعويضات للأفراد. في المقابل، مَن كانت في 

دة  ة قطع أرض حصلوا على قسائم محد   صافيةحيازتهم أراض  بالمشاع في عد 
صة للإسكان. في ظل  عدم وجود مدفوعات موازنة، بما أن   ة  مخص  الحص 

ة  مساوية المدخلةأصحاب الأرض في لكل   ةالنسبي    المخرجةفي ة النسبي  للحص 
 رائب. الض   مني ة معفي ة فإن  هذه العمل

ركاء الش   أصحاب الأرضكل   والإفراز وبدون موافقة الت وحيد عبر إجراء إعادة
ركاء قطعة أرض الش   واحد منلكل   كان من الممكن تقسيم الأرض بحيث تكون 

بدون مدفوعات ضرائب. يمكن زيادة ي ة كاملة ومنفصلة بملكي ته الحصر 
أخير في إتمام الت   ة.قليدي  الت   المصادرةي ة بدون اللجوء إلى عملالعام ة  الأراضي
كان إذا  بناءوالإفراز سيحول دون إعطاء رخص  الت وحيدإعادة  مخط طتسجيل 
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بو حسب الأرقام االط   شرط إصدارها هو تسجيل صاحب قطعة الأرض في
 والإفراز. الت وحيد إعادةي ة الجديدة الممنوحة لقطع الأراضي بعد القيام بعمل

 حسين التّ  بين ضريبة ورسوم 7.7

ا اي ة ليس هناك من يعترض على كون الملك ا هام ا قتصادي  على الأرض موردا
 ءبنابالمقارنة مع أة جتماعي  ومكانة اة قتصادي  اة أفضلي  حيث تمنح أصحابها 

ي ة المجتمع الآخرين. كذلك ليس هناك من يعترض على عدم تجانس تقسيم ملك
الأرض. هناك من يمتلكون أراضي وآخرون لا يمتلكون أراضي ويضيق 
المجال هنا عن استعراض العوامل المختلفة. يكفي الجزم بأن تقسيم مورد 

رض بيعة/الحياة، حيث إن مورد الأالط   ا بسبب قوانينالأرض ليس متساويا 
على هذا المورد غير ثابتة وحيازته ي ة ينتقل بين العديد من الأشخاص والملك

ابت. منتَج الأرض غير قابل للبيع والشراء وبالتالي ث غير ثابتة واستعماله غير
متأثرة بالحجم، الموقع ي ة فاضلالت   هذه ي ة.نجنيها منه هي تفاضلال تي  فالمنفعة

ة  والمنافعة فيزيائي  ، الظروف الجغرافي  ال والعــام ة المستخلصة من الخاص 
غبة في الموازنة بين منافع أصحاب الأرض والمجتمع الر  على  بناء الأرض.
أصحاب ت ضرائب على الأرض لمنع تجميع المنافع بأيدي ضَ رِ فُ  المحلي  

يعتبر أصحاب الأرض  ال ذي المحلي  المقتنين وتمكين المجتمع الأرض أو 
ا منه من الاستفا ا.. ولذا فقد فُ جزءا ة متعل قرائب الالض   نوعان من ضَ رِ دة أيضا

 عندما يقوم صاحب الأرض ببيعي ة حسين المجبالت   برفع جودة الأرض: ضريبة
ل  قلالن  أو  البيعي ة لطرف آخر. عملأرضه  را تشك  لب على الط   ا لمدىمؤش 

ع، الأرض وبالتالي ترتفع قيمتها. يحق للجمهور الاستفادة من هذا الارتفا
وبالتالي يدفع البائع نسبة ما من أرباحه للجمهور على شاكلة ضريبة تجبيها 

حسين على الت   ض رسومرَ فْ في المقابل تُ  ة.عصري  ولة الالد   ريبة فيالض   سلطات
 فازدادت قيمتها.  تخطيطي   أرض تم  تغيير استعمالها نتيجة لقرار
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رة وقد يبلغ تحديده حسب درجات ويتم   حسين تفاضليالت   حجم ضريبة مقر 
ا في حالات الت   ريبةالض   % من تقدير سلطات48حوالي  خميني للأرض. أيضا
حسين. الت   قل معفيًّا من دفع ضريبةالن   داخل العائلة لا يكون ي ة الهدأو  الميراث

خص درجات الش   تمنحال تي  ي ةوضع قانون الأراضي حدود علاقة القرابة العائل
ي ة ريبالض   رجاتالد   عريف فإن  الت   دنا عن حدود هذاضئيلة. كل ما ابتعي ة ضريب

ا طريقة وسنة تسجيل الأرض من قِبَل أصحابها/الأهل  تزداد. كذلك، أيضا
)حسب تصحيح ي ة ريبالض   رجاتالد   يبيعون أث رتَا علىأو  ن قد يورثون ال ذي

ة زمن  % في25حسين الت   تصبح نسبة ضريبة معي نة ي ةالقانون، بعد مرور مد 
ا وعائقاا الت   وحجم درجات ضريبةي ة فقات(. إشكالالص   كل   حسين يشكلان قيدا

. ثم ة شرط للتسجيل عقاري  سجيل الالت   للأرض في دائرة الر سمي   سجيلالت   أمام
 وهو تلقي مصادقة من ضريبة الأملاك على دفع عقاري  سجيل الالت   في دائرة

رائب الض   نون فإن  رائب وعدم وجود ديون على المُلك. وحسب القاالض  
ظر مَن هو مالك الن   المفروضة على الأرض هي ضرائب عين، أي، بغض

ن يسعون إلى تسجيلها ال ذيرائب على أصحاب الأرض الض   الأرض. تفرض
حسين، يدفع البائع الحائز على الت   بشكل رسمي. حسب قانون ضريبة ورسوم

ت في القرى والمدن الحالاي ة ريبة في يوم البيع. لكن في غالبالض   الأرض
رائب من قِبَل المشتري. الض   هناك "نظام" وعادة مت بعة وهي دفع هذهي ة العرب
ة عند نشوء سلسلة فعلالض   تزداد من ملكي ات الأرض. أي ي ة رائب بصورة حاد 
بدون تلقي مقابل تشمل أو  ت صفقات أراض  من خلال تلق ي مقابلأبرمانه 

 هذه الأراضي من إلا  أن   الاحفاد، بناءا لأتوريثهأو  بيع الأرض لطرف ثالث
لة على اسم المالكة الر سمي   ناحيةال ل  ما زالت مسج   من لحظة تنفيذالأو 

ل  من العقدأو  وتسجيل الحقوق من فترة الانتداب الت سوية لإقامة دولة الأو 
ا فُ  رائب تم  الض   ضرائب أملاك، وهذه تْ ضَ رِ إسرائيل. على هذه الأراضي أيضا

يتم   ابقة لمالس   يون الد   إلا  أن   حكومي  قرار  بموجِب 2000يدها في عام تجم
 الغاؤها. 
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نسبتها مرتفعة  إلا  أن   المعياري  حسين ومنطقها الت   ثم ة منطق ما في ضريبة
ا على أصحاب الأرض ومن يتطل عون إلى شراء قسيمة قتصادي  وتلقي عبئا ا

في واقع القرى  ة.قانوني  ها بصورة الحصول عليها بالميراث وتسجيلأو  ،بناءلل
 بناءللأالأهل  نقل الأرض منويتم   لا يوجد فيها سوق حر  ال تي  ي ةوالمدن العرب

عداخل العائلة الي ة ضمن صفقة تبادلأو  بالميراث ة يجب إجراء تصحيح موس 
ت في الماضي. قيمة الأرض كانت في حينه أبرمال تي  اتت فاقللترتيبات والا

راعي   ملت بالأساس للأغراضأقل  واستع هذه الأرض أصبحت اليوم  إلا  أن   ة،الز 
م رَ بْ حسب العادات. ولذا تُ  قليدي  الت   قسيمالت   تأخيره بسببيتم   ال ذيقابلة للتطوير 
م رَ بْ رتيبات لا تُ الت   هذهرغم أن   بهدف ترشيد استعمال الأرض.ي ة تسويات تبادل

العقارات فإن  القانون والأنظمة المطلوبة أو  ةالمقاولأو  ي ةلتحقيق الأرباح المال
 ي ةخمينالت   قديراتالت   وجبايتها لا تلتفت إلى ذلك.ي ة قدير الت   ريبةالض   لتحديد نسبة

ل  ال تي ا لدفعتشك  ياق الس   ظالمة ولا تراعيي ة ريبة هي تقديرات تجبر الض   أساسا
خمين الت   قرارات ة.ي  في القرى والمدن العرب الاجتماعي  الخاص لسوق الأراضي 

ة  يمس  بالعرب وهم أصحاب الأرض بنيوي   اجحافهي بمثابة  بصورة الخاص 
رائب لا الض   في حالات كثيرة فإن  تقديرات سلطةإلى أن ه  أكبر. يجب الإشارة

 ي ةلقاء المديونإه هناك من يهم   ي ة.والحقيقي ة % من القيمة الواقع40تبلغ 
على ة قانوني  عليمات الالت   لقائها حسبإبدلاا من  على كاهل المشتري ي ة ريبالض  

ل مزيدا مم ا  البائع  ا من العبء على مشتري الأرض.يشك 

عند شمل قطعة تتغي ر  رائب على الأرض لاالض   ، هذهمعي نة في حالات
ريبة على قطعة الض   والإفراز ويستمر فرض الت وحيدجهاز إعادة الأرض في 

والإفراز يسري على قطعة الأرض  الت وحيد إعادة الأرض وكما أسلفنا فإن  جهاز
 ي ةات ويبقي عبء الملكمخط طقبل تقسيمها إلى قسائم طبقاا لما جاء في ال

مة من تسجيل "والت   سجيل" ونقل/ترتيب الت   لأغراض مخط طسجيل لمرحلة متقد 
ابقة الس   يون الد   ريبة بتسديدالض   الملكي ة/الحيازة، فعندها ستطالب سلطات

يون الجديدة المستحقة نتيجة لاحتساب جداول الموازنة، الد   ضافة إلىبالإ
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 إعادة استعمال جهازحسين إلى عائق أمام الت   لت ضريبةوبالتالي فقد تحو  
،. الت خطيطي  و  وزيعي  والت   الاجتماعي   تحقيق العدلوالإفراز ويعيق  الت وحيد  فمثلاا
د تقسيم الميراث بين الوارثين لعد ات فاقتطبيق  أصحاب د من المورثين مع تعد 
ة قطع أرض متجاورة. هذا مثال للتوحيد والإفراز لكن في غالب الأرض ي ة في عد 

د الوارثين  أصحاب الأرضثبات حيازة إي ة الحالات بسبب إشكال وبسبب تعد 
 رائب.الض   فقة ملزمة بدفعالص   تكون 

 ياسةالس   دخال تغيير علىإحسين يجب الت   مواجهة عائق ضريبةأجل  من
ى إلى تجميد ال ذيغيير الت   مثلي ة ريبالض    حصل في ضريبة الأملاك وأد 
راعي   ريبة المفروضة على الأراضيالض    الت وحيد بخصوص تنفيذ إعادة ة.الز 

ن يقسمون ال ذيمثيرة للاهتمام لأصحاب الأرض ي ة والإفراز بدأت تتطور عمل
ا على مقربة من ن ال ذيالمبادرين أو  الأرض بينهم إلى قسائم يشترون أرضا

لإعداد ة تخطيطي   الحدود المعدة لتطوير البلدة. تنفذ في هذه الأراضي مبادرة
 بناءن يقسمونها لقسائم ال ذي أصحاب الأرضبضغط من  فصيلي  ت مخط ط

متر مربع(. في حالات كثيرة ما زالت قطع  500-400)تتراوح مساحتها بين 
راعي   الأرض لة الز   تنظيميتم   ولا عقاري  سجيل الالت   ة في دائرةهذه غير مسج 

