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المناطق السكنیة بین القوانین التخطیطیة وواقع الحال

+)منطقة الدراسة بلدیة بغداد الجدیدة (

ـــه الملا حویش*بشرى یاسین علي الدباس **لــــؤي طـ

:المستخلص 

أن القوانین التخطیطیة شرعت من اجل تنظیم جمیع جوانب الحیاة والاهتمام بالبیئة الحضریة للمدن والاستمرار 

المناطق السكنیة بالمحافظة علیها لانها تمثل الواجهة الحضریة لأي بلد، وتدل على رقیهم وكذلك تحافظ على بیئة 

) 44(وتنظمها وفقا للقوانین التخطیطیة وتكمن اهمیة دراسة قوانین التخطیط العمراني وهي نظام الطرق والابنیة رقم 

لسنة ) 940(، وقرار افراز الاراضي السكنیة المرقم 1964لسنة ) 165(وقانون إدارة البلدیات رقم 1935لسنة ،

.المناطق السكنیة وفقا لمساحات محددة وانها تحافظ على تنظیم مساحات1987

أن اهمیة دراسة اعادة تقسیم الاراضي السكنیة الى مساحات مختلفة وعدم مراعاة قرار افراز الاراضي السكنیة له تأثیرات 

على تصنیف المناطق السكنیة وهذا له تأثیرات على البیئة السكنیة ،وأن ظاهرة أعادة تقسیم الوحدات السكنیة انتشرت 

عام  لعدم استقرار الاوضاع الامنیة في عموم البلد وتلكؤ الجهات المسئولة في الحد من الظاهرة أضافة ) 2003(منذُ

الى أسباب ساعدت على انتشارها وهي اسباب اقتصادیة واجتماعیة وذلك لازدیاد عدد الافراد والاسر نتیجة، للزواج احد 

ة لإسكانه بها، او انه انتقلت الیه بالإرث فیتم اقتسام الوحدات السكنیة الى الابناء فیتم بناء قسم جزء من الوحدة السكنی

وبدأت هذه الظاهرة تأخذ طابع تجاري حیث یتم شراء الوحدات السكنیة ویتم اعادة . عدة اقسام وبمساحات مختلفة

طقة العمرانیة وعلى بیئة تقسیمها الى مساحات مختلفة وبعدها یتم أیجارها أو بیعها وهذا له تأثیر على تصنیف المن

.   المنطقة السكنیة

وقد استخدم اسلوب الاحصاء الوصفي لوصف اعادة تقسیم الاراضي السكنیة مع بیان الاسباب والمؤثرات التي ادت 

على اعادة تقسیم الاراضي الیها، واستخدم أختبار التباین الاحادي لبیان مدى تأثیر وقوة العلاقة بین  المتغیرات 

.ةالسكنی

RESIDENTIAL AREAS BETWEEN REALITY AND THE PLANNING
LAWS CASE STUDY

(NEW MUNICILITY OF BAGHDAD)

Bushra Yassin AL- Dabbas                                                    Louay Taha Mullah Howeish

Abstract:

The planning laws have been legislated for organizing the aspects of life and
caring for the urban environment of cities and keep maintaining them. They represent
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the civilized façade of any country, because they indicate their development and also
maintain the environment of the residential areas and organizing them in accordance
with laws. The importance of the study lies in the constructional planning laws in
accordance which are roads and Buildings law No. (44) for the year 1935 and the
Municipality Law No. (165) for the year 1964 and the subdivision of residential lands
No. (940) for year 1987. It maintains the lands of the residential areas according to the
specified lands.
The importance of the study the re-partition of the residential areas. This has an effect
on  the  classification  of  the  residential  areas  which  has  consequently  an  effect  on  the
environment. The phenomenon of subdivision of the residential units (2003) for the
instability of the security situation in all the country as well as the lagging of the officials
from stopping the phenomenon. In addition to economic and social reasons due to the
increase  of the household and families as a result of the marriage of one son which
makes it necessary to partition the house into many parts. The phenomenon began to
take a commercial characteristic as the units were bought and re-partitioned into areas
to be leased or sold.
The method of statistical description to describe the re-partition of residential lands with
showing the reasons and the effects that led to this. The One-way variation test was used
to strength of variables on re-partition of the land.

:المقدمــــــة

تضع القوانین التخطیطیة، الأنظمة التي بموجبها یتم تحدید وتخصیص الاراضي داخل الخطة الهیكلیة، حسب 

خل قطعة الارض، والتي تشمل هذا التخطیط یتم ضبط استعمالات الأراضي المستقبلیة، وحقوق البناء الممنوحة دا

الارتدادات من حدود القطعة، ونسبة البناء، وارتفاع المباني، وعدد الشقق في المبنى، وكذلك یحدد مساحة القطعة الصغرى 

ومع تطور المدن، ، التي یسمح علیها اقامة المبنى السكني أو المبنى العام، ومواقع الطرق وعرضها وشكلها الهندسي 

ا كان لابد للإنسان آن یتحكم في هذا النمو ، ومع بدایة تنظیم الحركة العمرانیة للمدینة، وخاصة مع تعقد وزیادة أحجامه

عملیات البناء، وظهور أنواع جدیدة من الإعمال المعماریة ، فقد كان الاتجاه إلى إصدار مجموعة من القوانین، تهدف 

لسكنیة، وارتفاعات المباني، وعرض الشوارع، وذلك على أساس بصفة أساسیة إلى تحدید العلاقة بین مساحات الأراضي ا

قواعد ثابتة تطبق في جمیع المدن دون استثناء، وتوجیه أعمال البناء، والذي اثر في التشكیل العمراني وقد أدى عدم تطبیق 

المباني السكنیة المتراصة الضوابط القانونیة على المناطق إلى ارتفاع الكثافات البنائیة، حیث صارت  في المدن العدید من

ما یعني زیادة عدد القطع السكنیة في مخططات تقسیمات الأراضي وهذا بدورة یؤدي إلى التغیر في ب، والمتزاحمة 

