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مقدمة -١
عملیة التنمیة الاقتصادیة تحظي المدن الصناعیة الخاصة باهتمام جمیع الدول المتقدمة والنامیة علي حد سواء نظراً لما تؤدیه من دور هام في 

، مختلفةوالاجتماعیة، حیث تعد مدخلاً لحل مشكلة البطالة وعاملاً حاسماً في زیادة الدخل القومي ووعاءاًً◌ للابتكارات والإبداعات بأشكالها ال
لصناعیة ومتطلبات المرحلة المستقبلیة لإعطاء ونتیجة للمتغیرات المحلیة والعالمیة والاحتیاجات المتزایدة في مجال البنیة الأساسیة اللازمة للتنمیة ا

تنافسي في بأسلوبالقطاع الخاص دوراً أكبر في أعمال التطویر والإنشاء والتشغیل والإدارة للمرافق والخدمات لتوفیر أراضي الأراضي الصناعیة 
.ظل آلیة السوق 

سلیمة تأخذ في اعتبارها الأبعاد العلمیة والعملیة والاستفادة من التجارب ونظراً لطبیعة المدن الصناعیة الخاصة وما تتطلبه من منهجیة تخطیطیة 
ددة المختلفة لتفادي العدید من المشاكل والعقبات التي تحول دون وجود مدن صناعیة خاصة نموذجیة كاملة المرافق والخدمات في المواقیت المح

فلابد من وجود مبادئ أساسیة وإجراءات وخطوات ، إقامة وإنشاء هذه الاستثماراتفي زمن رخصة التطویر والتي تؤثر تأثیراً بالغاً علي مواعید 
من مزایا شركة الدولة مع القطاع الخاص وفاعلیة توفیر الأراضي الصناعیة في مناخ من الشفافیة، وتوزیع الأدوار بین للاستفادةواضحة ومحددة 

والإشراف والرقابة الذي تقوم به الحكومات ومهام التمویل والإنشاء والتشغیل الذي یقوم الدولة والقطاع الخاص یتمثل في الفصل بین مهام التخطیط
.به القطاع الخاص بأسلوب تنافسي

.المطور-حساب ضمان التطویر–رخصة التطویر-الترخیص الصناعي–الخاصة المدن الصناعیة : الكلمات الدالة 

مشكلة البحث-٢
تلعب المدن الصناعیة الخاصة دوراً كبیراً في تشجیع الصناعة الوطنیة بشكل عام وذلك بتوفیر الأراضي الصناعیة المزودة بكافة المرافق 

المعاییر والضوابط لتحدید نسبة الاستخدام لكل عدم وجودوالخدمات العامة اللازمة للصناعة، ولكنها تواجه العدید من المشاكل والصعوبات نتیجة 
للحد من وعدم وجود إجراءات محددة لجمیع متطلبات تطویر المدن الصناعیة الخاصة الكاملة المرافق والخدماتالصناعیة، المدینةنشاط داخل 

بالمخططات العمرانیة المعتمدة لتلك المدن، ینر وعدم تقید المطو ، ستثمار والمستثمرینقضاء علي المشاكل التي تواجه الاتلاعب المطورین وال
.المخالفات نتیجة ضعف الإجراءات وأعمال الإشراف والمتابعة من الجهات المعنیةوانتشار

أهداف البحث-٣
التي تعمل والقانونیة یهدف هذا البحث إلي إیجاد الإجراءات اللازمة لتطویر المدن الصناعیة الخاصة من النواحي الفنیة الهندسیة والنواحي الإداریة

وبما یساهم في جذب الاستثمار بالمدن الصناعیة ) المستفیدین-أصحاب المصانع-المشغلین-المطورین( لي حفظ الحقوق للأطراف المعنیـة ع
لعاملینالخاصة، واقتراح آلیات تنفیذ محددة لجمیع طلبات إنشاء وتطویر المدن الصناعیة الخاصة الكاملة المرافق والخدمات، ومعاونة المختصین ا

بالجهات المختصة والمكاتب الهندسیة الاستشاریة في تطویر المدن الصناعیة الخاصة، والوصول إلي الخطوات والإجراءات حسب عملیات محددة 
. ومتسلسلة، بدءاً من الحصول علي رخصة التطویر، وإعداد واعتماد الدراسات التخطیطیة، ثم خطوات التطویر والتنفیذ
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ضیةتساؤلات البحث والفر -٤
:یسعي هذا البحث إلي الإجابة عن التساؤلات التالیة 

 بما یضمن حقوق الأطراف المعنیة ویساهم في تشجیع الاستثمار والقطاع الخاص توزیع الأدوار بین الجهة المختصةیمكن هل
.بالمدن الصناعیة الخاصة

 الصناعیةتسهیل وتوضیح الإجراءات ونجاح تطویر المدن هل توجد علاقة بین.
 في مشاریع التطویر الشامل للمدن الصناعیة الخاصةهل یمكن للأنظمة المالیة والبنكیة أن تضمن استمراریة عملیة التطویر

.وضمان حقوق المستثمرین
ین الصناعات وطوحیث أن علم التخطیط العمراني یبحث في الموطن المكاني للتنمیة وأن تخطیط المدن الصناعیة یبحث في البعد المكاني لت

: ، وعلیه وتنمیتها، وحیث أن توفیر الأراضي الصناعیة كاملة المرافق والخدمات تتأثر بالشراكة الفعالة بین الجهات المختصة والقطاع الخاص

الإجراءات من الناحیة الفنیة والهندسیة ومن الناحیة القانونیة لحفظ حقوق الأطراف المعنیة ویساهم في جذب د دور یتأكیتم فإنه من الضروري أن 
. وتشجیع الاستثمار بالمدن الصناعیة الخاصة

منهجیة ومراحل البحث-٥
ءات القانونیة والخطوات اللازمة لتطویر مدینة تعتمد منهجیة البحث علي التحلیل الوصفي للمتطلبات والشروط والإجراءات الفنیة والهندسیة والإجرا

