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 إهداء
 

 . ناإلي أمي الحبيبة التي كافحت من أجل تربيت
 إلي أبي العزيز الذي لم يألوا جهداً في إبداء النصح والمشورة

إلي زوجي الموقر الذي وقف بجانبي شااااااااااداً من اازر وميساااااااااراً 
 .للأمر

لي كل من وقف بجانبي في إبداء نصحٍ أو  إلي أبنائي وأخوتي وا 
 .مشورة إليهم جميعاً هذا البحث

 
  مع التقدير والمحبة والعرفان             

 
 الباحثة
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 الشكر والتقدير
 

 الشكر والثناء لله فله الحمد والمنة ولرسوله عليه أ فضل الصلوات وازكي التحيات   

التي شرفنِّي الله عل وجل بالتخرج  السككودال علعلوو والتكلولوا ادارة جامعة الشكككر ايل ل    

 منها ودراسة الدراسات العليا فيها.

ولم تبخل التي لدأ ت معها المشككككوار  د. محاسككككو الو الر  ايليلة أ سككككتيتا   وأ خص بالشكككككر 

ي الذو على هذا البحث  شرككك الم  البروفسكككع سكككعود سكككاد   سكككو يأ سكككتيتا  و ,بمعلومتها

رشادتها  وعلمه الغلير كثعاً فله منّ تحية شكر وتقدير. ومعاونته ستيتفدت مو ا 

  سككككاتذة اية العورة والتخبجيم ةامعة السككككودال علعلوو والتكلولوا ا  والشكككككر موسككككو 

كو  ،والمعلومات النعة الذيو أ عانوني كثعاً بالمصككادر والمراا  سككالقاوزارة الاسكك ل والعاملين ل

واسرة مكتبة جامعة السكككككودال علعلوو لعاملين باياهل المركلي للا صككككككاء عأ تقدو بالشككككككر 

وكل  , والعاملين لصككندو  الاسكك ل والتعمعوالتكلولوا ا وا ضككا اسرة مكتبة جامعة اطرموو

  مو اعاننّ في جم  المعلومات .

                                     

     

                                                                                 

 
 
 
 
 
 
 



 -د-

 ستخلصالم
هذه الدراسة معنية بمشكلة الإسكان خاصة أزمة السكن بالعاصمة القومية وأسبابها وتفاقمها 

كما تبحث في فعالية سااياساااتها في الوقت الحاماار ومدف الاسااتفادة  ،لاحتوائهارغم مجهودات الدولة 
 قيق هدفها في توفير السكن الصحي المناسب لمواطنيها. من التجارب السابقة لتح

المشكلة وتفاقمها وكذلك سياسات  أسبابالتحليلي في دراسة الوصفي اتبعت الدراسة المنهج 
ليبيا إقليمية)تجارب  إلىالمشااااااااااااااكلة السااااااااااااااكنية  كما تطرقت  لاحتواءالدولة ومشاااااااااااااااريعها التي نفذتها 

 .(وااردن
للساااكن والتصاااميمية والمعايير التخطيطية  والساااكن الإساااكانوفلسااافة  ير شاااملت الدراساااة الجانب النظ 

لزامهاالمتحدة للمسااتوطنات البشاارية  اامموتوصاايات ممتمرات  تمكن  التيللدول بانتهاج السااياسااات  وا 
 لهم.  وااساسيةقبول وتقديم الخدمات المرورية مال يمواطنيها من السكن الصح

صدار اللوائح والتشريعات بواسطة إفي هذا المجال بدأت بذكرت الدراسة أن مجهودات الدولة 
مشااااااااااريع تخطيط ساااااااااكن فبدأت بتحساااااااااين البيئة في المدن  ن طريق  ،لجنة تخطيط المدن المركزية

التخطيط بالصاااااااااااااارف  لى هذه المشااااااااااااااااريع من مال المقدم  إ ادةقانون الخرابات وقانون ااهالي و 
ان موظفيها و مالها ثم لمحدودية الموارد  ن طريق الجاهزة لإسااااااااااااااك ي ن طريق المبانو   المدفوع

 مشروع الموقع والخدمات لإسكان كافة المواطنين المستحقين للسكن بالعاصمة القومية.
لاحتواء المشااااكلة السااااكنية ومدف جدواها  الإسااااكانيةقامت الدراسااااة بتقييم وتحليل السااااياسااااات 

فأجرت الدراسااااات الميدانية والمسااااوحات  ،كخيار لحل المشااااكلة وركزت  لى مشاااااريع السااااكن الجاهز
 والإنشاااائيةوالبيئية والتصاااميمية  والاجتما يةالعمرانية في بعض المشااااريع لتقييم الجوانب الاقتصاااادية 

  وهو البنك حكومينفذت مشااااارو ين بواساااااطة الدولة والثالث قطاع خا  شاااااب   ،في ثلاث مشااااااريع
مقترح   إلىوالبيئة وتوصاااالت  يمنها  لى المبان حياة سااااكانها  لىترتب  الذي ااثرودرساااات  العقاري

مكانياتيبنى  لى المقدرة المالية للساااااااكان  كما تمت مقارنة المشااااااااريع ،الدولة المحدودة ماديا وتقنيا وا 
  وقدمت مقترحا للإساااااكانالدولة حاليا بواساااااطة الصاااااندوق القومي  اتنفذهالتى المشااااااريع مع المختارة 

من  اادنىجتما ية لتحقيق الحد قتصادية الإلتغيير مسار التنمية الإ إتبا هايشمل سياسات لابد من 
وتصااااااااميم  ساااااااااليم يحتواء المشاااااااااكلة الساااااااااكنية  ن طريق تخطيط  لما  نجاز تطور متوازن و ا  العدالة و 

مناسااب وتطوير مواد البناء المحلية واسااتخدامها في المشاااريع مسااتفيدين من نتائج الدراسااة والاسااتفادة 
 . والإسكانمجال التخطيط  الخبراء في بآراء
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Abstract 

 
This study is concerned with the ever growing and ever changing 

housing problem in Khartoum state. Reviewing theories and philosophy of 

housing and the planning and design standards with the Habitat 

recommendations this problem is put in focus. 

The research adopted a pragmatic approach in studying the causes of 

the problem and analyzing the policies and the projects executed and in action. 

It started with Slum clearance programs and re-planning schemes of old parts 

of towns. Then government projects to house its employees in Khartoum and 

Khartoum North. With the limited resources (less than 2% of N.G.P.) for 

housing, site and service schemes became the major viable projects to house 

all in need.  

Experimenting on low cost housing using local building materials, the 

Ministry of housing executed projects for low and middle income groups in 

the three towns and Atbara. Surveys were conducted on these projects 

concerning the economic, social, environmental, design and construction 

aspects of them. Three projects were studied in details as case studies. 

Evaluation of the government policies and projects to arrest the housing 

problem seems to fail in terms of equity and not compatible with  affordability 

of the target groups. Hence the study proposes a different approach starting 

with a comprehensive national economic and social development plans to 

arrest migration to the capital and to put an end to land speculations and 

adopting scientific planning and suitable designs based on development of 

local building materials and affordability.  
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 الفصل الأول
 ـــــــــــــــــــــدمةالمقـــــ

 :تمهيد 1-1
وتحديد المشاااااكلة التي يناقشاااااها البحث  الإساااااكانيحتوي هذا  الفصااااال   لى خلفية  امة  ن   

ويسااااااااااااااتعرض المنهجية التي اتبعها الباحث لجمع  ،البحث ثم أهداف   كما يطرح الفرماااااااااااااايات وأهمية
 خلاصة الفصل. اً وأخير محددا الهيكل العام للبحث   ،معلومات وبيانات الدراسة

 خلفية عامة عن الإسكان: 1-2
حيث أن المنازل  ،امد طويل الباحثينمعلوم إن القطا ات السااااكنية بالمدن قد جذبت اهتمام 

نساااااابة كبيرة من  أنفي المدينة.  والاجتما يفي التشااااااكيل المعماري  والدور السااااااكنية لعبت دوراً هاماً 
تهيئة المأوف والسكن المناسبين للتجمعات البشرية  وذلك أرامي المستوطنات الحمرية تمت تنميتها ل

حيائها وأ مارهاوبدءه في إنشاااااااااااء المدن  ،للأرضالإنسااااااااااان   مارإمنذ  بمزاولة مختلف اانشااااااااااطة  وا 
الوظيفية. ومهما يكن فإن الغرض ااساسي للمأوف أو السكن هو حماية الإنسان حيال البيئة القاسية، 

المأوف يتم  أوكما أن السااااااااااااااكن  ،وظيفة ورمزية )قيمة اجتما ية( ادلإيجكمدخل  ،ووجود فر   مل
 الذي يشكل .  الاجتما يتقييم  وفقا لنموذج الوسط 

تتفاوت المسااااااااكن  مراً وحجماً حساااااااب أجزاء المدينة المختلفة،  اكساااااااا متطلبات واحتياجات 
 مدينة.مختلفة وفقاً لاختلاف الطبقات والمجمو ات الاقتصادية والاجتما ية في ال

قمايا التنمية ااساسية ويمثل أهم  ناصر التنمية  إحدفلقد أصبح الإسكان في  صرنا هذا 
المشاكل تفاقما بسبب الطلب المتزايد  لي   أكثرالشاملة  إذ يعتبر الحاجة الاجتما ية ااساسية، ومن 

ليس  ،للشااعوب مشااكلة متحركة تتحرك مع التطور الاجتما ي والاقتصااادي والإسااكانمن السااكان ... 
كما أن ، ةلمواجهة متطلبات المعيشااة المتغير فقط لسااد احتياجات المجتمع من الوحدات السااكنية ولكن 

خلل في خطط  وبرامج .  إلىقصاااور في جانب منها يمدف  وأي ،ةتتكامل في  جوانب  ديد الإساااكان
وهي  ،ي الحمرأصبحت مشكلة الإسكان إحدف المشاكل التي تواج  جميع شرائح المجتمع خاصة ف

مشااااااااااااكلة متغيرة ومتجددة ترتبط بالومااااااااااااع الاجتما ي والاقتصااااااااااااادي والتقدم التكنولوجي للمجتمعات 
 الإنسانية ومتطلباتها من سكن صحي ملائم ومناسب يحقق احتياجاتها الفعلية وطموحاتها المستقبلية.
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وفير المساااكن تصاادت الدولة منذ الاسااتغلال لهذه المشااكلة بأساااليب وسااياسااات شااتى، بدءاً بت
المكتملة لإساااااكان موظفي الدولة والإساااااكان الشاااااعبي وبرامج ترفيع وا  ادة تخطيط ااحياء، ومشااااااريع 

 الموقع والخدمات.
تفاقمت مشكلة الإسكان في السودان منذ أواخر الستينات وبداية السبعينات متمثلة في ظاهرة  

 ية بساااابب الجفاف والتصااااحر والحروب حول المدن المختلفة نتيجة للهجرات الجما يالسااااكن العشااااوائ
 .  ااخرفوتمركزت في ولاية الخرطوم لوجود  وامل جذب تفتقر إليها الولايات  ،الدائرة في الجنوب

وهو الفرق ، في الوقت الراهن تتمحور في نق  الرصايد الساكنى الإساكانسامات مشاكلة  أهم  
 ا مع مقدرة المواطن المالية . الكبير بين العرض والطلب وتكلفة المسكن المناسب اقتصادي

 مشكلة البحث: 1-3
 يمكن توميح المشكلة التي يناقشها البحث في النقاط التالية:

المشاااااااكلة الساااااااكنية، تعتبر الدافع  لاحتواءالراهنة  ااومااااااااعملائمة الساااااااياساااااااات الإساااااااكانية مع  •
زالة الفرق بين تكلفة واحتياجات السااااكن الحمااااري وال مصااااادر المتاحة ااساااااسااااي في إنجاحها  وا 

 للإسكان.
فإن  الوصاااااول للركائز ااسااااااساااااية التي ترتكز ، مشاااااكلة متغيرة ومتجددة الإساااااكانبما أن مشاااااكلة  •

مساااتويات الطلب والموارد المتاحة من ،  ليها وماااعية الإساااكان والتي تتمثل في الحاجة الساااكنية
مسااااااااتويات الطلب خلال البيانات والمعلومات الصااااااااحيحة  ن السااااااااكان والنمو السااااااااكاني وتحديد 

 لمختلف الفئات الاجتما ية..
 أساااااااساااااايةإذ تعتبر تلك الخدمات ماااااارورة  ،وانعدامها في بعض المناطق الإسااااااكانتدنى خدمات  •

تتمثل في شبكة المياه الصالحة للشرب، حماية   لقيام المشاريع السكنية وخلق بيئة سكنية صالحة
سااااافلتة  ،من داخل المناطق الساااااكنية المناطق من السااااايول والفيماااااانات وتصاااااريف مياه اامطار

الصااااااااارف  ،وكذلك الإمداد الكهربائي والإنارة اغراض اامن والحركة ةالشاااااااااوارع وممرات المشاااااااااا
 تجميع وطرق التخل  من القمامة. و الصحي

المواطن  أمامالحمااارية شاااكل  ائقا  ااراماااي أساااعاروارتفاع  ، دم تطوير صااانا ة البناء ومواده •
 ارتفاع الإيجارات.   إلى أديوزيادة الرصيد السكنى مما ،لتشييد مسكن  ةحدودلاستخدام موارده الم
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 ،اتجاه الاسااااااااتثمار لتشااااااااييد منازل فاخرة بدلا  ن تشااااااااييد منازل في حدود المقدرة المالية للمواطن •
فراف أهداف المشاااااااريع الإسااااااكانية من محتواها  مجاراة الدولة لقطاع الاسااااااتثمار في هذا المجال وا 

 . والاجتما ي الاقتصادي
الهجرة من الريف إلى المااادن والنزوح باااأساااااااااااااابااااب الكوارث الطبيعياااة والحروباااات القبلياااة وحروب  •

كما أن المتاجاارة والمماربة في اارامي من بعض  ،المقنن الجنوب أدي إلى ظهور السكن غير
 معاف النفوس والسماسرة سا د  لى زياادة السكن العشوائي.

 دم وجود  إلى أدي،يمعني بأمر الإساااااااااااكان  لى المساااااااااااتوف الاتحادغياب الجسااااااااااام الاتحادي ال •
 لى دور المنظمات الدولية المعنية  ثر هذا الوماااع سااالباً آو  ،للإساااكانخطة  أوقومية  إساااتراتيجية

و دم تدبير وساااااائل التمويلالإساااااكني  ن واحدة تتعامل معها.  ةانها لا تجد جه ،الإساااااكان بأمر
 لذوي الدخل المحدود. طريق الممسسات التمويلية خاصة

 أهمية البحث:   1-4
 تتركز أهمية البحث في النقاط التالية:

في زيادة الرصااايد الساااكنى ،أن المشااااريع الساااابقة للساااكن الجاهز كانت أجدف وحققت اهدافها  •
التصاااميم حقق تطلعات ،المناسااابة والتكلفة المناساااب الموقع اختيار المسااااحة و ،المساااتهدفة  للفئة

 سس الاستحقاق وليس الامكانيات المادية. أوتم تمليكها بشفافية حسب  ،فة الفئة المستهد
كما ان الحلول المقدمة من ،أن مسااااألة الاسااااكان  موما من المسااااائل الحيوية في اي مجتمع  •

والخدمات اصاااابحت تمثل هاجسااااا للسااااكان حيث لا يسااااتطيعون في منح قطعة الارض ،قبل الحكومة 
 هم نسبة لارتفاع تكلفة البناء.البناء  لى القطع الممنوحة ل

ندرة الدراسااااات والابحاث المتعلقة بدةر مشاااااريع السااااكن الجاهز في حل المشااااكلة السااااكنية ، مما  •
 جعل هذه الدراسة إمافة أصيلة إلى المعرفة بهذا الخصو . 

المشاااكلة الساااكنية  ن طريق التخطيط العلمي والتصاااميم الساااليم اهتمام الدولة لاحتواء مساااألة أن  •
تطوير مواد البناء المحلية واستخدامها في مشاريع السكن الجاهز يعتبر حافزا لاستقرار المواطن و 

 ودفع  جلة الانتاج.

 أهداف البحث :  1-5
 :الآتييمكن تلخيصها في 

 ة القومية.ممسبباتها وحجمها وتطورها خاصة في العاص،دراسة المشكلة السكنية  •
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مشااااكلة  لاحتواء لدولة مع موجهات المنظمات الدوليةمدف تتطابق سااااياسااااات ومشاااااريع ا أي إلى •
 الإسكان في الدول النامية. 

العاصااامة  يمشاااكلة الإساااكان ف لاحتواءنفذت كأداة فا لة  يتقييم مشااااريع الساااكن الجاهز الت •
 القومية. 

 قديم توصيات بخصو  مشاريع السكن الجاهز للمساهمة في دفع الفكرة الى الامام.ت •

 فرضيات البحث: 1-6
سعت الدولة لإنجازها   يالت ااهداف يبالخرطوم بحر  يالشعب الإسكانمشروع  إلى أي مدف حقق •

، تجربة البنك العقاري حققت بعض اهدافها  هل و المشااكلة السااكنية بالعاصاامة القومية. احتواءفي 
 قابلها. وما الفشل الذف 

)قساام  بهاالتى كلف الجاهز للسااكن المشاااريع التجريبية  هل اسااتفادت الدولة والقطاع الخا  من •
ليسااااتفاد منها في تنظيم مشااااروع الموقع  مشاااااريع تجريبيةبمثابة  كانتالتي مشاااارو ات الإسااااكان( 

 .خاصة ذوف الدخل المحدود الإسكانستثمارات القطاع الخا  في مجال إوالخدمات ولجذب 
أجدف والتي كانت من إيجابيات التجارب السااابقة ،إلى أي حد اسااتفاد صااندوق الإسااكان والتعمير  •

 .من مشاريع الموقع والخدمات 
في توزيع المسااااااكن للفئات المساااااتهدفة الشااااافافية  لناتجة من  دم الإتزام وما هي الآثار الساااااالبة ا •

 .فقط

 منهج البحث: 1-7
 يوالتحليلية للمعلومات والبيانات الت الوصفيةتعتمد المنهجية المتبعة في هذا البحث  لي الدراسة     

 : الآتيم جمعها من خلال سوف يت
 الإطار النظري من المكتبة التقليدية والإكترونية. •
 مل المساااوحات ودراساااة  بر الواقع والتصاااوير و قامت بتنفيذ المشااااريع  يالرجوع للممساااساااات الت •

 الفوتوغرافي لتلك المشاريع.
الاسااتبيان وما  والمقابلات وتوزيع يالاسااتعانة بآراء سااكان تلك المشاااريع من خلال المسااح الميدان •

 ( .1  2ملحق رقم انظر   )مرفق  ينة .أسئلةيحوي  من 
، والوقوف  لى بعض التجارب مقابلات مع المساائولين والاسااتشاااريين المختصااين في هذا المجال •

 الإقليمية.
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 وخدمةي في زيادة الرصاااااااااايد السااااااااااكن أهدافهاإذا ما حققت  معرفة نماذج وفق كيفية محددة ل اختيار •
في  هامتطلبات وفري يمساااحات القطع والتصااميم الذو الموقع المناسااب  من ناحية  دفةالفئة المسااته

سااااتثمار إجلب الهدف منها تجريبية  وهىالمشاااااريع تلك تنوع  إلى مااااافة. إ حدود مقدرتها المالية
مع مساااا دة ، في مجال الإساااكان والاساااتفادة منها في مشاااروع الموقع والخدمات  القطاع الخا 
 وم نقوجدواها  أثارها لى  ناء سااااااكن صااااااحي مقبول . وبعرمااااااها وتحليلها والوقوفالمسااااااتفيدين لب

بدراسااتها تخطيطا وتصااميما ومواد مسااتخدمة وطرق تنفيذها السااياسااات والخطط والمشاااريع  قييمبت
جتما ي والتطورات التى حدثت فيها وموقف الخدمات ااسااااااااساااااااية وتمويلها ووماااااااعها البيئي والإ

 عمل مسوحات وزيارات ومقابلة السكان لتقييمها.والمرورية بها وذلك ب

 هيكل البحث: 8 -1 
 مقدمة  :الفصل الأول 1-8-1

البحث  وأهمية أهدافالمشكلة البحثية  و  الإسكانتحتوف مقدمة البحث  لى خلفية  امة  ن  
من خلالها تم الحصاااااول  لى المعلومات والبيانات الخاصاااااة  يالفرمااااايات والمنهجية الت إلىوصاااااولا 

  .الدراسةب

 الإسكان والسكن :الفصل الثاني1-8-2
كما يتناول بوادر ، لمفهوم الإسااااااااكان والسااااااااكن يالفلسااااااااف يالنظر  الإطاريسااااااااتعرض الفصاااااااال 

المتحدة حول  اامموموجهات  ساااااااااياساااااااااة وتمويل الإساااااااااكان  في الدول النامية و المشاااااااااكلة الساااااااااكنية
 . الإقليميةبعض السياسات والتجارب  ،الإسكان

 معايير التخطيط والتصميم السكني :فصل الثالثال   1-8-3 
التخطيط والتصاااااميم و  ااساااااس والمعايير الخاصاااااة بتخطيط المناطق الساااااكنية يتناول  رض 

ومعايير البيئة  يوشاااروط الساااكن الصاااح ،الإساااكان أهدافو  رض موجز  ن دور  ييل يالساااكني الذ
 السكنية وجماليات السكن.

   الخرطوم الإسكان في الفصل الرابع:   1-8-4
 يالتخطيط العمران متماااامنا خلال الحقب السااااابقة الخرطوم يسااااتعرض مسااااار الإسااااكان في 

الدراسااااااااااات الديمقرافية  ،تفاقمها وأساااااااااابابومشااااااااااكلة الإسااااااااااكان  حجمها ، قوانين  ولوائح  ،والسااااااااااكنى 
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 الخرائط والخطط الموجهة لنمو ولاية الخرطوم. ويسااااااااااتخل  أسااااااااااس ،والاجتما ية والثقافية للسااااااااااكان
 ومعايير تخطيط وتصميم المناطق السكنية .

السياسات الرسمية لحل مشكلة الإسكان وتجارب القطاعين الفصل الخامس:  1-8-5
 العام والخاص

 ،تصااادت بها الدولة لمعالجة مشاااكلة الإساااكان يوالمعالجات الت ااسااااليبيساااتعرض الفصااال  
وتجارب البنك  ،عامال القطاع ريعمشاااااا كما يتناول مشاااااكلة وطرق التمويل الساااااكنى. أيمااااااً يساااااتعرض

والتعمير ومشاريع  بواسطة  الإسكانومشاريع صندوق  ،الإسكان مصلحة قسم المشرو اتو  يالعقار 
 مجهودات القطاع الخا  في مجال المساكن الجاهزة. و ،شركات وزارة الإسكان

 منهجية البحث  الفصل السادس:  1-8-6
المفهوم النظري الفلسفي يشمل  ي( الذ literature review ( يالنظر  الإطاريتناول ملخ         

ومعايير  ،المعايير العالمية في التخطيط والتصااااااااميم السااااااااكنى ،المتحدة اامم  وتوصاااااااايات للإسااااااااكان
وكيفية اختيار نماذج من المشاااريع المنفذة  ، لى المسااتوف المحلى تخطيط وتصااميم المناطق السااكنية

 حتى يتم  رمها وتحليلها. وجدواها وأثارهالدراسة واقعها 
 نتائج البحث الميداني : الفصل السابع 1-8-7

 وأهدافهايشااااااااااتمل  لى  رض تفاصاااااااااايل المسااااااااااوحات الميدانية لمشاااااااااااريع المساااااااااااكن الجاهزة        
 و ،الخبراء والمسااااائولين  ن تلك المشااااااريعو تمت مع بعض ساااااكان تلك المشااااااريع   يوالمقابلات الت

وطرق التصااميم  يوالبيئ يخرائطها ودراسااة ومااعها التخطيط ،اذج المختارةنتائج البحث الخا  بالنم
 سكانها.  وأراءحدثت فيها  يومواد البناء المستخدمة والتنفيذ والتطورات الت

 التحليل والاستنتاجات  الفصل الثامن: 8 -1-8
 يتجارب التيساااتعرض تحليل الساااياساااات والخطط والمشااااريع لمعالجة المشاااكلة الساااكنية وال          

ويركز  لى  ،نفذتها الدولة والقطاع الخا . كما يحلل جدوف تلك المشاااااااااريع والفئات المسااااااااتهدفة بها
 .النماذج المختارة 

 ملخص الاستنتاجات والتوصيات  :الفصل التاسع 9 -1-8
تكون  أنيمكن  ييحتوف الفصاال  لى ملخ  الدراسااة وملخ  الاسااتنتاجات والتوصاايات  والت      
 .   أخرفثة محاور وهى: توصيات لحالات الدراسة  توصيات مستقبلية  توصيات لدراسات من ثلا
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 الفصل الثاني
 الإســــــــــــــكان والسكن

 تمهيد:2-1
ساارد الآراء والمفاهيم والتعريفات المختلفة التي تناولتها الاتجاهات الفكرية  يتم في هذا الفصاال

والساكن واساتنتاجات الباحث  الإساكانالمتحدة بشاأن مفهوم  امما أوردت وما  ،المتعددة لبعض العلماء
 من تلك المفاهيم والتعريفات.

مشكلة الإسكان  ظهور أسبابلحل وتحسين سكن ،  الإنسانكما يتناول سرد تاريخي لمحاولة 
يتناول مشااكلة تمويل  أيماااً  يجب انتهاجها لحل المشااكلة. يالت وااساااليبوتفاقم حجمها، والسااياسااات 

 لإسكان والتوصيات بخصوصها.ا
كما    وما اشااااتملت  من سااااياسااااات الإسااااكانالمتحدة حول  ااممموجهات  أيماااااً يتماااامن الفصاااال     

يتناول نماذج من سااياسااات إحتواء المشااكلة السااكنية  والظروف التاريخية التى أوجدت الحاجة للسااكن 
نجازات بعض الدول لحل مشكلة وأخيراً الجاهز    سكانيها. يتناول سياسات وا 

 الإسكان: الفلسفة والمفهوم: 2-2
  النظرة الشاملة لمفهوم السكن: 2-2-1

نظراً للدقة والفهم الصحيح اهمية ومرورة السكن نجد ان  من المروري أن نومح المفاهيم 
المتعلقة بالسكن، لتفيد صناع القرارات والمهتمين بالخطط والسياسات الإسكانية. أن مفهوم السكن هو 

د للطبيعة الخاصااااة التي تميزه، فهو ليس مصااااطلحاً سااااكونياً اسااااتاتيكياً أو قالباً تعريفياً جامداً  بل تأكي
، 1مرجع ] ت الزمانياة والمكاانياة والمجتمعياةان  يعتبر مفهوماً يعكس خوا  التطور للبيئاات والمتغيرا

 .[2،   ،2008سليمان، 

 مفهوم الإسكان والسكن: 2-2-2
 ن:: مفهوم الإسكا ولاا أ

يتحقق السكن داخل جدران دون بنية  . فلا بأكمل ييشمل التنظيم الحمر  الإسكانإن مفهوم 
بين الساااااااكن والبيئة  يتناغم حماااااااار  حتى ينشاااااااأ ، ومواقف سااااااايارات...ال  ،وحدائق ،تحتية  ملا ب
قيمنا  أصااااااالةيتواجد فيها بكل مكوناتها. فالإسااااااكان بيئة حماااااارية متكاملة معبرة  ن  يالحماااااارية الت

  بارة  ن منظومة. وهو  ،أصنافهاتراثنا بكل و 
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 ولسوق إنتاج الإسكان. الإسكان بشكل  ام دراسة للوحدات السكنية التى يعيش فيها الناس ف
 : مفهوم السكن:ثانياا 

يكون لهم  أنهذا القول برغبة الناس في  يلساااااااااكن كما يقول المثل )بيت الرجل قلعت ( ويوحا
ويعرف السكن  يحقق متطلبات . يللمنزل الذ يلنمط والتصميم المعمار في تحديد ا الإمكانياتقدر من 

ويشتمل هذا المأوف  لى كل المروريات والتسهيلات والتجهيزات  ،الإنسان ييأو  ي لى ان  البناء الذ
، 2مرجع ] أساارت  وأفرادتحقيق الصااحة الطبيعية والسااعادة الاجتما ية ل  ليحتاجها الفرد  يالت واادوات
 .[4  ، م2000ركات و الجندلي و العساف، جبور و ب

 والبيئة: الأسرة: ثالثاا 
 هي الكلبممثرات بيئية خارجية وداخلية. و البيئة  تتأثركبيئة   أوكنظام اجتما ي  ااساااااااااااااارة

ن ذات  والتساااااهيلات كالفيزيقية ) الطبيعية( وتخت  بالمسااااا البيئةهناك ،المحيط بالجزء خارجيا وداخليا
دمات الملحقة ب  كما تشااااااامل البيئة الفيزيقية المجاورة والمجتمع المحلى من خمااااااارة المتواجدة ب  والخ

والبيئة الروحية ، ما البيئة الاجتما ية تتمثل في العلاقات المتبادلة بين الناسأ ،واشااااااااااجار وهواء وماء
 ،م2010 ملتقى المهندسييييين العر ،،3مرجع ]والشااااااااعور بالغيرتتمثل في الاخلاقيات وروح المودة والتراحم 

  1] .  

 الاتجاهات المختلفة :  وآراءمفاهيم  2-2-3
خلال العشااااااارين سااااااانة الماماااااااية، ظهرت  دة أبحاث تتناول تعريف الساااااااكن، وصااااااالت هذه  

وأخيراً ، اابحاث إلى ثلاثة آراء واتجاهات مختلفة: الاتجاه الماركسااااااااي أو الراديكالي والاتجاه الليبرالي
ختلافات النظرية في الخيار الوظيفي للسكن الذي سوف يتم التخطيط وتمدي تلك الا ،الاتجاه المعتدل

 في إطاره.
 أ. الاتجاه الماركسي:ـ

(  Cast ells 1979-975( وكسااتلز )Rod Burgess 1985-1978تبنى رود بيرجز )
 تعريف السكن في الإطار الماركسي خلال ثلاث أبعاد مختلفة.

ااسااااااااساااااااية اللازمة للتطور الصااااااانا ي  ( ومن السااااااالعcommodityالساااااااكن سااااااالعة مااااااارورية ) •
واساتثمار رأس المال العامل في العمليات  وازدهار. ، وبالتالي يمثر تأثيراً فعلياً  لى نمو والاقتصاادي

 الصنا ية التنموية.
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تشااااايد  لى قطعة أرض بموقع  حيث انها(، Fixed commodityالوحدة الساااااكنية سااااالعة ثابتة ) •
 .مومعها ثابت، وبالتالي لا يمكن تغيير 

في الدول ذات النظام الرأسمالي، تعتبر الوحدة السكنية سلعة ذات قيمة ليست بغرض الاستعمال  •
سييليمان، ،4مرجع ] (Exchange value( ولكن قيمة بغرض الاسااااتثمار والتبادل )Use valueفقط )

 .[99-98   ،م1996

 :(Liberal viewب. الاتجاه الليبرالي )
 ( في تحليل  الاتجاه الليبرالي  لى أربعة أبعاد وهي:Turner 1976-1972يعتمد جون تيرنر )

( Housing as a verb not as a nounوتعريف  كفعل، ) كاساام الإسااكانالتفرقة بين تعريف  •
 .ديناميكية حالةكفعل فإن  في  ويكون في حالة استاتيكية ،  كاسم
وتكون ذلك  توجه اصاااااة التي الساااااكن كنظام شاااااب  متصااااال ومتفا ل مع أفراد المجتمع والنظم الخ •

 المجتمع، بحيث لا يمكن فصل   ن التغيرات الاقتصادية والاجتما ية.
( بمعنى أن  ليس what it is and what it doesوفرق جون تيرنر بين المصطلحين التاليين ) •

 يمثر ويتأثر ولكن الاهممن المااااااروري تحليل الوحدة من خلال الشااااااكل أو التكوين النهائي للسااااااكن، 
 السكن بالقاطنين.

( ، حيث أن كل أساااارة لها احتياجات freedom to buildوجود حرية البناء في تكوين السااااكن ) •
، 4مرجع ] حساااب التغيرات الاجتما ية والاقتصاااادية التي تطرأ  لى كل أسااارة اخرفتختلف من أسااارة 

  .[100،   ،م1996سليمان، 
 الاتجاه المعتدل :ج. 

في   L (,.Peattie I, , 1987 Nientied .P.and inden,J 1982-1979)تدل ا تمد الاتجاه المع      
 تحليل  وتعريف السكن  لى ثلاث مظاهر وأبعاد مختلفة.

تعتبر الحالة الاقتصااادية للأساارة أو الفرد هي العامل ااساااسااي الذي يحدد أولويات ااساارة، من  •
 . لى السكن الإنفاقحيث حجم 

ويجب الصااااحية والبيئية ليس للقاطنين فقط، ولكن للمجتمع ككل. السااااكن الملائم يعكس الحالة  •
سييييليمان، ، 4مرجع ] تتوفر ب  الخدمات ااسااااااااساااااااية التي تعكس الحالة الصاااااااحية والبيئية للمجتمعان 

  .[102 -101 ، م1996
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الساااااااكن كسااااااالعة اساااااااتهلاكية لجميع فئات المجتمع، ويجب  لى الجهات الحكومية توفيرها افراد  •
 .جزء من وظائف الدولة المجتمع، ك

هناك  أن (:4المرجع رقم كاتب)وحول الاتجاهات الثلاثة لتعريف السااااااااااااااكن يذكر أحمد منير 
اختلاف وامااااااااااح بين الاتجاهات الثلاثة لتعريف السااااااااااكن، نجد الاتجاه الماركسااااااااااي يعتمد في تعريف  

لها في سااااااوق للسااااااكن  لى أن  ساااااالعة ذات قيمة بغرض الاسااااااتعمال إلى ساااااالعة ذات قيمة يمكن تداو 
الإسااااااااااااكان. بينما الاتجاه الليبرالي يعتمد في تعريف  للسااااااااااااكن بأن  منتج بغرض الاسااااااااااااتعمال من قبل 
الطبقات محدودة الدخل. أما الاتجاه المعتدل يرف أن السااااااااكن هو أحد مقومات التنمية الاقتصااااااااادية، 

 .[107 -101،  م1996سليمان، ، 4مرجع ] ان مكونات  تحتاج إلى موارد مادية لإقامت 
السااااكن ساااالعة تعمل  لى    لى أنالباحث  يرف أن الاتجاه الماركسااااي ا تمد  من وجهة نظر 

 توفير الموارد البشرية من أجل التطوير الصنا ي لزيادة الإنتاج ودفع  جلة  الاقتصاد. 
ا تمد أيمااااااااااااااااً   فهناك العديد من الخدمات التي يمكن أن تلعب دوراً بارزاً في زيادة الإنتاج       

الاتجاه الماركسي أن السكن سلعة ثابتة ليس ل  قابلية التطوير والتجديد، بل أن  متغير ومتجدد وقابل 
 .للتغير متى ما شعر القاطنون بذلك وسمحت ظروفهم الاقتصادية، 

المفهوم السائد أن السكن ،والتداولالسكن سلعة ذات قيمة لغرض الاستعمال  إنوفي ا تماده  
 .، تنشأ وتنمو وتستقر في  ااجيال القادمة ويقوي الروابط الاجتما ية نواة المجتمع

وا تماد الاتجاه الليبرالي في التفرقة بين تعريف السااااكن كاساااام وتعريف  كفعل، مفهوم منطقي، 
، أما في تعريف   فقطان الساااااااكن يمكن أن يكون في حالة ساااااااكون )اساااااااتاتيكياً( يقوم بإيواء القاطنين 

 ن في حالية ديناميكية، فيتطور حسب احتياجات القاطنين.كفعل وبهذا يكو 
( وهناااا يكون السااااااااااااااكاااان what it is and what it doesأماااا ا تمااااده في الفرق بين )

 ننظر فقط إلى الشاااكل والمظهر الخارجي للساااكن لا و لي )القاطنون( لهم تأثير مباشااار  لى الساااكن، 
 ين.ولكن ننظر إلى الوظيفة التي يمديها نحو القاطن

( بواسااااااطة القاطنون، أن freedom to buildوا تماد الاتجاه الليبرالي في تشااااااييد السااااااكن ) 
يم السكن الملائم لها. وهذا يعتمد  لى الظروف الاقتصادية لها، ويعبر  ن ملكل أسرة متطلبات لتص
 .تقاليد وثقافة تلك ااسرة

وهذا يسااااتوجب تدخل الحكومات الحالة الاقتصااااادية والصااااحية،  ىوتركيز الاتجاه المعتدل  ل 
 .حتى يتم الوصول إلى بيئة صحية سليمة 
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من حيث ان الساااااكن هو ، تشاااااابة واختلاف بين الاتجاهات الثلاثة أن هناك أوج  وخلاصاااااة القول   
قيمة بغرض الاستعمال وقيمة بغرض التبادل والاستثمار وان تلك السلعة او المنتج تدخل في تكوينها 

التى تطرا  لى الحالة الاقتصاااااااااااااااادية والاجتما ية للقاطنين وترتبط ارتباطا  ،ات مجمو ة من المتغير 
 التنمية الشاملة للبلاد. ووثيقا مع التنمية الاقتصادية 

 مفاهيم وتعريفات السكن:  2-2-4
 الإنسااانيةوككل الظواهر  (: "السااكن ظاهرة إنسااانية dieleman ،2001 :252)تعريف ديلمان  •

تحسااااااااينها  إلىدائما  الإنسااااااااانيكون هناك رماااااااااء تاما  نها. ولهذا يبحث المتغيرة يصااااااااعب ان 
 وجعلها تلبى حاجات  المتعددة."

التفرقة   دة منها  أبعاد( :"يعرف المسكن من خلال john turner  ،1972)تعريف جون تيرنر •
ففي حالة الاسااااام   housing as averb not as anounوكفعل  كاسااااامبين تعريف المساااااكن 

 يزيادة لحجم احتياط فيكما لا يميف ، جزاءأ أيفي حالة إستاتيكية لا يميف لساكني  فيكون 
 . بينما في حالة تعريف  كفعل فهو في حالة ديناميكية يتطور حسب احتياجات القاطنين". الإسكان

وشروط   ، المعتادة للإقامة أكثرفي  شخ  أو  ييأو  يالحيز المغلق الذ بأن كما  يعرف السكن  •
 يلمساتوف التطور الاجتما  أكثرومناخية  كما وبشاكل  جغرافيةا تبارات  إلىميمية تخماع التصا
يجب أن يوفرها السااااكن تتلخ  في  يلسااااكان البلدان المختلفة. والنشاااااطات الرئيسااااية الت يوالثقاف
ر و جبو، 2مرجع ] النظافة  النشااااااطات الفردية والجما ية والحركية،والغذاء ،الراحة والانفراد ،النوم

 .[305،  م2000بركات و الجندلي و العساف، 

 لدى الأمم المتحدة:  والسكن مفهوم الإسكان 2-2-5
يعتبر الإسااكان البيئة السااكنية، سااواء كان مجاورة سااكنية أو مجمو ة مجاورات سااكنية )قطاع  

 هو المنشااااااأ المعماري الذي يسااااااتخدم  الإنسااااااان للمأوف والسااااااكنواسااااااع(، أو وحدات سااااااكنية محلية، 
)للإيواء( ويمم كل الخدمات ااساسية والمتطلبات المرورية للأسرة والفرد. كما أن السكن هو البيئة 

ذا توفرت تلااك البيئااة ةالطبيعيااة التي تحتوي  لى البنيااة التحتيااة والخاادمااات الاجتمااا يااة والترفيهياا ، وا 

                                      
  م كان بروفسير 2005أبريل//11م، وتوفي في 1942سبتمبر//2هو فرانسوس مارينوس ديلمان، ولد في هولندا في

 ( اشتهر بعلم  في مجال جغرافيا المدن و لم الإسكان.utrechtر والريف جامعة اوترشت )مرافيا الحغفي ج
  3م كندي الجنسااااية، كان محامي وسااااياسااااي، تولي منصااااب رئيس الوزراء خلال الفترة من 1929يونيو/ /7ولد في 
 م1984ديسمبر/ 17يونيو/حتى /
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ياااة التحتياااة والخااادماااات تعطي الماااأوف. وهو تعبير لكااال ماااا يحويااا  تعبير ماااأوف وبيئتااا  المتوفرة، والبن
  وهو سلسلة من العمليات تتبع لعدة مراحل مختلفة. ،ةوالترفيهي الاجتما ية
والساااااااااااااكن ليس مجرد مأوف أو احتياجات أسااااااااااااارة لمفردها، بل يتطلب العديد من الاحتياجات  

ينمو تقوم بربط الفرد مع أساااااااااارت  وربط  مع الوحدة ثم ربط  مع الإقليم الذي  يوالخدمات والمرافق الت
 في ، ولكي يكتمل هذا المنشأ يجب أن تنطبق  لي  كل المقاييس والمعايير ااساسية للإسكان.

دوران معاً،  لهوبالنساااابة للاحتياجات الاجتما ية   لدف الامم المتحدة  السااااكنمفهوم  
يعتبر السااااكن المكان الذي يلجأ إلي  الفرد لماااام  إلى المجتمع ومنح  الخصااااوصااااية  إذدور مباشاااار، 

  وغير مباشاار با تباره المكان الذف من ومااعية في المجتمع، ويأوي   ند الظروف الطبيعية القاساايةو 
 ,5Habitat United Nationsمرجع ] خلالااا  إجااااد مااادخااال للخااادماااات والعلاقاااات الاجتماااا ياااة

1976,  2].  
 ،هو تصميم تتوفر في  الراحة والجمال يأن السكن لدف المعمار  ،ما قيل إلىويمف الباحث 

وتنظيم  ،و ناااااد المخطط العمراني توازن بين العرض والطلاااااب ، لى أن يمدف كااااال فراف وظيفتااااا 
في تخطيط المدن واساااتخدامات  يوهو العنصااار الرئيسااا، لمتطلبات المجتمع من مرافق وخدمات  امة

 . اارض
فالمباني  ،أن المباني الساااااااااكنية تختلف  ن المنازل الساااااااااكنية،اساااااااااتنتجت يمن خلال إطلا  

أما  ،اللكوندات ،العمارات السااااكنية ،نية تشاااامل كل أنواع السااااكن الحمااااري مثل المنازل المنفردةالسااااك
ففي الريف أو البادية كل ما يأوي إلي  المرء وأساااااااااارت  يعتبر  ،المنازل فهي جزء من المباني السااااااااااكنية

  .منزلًا بصرف النظر  ن المادة المصنوع منها ذلك المأوف
ى مغاير لما ذكر من حيث الصااااورة والمحتوف. فالسااااكن هنا  بارة أما في المدن فللسااااكن معن 

من  ، ن مساااحة من اارض محدودة الطول والعرض يبنى  ليها مأوف يتكون من  دد من الحجرات
وهذا ، وتوجد داخل هذه المسااااااااحة منافع حيوية مااااااارورية لحياة الإنساااااااان المساااااااتقر  ،مواد بناء ثابتة

 ائنة في مظهره.بالإمافة للناحية الجمالية الك

 مشكلة الإسكان في الدول النامية: 2-3
 يمتهن الصاااايد ويقتات من ثمار الغابات وصاااايدهاالحجري،  رالعصاااافي  الإنسااااان ندما كان  

 . واامطارلتحمي  من الحيوانات المفترسة والحر والصقيع والجليد  ااشجار وأ اليسكن الكهوف 
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تعكس  ةوالبيوت والظل في القران الكريم بمعان متعدد والمأويلقد وردت كلمة السااااااااااكن والمسااااااااااكن    
 .  المأويوتارة تعنى  والملجأوالسترة والملاذ  الطمأنينة

يُحَطمَنَّكُم  لا مَساكنَكُم وا خُلُادلنَّمْلُ ا انَّمْلَةٌ يَأَيُّهَت لَاقَل لنَّمْاد اَو َلَى ا َتَوا أَذإَّ تىحَقاااال تعاااالى : ﴿ 
 (  18  اي لنمل  سورةصدق الله العظيم ) ﴾  يَشعُرُونَ هُم لاو دُهُ وجُنُو سُلَيمَانُ 

ونَ﴾ النّحلِ  ََإلَى وأَوحَى ربُكوقال تعالى : ﴿  جَرِ ومِمّا يَعرِشاااااااُ أَنِ اتّخِذِي مِن الجِبَالِ بِيوتَاً وَمِن الشاااااااّ
 (  68  اي النحل سورة صدق الله العظيم ) 

 وأخشاااااااب  من شااااااعر ودبر الحيوانات يبنى قربها مسااااااكن أنللزرا ة تعلم  الإنسااااااانوبامتهان  
صااااابحت الحاجة لتبادل السااااالع )شاااااب   لاقات تجارية(  أ. مايتها ور ايتها وانتظار ثمارهالح ااشاااااجار

فمدن  وبدأت تدب حياة اجتما ية  يطلق  ليها قرف صااغيرة .. يوتنو ت المهن وقامت التجمعات الت
 فة وتنو ت احتياجاتها.مختل أنشطةفقامت مستوطنات فيها  ،وثقافية واقتصادية

هائلة من   دادأفجذبت ،وتطورها انفجرت الثورة الصااااانا ية الإنساااااانيةومع تطور المجتمعات  
سااااااكان الريف للعمل بها. فسااااااكنوا حول هذه التجمعات في منازل مشااااااتركة ومساااااااكن جما ية افتقدت 

حدف ببعض الصااااااااااااااحية والبيئية في هذه التجمعات مما  ااحوالفتردت  ابسااااااااااااااط مقومات السااااااااااااااكن 
في تلك المسااتوطنات. اسااتجابت  ااحواللتحسااين  للرأسااماليينالمصاالحين الاجتما يين بتقديم النصااح 

 ولوائح البناء. يبعض الدول  فومعت موابط الصحة العامة وقوانين التخطيط العمران
احمد منير سااااااااااليمان في كتاب  الإسااااااااااكان  إننجد  ،العالم الثالث يالمشااااااااااكلة ف إلىإذا نظرنا  

 :الآتيالتنمية المستدامة في دول العالم الثالث يلخصها في و 
 تشهده معظم الدول النامية. يالذ ،التحمر السريع  والزيادة المطردة لسكان الحمر .1
 الهجرة نحو الحمر.  إلى دم الاهتمام بتنمية الريف  مما يمدف  .2
 نق  الموارد المادية. .3
  .الإسكانيةالسياسات  ملائمة دم  .4
 .(95-83  4)مرجعلازمة لبناء المجتمعات السكنية في بعض الدولال اارضنق   .5

 اسية الإسكان في الدول النامية:سي 2-4
 خلفية عن الإسكان في الدول النامية:  2-4-1

الحالة العمرانية والاقتصااااااااااادية والاجتما ية  ،والعشاااااااااارين يخلال العقد ااول من القرن الحاد 
والرصاايد ، من التحماار يءوالمباني السااكنية المتوفرة تحتاج لشاا ،كانت بائسااة في معظم الدول النامية
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 أحدثت الساااااكني يحتاج للمزيد نتيجة لزيادة حجم الساااااكان الناتج من ارتفاع معدل النمو الطبيعي الذي 
 الهجرات المختلفة.

لم يكن للساااكن الحماااري في معظم الدول النامية  مميزات  نسااابة لشاااح الموارد المتاحة لتقابل  
ات السااااااكن الحمااااااري. ونساااااابة للأهمية الحيوية للإسااااااكان، ودوره في دفع التنمية، و دم الفهم احتياج

خرجت اامم المتحدة بعدة بنود من خلال ممتمر فانكوفر ، لومااااااعية الإسااااااكان الحمااااااري صااااااحيحال
 . [1،  م1987محمد أحمد، ، 6مرجع ] م من أجل تحسين المعيشة في المستوطنات البشرية1976

 فانكوفر: مؤتمر ودبعض بن 2-4-2
 السياسات والاستراتيجيات القومية للمستوطنات البشرية. ▪
مع  تتلاءمالتكنولوجيا والتصاااااااميمات والمعايير المطلوبة للمأوف والمرافق العامة والخدمات يجب أن  ▪

أن تتولى صااااااااانا ة البناء و ، الظروف الاجتما ية والطبيعية والموارد المحلية وأن تكون قابلة للتطور
 ية اللازمة سياسياً واقتصادياً وتقنياً حتى تقوم بدورها بتنفيذ سياسة المستوطنات البشرية.الغا

 الجمهور في  مليات التخطيط وومع السياسات وتنفيذها. إشراك ▪
فأوصاااااااي بأن تساااااااير جنباً إلى جنب مع ، أما  ن المعونات الدولية في مجال المساااااااتوطنات البشااااااارية

  ية والاقتصادية للدول المعنية.سياسات وأغراض التنمية الاجتما
 .مرورة قمايا البحث العلمي والتدريب والمعلومات واصطحابها مراحل تطور المستوطنات البشرية ▪

بطبعها  انها ،توجد لها حلول جزرية قاطعة في الدول النامية لا الإساااااااااااااكانطبيعة مشااااااااااااااكل        
بها الخدمات  مسااااااتوطنات بشاااااارية تتوفربسااااااياسااااااة توفير  أساااااابقيةوبالرغم من وجود  متجددة ومتغيرة.

احتياجيات  إلىقد تتقل   أنها إلا ،العدالة الاجتما ية إسااتراتيجيةكماارورة من  وااساااساايةالماارورية 
 .[199  ،م2001الاقرع و اخرون، ، 7مرجع ] فقط حسب ظروف تلك المجتمعات أساسيةحياتية 

 : الإسكانسياسة  مفهوم 2-4-3
 الحصااااااول  لىن اجل ها حكومات الدول لتوفير ومسااااااا دة المواطنين مهى السااااااياسااااااات التى تقر    

أقر مجلس اامم المتحدة للشااااااااااااائون الاقتصاااااااااااااادية و . وفي مقدرة المواطن الساااااااااااااكن الصاااااااااااااحى الملائم
 % من الناتج القومي.5أن نصيب الإسكان في الدول النامية يجب ألا يقل  ن  ،والاجتما ية

 
 
 



-15- 

 لاسكان:لسياسة ا العناصر الاساسية 2-4-4
 :الإداري للإصلاحالحاجة  •

للتخطيط لزيادة فا لية وومااااااع  يالعمل الإطارتغييرات تنظيمية وامااااااحة في  إحداثماااااارورة        
التخطيط ووكالات  أجهزةوابتداع وساااااائل لخلق تنسااااايق متكامل بين  ،في الحسااااابان يالجماهير  التأثير

 يوالاجتما  يالاقتصاااااااااااااد إطارها ليميةوالإقالتنفيذ  لى المسااااااااااااتوف المحلى في المناطق الحماااااااااااارية 
 ي. والبيئ
  إعادة صياغة  قوانين البناء: •

تم ومااعها  يإن قوانين البناء في معظم دول العالم الثالث مسااتمدة من لوائح وقوانين البناء الت       
ولذلك لابد من  ،هي لا تناسااااااااااااااب مجتمعات وواقع دول العالم الثالث،في الدول الصاااااااااااااانا ية المتقدمة

  ومعتدلة. مبسطةوالاجتما ي وبصورة  يوومعهم الاقتصاد بئتهم  حتى توافق مع اجعتها مر 
 :التأهيل إعادةبمشاريع  ياستبدال السكن العشوائ •

 أنكما  نفذها الكثير من المراقبين و لى رأسااااهم شااااارلس ابرهام يالسااااكن العشااااوائإزالة مشاااااريع      
ربط التخطيط  أهميااااةي الهنااااد ركزت  لى ف 1919-1915بين  ااااامي  كتااااابااااات باااااتريااااك جااااديس

 وكانت نتيجتها تحسااااااين للبيئة وزيادة الرصاااااايد السااااااكني والحفاظ  لى الترابط الاجتما ي ،الاجتما ي
  .[Payne, 1977،  200- 203، 8مرجع ]
 مشاريع العون الذاتي: •

 أنها إذات، ساااار ان ما تتوقف لما تشااااكل  من تكلفة للحكوم أنها إلارغم رماااااء المخططين  نها     
 مكثف و تواج  صعوبات تنسيقية كبيرة .  إداريتتطلب جهدا 

 التكنولوجيا: دور •
التجارب  دم جدوف ومااااااع رأساااااامال لتقانة متطورة جدا لا تناسااااااب بناء المساااااااكن وتقديم  أثبتت     

 وتصااانيعها يشاااكل مصااادر تلوث بيئي ،تفوق موارد الدول النامية انهاالخدمات للمساااتوطنات البشااارية 

                                      
  ويورك، يحة الإسكان بنم ببولندا،  مل محاسب بأمريكا ومملف وخبير إسكان أسس مصل1901سبتمبر/20ولد في

 م.1970فبراير//22توفي في 
  غرافيا، كما كان خبير جم بمدينة بلترساااااكلندا، وتخصااااا  في  لم الإحياء والاجتماع وال1854/ أكتوبر/  2ولد في

م 1932أبريل//17تخطيط الحمري و لم الاجتماع، توفي في الفي  لم تخطيط المدن، كان ل   دة مبادرات في  لم 
 بفرنسا.
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وتبديد للطاقة. لكن يحبذ استخدام التكنولوجيا الوسيطة والا تماد  لى مصادر الطاقة )شمس، هواء، 
 . للحفاظ  لى البيئة.ماء( 

 دور برامج الصحة العامة: •
تطبيق برامج المستوطنات ذات الخدمات تشكل حافزاً للفقراء للمسا دة الذاتية إن هناك تجاهل        

متروكة لمقدرة  التي اصاااااااابحت حيال تقديم الخدمات والفساااااااايولوجيةلاجتما ية للنواحي الاقتصااااااااادية وا
 .السكان  لى الدفع والتمويل

 :دور إدارة الإسكان •

بين  لابد من التنساااااايق ،الإدارة المناساااااابة الجيدة لمشاااااااريع الإسااااااكان إيجادلا يزال من الصااااااعوبة     
مرجع ] الذين تقوم الوكالات بخدمتهم وكالات الإساااااكان بالتخطيط الحماااااري وبين الوكالات والجمهور

8 ،Payne, 1977،  204- 209].  
 أفمل  لى حكومات الدول النامية أن تبني سياساتها  لى الآتي: إسكانيةوللخروج بسياسة     
حتى يتم الخروج بتنمية اقتصاااااااااااادية ثم تنمية  الإساااااااااااكانيةجتما ية الخطط أن تتمااااااااااامن التنمية الإ -

 مة.امستد
فر   مل وتدريب لكثير من شااااااااارائح  بإيجادوذلك  ،اكن يعتبر نشااااااااااط اقتصااااااااااديتشاااااااااييد المسااااااااا -

 المجتمع.
 الاستثمار في مجال الإسكان يعتبر إحدف مقومات رأس مال الدولة. -
 .الاجتما يةوهو مروري للتنمية  ،الاجتما يالسكن الجيد يوفر الجو  -
 يما إن  يحقق للإنسان كرامت  والرموتحقيق الذات ك،السكن مروري لتحقيق هيبة ووقار الإنسان -

 . [Habitat United Nations, 1976،  8، 5مرجع ] النفسي وذلك بممارست  لكل أنشطت  الحياتية
وااوامر  والتشااااريعات  هي مجمو ة من القوانين ،فأن سااااياسااااة الإسااااكان في أبسااااط صااااورتها 

الاختلالات والعوائق وذلك من  إزالة لى  وتعمل ،بهدف توفير السااااااااكن الصااااااااحي الملائم وجهاتلموا
 .يلخدمة فئات الدخل المتدن يللد م الحكوم آليةوومع  ،الإسكاناجل تفعيل سوق 

 نجاح سياسة الاسكان: 2-4-5
أن تبنى  لى معلومات وبيانات صاااااااااااحيحة لتحديد مدف الحوجة الساااااااااااكنية والعرض والطلب 

وان تكون ل   ،لتنمية القوميةوأن يتخذ قطاع الإسااااااكان ومااااااعية ماااااامن خطط ا ،والمصااااااادر المتاحة
بعد المعرفة الدقيقة لمسااااتوف النمو الاقتصااااادي وتحديد أي مسااااتويات  بين القطا ات ااخرف. أساااابقية

الاساااااااااااااتثمار يمكن اساااااااااااااتخدامها في مجال الإساااااااااااااكان، كما يجب مقارنة قطاع التشاااااااااااااييد مع القطاع 
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ا مويشاااااامله في الدخل القومي  ة لهاثم  مل مقارنة بين الدولة المعنية ودولة أخرف مماثل الاقتصااااااادي
 واحد حتى يتم الاستفادة من تجارب تلك الدولة. إقليم
 تكامل سياسات الإسكان وخطط التنمية القومية:ـ أهداف 2-4-6
 الإسكان الجيد مروري من أجل كرامة الإنسان. •
 .الاجتما يةالإسكان الجيد يخلق الجو الاجتما ي وهو مروري للتنمية  •
 مجال الإسكان يقود إلى تنمية رأسمال الدولة. الاستثمار في •
 : الإسكانبعد صدور قرار قيام سياسة  إليهما يجب النظر  2-4-7
 النق  في الرصيد السكني. •
 النق  في الخدمات. •
 المتوفر والمستقبلى.  مستويات الإسكان •
 : الإسكانكيفية تقييم سياسات  2-4-8
 أن يتم قبول مرحلة تجهيز السياسات. •
 الهدف ااساسي من سياسة الإسكان.قبول  •
 قبول أولويات سياسات الإسكان. •
 قبول مقياس الناتج النهائي.  •
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 الإسكان.( يوضح أطر سياسات 1-2الشكل رقم )
 

 م.2010هبيتات   –المتحدة  اامم – الإسكانتصدر  ن سياسات  يالنشرات الدورية الت المصدر:
 

 مشكلة التمويل:و  الإسكانسياسة تمويل  2-5
 ، ام،ساااااااوا كان قطاع خا  ،في معظم الدول نجدها متشاااااااابه  الإساااااااكانمصاااااااادر تمويل   

في جميع ،والتساااااليف والبنوك التجارية المتعددة الادخارممساااااساااااات ،جمعيات المباني ،شاااااركات تامين
 أهدافهامن  ،الإساااكانيةلها الصااالاحيات القانونية في وماااع وتنفيذ الساااياساااات  ةدول العالم هنالك جه

الساااااااااندات  ،ومصاااااااااادر تمويلها غالبا المخصاااااااااصاااااااااات السااااااااانوية ،تقديم خدمات لذوف الدخل المحدود
 استدانة خارجية. أومرائب خاصة مفرومة  ،الحكومية

ي من  دم انتظام السااااااااااايولة من المعلوم أن ممساااااااااااساااااااااااات القطاع العام والقطاع الخا  تعان
مما يمدي  ،الوقت المحدد وفق الخطط المومااااااو ة  مما يعوق اسااااااتمرارية تنفيذ المشاااااااريع في النقدية
 ارتفاع الاسعار وتاخير الاستلام.الى 

سااريعة  بأرباحتعود  لي   يالاسااتثمار في المجالات الت إلىالخا  بطبع  يميل  نجد القطاع
فان ممساااااااساااااااات  يوجدت المااااااامانات والتحفيز المااااااارائب إذاوبالرغم من ذلك  التماااااااخم. آثارلتفادف 

. وهذه وردت في احد تقارير اللجنة الإسااااكانفي تمويل مشاااااريع  لها الرغبةسااااتكون  التمويل الخاصااااة
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من ذوف الدخل  الإفريقية ااقطارسااااااااااااااكان  أن)بالرغم من  :ي لى النحو التال،افريقياالاقتصاااااااااااااااادية 
كبيرة سااااااااااااااتكون لهم الرغبة في الادخار  إ دادافان  ،وجدت التحفيزات المطلوبة إذاان   إلاالمتدني  

 سيجذب هذه المدخرات( يالممسسي الذ الإطارلتالى سيتمكنون من شراء منازلهم. المطلوب هو وبا
 .[UNESCO; ALESCO and UNCH, 1984   ،83، 9مرجع [
 التوفير: أنواع 2-5-1

 المواطنينتشاااجيع  هاوالغرض من  الإساااكانمتعددة للتوفير لتغذية مصاااادر تمويل  أنواعتوجد 
وحماية اموالهم  ،تصااادرها الدولة يالساااندات الت والبنوك وشاااراء المختلفة في الممساااساااات الادخار لى 

، 9مرجع ]التوفير الحر  توفير المااااااااااااااماااااااان،التوفير الاجباااااااارف ،ومن انواع التوفبرمن التمااااااااااااااخم.
UNESCO; ALESCO and UNCH, 1984  ،87- 88]. 