.خصائص المخططات من حیث كثافتها السكانیة، ونقص متوقع في كفاءة واستیعاب البنى التحتیة لهذه الزیادة

:مشكلة الدراسة

ـــــة إلى  مساحات معینة، وحسب المناطق العمرا ــ ــ ـــ ــ ــ ــ ـــ ــ نیة، وخاصة المناطق السكنیة، حیث إن قطع الأراضي مقسمـ

ـــانون أدارة البلدیات المرقم 1935لسنة ) 44(تدرج المناطق العمرانیة، ووفق قانون الطرق والأبنیة المرقم ــ ــ )  165(، وقـــــــ

القطعة السكنیة الواحدة  قسمت وتم البناء علیها أكثر :  وفي الوقت الحاضر نرى أن، لبناء دار سكنیة واحدة،1964لسنة
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للقوانین العمرانیة والمعاییر التخطیطیة، مما "من دار سكنیة واحدة وتغیر صنفها العمراني بصورة غیر رسمیة أو مخالفا 

. في البیئة السكنیة بشكل عامأدى إلى الزیادة في الكثافة البنائیة والسكانیة وهذا له تأثیرات سلبیة

:فرضیة الدراسة

أن عدم الالتزام بالأنظمة والقوانین التشریعات الخاصة بالبیئة السكنیة یمكن إن (تنطلق الدراسة من عبارة مفادها 

)یغیر من تصنیفها ویترتب علیة انخفاض في مستوى الحیاة فیها

:أهداف البحث

:یهدف البحث الى

ـــة الالتـــوضیح أهمیــت.1 ــــزام بالتصنیف العمـ ـــ .راني للمناطق السكنیة ـ

ـــتوضیح انعكاس عدم الالتزام بالأنظم.2 .على البیئة العمرانیة وانینــة والقــ

.توضیح أهمیة القانون في تخطیط المناطق العمرانیة .3

.خالفا للقوانینالى أكثر من قطعة سكنیة متوضیح الأسباب المؤدیة الى تقسیم الأراضي السكنیة.4

دراسة تطبیقیة لظاهرة اعادة أفراز الاراضي السكنیة لأحدى المناطق السكنیة في مدینة بغداد المتمثلة ببلدیة بغداد .5

).2012-2003( للفترة من) 729(الجدیدة وتم اختیار محلة 

ـــة القائمـــة الحالــــروج بتوصیات لمعالجــالخ.6 ـــ .ةــ

:تعریف القانون

فقد اختلف : لصعوبة أیجاد تعریف للقانون فهناك عدة تعاریف له ولكن سوف یتم تعریف القانون وكما بلي من ا

:الباحثون في تعریفة ، فالقانون عندهم

:القانون بمعناه الضیق.1

مجموعة القواعد الملزمة التي تصدرها السلطة التشریعیة لتنظیم علاقات الأفراد ببعضهم أو علاقاتهم بالدولة 

في أحد مجالات الحیاة الاجتماعیة ، فهذا التعریف یقتصر على القواعد التي تسنها و تصدرها المجالس النیابیة ضمن 

وظیفتها التشریعیة وتكون ملزمة للأفراد في سلوكهم مع بعضهم أو سلوكهم تجاه الدولة ، ولا یشمل القواعد التي یكون 

.مصدرها غیر التشریع

:لقانون بمعناه الواسعا.2

مجموعة القواعد التي تقرها الدولة لتحكم سلوك الأشخاص فیلتزمون باحترامها ولو بالقوة العامة عند اللزوم ، 

فهذا التعریف یشمل القانون بالمعنى الضیق وهو التشریع كما یشمل معه القواعد المعمول بها في المجتمع حتى لو 

هي تنظم وتعتني بجمیع جوانب الحیاة المختلفة ) القوانین(ـ فكانت من قبیل العرف أو الدین أو الفقه أو القضاء، 
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والقوانین التخطیطیة تنظم العلاقة بین المكان والسلوك الانساني والذي یكون له الاثر الكبیر في تشكیل المناطق 

.]1[العمرانیة وبالتالي إظهار المدینة بشكلها النهائي

:تعریف القرارات

السلطة التنفیذیة بغرض تنفیذ التشریع العادي ، فهي بحكم وظیفتها تتولى تنفیذ وهي التشریعات التي تصدرها

القانون ، كما أنها أقدر من السلطة التشریعیة بالتعرف على التفصیلات والجزئیات اللازمة لتنفیذ القوانین وفقا لما تقتضیه 

یة التي تهتم أصلا بوضع المبادئ العامة ضرورات العمل ، الأمر الذي من شأنه أن یخفف العبء عن السلطة التشریع

للقوانین العادیة دون الخوض في ما یتعلق بالتفصیلات ، ویجب أن یقتصر الغرض من القرارات على تیسیر تطبیق القوانین 

.]2[العادیة وتنفیذها ، دون أن تتعدى ذلك إلى وضع أو تعدیل أو إلغاء تلك القوانین

:مفهوم معاییر التخطیط

على انها مؤشرات أو مقاییس فنیة تستخدم لتحدید كم ونوع الخدمات المقترح توطینها ) معاییر التخطیط(رف تُعـــ

،یتبین عن طریق التعریف المذكورة أنفاًمستقبلا في البیئة العمرانیة لتصبح بیئة متوازنة ومستدیمة وملائمة للعیش الكـــــــــــریم

:ن من مجموعة عناصر، هيكمفهوم یتكو ) معاییر التخطیط (اٍنً

.اٍنَها أدوات أو مؤشرات فنیة ·

.اٍنَها خاصة بكم ونوع الخدمات المراد تقدیمها الى المناطق العمرانیة ·

.تهدف هذه المعاییر الى توفیر بیئة عمرانیة ملائمة للعیش الكریم ·

الخدمات، فهي أیضا أداة اٍتساق وانسجام الى جانب اٍنَها تستخدم في بناء) معاییر التخطیط(تجدر الاشارة هنا الى أن 

على ما تقدم )معاییر التخطیط(إلى جانب ذلك فأنً، وتوافق في توزیع استعمالات الارض داخل التجمع العمراني ، وبناءاً

