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 TOWARDS COMPREHENSIVE STRATEGY FOR 
SOLVING SLUM AGGLEOMERATION: JORDAN AS A 

CASE STUDY 
 
Abstract  This research analyzes the slum agglomeration 
through the general concept of this contemporary term and the 
causes of its growth in the world in general and in Jordan in 
particular. 
This research discuses four principal parameters: 
1- General concepts: focus some opinions of researchers 

specialized in the field of slum areas, urban rehabilitation and 
renewal. 

2- Slum problems and risks: describe the nature of slum problems 
from the theoretical point of view regarding social, 
environmental and economical issues 

3- Causes related to slum: Jordan is selected as a case study, 
particularly its laws, urban regulation, the nature of housing 
demand, the role of public and private sector in housing 
supply, the financial possibilities and other studies. 

4- Methods of solution: this research introduce some experiences 
on how to face these problems, then the recommendations are 
focus on methodological and comprehensive approach to solve 
the problem, through strategic planning, urban regulation, 
financial and administrative organization.    

 

يسـعى هذا البحث إلى تحليل التجمعات السكنية العشوائية، وذلك من حيث             ملخـص 

المفهـوم العام لهذا المصطلح المعاصر والأسباب التي أدت إلى نشوئه في العالم بشكل              

 .عام والأردن بشكل خاص

 : حت في البحث محددة في أربعة مواضيعالمحاور الأساسية التي طر

تبين بعض أقوال وآراء مختلفة من الباحثين في مجال التجمعات          : مفاهـيم عامـة    -1

                                                           
 .أستاذ مساعد بقسم الهندسة المعمارية  1*
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 . السكنية العشوائية والتأهيل العمراني والارتقاء

وهي توضح حجم مشكلة التجمعات العشوائية بشكل       : مشكلات العشوائية وخطورتها   -2

 .عية والبيئية والاقتصاديةنظري فيما يتعلق بالقضايا الاجتما

لقد تم اختيار الأردن كبيئة خاصة تركزت حولها الدراسة وخاصة          : أسباب العشوائية  -3

فـيما يـتعلق بالقوانيـن والتشـريعات وطبيعة الحاجة السكنية ودور القطاع العام              

 . والخاص في حل مشكلات السكن والإمكانيات المادية وغيرها من الدراسات

لقد تم التعرف على بعض خبرات الدول في مواجهة هذه          : جـة أسـاليب المعال   -4

المشـكلة، ومـن ثـم تركـزت التوصيات في تحديد منهجية شمولية لمعالجة              

المشـكلة، وذلـك من خلال  التخطيط الإستراتيجي، والتشريعات وأحكام البناء            

 .  والتنظيم الإداري والمالي
 

 مقدمة
عدة مشكلات لم يكن متعارف عليها      خلال فترة القرن العشرين عزت إلى السطح        

فـي السـابق، وقد تعددت الدراسات الرامية إلى السيطرة على هذه المشكلات من خلال               

تقديـم معالجات مناسبة لها، حيث أدت التحولات الاقتصادية في الآونة الأخيرة إلى تغير              

) لزراعيا(جـذري فـي طبـيعة العمل والإنتاج لدى الناس فقل الاهتمام بالقطاع الأولي               

بسبب تطور الآلة، والذي شكل إعلان الدخول في الحقبة الصناعية ثم الخدماتية، وقد نتج              

عـن ذلك إهمال المناطق الريفية وهجرة سكانها إلى مناطق الحضر مما أدى إلى اختلال               

فـي الأنظمـة الاقتصـادية وعلاقـتها مع الكثافات السكانية بين الأقاليم، فظهرت علوم               

يمـي والمحلـي لكي توازن بين التجمعات السكانية والأنظمة الاقتصادية           التخطـيط الإقل  

وقد تفاقمت المشكلات البيئية الناجمة عن تلوث المياه الجوفية         . والحضـرية بشـكل عام    

وبدأ الإنسان يعاني من اكتظاظ     . والـتربة والهواء فظهرت علوم البيئة بمجالاتها المختلفة       

وأثر . فنشأ ما يسمى بعلوم الطرق والمواصلات     مراكـز المـدن والأزمـات المرورية،        

التطور العمراني السريع على المباني التاريخية مما تسبب في زوال أعداد كبيرة منها في              

معظـم المـدن التـي تتميز بقيمة حضارية وتاريخية، وعلاجاً لذلك نشأ ما يسمى بعلوم                

  .الترميم المعماري والحفاظ على الممتلكات والموروث الثقافي

وكـان للعديـد مـن المشكلات التي ذكرت آنفاً إسهاماً في ظهور أحياء سكنية               

مـتدهورة تعاني من نقص الخدمات ومن مشكلات صحية خطيرة وغيرها من المشكلات             
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الكبيرة التي سوف نتحدث عنها لاحقاً، فظهرت علوم التأهيل والارتقاء بالتجمعات السكنية            

 .ها البعض بالعشوائيةالمتدهورة أو المتخلفة أو كما يسمي

يسـعى هـذا البحث إلى تحليل أحد هذه الموضوعات المطروحة وهو ما يتعلق              

بالـتجمعات السـكنية العشـوائية، وذلك من حيث المفهوم العام لهذا المصطلح المعاصر              

 .والأسباب التي أدت إلى نشوئه في العالم بشكل عام والأردن بشكل خاص

 هيكلية البحث، فإن المحاور الأساسية      وكمـا يتضـح مـن الرسم المرفق حول        

 : المطروحة محددة في أربعة مواضيع

تبين بعض أقوال وآراء مختلفة من الباحثين في مجال التجمعات          : مفاهـيم عامة   -1

وتهدف هذه الدراسة إلى تحديد صيغة . السكنية العشوائية والتأهيل العمراني والارتقاء

 . قارئ التعرف عليها ومن ثم تصنيفهامشتركة لهذه المفاهيم بحيث تسهل على ال

وهي توضح حجم مشكلة التجمعات العشوائية      : مشـكلات العشوائية وخطورتها    -2

وتهدف هذه  . بشـكل نظـري فـيما يتعلق بالقضايا الاجتماعية والبيئية والاقتصادية          

الدراسـة إلـى إبـراز مدى خطورة هذا النوع من التجمعات بشكل عام، وضرورة               

لة التي تشكل ورماً خبيثاً ينتشر سريعاً في النسيج العمراني القائم،           معالجة هذه المعض  

 .وهذا مما يدعو إلى التفكير الجاد لإيقافه بالأساليب العلمية المناسبة

لقد تم اختيار الأردن كبيئة خاصة تركزت حولها الدراسة         : أسـباب العشـوائية    -3

 :وذلك لأسباب نذكر منها ما يلي

العشوائية ليس فقط بشكل نظري بحت، ولكن من        ضرورة التطرق إلى موضوع      -

 .خلال التمثيل الواقعي وذلك بطرح حالة قائمة في أحد البلدان

 .تعتبر الأردن أحد الأمثلة التي تبرز فيها هذه الظاهرة بشكل كبير -

قلـة الدراسات والأبحاث التي تناولت هذا النوع من المشكلات في الأردن يدفعنا              -

 .همية المشكلة وطرق تحليلهاإلى تسليط الضوء على أ

 غـياب اسـتراتيجية لمعالجـة هذه المشكلة على جميع المستويات الوطنية والإقليمية            -

 .والمحلية 

وقـد حـاول الباحث أن يضع تصورات لأسباب ظهور التجمعات العشوائية في             
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بهدف الأردن، شاملاً معظم القضايا ذات العلاقة المباشرة وغير المباشرة بالمشكلة، وذلك            

طـرح خطـة دراسية  تشير إلى ضرورة التعرف على الأسباب الفعلية وليست فقط تلك                

الظاهرية منها، والتي أدت إلى طرح دراسات مختلفة في القوانين والتشريعات وفي قطاع             

 .الخ.. الإنتاج الإسكاني العام والخاص وفي طبيعة الحاجة السكنية والإمكانيات المادية 
لقد تم التعرف على بعض خبرات الدول في مواجهة هذه المشكلة،    وقبل               : أساليب المعالجة  -4

الخـوض فـي تقديم حلول مقترحة يمكن أن تكون الأمثل في معالجة السكن العشوائي من                

نواحـي فنية فقد تم تصنيف التجمعات العشوائية حسب النسيج العمراني والوضع المعماري             

 .والإنشائي

في تحديد منهجية شمولية لمعالجة المشكلة، وذلك       وفي الختام تركزت التوصيات     

 .  من خلال  التخطيط الإستراتيجي، والتشريعات وأحكام البناء والتنظيم الإداري والمالي
مـن المـتأمل أن يفيد هذا البحث في حصر ظاهرة العشوائية ضمن أطرها الحقيقية في       

كلة سواء على مستوى أكاديمي أو      الأردن، وأن يسـاهم في تحديد منهجية علمية في مواجهة المش          

 .ميداني
 

 مفاهيم عامة  -1
 

  مفهوم السكن العشوائي في الوطن العربي1-1
لقـد اقترنـت ظاهرة العشوائية الحديثة بقضايا عديدة مثل القوانين والمخططات المحلية       

اصة التـي ظهـرت منذ مطلع القرن العشرين نتيجة لتأثر المناطق العربية بالدول المستعمرة وخ              

بريطانيا، حيث ساهمت هذه الأخيرة بسن القوانين التنظيمية في مصر وبلاد الشام، بينما ساهمت              

 .فرنسا في سن القوانين التنظيمية في شمال إفريقيا بشكل خاص

رانـية الحديثة في عالمنا المعاصر اعتبرت المناطق الخاضعة         وحسـب الأنظمـة العم    

خارج لقوانين التنظيم مناطق رسمية منظمة، أما ما كان خلاف ذلك كأن يقام أي بناء على أرض                 

حـدود التنظـيم ولا يلـتزم بأحكام تنظيمية سواء كان حضري أو ريفي فيعتبر عشوائي أو غير                  

 .2رسمي
 

                                                           
لعام ) قانون التخطيط العمراني  ( وهـذا الـرأي يؤكـده ما جاء في بعض القوانين العربية مثل القانون المصري                 -2

 1979لعام ) قانون تنظيم المدن والقرى( والقانون الأردن 1982



 نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي

 5 
  

 
 

 )صورة مرفقة(منهجية البحث  
 
 )المنهجية مرفقة في الملف الآخر وهي عبارة عن ورقة واحدة(
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 العشوائية للمناطق السكنية بين المخططين      هـناك بعـض الاختلافات في تسمية      

والمفكريـن فـي هـذا المجال، حيث أن الكثير يؤكدون على ضرورة التمييز بين السكن        

المخـالف للقوانين وبين التجمعات السكنية الكبيرة التي تظهر كنتيجة لكوارث طبيعية أو             

ور تجمعات سكنية   سياسـية أو غيرها من الأسباب الطارئة، والتي تؤدي بالتالي إلى ظه           

تعـتمد على مواد بناء رديئة ذات عمر افتراضي قصير نسبياً وغير ملائمة صحياً وبيئياً،        

فضلاً عن كونها تخلو من الحد الأدنى من الخدمات الأساسية المتمثلة في الكهرباء والماء              

والصـرف الصـحي أو الخدمات الهامة الأخرى مثل المدارس والمستوصفات وملاعب            

 .الخ.… ومواقف السيارات والمناطق المفتوحةالأطفال

وتجـدر الإشـارة إلى أن التجمعات السكنية العربية التقليدية لم تنشأ على أساس              

مخططـات تنظيمية مسبقة، بل اتصفت بنموها الطبيعي المتناغم مع الاحتياجات والعادات            

 حسب وضعها الخاص،    والتقاليد والمبادئ الدينية والاجتماعية المتعارف عليها في كل بيئة        

وهـذا الـتكامل والتوافق بين احتياجات المجتمع والنمو الحضري مثّل في السابق ارتقاء              

 ).19، 1986ابراهيم، (شمولياً للمجتمعات المتحضرة 

وبالـرغم من أن هذه التجمعات لم تخضع لمخططات تنظيمية إلا أن الكثير من              

عليها صفة العشوائية بل لجأ بعضهم إلى المفكريـن والباحثيـن في هذا المجال لم يطلقوا       

لأن ساكنيها يدركون   ) 109،  1992أكبر،  " (المنظمة"وليست  " المرتبة"تسـميتها بالبيـئة     

تمامـا طبـيعة تجمعهم وبيئتهم في الوقت الذي يعتبره الشخص الغريب منهم غير مفهوم               

 .ومشتت وغير منظم

 من بلدانهم إلى مناطق     وهـناك أيضاً تجمعات حديثة ظهرت نتيجة لهجرة الناس        

بعـيدة عن تجمعاتهم الأصلية، وأوضح مثال على ذلك هجرة الفلسطينيين كنتيجة لحروب             

، والتي نتج عنها ظهور مناطق محددة على شكل مخيمات ومناطق   1967 و   1948عامي  

، ونذكر على سبيل المثال حي      أخـرى عشـوائية ليسـت لها محددات رسمية أو تنظيمية          

 .3 الزرقاء بالأردنجناعة في مدينة

                                                           
لى أراض لا يملكونها مما نتج عنه تجمع        ، حيث قام الناس ببناء مساكنهم ع      1949 بـدأ هـذا الحي بالنشوء عام         -3

= =  دونماً مقسمة ملكيتها فيما بين خزينة        240 ألف شخص، تبلغ مساحته      18سكني كبير يزيد عدد السكان فيه عن        
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وهناك تجمعات تنشأ نتيجة لانتقال الناس من المناطق الريفية إلى المدن ذات الطابع المعقد    

بالمقارنة مع الطبيعة الريفية البسيطة، ويعاني هؤلاء من صعوبة في الانسجام خاصة فيما             

لى السكن خارج   يـتعلق بالعادات والتقاليد الاجتماعية، فقد يدفع ذلك الكثير من الريفيين إ           

 .نطاق التجمعات الحضرية الكبيرة

وهـذا أدى إلـى ظهور أنواع متعددة من المناطق العشوائية أيضاً حسب أماكن              

تواجدهـا، فمـنها ما يقع داخل حدود التنظيم المصدق للمدن والقرى، ومنها ما يقع على                

 .أطرافها، ومنها ما يقع خارجها

سكنية واسع وغير ثابت، وهو يرمز في       كمـا هو ملاحظ فإن مفهوم العشوائية ال       

معظم الأحيان إلى عدم توفر الحد الأدنى من الخدمات الأساسية في التجمعات السكنية في              

الحـياة المعاصـرة، بالإضـافة إلى عدم تحقق المستوى الأدنى من الجودة والتي تعتبر               

 .ضرورية لتحقيق الحد اللازم من شروط الراحة والصحة والأمان

 ـ   تخلاص عدة أسباب مختلفة لنشوء السكن العشوائي في كثير من دول العالم            ويمكـن اس

