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المخطط���ات تصم���م الحي���ز م���ن حولنا وتؤث���ر الى ح���د كبير عل���ى جودة 
حياتن���ا. فالمخططات تحدد، ضم���ن الأمور الأخرى، أي���ن يجوز البناء 
وأي���ن يمن���ع، ما ه���و ارتفاع الأبني���ة المقامة، وأين س���يتم بناء المؤسس���ات 
العامة، وما هو عرض الش���وارع التي س���وف يتم ش���قها وأية مس���احات 

سوف تبقى خضراء ومفتوحة.

ق���د يعود كل مخط���ط بالفائدة على جهة معين���ة، بينما قد يمس بالجهات 
الأخرى. فعلى س���بيل المثال، المخطط الذي يس���مح بشق شارع رئيسي 
بمحاذاة حي س���كني من شأنه ان يفيد الكثير من السائقين، الذين سوف 
يك���ون بمقدوره���م الالتفاف ح���ول اختناقات الس���ير ل���دى الدخول الى 
المدين���ة، بينما ق���د يمس بصورة كبي���رة بالحياة اليومية لس���كان الحي. من 
هن���ا، ف���ان القان���ون يتيح لكل ش���خص معارضة مخطط جدي���د قد يؤثر 
عليه. الا ان المخططات تش���مل مصطلحات مهنية معانيها غير مفهومة 
ل���دى غالبيتن���ا، الأمر الذي يصعّب على فهم تل���ك المخططات، وعلى 

تقديم الاعتراضات عليها إذا ما استدعت الحاجة الى ذلك.

ورق���ة المعلوم���ات ه���ذه مخصص���ة لتوضي���ح ه���ذه المصطلح���ات. نظراً 
لمحدودية المس���احة، سوف نتطرق فقط الى المصطلحات الهامّة والأكثر 

شيوعاً.
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مخطط:
وثيق���ة تحدد المس���موح والممنوع تنفي���ذه في الأرض، وفي أي ش���روط.  
يش���مل المخط���ط تعليمات مكتوبة )نظ���ام(، وفي معظم الح���الات أيضاً 

خارطة )ترسيم(.

خارطة هيكلية قطرية )"تاما"(:
مخط���ط يعنى بمواضي���ع ذات أهمي���ة قطرية كالبن���ى التحتي���ة، الكهرباء 
والم���اء، والط���رق الرئيس���ية، والمحمي���ات الطبيعي���ة ومواق���ع البلدات. 
الخرائ���ط الهيكلي���ة القطري���ة تح���دد سياس���ة التخطيط الش���املة ف���ي دولة 

إسرائيل.

خارطة هيكلية لوائية )"تمام"(:
مخطط ساري المفعول ضمن مسطح أحد الألوية الستة )شمال، حيفا، 
مرك���ز، تل-أبي���ب، الق���دس، جن���وب( ويض���ع تعليمات عام���ة تتعلق 

بغايات الأرض )زراعة، سكن، صناعة، الخ(.

خارطة هيكلية محلية:
مخط���ط س���اري المفع���ول ضم���ن مس���طح س���لطة محلي���ة أو ف���ي قس���م 
من���ه، يح���دد الغايات العام���ة للأراضي )س���كن، توظيف، مس���احات 

للجمهور، الخ(.

خارطة تفصيلية:
مخطط يحتوي على تعليمات مفصلة بمستوى وحجم يسمحان اصدار 
تراخيص بناء. بالإمكان تحضير خارطة هيكلية محلية تشمل تعليمات 
مفصلة، وفي مثل هذه الحالة، لا توجد حاجة لخارطة تفصيلية منفردة. 
الخرائ���ط الهيكلية المحلية والخرائط التفصيلية تس���مى ايضاً »خارطة بناء 

مدينة« )»تاباع«(.
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خارطة "تامال":
خارط���ة تع���د من قب���ل وتصادق ف���ي »اللجن���ة القطرية لتخطيط وإنش���اء 
المجمعات السكنية المفضلة« )ותמ"ל( والتي أقيمت سنة 2014 كآلية 
لـمعالجة ضائقة الس���كن. تتم مناقشة المخططات في لجنة واحدة فقط. 
الج���دول الزمني لتق���ديم والـمصادقة على المخطط���ات في اللجنة محدد 
ل���ـ 24 ش���هرًا م���ن تاريخ تقديمها. تتمت���ع اللجنة من صلاحيات موس���عة 
لتسريع عملية ترخيص المخططات ولتوفير مساكن ذات أسعار معقولة.

