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 :سمخصال
والتي تعج مكانا لمعير والكيام بعسميع وصياغة انساط حياتيع والاجتساعية تسثل السجيشة واحجة مغ التجسعات الدكانية 

السؤثخة عمى اتداع الفجػة الدكشية مغ السػاضيع السيسة عمى وبسا يتلائع مع بشيتيا العسخانية , ان دراسة العػامل 
 يهجف البحثالسدتػى القػمي مغ حيث تقميل العجد الدكشي وتقميل العبء عمى الاقتراد الػششي وعمى مدتػى الافخاد,

بيغ  الفجػة السػجػدةفي الدكشية وتحجيج مجى التفاوت انذصار الػحجات الى دراسة اىع العػامل التي ساىست في 
وارتفاع اسعار الاراضي ادى الى انذصار الػحجات والستدايج ان نسػ الدكان الدخيع  وافترض البحثالسشاشق الدكشية ,

ظ علاقة بيغ انساط الػحجات الدكشية معبخا عشيا بالخرائز لومدتشجا الى ان ىشاالدكشية الى اكثخ مغ وحجة سكشية 
ية مغ جية وصفات الداكشيغ معبخا عشيا بسفخدات مختبصة بالحالة العسخانية لمػحجة ومػقعيا ضسغ الخقعة الحزخ 

دراسة اىع العػامل التي ساىست في انذصار ان الى  البحث اهسية تخجع ,و الاقترادية والاجتساعية مغ جية اخخى 
مغ ػد داخميا ة ومعالجة الشقز السػجالػحجات الدكشية واقتخاح حمػل وبجائل للارتقاء بشػعية الحياة في السحمة الدكشي

عمى السشيج  اعتسج البحثحيث ,اىع العػامل السؤثخة في اتداع وانذصار الػحجات الدكشية تدميط الزػء عمى  خلال
نػعية الحياة الحزخية في عمى واثخه ابعاد انذصار الػحجات الدكشية  وتحميل مغ خلال وصفوالتحميمي الػصفي 

ان انذصار الػحجات الدكشية برػرة غيخ نطامية ادى الى ضيػر  البحث واستشتج داخل السحمة الدكشيةو مشصقة الجراسة 
 تهصل البحثعميه و سجتسعية ,البيئية و السذاكل ال مشياو انحخافات سمبية في مؤشخات نػعية الحياة في السحمة الدكشية 

ديادة المخاعاة عمى  ةالقائس الاساسيةتػافخ الخجمات عامة تعسل عمى تخصيصية ان اكػن ىشالظ سياسات ضخورة ان الى 
 . الاجتساعي  والاقترادي والاجتساعي لداكيشي البيئة الحزخيةتحقيق الخضا لغخض السدتقبمية  يةالدكان

,البيئة الانذصار الدكشي  السحمة الدكشية, الحالة الدكشية, استعسالات الارض الحزخية ,السدكغ,سفتاحية: )الكمسات ال
  الحزخية(.
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Abstract: 

 The city represents one of the population centers, which is a place to live, do their 

work, and formulate their lifestyles in a way that is compatible with its urban structure. 

Studying the factors affecting the widening of the housing gap is one of the important 

topics at the national level in terms of reducing the housing deficit and reducing the burden 

on the national economy and at the individual level. It aims to study the most important 

factors that contributed to the fragmentation of residential units and determine the extent of 

disparity through the gap that exists between residential areas, the research assumed that 

the rapid growth of population and the rise in land prices led to the division of housing 

units into more than one housing unit and is based on the fact that there is a relationship 

between the types of housing units expressed in the urban characteristics of the unit and its 

location within the urban area on the one hand and the characteristics of the residents 

expressed in terms related to the economic and social situation on the one hand. Other, the 

importance of the research is due to studying the most important factors that contributed to 

the splitting of housing units and proposing solutions and alternatives to improve the 

quality of life in the residential area and address the shortage within it. The significant of 

the research comes through highlighting the most important factors affecting the expansion 

and splitting of housing units, the research relied on the descriptive approach by describing 

the quality of urban life in the study area within the residential locality. The research 

concluded that the irregular division of housing units led to the emergence of negative 

deviations in indicators of the quality of life in the residential locality, including 

environmental and societal problems. The research concluded that the necessary services 

should be available. Taking into account the increase in population to achieve satisfaction 

with services. 

 

Keywords : ) Urban land uses, housing, residential condition, residential area, splitting of 

housing units(. 
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 السقجمة :
وخاصة في العقػد الثلاثة شيجت السجن العخاقية نسػا متدارعا في الشرف الثاني مغ القخن العذخيغ 

الحزخي الستدايج واليجخة مغ الخيف الى التػسع حيث رافق ذلظ الشسػ نتيجة زيادة الدكان الاخيخة 
اتداع السداحات الدكشية وضيػر انساط متشػعة مغ الابشية الدكشية السدتسخ في البيئة الحزخية الى 

مكاناً لمدكان تسثل , اذ مغ التجسعات البذخية السجيشة واحجةوتعج ,ػزعت عمى مشاشق السجيشة السختمفةت
تسارس السجيشة انذصة حيث بشيتيا العسخانية لمعير والكيام بعسميع وصياغة انساط حياة تتػافق مع 

ويشطع الدُكان  متعجدة تسثميا الإسكان والتِجارة والرِشاعة والخجمات الرِحية والتَعميسية وايزا التَخفييية
وقج بمغت الحياة في داخل السجيشة قسة في التعقيج  بشاءً عمى احتياجاتيع السختمفة إستعسالات الأرض

اصبح التحزخ, وفي ضل ىحا التعقيج مسا جعل انساشيا السعيذية تتغيخ مغ أجل أن تكػن متػافقة مع 
وبسخور الدمغ  كان ىشاك تشافذ بيغ , عمى الدكان التكيف والتػافق مع أوضاع وضخوف السجيشة

صيط ىحه السجن وتشطيع الأرض ولحلظ كان مغ الزخوري تخ عمى الػضائف في الاستيلاءمختمف 
مجيشة بغجاد واحجة مغ اكبخ السجن العخاقية عمى السدتػييغ  ومغ ىحه السجن تسثل ,إستعسالاتيا

مذكمة متحخكة تتحخك مع التصػر الإجتساعي ,الحي يعتبخ التعقيجالسداحي والدكاني مدخحا لسثل ىحا 
ليذ فقط لدج احيتاجات السجتسع مغ الػحجات الدكشية ولكغ لسػاجية متصمباتو  لمدكانوالإقترادي 

تتكامل فيو الجػانَب الاقترادية والاجتساعية والفشية الحي الإسكانَ لمػصػل الى  السعيذية الستغيخة
ان أي قرػر في  ,حيثوالتشطيسية والادارية والترسيسية والتخصيصيةوالعسخانَية والقانَػنية والترشيعية 

 .جانَب مشيا يؤدي إلى خمل في خصط وبخامج الإسكان
الشاتج عغ زيادة ازمة الدكغ وغياب لمػحجة الدكشية والسجروس الفخز الغيخ نطامي  مذكمة البحث :
عمى مدتػى مؤشخاتيا و حمة الدكشية, يؤثخ سمبًا عمى نػعية الحياة الحزخية في السالخقابة الحكػمية 
  ة.الاجتساعية والبيئي
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في او البيئة الحزخية التي تطيخ في دمبية النحخافات لااوجػد ارتباط شخدي قػي بيغ  فرضية البحث:
ستسثمو في ضعف خجمات البشى الالسحمة الدكشية)السؤشخات الخاصة بالخجمات السجتسعية والبيئية( 

 .مغ عجمو الػحجات الدكشية غيخ الشطاميتجدئة  مع وجػد حالةالتحتية 
والبشى تحميل الانحخافات الدمبية في السؤشخات الخاصة بالخجمات السجتسعية والبيئية  هجف البحث:

نتيجة لتجدئة الػحجات الدكشية غيخ الشطامية في السحمة التحتية لمسجيشة ووحجاتيا الادارية  والتي تطيخ 
 الدكشية.