للتوسع الكبیر والتفاصیل الدقیقیة في هذه الإجراءات فسیتم التركیز علي الإجراءات الأساسیة التي تؤثر بشكل مباشر علي صناعیة خاصة، ونظراً 
.عملیات التطویر

أرض المدن الصناعیة الخاصةاختیارشروط ومتطلبات ١-٥
٢م٥٠٠،٠٠٠أرض المدینة الصناعیة الخاصة عن لا تقل مساحة.
یجب أن تقع الأرض داخل النطاق الصناعي للمخططات العمرانیة المعتمدة للمدن.
 المیاه والكهرباء والاتصالات (إمدادها بالمرافق لیسهلللأراضي التي توجد بالمرحلة الحالیة للتنمیة العمرانیةتكون الأولویة

......).والغاز
 متر٣٠لا یقل عرضه عن طریق توفیربالوصول إلى الموقع وارتباطه بمحاور رئیسیة للطرقلةسهو.
التضاریس وملائمة الأرض مع طبیعة التطویر المقترحتوافق.

خطوات وإجراءات الترخیص لإقامة مدینة صناعیة خاصة٢-٥

استقبال الطلب ودراسته١-٢-٥
 صورة من صك ( یقوم المطور بتقدیم طلب إلي الجهة المختصة للحصول علي رخصة تطویر مدینة صناعیة خاصة یرفق به

خریطة موضح علیها أبعاد الأرض ومساحتها - مصور جوي یوضح موقع الأرض بالنسبة للمدینة-رفع مساحي معتمد-الملكیة
.)الأركان والطرق المحیطةوإحداثیات

احتیاجات المشروع –البرنامج الزمني - نوعیة الصناعات والأنشطة والخدمات( صور مبدئي عن المشروع یشمل یقدم المطور ت
).مصادر تمویل تطویر المشروع-سابقة الأعمال والخبرات-من المرافق وتحدید مصادرها والتاریخ المتوقع لإیصالها للمدینة

 الطلب تقوم بإعادته للمطور خلال اكتمالوط والمتطلبات، وفي حالة عدم تقوم الجهة المختصة بدراسة الطلب ومطابقته بالشر
.یوم١٥

التحقق من الموقع والتنسیق مع الجهات ذات العلاقة٢-٢-٥
تقوم الجهة المختصة بمعاینة الموقع للتأكد من ملائمة الموقع ومطابقته للشروط والمتطلبات التخطیطیة.
 ،الأرض كنشاط واستخدامتقوم الجهة المختصة بالتنسیق مع الجهات ذات العلاقة للتأكد من عدم وجود تداخل مع ملكیات أخري

.صناعي ووجود طرق قائمة أو مقترحة ضمن المخطط العمراني المعتمد
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الرد علي الطلب٣-٢-٥
 والأنشطة المسموح بها یقبل طلبه ویبلغ المطور بخطاب رسميللاستخداماتعدم وجود إشكالیة ومطابقة المشروع في حالة.
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 من هذه الإشكالیةالانتهاءفي حالة وجود إشكالیة یتم إیقاف الطلب لحین.

التزامات المطور عند التعاقد٤-٢-٥
تقدیم شیك بالمقابل المالي لإصدار رخصة التطویر.
 ًتقدیم ما یثبت تعاقده مع مكتب استشاري متخصص لإعداد الدراسات والمخططات مستقبلا .
 بتولي مسؤولیة التشغیل والصیانة بالمدینة الصناعیة الخاصة مع دفع المقابل المالي نظیر الإشراف السنوي بالتزامهتعهد خطي

.من قبل الجهة المختصة
جیر لأراضي المدینة إلا بعد الحصول علي موافقة الجهة المختصةتعهد خطي بعدم الإعلان أو البیع أو التأ.

دراسات تخطیط مدینة صناعیة خاصةواعتمادإجراءات إعداد ٣-٥
دراسات الموقع العام١-٣-٥

إحداثیات جمیع الأركان -تحدید مناسیب الأرض وربطها بالثوابت الأرضیة ونقاط التحكم بالموقع( أعمال الرفع المساحي وتشمل
إعداد -رفع وتوقیع جمیع الطرق والشوارع المعتمدة والمقترحة-ربط الموقع بالمخططات المجاورة-مع تثبیت البترات وترقیمها
.)خریطة كنتوریة طبوغرافیة

بالنظام الهیدرولیكي والمیكانیكي عن طریق شبكة مدیولیة الاسترشادیةحفر الجسات ( أعمال فحص واختبار التربة وتشمل
تقدیم تحلیل هندسي -استخراج العینات بطریقة اختبار الاختراق القیاسي-متر٨متر وبعمق لا یقل عن ١٠٠متعامدة كل 

).لتأسیس وتحدید جهد التربة المسموح بهوتوصیات بأنواع الأساسات المستخدمة وعمق ا
أعمال المسح البصري للعناصر الممیزة بالموقع والطرق الخارجیة المحیطة وتوثیقها.
جتها وتقدیمها مرة أخري یتم تقدیم هذه الدراسات للجهة المختصة والتي تقوم بمراجعتها وتوضیح الملاحظات حولها لیتم معال

.للاعتماد

العامدراسات المخطط ٢-٣-٥
التعرف على -بالمخطط العمراني المعتمد للمدینةوعلاقتهموقع الدراسة (دراسات الأطر الإقلیمیة والمحلیة للموقع وتشمل

الصناعیة المقترحة ودراسة والاستعمالات, الاستعمالات الصناعیة القائمة وحجمها والنطاق الجغرافي لها وعدد المصانع والعمالة
دراسة طرق الوصول وعلاقة الموقع بالطرق المحیطة والمداخل -هات علي المدینة الصناعیة الخاصةهذه الموجانعكاسات
.)والمخارج