 :بشكل عام وخاصة تلك النامية، نذكر منها ما يلي

غـياب نظـام تخطيطـي متكامل وقادر في نفس الوقت على معالجة مشكلات               -

 .ن الوطنية والمحليةاسكلإا

                                                                                                                                                    
 نسمة في الهكتار الواحد     750وتقدر كثافة السكان ب     . وجمعية الأسرة البيضاء وورثة بهاء الدين عبد االله        الدولـة،   

 ).1992 عمان –العلمية الملكية، دراسة غير منشورة الجمعية : المصدر(

والظـريف فـي الأمـر هنا بأن الناتج السكني لحي جناعة في الستينات كان يقرب نوعاً ما من التجمعات السكنية                     

التقلـيدية ذات النسيج المكون من طرق ضيقة ومتعرجة وغير نافذة في كثير من الأحيان، ونمط البناء الغالب يتكون     

 ـ    والأشكال 2 والصورة رقم 1أنظر الصورة رقم (واش تتوسـط المبانـي المتلاصـقة مع بعضها البعض        مـن أح

ويشكوا ساكني هذا الحي من نقص في الساحات وملاعب الأطفال ومباني الخدمات بشكل عام، أما البنية  ). المـرافقة 

ا من قبل الدولة في فترات مختلفة بعد       التحتية فمعظم الخدمات الأساسية من مياه ومجاري وكهرباء وهاتف تم توفيره          

وقد بدأت الخطورة في هذا النوع من التجمعات بالتفاقم في السبعينات عندما أخذ النمط يتغير من .   نشوء هذا التجمع

مستغلين أيضاً مساحة   (مبان بارتفاع طابق واحد وذات فناء داخلي، إلى كثافة بنائية عالية ترتفع ثلاثة طوابق فأكثر                

لكي يتسنى لأفراد الأسرة المقبلين على الزواج بالسكن فيها والبقاء قريبين من ذويهم، مما أدى إلى تحول هذا                  ) اءالفن

الـتجمع السـكني مـن بيئة تقليدية بسيطة تحتوى على بعض الخدمات التي وضعها الناس بأنفسهم بما يتناسب مع                    

كانية عالية تعاني من نقص حاد في التهوية والتشميس         إمكانـياتهم، إلـى بيـئة مكونة من كتل إسمنتية ذات كثافة س            

 ) .ملاحظات عامة من قبل الباحث الذي كان يسكن هذا الحي: المصدر(الطبيعي 
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 .قصور في قوانين وآليات التخطيط التنظيمية -

 .ية  نتيجة للحروب أو الكوارثالهجرات الاضطرار -

الهجـرات المسـتمرة وغير المبرمجة من الريف إلى المدن بسبب تغير الأنماط              -

 .الاقتصادية وطبيعة الإنتاج القومي

 .4تردي الأوضاع الاقتصادية لدى المواطنين -

 .ضعف دعم الدولة لقطاعات الإسكان العامة المخصصة لذوي الدخول المتدنية -

 مما ينجم عنه ارتفاع     5تعلق بتنظيم الملكيات الخاصة للأراضي    عدم اتباع سياسة ت    -

 .أسعار مواد البناء وأجور العمال مصحوبا بارتفاع 6أسعار الأراضي

 .7قلة الأراضي الحكومية وغلبة الملكيات الخاصة -
 
 ء الحضري مفهوم تأهيل المناطق العشوائية ومفهوم الارتقا1-2

لقـد تنوعت المشكلات التي أدت إلى ظهور السكن العشوائي في مختلف الدول،             

فكـان مـن الصعب تحديد سياسة نموذجية لحل هذه المشكلات، فظهر مفهومين حديثين              

مفهوم تأهيل المناطق   : يحمـلان صـفة عمومـية لمواجهة قضايا السكن العشوائي، أولاً          

 .تية والخدمات الاجتماعية اللازمةق بخدمات البنية التحالعشوائية ويعني تزويد هذه المناط
 

                                                           
 ضـعف الحالة الاقتصادية يؤدي بالمواطنين إلى شراء أراضي في أطراف المدينة وخاصة في تلك التي لا تزال                  -4

 . غير منظمة بسبب رخص ثمنها النسبي
مكناس -ر مـاجد مطاوع في ورقة عمل مقدمة من خلال وقائع ندوة المدينة والسكن العشوائي في المغرب                 يشـي  -5

بأن عدم استثمار القطع السكنية المنظمة وعدم بيعها واحتكارها من قبل المالكين في الأردن              ) 128صفحة   (1998

 .تسبب في ارتفاع ثمنها وساهم في توسع ظاهرة العشوائية في البلاد
لمخططـات الهيكلـية غالباً ما تقترح مساحات للتطوير السكني أكبر بكثير مما يحتاجه نمو المدينة المستقبلي،                  ا -6

وبالتالي يؤدي ذلك إلى انتشار المدينة بشكل أفقي واسع ومشتت، وهذا يعمل على رفع قيمة الأرض بسبب ارتفاع                  

وائي على مساحات كبيرة موزعة على أطراف المدن        تكالـيف البنية التحتية مما يؤدي إلى انتشار البناء بشكل عش          

 .التي تخلو عادة من مخططات تفصيلية أو إفراز، مما يسبب في ظهور مناطق عشوائية جديدة
 ينجم عن ذلك عدم وجود تحكم فعال بسياسات واستراتيجيات الاسكان من قبل الدولة، مما يتسبب في ظهور نظام                   -7

 بالاستثمار وزيادة رأس المال، وهذا يرفع من قيمة العقارات التي تصبح في             احـتكاري للأراضي الخاصة يهتم فقط     

 . متناول فئة محدودة من المجتمع
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 مخطط وصور حي جناعة
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

مفهوم الارتقاء الحضري والذي لا يعني بالضرورة فقط تزويد هذه المناطق بخدمات : ثانياً

البـنى التحتـية والخدمـات الاجتماعية اللازمة، ولكنه يتضمن أيضاً إعادة تخطيط هذه              

 استراتيجية تعمل على ربط هذه      المـناطق لإنعـاش المنطقة والمجتمع من جهة، ووضع        

التجمعات بخطة شاملة من جهة أخرى، هذه الخطة يجب أن توفق بين التجمعات السكنية              

والإنتاجـية ضـمن إطـار اقتصـادي لـرفع المستوى العام الذي يشمل جميع النواحي                

 .الاقتصادية والاجتماعية والثقافية

دم للتعبير عن شمولية التطوير     لذلك فإن مفهوم الارتقاء بالمناطق العشوائية استخ      

البنائي والاقتصادي والاجتماعي ضمن إطار استراتيجي لمعالجة مشكلة السكن العشوائي          
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 .بشكل جذري وفعال

بأن هناك أهمية مباشرة وغير مباشرة      ) 61،  1998(ويـرى هانـي عطـا االله        

 :للارتقاء بعمران المناطق السكنية مبينة في النموذج التالي

 قاء بعمران المناطق العشوائيةأهمية الارت
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

وهـذا المفهـوم يشير إلى ضرورة التعامل مع المناطق السكنية العشوائية كواقع             

قـائم تلـزم معالجته من خلال انخراطه المقبول بالنسيج العام واستبدال الصورة السلبية              

 معنوية أو   العالقـة في ذهن أفراد المجتمع حول هذا النوع من التجمعات سواء من ناحية             

 .من ناحية مادية
 

  مشكلات التجمعات العشوائية وخطورتها-2
 مشـكلات وخطـورة الـتجمعات العشـوائية مـن النواحـي الاجتماعية والبيئية              2-1

 والاقتصادية

للحد الأدنى من الخدمات وهي ) كما ورد سابقاً(إن التجمعات السكنية العشوائية تفتقر عادةً 

ستعمالات السكنية ولكنها غير مناسبة للسكن، وتشكل خطورة        تتكون من مباني معظمها للا    

علـى الفرد والمجتمع لدرجة أطلق عليها البعض بالنمو السرطاني لأسباب عديدة نوجزها     

 -:فيما يلي
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  أسباب اجتماعية2-1-1

عـند إلقاء نظرة متفحصة للتجمعات التي تخلو من الخدمات الاجتماعية والتي لا             

يحدد من قبل الساكنين فيه، كما يحدث في معظم المناطق التي تنمو            ترتـبط بنظام داخلي     

بسـرعة كبيرة لأسباب طارئة، فإن ذلك ينعكس على سلوك الأفراد وعلاقتهم مع بعضهم              

البعض، وقد أثبتت الكثير من الدراسات والإحصائيات العالمية أن هذه الأماكن هي الأكثر             

 8ت الدولية، وارتفاع نسب الأمية والطلاق     عرضـة لوقـوع الجرائم والمتاجرة بالممنوعا      

 .الخ…

أمـا بالنسـبة للروابط الاجتماعية في هذه التجمعات فيتخللها الكثير من المشاكل باستثناء              

بعض المناطق السكنية التي ينظمها الناس حسب حاجاتهم وضمن ظروف طبيعية، فتكون            

شرعية والعرفية والعائلية غير    العلاقات هنا مستقرة وخاصة فيما يتعلق باحترام الحقوق ال        

 .المنصوص عليها قانونيا
 
  أسباب بيئية2-1-2

تتمثل خصوصاً في عدم وجود أنظمة صرف صحية لنقل مخلفات الإنسان السائلة 

والصـلبة إلى أماكن بعيدة عن التجمعات السكنية، وينجم عن ذلك معالجات ضارة بالبيئة              

بة من المباني السكنية أو استخدام حفر امتصاصية        مثل إلقاء النفايات الصلبة في مواقع قري      

تسـاهم فـي تلويث المياه الجوفية بنسب عالية من البكتيريا والنيترات، مما يجعلها خطرا     

 .على صحة الإنسان

كمـا وأن هـناك مشـكلات بيئية أخرى تنجم عن سوء التخطيط السليم في هذه                

وتداخل النشاطات الصناعية   المـناطق وخاصـة فـيما يـتعلق بالتلوث الجوي والسمعي            

                                                           
من العشوائيات في المجتمع العربي توجد في       % 60تبين أن   ) م1997(ففي دراسة المعهد العربي لإنماء المدن        "-8�

، أما   بها عشوائيات  لا توجد مناطق  % 2 وصمة،في وسط العا  % 8خارج النطاق العمراني، و   % 30أطراف المدن،   

تأجير مباني، أما وفق    % 7بطريقة جماعية،   % 22قد تم بطريقة فردية،     % 70 طريقة البناء فقد تبين أن       مـن حيث  

صرف صحي، ووفق المشكلات الاجتماعية فتبين      % 30ماء و % 60فيها كهرباء و  % 72الربط الكهربائي فتبين أن     

وارتفاع % 5والتضخم  % 40وتعاني كذلك من الغلاء     . جريمة% 10ضعف الخدمات، و  % 34للبطالة، و % 56أن  

25= وانتشار المخدرات   % 50الإزعاج  = = وأن العشوائيات سبباً في     % 30ونقص المواد الغذائية    % 25الأجور  

 )1998البداينة، التحضر والجريمة في المجتمع العربي، مكناس % "  (10والاعتداء على الممتلكات % 
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 . والورش مع المساكن
 
  أسباب اقتصادية2-1-3

الأضـرار الاقتصادية التي يمكن أن تنجم نتيجة للتجمعات العشوائية تعتمد على            

 .طبيعة وحجم المشكلة وعلاقتها بالنشاطات الاقتصادية في الدولة أو في المدينة

 الذي يبنى عادة    9الإستراتيجيلا شـك أن التجمع العشوائي يتنافى مع التخطيط          

علـى مـبدأ العلاقـات بين النشاطات الأولية والثنائية والثلاثية الإنتاجية وبين التجمعات              

البشرية وأماكن تواجدها من حيث العدد والمساحة، بالتالي فإننا نادراً ما نجد انسجاما بين              

ذا التجمع، والسبب يكمن    التجمع العشوائي مع أماكن العمل لنسبة كبيرة من القاطنين في ه          

فـي إعطاء الأولوية لمن يفتقد السكن لمأوى يلجأ إليه أينما توفرت الفرص، وليس للقرب               

مـن مكان عمله، وهذا في محصلة الأمر يؤثر سلباً على الاقتصاد العام ويستنزف الكثير               

ير لنقل من الطاقات البشرية والمادية، حيث يتطلب زيادة في المساحات اللازمة لحركة الس

العمـال إلى أماكن عملهم، مما يتطلب أيضا حاجة أكبر إلى شبكة طرق ونظام نقل فعال،         

 أو  10من جهة أخرى تجمع السكن العشوائي يمكن أن يكون على حساب أراضي زراعية            

علـى حسـاب خطـة وطنـية قد تتعلق بسيناريوهات توزيع التجمعات السكانية حسب               

 .استراتيجية اقتصادية معينة
 
 ) الأردن بشكل خاص( أسباب ظهور التجمعات العشوائية -3

  المعنية بالتخطيط الحضري   قصور القوانين3-1

بعـد الـتطور الصناعي الذي دخل في نهاية القرن التاسع عشر وتغير الأنظمة              

الاقتصادية وتطور مواد وتكنولوجيا البناء والإنتاج الإسكاني، أصبح هناك ضرورة ملحة           

                                                           
التخطـيط الاسـتراتيجي هـو مصطلح حديث حل مكان مفهوم التخطيط التقليدي، حيث يتناول فلسفة علمية في                   -9

المشتركة بينها ضمن أسس    = = = معالجـة المشـكلات الوطنـية والإقليمية والحضرية تبنى على طبيعة العلاقات             

 . ومحددات وضوابط وأهداف ذات أبعاد قصيرة أو متوسطة أو طويلة الأمد
من مساحة الأراضي الزراعية    % 90دينة الزرقاء بالأردن أثرت التجمعات العشوائية على نسبة تزيد عن            في م  -10

 ، وقد تحولت المناطق الخصبة والوحيدة الخضراء إلى كتل اسمنتية تتخللها            1970التي كانت متوفرة حتى نهاية عام       

 .أراضي قاحلة
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ومخططات تتلاءم مع المستجدات السريعة في النمو وتنظيم العلاقة بين          لإيجـاد قوانيـن     

الملكـية الخاصة والعامة وتنظيم الطرق والخدمات والبنية التحتية بشكل عام بما يتناسب             

 .مع وضع المدن وطاقاتها الإنتاجية

وقد ساهمت هذه القوانين في تحسين الأوضاع السكنية في كافة الدول التي سادت             

 .لكن بنسب متفاوتةفيها و

وعلـى الـرغم من كثرة الجوانب الإيجابية في هذه القوانين التي تساهم في بناء               

 سوف نوضح وجهات    -عملـية الـتطور ضمن ضوابط وأسس علمية، إلا أن الباحثين            

 يسلطون الضوء عادة على الجوانب السلبية آملين أن يكون          -نظرهم حول هذا الموضوع     

 .  وذلك بالتغيير والتطوير دائماً إلى الأفضلفي ذلك تحقيقاً للمصلحة

 التأثير على أرض    ذاتالقوانين التخطيطية الرئيسية    "ويشـير أحمد سليمان بان      

تنظيم أعمال البناء وتقسيم الأراضي الفضاء وقانون التخطيط        : الحضـر فـي مصر هي     