وعخض السفاليع الاساسية لسػضػع البحث اتبع البحث السشيج التحميمي والػصفي  مشهجية البحث :
  .والتي تتعمق بإنذصار الػحجات الدكشية

:ـ أػزًذ انجؾش فٙ ػًهٛخ عًغ انجٛبَبد ٔانًؼهٕيبد الإؽظبئٛخ  طرق جوع الوعلوهاث والبَاناث

  : انخبطخ ثًٕضٕع انذساعخ يٍ انًظبدس انزبنٛخ

  ٔانجؾٕس انخبطخ فٙ يٕضٕع انخذيبدانكزت ٔانذٔسٚبد  .1

  انًمبثلاد ٔانًشبْذاد ٔانًؼبُٚخ انًٛذاَٛخ .2

  انغغلاد ٔانُششاد ٔانزمبسٚش انخبطخ ثمغى انزخطٛظ ٔانًزبثؼخ ضًٍ ٔؽذح ثهذٚخ انكشادح .3

 .انًظبدس انًغزؾظهخ ػجش شجكخ انًؼهٕيبد انذٔنٛخ )الاَزشَٛذ( .4

دمداني لمجراسددة لمسدجة التدي بدجأت بيدا ىدحه الطداىخة مدغ سددشة يستدج السجدال ال الحـجود الزمانيـة والسكانيـة :
السجتسددع البيئددة الحزددخية و خات الكبيددخة التددي شددخأت عمددى يددبدددبب التغيالحددالي الددى بجايددة العددام  0337

 .ةسجالاوضاع الاقترادية والاجتساعية والدياسية السخافقة ليحه النتيجة التغيخات ب
السجن عمى اختلاف مػاقعيا الجغخافية شػال حقب التاريخ عخفت استعسالات الارض الحزرية : -1

السختمفة انساشا مختمفة مغ استعسالات الارض حيث تعخف عمى انيا مجسػعة مغ الخصػات الاجخائية 
الستدمدمة والستخابصة التي يجخي اعجادىا وتشفيحىا بيجف ايجاد استعسال امثل للارض مغ خلال دراسة 

كسا تعخف استعسالات الارض  (77,ص0331ة والاجتساعية .)غشيع ,وتقييع العػامل الاقترادي
الحزخية بانيا عسمية وضع تػصيات تتعمق بخصج الاماكغ السشاسبة للاستخجامات الاندانية السختمفة 
وذلظ مغ اجل تقجيع اشار مغ القخارات العقلانية التي تقخر تخريز الاراضي للاغخاض العامة 

كسا تعخف ايزا بانيا اي عسل بذخي سػاء كان ذلظ بذكل  (21,ص0332,والخاصة )ابػ حدان 
 (.Somantri,2018,p4)دائع او مؤقت عمى السػارد البذخية لتمبية الاحتياجات السادية والخوحية 
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 Haines,and)والرشاعية كسا تعخف بانيا التػزيع السكاني لػضائف السجيشة الستسثمة بالسشاشق الدكشية
other,2005)   وعميو فان استعسالات الارض الحزخية ىي انعكاس  التجارية والسشاشق التخفيييةو

تتسيد بعلاقات اقترادية واجتساعية غيخ مدتقخة لانذصة الدكان وفعاليتيع داخل السجيشة ىحه الانذصة 
وان اي تغييخ وتبجل بشسط ىحه العلاقات يراحبو تغيخ في الانذصة والفعاليات اي عسمية تغيخ في 

يتأثخ ىحا   تعكذ الأنذصة والفعاليات التي يقػم بيا الدكان داخل السجيشةفأنيا  استعسالات الارض
الاستعسال بالعلاقات الاقترادية والاجتساعية غيخ السدتقخة. وبسجخد حجوث أي تغيخ أو تبجل في نسط 

 ضالأر  ىحه العلاقات, يتختب عميو تغيخ في الأنذصة والفعاليات وبالتالي في استعسالات
 السدكن :  -2

يعج السدكغ مغ اىع الاوليات التي تذغل بال الاندان ان لع يكغ مغ اىسيا فكسا ىػ معخوف ان اول 
عسل قام بو الاندان ىػ البحث عغ مأوى يكيو مغ الطخوف البيئة الستقمبة ويػفخ احتياجاتو الاساسية 

نطخا  , وفي وقتشا الحالي اصبح مغ الرعب الحرػل عمى مدكغ مشاسب يمبي احتياجات الاسخة
لمطخوف الاقترادية الستقمبة والارتفاع الستدارع في اسعار الاراضي فزلا عغ العادات والتقاليج التي 
زادت مغ تكمفة السدكغ ,ان السدكغ ىػ حاجة اساسية للاندان واحج السعاييخ الخئيدية في تحديغ 

لع وخاصة الشامية ىػ نػعية الحياة وان التحجي الاساس في الدياسات الاسكانية في معطع دول العا
سج الحاجة الدكشية وتحقيق الاكتفاء الحاتي فلا عغ ذلظ السػاءمة مع معجلات الديادة في حجع الشسػ 

,ويعخف السدكغ عمى انو السكان الحي يعير فيو الاندان وىػ السداحة التي تتصػر عبخ الدكاني 
(, واعتبخ 28,ص0311,جسيمة مجسػعة اجتساعية محجدة فيػ ذو شابع ديشاميكي متصػر .)سميساني

السدكغ عمى انو مكان يػفخ الخاحة ووضائف ميسة نحػ نسط تشطيسي لحياة الشاس في الػسط الحي 
يعير بو الشاس فالسدكغ ىػ خمق مداحة يػمية لمعجيج مغ العلاقات الاسخية حيث يعير الفخد 

ويعخف محسػد حدغ  (28,ص0337)لبخارة, ىالة ,علاقات حب اتجاه مدكشو ومغ يذاركػنو السدكغ 
السدكغ عمى انو السمجا الصبيعي الحي يشبغي عمى الاسخة ان تكيف حياتيا فيو لحلظ يجب ان يتلائع 
مع حياة الاسخة وحاجاتيا ,فيسا يعخف شػلد كخيدتيان السدكغ عمى انو مكان المقاءات وتبادل 

مدقف وعمى بعس الامتار  السعارف والعػاشف وان مفيػم السدكغ يعشي اكثخ مغ حرػل الفخد عمى



 هـ5221-م 2222. لدشة ( / نيدان 2)/ العجد ( 6)/ السجمج ( 6)مجمة الجراسات السدتجامة. الدشة 
 

760 
 

السخبعة فسفيػم السدكغ يعشي تحقيق الفخد لحاتو داخل عالسو الرغيخ )حدغ ,اسساعيل 
 .(077,ص0337,

ىي قزية تتجاخل فييا متغيخات عجة متخابصة اجتساعيا وثقافية واقترادية وحتى  السدكغ ببداشة
وىي خجمة الاندان وخمق بيئة  سياسية وبتكامميا جسيعا يتحقق اليجف الاسسى مغ مجسل العسمية

  سميسة اجتساعيا ومخيحة لداكيشييا .
 3 -الحالة الدكشية :

 يسكغ ان نسيد عمى الاقل اربعة مكػنات رئيدية لمحالة الدكشية لمسدكغ :
وغالبا ما يذار اليو بالسمجا لكشو يػفخ  أالسشذأ الدكشي: ويعخف بانو الييكل او البشية ويدسى مشذ-1

 اكثخ مغ مجخد الحساية مغ العشاصخ الخارجية .
الصخق وخجمات البشى الفشية : وىي مجسػعة خجمات ممسػسة يتصمبيا السدكغ اذ ان السدكغ ىػ -0

جدء مغ الشديج الحزخي ويجب ان يخبط بذكل مغ اشكال الشقل والسػصلات ببكية السشصقة الحزخية 
(.8,ص0339لسذيجاني ,سشا لصيف ,.)ا  

بجدء معيغ مغ السمكية الثابتة وىػ حق تاسذ باالبجاية بقػانيغ الحقػق : ويقرج بو تستع الاندان -7
السجتسع وانتقل بيغ الافخاد باسمػب اصبح يعخف لاحقا بالقانػن وان ىحه الحقػق بشػعييا العام 

 ( smith,Wallace,1970والخاص تخزع لقيج القانػن )
وحجة الجػار : وىػ السكػن الخابع لتحجيج الحالة الدكشية وىي مجسػعة مغ العشاصخ وعػامل -2

والتي تكػن عمى درجة مغ التعقيج لحلظ ان الحالة الدكشية متشػعة فيديائية ومادية وقانػنية واجتساعية 
 بذكل كبيخ وتكػن عمى انػاع مشيا :

والتسمظ اذ تسثل الاولى الرفة القانػنية فقط لعلاقة الفخد حقػق الامتلاك :ويذسل الفخق بيغ السمكية -أ
مع الفزاء الخارجي اما الثانية فيي صفة مغخوسة في الشفذ البذخية والتي تختبط بذجة الفعل ولغخض 

 (.habrakan,1972,p12تسمظ شي يجب ان يكػن جدء مغ نفػسشا .)
مقة بالسدكغ كالتجبيخ السشدلي او استعسالات السدكغ ويقرج بيا مجسػعة مغ الشذاشات الستع-ب

 لاغخاض تخفييية او لاداء ىػايات معيشة او لمتفاعل الاجتساعي .
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possession 

 ُخرٍنل اعس

Exclusion

others of 

 لووضوعَتا جَترلخاا اثلتأثَرا

Objective external effects 

 ارلجوا ةحدوعلي 

On 

Neighborhood 

 لوجتوعا علي

On 

community 

 

السعاييخ السػضػعية : والتي تعشي ابعاد السدكغ الفيدياوية وخرائرو لاعصاء مجى قشاعة الداكغ -ج
 بدكشو وان ىحه السعاييخ تيع السجتسع ككل .