لتنفذ ي ة وارثي القسيمة أي  نأو  رائب حسب القانون. لا توجد لدى مشتري الض  
المعدة للبيع ي ة كنالس   من البيوتة قتصادي  تخطيط مشاريع اأو  فيها صفقات

 ياسةالس   على ة.يهودي  على غرار الموجود على مقربة من القرى والمدن ال
ة وبين مَن ي ة فريق بين من يشتري قسيمة لحل  مشكلة إسكانالت   ي ةريبالض   خاص 

تم  الحصول على إذا  ظرالن   راء. بغضالش   ي ةيتطل ع إلى كسب ثروة من عمل
ر إذا  أو داخل العائلةي ة الأرض بالميراث و/أو كهد تم  شراؤها بالمال. المؤش 

ي ة ة جدوى من إقامة لجنة مهنثم   إلا  أن   فريق ينطوي على مشكلة،الت   لهذا
ة لفحص معنى زيادة عبء ضريبة ةالت   خاص  الُأسَر  حسين على الُأسَر، خاص 

 ةالاجتماعي  سلم يراعي الخصائص  بموجِبي ة ريبالض   رجاتالد   تغيير ي ة.العرب
في تسوية  تسجيلها ويحققي ة لأصحاب الأرض يسهل من عملة قافي  والث  
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لأصحاب ي ة يد مقاييس ودرجات ضرائب تفاضليجب تحد ي ة.موضوع الملك
أو  يون الد   والإفراز. يجب الغاء الت وحيدجهاز إعادة ن في شمولي  الأرض الم

استعمال يكونوا شركاء في على أن   وضع آلي ات لتحفيز أصحاب الأرض
على الأرض. وسيساهم ي ة موضوع الملك سويةوالإفراز وت الت وحيد إعادة جهاز

 على الأرضي ة بل في ترتيب الملك الت خطيط فقط في تشجيعهذا الأمر ليس 
ل ليس فقط إلى مشكلة اال تي  ا إلى مشكلة اة قتصادي  تتحو  ة جتماعي  وإن ما أيضا

ل عائقا وعقبة أمام إنجاز حقوق ال في الأرض حت ى بعد تشجيع  بناءوتشك 
 والإفراز. الت وحيد جهاز إعادة

 حسينالت   رسومي ة ن الأرض وهي قضهناك مسألة أخرى منوطة بضرائب تحسي
حيث  الاجتماعي   تحقيق العدلللإسكان وعلى  بناءتثقل على إنجاز الال تي 

 . تنطوي رسومبناءنظيم والالت   الثة من قانون الث   الإضافة بموجِبريبة الض   ىبَ جْ تُ 
والإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازلتعزيز ة جتماعي  حسين على آلي ات االت  
 تحقيق العدلو ي ة في تطوير القرى والمدن العرب بناءاحتياجات ال لبيةتول

حسين هي ضريبة تجبيها اللجنة الت   رسومبداية إلى أن  . نشير الت خطيطي  
لطة الس   جزء من الموارد بواسطتها إلى لُ وَّ حَ حيث يُ  بناءللتنظيم والة المحلي  
عبير عنه من الت  يتم   ما وزيعي  سوم على إنجاز عدل تالر   تعتمد هذه ة.المحلي  

 15/6298 قرار الحُكمكتبها القاضي هندل في ال تي  لمتحفظةاخلال العبارات 
شالوم يروشاليم ضد   في بيتح تكفا بناءللتنظيم والة المحلي  بخصوص اللجنة 

 . 29.6.2017ديبون في يوم 

من من هذا القانون':  للغاية... اعتقدت انه "من الجدير إعطاء وزن أكبر 
إلى  حسين يشيرالت   يتواجد في صلب رسوم ال ذي وزيعي  الت   جهة، اعتبار العدل

ال تي  يتوج ب على الحائزين على الأرض اشراك الجمهور في الأرباحأن ه 
 د تكاليف إجراءاتوتكب   الت خطيط لطات في مجالالس   تحق قت نتيجة قرارات

 . (27) . "راء بسببها..الث   تحق قال تي  طويروالت   الت خطيط
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 هي المشاركة وإعادة المصاريف للجمهور من الأرباحالقِيَمية ة المعياري  الفكرة 
 الت وحيد يكسبها صاحب الأرض نتيجة تخطيطها وتطويرها. جهاز إعادةال تي 

سات فصيلي  ت مخط طوالإفراز على أساس  هو  الت خطيط معتمد من قبل مؤس 
ض. ورغم ذلك في واقع للبلدة لصاحب الأر  الت خطيط وسيلة لإنجاز حقوق 

 راعينا سلسلة الملكي اتإذا  توفير المسكن فيها اليوم،ي ة وفي عملي ة العرب
ة  للجيل الأهل  التزام على الأرض والاحتفاظ بها داخل العائلة كجزء منالخاص 

 تحقيق العدلأجل  ا منا مغايرا حفظات تتطل ب موقفا الت   هذهيبدو أن   القادم
  ة.بنيوي  والة الث قافي   ةالاجتماعي  راعي للسياقات المُ  الاجتماعي  

شرحناها ال تي  ي ةخصائص سوق الأراضي والسكن في القرى والمدن العرب
مشابهة من ة يهودي  بالتفصيل تختلف عن سوق الأراضي والسكن في بلدات 

ر القرى والمدن. ترمي هذه  راسة إلى تناول رسومالد   حيث حجم وشكل تطو 
 مع الإشارة وزيعي  والت   الت خطيطي   تحقيق العدلختصار من منظور حسين باالت  

ل  حسينالت   رسومإلى أن   الُأسَر  من أكثري ة العربالُأسَر  عبئا ثقيلا علىتشك 
من سلطة  يهودي  ال قُطاعالأراضي في الي ة ارتهان غالبأو  بسبب شراءة يهودي  ال

تحقيق  إلا  أن   سوم تحسينأراضي إسرائيل وان هذه الخطوة غير ملزمة بدفع ر 
حسين واستحقاق الحصول على الت   يتطل ب مراعاة قيمة رسوم الت خطيطي   العدل

لعام  بناءنظيم والالت   الثة لقانون الث   ( من الإضافة1)ج()19إعفاء حسب بند 
ة متعل قلمراعاة وضع معاملات  القِيَمي   المعياري   (الموتيفالحفز ). 1965

ة، مثله مثل الأرض جتماعي  الإسكان كمنتَج ا/كنالس   بنقطة انطلاق  .الخاص 
. جتماعي  رجة الأولى مورد االد   ها فيإلا  أن   ةقتصادي  كانت ذات قيمة اوإذا 

ؤال هو هل تحق ق الأسرة الس   إلا  أن   أسرةلكل   ي ةالإسكان هو حاجة أساس
خصي ة؟ الش   ي ةاهيكتفي بالرفأو  ه لذاته،يوف ر  ال ذيا بالإضافة إلى الإسكان أرباحا 

 ابةالش   فاهية؟ على الأرجح ان الأزواجالر   هل يتوج ب دفع ضريبة مقابل هذه
 كن بحاجة لمساعدة عــامة وليس زيادة عبءالس   تهتم بالحصول علىال تي 

حسين عليهم. من الاسرار المعروفة ان الت   رائب مثل فرض ضريبة رسومالض  
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عحت ى العائلة ال معي نة وفي حالات ي ة،وو الن   العائلة العربي   ة في المجتمعموس 
ابين. ينص القانون على مصطلح الش   بيت للزوجين بناءتقدم المساعدة في 

"شقة"، وليس مصطلح "بيت" وهو مصطلح شائع في واقع القرى والمدن 
ة شقق للعائلةمستقبلاا  أن يشمل البيتي ة مع احتمالي ة العرب عندما ي ة وو الن   عد 

ل إلى ععائلة  تتحو  في نفس  بناءالأهالي والأأو  أن يقطن الإخوةأو  ةموس 
المبنى وتواصل العائلة الإقامة في هذا البيت طوال أيام حياتها. ليس هناك 

ل ولا تُ  فيها يتم   قة/البيت. هناك حالات كثيرةالش   م صفقات بخصوصرَ بْ تبد 
ة  على الأرض بناءال هال يسمحون بملك عائلي لأأو  بناءللمبادر للالخاص 

انه استرهنه. لذا في حالات كثيرة نلمس فرقا بين من أو  فوقه بناءلابنهم بال
لب بسبب صعوبات الط   وصاحب المُلك الموقعين على بناءيطلب رخصة ال

للقسيمة/قطعة  الر سمي   قلالن   تعيقة قتصادي  اأو  ي ةتملكة جتماعي  ا
 خصة. ر  ال من الأرض على اسم طالبي ة الأرض/القطعة الفرع

من بسبب الظروف الز   شطيب فترة طويلة منالت   حت ى بناءالي ة تستمر عمل
المساكن من قبل ي ة فرض القيود على منالأو  حيث يثقل عدم توفرة قتصادي  الا

ة  الذاتي على الأرض بناءكبديل للالعام ة  ي ةعبالش   المساكنأو  المقاولين الخاص 
وتخلق نشوء طبقة من الأشخاص ي ة عربعلى إيجاد مسكن في القرى والمدن ال

مراعاة ة جتماعي  المحرومين من المسكن. يتوج ب على الإسكان كحاجة ا
رويًّا  فكيرالت   حسينات ويجبالت   قديرات لقيمةالت   رائب بما في ذلكالض   منظومة

 قرارات مناسبة.  ات خاذبهذا الأمر و 

ة الاجتماعي  مدركين للُأسُس  اءبننظيم والالت   الثة لقانون الث   كان مشرعو الإضافة
لمتطلبات المسكن ولذا فقد وجدوا طريقة لاستثنائه من خلال منح الإعفاء في 

وقد واجهت المحاكم حدود تفسير إنجاز الإعفاء  ة.الاجتماعي  بعض الحالات 
 قرار الحُكمووجود العديد من الأنظمة في الحُكم القضائي بهذا الخصوص. 

، 26.6.2003سري من يوم يالموضوع بعد تشريع  ادر في هذاالص   الأخير
حيث تعاطت مع إعطاء تفسير  22.7.2008هو تشريع خمايسي من يوم 
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، بناءنظيم والالت   الثة لقانون الث   )ج( من الإضافة 19لحدود الإعفاء حسب بند 
 وجاء في قرار القضاة المحترمين:

ومن ضمنها  حسين وبجانبه استثناءاتالت   القاعدة هي واجب دفع رسوم
يتيح منح إعفاء  ال ذيالثة للقانون الث   )ج( من الإضافة 19الاستثناء في بند 

عند توفر عد ة شروط ي ة سكنلشق ة  توسيعأو  بناءحسين بسبب الالت   من رسوم
قريبه وان أو  قة لسكن الحائز على الأرضالش   بما في ذلك المطالبة باستعمال

يمنح  متراا مرب عاا. 140وسيع الت  أو  بناءلاملة بعد االش   لا تتعدى مساحتها
سنوات من إقامة  4فع وبعد الد   يؤجل موعد بدايةالإعفاء على مرحلتين: في ال

  قة يصبح الإعفاء مطلقااالش   قريبه فيأو  الحائز على الأرض
 (. 3: 15/6298)د.ن.ا.