 : الآتيومن خلال اطلاع الباحث استنتج 
ا  للمشااااااركة في تنفيذ المشااااااريع الإساااااكانية  و لى يجب تشاااااجيع الممساااااساااااات والقطاع الخ

وتقديم  ،والماارورية وتيسااير المسااا دات المالية والفنية ااساااساايةالدول توفير مواقع السااكن والخدمات 
 : الآتيالسلفيات والقروض  لى النحو 

 الدخل. يسلفيات لمحدود •
 بنوك الإسكان.  •
 ممسسات تنمية وتطوير الإسكان.  •
 .ن وجمعيات البناءتعاونيات الإسكا •

 بنود تغطية تكاليف السكن: 2-5-2
 المقام  ليها السكن. اارضثمن  •
 ثمن مواد البناء وتكاليف التشييد. •
 .بتوفيرهايتحقق السكن  يالت وااساسيةتكاليف الخدمات المرورية  •
ودة في تحديد نمط الساااكن من حيث مساااتوف الج أسااااساااياً لذا فان مساااتوف  دخل الفرد يعد  املا      

  .[UNESCO; ALESCO and UNCH, 1984،   90، 9مرجع ] والناحية الجمالية
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 واجبات الدول حيال ذوى الدخل المنخفض لإيجاد سكن: 2-5-3
% من السااااااااكان وهم ذوف الدخل المنخفض 85 -%  80فقراء الدول النامية يشااااااااكلون  أنبما       

 ند ومااع السااياسااات  وتتمثل  أساابقيةالفئة   تعطى تلك أنلذا  لى حكومات الدول ، والمنخفض جدا
 :الآتيفي 
– cross  )تخصييييييين جائ من ااضدات التيييييييراض  لتحسيييييييين الدام المتقا   ،التمويل  •

subsidies) . لمجمواات الدخل المحدود 
 تحسين القديم لتلك الفئة . أولتشييد مساكن جديدة  الإسكانتعاونيات وجمعيات  •
 تلك الفئة . والمعايير لمساكن ااسسمرا اة  •
 تخطيط وتحسين المستوطنات البشرية . إ ادة •
 ;UNESCO، 9مرجع ] يشاااهادات الملكية لتكون مااامانا للرهن مقابل سااالفيات المبان إصااادار •

ALESCO and UNCH, 1984،   95].  

 :الإسكانالمتحدة حول  الأممموجهات  2-6
 مشكلة السياسة الإسكانية:ـ 2-6-1

يجب ألا يترك  فئات المجتمع  جميعلن أمر توفير السكن المناسب لقد أدركت الدول النامية أ
لذا أوصااااااااات اامم ،عيش دون أي مأوف مناسااااااااابتفإن غالبية ااسااااااااار ،لتقلبات وتلا ب قوف الساااااااااوق

 المتحدة في تقاريرها مرورة توفير السكن للمواطنين من قبل حكوماتهم.
التمويل لنيل طا ات الاقتصادية دائرة تنافس الق  تدخل الاحتياجات لى حكومات الدول ان 

توفير البنية التحتية الملائمة و إ ادة تخصي  الموارد  للقطاع الاقتصادي والاجتما ي و  الحكومي
يجادو   الإسكانيةللخطط  الجهاز الإداري الذي يقوم بتنفيذ برامج الإسكان وتوفير مواد البناء  ا 

، 5مرجع ] مستوف دخل ااسر وكافة المتغيرات ومعرفة،توفير ااراميو المرورية والعمالة المدربة 
Habitat United Nations, 1976   ،2]. 

 أ لتكامل بين سياسة الإسكان وسياسة التنمية القومية: 2-6-2
يتحقق التكامل بين ساااياساااة الاساااكان وساااياساااة التنمية القومية بوماااع الخطة الاساااكانية مااامن خطط 

. وكيفية يق وتوجي  التنمية الاقتصااااادية والاجتما ية القوميةالتنمية القومية والتى تومااااع كجهاز لتنساااا
ارد لكى يساااااااااااا د في خلق التنسااااااااااايق بين النواحى الاقتصاااااااااااادية و غرض تخصاااااااااااي  المبالتكامل تتم 

 مية للتنمية:و .ومن اهداف ادخال الاسكان منظومة الخطة القوالجتما ية للتنمية 
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 .حقيق المكانة الاقتصادية والاجتما يةوت، السكن الجيد لتحقيق هيبة ووقار الإنسانتوفير  .1
سااااااهم إسااااااهاماً مباشااااااراً في الصااااااحة والقدرة  الإنتاجية وذلك بنمو الاقتصاااااااد التي ت الخدمات توفير .2

 القومي وتحسين مستوف المعيشة.
 فر  العمل والتدريب لكثير من شرائح المجتمع . خلق .3
، Habitat United Nations, 1976،5مرجع ] صااانا ة الإنشااااءات تنميةبذرة رأس المال و  تكوين .4

  10-12] . 

 :الإسكانتحديد مواقع استثمارات قطاع  2-6-3
 :يتحدد مواقع الاستثمار بالات

 . الإسكانقا دة لمجمو ة مستويات الاستثمارات لفئات  تأسيس •
 .  ااخرفتحديد موازنة مثلى بين الاستثمارات في مجال الإسكان والاستثمارات  •
من الانفاق  لى %55-%50) للاسااتثمارات في مجال احتياجات المجتمع .تحديد موازنة خاصااة •

 .(الاسكان
دعم السياسات الإسكانية للخطط القومية والسياسات الإقليمية للمستوطنات  2-6-4

 البشرية:
الإسااااااااااااكانية دوراً هاماً  لها تلعب السااااااااااااياسااااااااااااات هناك ثلاث مجالات للتنمية المحلية من خلا

 وممثراً:
الإسكانية لمسا دة التنمية الاقتصادية للمناطق المستهدفة وذلك بتركيز السكان  تصميم السياسة •

بها، وبهذا تكون السااااااياسااااااة الإسااااااكانية جزء شااااااامل من سااااااياسااااااة التنمية لنمو المناطق الغير مأهولة 
 بالسكان.

 تنمومناطق حمريةاخرف.تصميم السياسة الإسكانية لتحديد مناطق التشييد وبالتالي  •
 ن الجيد لتشجيع ااسر للاستقرار بالمناطق الريفية.السك تشييد  •

  لي  يمكن ومااااااع خطة قومية للإسااااااكان تخدم ااهداف العامة للخطة القومية لإ ادة توزيع السااااااكان
 -Habitat United Nations, 1976،  16، 5مرجع ]وذلك بايقاف الهجرة من الريف الى الحمااااااااار

22] . 
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 ات الحضرية والريفية:ـتخصيص المصادر بين المستوطن 2-6-5
 الاستثمار في الإسكان يجب مرا اة الآتي:ا أسبقيات ند تحديد     
  مل مسح أولي لمعرفة أحوال الإسكان  لى مستوف القطر، للتأكد من المناطق ااكثر معفا. •
    .تحديد احتياجات ومتطلبات المناطق والقطا ات الحمرية والريفية •
تومااااع مومااااع التنفيذ ماااامن الخطة القومية حماااارية والريفية، المناطق ال أساااابقيات وبتصاااانيف  •

  الشاملة.
 وضع الإسكان: أولوياتسياسات  2-7-6

 : الآتييمخذ في الا تبار  أنالإسكان   أولوياتلتحقيق سياسة         
 ومعية مصادر الإسكان بين المستوطنات الحمرية والريفية . •
 د إسكان جديد:اااولوية لتأهيل الإسكان القديم، أم لتشيي •

 وذلك بإقامة المراكز التجارية واابراج السكنية. ، ترفيع المراكز الحمرية في المدينة      
مشاااااااااااااايدة من مواد بناء مطابقة للمقاييس حيث توفر  تإ ادة تأهيل المنازل القائمة خاصااااااااااااااة إذا كان

 الاجتما ي. والترابط الحفاظ  لى النسيج العمراني  و  الخدمات، وذلك لتقليل التكلفة
 ااسلوب الإنشائي اافمل لبناء السكن: 

% من المسااااااااااااااااحة 25 -% 20المملف من ثلاث إلى أربع طوابق والذي يمثل  الإسااااااااااااااكان 
فير الارض وانشاااء الطرق لتو    وذلكهو المناسااب اقتصاااديا في معظم الدول الناميةالمخصااصااة للبناء

 .تجعلة قابل للتحسينمما  يفمل استخدام الخرسانة سابقة الصب .والخدمات
يوفر جزءاً من دخل أصحاب المساكن وهذا يعتمد  لى مستويات  ،استخدام مشاريع الموقع والخدمات
 .[Habitat United Nations, 1976  ،32-33، 5مرجع] دخل المجمو ات المراد خدمتها

 المجموعات الاجتماعية:
  .مجمو ة الدخل المرتفع •
 مجمو ة الدخل المتوسط. •
 .الدخل المنخفضمجمو ة  •
 .مجمو ة الدخل المنخفض جداً   •
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 :الإسكان الأسبقية عند تخصيص ئهايلا إالمجموعات المستهدفة التي يجب  •
تقرر  يساكان المناطق الت، وهم المتماررين من الكوارث الطبيعية ااولىتتمثل في المجمو ة        

 ووالعمال المهرة  ين في مجال الصاااااااااااانا ةالمجمو ة الثانية تتمثل في العامل ،إزالتها وا  ادة تخطيطها
 موظفي الهيئات من ذوي الدخل العالي.

 إ انات تشييد السكن يجب أن تعنى باامرين الآتيين:  
 أ. تقديم القروض بأقل  ائد لذوي الدخل المحدود.

تقديم  ،والتحكم  لى ساااااامساااااارة اارامااااااي ،ب. تخفيض تكلفة السااااااكن وذلك بتقليل المقاييس والمعايير
  .[Habitat United Nations, 1976،   35- 38، 5مرجع ] بحاث وتنمية الموارد المحليةاا
 الأرض:سياسة استخدامات  2-6-7

يعتبران من العوامل التي تمدي إلى  ،والممااااااااااربة بهاساااااااااتخدامات ااراماااااااااي إقرارات تغيير 
وليس للأهداف ، المجتمع وأساااابقياتيجب تنميتها تبعاً للقيم  التى، ارتفاع أسااااعار اارامااااي الحماااارية

 الفردية.
 للأغراض( تومااااااح اسااااااتخدامات اارض Zoning plan) القيام بعمل وتجهيز خرط نطاقية

المختلفة التي تعبر  ن نموذج حسااااااااااااي للتنمية التخطيطية  كما تدل  لى حداثة وتطوير تنمية أجزاء 
ناتجة من زيادة سااااااكان وبهذا تكون قد خصااااااصاااااات الارامااااااى لتقابل الاحتياجات السااااااكنية ال المدينة.

 الحمر. 
سياسة تنمية اارامي الحمرية، جزء مكمل للاقتصاد القومي وسياسة التنمية العمرانية  لى  

  .[Habitat United Nations, 1976 ،  39-40، 5مرجع ] المستوف الإقليمي

 : الإسكانسياسة تمويل  2-6-8
 صادر القطاع العام والخاص:تنمية ميزانية الإسكان ومستويات التمويل المناسب لم •

مشاااااريع الإسااااكان القومي يجب أن تخطط وتومااااع مومااااع التنفيذ  لى أسااااس سااااليمة وخلق  
 الثقة لدف قطاع صنا ة التشييد ولذلك لابد من التدخل الحكومي لمبط تقلبات السوق.

يتم  حتى، التكامل بين القطاع العام والخا  مرورياً لمعرفة مستويات الاستثمار لكل منهما 
 الخروج بمشروع إسكاني شامل لمقابلة الخطة القومية.
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 مصادر توفير احتياجات الإسكان ومتطلبات التنمية: •
 نسبة من المالية القومية. ،المصادر التى يجب ان تتوفر منها احتياجات الاسكان تنحصر في

مصااااارف  ،مويلالساااالفيات المتحصاااالة من القطاع العام والخا  وممسااااسااااات التو   السااااندات وااسااااهم
 صناديق أموال المتقا دين معاشياً. ،شركات التأمين ،الادخار، ممسسات الادخار

، 5مرجع ] الموارد الشااااااااخصااااااااية والتمويل الدولي ،ممسااااااااسااااااااات القطاع الخا  من ارباحنساااااااابة مقدرة 
Habitat United Nations, 1976   ،50-51].  

 لإسكان:ض الدولية لتمويل برامج الجوء الحكومة للقرو  2-6-9
توفير الجزء ااكبر من التمويل المساااااااااااااتثمر لقطاع الإساااااااااااااكان يجب أن يكون من المدخرات  

ن ممسااااااااسااااااااات قطاع الإسااااااااكان هو ماااااااامان التأمين ، المحلية والتمويل الحكومي والحماية من قبل وا 
. إدارات الإساااااااااكان تعمل  لى  المساااااااااا دة وتحساااااااااين التمويل وتنظيم الإساااااااااكان. السااااااااالطات المحلية

 ض ااجنبية  تلعب دوراً لتمويل رأس المال.والقرو 
 طاع الخاص لتحقيق أهداف الإسكان:طرق تشجيع الق 2-6-10

 والاهتمام بصنا ة التشييد. المحلية مواد البناءطوير أن تقوم الدولة ب .1
 مسح المخطط العام ومناطق الخدمات لمشاريع الإسكان التابعة للقطاع الخا . .2
 اجات المجتمع.أن تقوم الدولة بتشييد احتي .3
أن تعطي الحكومة الإممااااااااااءات النسااااااااابية والإ فاء الماااااااااريبي  لى الملكية العقارية وتقديم  .4

 الحوافز  لى اا مال ذات العلاقة بالإسكان.
 اع الخاص لتمويل الإسكان:جذب القط 2-6-11

ااخرف  تقديم القروض بالطريقة الميسرة والد وماتيتم جذب القطاع الخا  لتمويل قطاع الاسكان ب
دفع حوافز طويلة الاجل ماااامان   للمصااااارف ذات الطابع التنموي )التعاونيات والروابط غير الربحية(

 التمخم.  من سلفيات الاسكان  الممان
 يد:تصميم المساكن وسياسة التشي 2-6-12
 ؤقت مقابل تشييد الإسكان الدائم:دور الإسكان الم •

إذ يتعلق بمستوف ،الا تبارممقت يجب أن يمخذ في المفاملة بين الإسكان الدائم والإسكان ال 
يجب  ،نمو الدولة.  الدول النامية ذات النمو المتسااااارع والدخل المنخفض والنق  الحاد في الإسااااكان

 .ووظيفة المسكن ،أن تتم  ملية توازن بين هيكل المنشأ وااداء المطلوب
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 تشييد:على صناعة مواد البناء والتأكيد برنامج الإسكان الشامل  
ظروفهم لنساااااااااااابة  ،ل المحدودلزيادة إنتاج مواد البناء لإسااااااااااااكان ذوي الدخ اافمااااااااااااليةتعطى  

 العمالةتدريب   لى حكومات الدول الاهتمام بتقانة التشااييد الاقتصااادية ونق  في الرصاايد السااكني، 
النقااد  وتوفير  ومكونااات المبااانى ذات العناااصاااااااااااااار ساااااااااااااااابقااة التجهيزمواد البناااء المحليااة وتطويرتوفير 

  .ااجنبي
 حكم المستويات القياسية للإسكان:المقاييس التي ت

المتبعة في قطاع التشااااييد تكون مناساااابة  الاجتما يةمسااااتويات الإسااااكان القياسااااية والخدمات  
 التوازنكما يجب  ،للبيئة الوطنية والاقتصااااادية وااحوال الاجتما ية وجودة ونو ية المصااااادر المتاحة

ة والثقافية والمتطلبات اامنية من جانب وبين المصااااااادر المالية المتاحة لتشااااااييد حي الصااااااحيوابين الن
 ذلك لتحديدمواد البناء والمساحة المبنية والخدمات المطلوبة..الإسكان من جانب آخر

 امل التصميمية عند وضع السياسات:العو  •
البناء والتشااااييد، ااشااااكال التفصاااايلية لتصااااميم المساااااكن تختلف من دولة اخرف وفقاً انظمة  

من أهم الموجهااات لتصااااااااااااااميم و المساااااااااااااااااحااة المبنيااةالتى تعطى التكلفااة المقبولااة فااإن تحااديااد الكثااافااة 
 .[Habitat United Nations, 1976   ،61، 5مرجع ]الإسكان

 يع الموقع والخدمات:تطبيق سياسات التشييد على مشار  
تراوح بين مجمو ة الدخل المنخفض مستويات الدخل التي تنظمها مشاريع الموقع والخدمات ت 

وتطبق تلك المشاااريع لفئة الدخل العالي في الدولة ذات المناطق الحماارية مرتفعة  ،والدخل المتوسااط
 ااسعار.
مشااااااااااريع  ادة تتم بالعون الذاتي حيث الروح الجما ية والإشاااااااااراف ال تلك طرق التشاااااااااييد في 
فإن المسكن يكتمل وفق  ،ة مواصفات البناء القياسيةقليل من الحرية والمرونة لناحي إتاحةمع  ،الذاتي

 التقييم الاجتما ي والحيز المكاني ورغبات الجوار وسلوكيات المجتمع.
ويعتبر ساااالساااالة من  ، لى البناء مشااااروع الموقع والخدمات يعمل  لى تدريب  أرباب ااساااار 

 العمليات لتكملة التشييد.
 :بناء والتشييددور الحكومة لتعزيز قطاع ال

التشاااااييد  بأنشاااااطةتعزيز وتشاااااجيع فر  الاساااااتخدام بتكثيف العمل  في دور الحكومات يتمثل 
كما  لى ،و دم تشااجيع اسااتيراد المواد  الية الثمن هاوتحسااين هاوذلك بتطوير  ،وتنمية إنتاج مواد البناء
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زز جودة وتع ،الحكومة أن تد م الممساااساااات لإنتاج المكونات الصاااغيرة ود م أبحاث البناء والتدريب 
  [Habitat United Nations, 1976 ،  61- 73، 5مرجع ] المواد المستعملة وفقاً للمقاييس

 المشاريع : إدارةسياسة  2-6-13 
  :الإسكان برامج نفيذتجميع اارامي والتمويل وتتتمتهن  التىالممسسات والهيئات منهجية 
مصااااارف اارامااااي  ،لإسااااكانالتمويل قد يكون مباشاااار أو غير مباشاااار ويعهد ب  لمصااااارف ا .1

روابط البناء والممسااااااااسااااااااات  ،والمصااااااااارف الخاصااااااااة )مصاااااااارف التوفير للسااااااااكن( روابط التوفير
 التعاونية.

هيئة محلية أو  ،وكالة، قساااااام بوزارة الإسااااااكان ،من قبل وزارة الإسااااااكان ةالتشااااااييد قد يتم بر اي .2
 مالة مباشاارة  ،م ب  المقاولونأما التشااييد والبناء يقو  ،أرباب المنازل بصااورة فردية ،خاصااة للبناء

 مجمو ات الد م الذاتي أو العمال. ،تستخدم بواسطة القطاع العام
 أو أما ااراماااااي يعهد بتوفيرها لهيئات التطوير الحماااااري، هيئات الإساااااكان النامية للبلديات .3

 لى أن يكون هناك تنساااااايق تام بين الهيئات ،المصااااااارف العاملة في مجال اارامااااااي والعقارات
 . [Habitat United Nations, 1976 ،  74-76، 5مرجع ] سلطات الحكوميةوال

 وتسهيلات برامج المجتمع: الاجتماعيةسياسات الخدمات  2-6-14
إن الخدمات والتسااااااااااااهيلات الاجتما ية المقدمة للمجتمع تقع خارج نطاق مساااااااااااامولية وكالات  

المسااااااااااااااااحة اللازمة لمثل هذه  بل تقع  لى  اتق الساااااااااااااالطات المحلية، لذا يجب توفير، الإسااااااااااااااكان
  ستثمارات لمشاريع الإسكان.الإ
 البحث في مجال الاسكان:سياسات  2-6-15
 كوين السياسات والبرامج الفعالة:في ت البحثدور  •

 لى المسااااااااااتوف  التعاونلبحث في مجال الإسااااااااااكان وا  ادة ل لى الدولة إيجاد منظمة فعالة   
 البحث والاهتمامتنمية  بهدفاابحاث في حقل الإسااااااااااااااكان الإقليمي والدولي للاطلاع  لى متطلبات 

 انظمة التالية:با
 تجميع المعلومات ذات الصبغة الاجتما ية والاقتصادية والفنية المتعلقة بالإسكان. .1
ولة  ن مشااااااااريع ئوالتجارب التي تقوم بها الجهات المختلفة المسااااااا اابحاثتنسااااااايق مشااااااااريع  .2

 لية.الإسكان القومية والإقليمية والمح
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نشاااااااااااااار المعرفاة وتحليلات نتاائج اابحااث قوميااً ودوليااً من خلال المجلات والموسااااااااااااااو ات  .3
 والدوريات العالمية.

قامة المحامرات لنشر  طاء النمو السكاني. .4  تنظيم السمينارات وجلسات الحوار وا 
إ طاء المساااا دة اللازمة للجهات المختصاااة  ن التخطيط،تجهيز الساااياساااات وتقديم المشاااورة  .5
 Habitat United، 5مرجع ] زارة الإساااااااااااااكان في مجالي برامج وتطبيق مشااااااااااااااريع الإساااااااااااااكانلو 

Nations, 1976،   85- 86] . 
 تغيرات تخطيط السياسة الإسكانية:م •

حليل  لى ماااااوءِها يتم ت، تخطيط الساااااياساااااة الإساااااكانية تساااااتوجب  مل قائمة مهام متغيرات 
 الإحصائية.و  ارمي وأوج  ومظاهر الدراسات السكانيةالتشييد، استعمالات ا ،لتمويللالمتغيرات وفقاً 

 الإسكان: الحوجة والطلب  على •
 أما هو مقياس اجتما ي للفرق بين الحقيقة الماثلة والمسااااااااااااتوف المقبول، للإسااااااااااااكانالحوجة  

 المأويفهو مقياس اقتصااااااادي مبني  لى المقدرة لمقابلة الدفع للحصااااااول  لى  الإسااااااكانالطلب  لى 
يعتمد  لى التكلفة وقيمة اارض وتكلفة التشااااااااااييد ونوع الشااااااااااروط  الإسااااااااااكانلب  لى المطلوب. والط

مكانيةبمعرفة العمالة  الإسااااااااااكانيمكن الحصااااااااااول  لى الحوجة والطلب  لى  العقارية. الدخل  لى  وا 
ن توفير  السااكن يمخذ بحساااب الجودة والقيمة والتكلفة لما هو موجود  مدف توقعات النمو السااكاني. وا 

زالةالتوقعات في مجال التشييد وا  ادة تأهيل الآن، و   الوحدات السكنية القابلة للإزالة.  وا 
 عمل لتقييم برامج ومخططات السكن:المعيار الذي يست •

كلًا من التكلفة والنتيجة النهائية يجب أخذهما وتخصيصهما بعناية  ند تقديم برامج الإسكان  
 وتقييم المعلومات والبيانات.

الحلول المرمااااية،  إلىللوصااااول  اامانلتخطيط ومراحل التطبيق هي صاااامام المشاااااركة في ا 
وهذا يسااا د  ، السااكان حيال مشااروع سااكنهم يومعرفة مدف رماا، يتم  رض  دد قليل من المساااكن

 التسليم وتقديم الخدمات والتسهيلات المختلفة.كما يجب تقييم فترة  ، المستقبليةفي تقييم المشاريع 
 ة لتقييم الأداء:المعايير المستعمل •
 ..النسبة المئوية للإكمال، التكلفة و دد المساكن الجديدة التي تم تجهيزها .1
 نسبة الإكمال المئوية و دد الوحدات الحالية التي تم تأهيلها. .2
 التكلفة و دد القطع التي تم توفير الخدمات لها )الموقع والخدمات(. ،نسبة الإكمال المئوية .3



-28- 

التي تم تنفيذها  الاجتما يةلتكلفة والبنيات التحتية والتسااهيلات والخدمات نساابة الإكمال المئوية وا .4
 كماً ونو اً.

 أسر د م ذاتي. ،خا  ممول، وسيط ممول ،كمية الاستثمار وفقاً للموارد، قطاع  ام .5
  دد العاملين الذين تم استيعابهم )قطاع  ام، خا (. .6
 . [94 -87ن ، Habitat United Nations, 1976، 5مرج  ] نسبة تخفيض العجز في الإسكان .7

 المشكلة السكنية: احتواءنماذج من سياسات  2-7
بل يحساااااااااان النظر إلي  كقمااااااااااية  ،إنشاااااااااااء المساااااااااااكن بالوحدات الجاهزة لم يعد مسااااااااااألة فنية 

 .قتصاديةإ
الساااااوفيتي  الاتحادالتاريخية التي أوجدت الحاجة إلى المسااااااكن الجاهزة، نشاااااأت أولًا في  الظروف    
مت الدولة بتأميم اارض ووسااااائل الإنتاج وأصاااابحت جميع الموارد في   ندها قا ،ول الاشااااتراكية()الد

  .يد الدولة، فتولت الدولة حل المشكلة السكنية ببناء المساكن حسب خطط التنمية
اتجهت ،ثم طبق في دول أوربا الشاااااااارقية والدول الرأساااااااامالية وكان ذلك في بداية الخمسااااااااينات 

وساااااان  ،والعمارات السااااااكنية لإسااااااكان ذوي الدخل المحدود بفئات تتناسااااااب مع دخولهملبناء المساااااااكن 
ود م إسااااااااااااااكان  ذوي الدخل المحدود والمتوسااااااااااااااط  وذلك باسااااااااااااااتخدام د م  الإيجاراتقوانين لتحديد 

 خصما  لى ميزانية الد م الاجتما ي.  الإيجارات
لذين يعملون في العراء ارتفاع مااااااااااااااخم في أجور العمال او يرجع ذلك إلى ما دمرت  الحرب   

  .[155 ، م2006، حنا  10مرجع ] هنا نبعت فكرة المساكن الجاهزة منو ، تحت ظروف الجو القاسي
م( وكانت 1954-1953برزت فكرة المساااااااكن الجاهزة في السااااااودان  قبل فجر الاسااااااتقلال )

واول ما ، ية وقتهاتحت إشراف إدارة المساكن الشعب ، ملهم أماكنبمثابة تجمعات  مالية بالقرب من 
م تم تشييد 1959انتقل البناء إلى مدينة بورتسودان. وفي  ام  وام درمان ثم  في الخرطوم جنوب بدء

 وبعدها لجأت الدولة إلى مشروع الموقع والخدمات. بالخرطوم بحري المساكن الشعبية
مشااااااريع م نسااااابة لقلة الموارد بدأت وزارة الإساااااكان قسااااام المشااااارو ات بتشاااااييد 1971في  ام 

، سكنية بمثابة مشاريع تجريبية للاستفادة منها في مشاريع الموقع والخدمات ومشاريع القطاع الخا 
تمثلت في مشاااااااااروع  يوالت ،نشااااااااااط  في مجال المسااااااااااكن الجاهزة يم بدأ البنك العقار 1976في  ام 
 .سعد ومدينة  طبرة وبعض العمارات السكنية يباب يالشعب الإسكان
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  ،بالإمااااافة للمساااااكن الجاهزة الشااااعبية ،الصااااندوق القومي للإسااااكان والتعميرتجارب  ثم تلتها
 النمط الاقتصادي والاستثماري.  الىالصندوق  لجأ

هنالك صااااااااااورة أخرف للوحدات السااااااااااكنية الجاهزة التي نفذتها الشااااااااااركات والوزارات لحساااااااااااب 
  .[3 4  ،م2010، الريش ابو  11مرجع] والسلطة القمائيةالمصالح الحكومية مثل الجمارك والشرطة 

 :الإسكانفي قطاع  الإقليميةبعض التجارب  2-8
 : ليبيا أولاا 

من  قدر الدولة لبناء اكبر أجهزةقامت الحكومة الليبية بومااااااع حلول جزرية وسااااااريعة بتوجي  
. حديثة بأخرفالصاااافيح والكهوف والمساااااكن القديمة  أكواخواسااااتبدال  ،الوحدات السااااكنية لسااااد النق 

. ألف مساااااكن غير لائق للساااااكن 120و ،ألف وحدة ساااااكنية65 يم قدر العجز بحوال1969 وفي  ام
م حيث تم 1970فوماااااااعت الخطة ونفذ مشاااااااروع الإساااااااكان العاجل والإساااااااكان الاقتصاااااااادي في  ام 

 .    ااكواخكاملة من  أحياءالقماء  لى 
 :يمنتها خطط الإسكان المتلاحقة هتض يالبرامج الت أ .

 يهدف بناء المساكن داخل المدن والقرف طبقاً للمخططات المعتمدة. :عامبرنامج الإسكان ال •
 انوفمادن وقرف جاديادة مثال مادن البريقاة ورأس  إقااماةوهو  برناامج المادن والقرف الجاديادة: •

 وقرف سيد الغنى والشقيقة.
نشاءوخدمية للمشرو ات الزرا ية  إسكانيةويتمثل في تنفيذ قرف  :يبرنامج الإسكان الزرا  •  وا 

 المساكن الزرا ية داخل المزارع والمناطق الر وية.
وهو ما يخ  المساكن الملحقة بالمصانع الكبرف  :مساكن المشرو ات العامة إنشاءج برنام •

 والمجمعات الصنا ية والمستشفيات والمعاهد.
يتم بناء المساااااااااااااكن  ن طريق منح قروض للجمعيات التعاونية  :يبرنامج الإسااااااااااااكان التعاون •

 للإسكان.
وهو يخ  برناااامج منح قروض للموظفين لبنااااء مسااااااااااااااااااكنهم  ن طريق  :الإقراضبرناااامج  •

 المصارف.
للاساااتثمارات  يوتتولاه جهات اساااتثمارية  امة كالمجلس الوطن :يبرنامج الإساااكان الاساااتثمار  •

. لقد تم ا تماد اغلب المخططات الشااااااااااملة للمدن يالعقارية وصاااااااااندوق المااااااااامان الاجتما 
 [17-16   م،1988، زلزلة، 13مرجع  [ .][ ام بهاوالقرف وتم الالتز 
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 :الإسكانيةتخطيط وتصميم وتنفيذ المشروعات  إلىبالنسبة  إتباعهاتم  يالخطوات الت ب.
يفرض خطة  امة معتمدة  ومنها تحديد المشاريع في  يالذ للإسكانالبرنامج العام  إ داديتم  •

 البلديات داخل المدن والقرف.
 .ةالمجمع الإسكانيةمة للمشاريع اختيار المواقع العا •
 فذ الخرائط المساحية  ن هذه المواقع بعد رفعها من الطبيعة.تن •
 .ااساساتتعمل الاختبارات اللازمة لتحديد جهد التربة ومنسوب التأسيس ونو ية  •
 .اامطار هتحديد مصادر المياه والكهرباء والهواتف وطريقة صرف المجارف وميا •
  ية اللازمة.تعد الدراسات الاجتما •
 للموقع. ااولىالتخطيط  إ داديتم  •
 -الإنشائية -الرسومات التفصيلية )المعمارية إ دادالخدمات ثم  ييتم تصميم المساكن ومبان •

 شبكات المياه والمجارف ....ال (.
 المقاسات والمواصفات الفنية. إ داديتم  •
 يطرح المشروع في  طاء  ام. •
 .تالمعطاءابعد تقييم يتم التعاقد  لى تنفيذ المشروع  •
 .والإشرافيتم تنفيذ المشروع  •
 يتم استلام المشروع ثم توزيع المساكن  لى المستحقين ويتم تمليكها لهم. •

ويساتعمل  يهيكل خرصاان أوحوائط حاملة ، بالطرق التقليديةأما البناء،  اسااليببالنسابة  أما  
الهيكلياااة الحوائط تكون من الطوب  يمباااانال أماااا ،في البنااااء باااالحوائط الحااااملاااة يبلوك الحجر الجير 
 قة الثانية هى ادخال الماكينة والالات لانتاج  ناصر المباني. يالطر الاسمنت المفرف.

يمتلك مساااكناً  أن الإنساااانمن حق  أصااابحبمقتمااااها  يوقد صااادرت القوانين والتشاااريعات والت
 بإقراضوهو مصااااااارف يقوم  يمصااااااارف الادخار والاساااااااتثمار العقار  إنشااااااااءوقد تم  ،دون تحكم الغير

مشااااريع إساااكانية اساااتثمارية يتم تمليكها للمواطنين،  بإنشااااءالمواطنين بغرض بناء مسااااكنهم كما يقوم 
المجتمع طبقاً لهذه الساااياساااة يقوم بتوفير المسااااكن مجاناً  أن ،هناك شاااركات البناء وصااايانة المسااااكن

 [20-18   م،1988، زلزلة، 13 مرجع [. لا تتوافر لها الإمكانيات المادية يالت للأسر
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 : الأردنثانياا 

 انى ااردن في السنوات الاخمسة  شر المامية أزمة سكنية حادة نجمت  ن تفا ل العديد 
من المراحل والممشاااااااااااااارات التاريخية والاقتصاااااااااااااااادية والاجتما ية. جاء في مقدمتها الزيادة الطبيعية 

( بالإمافة 1967و  1948ي حدثت في أ قاب حرب )المرتفعة في  دد السكان والهجرة القسرية الت
 والهجرات الداخلية. ،إلى تزايد أ داد ااسر المستقلة بصورة مطردة

تلبية  يفشااااااااااااااال ف يوالذ ،وقفا  لى القطاع الخا  الإسااااااااااااااكانكان الاسااااااااااااااتثمار في مجال 
اكن ذوف الدخل المحدود  بل كان نشااااااط  موجها لمسااااا إساااااكانالاحتياجات بمفرده خاصاااااة في مجال 

د ا الحكومة إلى إنشااااء ممساااساااة الإساااكان للمسااااهمة مع القطاع الخا  للعمل  ممامرتفعة التكلفة. 
توفير  والعديد من الوحدات السااااااااكنية  لى تلبية الاحتياجات السااااااااكنية. وقد قامت الممسااااااااسااااااااة ببناء 

متزايداً  الطلب  حيث للقطاع الخا اازمة السااااكنية خففإلا أن مجهود الممسااااسااااة  القروض الفردية 
 21.000 ،نفذتم( بقطاع الإساااااااااااكان والبناء حيث 1975-1973فقد اهتمت خطة التنمية الثلاثية )
مليون دينار وقد أسااااااااااااااندت الخطة إلى القطاع الخا  بناء  32.7وحدة سااااااااااااااكنية بكلفة ما يقارب 

 5400وحدة ساااااكنية و  5450وحدة ساااااكنية كما أناطت الخطة بممساااااساااااة الإساااااكان بتنفيذ  10150
 تلك المنطقة. لإنعاشسكنية نفذتها سلطة وادي ااردن ممن الخطة الشاملة  وحدة

 . مؤسسة الإسكان:أ
م وابتدأت بومع تصورات شاملة للمشكلة السكنية 1966تأسست ممسسة الإسكان في  ام 

 قروض سكنية لموظفي الحكومة.  حيث منحت  في ااردن
مدن الرئيساااية لحل أزمة الساااكن فيها  الصاااغيرة في ال الإساااكانيةالممساااساااة المشااارو ات  نفذت

ومن ثم انتقلت إلى بناء المشاااااااااااااااريع الريفية في المدن الصااااااااااااااغيرة والقرف ومشاااااااااااااارو ات توطين البدو 
 ،ساااااااااكانياً إمشااااااااارو اً  69تم انجاز  .اج للحد من هجرة الريف إلى المدنومشااااااااارو ات في مراكز الإنت

ي وزارة التربية والتعليم وأصااااااحاب الدخل وأ طيت ااولوية لموظفي الوزارات الحكومية وخاصااااااة معلم
 . [30، ن م2004نصير، ، 14مرج  ] المحدود من موظفي القطاع الخا 

 :الخطة الخمسية .ب
م( إنشااااااااء المدينة الساااااااكنية لمطار الملكة 1990-86لخطة الخمساااااااية )ل البارزةمن الملامح  

ومشاااروع موظفي مدينة أربد وحدة ساااكنية  500 لياء الدولي ومشاااروع إساااكان موظفي الزرقاء يمااام 
  لى مصادر التمويل المتاحة للممسسة .ويعتمد التمويل ، وحدة سكنية 500يمم 
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مليون دينار وز ت إلى  131وحدة ساااااااااااكنية بتكلفة مقدارها  11275حوالي  تم تنفيذ ايماااااااااااا
القطاع  ، دد من المحافظات. وتغطي هذه المشااااارو ات الاحتياجات ااسااااااساااااية للإساااااكان الوظيفي 

% من المشاااااااكلة 25% من الحاجة الساااااااكنية ويسااااااااهم بنك الإساااااااكان بحل 50لخا  يسااااااااهم بحل ا
 % من الاحتياجات السكنية.25السكنية وتقوم الممسسة بتأمين 

 :بنك الإسكان .ج
دينار ومن أهداف  التمكين من تحقيق تلبية  500.000تأساااس بنك الإساااكان برأسااامال مقداره 

والوقوف مع الممسااااسااااات العامة المختصااااة لمعالجة أزمة  ،المحدود الاحتياجات السااااكنية لذوي الدخل
السااااكن وتحقيقاً لهذا الهدف  مل البنك ومنذ تأساااايساااا   لى جذب المدخرات الوطنية وحشاااادها وا  ادة 
اساااااااتخدامها وتوظفيها في قروض إساااااااكانية متوساااااااطة وطويلة ااجل وتوماااااااع تحت تصااااااارف اافراد 

 محدودي الدخل.
 عامل المواطنين والهيئات والمؤسسات العامة والخاصة مع البنك:تجاوب وت أسبابد.   

 وصول البنك بشبكة فرو   إلى كافة التجمعات السكنية في المملكة. •
 وفر البنك للمواطنين فرصة التعامل خلال الفترة المسائية. •
ياً من ركناً أساس الادخار. با تبار الادخارانتهج البنك سياسة لتحفيز وتشجيع المواطنين  لى  •

 أركان التنمية الوطنية.
فقد فتح أبواب فرو   لجميع المواطنين لتساااااااااااااااديد  ،توج  البنك إلى توفير خدمات  إلى المواطن •

  .[31ن  ،م2004نصير، ، 14مرج  ] فواتير المياه والكهرباء والهاتف اختصاراً لجهدهم ووقتهم
 مساهمة في مشروع التطوير الحضري:ال. ه

ة منذ  دة ساااااااااانوات بالتخطيط لإيجاد المسااااااااااكن اللائق والمناسااااااااااب قامت الجهات المختصاااااااااا 
للمواطن في موء دخل  المتاح في مناطق  ديدة. ويهدف المشروع إلى إنشاء ثلاثة مشاريع إسكانية 

( دونما اساااااااااااتفاد منها  شااااااااااارة ألف مواطن وتطوير وتحساااااااااااين  دة أحياء في 1400 لى مسااااااااااااحة )
 د م خدمات الاسكان التعاوني.ساهم البنك في تشجيع و  يماً أ العاصمة.

 دعم شركات مستلزمات المباني: .و
 مل البنك في إنشااااااء مصاااااانع وشاااااركات مساااااتلزمات البناء مساااااتهدفاً بها البحث  ن طاقات  

 محلية بكلفة رخيصة. 
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 م:2006-م 1986 للإسكانوطنية  إستراتيجيةإعداد 
 يبالمسااااااااح الوطن جنبيةااالشااااااااركات الاسااااااااتشااااااااارية  إحدفبالعمل مع  الإسااااااااكانقامت وحدة 

جراءللمساااكن   الدراسااات الماارورية في الجوانب الفنية والمالية والاقتصااادية والممسااسااية. واشااتملت  وا 
  طرق توفير اارامااااااايالقائم  تقدير الحاجة الساااااااكنية   الإساااااااكاني  الوماااااااع الإساااااااكانيالتمويل   لى

التكنولوجيا ومواد ، ثير الاقتصااادي العامالتأ، المعوقات القانونية والتدريب،الممسااسااي الإطارالمساااكن  
وصااااااااااااااممت  ،وكلفة تكنولوجيا البناء ،المعنية ببناء السااااااااااااااكن ااجهزةالقدرة  لى الدفع ودور  ،البناء

 . للعشرين سنة الإستراتيجية
توفير المساااااااااااااااكن الكافية ماااااااااااااامن المقدرة المالية لجميع فئات الدخول وتطوير ، أهدافها أهم

 .يوف الدخل المتدنذ إسكانبرنامج يستهدف 
وحددت  وحددت دور كل ممسااااسااااة ونسااااقت بينها ،ةالقمااااايا الممسااااسااااي الإسااااتراتيجية الجت 

وتوفيرها  اارامااايتدخل الدولة في ساااوق  أسااااليبمكان ودور وحدة الإساااكان. كما اساااتهدفت معالجة 
اد البناء الدخل  وتمويل شاااااراء مو  يلمحدود يو الجت دور بنك الإساااااكان في توفير التمويل الإساااااكان

تقنياات البنااء الحاديثاة دون زياادة التكلفاة. كماا  االجات احتيااجاات القطااع  إدخاال إلىومادف الحااجاة 
ن  ،م2004نصييير، ،14مرج  ] دالخا  من التدريب للقيام بدور فعال في إسااااكان ذوف الدخل المحدو 

32] . 
ة قطاع الإساااااااااكان هيكل إ ادةوتمت الموافقة  لى  ،الإساااااااااتراتيجيةكلفت لجنة وزارية لدراساااااااااة 

قترحة  موالموافقة  لى السااااااااااياسااااااااااات ال أمريكيمليون دولار  20لاقتراض  يوالتفاوض مع البنك الدول
نشااااااء شاااااركة الرهن  ،(هيكلة قطاع الإساااااكان إ ادة لى المشاااااروع )مديرية  للإشااااارافوكونت وحدة  وا 

 أراماااايين لشااااراء وقيام شااااراكة مع القطاع الخا  في مشاااااريع إسااااكانية وتشااااجيع المسااااتثمر  يالعقار 
 .يوحدات سكنية لذوف الدخل المتدن لإقامةبخدماتها 

المرونة  لإ طائهاالممساااااااااساااااااااة العامة للإساااااااااكان من نظام الخدمة المدنية  إخراجالعمل  لى 
ذلك معالجة قوانين البناء وقانون الإيجارات ومااااااااااااااريبة  وأ قبت ،اللازمة للتعامل مع القطاع الخا 

م (. طبقت هذه التجربة ااردنية في دول  ربية 2002تفاقية في  ام ) وتم انجاز الا ،نقل الملكية
كما استطا ت الخبرة ااردنية أن تفيد لبنان ،  ديدة، كما في سلطنة  مان والجمهورية العربية اليمنية

  .[33ن  ،م2004نصير، ،14مرج  ] والبحرين في هذا المجال
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الهجرة من الريف  أسااابابها أهم  ومن وروباأبعد الثورة الصااانا ية في  الإساااكانظهرت مشاااكلة 
الموارد اللازمة والمرورية  إلىالمدن  كما تكررت نفس الظاهرة في مدن العالم الثالث التي تفتقر  إلى

مع  يانشااقال حكوماتها بتحقيق التطور الصاانا ي والتقدم الاقتصاااد أن  كما الإسااكانلمعالجة مشااكلة 
 أساااااابقيةياساااااااتها وخططها للتنمية الاقتصااااااادية والاجتما ية تمااااااع في ساااااا أنقلة الموارد احجب  نها 

من الناتج القومي  اادنىالعديد منها لم يتمكن من توفير الحد  أنلقطاع الإسااااااااااااااكان والتشااااااااااااااييد  بل 
الدول النامية  في  أنالمتحدة ممن موجهات وسياسات الإسكان. كما  ااممب   أوصت ي%( الذ5)

موارد لتمويل هذا القطاع  مما انعكس ساااااااالبا  لى ذوف الدخل  ادأيجمعالجاتها للمشااااااااكلة  جزت  ن 
 .  المحدود والفقراء

تبنتهااا حكومااات الاادول الناااميااة لم تعكس  وامال  التيذلااك كاااناات المعااايير  إلى بااالإماااااااااااااااافااة
ايجابية للحل  ولم تمااع في ا تبارها ماارورة د م مباشاار وغير مباشاار لإسااكان ذوي الدخل المحدود  

 لمية وتطوير مواد البناء  أسااااااااستجاربها السااااااااابقة لتخطيط المناطق السااااااااكنية  لى ولم تسااااااااتفيد من 
جديدة تصااب  أساااليبالمحلية  واسااتخدام التكنولوجيا المناساابة للبناء وتحسااين البيئة السااكنية واسااتنباط 

 هملاء الفئات والاستفادة منها في مشاريع التنمية الصنا ية والاقتصادية.  إسكانفي مصلحة 
 إسااااااااكانانتهجتها بعض الدول لحل مشااااااااكلة  يالت الإقليميةلفصاااااااال بعض التجارب ومااااااااح ا

 تناسب كل منها.  إسكانيةسياسات  بإتباع جذريةمواطنيها   وذلك بومع حلول 
وشاااااروط الساااااكن  أهداف  للإساااااكان يالفصااااال القادم يساااااتعرض نبذة قصااااايرة  ن الدور القوم

خطيط وتصااميم المناطق السااكنية  وتقنيات التشااييد  كما يتناول ااسااس والمعايير العالمية لت .يالصااح
 البيئة السكنية وجماليات المسكن. 
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 الخلاصة: 2-9
ومن المفاهيم المتعددة التي تم ذكرها نلحظ وبالرغم من الاختلاف في الآراء والاتجاهات قد  

اداً لما ذكر في التعريفات اتفقوا أن السكن ل  وظيفة أساسية هو توفير المأوف والحماية لساكني . استن
 السابقة، استخل   ن مفهوم السكن ما يلي: 

الساااااكن هو نواة المجتمع، حيث تنشاااااأ في  ااجيال وتترابط ااسااااار  كما أن  يوفر الخصاااااوصاااااية التي 
تختلف من أسرة إلى أخرف حسب الاحتياج والمقدرة المالية من خلال الفراغات الحيزية  إذ أن  يحتاج 

 تما ية واقتصادية وسلوكية.إلى أبعاد اج
  وان  يحقق الاساااتقرار والطمأنينة والراحة مما يساااا د الفرد  لى وااسااارةالساااكن حاجة مااارورية للفرد 

 . والإبداع الإنتاج
إن السكن ليس منشأة  مرانية فقط، بل السكن يحوي كل احتياجات الإنسان ااساسية من مروريات 

جتمع والمرافق والمنافع الاجتما ية والخدمات جميعها تشاااكل جزء روحية و فينيقية، فإن احتياجات الم
 تكميلي لمفهوم السكن.

ياغة تعريفية للسااااااااااااااكن ومااااااااااااااع ا تبار للمسااااااااااااااتهدفين وأخذ                         وأخيراً من المهم في أي صاااااااااااااا
   الا تبار افمليتهم وأخذ الآراء والعدالة في التوزيع الإسكاني لجميع فئات المجتمع.    