 

 

: smith ,wallace F,1970,P23: السرجر 

الدمػكي الحي تفخضو الاسخة والحي تأمل ان تحققو في فتخة  وىػ السجال السعايير الحزرية : -2
معاييخ -7السعاييخ الشػعية -0معاييخ الفزاءات الدكشية  -1 زمشية لاحقة وتقدع ىحه السعاييخ الى .

وفيسا يمي مخصط , (71,ص1989معاييخ قياسية .)محمد.عصا , -5معاييخ السحمة الدكشية -2السمكية 
 سدكغلم يبيغ الحالة الدكشية
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تعج مذكمة الدكغ واحجة مغ اكثخ السذاكل انتذارا في العالع وخاصة في الجول : الازمة الدكشية-1
الشامية ولعجة اسباب مشيا ىػ وجػد فخق شاسع بيغ السعخوض الدكشي الزئيل وبيغ الصمب السختفع ججا 

للاندان ,ان الاستقخار وتعج ىحه ضاىخة شبيعية لان الدكغ اصبح يسثل  اكثخ الحاجات الاساسية 
ناصخ,بذار وتكػيغ الاسخة لا يتع الا عغ شخيق مرجر واحج وىػ الدكغ ) ةوالذعػر بالسػاشش

بالخغع ان ازمة الدكغ لع تكغ مػجػدة في فتخة الخسديشيات والدتيشيات مغ القخن و ,( 7,ص1997,
حخية الحخكة واليجخة  مغ الخيف الساضي الا انيا بجأت بالطيػر في فتخة الدبعيشيات لاسباب عجيجة مشيا 

الى السجيشة والتي تجخي مغ دون قيج او ضػابط فزلا عغ الشسػ الدكاني الدخيع وتذيخ اخخ 
الاحرائيات الى وجػد عجد كبيخ في عجد الػحجات الدكشية يبمغ ما يقارب ملاييغ الػحجات الدكشية وىػ 

 انيا في نفذ الػقت ليدت صعبة الحل او في صعػد كبيخ ومدتسخ يكذف لشا كع ىي السذكمة كبيخة الا
ومغ   (6,ص1985)ابػ عياش ,معيان ولا تتصمب بحثا او اجتيادامعقجة بل ان حمػليا واضحة وضاىخة ل

 :ىشا تبخز السذكمة الدكشية عمى مدتػييغ ىسا 
ل الخجمات السدتػى الشػعي :ويسثل ىحا السدتػى امكانية تػفخ السعاييخ الخاصة لمػحجة الدكشية في مجا-1

حيث ان عجم وجػد مكان لائق لمدكغ يجعل حياة الاسخة ذات الجخل السشخفس او الييكل الانذائي اوكمييسا 
ضسغ دورة الحياة غيخ متدامحة في تػفيخ الستصمبات السادية والخوحية والتي تداوميع في صحتيع 

 united nation ,2002,p1) )     وتصمعاتيع الثقافية .
السدتػى الحي يذيخ الى السجى الحي تربح فيو السداكغ الستػفخة في زمان ومكان وىػ الكسي :السدتػى -0

معيغ عاجدة عغ تحقيق سكغ لكل اسخة بحج ادنى مغ السعاييخ السعتسجة وبغس الشطخ عغ امكانية ىحه 
 (8,ص1999لجفع لمحرػل عمى السدكغ )الحسجاني ,اليام يػسف ,االاسخة 

 : سذكمة الدكن في العراقالاسباب الدكشية ل -6
وتذسل ارتفاع اسعار الاراض وانخفاض الجخل والشقز في تسػيل وتخمف صشاعة  :اسباب اقترادية -1

البشاء الدكشي في القصاع الخاص وقمة الاعتساد عمى التراميع السعسارية وسػء استخجام السػارد وضعف 
 التشطيسي والتخبػي في قصاع الاسكان .الاشخاف 

تتعمق بتشفيح الدياسات: والخصط الاسكانية وتسثل العجد الستخاكع لمػحجات الدكشية ان الديادة  اسباب -0
الاسخ  جدالحاصمة في عجد الدكان تؤدي الى زيادة الصمب عمى الػحجات الدكشية نطخا لازدياد ع
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(.General Housing,1980)  ت الدكشية تقجيخات وزارة الاعسار والاسكان لمػحجاوفيسا يمي ججول يػضح
 0315لدشة 

 
 
 

 الدشة عجد الاسر الحاجة الدكشية )وحجات سكشية (
244222 9494342 2226 
231266 9212554 2224 
951942 9361625 2222 
991323 2242123 2223 
914426 2224524 2252 
922225 2999925 2255 
921569 2269925 2252 
932925 2134225 2259 
222322 2491512 2252 
222262 2244259 2251 

914232السجسهع:  

السرجر :وزارة الاعسار والاسكان )الازمة الدكشية في العراق الهاقع ,السعالجات ,الخطط السدتقبمية ,تقرير سشهي 
,2252  
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قرير سشهي السرجر : وزارة الاعسار والاسكان ,الازمة الدكشية في العراق  ,الهاقع والسعالجات الخطط السدتقبمية ,ت

2252. 

اسباب تتعمق بالشسػ الدكاني والتحزخ)اسباب ديسغخافية ( :يعج العخاق واحجا مغ البمجان الدخيعة بسعجل  -7
سشة وىػ عامل يجب ان يؤخح  03% وىحا يعشي ان عجد سكان العخاق سيتزاعف خلال 7نسػ سشػي قجره 

يقارب الى حج كبيخ معجلات الشسػ الدكاني لكل بشطخ الاعتبار تاثيخه عمى مذكمة الاسكان وان ىحا السعجل 
ا يعشي ان مقجار % مع الاخح بشطخ الاعتبار ان عجد سكان العخاق اكبخ وىح7.8% والارن 7.7مغ سػريا 

 لمدكان اكبخ وفيسا يمي مخصط تحميمي يػضح اعجاد الدكان والػحجات الدكشية في العخاق . الديادة الدشػية
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 (526,ص2255الرزاق ,: )نرير ,عبج السرجر

يسكغ تعخيف السحمة الدكشية بانيا مجسػعة مغ العلاقات التمقائية التي تحجث بيغ السحمة الدكشية :-2
سكان السشصقة كسا عخفيا روث كلاس بانيا مجسػعة اقميسية تتسيد عغ شخيق فاعمية وتاثيخ الخرائز 

اعمية الخرائز الاجتساعية لمداكشيغ  السحجدة لمسشصقة وفTimms,dunoon1977,p) )       العسخانية
ان مفيػم السحمة الدكشية مصابق لسفيػم السشصقة البيئية التي لا تعشي بالزخورة مشصقة سكشية بل قج تكػن 
حالة وصفية لمتكيسات الثانػية والفخعية لاستعسالات الارض او قج تكػن مخكد لتػزيع خجمات السدتػى 

بيخي عغ مفيػم السحمة الدكشية بانيا تسثل الاشار الشفدي والاقترادي الادنى لمداكشيغ ,وقج عبخكلارنذ 
لان افخاد السحمة الدكشية يذعخون عادة بالالفة والانتساء عغ شخيق مقابلاتيع والاجتساعي لمدكان وذلظ 

(.لقج وضع بيخي عجة اعتبارات اساسية عشج تخصيط 70,ص0333اليػمية )عفيفي ,احسج كسال الجيغ ,
 دكشية مشيا :السحمة ال

ان حجع السحمة الدكشية يتخواح نرف قصخىا بيغ ربع الى نرف ميل مغ مخكد السحمة الدكشية -1
 والستسثل بالسجرسة الابتجائية الى ابعج نقصة في السحمة الدكشية .