 تفسيرات حسين منالت   بشأن منح الإعفاء من رسومة قانوني  شريعات الالت   تتراوح
عفي الأرض إلى تفسيرات لشق ة  تمنح إعفاء واحدمقل صة  ة يسري الإعفاء موس 

تفسيرات تتطرق أو  روطالش   حائز شريك في الأرض يستوفيكل   بحسبها على
تشمل المباني الجديدة. هناك بعد ال تي  فقط إلى تجديد وتوسيع المباني القائمة

ة مالكين عللشق ة  آخر للتفسيرات، هل نمنح إعفاء ى قطعة أرض كبيرة لها عد 
يمكن إيجادها في الاستئناف الإداري  بناءوبين تفسيرات مقتصرة على قسيمة 

عبي، الز  ضد   عبو الجل -بناءللتنظيم والة المحلي  ، اللجنة 27360 – 01 -14
بشأن حدود  قانوني  خول إلى نقاش الد   . وليس المقصود هو2.8.2015

د أصحاب الاستحقاق في قطعة الأرض، حجم قة، عدالش   الإعفاء )حجم
شريعات والت   تمنح صاحبها الاستحقاق وغيرها(. في قرارات الحُكمال تي  الأرض

ا واوعزوا لجهاز صرف. الت   ي ةوللدولة كيف الت خطيط رسم القضاة المحترمون نهجا
 تحقيق العدلوء على نقطة أخرى يجب دراستها لالض   لكن من اللائق تسليط

انظمة أو  ب الاستحقاق في الحصول على الإعفاء من خلال تشريعمع أصحا
 الية: الت   ادر عنه بالكلماتالص   قرار الحُكمملائمة. وينهي القاضي هندل 
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أوردتها زميلتي رئيسة المحكمة ال تي  ةالاجتماعي  ظر الن   إنني انضم إلى وجهة
نشتاين بالتوج ه ئيسة أ. روبالر   ولوجهة نظر صديقي نائب -العليا مريم نأور 

وء على حجم تعليمات الإعفاء بواسطة تعديلات الض   لتسليطالمشرِ ع  إلى
المشرِ ع  ، بل أن يقولمعي ن أكيد على تشريع في اتجاهالت  يتم   ولا ي ة.تشريع

 كلمته. 

شالوم ضد   بيتح تكفا بناءللتنظيم والة المحلي  اللجنة  15/6298)د.ن.ا.
 شر في موقع "نيفو"(. ، ن31يروشلايم ديبون صفحة 

وجهه القضاة إلى الحكومة والكنيست بتوضيح وتعريف  ال ذيداء الن   على بناء
 تحقيق العدلعلى الحث   تصريحات الحكومةي ة حدود الإعفاء، وعلى خلف

ة الاجتماعي   هناك حاجة ملموسة لتطبيق يبدو أن   في سوق المسكن، وخاص 
يعتبر المسكن ال تي  ي ةقرى والمدن العربحسين على الالت   الإعفاء من دفع رسوم

لتقليصها هناك انعكاسات أو  حسينالت   ا. للإعفاء من رسومجتماعي  فيها منتَجا ا
لطات الس   وبواسطتها على بناءللتنظيم والة المحلي  على اللجان ة قتصادي  ا

في  الت خطيط في تشجيعة حكومي  ولة موارد الد   ورغم ذلك تستثمر ة.المحلي  
ذ فَّ نَ ، وفي نفس الوقت تُ 922رقم  حكومي  القرار ال بموجِبي ة والمدن العرب القرى 

ة لتخطيط ت  مخط طيشمل الإتمام حت ى مرحلة تصديق " فصيلي  مبادرات خاص 
سجيل" على حساب أصحاب الأرض. في هذه الحالات، ما هو الت   لأغراض

سات حسين؟ إضافة لت  ا رسوم جبايةمكافأته بيتم   ال ذي الت خطيط استثمار مؤس 
ة للتطوير والمتاحة للي ة إلى ذلك، على خلف ، وسوق بناءتقليص الأراضي المعد 

ة الس   لا يعمل بشروط ال ذيالأراضي  وق الحر  ترتفع قيمة الأرض بصورة حاد 
القرى والمدن ي ة وق الحقيقي في غالبالس   بحيث لا تكون أسعارها معبرة عن

 حسب حكومي  ال مخم نوبواسطة الة المحلي  جان الل مخم نيتوج ب على  ي ة.العرب
والحد  من الأسعار  تحديد سقفأجل  المتعارف عليها منة الر سمي   وجيهاتالت  

حسين المدفوعة. عدا ذلك، يجب زيادة عدد أصحاب الت   ارتفاع رسوم
حسين. الت   الاستحقاق من خلال تطبيق مقاييس على الإعفاء من دفع رسوم
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، متغي رات تش م قتصادي  الا-الاجتماعي  مل الوضع مثلاا لب لرخصة الط   لمقد 
جديد للتوحيد  مخط ط؛ مساحة البيت، مساحة الأرض، إدراج القسيمة في بناءال

ر د  والإفراز وغيرها. من خلال هذه المقاييس يمكن وضع مؤش  )على غرار موح 
 ي ة،( يكون ساري المفعول بصورة عرضقتصادي  الا الاجتماعي   المعيار /البُعد

رات متوافقة مع روح البلدة العرب في  تحقيق العدللي ة ويشمل متغيرات ومؤش 
 حسين. الت   رسوم جباية

ا يُقتَرَح أن تقيمما على  بناء ولة طاقما مهنيًّا لإعادة فحص مدى الد   قيل سلفا
اقم بفحص الط   حسين. يقوم هذاالت   وجوهر العدل القائم في ضريبة ورسوم

ة الث قافي   ةالاجتماعي  ياقات الس   زه من وجهة نظر تراعيالقانون وطرق إنجا
ط"، بموجِبحديد الت   للمجتمع، بدون  ر "متوس  ي ة ي رموز وأنماط سلوكتبن  أو  مؤش 

، مدني جزئيًّا، ة يبرالي  لة عصري  ي ة مدن لا يمكن فرضها على مجتمع قروي 
لأرض ومنح ائج هو أن  تغيير تخصيص االر   أبوي. المفهوم المدني قليدي  وت

منح هذه الحقوق  إلا  أن   ظري  لصاحب الأرض؛الن   بحالر   يعني الت خطيط حقوق 
ي ة كنالس   يرمي إلى حل  الازماتي ة في حالات كثيرة في القرى والمدن العرب

 إحدىفي الأرض. و ة عقاري  البيت وليس جني الأرباح من تكهنات  بناءو 
 كامنةالالافتراضية ي ة الاستيعاب دلالات ذلك هي الفجوة الملحوظة بين القدرة

تشير إلى معامل ال تي  ي ة،الواقعي ة وبين القدرة الاستيعابة هيكلي  ات المخط طلل
ي ة ريبالض   ياسةالس   عبير عن هذا الواقع فيالت   . يجببناءإنجاز ضئيل لحقوق ال

ا.   أيضا

شتق . يالاجتماعي   تحقيق العدلفي  رئيسي  مرك ب  يرائب هالض   فرضي ة قض
ساتة تخطيطي   من قراراتي ة ريبالض   تحديد المبالغ ال تي  الت خطيط تتخذها مؤس 

اح و مخط ط) مهني ينصيد العملي للالر  على  بناء تعمل (، وقرارات مخم ن، مس 
سةي ة ملك تنقل موقع وحجم ال تي  ةالت خطيطي   تتخذ القرارات الحاسمة فيها المؤس 

نشأت ال تي  القسائم مخط طاول الموازنة و جد بموجِبالأرض والحقوق الممنوحة 
ل  والإفراز. الت وحيد إعادةي ة بعد عمل رائب المفروضة على الأرض الض  تشك 
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ا من آل ة المحلي  اللجنة  ة،المحلي  لطة الس   تشارك فيها ال تي المقايضةي ة جزءا
ا لتسجيل المنتَج بصورة نهائالض   وسلطات  لإنجاز جهاز إعادةي ة ريبة تمهيدا

راسة بأن  اللجان الد   سجيل". وقد وجدتالت   لأغراض مخط ط" -والإفراز  لت وحيدا
جداول الموازنة لأصحاب أو  عويضاتالت   تحرص على عدم تسديدة المحلي  

تحقيق ات على إسقاطالأرض للتوفير في مصاريفها، وهي خطوة قد تكون لها 
ان. الس   عبر إعداد تخطيط جي د يلب ي احتياجات الت خطيطي   العدل  ك 

سات الرؤية  جهودها لمنع إبرام صفقات أراض  ومن شأن الت خطيط تبذل مؤس 
إلا   ي ة.ريبالض   توفير في المصاريفعلى أن ه  اذجة والبسيطة تفسير الأمرالس  
القائم  الر سمي   سجيلالت   ر أن  الحفاظ علىهِ ظْ الفحص المستفيض يُ  أن  

والإفراز يتمخض عن نشوء  وحيدالت   إعادة استعمال جهازللأراضي، قبل 
لة على أسماء   أصحاب الأرضمشكلة في استغلال القسائم غير المسج 

لصفقة  الر سمي   سجيلالت   هم لم يستكملواغير أن   ،ن اشتروهاال ذيأو  الحائزين
في  بناءطوير والالت   الأرض. من المفروض أن يحقق الحائزون الفعليون 

ال تي  تنفيذ العديد من صفقات الأرض الأرض ونقلها على اسمهم من خلال
ين وأصحاب الحقوق في الأرض الر سمي   أصحاب الأرضتنتقل بين العديد من 

أقساط إلى أن   يترتب عليه دفع ضرائب باهظة. بالإضافة ال ذيوهو الأمر 
منزلها  بناءتقوم بال تي  حسين هي عبء ثقيل يقع على كاهل الأسرةالت   رسوم

في ي ة ب المفروضة على الأرض في القرى والمدن العربرائالض   على الأرض.
لا بد من تعديل  اهن تتسبب في الإجحــاف لأصحاب الأرض.الر   الوقت

 تضمن دوام العدلي ة وتصحيح الإجحــاف من خلال تطبيق إصلاحات جد
سيحث على مم ا  ي ةمع مراعاة سياق القرى والمدن العرب وزيعي  والت   الت خطيطي  

سجيل الفعلي الت   والإفراز حت ى الانتهاء من الت وحيد إعادة ازاستعمال جه
نحن في غنى طوير بدون زيادة أعباء الت   للقسائم على أسماء الحائزين ويتيح

  .عنها
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 تلخيص وتوصيات 8.0
تحقيق لكي نعرف مدى بعدنا حت ى الان عن ة أكاديمي  لسنا بحاجة إلى دراسة 

راسة الد   ورغم ذلك فقد تابعت ي ة.المدن العربفي تخطيط وتطوير القرى و  العدل
 تعمل على تحقيق بعض الاحتياجاتال تي  حو لات والاتجاهاتالت   آخر

ة وأن  المهام  كثيرة ي ة،للبلدات العربة الت خطيطي    ريق طويلة. تشخيصوالط   خاص 
ي قدم فالت   ريق هي مرحلة هام ة منالط   قدم الحذر في هذهوالت   ريق الجديدةالط  

اتجاه تحقيق الهدف. كيف ننتج تخطيطا متلائما مع احتياجات القرى والمدن 
ان ويحد من الخللالس   بحيث يلب ي احتياجاتي ة العرب تسب ب  ال ذياريخي الت   ك 

أضر ت بتطوير القرى والمدن ال تي  غير المرخ ص بناءفي نشوء ظاهرة ال
 . العدلالت خطيطي  و  لاجتماعي  ا، وزيعي  الت   وافرزت حالة من الإجحــافي ة العرب

تحقيق  إلا  أن   اس لتطوير بلداتهم.الن   هو قيمة، سيرورة وتطلعات الت خطيطي  
سة المتعل قو ي ة يواجه عوائق كثيرة بعضها خارج العدل ة حكومي  ة بسياسة المؤس 

سات ة بالمفاهيم متعل قي ة ، بينما هناك عوائق داخلفي الدولة الت خطيط ومؤس 
انالس   والأنماطوالمواقف  بين العرب. وما تبقى لنا هو محاولة وضع رزمة ي ة ك 

ياسي   وصياتالت   من قد تفتح ال تي  واقتراح مجموعة من الادوات والوسائلة الس 
 والإفراز، الت وحيد إعادة ستعمال جهازولا الت خطيطي   تحقيق العدلنافذة أمام 