درجات منالدراسات المناخیة - الموقعدراسة الخصائص الطبوغرافیة وتضاریس ( وتشملالدراسات الطبیعیة والتحلیلیة للموقع
.)ألخ.....الأمطار-الرطوبة- الریاح-الحرارة

تقریر تقویم الأثر البیئي للمشروع( دراسات البیئیةال (.
ت دراسة علاقة الموقع بالمخططا-بیق حدود صك الملكیة على الطبیعةتط( والمرافق والبنیة الأساسیة وتشملالدراسات العمرانیة

حالیة وتحدید تقییم الطرق ال- متوفرة بالموقع والمناطق المحیطةدراسة الخدمات والمرافق ال-المجاورة سواء قائمة أو معتمده
والطرق , في الموقعالممیزةدراسة الصورة البصریة للعناصر -العامةدراسة وتحدید مصادر شبكات المرافق -التصمیمیةمناسیبها 

.)الخارجیة المحیطة
فجوة السوق الحالیة -حجم الطلب المستقبلي -تلفةالصناعات المخحجم الطلب الحالي على (الدراسات الاقتصادیة وتشمل

- رأس المال العامل-التكالیف الاستثماریة للمشروع-لعمالة المطلوبةحجم ا-نوعیة الصناعات المقترحةمساحة و -المستقبلیةو 
).الهیكل التمویلي للمشروع- تكالیف التشغیل

تحلیل -والحصر المروري علي التقاطعاتالاستطلاعیةجمع البیانات وإجراء المسوحات (ویشملتقریر الدراسة المروریةتقدیم
-الانتظارلمواقف الاحتیاج- تحلیل ودراسة الوضع المروري للموقع بعد إقامة المشروع-ودراسة الوضع المروري الحالي بالموقع

.)البدائل المروریة والتوصیاتاقتراح-مداخل ومخارج المشروع
المحددات والمشاكل والمعوقات التي تعوق عملیة التنمیةدراسة.
 دراسة الممیزات والإمكانات المتاحة للتنمیة التي یمكن الإستفاده منها.
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إعداد برنامج إستعمالات -وزیع الصناعاتوتوالأسس التخطیطیةالاعتبارات( وضع الأفكار التخطیطیة للمخطط العام وتشمل
).عناصر المدینة الصناعیة الخاصة الأراضي  وتحدید

المقترحة لتخطیط المدن الصناعیة الخاصةالأراضياستعمالاتجدول نسب 

برنامج خدمات المدینة الصناعیة الخاصةدإعدا.
البدیل الأمثل المرجحواختیار) نوعي-كمي( وتقییم البدائل , عدة بدائل تخطیطیةاقتراح.
تطویر البدیل الأمثل المرجح للوصول للمخطط العام المقترح.
 الأراضي المقترحةاستعمالاتتوضیح میزانیة.
توضیح الهیكل العام وفكرة شبكة الطرق المقترحة وتوزیع مواقف السیارات.
الأساسیةأسس تصمیم المرافق والبنیة تحدیدمع ،تقریر احتیاجات المدینة الصناعیة الخاصة من المرافق والبنیة الأساسیة.
 مناقشة الدراسات و تقوم بتحدید میعاد لاستشاري المطور لعرض التي و عام للجهة المختصةیم جمیع دراسات المخطط التقدیتم

.مرة أخريللاعتمادوالأفكار المقدمة وتوضیح الملاحظات حولها لیتم معالجتها وتقدیمها 
 بالمشروع علي أن یقوم المطور العلا قهوتصدر خطابات موجه للجهات ذات , المخطط العام أولیاً اعتمادقرار الجهة تصدر

. رافق العامةقیات الضروریة لإمداد الموقع بالملإبرام الاتفابالتنسیق مع هذه الجهات

دراسات المخطط التفصیلي٣-٣-٥
أبعاد القطع ومساحتها وأرقامها وجدول المساحة والنسب لكل (إعداد المخطط التفصیلي لتقسیمات الأراضي موضحاً علیها

توقیع حدود الملكیة حسب الصك وحسب الطبیعة مع توضیح إحداثیات كل -ط أركان قطع الأراضياإحداثیات نق-استعمال
).أركان وزوایا المخطط التفصیلي

شطة مع وضع معالجات التوزیع المناسب للأن-توزیع المناطق المفتوحة والساحات ( ویشملللمشروع التصمیم العمراني إعداد
).الطابع والتشكیل العمراني وعناصر التصمیم العمراني للمباني تحدید-مناسبة للطرق

 تحدید الوسائل الفنیة -تحدید الأشجار والشجیرات والعناصر النباتیة الملائمة للموقع( إعداد مخطط تنسیق المواقع بمراعاة
). المستخدمةالجمالیة 

النسبة المئویةالـالإستعم

الاستعمال
الصناعي

57صناعي

3)مخازن(أنشطة تكمیلیة 

60اليــالإجم

5خدمات الإدارة-مرافق-خدمات

25انتظارطرق ومواقف

5خضراء ومفتوحةمناطق 

5إسكان عاملین

%100اليــالإجم
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منطقة الإسكان-منطقة الخدمات-الصناعیةستعمالاتالامناطق ( استعمالالمخططات التفصیلیة التنفیذیة لكل إعداد (...
. بحیث تشمل كافة تفاصیل الأعمال السابق ذكرها

تحدید الفترة الزمنیة التي یستغرقها -وضع خطة تفصیلیة لأعمال كل مرحلة( إعداد البرنامج الزمني التفصیلي للتنفیذ ویشمل
).المدینة الصناعیة الخاصة في كل مرحلةواستغلالتنمیة 

المدخل والبوابات-الأسوار-لافتات الإعلان-ضوابط التطویر( التنمیة وتضماشتراطات.(
مناقشة الدراسات و تقوم بتحدید میعاد لاستشاري المطور لعرض التي و ي للجهة المختصةالمخطط التفصیلدیم جمع دراسات یتم تق