تتسيد السحمة الدكشية بػجػد شبكة مغ الصخق السحيصة بيا تدسح بالسخور العابخ عغ شخيقيا  -0
 استقلالية السحمة وتسيدىا . وتحافظ عمى

 % مغ السداحة الكمية لمسحمة .13السحمة الدكشية تتسيد بػجػد مشاشق مفتػحة تقجر مداحتيا  -7
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التي تتصمب السحمة الدكشية تتسيد بػجػد الخجمات الاساسية داخميا في حيغ تكػن الخجمات -2
 .حة كبيخة في شخف السحمة الدكشيةمدا

 ),p761983Lee,KoPPelman(اما الكثافة فقجرت بخسدة مداكغ لكل فجان   
 وفيسا يمي شكل يػضح مخصط السحمة الدكشية كسا ترػرىا بيخي 

 

 

 
 
 
 

 
 
 76, ص 0333عفيفي , احسج كسال الجيغ " نطخيات في تخصيط السجن" , القاىخة ,  :لسرجر ا
الانذصار الدكشي حيث يعخف بانيا عسمية تجدئة : ىشاك عجة تعخيفات لسفيػم لانذصار الدكشي ا -5

قصعة الارض الدكشية او تقديسيا الى اجداء ثانػية اخخى قج تكػن مشاصفة او غيخ ذلظ بحيث يشتج 
 (20,ص0337عشو اكثخ مغ وحجة سكشية لسداحة الارض نفديا )فاروق .عباس حيجر,
الارض الدكشية الى عجة قصع كسا يعخف الانذصار الدكشي ايزا بانو عبارة عغ تحػيل قصعة 
 (12,ص0311لاغخاض الدكغ ليديل عسمية البيع او التصػيخ )سشاء,ساشع عباس,

 ومشيا يسكغ التػصل الى مجسػعة مغ الاسباب التي ادت الى انذصار الػحجات الدكشية مشيا :
الديادة التي  ث ان الػحجة الدكشية تكػن غيخ قادرة عمى استعيابيالديادة في عجد افخاد الاسخة :ح-1

مغ مجسػع  17.2تحرل للاسخة والشاتجة عغ تدويج الابشاء وتكػيغ اسخة خاصة بيع وتذكل ندبة 
 الاسباب التي تؤدي الى انذصار الػحجة الدكشية .
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مغ مجسػع  05.0زواج احج الابشاء ويعػد الدبب الاول في تقديع الػحجة الدكشية ويذكل ندبة -0
 ار الػحجة الدكشية .الاسباب التي تؤدي الى انذص

الارث حيث يسثل احج الاسباب الخئيدية لتجدئة الػحجة الدكشية في مشصقة الجراسة حيث تعسل -7
الاسخة الكبيخة )الام ( عمى تقديع الػحجة الدكشية لياخح كل الابشاء نريبيع مغ الارث وتجشب حجوث 

 اب .بمغ مجسػع الاس 6.7السذاكل وتذكل ندبة 

كشية لسشصقة الجراسة وتحجث سثل احج الاسباب السؤدية الى تقديع الػحجات الدمذاكل اسخية وت-2
السذاكل نتيجة عجم اندجام بيغ الاسخة والاقارب او نتيجة اختلاف الثقافات في العادات والتقاليج 

 %.1.0الخاصة بالاب والام ومذاكل التفكظ الاسخة وتذكل ندبة 

تي ليا دور كبيخ في عسمية انذصار الػحجات الدكشية حيث ارتفاع اسعار الاراضي مغ الاسباب ال -5
وتذكل . ة خاصة بيعان اغمبية الدكان في مشصقة الجراسة ليذ ليع القجرة عمى شخاء وحجات سكشي

 (165,ص1989)جبخ ,عصية ,%.17.2ندبة 

اسباب اقترادية تتعمق بقمة تػزيع الاراضي التي تؤثخ في تقديع الػحجات الدكشية ويعػد الدبب  -6
في ذلظ الى الدياسات التي تتبعيا الجول فزلا عغ حالات التمكػء والسخالفات والفداد الاداري 

 % مغ مجسػع الاساب .9.7والخصط الاستخاتيجية التي تتبعيا الػزارات وتذكل ندبة 

سداحة الكبيخة لمػحجة الدكشية مغ الاسباب السيسة التي تجفع رب الاسخة الى تقديع الػحجة الدكشية ال-7
 % مغ مجسػع الاسباب .2.1لغخض البيع او فتح مذخوع وتذكل ندبة 

قمة التدميف الحكػمي تجخل القصاع الحكػمي لو اىسية كبيخة في دعع اصحاب السذاريع الكبيخة  -8
اليػم في صعػبة التسػيل مغ البشػك والسؤسدات لغخض البشاء او انذاء وحجة  حيث يعاني السػاشغ

 %.1.2سكشية ججيجة وتذكل ندبة 

لغخض الايجار حيث يمجا اصحاب الػحجات الدكشية اما لديادة دخل الاسخة او لاضافة مخدود -9
 %.8.6مالي  وتذكل ندبة 
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لتجدئة الػحجة الدكشية حيث يقػم  القخب مغ الاسػاق مذاكل القخب مغ الاسػاق سبب اخخ-13
لقخب مػقعيا مغ الاسباب الدكان بيع الػحجة الدكشية الخاصة بيع او يعتسج الى ايجارىا بسبالغ كبيخة 

 %.5.6وتذكل ندبة 

تيخء السدكغ وتسثل احج الاسباب الى تقديع الػحجة الدكشية نتيجة التقجم في الدمغ وكبخ عسخىا -11
 %7.1لابشية مخررة لمدكغ او لاستغلاليا لخجمات اخخى وتذكل ندبة الدمشي سػاء كانت ىحه ا

تحػيخ الػحجة الدكشية والغخض مشيا اجخاء تغييخات داخمية او خارجية بسا يتلائع مع السدتػى -10
اب.)سسيخ ب% مغ مجسػع الاس2الاقترادي والاجتساعي والحزاري لمسجتسع وتذكل ندبة 

 (116.ص0335,السيالي,

 
مشطقة الجراسة:مهقع   

درجة و  77تقع مشصقة الدعفخانية في الجدء الجشػبي الذخقي مغ مجيشة بغجاد عشج تقاشع خط عخض 
, ويحجىا نيخ دجمة مغ 0كع 02دقيقة. تبمغ مداحة السشصقة  75درجة و  22دقيقة وخط شػل  03

شصقة, تختبط مشصقة الجية الغخبية لمسشصقة ونيخ ديالى مغ الجية الجشػبية. الجدء الذخقي مغ الس
الدعفخانية بسجيشة بغجاد بالصخيق الخئيدي القجيع الحي يخبط مجيشة بغجاد بالسحافطات الجشػبية, ويػضح 

تعتبخ مشصقة الدعفخانية مغ السشاشق   ( مػقع مشصقة الدعفخانية بالشدبو لسجيشة بغجاد1-7الذكل )
. وكانت 1952عغ مجيشة بغجاد عام  الدكشية الحجيثة التي ضيخت بعج درء خصخ فيزان نيخ دجمة
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قبل ىحه الفتخة أرضاً زراعية تحتػي عمى مجسػعة متفخقة مغ الدكان. الأكػاخ والأشلال التي تتعخض 
بذكل مدتسخ لخصخ فيزان نيخ دجمة, حيث غسخت ىحه السشصقة بالسياه لسجة أربعة أيام. عجة مخات 

 .1952-1920خلال الفتخة ما بيغ 
ومغ الشاحية الإدارية تقع مشصقة الدعفخانية ضسغ الشصاق الجغخافي لبمجية الكخادة, وتتكػن مغ      

( مشصقة سكشية. 03ثلاثة أحياء رئيدية ىي: )الدعفخانية, الدشجباد, وديالى( والتي تشقدع بجورىا إلى )
شاحية العسخانية, فيي وتختمف مشصقة الدعفخانية عغ كافة مشاشق مجيشة بغجاد بأنيا غيخ مترمة. ومغ ال

تختبط بذكل مباشخ مع السشاشق الحزخية الأخخى في السجيشة, وذلظ لػجػد عػائق شبيعية تتسثل في 
الخشيج, والتي ساىست بذكل مباشخ  معدكخنيخي دجمة وديالى, وعػامل أخخى غيخ شبيعية تتسثل في 

 .سقجمة ضسغ مشصقتيعفي اعتساد معطع سكان مشصقة الدعفخانية عمى الػضائف والخجمات ال

 

 
 خارطة تهضح الترابطات الادارية لسشطقة الزعفرانية بالسجاورات الادارية لسجيشة بغجاد

 2252السرجر: الباحث بالاعتساد عمى وزارة السهارد السائية/الهيئة العامة لمسداحة/قدم انتاج الخرائط 
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 الممارنة المعنوٌة النسبة التكرار الاستجابة ووحداتهم السكنٌة الساكنٌنمعلومات عن 