 يق المساواة ويساهم فيوتحق الت خطيطي   تحقيق العدلمما يدفع في اتجاه 
  ي ة.طوير في القرى والمدن العربوالت   الت خطيط علىالحث  

المطب قة بواسطة أدوات ة الت خطيطي   والسياسة بناءنظيم والالت   روح قانون 
لأن ها قد نشأت من حيث نظراا  ي ةفعلي ة تمث ل إشكالي ة ومنظومة بيروقراط

بات غريبة عن طبيعة وثقافة  تنطوي ي ة ماهي تها من ثقافة حاكمة وادار  على مرك 
لتكييفها مع ي ة لم يستثمر ما يكفي من الجهود الفكر  ي ة.القرى والمدن العرب

 على قاعدة من القوانين والأنظمةي ة لطة المركز الس   اوضاع العرب وقد اعتمدت
تلاءمت مع الغايات ال تي  خولتها الهيمنة لتنفيذ سياستهاال تي  ةتركيزي  ال

وضعتها، وبالتالي فقد نشأ عدم توافق واضح بين ال تي  ي ةوالإدار ي ة ياسالجيوس
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وبين  ي ة،تكون عالمإلى أن   تسعىال تي  الت خطيط وأدوات الت خطيط سياسة
 . الإجحــافالت خطيطي   عدللتغييب اونشأ أساس لي ة القرى والمدن العرب

ب  الت خطيطي   في داخله عددا كبيرا ، ومن يجمع إجرائي  القائم ليس مجر د مرك 
اننا  ي ة.والجيوسياسة قافي  والث   ةالاجتماعي   ة،المعياري  ناقضات والت   راعاتالص   من

إلا   ي ة،لواقع القرى والمدن العرب الت خطيط لملاءمةي ة نجد بعض المحاولات العين
 تأسيستسعى إلى ال تي  هذه المحاولات ما زالت مستقاة من مفاهيم الهيمنة أن  

تحاول اقتفاء اثر المدينة ة فيزيائي  و ي ة حي زاتة جتماعي  اي ة أنماط سلوك بلدة،
ا  الت خطيطي   كنموذج للتقليدي ة المدينة الغرب ي ة.أسمالوالر   ي ةالغربة يهودي  ال أيضا

ترى أنها أفضل ي ة الفكر ة الت خطيطي   ناحيةال تؤد ي وظائفها بصورة جامدة من
المواطنون العرب ويتطل عون إلى  صر فيتنموذج، وعليه فمن الجدير بان 

ة الت خطيطي   ناحيةال موذج. وبالتالي فلا بد من إعدادها منالن   تحقيق مثل هذا
لتحقيق هذا الهدف. يبدو أننا لم نتمكن حت ى الان من تطوير نموذج 
"تخطيطي ملائم لمختلف القرى والمدن القائمة في إسرائيل، وبما في ذلك 

باين فيما بينها. الت   يظهرال تي  ي ةالقرى والمدن العرب ظروفي ة مراعاة خصوص
تفرض نفسها على تخطيط القرى والمدن ال تي  في إسرائيلة الت خطيطي   الفلسفة

ل  ةثقافي  و ي ة بدون ملاءمة ظرفي ة العرب . الت خطيطي   عدللتغييب اأساس لتشك 
 ال ذيوبالمُناخ ة طي  الت خطي وبالمنتَجاتة الت خطيطي   ويتمثل ذلك بالخطاب واللغة

ي ة القومي ة راعات الإثنبالص   . مُناخ متوت ر مليءالت خطيط ي ةفيه عملتتم  
 ة،الث قافي   ةالاجتماعي  تتمخض عن الكثير من المشاكل ال تي  ي ةوالاقليم

ياسي  ة، قتصادي  الا  والخارجية(. وحت ى أفضل تخطيط لا يستطيعي ة )الداخلة الس 
عن تنفيذ العدل فيها، لكنه يستطيع أن يعود عليها  غلب عليها ويعجزالت  

 بالمساهمة ايجابا وسلبا.

ن يساهمون بجزء ما ال ذيلقسم كبير من العرب ي ة خريجالت   المواقف والمفاهيم
ما زالت مرتكزة على  هيكلي  ال الت خطيط ي ةعلى مستويات مختلفة من عمل

ي ة واوالر   ةقتصادي  ا ي ة،بلد ي ة،ملك ي ة،قة، وتربط بين مسائل إقليمالث   وعدمي ة الخش
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 ومنتَجات عملي اتبصورة تزيد من البلبلة والارتباك وتعيق تنفيذ  ي ة،القوم
فسح المجال أمام أو  احتياجات البلدة تلبيةيمكنها ال تي  حت ى تلك الت خطيط

 بعض لدىة بمستوى الجهل متعل قطوير فيها. بعض هذه المواقف الت   فرص
سةالمحلي  و  القطري  الجمهور العربي،  رائح منالش    ، ومن طرف مندوبي المؤس 
. وقد أسفر هذا الجهل عن الت خطيط المسيطرين على مواردة يهودي  الي ة لطو الس  

ب، وغير عادل يحرفتَ رِب، مُ غتَ تهِم، مُ ولادة خطاب مُ   شاطوالن   قاشالن   عص 
لاحتياجات. لب ي لمُ لوازيه الن   الت خطيط في اتجاهات أخرى تعيق الت خطيطي  

غط المتزايد فيما يتعل ق بالحاجة للتطوير هناك خطر هدم الض   بالإضافة إلى
 ي ةلبالس   قاريروالت   عاوى المقدمة للمحاكم ودفع الغرامات الباهظة،الد   المباني،

حول  ي ة،المطبوعة والالكترون ة،القطري  و ة المحلي  تنشرها وسائل الاعلام ال تي 
كل هذه العوامل معا تتسبب  وت ر.الت   يزيد من اجواءمم ا  ةطي  الت خطي المشاكل

ة فصيلي  وتي ة محل  ة هيكلي  ات مخط طالمركبة لإعداد ة جرائي  في احباط الجهود الإ
  ي ة.في القرى والمدن العرب

المؤث رة والمعيقة ة بنيوي  والة جوهري  راسة القضايا الالد   وقد ظهرت من خلال هذه
 ، في واقع مجتمع يشهد الكثير من الانشقاقاتخطيطي  الت   تحقيق العدلل

عاطي الت   تنطوي على صراعات قوى وتوت رات عميقة تتطل بال تي  صدعاتوالت  
ا. وقد كشفت راسة، بصورة واضحة الد   مع الموضوع على مستويات اخرى أيضا

ي ف الاجتماعي  والعدل  وزيعي  الت   والعدل الت خطيطي   تماما، العلاقة بين العدل
مع العلم بأن الإجحــاف يسود الكثير من بقاع الأرض بشكل عام   إسرائيل

ا بين بلدات متشابهة  والمجتمعات المختلفة، أما في اسرائيل فإن ه ملموس أيضا
 حالة الاوضاع تبلورت رزمة منعلى  بناء الانتماء الإثني القومي. ناحيةمن 

ياسي   وصياتالت   في  الت خطيطي   تطوير العدل علىالحث   تساهم فيال تي  ةالس 
وصيات ونوقشت خلال الت   وقد استعرضت بعض هذه ي ة.القرى والمدن العرب

قاش في الفصول المختلفة، وبالتالي فنكتفي الن   راسة وفي إطارالد   إعداد هذه
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ياسي   وصياتالت   ببعض راسة الد   وصندوق الأدوات لإنجازها كمشتقة منة الس 
 والإفراز. الت وحيد إعادة ازاستعمال جهفيما يتعل ق ب

فحصت ال تي  ؛ لجنة جازيتالتّخطيطيّ  الاعتراف بالتباين كأساس للعدل
 ،المختلفة واسبابها السكانية اتقُطاعفي ال قانوني  غير ال بناءمعطيات ال

في المجتمع  فصيلي  الت   الت خطيط وصيات وقد تطرقت إلىالت   وضعت العديد من
بوع الر   معي ة داء بالتعامل بصورة مغايرة وتفاضلالعربي. وكانت تنطوي على ن

 عبر مراعاة الحالات والظروفي ة المعمورة القائمة في القرى والمدن العرب
مفروضة ة تخطيطي   وبنتائج سياسةة ثقافي  و ة قليدي  ة بسيرورات تمتعل قاهنة الالر  

سة على )مخطط قطري  35اس. وعلى غرارها فإن  "تاما" الن   من المؤس 
انالس   احتياجات الفئات تلبيةي ة اعترفت بأهمستخدامات الأراضي( لا ي ة ك 

باين، عبر رصد الت   تقسيم إلى شرائح وحسب ،المختلفة في المجتمع الإسرائيلي
باتها واحترام  فئة. بهذهلكل   الث قافي   راثوالت   نو عالت   مفاهيمها ورغباتها ومرك 

 ثم ة حاجة لتغيير نموذج تقليد الت خطيطي   تحقيق العدلأجل  ريقة ومنالط  
ر في المدينة ال ال ذي الت خطيطي   موذجالن   ظاهريًّا إلى  يؤد ي ال ذية يهودي  يتطو 

عن المدينة  الت خطيطي   موذجالن   قني لتقليد ونسخالت   . المفهومتحقيق العدل
ب قد يتسب ب في حدوث مشاكل كثيرة واغتراي ة إلى البلدة العربة يهودي  الغربية/ال

 والوسائلة عصري  . يجب ضمان وجود تخطيط سليم ومكي ف للحياة الجتماعي  ا
ة  والمواصلات لوجيةكنو الت   حيحة وتطوير ي ة الص  تتيح المنالال تي  والعام ةالخاص 

يجب ان ي ة هذه الأمور هي عبارة عن احتياجات أساسكل   حي ز عام  جي د.
طة و أو  مدينةكل   تكون متوفرة في ومع  ي ة،منها القرى والمدن العرببلدة متوس 

 عبير عن موقف ازاءها. الت   ذلك فقد بقيت قيم أخرى تتطل ب

، وبالتالي فإن  تحقيق العدلفاوت هو جزء من أسس والت   الاعتراف بالتباين
سات في البند  بناءنظيم والالت   ين وحت ى قانون القطري  ين مخط طوال الت خطيط مؤس 

% على الأقل  80ي ات" على أن ها البلدة يكون حوالي ( عرفت "بلدة الأقل1رقم )
انها من غير اليهود   معطيات دائرة الإحصاء المركزية" )دائرة بموجِبمن سك 
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 عريف فلا يعرض موقف من مضامينالت   ( لكن عدا هذا14: 2017نظيم، الت  
. هناك الت خطيطي   تحقيق العدللي ة تعرض حلولا تصحيحال تي  الت خطيط

 ولةالد   لقيم المساواة في بالن سبةيما يتعل ق بحدود الفصل وأهمي تها معضلة ف
ا" تناط  120وهناك حاجة لإقامة طاقم مهني عام ، مثل "طاقم  ،ةيمقراطي  الد   يوما

ي ة تراعي خصوصال تي  به مهمة وضع رزمة من الوسائل والأدوات والميزانيات
 تحقيق العدلعلى بصورة تحث ي ة تخطيط وتطوير القرى والمدن العرب

ر ال الت خطيطي   . مستقبلي  وتوصل البلدة إلى نقطة انطلاق لائقة بالتطو 
يتم   أنظمة يضعها الوزير بحيثأو  ةحكومي  وصيات قرارات الت   وستصبح هذه

ساتالط   تبنيها من قِبَل  بهدف تقليص الفجوات فية الت خطيطي   واقم والمؤس 
اقم تمثيلا عربيا الط   بشرط أن يضم  هذا ي ةللبلدات العرب الت خطيط علىالحث  

ا لدى الجمهور مم ا  القرارات ات خاذجيدا في مجال  ا شرعيا واسعا يمنحها أساسا
 العربي. 