قة وأخرى،  ، هذه القوانين لم تفرق بين مدينة وأخرى ولا بين منط          1982العمرانـي لعام    

حيـث تعامل منطقة متميزة مثل حي الزمالك بنفس المعاملة لمنطقة شعبية بحي شبرا أو               

إمبابة، ولذا لجأ العديد من صغار المستثمرين إلى البناء في المناطق السكنية غير الرسمية              

من إجمالي تكلفة البناء ولاستغلال أكبر مسطح       % 10لتلافـي دفـع الرسوم التي تعادل        

 . الأرض في البناء للحصول على أكبر عائد ماديممكن من 

ت سلباً في حل مشكلة التجمعات العشوائية بالرغم        أثروبالتالـي فإن هذه القوانين      

 ). 185، 1998سليمان، " (من تحقيق إنجازات هامة في التحكم بمسيرة التنظيم

سنة بنود القانون ل  "وجاء في ورقة عمل مقدمة ناهد يوسف وناجي الجريتلي بأن           

 تعرضـت للدراسـات ولـم تتعرض للأسس والمعايير المحددة والمرشدة لعملية             1982

الإحـياء، وأن نسب الاشغال التي حددت في القانون تعتبر مرتفعة إذا ما قورنت بارتفاع               

أسعار الأراضي، وبذلك دفع نسبة كبيرة من الناس إلى التوجه للمناطق غير المنظمة على              

وفي الوقت نفسه يحتوي هذا القانون على       ...دراته المالية مـن يسـتطيع البـناء حسب ق       

إيجابيات جديرة بأن تذكر لما تتضمنه من تصورات جديدة حول هذا النوع من التجمعات              

حيث أن القانون يحتوي على تسهيل ضمني لوضعية هذه المناطق العشوائية على اعتبار             
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 .تهأنها أصبحت أمرا واقعا له إيجابياته كما أن له سلبيا

من هنا بدأ النظر إلى الاستعمالات المخالفة أو المناطق العشوائية بالتحديد يتحول            

مـن الـنظرة القديمـة علـى أنه جرثومة يجب أن تباد، إلى مولود لم تتح له الظروف      

 إلا أن عدم إتاحة الفرصة بالتعديل والدعم للمباني         ،لاسـتخراج شـهادة مـيلاد رسـمية       

اً لمـا قد ينجم عن ذلك من مشاكل تزيد من تردي وضع             أمـراً سـلبي   يعتـبر   المخالفـة   

 تأخذ الصدارة والأولوية عن     upgradingوبذلك بدأت سياسة الإحياء والتجديد      …المبانـي 

يوسف، الجريتلي،  " (سياسـة الإزالـة والإحـلال التي أثبتت قصورها في غالب الأحيان           

1998 ،284.( 

فة تؤيد وتعارض هذا الإتجاه، إلى وجهات نظر مختل) الأخير(ويخضع هذا الرأي   

حيـث أن إعطاء شرعية لجزء كبير من التجمعات العشوائية قد يعمل على تشجيع الناس               

في الاستمرار في هذه المخالفة، طالما أنهم يمتلكون السكن في النهاية دون الاضطرار إلى 

 إن  -يم  دفع الضرائب وغيرها من الرسوم التي دفعها الأشخاص الملتزمون بأحكام التنظ          

.  وهذا الأمر يشكل نوعاً من عدم العدالة حسب وجهة نظر الفئة غير المخالفة             -وجـدت   

لذلك يجب دراسة هذا الأمر بتروي حسب كل حالة على انفراد حتى لا نساهم بالمساعدة               

 .في تشجيع العشوائية عوضاً عن تخفيفها

 ).285،  1998يوسف، الجريتلي،   (إلا أن ناهد يوسف وناجي الجريتلي يؤكدان        

بأن ما جاء في بعض مواد القانون أسهم في حصر الامتدادات والمناطق العشوائية بشكل              

متوالـي ومسـتمر وتحديد اتجاه مناطق النمو، الأمر الذي جعل لهذه المناطق رقيب يأخذ      

صـفة قانونـية ومدعم بالدراسات الاقتصادية والاجتماعية الخاصة وبذلك تصبح أماكن            

 . تعديات على الأراضي الزراعية شيئا مقروءا بسهولةالامتدادات وال

وفي الحقيقة هناك قضايا عديدة وشائكة في الوضع السكني القائم في مصر ولكن             

البحـث الـذي نحن بصدده لا يهدف إلى التعمق بهذا الموضوع بقدر ما يبين بعض آراء          

رتهم حول وضعهم   الباحثيـن حـول خبرتهم العملية المتعلقة بقضية السكن العشوائي ونظ          

 .المحلي وسبل تطويره

 لسنة  79أمـا فـي الأردن فيسود حالياً قانون تنظيم المدن والقرى والأبنية رقم              
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1966. 

 كلا من واجبات سلطات ولجان تنظيم المدن وتشكيلاتها 79يحـدد القـانون رقم     

ق وصـلاحياتها، ويحـدد مناطق ومخططات التنظيم الإقليمية والمحلية ومواصفاتها وطر          

إيداعهـا وتصـديقها، ويحدد أيضاً رخص التنظيم والأبنية وإجراءات التعويض وعوائد            

 .التنظيم واستملاك الأرض

وقـد تطـرق القـانون لقضية المباني المخالفة لشروط القانون في مواد قانونية              

مـتفرقة والتـي سوف نبينها بالتفصيل من خلال عرض موجز لإيجابيات وسلبيات هذه              

 .لجة قضايا التجمعات السكنية العشوائيةالمواد في معا

يشـير القانون إلى ضرورة التخطيط الشامل الذي يتدرج من المستوى الإقليمي            

إلـى المستوى المحلي ثم التفصيلي، ويحدد الصلاحيات والمهام للسلطات التنظيمية وهذا            

 عند   طبيعة الدراسات الواجب إنجازها    11) 14(أمـر إيجابـي، وقـد جاء في المادة رقم           

تحضير المخططات التنظيمية حيث تتضمن الكثير من المعلومات الهامة للمخطط باستثناء           

 يشير  14المـناطق السـكنية العشـوائية، حيث أنه لا يتوفر أي بند من بنود المادة رقم                 

 .بأسلوب مباشر إلى نوعية الدراسات اللازمة لهذا النوع من التجمعات

حةً لمشكلة التجمعات السكنية العشوائية، وهذا      وبالتالي فإنه لم يتم التعرض صرا     

 سنة من إعلان تأسيس     20 أي بعد حوالي     1966 أقر في الأردن سنة      79لأن القانون رقم    

الدولة، وبالتالي فإن قضية البناء والعمران والنمو هي التي كانت مسيطرة وخصوصاً بعد             

ى أثر احتلال الإسرائيليون     عل 1948لجوء مئات الألوف من الفلسطينيين إلى الأردن عام         

هذا ويذكر أيضاً بأن التعديلات التي جرت على القانون في السنين اللاحقة لم             . لفلسـطين 

 .  12تشر هي أيضاً إلى كيفية التعامل مع هذه المشكلة

                                                           
ظيم، تنظيم مخطط طبوغرافي أساسي للمنطقة كما يجب        يجب قبل البدء بتحضير أي مخطط تن      : "14 مـادة رقم     -11

 - وصف الموقع، ب   -أ: تبـيان الحالـة الراهنة للمنطقة والأمور المترتب شمولها في مثل هذا المسح هي كما يلي               

 ـ  - تاريخ التطور الإعماري للمنطقة، د     -المـناخ،  ج     قيمة الأراضي،   - ملكية الأراضي، و   - استعمال الأراضي، ه

 الثروات - السكان، ل - المرافق العامة، ك   - المواصلات، ي  – وسائل النقل، ط     -صـالح العـام، ح     خدمـات ال   -ز

 ".  أية مواضيع أخرى ذات العلاقة-الموجودة، م
 1979-12-31 مع كافة تعديلاته حتى تاريخ 1966 لسنة 79 أنظر قانون تنظيم المدن والقرى رقم -12
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 توضح أن القانون يتعامل مع قضية المناطق        13)ق(الفقـرة   ) 19(المـادة رقـم     

 أكثر من تعامله بأسلوب التأهيل وهذا يتنافى حالياً مع          السـكنية العشوائية بأسلوب الإزالة    

اء يدراسـات وأبحـاث عديـدة أثبتت أن النظرة لمناطق العشوائية بدأت تأخذ إطار الإح              

والتجديد عوضا عن سياسة الإزالة والإحلال، وهذا ما أشار إليه أيضاً تقرير للبنك الدولي              

 . والذي يؤكد على هذه التوصيات1986عام 

 في إصدار القرارات    79توضح مدى مركزية القانون رقم      ) 21(ة رقـم    المـاد 

ومـتابعة اعتراضـات الجمهـور والتصديق على المخططات، حيث أن هذه المادة تلزم              

المجـالس الـبلدية واللجان اللوائية ليس فقط بأن يصادق على مخططاتها مجلس التنظيم              

وزراء ورؤساء مؤسسات حكومية    الأعلـى المتمـثل في وزير الشؤون البلدية والقروية و         

آخرين، ولكن أيضاً بالنظر في الاعتراضات الفردية، وهذا الأمر يحتمل بعض الإيجابيات            

فـي التحكم بعملية التخطيط الوطنية ولكنه مركزي بدرجة عالية تجعل من المستحيل أن              

ها بأوقات  تقوم وحدة مركزية بالإطلاع على جميع قضايا البلد والقدرة على فهمها ومعالجت           

وهذه المركزية تعتبر ضارة سواء فيما يتعلق بالمشاكل اللازم حلها على           . زمنـية معقولة  

 .مستوى المناطق العشوائية أو أية قضية تخطيطية من نوع مختلف

 تحتمل إيجابيات في تحديد نوع من المرونة تجاه وجود          14)6(فقرة   ) 23(  المادة رقم    -

اكن الصناعات، كما وأنها تشير إلى ضرورة إعادة تخطيط         التجمعات السكنية وعلاقتها بأم   

 .هذه المناطق بناء على أسس حديثة

أما الجانب السلبي في هذه المادة أنها تفسح مجال واسع لوجهات النظر وتضارب             

الآراء فـي تفسـير إعادة التخطيط بسبب القدم أو سوء التنظيم، حيث أن كلمة القدم غير                 

                                                           
ديمة والمزدحمة أو المتنافية مع مقتضيات التنظيم وإعادة تخطيطها         إزالة الأحياء الق  : "  فقـرة ق   19 مـادة رقـم      13

 "وكيفية انشائها وتنظيمها وتحسينها وفرض شروط خاصة لمنع إصدار رخص البناء في المناطق المذكورة
 يجـوز أن يبيـن على مخطط التنظيم التفصيلي أية منطقة تراها اللجنة المحلية للتنظيم وبموافقة لجنة التنظيم                  " -14

 -:اللوائية أنها في حاجة إلى تنظيم أو إعادة تنظيم من أجل الغايات التالية

 . إعادة تخطيطها على أسس حديثة بسبب قدمها أو بليها أو سوء تنظيمها -أ

 . بقصد تغير مواقع السكان والصناعات-ب

 ". بقصد تحقيق أية غاية من الغايات المبينة في المخطط-ج
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 الحضري تاريخي فهو قديم بطبيعة الحال وليس بالضرورة أن          محـددة، فإذا كان النسيج    

يكـون منتظم أو منظم حسب الأحكام الحديثة، ولكنه في الوقت نفسه يحتاج إلى محافظة               

وحمايـة عوضاً عن الإزالة والإحلال لأسباب حضارية مختلفة، أما بالنسبة لما جاء في              

سوء التنظيم حيث أن كل ما هو مبني        فلم ترد محددات توضح معايير ل     " سوء التنظيم "كلمة  

علـى مـناطق لم تنظم مسبقاً يمكن اعتبارها مناطق غير منظمة وليست بالضرورة سيئة            

 .التنظيم كما جاء في المادة

 تـنظم عملـية التقسيم بحيث لا تكون الأراضي مجزأة ومقسمة            15)28( المـادة رقـم      -

بة الحد الأدنى من الخدمات اللازمة      عشـوائياً، إلا أنـه لا توجد مادة في القانون تحدد نس           

وهـذا يفـترض أن يكـون محدداً من خلال قانون وطني لكي يضمن نوعية               (للسـكان   

إن عدم تحديد حد أدنى من      ). الفـراغات والخدمات بمقياس معتمد لدى المجالس المحلية       

ا الخدمات اللازمة للناس يخلق عشوائية جديدة حيث أن نسبة الخدمات للناس تشكل مقياس            

 .لجودة الأحياء السكنية وهذا يرتبط بنوعية وكمية الخدمات المتوفرة فيها

 تعطى مرونة نسبية في طريقة التعامل مع المباني المخالفة          16)32(المـادة رقم    
                                                           

 في أي قانون أو تشريع آخر لا يجوز لأي شخص أن يقسم أية أرض أو يسجل في                    علـى الرغم مما ورد      -1 "15

سجل الأراضي أي تقسيم لأرض واقعة في منطقة تنظيم تقل مساحة أي قطعة منها عن عشرة دونمات إلا بمقتضى                   

أنها خلافا  مخطط تقسيم توافق عليه اللجنة المحلية، وكل تقسيم لأرض واقعة في منطقة تنظيم وكل تسجيل يجري بش                

لأحكـام هـذه المـادة يعتـبر باطلاً سواء كان هناك مشروع تنظيمي مقرر أم لا طالما وأن المنطقة معتبرة منطقة                      

تنظيمـية، وتعتـبر جميع القرارات الصادرة عن اللجنة المختصة بهذا الصدد قطعية وغير خاضعة لأي طريق من                  

 .طرق الطعن

طقة تنظيم يجب أن يكون مطابقاً لمخطط التنظيم التفصيلي المصدق            كل مخطط تقسيم بشأن أرض واقعة في من         -2

 .لتلك المنطقة وغير قابل للطعن

بعد انقضاء الحد الأعلى لمدة الاستعمال المخالف لأية بناية من الأبنية المقررة وفقاً لأحكام هذه المادة يبطل           ) 4(فقرة  

 مخالفاً على وجه تصبح فيه مطابقة أو تهدم أو تزال حسب            الاسـتعمال المخـالف وتعتبر البناية المستعملة استعمالاً       

مقتضـى الحـال ولا يدفع تعويض إلى مالك تلك البناية بسبب إبطال استعمالها أو تغيرها أو هدمها أو إزالتها وفقاً                     

 .لمقتضى الحال

 ذلك ضرورياً وبعد    في هذه المادة يحق للجنة المحلية إذا رأت        ) 4( علـى الرغم مما ورد في الفقرة         ) 5( فقـرة   