منذ ظهور الانساااااااااااااان  لى وج  الارض  بدأ في إنشااااااااااااااء مأوف ل  يحتمي في  من العوامل الطبيعية 
والبيئة المختلفة ويامن ب  ماااااااااد الحيوانات الوحوش المفترساااااااااة ليامن اساااااااااتمرارية البشااااااااارية  لى وج  

 الارض. 
   حيث شااااااهد الانسااااااان اول حركة تحماااااار  ند خروج  من الكهف الى المناطق الزرا ية المحيطة ب

وجود الماء كمصااادر اسااااساااي للحياة  واتخذ من ا الي الاشاااجار مأوف ل  بعيدا من مخالب الحيوانات 
المفترساااة  وتعلم الزرا ة فبدا في تكوين مساااتوطنات بشااارية  وهذا يعتبر اول نشاااأ تجمع ساااكني خارج 

 الكهف.
يعتمد ا تمادا كليا  لى  ان بداية تكوين التجمع البشااااري هو الوحدة السااااكنية   فتكوين وشااااكل التجمع

 تكوين وتصميم وشكل الوحدة السكنية. 
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 الفصل الثالث
 معايير التخطيط والتصميم السكني

 :تمهيد 3-1
ونبذة  ،للإساااكان وأهداف وشاااروط الساااكن يالقوم للدوريساااتعرض هذا الفصااال  رض موجز 

كنية متماااااامنا معايير معايير تخطيط المناطق الساااااا إلىالسااااااكنى .ثم ينتقل  يقصاااااايرة  ن البيت والح
 .السكنية يالمبان وأنواعالمجاورة السكنية  التخطيط السكنى وأسس تخطيط

التوجي   ،التأثيرات الداخلية ،الموقع ،كما يتناول معايير التصاااااااااااميم الساااااااااااكنى مشاااااااااااتملا  لى
تكنولوجيا البناء ومعايير  أيمااااااً المسااااااحات الخاصاااااة بفراغات الساااااكن. يساااااتعرض  ،يوالتوزيع الداخل

 .للسكن يبيئة السكنية والمظهر الجمالال

 :وشروط السكن  أهداف ،دور 3-2
 دور الإسكان القومي: 3-2-1

وأحااد أهااداف التنميااة  ،ممااا لا شااااااااااااااااك فياا  أن للإسااااااااااااااكااان دور كبير في الحياااة الاجتمااا يااة
حيث يوفر فر   ،وتوفير الإسكان يرتبط بتحقيق أنماط من الحياة الحمرية ،الاقتصادية الاجتما ية

 لعمل والر اية الاجتما ية ومتطلبات البيئة الصحية خاصة في المناطق السكنية.ا
 لى الدولة )صاااااانعي القرار( أن تلقي نظرة شااااااملة لمشااااااكل القطر الاقتصاااااادية والاجتما ية 

 يتمثل في الآتي: يوالسياسية حتى يتم تحقيق برنامج الإسكان الذ
 السكن حق لكل مواطن. -
 توفير السكن الصحي الملائم. تحسين البيئة يقتمي -
وهذا ما يسااااعى  ،دراسااااة المشاااااكل الاقتصااااادية والاجتما ية لكي تسااااا د في حل مشاااااكل الإسااااكان -

 ويتحقق ذلك بعد القيام بالدراسات المختلفة بالإسكان. ،قطاع الإسكان لتحقيق 
 أهداف الإسكان: 3-2-2
ل أسرة في بيئة سكنية يتوفر فيها الحد اادنى قتصادياً واجتما ياً لكاتوفير السكن الصحي الملائم  -

 إساااااااتراتيجيةولبلوف هذا الهدف لابد من وماااااااع ،وهذا هو الهدف العام ،من متطلبات الحياة العصااااااارية
 للإسكان.
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 تلبية احتياجات المواطنين المتمثلة في الآتي: -
 أ. النق  في الرصيد السكني من حيث الكم. 
 والمرورية. ب. النق  في الخدمات ااساسية 

 إ ادة تخطيط المناطق السكنية غير الملائمة. - 
 تحديث الوحدات السكنية غير الملائمة نتيجة القدم أو  دم مقابلة مستوياتها للحد اادنى.  -
، العاقب ، 15مرجع ] تلبية الاحتياجات الناتجة  ن الزيادة الساااااااااااااانوية نتيجة للنمو الطبيعي والهجرة -

 . [2،   م1986
 شروط السكن الصحي: 3-2-3
 تمي أن تتوفر في  الشروط الآتية:ولكي يكون السكن صالحاً، يق       

تدخل  أشاااعة  ،ول  ساااقف  ازل يدخل  الهواء النقي و درجة رطوبة مناسااابة ،مغلقا  أن يكون صاااحياً  -
من  يءوأن تتوفر في  الخدمات ااسااااااااااساااااااااية والمااااااااارورية وان يتميز بشااااااااا ،الشااااااااامس بنسااااااااابة معتدلة

 صية.الخصو 
 بعيداً  ن المجيج، وسهل الصيانة.  يمتع النظر ،متسعاً لساكني   أن يكون السكن مريحاً  -
أن يممن الاطمئنان لساااااكني  وذلك أن يكون مصاااااناً لا يتعرض للانهيار وبذلك لا يعرض ساااااكني   -

 للخطر.
ارمااااااااية والعوامل يتحمل الهزات ا ،أن يعمر طويلًا، ولذلك يجب أن يكون السااااااااكن متيناً في بنائ  -

 غير قابل للاحتراق.و ز الطبيعية دون أن يتهدم أو يهت
أن يكون السااااااااكن اقتصااااااااادياً  لى أن ينظر إلى سااااااااعر التكلفة  ند الإنشاااااااااء ممااااااااافاً إلي  تكاليف  -

  الصيانة السنوية

 البيت السكني: 3-2-4
سااااااكن خا  بها تعيش  وفي المدينة العربية لكل  ائلة ،يعتبر البيت السااااااكني  نصاااااار مميز للمدنية

غرف  ،ماااااااااااااامن هذا الحيز بكامل حريتها. في البيت السااااااااااااااكني نو ان من الغرف لكل منها وظائفها
مرجع ] وغرف خاصااااااااة بالزوار مع وجود الفراف الداخلي الذي يعتبر  نصاااااااار مميز ،خاصااااااااة بالعائلة

 .[39-36   ،م2000جبور و بركات والجندلي و العساف، ،2
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 الحي السكني: 3-2-5
كون الحي السااااااااااكني من مجمو ة كبيرة من البيوت السااااااااااكنية ذات الفراغات الداخلية والتي يت

تتصاااال مع بعمااااها البعض من خلال شاااابكة من الشااااوارع واازقة وتتصاااال مع ااحياء المجاورة  بر 
 أحياناً. إغلاقهاشوارع رئيسية يمكن 

وتمااااام الحارة  ،رة الحي الساااااكني يتألف من  دة مجمو ات ساااااكنية تسااااامى الواحدة منها الحا
 و مدرسة ،لبعض المباني العامة ااخرف )مسجد إمافةثلاثين بيتاً سكنياً  إلىالواحدة حوالي  شرين 

محلات بيع المواد اليومية...ال (  تركيب الحي الساااكني داخل المدينة العربية الإسااالامية ساااا د  لى 
  .[42-39   ،م2000دلي و العساف، جبور و بركات و الجن، 2مرجع ]تحقيق  املي الخصوصية واامان

 معايير التخطيط السكني :  3-3
وتمثل اسااااااتخدامات ، اشااااااهدت مخططات المدن تطورا كبيرا اسااااااتجابة لمتطلبات حياة سااااااكانه

يةالمختلفة ناتج التفا ل بين النظم  اارض وتعتبر المناطق السااااااااااااااكنية اكبر  ،والبشاااااااااااااارية اارماااااااااااااا
 .  من حيث المساحة اارضاستخدامات 

 المخصصة للمباني السكنية: الأرض 3-3-1
وساااهلة الاتصاااال  مة من ناحية الظروف الطبيعية والصاااحية والوقائيةئملا ااكثر اارض يه

  .[170،   م1977ريشما، ،16مرجع ]بوسائل النقل
 المخصصة للمباني السكنية: الأرضقسام أ 3-3-2

هي أرض مخصاااصاااة بصاااورة  ،تركيب اارض المخصاااصاااة للمباني الساااكنية والمرافق العامة
أسااااااااساااااااية لبناء المجمعات الساااااااكنية وهيئات وممساااااااساااااااات الخدمات الثقافية والعامة. تنقسااااااام اارض 

 مجمو ات سااكنية، مناطق صااغرف ومنطقة سااكنية ،اني السااكنية والمرافق العامة إلىالمخصااصااة للمب
  .[170،   م1977ريشما،،16مرجع ]
 المجموعة السكنية: •

وتتكون من  دة مسااااكن مع رياض للأطفال ودور  ،مجمع الساااكنيهي العنصااار ااسااااساااي لل 
 للحمانة.

 المنطقة السكنية الصغرى: •
وهي  بارة  ن وحدة متكاملة من المجمو ات الساااااااكنية وتدخل مااااااامنها المسااااااااكن والهيئات 

 ن الطرق  ةالثقافية والعامة ذات الخدمات اليومية. وتقساااااااام المنطقة الصااااااااغرف  لى أن تكون معزول
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والشاااااااوارع بواساااااااطة حدود تسااااااامى بحدود البناء الخارجية. وتقسااااااام إلى الموقع الساااااااكني، نطاق  العامة
 المدارس، نطاق رياض ااطفال، نطاق إدارة الشئون الاقتصادية ونطاق الخدمات.

 المنطقة السكنية: •
وهي  بارة  ن مجمع ساااااااكني أكثر ماااااااخامة، وتتمااااااامن  دة مناطق صاااااااغرف مرتبطة مع بعماااااااها 

-172   ،م1977ريشما، ،16مرجع ]جمو ة من هيئات وممسسات الخدمات الدوريةالبعض بواسطة م
174].  

 معايير تخطيط المجاورة السكنية : 3-3-3
تحقيق  أهداف من  يوالذ ،في التخطيط السليم للمدينة ااساسيتعد المجاورة السكنية العنصر 

وتعتبر  ،ية والبيئية الساااااااااائدةجوانب المناخال الصاااااااااحة واامان بحيث يمخذ بنظر  الا تبار ي نصااااااااار 
الممساااساااات الثقافية  أوالمجاورة الساااكنية وحدة متكاملة من الوحدات الساااكنية وتدخل مااامنها الهيئات 

متر. تماااااااااااااام المجاورة 500-300والعامة ذات الخدمات اليومية الواقعة  لى مساااااااااااااااافات تترامح بين
ألاف  10مدن الكبيرة وقد يتجاوز السااااااااااكنية  دد من المربعات السااااااااااكنية   يزداد  دد سااااااااااكانها في ال

ألاف نساااااااامة. تتوفر الخدمات وفق المعايير المساااااااااحية  5يزيد  ن  نساااااااامة  وفي المدن الصااااااااغيرة لا
مع مرا اة الموقع  ،والاسااااااااتيعابية والمعايير الحجمية  حيث لكل فرد حصااااااااة محددة من تلك الخدمات

شاااوارع رئيساااية تصااامم المجاورة  أوتخطط المجاورة بحيث تكون محدودة بعوارض طبيعية  ،والموماااع
 : يأتيتممن ما  أنالسكنية  لى 

 مسجد يسد حاجة سكان المجاورة . ،خدمات تعليمية كافية /1
 خدمات صحية.  /2
 والجنس . اا مارخدمات  ترفيهية متنو ة تناسب كل  /3
 للسكان .  ااساسيةسوق تجارف يكفي لتوفير الاحتياجات  /4
 ودفاع مدني.  أمنيةخدمات ،اتصالمحطة وقود  خدمات  /5

 تحدد مراكز لجمعها .  أنخدمات بلدية لجمع النفايات  بعد 
ومنتزهات لغرض الترفي  وتحسااااين  ،/ توزيع مناطق خمااااراء وساااااحات ماااامن الوحدات السااااكنية  6

 مساحة المجاورة(. إجمالي% من  15البيئة المحيطة  ) لا تقل  ن 
 ممن الوحدات السكنية ومراكز الخدمات .توفير مواقف للسيارات كافية  /7
 الطرق المغلقة.  أسلوبويفمل  ،منع المرور النافذ  /8



-40- 

 وتوفير خدمات البنية التحتية. ، توفير ممرات للمشاة  /9
المساااااااااااااجد الجامع يمثل  ،المجاورة اختراقيسااااااااااااامح للمرور العابر  إلام المجاورة  لى متصااااااااااااا

ن يقع مركز الخدمات المركزية في صاااااورة  صاااااب مشااااااة أ،العنصااااار البارز بمركز خدمات المجاورة 
وتقع  يتومع العمارات السكنية حول  صب المشاة التجار   ،الخدمات المختلفة  تتمركز حول يرئيس

 مساكن العائلات خلفها بحيث لا تفتح  لى الشوارع الرئيسية . 
 إلىمرات تنقسااام الم، بحيث يكون مسااااويا لماااعف ارتفاع أ لى مبنى ،يصااامم  رض الشاااارع

وثانوية للاتصاااااال مع البنايات ، م12تقل  ن  لاأممرات رئيساااااية للاتصاااااال مع المجمو ات الساااااكنية 
م  1.5وممرات المشااااااة بعرض ، وممرات تصاااااريف الشااااامون المنزلية ،م 75 2المساااااتقلة  لا تقل  ن 

   ،م2003اوض و ابوالعلا ، ، 17مرجع ]المشااااجرة  اارضالاتجاهات الممكنة  بر  بأقصااااروتصاااامم 
172- 182].  
 توجيه المباني السكنية: 3-3-4

من أجل تقليل كمية الحرارة يمخذ في الا تبار  ند التخطيط الارتباط الوثيق بين المسااااااااااااااائل 
التالية: توجي  المباني، التعرض للأشاااااااااعة، التهوية، ارتفاع المباني، وكثافة البناء، ومن اافمااااااااال أن 

المباني تتعاقب مع الفراغات اارمااااية المفتوحة )اا شاااااب، تقساااام المساااااحة اارمااااية بطريقة تجعل 
المغروساااااات...ال ( حتى تساااااا د  لى تغير الهواء. إن التوجي  الساااااليم للمساااااكن يمكن  من اكتسااااااب 
القدر المناسااااب من مااااوء النهار، ولتأمين شااااروط صااااحية جيدة للسااااكان في منازلهم يجب أن تدخل 

الساااااكنية في المناطق الباردة حتى  يلذا يتم توجي   المبان ،أشاااااعة الشااااامس لمدة معينة لتلك المسااااااكن
 تحتاج لتشميس أكثر. أنهاالشمس إذ  أشعةتكتسب القدر المناسب من 

يجااب مرا اااة المساااااااااااااااافااة بين واجهااات المباااني المتقااابلااة، ارتفاااع المباااني و رض الشااااااااااااااوارع 
هة الجنوبية هي اافماااال لوصااااول والارتدادات اامامية. في المناطق الشاااامالية من العالم تعتبر الواج

أشاااعة الشااامس داخل الحجرات في الشاااتاء، أما الواجهة الغربية والشااارقية مرغوب فيها نساااب  قليلة، أما 
الواجهة الشاااامالية فهي ااقل تعرماااااً بالنساااابة اشااااعة الشاااامس. في المناطق الصااااحراوية والجافة، يتم 

اامامية نحو الشاااامال أو الجنوب. توج  المباني توجي  المباني السااااكنية والعامة بحيث تكون واجهتها 
المفرض دون تخفيض درجة  يالشااامسااا الإشاااعاعبزاوية معينة خاصاااة في العمارات الساااكنية للحد من 

 الإماءة الطبيعية.
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ساااا ات، يمدي إلى  6-5الشااامس لفترة تتراوح ما بين  لإشاااعاعإذا تعرمااات المباني الساااكنية 
أو الجنوبي مقبول ان أشاااعة الشااامس في منتصاااف النهار تبقى  ، لذا التوجي  الشاااماليتساااخيها بشااادة

إلى أ ماق المساااااكن. للحصاااااول  لى أفمااااال تهوية للغرف يتم  أشاااااعتها الية من الساااااماء ولا ترسااااال 
نشااااااااءترتيب المباني في المساااااااقط اافقي بحيث يكون محورها الطولي  مودياً  لى اتجاه النسااااااايم،   وا 

اابحاث أن المباني السااااااااااااااكنية الجيدة التهوية، هي  أثبتتلة، وقد فتحات أو نوافذ في الجدران المقاب
  .[29-27   ،م 1977ريشما،،16مرجع ] المباني التي تتعرض لتأثير الرياح قبل غيرها

 : وأنواعهاالمباني السكنية  3-3-5
والنماذج الساااااااااااكنية  اابنية انواعو المدن  لى اساااااااااااتعمال مختلف خطط مل المعماريون وم        

نتائج في المحافظة  لى المحيط وتأمين راحة الساااكن ورفاهيت  وخفض التكلفة  أحساانللحصااول  لى 
 : اانواعالكثافة  ونذكر من هذه رفع  و

 :العائليةأ.المساكن 
المتلاصااقة بجدار مشااترك من كل جهة  أوالتمامية المتلاصااقة بجدار  أومنها المساااكن الفردية       

 ويمكن دمجها بسهولة .وهذه المساكن اقتصادية 
 .المباني الجماعية الصغيرة: )متوسطة الارتفاع( ب

ففي هذه المساااااااكن يمكن تأمين كثافة سااااااكانية  ،طوابق  أربعة أووهي تتكون  ادة من ثلاثة 
 ( متر .12-10ارتفا ها يبقى في حدود ) إذويمكن دمجها  ،مرتفعة

 المباني الجماعية المتوسطة:.ج
وهذه  ساااااااااتة طوابق  لوية والمصاااااااااعد فيها ماااااااااروري . إلى وأربعةتتكون من طابق ارماااااااااي 

 .من المباني الجما ية الصغيرة ولا يمكن دمجها أ لىالمباني تممن كثافة سكانية 
 المباني الجماعية المرتفعة:.د

 فردية. أومصطفة  أما ،المباني التي تمم طابقا ارميا وثمانية طوابق  لوية فما فوق  يه
 استعراض النماذج :

 مسكن العائلة الواحدة:)المسكن المستقل( •
 ،ااربعةومن ساااااااااااااامات  المميزة مسااااااااااااااااحات حرة من جهات   ،يطلق   لي  المسااااااااااااااكن المنفرد

المساااااااااحة ،م 20ض المسااااااااكن  حوالى ر  ،من جوارها للأساااااااارةاسااااااااتقلالية ،احتياجات مساااااااااحية كبيرة
 م..م600
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 مسكن ذو فناء: •
 ،من سااامات  فناء داخلي ذو خصاااوصاااية خاصاااةللعائلة الواحدة و  أيمااااً هذا  المساااكن يصااالح 

الغرف  إلىيساااااااااااااتد ي ممرات داخلية كثيرة للوصاااااااااااااول ، ساااااااااااااكن مفتوح من الداخل مغلق من الخارج
 م م.( . 250-150المساحة  م15-12الداخلية )العرض 

 مسكن منفصل: •
ار مصطفة مساكن  ائلية مبنية جدار لجد ،ومن سمات  أيماً هذا النوع يصلح للعائلة الواحدة        

يعتبر هذا النوع من  ،لها حدائق طويلة متلاصقةجنوب شرقي  -شمال غربي، في اتجاه شمال جنوب
جبور و بركات و الجندلي و ، 2مرجع ] م( 30م  العمق 8) العرض  السكن اقتصاديا من حيث المساحة.

 .[310-306   ،م2000العساف, 

 مسكن متصل متبادل المدخل:
  ساامات  المميزة نماذج سااكنية معكوسااة بامتدادات شااريطية باتجاه شاامال للعائلة الواحدة أيماااً 

 م.( م500-400م   المساحة 20. )العرض بحيث تكون المداخل من جهتي الشرق والغرب ،جنوب 
 مسكن شريطي مترابط: •

بحيث يحوي  ناصاار ربط بين  ، السااكن المتصاال للعائلة الواحدة أشااكالهذا  النوع شااكل من 
م  مسااااحة 15-12وهذا النوع يغلب في التجمعات الساااكنية الصاااغيرة.)  رض  ،ثلاثة أون يكل ساااكني

 م(.300-500
 من عائلة: ولأكثرسكن منفرد  •

 ويعتبر هذا النوع غير ،هو المساااااكن لعائلتين ) وحدتين ساااااكنيتين( ،الطابع  التقليدي لهذا النوع      
-20 التكوين المعماري.) رض اتإمكانيوماااعف  ،مساااتحب نظرا للمسااااحات الساااكنية التي يحتاجها

 م م.(.800م مساحة 22
 )تؤامية عند المدخل( مساكن جماعية متصلة: •

درج  ام مشااااااترك يوزع لوحدتين سااااااكنيتين في كل طابق.)  رض الوحدتين ،من سااااااماتها المميزة     
 م م.( .10.5-9العمق  ،م 18-22
 المساكن المتعددة الوحدات كثيرة الطوابق: •

من وحدتين سااااكنيتين. وهذا النوع من المساااااكن  يتطلب مع  أكثريجمع الطابق الواحد غالبا ما       
و يتكون غالبا من  دة طوابق. ويسااااااااااتوجب تهوية وتشااااااااااميس كاف لكل وحدة  ،الدرج وجود مصااااااااااعد
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سااااااااااااااكنية  ومخرج للحريق ونقطة لتجميع القمامة وتلقيها. العرض والعمق غير ممكن نساااااااااااااابة لتعدد 
  .[314-311   ،م2000جبور و بركات و الجندلي و العساف، ، 2رجع م] والنماذج ااشكال
 .مثل  المساكن المكدسة  وناطحات السحاب وغيرها أخرف أنواعهنالك 

 المساحات الخاصة بالمسكن: 3-3-6
 ،المساااحات الخاصااة بالمسااكن في المدينة، تتعلق بالمساااحة السااكنية الطابقية الخاصااة بالفرد

نية للمساااااااحات الطابقية و امل الاسااااااتثمار في المنطقة )كثافة المساااااااحات وبنساااااابة المساااااااحات السااااااك
 الطابقية(.
مسااااااااحات الوظائف الثانوية  ،تنقسااااااام مسااااااااحة المساااااااكن إلى: مسااااااااحات الوظائف الرئيساااااااية 

 والمساحة السكنية.
 .المساحة السكنية الخاصة بالفرد الواحد في المناطق السكنية الحديثة  مومح أدناة
 ./ للفرد  2م 30-23   السكنية الجما يةفي الوحدات 

 ./ للفرد  2م 40-30        في الوحدات السكنية المنفردة )فيلا(
 ./ للفرد 2م35- 25             في الوحدات السكنية الصغيرة

 حصة الفرد من المساحات السكنية الصافية في التجمع أو المدينة. مومح أدناة
 .2م375 – 100  غيرةفي مناطق التجمعات السكنية الص

 .2م190 -55    في مناطق السكن الفردي
 .2م75 -63  في مناطق السكن الفردي المتصل

جبور و بركييات و الجنييدلي و ،2مرجع ] . م55 -32   في مناطق السكن الجما ي

  [319-315   ،م2000العساف، 

 معايير التصميم السكني: 3-4
ن  كافعاً لتغيير الكثير، كما في تصاااااااااميم المساااااااااإن التكنولوجيا والصاااااااانا ات الحديثة كانت د

وغيرها، ويظهر ذلك جلياً في الشااااااكل والمظهر الخارجي. قبل فترة قصاااااايرة، كان المسااااااكن  بارة  ن 
مأوف طبيعي للحماية من الطقس، ذو هيكل جميل مفتوح للطبيعة ويحمي منها، وكان التصاااميم يتأثر 

دها كانت الحوائط تشاااااااايد من الحجر للحماية من الآفات و ن ،بيئة وأساااااااالوب التشااااااااييد وطرق الحياةبال
والبرد، ثم طرأت  دة تغييرات إلى أن جاء القرن العشااااااااارين فأصااااااااابح المساااااااااكن يشااااااااايد من الد امات 
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الحديدية والحوائط الحاملة والفواصااااااااااااال التي تحمي من المناخ الساااااااااااااير والعوازل الهوائية والحرارية ثم 
    الانتقال إلى التخطيط المفتوح.

 لكن هنالك  وامل ممثرة نذكر منها: ، اخرفالعمارة تختلف من منطقة  أنكلنا نعلم 
 ن طريق اساااااااااتخدام الفتحات ، الإسااااااااالاميةويظهر هذا  كما في العمارة  ،يوالثقاف ي. العامل الدين1 

 تمنع الرمية.  يالميقة الت
ويظهر ذلك في تحديد ، كبيراً  تأثيراً تمثر  لى شااااااااااااااكل العمارة  يالعوامل الت أهموهو من  ،.المناخ2

  .[Neufert, 2009،   9-12، 18مرجع ] الداخلية اافنيةالفتحات و مل 
 وتعتمد معيار التصميم السكني  لى:

 والديمومة. واامانيوفر المسكن الخصوصية  أن .1
خلق من حيث الفراغات المرورية للمعيشة مع الخدمات اللازمة لذلك و  ااسرةيلبى احتياجات  أن .2

 بيئة صحية ومريحة. 
تستخدم في تشييده مواد صديقة للبيئة تممن راحة الساكن البدنية والنفسية ورفاهيت  ومنخفمة  أن .3

 . إمكانيات التكاليف حسب 
المدخل ااسااااساااي لتكوين الفكرة ااولى لدف المصااامم  ،تعتبر متطلبات واحتياجات المساااتخدم

والناااحيااة   ااساااااااااااااارة حجم ،اً  ن متطلباااتاا  ) اادد الغرف لى أن يقاادم المسااااااااااااااتخاادم موجز  ،المعماااري
 ل ( حتى يتم التوزيع والتوظيف اامثل للمساحات وفق المعايير. الاقتصادية..........

 الموقع والتخطيط: 3-4-1
 الشمس: وأشعةضوء النهار  •

ة والوقاااااياااا الإنااااارةلمعرفااااة معااااايير ،والقوانين المعمول بهااااا محليااااا اانظمااااة إلىيمكن الرجوع 
طريق ممشاااااااااااااار الارتفاع  ومعرفة حدود الخاصااااااااااااااة وبعده من حدود مبنى مجاور وذلك  ن ،والحماية

 المسموح ب  .
 : طبوغرافية الموقع •

قد تعطى  الشااااااااااديد فالمنحدرات ذات الميول، يعتمد نوع التصااااااااااميم  لى درجة ميل الانحدار 
 تشيد  ليها  ن غيرها . يالت يللمبانفمل أميزات 
 الخصوصية: •

تقاطع  أوالمسااكن  ن المساااكن المجاورة  إطلالةحجب  إلىلعديد من جهات التخطيط ينشااد ا
 . ومع التصاميم المعمارية  إثناء  ومرا اة الخصوصية  شيئا هاما يستد ى الانتباه الطرق
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 الحد من انتشار الحريق : •

د قابلة بشاااااااكل  ام  لى وجود مساااااااافات فاصااااااالة بين المسااااااااكن المبنية من موا اانظمةتشااااااادد       
 ....ال  . ااشجارللاشتعال  كجذوع 

 العزل الصوتي : •

 ن وذلك  ،المااجيج فأذيجب حماية المساااكن المبنية بالقرب من الطرق الفر ية والعامة من        
 بحيث لا تواج  الغرف مصادر المجيج والصوت.، سواتر طبيعية أوحواجز  إقامةطريق 
 التأثيرات الداخلية : •

 ااشخا حركة سير  وهى: ، تمثر  لى اختيار تصميم المسكن يرئيسية الداخلية التالعوامل ال     
مرجع ] ,والقوانين واتجاه الموقع والمناخ واانظمةمتطلبات المستخدم  المعايير  ،داخل المسكن

18،Neufert, 2009،   17،35،95] 

  التوجيه : 3-4-2
 الوضعية بالنسبة للشارع : •

 اارضفان  ،غرب(-وبيوت فردية محاطة بجدران )الشاااااااارع شااااااارق في حالة البناء المساااااااتقل
 ااطرافالكائنة في جنوب الشاااارع هي بشاااكل  ام مفمااالة . توماااع جميع غرف النوم والجلوس في 

هادئة ومشاااامسااااة وتومااااع الغرف المسااااا دة في الشاااامال  ،غرب  وبمعزل  ن الشااااارع-جنوب–شاااارق 
ذا ،ومطلة  لى الشااااارع  ،يفماااال تشااااييد المسااااكن في الداخل ،مال الشااااارعكائنة شاااا ااراماااايكانت  وا 

توماااع  ،جنوب(-الغرب )الشااااارع شاااامال إلىالكائنة  اارامااااي أما ،للاسااااتفادة من الحديقة المشاااامسااااة
الشاااارق لها  إلىالكائنة  اارامااااي أما ،الجنوب إلىبطريقة تحصاااال  لى تشااااميس من الشاااارق  يالمبان

 ملائمة .  ااكثرالومعية 
 السكن:فراغات  وتوجه وضعية  •

مع  ن الشارع جهة الشمس  بعيدا  إلىتتوج  غرف الجلوس والنوم  أنيجب بقدر المستطاع 
اما غرف  بالقرب من  جهة الشارع. الخدمة تتخذ مومعا أمكنة أما، مرا اة الخصوصية لغرف النوم

عيشااة الاسااتقبال والم قا ةو  ،المعسااشااة تتوج  من الشاارق الى الغرب  بر الجنوب واقرب الى المطب  
الغرب بعيدا –الرئيسااااااي.اما غرف الاطفال يفماااااال ان تتوج  ناحية الشاااااارق   تكونا اقرب الى المدخل

وبالنساااااااابة لغرف الطعام تتوج  الى الشاااااااارق  ، ن غرف الجلوس والمعيشااااااااة وذات مخرج الى الحديقة
الشااااااااااااارق  ذو  لاقة مع غرف الطعام -والغرب اقرب الى المطب  الذف يجب ان يوج  الى الشااااااااااااامال

 المعيشة .و 
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واقرب الى غرف النوم  شااارق-غرب   جنوب-ت يفمااال ان تتوج  ناحية شااامالاامحوماااع ال
  والمعيشة والطعام.

تتناسااب وتتناغم مع  أن  الحديقة، باع الاول طتحدد مظهر السااكن وتعطي الاننجد المداخل 
جب مرا اتها ماكن يأا من الجنوب الى الجنوب الشرقي. هنالك عالشكل الخارجي للسكن وتتخذ موم

 . [Neufert, 2009،   5-50،18مرجع ]  ند التصميم
 أنماط المساكن متعددة الطوابق: 3-4-3

 ند تصاااااميم هذا النمط من المسااااااكن، هنالك  دة  وامل يجب مرا اتها بالإماااااافة لما ذكر  
سااااااااابقاً، وهي  امل الخصااااااااوصااااااااية،  امل الهروب من الحرائق، الحركة الرأسااااااااية و وازل الصااااااااوت 

وماااااااااااء، كما يجب توفير جميع الخدمات )المياه، الإنارة، الصاااااااااارف الصااااااااااحي، أماكن تجمع والماااااااااا
 ,Neufert، 18مرجع ] ، التهوية الطبيعية والصااانا ية، والإمااااءة الطبيعية ووساااائل الاتصاااال(ةالقمام

2009،   89-95].  

 ( يوضح أدنى مساحة للفراغات داخل المسكن1-3جدول رقم )
 حةأدنى مسا الحيز المكاني

 م.م ..............10م.م   8م.م   6 غرفة النوم
 م.م )مسكن يحتوي  لى غرفة واحدة(9 14 غرفة المعيشة

م.م )مسكن يحتوي  لى غرفة  15م.م    12 الصالة
 واحدة(

 w.c م0.850.م * 1.250 يحتوي  لى مقعد واحد. 
حمام يحتوي  لى مقعد + حوض غسيل أيدي + 

Shower  
 (م.م 1.8*  1.4.م   ) (م 1.6*  1.6)

 (م.م1.85*0.80(م.م   )  1.75*  0.80)  حمام يحتوي  لى مقعد + حوض غسيل أيدي
حمام يحتوي  لى مقعد + بانيو + حوض غسيل 

 أيدي
 (م.م 1.25*  2.20(م.م   )  2.00*  1.35) 

 (م.م 2.40*  3.00(م.م   ) 3.7*  3.2)  أفراد 6-5غرفة طعام تسع 
 م.م 4 حتوي  لى غرفة نوم واحدةمطب  لمنزل ي

 p  data. neuefrt , archiets 95-55    : المصدر
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 .( يوضح ادنى مساحة لبعض فراغات المسكن بالنسبة لعدد الغرف 2-3جدول رقم ) ال

 
أدنى بعد  m²الحد الادنى للمساحة    الفراغ

سكن من   للغرفة
 غرفة واحدة

سكن من 
 غرفة 2

سكن من 
 غرف 3

 سكن من
 غرف 4

 م3.4 72 16 79 15 86 14 86 14 صافي المساحة صالة معيشة
 م2.5 2 11 2 10 3 9 3 9 صافي المساحة غرف طعام

 م2.8 2 11 2 11 2 11 2 11 صافي المساحة غرفة نوم أساسية
 م2.4 4 7 4 7 4 7 - صافي المساحة غرفة نوم ثانوية
المساحة الكلية 

 لغرف النوم
 - 6 18 6 18 6 18 2 11 صافي المساحة

 2.4 4 7 4 7 4 7 4 7 صافي المساحة أخرف
 p44. data. neuefrt , archietsالمصدر : 

 
 ( يوضح ادنى واقصي أبعاد لعناصر الدرج )الداخلي والخارجي( والممرات.3 -3الجدول رقم )

 اقصى ارتفاع ادنى ارتفاع العنصر
 سم19-17 سم15 – 14.5 القائم
 سم35-30 سم25 – 24.5 النائم

 سم101 سم92.00 الدرابزين )الدرج(
 سم فاكثر125 سم100  رض القلب 

 سم210 سم203.00 الارتفاع بين القلبتين
 م.م1.4 م.م0.3 الممرات ) نصيب الفرد (

                                                                      neuefrt , archiets   data  :المصدر
 

 تقنيات التشييد: 3-5
 خلفية تاريخية:  1- 3-5

 الإنسااان  فقد بدأ اارض لى ظهر  الإنسااانتقانة التشااييد  لم وفن قديم  حيث بدأ مع وجود 
 نحت الجبال لاتخاذها بيوتا ومسكنا ل . 
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كما قام ذو  ،  ليهما السالام برفع قوا د الكعبة المشارفة إساما يلوابن   إبراهيموقد قام سايدنا 
 ااهراماتنين ببناء الساااااااااااااااد المذكور في القران الكريم. كما قام الفرا نة ببناء المعابد والمدافن و القر 

الخرسااااااااانات الجاهزة  إلىوصاااااااالت  يفي مجال تقانة التشااااااااييد والت ااولىويعد هذا اللبنة   والقصااااااااور
قامةوتقنياتها والجسااااااور ذات البحور الممتدة  باسااااااتخدام وذلك ، اارماااااايالمحطات خارج الفماااااااء  وا 

 المتطورة والمواد المستحدثة.  الآليات
 قبل البدء في التشييد:اتباعها الخطوات اللازمة  3-5-2

ن المخططات المعمارية ان تكو  ،راد التشااااااااااااييد  ليها لمعرفة خواصااااااااااااهاللتربة الم إجراء فح  مبدئي
 ،لوائح تنظيم البناءالصاارف الصااحي.... .ال   مسااتوفية للمواصاافات الهندسااية و  ،لكهرباء  اوالانشااائية
 لشااروع في المواصاافات العامة للتشااييد )ملخ  الا مال المشاامولة ماامن مسااتندات التعاقديلى ذلك ا

مواد البناء و ،.يلى ذلك  ملية تجهيز الموقع طبقا للنظام الانشاااااااااائى،مااااااااابقا لوثيقة  قداشاااااااااقال  امة(
العزل التام التى تحتاج لها  .ايماااااااااااا موادطبقا لمان   لية العقد جودة  اليةذات المساااااااااااتعملة تكون 

  .[46ن  ،2007حسن، ، 19مرج  ] جميع المنشأت ومواد التشطيب

 ،لمناسااااااب لتمدف وظيفتها داخل السااااااكنيجب ان تتخذ فتحات الابواب والشاااااابابيك ومااااااعها ا
 .ان الذي ىشيدت من اجل كنحدرات في الممتومع السلالم وال يماً أ

لتر /يوم   لى ان  300-100ات السااااااااكنية بحوالى تقدر اسااااااااتعمالات الفرد للمياه في الوحد
انماط مختلفة من الصاارف  هنالك،تسااتخدم الصااهاريج والمواسااير والاجهزة الصااحية التى تقاوم الصاادأ

ن  ،م1986اباس، ، 20مرج  ] الصاااااااحى وطرق التخل  من القمامة وتوصااااااايل الغاز الى المسااااااااكن

73،85] . 

 لبيئة السكنية: معايير ا 3-6
 مسكن البيئي:أ.مفهوم ال
المساااااااااكن البيئي هو المساااااااااكن المرتبط بالبيئة المحيطة  وهو المساااااااااكن المتلائم مع الظروف         
 كانت هذه الظروف. أياالبيئية 

 ب.العلاقة بين البيئة والمسكن:
الخارجية والداخلية   ترتبط البيئة والمساااااااااااااكن بعلاقة تبادلية  فالبيئة تمثر في المساااااااااااااكن وفي هيئت    
   فان شكل المسكن يختلف تبعا للبيئة المحيطة. ع تفاصيلوجمي
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للمسكن ) في المناطق  يأسس ومعايير البيئة على مستوى التصميم المعمار 3-6-1
 الحارة ( 

 يوالت ،داخلية أفنيةللحيزات الداخلية  لى  ااساااااااااسااااااااييكون التوجي   أن: وهو التوجيه للداخل. 1   
ودرجة الحرارة والحماية من  الإظلالفها المناخية من ناحية تشاااااااااااكل فراغات يساااااااااااهل التحكم في ظرو 

 الرياح. 
 :  الآتي  يتم من خلال لخارجيةحماية الفتحات ا.2

 منها . يتصار  لى المرور ختقليل الفتحات بشكل  ام والا .أ
 حدود ممكنة . أدنى إلىتصغير مسطح الفتحات  .ب
  .[3ن  ،م2008 ابد الباقي،، 21مرج  ] ومع المشربيات  لى هذه الفتحات .ج

 .ي لى السطح الخارج يوذلك من اجل تقليل الاكتساب الحرار . تظليل الواجهات الخارجية: 3
يتطلب حماية الحيزات الداخلية منها   يالعناصاااااااااااااار الت أهممن . حماية الحيزات الداخلية المهمة: 4

 : الآتيالموماء  ودرجة الحرارة  وذلك  ن طريق 
 رارية  الية .أ. استخدام مواد ذات سعة ح

 واستخدامها كعوازل صوتية وحرارية .  يب. ومع الحيزات غير المهمة  لى الحائط الخارج
   ويحدث ذلك بعدة طرق منها : يترطيب الهواء الداخل. 5

 أ. زيادة سمك الحوائط الخارجية .
 ملاقف الهواء .  أسفلب. ومع بعض العناصر الرطبة في 

ماالداخلية  اافنيةج. زرع    نصر الماء .  فةوا 
للتخل  من  ،ااسااااااااااااااقفد. التهوية العابرة للحيزات من خلال  مل فتحات  لوية في الحيزات وفي 

 معايير التهوية العابرة بالمتر المكعب للفرد كالاتى:الهواء الساخن . 
،داخل المدارس   40 -20متر مكعب في الساا ة ، مكتبة ،مسارح ،ساينما  30 -20داخل المساكن 

 متر مكعب في السا ة.  50 -20ت  والقا ا
 . زيادة ارتفاع سقف الحجرات . 6
 . [5-4ن  ،م2009، تميم، 21مرج  ] كمصدر تهوية طبيعية ي. توظيف الفناء الداخل7
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 تناسب البيئة السكنية :  يمواد البناء الت 3-6-2
كالحجر  ،ةيدة الاحتمال ومتوافرة في البيئاسااااااااتخدمت في الحمااااااااارات القديمة مواد بناء شااااااااد

وكما  ،الساااومريون مدنا من الطوب النير والمحروق يو لى سااابيل المثال بن ،والطين والخشاااب والقش
 كما  اش اليونانيين والرومانيين في مساكن من الطين والخشب..  ،استخدم البابليون الطوب المزجج

 مواد البناء صديقة للبيئة السكنية :  3-6-3
 .التركيب  أو  سواء في مرحلة التصنيع ة الاستهلاك للطاقةن المواد  اليألا  تكون م أ.

 وتكون من مواد البناء الطبيعية .، يب. ألا تساهم في زيادة التلوث البيئي الداخل
واستخدام مواد ذات ملمس خشن في  ،الشمس أشعة) لون فاتح ( ليعكس  اابيضج.استخدام اللون  

-105ن  ،م2007وايري، ، 22مرج  ]الساااااقط المباشاااار عالإشااااعاالحوائط الخارجية لتعمل  لى تفتيت 

125].  
 التشجير : 3-6-4

النباتات من   وذلك لما تحقق ،للمغروساااااات الخماااااراء في المناطق الساااااكنية مااااارورة قصاااااوف
ع التلوث وحااادوث ومن ،باااالغاااة في المحاااافظاااة  لى البيئاااة وتعاااديااال المنااااخ المحلى وتلطيفااا  أهمياااة

الناحية الجمالية. تقساااااااام من حيث المهمة  إلى بالإمااااااااافةلمااااااااجيج وتقلل من ا ،العواصااااااااف الغبارية
تشااااااجير ، حديقة المنطقة الصااااااغرف ، تشااااااجير المنطقة الصااااااغرف إلىالمطلوبة منها وطبيعة غرسااااااها 

 وممرات المشااااة. المأهولةودور الحماااانة وتشاااجير الشاااوارع  ااطفالالتابعة لرياض  اارمااايةالقطع 
إذ يبلغ %من المسااااحة الكلية للنطاق الساااكني . 45-% 40بين يشاااغل تشاااجير المنطقة الساااكنية ما 

 م.م في المدن الصغيرة . 16م.م في المدن الكبيرة ،  24نصيب الفرد حوالى 
 :داخل المناطق السكنية  أسس التشجير أ.

 ند تشاااجير  ،موقعها إلى بالإماااافة ،المغروساااات الخماااراء تكون تبعا لظروف البناء المعنية       
 ااشااااااجارالمساااااااكن. تسااااااتخدم المغروسااااااات الصاااااافية من  أماموالطرق والجنبات الصااااااغيرة  اارصاااااافة

 اارضوان  تنمو جيدا في  ،وان تكون ملائمة للظروف البيئية المحلية ،الزهور وأحواضوالشااااجيرات 
 ااشااااااجار ن زرع  يالتخل ،المعنية  وتنسااااااجم مع بعمااااااها البعض من الناحيتين الجمالية والبيولوجية

واختيار نباتات الزينة.  يالساااكنية العالية واساااتخدام نظام ترتيب المبان اابنيةية في المناطق ذات العال
ولوقاية المسااااااحة  العالية. بااشاااااجارالمملفة من طابق وطابقين  يذات المبان اارامااااايتشاااااجر قطع 



-51- 

السااااااكنية  اارضمسااااااتويات  أ لى  ينصااااااح بزرع النباتات الكثيفة والمغروسااااااات في السااااااكنية للمجمع
 في اتجاه كتل المغروسات الخمراء . يوكشف المبان

 : وظائف تشجير المناطق السكنية ب. 
 يتتعرض ل  المسالك والممرات ....ال    حماية جدران المبان يالذ الإشعاعتعمل  لى حصر       

ى خلق الظروف المثل ،الشاااااامسااااااي الممثر  لى التربة الإشااااااعاعحصاااااار  ،الموج  نحو الجنوب والغرب
 -100ن  ،م1977، ريشييييما،16مرج  ] الجمالية والتنسااااااااايقية والبنائية ،للوظيفة البيئية إماااااااااافة، للتهوية

101].  
 :القيمة الجمالية للسكن  3-7

وهو وحدة العلاقة  ، وتبعث في النفس الساارور والرماااء ااشااياءالجمال هو صاافة تلحظ في 
 في المجتمع بالتناسااااق الإحساااااسبالجمال هو  والإحساااااس ،تدرها حواساااانا يالت ااشااااياءالشااااكلية بين 

 .يتمتع ب  ويدل  لى خصوصية ذاتي  يالذ الإنسان ن  يهو تعبير ذات ، قيمة السكن الجمالية
لما توفره من الراحة النفسااااااية المطلوبة  أهميت وتعود ، الناحية الجمالية للسااااااكن مومااااااوع هام

الزوار والمارة بصااااااااارف النظر  ن المادة المساااااااااكن و  اصاااااااااحابطغى طابعا مميزا ت أنها إذ، لكل فرد
 يالمظهر الخارج، في ولكن للتناسق والانسجام والتناغم. الناحية الجمالية للسكن تتمحور ،المستخدمة

 .  يوالمظهر الداخل
 : يأ.المظهر الخارج

ويعطى طابعا مميزا يعبر  ن  يللساااااااااااكن دواخل المصااااااااااامم المعمار  الخارجييعكس المظهر 
النساااااابة  ، التنساااااايق والتفا ل بين العناصاااااار والمواد المسااااااتخدمة مرا اةيجب . أصااااااحاب شااااااخصاااااايات 

جماليات وامااااااااااااااحة  وتأكيد والإيقاعتوفير التوازن  ،والارتفا ات للعناصاااااااااااااار ااحجاموالتناسااااااااااااااب في 
 وتقييم التوازن بين النسب .  ،ومحدودة المعالم

 : الداخليب.المظهر 
 بإمااااااافةويكتمل  ،ق معايير التصااااااميم السااااااكنىللسااااااكن  بتطبي الداخلي الجماليالمظهر  يبدأ

مكملات الزينة  إلى إماااافة ،للمكان والإمااااءةاللمساااات الفنية  وذلك بتطبيق  ناصااار اللون والشاااكل 
وتناسااااااااابها مع الفراغات  ااثاثلقطع  اامثلمن ساااااااااتائر ولوحات وصاااااااااور وزهور وغيرها  والاختيار 

واساتقلال الفراغات بطريقة ذكية تبدو جملية من  ، ةالمختلفة من حيث الحجم واللون مع مرا اة الجود
 [9-8ن  ،م2007ادنان، ،23مرج  ] في الوقت نفس  و ملي أنيقمسكن  إلىللوصول   ،جميع الزوايا
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 الخلاصة: 3-8
تنظم بشكل  أنيجب  يالت ،والمعايير التخطيطية للمناطق السكنية ااسسلقد ومح الفصل  

التخطيطية ذات المساااااتويات المسااااااحية الصاااااغيرة لتنظيم الشاااااوارع  شاااااطةباانابتداء ،  متدرج ومترابط
بما في ذلك المنظومة العامة  ، والساااااااحات والمناطق السااااااكنية وانتهاء بالمنظومات المساااااااحية الكبيرة

 . للإسكان
للمدن بوج   ام والمناطق  يالفومااو  يللحد من الانتشااار العشااوائ الإنسااانالفصاال تدخل  أكد 

بتخطيط المناطق السااااااكنية بتنظيمها وتصااااااميمها  ااقدمونكما ومااااااح اهتمام  خا .السااااااكنية بوج  
الارامااي تعتبر ي باسااتخدامات الارض التىءا السااكني بدتصااميم البومااع أسااس ومعايير للتخطيط  و 

ئم مع الظروف الطبيعية والصااااحية والوقائية  وتصاااالح لاحيث تتمساااااحة باكبرها  المخصااااصااااة للسااااكن
مجمو ات من حيث الحجم  ثلاثوقساااااامت الى  ،كنية وخدماتها الثقافية والعامةساااااالبناء المجمو ات ال

.تخماااااع المجاورة الساااااكنية للتخطيط الساااااليم لتحقيق  نصااااارف الصاااااحة والامان والجوانب والمكونات 
وتصمم  لى افكار لابد من توفيرها والعنصر التوحيدف يتمثل في المدرسة ، المناخية والبيئية السائدة 

وتقساااااااام الارض من حيث ، طبوغرافية او طبيعية وحركة الخدمات وتحددارمااااااااها بعوارض  الابتدائية
ت والارتفا ات و رض الشاااااااااوارع لكى تحقق هذه اداالاساااااااااتعمال مع مرا اة المسااااااااااحة المبنية والارتد

تهوية الكافية للساااااكن والشاااااروط الصاااااحية الجيدة والاخذ في الا تبار الشاااااروط والمعايير الامااااااءة وال
 البنائية والسكانية كممشر للاماءة والتهوية . الكثافة

بمكونات المجاورة السااااكنية وصااااولا الى فراغات السااااكن ءا اهتم العلماء والمصااااممين بنصاااايب الفرد بد
الذف تعددت انوا   وانماط  من اجل الحفاظ  لى المحيط وتأمين الراحة وخفض التكلفة ورفع الكثافة 

والمناخ مع الاخذ في الا تبار متطلبات المساااااتخدم لديني والثقافي . تختلف العمارة باختلاف العامل ا
وزيع والتوظيف الامثل للمساااااااحات والومااااااعية والتوج  السااااااليم للفراغات والاهتمام بالعلاقة الافقية توال

 والرأسية للفراغات الحيزية.
التخطيط والتصميم ومح شمولية  أيماً والاهتمام  لى جمالياتها وجمالية الشوارع والساحات العامة. 

 ييعيش في  وذلك بالاختيار السليم للمناطق السكنية الت يوحماية المحيط الذ الإنسانللمحافظة  لى 
 أنكما يجب  ،الساااااكنية اارامااااايويتبع فيها معايير تقسااااايم  ،تتوفر فيها العديد من الظروف أنيجب 

 يعتمد  لى تحقيق متطلبات السكان. يونمط تخطيط أسستصمم وفق 
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 ييعبر بين مهارات التخطيط العمران يما وماااااااااح الفصااااااااال معايير التصاااااااااميم الساااااااااكنى الذك 
 يوذلك لتحسين الشكل الحيز  ،والعمارة من حيث الاستعمال والمساحة المبنية والارتدادات والارتفا ات

للمدينة. تاريخيا تعبر كل من أسااااااس ومعايير تخطيط وتصااااااميم المناطق السااااااكنية ومعايير التصااااااميم 
 الإجماليوذلك للاهتمام في التصااااااااااميم  ،والعمارة  يى  ن تشااااااااااارك كل من التخطيط العمرانالسااااااااااكن

 للمستوطنات البشرية ونو ية البيئة الحيزية. 
في الفصاااال القادم نسااااتعرض مسااااار الإسااااكان في السااااودان  بر الحقب السااااابقة والمشااااكلة 

ودراساااات  ،مدينة الخرطوم رض الفصااال نمو ساااكانكما يساااتع ،تفاقمها وأسااابابالساااكنية في الساااودان 
كما يتناول أسااس ومعايير تخطيط  .لخطط الموجهة لنمو ولاية الخرطوموا ،السااكان والإسااكان والسااكن

 المناطق السكنية.
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 الرابعالفصل 
 الإسكان في الخرطوم

 تمهيد: 4-1
سكان خلال ، بدأ بمسار الإالإسكان في السودان من  دة محاوريستعرض الفصل معطيات  

الحدود الدولية لتحساااااين البيئة الساااااكنية اري  التخطيط العمراني والساااااكني و ثم سااااارد ت ،الحقب الساااااابقة
حجم المشااكلة  ،في السااودان الإسااكانثم يتناول مشااكلة  ،وتوفير السااكن وخاصااة في العاصاامة القومية

 ،ما ية والثقافية للساااكانيتمااامن الفصااال الدراساااات الديمقرافية والدراساااات الاجت كما ،تفاقمها وأساااباب
اتبعت  يوااسس والمعايير الت ،لولاية الخرطوم ةوتخطيط المناطق السكنية خلال فترة الخطط الموجه

 و خلاصة ما جاء ب  الفصل. ،لتخطيط وتصميم المناطق السكنية

 :الخرطومخلفية تاريخية عن الإسكان والسكن في  4-2
 الثنائي:فترة التركية السابقة حتى الحكم  4-2-1

ولم تنشاااااااااااااأ مدن بالمعنى  ،في فترة التركية كانت تغلب  لى البلاد السااااااااااااامات الريفية والبدوية 
الخرطوم كعاصمة للبلاد وظهور المدن ااخرف كعواصم مدينة الحديث، وشهد هذا العهد تعمير بناء 

اد المحلية وأسااليب ونشاطت اساتعمالات المو  ،. أما في فترة المهدية فقد تكونت مدينة أم درمانإقليمية
 [1   م،1994بانقا، ،24مرجع [ ن البناء المتوارثة وكان الخليفة هو المخطط ااول لمدينة أم درما

 الإسكان من فترة الحكم الثنائي وحتى الاستقلال:  4-2-2
سااااااااكنية للبريطانيين  أحياءفي هذه الفترة  ادت الخرطوم  اصاااااااامة للبلاد وأنشااااااااأ المسااااااااتعمر 

وانحصر سكن  ،وتصا د دور القطاع العام في  مليات السكن الخا  لبعض الفئات ،أركان لتوطيد 
العشاااااوائية للتحساااااين  ااحياء  إزالةوبدء في تطبيق  قانون  ،في مناطق الدرجة الرابعة ااخرفالفئات 

نشااااااء اارامااااايوتشاااااجيع المواطنين  لى تعمير المدن بان خصاااااصااااات لهم  ،في داخل المدن نظام  وا 
   م،1994بانقا، ،24مرجع [تم تكوين اللجنة المركزية للتخطيط العمراني 1947ي  ام الساااااااااااااالفيات. ف

1،2] 
 الإسكان بعد الاستقلال : 4-2-3

بعد خروج المساااااااااااتعمر ساااااااااااقط قانون المناطق المقفولة وانتظمت هجرة المواطنين نحو المدن  
الممتدة وحاجة كل أسرة ونشطت الحركة الصنا ية بالخرطوم. ومع اممحلال ظاهرة ااسرة  ،الكبرف
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إلا ،صااغيرة لسااكن منفصاال بدأت مشااكلة الإسااكان تتفاقم مما حدا بالدولة لتوزيع  دة امتدادات سااكنية
العشااوائية، وكان محصاالة مجهود الدولة في توفير السااكن  أفرز ظاهرة ااحياء أن  دم مواكبة الطلب

 :الآتيممثلة في 
 موظفين.. تشييد بعض المنازل الحكومية للعمال وال1
العشوائية وحل مشاكل السكن في  ااحياء.تحسين البيئة السكنية في المدن استناداً  لى قانون إزالة 2

 المناطق القديمة. ثم تنفيذ مشاريع إ ادة التخطيط وتحسين ااحياء القديمة ورفع درجاتها.
 .تشييد بعض المساكن الشعبية لذوي الدخل المحدود.3
 موقع والخدمات.بنظام ال إسكانية.خطط 4
 .توزيع بعض اارامي بنظام المزادات المقفولة والمفتوحة.5
 .اهتمت الدولة بنظام السلفيات وذلك بإنشاء البنك العقاري.6
 [3  م،1994بانقا، ، 24مرجع [.اهتمام الدولة بتنظيم القرف7

 : م 1965سكنية في المدن الثلاثة عام المناطق ال 4-2-4
مساااحة مقارنة بالاسااتخدامات  اارضللسااكن اكبر  اسااتخدامات  المخصااصااة يتعتبر ااراماا

       % في مااديناة  85و يفي ماادينااة الخرطوم والخرطوم بحر  اارامااااااااااااااي% من  80من  أكثر. ااخرف
طابق الواحد والمسااكن ذو ويطلق  ليها المساااكن من نمط ال، درمان مخصااصااة لاسااتخدام السااكن  مأ

الإسااااااااكان في تلك الفترة وذلك بتحديد مساااااااااحة الوحدات السااااااااكنية  . يرجع ذلك لقوانين تنظيمالفناءات
 جة الوحدة السكنية ومواد البناء م م معتمدا  لى در 1000- 300مابين 

 م : 1965مواد  البناء المستخدمة في المدن الثلاثة عام  4-2-5
 mudlayer –mud  ااخماااااااااااااارفي تلك الفترة اسااااااااااااااتخدم في بناء الحوائط الطين والطوب        
brick   كان  اارماااااياتفي  أماوالحجر والاسااااامنت والبلوكات في بعض المناطق. ااحمرثم الطوب

 ااسااااااقفوالاساااااامنت وبلاط الخرسااااااانة. في  ااحمرثم اسااااااتخدم الطوب  ،يغلب اسااااااتخدام الرمل  ادة
مرجع [الخرساااااااااانية في بعض المناطق وااساااااااااقفالزنك  وألواحثم الخشاااااااااب  ياساااااااااتخدم الساااااااااقف البلد

25،ElBushra, 1976،   85 61 44 ]. 
 :الخرطومالتخطيط العمراني والسكني في  4-2-6

نشأت   غالبية المدن السودانية حول المباني الإدارية ومحطات السكة حديد والمناطق التجارية،      
 لكن مدينة الخرطوم تختلف في نشأتها  ن تلك المدن.
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م تغير هذا النمط من 1912يطاني، لكن في  ام يمثل تخطيطها في ساااااااااااامات  العامة العلم البر       
التخطيط نساااابة لمااااياع مساااااحة القطع خاصااااة  ند المثلثات، كما أنها تعوق حركة المرور، الشاااايء 

 (.Grid ironالذي دفع لاتخاذ نمط جديد )
وتبعاً لتصاااااانيف المناطق السااااااكنية، اسااااااتوطن المسااااااتعمر وغيره من الجاليات ااجنبية مركز 

)الدرجة ااولى( أما المواطنين الساااااااااااودانيين الذين جاءوا ليساااااااااااكنوا مدينة الخرطوم تم مدينة الخرطوم 
إساااكانهم في مناطق ساااكن ااهالي خارج حدود المدينة في منطقة الساااجانة والديوم الشااارقية والغربية، 

   أما ااسر السودانية ااخرف كانت تسكن مدينة الخرطوم بحري وأم درمان.
ت مجالس بلدية اساااااتشاااااارية في كل من مدينة الخرطوم والخرطوم م تأساااااسااااا1921في  ام   

 أ مال بحري وأم درمان ومدينة بورتسااااااااااااودان، وانحصاااااااااااارت وظائفها في إدارة الخدمات وممارسااااااااااااة 
م صااادرت مجمو ة من القوانين الخاصاااة بالصاااحة العامة واامن 1937تخطيطية بسااايطة.  في  ام 

الحاكم العام  وتكونت لجنة مركزية للتخطيط مارساااااااااااات ولتنساااااااااااايق الحكم المحلي في البلاد بأمر من 
م. وفي  ام 1946إلى أن تم تعديل   ام ، م1933صاااااااااااااالاحياتها مسااااااااااااااتندة  لى قانون الإدارة لعام 

م تكونت لجنة تخطيط المدن المركزية وتمارس صااااااااااالاحياتها للتحكم في النمو وتخطيط المدن 1947
مشاااااااروع أراماااااااي   ولوائحها التي تصااااااادرها )ومنها  ن طريق اللجنة  المركزية من خلال منشاااااااوراتها

 ،26مرجع [ م1956( واسااااااااااتمر حتى صاااااااااادر قانون تخطيط المدن والقرف  ام م1947المدن لساااااااااانة 
Abdalla, 1982,   104-105]. 