؛ الممارسة شاطاتالنّ  راكة الفعالة فيالشّ  عدم الاطّلاع وزيادةالجهل و تقليص 
في ي ة ربالمتنو عة في القرى والمدن العة الت خطيطي   شاطاتالن   في استعراض

سات  قد لوتيرةالن   ائد هو توجيهالس   المختلفة تبي ن بأن  الخطاب الت خطيط مؤس 
ان الس   شاطات حيث اعتبرت غير لائقة وليس بمقدورها توفير احتياجاتالن   ك 

 ن يتوج ب عليهم إدارة وتنفيذ موضوعال ذية المحلي  لطات الس   وأن  رؤساء
ة المحلي  لطات الس   ي ةوتفتقر غالب به، القيامفي بلداتهم ما زالوا يخشون  الت خطيط

الة يمكنها مواجهةي ة وتخطيطي ة إلى دوائر هندس ياتالت   فع  جزء  ة.الت خطيطي   حد 
ياسي   والقيادةة المحلي  لا بأس به من الجمهور والسلطات  في القرى والمدن ة الس 

ساتبادرت اليها الحكو ال تي  ةالت خطيطي   شاطاتالن   تنتظري ة العرب  مة ومؤس 
ساتإلى أن   ، ولا بد من الإشارةالت خطيط تعمل حسب منطق  الت خطيط مؤس 

غبة في الهيمنة وتنفيذ الأمور حسب وتيرتها الر   بيروقراطي نمطي من مواصلة
 الت خطيط ي ةيمارسها الجمهور عليها. الإدراك بأن عملال تي  غوطالض   بموجِبو 

بة وأن  تصديق ال ت هو مهم ة مركبة ومطولة بمشاركة امخط طهي مهنة مرك 
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إلى  كافيةالكثير من أصحاب المصالح المتناقضة احيانا لم يتسرب بصورة 
وبعض قياداته. ولذا فإن نا نلمس وجود ميولا من انتظار العربي   وعي الجمهور

 . الت خطيط غيير وإنتاجالت   صنعأجل  قيام الحكومة بالتحرك من

 للت خطيطالمبادرة ي ة لات عديدة تحم ل مسؤولفي حاة المحلي  تخشى القيادة 
اعتراض يتم   في حالات أخرى  ة.محلي  ي ة وإعداده وإقراره بسبب اعتبارات سياس

سة الحاكمةة المحلي  المبادرات  لأن هذه المبادرات نظراا  من قِبَل مندوبي المؤس 
 لغاياتاأو  وجيهاتالت   غير منسجمة مع أجندتها ووتيرتها وتتناقض أحياناا مع

 ذاتها. لكننا نلمس فيي ة لا تنسجم مع احتياجات القرى والمدن العربال تي 
ا منالس   ي ة وعملة الت خطيطي   شاطاتالن   فيي ة فافالش   نوات الاخيرة مزيدا

 ة.الت خطيطي   شاطاتالن   على انتهاجالحث   وحت ى في الت خطيط الانكشاف على
وتنقل إلى ي ة بكات الالكترونالش   الكثير من المعلومات تنشر من خلال

الجمهور، ورغم ذلك فما زالت تسود حالة من عدم المعرفة وشحة الاط لاع، 
. هذا الأمر يزيد من عدم الت خطيط والخوف من الانكشاف على إشكالي ات

 تحقيق العدلتمس  بي ة وجهة نظر سلب بناءالاط لاع وعدم المعرفة ويتسب ب في 
 شاطاتالن   فيي ة فافالش   علىالحث   ح الاستمرار في، ولذا فيُقتَرَ الت خطيطي  
إلى أن   تنقل إلى الجمهور مع الإشارةال تي  وفي زيادة المعلوماتة الت خطيطي  

 جاحاتالن   نشر الاخبار والمعطيات حولي ة هذا الأمر يشمل زيادة عمل
 صد العوائقأمام الجمهور فيما يتعل ق بر ي ة فافالش   نفذت وزيادةال تي  ةالت خطيطي  

عم الد   ات يشمل تقديممخط طوتصديق الة الت خطيطي   عملي اتتحبط الال تي 
 ودفعها قدماا. ة المحلي  لطات الس   تأتي من تحت بواسطةال تي  الت خطيط لمبادرات

أي الر   لتكوين ضروري  هو امر ة الت خطيطي   شاطاتالن   اطلاع الجمهور على
قد الن   تمكنه من توجيهال تي  إلى الأدوات العام ، إحاطته بالمعلومات وتوجيهه

فحسب. كما أسلفنا، في والاحتجاج ذمر الت   يادة وليسوالر   وحت ى المشاركة
 الوقت الحالي ما زال الإعلام يحمل خطاب سلبيًّا فيما يتعل ق بهدم المباني،

 بناء. بناءطوير والغرامات المفروضة مخالفات الالت   قييدات في موضوعالت  
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 ، لجنة رؤساءالمحلي  مشترك بين مندوبي الحكومة، مركز الحكم  مخط ط
ومندوب ي ة ولجنة متابعة قضايا الجماهير العربي ة العربة المحلي  لطات الس  

 العدلانجاز لتغيير المُناخ ولتشجيع ة ضروري  المجتمع المدني هو مهم ة 
ا لإنتاج  مخط ط. يشمل هذا الالت خطيطي   مُناخ مشرِك، البُعد الاعلامي تمهيدا

، الت خطيط تحبط تشجيع إعداد وتصديق وتنفيذال تي  مبطل للعوائقأو  مقلص
 قسيم.والت   الت وحيد ي ةبما في ذلك إنجاز آل

؛ هذه استعارة معناها تعميق الفجوات ليست دولة تل أبيب هي المهيمنة
 المركز على شاكلة مدينة تل أبيبي ة والإجحاف بين المركز والأرياف وفاعل

 انتاج المعايير والمضامينيتم   .الت خطيطي   على الخطاب والإصلاح
يعتبر سوق الأراضي فيها حرًّا، ال تي  ةئيسي  الر   على شاكلة المدينةة الت خطيطي  

رائدة. هذه الحالة غير موجودة ة عقاري  ثمة تنافس على حقوق تخطيط ومصالح 
ولذا فمن الجدير  ي ة،ن العربفي الأرياف، ولا سي ما عدم وجودها في القرى والمد

 وأدوات مكي فة مع الأرياف من ضمنها نموذجة تخطيطي   تطوير مضامين
ال تي  طويرالت   لب علىالط   ووتيرةة الاجتماعي  ي ة مدمج مع الملك تخطيطي  

ياق الس   . في هذاالت خطيطي   تحقيق العدلتختلف عن الوتيرة في تل أبيب ل
ا يجب تهيئة وإشراك طواقم للبلدات ي ة ات مهنمخط طتخطيط تضع  أيضا

حظيت شركات تخطيط كبيرة ي ة إدار ي ة اليوم، بسبب قرارات بيروقراط ي ة.العرب
ة شمولي  ة هيكلي  ات مخط طزة بغالبي تها في تل أبيب بمناقصات لإعداد كَ رَ مُ 

استعمال تشمل ة فصيلي  ات تمخط طوحظي بعضها بإعداد  ،ي ةللبلدات العرب
 والإفراز. ليس المقصود هو الحُكم على منتَجات العمل ت وحيدال إعادة جهاز
لكن من  .ركاتالش   هذهي ة شكيك بمهنالت   راسة ولا يمكنالد   لا تتناولهاال تي 

ين عرب يساهمون في مخط طغالبي تها تخلو من اشراك على أن   أكيدالت   الجدير
 متكيفة معة ي  جتماعاة تخطيطي   وضع تخطيط متكي ف مع المكان وينتجون لغة

ان الس    الت خطيط ين عرب في طواقممخط ط. إشراك الت خطيط ن يستهلكون ال ذيك 
ا وقيمة نوعالث   هو خطوة من شأنها أن تبني ة المحلي  قافة الث   لمراعاةي ة قة وبُعدا
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ل وكيلا لصنع . الت خطيطي   غيير فيما يتعل ق بالحث على العدلالت   وقد يشك 
ين اليهود من تل أبيب في أواسط البلاد يفتقرون طمخط  ويخطئ من يزعم أن ال

 للقدرات والكفاءات؛ لكن لا يوجد أي  تناقض بين قدراتهم وكفاءاتهم وبين
وفي  الت خطيط عرب سواء في طواقم مهني ينين و مخط طبزيادة إشراك  الت وصية
سة ا عملا إبداعيًّاة الت خطيطي   المؤس  ي ة مسؤولا ولتحم ل التخطيطي   لكي يخلقوا معا

حيث إن هذه الخطوة بحد  ذاتها  الت خطيطعلى القيام بالحث   المشتركة في
 وتطبيق سياسه التمييز التصحيحي، ستساهم في تصحيح الأخطاء الظالمة

يرورة والمنتَج وفي توطيد ثقة المجتمع الس   ناحيةوضع تخطيطات عادلة من ل
 بها.  المحلي  

ز  الت خطيطي   موذجالن   ال؛ ما ز ملكوالتّ  التّخطيط الربط بين في إسرائيل يرك 
حدث تحر ك ولمسنا في الفترة الأخيرة ، لكن للت خطيطة فيزيائي  على الأبعاد ال

 حيثي ة والملكي ة والبيئة قتصادي  والاة الاجتماعي  اهتماماا وإصغاء أكبر للأبعاد 
ظر الن   على وجهةي ة في القرى والمدن العرب الت خطيط ركيز في موضوعالت  يتم  
 الت خطيط الأرض، ولذا فإن نا نوصي بتعزيز العلاقة بيني ة ملك -ي ة الملك

ة  ي ةمل ك وتخصيص اهتمام واحترام للملكوالت   . فيزيائي  ال الت خطيط فيالخاص 
استعمال العادل هي أمر حاسم ولا سي ما خلال  الت خطيط ملك فيالت   ي ةأهم

أن يدركوا  الت خطيط يتوج ب على طواقموالإفراز. ولذا،  الت وحيد إعادة جهاز
ة  ي ةمسألة الملك . يتطل ب هذا الت خطيطي   موذجالن   كمركب هام  في إنتاجالخاص 

على ي ة لرصد الملكة الت خطيطي   ي ةالأمر إجراء استطلاعات قبل القيام بالعمل
لين والحائزين الفعليين. يعتبر هذا  أصحاب الأرضالأرض يشمل  المسج 

 طواقمإلى أن   بالإضافة الت خطيطي   تحقيق العدلام ا لإطلاق ه مخط طال
من  للت خطيطين منذ المرحلة الأولى مخم نيجب عليها استعمال ال الت خطيط

ه ا مخط طخلال إعداد   جتماعي  الملكي ات والحيازات يشمل قيمهم بتوج 
ة  تسجيل الأرضي ة . وعدا ذلك فبعد إشكالقتصادي  ا وبهدف دمجها الخاص 
ونوصي بإقامة لجنة مكونة من  فصيلي  والت   هيكلي  ال الت خطيط صورة جي دة فيب
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ة وزارات لوضع وسائل لمواجهة تسجيل الأرض ة  عد  لتقصير وتسريع الخاص 
رائب المفروضة على الأرض حت ى الغائها الض   سهيلات فيالت   الإجراءات ومنح

ئب الأرض بين العديد ضراي ة اقتضت الحاجة لمواجهة توزيع مديونإذا  تماماا
كما يريد  الت خطيط . لمنح الاحترام اللائق للتملك فيأصحاب الأرضمن 

المهني على  الت خطيط منظم ينفذي ة ملك مخط طيجب إنشاء العربي   الجمهور
. اساسها بهدف تقليص المس  غير العادل بالتمل ك يصبح إنجاز  الخاص 

قدم في قرارات الت  أو  عليمات وزير،ساري المفعول بتي ة توصيات اللجنة الوزار 
 شريع. الت   وحت ى تغييرة حكومي  

نزيه يتطل ب استعمال  تخطيطي   ؛ إنجاز عدلعويضوالتّ  المقايضةيّة تطوير آل
ل الأساس لجهاز إعادةي ة آل تحقيق والإفراز و  الت وحيد مقايضة وتعويض يشك 