الموجه الرئیس في اٍعداد المخططات العمرانیة العامة والتفصیلیة  والتي تهدف الى تحقیق مستوى معیشي أفضل ، تٌعدَ

.]3[للسكان في البیئة العمرانیة وهو الهدف نفسه الذي تستخدم من أجله معاییر الخطیط في عملیة التخطیط العمراني

:تعریف الافراز واعادة الإفراز الاراضي السكنیة

إلىالقرىأوالمدننطاقداخلأرضأیةتجزئة) (Subdivision Planningالأراضيبتقسیمعادةویقصد

أومتصلاالمبانيهذهإنشاءكانسواءالأرضهذهعلىبملحقاتهواحدمبنىمنأكثرلإقامةوذلكأكثرقطعتین أو

.منفصلا

لغرضاو اكثراجزاءخمسةالىالافرازبعملیةیقوممنبوساطةمنهاجزءاوارضتقسیمبأنهعامةبصورةالافرازیعرف

وجودالتعریفیتطلب هذا. التخطیطمجلسقبلمنتصدیقخارطةالىجتحتافأنهاوبهذا،المستقبلفيأوحالیاالبیع

عرفكما،للمدینةالشاملالمخططالعامة ضمنالخطوطتوفرالتيالارضافرازقوانینتدعىالتنفیذلغرضمعینةقوانین

.]4[سكنیةقطع ارضالىالأرضقطعةتقسیمبأنهالإفرازوالبناءقاموس العمارة
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الافراز السكني فیشیر الى تقسیم الارض السكنیة المفرزة سابقا وفقا لقوانین ومعاییر معینة الى قطع اصغر وفقااما اعادة 

.لحاجة الاسر الجدیدة المنشطرة ووفقا للقوانین

:1935لسنة ) 44(نظام الطرق والأبنیة رقم 

انیة والأبنیة ، وشق الشوارع وتعریضها ، یمثل هذا النظام أقدم نظام في العراق تم بموجبه تنظیم المناطق العمر 

وظل هذا النظام وتعدیلاته قید التطبیق حتى وقتنا الحاضر وقد عدل هذا النظام ثلاثة عشر مرة بناء على التطورات 

أصناف المناطق العمرانیة ونسبة مساحة البناء  وعرض العرصة وعرض الطریق العام والخاص ،]5[العمرانیة التي حدثت

:وكما یأتي) 1(انون و نوضحه بالجدول حسب الق

وعرض العرصة وعرض الطریق العام والخاصأصناف المناطق العمرانیة ونسبة مساحة البناء: )1(جدول 

صنف المنطقة

العمرانیة

مساحة القطعة

2لا تقل عن م

نسبة

البناء

عرض القطعة

لا یقل عن م

عرض 

الطریق

عرض الطریق 

الخاص

3mلایقل عن 100m2-----4 mالأولى

=200m2-----8 mالثانیة

m 6لا یقل عن 300m2%6515m10 mالثالثة

m 6لا یقل عن 20m12mـــــــــــــــــــــــــــ600m2الرابعة

=800m2%5525m15 mالممتازة

=2000m2%3025m15 mالخاصة

:)أفراز الاراضي السكنیة  (1987لسنة940رار رقم  ق،قرارات أعادة افراز الاراضي السكنیة

ان المناطق العمرانیة تم تصنیفها وفق قانون الطرق والابنیة المذكور أعلاه  وحدد مساحات الاراضي السكنیة 

بعد توسع المدن ، وازدیاد أعداد السكان فیها باتت من اعقد الإشكالیات التي تواجه وعرض الشوارع والارتدادات و 

المخططین هي الحصول على أراضي ملائمـــة تخصص للسكن ، وما یرافق هذه الإشكالیة من ارتفاع أسعار الأراضي 

سمح القانون بإعادة إفراز الأراضي في المناطق السكنیة ، نتیجة المضاربة فیها لندرتها ، ولحل المشكلة المذكورة آنفاً

).السكن المنفرد: (المختلفة ، ومن ضمنها

هذا القرار قد حدد أفراز الاراضي السكنیة للسكن المنفرد وتم الغاء كل نص قانون یتعارض واحكام هذا القرار و جاء الا ان

الذي جاء بدوره لیلغي صلاحیات مجالس 1979لسنة 850هذا القرار لیحجم الفسحة القانونیة التي أنشأها القرار المرقم 

إفراز الأراضي المخصصة لمختلف الاستعمالات التي تتطلبها المدینة على أمانة العاصمة والبلدیات في المصادقة على

تفــــرز الأراضي لغرض بناء المساكــن المنفردة ، وفق ما قررته التصامیم الأساسیة ، وانه لایزال معمول بهذا القرار لحد الان

ـــ ـــة المحـــددة في التصمیم الأســاسي للمدینــ ـــدلها ضمن المنــاطق السكنیــ ـــة معــ ــة بمساحـ متـــــرا مربعا ) 200(ـة الـــــى قطـــع سكینـ

ــــز المحافظات، و  ـــ ــ ـــراك ــ ــــي مـ ـــة فـ .متر في الاقضیة والنواحي بغض النظر عن ابعادها) 250(لكل قطعــ
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:معاییر الاسكان في العراق

ونوع هذه ،لمسكن ، هل هو مسكن منفرد أو متعدد الأسرة تعتمد المؤشرات لتخطیط المحلة السكنیة على نوع ا

مساحة القطعة ،عرض الواجهة ، الحد الأدنى المطلوب للارتداد عن خط الشارع ، نسبة  التغطیة ، المساكن تعتمد على

صافي المساحة للحد الأعلى للمساحة المبنیة نسبة إلى إجمالي المساحة الكلیة للقطعة، نسبة المساحة البنائیة الكلیة إلى 

:]6[وحسب معاییر الاسكان، وكالاتي) 2(وكما موضح بالجدول رقم السكنیة الكثافة الإسكانیة والسكانیة