الحصـول علـى تفويـض من لجنة اللواء أن تبلغ المالك قبل انقضاء الحد الأعلى لمدة الاستعمال المخالف للبناية                    

تلك البناية استعمالاً مخالفاً وتغير تلك      = المذكـورة وفقـاً لأحكام هذه الفقرة إشعاراً كتابياً تذكر فيه إبطال استعمال              

ها حسب مقتضى الحال وإذا راعى المالك تلك مقتضيات الإيعاز المذكور يحق له الحصول  البـناية أو هدمها أو إزالت 
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لشـروط التنظـيم ولكـنها تعمل في الوقت نفسه على ضبط المباني المخالفة ومعالجتها               

 .وبتعويض المتضررين إذا دعت الحاجة لذلك

 تخصيص جزء من العائدات إلى المناطق المتدهورة عمرانيا، ولكن هذه           17)52(مادة رقم   

المادة كغيرها من المواد في هذا القانون لا تتعامل مع المناطق المتدهورة بأسلوب التأهيل              

 .بل بالهدم وإعادة التخطيط

من  % 25نسبة استقطاع لا تزيد عن      "تشير إلى   ) 1(فقرة  ) 58(المـادة رقـم     

سـاحة الأرض يلزم المالك بالتنازل عنها على أن تكون مخصصة للمصلحة العامة ولا              م

النسبة المقتطعة تخصص لأعمال الطرق     . يحق للمالك المطالبة بتعويض يعادل هذه النسبة      

 ".والحدائق والساحات العامة والمواقع الخاصة بالمدارس

العامة إلا أنه في    بالـرغم مـن أهمـية هذه النسبة في تغطية جزء من الخدمات              

الحقـيقة هـناك صعوبة في آلية تطبيقها أو استقطاعها والانتفاع منها حقيقة للاستعمالات              

باستثناء مساحة الطرق التي تستقطع عادة مساحة تتراوح بين         (العامـة التي ذكرت سابقاً      

 من مساحة الأرض الكلية مما يترك مساحة قليلة جداً كي ينتفع منها الناس            % 20و  % 15

وهذه ). مدارس، مستوصفات، مواقف عامة، حدائق وملاعب     (للخدمـات الخاصة بالحي     

المشـكلة تـتعلق بهيكلـية القوانين التنظيمية بشكل عام أو بالمخططات التفصيلية بشكل              

                                                                                                                                                    
على تعويض غير أنه يؤخذ بعين الاعتبار عند تقرير مقدار التعويض الأمر الواقع وهو أن البناية المخالفة كان لا بد                    

استعمالها فيها استعمالاً مخالفا دون دفع      أن تغـير أو تهدم أو تزال في مدة لا تتجاوز الحد الأعلى للمدة التي تسمح ب                

 ".تعويض
مع مراعاة أحكام المادة السابعة والثلاثين من هذا القانون يجوز للجنة المحلية من حين لآخر بعد وضع  " 1 فقرة -16

عد أي مخطط من مخططات التنظيم موضع التنفيذ، ويترتب عليها فيما إذا طلبت منها لجنة التنظيم اللوائية ذلك أن ت                  

قائمـة بجمـيع الأبنـية الواقعة في المنطقة التي يتناولها المخطط المذكور استعمالاً مخالفاً أو التي تعتبر من الأبنية                    

( المخالفـة بسـبب تنفيذ المخطط، وأن تقرر بموافقة لجنة التنظيم اللوائية عملاً بأحكام هذه المادة الحد الأعلى للمدة             

التي يجوز فيها بقاء استعمال تلك الأبنية كأبنية مخالفة أو          ) لى للاستعمال المخالف  ويشـار إلـيها فيما بعد بالحد الأع       

 .ال على أن لا تتجاوز هذه المدة عشر سنواتحبقائها كأبنية مخالفة حسب مقتضى ال
تفـرض عوائـد التنظـيم الخاصـة لتغطية المصاريف التي أنفقت أو التي ستنفق في تحضير وتنفيذ ومراقبة                    "-17

 -:أو الاعمار وتطبيق أحكام هذا القانون وبصورة خاصة ما يتعلق بالأمور التالية/ لتنظيم ومخططات ا

هدم وإعادة إنشاء وإعادة تخطيط مناطق الإنشاء المعنية والمحددة بهذه الصفة أنها غير صالحة أو مناسبة  )ز ( فقرة  

 ".أو التنظيم المقررة/للسكن أو أي استعمال آخر على مخططات الإعمار و
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علماً بأن  (خاص، حيث أن هناك خلل في تنظيم الحد الأدنى من الخدمات للمصلحة العامة              

 ).كما ذكر سابقاًالقانون لا يحدد هذه النسبة 

 تجيز هدم المباني الخطرة والبالية من قبل السلطات التنظيمية          18)64(المادة رقم   

 .سواء كانت مرخصة أو عشوائية

 فـي نهايـة هذا الموضوع نورد كلمة لمهندس وكاتب أردني يتحدث عن دور              

ت قديمة  إن هناك قوانين وتشريعا   : "، يقول 19القوانيـن والتشريعات في الحد من العشوائية      

قـدم المملكـة لكنها لم تحد من هذه الظاهرة التي لا يكون علاجها بمعاقبة الناس على ما                  

ويكون العيب بالتالي في هذه القوانين      . يجـبرون علـى عملـه فـي معظم هذه الحالات          

كما أن القائمين على تطبيقها لا      . والتشريعات التي لا تعالج هذه الأوضاع بمنطق وواقعية       

هذه التشريعات وعقم نصوصها وعدم واقعية الكثير منها مما يجبر الناس           يـراعون روح    

 ).55، 1999صبري، " (على ارتكاب المخالفات
 
  قصور أحكام البناء والتنظيم 3-2

 79اعتمد نظام أحكام الأبنية والتنظيم في الأردن بموجب قانون تنظيم المدن والقرى رقم              

 .1985م الأبنية عام  والتعديلات اللاحقة على نظا1966لسنة 

وأهـم مـا يتصف به هذا النظام هو تقسيم المناطق السكنية إلى فئات  تختلف فيما بينها                  

 .حسب الكثافات المقدرة ونوعية ومساحة البناء على القطع السكنية

40،  % 36 د يجب أن لا تزيد نسب البناء فيها عن           – ج   – ب   –مثلاً الفئات أ    

على أن لا يزيد الارتفاع عن أربعة طوابق، وقد عينت          على التوالي،   % 52،  % 48،  % 

                                                           
يجوز للسلطات التنظيمية المعنية إصدار أمر إلى المالك بأن يزيل على نفقته الخاصة خلال أي وقت                 " 1 فقـرة    -18

رهة صحية مرخصة كانت في الأصل أم أنشئت أصلاً بدون          كمعين أية إنشاءات مؤقتة أو بالية أو خطرة أو تشكل م          

رة بالأمر يكون لسلطة التنظيم المعنية حق إزالة الإنشاء         رخصة وفي حالة تخلفه عن إزالة الإنشاء خلال المدة المقر         

 ". أي تعويض عن ذلك لهالذي صدر الأمر بهدمه على نفقة المالك ولا يدفع
  محمـود صبري، عضو هيئة تحرير مجللة المهندس الأردني، يرد على مقال نشره أحد المسؤولين في وزارة                   -19

 مقاله هذا على أسلوب السلطة التنفيذية في التطرق إلى أسباب المشكلة الشؤون البلدية والقروية بالأردن ويعترض في

، 66الأردني عدد   الذي نشر في مجلة  المهندس       "  ظاهرة السكن العشوائي في الأردن    "، تعقيب على مقال     . الحقيقية

 .55 ص ، 1999عمان 
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 :حدود دنيا لمساحة الأرض القابلة للبناء كالتالي

 .م مربع250م مربع ، فئة د 500:  م مربع ، فئة ج750: م مربع، فئة ب1000: فئة أ

 بأن هذا النظام    1998وقـد بينت دراسة استطلاع ومسح الأراضي السكنية لعام          

ضحاً في سوق الأراضي السكنية الصغيرة المساحة الملائمة لذوي الدخول      أوجد اختلالاً وا  

مقابل ارتفاع كبير في قطع الأراضي      ) د(و  ) ج(المنخفضـة والمتدنية المنظمة في سكن       

وفي الوقت نفسه فإن    ) ب(و  ) أ(الكبـيرة المخصصـة لـذوي الدخـول المرتفعة سكن           

، %90ناء بنسبة عالية جداً تصل قرابة       تعتبر مشغولة بالب  ) د(الأراضـي المنظمة من فئة      

وهذا دليل أن   % 30لا تتجاوز نسبة البناء فيها      ) ب(و  ) أ(بينما الأراضي المنظمة من فئة      

هناك خلل في تخطيط المناطق الحضرية الذي لا يتناسب مع طبيعة الحاجة المحلية بقدر              

 .20ما يراعي مسائل أخرى لها علاقة بالاستثمار والاحتكار العقاري

 : ما يلي21وقد أظهرت نتائج الاستطلاع

تدنـي معـدلات الأسر بالمقارنة مع أسعار الأراضي السكنية السائدة ومساحات             -

 لا يستطيعون امتلاك    -% 30 لا تقل عن     -القطع لدرجة أن نسبة عالية من السكان        

م مـربع وهو الحد الأدنى لمساحة القطعة ضمن الفئة          250قطعـة أرض بمسـاحة      

 .)د(السكنية 

غالبـية إسـتعمالات الأراضي تخالف أحكام التنظيم وكما أن نسبة عالية تخالف              -

 .أحكام البناء

أ ، ب ، ج ،      (ويرى الكثير من الباحثين أن تنظيم المناطق السكنية حسب الفئات            -

عمل على تقسيم المدن الرئيسية في المملكة إلى مناطق غنية ومناطق فقيرة، وهذا             ) د

و ) أ(شمال غرب عمان المنظم بفئة      : ن حيث تنقسم إلى قسمين    ما نلمسه جليا في عما    

وهناك اختلال واضح نتيجة لهذا     ) د(و  ) ج(وجـنوب شرق عمان المنظم بفئة       ) ب(

التقسيم على المستوى الاجتماعي وعلى مستوى قضايا أخرى مختلفة تتعلق بالخدمات           

ة وما يتبعها من    وسـوء الـتوزيع بيـن المناطق المصدرة والمستوردة للأيدي العامل          
                                                           

لاع ومسح الأراضي السكنية في      دراسة استط  – المؤسسة العامة للاسكان والتطوير الحضري       – قسـم التقيـيم      -20

 1998الأردن لعام 
  نفس المصدر السابق-21
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 .الخ.. مشاكل للنقل والمرور 

ويرى محمد ذياب بأن هناك خللاً في نظام الأبنية والتنظيم في الأردن بحيث يعتبره ساذجاً 

 :لما فيه من قضايا بديهية تتعلق بالارتدادات وشروط البناء

عمان سوف  لقـد كان نظام الأبنية والتنظيم ساذجاً عندما افترض أن الأبنية السكنية في              "

مدن أوروبا الغربية تتكون في غالبيتها من تجمع مشاريع         . تبـنى فقط على قسائم مفرزة     

إسـكان حكومـية ومشاريع إسكان أخرى يبنيها القطاع الخاص ومدينة عمان تتكون في              

مالك واحد أو شركاء، لا يشكلون شركة إسكان أو         : غالبيـتها مـن قطع مملوكة انفراديا      

لك فقد نشأت وأقيمت بعض مشاريع الإسكان في عمان بظروف          جمعـية اسكان، ورغم ذ    

ولا زال النظام حتى يومنا هذا في       . وقرارات مختلفة ليس لها علاقة بنظام الأبنية والتنظيم       

باستثناء السكن الشعبي لا يسمح … من الخوض والتطرق لمشاريع الإسكان ) راحـة تامة  (

 ورد في النظام ثلاثة أنواع من الارتدادات        الـنظام بالاتصال الجانبي للمباني السكنية وقد      

ثم تنوع مقدار كل ارتداد في كل فئة سكنية، ثم أجازت الأمانة            ) أمامـي، جانبي، خلفي     (

لنفسـها أحياناً أن تضع ارتدادات خاصة في حالات خاصة ولو فكرنا ملياً وتأملنا تجربة               

فقد . رة ساذجة من أساسها   التطبـيق لوجدنـا أن فكرة تقسيم الارتدادات إلى ثلاثة هي فك           

تصـور المشرع أن القسائم رباعية الأضلاع وأنها تقع على شارع واحد يجاورها قسيمة              

ونجد كثير من   … وهذا لا يمكن أن يتحقق دائماً     … علـى اليميـن وأخـرى على اليسار       

ويبدو أن مقدار كل ارتداد قد   … الأراضي غير قابلة للسكن بالرغم من كبر مساحتها نسبياً        

تسـب اعتباطاً يتناسب مع النسبة المئوية والمساحة والواجهة التي وضعت أيضاً بشكل             اح

) د(تختلف عن تلك التي في سكن       ) أ(اعتباطي، فهل متطلبات التشميس والتهوية في سكن        

 .)7-6، 1995ذياب، (" 22مع أن الارتفاع واحداً
 

  طبيعة الوضع الإسكاني والحاجة السكنية3-3

 ألف  150جل فيه الإحصاءات وجود شقق فارغة تزيد عن         فـي الوقت الذي تس    

                                                           
مدير دائرة التنظيم   ( هذا القول يمثل رأي أحد المختصين العاملين في قطاع التخطيط والتنظيم الحضري بالأردن               -22

جود في نظام   والذي يشير بوضوح الى طبيعة الخلل المو      ) ومساعد الوكيل لشؤون التخطيط لدى أمانة عمان الكبرى       

 .الأبنية والذي يمكن بالتالي أن يتسبب في نشوء العشوائية
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 .23 ألف شقة سنويا30ًشقة، فإن هناك حاجة سكنية تزيد عن 

وقـد عجـز القطاع العام للإسكان عن حل هذه المشكلة وليس هناك تنظيم فعال               

للمؤسسات الاستثمارية والجمعيات التعاونية الخاصة التي يمكن أن تكون بديلاً عن القطاع            

 .م في تطبيق السياسات الإسكانية الرامية إلى حل مشكلة السكن لذوي الدخول المتدنيةالعا

أما على صعيد التجمعات العشوائية فهي الناتج الطبيعي الذي يعكس صورة سوء التنظيم             

 .العام الذي تم التطرق إليه سابقاً

تغيير السكن  كما وتعتبر نسبة كبيرة من الحاجة السكنية الحالية في الأردن نتيجة ل           

) وليس هناك إحصائيات تشير إلى الحجم الحقيقي  لهذه المشكلة         (الرديء معيشياً وصحياً    

% 66فعلى سبيل المثال تزيد نسبة المباني غير المرخصة في مدينة الزرقاء بالأردن عن              
، وهـذه إشـارة إلى أن هناك نسبة مرتفعة من هذه المباني يمكن أن تكون غير قابلة                  24