المقايضة بالأرض أم ا  علىالعربي   ركيز في المجتمعالت  يتم   .وزيعي  الت   العدل
فإن ه  بناءعويض المالي ومن خلال منح حقوق الالت   المقايضة بواسطة دفع

عويض المالي تتمث ل في والت   بناءبواسطة حقوق ال يرفض. ورغم أن  المقايضة
لة لكن، في بعض الأماكن ولدى بعض  أصحاب جداول توازن فهي غير مفض 

لتقبلها. وكما يبدو فإن  هذا الاتجاه في  الحائزين نلمس الاستعدادالأرض أو 
رصد قيم مقايضة سيزداد ويتطور وبالتالي يجب الاستعداد لذلك بتنفيذ تخطيط 

 والإفراز. تحدث اليوم عيوب في آلي ات المقايضة وأحياناا يتقبل الت وحيد إعادة
بدون تطوير  الت خطيطي   تحقيق العدلركاء هذه المقايضة رغماا عنهم. الش  
ات مقايضة غير قابل للتنفيذ على أرض الواقع. بما أن  وعي الجهات آلي  
ين مخم نوالة المحلي  المقايضة متزايد يتوج ب على اللجان  لآلياتة معني  ال

 استعمال جهازالعاملين المنتدبين من قبلها تطوير آلي ات مقايضة مرنة خلال 
يجدر تشجيع استعمالها  تيال   والإفراز. في إطار آلي ات المقايضة الت وحيد إعادة

 الح العام  من أراضيللص   والإفراز يُقتَرَح اقتطاع أجزاء الت وحيد لتحفيز إعادة
ة  من الأراضي أكثرولة الد    تركيزها وتخصصيتم   مثل أراض  متروكةالخاص 

ل إلى قسائم للبيع. ويجدر بمجلس سلطة أراضي إسرائيل للص   الح العام  ولا تَحَوَّ
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يدرج أراضي دولة يكون تغيير استعمال  ال ذي مخط طبأن ه في ال قرار ات خاذ
% 75. أي ان تشارك دائرة أراضي إسرائيل بـ 75:25ولة بنسبة الد   أراضي

ة  الح العام  فيما تبلغ نسبة الأراضيللص   من تحويل أراض   %. على 25الخاص 
سات اللوائي  و  القطري  المستوى  ب على مؤس  ي ة سات البلدوالمؤس   الت خطيط يتوج 

ولة الد   وزيادة حصة أراضيالبلدي   تطوير آلي ات مقايضة مثل الإفراز للحي ز
ولة الد   المشمولة في تطوير البلدة وفي الأرض المعدة للتوحيد والإفراز. تمتلك

 الت خطيط للحث  على أدوات مختلفة تستطيع طرحها كجزء من المقايضة
والإفراز حيث تشمل هذه  الت وحيد ةإعاد استعمال جهازبواسطة  فصيلي  الت  

بات لمعونات  بات إدار  ة،فيزيائي  الأدوات مرك   بالأرض.  تتعل قومركبات ي ة مرك 

 استعمال جهازيشمل  فصيليّ ت مخطّطسجيل" في التّ  لأغراض مخطّط"-دمج 
 الت خطيط راسة أن  أحد العوائق أمام تشجيعالد   ؛ تظهروالإفراز التّوحيد إعادة

ا لاستصدار رخصة ي ة ملكوترتيب ال أصحاب هو الفجوات بين  بناءتمهيدا
لين في الأرض شراء أو  ابو وبين الحائزين على الأرض بعد ميراثالط   المسج 

ا رئيسي  راسة ان هناك عائقا الد   . وجدتالت خطيط ن قد يستفيدون من تنفيذال ذي
على الأرض  وبين تسجيل الملكي ة الت خطيط في ترتيب الأرض يربط بين منافع
تتيح استصدار رخصة ي ة إلى مكانة رسمي ة ونقلها من مكانة حيازة غير رسم

لترخيص متاح واستعمال منظومة  الت خطيط حسب الإصلاح في جهاز بناء
لب الط   وبين مقدمي ة بط بين تسجيل الملكالر   تتطل ب هذه المنظومة ي ة.الكترون

. يعتمد فصيلي  تخطيط ت موجِببطوير الت   لإنجاز بناءللحصول على رخصة ال
مج  هذا  لأغراض مخط طيشمل تقسيم " ال ذي فصيلي  الت   مخط طال إيداعبين الد 
 أصحاب الأرضسبقها فحص عميق لعلاقة ي ة سجيل" على طريقة إيجابالت  

ل هذا الفحص جزءاا من يدمج بين  ال ذي الت خطيط والحائزين بالأرض. يشك 
هي ي ة ريقة الإيجابالط   والمساح. مخم ن( والعي  جتماوا فيزيائي  ) مخط طعمل ال

ائعة لدى الش   حيث يراعي إشراك الجمهور والعادات مخط طأساس عمل ال
يتيح إنجاز مم ا  أصحاب الأرضرتيبات والعادات بين والت   الت خطيط مستهلكي
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مج  عدل نسبي ويضمن الاستقرار. كما يتيح  الت خطيط بين الاعتراض علىالد 
المقترَح لمنح  الت خطيطي   موذجالن   على الأرض ويعبر عني ة كوبين المل

. أصحاب الأراضي/الحائزون فيزيائي  ال الت خطيط الاحترام للتملك الخاص  خلال
يقدمون اعتراضا لفحصه بصورة ي ة تقسيم الملكأو  الت خطيط ن يعارضون ال ذي

على أو  ملكالت   علىأو  الت خطيط مدمجة. اعتراض أصحاب الأرض على
ويفحص بصورة  ي ة،الايجاب الت خطيط ي ةكليهما معا يعتبر اعتراضا سلبيا لعمل

ي ة والجهات المسؤولة عن الملك الت خطيط مدمجة بين الجهات المسؤولة عن
ا لعمل . بناءسجيل واستصدار رخص الالت   رتيب واختصار إجراءاتالت   ي ةتمهيدا

ملكي  الت   ( والبُعدالت خطيط حق  )منح  الت خطيطي   يكون لدينا دمج بين البُعد
يشمل  ال ذيريبي  )الض   )منح حق  تسجيل الأرض على اسم الحائز(، والبُعد

المحتملة ي ة اختصار الإجراءات للتغلب على سلسلة الملكويتم   رائب(،الض   دفع
افذة اليوم. اختصار الإجراءات المقترَح في نقل الن   طبقاا للقوانين والأنظمة

 الت وحيد إعادة استعمال جهازقدم مع الت  أجل  من الت خطيط  بعدتسجيل أراض  
على  بناء يمنح المواطن حقوق تخطيط مخط ط يداعشر لإالن   والإفراز يشمل

المعروفة. سيتحول أو  المعترف بهاي ة جدول المطالبات بالملكي ة/ الحيازة/ الملك
حسب  مخط طلل ي ةابو بعد إعطاء نافذالط   هذا إلى جدول حقوق تسجيل في

سجيل" الت   لأغراض مخط ط" بموجِب، وتسجيل أرض بناءنظيم والالت   قانون 
مل ك المعترف بها الت   معتمد يشمل مطالب حقوق الحائزين وانتقل إلى حقوق 

فيما يلي يجمل مثالا  1الجدول رقم  ي ة.لإعطاء نافذ مخط طبعد تصديق ال
مل ك الت   مع منح حقوق  ط طمخللي ة للدمج بين نشر لاستصدار/لإعطاء نافذ

الانتقال من جدول المطالبات إلى جدول منح الحقوق في يتم   للحائزين بحيث
يلخ ص هذا الاقتراح بأن ه خلال حسب القانون.  مخط طالأرض عند تصديق ال

نشر مخط ط تفصيلي  للإيداع ولإعطاء نافذي ة فإن ه يشمل نشر "مخط ط 
ت الر اهنة. وقد تؤد ي هذه الخطوة إلى لأغراض الت سجيل" بموجِب الحيازا

ل كبير في تطبيق تسوية تخطيطي ة وتسجيل الأرض في القرى  تحقيق تحو 
 والمدن العربي ة
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يدمج بين حقوق  مع قرار الإيداع للمخطط، نشرنموذج جدول ي: 24  شكل
س إنجاز تخطيط حيازتها على أساتتم   وبين منح حقوق تمل ك يداعتخطيط للإ

موجود في مرحلة  فصيلي  ت مخط طوالإفراز داخل  الت وحيد يدمج جهاز إعادة
ا ل يداعالإ واختصار الإجراءات  أصحاب الأرضبين  تحقيق العدلتمهيدا

 ةمخط طأرض على  بناء وتسريع استصدار رخص

قطعة  حوض
 أرض

أصحاب 
الأرض 

لون  المسج 
 ابوالط   في

قسيمة 
ة  معد 

 بناءلل
بعد 

طاع اقت
 أجزاء
الح للص  
 العام  

أصحاب 
الأرض 

 الحائزون 
فعليًّا 

ن ال ذيو 
ينجزون 

حقوق 
 بناءال

 حائز
ل  يسج 
 كمالك

حقوق 
 بناءال

حسب 
 القسيمة/

 الاستعمال

       

 

 إعادة استعمال جهاز ؛واعيةوالإفراز بصورة  التّوحيد إعادة استعمال جهاز
 ةهيكلي  ات المخط طترجمة ال والإفراز هو ضرورة مثبتة تتيح مواجهة الت وحيد

طوير في الت   طبيقي لقيادةوالت   من المستوى العام  إلى المستوى العملية شمولي  ال
جميع المقابـلَين عن تأييدهم لضرورة تطبيق أعرب  وقد ي ة.القرى والمدن العرب

هذه الجهاز على الفور رغم الإشكالي ات المترت بة على استعماله. يتيح هذا 
على الأرض بتحويل  أصحاب الأرضبمشاركة  وزيعي  الت   قيق العدلتحالجهاز 

الح العام  من جهة، ومن جهة أخرى فإن ه يتيح تطوير حي ز عام  للص   أراض  
ان الس   يخدم توجيهها إلى هذا الجهاز يتم   ين. ومع ذلك فهناك انتقاداتالمحلي  ك 
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ال هذا الجهاز حيث قد يتسب ب في حدوث مشاكل وعوائق. تدل  محاولة استعم
ال تي  قاش وكذلك الاتجاهاتالن   على وجود مشاكل كثيرة تم  استعراضها خلال

والإفراز بصورة مدروسة  الت وحيد إعادة استعمال جهازيجب مواجهتها. يجب 
بات واعيةو  للضرائب. تتطل ب ة جتماعي  واي ة وتملكة تخطيطي   والدمج بين مرك 

مج  واعيةالي ة هذه الآل خميني. والت   ملكي  والت   فيزيائي  ال الت خطيط بين المسبقالد 
في إطار استعمال هذا الجهاز يجب الحرص على اشراك أصحاب الأرض من 

 معهم. تحقيق العدلقة و الث   بناءالمرحلة الأولى بهدف ضمان 

 ضروري  ي ة والإفراز في القرى والمدن العرب الت وحيد يتبين ان إنجاز جهاز إعادة
بخصوص بلدات كثيرة ة ضروري  ي ة طوير. كان الحديث عن آلالت   ي ةلتحقيق عمل

ركاء في الش   حول الحدود والملكي ات بيني ة يساهم في حل  خلافات داخل
الأرض. عن طريق استعمال هذا الجهاز يمكن تنظيم تسجيل الأرض 

ة  والحصول من أصحاب الأراضي ومتوازنة من متساوية على أجزاء الخاص 
 نوصي بالخطواتي ة ضمان نجاح هذه العملأجل  العام . منالح للص   الأرض