 χ2= 14.800 10 5 ٌمرا وٌكتب الأسرةالمستوى التعلٌمً لرب 

P=0.005 (HS) ً22 11 ابتدائ 

 36 18 متوسطة

 26 13 إعدادي

 6 3 جامعً

 χ2= 18.280 54 27 ملن صرف ملكٌة الوحدة

P=0.000 (HS) 40 20 إٌجار 

 6 3 أخرى

 χ2= 2.440 34 17 200 مساحة الوحدة

P=0.295 (NS) 
300 21 42 

400 12 24 

 χ2= 14.800 38 91 لا ٌوجد نسبة التحوٌر

P=0.005 (HS) 04%  11 22 

04%  20 40 

 P=0.000 14 7 طابك واحد عدد الطوابك فً الوحدة السكنٌة عند بداٌة السكن

HS 86 43 طابمٌن 

 χ2= 17.000 28 14 10 السكنٌةعدد سنوات إشغال الوحدة 

P=0.002 (HS) 
15 4 8 

20 19 38 

25 9 18 

30 4 8 

مساحة البناء الكلٌة للوحدة السكنٌة عند بداٌة 
 إنشاءها

150 1 2 χ2= 915094 

P=0.000 (HS) 
180 1 2 

200 16 32 

250 6 12 

280 3 6 

300 12 24 

350 11 22 

 P=0.120 38 19 كلا الوحدة تحوٌر

NS 62 31 نعم 

 χ2= 10.840 52 26 أسرة واحدة حجم الأسرة التً شغلت الوحدة السكنٌة عند إنشاءها

P=0.004 (HS) 34 17 أسرتان 

 14 7 ثلاث اسر
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HS 1...: عالٌ الوعنوٍت عند هستوى أقل هن ، ،NS 0.05: غَر هعنوً عند هستوى أكبر هن 

 ( اللاهعلوٌ.(Chi-Square for one sample تن استخدام أختبار 

ٌتضح وجود فروق معنوٌة عالٌة  ما بٌن مستوٌات توزٌع  المتغٌرات (    1بناء على الجدول رلم )  

 ً ( p>0.01)بدلالة اصغر من مستوىلمعلومات الساكنٌن ووحداتهم السكنٌة عند لٌاسها  عموما

( حٌث بٌن مؤشر p>0.05الاخر عندى مستوى أكبر من مستوى)وفروق غٌر معنوٌة للبعض 

المستوى التعلٌمً لرب الاسرة الى التكرارات للمبحوثٌن من فئة التعلٌم )المتوسطة والاعدادٌة( بنسبة 

( على الفئات الاخرى ، وارتفاع تكرارت المبحوثٌن من فئة ملكٌة الوحدة السكنٌة ذوي 63و 63)

( على الفئات الاخرى من ذوي فئة )الاٌجار( فً حٌن سجلت التكرارات 45))الملكٌة الخاصة( بنسبة 

( للتفوق على 55%( بنسبة )45لنفس المبحوثٌن فٌما ٌتعلك بمؤشر نسبة التحوٌر بالوحدة السكنٌة بـ )

( وبعملٌة حسابٌة بسٌطة عبر جمع لممدار 63نسبة المبحوثٌن الذٌن كانت استجابتهم )لاٌوجد( بنسبة)

%( 55المبحوثٌن فً حمل نسبة التحوٌر وممدار ذلن التحوٌر للمبحوثٌن لنسبة الــــ) تكرارات

( من اصل عٌنة البحث حٌث نلاحظ استجابة المحوثٌن 61%( لٌصبح ممدار تلن التكرارات )45و)

بخصوص مؤشر حجم الاسرة التً شغلت الوحدة السكنٌة تحت حملً )أسرتان و ثلاث اسر( لد 

( من اسجابات عٌنة البحث على خلاف استجابتهم 1و 11تجابات ممدرة بـــ)اشرت تكرارات باس

 ( من التكرارات.63بشان حمل )الاسرة الواحدة( والتً سجلت )

وبعملٌة حسابٌة بسٌطة لممدار التكرارات الخاصة باستجابة المبحوثٌن من عٌنة البحث والدراسة 

لوحدات السكنٌة ممارنة بالاثر الغٌر دال ٌظهر الاثر الدال لبعض الاستجابات لعوامل تجزئة ا

 للاستجابات الاخرى والتً تم الحصول علٌها من عٌنة الدراسة. 

درجة الرضا والرغبة 
 لدى الساكنٌن

 الممارنة المعنوٌة الولت الحاضر عند السكن الاستجابة

 النسبة التكرار النسبة التكرار

 Z=-2.473 14 7 30 15 جٌدة السكنٌة شكل الوحدة

P=0.013 

S 

 48 24 46 23 متوسط

 38 19 24 12 سًء

 Z=-1.292 50 25 66 33 جٌدة مساحة الفضاء

P=0.196 

NS 

 42 21 22 11 متوسط

 8 4 12 6 سًء

 Z=-0.404 8 4 22 11 جٌدة ممدار الخصوصٌة

P=0.696 

NS 

 90 45 66 33 متوسط

 2 1 12 6 سًء

 Z=-1.604 12 6 22 11 جٌدة الأفرادمساحة حركة 

P=0.109 

NS 

 86 43 78 39 متوسط

 2 1 0 0 سًء

 Z=-4.949 18 9 66 33 جٌدة الازدحام عند السكن

P=0.000 

HS 
 34 17 34 17 متوسط

 48 24 0 0 سًء

 Z=-4.542 30 15 86 43 جٌدة مناسبة الوحدة السكنٌة



 هـ5221-م 2222. لدشة ( / نيدان 2)/ العجد ( 6)/ السجمج ( 6)مجمة الجراسات السدتجامة. الدشة 
 

772 
 

 P=0.000 70 35 14 7 متوسط

HS 0.00 0 0.00 0 سًء 

HS 1...: عالٌ الوعنوٍت عند هستوى أقل هن ،S 0.05: هعنوً عند هستوى أقل هن ،NS 0.05: غَر هعنوً عند هستوى أكبر هن 

 ( اللاهعلوٌ. (Wilcoxon Signed Ranksتن استخدام أختبار 

( ٌتضح وجود فروق معنوٌة عالٌة ما بٌن مستوٌات توزٌع  المتغٌرات    6بناء على الجدول رلم )  

ً  عند لٌاسها بدلالة اصغر من مستوى ( وفروق معنوٌة عند مستوى الل من p>0.01)عموما

(p>0.05( فضلاً عن الفروق الغٌر معنوٌة عند مستوٌات أكبر من مستوى )p>0.05 لموشرات )

كنٌن للمبحوثٌن من عٌنة الدراسة حٌث سجلت التكرارات محور درجة الرضا والرغبة لدى السا

لاستجابة المحوثٌن بخصوص ما بٌن درجة الرضا والرغبة لدى الساكنٌن ما بٌن الفترة الزمنٌة 

( من 66السكنٌة( بــ) شكل الوحدةوممدار نفس درجة الرضا بالولت الحاضر ضمن فمرات )

( وهذا ٌدل على تمسن الساكنٌن بالشكل الحضري 65التكرارات ممارنة بالولت الحاضربـــ )

للوحدات السكنٌة العائدة لهم عند نشأتها او تكون لدٌهم نزعة الخوف من التغٌٌر الحضري الذي 

ابة المبحوثٌن من عٌنة اجتاح البنٌة الحضرٌة لمدٌنة بغداد، فً حٌن اشارت فً نسب تكرارات استج

( فً الولت 90( عند نشاءت الوحدة السكنٌة و)33مساحة الفضاء( )الدراسة بالنسبة لفمرة )

الحاضر وهذا ما ٌدعم صحة فرضٌة البحث من حٌث ان عوامل تجزئة الوحدة السكنٌة ٌؤثر على 

ستمبل كمساحات الجوانب البٌئة الحضرٌة كون مساحة الفضاء فً الاغلب ٌتم استغلالها فً الم

لسكن جدٌد فً الاسر ذات الاعداد الكبٌرة5 اما بخصوص استجابة المبحوثٌن اتجاه فمرتً )ممدار 

والتً ظهرت فٌها استجابة عٌنة الحث لمٌم متوسطة ما بٌن  الخصوصٌة( و)مساحة حركة الأفراد(

ا ٌدل على وجود بداٌة السكن فً بداٌة نشاءات الوحدة السكنٌة وما بٌن الولت الحاضر فان هذ

متغٌرات داخل هذه الاسر تعمل على تمبل وضعهم الحالً اذا ما تمت الممارنة ما بٌن وضعهم هذا 

                                                        ً                                 ووضع مناطك سكنٌة تمتاز وحداتها السكنٌة بمساحات صغٌرة جدا ،لكن هذا التوجه لدى عٌنة الدراسة 

مناسبة و) زدحام عند السكن(الاٌتغٌر ضمن استجابتهم وتكرارات الن الاستجابات فٌما ٌتعلك بفمرتً)

( حٌث سجلت تكرارات الاستجابة الخاصة بهما فروق معنوٌة عالٌة مابٌن مستوٌاتها  الوحدة السكنٌة

 عتد بداٌة السكن بالوحدة السكنٌة اذا ما لورنت بالولت.