 .للسكن

 ـ  بوضع استراتيجية إسكان    198725د قامـت وزارة التخطـيط الأردنية عام         لق

للمملكة تم من خلالها دراسة مفصلة للحاجة السكنية، فوجد أن هناك عجز في تلك الفترة               

 سنة من تاريخ    20 ألف شقة سكنية سنوياً قدرت لمدة        15يصـل إلـى مـا يقـارب من          

 .الدراسة

 العامة للإسكان والتطوير الحضري أن أمـا فـي الفـترة الحالية فتقدر المؤسسة    

 . شقة سكنية سنويا31.000ًمتطلبات المملكة الإجمالية هي 

 بأن هناك زيادة في العرض على الشقق        1994وتـدل الإحصائيات العامة لعام      

ويؤكد محمود  .  ألف شقة  150السـكنية، حيـث بلـغ عدد الشقق السكنية الفارغة حوالي            

                                                           
 دراسة استطلاع ومسح الأراضي السكنية في       – المؤسسة العامة للاسكان والتطوير الحضري       – قسـم التقيـيم      -23

 1998الأردن لعام 
 ، وقد تم بعد ذلك 1993 قامـت بلديـة الـزرقاء بطلب أحكام تنظيم خاصة من قبل مجلس التنظيم الأعلى عام      -24

وقد أدى ذلك إلى    .  للترخيص قابلةالموافقـة علة نظام جديد يعتبر جزء كبير من المباني المخالفة للنظام في المدينة               

الحسبان عيادة، تجربة بلدية الزرقاء في التنظيم،       %.  97=  إلى   1998رفع نسبة المباني المرخصة في المدينة عام        

 2000 عمان – المؤسسة العامة للإسكان والتطوير الحضري –ييم قطاع الاسكان الندوة السنوية الخامسة لتق
  1987 عمان - التقرير العام لاستراتيجية السكن – وزارة التخطيط -25
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 الأردن يشير إلى أن سبب الفائض في الإسكان يعود           أن العرض والطلب في    26الشـوحة 

إلـى عدم ملائمة أجور المساكن للمستأجرين وعدم رغبة المؤجر بتخفيض أجور السكن             

إلـى الحد المطلوب وخصوصاً أن معظم المؤجرين هم من الأفراد وليسوا من الشركات              

بدأ المنافسة في تحديد  المنظمة والتي تتجاوب بمرونة أكبر مع الأسعار والأجور واعتماد م         

الأسـعار، لأن ارتفـاع الأجـور وأسعار الأراضي يؤثر على الطبقة الفقيرة ولذلك فإن               

 ألف وحدة لا يعني عدم وجود أزمة سكنية في          150الفائض من المباني السكنية المقدر ب       

 .27المملكة وإنما تفاوت كبير بين نوعية العرض والطلب من الناحية الاقتصادية

نستنتج أن هناك ما يستدعي إعادة النظر في قضية العقود والإيجارات           مـن ذلك    

السـكنية لكـي يكون هذا الأمر عادل بين الطرفين المالك والمستأجر مما يضمن حركة               

 .جديدة في سوق العقارات وتنشط عمليات الاستثمار وإشغال الشقق الفارغة

ع قانون معدل لقانون    واسـتدراكاً لهـذا الأمر فقد قامت الحكومة الأردنية بوض         

، ينظم هذا القانون علاقة جديدة بين المالك        2000 لسنة   30المالكيـن والمسـتأجرين رقم      

والمسـتأجر بهـدف تحريك السوق العقاري المتعلق بالمباني السكنية المؤجرة خاصة في             

السنين التي مضت، حيث تتواجد نسبة كبيرة من هذه المباني حالياً في أوضاع سيئة نتيجة               

لنقص الصيانة أو نقص التدخلات الإنشائية الممكنة لتطويرها وتحديثها وخاصة تلك التي            

 .تم تأجيرها منذ عشرات السنين وبقيت على حالها ليومنا هذا

وبصـفة عامة فإن القانون المعدل سوف يعمل على تشجيع تأجير عدد كبير من              

خلال الدراسة السابقة لهذه    ولكن  . الشـقق الفارغـة، وهذا يحتمل تخفيف الحاجة السكنية        

الشقق غير المشغولة فقد تبين بأن معظمها يوفره القطاع الخاص لذوي الدخول المتوسطة             

                                                           
، ورقة عمل مقدمة ضمن أعمال ندوة تقييم قطاع         12 الأبعـاد الاقتصـادية لقطاع الإسكان في الأردن، صفحة           -26

 1995 -الاسكان، عمان
، هذا ويذكر   % 24 بأن نسبة الاستئجار إلى امتلاك السكن في الأردن أصبحت           1994 الإحصائيات لعام     وتشير -27

 دينار شهريا، وهذا بسبب     100تقل عن   % 83 ديناراً شهرياً و     50من الإيجارات تقل قيمتها عن      % 50أن أكثر من    

بق الذي لم يكن متناسب مع حركة السوق         قـدم عقـود الإيجارات وقلة الإيجارات الحديثة ، وهذا سببه القانون السا            

السارية والأسعار القديمة، وهذا ساعد في عدم تشجيع المستثمرين بتأجير = الحالية مما خلق فجوة كبيرة بين الأسعار 

 .السكن وتفضيل الأغلبية بيع الوحدة السكنية عوضا عن تأجيرها
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والمـرتفعة، وهذا يعني أن الطبقات الفقيرة من المجتمع لن تستفيد كثيراً من هذا القانون،               

يمة الأجرة  بـل ربمـا تـزيد مشكلاتها السكنية بسبب تحديد وقت لنهاية العقود وزيادة ق              

 .28) من القانون3انظر المادة رقم (الشهرية للشقق 
 

  ضعف الإمكانيات المادية ومشاكل التمويل 3-4

 بأن قيمة السكن متوسط الحال في       1994دلـت نـتائج المسح الوطني للمساكن        

وهو مبلغ كبير لا تستطيع نسبة      . الأردن يـزيد عن ستة أمثال معدل دخل الأسرة السنوي         

 . الأسر الأردنية توفيره إلا من خلال حصولها على تمويل منظمكبيرة من

إن مؤسسـات الـتمويل المنظمة في الأردن تقوم بدور محدود في تمويل  الإسكانات لا                "

 ، هذه المؤسسات لا تغطي في       94حسـب المسـح الوطني للمسكن لسنة        % 20يـتعدى   

% 75لإسكان فإنه يمول لغاية     الغالـب كامل كلفة إنشاء الوحدة السكنية ، ففي حالة بنك ا           

من قيمة الوحدة ، أما البنك الإسلامي فيمول فقط جزء من مواد البناء، هذا ويذكر بأن بنك 

الإسـكان والبـنك الإسـلامي يمـثلان أكبر مؤسستين للتمويل في الأردن ، حيث بلغت                

 منهم قروض   1994 مليون دينار عام     183القـروض من كافة الجهات المقرضة حوالي        

 ـ  مليون دينار قروض    45 مليون دينار حيث خصصت منهم       119نك الإسـكان بمـبلغ      ب

 ).13، 1995بصبوص، " (لإسكان ذوي الدخل المحدود

وهـناك مشـكلات أخرى في التمويل نذكر منها صعوبة حصول الفئات الفقيرة             

الأكـثر حاجة للتمويل من خلال القروض الإسكانية، وذلك لأن مؤسسات التمويل تشترط             

وهذه . د كفيل ووجود دخل ثابت أو موجودات لدى المقترض ضمانة لسداد القرض           وجـو 

 .الاشتراطات غالباً لا تكون متوفرة لدى هذه الفئات

كذلك فإن الكثير من الأسر لا تلجأ إلى مؤسسات التمويل الرسمية للحصول على             

                                                           
ار في إشغال المأجور، بعد انتهاء مدة أجارته         علـى الـرغم مـن أي اتفاق مخالف يحق للمستأجر الاستمر            - أ -28

العقديـة، وفقا لأحكام العقد وشروطه وذلك فيما يتعلق بعقود الإيجار السارية المفعول قبل سريان أحكام هذا القانون،          

 . ما لم يتم اتفاق آخر بين المالك والمستأجر2010-12-31على أن تنتهي هذه العقود في 

 تنعقد بعد نفاذ هذا القانون فتحكمها شروط العقد المتفق عليه أكان العقار مخصصاً للسكن                أما عقود الإيجار التي    -ب

 .أو لغيره، وينقضي عقد الإيجار بانتهاء المدة المتفق عليها
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 .الإسلاميةالقروض الإسكانية رغم حاجتها بسبب عدم انسجام نظام القروض مع الشريعة 

 150من الناس يقل دخلها الشهري عن       % 31 أن نسبة    94وقـد بينت الإحصائيات لعام      

 100يقل دخلها عن    % 13ديـنار وهـذه تمثل الفئة ذات الدخل المتدني في المملكة منها             

 .دينار

آلاف دينار  ) 5-3( فإن العائلة تحتاج ما قيمته       29وحسـب دراسة وزارة الإسكان    

 من الحصول على الناتج المقدم من السوق وبعد ذلك الالتزامات           مـن المدخـرات لتتمكن    

31 دينار، بالتالي فإنه سيكون من الصعب على نسبة تزيد عن            100-50الشهرية بمعدل   

مـن المواطنيـن أن يحسنوا وضعهم السكني إلا في حالة قروض ميسرة على فترات               % 

من الدخل الشهري   % 20ن  زمنية طويلة الأجل دون دفعة أولى، ويقل القرض الشهري ع         

للأسـرة وهذا يدل نظرياً على أن نسبة تزيد عن ثلث السكان يمكن أن يكونوا في وضع                 

سـكني صعب مما يجعلها تضطر إلى معالجة حاجتها السكنية من خلال مباني ذات طابع               

 .عشوائي
 
  قصور القطاع العام في الانتاج الإسكاني لذوي الدخول المتدنية3-5

% 12 فإن القطاع العام يساهم بحوالي       1994سكان والمساكن لعام    حسب تعداد ال  

 .من الإنتاج الإسكاني في الأردن

أمـا الفـترة التـي تلت ذلك العام فقد تغيرت سياسة الدولة في العمليات البنائية                

 .واقتصر دورها على مشاريع تنظيم المواقع والخدمات

 تكن كافية لمواجهة العجز  لم1994إن معظم مشاريع مؤسسة الإسكان حتى عام "

المتناهـي فـي تلبية الحاجة السكنية لذوي الدخول المتدنية، خاصة وأن معظم مستفيدي              

الإسكانات المذكورة كانوا من موظفي الحكومة ذوي الدخول المتوسطة والمرتفعة نسبياً،           

على ولم يكن أمام ذوي الدخل المتدني من خيار سوى العيش في شقق مكتظة أو الاعتداء                

لذلك تم تغيير سياسة إنجاز المشاريع الإسكانية الجاهزة واعتمدت سياسة          .. أراضي الغير 

إسـكانية تمكينـية تحاول حل مشكلة السكن بالأردن عن طريق توفير الأرض والتنظيم              
                                                           

 – المؤسسة العامة للإسكان والتطوير الحضري       –  الندوة السنوية الخامسة لتقييم قطاع الاسكان         - التقرير العام    -29

 2000عمان 
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 .والتمويل المناسب

ولكن في حقيقة الأمر فقد تبين أن المستفيدين من المشاريع الحالية يقعون ضمن             

 دينار شهرياً فما أكثر وأن الفئات التي تقع على أسفل           170 التي يصل دخلهم إلى      الفـئات 

 ).4، 1995الخياط، " (هذا الدخل لا تستطيع الاستفادة من معظم القطع في المشاريع

من قيمة الأرض على شكل أقساط      % 5وبالـرغم مـن أن المؤسسـة اتبعت سياسة دفع           

من دخل الأسرة  % 30 يتجاوز القسط الشهري بحيث لا% 7 سنة وبفائدة 15شهرية لمدة 

فإن هذا كله لم يكن كافياً باعتبار أن هناك فئة لا تقل عن ثلث عائلات سكان المملكة يقل                  

 دينار، وأن هذا الدخل لا يوفر عادة للعائلات إمكانية تغطية           150دخلهـم الشـهري عن      

ي، ناهيك عن الدفعة المصـاريف المعيشـية اليومـية، أضف إلى ذلك قيمة القسط الشهر      

 . الأولى من قيمة الأرض

أمـا بالنسـبة لمشـروعات تطويـر مناطق السكن العشوائي فليس هناك حالياً              

مشـروعات أو خطـط مستقبلية من خلال القطاع العام تبين أسلوب معالجة هذه المشكلة               

 .ودور هذا القطاع في حلها
 
 ظم وغير المنظم مشكلات القطاع الخاص في الإنتاج الإسكاني المن3-6

 :ينقسم القطاع الخاص  إلى

 قطـاع مـنظم يـتكون مـن المستثمرين، وهم شركات تجارية ومؤسسات استثمارية               -أ

 .وجمعيات تعاونية

 قطـاع غير منظم، يتكون من أشخاص أو أسر يقومون بالبناء بأنفسهم أو من خلال                -ب

 .متعهدين ومقاولين

 مؤخراً في الأردن وخاصة في وقـد وجـد أن القطـاع الخاص المنظم قد نشط    "

 بعد أن 1998من إجمالي إنتاج المساكن في المدينة عام     % 19.9عمـان ليصل إلى نسبة      

 . 1994عام  % 8.5كان نسبته 

وتسـتحوذ العاصـمة الأردنـية النسبة العظمى من الشركات الاستثمارية على            

 الغربية، وهذا   منها تعمل فقط في منطقة عمان     % 10ونسبة تزيد عن    . مسـتوى المملكة  

يعنـي أن الغالبـية العظمى من الإنتاج الإسكاني المنظم يخدم الفئة ذات الدخل المتوسط               
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 )5 ، 2000العزة ، ". (والمرتفع وليست تلك الفقيرة

بالتالـي فإن القطاع الخاص المنظم يخدم مصالح السوق الاستثماري الحر بصفة            

انية الموجهة لذوي الدخل المتدني التي      عامـة ولا يمكـن أن يكون بديلاً للمشاريع الإسك         

 .1994كانت تقوم بها الدولة قبل عام 

هـذا ويذكـر بـأن هناك معوقات تحول دون أن يكون هناك دور فعال من قبل                 

فمثلاً ليست هناك   . القطـاع الخـاص المنظم في حل مشكلة السكن لذوي الدخل المحدود           

سكانية الأخرى في امتلاك الأراضي     تسهيلات خاصة بالجمعيات التعاونية والمؤسسات الإ     

بأسـعار منخفضـة وحسـب شروط معينة تشجعها في تكاليف الاستثمار الإسكاني لذوي       

 .الدخل المتدني

  بعض أساليب المعالجة-4 
 
  خبرات بعض الدول في معالجة مشاكل السكن العشوائي4-1

يعته في  لقـد تعددت المحاولات والخبرات في معالجة السكن العشوائي حسب طب          

 :معظم دول العالم وتركزت الحلول بشكل عام على ثلاثة أساليب رئيسية

 . تدخل مباشر من الدولة من خلال بناء وحدات سكنية جديدة رخيصة التكاليف4-1-1

طبـيعة هـذا النوع من التدخل تشكل عادة عبئاً مادياً باهظ التكلفة على الدولة خصوصاً                