.المخطط التفصیليلاعتمادحولها لیتم معالجتها وتقدیمها اتالمقدمة وتوضیح الملاحظ

أعمال المخططات التفصیلیة والمستندات النهائیة٤-٣-٥
لتقاطعات ا-شبكة الطرقالمخطط التفصیلي ل-تصمیمالتحدید أسس ( لطرق وتشملشبكة اأعمال المخططات التفصیلیة ل

الساحات القطاعات العرضیة وممرات المشاة والمواقف و -قطاعات الطرق موضحاً علیها المناسیب التصمیمیة -السطحیة
مخطط -ط تصمیم المواقف وأماكن الانتظارمخط-طرق الخارجیةتفصیلات للمداخل والبوابات والربط بال- وطبقات التأسیس

.)كلفة التقدیریةوالت, وجداول الكمیاتالمواصفات الفنیة -العلامات الإرشادیة والمروریة
مسارات شبكات التوزیع  وأقطار ونوعیة المواسیر ومواقع المحابس (وتشملالتغذیة بالمیاه ومواقع خدمات المیاه أعمال شبكة

محابس الإعداد الرسومات التفصیلیة الخاصة بغرف -ومواقع الخزانات ومحطات الضخ ووصلات التغذیة لقطع الأراضي
المخططات التكمیلیة اللازمة -إعداد الرسومات التفصیلیة التنفیذیة لمنشآت محطة الرفع اللازمة -فیات مقاومة الحریقوحن
.)والتكلفة التقدیریة لأعمال شبكة المیاه ومواقع خدمات المیاه, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات- نفیذللت
مساقط أفقیة لمسار خطوط شبكة الصرف الصناعي وغرف التفتیش( لصرف الصناعي ومحطة التنقیة وتشمأعمال شبكات ال ,

لمحطة تنقیة التفاصیل المیكانیكیة والكهربائیة والإنشائیة- وغرف مصافي الزیوت والشحوم والمناسیب التصمیمیة والمیول للشبكة
.)لتقدیریةوالتكلفة ا, الكمیاتالمواصفات الفنیة وجداول-خططات التكمیلیة اللازمة للتنفیذالم- میاه الصرف الصناعي

 مخططات تفصیلیة لشبكة الإمداد بمیاه الصناعة التي تم تنقیتها وتشتمل على ( وتشملاستخدام میاه الصناعةإعادةأعمال شبكة
المواصفات الفنیة وجداول -خططات التكمیلیة اللازمة للتنفیذالم-الشبكةالقطاعات الطولیة والمخططات وتفاصیل

.)والتكلفة التقدیریة,كمیاتال
مسارات شبكات الري ومواقع لمساقط أفقیة -الاقتصادیةوالجدوىالمعالجة حي كمیة میاه الصرف الص(أعمال شبكة الري وتشمل

تفاصیل خزانات الري ومحطة الضخ -التفاصیل الإنشائیة والمیكانیكیة والكهربائیة الملحقة بشبكة الري-اتالمحابس والموزع
المواصفات الفنیة -خططات التكمیلیة اللازمة للتنفیذالم-والمحابس ونظام الفلترولوحة التحكم والأنابیب بمختلف مقاییسها

.)والتكلفة التقدیریة, وجداول الكمیات
  وغرف التفتیش والانحدارمساقط أفقیة لمسار شبكات تجمیع میاه الصرف الصحي، ( وتشملأعمال شبكات الصرف الصحي

قع محطة معالجة میاه مخطط ومو -التجمیع والأغطیةتفاصیل غرف التفتیش وخزانات-والمناسیب التصمیمیة والمیولالمطابق و 
).التقدیریةوالأسعار-المواصفات الفنیة وجداول الكمیات- تفاصیل محطة الضخ وخطوط الطرد-الصرف الصحي

وأحواض , وحوض التهویة الممتدة, المصافي المیكانیكیة, حوض تجمیع میاه الصرف الصحي( وتشملأعمال محطة المعالجة
الأعمال, أعمال التخلص من الحمأه, وحدات طلمبات سحب الحمأة المنشطة والزائدة, أحواض التلامس, الترسیب والتعقیم
المواصفات الفنیة وجداول -لازمة للتنفیذخططات التكمیلیة الالم-المكملةالأخرىوالأعمالربائیة، المیكانیكیة والكه

.)ة التقدیریةوالتكلف,الكمیات
طرق و بتصنیفاتها المختلفة إعداد تقریر فني عن نوعیات المخلفات الصلبة المتوقعة ( وتشملنظام التخلص من المخلفات الصلبة

-المخلفات الصلبةلتسهیل أعمال نقل وتجمیعتحدید كمیات المعدات الیدویة والألیة والحاویات المستخدمةدراسة -التخلص منها
. )والتكلفة التقدیریة, اول الكمیاتالمواصفات الفنیة وجد-اللازمةتحدید أعداد وبرنامج توزیع العمالةدراسة 

وغرف التفتیش والمناسیب الأقطارمساقط أفقیة لمسارات صرف میاه الأمطار توضح ( وتشملأعمال صرف میاه الأمطار
دراسة طرق ربط شبكة صرف میاه الأمطار مع نظام صرف میاه الأمطار -التصمیمیة للصرف والمیول ومناطق التجمیع والرفع

.)والتكلفة التقدیریة, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات-)إن وجد(القائم 
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ي دراسة لمخرات السیول وحجم التدفقات المتوقع والمخططات إعداد تقریر فني یشمل عل( وتشملأعمال التخلص من السیول
المواصفات الفنیة وإعدادإعداد المخططات التنفیذیة للحلول المقترحة - ول المناسبة لتصریف میاه السیولالحل-الخاصة بذلك

.)لتقدیریةوالتكلفة ا, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات-الإنشائیةللأعمال
 دوائر مسارات كابلات الجهد المنخفض ومواقع -لإنارة بالطرقمساقط أفقیة توضح مواقع أعمدة ا( وارع وتشملإنارة الشأعمال