الخدمات الاجتماعٌة 
 والبٌئٌة والالتصادٌة

نوٌةالممارنة المع الولت الحاضر عند السكن الاستجابة  

 النسبة التكرار النسبة التكرار

 Z=-3.272 52 26 86 43 جٌدة توفر أسواق
P=0.001 

HS 
 48 24 14 7 متوسط

 0.00 0 0.00 0 سًء

 Z=-4.707 14 7 62 31 جٌدة توفر نوادي عند السكن
P=0.000 

HS 
 86 43 38 19 متوسط

 0.00 0 0.00 0 سًء

 Z=-3.157 18 9 50 25 جٌدة مستوى الخدمات
P=0.002 

HS 
 80 40 50 25 متوسط

 2 1 0.00 0 سًء
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مستوى الخدمات 
 التعلٌمٌة

 Z=-3.000 38 19 68 34 جٌدة
P=0.003 

HS 
 62 31 32 16 متوسط

 0.00 0 0.00 0 سًء

 Z=-3.962 22 11 60 30 جٌدة مستوى الخدمات الأمنٌة
P=0.000 

HS 
 78 39 40 20 متوسط

 0.00 0 0.00 0 سًء

 Z=-0.535 24 12 20 10 جٌدة مشارٌع صرف صحً
P=0.593 

NS 
 76 38 80 40 متوسط

 0.00 0 0.00 0 سًء

HS 4549: عالً المعنوٌة عند مستوى ألل من ،S 0.05: معنوي عند مستوى ألل من ،NS 0.05: غٌر معنوي عند مستوى أكبر من 

 (.Binomial test( انلايؼهًٙ، ٔاخزجبس راد انؾذٍٚ ) (Wilcoxon Signed Ranksرى اعزخذاو أخزجبس 

( ٚجٍٛ ػهٗ ٔعٕد فشٔلبد يؼُٕٚخ ػبنٛخ ػُذ لٛبعٓب ػُذ يغزٕٚبد اعزغبثخ   3عذٔل سلى )   

(  رٕفش َٕاد٘ ػُذ انغكٍ( ٔ) أعٕاقرٕفش فًٛب ٚزؼهك  ثبنفمشاد ) 1...ػُذ يغزٕٖ ألم يٍ انًجؾٕصٍٛ 

( ،ثبعزضُبء  يغزٕٖ انخذيبد انزؼهًٛٛخ( ٔ) يغزٕٖ انخذيبد انزؼهًٛٛخ( ٔ) انخذيبديغزٕٖ ٔ)

(  ْٔزا 0.05( انزٙ اظٓشد يغزٕٖ غٛش يؼُٕ٘ ػُذ يغزٕٖ أكجش يٍ)يشبسٚغ طشف طؾٙفمشح)

ٚذل ػهٗ يب رضًُزّ الاعزجبَخ يٍ اعئهخ يٕضٕػٛخ ٔػهًٛخ ػًهذ ػهٗ اظٓبس ػٕايم انزغضئخ 

نجٛئخ انؾضشٚخ ؽزٗ ٔاٌ كبٌ رنك الاَشطبسٚمغ داخم انٕؽذح انغكُٛخ ٔغٛش نهٕؽذاد انغكُٛخ ػهٗ ا

ظبْش نهؼٛبٌ أ يخفٙ َزٛغخ خشٛخ ػُٛخ انذساعخ يٍ انزجؼبد الاداسٚخ ٔانمبََٕٛخ ٔانًبنٛخ انزٙ لذ 

ٚزؼشع نٓب طبؽت انٕؽذح انغكُٛخ يٍ لجم انٕؽذاد الاداسٚخ ٔانزُظًٛٛخ انًزًضهخ ثذائشح انجهذٚخ أ 

 انًبء ٔانكٓشثبء انخ..... دائشح

 الممارنة المعنوٌة النسبة التكرار الاستجابة رأي الساكنٌن بوحداتهم السكنٌة

 P=0.000 16 8 نعم هل تحمك المحلة السكنٌة فرص للتفاعل الاجتماعً
HS 84 42 كلا 

هل لدٌن مساهمات تطوعٌة أسهمت فً تطوٌر 
 المجتمع

 P=0.000 12 6 نعم
HS 88 44 كلا 

HS 1...: عالٌ الوعنوٍت عند هستوى أقل هن ،( تن استخدام اختبار ذاث الحدٍنBinomial test.ٌاللاهعلو ) 

( ٕٚضؼ رٕصٚغ انزكشاساد نهًجؾٕصٍٛ ػُٛخ انذساعخ َٔغجخ الاعزغبثخ نًؾٕس  سا٘   4انغذٔل سلى )  

انغبكٍُٛ ثٕؽذارٓى انغكُٛخ ؽٛش اظٓشد رهك انزكشاساد يؼُٕٚخ الاسرجبط  ٔثذلانخ اطغش يٍ يغزٕٖ 

(p>0.00) ( ْ٘م نذٚك يغبًْبد ( ٔ)ْم رؾمك انًؾهخ انغكُٛخ فشص نهزفبػم الاعزًبػٙٔنًإشش

( ؽٛش عبءد اعزغبثخ ػُٛخ انجؾش نهًإششٍٚ اَفب انزكش رؾذ فٙ رطٕٚش انًغزًغ أعًٓذرطٕػٛخ 

ؽمم)كلا( نزغهظ انضٕء ػهٗ انفغٕح يب ثٍٛ طًٕػ عكبٌ انٕؽذاد انغكُٛخ ضًٍ يُطمخ انذساعخ اػلاِ 

                                                                                          يٍ عٓخ فٙ الاؽزفبظ ثبنًكبعت انخذيٛخ ٔالاعزًبػٛخ انًزٕفشح نذٚٓى ؽبنٛب ، ٔانٗ انًإصشاد انجٛئخ

انؾضشٚخ نزهك انٕؽذاد انغكُٛخ انزٙ اصشد ػٕايم انزغضئخ أ الاَشطبس فٛٓب ػهٗ ًَظ انؼلالبد 

الاعزًبػٛخ  انزٙ رًضم ؽهمخ أسثبط ثٍٛ انفشد ٔانغًبػبد يضم سٔاثظ)انذساعخ،انُٕاد٘ انشٚبضٛخ 

جٛئخ انؾضشٚخ ٔالاعزًبػٛخ،ٔػلالبد انغٕاس فٙ انًغًؼبد انغكُٛخ انخ.....( ٔانزٙ رؼذ اؽذٖ أعّ ان
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نغكبٌ انًذٌ.ٔػهّٛ ٔنضٛك يغبلاد انجؾش فٙ رُبٔل انًٕضٕع ثشكم شبيم نًٕضٕع )ػٕايم رغضئخ 

انٕؽذاد انغكُٛخ ٔاصشْب ػهٗ عٕاَت انجٛئخ انؾضشٚخ( ثبلايكبٌ اػزًبد َزبئظ ْز انجؾش  نزكٌٕ دنٛم 

 ػًم نشعبنخ يبعغزٛش أ اطشٔؽخ دكزٕساِ. 

 الاستنتاجاث:

طار فً الوحدات السكنٌة من الظواهر العمرانٌة نتٌجة مجموعة من الاسباب تعد ظاهرة الانش .1

 ابرزها مشكلة ازمة السكن التً ظهرت فً الاونة الاخٌرة فً المدن الحضرٌة.

                         ً      ً      ً                                                ٌلعب العامل الالتصادي دورا  كبٌرا  ومهما  فً فً انشطار الوحدات السكنٌة المتمثلة فً إضافة  .6

م مالن  الدار بتجزئتها وبنائها واستثمارها خاصه ذات الموالع التجارٌة البناء للوحدة السكنٌة، اذ ٌمو

 واستغلالها كمحال تجارٌه اوفنادق هذا ناتج عن الصراع المائم مابٌن الخدمات الالتصادٌة و السكنٌة.

                                                            ً                             رغبة العدٌد من العوائل التً تمتلن وحدات سكنٌة كبٌرة فً كثٌرا  من الاحٌان على ابماء ابنائهم  .6

المتزوجٌن بالسكن معهم فً نفس الوحدات السكنٌة )عدم رغبة هولاء العوائل بانتمال ابناءهم الى من 

مناطك اخرى للسكن( بسبب عدم وجود مساحات من الاراضً ضمن مناطمهم لبناء المنازل الجدٌدة 

ب وان وجدت فانها تكون مرتفعة الاسعار اوبسبب محدودٌة المدخولات المالٌه لابنائهم او بسب

الظروف الامنٌة الغٌر مستمرة التً مر بها العراق ، عبر تمسٌم الوحدات الكبٌرة الى وحدات سكنٌة 

 صغٌرة تمتاز بالاستملالٌة .