إيداع:
 اج���راء يس���مح للجمه���ور أن يعت���رض عل���ى المخطط���ات الجدي���دة وأن 
يقت���رح تغييره���ا.  بموج���ب القانون، يجب نش���ر إعلانات ح���ول إيداع 
المخططات.  يس���تطيع أي شخص قد تؤثر عليه خارطة تفصيلية محلية 
أو خارط���ة هيكلي���ة لوائي���ة أن يعترض عليه���ا خطياً خ�ل�ال 60 يوماً من 

تاريخ النشر.

رخصة بناء:
رخصة لا يجوز البناء من دونها. اللجنة المحلية للتنظيم والبناء هي التي 
تصدر تراخيص البناء بموجب مخطط يش���مل تعليمات تفصيلية، تمت 

المصادقة عليه وفقاً للقانون.

مؤسسة تخطيط:
لجن���ة تعنى بش���ؤون التنظيم والبناء، من صلاحيته���ا بحث المخططات، 

والمصادقة عليها و/أو إصدار رخص البناء.

لجنة محلية للتنظيم والبناء:
 مؤسس���ة تخطيط تعمل في إطار الس���لطة المحلية، تتش���كل عادة من أعضاء 
المجل���س المحل���ي. م���ن صلاحيته���ا إص���دار رخ���ص البن���اء، وف���ي ح���الات 
معين���ة أيض���اً المصادق���ة عل���ى خرائ���ط تفصيلي���ة وخرائ���ط هيكلي���ة محلي���ة.
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لجنة لوائية للتنظيم والبناء:
مؤسس���ة تخطي���ط مس���ؤولة ع���ن ل���واء كام���ل، تتش���كل م���ن ممثل�ي�ن عن 
الحكوم���ة، ممثل�ي�ن ع���ن س���لطات محلي���ة وممثل�ي�ن ع���ن اجس���ام عام���ة. 
صلاحيته���ا المصادق���ة عل���ى معظ���م الخرائ���ط الهيكلية المحلي���ة والخرائط 

التفصيلية.

المجلس القطري للتنظيم والبناء:
مؤسس���ة التخطيط القطرية، وتتش���كل من ممثلين ع���ن الحكومة، ممثلين 
عن الس���لطات المحلية ومندوبي الجمهور. من صلاحيته المصادقة على 
الخرائط الهيكلية اللوائية وأن يوصي للحكومة أن تصادق على الخرائط 

الهيكلية القطرية.

الغاية:
الغاية الرئيس���ية )مثلا، س���كن، صناعة، زراعة( التي من أجلها يسمح 

باستعمال الأرض.

استعمال:
مجم���ل الأم���ور المختلفة التي يس���مح القي���ام بها بالأرض. على س���بيل 
المث���ال، من الممك���ن أن يحدد المخط���ط أن في منطقة مخصصة للس���كن 

يسمح بإقامة مساكن للعجزة وحضانات.

طريق:
ش���ارع )يش���مل أرصفة(، س���بيل أو أي طري���ق آخر، قائ���م أو معلّم في 

مخطط.

عرض حق الطريق:
عرض الطريق كيفما هو معرّف في المخطط.
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روزيتا:
دائرة تظهر في ترس���يم، تصف حدود الطريق. ف���ي الروزيتا يظهر رقم 

الطريق، عرضه وخطوط البناء من جهتيه.

خط البناء:
الفس���حة ما بين البناء وحدود القس���يمة، كيفما تم تحديده في المخطط. 
خط البناء الأمامي هو الفسحة ما بين البناء والطريق المحاذية. يتم تحديد 

خطوط البناء الخلفية والجانبية.

تخفيف:
انحـــ���راف أو تجـــــاوز عن تعليمــــات الـمخطـــــط س���ــــاري الـمفعــــــول. 
ف���ي إطــ���ار الطلبـات لرخ���ص البنــاء، يس���مح القانون للجن���ة الـمحلية 
للتنظيم والبناء أن تصادق على تخفيفات معيّنة – على سبيل المثال أن 
يُس���مح ببن���اء طوابـــق أكثر من الـمحدد ف���ي الـمخطـط. في حالة طلب 
لرخصة بناء يشمل تخفيف، من واجب اللجنة المحلية أن تبلغ الجيران 
بذلك وأن تتيح لهم المجال للمعارضة. يحدد القانون والأنظمة مدى 
الإنح���راف ع���ن تعليمــ���ات الـمخط���ط ال���ذي بالإم���كان المصادقة عليه 

ضمن التخفيف.