.)ة التقدیریةوالتكلف, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات-تفاصیل قواعد الأعمدة والكابلات-الإنارةالمحولات ولوحات
كة التوزیع شاملة الخطوط الرئیسیة والفرعیة وأكشاك التوزیع والمحولات المخطط التفصیلي لشب( وتشملأعمال شبكات الكهرباء

المخطط التفصیلي لنظام التغذیة سواء نظام الجهد المتوسط -ةالفرعیة ومواقعها مع بیان لقطاعات الكابلات الأرضیة المستخدم
.)والتكلفة التقدیریة, المواصفات الفنیة المعتمدة وجداول الكمیات- أو نظام الجهد المنخفض ومكونات كل نظام 

 المواصفات الفنیة -وربطها بالسنترالمسارات البنیة التحتیة لشبكة الاتصالات لمساقط أفقیة ( وتشملالاتصالاتأعمال شبكات
.)التقدیریةوالتكلفة , المعتمدة وجداول الكمیات

تفاصیل تصمیم  -الرئیسیة والفرعیة لخدمة المبانياقط أفقیة توضح مسارات شبكة التبرید مس( وتشملأعمال التبرید المركزي
.)والتكلفة التقدیریة, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات-مع كافة ملحقاتهاوحدات التبرید المائي

القطاعات - والمواد المستخدمةلألوانالمخططات التفصیلیة التنفیذیة لعناصر التأسیس والتشطیب وا( شملأعمال تنسیق الموقع وت
مع ربطها بمخططات شبكة للعناصر والتكوینات النباتیة یة التنفیذیة المخططات التفصیل-یلیة والتنفیذیة ومواد التشطیبالتفص
.)والتكلفة التقدیریة, المواصفات الفنیة وجداول الكمیات-تقدیم تقریر عن أعمال الصیانة الوقائیة والدوریة- الري

المواصفات الفنیة -موضحاً علیها كافة الأبعادتفاصیل السور والبوابات مخطط وواجهات ( شملأعمال الأسوار والبوابات وت
.)والتكلفة التقدیریة, وجداول الكمیات

 مـناقشةو تقوم بتحدید میعاد لاستشاري المطور لعرض كامل التي و المخططات التفصیلیة للجهة المختصةیتم تقدیم جمیع
.للاعتمادالدراسـات المـقدمـة وتوضیح الملاحظات حولها لیتم معالجتها وتقدیمها 

أعمال المرافق والبنیة الأساسیة من الجهات ذات العلاقة بالمرافق لاعتمادالمختصة لتنسیق مع الجهةیقوم استشاري المطور با
.والمرفق معها المخطط التفصیلي التنفیذي المعتمدهابناء علي الخطابات السابق إرسالها منالعامة

خطة إدارة وتشغیل المدینة الصناعیة الخاصةاقتراح٥-٣-٥
الهیكل التنظیمي المقترح للإدارة والتشغیل والصیانة( یقوم المطور بتقدیم خطة إدارة وتشغیل المدینة الصناعیة الخاصة وتشمل-

طرق تحصیل المقابل لخدمات -الرقابة علي أداء المصانع-الإدارة والتشغیلأسلوب-تحدید المهام والمسئولیات لكل قطاع
).سداد المقابل المالي لإشراف الجهة المختصة علي المدینة الصناعیة الخاصة-التشغیل والصیانة

توضیح خطة -البیعتحدید نظام تسویق المشروعات بالمدینة الصناعیة الخاصة من خلال الإیجار أو( وتشملخطة التسویق
تحدید النظام المقترح - دراسة الجدوى الاقتصادیة للمشروعالدعایة والإعلان وبما یتفق والمؤشرات والمحددات التي أقرتها 

.)الأخرىوتشغیل خدمات الإدارة والأنشطة لاستغلال

والحصول علي رخصة التطویرالطرح والتعاقد لأعمال البنیة الأساسیة٦-٣-٥
 كافة مراحل تخطیط المدینة الصناعیة الخاصة دراسات اعتمادنیة الأساسیة بعد الطرح والتعاقد لأعمال البیقوم المطور بأعمال

كما یقوم بإبرام الاتفاقیات اللازمة لمد المشروع -لمدة سنتین–على رخصة التطویر هحصولقبل الجهة المختصةمن قبل 
ذه نسخة من هویسلم ,المخطط العام المبدئي من الجهة المختصةاعتمادوذلك بعد مع الجهات ذات العلاقةبالمرافق العامة 

.الاتفاقیات بعد توقیعها للجهة المختصة
یلتزم المطور بتوفیر المرافق داخل المدینة الصناعیة الخاصة في حالة عدم وجود مزود للخدمة.
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علي أعمال التطویرالإشرافمهام الجهة المختصة في ٤-٥
 لدیهاالمطور من الاستشاریین المعتمدین استشاريبتعیین الجهة المختصةتقوم.
بالمشروعفي ملف خاص) جداول الكمیات –المواصفات –الشروط العامة والخاصة –العقد ( وثائق المن ةنسخحفظ.
طورلممن االموقعبومباشرة العملالاشتراك في لجنة تسلیم.
 إن وجدت(لدراسته وإبداء ملاحظات علیه طورمن المالمقدم متابعة البرنامج الزمني للتنفیذ.(
 المواصفات الفنیة المعتمدةومن تنفیذ الأعمال وفق المطور بالمخطط المعتمد التزامالتأكد من.
الأسبوعیة والشهریةالتقاریر الدوریةومن من خلال المتابعة المستمرة بالموقع , الإشراف على تنفیذ المشروع في مراحله المختلفة

. عن المشروعالمطور استشاريالتي یقدمها 
وإسداء النصح والمشورة الفنیة التي تساعد على إنجاز المشروع بالمستوى المطلوب وفي الوقت المحدد متى تطلب طورتوجیه الم

.ذلكالعمل 
 لدراسة سیر العمل وإیجاد الحلول المناسبة لأیة مشاكل أو والمقاول يوالاستشار مع المطور أو من یفوضه دوریةعقد اجتماعات

. عوائق قد تظهر أثناء التنفیذ
 أعمال التطویر خلال مدة الرخصة طبقاً للمخططات والمواصفات والشروط والأصول الفنیةاكتمالالتأكد من.