ً                       تلعب الاجراءات الادارٌة والمالٌة والتً تموم بها الدوائر البلدٌة وفما  لصلاحٌاتها ومهام عملها  .5                                                                   

وحداتها السكنٌة الكبٌرة بشكل غٌر معلن )انشطار  المانونً فً دفع الكثٌر من العوائل الى تجزئة

داخلً للوحدة السكنٌة لاكثر من وحدة سكنٌة مع البماء على المظهر الخارجً للوحدة السكنٌة ٌوحً 

بانها وحدة سكنٌة واحدة( والتً تعرف بالعامٌة بالمٌصرٌات(( بغٌة التخلص من الامور الضرٌبٌة 

المالٌة للحصول على اجازة البناء الخاص بكل وحدة سكنٌة صغٌرة                 ً             ورسوم البناء فضلا  عن التكالٌف 

لغرض استغلالها  لامور التصادٌة تتمثل بالاٌجار كسكن او كعٌادات طبٌة خاصة،اومخازن تجارٌة 

 صغٌرة(.
عدم وجود خطط ادارٌة وسٌاسٌة وتنفٌذٌة الاسكانٌة طوٌلة الامد تعمل على مواكبة العجز  .4

ارتفاع أسعار الأراضً المخصصة  كنٌة نتٌجة الزٌادة السكانٌة المستمرة.الحاصل فً الوحدات الس

للسكن وزٌادة الطلب علٌها أدى الى لٌام السكان باستمطاع جزء من منزلهم لأغراض اما سكن احد 

 الابناء بعد الزواج او للفائدة المادٌة.
الاسكانٌة والسكانٌة توسع ظاهرة انشطار الوحدات السكنٌة غٌر الرسمً ٌعنً رفع الكثافات  .3

 والبنائٌة فً المنطمة من خلال ارتفاع عدد المطع السكنٌة والوحدات السكنٌة المشٌدة علٌها.



 هـ5221-م 2222. لدشة ( / نيدان 2)/ العجد ( 6)/ السجمج ( 6)مجمة الجراسات السدتجامة. الدشة 
 

777 
 

اغلب الوحدات السكنٌة المنشطرة كانت لأغراض السكن ومثلت نوعا من الحلول لمشكلة السكن  .1

ها الى مشكلة تعانً منها وفائدة لأصحاب الوحدات السكنٌة الممسمة غٌر إنَّ زٌادة هذه الظاهرة حول

 المدٌنة والسكان.
زٌادة عدد الوحدات السكنٌة معناه زٌادة فً عدد الاسر فً المنطمة والذي بدوره ٌعنً عدم كفاءة  .3

 الخدمات المجتمعٌة )الصحٌة والتعلٌمٌة والترفٌهٌة(والحاجة الى إنشاء خدمات جدٌدة.
 التوصٌات:

ٕٚطٙ انجؾش فٙ اٚمبف ػًهٛبد اػبدح فشص الاساضٙ فٙ انًُبطك انغكُٛخ راد انكضبفخ انغكبَٛخ  .1

ٔانجُبٚخ ػٍ انؾذ انًمشس نطبلزٓب انخذيٛخ ٔانؼًشاَٛخ انًؾذدح ضًٍ انزظًٛى الاعبط نهًذٌ ثغٛخ ػذو 

نًُبطك ثًٕعجٓب خشٔط رهك انًُزطك ػٍ انغٛطشح انخذيٛخ ٔرذْٕس ثُٛزٓب الاعبعٛخ انزٙ رى اَشبء ْزِ ا

ثغجت ػغض انٕؽذاد الاداسٚخ انجهذٚخ ػٍ رهجٛخ اؽزٛبعبرٓب)انظؾٛخ ٔانزؼهًٛٛخ ٔانخذيٛخ( ٔثزبنٙ عؼهٓب 

 يُبطك غٛش طبنؾخ نهغكٍ.

انؼًم ػهٗ ٔضغ سؤٚخ آَّٛ ٔيغزمجهٛخ نهغٛبعبد انؾكٕيٛخ الاعكبَٛخ لبئًخ ػهٗ يؼشفخ انؾبعخ  .2

انغكُٛخ رأخز ثُظش الاػزجبس انضٚبدح انغكبَٛخ  انزٙ رظٓش  انؾبنٛخ ٔانًغزمجهٛخ نهًغزًغ يٍ انٕؽذاد

ضًٍ الاؽظبء انغكبَٙ ٔػهٗ َغجخ انٕلاداد الايش انز٘ ٚؼًم ػهٗ يٕاعّ ا٘ َمض فٙ انٕؽذاد 

رٕعّ انذٔنخ انٗ ٔضغ ثشايظ ٔخطظ انغكُٛخ ٔانٕلٕف ايبو ا٘ يضبسثبد رؾذس فٙ عٕق انغكٍ 

ٚٛظ خبطخ نزمٕٚى يإششاد انغؼبدح نذٖ انغكبٌ ٔرنك يٍ اعم ٔرجُٙ يغإٔنٛخ اَشبء ٔرطٕٚش ادنخ ٔيمب

 ضًبٌ يغزًؼبد يزٕاصَخ ٔؽٕٛٚخ ٔيزًبعكخ.

ضشٔسح رٕػٛخ انغكبٌ ثزطجٛك انمٕاٍَٛ ٔانزؼهًٛبد اضبفخ انٗ يزبثؼخ انذٔائش راد انؼلالخ انٗ  .3

 رطجٛك انُبط نهمٕاٍَٛ ٔيؾبعجخ انًخبنفٍٛ.

انزبثؼخ لأيبَخ ثغذاد ثًُغ انزغبٔصاد ٔثُبء انٕؽذاد انغكُٛخ رفؼٛم دٔس انشلبثخ يٍ لجم انذٔائش  .4

 انًخبنفخ ٔفشع غشايبد يبنٛخ فٙ ؽٍٛ انًخبنفخ.

 الوصادر:
 ,تخصيط استخجام الارض الخيفية والحزخية ,دار صفاء لمشذخ والتػزيع ,عسان0331)غشيع ,عثسان محمد (  .1
قييع الاساس لسجيشة بغجاد ,بحث مشذػر في ,تغييخ استعسالات الارض عغ الت0319)دريػل ,حشان حديغ(  .0

 .75,السجمج 135مجمة كمية التخبية الاساسية ,العجد
,السخصصات التشطيسية وواقع استعسالات الارض في مجيشة دورا 0332)ابػ حدان,صالح احسج صالح ( .7

 ,رسالة ماجدتيخ مشذػرة في التخصيط الحزخي ,جامعة الشجاح الػششية ,نابمذ فمدصيغ .
 (,دراسات في عمع الشفذ الاجتساعي الفزائي ,دار ىػمة ,الجدائخ .0311اني ,جسيمة ,)سميس .2
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( الاسخة والسدكغ بالسجن الرحخواية ,محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ ,كمية العمػم 0338)لبخارة ,ىالة , .5
 الاجتساعية والاسلامية ,باتشو ,الجدائخ .

 ة السقجسة عشج ابغ خمجون ,دار الفارابي ,لبشان .( الػلايات الحزخية في المغ0337)حدغ ,اسساعيل , .6
( السجسعات الدكشية واشئة الارتفاع السؤشخات الترسيسية لتػفيخ السخونة في نسط اسكان 1989)محمد عصا , .7

 جامعة بغجا د.’متعجد الاسخ ,دراسة في مجيشة بغجاد ,رسالة ماجدتيخ مقجمة الى كمية اليشجسة السعسارية 
(الحاجة الدكشية لسجيشة بغجاد ,اشخوحة دكتػراه فمدفة ,جامعة بغجاد ,مخكد 1999يػسف ,)الحسجان ,اليام  .8

 التخصيط الحزخي والاقميسي .
 ( الازمة العخبية ,جامعة الكػيت 1985)ابػ عياش ,عبج الالو , .9

اد ( السفاليع الاجتساعية والاقترادية لمسذكمة الدكشية ,رسالة ماجدتيخ ,جامعة بغج1997)ناصخ بذار , .13
 ,كمية اليشجسة ,قدع اليشجسة السعسارية .