 الية:الت  

وللبلدات عن طريق  المحلي  للمجتمع  التزامو  أجواء انتماء تنمية 
ان من مرحلة المدارس. من الس   بينة جتماعي  استعمال نشاطات ا ك 
ورؤساء القرى والمدن راس ي ة مثيلالت   خصي اتالش   المفروض ان تكون 

 غيير.الت   هذه الخطوة وعليهم صنعالحربة في 

صة للتطوير في القرى والمدن   لزيادة عرض مخزون الأراضي المخص 
ولة فيها الد   فوذ وزيادة مخزون أراضيالن   بواسطة توسيع مناطقي ة العرب

  ي ة.المجاورة للبلدات العربي ة ابعة للمجالس الإقليمالت   على حساب الأراضي

جل   تسهيل واختصار إجراءات  من خلال تسجيل الحائزين  عقاري  الالس 
ي ة المراقبة وفحص هو ي ة كأصحاب أرض عبر استعمال آل

جهاز إعادة يسري عليها ال تي  المناطقكل   الحائزين/أصحاب الأرض في
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بصورة تكاد  بناءوالإفراز. تتيح هذه الخطوة استصدار رخص  الت وحيد
خص هو أن يكون الر   صدارمع العلم ان أحد الظروف لاستي ة تكون فور 

ل فيالر   مقدم طلب الحصول على ابو. الط   خصة صاحب الأرض المسج 
 الت وصية ةالمحلي  يتوج ب على مهندسي المجالس والبلديات واللجان 

باختصار الوقت في  فعلاا  ينمعني  كانوا إذا  سجيلالت   بتصحيح إجراء
 . بناءاستصدار رخص ال

 الت وحيد ات إعادةمخط طرائب حــول ض  ال تنفيذ إصلاح بمنظومة فرض 
 والإفراز وملاءمته للطابع الخاص  بالمجتمع العربي. تخفيف العبء

لم يبلغ عنها لمكاتب ضرائب ال تي  فقات القديمةالص   ريبي  فيالض  
أعلن عنها باعتبارها منطقة معدة للتوحيد ال تي  بوعالر   الأرض، في

لطات والأفراد على الس   لحثي ة ريبتسهيلات ضأو  والإفراز. إعطاء إعفاء
أو  ات توحيد وإفراز وتسريعها، ابتداء من تعليمات الوزيرمخط طتبني 

شريع. إضافة إلى ذلك فإن  هذا الأمر الت   وانتهاء بتغييرة حكومي  القرارات ال
اس الن   تلب ي احتياجاتي ة ات توحيد وإفراز حقيقمخط طسيفضي إلى إعداد 

قط إلى تفادي مدفوعات موازنة كان الحديث ات تهدف فمخط طوليس 
 لا. أو  عصري  حول تخطيط 

 جسير فيما يتعل ق بالنزاعات على الأرض فيوالت   سويةللتي ة إقامة آل 
أعلن عنها كمنطقة معدة للتوحيد والإفراز حيث يمكن ال تي  بوعالر  

على ي ة بواسطتها أن نحل ضمن إجراءات سريعة مشاكل تسجيل الملك
وورثات الحائزين، ناهيك عن مشاكل الحدود والخلافات على  الأرض

المشتركين للأرض. يكون  أصحاب الأرضالاستعمال والاستصلاح بين 
 سلطة ،الت سويةو  في هذه الجهاز مندوبون عن وزارة القضاء )الطابو

لها صلة ي ة ة( وشخصي ات عام ة مهنالمحلي  لطات الس   رائب،الض  
نوالبالموضوع مثل المحامين  ين. معماري  ين والمهندسين المخط طين والمخم 



270 

 

توحيد وإفراز يستمر  مخط طحضير لالت   يبدأ هذا الجهاز نشاطه في مرحلة
 حت ى إقراره. 

بدون ترخيص في ربوع أعلن عنها كمنطقة  بناءلل تخطيطي   إعطاء حل   
معدة للتوحيد والإفراز. الحل  الموصى به هو الإعلان عن إجراء سريع 

 لهذه المباني وربطها بشبكة الكهرباء بدون دفع غرامات.شرعي ة  طاءلإع
ل  ن اقام ال ذيلطات والمواطنين الس   قة بينالث   بناءهذه الخطوة خطوة لتشك 

. إلى جانب بناءغالبي تهم بيوتهم بدون ترخيص بسبب عدم توفر أراض  لل
يد أقيمت بدون ترخيص يجب تشدال تي  إعطاء حلول للمباني القديمة
تبنى بدون ترخيص لاجتثاث الظاهرة ال تي  العقوبات على المباني الجديدة

ات وبدون زيادة عرض مخزون الأراضي مخط طمن جذورها. بدون إعداد 
 لا يمكن اجتثاث هذه الظاهرة.  بناءلل

 مخط ط بموجِبوالإفراز  الت وحيد إعادة استعمال جهازتجسيد أجل  من 
ب مخط ط) فصيلي  ت اهن، اختصار الر   بناءللشرعي ة  ات لإعطاءيشمل مرك 

 فصيلي  ابو( يُقتَرَح إعداد نموذج تالط   فيي ة وتمويل سيرورات تسجيل الملك
حو يكون المالكون شهودا على الن   ا مقترَحا. على هذاتخطيطي   يظهر حلا  

في بيئة  الت خطيطي   بعد استعمال الجهاز مستقبلي  صورة الوضع ال
ة فيزيائي  بصورة  الت خطيط موذج من قِبَل طاقمالن   هذا إعداديتم   ي ة.حضر 

استعمال موذج الن   محسوسة معبر عنها بشكل ثلاثي الابعاد.. يجسد هذا
كاليف الت   والإفراز بكل  مراحله بما في ذلك تفصيل الت وحيد إعادة جهاز

ولتبديد ي ة والوعي حيال هذه العملي ة فافالش   زيادةأجل  مقابل المنفعة من
تشمل إشراك ال تي  الت خطيط ي ةموذج في عملالن   الخوف منها. يعرض هذا

يظهر الوضع  ال ذي الت خطيطي   الجمهور. من تجربتنا فإن  تجسيد الحل  
وحجم الأراضي المعدة  مخط طال مستقبلي  القائم بالمقارنة مع الوضع ال

لمعرفة للاستعمال العام  سيساهم بدرجة كبيرة في الحد  من الجهل وعدم ا
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سة ويساهم في دفع الحل  الن   لدى  الت خطيطي   اس ويزيد من ثقتهم بالمؤس 
 والإفراز قدما.  الت وحيد المعتمد على إعادة

د مجالات بقيادة سلطة  رائب لإعداد رزمة الض   يُقتَرَح إقامة طاقم متعد 
وتتقدم في تسوية  تتوصل إلىال تي  أصحاب الأرضمن المحف زات لفئة 

 استعمال جهازلتسجيل منتظم للأرض وعلى أساس ي ة قيام بعملاتجاه ال
ا. في نفس الوقت، يُحب ذ تحفيز لجان وأصحاب ي ة محل   توحيد وإفراز أيضا

ات توحيد وإفراز بواسطة الهبات مخط طعلى إعداد  همحث  أراض  ل
 يقام لهذا الهدف. حكومي  من صندوق ي ة موارد مال -بطريقتين: الأولى 

 تشمل منح تشكيلة وخليط من استعمالات الأرض )التجارة، -ة الث اني
ن ال ذيلأصحاب الأرض  بناءياحة، العمل والإسكان( وحجم حقوق الالس  

 ات حول طريقةات فاقات لتقسيم الأرض بينهم يشمل ات فاقتوصلوا إلى 
 الح العام .للص   خصيص وحول موضوع تخصيص أراض  الت  

 ين ترافقمحلي  ين أكاديمي  و  مهني يننة من مستقل ة مكو ي ة إقامة لجنة مهن 
ات توحيد وإفراز في القرى والمدن مخط طإجراءات تخطيط وتطبيق لكل  

المختلفة. ستكون وظيفة مثل هذه اللجنة من ضمن مختلف مهامها 
 ات إعادةمخط طالاهتمام بتقسيم متوازن ومتساو للقسائم الواقعة في نطاق 

ات مخط طالآونة الأخيرة عددا لا بأس به من والإفراز. شهدنا في  الت وحيد
 بالذات لأصحاب بناءتوحيد وإفراز خصصت قسائم كبيرة مع حقوق 

ن أتيحت لهم الوسائل والقدرة لتحمل ال ذي أصحاب الأرضروة من بين الث  
. نتيجة هذاالض   العبء قسيم غير المتساوي مَن يتعذر عليهم الت   ريبي 

ائم صغيرة من بين القسائم الحاصلة على رائب حظوا بقسالض   تمويل دفع
بمثابة صمام الأمان في ضوء ي ة . ستكون وظيفة اللجنة المهنبناءحقوق ال

فيما يتعل ق بإعداد جداول توازن. وقد تبي ن ان ة المحلي  مطالب اللجان 
 جدول التوازن ين أن يكون مخم نقسما لا بأس به من اللجان يتطل ب من ال



272 

 

للوضع الميداني شريطة أن يكون لديهم جدول  متوازنا بدون أي صلة
نهم من تجن ب تسديد مدفوعات موازنة.   متوازن يمك 

ات توحيد وإفراز مخط طتغيير مفهومها تجاه إعداد ة المحلي  على اللجان  
اهن قصارى الر   في الوقتة المحلي  في المجتمع العربي. تبذل اللجان 

وعات موازنة، وذلك لمنع ات منوطة بمدفمخط طجهدها لتجن ب إعداد 
تيجة هي الن   المواجهات والاعتراضات وحالة الجدل مع أصحاب الأرض.

ان. الس   لا يلب ي احتياجات عصري  بالضرورة تخطيط ضعيف وغير  ك 
والإفراز داخل  الت وحيد ات إعادةمخط طويوصى بتعيين مراقب مهني ل

  ة.المحلي  اللجان 

؛ لقد تبين ساءالنّ  تمّ الحفاظ على حقوق ذا إ ويستدام التّخطيطيّ  يُقام العدل
ا  اجريناهاال تي  من المقابلات والمحادثات والفحوصات القيام أجل  منخصيصا

ه ذكوري. الت خطيط راسة ان مفهومالد   بهذه كانت وإذا  ما زال حت ى اليوم ذا توج 
حيث  يةللغاتأثيرها على إنتاجها وإعداده ضئيل  إلا  أن   الت خطيط المرأة تستهلك

ر المرأة من ومستوى  الت خطيطي   مستوى  –القائم على مستويين  الت خطيط تتضر 
وفي الإجراءات ذاتها وفي تحديد  الت خطيط إذ يعتبر دورها في ي ة،الملك

يعطي اهتماما هامشيًّا  الت خطيطي   ولذا فإن  المنتَج ،للغايةمضامينه هامشيا 
 جالالر   على يؤث ر الت خطيطي   أن المس  الافتراض ب ي ة.لاحتياجات المرأة العرب

ساء على حد  سواء هو افتراض صحيح من حيث المبدأ، لكن يجدر عدم والن  
ة  تجاهل الاحتياجات ائعة في الش   ي ةلوكالس   للمرأة المتأثرة بالأنماطالخاص 

طة الأبوي   المجتمع غيرة. وقد تم  رصد هذه والص   وفي القرى والمدن المتوس 
يتم   في دراسات كثيرة ويوصى بتبنيها في تخطيط الأحياء بحيث الاحتياجات

ه الجندري لالت   من خلال مراعاة الت خطيط  جندري. الإجحــاف تحقيق العدلوج 
حت ى ي ة ملكي  كما يُقرن بالإجحــاف واللامساواة الجندر الت   بالبُعد متعل قارخ الص  

المصدر غير عادلة منذ /المدخلةتوحيد وإفراز لأن   استعمال جهازفي حال 
بداياتها من حيث الحرص على حقوق المرأة في ميراث الأرض. إن نا ندعو إلى 
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على الأقل  أو  جالالر   ساء على قدم المساواة معالن   ملكي  معالت   تحقيق العدل
وقف عن أتباع عادات تستبعد المرأة من الحصول والت   ي ةينالد   ريعةالش   تطبيق

يشمل  فصيلي  المرأة لتخطيط تي ة ابعة لملكالت   رضعلى الأرض. تخضع الأ
والإفراز للحفاظ على حقوقها. إضافة إلى ذلك،  الت وحيد إعادة استعمال جهاز

 سويةالن   يجب زيادة الوعي العام  عن طريق المجتمع المدني والحركات
 مع المرأة.  الت خطيطي   تحقيق العدلوالاهتمام بحقوقهن في تخطيط وضمان 
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Abstract 

The publication at hand is the translation into Arabic of a 

publication originally published in Hebrew in October 

2017. Some of the data mentioned in the text might have 

changed slightly in the meantime. However, the general 

trends as well as the recommendations have remained 

unchanged. 