كانت اللجنة المركزية لتخطيط المدن مسااااااااااااائولة  ن الخرائط المود ة والتخطيط التفصااااااااااااايلي 
لخرابات وترفيع المناطق العشااوائية لزيادة الرصاايد السااكني وتحسااين وا  ادة تخطيط المناطق القديمة وا

 البيئة السكنية.
دارة الإسااكان الشااعبي مساائولتان  ن الإسااكان، أما وتم تنفيذ العديد من  وزارة الحكم المحلي وا 

وزارة التشااييد وااشااغال العامة  أماالمساااكن  ندما برزت فكرة السااكن المكتمل لموظفي و مال الدولة، 
 تقوم بتنفيذ المساكن لموظفي الممسسات الحكومية .

مع بداية  تغيير سياسات الدولة من المساكن الجاهزة لمشاريع الموقع والخدمات أثناء الخطة 
م( شاااااااهدت البلاد أول  ملية تخطيط للمناطق الساااااااكنية وكان ذلك  ام 1971 –م 1962العشااااااارية )

لممتدة وظهرت حاجة كل أساااارة لسااااكن منفصاااال في هذه الفترة اماااامحلت ظاهرة ااساااار ا، م(1959)
فازداد الطلب  لى المساااااااااكن وبرزت ظاهرة السااااااااكن ، خاصااااااااة في العاصاااااااامة القومية والمدن الكبيرة
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الموارد العامة المحدودة لبناء و توصااااايل الخدمات إلى  إهدارالعشاااااوائي حتى فترة السااااابعينات تلاحظ 
 2م400 – 2م1200القطع تتراوح ما بين  مسااااااااكن محدودة لفئة من المواطنين، حيث كانت مسااااااااحة

 مما نتج  ن  قلة الكثافة السكانية وارتفاع تكلفة الخدمات.، حتى الدرجة الثالثة(  ااولى)من الدرجة 
ثم تبعت مهامها إلى وزارة الحكومات المحلية ونساااابة  ،م قامت وزارة الإسااااكان1969في  ام 

ثم تبعت لها بعض الإدارات )الكهرباء، ، ل العامةتبعت إلى وزارة التشااااااااااااااييد وااشااااااااااااااغا لكثرة المهام
 المياه...ال (.

م( حمااااااااااااار إلى الساااااااااااااودان خبير اامم المتحدة جواردا 1973في بداية الخطة الخمساااااااااااااية )
(GUARDA و ) مع فريق من البااااحثين والمخططين والعااااملين بوزارة الإسااااااااااااااكاااان بزياااارة و مااال قاااام

الدراسات  ن مرورة تخفيض المساحات السكنية  مسوحات لعدد من المدن السودانية وتمخمت هذه
مسااااحة القطع الساااكنية  تتراوحأن ، وكانت التوصااايات  في المناطق الحمااارية لترتفع الكثافة الساااكانية

 2.م300والدرجة الثالثة حوالي  2م400-500والثانية  2م500 – 2م600للدرجة ااولى من 
ام تجارب الإساااااااكان الشاااااااعبي إلى م( أوكلت مه1978-1976في خلال الخطة الاساااااااعافية )

قسم المشرو ات بمصلحة الإسكان الذي بدأ بعمل المساكن الشعبية بالعاصمة القومية ومدينة  طبرة 
 [Abdalla, 1982,   55-65،26مرجع [ وبورتسودان وكادقلي.

وقد توصاالوا  ،كانت تجارب السااكن الجاهز السااابقة تسااعى إلى تقليل مساااحة القطع السااكنية 
في  ،م ( 20×م12م و 20×م10م و  20×م 8المجال إلى مساااااااااااااااحات سااااااااااااااكنية مختلفة )  في هذا

التجربة التي تقساااااام المنازل إلى صااااااغيرة ومتوسااااااطة وكبيرة ولكنها لم تراع امتدادات المسااااااتقبل. أخيراً 
) طابقين (  تعطي منزلًا مريحاً وب  كل  يم نمط اقتصااااااااااااااااد20×م9المسااااااااااااااااحة توصاااااااااااااالوا إلى أن 

اافقي  الانتشاااااارتحد من  ،2م180إلى  2م400ا يعني  تقليل المسااااااحة للقطعة من وهذ ،الاحتياجات
 ،و لي  تقليل تكلفة الخدمات العامة ورفع الكثافة السااكانية الشاايء الذي تفتقده المدن السااودانية ،للمدن

وتعويض المواطن  ن المسااحات الكبيرة التي كانت من نصايب  في الساكن الساابق بفساحات وميادين 
وزارة ،11مرجع [ راء داخل الخلايا السااااااااااكنية تحيط بها المنازل وتسااااااااااتقل في ااغراض المختلفة.خماااااااااا

 [2،1   م،2010الشمون الهندسية، 
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 :الخرطوممشكلة الإسكان في  4-3
 خلفية تاريخية: 4-3-1 

اتبعتها الحكومة  يبدأت  ناصر مشكلة الإسكان في السودان في التشكيل حول السياسة الت 
 أربعة إلىالسااااكنية  للأرضالحماااارية المقفولة بتقساااايمها  ااراماااايجليزية قبل الاسااااتقلال بتقساااايم الان

والثالثة  ،كان الإنجليز والثانية للأوربيينفي المسااااحة ومدة الحكر  الدرجة ااولى لإسااا درجات متفاوتة
تشااااااااااااااكلت  وبهذا، للمصااااااااااااااريين والرابعة للسااااااااااااااودانيين الذين يخدمون في القطاع الحكومي والخدمي

 [1   م،2008 ثمان، ،27مرجع [للإسكان ااولى الإستراتيجية
 حجم المشكلة السكنية وأسباب تفاقمها:  4-3-2
 ويومااااااااااااااح معدل النم (3  ملحق رقم) يزيادة حجم السااااااااااااااكان نتيجة لارتفاع معدل النمو الطبيع •

ات السااااااااكانية وهذا يسااااااااتد ى  مل التنبمات والدراساااااااا  ، م2008-م 1956الطبيعى خلال الفترة من 
والبنية التحتية لزيادة معدل  اارضالسااااكنية  ند تحديد اسااااتخدامات للأرامااااي لتحديد حجم الاحتياج 

ساااااااكان الساااااااودان حجم ( يوماااااااح 4ملحق رقم ) ،الساااااااكانية مما يمدف لزيادة الطلب الازدحام والكثافة
( يوماااااح *4ملحق رقم ) م( ، 2008-م 1956خلال الفترة) وحجم سااااااكان الحماااااار وسااااااكان الريف

مرجع [ .م2008حجم ساااكان ولاية الخرطوم موماااحا حجم  ساااكان لحمااار وحجم ساااكان الريف تعداد 
 . [3-2   م،2008 ثمان، ،27
 المناطق الحمرية : إلىالهجرة من الريف والبدو   •

كما شااااااااهد السااااااااودان  ،بجانب الحرب والجفاف والتصااااااااحر يهو الدافع الحقيق يالعامل الاقتصاااااااااد   
في المدن وتوفر فر  العمل والخدمات  يمن دول الجوار وتمركز النشاط الاقتصاد تدفقات النازحين

% من سكان الحمر  54حيث يتمركز بها  ،  والتعليم ما ف من معدلات الهجرة خاصة للعاصمة
يومااااااح حجم *( 5رقم) وملحق، م1993تعدادنساااااابة سااااااكان الحماااااار  حجم و( يومااااااح 5ملحق رقم )

 .  م.2008سكان السودان تعداد 
وذلك للجهل بدوره  ،ماامن خطط التنمية الاقتصااادية الاجتما ية القومية أساابقية للإسااكانلم يكن  ▪

في خطط التنميااة وا تباااره قطااا ااا خاادميااا وليس قطااا ااا منتجااا بااالرغم من اناا  يوفر فر   ماال في 
 رغبات إشاااباعبجانب الفائدة المحساااوساااة في  ،اافرادمجال صااانا ة البناء والتشاااييد ويجذب مدخرات 

الدولة  لى قطاع  إنفاقكان  ،ر. نتيجة لهذا الفهم الخاط للإنتاجواساااااتقرارهم د ما  اافرادوطموحات 
 ااولى% في خطة التنمية الخمساااااااية 14 إلىوانخفض  ،% في خطة التنمية العشااااااارية20 الإساااااااكان
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%في 2اقاال من  إلىثم  ،(1983-1977% في الخطااة السااااااااااااااتيااة ) 6.3( ثم الى 1971-1976)
 .الثمانينات وأوائلالسااااابعينات أخر في  يصاااااندوق النقد الدول يالمدمجة ف يتركيز الاقتصاااااادبرامج ال

 [5   م،2008 ثمان، ،27مرجع [

 :أحياناً والمرورية وانعدامها في بعض المناطق  ااساسيةتدنى الخدمات  •
سين مة )الشاملة( يعتبر هدفا رئيسيا يتمثل في تحاللتنمية المستد يأن ممان المسار الرئيس

كالمياه ونظم  ،ية ومسااااااااتواهم الخدموذلك للارتقاء بأومااااااااا هم السااااااااكني ،المواطنين ة يشاااااااا أوماااااااااع
 أن ينبغي ااساااااااساااااايةوان تأمين الحصااااااول  لى  تلك الاحتياجات البشاااااارية  ،المجارف وجمع النفايات

غ تكاليف تبل إذ حتى تتوفر البيئة الساااااكنية الصاااااالحة. ،تنموية اقتصاااااادية واجتما ية إساااااتراتيجيةتمثل 
 %من تكاليف تشييد المسكن وهذا يمثل  بئا كبيرا خاصة لذوف الدخل المحدود . 70الخدمات 

في زمن محدود والاحتياجات  الفرق بين الاحتياجات السكنية كماً ونو اً  يفالحوجة السكنية ه
 وقع.السكنية كما ونو ا لزمن محدود، وهي مقياس اجتما ي للفرق بين الومع الراهن وما هو مت

هو  دد أو نسااااابة ااسااااار التي مااااامن الحوجة الساااااكنية اقتصاااااادياً  الإساااااكانأما الطلب  لى 
مرجع [.تسااتطيع شااراء وحدة سااكنية قياسااية، وتعتبر مقياس اقتصااادي يرتكز  لى المقدرة المالية للأساار

 [3   م،1985العاقب، ،28
 ملحق ،الساااااااااااكانحجم   لى ماااااااااااوء أجراهابناءً لدراساااااااااااة د.  وض الكريم محمد احمد التي 

مليون وحدة  2.500م تقدر بحوالي 2018 -8002(  توصاااال إلى أن الحوجة السااااكنية خلال 6رقم)
بليون دولاراً سانوياً )متوساط حجم ااسارة فترة الدراساة  7.5وتقدر التكلفة باااااااااااااااا ، ساكنية لمقابلة الحوجة

 [Mohamed Ahmed, 2008,   6،7،29مرجع [أفراد(. 6حوالي 
ولعدم تنمية صااااانا ة  ،مباني بسااااابب ارتفاع أساااااعار مواد البناء المحلية والمساااااتوردةارتفاع تكلفة ال •

في القطاع الخا  بقطاع  ااجور  وارتفاع ةالمدرب ةالبناء وارتفاع تكلفة العمالة بسااااااااااابب هجرة العمال
 يالمبان ارتفاع تكلفة إلىتمدف  يوالمعايير العالية المعمول بها والت للأسس بالإمافة ،البناء والتشييد

( يومااح 8ملحق رقم)،  ( يومااح  دد المساااكن بولاية الخرطوم حسااب النوع7ملحق رقم ).والخدمات
 م.2008تعداد دد المساكن بالسودان  

كناتين  أوجزئيا كالشوارع التجارية  تغير واجهات المباني  أما ،السكنية اارضتغيير استخدامات  •
 ،شااركات واسااتخدامات تجارية لبعض المناطق يمبانمسااتوصاافات و  إلىكليا من مساااكن  أو ،ااحياء

غرض تجارف والانتقال بحثا  ن سااااااااكن في مناطق  إلىتحويل السااااااااكن  إلىبل ويدفع بعض الملاك 
 نق  الرصيد السكنى وزيادة الطلب.  إلىمما يمدف  ،هدوءا أكثر
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الشااااااامل مما  لغياب التخطيط ،غياب التنساااااايق بين الإدارات العاملة في مجال الإسااااااكان والخدمات •
 دم فعالية مشاريع الموقع والخدمات في سر ة توفير السكن وزيادة الرصيد السكني. وهذا  إلىيمدف 

 يعتبر قمايا ممسسية.
 ،اتجاه الاسااااتثمار لتشااااييد المنازل الفاخرة بدلًا من تشااااييد منازل في حدود المقدرة المالية للمواطن •

ظاهرة  قارية جديدة في  إلى أدفات وأكثر مما يمر السااودان بطفرة اقتصااادية منذ نحو ساات ساانو 
وقد كان السااااااودانيون يفماااااالون ، السااااااكنية والفلل الفاخرة اابراجوهى قيام  لاأ ،القومية العاصاااااامة

ساااااااكن المنازل ولا يطيقون ساااااااكن الشاااااااقق، ورغما  ن ذلك  اتجهت بعض جهات الاساااااااتثمار ما 
، بتشااااااييد المباني السااااااكنية متعددة في مجال السااااااكن الفاخر للاسااااااتثماريساااااامى بالقطاع الخا  

 الطوابق ذات الشقق الفاخرة التي فاقت حدود المقدرة المالية للمواطن.
تلك الجهات بالقيام بمشاااريع قليلة التكلفة لذوي الدخل  إلزاملم تمااع الدولة أي اشااتراطات أو 
أهداف  وأفرغتار الدولة مجاراتها لقطاع الاساااااااااااااتثم أظهرتالمحدود، مقابل ذلك الاساااااااااااااتثمار، وبهذا 

 المشاريع الإسكانية من محتواها الاقتصادي والاجتما ي.

 نمو سكان مدينة الخرطوم : 4 -4
الميلاد وقد سميت  من السنين قبل الآلاف شرات  إلىالقديم في السودان  الإنسانيرجع ظهور       

كان مقر ثقافة مجمو ة و  ،الحديثة القديمة والوساااااااااااطى بفترة العصاااااااااااور الحجرية هذه الحقبة التاريخية
شااايد  لي  مساااتشااافى الخرطوم  يوكان ذلك في الموقع الذ ،الوسااايط منطقة الخرطوم يالعصااار الحجر 

م في المنطقة 1929في ساااااانة  أثارهااكتشااااااف  يالخرطوم هي الت إقليممدينة في  أقدمالتعليمي. ولعل 
قديمة في منطقة الشااجرة  حياة أثاركذلك اكتشااف  ،وجنوب محطة المياه يالواقعة غرب الخرطوم بحر 

 . يالمصر  ي ند حفر ميناء الر 
ترك جزيرة توتي ليبنى ل  منزلا  أن بر النهر بعد  يالعقائد الذ أربابيعتبر الشااااااااااااااي  الفقية 

 بدأ  مران الخرطوم . الوليهذا  أوقتها يومن نار العلم الت ،وخلوة
وكان ذلك  ،للسااودان يلمصاار ظهرت النهمااة التنموية المتسااار ة لمدينة الخرطوم منذ الغزو ا

م كانت قرية صاااااغيرة بيوتها من القش 1824و ندما اختيرت  اصااااامة للبلاد في  ام  ،م 1821 ام 
حينذاك قدر ساااكان الخرطوم ، نواللبن )الطوب الني( والجلود. الا ان خورشااايد باشاااا غير في  مرانيها

مقا د الحكومة وتغيير العاصاااااامة من  بثلاثين الفا. وهذه التنمية المتسااااااار ة كانت نتيجة للتغيرات في
و  ،نسااااااااااااامة 000 50م بلغ ساااااااااااااكان مدينة الخرطوم حوالى  1870في  ام  ،الخرطوم إلى مدنيود 
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وبعد مرور  ،نساااام  000 253م بلغ حجم السااااكان  1956وفي  ،م  1900نساااامة في  ام 000 73
وصل  أن إلى ،سكانولاية الخرطوم تحتل قمة الهرم من حيث  ددية ال أصبحتثلالثة  قود ونصف 

 [El-Ghazali, 2006,   79-80،30مرجع [2008نسمة )تعداد    000 000 7

 خصائص السكن: 4-4-1
 ،اامانو امل ، الساااااالامة والناحية الإنشااااااائية الجيدة، أن للبيئة  السااااااكنية محددات تتمثل في

. وخصااائ  يةودة بالخدمات ااساااسااية والماارور  لى أن تكون لكل أساارة وحدة سااكنية منفصاالة ومز 
 توفير الإنارة والوقود.  ،المراحيض توفير ، المياه الصالحة للشرب مصدر ،السكن تشمل

 لى خصااائ  السااكن. صاانفت  ونساابة حجم ااساارة  ااساارةمتوسااط حجم  ،يمثر نمو ااساارة
. أفراد(9-7واساااااااااارة كبيرة) ،أفراد(6-5متوسااااااااااطة) ،أفراد(4-1اساااااااااارة صااااااااااغيرة)،ااساااااااااارة تبعاً للحجم 

 ]246-243 الجهاز المركزي الاحصاء،  31مرجع[
 ( .9)ر ملحق رقمظان، في السودان )الخرطوم( أحجامهاو ااسر أنواع 

 الخصائص الاجتماعية للسكان: 4-4-2
يتم الوصول إليها بعد  ،السكن أنماطتركيبة ونمو حجم ااسرة واستمرارها  بر الزمن ومعرفة  

والخصاااااائ  الاجتما ية للساااااكان تشااااامل: الجنساااااية،  ، نالدراساااااات الاجتما ية والثقافية للساااااكا إجازة
 [Al-Modawi, 1993,   265،32مرجع [القبلية، اللغة، الديانة، نوع وحجم ااسر، والسكان الرحل

 أنماط السكن المختلفة ودرجة صلاحيتها لكل تصنيف أسرة:ـ 4-4-3
 أو المنخفمة(. الارتفاعأ. نمط الشقق: )المباني المرتفعة أو متوسطة 

ونساابة لصااغر المساااحة  لا تساامح بوجود  دد كبير من  ،يصاالح هذا النمط للأساارة الصااغيرة  
 الفراغات الحيزية.
 ب. نمط المنازل: 

وتكون  ، يصااااالح هذا النمط لجميع تصااااانيفات ااسااااارة (detached houses): منازل مســــتقلة. 1
  لى امتداد رأسي أو امتداد أفقي. يالمبان

يصاالح هذا النمط لجميع تصاانيفات ااساار، ويختلف  ن  (terrace houses: )منازل مصـفوفة. 2
( shared wallنمط المنازل المستقلة في توزيع المساحة المبنية داخل المنزل، وتستخدم فيها الاااااااااااااااا )

 لتقليل التكلفة.
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يصلح لجميع تصنيفات ااسر، حيث يتم التصاق المساحة  ( (semidetached:  منازل ثنائية. 3
   ,Abd-Allah, 1993،33مرجع [ .لكاال  منزلين وترك ممر داخاال القطع لامتااداد الخاادماااتالمبنيااة 

25] 

 :التخطيط  السكني وفق الخطط الموجهة لولاية الخرطوم 4-5
قااادمااات د وة للخبير اليونااااني  ،م 1956بعاااد صااااااااااااااااادور قاااانون تخطيط المااادن والقرف   اااام       

لمدينة الخرطوم الكبرف وبورتساااااااودان لعشااااااارين    ........      لعمل خريطة  موجهة  دوكسااااااايادس
معين لتوفير  يم(. وقد تم تقسايم المنطقة الساكنية لعدد من الوحدات بتدرج هرم1981-1962 اماً )

 والمرورية لها .  ااساسيةالخدمات 
ولكن  (.10نظر ملحق رقم )، أ2م840 – 2م108حددت مسااااااااااااحات القطع الساااااااااااكنية ما بين       

 .2م800-300تراوحت ما بين  ةالموز  ةعليالمساحات الف
وجهت الد وة  ،الساااااااااكنية وتمدد العاصااااااااامة ااومااااااااااعوقبل انتهاء فترة الخطة الزمنية إثر تردف     

فركزت  ، وخطة موجهة للعاصمة القومية إقليميةلشركة مفت* الايطالية لمعالجة الومع و مل خطة 
 شر ت في  خطة دوكسيادس. يالذ اافقية التمدد بمحاذاة النيل لمعالج يالخطة  لى التمدد الرأس

المنعم مصطفى وشركاه لومع  م تم الاتفاق مع مجمو ة دوكسيادس و بد1990في  ام      
-200توصياتها تحديد مساحة القطع السكنية ما بين   أهموكان  ، مخطط هيكلي للعاصمة القومية

 [Allah, 199-Abd    4540،-55,33،3مرجع [وتشجيع التوسع الرأسي 2م300
 
 

 
 
 
 
 

                                      
 باااناا  قياااادف معمااااريفي في تخطيط المااادن،  رف خبير م، كااان 1914مااايو//14ولااد في  يوناااني معمااااري مهنااادس

 م.1975اسلامباد بباكستان قام با داد الخرائط الموجهة لمدينة الخرطوم توفي في يونيو
 م.1973ام *شركة ايطالية تعمل في مجال تخطيط المدن   قامت با داد الخرائط الموجهة لمدينة الخرطوم  
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 أسس ومعايير تخطيط  وتصميم المناطق السكنية : 4-6
والعسكرية  الإداريةدرمان  لى أسس سماتها  مأالله مدينة  في فترة المهدية خطط الخليفة  بد

الموردة والعرمااااااااة وشااااااااارع  يالمااااااااباط(   وثلاث شااااااااوارع رئيسااااااااية ه يح–بيت المال –)الملازمين 
 متوارثة . وبأساليباد المحلية في البناء واستخدمت المو  .ااربعين

 ادت الخرطوم  اصاااااااااااااامة للبلاد وفق مخطط يحمل ساااااااااااااامات العلم  يوفي فترة الحكم الثنائ
وساااااااط  ااجنبيةالحكام والجاليات  إساااااااكانتم  ،ووز ت الساااااااكنات العساااااااكرية حول المدينة ،الانجليزي

جنوب المدينة في  ااهاليواسكن  م. م . 1200-600المدينة في قطع سكنية تتراوح مساحاتها بين 
خدمات صحية وتعليمية  وأنشأت يمحلية وسوق رئيس أسواقم. م . وخططت 200مساحات سكنية 

 داخل حدود المدينة . ةوترفيهي
  .والقرف للتحكم في النمو والعمرانم انشات لجنة مركزية لتخطيط المدن 1947في  ام 

القديمة وبناء مساكن  ااحياءتخطيط  إ ادةمشاريع بعد الاستقلال تم تفعيل قانون الخرابات و 
% من 85الخرطوم و أراماااااي% من 80المخصاااااصاااااة للساااااكن  اارامااااايللعمال والمواطنين، وبلغت 

 الإسمنتيةوالبلوكات  ااحمرمدرمان  والبناء من طابق واحد باستعمال حوائط الطين والطوب أ أرامي
 ناطق.وااسقف بلدية وخشب وزنك وخرسانة في بعض الم

ملك للدولة تمنحاها المواطنين  ااراماااااااااااي% من 90 يحوال أصااااااااااابحتم 1971بحلول  ام 
 ااسااسبعد  جزها  ن البناء وذلك وفق  إسااكانيةلبناء منازلهم من مدخراتهم في خطط  اسااميبسااعر 

 ،(Guardaالمتحدة )  اامم(. حساااب توصااايات خبير 4-3*) لثوالمعايير المذكورة في الفصااال الثا
 ااولىمساااااحات الدرجة  وأصاااابحتالقومية.  ةدوكساااايادس للعاصاااام أ دها يالت ةائط الموجهوفق الخر 

م.م.في الخطة الخمسااااااااااااية في مشاااااااااااااريع الموقع 300م.م والثالثة 500-400م.م والثاني 500-600
 12-8والخدمات .كلف قسم المشرو ات بعمل تجارب للسكن الجاهز وتوصل لمساحات سكنية من 

 م.م. من طابقين سكن اقتصادي بالمواد المحلية .9×20و ، يرة والكبيرةالصغ للأسرم.م.  20*
وبتعويض الساااكان المسااااحات الكبيرة بفساااحات وميادين  امة خماااراء داخل الخلايا الساااكنية 

 . ةالاجتما ية والثقافية والترفيهي للأغراض
ددها للعاصاااامة بعد تم يالثمانينات كلفت شااااركة دوكساااايادس لومااااع مخطط هيكل أواخروفي 

للثاااانياااة  م.م.250و ااولىم.م.للااادرجاااة  300واقترح المخطط مسااااااااااااااااااحاااة ، خاااارج حااادودهاااا القاااديماااة
% والمساحة المخصصة للطرق 15تكون المساحة المخصصة للخدمات  أن   لى م.م. للثالثة200و
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( يومح مستوف التعمير 11ملحق رقم ).% من مساحة المنطقة السكنية40-%30والميادين ما بين 
يومااااح مساااااحة القطع السااااكنية حسااااب (.12ملحق رقم) م(.2007-1956 ة دوكساااايادس)في مجمو 

 . [Abdalla, 1982,   103  ،105،26مرجع [ تصنيف الدرجات .
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 الخلاصة: 4-7
للتحكم في النمط العمراني  1947تم تكوين اللجنااة المركزيااة لتخطيط الماادن والقرف في  ااام        

فكلفت شركة  ااجنبيةالقرف. استعانت اللجنة لاحقا ببيوت الخبرة المدن و  أراميوترشيد استخدامات 
وخبير  ،م1959الخرطوم الكبرف وبورتوساااااودان  ام  ينةالخرائط الموجهة لنمو مد لإ داددوكسااااايادس 

كلفت شااااركة مفت في  و ، وموجهات  الإسااااكانم  لتقديم دراسااااة  ن 1973المتحدة جواردا  ام  اامم
 ائط الموجهة للعاصمة القومية.الخر  لإ دادنفس الفترة 

تخفيض مسااااااحات القطع الساااااكنية لزيادة الكثافة الساااااكانية والحد من انتشاااااار ، أهم التوجيهات       
مع شاااركة  بد  1990كلفت شاااركة دوكسااايادس  ام  ،الساااكن العشاااوائي واختناقات العاصااامة القومية

خرائط الموجهة نماذج سااكنية مختلفة مخطط التنمية العمرانية لها. تماامنت ال لإ دادالمنعم مصااطفى 
ة للمدن مسااااااتفيدة من يوبعض مشاااااااريع البنيات التحتية والامتدادات المسااااااتقبل اراماااااايواسااااااتخدامات 

 قام بها الجهاز المركزي للإحصاء. يالدراسات الديمقرافية والمسوحات والدراسات الت
 الإساااااكاناصاااااة بقطاع تمااااامنت خطط التنمية الاقتصاااااادية والاجتما ية المتعاقبة مشااااااريع خ

%من الناتج القومي مما قلل من فعالية معالجة  2.5والخدمات ولكن نصاااااااااااااايب القطاع لم يتجاوز 
تلخصااااات خلال الحقب الساااااابقة في بناء بعض المسااااااكن الجاهزة ومشااااااريع  يوالت الإساااااكانمشاااااكلة 

 الموقع والخدمات وتقديم نماذج لجذب استثمارات القطاع الخا  .
تصدت بها الدولة مشكلة  يوالمعالجات الت وااساليبم نستعرض السياسات في الفصل القاد 
 . الإسكان  كما يتناول الفصل سياسات تمويل مشرو ات الإسكان

 ة بالخرطوم الكبرف كن الجاهز اساامكما نساارد بعض تجارب القطا ين العام والخا  في مشاااريع ال   
محدود وهم الغالبية التي تعاني من المشااااااكلة ذوي الدخل ال إسااااااكانكانت شااااااب   اجزة  ن د م  يوالت

 السكنية. 
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 الفصل الخامس
 السياسات الرسمية لحل مشكلة الإسكان وتجارب 

 القطاعين العام والخاص

 :تمهيد 5-1
انتهجتها الدولة لحل المشااكلة السااكنية  إلىوالمعالجات  وااساااليبيومااح الفصاال السااياسااات 
نفذتها  ييساااااااتعرض التجارب المحلية الت . كماالإساااااااكانر تمويل متمااااااامنا التجربة المحلية  ومصااااااااد

نفذتها ممسااااااسااااااات وشااااااركات وزارة  يالت الإسااااااكانوبعض مشاااااارو ات  ،الدولة بواسااااااطة القطاع العام
بعض مشاريع القطاع الخا  لبناء المساكن الجاهزة لذوف الدخل  أيماً   يستعرض الفصل  الإسكان

 والتعمير . الإسكانومجهودات صندوق  الاستثماريوالسكن  يالمحدود وبعض مشاريع السكن الشعب

 سياسات الحكومة لحل مشكلة الإسكان:5-2
 سياسات الحكومة: عن خلفية 5-2-1

سااعت الدولة منذ الاسااتقلال لحل المشااكلة السااكنية، فأول سااياسااة اتبعتها الحكومة الانجليزية 
متفاوتة في المساحة ومدة الحكر والشروط قبل الاستقلال بتقسيم اارامي الحمرية إلى أربع درجات 

تشااااااهدها البلاد. بعد الاسااااااتقلال نهجت الحكومات الوطنية نهجاً  إسااااااتراتيجيةالتعميرية  وذلك في أول 
بأساااااااليب وسااااااياسااااااات شااااااتى   إسااااااكانيةفنفذت برامج ومشاااااااريع  ،مختلفة بأساااااااليبمواطنيها  بإسااااااكان

و ندها كان النشااااط في مجال  ظفينال والمو الدخل المحدود، فكان معظمها للعم أصاااحابفاساااتهدفت 
  [1 2   م،2008 ثمان، ،27مرجع [ الشعبي تقوم ب  الدولة وممسساتها ذات الشأن. الإسكان

والخمسينات لم تكن هنالك خطة شاملة بالمفهوم الحديث، وكانت  بارة  ااربعيناتفي خلال 
-1960ذتها البلاد هي الخطة العشاارية ) ن مشاااريع قطا ية لا يربط بينها رابط. أول خطة تنمية نف

م(  ثم 1977-1974م(، تلتها الخطة الطارئة )1976-1971م(،  قبتها الخطة الخمساااااااااية )1970
م( وأخيراً 1992-1988) للإنقاذم( ثم البرنامج الربا ي ااول 1983-1977الخطة الساااااااااااداساااااااااااية )

  [lla, 1982,Abda   121 120، 26مرجع [ م(.2002-1992القومية الشاملة ) الإستراتيجية
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 المشاريع التي سبقت خطط التنمية: 5-2-2
 .مشاريع تخطيط سكن الأهالي: 1

بزوال مبدأ المناطق الحماااارية المقفولة بعد الاسااااتقلال وآلت كل المباني واارامااااي للحكومة 
نها توطين وكان الهدف م ،الوطنية، لجأت الحكومة في إ ادة تخطيط وترفيع الدرجات الرابعة والثالثة

قانون الخرابات لتحساااااين البيئة في داخل المدن وزيادة  واساااااتخدام المهاجرين بالريف والقرف المجاورة،
 الرصيد السكني.

 . مشاريع إعادة التخطيط:2
تعويض الملاك المتأثرين بإ ادة التخطيط ومنح ،  يتم من خلال مشااااااااااااااااريع إ ادة التخطيط 

لتحسااااين البيئة  ،  ةاً ومرتبطة أ مالهم بالمدينة بقطع سااااكنيالسااااكان الممجرين اكثر من  شاااارين  ام
   ,Abbdalla, 1982 ،26مرجع [ وزيادة الرصاايد السااكني وتوصاايل الخدمات للمناطق غير مخططة.

110] 
3  طوبة الاسفادوبي: تتكون من خلطة التراب مع مادة الاسفلت وتصب  لى قوالب في الماكينة الخاصة بهذا

 ن ولاية كلفورنيا بالولايات المتحدة.الطوب تم جلبها م

مشروع المساكن المكتملة  بارة  ن مساكن شعبية لإسكان العاملين  . مشروع المساكن المكتملة:
بالدولة بالقرب من أماكن  ملهم، وبدأ ببناء مساااااااااكن شااااااااعبية في منطقة  الخرطوم جنوب وأم درمان 

م( تلتها 1956قل البناء إلى مدينة بورتسودان )م( تحت إشراف إدارة المساكن الشعبية، ثم انت1953)
م( وفي نفس العام بدأ مشاااااااروع الموقع والخدمات لتوزيع 1958المسااااااااكن الشاااااااعبية بالخرطوم بحري )

اارامااااااي الصااااااالحة للسااااااكن بالمزادات المقفولة. اسااااااتمر مشااااااروع الموقع والخدمات طيلة فترة خطط 
 التنمية القومية.

     لإساااكان مشااااريع تجريبية بحي الحجر الخرطوم وحي العمدة نفذ قسااام المشااارو ات بمصااالحة ا
درمان، والحاج يوساااااااف بشااااااارق النيل ومدينة  مأب 20درمان ومنطقة جبرة بالخرطوم  والثورة الحارة  أم

بتشااييد بعض المنازل الشااعبية  *يم(. أيماااً أجريت تجارب مشااروع الطوب الاساافادوب1976 طبرة )
بدأ العمل في المنازل التجريبية الثانية بحي العمدة، وذلك لجذب  م1982بالحاج يوساااااااااااف، وفي  ام 

القطاع الخا  للاساااتثمار في مجال الإساااكان و تقلي  مسااااحات القطع لتخفيض تكلفة الخدمات،و 
اسااااااااااتخدام المواد المحلية، وومااااااااااع تصاااااااااااميم تتناسااااااااااب مع مجمو ة ذوي الدخل المحدود.ومع النمو 
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 ده لم تساااااااتطع الدولة مع الماااااااغط  لى الموارد المحدودة  ببأساااااااباالحمااااااارف المتساااااااارع والهجرات 
 .أسبابالاستمرار في مثل تلك المشاريع التجريبية لعده 

ولم يتم تقييم للمشاااااااااااااااريع  ،  لى مشااااااااااااااروع الموقع والخدمات كبديل لجأت  الدولة  للا تماد
 الإسااكانحة  مصاالل الت الارامااي المخصااصااة للتجارب م 1992التجريبية للاسااتفادة منها. في  ام 

والتعمير وأنشااااااااأت إدارة جديدة لم تلتفت للجهود السااااااااابقة التي بذلت للاسااااااااتفادة من الايجابيات وترك 
والتعمير  بتنفيذ العديد من الوحدات الساااااااكنية  لى النمط  الإساااااااكانالسااااااالبيات منها. قامت مصااااااالحة 

واصاااال  يمير الذللإسااااكان والتع ييحمل اساااام الصااااندوق القوم م اصاااابح 2002وفي  ام  ،الشااااعبي 
 العمل في تنفيذ المساكن  لى النمط الشعبي والاقتصادي والاستثماري.

 الجهود التي بذلت من جانب القطاع الخاص: 5-2-3
 البنك العقاري: •
بإقراض المواطنين وذلك بنظام م 1967في  ام بدأ البنك العقاري نشاااااااااااط  في مجال الإسااااااااااكان  •

اارض. قام البنك بتنفيذ العديد من المساكن الشعبية التسليف العقاري طويل ااجل بموجب رهن 
كما قام بتنفيذ العديد من  ، في الخرطوم، الحاج يوسااااااااااااااف، أم درمان وأيمااااااااااااااااً في مدينة  طبرة

 العمارات السكنية  لى نمط الشقق السكنية داخل ولاية الخرطوم.
ر في مجال ااخيرة بعض جهات القطاع  الخا  وشاااب  الخا  الاساااتثما الآونةظهرت في 

  وذلك بتشييد العمارات السكنية والفيلل السكنية  الفاخرة والتي تعالج مشكلة فئة مئيلة الإسكانقطاع 
جداً من شااااااارائح المجتمع. وفي إطار مشاااااااروع الموقع والخدمات يقوم الجهاز الاساااااااتثماري لصاااااااندوق 

( بتجهيز اارامااااااااايمصااااااااالحة التأمينات الاجتما ية مشااااااااااركة مع وزارة التخطيط والتنمية العمرانية ) 
 [17 18،   12مرجع [ .المخططات السكنية و رمها للمواطن  ن طريق التقسيط

لم يكن هنالك ما يجذب القطاع الخا  للاساااااااااتثمار في مجال إساااااااااكان ذوي الدخل المحدود  
المااريبية  الإ فاءاتوذلك بتوفير الماامانات وتوفير اارض بسااعر تشااجيعي وتطوير المواد المحلية و 

لمواد بغرض تخفيض تكاليف البناء حتى يصااااااااابح المساااااااااكن في اساااااااااتطا ة مقدرة الفئة المساااااااااتهدفة ل
 السكن كافة )الاجتما ية والصحية والبيئية(. اغراضومستوفي 

 سياسات الإسكان خلال خطط التنمية: 5-2-4
في إطار ساااااياساااااات الدولة لحل مشاااااكلة الإساااااكان، شاااااهد الساااااودان العديد من خطط التنمية 

 : الآتيصادية والاجتما ية وكان الغرض منها زيادة الرصيد السكنى  ن طريق الاقت
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 مشروع الموقع والخدمات. -
 مشروع الإسكان الشعبي. -
 مشروع السكن الاقتصادي. -
 مشروع السكن الاستثماري. -
 معالجة السكن العشوائي. -
 تشجيع منح السلفيات للأفراد -
 م(:1970-1960. الخطة العشرية )1
 هداف السياسة في هذه الخطة:أ ▪

 1000توزيع القطع السااااااكنية للمواطنين  ن طريق المزادات المقفولة والمفتوحة  بناء وتمليك  
وحدة سااااكنية لذوي الدخل المحدود، بناء مساااااكن حكومية لموظفي الدولة، لكن ما تم توزيع  من قطع 

 136.000علية لتلك الفترة بلغ وجملة الاحتياجات الف 70.000سااااااااااااااكنية ومنازل حكومية لا يتعدف 
 % من الدخل القومي.1.5حوالي  الإسكانوحدة سكنية، وبلغت النسبة المخصصة لقطاع 

 م(:1976-1971الخطة الخمسية الأولى المعدلة ) .2
تعاملت هذه الخطة مع مساااااااااااااااكن القطاع العام كجزء تابع لقطا ات أخرف وليس كقطاع منفرد. تم   

وحدة  000 4(، وتم توزيع 1977-1976م( لتمتد  من )1975-1974م )تعديل هذه الخطة في  ا
 سكنية فقط.

 (:1977-1974الخطة الطارئة ) .3
وحدة ساااااااكنية قليلة  600وبناء  ،قطعة ساااااااكنية في مختلف المدن الكبرف 28.000تم توزيع  

تثمار في التكلفة ومعالجة مناطق السااااكن العشااااوائي في الخرطوم الكبرف وبورتسااااودان، وتشااااجيع الاساااا
 .الإسكانمجال 

 م(:1983-1977الخطة السداسية )  .4
في هذه الخطة تم التركيز  لى المدن الكبرف،  لى أن يتم توفير السااااااااااكن الصااااااااااحي الملائم  

ألف وحدة  42ألف وحدة سااااكنية بالمدن الكبرف، تحسااااين  152للمواطن. ومن أهداف الخطة، توفير 
الخطة الموجهة للمدن  إ دادة الخرطوم وبورتساااااااودان(، ساااااااكنية بمناطق الساااااااكن العشاااااااوائي )في مدين

 [Abdalla, 1982,   19 ،26مرجع [ .الكبرف وتوفير الهياكل الخدمية وااساسية للخرطوم الكبرف
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 م(:1992-1988والإصلاح والتنمية ) للإنقاذالبرنامج الرباعي  .5
 % من إجمالي الدخل القومي1.5ظلت النسبة المخصصة للإسكان 

 م(:2000-1992القومية الشاملة ) الإستراتيجيةسألة الإسكان في م. 6
المدن والقرف بحيث توفر الساااااكن المريح وتممن الخدمات  تخطيط وتصاااااميمفي هذه الفترة تم  

 لى بعض المواماااااااااايع مثل ااجهزة، القوانين، الخطة الإسااااااااااكانية  الإسااااااااااتراتيجيةالاجتما ية، ركزت 
د وأساليب البناء وسياسات التمويل للمساكن. وقد أوصت بإ ادة تأهيل الشاملة، التدريب والتأهيل، موا

المستوطنات ومواقع السكن في الريف والحمر، واستكمال تنفيذ الخطط الإسكانية الجارية آنذاك. تم 
ألف وحدة ساااااااااااااكنية جديدة.  500توزيع القطع الساااااااااااااكنية  بر ثلاثة مراحل: المرحلة ااولى تم تنفيذ 

وحدة  450.000ألف وحدة سااااااااااااااكنية جديدة وا  ادة تأهيل  660تهدف  لى توفير  المرحلة الثانية
وحدة سكنية جديدة. وكانت الاحتياجات السكنية للحمر  440.000، تم تنفيذ سكنية. المرحلة الثالثة

-Abdalla, 1982,   56، 26مرجع [ وحدة ساااااااكنية. 750.000م( لا تتعدف 2002-1992خلال )
66] 
 ريع الإسكانية في العاصمة القومية:الخطط والمشا 5-2-5
 السابقة: الإسكانيةالخطط  •

، تلتها خطة 1959منذ الاسااتقلال وهي  خطة  إسااكانيةشااهدت العاصاامة القومية ثلاث خطط        
 م.1994-1991لعام  الإسكانيةم ومن ثم الخطة 1977

 (.18-13انظر الملاحق)م(. 1991-1959السابقة ) الإسكانيةح مسار الخطط يتومل
 الممتدة: الإسكانيةالخطة  •

لمعالجة السااااااالبيات وساااااااواقط اساااااااتئنافات الخطة الساااااااابقة، بدأ التقديم لها في بداية الثمانينات         
 م ووصل  دد المستحقين بالمحافظات الثلاثة كما يلي:1990وانتهت في  ام 
-19نظر الملاحق ) أ ،000 20والاادرجااة الثااالثااة  000 7الاادرجااة الثااانيااة ، 000 14الاادرجااة ااولى

 [Yousif and Haj El-siddig, 1993,   45،34مرجع [ (.25

 الثالثة: الإستراتيجيةالانجاز الكمي للمساكن في  5-3-6 
إن  دد القطع التي وز ت  ن طريق مشااااااااروع الموقع والخدمات في الخطط الإسااااااااكانية منذ  

إمافة  ،نية في مختلف الدرجاتقطعة سك 792 311م( يبلغ حوالي 2008) و حتى العامالاستقلال 
يواء النازحين 711 273إلى  وما يقارب هذا العدد في  ،قطعة وز ت لمعالجة الساااااااااااكن العشاااااااااااوائي وا 
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( يومااااح مسااااتوف التعمير من جملة القطع 1-5مشاااااريع إ ادة التخطيط والتنمية الحماااارية الجدول )
 [3   ،م2008 ثمان،  ،27مرجع [ م(.2007-1956) خلال الفترة التي وز ت 

 م2007-1956(   مستوى التعمير في مجموعة الخطط الإسكانية 1-5جدول )

 المجموعة/العام
عددالقطع 
 الموزعة

نسبة المجموعة 
 من الجملة

نسبة القطع 
 المعمرة %

نسبة القطع تحت 
 التشييد %

نسبة القطع 
 الخالية %

 
 ملحوظة
 

المجموع  0‚3 1 98‚7 3‚8 11‚807 60-56الاولى 
417‚114 

 -طعة. ق
نسبة المعمرة 

48.% 

 4‚8 5‚2 90 9‚0 27‚957 70-61الثانية 
 26 9 65 3‚0 9‚405 76-71الثالثة 

 48 9 43 18‚4 57‚477  82-77الرابعة 

 31 10 59 2‚5 7‚771 90-83الخامسة 

-91السادسة 
 م2000

000‚120 5‚38 27 13 60 375‚197-
25% 

-2001السابعة 
 م2007

375‚77 8‚24 10 10 80 

  56‚5 9‚2 %34‚3 %100 311‚792 الجملة/المتوسط
الممتر العلمى ، ملامح الاسااااتراتيجية الرابعة لقطاع الاسااااكان في السااااودان ، صاااالاح محمود  ثمان  /.د م.:المصـــدر

 .      4   سودان   -خرطوم –م 2008 ،الثالث للجمعية المعمارية 

 
 معالجة السكن العشوائي: 5-2-7
حيث  ، الخطة الإساااااكانية إنجاحلجهاز التنفيذي لمعالجة الساااااكن العشاااااوائي بدور كبير من قام ا      

يجاد مل في  دة محاور استهدفت الإزالة   الحلول البديلة. وا 
 محافظة أم درمان: •

أساارة من النازحين  624وتم ترحيل ، جنوب خور شاامبات ،شاامال حمد النيل، أبريل 6منطقة  
 قطعة درجة ثانية. 1760ع لاستيعاب إلى دار السلام وخطط الموق

 محافظة الخرطوم بحري: •
زريبة من منطقة  150أساارة من منطقة كافوري إلى دار الساالام وتم ترحيل  2300تم ترحيل  

 حلة كوكو.
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 محافظة الخرطوم: •
زالة  5000تم إزالة نحو    أساارة 100.000من الحيازات الشاااغرة وترحيلهم إلى دار الساالام وا 
قطعة في منطقة  200ازح من معسااااااااكر شااااااااول إلى جبل أولياء. أيماااااااااً تم تخطيط ن 3500وترحيل 

 بعد الإزالة. ،اللاماب ناصر
 الأسر التي استفادت من منطقة عشش فلاتة:

 أسرة. 3900   الذين تم توطينهم بالإنقاذ
 ,Yousif and Haj El-siddig،34مرجع [ أساااااااااااااارة. 3200  بمدينة دار السلام إسكانهمالذين تم 

1993,   5-6] 

 سياسة تمويل مشروعات الإسكان: 5-3
تمويل المشرو ات السكنية، يعنى اتخاذ كل الوسائل لتوفير المال الكافي لبناء منزل حمري 
جديد  أو تأهيل مباني قديمة حتى تصاااالح سااااكناً. يعد  نصاااار التمويل من العناصاااار التي تمثر ساااالباً 

يجاباً  لى الإطار العام للسكن كما يمثل ال  .الإسكانعمود الفقري في كل مراحل وا 
 في إطار توفير التمويل اللازم للحصول  لى مأوف مناسب لابد من توفير المعلومات الآتية:

 دخل الفرد: مستويات الدخل وتوزيع العمالة  لى القطا ات المختلفة. -
 الحد اادنى للأجور: هيكل ااجور والرواتب للفئات المختلفة. -
 لإسكان.مصادر تمويل ا -

 مشاكل التمويل: 5-3-1
مشاااااكلة التمويل لحل مشاااااكلة الإساااااكان العقبة ااسااااااساااااية لبناء منازل ساااااكنية لمختلف  تعتبر

طبقات فئات المجتمع خاصاااااااة  لفئات الدخل المتوساااااااط والمنخفض، والتمويل المطلوب لتغطية ثلاثة 
 دمات ااساسية والمرورية.ثمن مواد البناء وتكاليف التشييد وتكاليف الخ ،بنود وهي ثمن اارض

الدخل يعد  املًا أساااسااياً في تحديد نمط المنزل السااكني من حيث مسااتوف الجودة أو الناحية 
 الجمالية.

مصاادر تمويل المنازل الساكنية في ولاية الخرطوم فترة الخمساينات والساتينات، لم يكن هنالك 
ات يمكن الاسااتعانة بها للحصااول لكن هناك جه ،ممسااسااات متخصااصااة لتمويل بناء المنازل السااكنية

وزارة  ،مصلحة الإسكان الشعبي ،بعمها حكومي مثل وزارة المالية،  لى مبالغ لتمويل  مليات البناء
 أو قطاع خا  مثل شركات المقاولات والبنوك التجارية. ،الحكومات المحلية
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 تمويل القطاع العام لبناء المنازل السكنية: 5-3-2
مشروع  ،في الحكومة المركزية، نشاط الممسسات المستقلة )السكة حديد القطاع العام ويتمثل 

الحكومااات المحليااة والمركزيااة دورهمااا من التموياال  الجزيرة( بمنحها السكن المجاني أو شب  المجاني.
  ]6-1  م،1996البلولة، ،40مرجع )  بتقديم السلفيات الكبرف والصغرف.

 مة المحلية:تمويل الإسكان على مستوى الحكو  5-3-3
تقدم بناء منازل قليلة التكلفة لذوي الدخل المحدود  لى أن يساااتوفي المساااتفيد بعض الشاااروط  

 25جنيهاً ولا يزيد  ن  12وهي أن يكون المساااااااااتفيد من ذوي الساااااااااكن المساااااااااتديم، ألا يقل راتب   ن 
  % من قيمة المنزل مقدماً  ند استلام المنزل .10أن يكون مستعداً لدفع  ،جنيهاً 

 القطاع الخاص وقدرته على تمويل المنازل السكنية: 5-3-4
للقطاع الخا  دور أسااااااااساااااااي في تمويل الإساااااااكان، كان موظفي الدولة يلجأون إلي  لتغطية  

 [10-1  م، 1996 بدالرازق، ، 41مرجع [: الفرق بين حصيلة سلفياتهم
 تمويل قطاع الإسكان خلال فترة خطط التنمية:5-3-5

% في 14% في خطة التنمية العشرية و و 20ولة تجاه قطاع الإسكان حوالي الد إنفاقكان  
% في برامج التركيز الاقتصاااااادي 2وأقل من  ،% في الخطة الساااااتية6.3الخطة الخمساااااية ااولى ثم 

 وأوائل الثمانينات. ،أواخر السبعينات

 م(:1969مصادر التمويل الفعلية لقطاع الإسكان ما بعد )5-3-6
 سكان تمولها الحكومة:مشروعات إأ . 

محدودي الدخل ويصااااارف  إساااااكانتقام الوحدات الساااااكنية والمجمعات الساااااكنية لحل ماااااائقة  
  ليها من ميزانية المشرو ات المخصصة لقطاع الإسكان.

 التمويل الذي تقدمه المصالح والمؤسسات الحكومية:. ب
 لفيات قليلة جداً.تقوم تلك الممسسات بتقديم السلفيات للعاملين بغرض البناء وهي س

 ، وتكون  لى صورة مبنى مشيد.الإسكانتمويل غير مباشر تقدم  الممسسات المستثمرة في مجال 
 : هذا النوع من التمويل يقدم  الفرد لبناء مسكن  في حدود استطا ت .التمويل الفرديت. 
في شكل مواد : وهو ما يمكن أن يحصل  لي  صاحب البناء من مساهمات  ينية التمويل العينيث.

 الخشب(.،الاسمنت ،بناء بأسعار مقبولة )الحديد
 التمويل من البنك العقاري:ح.
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بإقراض المواطنين، وتتمثل آلية التسااليف  لى  ،بدأ البنك العقاري نشاااط  في مجال الإسااكان 
وكان ذلك للموظفين والعاملين  ،الساااااااااااااالفيات طويلة ااجل يتم بموجبها رهن اارض المراد تشااااااااااااااييدها

وبلغت جملة القروض  ،وحدة ساااااااااااااكنية 000 18 امة المواطنين. قام البنك بتمويل  يمااااااااااااااً أالدولة و ب
 مليون جنيهاً وكان ذلك في فترة السبعينات.  23الممنوحة حوالي 

 تمويل القطاع الخاص:.خ
 تتجاوز فترة السداد لاالتمويل  ن هذا النوع يكون في شكل مشاريع استثمارية بهدف الربح، و  

 [11،12 م، 1996 بدالرازق، ، 41مرجع [. من  امين أكثر

 منهجية المشاركة في تمويل وتحقيق المسكن: 5-3-7
تنحصاااااار مساااااااهمة الدولة في د م اارض وجزء ماااااائيل من الخدمات، بينما يقع  بر تنفيذ  

تطيع المسااكن  لى المواطن المساااتفيد. الد م الذي توفره الدولة لم يوج  للشااريحة الاجتما ية التي تسااا
ان اارض ليس هي المحرك ااساااااااسااااااي لتحقيق المسااااااكن. وأن الا تماد  ،الاسااااااتفادة من  اقتصااااااادياً 

لتمويل المساااااااكن من موارد المساااااااتفيد الذاتية وهي التي تتسااااااابب في تدني نسااااااابة الانجاز وتأخير فترة 
من % 55% من تكلفة الوحدة الساااااااكنية والمباني تشاااااااكل 33تشاااااااكل نسااااااابة  اارض أنبما  ،التعمير

 .[5  م، 2008 ثمان،  ،27مرجع [.التكلفة الكلية للوحدة السكنية
 ( يوضح منهجية المشاركة لتنفيذ مسكن في مشروع الموقع والخدمات  2-5جدول ) 

  ناصر الوحدة السكنية
النسبة / تكلفة الوحدة  صيغة المشاركة لبناء المسكن

 د م الدولة مشاركة الفرد السكنية
 %33 %85 %15 اارض
 %55 %00 %100 المباني

 %4 %80 %20 الخدمات ااساسية
 %6 %20 %80 الخدمات المرورية
 %2 المساهمة الشعبية المد ومة الخدمات الإجتما ية

: د. صاااااااااالاح محمود  ثمان ) ملامح الاسااااااااااتراتيجية الرابعة لقطاع الاسااااااااااكان (  الممتمر الثالث للجمعية  المصـــــــدر
 . 5   ، م2008سودان   –المعمارية خرطوم 
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 مؤشر تكوين رأس المال لبناء مسكنيوضح  (3-5جدول رقم )
 شريحة الدخل
 دولار/ عام

اقل مساحة 
مسقوفة ممكنة 

 متر مربع

متوسط تكلفة 
المتر المربع 

 دولار

متوسط تكلفة 
 الوحدة السكنية

 دولار

نسبة تكلفة 
المسكن/الدخل 

 السنوي

سنوات تكوين رأس 
% من 25المالي بدفع 

 الدخل

 نوع المسكن

الدخل العالي 
 عد/4000متوسط

 مسكن  ادي سنة20 5 20.000 220 90
 شقة سكنية سنة60 15 60.000 600 100

الدخل المتوسط 
 د/ع3000متوسط 

 مسكن  ادي سنة16 4 12.000 190 63
 شقة سكنية سنة48 12 36.000 500 73

الدخل المحدود  
 د/ع1200متوسط 

 مسكن  ادي سنة27 6.7 8.000 150 52
 شقة سكنية سنة83 20.7 24.800 400 62

متوسط  360> 
 د/ع 250

 مسكن  ادي سنة48 12 3.000 70 39

 شقة سكنية سنة235 59 14.700 300 49

 .5المصدر السابق  

 

 تجارب القطاع العام: 5-4
بل ظل  ،غير ذلك السااااكنية للفقراء لم تهتم بها أي دائرة سااااواء حكومية أو الاحتياجاتإن مقابلة      

رة المسااااااااكن الجاهزة في  ام الفقراء يواجهون مصااااااايرهم ويشااااااايدون مسااااااااكنهم وفق مايرون. برزت فك
اكتفت  لكنها، و ندها  نفذت الدولة  برامج ومشاااااااااريع تسااااااااتهدف أصااااااااحاب الدخل المحدود ،م1953

وظل  ،  الدولةبجهد قليل في مجال تنفيذ المساااااكن الشااااعبية حيث كانت معظمها للعمال والموظفين ب
 النشاط في مجال الإسكان الشعبي تقوم ب  الدولة وممسساتها ذات الشأن.