شرة عليها مما يثقل ميزانيتها وخاصة إذا كانت فقيرة         لأنهـا لا تعـود بمـنفعة مادية مبا        

اقتصادياً، ولهذا السبب نجد نسبة هذا النوع من التدخل محدوداً مقارنة مع عدد التجمعات              

 مليار دولار لإعادة تخطيط المناطق      116قدرت  ب    "العشوائية المنتشرة في العالم والتي      

 )1993خطاب، " (العشوائية في الدول النامية

تعتـبر تجربة مؤسسة الإسكان في الأردن أكبر شاهد على عدم إمكانية الدولة             و

في حل مشكلات السكن لذوي الدخل المتدني، حيث أن أغلبية المنتفعين من هذه             " الفقـيرة "

 لم يكونوا من ذوي الفئة محدودة الدخل أو تلك التي تعاني من             - كما قيل سابقاً     -المباني  

التالي فقد ساهمت تجربة مؤسسة الإسكان بحل مشكلة السكن         مشـاكل السكن العشوائي، ب    
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 .30العشوائي بنسب محدودة جداً

فقد استخدمت استراتيجية   ) على سبيل المثال  (أمـا فـي جمهورية مصر العربية        

شاملة لتقليص أزمات السكن لديها، فقد تميز الإنتاج الإسكاني بقوة تدخل القطاع العام في              

مثل مدينة السادات   (ن القرن الماضي، حيث تم بناء مدن جديدة         السـبعينات والثمانينات م   

في المناطق الصحراوية، ساهمت في ) الخ.. والعاشر من رمضان والعبور و ستة أكتوبر       

خفض الحاجة السكنية، من خلال توفير سكن رخيص التكاليف نسبياً، وقد تم اتباع خطط              

ير كامل التشطيب، ورفع الكثافات     مخـتلفة لتخفـيض الـتكلفة، مثل استراتيجية السكن غ         

 .السكانية مع تقليص تكلفة البنية التحتية

و تعتـبر الـتجربة المصرية إحدى الخبرات الإسكانية الهامة في الوطن العربي             

نسبة إلى كمية التدخل الذي جرى على أرض الواقع، وهي خبرة تستحق الدراسة والتقييم              

خطيط المتكامل للمدن الجديدة، وأثر هذه مـن جوانـب عديـدة جدا وخاصة من ناحية الت       

 .السياسات الشمولية في خفض مشكلة السكن العشوائي

وبالـرغم من قوة التدخل الإسكاني في مصر والمحاولة في خفض التكلفة البنائية     

 كما –إلا أن مشكلة السكن العشوائي ما زالت قائمة ويعتبرها بعض المختصين المصريين 

ادة مستمرة، وهذا يعني أن التدخل الرسمي في حل المشكلة من خلال             في زي  -رأينا سابقاً   

بناء وحدات سكنية جديدة يبقى محدوداً ويحتاج إلى دعم من نوع آخر يعتمد بشكل أساسي               

 .31على جهود الناس المعنيين مباشرة في المشكلة السكنية

                                                           
 ومـن أهـم أسباب هذا الفشل في تلبية الحاجة السكنية خصوصاً لمن ليس له سكن أو يعيش في أوضاع سكنية    -30

مـتردية، تعود إلى التكلفة الباهظة لثمن الوحدات السكنية الجديدة نسبة إلى معدل دخل الأسرة الأردنية، حيث تزيد                  

من دخل الأسرة شهرياً، أضف على ذلك الدفعة        % 50أحـياناً قـيمة الأقساط الشهرية التي تطلب من المنتفعين عن            

.   دينار أردني  2500الأولى التي يجب على المنتفع تسديدها قبل أن يسكن والتي بلغت في بعض المشاريع الإسكانية                

 دينار دفعة أولى    2000 حيث يدفع المنتفعين     1992البتراوي مثلاً، في مدينة الزرقاء، بني عام        = = مشروع إسكان   

 م مربع ولمدة    225 ديناراً شهرياً في مقابل تملكهم لوحدة مساحتها         85نهم في الشقة، والقسط الشهري بقيمة       عند سك 

 . عام17
 800 لقـد تحدث وزير الإسكان السيد محمد سليمان أمام مجلس الشورى عن المدن الجديدة وقال أنها استوعبت          -31

، هذا ويذكر أنه قد بدأ التخطيط       ) القاهرة 1999 -بر     نوفم – 12نقلاً عن جريدة المساء الأسبوعية      (ألـف نسـمة     

 ، وكان من المتوقع أن تحتوي هذه المدن على 1976 مدينة جديدة في المناطق الصحراوية في مصر عام 11لإنشاء 
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ا الدولة حسب    توفـير البنى التحتية والحد الأدنى من الخدمات في مواقع تحدده           4-1-2

 .خطة إسكانية معينة

وقـد استخدمت هذه الطريقة في دول كثيرة مثل الهند والباكستان وإيران ومصر             

وغـيرهم من الدول، يتم من خلالها تنظيم مواقع من حيث البنى التحتية والخدمات لجعلها         

ن السك(جاهـزة لاسـتقبال سـكان جدد، وتم أيضاً استخدام أسلوب السكن القابل للتطور               

، يقـوم الناس من خلالها ببناء مساكنهم حسب حاجاتهم وإمكانياتهم طبقاً لتصميم             )الـنواة 

 . وحدة سكنية مبسطة تجهز خصيصاً لنمو المبنى بالأسلوب التدريجي المرن

وقد عملت دائرة التطوير الحضري على تطوير بعض المناطق في الأردن بأسلوب السكن           

 بعد دمجها مع مؤسسة الإسكان التي تقوم حالياً         1992 النواة، ولكنها توقفت عن ذلك عام     

 ).14، 1995المومني، عصفور، (بمبدأ تنظيم الموقع والخدمات 

ولكـن كمـا سبق الإشارة إليه فإن هذه التجربة ما زالت بحاجة إلى تطوير في                

 الأردن بسبب ارتفاع قيمة الأرض مما أدى إلى انتفاع الطبقة المتوسطة وليست الفقيرة من

 .هذه المشاريع

 هـدم كامل للتجمعات العشوائية وإعادة بناءها من خلال استخدام طرق تقلل من              4-1-3

 .تكلفة التدخل قدر الإمكان

تخـتلف هـذه الطـريقة عن الحل الأول الذي تحدثنا عنه في أنه يقتضي على                

افية المخطط دراسة مفحصة لأوضاع سكان التجمع العشوائي من النواحي الاجتماعية والثق        

والاقتصـادية، وتوضع على أثر هذه الدراسات حلول تخطيطية ومعمارية بحيث تتناسب            

 .مع حجم المشكلات القائمة وطبيعتها

 :وفيما يلي نعرض تجربة تعكس بعضاً من هذه المفاهيم

  الأردن -تجربة شرق الوحدات 

تعتـبر تجـربة مشروع شرق الوحدات التي قامت بها دائرة التطوير الحضري             

                                                                                                                                                    
هذه ثمانية ملايين نسمة على الأقل، إلا أنه حسب تقرير الوزير سابق الذكر فإنه لم يتحقق الإنتاج السكني المتوقع في 

 ، مما أدى إلى تحجيم الدور الهام الذي كان مرجواً من هذه المدن في حل مشكلات مصر   1999المـدن حـتى عام      

 .السكنية
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، حيث أنه تم إعادة تخطيط تجمع سكني        �ريدة من نوعها في حل مشكلة السكن العشوائي       ف

 شخص والذي كان مكوناً من      5030 ، يسكنه      1985 هكتار عام    9.1عشـوائي مساحته    

 قسيمة كانت مبنية من الزينكو ومواد أخرى متردية لا تصلح للسكن من نواحي بيئية          524

 . وصحية وإنشائية 

ك مشاركة شعبية كبيرة مما أكد نجاحاً ملحوظاً لهذه التجربة في           لقـد كانـت هنا    

بدايـة الأمـر حيـنما تم تمليك الأرض للسكان، حيث أبدى الناس اهتماماً واضحاً وقامو                

بصـرف مدخراتهم وباعوا مصاغهم لشراء قطع الأراضي وتطوير مساكنهم بعد تأكدهم            

 .33أنها ستقع في نطاق ملكهم الخاص

25من قيمة الأرض، وتم تقسيط بقية المبلغ بما يعادل          % 5مسبقاً  وقد دفع الناس    

قدر دخل الأسرة الشهري في تلك الفترة حسب دراسات         (مـن دخـل الأسرة الشهري       % 

 ).  دينار145دراسات دائرة التطوير الحضري ب 

وتـم إعـادة تنظـيم الموقـع وتخطيطه بطريقة تتماشى مع الطرق والممرات              

شروع، بالإضافة إلى عمل قسائم ملكيات صغيرة لم تشكل عبئاً مادياً           المتواجدة بمنطقة الم  

 .م مربع120 – 80كبيراً على المنتفعين حيث تراوحت بين 

وقـد نظمـت المنطقة من خلال توفير الخدمات والبنية التحتية الضرورية مثل             

 الكهـرباء والمـاء والمجـاري وتم بناء موقع الحمام في كل بيت لتحديد مكان الصرف               

 .34الصحي، وتسلم الناس مساقط أفقية تساعدهم في تصميم المبنى وتوزيع الفراغات

                                                           
  1991تم دراسته وتنفيذه من قبل دائرة التطوير الحضري بالأردن وحاز على جائزة الأغاخان عام = 
 )2000 الباحث في المنطقة عام حسب ما تحدث به الناس نتيجة لاستطلاع الرأي الذي قام به (-33
 وقد قام الباحث بإجراء بعض المقابلات مع ساكني هذا التجمع بهدف التعرف على الوضع العام تمهيداً لدراسات                  -34

وتم . مفصلة ذات منهجية وأسس علمية فيما يتعلق بالقضايا المختلفة الخاصة بطرح الاستبيانات واستطلاعات الرأي             

حاور التخطيطية والتنظيمية والاجتماعية والبيئية، وتم مقابلة عدد محدود من المقيمين لا            طـرح أسئلة عامة حول الم     

 . شخصاً، وقد اختيرت شرائح مختلفة منهم حسب الثقافة والسن والعمل20يتجاوز العدد الكلي 

ريع على  وظهـرت هـناك ملاحظات هامة جديرة بتسليط الضوء عليها بهدف التحقق من نتائج هذا النوع من المشا                 

 : عام على عمر المشروع ، وفيما يلي يمكن إيجاز بعض من هذه الملاحظات15أرض الواقع بعد مرور 

 . من ناحية تنظيمية يعاني الناس من عدم وصول سيارات الإسعاف والطوارئ إلى أماكن قريبة من منازلهم-
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  دينار 30يلاحظ أيضاً من المشروع بأن الدولة باعت للناس قطعة الأرض بقيمة 

، وبالتالي  1986م مـربع، وهذا يزيد بقيمة الضعف على الأقل لسعر تلك الأرض عام              / 

اً حيث ساعدها ذلك في تغطية مصاريف البنية        فقـد اسـتفادت الدولـة من المشروع مادي        

التحتـية وتكالـيف المشـروع بصفة عامة، ولكن الناس لم يشعروا بقيمة هذا المبلغ لأن                

 .قسائمهم كانت صغيرة كما رأينا وتم تقسيط ثمنها خلال فترة زمنية طويلة

ا ما توفرت من هذه الخبرة نستنج أن الناس يمكن أن يساهموا في حل مشكلاتهم السكنية إذ          

الوسـائل التنفـيذية لذلك وخاصة فيما يتعلق بالتمويل والقرض المريح، ودون أن تتكلف              

 .الدولة أي خسائر

إن الوحـدات السكنية التي كانت قائمة في المنطقة كانت جميعها مكونة من مواد              

هشـة غير ثابتة، حيث كانت الجدران والأسقف عبارة عن قطع مجمعة لمخلفات الأبنية              

الخ، بالتالي فلم   … " صفيح وكرتون وألواح زينكو   " هو متوفر في أماكن الخردة من        ومـا 

                                                                                                                                                    
ري وذلك بسبب صغر مساحة      تعـدي معظـم الـناس على خطوط الارتداد الذي فرضته دائرة التطوير الحض              -= 

 الأرض المخصصة للبناء

نتـيجة للنقطة السابقة فقد ظهرت مشكلة كبيرة في الخصوصية بسبب تقارب المباني من بعضها البعض                 -

من الناحية الأمامية والخلفية، مما تسبب في معاناة مستمرة لدى السكان نتيجة للإغلاق المستمر للستائر والنوافذ 

 ) .3أنظر الصورة رقم (

 )4أنظر الصورة رقم (عدم توفر أماكن للعب الأطفال وتجمعات الشباب  -

يشعر بعض الناس بعدم الطمأنينة على أبنائهم نتيجة للظروف السائدة والتي يصفونها بأنها متدهورة نظراً                -

ر للحـالات المستمرة التي يسمعوا عنها أو يشاهدوها من مشاجرات وتعاطي بالمخدرات وبعض حالات الانتحا              

للأسـف ليسـت هـناك أرقام متوفرة عن هذه الحالات التي ذكرها الناس ، وهذا بلا شك يتطلب بحثا شاملا                     (

 ). لتقصي هذه المعلومات في الحي

انقسـام الـتجمع إلـى أحياء حسب العائلات الكبيرة أو الأماكن الأصلية التي قدم منها السكان مثل حي                    -

 .حي السبعاوية وحي الفوالجة وحي النعيمية و–الغزازوة 

وتسجل هذه الانقسامات مشاكل ومشاجرات بين الشباب التابعين للأحياء المختلفة، وفي الوقت نفسه يلاحظ الشباب أن 

 .هذه الظاهرة غير متواجدة في الحي الذي يقيم به عائلات متنوعة وليس لهم تسمية خاصة

تاج إلى توثيق من خلال دراسات اجتماعية شاملة        ومـن الجدير بالذكر بأن هذه الملاحظات تأخذ صفة العمومية وتح          

 . إحصائيات رسمية لنؤكد ما نقول- للأسف -في المنطقة ، ولا يوجد لدينا 

ونـود أيضاً التأكيد على أن المشكلات الاجتماعية التي ذكرت تحتاج إلى دراسة متعمقة لأخذ العبر من هذه التجربة                   

 .لمشابهةوتفادي الأخطاء في المشاريع المستقبلية ا
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يكن هناك أي تفكير في إعادة تأهيل هذه الوحدات السكنية نظراً لعدم منفعتها من النواحي               