( دور الدكغ العسػدي في تمبية الحاجة الدكشية , رسالة ماجدتيخ مقجمة الى 0311)نريخ, عبج الخزاق , .11
 معيج التخصيط الحزخي والاقميسي لمجراسات العميا وىي جدء مغ نيل شيادة الساجدتيخ في عمػم التخصيط الحزخي 

يفة الدكشية لسجيشة الكػت ,رسالة ماجدتيخ غيخ مشذػرة ,كمية الاداب ,جامعة ( الػض1989)جبخ عصية , .10
 بغجاد
( ,الػضيفة الدكشية لسجيشة كخبلاء ,رسالة ماجدتيخ ,كمية التخبية ,ابغ رشج 0335)سسيخ ,صبيح السيالي , .17

 ,جامعة بغجاد .
14. Chapin. Stuart .1972, urban land using planning university Illinoisan York. 

15. Haines, and other, Land Use Resource guide, 2005, Center for Land Use Education, 

University of Wisconsin-Stevens Point/Extension Wisconsin’s Comprehensive Planning 

Law in Brief 

16. Harahan, H,J(Supports, an alternative to mass housing ,USA ,1972. 

17. Smith, Wallace, F ,(housing :the social and economic elements ) university of 

California press ,Berkely ,loss angels ,London  

18. United nation,2002 (the housing divide) habitat for humanity international, article 

in internet google co. 

19. Lee, Koppelman " Planning Design Criteria " , New York ,1980 ,p 76. 

20. Timms Dunoon ,1977, (the urban mosaic) Cambridge university 

21. Cooly, C. " Social Organization" New York 1975 , p 23 

 أستمارة أستبٌان

 عوامل تجزئة الوحدات السكنٌة واثرها على جوانب البٌئة الحضرٌة

ً در   ((643   محلة)-اسة تحلٌلٌة لمدٌنة بغداد)منطمة الزعفرانٌةانموذجا
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 .....السلام علٌكم ورحمة الله وبركاته

فً إطار اعداد بحث علمً  اكادٌمً فً مجال التخطٌط العمرانً للمدن ٌشرفنً أن أضع بٌن أٌدٌكم 

الاسئلة المطروحة فٌها بوضع هذه الاستمارة بهدف مشاركتكم فً هذه الدارسة من أجل الاجابة على 

أمام المكان المناسب، ونعدكم أن تحظ معلوماتكم بالسرٌة التامة وأن تستخدم فً إطار )×( علامة 

 .البحث العلمً حصراً . نشكركم مسبما على تعاونكم ومساهمتكم فً هذا العمل

 :الساكنٌناولاً. معلومات 

 يب ْٕ انًغزٕٖ انزؼهًٛٙ نشة الاعشح  .1

دساعخ  اثزذائٙ            يزٕعطخ              اػذاد٘           عبيؼٙ           ٔٚكزت          ٚمشا

 ػهٛب

 

 انفئخ انؼًشٚخ  ػذد افشاد الاعشح ضًٍ  .2

 

 يهكٛخ انٕؽذح انغكُٛخ  .3

 اخشٖيهك طشف                      اٚغبس                 

 

 

 ػُذ ثذاٚخ انغكٍانٕؽذح انغكُٛخ  ك فٙ ػذد انطٕاث .4

                               

 فٙ انٕؽذح انغكُٛخ فٙ انٕلذ انؾبضش كػذد انطٕاث .5

 

 ػذد عُٕاد اشغبل انٕؽذح انغكُٛخ .6

 

 نهٕؽذح انغكُٛخ ػُذ ثذاٚخ اَشبءْب يغبؽخ انجُبء انكهٛخ .7

 

 نهٕؽذح انغكُٛخ ؽبنٛب   يغبؽخ انجُبء انكهٛخ .8

 

15-35  35-55  55-75  

75اكضش يٍ   
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 ْم ٕٚعذ رؾٕٚش فٙ انٕؽذح انغكُٛخ  ٔيمذاسَغجزخ .9

 

  ػُذ اَشبءْبانٕؽذح انغكُٛخ  شغهذانزٙ  حالاعش ؽغى ..1

 أسثؼخ اعش                 -د                                              أعشح ٔاؽذح                   -أ 

 خًغخ أعش -ـْ                                                أعشربٌ                     -ة 

 )ٚزكش(5أكضش يٍ  -ٔ                                                               صلاصخ أعش     -ط
   

 رضاءهم من ناحية:ثانياً . مقجار مجى تحقيق الهحجات الدكشية لرغبات ساكيشها ودرجة 
  شكم انٕؽذح انغكُٛخ  .5

 عٙءيزٕعظ                                 ػُذ ثذاٚخ انغكٍ           عٛذ        

 عٙءيزٕعظ                                  فٙ انٕلذ انؾبضش        عٛذ      

 
 : ٔانؾذٚمخ اٌ ٔعذد  يغبؽخ انفضبء.  0  

 عٙءػُذ ثذاٚخ انغكٍ           عٛذ                يزٕعظ                  

 يزٕعظ                 عٙ   عٛذ                 فٙ انٕلذ انؾبضش                  
 

  . مقجار الخرػصية والذخفية لداكشي الػحجات الدكشية:7

 عٙءػُذ ثذاٚخ انغكٍ           عٛذ                يزٕعظ                        

 يزٕعظ                 عٙ    عٛذ                 فٙ انٕلذ انؾبضش             
 
 الافشاد ضًٍ انٕؽذح انغكُٛخ :يغبؽخ ؽشكخ   .2

 عٙءػُذ ثذاٚخ انغكٍ           عٛذ                يزٕعظ                  

 عٙءفٙ انٕلذ انؾبضش        عٛذ                يزٕعظ                 

 الازدحام وقمة الزػضاء: .5

 عٙءػُذ ثذاٚخ انغكٍ           عٛذ                يزٕعظ                   

 عٙءفٙ انٕلذ انؾبضش        عٛذ                يزٕعظ                 

 ىل الػحجة الدكشية يشاسب حجع الاسخة: .6
 َؼى                      كلا                ػُذ ثذاٚخ انغكٍ           

                 كلا                    َؼى     فٙ انٕلذ انؾبضش        

 % كلا نعن
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  . خجمات الاجتساعية والبيئية والاقترادية:ثالثاً 
  هل تهجج اسهاق تجارية عامة تمبي حاجات الداكشين: .1

 َؼى                      كلا                ػُذ ثذاٚخ انغكٍ           

                 كلا                    َؼى     فٙ انٕلذ انؾبضش                 
 نهادي اجتساعية او ترفيهية:هل تهجج  .2
 َؼى                      كلا                ػُذ ثذاٚخ انغكٍ               

                 كلا                    َؼى     فٙ انٕلذ انؾبضش           
 لدكشية:مدتهى الخجمات البمجية من اجل معرفة مقجار تغطية تمك الخجمات لانذطار الهحجات ا .9
 عٛذ                      عٙء                ػُذ ثذاٚخ انغكٍ             

                 عٙء                    عٛذ     فٙ انٕلذ انؾبضش           
 مدتهى الخجمات التعميسية من اجل معرفة مقجار تغطية تمك الخجمات لانذطار الهحجات الدكشية:  .2
 عٛذ                      عٙء                ػُذ ثذاٚخ انغكٍ              

                 عٙء                    عٛذ     فٙ انٕلذ انؾبضش           
 مدتهى الخجمات التعميسية من اجل معرفة مقجار تغطية تمك الخجمات لانذطار الهحجات الدكشية:  .1
 عٛذ                      عٙء                        ػُذ ثذاٚخ انغكٍ      

                 عٙء                    عٛذ     فٙ انٕلذ انؾبضش           
 

 مدتهى الخجمات الامشية من اجل معرفة مقجار تغطية تمك الخجمات لانذطار الهحجات الدكشية:  .6
                 عٙء                      عٛذػُذ ثذاٚخ انغكٍ                   

 عٛذ                       عٙءفٙ انٕلذ انؾبضش           

 ْم رٕعذ يشبسٚغ طشف طؾٙ ضًٍ انٕؽذاد انغكُٛخ:  .7

 َؼى                      كلا                        
تمك الخجمات لانذطار الهحجات مدتهى الخجمات الطرق والسرور من اجل معرفة مقجار تغطية   .2

 الدكشية:
                 عٙء                      عٛذ          ػُذ ثذاٚخ انغكٍ             

 َؼى                        عٙءفٙ انٕلذ انؾبضش           

 
 ثٍٛ عبكُٛٛٓب. ك انًؾهخ انغكُٛخ فشص الانزمبء ٔانزفبػم الاعزًبػٙمرؾْم   .3

 نعم                              كلا                  
 هل لجيك مداهسات تطهعية سهاء كانت بسفردك ام جساعية اسهست في تطهير بيئة السجتسع. .52

 نعم                              كلا                       
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نهعية الحياة في مشطقتك,او ملاحظة: بالامكان ذكر اي مقترحات تراها مشاسبة تدهم في تطهير 

 ذكر الاشياء الهاجب تهفرها فيها لتحدين اوضاعها.
 