مؤشرات تخطیط المحلة السكنیة):2(جدول 
مساحة القطعة  نوع المسكن

)*إلزامي(

)متر مربع(

عرض الواجهة 

)للقطعة(

)متر(

الحد الأدنى 

المطلوب 

للارتداد عن خط

الشارع

)متر(

نسبة التغطیة  للحد 

الأعلى للمساحة المبنیة  

نسب إلى إجمالي 

المساحة الكلیة

للقطعة

نسبة المساحة **

البنایة الكلیة إلى 

صافي المساحة 

السكنیة

الكثافة الإسكانیة 

/ وحدة سكنیة (

)هكتار

الكثافة السكانیة 

شخص (الصافیة

)هكتار / 

مساكن منفردة 

-:الأسر

لةمنفص-

شبة منفصلة-

مساكن متصلة-

مساكن ذات -

الفناء

1/

400-600

300-400

200-350

150-300

0

16-24

10-20

5-10

10-15

-

4

4

2,5

2,5/2

-

0,30

0,45

0,60

0,75

-

0,22-0,33

0,25-0,39

0,43-0,48

0,44-0,52

-

13-21

18-27

24-42

28-48

-

80-130

110-160

140-250

170-290

متعدد مسكن 

الأسر

عمارات منخفضة -

الارتفاع

عمارات عالیة -

الارتفاع

-

-

-

-

-

-

-

-

0,60-1,00

0,90-1,50

40-80

60-120

200-400

250-500

:الدراسة المیدانیة

، وتضم 2كم) 1.084(في الجزء الجنوبي الغربي من بلدیة  بغداد الجدیدة، تبلغ مساحتها) 729(تقع محلة 

، ومن الشمال )77(، ویحدها من الجنوب الغربي شارع )81(وحدة سكنیة المشیدة، وتقع ضمن المركز البلدي )2347(

وكما یأتي) 3(و) 2(و) 1(الشرقي القناة، ومن باقي الجهات محلات سكنیة، وهذا ما سنوضحه بالخارطة 
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729توضح محلة :)1(خریطة

ضمن بلدیة بغداد الجدید729موقع محلة : )2(خریطة
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وموقعھا ضمن البلدیة  قبل اجراء أعادة التقسیم729محلة ): 3(خریطة 

: مجالات الدراسة المیدانیة

ـــة عند إجراء الدراســــةتـــم تحدید  بالمجال الزماني : المیدانیــــة، وتتمثل هذه المجالاتثلاثة مجــــالات أساسیـ

:والمكاني والبشري، ویمكن توضیح المجالات الثلاثة بما یأتي

:المجال الزماني للدراسة. أ

تم تحدید مدة المعلومات المذكورة بالمسح المیداني بثلاث مدد زمنیة، وتم ، و)أو عام أساس(وهو تحدید مدة زمنیة 

، هي عام الاساس، وهو العام التذي )1977(علومات بالمسح المیداني الى ثلاث مدد زمنیة،  وعد العام تحدید مدة الم

-1990(، )1989-1977(والتي تم اعتمادها من ) 2012-1977(انشأت فیه المحلة السكنیة، وتم تقسیم المدة من 

. قت بتأثیرها على الجوانب العمرانیة، وذلك لحدوث تغیرات كثیرة في تلك المدة والتي أل)2003-2012(،) 2002

:المجال المكـاني. ب

وقد أخُتیر موقع الدراسة، وهو محلة سكنیة ضمن بلدیة بغداد . المیدانیةوهو البیئة التي تجري فیها الدراسة

من شأنها الجدیدة، وذلك للحصول على المعلومات الضروریة، للوصول الى النتائج الخاصة بالدراسة  بشكل واقعي، والتي
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عن  وجود الكثیر من إعادة تقسیم الاراضي السكنیة ، تدعم وتقوي الدراسة للوصول الى الهدف المرجو من الدراسة فضلاً

.ضمن البلدیة ،  وقلة الدراسات ببلدیة بغداد الجدیدة 

:الساكنون. ج

د المجال البشري لهذه مجتمع البحث او مجموعة الأشخاص الذین جرت علیهم الدراسة ، وقد حد: ونقصد به

، والذین یعدون عنصر فعال في الدراسة، لأنه سیتم الحصول منهم على  المعلومات )السكان ( للدراسة المیدانیة، وهم 

.الضروریة الدراسة المیدانیة، وبصورة دقیقة، ونعطي صورة واضحة عن إعادة إفراز الاراضي السكنیة

:وسائل جمع بیانات الدراسة المیدانیة

تضمن البحث الوسائل والاسالیب والادوات التي تستعمل في جمع المعلومات والبیانات، وان طبیعة البیانات التي 

تحاول الباحثة الحصول علیها ترتبط بشكل مباشر بنوع وعدد الطرق، والادوات المستعملة من أجل الحصول على 

خدمت الباحثة بعض الطرق والادوات في جمع المعلومات المعلومات التي تتطلبها الدراسة في تحقیق أهدافها وقد است

الاحصائیات والمخططات والمقابلة الشخصیة والملاحظات الشخصیة،،والبیانات الخاصة بالبحث وهي ، استمارة الاستبانة 

ة لتوضیح في رسم خریطة منطقة الدراس) GIS(التي تم الحصول علیها من دائرة بلدیة بغداد الجدیدة ،استخدام برنامج الـ

.الاراضي السكنیة التي تم إعادة افرازها، واحتساب مساحات الارض السكنیة قبل إفرازها

:حجم العینة واسلوب اختیارها

وحـدة سـكنیة مــن ) 2334(مـن مجمــوع الوحـدات السـكنیة الاصـلیة، والبالغــة %) 5(لتحدیـد حجـم العینـة فقــد أخُتیـر 

اســتمارة  طریــق ) 244(ووزعــت الاســتمارات بمعــدل عــن ) عینــة الدراســة(لیة وحــدة ســكنیة أصــ) 117(المحلــة أي مــا یعــادل 

إجراء المعاینة المیدانیة لعینة الدراسة للحصول على المعلومات الدقیقة لإعطـاء معلومـات حقیقیـة عـن إعـادة تقسـیم الاراضـي 

لاراضــي السـكنیة ، فقــد اســتخدم السـكنیة، وللإثبــات صـحة العینــة وهـل هــي كافیــة لاعطـاء انطبــاع حقیقـي عــن اعــادة تقسـیم ا

:]7[قانون حجم العینــــــــة وكمـــــــا یأتــــــــي

]\ d2).©]8 [s.[n = (z2 *

:عندما

nحجم العینة.

z ، (1.96)ومقداره (مستوى الثقة.(
2s التباینvariance.

d2 من الوسط الحسابي%) 5(، ویكون) الخطأ المسموح به(مستوى الدقةmean.