 .الاقتصادية والمعمارية والصحية

 أمـا الوضـع العـام القائم في الأردن  فإن معظم التجمعات العشوائية أصبحت              

تتصـف بثـبات مبانيها المكونة من عناصر إنشائية اسمنتية ومسلحة في أغلب الأحيان،              

وهـذا الأمـر يتطلب سياسة تأهيل مختلفة ويحتاج إلى عملية تصنيف لتحديد طبيعة هذه               

 .السياسة
 
  النتائج والتوصيات المنهجية المقترحة لمعالجة السكن العشوائي2 – 4

تخللت هذا البحث في إبراز مشكلة هامة تتعلق        تركـزت الدراسات السابقة التي      

بقطـاع الإسكان الشعبي في الأردن بشكل خاص، هذه المشكلة ما زالت قائمة وما زالت               

 .تفتقر لحلول جذرية على مستوى المملكة

النـتائج والتوصـيات التي نوردها فيما يلي وضعت بصيغة منهجية عامة وذلك             

رة تحديد أسلوب عمل فني وعلمي موضوعي        الأول يتعلق بضرو   -: لسـببين رئيسـيين   

لمواجهة المشكلة بفعالية تامة قدر الإمكان، وهذا ما يلاحظه الباحث من خلال النقص في              

وضوح خطة واستراتيجية عمل شاملة لهذه المشكلة، وفي هذا الإطار هناك مسؤولية تقع             

ن أيضاً على   علـى عـاتق لـيس فقط  المؤسسات الحكومية العاملة في هذا القطاع، ولك              

الأكاديمييـن المتخصصين وذلك من خلال التأكيد على ضرورة نشر الأبحاث التي تدعم             

هـذا التوجه والتي يمكنها أن تساهم في تحديد السياسات المستقبلية لتقليل حجم الأضرار              

 .الناتجة عن السكن العشوائي
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 نحو استراتيجية شمولية لمعالجة السكن العشوائي

 33 
  

 
 
 
 

 مخطط وصور حي الوحدات



 أبو الهيجاء

 34

ت والإحصائيات الخاصة بطبيعة السكن العشوائي في       الثاني يتعلق بنقص الدراسا   

الأردن، فبالرغم من كبر حجم هذه المشكلة في المملكة إلا أننا لا نجد للأسف إحصائيات               

ودراسـات دقـيقة توفر معلومات أساسية حول طبيعة الأوضاع الاقتصادية والاجتماعية            

ى أن هناك حاجة إلى تحديد      والمعيشـية للسـكان في المناطق العشوائية، هذا بالإضافة إل         

مواقع هذه التجمعات العشوائية بعد تصنيفها ومن ثم رفع المباني السكنية من حيث الوضع              

، وهذا يشير إلى أننا ما زلنا نحتاج إلى قاعدة      35الخ… الإنشـائي والصـحي والخدماتـي     

تأسيسـية نـنطلق مـنها فـي الحكم الموضوعي على المشكلات التي نشاهدها عينياً في                

لتجمعات العشوائية، وذلك من خلال التحليل الدقيق لهذه الدراسات والإحصائيات التي لا            ا

يمكن أن توفرها جامعة أكاديمية أو هيئة محلية، وإنما هذا الأمر يحتاج إلى خطة دراسية               

 . عامة على مستوى المملكة

 وقد اقتصر هذا البحث على طرح منهجية علمية في أسلوب دراسة وتقييم مشكلة            

التجمعات العشوائية في الأردن مسلطاً الضوء على قضايا مرتبطة مع بعضها البعض من             

 .ناحية نظرية وعملية

بالتالـي فإن أحد أهم أهداف هذا البحث يتبلور في التأكيد على ضرورة التخطيط              

الشـمولي فـي معالجة مشكلة السكن العشوائي من ناحية، وفي إبراز الوسائل والأساليب              

مواجهة المشكلات القائمة وتجنب ظهور تجمعات عشوائية مستقبلية من ناحية          الممكـنة ل  

أخـرى، وهـذا ما تم عرضه من خلال تشعب القضايا التي بحثت والتي كانت ضرورية              

                                                           
 يمكن أن تستند عملية الرفع إلى استمارات بهدف التعرف على طبيعة أوضاع السكان الاجتماعية والاقتصادية                -35

والثقافـية، وذلـك لإشراك الناس في عملية الدراسة والاقتراحات التي تقدم لتحسين وضعهم وبيئتهم، لذلك فإنه من                  

 :ساسية لتحقيق أهداف الدراسة المرجوة، مثلالضروري أن تصمم استبيانات تركز على محاور أ

وحدة سكنية، الحالة الاجتماعية، المستوى التعليمي، الحالة الاقتصادية، المهنة، مكان          /عدد الأسر ( طبـيعة الأسرة     -

 )العمل

وحدة، مساحة المبنى، عدد الحمامات     /وحدة سكنية، عدد الأشخاص   /عـدد الغرف  ( طبـيعة المبانـي العشـوائية        -

 )ت الصحية داخل  المبنى، تاريخ بناء المبنى، ظروف البناء الإنشائية، ملكية الأرضوالدورا

  طبيعة حاجات السكان وآرائهم التطويرية-

  مدى تقبل السكان للقروض المصرفية-

  مدى ارتباط السكان بالبيئة والعلاقات الاجتماعية والنسيج الحضري الذي يقيمون به-
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 .لإثبات العلاقة المشتركة بينها للسيطرة على العشوائية بشكل جذري
 
 لعشوائي  المنهجية الفنية المقترحة لأساليب معالجة السكن ا4-2-1
 
  تصنيف السكن العشوائي وتحديد عملية التدخل المفضلة4-2-1-1

حسـب الخبرات التي تم عرضها سابقاً فإننا نستنتج أن هناك صعوبة في تغطية              

الحاجـة السكنية من خلال توفير مبان جاهزة مطابقة لمواصفات الأمن والصحة والراحة             

 . لتسكين الناس

 أماكن سكنهم الأصلية إثناء فترة إعادة البناء،        إن تنظـيم عملية إخلاء الناس من      

يعتبر غاية في الصعوبة، حيث تضطر الدولة إلى إخراج الناس من منازلهم المتردية دفعة              

واحـدة أو علـى مـراحل متتالية وتسكينهم مؤقتا في وحدات سكنية تصمم خصيصاً في                

  .منطقة قريبة من المشروع أو في مساكن تؤجر مؤقتاً لهذا الغرض

لذلك فإن هذا النوع من التدخل الذي يواجه عقبات تنظيمية واقتصادية كانت سبباً             

 .في تقليص حجم التدخل الحكومي الأردني لحل مشاكل السكن العشوائي بشكل عام

  من حيث الموقع والعمارة      تصنيف السكن العشوائي  وهـذه النتـيجة تدفعنا إلى       

 في تقليص المشكلة وتدفع في وضع حلول بهدف وضع بعض الأفكار التي يمكن أن تساهم

 :عملية التدخل المفضلةعملية وواقعية قدر الإمكان من خلال 
 
  الموقع والنسيج العمراني-أ

فـي الـبداية يجـب تحديـد مواقع التجمعات العشوائية في الأردن على خرائط               

 :واضحة، ويبين عليها أيضاً طبيعة هذه المواقع من حيث

والملائمة هنا تأخذ معاني مختلفة بالنسبة للبيئة والصحة        : ملائمـة الموقع للسكن    -

والأمن  والتخطيط العام للتجمعات السكنية وعدم الضرر في المصالح الاقتصادية أو            

 .  الخ.. الآثار 

 .ويعني صلاحيتها لعمليات البناء من ناحية التحمل الإنشائي:  ملائمة التربة للبناء-

يمكن أن تؤثر طبيعة    : احية الهوية والنسيج التقليدي   القـيمة المعنوية للموقع من ن      -
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النسـيج العمرانـي علـى الحلـول الممكنة سواء للهدم أو للتأهيل، فطبيعة الطرق               

والممـرات والكتل والفراغات قد تكون سبباً في استخدام أسلوب التأهيل عوضاً عن             

ة إلى توطيد   الإزالـة والإحـلال وذلك حسب فلسفة التأهيل التي يمكن أن تكون رامي            

علاقـات الـناس الأصـلية مع بعضها من خلال الإبقاء على النسيج الذي تم تكوينه                

حسـب حاجـاتهم وعـاداتهم وعلاقـاتهم، مما أدى أن تكون بيئة مستقرة لها نمطها          

 .وتاريخها الخاص

بالتالـي فإن ملائمة الموقع والتربة للسكن، بالإضافة إلى الاهتمام بالنسيج القائم            

 .اصر رئيسية في تقييم طبيعة التدخل الممكنة في التجمعات العشوائية المختلفةتعتبر عن
 
  التصنيف الإنشائي للمباني -ب

تأهيل الوحدات السكنية لا يعني بالضرورة الحفاظ على جميع المباني وتطويرها           

فـي الموقـع، لأنـه في كثير من الأحيان تتواجد هناك وحدات لا يمكن تأهيلها لأسباب                 

 :ة، وفيما يلي نوجز تصنيف مبسط لهذه الوحداتمختلف

وهي الإنشاءات المكونة من مواد قوية      : وحـدات سـكنية يمكـن الحفاظ عليها        -

 ).  الخ…خرسانة واسمنت مسلح وتشطيبات (

وهي الإنشاءات المكونة من مواد قوية      : وحدات سكنية يمكن الحفاظ عليها جزئياً      -

 .زاء الأخرىجزئياً، فيتم الحفاظ عليها وتهدم الأج

وهي الوحدات المكونة من مواد رديئة ولا       : وحدات سكنية لا يمكن الحفاظ عليها      -

 .تصلح لإعادة التأهيل
 
 
 

  تحديد وتقييم عملية التأهيل4-2-1-2

من الأهمية بمكان مراعاة التصنيف السابق في إقرار طبيعة التدخل في التجمعات       

وإحداث عملية  ) قدر الإمكان (م السكاني   العشـوائية واللجـوء إلى إبقاء الناس في نسيجه        

التأهيل بطريقة تدريجية، ويتم ذلك من خلال إعادة تنظيم البنية التحتية والخدمات وتأهيل             

المبانـي السكنية مع مراعاة شبكة الطرق والممرات الأصلية وموقع كل وحدة سكنية في              
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 .وضعها الطبيعي

خبراء المعنيين بقضايا السكن  له الكثير من الباحثين وال هـذا الأسـلوب يدعـو   

العشـوائي، وهـناك العديد من عمليات التأهيل حدثت في الدول الفقيرة وركزت معظمها              

 .على تحسين البنية التحتية والخدمات في المناطق العشوائية

وقد لوحظ أن الخبرات المنظمة لتأهيل المباني السكنية من خلال القطاع العام في             

دة، وغالبا ما يقوم الناس أنفسهم بتأهيل مبانيهم السكنية من خلال           هذا المجال تعتبر محدو   

 .إنشاء الأعمدة الحاملة للأسقف والجدران مع الحفاظ على جزء كبير من المبنى الأصلي

وهـناك أمـثلة عديدة على تطور أحياء كبيرة قام الناس من خلالها ببناء طوابق               

ناعة في الزرقاء ومخيمات اللاجئين في      مثل حي ج  (متعددة فوق البناء العشوائي الأصلي      

 ).بعض الدول العربية وفي فلسطين و غيرها

ونتيجة لغياب التنظيم المبرمج لعمليات التأهيل هذه فإن مشكلات السكن العشوائي           

تتضاعف وتتفاقم يوماً بعد يوم خصوصاً بسبب الزيادة السلبية للكثافات السكانية نسبة إلى             

الخ، وكما أن هناك مشكلات تنظيمية ومالية يواجهها         .. الخدمـات والظـروف الصحية    

الـناس من خلال تنفيذ الأعمال التأهيلية، مما يؤدي إلى زيادة تكلفة التأهيل نسبياً، وذلك               

بسبب غياب مؤسسات منظمة مثل الجمعيات التعاونية غير الهادفة للربح، والتي يمكن أن             

م المعماري المتكامل وشراء المواد والمعدات      تقوم بتنظيم عمليات البناء من خلال التصمي      

 .بأسعار الجملة، مما يؤدي في النهاية على تخفيض تكلفتها الإجمالية

إن عملـية التأهـيل تحتاج إلى تقييم مركز، حيث أنه إذا كان البديل الآخر وهو                

الإزالـة والإحلال قد يوفر في بعض الحالات سهولة أفضل بالنسبة لمعالجة المشاكل من              

الناحـية المادية والتنظيمية فمن الأولى اتباع الإزالة والإحلال وهذا يعتمد على طبيعة كل            

 .حالة من الحالات  على حدة حسب ما تم ذكره في تصنيف عملية التدخل السابق

ولتسـهيل عملـية التقييم يمكننا طرح بعض الإيجابيات التي نستنتجها من خلال             

 :أسلوب التأهيل

 يع السكاني القائم وترابط الجيران مع بعضهم البعض الحفاظ على التجم -

إمكانـية تأهـيل المبنى في فترة زمنية قصيرة نسبة إلى الحد الأدنى من الفترة                -
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 .36المطلوبة لإسكان العائلة في حالة هدم المبنى وإعادة بنائه

 الحفاظ على المبنى من ناحية تاريخية وعاطفية  -

 ل الركامالتوفير النسبي في تكلفة الهدم ونق -

 التوفير النسبي في البناء من حيث الجدران والتشطيبات الأصلية -

 :ويجب قبل إقرار عملية التأهيل التأكد من

 إمكانية توصيل المنطقة بالخدمات والبنى التحتية اللازمة بتكلفة مقبولة نسبياً -

اد إمكانـية توفير الحلول المعمارية لتأهيل السكن القائم متوخين الكفاءة والاقتص           -

 والثقافة المحلية مع مراعاة الظروف البيئية والمناخية

تجنـب خلق تجمع إسكاني عشوائي جديد من خلال حل مشكلة السكن العشوائي              -

 .وليس التأكيد عليه

إمكانـية التغلب على مشكلة توفير سكن وذلك بمعالجة جزئية منه، مع استعمال              -

 .   باقي المبنى عند الاضطرار
 
 طيطية والتنظيمية المقترحة لمعالجة السكن العشوائي المنهجية التخ4-3

 

  التخطيط الاستراتيجي العام4-3-1

تفعـيل دور مؤسسات الدولة المعنية في شئون التخطيط في وضع آليات تنظيمية             

 :وفنية لمواجهة السكن العشوائي وذلك من خلال

وصاً تجهـيز قاعدة قانونية وتشريعية تتناسب مع مشكلات العصر الحديث وخص           -

 .فيما يتعلق بطبيعة الأوضاع السكنية القائمة وسبل التطور المستقبلي

 : كما يلي79لذا يجب تعديل قانون تنظيم المدن والقرى رقم 

يضاف إلى الدراسات الواجب إنجازها عند تحضير       ) : 14(مـادة رقم     -

المخططـات التنظيمية دراسات خاصة بالتجمعات السكنية العشوائية من         

 .ا وطبيعتها والخصائص الاجتماعية والاقتصادية لساكنيهاحيث نوعيته
                                                           

 غرف نوم ومنافعها من خلال إنشاء أعمدة جديدة وتغطية السقف بالاسمنت            3ن   تأهـيل وحـدة سكنية مكونة م       -36