التزامات المطور أثناء مرحلة التطویر٥-٥
تطویر أرض المدینة الصناعیة الخاصة خلال مدة رخصة التطویر .
تنفیذ المخطط التفصیلي  المعتمد من الهیئة .
 الطرق والبنیة التحتیة وربطها مع الخدمات الموجودة بالموقعأعمالإنجاز جمیع.
بالمشروعوالعلاقةللحصول على موافقات الجهات ذات الاختصاص جهة المختصةالتنسیق مع ال.
البدء في أعمال التطویر خلال ثلاثة أشهر من تاریخ إصدار الرخصة.
 للجهة المختصةإقامة مبني لإدارة وتشغیل وصیانة المدینة الصناعیة الخاصة یشمل علي مكاتب.
 ختصةالتصرف به إلا بموافقة الجهة المعدم قبول التهمیش علي الصك و.
ي طرف آخر وعدم بیع أو تأجیر أي جزء من المدینة  الصناعیة الخاصة من خلال عقود عدم التنازل عن رخصة التطویر إلي أ

.بعد الرجوع للجهة المختصةمبایعة أو تأجیر إلا 
تسویر المدینة الصناعیة الخاصة بسور مؤقت أثناء مرحلة التطویر.
المطور بشروط التزامامهم  والتأكد من من الدخول إلي المدینة الصناعیة الخاصة وأداء مهتمكین منسوبي الجهة المختصة

.الرخصة
 السلامة بموقع المشروعو وتدابیر الأمناحتیاطاتتوفیر .
وافقة مسبقة ومعتمدة من الجهة المختصةإلا بمالأراضي عدم الإعلان عن تسویق.
جعل المدینة الصناعیة الخاصة مطورة خلال مدة الرخصة.
 ءات الداخلیة ومراقبة المنشآت الصناعیة ومقدمي الخدمات ذات العلاقة للتقید بهذه الضوابط والإجراالتقید بالضوابط والإجراءات

.ورفع أیة مخالفات عنها للجهة المختصة
 الالتزام بشروط العقد أو الاتفاقیة المبرمة للتطویر.
 الجهات ذات العلاقة لتنفیذ متطلبات وإجراءات بشأنها معالمحافظة على البیئة أثناء القیام بأعمال التطویر والتنسیق فیما یلزم من

.ذلك 

خطوات وإجراءات الإشراف علي أعمال التطویر٦-٥
مباشرة العمل بالموقع١-٦-٥

واستشاريختصة ومندوب من المطور نة فنیة مكونة من مندوب الجهة الممباشرة العمل بالموقع بموجب محضر یوقع من لج
.وذلك خلال مدة الثلاثة أشهر المسموح بها لبدء أعمال التطویر، المقاولوباشتراكالمطور 

 ،ویتم إعداد تقوم اللجنة بمطابقة الموقع علي الطبیعة بالمخطط المعتمد والتأكد من عدم وجود عوائق تمنع البدء في التطویر
.محضر تسلیم الموقع
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حدد موعد آخر لمباشرة العمل بالموقع في حالة وجود عوائق یتم تسجیلها بالمحضر ویقوم المطور بإزالتها وی.

متابعة ممثل الجهة المختصة لأعمال التطویر٢-٦-٥
إعداد تقریر فني دوري عن سیر العمل یشتمل على كافة الأعمال و الجهة المختصة بالمتابعة المستمرة للمشروعیقوم ممثل

ونسبة التقدم بالعمل، ونسبة المدة المنقضیة ومستوى المنفذة، والأعمال الجاري تنفیذها ومدى جودتها ومطابقتها للمواصفات، 
.في الأعمالبالجدول الزمني، وبیان أي تأخیر أو تقدمطورالتنفیذ، وتحدید مدى التزام الم

أعمال التطویر اكتمالإجراءات حصول المطور علي شهادة ٣-٦-٥
المطلوبیقدم المطور خطاباً للهیئة یشعرها فیه أنه أنهي جمیع الأعمال علي الوجه.
ویتم إشعار أعمال التطویر ویحدد تاریخ وقوف اللجنة علي الطبیعة اكتمالللتأكد من یتم تشكیل لجنة من قبل الجهة المختصة ،

.المطور بالموعد
الحالات التالیةاحديأعمال التطویر وتختار اكتمالمحضر تقوم اللجنة بمعاینة الأعمال المنفذة علي الطبیعة من خلال نموذج:

أن جمیع الأعمال قد تم تطویرها طبقاً للمخططات والمواصفات والشروط والأصول الفنیة، وعلي ذلك توصي اللجنة - 
. أعمال التطویراكتمالبحصول المطور علي  شهادة 

لاحظات البسیطة التي یمكن أن جمیـع الأعمـال قد تم تـطویـرها طـبـقاً للمـخـطـطـات والمواصفات والشروط فیما عدا بعض الم- 
أن یتم حسم مقابل التطویر عليأعمال اكتمالادة شهالمطور عليبحصول وعلي ذلك توصي اللجنة قبولها فنیاً 

.الملاحظات والنواقص
أن كثیراً من الأعمال التي تم تطویرها علیها ملاحظات كثیرة، أو أن هناك أعمالاً ناقصة بالمشروع لا یستغني عنها، وأن - 

هذا باعتبارالمشروع بحالته الراهنة غیر مكتمل التطویر لكثرة الملاحظات والنواقص،  وفي هذه الحالة توصي اللجنة 
.المحضر محضراً للمعاینة