وتـــم الاعتمـــاد علیهـــا لاســـتخراج حجـــم العینـــة المطلـــوب وبإســـتخدام برنـــامج إحصـــائي فـــي ) معـــدل حجـــم الأســـرة(وبالاعتمـــاد 

:، كانت النتائج كالآتي(spss 12)الحاسوب 
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116.8= [n =   (1.96)2  x  4.41\ (0.05 x 2.9)  ] ن السابقوبالتعویض في القانو 

.استمارة117أي عدد الاستمارة المطلوبة ، 

:تحلیل فقرات استمارة الإستبانة

:معلومات تخص الاسرة.أ

، وذلك لإعطاء صورة)بعد أعادة التقسیم(، و )قبل أعادة التقسیم( أن اعداد الاسر عند إنشاء المحلة السكنیة 

، إن مجموع )قبل وبعد أعادة التقسیم (واضحة لأعداد الاسرة والافراد، ومدى تناسب وتناسق مع مساحة الوحدة السكنیة 

وحدة السكنیة، اما مجموع عدد الاسر للمدة ) 108(أسرة، من اصل ) 110(بلغ )  1989- 1977(عدد الاسر للمدة 

تین ان الغالبیة العظمى اسر منفردة وقد بلغ عدد افرادها اسرة ویوضح ان للمد) 11(بلغ عدد الاسر ) 1990-2002(

) 6(، اي ان عدد الافراد )2.6(هو ) المدى اتي یتراوح بینه أعداد الاسر والافراد(فرد، إذ ان معدل حجم الافراد) 605(

بعد اعادة أما .ارض سكنیة مشید علیه وحدات سكنیة ) 117(وحدة سكنیة  أي بلغ مجموع الوحدات للفترتین / شخص 

وحدة سكنیة والتي ) 117(أسرة من اصل ) 244(فقد بلغ مجموع عدد الاسر ) 2013-2003(التقسیم الاراضي السكنیة

، أي الاغلبیة )2.1(وحدة سكنیة، وان متوسط  حجم الاسرة ) 244(أعید تقسیمها الى وحدات اصغر والبالغ عددها 

، )2.6(اسرة ، وبمعدل عدد افراد ) 1.2(ما بعد اجراء التقسیمات بمعدل مزدوجة في الوحدة السكنیة قبل أجراء التقسمات أ

:وكما یأتي) 4(و) 3(وكما موضح بالجدول ، فرد) 1464(وحدة سكنیة أي / شخص ) 6.23(اي ان عدد الافراد 

ة الاستبانةمعدل حجم الاسر وعدد الافراد عند انشاء المحلة السكنیة وبعد أعادة التقسیم بموجب استمار ): 3(جدول 

وحدة سكنیة) 108(عدد الوحدات السكنیة المعلوماتالمرحلة

1977-1989

عدد الأسر
1,1)وحدة سكنیة \أسرة (معدل حجم  

110المجموع

عدد افراد الأسر
2.4)أسرة\فرد (معدل  حجم 

6)وحدة سكنیة \شخص (المعدل 

وحدة سكنیة)9( عدد الوحدات السكنیةالمعلوماتالمرحلة

1990-2002

عدد الأسر
1,1)وحدة سكنیة \أسرة (المعدل 

11المجموع

عدد افراد الأسر
2.4)أسرة\فرد (المعدل 

6)وحدة سكنیة \شخص (المعدل 

meanالوسط الحسابي std. deviationالانحراف المعیاري varianceالتباین 

4.412.12.9
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المعلوماتالمرحلة
مجموع الوحدات السكنیة  

)وحدة117(

مجموع الوحدات 

)وحدة244(السكنیة

قسیمبعد اعادة الت

2003-2013

2.11.2)وحدة سكنیة\أسرة (المعدل عدد الأسر

عدد أفراد الأسر
2.6)أسرة\فرد (المعدل 

6.23)وحدة سكنیة\شخص (المعدل 
معدل حجم ویقصد بھ المتوسط الحسابي: ملاحظة

سكنیة وبعد اعادة التقسیمالنسب المئویة لعدد الاسر داخل الوحدات السكنیة عند انشاء المحلة ال:)4(جدول 

قبل تقسیم الاراراضي السكنیة المشید علیها وحدات سكنیة

)2013- 2003(بعد أعادة التقسیم عدد الاسر داخل الوحدة 

السكنیة
)1977 -1989(

)1990 -

2002(

)وحدة108(عدد الوحدات السكنیة 

عدد الوحدات 

9(السكنیة

)وحدة

%

عدد العوائل فیها بعد أعادة 

وحدة 117سیم ضمن التق

باعتبار الوحدات المقسمة 

وحده) 117(من ضمن ال

%

عدد العوائل فیها بعد 

أعادة التقسیم 

بأعتبار الوحدات 

المقسمة من مستقلة

100%

10710777أسرة
96.5

%
---

---

-
244244

100%

ــ%10921893%12243أسرتان ـــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــ

ــ%635ــــــــ0000ثلاث أسر ـــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــ

%242ــــــ0000أربع أسر

117117244100244244مجموع الوحدات السكنیة 

121عدد الاسر قبل اعادة التقسیم

ة كانت الغالبیة العظمى اسر منفردة من حجم ، أذ بلغت أنه عند بدایة السكن في الوحدة السكنی) 4(یتضح من الجدول