دارةتجارب وزارة الحكومات المحلية  5-4-1  المساكن الشعبية : وا 
المسااااااااكن الشاااااااعبية  ندما رساااااااخت الفكرة  إدارة إشااااااارافقامت وزارة الحكومات المحلية تحت 
 أماكنلك لإساااااااكان العمال وموظفي الدولة بالقرب من ذ،بتنفيذ مشااااااااريع ساااااااكنية  لى النمط الشاااااااعبي

  [32  م،1994بانقا، ، 24مرجع [ م.1953 ملهم وذلك في  ام 
 (   يستعرض التجارب. 2-5(   شكل ) 4-5جدول )

 
 
 
 



-76- 

 ( يستعرض تجارب وزارة الحكومات المحلية 4-5جدول ) 

 المحافظة الموقع
عدد الوحدات 
السكنية 
 المنفذة

نوع 
 المشروع

احة مس
الوحدة 
 السكنية

مكونات الوحدة 
 السكنية

 المواد المستخدمة
الصرف 
 الصحي

تاريخ 
 التنفيذ

حي الحجر 
 الزهور

الحوائط من البلوكات  غرفة+فرنده+ المنافع2 م.م252 شعبي 92 الخرطوم
الاسقف من ،الاسمنتية 

 الاسبستوس.

مصا  -
 ومرحاض بلدف

 م1953

حي الحجر 
 الحرية

الحوائط من البلوكات  غرفة+فرنده+ المنافع2 م.م 252 شعبي 15 الخرطوم
الاسقف من  ،الاسمنتية

 الاسبستوس.

مصا  -
 ومرحاض بلدف 

 م1954

حي الحجر 
 امدرمان

الحوائط من البلوكات  غرفة+فرنده+المنافع2 م.م 252 شعبي 25 ام درمان
الاسقف من  ،الاسمنتية

 الاسبستوس.

مصا  -
 ومرحاض بلدف 

 م1954

الخرطوم 
 بجنو 

الحوائط من البلوكات  غرفة+فرندة+المنافع 2 م.م 252 شعبي 203 الخرطوم
من الاسقفمن ،الاسمنتية

 الاسبستوس

مصا  
 ومرحاض بلدي

 م1955

البر الشرقي 
بور –

 تسودان

البحر 
 الاحمر

الحوائط من البلوكات  فرندة+المنافع-غرفة 2 م.م 252 شعبي 232
 منالاسقف ،الاسمنتية 
 الاسبستوس

مصا  
 مرحاض بلديو 

 م1956

الشبعبية 
 (1بحري)

الخرطوم 
 بحري

-300) شعبي 1048
 (.م م252

غرفة+غرفة 2
مستقبلية+فرنده+ 

 المنافع

من الحوائط البلوكات 
الاسقف من ،الاسمنتية

 الاسبستوس.

مصا  
 ومرحاض بلدف

 م1958

الشعبية 
 (2بحري)

الخرطوم 
 بحري

غرفة+غرفة 2 2م200 شعبي 6
مستقبلية+فرنده+ 

 فعالمنا

... T.and G   مصا
 ومرحاض بلدف

 م1970

حي الحجر 
السوق 
 الشعبي

-300) شعبي 36 الخرطوم
 .(.مم252

2-
 غرفة+فرندات+المنافع3

الحوائط من البلوكات 
الاسقف  بارة  ،الاسمنتية

قبوات من الطوب الاحمر 
 ورافدة من الخرسانة.

مصا  
ومرحاض 

  بلدف

 م1972

 م. 2008الخرطوم.–العمرانية  المصدر : وزارة التخطيط والتنمية
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 ( يوضح نموذج المساكن الشعبية 1-5الشكل )

 ( يوضح نموذج المساكن الشعبية حي الحجر )السوق الشعبي(3-5الشكل )
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     :الإسكانالمشاريع التجريبية لمصلحة  5-4-2
 أنان  يجب  يم وبعد تقييم كامل لموقف العمل في المساااااااااااكن الشااااااااااعبية روئ1975في  ام 

و ندها بدأت  المشااااااااريع ، البناء وأسااااااااليبالتجارب والبحوث في مواد  لإقامةيكون هنالك موقع ثابت 
 يوقد رو  وجذب مدخرات القطاع الخا . مشااااااريع الموقع والخدمات التجريبية  للاساااااتفادة منها في

والعمل  لى تصاااااااااااغير  ،العائلة أفرادمرا اة اختلاف جنس  مع ، في التصاااااااااااميم  خلق فناءات داخلية
  [45 م،1994بانقا، ، 24مرجع [ مساحة المنزل.

 يومحان تجربة قسم المشرو ات بالاسكان. ( 4-5والشكل و)(  3-5) شكل رقم (5-5) جدول رقم
 . ( يوضح تجارب قسم المشروعات ) مصلحة الاسكان(5-5الجدول رقم )

عدد  المحافظة الموقع

الوحدات 

السكنية 

 المنفذة

نوع 

 المشروع

مساحة 

الوحدة 

 السكنية

تاريخ  الصرف الصحي المواد المستخدمة مكونات الوحدة السكنية

 التنفيذ

غرفة+فرنده+المرافق+غرفة  2م200 شعبي 14 أم درمان حي العمدة

 مستقبلية

الحوائط من  بلوكات 

اسمنت الاسقف عقد 

 .ليبي

ومرحاض ,مصاص

 بلدى .

 م1975

غرفة+فرنده+مطبخ+  ,مم240 شعبي 132 الخرطوم جبرة

 مرحاض+ حمام

الحوائط من الطوب 

الاسقف عقد  ،الاحمر

 ليبى.

احواض 

 ترسيب+آبار

 م1976

 م240 شعبي 123 ام درمان الثورة 20الحارة 

 م.

غرفة+فرنده+مطبخ+ 

 مرحاض+ حمام

الحوائط من الطوب 

الاسقف عقد ،الاحمر

 ليبى.

احواض 

 ترسيب+آبار

 م1976

شرق  الحاج يوسف

 النيل

غرفة+فرنده+مطبخ+  .مم240 شعبي 108

 مرحاض+ حمام

الحوائط من الطوب 

لاسقف عقد ،الاحمر

 ليبى.

احواض 

 ب+آبارترسي

 م1976

شرق  **الاسفادوبي

 النيل

الحوائطمن طوب  غرفة نوم+فرنده+المرافق2 م240- شعبي 32

الاسقف *،الاسفادوبي

زنك وتلقيم 

 بالحصير.

احواض 

 ترسيب+آبار

 م1976

- شعبي 5 أم درمان حي العمدة

 .مم240

الحوائط من طوب  غرفة+ فرنده+ المنافع2

احمر+ طوب اخضر 

 +صفوف الطين

مرحاض مصاص و

 بلدى. 

 م1982

ارضي:  2م180 اقتصادي 6 أم درمان حي العمدة

 صالون+صالة+مطبخ+حمام

الاول:ثلاث 

 حمام+منامة.2غرف+

اعمدةقصيرة حتى ال 

G b، حوائط حاملة

الارضى ،,الاسقف

الاول زنك ،خرسانة

 وتلقيم.

احواض 

 ترسيب+آبار

 م1981

 المصدرالسابق .                      
 

  

                                      
  يتكون من ببلكات الطوب الاحمر توماااااع  لى حافتها في شاااااكل ، العقد الليبي )الايطالي(: نوع من انواع الاساااااقف

فيما بينها ابيام تسااالح في اتجاهينثم تغطى بطبقة من ، ( م.م.توماااع  لى فرم في صااافوف منتظمة0.5*0.5مربعات )
 الخافجي.



-79- 

 
 
 

 
 ة. ( يوضح نموذج المساكن الاقتصادية بحي العمد4-5كل )الش

 

 : تجارب مصلحة الإسكان والتعمير )السكن الشعبي( 5-4-3
قليلة التكلفة  لبناء مسااااااكن شاااااعبية  يمع بداية  التساااااعينات تم تحديد مواقع جديدة للساااااكن الشاااااعب    

 أربعااةاختير  [32   م،2002ع، الاقر ،37مرجع [ .يلااذوف الاادخاال المحاادود  لى نظااام التمليااك الايجااار 
صممت المساكن  .يالكرمتة والجيل ،المصطفى يح ،اانصاري أيوب أبي ، دار السلام ،مواقع وهى

 وحدة متوسطة ووحدة كبيرة . ، أساسية لى ثلاث نماذج  وحدة 
 .( يوضح تجارب مصلحة الاسكان والتعمير6-5جدول ) 

 المحافظة الموقع

عدد 

الوحدات 

السكنية 

 فذةالمن

نوع 

 المشروع

مساحة 

الوحدة 

 السكنية

مكونات الوحدة 

 السكنية
 المواد المستخدمة

الصرف 

 الصحي

تاريخ 

 التنفيذ

-230 شعبي 1011 أمبده دار السلام

 2م300

نفذت ثلاثة أنواع 

من المساكن حسب 

 حجم الاسرة

خرسانات ترابية 

امضغوطةللاساسات 

طوب ، طين، طوب 

 احمر، بلكات اسمنتية

مرحاض 

 لدى ب

 م1992

 م1995

ابو أيوب 

 الانصاري

الخرطوم 

 جنوب

-230 شعبي 2212

 2م300

النوع الأول يتكون 

من غرفة واحدة مع 

 المنافع والسور

خرسانات ترابية 

مضغوطة، طوب ، 

طين، طوب احمر، 

 بلكات اسمنتية

مرحاض 

 بلدى 

 م1992

 م1995

حي 

 المصطفى

-230 شعبي 850 شرق النيل

 2م300

النوع الثاني 

رفتين مع المنافع غ

 والسور

خرسانات ترابية 

مضغوطة، طوب ، 

طين، طوب احمر، 

 بلكات اسمنتية

مرحاض 

 بلدى

 م1992

 م1995

-230 شعبي 2200 جبل أولياء الكرمته

 2م300

النوع الثالث 

غرف مع السور 3

 والمنافع

خرسانات ترابية 

مضغوطة، طوب ، 

طين، طوب احمر، 

 بلكات اسمنتية

مرحاض 

 بلدى

 م1992

 م1995

-230 شعبي 3000 شرق النيل الجيلي

 2م300

االاسقف، بلدي ثم 

تغييرها إلى عقد 

 ليبي

خرسانات ترابية 

مضغوطة، طوب ، 

طين، طوب احمر، 

 بلكات اسمنتية

مرحاض 

 بلدى

 م1992

 م1995

 .الصندوق القومى للاسكان والتعمير المصدر :
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 ندوق القومى للإسكان والتعمير: تجارب الص 5-4-4
م وحتى نهاية القرن  اساااااااتمرت مصااااااالحة الإساااااااكان والتعمير في بناء 1995في الفترة التى تلت      

غير انها زادت من محاولاتها  في مجال السااااااكن الجاهز من النمط الاقتصااااااادف ،المساااااااكن الشااااااعبية 
الاسااااكان الشااااعبي وتمشاااايا مع  وذلك بهدف تمويل ، والاسااااتثمارف الى جانب نمط المساااااكن الشااااعبية

 .  [ 15-1   م،2008الصندوق القومي للاسكان و التعمير، ،42مرجع [ تيجية ولاية الخرطوماسترا
تساااااااااااااتعرض تجارب الصاااااااااااااندوق القومى  (13-5الى  5-5الاشاااااااااااااكال من ) ، ( 7-5)  رقم  جدول

  للاسكان والتعمير .
 .( يوضح تجارب الصندوق القومى للاسكان والتعمير 7-5) رقم  جدول 

 المحافظة الموقع

د عد

الوحدات 

السكنية 

 المنفذة

نوع 

 المشروع

مساحة 

الوحدة 

 السكنية

 المواد المستخدمة مكونات الوحدة السكنية
الصرف 

 الصحي

تاريخ 

 التنفيذ

الثورات، 

جبرة، 

الحاج 

 يوسف

الخرطوم ، 

امدرمان، 

الخرطوم 

 بحري

-280 شعبي 12.000

 2م300

غرفة+مطبخ ومنافع مع 

 (2م35السور)مساحة المباني

اسمنتية بلكات 

للحوائط ، الاسقف 

 من العقد اليبي

مرحاض 

 بلدى

 م2002

 م2007

الحلفايا، 

الفيحاء، 

جبرة، 

المعمورة، 

اللاماب 

ناصر، 

أبوأدم، 

الثورة 

 20الحارة 

الخرطوم 

جنوب ,ام 

 درمان,بحرى.

-255 اقتصادي 1048

-2م300

 2م320

طابق ارضي، يحتوي على 

 غرفة+صالون+صالة+مطبخ

 حمام+الفناءات.2+

لطابق الأول يحتوي ا

 غرفة+صالة+مطبخ2على

 حمام+منامه2+ 

هيكل خرساني أو 

حوائط حامله، 

الحوائط  من 

الطوب الاحمر 

 والمونة الحرة .

احواض 

ترسيب 

 وآبار

 م1992

 م1995

 م2002

 م2007

حي 

النزهة، 

الرياض، 

جبرة، حي 

 العمدة

الخرطوم ,ام 

 درمان.

 شقة12-96

 شقة4-32

 شقة4-32

 شقة4-32

-125 رياستثما

 2م139

124-

 2م146

140-

 2م160

125-

 2م139

غرفة+صالون+صالة 2-3

حمام+ 2معيشة+مطبخ+

 بالكوني

هيكل خرساني 

والحوائط من 

الطوب الاحمر 

 ومونة حرة.

احواض 

ترسيب 

 وآبار

 م2002

 م2007

ابراج 

 النيليب

جنوب 

مستشفى 

 الخرطوم

غرفة نوم+صالون+صالة 2 2م125 استثماري  الخرطوم .

 حمام2بخ+معيشة+مط

 +بالكوني

هيكل 

الحوائط  ،خرساني

، طوب احمر 

بلكات اسمنتية 

 ومونة حرة.

احواض 

ترسيب 

 وآبار

بدأ التنفيذ 

في 

م 2008

أبراج 4)

 فقط(

 .م2009-خرطوم -سودان -الصندوق القومى للاسكان والتعمير المصدر :
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 .ي للاسكان والتعميرنموذج تجارب الصندوق القوم انيوضح (6-5,) (5-5الشكل )

 
 

 ( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير6-5الشكل )

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير7-5الشكل )
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 .( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير8-5الشكل )
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 .الطابق الأرضي والطوابق المتكررة
 ( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير)النمط الاستثماري(9-5الشكل )

 

 الطابق الأرضي والطوابق المتكررة 
 ( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير)النمط الاستثماري(10-5الشكل )
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 الطوابق المتكررة
 مي للاسكان والتعمير)النمط الاستثماري(( يوضح نموذج تجارب الصندوق القو 12-5الشكل )

 

 (11-5الشكل )
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 الطوابق المتكررة

 ( يوضح نموذج تجارب الصندوق القومي للاسكان والتعمير13-5الشكل )
 )أبراج النيلين( )النمط الاستثماري(
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 تجارب مؤسسة الإسكان العسكري: 5-4-5
هو حل مشاااااكلة إساااااكان الماااااباط والرتب  ،كان الهدف من انشااااااء صاااااندوق الإساااااكان العساااااكرف     

 ( تومح تجارب ممسسة الإسكان العسكرف.7-5جدول ) ، الاخرف 
 ( يوضح تجربة الاسكان العسكرى.8-5جدول ) 

 دد  المحافظة الموقع
الوحدات 
السكنية 

 ذةالمنف

مساحة  نوع المشروع
الوحدة 
 السكنية

المواد  مكونات الوحدة السكنية
 المستخدمة

الصرف 
 الصحي

 تاري  التنفيذ

 غرفة+صالة+مطب 2 2م300 شعبي 32 الخرطوم جبرة
 حمام+ فناءات2+

الحوائط من 
الطوب الاحمر 

الاسقف من 
 الزنك مع التلقيم

احواض 
 ترسيب وآبار

 م1992

الثورة الحارة 
21 

-255 اقتصادي 23 درمانأم 
 -2م270

 غرفة+صالة+مطب 2
 حمام+ فناءات2+

الحوائط من 
الطوب الاحمر 

الاسقف من 
 الزنك مع التلقيم

احواض 
ترسيب وآبار 

 )مشترك(

 م1992

-120 استثماري شقة500 الخرطوم غرب  فراء 
 2م188

 

غرفة+مطب +صالة 2-3
 حمام2معيشة+بلكونات+

هيكل خرساني 
والحوائط من 

 الاحمر الطوب

احواض 
 ترسيب وآبار

 م1997
 م2000

 م.2008-الخرطوم  –سودان  -المصدر : ممسسة الاسكان العسكري 

 
السوق ينحصر في  أناستنتجت الممسسة أن مشاريع السكن الجاهز مكلفة ومرهقة جداً، حيث      

خاصااة للجيش، لذا لجأت إلى مشااروع الموقع والخدمات،  لى أن توفر أرامااي  ، ولاية الخرطوم فقط
مليون(  لى أن يتم 36-12وتمنح الممسااسااة المااباط وجنود الصااف  الساالفيات التي تتفاوت ما بين )

ساااادادها  لى فترات مريحة، أيماااااً تقوم الممسااااسااااة بتسااااكين المااااباط أثناء فترة الخدمة، في مجمعات 
سااااااااكان القوات تم تنفيذ العديد من المجمعات السااااااااكنية لإ الآن ، لى نمط الشااااااااقق ،سااااااااكنية باللاماب

 .(6-5 م، 2008الصندوق القومي للاسكان و التعمير،  ،42) مرجع .النظامية
 :      يالقوم الإسكانمشروع  5-4-6

 لى أن تقوم الممساااساااة كمااامان لساااكن  ،تقوم الدولة بالتمويل اللازم للماااباط وجنود الصاااف 
 نماذج:ويوجد نو ان من ال ،الجيش ويتم السداد  بر ممسسة الإسكان العسكري
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وتحتوي  لى  2م400تبلغ مسااااااااااحة الوحدة الساااااااااكنية  ،نموذج ماااااااااباط الصاااااااااف :الأولالنموذج  •
 فناءات. حمام+ 2غرفة+مطب +2
تحتوي الوحااااااادة  لى ، 2م400تبلغ مسااااااااااااااااااااااحاااااااة الوحااااااادة السااااااااااااااكنياااااااة  النموذج الثــــاني: •

 حمام+فناءات.2غرفة+صالون+صالة معيشة+2
 ويتم السداد  لى أقساط مريحة.

 خيارات التصميم:
 2م45، مساااااااااحة المباني  2م320تبلغ مساااااااااحة الوحدة السااااااااكنية  (:1( جبل مرة)1خيار رقم ) ▪

 معيشة+مطب +حمام+فناءات+سور )أسرة صغيرة(. تحتوي الوحدة السكنية  لى غرفة+صالة
 2م80، مساااااااااااحة المباني 2م320تبلغ مساااااااااااحة الوحدة السااااااااااكنية  (:2( جبل مرة)2خيار رقم ) ▪

 حمام+فناءات+سور )أسرة متوسطة(.2استقبال+صالة معيشة+يحتوي  لى غرفة نوم+صالة 
 2م110مسااااااااااحة المباني  2م320تبلغ مسااااااااااحة الوحدة الساااااااااكنية  (:3( جبل مرة)3خيار رقم ) ▪

حمام+مطب +الساااور )أسااارة متوساااطة 2غرفة+صاااالون+صاااالة اساااتقبال+صاااالة معيشاااة+2تحتوي  لى 
 وكبيرة(.

تتكون  2م70مساااااحة المباني  2م250السااااكنية تبلغ مساااااحة الوحدة   (:1( البركل)1خيار رقم ) ▪
غرفة+صالة معيشة+صالة استقبال+مطب +حمام+سلم+ سطوح+سور)نمط قابل 2الوحدة السكنية من 

 للتمدد(.
، 2م150، مسااااااااااحة المباني 2م250تبلغ مسااااااااااحة الوحدة الساااااااااكنية   (:2( البركل)2خيار رقم ) ▪

سااطوح+سااور )نواة سااكنية  + +ساالمغرف +صااالة معيشااة+صااالة اسااتقبال+حمام+مطب3تحتوي  لى 
 [33،   37مرجع [ ذات مستوف للميافة ومستوف للسكن(.

،  2م95، مسااااااااحة المباني  2م275تبلغ مسااااااااحة الوحدة الساااااااكنية  (:1( الرجاف)1خيار رقم ) ▪
منفصلتين  اسرتينحمام+سور )توفير وحدتين سكنيتين 2غرفة+صالة معيشة+مطب +2تحتوي  لى 

 قة لاسرة، سطح للأسرة ااخرف(.داخل قطعة واحدة حدي
، 2م160مساااااااااااحة المباني  2م570تبلغ مساااااااااااحة الوحدة السااااااااااكنية  (:1( التاكا)1خيار رقم ) ▪

 حمام+ فرندة.3غرفة نوم+صالون + صالة معيشة + مطب  + 2تحتوي الوحدة السكنية  لى 
احة تتراويح ما بين وحدة سااكنية في مساا 12-8: اسااتخدام النمط المدائني، وذلك بتوفير ما بين الفكرة

 . [45،   37مرجع [ (.2م2000 – 2م1000)
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-8، 42) مرجع .تجربة الصاااااندوق القومي للاساااااكان( توماااااح 16-5 )( 15-5( )14-5)الاشاااااكال
12.) 

 
 
 

)جبل البركل( للمشروع القومي للاسكان  1( يوضح الخيار رقم 15-5الشكل )
 والتعمير

 

 )جبل مره( للمشروع القومي للاسكان والتعمير 1( يوضح الخيار رقم 14-5الشكل )
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 )جبل الرجاف( للمشروع القومي للاسكان والتعمير 1( يوضح الخيار رقم 16-5الشكل )
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 ها مؤسسات وشركات وزارة الإسكان:مشروعات الإسكان التي نفذت 5-4-7
كان الصااافة الاساااتثمارية، ويكون في صاااورة تغلب  لى هذا النوع من النشااااط في مجال الإسااا 

مباني مشااايدة وغالباً ما يكون مكوناً من  دة طوابق و دد من الشاااقق الساااكنية للتمليك، وهناك صاااورة 
للوحدات الساااكنية التي نفذتها الشاااركات والوزارات المذكورة لحسااااب المصاااالح الحكومية مثل الجمارك 

 والشرطة والسلطة القمائية...ال .
، إلا أن التكلفة العالية المتمثلة في  م من أن هذا النمط من المباني يكون بااقسااااااااااااااااطوبالرغ 

، لهذا يخدم هذا النمط  مثل هذه المشااارو ات لا تتناساااب ومساااتوف دخل الغالبية العظمى من الساااكان
 من المساكن شريحة صغيرة من المجتمع.

 تجارب القطاع الخاص وشبه الخاص:  5-5
 ،يالاساااااتثمار  لدولة من اجل تشاااااجيع القطاع الخا  في مجال الساااااكن لى ساااااياساااااة ا بناءاً 

 يانحصااااااااااااار  لى النمط الاقتصااااااااااااااد يوالذ ،الإساااااااااااااكاناتجهت   دة جهات الاساااااااااااااتثمار في مجال 
 .    يوالاستثمار 

 تجارب البنك العقاري: 5-5-1
الرئيسااااااااية ل   الآليةوكانت  ،م1967في  ام  الإسااااااااكاننشاااااااااط  في مجال  يبدأ البنك العقار 

المراد تشااييدها كمسااكن. في  للأرض يللمواطنين بموجب رهن  قار  يتتمثل في نظام التسااليف العقار 
، العاملين بالدولة  وبعض الوحدات السااااااااااااااكنية والعمارات السااااااااااااااكنية تلك الحقبة قدم التمويل لعدد من

 يقام البنك العقار  ييسااااااااااتعرض الوحدات السااااااااااكنية والعمارات الت  (17-5) شااااااااااكل ،(9-5جدول ) 
 .]7 م، 2008بانقا،  ،12مرجع  [. بتمويلها
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 ( يوضح تجارب البنك العقاري 9-5جدول ) 

     16شرف الدين بانقا   مقابلة الاحتياج االسكنى للفقراء      المصدر :د. 
 

 

 

 

 

 

 

 

عدد الوحدات  المحافظة الموقع

 السكنية المنفذة

نوع 

 المشروع

مساحة 

الوحدة 

 السكنية

المواد  مكونات الوحدة السكنية

 المستخدمة

الصرف 

 الصحي

تاريخ 

 التنفيذ

العمارات 

شارع 

61 

 غرفة نوم+صالون2 2م145 استثماري ةعمار 17 الخرطوم

 حمام+بالكوني2+صالة+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

 أحمر

غرف 

ترسيب 

 + آبار

 م1975

اسكان 

 جبرة

عمارات 3 الخرطوم

 شقة24و

غرفة نوم+غرفة 2 - استثماري

 جلوس+غرفة طعام+ صالة

 حمام+بالكوني2معيشة+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

 أحمر

غرف 

ترسيب 

 + آبار

 م1990

كان اس

 المعمورة

عمارة 12 الخرطوم

 شقة120و

 غرفة نوم+صالة معيشة+2 2م138 استثماري

 حمام+بالكوني2صالون+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

 أحمر

غرف 

ترسيب 

 + آبار

 م1992

برج 

 السوباط

الخرطوم 

 بحري

برج واحد 

 شقق(10)

 غرفة نوم+صالة معيشة+2 2م190 استثماري

 حمام+بالكوني2صالون+مطبخ+

هيكل 

اني+طوب خرس

 أحمر

غرف 

ترسيب 

 + آبار

 م2000

برج 

 الناصر

الخرطوم 

 بحري

برج واحد 

 شقة(20)

 غرفة+صالة+مطبخ+المنافع2 2م140 استثماري

 +السور+فناءات

هيكل 

خرساني+طوب 

 أحمر

غرف 

ترسيب 

 + آبار

 م2001

اسكان 

دار 

 السلام

غرفة+صالة+مطبخ+المنافع +  2م300 شعبي 200 أم درمان

 رالفناءات+ السو

الطوب الاحمر 

+ الطوب 

الأخضر, 

 الاسقف بلدية.

مرحاض 

 بلدى.

 م1991

اسكان 

 الكرمته

جبل 

 أولياء

غرفتين+صالة+مطبخ+ -غرفة 2م300 شعبي 300

 المنافع+فناءات+ السور

الطوب الأحمر, 

 الاسقف بلدية.

مرحاض 

 بلدى.

 م1992

اسكان 

 ابوسعد

 غرفتين+صالة+مطبخ+-غرفة 2م300 شعبي 1000 ام درمان

 المنافع+فناءات+ السور

الحجر + 

الطوب الأحمر, 

الاسقف بلدية 

,واخرى عقد 

 ليبى.

مرحاض 

بلدى 

 محسن.

 م1993

مشروع 

اسكان 

 عطبره

وحدة 62 الشمالية

في 100سكنية+

 مرحلة السقف

غرفة نوم+مطبخ+ فرنده + 2 2م300 شعبي

 حمام + فناءات+السور

الطوب الأحمر 

+ الحجر 

الاسقف عقد 

 ليبي.

غرف 

سيب تر

 + آبار

 م1993
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 ( يوضح تجارب البنك العقاري )النمط الشعبي(17-5الشكل )
  :  الاجتماعيةق القومي للتأمينات وتجارب الصند 5-5-2

كن الجاهز بهدف توفير الساااااااااايولة بدأ الصااااااااااندوق القومي للتأمينات الاجتما ية تجارب الساااااااااا
تجربة بعدد  بأولم قام الصاااااااندوق 1992وفي  ام ،تياجات لمقابلة التزامات الصاااااااندوقلتحساااااااين الاح

 ي( يومااح تجربة الصااندوق القوم 10-5ولكن  لم يسااتمر. جدول ) ، قليل جدا من المساااكن الشااعبية
 للتأمينات . 

 مينات الاجتماعية( يوضح تجربة الصندوق القومى للتا 10-5جدول ) 
عدد  المحافظة الموقع

الوحدات 

السكنية 

 المنفذة

نوع 

 المشروع

مساحة 

الوحدة 

 السكنية

الصرف  المواد المستخدمة مكونات الوحدة السكنية

 الصحي

تاريخ 

 التنفيذ

 غرفة نوم+صالون2 2م425 شعبي 20 الخرطوم نبته

+صالة معيشة 

 حمام+الفناءات2+مطبخ+

نوع من الطوب 

ن يتكون م

رملة+جير+اسمنت 

, ومونة حرة., 

 الاسقف عقد ليبي..

غرف 

ترسيب + 

آبار 

 )مشترك(

 م1992

 400 شعبي 3 الخرطوم جبرة

 م.م

 غرفة نوم+صالون2

+صالة معيشة 

 حمام+الفناءات2+مطبخ+

طوب أحمر.مونة 

حرة , الاسقف 

 بلدية .

مرحاض 

 بلدى.

 م1992

 
بتجهيز العديد من  المخططات السكنية كاملة  اتج  الجهاز الاستثماري للتأمينات الاجتما ية

وقد تم تنفيذ العديد منها و لى سبيل المثال ،الموقع والخدمات( داخل ولاية الخرطوم أسلوبالخدمات )
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، يتم البيع 2م800 –  2م450مخطط نبتة والمصورات ....ال   تتراوح مساحة القطع السكنية ما بين 
  ن طريق التقسيط. 

 كة النصر للتمليك العقاري :تجارب شر  5-5-3
م تحت 1982تأساااسااات  ام في الساااودان   يتعتبر شاااركة النصااار اكبر شاااركة للتمليك العقار 

وهى تتبع ، للتمليك العقاريم تم تغيرها إلي شااركة النصاار 1991 ام وفي   الممسااسااة العسااكرية  ةمظل
وهو  بمنطقة الخرطومذ اكبر مجمع سااااكنى في تنفي الآنتقوم الشااااركة  ،العسااااكري الإسااااكانللممسااااسااااة 
 ، لى نمط شاااقق ساااكنية مختلفة التصااااميم والمسااااحات .يتكون البرج من ساااتة طوابق أبراج بارة  ن 
 . شقق أربعةبكل طابق 

 م.م185.000مساحة المباني ، م.م72.000المساحة الكلية للمشروع 
 فراء  ، شاااااااااااااامال المدينة العالمية، غرب مركز 61بحيري جنوب شاااااااااااااااارع  مأمونالموقع: شاااااااااااااااارع 
 ومح تجربة شركة النصر .ت( 19-5  18-5)الاشكال( 11-5للتسوق.جدول )

 ( تومح طرق البيع .  29-26الملاحق ) 
 ( يوضح تجربة شركة النصرللتمليك العقاري 11-5جدول ) 

 المحافظة الموقع

عدد الوحدات 

السكنية 

 المنفذة

نوع 

 المشروع
 المواد المستخدمة مكونات الوحدة السكنية

ف الصر

 الصحي
 تاريخ التنفيذ

مجمع النصر 

 السكني

شقة بمساحة  الخرطوم

 2م120

 غرفة نوم+صالة2 استثماري

 حمام+بالكوني2+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

أحمر, مونة 

 حرة.

غرف 

ترسيب + 

 آبار

 م1991

شقة بمساحة   

 2م144

 غرفة نوم+صالة2 استثماري

 حمام+بالكوني3+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

 احمر , مونة

 حرة.

غرف 

ترسيب + 

 آبار

 

شقة بمساحة   

 2م168

 غرف نوم+صالة معيشة+3 استثماري

 حمام+بالكوني3صالون+مطبخ+

هيكل 

خرساني+طوب 

أحمر, مونة 

 حرة.

غرف 

ترسيب + 

 آبار

 

شقة بمساحة   

 2م240

غرف 3(يحتوي على 1الخيار) استثماري

نوم+صالون معيشة+ مطبخ + 

 يبالكون2حمام+مخزن+3

 يتكون من طابقين: (2الخيار )

الطابق الأول: يحتوي على غرفة 

نوم+صالون+ غرفة 

 يحمام+بالكون2طعام+مطبخ+ 

غرفة 2الطابق الثاني: يحتوي على 

 حمام +صالة + بالكوني2نوم+

هيكل 

خرساني+طوب 

أحمر ,مونة 

 حرة.

غرف 

ترسيب + 

 آبار
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 ( يوضح تجارب شركة النصر للتمليك العقاري )نمط الشقق(18-5الشكل )

 

 الطابق الرضى

 الطابق الاول 
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 ح تجارب شركة النصر للتمليك العقاري )المجمع السكني(( يوض19-5الشكل )
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 : تجارب شركة الحجاز للإنشاء والتعمير  5-5-4
سكان في السودان في مطلع ستثمارية في مجال الإ مالها الإأ دأت شركة الحجازب    
ن في هذا المجال. نفذت وتنفذ الشركة اا بخبرة لا تقل  ن  شرون  اما، م2003 ام
شكل  ،( 11-5جدول ) ، مختلفة التصاميم والمساحات  ،براج  لى نمط الشقق أ دة 

 ( يستعرض التجارب.5-21  5-20)
 ( يستعرض تجارب شركة الحجاز 11-5جدول  ) 

 دد الشقق في   دد الطوابق الموقع اسم البرج
 البرج

 تكلفة الشقة محتويات الشقة مساحة الشقة

. برج اامراء 1
) بارة  ن برجين 

A,B.) 

جنوب شرق الفلل 
الرئاسية  لى شارع 
معرض الخرطوم 

 الدولي.

أرمي+ مزنين 
 طابق.15+

 3غرف+3 2م139 45
 حمام+صالة
 بلكوني.2+مطب +

 مليون.378

الخرطوم حي الصفا  . سما الحجاز.2
 شارع  بيد ختم.

أرمي+مزنين + 
 طوابق.7

 3غرف+3 2م130 38
حمام+صالة 

 بلكوني.2+مطب +

 مليون.260

تقاطع شارع الستين  . درة الحجاز.3
 وشارع محمد الشريف.

أرمي+مزنين + 
 طوابق.7

غرف +حمام 2 2م75 35
+صالة+مطب  

 ال+بلكوني.+استقب

 مليون.157

. أزهار 4
الحجاز، رومة 
الحجاز، قصر 

 الحجاز.

حي الرياض شارع 
صلاح الدين، بالقرب 
 من شارع  بيد ختم.

أرمي+مزنين + 
 طوابق.9

36 
36 
36 

 89 – 2م128
 2م197

حمام 3غرف+3
+صالة+ مطب  + 

 بلكوني.2

 

. جوهرة 5
 الحجاز.

أرمي+مزنين +  .3الخرطوم
 طوابق.9

 2م161 37

 2م197 -
حمام 2غرف + 3

+مطب  
 بلكوني+مغسلة.2+

 

 م.2008-الخرطوم–: شركة الحجاز للانشاء والتعمير  المصدر

 أبراج وهى: 4تم تسليم 
 .2. برج الخرطوم1
 .. برج جوهرة الحجاز2
 .. برج حي الرياض3
 قصر الحجاز وخلاف ذلك تحت التشييد. ،رومة الحجاز ،. برج أزهار الحجاز4
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 ( يوضح تجارب شركة الحجاز للانشاء والتعمير 20-5الشكل )
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 ( يوضح تجارب شركة الحجاز للانشاء والتعمير 21-5الشكل )
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 :يشركة مينا للاستثمار العقار  5-5-5
ومنذ تأسيسها بدأت العمل في مجال  ،م1980منذ  ام  يستثمار العقار تأسست شركة مينا للإ      

 أولالشركة  نفذت ستثمار في مجال السكن الفاخر. تمكنت الشركة من الإيستثمار والتطور العقار الإ
دني ويطل  لى النيل اازرق من جهة الشرق. شارع  م-مشروع سكنى لها في السودان بمنطقة سوبا 

، (22-5الاشكال)ا ،( 12-5فيلا ..جدول ) 595فدان ويشتمل  لى  98يقام المشروع  لى مساحة 
 ومح تجربة الشركة.( ت 5-23)

 ( يوضح تجربة شركة مينا للاستثمار العقاري12 -5جدول ) 
 

نموذج 

 الفيلا
 المساحة

المنفذ 

في كل 

 نموذج

عدد 

 الطوابق
 مساحة كل طابق ومكوناته

تكلفة 

 النموذج

تاريخ 

 التنفيذ

النننننننننمننننوذج 

(1) 
  2م500

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م200الطابق الأرضنني: المسنناحةالمبنيبة 

مدخل+صنننننننالون رجالي+صنننننننالون نسنننننننائي+ غرفة 

 حمام+فناءات.2طعام+مطبخ+غرفة ضيوف+

حة المبنينة  ، يحتوي على  2م20الطنابق الأول: المسنننننننا

 +غرفة اللبس+صالة معيشة+منامهحمام3غرف نوم+4

يحتوي على غرفة  2م36الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 + حمام +منامة.

618.000 

 دولار
 

النننننننننمننننوذج 

(2) 
  2م500

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م219الطابق الأرضننني: المسننناحةالمبنية 

غنننننننننرفنننننننننة ننننننننننوم+صنننننننننننننننالنننننننننون+غنننننننننرفنننننننننة 

حمنننام+اسننننننتقبنننال+ فنننناءات+موقف 3طعنننام+مطبخ+

 للعربات.

، يحتوي على  2م229الأول: المسننننننناحة المبنية  الطابق

 حمام+ صالة معيشة+منامه4غرف نوم+4

يحتوي على غرفة  2م36الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 + حمام +منامة.

618.000 

 دولار
 

النننننننننمننننوذج 

(3) 
  2م400

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م168الطابق الأرضننني: المسننناحةالمبنية 

فنننة غننرفنننة ضنننننننيننوف+صنننننننننالننون+اسنننننننتننقننبنننال+غننر

فنننناءات+موقف 2طعنننام+مطنبنخ+ حمنننام +مخنزن+ 

 للعربات.

، يحتوي على  2م167الطابق الأول: المسننننننناحة المبنية 

 حمام+ صالة معيشة+منامه2غرف نوم+3

يحتوي على غرفة  2م36الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 + حمام +منامة.

502.000 

 دولار
 

النننننننننمننننوذج 

(4) 
  2م400

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م157حةالمبنبة الطابق الأرضننني: المسنننا

حمام+مطبخ+غرفة 2غرفة ضيوف+صالون+استقبال+

 طعام+فناءات+موقف عربات.

، يحتوي على  2م156الطابق الأول: المسننننننناحة المبنية 

 منامة.3حمام+صالة معيشة+3غرف نوم+3

502.000 

 دولار
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يحتوي على غرفة  2م27الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 + حمام +منامة.

لنننننننننمننننوذج ا

(5) 
  2م250

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م137الطابق الأرضننني: المسننناحةالمبنبة 

صننننننننننالنننننون+اسننننننننننتنننننقنننننبنننننال+منننننطنننننبنننننخ+غنننننرفنننننة 

 طعام+حمام+مخزن+فناءات + موقف عربات.

، يحتوي على  2م236الطابق الأول: المسننننننناحة المبنية 

 منامة.3حمام+2غرف نوم+صالة معيشة+3

على غرفة يحتوي  2م40الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 حمام +منامة.2+ 

332.000 

 دولار
 

النننننننننمننننوذج 

(6) 
  2م250

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م123الطابق الأرضنننني: المسنننناحالمبنية 

فة  بال+مطبخ+غر غرفة ضننننننيوف+صنننننننالون+اسننننننتق

 حمام +فناءات+موقف عربات.2طعام+

، يحتوي على  2م130الطابق الأول: المسننننننناحة المبنية 

 ام.حم2حمام+ صالة معيشة+4غرف نوم+3

يحتوي على غرفة  2م22الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 + حمام +منامة.

332.000 

 دولار
 

النننننننننمننننوذج 

(7) 
  2م187

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م96الطابق الأرضننني: المسننناحة  المبنية 

 استقبال+ مطبخ +غرفة طعام+ حمام+ منامة أرضية.

حة المبنينة  ، يحتوي على  2م96الطنابق الأول: المسنننننننا

 نوم+حمام+ صالة معيشة+منامه أرضية. غرف2

يحتوي على غرفة  2م49الطابق الثاني: المسنناحة المبنية 

 نوم + صالة+حمام +منامة.

  

النننننننننمننننوذج 

(8) 
  2م500

أرضنني+

2 

، يحتوي على 2م150الطابق الأرضي : المساحة المبنية 

غنننرفنننة ننننوم+صنننننننننالنننة+اسنننننننننتنننقنننبنننال+صنننننننننالنننة 2

 حمام.7معيشة+مبطخ+

، يحتوي على  2م102المبنية الطابق الأول: المسننننننناحة 

غرفة طعام+حمام+ صنننننالة معيشنننننة+)وهي عبارة عن 

 جناحين(

يحتوي على  2م52الطننابق الثنناني: المسنننننننناحننة المبنيننة 

 منامة.3غرفة نوم + حمام +2

  

 م.  2009-خرطوم  –المصدر : شركة الياسمين .سودان 

  



-101- 

 

 ( يوضح نمط الفلل السكنية لشركة مينا )الياسمين( للاستثمار العقاري22-5الشكل )
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 ح المجمع السكني لشركة مينا )الياسمين( للاستثمار العقاري( يوض23-5الشكل )
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 مشروع حي المال: )مشروع في مرحلة تجهيز الموقع(
 ،يقع مشروع حي المال بمنطقة أم درمان ، يمشاريع شركة مينا للاستثمار العقار  يو احدوه

. ينقساام المشااروع إلى منطقة 2م150.000يطل موقع المشااروع  لى نهر النيل اابيض  لى مساااحة 
  ولم يرف النور حتى اان . ،ومنطقة خدمات سكنية ومنطقة تجارية
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 :الخلاصة 5-6
ساااعت لها الدولة لحل المشاااكلة الساااكنية. بعد الاساااتقلال  ياساااتعرض الفصااال الساااياساااات الت 

وبذلك اساااااااااتهدفت  ، ملهم أماكن مال وموظفي الدولة بالقرب من  إساااااااااكانانتهجت الدولة مشاااااااااروع 
 الدخل المحدود. أصحاب
 ،سااااكانتماااامنت خطط التنمية الاقتصااااادية والاجتما ية المتعاقبة مشاااااريع خاصااااة بقطاع الإ 

، الإسكانمما قلل من فعالية معاجة مشكلة  ي% من الناتج القوم2.5ولكن نصيب القطاع لم يتجاوز 
تلخصاااااات خلال الحقب السااااااابقة في بناء بعض المساااااااكن الجاهزة ومشاااااااريع الموقع والخدمات  يوالت

لعام والقطاع وتقديم نماذج لجذب اسااااااتثمارات القطاع الخا . التجارب المحلية التي قام بها القطاع ا
 ب الخا  ومنها اتمااح جلياً أن القطاع العام  جز  ن مواكبة احتياجات بناء المساااكن الجاهزة بسااب

واتج  القطاع الخا  لبناء مساااااكن وشااااقق سااااكنية اسااااتهدفت  ، مااااعف المخصاااا  لقطاع الإسااااكان
ل  الدولة ما  شاااريحة بسااايطة من ذوي الدخل العالي وتوج  إلى الاساااتثمار في الساااكن الفاخر ولم تقدم

 ذوي الدخل المحدود. إسكانيمكن أن يسا د في توجي  الاستثمار في 
الدولة لم تستطيع من ومع سياسات تواكب بها الاحتياجات  نأمن التجارب السابقة اتمح 

وج  خاصااة  بأكملوالمااارورية  ااسااااسااايةلم يكن في مقدورها توفير الخدمات  يمااااً أو ، الفعلية للساااكن
من سااااد الاحتياج  الإسااااكانمن مشاااااريع  ااخرف اانماطولم تسااااتطيع  ،والخدمات في مشااااروع الموقع

 السكني.
التصااااميم  وأسااااسيومااااح الفصاااال القادم ملخ  معايير تخطيط وتصااااميم المناطق السااااكنية  

كيفية  يماً أ ،سوف تتم دراستها وتحليلها يتم بها اختيار النماذج الت ي. كما يومح الكيفية التيالسكن
 ات والمعلومات الخاصة بالدراسة وكيفية تحليل النماذج ورصد الاستنتاجات والتوصيات. جمع البيان
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 الفصل السادس
 منهجية البحث

 : تمهيد 6-1
 فالذي حو  ،يالنظر  الإطاريتم في هذا الفصااااااااال اساااااااااتعراض ملخ  بعض بنود ما جاء ب  

والساااياساااات ، وأسااابابها الإساااكانكلة وخلفية مشااا الإساااكانوالمفاهيم المختلفة  ن مفهوم وفلسااافة  الآراء
 .الإسكانوخلفية  ن حلول مشكلة  ،مشكلة وسياسة التمويل، الإسكان أهدافيتحقق بها  يالت

والمعايير الخاصة بتخطيط المناطق السكنية ومعايير تصميم  ااسسكما يستعرض ملخ  
نماذج( ومماهاتها مع المعايير بموجبها تم اختيار حالات الدراسة )ال يويتناول الكيفية الت ، المساكن

من خلالهااا تم جمع و رض المعلومااات والبيااانااات  يالكيفيااة الت كمااا يسااااااااااااااتعرض العمليااة التحليليااة.
 ثم خلاصة ،الخاصة بالدراسة وكيفية التحليل واستخلا  الاستنتاجات والتوصيات الخاصة بالدراسة

 جاء ب  الفصل. ما

 ية :ملخص المعايير التخطيطية والتصميم  6-2
الدول المتقدمة بحكم وفرة مواردها انتهاج سياسات إسكانية لاحتواء مشكلة إسكان  استطا ت

ونساااااابة ، ولكن معظم الدول النامية لقلة مواردها وفقرها ظلت تعانى من المشااااااكلة السااااااكنية ،مواطنيها
ساااااااياساااااااات المتحدة للمساااااااتوطنات البشااااااارية  دة ممتمرات للخروج ب اامملتفاقم المشاااااااكلة  قدت لجنة 

 خاصة في الدول النامية.  الإسكانة لكلمعالجة مش يبها الدول للسع ألزمتوتوصيات وموجهات 
الساااااااااابق وبعض الدول الاشاااااااااتراكية  ينجحت تجربة المسااااااااااكن الجاهزة في الاتحاد الساااااااااوفيت

ط واحتلال الدولة لكل الموارد وتبنيها للاقتصاااااااااااااااد الموج  وخط اارضمنها تأميم  ، ديدة اسااااااااااااااباب
يسمى  واستفادت الدول الرأسمالية ) لى سبيل المثال بريطانيا( فنفذت ما ،تنفذها يتنمية الشاملة التال

وهى ميزانيات   (welfare state(  لى بند ر اية الدولة) council housingبمنازل البلديات  )
لمحدود مااااامن خططها التنموية خصاااااصااااات للمنازل الجاهزة مساااااتهدفة الطبقات الفقيرة وذات الدخل ا

 الطبقة العاملة.  إنتاجيةلمجتمعاتها وزيادة  يحفاظا  لى السلام الاجتما 
تمويل هذه  يمشكلة واجهتها ه أهمولكن ، بدأت بعض الدول النامية بمشاريع السكن الجاهز

المتحدة للمسااتوطنات البشاارية  دة ممتمرات وورش  مل وخرجت   ااممالمشاااريع. وقد  قدت منظمة 
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وفي بعض  ،هذه الساااااااااااياساااااااااااات ي لي  قامت بعض الدول بتبن شااااااااااااكل التمويل. وبناءاً بعدة حلول لم
  .مواطنيها إسكانلتنفيذ  دد من مشاريع السكن الجاهز لحل مشكلة  يبتمويل من البنك الدول ااحيان

 برامج وخطط التنميااة الاقتصاااااااااااااااااديااة والاجتمااا يااة للرقي بحياااة مجتمعاااتهااا اهاادافتحقيقااا 
 واامنبتوفير فر  العمالة والر اية الاجتما ية والتعليم والترفي   الإسكانممسسات  تقوم  ،ومواطنيها

 و ا لاحتواء المشكلة السكنية.هوالسكن المريح والمقدور  لى تكلفت  لكل شرائح المجتمع  بر مشاريع
ر ( يساااااتنبط كل مجتمع المعاييلثبالرغم من وجود معايير للتخطيط والتصاااااميم الساااااكني )الفصااااال الثا

مكانيات تناسب بيئت  الطبيعية وتقاليده الاجتما ية  يوااسس الت  الاقتصادية.  وا 
عمل المسااوحات السااكانية والدراسااات بتقوم الدولة  ،ع التخطيط السااليم لهذه المجتمعاتولوماا

وطرق الاتصااااااااالات والدراسااااااااات  ، الاقتصااااااااادية المتوقعة في المنطقة واانشااااااااطةالبيئية والطبوغرافية 
 ية والهندسية للمدن والمستوطنات البشرية.المعمار 

تترجم في شكل مشرو ات وخطط للتنمية الاقتصادية  يتتبنى الدول السياسات المرورية الت
 والاجتما ية.

تتمااااامن هذه الساااااياساااااات التنموية  يالت يه وااقاليمالخرائط الموجهة لنمو المدن  وأصااااابحت
  ومن بين هااذه  المختلفااة للأغراض ضاار والمشاااااااااااااااااريع الخاااصااااااااااااااااة بااذلااك وتحااديااد اسااااااااااااااتخاادامااات 

وخامااااااعة لمعايير تخطيطية مساااااااحة  السااااااكنية وهى اكبر الاسااااااتخدامات  اارامااااااي ،الاسااااااتخدامات
 معلومة. 

 معايير التخطيط السكني:  6-2-1
السااااااااااكنية في موقع مميز بالقرب من مصاااااااااادر لمياه الشاااااااااارب ومحمية من الكوارث  اارضتكون  .1

 .... ال (.  زلازل ،سيول ،الطبيعية )فيمانات
  ة.الاقتصادية والخدمية والثقافية والترفيهي اانشطةسهولة الاتصال والقرب من مناطق  .2
 : الآتيالسكنية  لى النحو  اارضتخطط  أن. 3
 :المجموعة السكنيةأ.

 هى العنصر الاساسي للمجمع السكني وب   دة مساكن . 
 :منطقة سكنية صغرى  .ب 
الهيئات التعليمية )دور  ية سااكنية متكاملة  تدخل ماامنها المساااكن ومبانوهى  بارة  ن وحد  

، والثقافية والعامة ذات الخدمات والاحتياجات اليومية،  (ااساااسومدارس  ااطفالالحمااانة ورياض 
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الاجتما ية وطرق  للأنشااطةومعزولة  ن الطرق العامة وبها فسااحات  ، التجارية والخدمية كاانشااطة
 . نهامشاة تربط بي

 منطقة سكنية : .ج
مخامة ويتممن  دة مناطق صغرف مرتبطة مع بعمها  أكثروهى  بارة  ن مجمع سكنى    

 بواسطة هيئات وممسسات الخدمات الدورية ومربوطة بشوارع تسهل اتصالها مع بعمها.
 معايير تصميم المجاورة :  2 -6-2 

تحقيق  أهداف من  يط الساااليم للمدينة. والذفي التخطي ااسااااسااايتعد المجاورة الساااكنية العنصااار      
. ية والطبوغرافية والبيئة السااااائدةفي الا تبار الجوانب المناخ أخذا ، واامانالصااااحة والبيئة  ي نصاااار 

ألف  10 إلىألف  5  ويتراوح  دد ساااااااااااااكانها ما بين  )بلوكات( وتمااااااااااااام المجاورة  دد من المربعات
معايير المسااااااااحية والساااااااكانية والاساااااااتيعابية والمعايير وتتوفر الخدمات وفق ال ، نسااااااامة حساااااااب المدن

وتكون  ،حيث لكل فرد حصااااااااااااااة محددة من تلك الخدمات مع مرا اة الموقع والمومااااااااااااااع  ، الحجمية
شاااااوارع رئيساااااية وتتمااااامن المجاورة  دة  ناصااااار كما ذكر في  أوالمجاورة محدودة بعوارض طبيعية 

 ( .41 ) ،الفصل الثالث 

 مسكن : معايير تصميم ال 6-2-3
 : الآتيويمكن تلخيصها في  ،(47-46تفاصيل هذه المعايير ذكرت في الفصل الثالث  )     
 والديمومة. واامانيوفر المسكن الخصوصية  أن .1
من حيث الفراغات المرورية للمعيشة مع الخدمات اللازمة لذلك وخلق  ااسرةيلبى احتياجات  أن .2

 بيئة صحية ومريحة. 
ومنخفمة  في تشييده مواد صديقة للبيئة تممن راحة الساكن البدنية والنفسية ورفاهيت تستخدم  أن .3

 . إمكانيات التكاليف حسب 
مختلفة من  وأنماطلتحقيق ذلك اسااااتخدم المعماريون ومخططي المدن التقنيات المناساااابة في التشااااييد  

الطوابق لزيادة الكثافة الساااااااااكانية العمارات المتعددة  إلىبالمنازل ذات الطابق الواحد وبدءا المسااااااااااكن 
لتلطيف البيئة وخلق  وااشاااااجاراساااااتخدام النباتات  إلىوتقليل تكاليف المسااااااكن والخدمات. كما لجأوا 

 السكنية والمجاورات . ااحياءجماليات للمساكن ومحيطها في 
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مساكن متعددة لل وأنماطذلك استخدمت مساحات وتقنيات ومواد بناء  إلى بالإمافةمحليا  أما
اثر ذلك وانعكس  لى مواقعها  أنوحجمها بل  ااساااارحسااااب الدرجات المختلفة وفق مسااااتويات دخل 

 وتخطيطها داخل المدن. 