:كافة أعمال التطویرإنجازالمطور علي شهادة إجراءات حصول٤-٦-٥
وتتم الإجراءات وفق , أعمال التطویراكتمالتتم هذا الإجراءات خلال مدة لا تتعدي سنتین من تاریخ شهادة 

:الخطوات التالیة
 شهادة إنجازویطلب الحصول علي یشعرها فیه أنه أتم وأنجز كافة أعمال التطویر،للجهة المختصةیتقدم المطور بخطاب

.للحصول علي هذه الشهادة) سنتین(عمال وذلك قبل ثلاثون یوماً من الوقت المحدد الأ
ویكون المطور أو مندوب مفوض منه أحد أعضائها ویحدد تاریخ وقوف اللجنة علي یتم تشكیل لجنة من قبل الجهة المختصة

.موقع المشروع
موقع المشروعیتم إخطار المطور رسمیاً بموعد وقوف اللجنة علي.
 أعمال التطویر  وما ورد من ملاحظات في اكتمالتقوم اللجنة بالإطلاع علي وثائق ومستندات المشروع وعلى محضر شهادة

.المحضر
 وصلاحیتها للعمل طبقاً للمخططات اكتمالهاتقوم اللجنة بالمرور علي المشروع ومعاینة كافة الأعمال والمرافق والتأكد من

.الشروط والأصول الفنیةوالمواصفات و 
 الحالات التالیة طبقاً لما استقر علیه الرأي احديكافة أعمال التطویر وتختار إنجازتقوم اللجنة بعد ذلك بتعبئة نموذج محضر

:بناء علي المعاینة 
، ول الفنیةلمواصفات والشروط والأصونفذت وتعمل بحالة جیدة طبقاً للمخططات واأنجزتأن تكون كافة أعمال التطویر - 

كافة أعمال بحصول المطور علي شهادة إنجازولم یظهر بالمشروع أیة عیوب أو نواقص، وعلي ذلك توصي اللجنة 
.التطویر 

وفي هذه , أن تكون قد ظهرت بالمشروع بعض العیوب أو الملاحظات توضحها اللجنة بقائمة الملاحظات المرفقة بالمحضر- 
خطیاً بموعد الانتهاء معاینة، وعلي المطور إشعار الجهة المختصةلمحضر محضراً للهذا اباعتبارالحالة توصي اللجنة 

.من استكماله لجمیع الملاحظات المدونة بالمحضر حتي تقف اللجنة علي المشروع من جدید
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نظام حساب ضمان التطویر٧-٥
بإیداع المبالغ المدفوعة من المشترین إجراءات فتح حساب الضمان وذلك باتخاذیقوم المطورون للمناطق الصناعیة الخاصة یجب أن 

أعمال تنفیذخاصة علي الخرائط قبل البدء في الخ داخل المدینة الصناعیة ال...لأراضي صناعیة مرفقة أو مصانع أو مشروعات خدمیة 
. التطویر، حتي یتم إثبات جدیة المطور وبما یضمن حقوق المشترین

والتوصیاتالنتائج -٦

ناقشة النتائجم١-٦
 في القیام بدورها في التنمیة الصناعیة علي توفیر العدید من المتطلبات الأساسیة الخاصة یتوقف نجاح تخطیط المدن الصناعیة

:أهمها
.توفیر الموقع الملائم الذي تقام علیه الأنواع المختلفة من الصناعات- 
توفیر الخدمات المعاونة التي تساعد علي استمرار الصناعة بعد قیامها، ولتحقیق التكامل بین الصناعات والعمل علي - 

.الخاصةتشجیع جذب الصناعات إلي المدینة الصناعیة
.توفیر المرافق العامة والبنیة الأساسیة اللازمة لمباشرة المشروعات الصناعیة لأنشطتها- 
.وط وإجراءات ذات خطوات واضحة ومحددة لكل مرحلة من مراحل تطویر المدینة ونموهاوجود متطلبات وشر - 
 نتیجة للمتغیرات المحلیة والعالمیة والاحتیاجات المتزایدة في مجال البنیة الأساسیة اللازمة للصناعة ومتطلبات المرحلة المستقبلیة

شاء والتشغیل والإدارة للمرافق والخدمات لتوفیر الأراضي الصناعیة، لإعطاء القطاع الخاص دوراً أكبر في أعمال التطویر والإن
اللازمةمع العمل علي تبسیط وتحدید الإجراءات ینیدور القطاع الخاص من خلال نظام المطورین الصناعتفعیل فلابد من 

.لتطویر المدن الصناعیة الخاصة بما یضمن حقوق جمیع الأطراف
 الإجراءات والأنظمة المالیة المتبعة في هذا الشأنوبین مستوي الخاصة تطویر المدن الصناعیةنجاح هناك علاقة مباشرة بین.
 عدم وجود شروط أو ضوابط واضحة لمنع تلاعب المطورین، تطویر المدن الصناعیة الخاصة هي أهم المعوقات التي تواجه

، وبذلك تأتي أهمیة التي تساهم علي إقبال المطورین للاستثمار بالمدن الصناعیة الخاصةوعدم مرونة الإجراءات الإداریة والمالیة
الإجراءات التي تضمن حقوق جمیع الأطراف وتعمل في نفس الوقت علي جذب الاستثمار مثل نظام حساب توفیر نوعیة من 

.ضمان التطویر
ة التنمیة الصناعیة كأحد الآلیات العملیة الضروریة المتجددة لمتابعة تلعب الإجراءات والمقاییس دوراً كبیراً في تنفیذ استرتیجی

.تطبیق السیاسات والبرامج التنفیذیة الصناعیة

التوصیات٢-٦
 اللازم، من ثم بالاهتمام، وأن تحظي مرافقها وخدماتها الخاصةالمدن الصناعیةوتطویر لابد من إعطاء العنایة الكافیة لتخطیط