أسرتان، أما بعد أعادة التقسیم ، فقد إنخفضت نسبة الاسر المنفردة، ، وبلغت الاسر %) 3(أسرة، ونسبة %) 96.5(نسبتها 

) أسر 3(من أسرة، كما بلغت نسبة الاسر المزدوجة المكونة%) 93(ازدادت لتصل الى ) المكونة من اسرتین ( المزدوجة 

اسرة منفردة ضمن الوحدة السكنیة %) 100(وحدة سكنیة وبنسبة ) 117(أسرة ضمن الـ %)2(أسرة، واربع اسر) 5%( 

.التي تم انقسامها

وهذا یشیر الى عدم قدرة المتزوجین الاستقلال بوحدة سكنیة منفردة، مما أدى الى تقسیمها للعیش بها بصورة منفردة 

، ویعود سبب ازدیاد عدد الاسر الى الجانب الامني، )5(، و)4(ما وضحه المسح المیداني في الجدولین عن الاهل، وهذا 

حیث تُعد هذه المناطق من المناطق المستقرة أمنیًا، مما شجع الكثیر من الناس الى الاستقرار فیها، ولو بمساحات صغیرة، 

توفر الخدمات، واضافة ووجود صلات قرابه، مما شجع هم على السكن فیها أیضا، هذا ما أكدته العینة عن طریق فضلاً

.المقابلة والاستفسار منهم 
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:معلومات تخص الوحدة السكنیة.ب

:تاریخ بناء الوحدة السكنیة عند إنشائها وفي الوقت الحاضر.1

یت تم ارض سكنیة، ح) 177(هذا المحور یتضمن تاریخ بناء الوحدة السكنیة لعینة الدراسة، والتي بلغت 

-2001(و، )2000-1989(و، ) 1989-1977(تقسیم تاریخ بناء الوحدة السكنیة الى ثلاث مراحل زمنیة 

:، وكما یأتي )5(، وكما موضح بالجــــدول )2012

قب وبعد أعادة التقسیمعدد وتاریخ بناء الوحدة السكنیة:)5(جدول 

عدد الوحدات السكنیةالمرحلة

1977-1988108

1990-20029

2003-2012244

ـــــا ضمن ) 108(یتضح إن غالبیة الوحدات السكنیة تم إنشائها من المرحلة الاولى، بلغ عددها ،)5(ومن الجدول  تم إنشائهــ

عن التسهیلات الكبیرة واستقرار المستوى المعاشي حیث لا  المدة كانت الدولة توزع قطع اراضي على المواطنین، فضلاً

وحدة ) 9(نیة الثانیة بلغت قسیم للأراضي السكنیة، أما عدد الوحدات السكنیة التي تم انشائها ضمن الفترة الزمیوجد اعادة ت

حیث انخفض بناء الوحدات السكنیة لقلة التسهیلات المقدمة من الدولة، وتدني المستوى المعاشي والاوضاع التي مر سكنیة

) 244(، وبلغ عددها )التي أجري اعادة التقسیم علیها(دت ضمن الفترة الثالثة بها البلد حینها اما الوحدات السكنیة التي شی

ازدادت وبشكل ) 2003(وحدة سكنیة، بعد عام ) 244(وحدة اعید تقسیمها واصبحت ) 117(الاراضي السكنیة أي ان ال

قبل الدولة ، وإنعدام الدور كبیر جدا وذلك لازدیاد عدد الافراد، فضلا عن غلاء المعیشة، وقلة التسهیلات المقدمة من 

الرقابي بشأن اعادة التقسیم، وذلك لتردي الاوضاع الامنیة في البلد بصورة عامة ولآسباب اجتماعیة ونتیجة للمستجدات 

.والأوضاع المختلفة التي قد تطرأ على الأُسر الساكنة

: ملكیة الوحدة السكنیة بعد أعادة التقسیم.2

هذا المحور من استمارة الاستبانة من المحاور المهمة ، للحصول على النتائج التي تهدف الدراسة یُعدَ

للعینة ، اي ان أغلبیة الملكیة هي ) 2.84(التوصل الیها، حیث ان متوسط معدل عائدیه ملكیة الوحدات السكنیة بلغ 

لك وتم أعادة التقسیم، وهي النسبة الاكبر كون انتقلت الیهم عن طریق الارث او م%) 97.3(ملك لمالكیها ، وبنسبة 

عن ان المناطق  وحصول كل فرد على حصته لعدم وجود إمكانیة مادیة من شراء قطعة اخرى في منطقة أخرى فضلاً

من المناطق الأمنه وبلغت نسبة الوحدات السكنیة المؤجرة  ، ولوجود علاقات اجتماعیة وصلة القربى %) 2.5(تَعدَ

. ا وشراء قطع صغیرة المساحة لكون سعرها مناسب للحالة المادیة فكان یفضلون السكن في المنطقة نفسه
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:معلومات أعادة تقسیم الاراضي السكنیة.ج

:أسباب أعادة تقسیم قطع الاراضي السكنیة .1

إعادة الافراز السكني ،)واقتصادیة، اجتماعیة (تقسیم اسباب إعادة تقسیم الاراضي السكنیة الى سببین، وهي 

، وان هذه الاسباب هي نتیجة حدوث مشاكلات اجتماعیة نتیجة لزواج %)25(اعیة، وكانت بنسبة هي اسباب اجتم

لحدوث هذه المشاكلات، وعدم اسكان أحد افراد الاسرة  الابن، فیفضل رب الاسرة فرز جزء منه لسكن الابن  تجنباً

عنه  عن إنه یفضل السكن في هذه المنطقة لوجود روح انتماء ل،بعیداً لمكان، ویتم شراء جزء من القطعة السكنیة فضلاً

للأسباب الاقتصادیة حیث انها تكون بالدرجة الثانیة لإعادة الافراز السكني، وهو عدم %) 75(وان نسبة ، لاحد اقاربه

المقدرة على شراء ارض في مكان أخر، وهي اما ان یَهب رب الاسرة قطعة ارض سكنیة للبناء علیها اوان القطعة 