 كيفية اختيار النماذج: 3- 6
 الموء  لى: لإلقاءتم اختيار النماذج 

 في الآتي: أهدافهاحققت  إذاالتجارب السابقة للمباني الجاهزة لمعرفة ما  6-3-1
 ة الرصيد السكني.زياد -1
 مشكلة الفئات المستهدفة(. حل خدمة الفئات المستهدفة )ساهمت في -2
 ورحلة التسوق......(. ، رحلة العمل ، الموقع المناسب في المدينة )خدمات -3
 والمرورية . ااساسيةمساحات القطع ودورها في تكلفة الخدمات  -4
 .التصميم الذي يحقق تطلعات الفئة المستهدفة -5
 التكلفة المعقولة ومناسبتها للقدرات المادية للمستفيدين. -6
 .تقييم المنازل والمشروع من الناحية البيئية )ومن ناحية توفر خدمات المجتمع و ما جاوره( -7

اختيرت هذه النماذج لتنو ها ولمعرفة لماذا  دلت الدولة في ساااااااااااياساااااااااااتها تجاه مشااااااااااااريع  6-3-2
 هو الموقع والخدمات. ااساسيالمشروع  وأصبح الإسكان المباني الجاهزة كحل لمشكلة

بعض هذه النماذج كانت تجريبية والغرض منها جلب اسااااااااااااااتثمار القطاع الخا  لحل  6-3-3
مشااااااكلة ذوي الدخل المحدود وللاسااااااتفادة منها في تنظيم وبناء المواطنين سااااااكنهم في مشااااااروع الموقع 

 والخدمات.

 انهموالتعمير  للإسااااااكانبنك العقاري والصااااااندوق القومي لالقاء المااااااوء  لى مشاااااااريع ال 6-3-4
 .تبنت مشاريع المساكن الجاهزة لمحدودي الدخل يالت ااساسيةالجهات 

اتمااح تغيير الغرض من هذه المشاااريع  لى حساااب الرصاايد السااكني وصااحب  تغيير في  6-3-5
 التصميم واستخدام مواد البناء.

  . الإسكانستثمار في لإ القطاع الخا  معرفة اتجاهات 6-3-6
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 كيفية جمع المعلومات والبيانات: 6-4
 تم جمع المعلومات والبيانات الخاصة بهذه الدراسة من خلال الآتي:

 ة  لى الإطار النظري من المكتبة الإكترونيةالمعتمد ية الوصااااااافية والتحليلية المنهج إتباع 6-4-1
طلاع  ليها، وتم الوصاااااول  لى ما قيل  ن التي تحدثت  ن موماااااوع الدراساااااة، وذلك من خلال الا

تفاقم وازدياد حجم  وأسباب الإسكانوالسكن، وشملت مفهوم وفلسفة الإسكان والسكن  مشكلة  الإسكان
وااسااااس والمعايير العالمية الخاصااااة  الإسااااكانوطرق التمويل، ومعايير  الإسااااكانالمشااااكلة، سااااياسااااة 

سااااااليمان،  ،4مرجع [  نية، وأنواع وأنماط المساااااااكن.بتخطيط المناطق السااااااكنية، وتصااااااميم المباني السااااااك
 [100،98   م،1996

  ،للوقوف  لى المشااااااااااريع التي قامت بها تلك الجهات مراجعة الدوائر ذات الإختصاااااااااا  6-4-2
لتقييم تلك و مل مساااااوحات ودراساااااة  بر الواقع لمعرفة السااااامات التخطيطية وتصااااااميم المنازل وذلك 

 المشارع.

آراء الساااااكان من خلال المساااااح الميداني والاساااااتبيان الذي يحوي مجمو ة من الاساااااتعانة ب 6-4-3
، ومقابلات مع بعض المسااائولين و ااسااائلة، لمعرفة مدف نجاح هذه المشااااريع لحل مشاااكلة الإساااكان

 .الوقوف  لى بعض التجارب الإقليمية .رائهم آللإستفادة من في مجال الدراسة المختصين 
والتقارير والإحصاءات الصادرة  ن الوزارات المختصة بشأن السكان  الرجوع إلى النشرات 5-4-4

رافيا السااااكان والجوانب الاجتما ية والاقتصااااادية للسااااكان، لتحديد أسااااباب المشااااكلة، غوالتى تشاااامل ديم
 ستراتيجيات المرورية لحلها.لومع السياسات والإ

 عرض بيانات ومعلومات النماذج : 6-5
قامت بها وشااااااملت  يأن الدراسااااااة للوقوف  لى المشاااااااريع التبعد الرجوع لبعض الجهات بشاااااا

تم اساااااااتعراض  ،و مل زيارات ميدانية لدراساااااااتها ، ممساااااااساااااااات وهيئات القطاع العام والقطاع الخا 
وقع الاختيار  لى ثلاث نماذج تم تنفيذها في حقب مختلفة  ،ساااااااااااااماتها العامة في الفصااااااااااااال الخامس

مدف الاستفادة  إلىوتقييم تلك المشاريع والوصول  وءالم إلقاءذلك بقرض ، وبواسطة جهات متعددة 
في العاصااامة القومية. اختيرت  الإساااكانمنها في مشااااريع الساااكن الجاهز للمسااااهمة في حل مشاااكلة 

 أمس% من الذين هم في 85-80اسااااااااااااااتهدفت ذوف الدخل المحدود إذ يشااااااااااااااكلون  انهاهذه النماذج 
 الحوجة للسكن .
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 : يية بالخرطوم بحر مشروع المساكن الشعب 6-5-1
 ااول يالحكم العسااكر  إبانبدأ المشااروع خلال خطة التنمية الاقتصااادية الاجتما ية العشاارية 

بوزارة الحكومات المحلية بناءا  لى قرار من مجلس الوزراء في  ام  يالشااااعب الإسااااكانقساااام  بإشااااراف
 .يلشعبا الإسكانفي مشاريع  وااجنبيرأس المال المحلى  استثمارم بخصو  1959

 : إلىهدف المشروع 
ولإساااكان شاااريحة ذوف الدخل المحدود من  ، زيادة الرصااايد الساااكنى لمحاربة ارتفاع الإيجارات

 الدولة و مالها .  يموظف
ويعمل بها  دد  ، تعتبر المدينة الصاانا ية بالعاصاامة القومية انها يتم اختيار الخرطوم بحر 

والمخااازن والمهمااات والنقاال  يالنقاال النهر  ، مثااال لى ساااااااااااااابياال ال كبير من موظفي الاادولااة و مااالهااا
 ملهم ومن مركز  أماكنومرافق  ديدة تابعة للدولة. كما أن موقع المشااااااااااااروع بالقرب من  يالميكانيك

 . يلمدينة الخرطوم بحر  يالمدينة سهل تمديد الخدمات ل  وهو امتداد طبيع
 : الإسكانمصلحة  -تجارب قسم المشروعات  6-5-2 

المسااااااااااكن  إدارةمنزلا. اساااااااااتنادا  لى تجارب 132مشاااااااااروع منطقة جبرة بالخرطوم  تم اختيار
 .                             يم والمساكن الشعبية بالخرطوم بحر 1954الشعبية بوزارة الحكومات منذ  ام 

البحوث والتجارب باسااااتخدام القباب والبلوكات من  فأجريت ، للأسااااقفاتمااااح التكلفة العالية 
 أنوالاساامنت واسااتخدام حديد التسااليح في الفجوات. بعد تقييم المساااكن الشااعبية تقرر  ااحمرالطوب 

ونجارة ومخازن  ةورش حداد وأنشئت ، التجارب لإجراءيكون هناك موقع ثابت وا تماد ميزانية سنوية 
 بحيث يتدرب فيها العمال . الإسكانالمشرو ات بوزارة  لإدارةتابعة 

العمدة من بلوكات الاسااامنت والساااقف من بلوكات الطوب  يدرمان ح مأمنزلا ب 14تم تشاااييد 
يتم تنفيذ غرفة وصااااااااااااالة وجميع  ااولىتنفذ  لى مراحل. في المرحلة  أنبطريقة الخلية  لى  ااحمر

 أخرف(  ويمااااااااااايف صااااااااااااحبها فيما بعد غرفة يالخارج وأساااااااااااورمرحاض  - مطب  –المرافق )حمام 
 . الونوص
 يد ثلاث مشاريع بالمدن الثلاث وهى:م تم تشي1976في  ام   

 منزلا .132منطقة جبرة )الخرطوم( -1 
 منزلا .123درمان( مأالثورة ) 20الحارة  -2
 منزلا .108( يالحاج يوسف )بحر  -3



-111- 

تم  اكاليفورنيالتابع لجامعة  يالعالم الإسااااااااااكانومن ماااااااااامن هذه التجارب بالتعاون مع معهد 
العمدة باسااااااااتخدام التراب  يمنازل بح 5و ، يالاساااااااافادوب منزلا بالحاج يوسااااااااف بالطوب 32تشااااااااييد 

بمسااحات صاغيرة وحوائط حاملة مشاتركة  يالمماغوط. كما قام القسام بعمل تجارب الساكن الاقتصااد
 لطابقين وحوض ترسيب لكل منزل وبئر مشتركة لتصريف المجارف لذوف الدخل المتوسط . 

زل قليلة التكلفة تتوفر فيها احتياجات ذوف المشااااروع تطبيق التجارب لبناء منا أهداف أهممن 
الدخل المحدود لتشااااااجيع المواطن لتطبيقها في مشااااااروع الموقع والخدمات ولجذب اسااااااتثمارات القطاع 

 الشعبي . للإسكانالخا  
 للمساكن الشعبية: يمشروع جبرة التجريب •

ارض حكومياااة وهى  ، وداخااال مخطط الخرطوم يالامتااااداد الطبيع انهااااامنطقااااة جبرة  اختيااااارتم 
صااالحة للبناء ويوفر بها خدمات المياه والكهرباء ويحيط بها مناطق الدرجة الثالثة في مشااروع الموقع 

 . والاجتما يةكالصحافة غرب وجبرة القديمة وتتوفر بهما الخدمات التعليمية والصحية ، والخدمات
والصاااااااااااااحية يقع المشاااااااااااااروع داخل شااااااااااااابكة مواصااااااااااااالات الخرطوم وبقرب  الخدمات التعليمية 

وكذلك للتصااااريف  الاجتما ية للأنشااااطةوتتوسااااط المساااااكن فسااااحات  امة  ، في المنطقة والاجتما ية
تخترقها طرق المواصاالات العامة وتشااجع  لى قيام  لاقات اجتما ية وثيقة  ولا ،  المشااترك يالصااح

 .بين ااسر
 بابي سعد:  يالشعب للإسكان يمشروع البنك العقار  6-5-3

هدف  مساااااااااااااا دة ذوف الدخل  ،بتمويل من وزارة المالية وبنك الساااااااااااااودان يقار أنشاااااااااااااأ البنك الع
المحدود )العاملين بالدولة( في تشاااااييد مسااااااكن لهم. انحصااااار نشااااااط  في البداية في توفير السااااالفيات 

ثم قرر البنك المساااااااهمة في حركة التنمية  ،ساااااانوات( وتوفير مواد البناء 10) ااجلللمواطنين طويلة 
 اء مجمعات سكنية بتكلفة مناسبة وتمليكها للمستفيدين بشروط ميسرة . العقارية ببن

غير قادر  لى تقديم  يالبنك العقار  أصاااااابحنتيجة للتمااااااخم في الثمانيات وبداية التسااااااعينات 
ادخار  ،توفير ،)جارية بأنوا هاللمستفيدين فادخل النظام المصرفي واستقطاب الودائع  يالتمويل الكاف

نشاااط البنك في  ول  لى موارد تعين البنك في القيام بواجب  المنوط ب . اختصاار.. ال ( للحصاايسااكن
توفير مواد البناء لاستقرار  إلى إمافة  بالإقساط( وبيعها يواستثمار  يبناء المجمعات السكنية ) شعب

                                      
  اب مع مادة الاسفلت وتصب  لى قوالب في الماكينة الخاصة بهذا الطوب طوبة الاسفادوبي: تتكون من خلطة التر

 تم جلبها من ولاية كلفورنيا بالولايات المتحدة.
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ومجمع جبرة المزاد )السكن  يالشعب للإسكانسعد  واب. في العاصمة القومية تم تشييد مجمع أسعارها
شاااااااااقة. كما انشاااااااااأ  مجمعات ساااااااااكنية متعددة  24تحتوف  لى  أبراجثة ( ويتكون من ثلايالاساااااااااتثمار 

أم وحدة سااااااااكنية بدار الساااااااالام بمدينة  200العمارات. تم تنفيذ  61الطوابق بمدينة المعمورة وشااااااااارع 
 من غرفتين وصاااااالة ومطب الوحدة تتكون  ،درمان بقرض تمليكها للجنود والماااااباط بالقوات المسااااالحة

تم تشااااييد برج السااااوباط بمدينة   دينار للوحدة السااااكنية. بعد الخصااااصاااا 20000ومنافع وسااااور بتكلفة 
 في تنفيذ يم بدء البنك العقار 1993 ام  يف الإسااااااكانالبنك في مجال  أنشااااااطة. هذه يالخرطوم بحر 

تم  ، البنك أنشاااطةاختير كحالة الدراساااة المقصاااودة من  يوالذ  ساااعد يمشاااروع المسااااكن الشاااعبية باب
 وحدة سكنية.  1000من  أكثرتنفيذ  

و مال الدولة لامتلاك  يقيام البنك بد م ذوف الدخل المحدود من موظف إلىيهدف المشاااااروع 
مريحة تتناساااب مع دخولهم  لما بان البنك هو الممساااساااة الحكومية الوحيدة لقطاع  بأقسااااطمسااااكنهم 
 . الإسكان

 يات:طريقة التحليل واستخلاص النتائج والتوص 6-6
من الساااكان وموقع المشاااروع و لاقت  بالمدينة  ةالمساااتهدف ةدراساااة أهداف المشاااروع والشاااريح         

وموقع  من خطوط المواصااالات وقرب  من مواقع  مل المساااتهدفين ومن الخدمات الصاااحية والتجارية 
احى التخطيطيااة وماادف مرا اااة النو والاجتمااا يااة والتعليميااة والثقااافيااة وتوفر خاادمااات المياااه والكهرباااء 

التشااااييد والتكلفة  والومااااع البيئي لمنطقة المشااااروع ومساااااحات القطع السااااكنية ومواد البناء وتكنولوجيا
وممااااااهات ذلك بالمعايير المعتمدة وفق الساااااياساااااات المتبعة و مل المساااااوحات المااااارورية والزيارات 

شاااااااااااريع واسااااااااااتخلا  النتائج الميدانية ومقابلات السااااااااااكان وبعض ذوي الخبرة والكفاءة لتقييم هذه الم
 والتوصيات.
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 الخلاصة :  6-7
في  يوالت ،اشتمل  لى  دة محاور يوالذ، يالنظر  الإطارومح الفصل ملخصا لما جاء ب  

فة والعلماء المختلفة للفلاساااااااااا بالآراءخرجنا من   يالذ للإسااااااااااكان والسااااااااااكنمقدمتها المفهوم الفلساااااااااافي 
حيث نجد  ،الصااااااايغ والتعريفات المتعددة لا تختلف أننا ومن مجملها اساااااااتنتج ، والاتجاهات المختلفة

 للسكن. ااساسيةوالاتجاهات قد اتفقوا في الوظيفة  الآراءكل الباحثين برغم اختلافهم في 
 إلى أدت يونشااأة المسااتوطنات البشاارية والظروف الت الإنساااناسااتخل  الفصاال بداية سااكن 

المتحدة للمساااااتوطنات البشااااارية لعقد الممتمرات  مماامما دفع لجنة  ، ظهور بوادر المشاااااكلة الساااااكنية
 الإساااكانلمعالجة مشاااكلة  يبها الدول النامية خاصاااة للساااع ألزمتحتى خرجت بساااياساااات وموجهات 

 إسااااااكاناحتوت بها مشااااااكلة  إسااااااكانيةالدول المتقدمة بحكم وفرة مواردها انتهجت سااااااياسااااااات  أمابها  
 مواطنيها.

كيفية اختيارها ،  ايير تخطيط المناطق السكنيةومح الفصل ملخ  محور أسس ومع أيماً 
المختلفة  أنماطها ، معايير التصميم السكنى أيماً كما ومح  واحتياجاتها الخدمية والبيئية. ،وأقسامها

المسااااتحدثة  ااساااااليبواسااااتخدام التكنولوجيا المناساااابة في التشااااييد وتحسااااين البيئة السااااكنية واسااااتنباط 
 لجماليات المسكن.
ومدف  وأثارهاض الفصااال كيفية اختيار نماذج من المشااااريع المنفذة لدراساااة واقعها كما اساااتعر 

 جدواها حتى يتم  رمها وتحليلها. 
 ي  الذلومات والبيانات الخاصاااااة بالدراساااااةاتبع  لجمع المع يتناول الفصااااال منهج الباحث الذ

جهات ذات  إلىوالرجوع  العمل  وأوراقوالدراساااات والمنشاااورات  واابحاثا تمد  لى المراجع والكتب 
 بآراءوالاساااااااتعانة  يالعمران يالزيارات الميدانية والمساااااااح الاجتما  إلى بالإماااااااافةالشاااااااأن بالدراساااااااة  

 تشمل ديمقرافيا السكان.  يالنشرات والتقارير الت إلىومعلومات استمارة الاستبيان  ثم الرجوع  السكان 
علومات وكيفية رصاااااااااد الاساااااااااتنتاجات اختتم الفصااااااااال باساااااااااتعراض طريقة تحليل البيانات والم

 والتوصيات. 
قطا ات  نفذتها يلبعض المشاااااااااريع الت يفي الفصاااااااال القادم يتم اسااااااااتعراض المسااااااااح الميدان

كما يتم  رض الدراساااااااااااااات الميدانية للنماذج المختارة من الساااااااااااااكن قليل  ، مختلفة في ولاية الخرطوم
 لخا .نفذ بواسطة القطاع العام والقطاع شبة ا يالتكلفة الذ
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 الفصل السابع

 عرض نتائج البحث الميداني

 :تمهيد 7-1
يحتوي هذا الفصاااااااال  لى الدراسااااااااة الميدانية لواقع مشاااااااارو ات المساااااااااكن الجاهزة التي نفذت 

 & Housing(جتما ي  مراني إمشاكلة الساكن بالعاصامة القومية وذلك بالقيام بعمل مساح  لاحتواء
Building Surveys  بالعاصمة القومية.  المساكن الجاهزة لمعظم مناطق مشرو ات 

ويشاااااامل أيماااااااً الدراسااااااة الميدانية للنماذج الثلاثة المختارة ونتائج مقابلات بعض ذوي الخبرة 
 والتأهيل والمسئولين  ن تنفيذ بعض مشاريع السكن الجاهز ثم خلاصة النتائج.

 مشاريع السكن الجاهز بالعاصمة القومية: 7-2
وتشااتمل  لى  دة  ( 1)انة( المعرومااة في الملاحق  ملحق رقم صااممت الاسااتمارة )الاسااتب

محور البيانات الشاااااخصاااااية  ن الساااااكان والبيانات الساااااكنية الخاصاااااة بالمسااااااكن ومسااااااحاتها  ،محاور
والفماااااءات  ، ومسااااتوف البناء ومحور البيانات التصااااميمية بالنساااابة للفراغات الحيزية في كل مسااااكن

ومواد البناء المسااااااااتخدمة كما تشاااااااامل نوع التمليك  ، الطبيعية والإماااااااااءةومساااااااااحة كل حيز والتهوية 
للمواطن والتكلفة وطريقة السااداد وومااع جاهزية المنازل  ند الاسااتلام من توفر الكهرباء والمياه ونوع 

التي قام بها الساكن سواء أن كان مالكاً  والإمافات ، الصرف الصحي وحالة المباني وقت الاستلام
الك. كما تشاااااااتمل محور الخدمات المااااااارورية المتوفرة في الجوار من تعليمية إلى أو مشاااااااتريا من الم

وتشاااااااااااااامل المعلومات الناحية البيئية ومدف رماااااااااااااااء السااااااااااااااكان  ، صااااااااااااااحية وثقافية وتجارية وترفيهية
 وطموحاتهم.

% من 20-%15(  ين   شااوائية تشااكل من Random Surveyاسااتخدم في هذا المسااح )
نسبة للتشاب  الشديد في الحالات شملت  والتعمير الإسكانع صندوق مساكن كل مشروع   دا مشاري

 % فقط من المساكن وجدت كافي  لإ طاء الصورة المطلوبة.5 ةالعين
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 ( يوضح التوزيع الجغرافى لبعض العينات التى تم مسحها1-7الشكل رقم) 
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دارةوزارة الحكومات المحلية  يتجربت 7-2-1  اكن الشعبية:المس وا 
أساااااااااااااكان  مال  واساااااااااااااتهدفت ةأول تجربة للمسااااااااااااااكن الجاهز  يم بدأ التنفيذ ف1954في  ام 

الفصااااااال الخامس  يبيانات هذه المشااااااااريع ف اساااااااتعرماااااااتالدولة بالغرب من أماكن  ملهم،  يوموظف
 (.2-5(، الشكل )4-5جدول ) 

م 1959 ام  يفذ فن ي  والذيمشاااروع المسااااكن الشاااعبية بالخرطوم بحر  يتم أجراء المساااح ف
 ( وحدة سكنية.1048خلال الخطة العشرية، تم تنفيذ ) 

مصااااااالحة  يجميع التجارب  دا  تجربت يف%20  إلى  %15بين اساااااااتخدم   ينة  شاااااااوائية ما     
  %5العينة  لى  أجريتوالتعمير، نساااااابة للتشاااااااب   للإسااااااكان يالقوم والتعمير والصااااااندوق  الإسااااااكان

 .  فقط

 ريبية لمصلحة الإسكان: المشاريع التج 2-2-7
(  والشااااااكل  5-3( الشااااااكل  )  5-5الجدول )  ي ن هذه المشاااااااريع ف تم  رض المعلومات

المساااااح لبعض المشااااااريع للحصاااااول  لى بيانات وسااااامات تلك  ى( من الفصااااال الخامس. أجري5-4)
 ، وهى:المشاريع

 . أ. مشروع الإسكان الشعبي بمنطقة جبرة
  .ف الحاج يوس يالشعب الإسكان.ب   

  .درمان ( الثورة أم20بالحارة ) يجا.  المشروع التجريب
مصاااااااااالحة  -لقساااااااااام المشاااااااااارو ات  يالثان يالمشااااااااااروع التجريب ي، بدأ العمل فم1992 ام  يف
تخدمين مواد بناء ، مساااايدرمان، بدأ بتنفيذ منازل  لى النمط الشااااعب العمدة أم ينفذ بح ي، الذالإسااااكان

بحوائط حاملة مشااااااتركة  يالاقتصاااااااد ( منازل  لى النمط6م تشااااااييد )، وفى ذات العام تمختلفة للحوائط
التكلفة فكانت مناساابة بالنساابة  للدراسااة والعرض. الإسااكانو مال  يموظف لإسااكان)طابقين( خصااصاات 

 . يلدخل الفئة المستهدفة  تم البيع  ن طريق التمليك الإيجار 
 :م1995-1992والتعمير )السكن الشعبي(  الإسكانتجربة مصلحة  3-2-7 

 (13-5الى5-5ل )شكا( والا6-5الجدول )بتم  رض تفاصيل هذه المشاريع 
 ين   باسااااااااااااتخدام يالعمران ياجراء المسااااااااااااح الاجتما  يالانصااااااااااااار  أيوب أبيختبرت منطقة ا
 متوسطة ووحدة كبيرة.   وحدة ، وحدة أساسية، ، صممت  لى ثلاثة نماذج %5  شوائية
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 والتعمير:  لإسكانل يتجارب الصندوق القوم   4-2-7
تشاااااااييد مسااااااااكن تجربة  يف اساااااااتخدمت يم، تم تطوير وتحساااااااين مواد البناء الت2002 ام  يف
حوائط الطوب ااحمر، ثم  إلى يوالتعمير  وذلك من حوائط الطين والسااااااااقف البلد الإسااااااااكانمصاااااااالحة 

 يالصندوق القوم لىإ الاسموالخرسانات، وذلك  ندما تغير  يالبلكات ااسمنتية والسقف من العقد الليبي
 و لى سااااااااااابيل المثال بعض حارات الثورة بأم  ةمواقع  ديد ي. ونفذت المسااااااااااااكن فوالتعمير للإساااااااااااكان

 %5 ين   شوائية  باستخدامالمسح  اجرييرة بأم درمان وغيرها، ف، منطقة الصااملدرمان، مدينة 
 تجارب القطاع الخاص، وشبه الخاص: 5-2-7

، قامت الإسكانمجال  ياجل تشجيع القطاع الخا  الاستثمار ف بناءاً  لى سياسة الدولة من
، نذكر  لى ساابيل القطاع شااب  الخا ، ي دة جهات بتنفيذ العديد من المشاااريع  لى النمط الاسااتثمار 

 للاسااتثمار، شااركة الحجاز  وميناء يوالتأمينات الاجتما ية وشااركة النصاار للتمليك العقار  يالبنك العقار 
 ، وغيرها. اكأر ، شركة يالعقار 
 :   يأ. تجارب البنك العقار   

م لبناء منازل بالعمارات وبعض 1967التمويل لعديد من المواطنين منذ  ام  يقدم البنك العقار 
أبو  إسكانالفصل الخامس، تم اختيار مشروع  ي( ف9-5. الجدول )أخرفمناطق  يالوحدات السكنية ف

 ( . 15% ينة  شوائية ) باستخدام يرانالعم يسعد بأم درمان لإجراء المسح الاجتما 
الذي قام ب  الباحث  يالعمران ييوماااااااااااح نتائج بيانات المساااااااااااح الاجتما  أدناه يالرسااااااااااام البيان

  وذلك من خلال الإستبيان الذي أ ده الباحث. أ لاهللمشاريع 
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 .ملاك المساكن ذكور نسبة-البيانات الشخصية( يوضح 2-7الشكل رقم )

 
 
 

 .(فأكثر أشخاص 6)الأسرة حجم  نسبة  ضح( يو 3-7الشكل)
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 .فأقل  يثانو –مستوى التعليم  ( يوضح نسبة 4-7الشكل )

 
 
 
 

 .موظفي القطاع العام( يوضح نسبة 5-7الشكل رقم )
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 .)المساحة المبينة مع حجم الاسرةمدى تناسب ) البيانات السكنية ( يوضح6-7الشكل رقم )

 
 
 
 
 

 .الطبيعية مع الأسس والمعايير الإضاءةمدى تطابق التهوية و ( يوضح 7-7الشكل رقم)
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 .تطابق مساحة الفراغات مع الأسس العالمية( يوضح نسبة 8-7الشكل رقم )

 
 
 
 

 .مواد البناء)المواد المستخدمة تحتاج للصيانة الدورية(ديمومة  ( يوضح9-7الشكل رقم )
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 .مياه( -الاستلام )كهرباء  ت الأساسية عندالخدما توفر مدى ( يوضح10-7الشكل رقم )

 
 
 
 
 

  عند التسليم. يالصرف الصح نسبة المساكن التى تتوفر بها شبكة( يوضح 11-7الشكل رقم )
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 .عند الاستلام ( يوضح نسبة إكتمال المسكن12-7الشكل رقم )

 
 
 
 
 

 .(لها نفذ المشروعمن اج يالمستهدفة الت الساكن )من الفئةأن( يوضح 13-7الشكل رقم )
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 .تمت بها إضافات يالمساكن الت ( يوضح نسبة14-7الشكل رقم )

 
 
 
 
 

 .تم بها تعديل وضع يالمساكن الت( يوضح نسبة 15-7الشكل رقم )
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 تجارب شركات القطاع الخاص: ب.
كزة في متمر  يتمر بها البلاد  انتشاااااارت ظاهرة الاسااااااتثمار العقار  يمع الطفرة الاقتصااااااادية الت

السااااااكنية  اابراج أوجد يالذ يءرواجا كبيرا الشاااااا الإسااااااكانوجد الاسااااااتثمار في مجال  ولاية الخرطوم 
لخا  وذلك تمشااااااااااايا مع . تلك النوع من الاساااااااااااتثمار تقوم ب  بعض شاااااااااااركات القطاع اوالفلل الفاخرة
 .سياسة الدولة

ة من ولاية الخرطوم  في مناطق مميز  ااراماااااااايتقوم بعض شااااااااركات القطاع الخا  بشااااااااراء        
ألف  650- 250تبلغ قيمة الفيلا للمسااااتفيد ما بين  إذم م  500- 250تتراوح مساااااحة القطع مابين 

% من التكلفة  لى 40يتم دفع مقدم  ألف دولار حسااب المساااحة. 300-100دولار  والشااقق ما بين 
 خلال  امين . ييسدد المتبق أن

وهذه شااااريحة لا  يشااااكلة سااااكن ذوف الدخل العاللحل م أساااااساااااً هذا النمط من السااااكن موج  
 % من السكان ولا تحل مشكلة  غالبية المحتاجين للسكن.5تتعدف 

 المؤسسات ذات الصلة بالسكن الجاهز: 7-3
اسااااتكمالًا للمسااااح الميداني  ن طريق الاسااااتبيان، قام الباحث بزيارات ميدانية ومقابلات مع  دة      

 نها:جهات ذات صلة بالسكن الجاهز م
 والتعمير: للإسكانالصندوق القومي  7-3-1

اهتمت ولاية الخرطوم بالساااااااااكن الشاااااااااعبي مع بداية التساااااااااعينات وحددت  دة مواقع للساااااااااكن  
 من الصندوق. ااولىوالتعمير المرحلة  الإسكانالشعبي، وتعتبر مصلحة 

ئية )التقليدية( وصممت والتعمير بتنفيذ مباني بالمواد البدا الإسكان: بدأت مصلحة السكن الشعبيأ. 
أساااسااية، وحدة متوسااطة، ووحدة كبيرة )كما ذكر سااابقاً(. بدأ العمل  حدةالمساااكن  لى ثلاثة أنواع، و 

بتمويال مبادئي من وزارة الماالياة الاتحاادياة  بادء تشاااااااااااااايياد الادفعاة ااولى بطرحهاا لمقااولين، وفي  اام 
اولين بالمطالبة وزيادة ااسااااااااااعار مع م بدأت أسااااااااااعار المواد في الارتفاع مما دفع المق1992-1993

الشااااايء الذي أدف إلى تغيير ساااااياساااااة التمويل من تمويل حكومي إلى تمويل ذاتي من  ،شاااااح التمويل
خلال طرح المسااااكن للمواطنين وتحديد الشااارائح المساااتفيدة. تكونت لجنة لوماااع ااساااعار وذلك بدفع 

% ودفع ما 30-5ومقدم  ما بين ،  اماً 12% من قيمة المنزل ويتم تقسااااااااااااايط ما تبقى لفترة 15مقدم 
وحدة سكنية في مواقع أبو  1606وفي تلك الفترة تم تشييد  ، دون انتظار( تبقى خلال خمسة أ وام )

 أيوب اانصاري ، دار السلام وحي المصطفى.
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والتعمير نشاااااط  ويعتبر المرحلة الثانية من  للإسااااكان يم بدأ الصااااندوق القوم2002في  ام 
 والتعمير . كانالإسمصلحة 

يعمل الصاااندوق  لى تنفيذ المسااااكن في قطا ات الساااكن الشاااعبي، الاقتصاااادي والاساااتثماري 
الفاخر، ويعتبر الساااكن الشاااعبي أسااااس  مل الصاااندوق، أما اانماط ااخرف تسااااهم في د م الساااكن 

ن وهي  بارة   ،2م35 يم بمسااااااحة مباني حوال300-280الشاااااعبي. تتراوح مسااااااحة  القطع ما بين 
جني  24.000 اماً باااااااااااااا 12مساحة غرفة واحدة ومطب  ومنافع )دورة مياه(. تم تقييم للمنزل بعد فترة 

جني  ااسااااااساااااي في تمليك  3.500جني  بعد خصااااام المقدم المدفوع  142.360بقيمة قساااااط شاااااهري 
مويل المنزل للمواطن هو البيع الايجاري حيث لا توجد ماامانات، يعتمد الصااندوق في التنفيذ  لى الت

 المباشر ويشمل تمويل ذاتي وتمويل خارجي )مصرفي( وتمويل غير مباشر. 
 السكن الاقتصادي والاستثماري:ب.

 الإسااااكاند امات الصااااندوق لتفعيل برنامج  ااساااااسااااي من  إحدفيمثل السااااكن الاقتصااااادي  
ندوق بتنفيذ الشااعبي، يتم تنفيذ السااكن الاقتصااادي والاسااتثماري الفاخر  ن طريق المقاولين. قام الصاا

كما قام بتنفيذ  ،  م2006 – 2002وحدة سااكنية  لى نمط السااكن الاقتصااادي في الفترة من  1708
(. الشاااقق الاساااتثمارية  بارة  ن مباني 4 -5)أنظر جدول رقم  دد مقدر من الشاااقق والفلل الساااكنية 

 3بقى خلال % من جملة التكلفة وما ت40من أربعة طوابق، في كل طابق شااااااااااااااقتين، يتم دفع مقدم 
 سنوات.

النيلين، وهي  بارة  ن مجمع  أبراجوفي مجال السكن الاستثماري أيماً قام الصندوق بتنفيذ 
شااااقق  10-8طوابق، يحتوي الطابق  لى 9يتكون من  شاااارة أبراج ويتكون البرج من طابق أرمااااي+

-15ما بين  مليون جني ، المقدم250ساااااااااااكنية وتملك  ن طريق البيع الإيجاري  تبلغ تكلفة الشاااااااااااقة 
 % ، يتم سداد المتبقي خلال خمسة أ وام.75
 مؤسسة الإسكان العسكري: 7-3-2

الممسسة  الهدف من تأسيس الممسسة حل مشكلة إسكان المباط والرتب ااخرف. يعتبر دور
م تغيرت 1999-1996وفى  ام  ، في مجال السااكن الجاهز ماائيل جداً ولم يسااتمر في هذا المجال

، أنظر جدول ى توفير السلفيات وتخصي  أرامي للجيش ممن الخطة السكنيةسياسة الصندوق إل
 (.8-5)رقم 
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 الصندوق القومي للتأمينات الاجتماعية: 7-3-3
بهدف توفير  الإساااااااااااكانبدأ الصاااااااااااندوق القومي للتأمينات الاجتما ية الاساااااااااااتثمار في مجال  

م نفذ صاااااااااندوق 1992. في  ام السااااااااايولة اللازمة لتحساااااااااين الاحتياجات لمقابلة التزامات الصاااااااااندوق
التأمينات الاجتما ية أ داد قليلة من المساااكن الشااعبية ولكن  لم يسااتمر، حيث امااطر لشااراء مساااكن 

م برزت 2002والتعمير وتمليكها لموظفي التأمينات. في  ام  للإساااااكانجاهزة من الصاااااندوق القومي 
-5-5في الفصاال الخامس الفقرة ) ذج نما.تم  رض الفكرة الجهاز الاسااتثماري للتأمينات الاجتما ية

 (.10-5( جدول رقم )2

 شركة النصر للتمليك العقاري: 7-3-4
 الإسكانتتبع لممسسة  يوالتم 1982والتي تأسست سنة قامت شركة النصر للتمليك العقاري  
وتعتبر اكبر شااااركة متخصااااصااااة في مجال التمليك العقاري  ،بتنفيذ مجمع النصاااار السااااكني يالعسااااكر 
-5-5في الفصااال الخامس فقرة ) نماذج تع  رض الك أم درمان الوطني  لى د م الشاااركة.يعمل بن

  (.11-5( جدول رقم)3
 شركة الحجاز للإنشاء والتعمير: 7-3-5

قامت شاااااااركة الحجاز للإنشااااااااء والتعمير بتنفيذ العديد من اابراج بخبرة لا تقل  ن  شااااااارون 
معماري رفيع وحسااان التخطيط ودقة التنفيذ. قامت   اماً في مجال الاساااتثمار العقاري، وذلك بمساااتوف

الشاااااركة بتنفيذ العديد من اابراج بالمملكة العربية الساااااعودية وجمهورية مصااااار. وبناءاً  لى ساااااياساااااة 
الدولة من أجل تشااااااجيع الاسااااااتثمار في مجال الإسااااااكان نفذت الشااااااركة العديد من اابراج داخل ولاية 

نماذج تم  رض المناطق الدرجة ااولى وفق سااااااياسااااااة الدولة. الخرطوم وبالتحديد منطقة الخرطوم في
 (. 12-5(، جدول رقم )4-5-5،الفقرة )في الفصل الخامس

 شركة مينا للاستثمار العقاري: 7-3-6
أولى خطواتها في مجال الاستثمار والتطوير العقاري منذ  يبدأت شركة مينا للاستثمار العقار 

مشرو اً، ومن ممنها  122نت الشركة من انجاز أكثر من  اماً تمك 27وفي خلال  ، م1987 ام 
م امتدت مشااارو ات الشاااركة خارج حدود 1997في  ساااياحية. وأخرفالفاخر، من منتجعات  الإساااكان

سااااااااوريا  أ قبتهامثل لبنان ثم  مصاااااااار، حيث بدأت الشااااااااركة في تطوير مشاااااااارو ات المنطقة العربية،
 والسودان.
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في تنفيذ مشااااروع الياساااامين السااااكني بمنطقة سااااوبا  لى  تقوم شااااركة مينا للاسااااتثمار العقاري 
كلم من مطاار الخرطوم والاذي بادأ 18مادني ويطال  لى النيال اازرق،  لى بعاد  –طريق الخرطوم 

م. بدأ اختيار منطقة ساااااااوبا انها تعتبر الامتداد الطبيعي للتوساااااااع العمراني بالخرطوم 2005في  ام 
فيلا.  595فدان ويشااتمل  لى  98وتبلغ مساااحة المشااروع  من خلال المشاارو ات السااكنية والخدمية.
يتم  رماااااااها  لى المساااااااتفيدين بغرض التمليك  2م500-250وخدمات مختلفة للأراماااااااي بمسااااااااحة 

سااااااااااانوات. تتوفر في المشاااااااااااروع جميع الخدمات  4% ويتم ساااااااااااداد المتبقي خلال 40الايجاري بمقدم 
 لمشروع سور وبوابات مع توافر اامان..ااساسية بالإمافة إلى المساحات الخمراء، ويحيط با

يتمتع مشااااروع الياساااامين السااااكني بوجود منطقة تجارية ومنطقة تموين ساااايارات ممثل الجهاز  
ستشارية وتمثل شركة الدار الإ للأرضالاستثماري للممان الاجتما ي .. الشريك السوداني الرئيسي 

ة مينا في السودان، هو مشروع حي المال ستشاري المشروع، المشروع الثاني الذي سوف تنفذه شركإ
متر مربع. وينقسااام 150.000درمان ويطل  لى نهر النيل اابيض بمساااااحة  أمالذي يقع في منطقة 

داريةإلى منطقة سكنية ومنطقة تجارية   ( يومح النماذج.13-5الجدول رقم ) ومنطقة خدمات. وا 

 عرض النماذج المختارة: 7-4
لزيادة  أهدافهامعرفة ما إذا كان التجارب الساااااااااااااااابقة حققت ، ر النماذج كان الهدف من  اختيا      

وهل التصميم حقق تطلعات  ، خدمة الفئات المستهدفة وموقع المشروع في المدينة ، الرصيد السكنى
مساااااااااااحة القطع ودورها في تكلفة ، بتها للمقدرة المالية للمسااااااااااتفيدينالتكلفة ومناساااااااااا، الفئة المسااااااااااتهدفة

 والمرورية وتقييم النماذج من الناحية البيئية وخدمات المجتمع.  اسيةااسالخدمات 
وبعض منها كانت تجريبية لغرض جلب اساااااااااتثمار القطاع الخا   ، اختيرت النماذج لتنو ها       

 والاستفادة منها في تنظيم مشاريع الموقع والخدمات.
الجهات  انهم ،والتعمير للإسااااكان يوالصااااندوق القوم ي لى مشاااااريع البنك العقار  ءالمااااو  إلقاء     

 معرفة اتجاه استثمار القطاع الخا .   خيراً أو  ذوف الدخل المحدود. إسكانتبنت مشاريع  يالت
 الشعبية بحري: مشروع المساكن 7-4-1

وحدة سااااااااكنية بالخرطوم بحري  1000م طرح مشااااااااروع بناء 1959بقرار مجلس الوزراء  ام  
 ببنااائهااامنزلا ليقوم  500ألف جنياا  لبناااء  250مرحلااة ااولى بمبلغ ال أ تمااد لى أن تنفااذ بمراحاال. 

قام  ،منزلا في  ام وثمانية شااااااهور نساااااابة للتأخير 348مقاولون في خلال  ام واحد. تم اكتمال تنفيذ 
منزلًا دون أن تطرح في  طاءات وتم توزيعها في مايو 152قساااااااام المساااااااااكن الشااااااااعبية بتنفيذ المتبقي 
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منزل ااخرف بالإمافة 500تجربة قرر قسم المساكن الشعبية أن يقوم بتنفيذ الاااااا . بعد نجاح ال1963
% من قيمااة المسااااااااااااااااكن. وهكااذا تم 10منزلًا تم تمويلهااا من مااال المقاادم الماادفوع وهو يمثاال  48إلى 

 م.1969منزلًا سلمت في  ام  1048بمنطقة الشعبية بحري بناء 
الخرطوم بحري باااالقرب من أمااااكن  مااال لماااديناااة  كاااامتاااداديعتبر موقع المشااااااااااااااروع مثاااالي  

المساااااتفيدين من  مال وموظفي الدولة بالنقل الميكانيكي والمخازن والمهمات والنقل النهري وقطا ات 
حكومية أخرف. تحيط ب  الشااااوارع الرئيسااااية للمواصاااالات العامة التي أخذت طريقها داخل أحد شااااوارع 

وقعا وساااااطى حيث تلتف حول  المسااااااكن  والموقع المشاااااروع الرئيساااااية  تتخذ منطقة الخدمات العامة م
وقد أثبتت المساااااوحات  ،  للمدينة من مدارس وأساااااواق ومساااااتشااااافيات ةقريب من مواقع الخدمات العام

العمرانية الاجتما ية ارتباط السااااااااااكان وأ مالهم بالخرطوم بحري. قامت الخدمات الاجتما ية والثقافية 
 التي كان مخطط لها بالمشروع.والصحية واامنية والتعليمية بالمواقع 

 ،( مخطط المنازل1-5بينما يوماااااح  الشاااااكل ) ، ( يوماااااح مخطط المشاااااروع2-7الشاااااكل ) 
تبلغ مسااااااااحة الوحدة لمخطط المنازل. ي( يوماااااااحان المظهر الخارج4-7( والشاااااااكل )3-7الشاااااااكل )

مسااااااحة  ،عوالمناف ة+ غرفة مساااااتقبلية وفرندتتكون من غرفتين م.م،  252م.م الى 300الساااااكنية بين 
التي  ااساامنتيالمواد المسااتخدمة قوالب  أساامنتية للحوائط وأسااقف من  الاساابسااتوس  ،م.م75 يالمبان

بلدية وزنك مع التلقيم لتخفيض الحرارة  أساااااقفتم تغييرها بواساااااطة الملاك بعد اكتشااااااف ممااااااره إلى 
 لى المباني قام بعض السااااكان بتغيره لتأثيره ،والصاااارف الصااااحي نظام المصااااا  ، وتجميل السااااقف

أما اارماااااااايات ماااااااافرة من الطوب ااحمر تم تعديلها  ند البعض  ،الطينية السااااااااوداء ةبساااااااابب الترب
أما الشبابيك واابواب فصنعت من الخشب. تصميم المنازل يوفر تهوية ،والموزايكو ااسمنتيبالبلاط 

مااااااءة طبيعية جيده مناساااااب مع تقاليد ااسااااار الساااااودانية المسااااالمة. وكان التخ صاااااي   لى نظام وا 
التمليك الايجاري مناساااااب جداً مع إمكانيات ودخل المساااااتفيدين وقليل التكلفة. قام الساااااكان بمساااااا دة 

في الشااوارع حول الفسااحات  أشااجارالساالطات بتحسااين البيئة العامة بالتشااجير داخل مساااكنهم وغرس 
% من 80 سااااااط توجد مصااااااارف للأمطار بحالة أقل من الو  يما بالنساااااابة للصاااااارف السااااااطحأالعامة  

 . (2ملحق رقم ) ،المواطن أسئلة استمارةالسكان رامين  ن ومعهم السكني )انظر 
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 يوضح مخطط المساكن الشعبية الخرطوم بحري ( 2-7الشكل رقم ) 
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 بحري صورة توضح الشكل الخارجي للمساكن الشعبية ( 3-7الشكل رقم ) 
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 تعديل وضع بالشعبية بحري. ا( يوضح المساكن التى تم له4-7الشكل رقم)
 

 :ةالإسكان الشعبي جبر  مشروع 7-4-2
السكن قليل التكلفة   م وبعد تقييم كامل لموقف العمل في المساكن الشعبية أو1975في  ام  

واد وأسااااااااااااليب البناء وأن تكون هناك تقرر بان يخصااااااااااا  موقع ثابت لإقامة التجارب والبحوث في م
ميزانية خاصااااااة بها ساااااانوياً لدراسااااااة ايجابيات وساااااالبيات هذه التجارب والاسااااااتفادة منها في المشاااااااريع 

ليتدرب فيها العمال  الإساكانالكبرف  وتقرر إنشااء ورش حداده ونجاره ومخازن تتبع لإدارة مشارو ات 
بااأم درمااان لإقااامااة التجااارب وموقع جبره  ةدفي جميع أ مااال البناااء  فتم تخصااااااااااااااي  موقع حي العماا

 للورش والمخازن.
الحوائط من قوالاااب الاساااااااااااااامنااات  ةمنزلًا قليااال التكلفاااة بحي العماااد 14التجاااارب  لى  أقيمااات 
اساااتخدمت فيها مواد بناء مختلفة لتشاااييد  أخرفمنازل  5القسااام  وأمااااف  ينظام العقد الليب وااساااقف

ام ثلاث مشااااااريع بالمدن الثلاث وصاااااممت المباني بطريقة الخلية الحوائط. بعد تقييم التجارب تقرر قي
لتنفااذ  لى مراحاال. المرحلااة ااولى تشاااااااااااااايااد بهااا غرفااة نوم وصااااااااااااااااالااة وجميع المرافق )حمااام، مطب  
مكانيات  غرفة أخرف وصالون.  ومرحاض( والسور  لى أن يميف  ليها المستخدم حسب حاجت  وا 
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منزلًا  123الثورة بأم درمان  20منزلًا  والحارة  132نفذت المشاااااااريع بمنطقة جبره بالخرطوم  
م. مسااااحة الوحدة 1976سااالمت اصاااحابها  ام   منزلاً  108ج يوساااف بالخرطوم بحري ومنطقة الحا

 م.م.48 يم.م بمساحة مبان280السكنية 
الشاااعبي بجبره كحالة دراساااة للمشااااريع التي نفذها قسااام المشااارو ات  الإساااكاناختير مشاااروع  
معتمداً  لى التجارب التي أجريت لتقليل تكلفة المساااااكن مع توفير الاحتياجات الماااارورية  بالإسااااكان

 ومستوف لائق للسكن وتجربة المشاريع السابقة في التمليك الايجاري.
طبيعي للمنطقة السااكنية شاارق منطقة جبره  امتدادمن الناحية التخطيطية فإن موقع المشااروع  

 كما يقع المشاروع  لى شاارع رئيساي للمواصالات العامة 18ربع الصاحافة وجنوب م 25وغرب مربع 
وتحيط ب   وبالقرب من  الخدمات التعليمية والصاااااااااااحية والثقافية وبالقرب من منطقة الساااااااااااوق المحلي 
بالصاااااحافة والعشااااارة  توجد ميادين رياماااااية ومنشاااااآت دينية بالجوار ليس هنالك منطقة خدمات  امة 

جبرة و دد المساااااااااااااااكن قليل  لذا يلجأ  2ذت في جزء من مربع خاصااااااااااااااة للمشااااااااااااااروع  لان التجربة نف
 المواطنون لخدمات المناطق المجاورة.

( بطريقة الصاافين المتلاصااقين لتقليل تكلفة الخدمات 5-7خططت المنازل كما في الشااكل ) 
فسااااحات  امة  8تتوسااااط المنازل   (Back to Backالماااارورية )شاااابكات الكهرباء والمياه والطرق )

قامة المناساابات الاجتما ية والتهوية الطبيعية  وأحواضلآبار لعمل ا الترساايب المشااتركة بين المنازل وا 
للمنازل. وشاااااااااااااايدت بنظام الحوائط المشااااااااااااااتركة لتقليل التكلفة بحيث لا تعوق التهوية الطبيعية للغرف 

(semidetached)  ( 6-7مع ممرات لتصاااااريف مياه اامطار من داخل المنازل.الشاااااكل ) يوماااااح
ومح المظهر الخارجي ي( 7-7) ، الشكل العامة سم الإستخدام للفسحات لاثار السالبة الناجمة من ا

 للمنازل. 
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 يوضح مخطط المساكن التجريبية لقسم المشروعات بجبرة ( 5-7الشكل رقم ) 

 
ذ ) قد من قوالب وقطبان الفولا وااسااااااااقفشاااااااايدت الحوائط من الطوب ااحمر والمونة الحرة 

ليبى(  اابواب والشااابابيك من الخشاااب والزجاج وأرمااايات الغرف من المااافرة والمنافع من الخرصاااانة 
 البيماء.
اتمااااحت التكلفة العالية لنظام الصاااارف الصااااحي و انى المشااااروع من  دم انسااااياب التمويل  

سنوات من  ولذلك سلمت هذه المنازل دون أن تكتمل خدماتها  وتم توصيل الكهرباء بعد ممي ثلاث
كما أن المياه تم توصااااااااايلها بخراطيش من الجوار دون  مل شااااااااابكة مياه للمنطقة بطريقة   لاساااااااااتلاما

 لمية. العلاقات الاجتما ية بين الساااااااااكان جيدة ان اغلبهم من موظفي الدولة والبعض من العاملين 
الساااااااااكان. التهوية  بالإساااااااااكان  وهم الذين اكتملت منازلهم قبل الآخرين وفق التساااااااااليم كما يشااااااااااع بين

العامة للشااوارع وسااط. الحالة البيئية دون الوسااط لعدم تنفيذ الصاارف  الإنارةوالإماااءة الطبيعية جيدة  
الترسيب  أحواض  استعمل السكان ااخرف ااجزاءمن المشروع و دم اكتمال  في  أجزاءالصحي في 
 ن والفسحات العامة.لفترة طويلة. والتشجير قليل جدا داخل المساك الآباردون توصيل 
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 توضح الشكل الخارجي للمساكن الشعبية جبرة ( 6-7الشكل رقم ) 

  



-136- 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 .لمساكن الشعبية بجبرةبا يوضح المساكن التى تم بها تعديل وضع ( 7-7الشكل رقم ) 
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 درمان: بي بأبي سعد بأمالسكن الشع –تجربة البنك العقاري  7-4-3
بعد تقييم تجربة نظام الساااااااااالفيات قرر البنك بالتعاون مع الساااااااااالطات المختصااااااااااة القيام بتنفيذ  

وحدات سااااكنية مكتملة بتسااااليمها للمواطنين بعد دفع مقدم مسااااتطاع للوحدة ودفع باقي القيمة بأقساااااط 
بأبي سااااااعد بأم درمان والتي  مريحة في فترة اسااااااترداد طويلة ااجل. بدأ مشاااااااريع  للإسااااااكان الشااااااعبي

 اختيرت كحالة دراسة لمجهودات القطاع شب  الخا  في الإسكان الشعبي.
  خطط المشااااااااااروع متماشااااااااااياً مع نظام الشااااااااااوارع يقع المشااااااااااروع جنوب غرب مدينة أم درمان 

  تمتد الصاااافوف المتراصااااة للمنازل ( يومااااح مخطط المشااااروع8-7الشااااكل )  (iorn gridالمتقاطعة)
( لتخفيف تكلفة شااابكات الكهرباء والمياه والصااارف الصاااحي مع Back to Backللغرب )من الشااارق 

 14الكلى حوالي  توجد فساااااااااحة وساااااااااط كل مجمو ة  والعدد ( O.Sوجود محدود للفساااااااااحات العامة )
مع وجود ميدان كبير في الوسااااااط للسااااااوق  م.م7000م.م الى 3000ما بين تتراوح المساااااااحة فسااااااحة 

ا ية والثقافية واامنية والتعليمية ومن  تنطلق منها المواصاااااااااااااالات العامة في المحلي والخدمات الاجتم
 الشوارع التي تحيط بالمشروع إلى وسط الخرطوم وأم درمان.
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 يوضح مخطط مساكن البنك العقاري بابي سعد ( 8-7الشكل رقم ) 
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 .توضح مساكن البنك العقاري بابي سعد ( 9-7الشكل رقم ) 
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م م  تتكون من غرفتين 62م م ومسااااااحة مبنية في حدود 300صاااااممت المنازل في مسااااااحة 
ومطب  وحمام ومرحاض بالإماااااااااافة إلى الساااااااااور  متفقاً مع ااحكام الشااااااااار ية ومنساااااااااجماً مع  ةوفرند

المرحلة ااولى شاايدت المنازل  –التنفيذ  لى مرحلتين ( .تم 17-5الشااكل )  اا راف والتقاليد  انظر
والمنافع وسااااور  وحسااااب طلب الجهات المسااااتفيدة شاااايدت منازل بغرفتين والمنافع  ةبغرفة واحدة وفرند

والسور. قسم التنفيذ إلى قسمين  القسم ااول سقوفات العقد الليبي )الايطالي( والقسم الثاني سقوفات 
شيدت ااساسات بالطوب ااحمر والمونة الطين و ند اكتشاف وجود حجر  بلدية. في بداية المشروع

وبناء ااسوار من الحجر والمونة  الإسمنتيةبالحجر والمونة  ااساساتطوب  استبدالقرب الموقع تم 
 الطين.

أمتار تسااااتخدم  4اسااااتخدمت للصاااارف الصااااحي نظام متطور للحفر  بارة  ن حفرتين بعمق  
ثم تقفل وتساتخدم الثانية  وبعد أن تتحلل محتويات الحفرة ااولى تفرف بطريقة  ااولى فقط حتى تمتلر

معينة للاساتخدام مرة أخرف. اابواب والشابابيك صانعت من الزوي والصااج والزجاج في المناور. رغم 
ساام من سااطح الشااارع إلا أن 30وجود خرائط طبوغرافية لتصااريف مياه اامطار وردم المنازل بارتفاع 

لجزء لم ينفذ مما سبب أمراراً للمشروع. رغماً  ن وجود اتفاق بتوفير مواد توصيل شبكة المياه هذا ا
بواسااااااااااااااطااة الهيئااة القوميااة لمياااه الماادن من النياال  إلا أن الهيئااة لم توف بااالتزامهااا باال قاااماات بمعماال 

وم. توصاااايلات وتم اسااااتلاف المواسااااير الكبيرة المخصااااصااااة لتوصاااايل مياه النيل لمشااااروع آخر بالخرط
الكهربائي لم يصااال إلا  الإمدادإماااطر الساااكان للقيام بتوصااايل المياه بأنفساااهم للمنازل بعد اساااتلامها. 