.وبكل دقةالتطویریجب دراسة كل العوامل المؤثرة علي أعمال 
 العمل علي التنسیق الجید بین الجهات المختصة والمطورین الصناعیین للإطلاع علي مرئیاتهم بالنسبة للإجراءات الحالیة یجب

.لتطویر المدن الصناعیة الخاصة، وتصوراتهم ومقترحاتهم المستقبلیة
 وأنظمة وإجراءات مشاریع التطویر الشامل التي یتم تطبیقها حالیاً في بعض الدول اجعة الأنظمة المالیة والبنكیة الحالیةیجب مر ،

نظام مالي یضمن حقوق الجهات إجراءات و للوصول إلي ودراسة الإیجابیات والسلبیات الموجودة بهذه الأنظمة ،العربیة والعالمیة
.داخل المدن الصناعیة الخاصةوالمستفیدین والمستثمرین ینالمختصة والمطور 

 دلیل لإجراءات تخطیط وتطویر المدن الصناعیة الخاصة من الناحیة الهندسیة الفنیة والنواحي القانونیة وصیاغة یجب وضع
.دن الصناعیة الخاصةالقواعد والإجراءات المنظمة له، لحفظ حقوق الأطراف المعنیة بتطبیقه ویساهم في جذب الاستثمار بالم

 الملاك واتحاد الشاغلین وغیرها من الأنظمة ووضع أسلوب مناسب للعمل به لإدارة المدن إتحادیجب دراسة ومراجعة أنظمة
.من مرحلة التطویر والبدء في مرحلة التشغیلءالانتهاالصناعیة الخاصة بعد 

المصادر والمراجع-٧
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:الكتب والمراجع: اولاً 

१( إسماعیلأحمد)م1984القاهرة -التخطیط الصناعي، الهیئة المصریة العامة للكتاب): دكتور
२(م1985بیروت -الجغرافیا الصناعیة، دار النهضة العربیة: أحمد حبیب رسول
३( حسن الساعاتي )م1963القاهرة -التصنیع والعمران، دار المعارف): دكتور
४( محمد عبد االله)م1975-كتبة الأنجلو المصریةمتخطیط المناطق الصناعیة، ): دكتور
५(م1973-، مكتبة الأنجلو المصریةوإنشاءالمستعمرات الصناعیة تخطیطاً : محمد محمود الدیب

:الدراسات والتقاریر والمقالات : ثانیاً 

م 1985-محاضرات في التوطن الصناعي، معهد التخطیط القومي): دكتور(السید كیلاني )٦
م1986القاهرة -كقطاع قائد في تخطیط المدن، الجمعیة المصریة للاقتصاد السیاسي الإحصاء والتشریعالتصنیع: سمیحة توفیق)٧
م1988-النقل والتوطن الصناعي في مصر، معهد التخطیط القومي): دكتور(علا سلیمان الحكیم )٨
९( محمد البرمجلي)هرةالطبیعة والمدن الصناعیة، المجلة المعماریة لجامعة القا): دكتور

هـ١٤٢٥-دلیل إجراءات المدن الصناعیة المحددة الخاصة، المملكة العربیة السعودیة: هیئة المدن الصناعیة ومناطق التقنیة)١٠
-الســــعودیة، المملكــــة العربیــــةطــــات النموذجیــــة للمنــــاطق الصــــناعیةالــــدلیل الإرشــــادي لإعــــداد المخط:وزارة الشــــئون البلدیــــة والقرویــــة)١١

. هـ1422
المملكـــة العربیـــة -)الـــورش والمســـتودعات(مشـــروع إعـــداد المخططـــات النموذجیـــة للمنـــاطق الصـــناعیة : وزارة الشـــئون البلدیـــة والقرویـــة )١٢

. هـ1422-السعودیة
م٢٠٠٥–، قطر هالترخیص الصناعي ومشتملا ت، إجراءات التسجیل وتأسیس المشاریع الصناعیة: وزارة الصناعة القطریة)١٣
१४( م2005–جمهوریة مصر العربیة ، الدلیل الشامل لخدمات المستثمرین في المشاریع الصناعیة: للاستثمارالهیئة العامة

:الرسائل العلمیة : ثالثاً 

१५(م 1980-الأزهرلهندسة جامعة كلیة ا-العوامل المحلیة التي تؤثر علي تخطیط المدن المصریة، رسالة ماجستیر: حسین كفافي
१६(كلیــة التخطــیط العمرانــي -دكتــوراهالخصــائص التخطیطیــة للمنــاطق الصــناعیة وعلاقتهــا بالتنمیــة الصــناعیة، رســالة : عابــد محمــود جــاد

م2001–جامعة القاهرة 
१७(م1987-جامعة الأزهرالهندسةكلیة -العوامل المحلیة التي تؤثر علي التنمیة الصناعیة، رسالة ماجستیر: عبد الوهاب حلمي
१८(كلیــة الهندســة جامعــة الأزهــر-دكتــوراهالتنمیــة الصــناعیة ودورهــا فــي تنمیــة المجتمعــات العمرانیــة الجدیــدة، رســالة : عبــد الوهــاب حلمــي-

م1993
१९(م1991-حلوانكلیة الهندسة جامعة -دكتوراهدور الصناعة في تشكیل نمط العمران في الدول النامیة، رسالة : هانئة محمد حمدي

: اجع الأجنبیةالمر: رابعاً 

PEZA :Guide of registration & establishing & operating the projects at ITCH Parks and Cities  -Philippine
٢٠٠٠ -

1) BOI: License regulations of foreign Co. to invest at Philippine  -Philippine .١٩٩٥ -
2) SEZ  : Guide of relevant Administrations Assignments for Private Industrial Cities.  -Russia- 2005
3) BOI: Guide to the Board of Investment- Thailand- 2009.
4) GO : Registration & Establishment in the Industrial Projects &  Industrial licensing- 2004.