، حیث ان ، كنیة انتقلت إلیهم نتیجة الإرث فتقسم بین الوارثین حسب حصصهم بموجب القسام الشرعيالارض الس

مالك القطعة السكنیة الآم للبناء علیها، وایجارها بمبلغ معین لیكون دخل أضافي  إعادة تقسیم الاراضي السكنیة من قِبَلِ

بتقسیمها، وبناء  عدة وحدات سكنیة علیها، وایجارها للأسرة او ان الارض السكنیة الاصلیة تباع لشخص أخر یقوم 

لأغراض تجاریة تأخذ بالازدیاد، حیث شكوا من هذه ) أعادة التقسیم(وعن طریق اللقاء مع عینة الدراسة تبین إن ظاهرة 

تباع الحالة، وهذا یؤثر سلبیا في المحلة السكنیة؛ لان هذا یودي الى ارتفاع في اسعار الاراضي السكنیة، وأنها 

لأشخاص غیر مرغوب بهم كما ان هناك اسباب أخرى تشجع المواطنین للأقبال على التقسیم والشراء في مثل هذه 

، والاحداث التي جرت في عموم البلد 2003المناطق من جانب الرصافة ومنها الجانب الامني، حیث ان بعد عام 

عن اعتبارها من المناطق ا لأمنه، لذلك یتم اللجوء الى شراء الأراضي أو قطع عززت من الاسباب السابقة، فضلاً

. الاراضي السكنیة 

:تأثیرات اعادة التقسیم على المناطق السكنیة .2

كانت أغلبیة إجابة عینة الدراسة تتمحور حول إن تأثیر إعادة إفراز الاراضي السكنیة الى مساحات مختلفة 

.یراته السلبیة، وندرج أدناه التأثیرات السلبیة، وكما یأتي مخالفة الى القوانین والمعاییر التخطیطیة، وله تأث

:ة وتوفیر بیئة سكنیة ملائمةتأثیر اعادة التقسیم على الكثافة البنائی.أ

هي المساحة المبنیة في الطابق الأرضي مضروبا في عدد الطوابق المسموح البنائیة الكثافةأن مفهوم

من %) 20(ذلك فتلك العلاقة، قبل اعادة التقسیم بلغت نسبة البناء علىوبناء ]8[بها على مساحة الأرض الكلیة

ازدیاد الكثافات البنائیة في منطقة الدراسة كان نتیجة )2م500(مساحة الارض السكنیة والتي  اغلبیتها بمساحة 

ر التخطیطیة ،والتي حتمیة لازدیاد إعادة تقسیم الاراضي السكنیة بمساحات مختلفة غیر مطابقة للقوانین والمعایی

:وكما یأتي) 6(یمكن توضیحها بالجدول 

یوضح الكثافة البنائیة بعد أعادة تقسیم الاراضي السكنیة): 6(جدول 

مساحة

القطعة

مساحة 

البناء

النسبة المئویة

للكثافة البنائیة 

الوحدة السكنیة 

مساحة البناء من مساحة الارض 

أضافة الى البناء 2م500السكنیة 

ي حدث نتیجة اعادة التقسیمالذ

النسبة المئویة

للكثافة البنائیة 

الوحدة السكنیة

%32064%270م70فما دون 100

%39078%290م100-150140
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یتضح زیادة الكثافة البنائیة للأراضي السكنیة حیث انه بموجب قوانین التخطیط العمراني ان تكون نسبة ) 6(ومن الجدول 

أي هناك زیادة في الكثافة البنائیة  بالنسبة لقطع الاراضي والتي %) 60(للمنطقة العمرانیة الثالثة هي البناء بالنسبة

من ) 211(وتعتبر هذه النسبة الاكبر من الارضي السكنیة التي تم اعادة تقسیمها حیث بلغت 2م) 150-100(مساحتها  

وهذا له تأثیرات سلبیة على البیئة السكنیة  حیث انه لا یوفر ارض سكنیة تم اعادة تقسیمها) 244(مجموع المساحة الكلیة 

بیئة سكنیة ملائمة للعیش لصغر الوحدة السكنیة، مما ادى الى عدم توفر الاضاءة الطبیعیة الكافیة، والتهویة المناسبة، 

مساحة الارض السكنیة والفضاءات الداخلیة والخارجیة، ومساحات خضراء، حیث ان البناء یتم عشوائیا وبما یتناسب مع 

: ، وكما یأتي)1(وهذا ما نوضحه الصورة 

من حیث المساحةغیر مطابقة للقوانین بمساحاتوحدة سكنیة مشیدة: )1(صورة 

ــــد صدور  ــ ـــة البنائیة بعــ ــ عن ذلك فأن ازدیــــــاد الكثافــ ــــم فضلاً ـــ ــ ــــف)2/4/21721(التعمی ـــ ــ ــ ـــ ــ ــ ، وموافقة )7/12/2004(ي ـــ

الرصیفمستوىعنالمبنىارتفاعیتجاوزلاانعلىثالثطابقببناء، والذي سمح)20/4/2004(أمین بغداد بتاریخ 

مما شجع على بناء طابق ثالث، الامر الذي أدى الى بناء القطع السكنیة المختلفة م) 9(عنالماءمرداسفلالى

بالصورة م :، وكما یأتي )2(ساحتها، وغیر المطابقة للقوانین طابق ثالث، وهذا ما نوضحهُ

ثلاثة طوابقوحدة سكنیة مشیدة : )2(صورة 

:تأثیرات الافراز في تلوث البیئة السكنیة .ب

:تلوث البیئة البصري ·

ناسب الذوق العام وهو قیمة متغیرة للبیئة تعتمد على ویعتبر معیار التلوث البصري هو ما یالتلوث

ـــوهة للشكلوعناصر،]8[الخلفیة الثقافیة للمشاهد والمجتمع ـــي مستویاتها، بجمیعالعمرانیةللبیئةالجماليمشــ والتــ
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ـــان، سواء أكانت متعلقة بالرؤیـــــــة أم المشهـــد الطبیعي وحیث لا یشعر الانسان  بارتیاح لدى هي من صنع الانســـ