صاالًا اسااتخدمت سااابقاً لنقل أبعد ثلاث ساانوات، نساابة لعدم  مل تسااويات الشااوارع والردميان بالمنطقة 
جار محدودة وتفتقر إلى التراب منها إلى وساااااااااااط أم درمان. البيئة الطبيعية تعتبر فقيرة جداً وبها أشااااااااااا

 ن  ةالعلاقات الاجتما ية محدودة لتنوع السااكان والمهن المختلفة  فالمشااروع  بار  .اامطارمصااارف 
يساااااااااااكن   مال النقل الميكانيكي والقوات النظامية واامن وموظفي و مال بعض البنوك  يساااااااااااكن فئو 

و ات مع بعماااااااااها بعدم القيام والعاملين بالقطاع الخا  وبعض المواطنين  فلم تنصاااااااااهر هذه المجم
وهذه اانشااااطة التي تجمع بين السااااكان.  بتعمير المنطقة المخصااااصااااة للخدمات الاجتما ية والثقافية 

 . يجنية سودان1000-900 يبلغت تكلفة الوحدة السكنية حوال
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 نتائج المقابلات: 7-5
ن  وطرحت  ليهم والسك الإسكانوالمختصين في مجال  بعدة مقابلات مع بعض الخبراء قمنا

 .(30)انظر الملحق رقم. ةللاستفادة من خبراتهم الواسع أسئلة دة 
هناك قياب تام  للاسااكان فيما ساامي أن و  ان  لا توجد سااياسااة اسااكانية، الخبراء أحد يرف  7-5-1

بد ولا ،وم الاستطا ة ولا يعني طابق واحدوان مفهوم قليل التكلفة ليس مفه، بالاستراتيجية ربع القرنية 
وان يرا ى المساااااااااااااااحة المبنية وتقليل واجهات القطع ، من تحليل قليل التكلفة منذ مرحلة التصااااااااااااااميم 

 و رض الشوارع وابتكار طريقة ومواد بناء تقلل من التكلفة .
 ، حوائط ،ساااااساااااتأ) لابد من اسااااتهداف  ناصاااار البناء المختلفة، كما رأف بعمااااا منهم  7-5-2
  .جورولابد من تحسين اا، محلية وتطوير مواد البناء ال ،سقف(أ
الحوجة الساااااكنية أن من خلال دراساااااة قام بها لمعرفة  توصااااالوالذف الخبراء  أحدمااااااف أ 7-5-3

 وحدة سكنية. 2.542.500حوالى بلغت م 2018-م2008خلال الفترة من

أمن الخبراء  لى ان  لا توجد مسااااااكن جاهزة بالمعنى  ، ما بخصاااااو  المشااااااريع الحاليةأ 7-5-4
لا يتناساااب مع الوماااع الاقتصاااادي ولا يمكن وفق الساااياساااات المعتمدة توفير ساااكن جاهز بالمساااتوف و 

المطلوب من حيث الكمية والنو ية  والساااااااكن الجاهزالحالى  للصاااااااندوق تقليدف والتخطيط والتصاااااااميم 
 ومواد من حيث الفئة المسااااتهدفة وموقع المشااااروعوان التجارب السااااابقة حققت اهدافها  غير مدروس.

 والتكلفة. البناء
تحقق اهداف الاسكان وايجاد قومية لابد من قيام استراتيجية أن  ، قترح الخبراء ا  وصى و أ 7-5-5

وتمليك المواطن مسااااااكن ب  الخدمات الاساااااااسااااااية واذا امكن غرفة  ،الحل المتكامل للمبنى قليل التكلفة
ير التصاااميم والارض مجانا واتباع ساااياساااة التمكين من اجل الحصاااول  لى مأوف مناساااب بتوف . فقط

 وتوفير مواد البناء .
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 الخلاصة 7-6
اسااااااتعرض الفصاااااال المسااااااح الميداني لبعض المشاااااااريع التي نفذتها قطا ات مختلفة في مدن 

تم  رض  أيماااً العاصاامة القومية الثلاث بهدف احتواء المشااكلة السااكنية  ن طريق السااكن الجاهز. 
قامت بتنفيذ مشاااااريع  يبعض ممسااااسااااات القطاع العام والخا  التل أجراها ينتائج زيارات الباحث الت

 السكن الجاهز في العاصمة القومية.
 الباااحااث  لى ارض الواقع  لحااالات أجراهااا يكمااا تم  رض نتااائج الزيااارات المياادانيااة الت 
دة من والاسااتفا ،ومدف جدواها حتى يتم تحليلها  في الفصاال القادم وأثارها  ذلك لدراسااة واقعها الدراسااة

لتبنيها المساااهمة في احتواء المشااكلة السااكنية  ةهذه الدراسااة وما هو المطلوب لنجاحها كتجارب ناجح
مع  بعض المختصااااين  أجراها ينتائج مقابلات الباحث الت أيماااااً بالعاصاااامة القومية. يتناول الفصاااال 

 .والإسكانبشأن السكن 
وتحليل السياسات  ، مة القوميةفي العاص الإسكانفي الفصل القادم نستعرض تحليل مشكلة 

 خيراً أو  ، انتهجتها الدولة لمعالجة المشااااااااااااااكلة  ثم تحليل النماذج المختارة يوالخطط والمشااااااااااااااااريع الت
 الاستنتاجات من الدراسة والتحليل.  
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 الفصل الثامن
 التحليل والاستنتاجات

 :تمهيد 8-1
السااااااياسااااااات والخطط والمشاااااااريع  راسااااااة ولا لحالات الدالفصاااااال مقارنة وتحلي هذايسااااااتعرض  

كما يركز  لى النماذج المختارة، تخطيطها وتصااااميمها ، لمعالجتها وما نفذت  الدولة والقطاع الخا  
والمواد المسااااااتخدمة فيها وطرق التنفيذ والتكلفة والتمويل ووصاااااافها البيئي والاجتما ي والتطورات التي 

ثم الولوج الى حالات الدراسااااااااة التى تم رصاااااااادها  ،م اولايبدأالفصاااااااال بمناقشااااااااة الجانب العاحدثت بها.
 و رمها في الفصل الخامس.

 مشكلة الإسكان في العاصمة القومية: 8-2
 رافي:غالجانب الديم 8-2-1

 800.000م لم يتجاوز 1956( أن تعداد ساااااااكان الحمااااااار في  ام 4) الملحقيتماااااااح من  
 2.500.00م بلغ سااكان الحماار 1973وفي إحصاااء  ام  ،% من السااكان8نساامة ويشااكلون نساابة 

ملايين نساااااامة  4أ وام تمااااااا ف هذا العدد إلى  5% من السااااااكان. وفي خلال 17نساااااامة يشااااااكلون 
% من 40بنسابة  14.680.000م بلغ ساكان الحمار 2008وفي  ام  ،% من الساكان24يشاكلون 

م 1956 ام في  245.000ملايين نسمة مقارنة با  7السكان ونصيب العاصمة القومية منها حوالي 
تتماااااااااااااح الزيادة  في  دد الساااااااااااااكان والتي لم ولن تواكبها زيادة في  دد المسااااااااااااااكن بالموارد المتوفرة 

 والممكنة ويمكن تفصيل أسبابها بالآتي:
 % سنوياً(.2.54الزيادة الطبيعية في السكان ) .أ

 الهجرة من الريف إلى الحمر طلباً للوظائف والخدمات لحياة أفمل. .ب
 لجفاف والتصحر )أساساً من غرب السودان( خلال السبعينات.الهجرة من مناطق ا .ج
 م.1983الهجرة المستمرة من الولايات الجنوبية ومناطق الحرب وبصورة وامحة منذ العام  .د
 هجرة اللاجضين من الدول المجاورة. .ه
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في العاصــمة  الإســكانســياســة الدولة الاقتصــادية وأثرها على مشــكلة  8-3
 القومية:

الخطة العشرية  -م1960ن خطة للتنمية الاقتصادية الاجتما ية إلا في  ام لم يختبر السودا .أ
وتأسااساات الخطتين  لى مشاااريع  ،م1975-1970م وتلتها الخطة الخمسااية 1970 -1960

قطا ي  قامت في مناطق مختلفة وافتقدت للتنساااااااااايق بينها وجدول اساااااااااابقيات تنفيذها لإحداث 
 تنمية شاملة.

عون الخارجي الذي ارتبط بسااااياسااااات الدولة و لاقاتها الخارجية ا تمدت خطط التنمية  لى ال .ب
 و جزت  ن جذب واستقطاب استثمارات القطاع الخا  فيها مما أمعف تنفيذها المحكم.

كان نصاااايب الإسااااكان ،خدمي وليس قطا اً منتجاً  الإسااااكاننتيجة للمفهوم الخاطر فإن قطاع  .ج
الناتج القومي وهو الحد اادنى % من 5%( ولم يصاااااااااال إلى 2.5في هذه الخطط ماااااااااائيلًا )

 أوصت ب  اامم المتحدة بالنسبة للدول النامية. يالذ
لم توفق الدولة في إجراء التعديل المااااااروري في قانون تشااااااجيع الاسااااااتثمار الصاااااانا ي لساااااانة  .د

 ،)الماااااااااااااارائب الإ فاءاتم بتماااااااااااااامين البعد المكاني والنو ي لخلق تفاوت في حجم 1966
داد الكهرباائي... ال ( لخلق توازن في التنمياة بين العااصااااااااااااااماة الإما ،قيماة اارض، الجماارك
 بدلًا  ن تركيزها في العاصمة القومية. وااقاليم

في العاصااااااااامة القومية جذب لها الاساااااااااتثمارات فخلقت  ةتركيز مشااااااااااريع تنمية البنيات التحتي .ه
وظائف جديدة وفر   مل ساااااااااااهمت في تزايد الهجرة لها.. وحسااااااااااب دراسااااااااااة منظمة العمل 

% من الصااانا ات في الساااودان في العاصااامة 75م تمركزت أكثر من 1974لدولية في  ام ا
القومية. زادت هذه النساااااااابة لعدم تغيير جذري في السااااااااياسااااااااات المعتمدة.. كل ما ذكر أ لاه 
 أسهم في زيادة الهجرة من الريف إلى العاصمة مما زاد من حجم المشكلة السكنية وتفاقمها..

 ولة لاحتواء المشكلة السكنية بالعاصمة القومية:خطط وسياسات الد 8-4
 الدولة المخدم الأساسي" 8-4-1

لم تكن هناك مشااااااااكلة مأوف في  هد الاسااااااااتعمار أو الفترة ااولى بعد الاسااااااااتقلال في المدن 
ولكن كانت هناك محدودية في الخدمات الماااارورية وااساااااسااااية.   امة والعاصاااامة  لى الخصااااو  

مع توفير الساااكن لمساااتخدميها مااامن مشااااريعها الخدمية والاقتصاااادية والتعليمية  وتقوم الدولة بتوفيرها
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والصااااااحية في شااااااكل اشاااااالاقات للقوات النظامية ومنازل للإداريين والعاملين في ممسااااااساااااااتها المختلفة 
حديد والنقل  ةوهي في مواقع العمل كالسااااااااااااااك ،)نقل لموقع العمل( ةرمزي ان هجرتهم ممقت بإيجار

ويسااااااتفيد المواطنون من هذه الخدمات التي  ، ارس والمسااااااتشاااااافيات في المدن والعاصاااااامةالنهري والمد
 توفرها الدولة كالكهرباء والمياه والطرق والمنشآت الخدمية المختلفة لترقية وتطوير ومعهم السكني.

 مركزية الدولة: 8-4-2
مة القومية قبل الاسااتقلال وبعده خمااع السااودان لنظام حكم مركزي تمت مباشاارت  من العاصاا

بالإمااافة إلى ذلك قامت ممسااسااات مركزية كالنقل  ، وبها تمركزت رئاسااة الوزارات المختلفة وتطورت
الميكانيكي والمخازن والمهمات...ال  بالإمافة إلى الممسسات المالية والشركات التجارية والصنا ية 

لات الهجرة بتماااااا ف ساااااكان والممساااااساااااات التعليمية كالجامعات والمعاهد العليا. مع الزيادة في معد
إلى زيادة  ةووجدت الدولة نفسااااها ممااااطر  الإيجاراتفارتفعت  ، العاصاااامة وكذلك الطلب  لى السااااكن

الرصاااااايد السااااااكني بتنفيذ مشاااااارو ات المساااااااكن الجاهزة لإيواء موظفيها و مالها في مساااااااكن صااااااحية 
  لى ااقل. إمكانياتهموملائمة تتوفر فيها الخدمات ااساسية والمرورية وفي حدود 

 المشكلة السكنية: لاحتواءالمشاريع الأولى للدولة  8-4-3
نجد أن أجور العمال  الإسااكانبقراءة للومااع الاقتصااادي والسااياسااي لدخول الدولة في مجال  

والموظفين في الدولة تخمع لمقارنة مع تكاليف المعيشة  من ممن هذه التكاليف تكلفة السكن التي 
رد لساااكان الحمااار والهجرة المتزايدة .وللتحكم في هذه الزيادة لابد من زيادة تفاقمت مع النمو المماااط

العرض مع ازدياد الطلب حساااااااااااب قانون الساااااااااااوق  ولم يكن هناك تحفيز للقطاع الخا  للدخول في 
بل كان المجال التجاري أكثر جاذبية ولا يحتاج إلى رأساااااااااااااامال كبير  ،اسااااااااااااااتثمارات في هذا المجال

يوما( قويت الحركة  33الحديد الشاااهير ) ة مال الساااك إمااارابده أسااارع. وبعد كالقطاع الساااكني و ائ
وجادت الادولاة  ااجورالمطلبياة بزياادة  ةالنقاابياة وانتظمات ووجادت تعااطفااً من النااس ولاحتواء الحركا

لتنفيذ المشاااااااااريع السااااااااكنية وتوزيع المساااااااااكن  لى  مالها وموظفيها بنظام التمليك  ةنفسااااااااها ممااااااااطر 
( Revolving fundسااااتخدام  مرة أخرف في مشاااااريع أخرف للإسااااكان )مناسااااب ولا اربإيجالإيجاري 

مواد البناء كانت معقولة  وأساااااااااااعارخاصاااااااااااة  ااجورلتحساااااااااااين ظروفهم المعيشاااااااااااية بدلًا  ن زيادات 
 .أسعارهالها هو الدولة والمتحكم في  ااساسيوالمستخدم 
م بحي الحجر بواساااطة 1953لهذا بدأت الدولة في تشاااييد مسااااكن شاااعبية منذ العام   

منزلًا بالخرطوم وأم درمان حساااااااب  132إدارة المسااااااااكن الشاااااااعبية بوزارة الحكومات المحلية لم تتعدف 
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مكانياتهاقدرتها المالية  التنفيذية. وبنجاح التجربة قامت بتنفيذ مشااااروع المساااااكن الشااااعبية بالخرطوم  وا 
ختارة التي سااااااااااااااتخمااااااااااااااع للتقييم والتحليل م وهو من النماذج الم1958منزلًا( في  ام  1048بحري )

 التفصيلي.
مااااامان اساااااترداد تكاليف هذه المشااااارو ات للدولة كان الخصااااام من مرتبات العاملين بها من  

موظفين و مااال ولكن الحوجاا  للسااااااااااااااكن وغلاء الإيجااارات يعاااني مناا  كااذلااك موظفي و مااال القطاااع 
فوجدت الدولة نفسها ،  بالعاصامة القومية أ مالهمالذي ارتبطت  ةالخا  والعاملين في اا مال الحر 

المشااااااكلة  ن طريق مشاااااااريع الموقع  احتواءغير قادرة  لى بناء المساااااااكن الجاهزة لهم فتوجهت إلى 
 ومشاريع إ ادة تخطيط ااحياء القديمة. ةوالخدمات بالإمافة إلى مشاريع الإسكان الشعبي المحدود

 مشاريع الموقع والخدمات: 8-4-4
ع منطقة العمارات )درجة أولى( لإسكان كبار موظفي الدولة وذوي الدخل العالي بدأت بمشرو  

 ةفقدموا طلباً لتخفيض التكلفة والموقع بالتقسااااايط حتى يمكنهم المشاااااروع في البناء. اساااااتجابت الحكوم
كما  ،ووجهت وزارة المالية لتسااااااااااااااليفهم ةجنيهاً للقطع80لهم فوز تها بالمزاد المقفول  ليهم وبسااااااااااااااعر 

أت البنك العقاري لتوفير مواد البناء بالسااااااعر ااساااااااسااااااي وتقديم ساااااالفيات لهم للبناء. بنجاح هذه أنشاااااا
 التجربة أصبح هذا النمط أهم المشاريع في سياسات الدولة لاحتواء المشكلة السكنية.

 :الإسكانيةالسياسات  8-5
 مشاريع إعادة التخطيط. 8-5-1

 منها: ااساسيةااهداف 
 في المناطق القديمة في المدينة.أ. تحسين البيئة 

لربط ااحياء  ةب. توساااااعة الشاااااوارع لاساااااتيعاب حركة العربات الخاصاااااة والمواصااااالات العامة والمشاااااا
 بالمدينة وشبكة الكهرباء والمياه والمجاري والاتصالات.

مساااااحات للخدمات التعليمية والصااااحية والاجتما ية والقمااااائية والتجارية ومساااااحات  امة  إيجادج. 
 وميادين تحتاج لها المنطقة لتطويرها.

د. زيادة الرصااااااااايد الساااااااااكني بتخطيط مناطق التعويماااااااااات للملاك والممجرين لبنائها وزيادة الرصااااااااايد 
تجاز ميزانيات هذه المشااريع بواساطة لجنة تخطيط المدن المركزية من المال المقدم المدفوع  ،الساكني

يع في احتواء المشكلة السكنية كان محدوداً وكذلك في هذه المشار  أسهام،  للأرامي من وزارة المالية
 الآتية: للأسبابتحقيق أهدافها المذكورة أ لاه 
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.  دم وفرة المخططين الممهلين لإ داد المشاااااااااريع فغالبيتها أ دت بواسااااااااطة مااااااااباط المساااااااااحة أو 1
 مهندسي المجالس.

لمشاااااريع للعمل  لى تحقيقها .  دم كفاءة مااااباط إ ادة التخطيط و دم تأهيلهم لاسااااتيعاب أهداف ا2
إذ كان معظمهم مااباط إداريين أو مفتشااي أرامااي تختصاار صاالتهم بالمشااروع في اسااتخراج  قودات 

 اارامي فقط.
. لم توفر الدولة التمويل الكالفي للتعويماااااااات بل اساااااااتحمااااااارت ميزانية المشااااااااريع في تكلفة العمل 3

يجار المكاتب مما اماااطر الماااباط تعويض الملا ك بقطع أراماااي بدلًا  ن تعويض نقدي الإداري وا 
وفر للملاك قطع أرامااااااااي متعددة لم تعمر بل اسااااااااتغلت للتجارة في اارض مما سااااااااا د  لى ارتفاع 

 بدون تعمير. أسعارها
. الثغرات الموجودة في قانون إ ادة التخطيط فيما يخ  تعويض الممجرين ساااا د  لى الفسااااد في 4

 ن يتاجر بها وليس لمن يعمرها فيزيد الرصيد السكني.كشوفات المستحقين فذهبت اارامي لم
امتد زمن تنفيذ المشاريع اكثر من  شرين سنة فصارت مساحة أرامي  ة. نسبة للتغيرات الموجود5

مرات مساااااحة المنطقة المراد إ ادة تخطيطها ولم يكتمل التنفيذ في بعمااااها  5التعويمااااات أكثر من 
التي شااااااااااااااملها التخطيط مثال  اارضيض ولم يتنازلوا  ن حتى الآن، واسااااااااااااااتلم بعض الملاك التعو 

 مشرو ات بيت المال وابوروف وبري اللاماب واللاماب ناصر.
. ان مااااباط إ ادة التخطيط من إدارات مختلفة ويعملون  ن طريق لجان شااااعبية مسااااا ده لهم لم 6

إجازة قانون  يخمااااااااااااعوا إلى ماحساااااااااااابة ومراجعة ولم تكن هناك جهة مساااااااااااائولة  ن مراجعتهم إلا بعد
م الذي حدد مساااااااااااااائولية لجنة تخطيط المدن المركزية  ن الإشااااااااااااااراف  لى 1985التخطيط العمراني 

جازةتنفيذها  ميزانياتها. وكان من الطبيعي بعد ذلك تعديل قانون إ ادة التخطيط لساااد ثغرات الفسااااد  وا 
يط العمراني لساااااااااااااانة وتجاوزات التنفيذ لتحقيق أغرامااااااااااااااها ولم يعدل حتى الآن كما أن قانون التخط

 م قد تم تعديل  بدون دراسة كافي  وزادت ثغرات الفساد وما ت المحاسب  والمسئولية.1985
 مشاريع الموقع والخدمات: 8-5-2
نسبة للزيادة المتسار ة لسكان العاصمة طبيعية أو بسبب الهجرة ومما فة أ داد ااسر المقيمة  .أ

ي السااكن  أصاابحت غرفة واحدة في بيت ااساارة مع في بيت العائلة ولتطور احتياجات الإنسااان ف
الاقتصاااااااادية من  اانشاااااااطة. ولاساااااااتيعاب ةالنامي وأسااااااارت المنافع المشاااااااتركة لا تلبي حاجة الابن 

بجانب تلبية الاحتياجات الساااااكنية كان لابد من التوساااااع وتعديل حدود  وخدميةصااااانا ية وتجارية 
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ومن مااااامنها المخططات الساااااكنية. ربما أن  ، المدن النامية بإ داد المخططات المااااارورية لذلك
مع  دم توفر المااااامانات لاساااااترداد  ةالدول إمكانياتبناء مسااااااكن جاهزة للساااااكان  امة أكبر من 

يفااءً  واافرادتكلفاة المبااني من القطااع الخاا   لحق المواطن  لى الادولاة في توفير السااااااااااااااكن  وا 
 فيدة بتجربة حي العمارات بالخرطوم والخدمات لجأت الدولة إلى مشاااااااريع الموقع والخدمات مساااااات

مجازاً.  الإساااااكانيةأطلق  ليها اسااااام الخطط  ةالساااااكنية في مزادات مقفول ااراماااااي لى أن توزع 
لمدة  شااااار سااااانوات والحالة الاجتما ية و دد  والإقامةوشاااااروط المنافساااااة هي الميلاد بالعاصااااامة 

لدخل وبسااااااعر اارض وخططت قطع سااااااكنية بمسااااااتوف خدمات حسااااااب مسااااااتوف ا ، ااساااااارة أفراد
مواطنيها. فبدأت بحارات المهدية بأم درمان وامتداد  إساكانالمد وم وهذه هي مسااهمة الدولة في 

الدرجة الثالثة والصحافة واركويت بالخرطوم والشعبية والصافية وشمبات والحاج يوسف والجريف 
لتي تتحصااال  ليها شااارق بالخرطوم بحري...ال . تمنح ااسااارة القطعة الساااكنية حساااب الدرجات ا

في اورنيك المزاد المقفول في الدرجة السااااااكنية المناساااااابة لمسااااااتوف الدخل الساااااانوي وتمليك القطعة 
منعاً لتداولها كسلعة لان  ةللأسرة ولا يجوز التصرف فيها بالبيع إلا لظروف قاهرة وبموافقة الزوج

لجلب كل  للأسااااااااااااارةعاً واثبت امتلاكها داف،  الدولة من اجل ساااااااااااااكن ااسااااااااااااارة من ةقيمتها مد وم
حياناً. أما القطع التجارية في أمدخراتها حتى تشااااييد مسااااكنها ومعيناً لطلب ساااالفيات للبناء برهنها 

 في ميزانية الدولة. الإيراداتلد م  ةفقد كانت تباع في مزادات  لني ااسواق
روف خارج كونت كذلك لجنة للحالات الخاصاااااااة ككبار ااطباء والمهندساااااااين والإداريين الذين لظ .ب

. أسرهمارادتهم لا تمهلهم درجات الاورنيك العادية للاستحقاق  وكذلك حالات اارامل اللاتي يعلن 
 كان من شروط الاستحقاق  امة  دم امتلاك قطعة سكنية.

 ن تنفيذ مشاااااااااريع الإسااااااااكان والخدمات  ةتعدد وتشاااااااارزم الوزارات والإدارات والمصااااااااالح المساااااااائول
التنساااااايق بين خططها وبرامجها مكانياً وزمانياً واختلاف اساااااابقيات الماااااارورية وااساااااااسااااااية و دم 

بالسااار ة والكفاءة المطلوبة. انعكس ذلك في تنفيذ  الإساااكانمشااارو اتها أدف إلى  دم تنفيذ برامج 
في خطط التنمية الاقتصاااااااادية الاجتما ية القومية. فبرغم أن المخطط في  الإساااااااكانمشااااااارو ات 

طعة ساااااااكنية في مشاااااااروع الموقع والخدمات من جملة الاحتياج ق 63000الخطة العشااااااارية توزيع 
وحدة فقط بها خدمات الماء والكهرباء ومصاااااارف  23000وحدة تم توزيع  84000الفعلي آنذاك 
 فقط لذوي الدخل المحدود. ةأمطار مفتوح
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وحدة فقط لذوي الدخل العالي والمتوسط  4000م وز ت 1975-1970وفي الخطة الخمسية 
وحدة  وتشاااييد  28000م لتوزيع 1976-1975دولة لعمل خطة أساااعافية  اجلة مما أجبر ال

 موظفي و مال الدولة بنظام التمليك الايجاري. لإسكانوحده  600
% فقط من الخطة 6ولعدم الكفاءة الإدارية والفنية وشاااااااااح الموارد لمالية وانعدام التنسااااااااايق نفذ 

فيما بعد إلى ما يسااااااااامى بالخطة م وتحولت 1982-1976وأحيل باقيها للخطة الساااااااااداساااااااااية 
 .1983الممتدة منذ العام 

ا ية القومية مفي خطط التنمية الاقتصادية الاجت الإسكانبالإمافة إلى الفشل في تنفيذ مشاريع  .ج
في تفاقم المشكلة السكانية بالعاصمة القومية نذكر  أسهمترغم محدوديتها هناك  وامل إمافية 

 منها الآتي:
ياسااااااااات ما يجذب القطاع الخا  للاسااااااااتثمار في إسااااااااكان ذوي الدخل لم تشاااااااامل الخطط والساااااااا .1

 الإساااااااكان% من المحتاجين إلى الساااااااكن  وحتى نصااااااايب 85المحدود والمتوساااااااط وهم أكثر من 
 ب  اامم المتحدة كحد أدنى خمااع إلى توزيع غير  ادل. أوصاات% أقل من الذي 15الماائيل 

مليون  5ء مساااااااااااااكن كبار موظفي الدولة ومليون لبنا 3.9فمثلًا في الخطة العشاااااااااااارية تم توزيع 
 لإمداداتمليون فقط  4.5لإسااااااااااااااكان  مالها  ن طريق التمليك الايجاري و 0.9لساااااااااااااالفياتهم و

الكهرباء والمياه. وحتى في مشااااااااروع الموقع والخدمات  لم يكن هناك  دلًا في تخصااااااااي  قطع 
لبناء أكثر من طابق  تهمبإمكانياللدرجة ااولى لذوي الدخل العالي  2م600درجة أولى بمسااااااحة 

لذوي الدخل المحدود الذين لا يستطيعون البناء الرأسي  2م300ويستخدمون مواد بناء مستوردة و
فرد  5-6في حين أفراد أسااارة الدرجة ااولى لا تتعدف  ،أشاااخا  8من  أكثرو دد أفراد ااسااارة 

 .الإحصائيةحسب 
 ا وتطوير صنا ة البناء.لم تشجع الدولة تصنيع مواد البناء المحلية وتطويره .2
المحدودة جداً  وبإمكانيات لم تنشاااااااار ممسااااااااسااااااااات تمويلية لقطاع الإسااااااااكان سااااااااوف البنك العقاري  .3

 والمستفيد منها كبار موظفي الدولة فقط في شكل سلفيات أو مواد بناء.
من مهندسين وفنيين و مال مهرة بل خمع  الإسكانلم يشجع تأهيل وتدريب العاملين في قطاع  .4

 ودين لاستقطاب حاد للعمل في دول الخليج والسعودية منذ بداية السبعينات.الموج
ركزت الدولة  لى بناء قا دة سااااااااااااااياسااااااااااااااية ولخلق  لاقة بين العاملين والنقابات  الإنقاذبعد قيام  .5

الفئوي لمنح قطع سااااااكني  في مشاااااارو ات الموقع والخدمات  الإسااااااكانووظفت  ةالمعينة والمعزول
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في العاصااامة القومية  والإقامةزاد المقفول ولكن متجاوزة شاااروط الميلاد بالعاصااامة  ن طريق الم
مما أفقد المشااااروع أهداف  في زيادة الرصاااايد  باارماااايفشااااجعت التجارة ، بل والارتباط بعمل بها

السااااااااااكني وتحققت نظرية د. جعفر بخيت التي ا ترماااااااااات  ليها نقابة المهندسااااااااااين بمصاااااااااالحة 
"وكان ذلك لفرض رساااااوم  لى ااراماااااي. ةمشاااااتها ماليةرأساااااسااااالعة  اارض  وهي "أن الإساااااكان

 تقارب  دد البقالات في العاصمة. وااراميوأصبحت مكاتب العقارات 
 الإسااااكانيةلبعض أرامااااي الخطة  ةفي ارتفاع قيمة اارامااااي كذلك بيع الدول الإجراءسااااا د هذا  .6

ن توصااااااااايل الخدمات خرافية وتخلي الدولة   بأساااااااااعاربالمزاد العلني وتوزيع بعماااااااااها للمغتربين 
 اارضالاساااااتثمارية  ن د م  اارمااااايالساااااكنية وابتد ت  اارضالمااااارورية وتوقفت  ن د م 

خرافية  لى اارامي حتى أن ثمن قطعة  أسعارالاستثمارية لغرض  ااراميالسكنية وابتد ت 
 والإجراءاتيقارب ثمن فيلا مكتملة في بعض الدول. هذه القرارات  أصااابحاارض في العاصااامة 

وفاقمت من المشكلة السكنية.  الإيجاراتحرمت محدودي الدخل من القدرة  لى البناء وغلاء في 
ورغم حركة البناء الحالية ومواقع مشرو ات الموقع والخدمات من قبل القطاع الخا  والشركات 

%من 95حوالي  إمكااانياااتالاسااااااااااااااتثماااريااة إلا أنهااا كلهااا موجهااة لااذوي الاادخاال العااالي واكبر من 
 يجاراً أو شراء.إفين الموظ

 مشاريع السكن الجاهز: 8-5-3
شاااامل العديد من مشاااااريع السااااكن الجاهز وأنماط  المختلفة من منازل  ااولىرغم أن المسااااح 

إلا ان  لا ،  طابقين و مارات تحتوف  لى شاااااااااقق ساااااااااكنية وفي شاااااااااكل مجمعات إلىمن طابق واحد 
لم تخطط وتنفذ لتوفير كل احتياجات  نهااينطبق  لى بعماااااها مفهوم المشاااااروع الساااااكنى المتكامل. 

ولكنها ساااهمت وتساااهم  ،سااكانها الخدمية والتعليمية والثقافية والصااحية والترفيهية وفق تعداد ساااكنيها
ذكرت في  أخرف أسااباب إلى بالإمااافةفي زيادة الرصاايد السااكنى رغم محدودية الفئة المسااتهدفة. هذا 

 خلال الدراسة . 
 ج لمشاريع السكن الجاهز للدراسة والتحليل وهي:ثلاثة نماذ اختيارتم 
 : يمشروع المساكن الشعبية بالخرطوم بحر . 1

 أنإلا  ، رغم تشاااااااييدها لمنازل حكومية مرتبطة بالوظيفة واشااااااالاقات لساااااااكن القوات النظامية        
 : يتيومح الا يم بتنفيذ مشروع المساكن الشعبية بالخرطوم بحر 1959قرار مجلس الوزراء في  ام 

 مساهمتها في احتواء المشكلة السكنية  بأهميةالدولة  ا تراف أ.
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 من ذوف الدخل المحدود.  بالنسبة لموظفيها و مالها ااقل ن طريق السكن الجاهز  لى 
أهمية تمليك المواطن للمنزل  يدفع  لجلب مدخرات  لتطويره وتحسااااااااااااااين  ومساااااااااااااااهمت  في العمل  ب.

وينعكس ذلك  لى  ،  مساااااتقرة مع جيراني اجتما يةية وخلق  لاقات لتحساااااين البيئة الساااااكن يالجما 
 في محيطها السكنى.  ااسرةحياة 

 والمقابلات مع السكان حقائق مهمة وهى:  الميدانيالمسح  استماراتيتمح من تحليل   
 يالاستحقاق وبشفافية  ولمن ارتبطت وظائفهم بالخرطوم بحر  أسستوزيع المساكن تم حسب  •

لعلاقات اجتما ية دفعتهم لتحسين  أساسايمة تربط بين اغلبهم صلات العمل  وكان هذا بصفة مستد
 اانشاااااطة وأماكنالبيئة الساااااكنية  وذلك واماااااح من التشاااااجير في الشاااااوارع والعناية بالفساااااحات العامة 

 . ليمية والترفيهية بمنطقة المشروعالاجتما ية والثقافية والتع
والتقاليد السودانية ويوفر المتطلبات البيئية  اا رافى مع كان تصميم المنازل مرميا ويتماش •

 ،م.م300– 250. مساااااااحة القطع مابين وفسااااااحات للرجال والنساااااااء ي من تهوية طبيعية و زل حرار 
وهى تتوافق مع معايير تصااااميم  ،لثلاث غرف وصااااالة والمنافع ام.م تقريب75 يالمساااااحة المبنية حوال

 فرد.8 5 يحوال ااسرة أفرادلمتوسط  المنازل السكنية محليا و الميا
 وااقسااااااااااااطمواد البناء المساااااااااااتخدمة محلية ومناسااااااااااابة التكلفة مما أنعكس  لى قيمة المنازل  •
 تتوافق مع المعايير العالمية.  ،  ي%من الدخل الشهر 25-20 يسنة(  حوال 18جنية لمدة 9000)
أو من الزنك  يبسقف بلد ندما  رفت أمراره  ااسمنتيالاسبستوس  أسقفاستبدل السكان  •

 .يمع التلقيم أو العقد الانجليز 
حوض ترساااايب وبئر  إلى  من مصااااا  في بعض المنازل يتم تغيير نظام الصاااارف الصااااح •

 خيراً أفي بعمها  و  ااسمنتيالبلاط  إلىالسايفون  كما تم تغيير أرميات الغرف والفرندات من مفرة 
 بعض المنازل. يالسراميك ف إلى
ما  دا القليل جدا. كما لم يتغير  اارماااااااااااااايالمشااااااااااااااروع بطابعها ذو الطابق  احتفظت منازل •

متقاربة في  اجتما يةخر غير السااااكن في مجملها  مما يعنى أن توزيعها تم لفئة آاسااااتخدامها لغرض 

                                      
  العقد الانجليزي: نوع من أنواع ااساااااااااقف  وهو  بارة  ن قبوات من الطوب ااحمر أو البلاط الفخارف المجوف  أو

ت   لى فرم في شااااااكل قبوات  لى طول السااااااقف وتساااااانتر القبوات بلكات من التراب المثبت  يومااااااع الطوب  لى حاف
 لى ابيام تصاااب في الموقع أو كمر الحديد وتملى الفجوات بمونة اسااامنتية ثم تغطى بطبقة من الخافجي. من مميزات  

 يقلل من استخدام الاسمنت  استخدم قديما في الهند.
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تغيير الملكيااة كااان نااادرا ممااا يعنى أن المنااازل لمن  أنالاادخاال المحاادود وهم الموظفين والعمااال  كمااا 
  يحتاجونها .

تربط   يموقع المشااااروع قرب مناطق  مل السااااكان وتحيط ب  خطوط المواصاااالات العامة الت •
وجامع وساااااااوق  يوناد يبباقى المدينة  وتتوفرفي  خدمات تعليمية حتى المرحلة الثانوية ومركز صاااااااح

تفي بحاجة السااااااكان اليومية   يمحلى رغم قرب  من سااااااوق المدينة الرئيسااااااى   وب  بعض البقالات الت
 شكل خللا في البيئة السكنية.ولات

يمكن تجريده إلا    متكاملا معها ولاييتجزأ من مدينة الخرطوم بحر  أصااابح المشاااروع جزءا لا
 منازل . أسوارفي  الإسمنتيةبالسمات العامة للمشروع  والقوالب 

ة ر المذكو  أهداف للمشااروع هو النجاح تحقيق  ي  فإن التقييم العملأ لاه ةالمذكور  ااساابابلهذه 
كانت تحتاج  يقليل التكلفة الت ي ولجت  وطريقة الصااارف الصاااح يالت ااساااقفساااابقا رغم سااالبيات 

 .   استخدام تو ية ومراقبة وصيانة في طريقة  إلى
 :( م1976بجبرة ) يمشروع الإسكان الشعب. 2

 لإقامة  تقرر أن يكون هناك موقع ثابت يبعد تقييم تجربة المساااااااكن الشااااااعبية بالخرطوم بحر 
  بهدف الإسااااااكانالبناء بواسااااااطة قساااااام المشاااااارو ات بمصاااااالحة  وأساااااااليبالتجارب والبحوث في مواد 

الا تماد  لى المواد المحلية وتقليل تكلفة البناء وتخفيض مسااااااااااااااااحات المنازل و مل التصااااااااااااااميمات 
المناساااابة للأساااار السااااودانية للاسااااتفادة منها في مشاااااريع الموقع والخدمات ولجذب اسااااتثمارات القطاع 

 . يالشعب الإسكانلخا  لمجال ا
 درمان  باسااااااااااتخدام مواد البناء بأمالعمدة  يأجريت التجارب في بناء بعض المساااااااااااكن في ح

 م.1975بهدف تقليل تكلفة البناء  وكان ذلك خلال  ام  وااسقفالمحلية خاصة في الحوائط 
 يالثلاث التالمشااااااريع  بجبرة وهو أحد يالشاااااعب الإساااااكانم بدأ تنفيذ مشاااااروع 1976في  ام 

 بالمدن الثلاث .  بالإسكانالمشرو ات  إدارةنفذتها 
الصاااحافة  شااامال  شاااارع يربط  بالصاااحافة  –للمنطقة الساااكنية  يطبيع امتدادموقع المشاااروع 

كما هناك شارع  الغرب  إلىسهل الاتصال من الشرق  يشارع  رم الآن وأصبحشرقا وغربا بجبرة  
ربط جبرة وامتدادها بالخرطوم. يقع قريبا من مواقع الخدمات ي يالذ يالمواصاااااااااااااالات العامة الرئيساااااااااااااا

التعليمية بالصاااااحافة  والموقع في ارض صاااااالحة للبناء تحيط ب  خدمات المياه والكهرباء  مما ساااااا د 
 . المنازل مستقبلا إلىفي سر ة التشييد وسهولة توصيلها 
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للبناء  كما  اارضتجهيز  أ مالوفر الكثير من  –ارض مسااااااااااااااطح   –هذا الموقع  اختيار
كانت ماااااااااااارورية للخدمات العامة بالاسااااااااااااتفادة مما هو موجود وقائم بالجوار   يوفر المساااااااااااااحات الت

  وكذلك موجود المدينة يكانت موجودة وتربط الموقع بباق يتكلفة الطرق الخارجية الت إلى بالإمااااااااافة
 بئا كبيرا في تكلفة المسكن . بها خطوط الكهرباء والمياه  ولهذا لم يشكل التوصيل منها للمنازل  

 :الآتيوالزيارات الميدانية ومقابلات السكان أومحت  يتحليل نتائج المسح الميدان
توزيع المساااااااااكن لم يتم بشاااااااافافية كاملة  ولهذا خمااااااااع لبعض المجاملات وملكت المنازل لمن لا  •

  بعض المحامينبعقود خاصة بواسطة  يحتاج لها  ولهذا سكنها الممجرون وتغيرت ملكية بعمها
شااااااايدت دكاكين تجارية في بعماااااااها  أوبعض المنازل كلها لعيادات خاصاااااااة  اساااااااتخدامبل تغيير 

 من طابق.  أكثر إلىوظهر تعديل بعمها 
كان  ي  ولتطوير نظام الصرف الذيشروع خلق فناءات تحيط بها المبانمن مزايا تخطيط هذا الم •

ب في الفناءات وتعمل بئر السااايفون لكل ثلاث الترسااي أحواضسااائدا في المشاااريع السااابقة تشااييد 
 ااطفالمنازل  وتشااااااااااااجر هذه الفناءات لتحسااااااااااااين البيئة وتفتح  ليها المنازل وتكون مكانا للعب 

المقيمة. وقد صاااااااااممت بطريقة شاااااااااب  مقفولة للعربات لتكون حديقة لكل المنازل  ااسااااااااارولقاءات 
 ئة. المحيطة وتسا د في تلطيف الطقس الحار وتحسين البي

في تنفيذ المشاااروع و دم المصاااداقية . فسااالمت  يالهندسااا الإشااارافأوماااحت الدراساااة ماااعف 
غير مفعل. اظهر التحقيق  دم  يالمنازل لسااااااااكنيها الذين اكتشااااااافوا لاحقا أن نظام الصااااااارف الصاااااااح

نفسها لم يكتمل العمل فيها لتصل حتى المستوف المطلوب  والآبار  بالآبارالترسيب  أحواضتوصيل 
 ةالمفتوحة حول موقع المشااااااااااااااروع  كانت المنطقة موبم  اامطارمجارف  إلى بالإماااااااااااااااافة. ويس(التق)

مكان نفايات  أصااااااااااااابحبالبا وض ناقل الملاريا  وشاااااااااااااكل  دم الاهتمام بالفناءات تردف في البيئة  إذ 
تخزين ما  وأماكنالمنازل وتعدف بعض السااكان بعمل زرائب حول منازلهم كمواقف لعرباتهم الخاصااة 

 خططت لها.  يفقدت وظيفتها الت ييحتاجون  في المنازل  بالتال لا
في التصاااميم  يفي تصاااميم المنازل خلق فناءات داخل المنزل للنوم وتشاااجيرها  كما رو  يرو    •

للنسااااااء وكذلك في وماااااع الغرف .صاااااممت  وأخرالعائلة  بتخصاااااي  فناء للرجال  أفراداختلاف جنس 
ينفذ فيها غرفة نوم وصااااالة وجميع  ااولىيذها  لى مراحل  فالمرحلة المنازل بطريقة الخلية لسااااهولة تنف

مكانيات صاااااحبها حسااااب حاجت   إليهايماااايف  أنالمرافق   لى  وصااااالون وذلك  أخرفغرفة  فيما بعد وا 
نفذها في جبرة والحاج  يو ممها للمشاااريع الت بالإسااكانأجراها قساام المشاارو ات  يحسااب الدراسااات الت
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لثورة. أما منازل مشروع جبرة فقد تم تسليمها  بعمها بغرفة واحدة والمرافق والسور  أ 20يوسف والحارة 
 وطلب صاحب المنزل. الإدارةمكتملة حسب استجابة  وأخرفوبعمها بغرفتين 

العقد ) ااحمر  سااااااااااقفها من قوالب الطوب والمونة الحرة ااحمرل من الطوب شاااااااااايدت المناز 
من الخرسانة البيماء  الصرف  اارمياتوالزجاج   اابيضخشب والشبابيك من ال اابواب  (يالليب

  كما واجهت أ لاه امة. وقد واجهت الصااااااااعوبات الفنية المذكورة  وآبارترساااااااايب  أحواض يالصااااااااح
صااعوبات مالية بساابب إجراءات تصااديقات وزارة المالية  فتسااببت في  دم ساار ة التنفيذ وتساابب بدوره 

المواد والمصاااااانعيات نتيجة  أسااااااعارت المخططة والتكلفة الفعلية لتغير في فروقات مالية مابين التقديرا
دفع  أسااااااااساااااااها لى  ي  وخلقت إشاااااااكالا في تقدير التكلفة الحقيقية والتكلفة التةللتماااااااخم في تلك الفتر 
التنفيذ.  إكمالالشااهرية خاصااة والمنازل لم تكن في مسااتوف موحد من  بااقساااطالمسااتفيد المقدم والتزم 

جنية ويسااااااااادد  400جنية للمنزل بغرفة واحدة والمقدم 000 10تكون التكلفة  أنالاتفاق  لى تم  أخيراً 
 .%فقط لمدة  شرين  اماً 3بربح مركب  يالباق
 : مشاريع القطاع شبه الخاص. 3

بابي سعد وقام  يالشعب الإسكانالحالة الثالثة هي مشاريع القطاع شبة الخا   وهو مشروع 
و مال  يبتمويل من وزارة المالية وبنك السودان لد م موظف يأنشأ البنك العقار  .يالبنك العقار  بالتنفيذ

الدولة  ن طريق الساااالفيات لبناء مساااااكنهم. وتوفير مواد البناء بسااااعر معقول لكساااار الاحتكار. نتيجة 
لزيادة معدلات التماااااااخم في الثمانينات أدخل النظام المصااااااارفي واساااااااتقطاب الودائع حتى يتمكن من 

م  وفي مجال تخصاااصااا  1990ل  في العام  أفرعفي افتتاح أ لتمويل الكافي للمساااتفيدين . وبدتوفير ا
 (. يواستثمار  يبناء المجمعات السكنية )شعب إلىنشاط   أمتد

 : مشروع الإسكان الشعبي بابى سعد
وحدة ساااكنية )مسااااحة 1000من  أكثرم  يحتوف المشاااروع  لى 1992نفذ المشاااروع في  ام 

( لاذوف الادخال المحاادود  ذلاك لتوفير سااااااااااااااكن باأقال تكلفااة مع مروناة في التصااااااااااااااميم م.م300الوحادة 
 لتتناسب مع دخل المستفيدين.  الإمكانوباستخدام مواد البناء المحلية بقدر 
منزل 200جنية .نفذت 000 700 2 الآنمليون دينار تعادل  270بلغت تكلفة المشااااااااااااااروع 

 . خنية2000-750كلفة المنزل ما بين الثانية تراوحت تالمرحلة  أمانية  ج 650بتكلفة المنزل  ااولى
والدراساااات الميدانية ومقابلات الساااكان بموقع  يالعمران يالاجتما  ينتيجة المساااح الاقتصااااد

 تحليلات والاستنتاجات التالية:ال إلىتحليل وتقييم تجربة المشروع فأدت  المشروع وتقارير
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شاااااارات الخرائط م لمدينة أم درمان حسااااااب م يالغرب يالجنوب يموقع المشااااااروع في الامتداد الطبيع •
. يرتبط بالخرطوم وأم درمان بالشاااااارع المسااااافلت  ن طريق الكبرف الجديد يللنمو العمران ةالموجه

 درمان .  أموسط  إلىالخرطوم ومن   إلىبالفتيحاب  وتبدأ خطوط المواصلات العامة من  
 إلىلحفر بأ ماق ومسااااااحات مختلفة تصااااال رض المشاااااروع لم تكن مناسااااابة ان بها الكثير من اأ

كان ومازال  يوالغرب يالشااااااااااااامال الجزء أنالطبيعية. كما  اارضتحت ساااااااااااااطح   مق ثلاث أمتار
  مما فرض  مل سااااااااااااد اابيضالنيل  إلىدرمان  أممرمى للساااااااااااايول المنحدرة من مرتفعات غرب 

مت الجرافات ماااااخم )جسااااار( غرب وشااااامال المشاااااروع لحمايت  من السااااايول  ولهذا اساااااتخد يتراب
 ااسااااااسداخل قاع الحفر ولبش  ااسااااااسااااااتللردم والتساااااوية للشاااااوارع الداخلية وتم حفر  والآليات

 الطبيعية  هذه العمليات زادت تكلفة الوحدة السكنية. اارضوالبناء حتى مستوف سطح 
فيمان م( لم يكن موفقا  إذ ان  تزامن مع 1993ويونيو 1992)مارس  بداية التنفيذ في المرحلتين •

فزادت تكلفة تشاااااااااااييد الوحدات  أساااااااااااعارهوارتفعت  ااحمرالطوب  إنتاجالنيل والخريف فترة شاااااااااااح 
  انعكس ساااااالبا  لى جودة التنفيذ اامطارحتى لا تغمرها مياه  ااساااااااساااااااتوالاسااااااتعجال في ردم 

 في ولاية الخرطوم . يمشروع مبان اي أكتوبرالبداية في منتصف  ااجدفوكان 
البناء  تم توريد مياه من  وا ماللشاااارب العاملين  أبارحفر  أول المياه للموقع نساااابة لعدم توصااااي •

المقاولين وجودة مواصااااااااافات  أرباحارتفاع التكلفة وانعكس سااااااااالبا  لى  يمناطق بعيدة تساااااااااببت ف
 التنفيذ. 

 يغرفة ثانية ف أميفتوالتقاليد   واا رافالشر ية  ااحكامتصميم الوحدة السكنية كان متفقا مع  •
 ااحمركان من الطوب  ااساااااساااااتتصااااميم  أماالمرحلة الثانية بناءا  لى رغبات المسااااتخدمين. 

المنازل من  أساااواروالمونة الطين حتى اكتشااااف قرب مصااادر الحجر  فتم تشاااييدها من   وشااايدت 
 ااحمرالخريف  فشيدت من الطوب  أمام ااسوارالحجر والطين  ولعدم خبرة العاملين لم تصمد 

هو  مل ذلك من طوبة واحدة مع التعميش المركز من الجانبين و مل سااااااااااكينة  ااجدف. والطين
 مخومة بالمونة الاسمنت والبياض الجيد. 

  الإساااااااامنتيةوالمونة الطين والمونة  والحجر ااحمرالمواد المحلية في البناء كالطوب  اسااااااااتخدمت •
ن ابيام رفيعة من الخرصاااااااااانة المكون م يالعقد الليب ااولى أساااااااااقفكما اساااااااااتخدمت في المرحلة 

 صلاحيتها وملائمتها للمنازل الشعبية .......  وأثبتت ااحمرالمسلحة بالسي  بين قوالب الطوب 
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اتمااح  يالبلدية. من نتائج المسااح الميدان ااسااقفنفذت  في المرحلة الثانية  لتقليل التكلفة  أما
تغييرها  إلى  فاماااطر الساااكان اارماااةأكلتها  يغير صاااالحة بسااابب نو ية العروق الت أصااابحت أنها

 الزنك والتلقيم.  أسقفبعض القادرين استعملوا 
 أماوالشاابابيك اسااتخدم بيم رابط من الخرصااانة المساالحة  لى طول الحوائط   للأبواببالنساابة 

 اابواببلدية( اساااااااااااتخدمت  تب في أماكن الفتحات فقط  وصااااااااااانعت  ااساااااااااااقففي المرحلة الثانية )
نصااف  أقواسوالصاااج والزجاج المشااجر في المناور  وكان من الممكن اسااتخدام  يلزو والشاابابيك من ا

 لتوفير السي  والخرصانة المسلحة في العتب.  الإسمنتيةوالمونة  ااحمردائرية من الطوب 
اض في المرحلة بالبي يفنفذت من الخرصااانة البيماااء مع تنعيم سااطحها العلو  اارمااياتأما 

ماااااااااااافرة  ادية بدلا  ن تركها بالردميات في المرحلة الثانية لرفع مسااااااااااااتوف    من الممكن  ملااولى
 المبنى مع تقليل التكلفة. 

القليل التكلفة  وهو  بارة   improved double pit latrineتم تنفيذ المرحاض المساااااامى  
ند   و ييقلق ويساااااتعمل الثان امتلائ   وبعد ااولمتر بحيث يتم اساااااتخدام  أربعة ن حوماااااين بعمق 

تكون قااد تحللاات تمااامااا من خلال فتحااة معينااة ويعاااد  يالت ااوليقلق وتفرف محتويااات  يالثااان امتلاء
. لم ينجح تماما هذا النوع لان فكرت  وتشااااااييده لم يكن مفهوما للمقاول واسااااااتخدام  لم ااولاسااااااتخدام 

 يكن معروفا للمواطنين  فعدل  بعض السكان المقتدرين لحوض الترسيب والبئر.  
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 الاستنتاجات من الدراسة والتحليل: خلاصة 8-6
المشااكلة،  لاحتواءالعاصاامة القومية وسااياسااات الدولة  يتناول الفصاال تفاقم مشااكلة  السااكن ف

تخطيط ااحياء  إ ادةبدأً من المساااااااكن الحكومية وااشاااااالاقات، مشاااااااريع السااااااكن الجاهز ومشاااااااريع 
وشاااااركات القطاع الخا ، ثم دراساااااة  يات البنك العقار القديمة ومشااااااريع الموقع والخدمات ومشااااارو 

وتحليل حالات الدراسااااااااة الثلاث الخاصااااااااة بالسااااااااكن الجاهز ومدف  ملائمتها وفقاً للمعايير وااسااااااااس 
البناء والبيئة الساااااكنية بها  وأسااااااليبالعالمية لتخطيط المناطق الساااااكنية وتصاااااميمات المسااااااكن ومواد 

. تمااامن الفصااال الاساااتنتاجات من تحليل حالات الدراساااة مساااتهدفةبالنسااابة لقدرات الفئات الوتكلفتها 
 المذكورة . 