المسـلح قـد يستغرق شهر واحد، أما هدمه وإعادة بناءه فيحتاج  إلى ثلاثة أشهر كحد أدنى، لأن عملية إعادة البناء                      

 . الخ… تتطلب، الوقت اللازم للتشطيبات الداخلية من بلاط وقصارة وخطوط مجاري وكهرباء 
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إزالة الأحياء القديمة   "تبديل ما ورد في     ): ق(فقـرة   ) 19(مـادة رقـم      -

بعـبارات تشـير إلى ضرورة تصنيف المناطق القديمة         " والمـزدحمة 

والمـزدحمة وإدخال مفهوم التأهيل والتجديد كإجراء ممكن عوضاً عن          

 .الإزالة والإحلال

تخفيف مركزية الرقابة التي ينتهجها المجلس الأعلى       ): 21(رقم  مـادة    -

للتنظـيم في إبداء رأيه حتى في الاعتراضات الفردية التي يقدمها الناس            

ونقترح أن تكون هذه الرقابة على      . عـند تحضـير المخططات المحلية     

عـاتق لجـان اللواء أو المحافظة للتسريع في حلول المشكلات المحلية            

 .والبت بها

إعادة تخطيط المناطق "تغيير الفقرة التي تجيز     ): 6(فقرة  ) 23(مادة رقم    -

كما تم ذكره في    " على أسس حديثة بسبب قدمها أو بليها أو سوء تنظيمها         

 ).ق(الفقرة ) 19(التعديل المقترح للمادة رقم 

إضافة نسبة حد أدنى من الخدمات اللازمة للسكان عند         ): 28(مادة رقم    -

وهذه النسبة يمكن أن تحدد في المادة       . قسيم الأراضي اعتماد مخططات ت  

 .التي تنظر في شروط تصديق المخططات التفصيلية

تخصـيص جـزء مـن العائدات إلى المناطق المتدهورة          ): 52(مـادة    -

 .عمرانياً ليس فقط لإزالتها ولكن أيضاً لتحسينها وتأهيلها

من % 25 يجب تحديد آلية لاستقطاع نسبة    ): 1(فقرة  ) 58(مـادة رقم     -

هذه . مسـاحة الأرض التـي تلزم المالك بالتنازل عنها للمصلحة العامة          

الآلـية يمكـن أن تعتمد من خلال المخططات التفصيلية والتنفيذية التي            

حسب الحد الأدنى الذي تم     (توفـر المسـاحات اللازمة للخدمات العامة        

 .نظيمبعد استقطاعها من الأراضي الواقعة ضمن منطقة الت) ذكره سابقاً

 ، وبالرغم من    2000 لسنة   31بالنسـبة لقـانون المالكيـن والمسـتأجرين رقم          

الإيجابـيات التي تضمنته، فإن هناك ضرورة إلى تدخل موازي لهذا القانون بهدف حماية              

. طبقات المجتمع  الفقيرة وتوفير بدائل متناسبة مع الأوضاع الاقتصادية العامة في المملكة        
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مكن أن يتمثل في وضع استراتيجية شاملة لمعالجة الحاجة السكنية          وهذا التدخل الموازي ي   

وهو ) 2010(لذوي الدخول المتدنية في الأردن قبل انقضاء المدة التي أشار إليها القانون             

 . تاريخ نهاية العقود القديمة

 تحضـير مخططـات إقليمـية تعتمد على استراتيجية فعالة في تخطيط عمليات              -

اصـة بالتجمعات وسيناريوهات السكان القائمة والمقترحة       الـتطوير الحضـرية الخ    

 .مستقبلاً

تحضير مخططات محلية تبنى على الخطط والسيناريوهات الاستراتيجية الإقليمية          -

 .وخاصة فيما يتعلق بالمرافق والبنى التحتية الرئيسية وعلاقتها بالتجمعات السكانية
 
 لمباني السكنية أنظمة وأحكام البناء الخاصة بالأراضي وا4-3-2

 إعـادة الـنظر في أنظمة وأحكام البناء المتعلقة في تقسيم الأراضي السكنية من         -

خلال تخصيص مساحات كافية ومتناسبة مع الحاجات الحقيقية وخاصة لذوي الدخول           

 .37المتدنية

النظر إلى قضايا الملكيات الخاصة من حيث إمكانية إعادة تقسيمها وتنظيمها عند             -

ما تطلبه المصلحة العامة ودون تعريض المصالح الخاصة للضرر         الضـرورة حسب    

 .38قدر الإمكان

                                                           
 لقـد أشرنا سابقاً إلى هذه المشكلة وخاصة في أمانة عمان الكبرى، حيث أن خطة تقسيم الأراضي إلى فئات أ،                     -37

ب، ج، د لـم تكـن متناسـبة مع حاجات الناس وطبيعة وضعهم، مما دفع نسبة كبيرة منهم إلى البناء خارج حدود                       

أنظر صفحة  (فئة مقارنة مع المساحات المشغولة      وقد أثبتت الدراسة من خلال نسب البناء المطروحة لكل          . التنظـيم 

من % 50بنسبة تزيد عن    ) د(و  ) ج(أن أمانـة عمـان تحـتاج إلى زيادة مساحة الأراضي المخصصة للفئة              ) 16

 ). ب(و ) أ(المساحة المخصصة حالياً مقارنة مع تلك المخصصة للفئة 
نتيجة لحصر  ( من الذين قاموا بتجزئة ملكياتهم        إعـادة تقسـيم الأراضي نعتبره حل ممكن أن يستفيد منه الكثير            -38

الخ، بالتالي  .. إلى قطع لا تصلح كثيراً للبناء، مثل أن تكون الأرض شريطية جداً أو غير منتظمة                ) الإرث أو غيره  

وقد ساهم قانون تقسيم الأراضي الإيطالي في حل        . فـإن إعادة التقسيم ينهي هذه المشكلة بالتفاهم مع أصحاب الملك          

 ـ  Boatti, A: Ripensare l’urbanistica,citta` studi, Milanoاكل عديـدة من هذا القبيل  مش
1992  

 م التي ينص عليها القانون، وهذا       250 ويمكـن أن تعطـي إعادة التقسيم إمكانية لتوفير مساحات قسائم أصغر من              

لذلك .  م مربع  250حة تزيد عن    أيضـاً يمكن أن يحل مشكلة فئات الدخل التي لا تستطيع امتلاك قطعة أرض بمسا              
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التجهـيز المسبق لمخططات المواقع والخدمات ضمن أسس تؤمن لذوي الدخول            -

 . المتدنية القدرة على امتلاك القطع السكنية

أن يحـدد فـي المخططات التنظيمية المساحات والمناطق المخصصة للخدمات            -

 . 39ع بشكل عادل على كافة مناطق المدينةالعامة وأن توز
 
  التنظيم الإداري للمخططات والمشاريع4-3-3

 تحديد سياسات التأهيل والتطوير الحضري على كافة المستويات التنظيمية الوطنية -

والإقليمية والمحلية، وفي هذا السياق ترى الباحثة ماجدة متول بأنه من الضروري إنشاء 

 .40تأهيل وتجديد الأحياء على المستوى القوميل) جهاز مركزي(هيئة 

أما على المستوى المحلي ، يرى الأستاذ أحمد علام والأستاذ يحيى شديد بأن للمجالس 

 ).303، 1997علام، شديد،  (41المحلية دور فعال في تنظيم عملية تجديد الأحياء
                                                                                                                                                    

أنظر (فإنه من الضروري إعادة التفكير في أن الأبنية تبنى فقط من خلال قسائم مفرزة حسب ما ورد في نظام البناء                     

، حيث أن النظام الذي يعتمد على مخطط تفصيلي متكامل للقطع السكنية يحل مشكلة التقسيم كما ذكرنا                 ) 17صفحة  

ال، هذا بالإضافة إلى أنه يتم من خلال هذا المخطط تحديد أفضل للمساحات المستقطعة              سـابقاً بأسـلوب عملي وفع     

 . للخدمات العامة من الناس
 13الخ عن .. مدارس إلزامية، حدائق، مواقف سيارات، ( يفضل أن لا تقل المساحة المخصصة للخدمات العامة -39

لذي يقدره الباحث نتيجة لدراسات محلية وعالمية هذه المساحة تمثل الحد الأدنى الممكن ا). شـخص / مـتر مـربع     

 . مختلفة في هذا المجال
يـتولى هذا الجهاز مسؤوليات رسم السياسة الثابتة لمشروعات تجديد الأحياء، ووضع المعايير التي يتم على                  "-40

ولويات مناطق  أساسـها تنفـيذ مشـروعات الإزالة وإعادة التوطين، ووضع المعايير التي يتم على أساسها اختيار أ                

على مستوى المحافظات، فإنه من الضروري رسم …التطوير، وأولويات تنفيذ برامج التنمية بمواقع التطوير المختارة     

السياسـات لمشـروعات التأهـيل والأولويات ومراحل التنفيذ، وكذلك التنسيق بين خطط التطوير والإزالة وإعادة                

علام أحمد، شديد يحيى،  تجديد الأحياء،       ". لمجتمعات العمرانية الجديدة  التوطيـن وإعـادة التأهيل للأحياء القديمة وا       

 مايو 17-15متول ماجدة، العشوائيات بين الإزالة والتطوير، ندوة العشوائيات : ، نقلاً عن302، ص 1997القاهرة، 

 1994 ، جمعية الارتقاء بالبيئة بالقاهرة 1994
مثلين للسكان بحيث يشارك الأهالي في جميع مراحل التخطيط         تخطيط وحدة إدارية تضم م    :  "وذلـك من خلال    -41

والتنفـيذ من خلال حثهم على التعبير عن مشاكلهم، وترتيبها حسب أولوياتها، ومناقشة اقتراحاتهم، وكذا حثهم على                 

 قوة الدفع   المشاركة بالجهود الذاتية في مجالات العمل المختلفة، حتى يكون دور الإدارة المحلية في المبادرة وإعطاء              

والإشـراف والرقابة ، بينما يكون دور المجتمع المحلي استمرارية العمل في هذه المشروعات بالجهود الذاتية سواء                 

 303، ص 1997علام أحمد، شديد يحيى،  تجديد الأحياء، القاهرة، " بالمشاركة أو بالعمل أو بالرأي
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نشاطاته أن يعمل قطاع الإسكان العام في الأردن على توجيه النسبة العظمى من              -

البنائـية والخدماتـية إلـى خدمة ذوي الدخول المتدنية عوضاً عن تلك ذات الدخول               

 .المتوسطة

 .زيادة صلاحيات البلديات في تنظيم عمليات التأهيل والتخطيط المحلي بشكل عام -

أن يعطـى دور فعال للمؤسسات العقارية المنظمة، بهدف تفعيل مشاركة القطاع             -

ر ممكن أن يفعل من خلال طرح مشاريع تعتمد على مبدأ  وهذا الأم . الخـاص المنظم  

المقايضـة والعقود المشروطة بين القطاع العام والخاص، وخاصة فيما يتعلق بالقيمة            

الماديـة التي يقدرها القطاع الحكومي سواء في تأجير الشقق أو بيعها لذوي الدخول              

 .المتدنية

كومية دور فعال في المشاركة     أن يكـون للجمعيات التعاونية والمنظمات غير الح        -

فـي تأهـيل وتجديد المناطق السكنية العشوائية وذلك من خلال إعطائها صلاحيات             

رسـمية وتسـهيلات مالـية وإدارية تمكنها من المساهمة الفعلية في حل المشكلات              

 .المختلفة لهذه المناطق

جات الخاصة  أن يشـارك الناس فعلياً في فعاليات التنظيم والتقييم وتحديد الاحتيا           -

 . 42بهم، وذلك من خلال تمثيلهم الدائم في المجالس البلدية للأحياء التي يسكنوها
 
  التنظيم المالي 4-3-4

أن يخصـص جـزء مـن الميزانيات الناتجة عن الضرائب وعائدات المجالس              -

المحلـية والدولـة بالإضـافة إلى أموال الدول المانحة في مشاريع الإحياء والتأهيل              

الحضري سواء على مستوى البنى التحتية أو على مستوى نوعية وجودة           والـتطوير   

                                                           
حياء، وتؤسس في هذه الأحياء وحدات تنظيمية حضرية         يقـترح تقسـيم المدن والتجمعات السكنية الكبيرة إلي أ          -42

وقد تم التعامل مع هذا النظام في بعض الدول الغربية وأعطى نجاحاً            . يسـاهم فـي إدارتهـا ممثلين عن المواطنين        

ملحوظـاً وخاصـة فـي المدن الكبيرة التي يصعب على الهيئات المحلية المتمثلة في البلديات بالسيطرة على كافة                   

ومثال على ذلك نشير إلى االسياسة الإيطالية التي سمحت من خلال ما            . سواء من ناحية أمنية أو تنظيمية     مـناطقها   

وهذا أسلوب غير مركزي في السيطرة على       (والتي تديرها المؤسسات الإقليمية والحضرية      " المكملة"سمي بالبرامج   

 .Carocci Edالتجديد الحضري، "  Il rinnovo Urbano" وآخرون،  Francesco, Karrer) (التخطيط المحلي
Roma 1998 
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 . الوحدات السكنية

وضـع بـرامج ومخططات استثمارية تسمح في تغطية جزء من تكاليف التأهيل              -

 .وذلك من خلال تصميم أماكن ذات مردود اقتصادي على المشروع

ة مختلفة،  وضـع بـرامج تـنموية لتأهيل العاملين في مجالات حرفية واجتماعي            -

 . وتوفير أماكن مقرات تدريبية داخل التجمعات السكنية العشوائية

تشـجيع الأهالـي فـي المشاركة بمشاريع التأهيل والتطوير المقترحة من خلال              -

مع مراعاة ظروف الملكيات    (تملـيكهم لـلأرض التي بنوا عليها مساكنهم العشوائية          

 . 43 )الخاصة وقضايا التعويض حسب حالاتها المختلفة

أن تسـهل عملـية القـروض طويلة الأجل لذوي الدخول المتدنية والمؤسسات              -

من دخل الأسرة   % 20التعاونـية، علـى أن لا تـتجاوز قـيمة الدفعة الشهرية عن              

حيث بينت الدراسات السابقة بأن ما يزيد       . الشهري، ودون أن تكون هناك دفعة مسبقة      

 . ديناراً شهريا150ًمن المواطنين الأردنيين يقل دخلهم عن % 31عن 

مراعاة الثقافة المحلية الشائعة بخصوص رفض التعامل مع البنوك التجارية التي            -

وهذا يتطلب تكوين صندوق حكومي خاص للقروض       . تفـرض فائدة مقابل القروض    

التـي تمنح لجميع المواطنين المحتاجين وبغض النظر إذا كان هذا المواطن موظف             

 .لعمل أو خاص أو عاطل عن ا44حكومي
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