Questions of equality, just planning and just distribution are 

at the base of the public debate in Israel, particularly 

between the Arab population and both state institutions and 

the Jewish population. This research opens a window to 

explore just planning in various circles: between state 

institutions and Arab localities in Israel; between local 

authorities and residents; and between land-owning 

residents and themselves, that includes justice for women, 

who are currently excluded from the discussion and 

practice of planning and property in Arab localities.  

Justice is a utopian value, common to individuals and 

communities, as is the aspiration to its achievement and 

realization in ensuring equality, fairness and stability. Ideal 

justice has many aspects that touch on social justice, 

distributive justice, transitional justice, procedural justice, 

retributive justice, spatial justice, environmental justice, 

planning justice, as well as relative justice. The intention of 

relative justice is to create a situation in which the 

interested and involved parties are satisfied with the 

planned arrangement, where there was no justice in the 

past. 

The foundation of the existing knowledge regarding spatial 

justice and justice in distribution, and the guarantee of 

relative justice by means of a mechanism of reparcellation, 

unification and distribution of land parcels, that created a 

just and correct balance, lies between three spheres: those 

of planning, property and taxation. These spheres are 
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perceived on the levels of individuals, Arab localities and 

their presentation to the general public.  

These three levels are important to ensuring relative 

planning justice that includes decisions on the scope of 

landowners’ allocations of land for public needs; creation 

of justice and balance between men and women 

landowners, and consideration of financial needs and value 

to the public while planning spaces. This entails giving 

planning rights on and according to property rights. 

The granting of planning rights causes appreciation and 

betterments of privately-owned land, which obligates 

private landowners to share profits from the land 

appreciation with the public. The just combining and 

distributing (reparcellation) of the land parcels, is part of 

the process of readjusting the land from the beginning (land 

re-adjustment) to make it accessible to development and 

realization. 

This research deals with the theoretical infrastructure for 

the justice mechanism based on Rawl’s theory, regarded as 

foremost on this subject. Discussion of this theory is 

conducted by presenting different views, even criticism. In 

research, relative justice is defined as an expression of 

social justice, which can be distributed and planned. 

Relative planning is also a complicated subject, but it can 

be realized by the implementation of trade off/exchange 

and suitable compensation mechanisms. 

These are the central components of realizing planning 

justice, while implementing a mechanism for 

reparcellation. This mechanism is very important in 

advancing detailed planning.  

Planning and development of Arab localities presents many 

challenges. Mainly, land re-adjustment that demands 

development, alongside equal land allocation, for public 

needs. 
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This research deals with characterizing the planning 

development process in Arab localities from the mandatory 

period to this time. It follows changes in perception and 

planning activity through a display of outline planning 

examples. At the same time, the research deals with the 

development of real estate administration from the Ottoman 

period through the mandatory period and up till today from 

the perspective of real estate arrangement and land 

distribution which lay the infrastructure for physical 

planning and advance planning justice and the development 

of the physical locality space. 

This research critically deals with the issues, complexity 

and barriers that stand in the way of planning and 

developing Arab localities from different perspectives. In 

light of this criticism, an effort was made to offer a 

different planning approach to Arab localities. This 

approach would bring about more justice and fairness, 

while considering all the changes and trends experienced 

by Arab localities now and in the near future.  

In order to realize greater planning and spatial justice in 

Arab localities, the research offers a tool box linked to 

three dimensions of spatial management: the planning 

dimension; the management dimension associated with 

taxation, registration and definition of the areas of 

jurisdiction of the local authorities, and the dimension that 

determines the property regime, private and the public. 

The research offers operative steps which will help to cope 

with the obstacles of the current procedure of formal 

registration of land in view of the reality on the ground of 

informal land ownership. The presented steps refer to the 

social, legal, and taxation dimensions and are intended to 

shorten procedures. The research reveals tensions that arise 

from the gap between modern state laws and religious laws 

and practices in the context of land administration, 

distribution, registration as property of men as opposed to 

registration as the property of women, and their planning. 
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The research identifies challenges to planning in Arab 

localities in the face of modern urban development of the 

mid-sized/intermediate town. In this context, the research 

suggests a framework for the planning of new 

neighborhoods based on a modular systematic model built 

around a social, community and values-based approach that 

the physical planning is designed to serve. 

This model and approach are different from the existing 

paradigm, according to which physical planning is 

performed first, and the community suites itself to its 

contents and instructions. The research examines ways, 

tools and mechanisms that will facilitate the application of 

spatial planning so it can be established and advanced in 

Arab society in order to achieve distributive justice 

between generations, as well as transitional and historical 

justice between the residents of Arab localities. Another 

goal of distributive justice is to balance the new with the 

old, fulfilling the needs of various communities and seeing 

land allocation for public needs (ways, land for public 

structures, and for public open areas) as leverage for 

locality development. These land allocations will contribute 

to creating diverse planning solutions regarding division, 

size of land and purpose for localities which are undergoing 

a process of rapid urbanization.  

The research identified the contradiction, the conflict, and 

the clash between planning and land ownership in Arab 

localities – a complex issue due to diverse types of owners, 

diverse forms of parcels, unregistered secondary 

distribution of land, the shortage of land for development in 

Arab localities, and growth of the landless class there. This 

clash is the result of external causes connected to the 

diminution of available land for development in Arab 

localities, and internal factors linked to the way land is 

distributed in these localities. To settle this conflict, the 

research presents a broad discussion of the possibility of 

applying the mechanism of unification and distribution – if 
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used in a fair and correct way – as a means to reach just 

planning and distribution. Through this mechanism, it will 

be possible to create areas, managed by local authorities, 

which will meet public needs, and re-distribute the burden 

between owners who are appreciating their land and 

receiving planning privileges. 

The research investigated the use of the mechanism of 

unification and distribution in three main spheres: 

preserving and honoring ownership rights, creation of just 

and sustainable planning, and careful application of trade-

off and compensation mechanisms, thus enabling relative 

and distributive planning justice, including land allocation 

and planning privileges. In this context, the feasibility of 

unification and distribution was examined from three 

perspectives: planning, appraisal and taxation. The research 

suggests a variety of ideas which might bring about 

significant change in applying this mechanism and 

increasing the belief in and usage of it. Implementing the 

mechanism creates a transparent and egalitarian foundation 

for the entire public, and especially for land owners who 

enjoy planning privileges and are requested to allocate 

ownership rights to the general public, in the neighborhood 

and the locality. 

In addition, the creation of a ‘ruler’ of equal taxation for 

land registration reduces the clumsiness and costs involved 

in registering land. When a de facto owner turns into a 

registered owner by law, he can receive building permits, 

mortgage the land and conduct land transactions without 

experiencing social pressure from co-owners.  

In order to implement the unification and distribution 

mechanism that has direct implications on the creation of 

distributive justice, the research suggests tools to decrease 

the prevalent ignorance of the public regarding planning 

issues by sharing information with the public, involving it 

in planning processes, strengthening its awareness of 
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planning, development, and land registration as well as in 

the implementation and maintenance at the level of 

neighborhood committees, local authorities and planning 

institutions. 

The research adopts an approach wherein recommendations 

will not only be presented at the end of the article, but also 

in the body of the chapters after a critical analysis and 

presentation. As applied research which is intended to 

accomplish operative goals that create a knowledge 

infrastructure to promote just planning, and since the 

research team is composed of professionals in the areas of 

planning, appraisal and taxation, it was decided to present 

thematic recommendations. The last chapter presents a 

summary and policy recommendations and tools that may 

mitigate the disparities between women and men by 

emphasizing women's property rights as land inheritors, in 

time when they receive equal planning rights over the 

relative portion of the land they own or have the right to 

inherit according to religious laws and regulations. This 

emphasis and recognition empowers women to assert their 

rights. Implementing the unification and distribution 

mechanism, which includes balancing tables of land and 

monetary compensation, reduces and even eliminates the 

discrepancies between landowners and power holders who 

try to receive planning privileges and control land, and 

enhances the allocation of land for public purposes, 

including the placement of roads on neighboring lands. 

The research includes eight chapters. The first chapter 

presents a theoretical basis for the term "justice," which 

was examined from various aspects, while attempting to 

propose both conceptual and contextual innovation; the 

second chapter reveals the research; the third details the 

stages of outline development plans in Arab localities and 

the changes that they have undergone up to this present 

day. This is the basis for promoting just planning and 

implementing the mechanism of unification and 
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distribution. The fourth chapter deals with a summary 

presentation of the development of the land regime in the 

Arab community, and its impact on planning. In this 

chapter, a toolbox was identified to deal with the 

advancement of planning in Arab localities, and with the 

connection between the planning policy and the 

management of land by means of an amendment, also of 

jurisdiction areas, for the sake of regulating the land issue. 

The fifth chapter deals with the uniqueness of planning in 

the Arab locality in order to make corrective justice 

through the framework of a guiding model that reflects a 

value-based infrastructure. There is a need for just planning 

when building new neighborhoods in Arab localities, while 

taking into consideration the community, social and 

property components. The sixth chapter deals with a broad 

theoretical and practical understanding of the mechanism of 

unification and distribution, the ways in which it is 

implemented, and how land appraisals are carried out that 

do justice in transformation and compensation. The seventh 

chapter focuses on aspects of taxation as a result of 

implementing the unification and distribution mechanism. 

Chapter eight summarizes insights, lessons, and policy 

recommendations. 

This research is a pioneer in its field and approach. Various 

studies have dealt with the issue of unification and 

distribution from the legal and property aspects. These 

studies also usually emphasized the situation in Jewish 

communities only. The research at hand offers both 

theoretical and practical innovations; it deals with the issue 

of the realization of relative justice through the mechanism 

of transformation, and combines aspects of planning, 

property, land betterment and taxation in Arab localities. In 

addition, the research presents a toolbox of policy measures 

to advance the planning and development of the Arab 

localities and to achieve distributive justice with and within 

them. 
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In order to implement the toolbox and suggested 

recommendations for just planning – which is part of a 

distributive and social justice – the local authorities, 

planning institutions, taxation and land registration 

facilities are required to prepare themselves. The planning 

and development of the Arab localities face a serious 

challenge following the promotion and approval of 

comprehensive outline plans. Despite their importance, 

approval of these plans is not enough to solve the problem 

of issuing building permits and to promote the development 

of the Arab localities. Therefore, it is proposed to act 

immediately and at the same time to promote detailed 

planning based on the realization of a mechanism of 

unification and distribution which will be implemented in a 

fair, both culturally and socially sensitive manner that will 

take into consideration the context and uniqueness of the 

Arab locality. With and after the implementation of the 

unification and distribution mechanism, an inter-ministerial 

team or committee should be established. This team must 

work in collaboration with Arab representatives, so it can 

deal efficiently with reform proposals in land appraisal, 

land taxation and land registration. The road to achieving 

just planning is still long, but this study is likely to open a 

public debate on the subject which may lead to the planning 

and sustainable development of the Arab locality in the 

next two decades. 
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