  مشروع الشعبية بحري: 8-6-1
من ناحية المسااااحة والتصاااميم، كان  يأتماااح من الدراساااة والتحليل أن مشاااروع الشاااعبية بحر 

علًا ملائماً ومناساااااباً مع اا راف وطبيعة ااسااااار الساااااودانية، وقد وز ت المسااااااكن  لى المساااااتحقين ف
، بة فخلقت ومااااااعاً اجتما ياً مميزاً بمنتهى الشاااااافافية وتربطهم  لاقات العمل ومسااااااتويات دخلهم متقار 

، وجد قبولا يبالبيئة وتطويرها وتكاليف المسااكن وطريقة السااداد بالتمليك الايجار  للا تناءدفع السااكان 
يم المساااااااااااكن أو تغيير تصاااااااااااام يحدود مقدرتهم المالية، ولهذا كان التغيير ف يمن الساااااااااااكان  وكان ف

 محدوداً للغاية.  الاستخدام
  مشروع الإسكان الشعبي جبرة: 8-6-2

ومواد البناء، خلاصااااة  وأساااالوببجبرة فرغماً  ن أن التصااااميم  يالشااااعب الإسااااكانأما مشااااروع 
أن بعض المساااااكن  إلاالمواد المحلية  واسااااتخداملتقليل التكلفة  بالإسااااكانلتجارب مسااااح المشاااارو ات 

التصااميم والاسااتخدام خاصااة المواج   لشااوارع ااساالفت، كما  يلملاك وتعرماات لتعديلات فتداولها ا
، وقد فشاااااااااالت فكرة أحواض الترساااااااااايب والبئر ةتطوير و ناي إلىأن البيئة الداخلية للمشااااااااااروع  تحتاج 

 يالذ يولماااعف ااشاااراف الهندسااا الاساااتحقاقتوزيع المسااااكن، حساااب  يالمشاااتركة، لعدم الشااافافية ف
يوافق  يونظام التمليك الايجار  ةما التكلفة فكانت مناسابأ  الإنشاائيةتساليم المشاروع بعيوب   يانعكس ف

 .  رغبات السكان
 مشروع البنك العقاري بغبي سعد: 8-6-3

، فتم يتو ية الساااااكان بطريقة اساااااتخدام الصااااارف الصاااااح إلى، افتقر يمشاااااروع البنك العقار          
لتحسين  ييع كان لفئات اجتما ية مختلفة ،لم  يظهر مجهود كافبعض المساكن وان التوز  يتعديل  ف
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بناء بعض المساااكن بواسااطة السااكان ، خاصااة ومساااحات  إ ادةموقع المشااروع، كما تمت  يالبيئة ف
 إسااااااااكانالهندسااااااااية وتد م  الإشااااااااكالات ولجت  إذاالقطع كانت تشااااااااجع  لى ذلك. إنها تجربة جيدة 

 . الدخل يومتوسط يمحدود
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 التاسع الفصل
 والتوصيات الاستنتاجات

 الملخص: 1- 9
وقام  ،وأبعادهاتفاقم المشاااااكلة الساااااكنية  أسااااابابحدد البحث حالة العاصااااامة القومية فشااااامل   

فدرس  ،المشااااااااااااكلة من خلال المشاااااااااااااريع المختلفة لاحتواءاتبعتها الدولة  يبتحليل السااااااااااااياسااااااااااااات الت
 اامموالمعايير وتوجيهات  ااسااااسومدف تطبيق  الهندسااااية والبيئة يالايجابيات والساااالبيات من النواح

ذوف الخبرة والاختصاااا  في  ورأف وآراءهمللمساااتوطنات البشااارية ورمااااء المساااتفيدين  نها  المتحدة
 يالشااااااااعب بالإسااااااااكانالجاهزة  يمن مشاااااااااريع إ ادة التخطيط ومشاااااااااريع المبان بتداءً ا اهدافهاتحقيقها 

 والتعمير.  للإسكان يالقوم ومشاريع الموقع والخدمات وتجارب الصندوق
جراءفقامت الدراسااااااااة  لى الاسااااااااتقصاااااااااء من مختلف المصااااااااادر  المسااااااااوحات الاجتما ية  وا 

 يالبيئ ااثرهااااذه المواقع لتقييم  إلىالعمرانيااااة في مناااااطق المشاااااااااااااااااااريع وتحليلهااااا والقيااااام بزيااااارات 
كن الجاهز الملائم موماااااااحا أن السااااااا ، وتقديم التوصااااااايات في نهاية الدراساااااااة يوالعمران يوالاجتما 

لمقدرات المواطنين هو الملائم لإسكان ذوف الدخل المتوسط والمحدود وهم غالبية السكان والمحتاجين 
 للسكن.

 ملخص الاستنتاجات:  9-2
تفاقم مشاااااكلة الساااااكن بالعاصااااامة القومية بسااااابب تزايد  أسااااابابذكر ساااااابقا من  ما إلى بالإماااااافة •

فان خطط  ،في دول الجوار ااهليةوالتصااااااحر والحروب  هروبا من الجفاف إليهامعدلات الهجرة 
وقوانين تشاااااجيع الاساااااتثمار  لم تتمااااامن  يالتنمية الاقتصاااااادية الاجتما ية خلت من البعد المكان

 إلىالمختلفة وتخلق وظائف لتخفيف الهجرة  ااقاليمخلق تنمية متوازنة تشاااامل  يحوافز تسااااا د ف
طوير البنية التحتية بها والممساااااااساااااااات التعليمية بل ساااااااا دت في تمركز الخدمات وت ،العاصااااااامة

  للمشكلة .   أكثرتفاقم  إلى وأدتوالصحية والمالية  فتمركزت الصنا ات في العاصمة القومية 
بدأت معالجة الدولة للمشكلة السكنية  ن طريق المساكن الجاهزة لموظفيها و مالها بالتمليك   •

للقيام  الإساااكانكان العاصااامة القومية  ووجهت وزارة ثم مشااااريع الموقع والخدمات لسااا ، الايجارف
بالتجارب لتقليل تكلفة البناء واسااااااااتخدام المواد المحلية و مل تصااااااااميمات تناسااااااااب تقاليد و ادات 

 الشعبي بابي سعد. الإسكانفي مشروع  يالسودانية . استفاد من بعمها  البنك العقار  ااسر



-160- 

بل وتوقفت  ن تقديم الخدمات في مشااريع  يالشاعب الإساكانتخلت الدولة  ن البناء في مشااريع  •
وتوزيع  ااشااااااغالالموقع والخدمات اسااااااباب اقتصااااااادية وتغيير في السااااااياسااااااات. وبعد حل وزارة 

مصلحة  إلىكانت مخصصة ل  للتجارب  يالت اارامي والت ،الإسكانقسم مشرو ات  يمهندس
ونفذ  اارامااااايفأ اد تخطيط  ،كانحولت إلى الصاااااندوق القومي للإسااااات يوالتعمير والت الإساااااكان

من الطين الممااااغوط  ن طريق مقاولين وتمليك المسااااكن  ن  يالشااااعب الإسااااكانبعض مشاااااريع 
لم يسااااتهدف الشااااريحة الدنيامن الطبقة الفقيرة التى لم ،حتى تتوفر ل  الساااايولة وأقساااااططريق مقدم 

ة للاساارة   ولذلك احدثت الحاجات الاساااساايكما ان التصااميم لم يسااتو ب  ،تسااتطيع تدبير المقدم 
زالة بعض المباني المشااااااايدة من الطين إاماااااااافات داخل الافنية   اثار التعرية المناخية ادت الى 

 يتعلق بالصرف الصحى .  ابداع فيمإالمثبت   ايما لا يوجد 
من غير إجراءات  أ مالها وأنهتالتنفيذ من غير منافسة  أ ماللها  أوكلتوأنشأ شركات خاصة  •

 . ةلم تكن موجود وأحياناً حسب المواصفات تسليم  
والتعمير في مجال نمط المسااااااكن الاقتصاااااادية منطقة  للإساااااكان يشااااامل نشااااااط الصاااااندوق القوم •

كما  دلت مسااااااااحات المسااااااااكن  ،م.م400 إلىم.م  180وقد  دلت مسااااااااحات القطع من ، جبرة
المساااااااكن من  وحى المصااااااطفى وخلاف . وتنو ت اانصاااااااري أيوب يم.م باب300 إلىالشااااااعبية 

تعتمد  لى القدرة المالية  أصبحتثلاث غرف والخدمات و ملية الاستحقاق  إلىغرفة والخدمات 
 وهى تحدد زمن الاستلام ومستوف وحجم المسكن. 

خلاصااة التجارب السااابقة في تخفيض مساااحات القطع السااكنية لتقليل تكلفة  أجهمااتالسااياسااات  •
تخلت  ن تقديمها الدولة وصاااااااااااااااارت  بئا  لى  التيف خدمات الكهرباء والمياه والطرق والمجار 
ومع توقف مشاااااااريع  ، باارضالدولة تتاجر  وأصاااااابحتالمواطن وظهرت سااااااياسااااااات الاسااااااتبدال 

والتعمير من اجل  للإساااكان يالمحتاجون لدفع المقدم للصاااندوق  القوم أماااطرالموقع والخدمات 
وصااااارت  ،نتشاااارت مكاتب السااااماساااارةتعميرها أو المتاجرة فيها. فا وا  ادة اارضالحصااااول  لى 

فترة اكتمال المسكن  أطال يء الذيالدخل  الش يتستحوذ  لى كل مدخرات محدود اارضقيمة 
المتوفر من الرصاااايد السااااكن فوق مقدرة الغالبية العظمى  وأصاااابح ،خاصااااة مع ارتفاع تكلفة البناء

ير الشاار ية لها سااوق الحيازات غ وأصاابحتبصااورة مر بة  يوانتشاار السااكن العشااوائ، من السااكان
 خلاف السكن.  أخروهدف  أخر
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  لبناء فيلل و مارات ذات شااااااااااقق فاخرة أجنبية وأخرفشااااااااااركات محلية  الإسااااااااااكاندخلت سااااااااااوق  •
وصارت تستهدف الاستثمار في مجال  اارضهذه سا دت في ارتفاع قيمة  ،ومخططات سكنية

 ،% من الساااكان85 يحوالالساااكن الفاخر وليس حل مشاااكلة ذوف الدخل المحدود والمتوساااط وهم 
واساااااتحوذت هذه  لى كل اساااااتثمارات المغتربين  للإساااااكانفظهرت مجمعات ساااااكنية فاخرة  ديدة 

سااااكن مفروش وشااااقق فندقية .....ال  بعيدا  ن حل مباشاااار لسااااكن  إلىالقادرين بتحويلها  وأموال
 ل .    الغالبية المحتاج

قطع  إيجاد ياستغلت  كما سا دت ف يو الفئ بالإسكانفان سياسة ما يسمى  ،لما سبق بالإمافة •
غير  أصبحبالعاصمة القومية  الإقامةلان شرط  ،إمافية لمكاتب السماسرة للمتاجرة بها أرامي

حقيقية  إمااافةمن  أكثرلتحسااين ظروف العاملين المعاشااية ببيعها  ااراماايملزم وصااارت قطع 
 لحل المشكلة السكنية. 

للساااااااااكن  ةرت في تحليل حالات الدراساااااااااة الثلاث بالنسااااااااابظه يوالتجاوزات الت ااخطاءرغما من  •
بكثير من سااااااااااااياسااااااااااااات الدولة ومشاااااااااااااريعها الحالية  اانسااااااااااااب أنهاإلا  ،الدخل يلمحدود الجاهز

لمشكلة سكن الغالبية من السكان   اامثلالحل  إلىسنصل  فإنناوبتصحيحها ومزيد من التجارب 
 مشاريع السابقة للأسباب التالية:وكان نجاح ال

 السكن  وتم توزيعها بشفافية.  إلىتحتاج  يأ.    استهدفت الفئات المقيمة بالعاصمة والت 
 لا يسبب مشكلة لهم. يب.   تكلفتها في حدود إمكانيات المستحقين ونظام التمليك الإيجار 

 ومواد البناء مناسبة اقتصاديا واجتما يا وتتوافق مع العادات والتقاليد. يج.    تصميمات المبان
ذلك دافعا  فأصااابح ، وشاااعورا بالانتماء اجتما يةووحدة  ، د.    خلقت تجانساااا طبقيا بين الساااكان

وقامت  ، ونشااااااااااطا اجتما يا خلاقا يلهم لتحساااااااااين البيئة في منطقة المشااااااااااريع بالجهد الشاااااااااعب
الجمعيات والتعاونيات فيها للمشاااااااااااااااركة في مناسااااااااااااااباتهم  وتطوير منشااااااااااااااأتهم الخدمية والثقافية 

 ارتباطا مع بعمهم البعض.   أكثر وأصبحواوالتعليمية  والصحية
ونساااابة للظروف الاقتصااااادية والاجتما ية الراهنة أرف ماااارورة تغيير السااااياسااااات الحالية والرجوع  •

التزمت ب  في فانكوفر  ام  يوان تقوم الدولة بواجبها الذ ، للاسااااااااااااااتفادة من التجارب الساااااااااااااااابقة
اصاااة بالمساااتوطنات البشااارية وان تتبنى ساااياساااات تد م المتحدة الخ ااممم وفي ممتمرات 1976
 أ لاهبمسااااا دة مواطنيها لاحتواء مشااااكلتهم السااااكنية بالتركيز  لى المحاور المذكورة  الالتزامذلك 
 .تشكل جوهر الاستنتاجات يوالت
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 يم.م للقطعة ببناء طابقين كساااااكن اقتصااااااد20×9مسااااااحة  إلى الإساااااكانوقد توصااااالت  تجارب  •
غرفتين في  أوم من طابق واحد بغرفة 20×12م درمان ووسط في حي العمدة بأف الدخل المتلذو 

 قدمت كحالة دراسة. يالت ، بالحاج يوسف والثورة وجبرة يمشاريع السكن الشعب
 ، ااساار السااودانية( كان ملائما لعادات وتقاليد يببحر  يالشااعب الإسااكان) ااولتصااميم المشااروع  •

قساام الرجالي تين بمساااحات مناساابة وتهوي  طبيعية  واحدة باليحتوف  لى غرفتين مخلوفتين وفرند
 ، لعمل غرفة ثالثة مسااتقبلية إمكانيةب  المطب  والحمام كما توجد  يالذ ، وأخرف بالقساام النسااائي

لم ينجح   يهنالك مرحاض نظام الجردل مع وجود مصاااااااااااااااا  لمياه المطب  والحمام الذ أنكما 
اساااااتبدل معظم الساااااكان  ، المنازل أساااااوار لى الحوائط خاصاااااة  تأثيرهتماما لطبيعة التربة وظهر 

بلاط  إلى ااحمرمن مافرة من الطوب  واارماياتبئر ساايفون وحوض ترسايب   إلىالمقتدرين 
 .  الإسمنتيةمن البلكات  يزنك وتلقيم  الحوائط ظلت كما ه إلىاستبدلت  ااسقف أمالاحقا  

إمكانية ة  ن غرفة وفرندة ومطب  وحمام مع وجود بجبرة فكان  بار  الإساااكانما تصاااميم مشاااروع أ
ن بلكات الطوب ااحمر م وااسااااااااااااقف ااحمرمن الطوب  ييوجد حوشااااااااااااين والمبان ، غرفة ثانية
 .) قد ليبى(

حوض ترسيب  إلى يقلصت المساحات وطورت الصرف الصح يالت الإسكانتجارب مشرو ات  •
في التنفيذ   يالهندساا الإشاارافزف لمااعف وبئر مشااتركة في الفسااحات بين المنازل ولكن فشاال  يع

 إنالمشااتركة. كما  للإشااكالاتمنفردة حلا  وآبارترساايب  أحواض مل  إلىفاماار بعض السااكان 
 جمع القمامة وبقايا مواد التشييد.  أماكنالبيئة في هذه الفسحات لم تطور وصار بعمها 

تجد مساكن الصندوق  سكانللإ يمقارنة تصميم هذه المشاريع مع تصميم مساكن الصندوق القوم •
الدخل المستقبلية  فالمساحة  يلتوظيف الفراغات لمصلحة استخدام محدود يتفتقر للخيال المعمار 

من مسااااااحة  ي  والفراف المتبقمتار يصاااااعب ساااااقفها والاساااااتفادة منهاأ7 يبين المطب  والغرفة حوال
المرحاض فبدائي  أما ، بقالقطعة غير موزع اسااااااااتقل  المقتدرين لبناء مبنى منفصاااااااال متعدد الطوا

 وغير صحي في واجهة المنزل. 
أصااااابح الكثير من هذه المسااااااكن  ، الصاااااندوق أقسااااااطالتوزيع حساااااب القدرة المالية لدفع  إنوبما  •

بناءه بغرض  أ يدوالبعض  أ لاهسااااااالعة في مكاتب العقارات وخماااااااع بعماااااااها للتعمير المذكور 
وتناقمااااا في النساااايج المعماري.  يواجتما  يبقالاسااااتثمار مما يجعل من المشااااروع بمرة لتنافر ط
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الخرسانية من غير ابيام  وااسقف اارضسم فوق سطح  30لم تتعدف  مق  يالت ااساسات أما
 ومطمئنا للمواطن. أمناً  و دم معالجتها بالبياض والعوازل لم تخلق سكناً 

ت مواد محلية للساااكن الجاهز اساااتخدم الإساااكانتجارب مشااارو ات  إن إلى الإشاااارةهنا تجدر 
لم يألفها المواطن في مشاااااااااااااااريع  التي الإساااااااااااااامنتيةوملائمة للبيئة والمناخ بينما اسااااااااااااااتخدمت البلكات 

 للإسكان . يالصندوق القوم

 :التوصيات 3-9
مارورة تأسايس الإساتراتيجية القومية للأساكان الحمارف ،و لى معرفة ودراية تامة بالحالة الراهنة  •

، وتشاااامل المعلومات الديمغرافية ومعدلات النمو السااااكاني ة للسااااكن  امة والسااااكن الجاهز خاصاااا
والرصااااايد الساااااكني الحماااااري والعجز الكمى والنو ى والمتراكم وممشااااارات العرض والطلب والقدرة 

 الشرائية والامكابيات المتاحة مقرونا مع تقييم  لمى للسياسات الراهنة ومدف جدواها .
قتصاااااااادية الاجتما ية القومية وتوجي  موارد الدولة لبناء للتنمية الا أسااااااااساااااااياً الزرا ة هدفا  ا تماد •

التحتية اللازمة لتحقيق هذا الهدف. كذلك توجي  جميع الاسااااتثمارات لخدمت  مسااااتفيدين من  ةالبني
هذا بدوره  ،، والاهتمام ببرنامج الإساااااااااكان الزرا ي موارد البترول والذهب لتحقيق التنمية الزرا ية

خفيف معدلات الهجرة للعاصاااامة بخلق فر  العمل والتوظيف في في ت أساااااساااايساااايكون ل  دور 
 الولايات والريف .  

بتقوية  الإنتاج أماكنتشااااجيع الصاااانا ات ذات الصاااالة بالتنمية الزرا ية والبترول ود م قيامها في  •
وتخفيض تكلفااااة  اارضوالحوافز لتحقيق ذلااااك بمنح  الإ فاااااءاتوتطوير البنيااااة التحتيااااة ومنح 

السااااااااكة الحديد وتطوير  أ ماررباء وماء وتوفير ساااااااابل النقل قليل التكلفة بإ ادة الخدمات من كه
   لهذا الغرض بجانب الطرق والنقل البرف .  يالنقل النهر 

والريف حتى تسااا د تنميتها  للأقاليمليوج  التنمية  ييتماامن البعد المكان أنلابد  الإ فاءاتحجم  •
 من الحوج  للسكن بها. في الحد من الهجرة للعاصمة القومية فتحد 

السااااكنية يشااااكل اكبر  دافع للمواطن لاسااااتخدام كل مدخرات  لبناء مسااااكن  وكانت  اارضامتلاك  •
 للأساااااااااااااروتوز ها في مزادات مقفولة  أساااااااااااااعارهاالدولة تمنع بيعها وتداولها كسااااااااااااالعة وتتحكم في 

 اارضر  لى سااعر مناطق اسااتثمارية لا تمث أو ااسااواقالمسااتحقة وتحدد المزادات المفتوحة في 
 .الإسكانيةالممنوحة في مشاريع الموقع والخدمات في الخطط 



-164- 

في مشروع الموقع والخدمات  الذف انتهجتة الدولة يالفئو  بالإسكانما يسمى  الافمل من سياسة  •
والارتباط بعمل منتج دائم في العاصااااااامة للحيازة  لى قطعة ارض  الإقامةمااااااارورة شااااااارط الغاء و 

ساااااكنية تنفذ للفئات المهنية المقيمة  يفي شااااكل مشاااااريع مبان يالفئو  لإسااااكاناان يكون ، سااااكنية 
 تغذف مكاتب السماسرة للمتاجرة فيها. أراميبالعاصمة حتى لا تكون الاستحقاقات قطع 

مكاتب العقارات في إيجار وبيع العقارات مكتملة  أ مالوان تنحصاااااااااااااار  باارضخطر المتاجرة  •
 ة. غير المعمر  اارضالتشييد وليس 

الصاااالحة للتعمير وساااياساااة البدل  اارضالموقع والخدمات تسااابب في ندرة  أرامااايإيقاف توزيع  •
تعدل هذه الساااياساااات حتى  أنالساااكنية. أرف لابد  اارض أساااعارفي ارتفاع  ااثركان لها  نفس 

 تحتاج لد م.  يذوف الدخل المحدود والمتوسط وهى الفئات الت إمكانياتفي حدود  اارضتكون 
 اارضوساايلة للحصااول  لى  للإسااكان يفس الساابب السااابق صااارت مشاااريع الصااندوق القوملن •

 أمامولم تصااامد  اارضسااام تحت ساااطح 30لا تزيد  ن  أسااااسااااتالتنفيذ ) وءوليس المساااكن لسااا
قاموا  أوالملاك بناءها  أ ادفي بعض المناطق  ولماااااااااااعف التصاااااااااااميم فإما  واامطارالسااااااااااايول 

 سكن لهم. لها حتى تصلح  يمبان بإمافة
هذه المشااااريع هزمت توصااايات دوكسااايادس وقواردا لتخفيض المسااااحات والواجهات لتقليل التكلفة  •

 وزيادة الكثافة السكانية و دم الاستفادة من تجارب قسم المشرو ات في ذلك. 
تهجتها الدولة بدلا  ن مشاااااااروع الموقع والخدمات وصاااااااارت لها نالمخططات الساااااااكنية التى ا اام •

قامت باحتكار الارض وتحكمت في اسااعارها واصاابحت هى الجهة التى توزع كات مسااميات وشاار 
 الارامي السكنية وليس الدولة. 

 سكنية. اارامي في مناطق الخطط الفي ارتفاع قيمة  أساسيسياسة البدل نفسها سبب  •
ان وك اارضارتفاع قيمة  إلى أدف ،  يبالمزاد العلن الإسااااااكانيةبيع السااااااواقط في مناطق الخطط  •

 . ااسواقالمزاد هذا محصورا في مناطق 
 إيراداتولزيادة  أساعارهاو دم التحكم في  أرامايتقنين لبيع  يما يسامى بالساكن الاساتثمار  أبتداع •

 إسكانوتخلت  ن التزامها بتقديمها لد م   الإيرادات أهملها من  ةبالنسب اارض فأصبحتالدولة 
 مواطنيها .

وتمنع تداولها وتوفر د مها  ، اارضتساااايطر  لى سااااعر  أنبد نسااااتنج من كل ذلك أن الدولة لا •
لا تساااااتهلك كل مدخرات المواطن حتى يتمكن من  أرامااااايالمشاااااكلة الساااااكنية  ن طريق  لاحتواء
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في حدود قدرات ذوف الدخل المحدود مع تعديل ساااااااااااااياسااااااااااااااتها في  يتوفير مبان أوبناء مساااااااااااااكن 
 .ااخرفالمحاور 

 اامموفي توصيات خبير  ، للعاصمة ااولىريطة دوكسيادس منذ خ السكنية : ااراميتخطيط  •
م وتوصاااايات شااااركة مفت الايطالية في الساااابعينات وفي 1973ساااانة  GUARDAالمتحدة قواردا 
شااااااااركة دوكساااااااايادس مع  بد  أ دتها يم والت1991 ااخيرةللعاصاااااااامة القومية  ةالخريطة الموجه

 نى:توصيات الخاصة بالتخطيط السكالمنعم مصطفى كانت ال
 يتخفيض مساحات القطع السكنية لزيادة الكثافة السكنية وتشجيع البناء الرأس. 
 ات من ماااااء وكهرباااااء وشااااااااااااااوارع يقلي  واجهااااات القطع السااااااااااااااكنيااااة لتقلياااال تكلفااااة الخاااادماااا

 ومصارف....ال .
  كما قام قسم  المشرو ات بتنفيذ تجارب  للمساكن الجاهزة مهتديا بتلك التوصيات ومستخدما

ذوف الدخل المحدود  إمكانياتالمحلية لتوفير مساااكن شااعبية واقتصااادية في حدود مواد البناء 
 والمتوسط. 

تركيز الدولة  لى مشااااريع الساااكن الجاهز لاحتواء المشاااكلة الساااكنية  ن طريق التخطيط العلمى  •
 والتصميم المناسب وتطوير مواد البناء المحلية لإستخدامها في المشاريع.
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المضـــــمون الملامح و  –الخطة الإســـــكانية للإنقاذ (. م2009. )وزارة الشااااااااائون الهندساااااااااية [39]
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 .ورقة  مل غير منشاااااااورة. تمويل مشـــــروعات الإســـــكان (. م1996 .) بد الرازق، صااااااالاح [41]
 .الخرطوم -ر البيئي والسكن العشوائي في الوطن العربي  السودانممتمر التخطيط العمراني وااث

 السودان. -م(. الخرطوم2008الصندوق القومي للاسكان و التعميير. ) [42]

 م2009ممسسة الاسكان العسكري [43]  
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 (1ملحق رقم)
 

 عزيزي المواطن ...................
                                        

 تحية طيبة          
 

أن الباحث سايقوم بإ جراء بحث هدف  دراساة مشااريع الساكن الجاهز ودورها في حل المشاكلة الساكنية  
بولاية الخرطوم   وذلك لنيل درجة الماجسااااااتير وقد قام الباحث بإ داد هذا الإ سااااااتبيان لهذا الغرض   

جميع أسااااائلة الإساااااتبيان    لماً بأن الإجابة  لذا يرجي مسااااااهمتكم وتعاونكم مع الباحث بالإجابة  لي
 ستستخدم لغرض البحث العلمي فقط ولايطلع  ليها سوي الباحث.

 
 

 احث وشكراا,,,,,,,,,,,,,,بمع خالص تمنياتي ال
                                                                                            

 
 

                                                                                                                                                                                                                                                                                          الباحث            
 طالب الماجستير :

 إيمان محمد إبراهيم محمد
 جامعة السودان للعلوم والتكنولوجيا

 والتخطيط العمارة كلية
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 رقم الإستبيان ................................................................... 1
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 رقم المربع....................................................................... 3
 رقم المنزل....................................................................... 4
 ..........................................الدرجة السكنية........................ 5
 البيانات الشخصية :  -2

 الإسم 2-1
2-2 

 العمر
2-3 

 الجنس
 حجم العائلة 2-4
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مستوي  2-7

الدخل 
 السنوي
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 فرد واحد
 فردين
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 أفراد4
 أفراد5
 أفراد6
 أفراد7

 أ فرد7أكثر من
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 أمي 
 خلوة

 إبتدائي
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 ثانوي
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 فوق الجامعي 

 مزارع 
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 موظف حكومي
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 حدد...............
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 ............................................................................................. دد الطوابق  3-2
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 ممتاز          متوسط              ادي          أقل من  ادي          
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 المرافق  4-2
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 م.م..........يوجد        المساحة حمامين          ثلاثة             لا        حمام واحد 4-3
 توجد  لا موجودة           :        فرنــــــدات 4-4
 م.م...............المساحة توجد       لا وجودة            :  م صالات معيشة 4-5
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  قد           خرصانة مسلحة  
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 وي وزجاج              مواسير مربعةزوي وصاج            ز   الشبابيك : -7

 المونيوم وزجاج         فايبر   خشب            خشب وزجاج                   
 زوي وصاج            زوي وزجاج             مواسير مربعة  الأبواب  -8

 المونيوم وزجاج  جخشب وزجا خشب                              
 فايبر          

 بنك  قاري             شركة              حكومة           مالك المشروع : -9
 .................. التكلفة الكلية -10
  نوع التمليك -11
 : القيمة الكلية ..........   قيمة المقدم .............  تمليك إيجاري 11-1

 .....القسط الشهري .............. المدة ...........
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 كم مدة إستغرق إستلام المنزل بعد دفع المقدم: 
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    شــــــــــــــــــــــــراء عادي 11-2
   شــــــــــــــــــــــــراء تقسيط 11-3

 ..............  ااقساط ...........................    فترة السداد ...........
  الاستلامالخدمات المتوفرة عند  -12

 تلفون              ماء              كهرباء             
 مصا                 سايفون  حفر            الصرف الصحي : -13
 مشترك                  ام                 خا                  :نوع الصرف13-1
  الاستلامد حالة المسكن عن -14
 مكتملة            غير مكتملة               المباني : 14-1
 .......…غير مشطب           أخري حدد مشطب                        التشطيب 14-2
 مستأجر :      مالك               الساكن الحالي -15

 نعم              لا إذا كنت المالك فهل أنت المشتري الحقيقي من الجهة المالكة؟  
  الاستلامالإضافات التي تمت بعد  -16
 ……………..مباني إمافية                     حدد   16-1
 تشطيب :   حوائط          أرميات         سقوفات        شبابيك وأبواب                 16-2

 صرف صحي                  
 تلام:  .................................................تمت بعد الاس يالتغييرات الت  16-3
 سوق        رياض          مدارس        :الخدمات الضرورية المتوفرة في الجوار -17

 مسجد             كناتين          فسحة  امة      
 ...........حدد        مركز صحي        أخري  

 توجد         لا توجد           : الأمطارمصارف مياه 
 توجد      لا توجد          : معابر و جسور داخلية

 ..............حدد  توجد         لا توجد           :        الشوارع إنارة 
 نعم                    لا                  ؟هل يرضي طموحكم حسب إمكانياتكم -18
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 نعم                   لا  انة دورية:صي إلىهل يحتاج   -19
 ملحوظة عامة :  •

 .............................................................................  البيئية: الناحية
 .............................................................................. :الأمنيةالناحية 

 يطية للمجاورة:السمات التخط
................................................................................................
................................................................................................

.................................................................. 
 توجد          توجد              لا    تجميع القمامة: أماكن
 توجد توجد              لا    مكافحة الحرائق:  أماكن

 
                                                         

 تمت بحمد الله,,,,,,,,,
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 (2ملحق رقم)
 أسئلة المواطن:

 ………………………………………ز ت  ليهم المنازل؟من هم الذين و  -1
 ……..………………………………………كم كانت التكلفة وطريقة السداد ؟-2
  ندما سكنتم :   رةهل الخدمات كانت متوف-3

 ………….……………………………………………………………اءالكهرب
 ………………………………………………………………………………المياه

 ………………………………………………الصرف الصحي والصرف السطحي 
 ……………………………………………………………عليمية الخدمات ت

 ………….……….…………………………………………الخدمات الصحية 
 ………………………………………………………………………السوق

 ………………..……………………………………………ترفي /تشجير
 ……….……………………… مدف راحة ااسرة بالمنزل )تصميم الغرف وتوزيع(-4
 ………………………………………العلاقات الاجتما ية في الحي -5 
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 ( 3) رقم ملحق
 .(2008 - 1956معدل النمو السكاني )
 

Growth Rate   معدل
     النمو   

Period  الفترة الزمنية            

2.13 1973 – 1956   

2.57 1983 – 1973 

2.88 1993 – 1983 

2.70 1998 – 1993 

2.63 2003 – 1998 

2.53 2008 - 2003 

 

 

 

 

 

 (4)رقم  ملحق
 ــــــــــــكان حجــــــــــم الســ 

            الأعــــــــــــوام      حجم السكان    

10.000.00 1956   

15.000.00 1973 

20.300.00 1985 

26.400.00 1993 

33.654.00 2003 

42.000.00 2008 

 

 

 

 ( *4رقم ) ملحق
 .م2008ولاية الخرطوم تعداد للإحصاء  المركزى حجم سكان ولاية الخرطوم الجهاز 

 رحل ريف حمر الكلي
5.181.186 4.194.719 986.467 - 
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 (5ملحق رقم)
 .م( 2008 –م  1998نسبة الريف والحضر من سكان السودان )

التقدير الكلي للسكان في  السنة
 السودان

 الريف
% 

 الحمر
% 

1998 29.50 70.6 29.4 

1999 30.27 66.9 33.1 

2000 31.01 66.7 33.3 

2001 31.91 60.5 39.5 

2002 32.77 65.00 35.00 

2003 33.65 64.48 35.52 

2004 34.51 63.82 36.18 

2005 35.40 63.16 36.84 

2006 36.29 62.47 37.53 

2007 37.24 61.80 38.20 

2008 39.94 60.08 39.92 

 سودان.-  الخرطوم :الجهاز المركزي للاحصاء المصدر
 

 

 .( حجم سكان السودان*5رقم ) ملحق
 السكان الرحل سكان الريف سكان الحمر  عدد الكليال

30.504.166 10.038.520 17.686.899 2.778.747 
 م.2008: الجهاز المركزي للإحصاء السودان، الخرطوم، نتائج التعداد السكان المصدر

 
 

يوضح سكان السودان ونسبة سكان الحضر وحجم سكان الحضر من عام  (6ملحق رقم)
 .2018الى 2000

 2000 2003 2008 2018 
 48.104 43.130 38.194 33.148 سكان السودان

 %46.62 %42.92 %39.92 %35.52 نسبة سكان الحمر
 22.426 18.511 14.179 11.90 حجم سكان الحمر

 : د.  وض الكريم محمد احمد  المصدر
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 ( 7) رقم ملحق
 .ولاية الخرطوم عدد المساكن حسب النوع

مااااااناااااااازل  الكلي
 الغش

 مااااااناااااااازل
 الطين

ناااااااااماااااااااط 
 القطية

ناااااااااماااااااااط 
 لشققا

ناااااااماااااااط 
 فيلاا

من منزل 
الاااااطاااااياااااان 
طااااااااااباااااااااق 

 واحد

مااناازل ماان 
الااااااااطااااااااوب 

 ااحمر

منزل من 
 الخشب

متاعااااااادد 
 الطوابق

تحااااااات 
 التشييد

 أخرف

50517 2612 2077 316 445 127 30115 12354 32 1137 212 - 

 م2008: الجهاز والمركزي للإحصاء، الخرطوم السودان، نتائج التعداد السكاني المصدر
 

 ( 8رقم ) ملحق
 .السودان  ن حسب النوع فيكاسالمعدد 

ماااااااااااناااااااااااازل  الكلي
 القش

ماااااااااااانااااااااااااازل 
 الطين

ناااااااااااااااامااااااااااااااااط 
 القطية

ناااااااااماااااااااط 
 شققال

نااااامااااااط 
 لفيلاا

ماان مااناازل 
الااااااااطااااااااياااااااان 
طااااااااااااابااااااااااااق 

 واحد

مااانااازل مااان 
الااااااااااطااااااااااوب 

 ااحمر

مااااااااانااااااااازل 
مااااااااااااااااااااااااان 
 الخشب

ماتاعاااااااادد 
 بقالطوا

تاااحااااااات 
 التشييد

 أخرف

2.473.164 23.102 441146 896545 1420 248 549930 193457 5486 1477 2547 379 

 م2008: الجهاز والمركزي للإحصاء، الخرطوم السودان، نتائج التعداد السكاني المصدر
 

 ( 9ملحق رقم )
 م.1993يوضح حجم الأسر تبعا لتعداد 

 متوسط حجم ااسرة الدرجة السكنية
 5.8 الدرجة ااولى
 7.5 الدرجة الثانية
 8.9 الدرجة الثالثة

مناسب في العاصمة  رة العلوم والثقافة، المشروع الفر ي ااول، تمكين المواطن من الحصول  لى مأوف: وزاالمصدر
 م2002نوفمبر .......... الثاني،   القومية، الجزء
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يوضح  المقترح لاقصى وادنى مساحة للقطع  في مخطط دوكسيادس / عبد  (10ملحق رقم )
 .المنعم حسب مجموعات الدخل المختلفة

أدنى مساحة  مو ات الدخلمج
 (2للقطعة )م

أقصى مساحة 
 (2للقطعة )م

 2م135 2م108 مجمو ة الدخل المنخفض جداً 
 2م252 2م135 مجمو ة الدخل المنخفض
 2م594 2م315 مجمو ة الدخل المتوسط
 2م840 2م594 مجمو ة الدخل العالي
 المصدر السابق .

 ( 11ملحق رقم )
 .م2007-1956خطط الإسكانية مستوى التعمير في مجموعة ال

 المجموعة/العام
عددالقطع 
 الموزعة

نسبة 
المجموعة 
 من الجملة

نسبة القطع 
 المعمرة %

نسبة القطع 
تحت التشييد 

% 

نسبة القطع 
 الخالية %

 
 ملحوظة
 

المجموع  0‚3 1 98‚7 3‚8 11‚807 60-56الاولى 
417‚114 

 -قطعة. 
نسبة المعمرة 

48.% 

 4‚8 5‚2 90 9‚0 27‚957 70-61الثانية 
 26 9 65 3‚0 9‚405 76-71الثالثة 
 48 9 43 18‚4 57‚477  82-77الرابعة 

 31 10 59 2‚5 7‚771 90-83الخامسة 
-91السادسة 
 م2000

000‚120 5‚38 27 13 60 375‚197-
25% 

-2001السابعة 
 م2007

375‚77 8‚24 10 10 80 

  56‚5 9‚2 %34‚3 %100 311‚792 الجملة/المتوسط
المصدر: د/ صلاح محمود  ثمان   ملامح الاستراتيجية الرابعة لقطاع الاسكان في السودان   الممتر العلمى الثالث 

 .      4خرطوم سودان   –م 2008للجمعية المعمارية   
 

  



-180- 

 (12ملحق رقم )
 .م(2000 – 1991يوضح مساحة القطع السكنية المقترحة في مخطط دوكسياوس/عبد المنعم )

مساحةالقطعة  الدرجة
 2م

 دد 
 افرادااسرة

الكثافةالسكانية 
 الشائبة

%مساحةالقطع 
 السكنية

% الطرق  % الخدمات
 والميادين

 30 15 55 93 5.1 300 ااولى
 35 15 50 126 6.3 250 الثانية
 40 15 45 167 7.5 200 الثالثة

 .     49)غير منشور (    المصدر:م. ب. ايمن حامد   بحث تكميلى لنيل درجة الماجستير

 
 ( 13)رقمملحق 

 .م1990بعد الاستقلال حتى عام  الإسكانيةالخطط 
 مدينة الخرطوم:

تااااااااااااااريااااااااااااا  
 الخطة

مجموع القطع بااالثلاث  ثالثة ثانية أولى المنطقة
 درجات

 العمارات مزاد  لى المواطن 1960
 مزاد مقفول
 مزاد مفتوح

170 
- 

496 

- 
207 
317 

- 
- 
- 

- 
- 

1190 
 2212 2212 - - إمتداد الدرجة الثالثة 1963
 5700 5700 - - إمتداد الصحافة 1967
 3752 3400 352 - أركويت 1970
 2364 2214 150 - إمتداد ناصر )البراري( 1968
 212 221 - - القوز 1970
 171 171 - - الرميلة 1970
 2003 1003 - - جبرة 1977
 385 - - 385 المنشية 1977
 1421 - 412 1009 ياضالر  1972
 3628 2145 466 1017 أبو آدم 1981

 23047 18066 1904 3077 كل المناطق
 م.2008-الخرطوم -والرافق العامة : وزارة التخطيط العمرانيالمصدر



-181- 

 

 ( 14)رقمملحق 
 .م1959وزعت لها قطع سكنية عام ي الأسر الكبيرة الت

 درمان: أم -الخطة الإسكانية ااولى
 الدرجة الثالثة المنطقة

 743 الحارة ااولى المهدية
 645 الحارة الثانية المهدية
 1173 الحارة الرابعة المهدية

 874 الحارة الخامسة المهدية
 833 الحارة السادسة المهدية

 4268 المجموع الكلي
 : السابق.المصدر

 

  (15)رقم ملحق 
 م.1972-1970الثانية أم درمان  الإسكانيةالخطة 

 الثالثة الثانية ااولى نطقةالم
 879 - - الحارة الثانية  شر المهدية
 1364 - - الحارة الثامنة  شر المهدية

 1385 - - الحارة العشرين المهدية
 1396 - - الحارة الحادية والعشرين المهدية

 - 215 - الحارة الثانية المهدية ومدينة النيل
 - - 204 الحارة ااولى المهدية ومدينة النيل

 5024 215 204 المجموع الكلي للدرجات
 قطعة سكنية. 5443المجموع الكلي  ،المصدر: السابق
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 ( 16)رقم ملحق 
 م.1984-1977درمان  أمالثالثة  الإسكانيةالخطة 

 الثالثة الثانية ااولى المنطقة
 1384 - -  14أبوسعد مربع 
 1193 - - 15أبوسعد مربع 
 1260 - - 16أبوسعد مربع 
 1208 - - 17أبوسعد مربع 
 - - - 28/4/4العودة مربع 
 - 801 673 29/4/4العودة مربع 

 - - 157 المهدية
 5045 1904 830 المجموع الكلي للدرجات

 23410 1309 1134 المجموع الكلي لكل الخطط
الخرطوم  –لمرافق العامة طيط واوزارة التخ قطعة ساااااكنية. 25.853درمان  المجموع الكلي لكل الخطط بأم : المصــــدر

 .م2008 -

 ( 17رقم ) ملحق
 .م(1987-1968)ي مدينة الخرطوم بحر  –تم توزيعها  التيالقطع السكنية 

 مجموع القطع بالدرجات الثالثة الثالثة الثانية ااولى المنطقة تاري  الخطة
 12.920 12920 - - الحاج يوسف 1968
 1012 - 402 610 الحاج يوسف 1977
 2643 2150 226 267 حلفاية الملوك 1970
 5018 4523 236 259 شمبات 1970
 820 585 - 239 كوبر 1970
 887 428 261 198 المزاد والمغتربين 1963
 2576 2199 - 377 الجريف شرق 1986

 1844 1844 - - حلة كوكو 70-1987
 224 - - 224 الصبابي 1984

 27.944 24649 1125 2170 المجموع الكلي للدرجات
 م. 2008 –خرطوم –: وزارة التخطيط والمرافق العامة المصدر
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 ( 18)رقم ملحق 
 .القديمة الإسكانيةالخطة 

 
 المدينة

  المستحقين
 الثلاثة الثانية ااولى الدرجات الثلاثة

 36382 22004 5276 9702 الخرطوم
 57707 36409 8636 12762 أمدرمان

 45105 12359 9174 13572 الخرطوم بحري

 
 ( 19)رقم ملحق 

 .م1990المنفذة 1977خطة عام  –الممتدة  الإسكانيةالخطة 
 المجموع حسب الدرجات الخرطوم بحري درمان أم الخرطوم الدرجات
 12490 1464 4744 6282 ااولى
 6501 1065 2744 2986 الثانية
 17507 2480 2526 21501 الثالثة
 : السابق.المصدر

 
 ( 20)رقم ق ملح
 .م1991في يوليو  الإسكانيةالمستحقين بالخطة 

 للدرجات الثلاثة الثالثة الثانية ااولى المحافظة
 33656 13387 3167 7102 الخرطوم

 11798 3963 2621 5214 درمان أم
 5681 2671 1132 1878 الخرطوم بحري

 41135 20021 9620 14194 المحافظات الثلاثة
 م.  2009-الخرطوم –الاسكانية : الخطة المصدر
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 ( 21)رقم ملحق 
 عدد القطع المخططة.

 المجموع الثالثة الثانية ااولى المنطقة
 21800 13100 3000 5700 الخرطوم

 18100 10700 2400 5000 درمان أم
 8100 2900 2100 3100 الخرطوم بحري

 48000 26700 6920 13800 المحافظات الثلاثة

 
  (22ملحق )

 ضمن الخطط الاسكانية السابقة. للمغتربينالتى خططت عدد القطع 
 الثالثة الثانية ااولى المنطقة
 1000 - 4600 الخرطوم

 2100 500 1600 درمان أم
 1000 - 2000 الخرطوم بحري

 4100 500 8200 المحافظات الثلاثة
 : السابق.المصدر

 
 ( 23)رقم ملحق 

 م.1996-الحالات الخاصة 
 المجموع حسب الدرجات الخرطوم بحري درمان أم الخرطوم محافظات الثلاثةال

 1451 426 302 723 ااولى
 2197 797 448 894 الثانية
 5448 1069 2227 2152 الثالثة
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 ( 24)رقم ملحق 
 م1998يونيو-1995تم توزيعها من يوليو  التيالقطع 
 الذين استلموا المدينة

 3096 الخرطوم
 27481 ندرما أم

 11703 الخرطوم بحري
 م.2009الخرطوم – الإسكانية: الخطة المصدر

 
 ( 25)رقم ملحق 

 م.2007-2003 خلال الخطة 
 

 المدينة
  المستحقين

 الثلاثة الثانية ااولى الدرجات الثلاثة
     الخرطوم
 12779 11273 1482 240 أمدرمان

 64596 37732 11354 15510 الخرطوم بحري
 قا دة البيانات الحالية: صدرالم

 
  (26) رقم ملحق 

 م.م(100م.م )المساحة الداخلية لها 120شقة بمساحة كلية 
 شهر(30القسط الشهري ) %(40المقدم ) للأقساطالمبلغ الكلي  الطابق

 4.050 81.000 202.500 اارمي+ااول+الثاني
 4.000 80.000 200.000 الثالث+الرابع+الخامس

 3.950 79.000 197.000 السادس
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 (27) رقم ملحق 
 م.م.(. 125م.م ) المساحة الداخلية  144شقة بمساحة كلية 

 شهر(30القسط الشهري ) %(40المقدم ) للأقساطالمبلغ الكلي  الطابق
 5.060 101.200 253.000 اارمي+ااول+الثاني
 5.000 100.000 250.000 الثالث+الرابع+الخامس

 4.940 98.800 247.000 السادس

 
 

  (28) رقم ملحق 
 م.م(. 145م.م) المساحة الداخلية  168شقة بمساحة 

 شهر(30القسط الشهري ) %(40المقدم ) للأقساطالمبلغ الكلي  الطابق
 5.870 117.400 293.500 اارمي+ااول+الثاني
 5.800 116.000 290.000 الثالث+الرابع+الخامس

 5.730 114.600 186.500 السادس

 
  (29) رقم ملحق 

 م.م(. 200م.م )مساحة داخلية  240ساحة كلية مشقة ب
 شهر(30القسط الشهري ) %(40المقدم ) للإقساطالمبلغ الكلي  الطابق

 8.100 162.000 405.000 اارمي+ااول+الثاني
 8.000 160.000 400.000 الثالث+الرابع+الخامس

 7.900 158.000 395.000 السادس
 م2009-الخرطوم - يشركة النصر للتمليك العقار : المصدر
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    ( 30ملحق رقم )
 :نتائج المقابلات

الحالية لحل  الإسكانية ن دور السياسات  ااولمحاور  المحور  دة حول  ااسئلةتمركزت 
المحور الثالث  ،حول تصاميم المشاريع الحالية التى تنفذ للاسكان الشعبي الثاني  ، المشكلة السكنية

 ن  الرابعالمحور  أمان دور تجارب السااااااكن الجاهز السااااااابقة والحالية في حل المشااااااكلة السااااااكنية   
 المقترحات والتوصيات. وأخيراً  ، مدف تطور مواد البناء المحلية

وتوجهت في مقابلتين تم تحديدهما مسبقا  ( )مع م.  وض الكريم محمد أحمد أجريت ااولىالمقابلة 
 ة:بااسئلة التالي إلي 
 ؟ةالمشكلة السكني لاحتواءالحالية  الإسكانية. ما رأيكم في السياسات 1

مقارنة بالمشاااااريع التجريبية  يتنفذ للإسااااكان الشااااعب التيوما رأيكم في تصاااااميم المشاااااريع الحالية  ب.
ي وما رايكم ف، الساااابقة بالنسااابة لطموحات المواطن وتطوير البيئة الساااكنية والمقدرة المالية للمواطنين 

وهل هي حل مناسااب لمشااكلة سااكن الاساار السااودانية حسااب  ؟الابراج السااكنية التى نفذها الصااندوق 
  ؟.العادات والتقليد السودانية 

بما ان قيمة الارض وامتلاكها  نصاااار اساااااسااااي لدفع المواطن لاسااااتخدام جميع مدخرات  من اجل ج .
ر مكاتب السااااماساااارة والمتاجرة فيها السااااكن   الا ان فشاااال الدولة في التحكم في سااااعر الارض وانتشااااا

 مما دفع القطاع الخا  للاتجاه في الاستثمار في السكن الفاخر .، سبب في تفاقم المشكلة السكنية 
الناس  وبدأ ،لم تشااااهد البلاد تطورا في مواد البناء في الساااانوات السااااابقة سااااوف مصااااانع الاساااامنت ج.

ن أخدامها كمواد مناساااااابة لتقليل التكلفة وهل ترف ما رأيكم في اساااااات، يسااااااتعملون البلوكات الاساااااامنتية 
 ؟.هناك مواد بديلة مناسبة مع البيئة السودانية

 مقترحاتكم وتوصياتكم؟ . يوما ه د.
إطلاقا  للإسااااكان وض الكريم أن  لا توجد سااااياسااااات  ااسااااتاذيرف ،ردا  لى هذه التساااااملات

نما بخصااااااو   أما ، طعة ارض فقطمجرد ق للإسااااااكانالنظرة  وللآساااااافمجرد شااااااعارات سااااااياسااااااية  وا 
فيما  للإسكانم التمست القياب التام 2008  ففي  ام للإسكان يالمشروع القوم أو،  التجارب الحالية

                                      
 راً للتخطيط العمراني بوزارة الإسكان ول   دة اوراق  مل هو أحد الممسسين لجمعية المهندسين السودانين  مل مدي

ومشاااااركة فعالة في ممتمرات وورش العمل الخاصااااة بالإسااااكان ة مااااة لجنة الإسااااتراتيجية القومية للتنمية الاقتصااااادية 
 والاجتما ية.
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كما ان  لا يتناسب  ،ربع القرنية ولم تكن هناك مشرو ات إسكان جاهز بالمعنى  بالإستراتيجيةسمى 
ت المعتمدة توفير سااكن جاهز بالمسااتوف يمكن وفق السااياسااا في السااودان ولا الاقتصاااديمع الومااع 

 الحل.  يليست ه ةالمطلوب ولا بالكمية اللازمة  وان طريقة البناء الحالي
)تتوفر البيئة التحتية من حمامات  ااساااااااااااساااااااااايةويقترح إذا تم تمليك المواطن المسااااااااااكن وب  الخدمات 

ذاومطب  ...........ال ( بطريق صحية يمكن استخدامها   سب المتاح وذلك يكفي. غرفة ح أمكن وا 
 وتقوم  لى المحاور التالية: ، يقومية للسكن الحمر  إستراتيجيةويوصى بقيام 

وذلك  ،الإسكانمستويات تحسين  اقصى الإسكان أهدافبتحقيق كل  الإستراتيجيةتهتم  أن •
 الحوجة من خلال الموارد المتاحة . إطارفي 

 التنمية.  أهداف  وهذا من للعاملين خلال خطط التنمية ااجوركل يتحسين ه •
وتوفير فر  العمل وتحسااااااين ، وتخطيط التنمية الاجتما ية  الإقليميةالموازنة الاقتصااااااادية  •

 العمل. ةئيب
اقترح  يأن من خلال دراساااة قام بها لمعرفة الحوجة الساااكنية لفترة )الخطة الت ،قائلاً  أمااااف •

أن الحوجة للسااكن خلال  إلى  توصاال م2018- 2008( من الفترة يقيامها للسااكن الحماار 
 وحدة سكنية. 2.542.500 يفترة الخطة حوال

 التالية: بااسئلة  وقد توجهت ل  أما المقابلة الثانية فكانت مع م.د. الفامل  لي آدم
 يقمتم في المجلس القوم ،لإساااااااااكان ذوف الدخل المحدود والمتوساااااااااط  الإساااااااااكانأ. تزامنا مع تجارب 

 ؟ين العاقب بمجهودات في هذا المجال فما هللبحوث مع بروفسير  بد الرحم
 وما رأيكم في السياسات الحالية كحل للمشكلة السكنية؟  ب.

 .(وأسااااساااات أساااقف ، )حوائط ،تم اساااتهدف  ناصااار البناء المختلفة يفأجاب بان العمل الذ
كانت  فقد ااساقف أما ،في الحوائط تم اساتخدام التراب المثبت بمواصافات معينة وقد وجد رواجا كبيرا

أمتار باساااااااتخدام ابيام  لى مساااااااافات متر واحد واساااااااتخدم الفيرو  4 ي بارة  ن بلاطات ببحور حوال
وهذا اسااتخدم ، والماء يورملة قنجر تخلط بالجير للعزل الحرار  (meshساامنت )مونة اساامنت +ساالك 

شاااة من اساااتخدم اللب ااسااااساااات أما ،وحدة ساااكنية( 12ساااعد  يماااباط الشااارطة باب إساااكانفي تشاااييد 
 الحجر وقصة  ادية . 

                                      
 عااة الخرطوم، مهناادس معماااري، نااال درجااة الاادكتوراه،  ماال في المعهااد القومي للبحوث ومعهااد أبحاااث البناااء بجااام

 وتولي منصب وكيل وزارة البيئة والتنمية العمرانية.
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 م نقلا  ن جامعة بريتوريا .1952-1948الزهور  ام  يوقد استخدم الطوب المثبت في ح
تجربة  أما ،تجربة ممتازة يفه يتجربة الحكومات المحلية في المساااااااااااااكن الشااااااااااااعبية ببحر  أما

 الاسفادوبى يعيبها  دم الاستمرارية .
 مل تقليدي غير متطور والتخطيط والتصااميم  والتعمير  هو الإسااكان ن  مل صااندوق  أما

 والمساحات والكثافة غير مدروسة. 
سااااياسااااات التمكين من اجل الحصااااول  لى مأوف مناسااااب  يالسااااياسااااات الجديدة في العالم ه

 مجانا وتوفير المواد. واارضوذلك بتوفير التصميم 
بمركز  أقيمالذف دانيات  جمعية المهندساااات الساااو   تبنت يقليلة التكلفة الذ يفي سااامنار المبان

ورقاااة  مااال  م و قااادم م.د.  ثماااان محماااد الخير13/12/2011الجمعياااة  في يوم الثلاثااااء الموافق 
مفهوم قليل التكلفة ليس مفهوم الاسااااااااااااااتطا ة ويجب  أن ،قليلة التكلفة. وتحدث قائلا يبعنوان المبان
لتكلفة لابد من تحليل تقليل التكلفة منذ ولتقليل ا ، ن قليل التكلفة لا يعنى طابق واحدأو  ،ترقية الفهم

اساااااااااااتخدام الحوائط المشاااااااااااتركة  المسااااااااااااحة المبنية  مرحلة التصاااااااااااميم  وذلك بتقليل مسااااااااااااحة القطعة 
(shared wall)و رض الشوارع  ند التخطيط.    تقليل واجهة القطع 

 يبحر  د.  ثمان الخير بتجربة الحكومات المحلية بالشااااااعبية أشاااااااد ن التجارب السااااااابق  أما
 بات المواطن والتكلفة لمن حيث الفئة المسااااااااتهدفة وموقع المشااااااااروع ومتط أهداف بان المشااااااااروع حقق 

م 20×9تقلصت المساحة الى إذمن حيث المساحات  بالإسكانوالمشاريع التجريبية لقسم المشرو ات 
 نفذت. يمن ناحية المواد المستخدمة ومواقع المشاريع الت وأيماً 

 التوصيات :
 قليلة التكلفة لدف المستفيدين  يف بالمبانالتعري •
 الحل المتكامل للمبنى قليل التكلفة من حيث المكونات والخدمات والتكلفة.  إيجاد •

  
 

                                      
  ،مهندس معماري، نال درجة الدكتوراه في مجال المسااتوكنات البشاارية، و مااو اللجنة القومية للمسااتوطنات البشاارية

 ل   دة دراسات وأوراق  ملية ف يمجال المباني قليلة التكلفة، كما شارك في  دة ندوات وممتمرات.