مصادرة لمصلحة الجمهور:

إجراء تتحول من خلاله الأرض الخصوصية لملكية السلطة المحلية.  
يس���مح القان���ون للس���لطة المحلي���ة أن تنفذ مص���ادرة لأغ���راض عامة 
)ش���وارع، حدائق عمومية والمزيد(.  الس���لطة المحلية ملزمة بالدفع 
لأصحـــ���اب الأرض فقــــــ���ط ف���ي حالــــ���ة أن الـمس���ـــاحة الـمصـ���ادرة 
تتعدى ال %40- من مجمل مساحة القسيمة. الـمصطلح »مساحة 
القس���يمة الإجماليـ���ة« يش���ير ال���ى مس���احة المقس���م قب���ل المص���ادرة. 
المصطلح »مساحة القسيمة الصافية« يشير الى مساحته بعد أن تقلص 

نتيجة المصادرة.

مصطلحـــات أساســـيـة فـــي التخطيـــــط قراءة وفهم المخططات

7



المساحة الرئيسية: 
مجمل مس���احات البنـــــــاء الـمخصصة للغاية الرئيس���ية التي مــــن أجلها 
أقيــــ���م البن���اء. عل���ى س���بيل الـمثــ���ال، في قس���يمة مخصصة للس���كن، 
المس���احة الرئيس���ية ه���ي المس���احة المبنية المس���تعملة في الواقع للس���كنى.

مساحة خدمات: 
مس���احة مبنيــــ���ة ل���م تخصــــ���ص لغاي���ة البن���اء الرئيس���ـــــية. على س���بيــــل 
مس���ـاحـــــات  ف���إن  للس���كن،  الـمخصصـــــ���ة  القس���ــائم  ف���ي  الـمث���ال، 
الـملاجئ، مواقــف الس���يارات، وغرف الدرج الـمشتركة لبضعة شقق 

هي مساحات خدمات.

نسبة البناء:
المس���احة الرئيس���ية المس���موح بناؤها في قس���يمة معينة، يعبر عنها كنسبة 
من مساحة القسيمة. على سبيل المثال، في قسيمة مخصصة للسكن، 
مس���احتها 500 م2 ويس���مح البناء بها بنس���بة 150 بالمائة، بالإمكان بناء 
750 م2 م���ن المس���احات الرئيس���ية لأغراض الس���كن، موزع���ة في عدة 

طبقات.

حقوق البناء: 
مجمل إمكانيات البناء التي يسمح بها المخطط. المساحة التي بالإمكان 
بناؤها )في الأمتار المربعة أو في نسب البناء(، عدد الطبقات في البناء، 

عدد وحدات السكن التي يسمح ببنائها، إلخ.

المساحة الأدنى للقسيمة:
أصغر مساحة للقسيمة يسمح المخطط بالبناء فيها. عندما حدد المخطط 
أن المساحة الأدنى للقسيمة هي 500 م2، فمعنى ذلك أنه لا يجوز البناء 

في قسيمة أصغر.
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الكثافة: 
ع���دد وح���دات الس���كن الت���ي يمك���ن بناءه ف���ي مس���احة معطاة. ع���ادة ما 
يعبَّر عن الكثافة بعدد وحدات الس���كن للدونم. في قس���يمة مس���احتها 
500م2، والت���ي يس���مح به���ا بن���اء خم���س ش���قق، فالإكتظاظ هو عش���ر 

وحدات سكن للدونم.

طابق أعمدة:
طابق الدخول للبناء لا توجد به وحدة سكن.

بناء مرتفع:
بناء من أربع طبقات حتى تسع طبقات فوق طابق الأعمدة.

بناء متعدد الطبقات:

بناء من عشرة طوابق أو أكثر فوق طابق الأعمدة.

فرض التحسين:
 دفع���ة تجبيها اللجنة المحلي���ة للتنظيم والبناء مقاب���ل ارتفاع قيمة الأرض 
جراء المصادقة على مخطط جديد زاد من حقوق البناء. فرض التحسين 
هو بواقع نصف الفرق ما بين قيمة القس���يمة قبل المصادقة على المخطط 

وقيمته بعد المصادقة عليه.
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