ـــه، وهو مسألة جمالیة، وان من اهم مسببات واشكال التلوث البصري المنتشرة في منطقة الدراسة هو  النظر الیـــ

التناسق ) 4(والصورة ) 3(اكتظاظ منطقة الدراسـة بالأبنیة  ذات المساحات المختلفة، ویمكن توضیحه بالصورة 

:ارنة وبیان مدى تأثیره في المناطق العمرانیة، وكما یأتي في الابنیة، ومساحتها لغرض المق

توضح الاختلاف في مساحات الوحدات السكنیة): 3(صورة 

توضح الوحدات السكنیة التي لم یتم إجراء اي أفراز لها: )4(صورة 

، وكما )5(ناسق للأبنیة عندما تكون واجهات الابنیة متشابه مواد البناء بالصـــورة ویمكن توضیح المظهر الغیر مت

:یأتي 

التناسق في واجهات الوحدات السكنیةعدم توضح : )5(صورة 
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أدىالسكنیة،المناطقفي والتجاریةالاداریةالاستعمالاتوتداخل، العمرانیةالفضائاتبتنسیقالاهتماممإن عد

السكني،للحيالفیزیائیةالبیئةبالإرتفاعات فيالاختلافأثروقد. المناطقبهذهالعمرانیةالبیئةتشویةالى

المنخفضة، وإختلافالدور السكنیةبقربالمرتفعةالعماراتوجودنتیجةالبصريالتشوهمن"نوعهناكفأصبح

:)6(والذي یمكن توضیحة بالصورة رقم لدراسةافي منطقةالابنیةفيالارتفاعات

توضح العمارات السكنیة بالقرب من الوحدات السكنیة): 6(صورة 

:ویمكن ان ندرج اسباب التلوث البصــــــــــري في منطقة الدراسة بالآتي 

v لاختلاف في مستویات بناء الافراد أدى الى اوهو التباین والاختلاف في مستویات  دخل :أسباب اقتصادیة

.ومواد البناء، وتصمیم الابنیةالسكنیة من حیث المساحات، الوحدات

vوقصورالمجتمـــــع،فىالأفرادبعضعن طریق سلوكیات:والبیئىوالاجتماعىوالتعلیمىالثقافىالتخلف

. العمرانیةبیئةالفيواضحةأثارالهاكانمماتطبیقها،القوانین، وضعف

أومتناسقوغیرغیر جمیل،هوماإلاأجوائهافىتشیعولاالجمالیات،الىتفتقرالتيالبصرىفالتعایش

خطیرایؤدي دوراماعادةاتدریجیًیؤدىالجمالنعداماوٕ ،المجتمععلىسلبیاإنعكاساًتمثلمتجانس، فالمحصلة

الاشیاء غیر إعتیادنتیجةالعامالذوقفسادتراكمات الىنتیجةوكیاتالسلهـــذهوتنعكسسلوكیاته،توجیهفى

.للمواطنالنفسیةالحالةتدهورومن ثم،الجمیلة وشیوعها

: التلوث الضوضائي الاجتماعي·

بسبب زیادة الكثافة السكانیة والاسكانیة، والتزاحم الذي ،للمدنالرئیسةالسمة)الضوضاء(أصبحت 

أسوأ صفة للمناطق الضوضاء وهو المسئول الأول عن ذلك، وتُعد، ألا "یؤدي الى زیادة عدد السیارات ایضا

السكنیة، والتي تحدث في المحیط السكني، وتأتي على قمة أنواع الضوضاء الاجتماعیة، الصادرة عن 

وان مثل هذه الضوضاء لها تأثیرات سلبیة على الانسان الأشخاص، وأصوات الموسیقى، واصوات السیارات  

عن المعدل الطبیعي ولها عدة مصادر للانبعاث، والضجیج الصادر عن الصوتاستمرار الضجیج وارتفاع

وعدم الارتیاح والقلقالمرتفعة یؤدي إلى نقص النشاط الحیويوالأصواتالأعمال المنزلیة الیومیة،

.وعدم الانسجاموالارتباكالداخلي
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: تأثیرات الافراز في الشرفیة  والخصوصیة .ج

ان لإعادة إفراز الاراضي السكنیة أثر كبیر في  التقارب بین الوحدات السكنیة، وهذا من شأنه أن 

ن یؤدي الى حصول الشرفیة، مما جعل الساكنین في قلق دائم حول إمكانیة حصول الشرفیة مع عدم مراعاة لاماك

وهي مرتبطة ، الخصوصیة حاجة اساسیة من الحاجات النفسیة للانسانتوقیع الفتحات والادراج، حیث تمثل 

، فیلجأ الطابع الشخصي وتعتمد درجة تحقیقها على مدى تلبیة بقیة الحاجاتفاء الملکیة واضل بحاجات اخرى مث

ائل الفصل المختلفة، والتي من اهمها وذلك بإستخدام وس، الى عزل المسكن عن البیئة الخارجیة المحیطة به 

وكما یأتي) 8(، والصورة )7(الزجاج العازل او الستائر او غیرها، ویمكن توضیحها بالصورة 

تحقق الشرفیة لتقارب الوحدات السكنیة لإعادة تقسیمها الى مساحات مختلفة): 7(صورة 

تحقق الشرفیة لعدم مراعاة توقیع الفتحات والادراج): 8(صورة 

كما تتحقق الشرفیة لعدم مراعاة ارتدادات الوحدات السكنیة التي نص علیها في قانون ادارة الطرق والابنیة رقم 

قوقحعلىللحفاظبهالحد المسموحعلىالتعديمنخوفاكبیرةأهمیةللارتداداتوان، 1935لسنة  ) 44(

السكاني،الاكتظاظوتقلیلخضراء،مساحاتتوفیـــــرمنها،أسبابلعدةشرع الارتدادوقد.البلدیةوحقالجار،

والذي والخصوصیة،والإنارةالتهویةحیثمنللأبنیةالبیئیةالنواحيوتلبیةالمختلفة،بین الابنیةممراتوإیجاد

:وكما یأتي )  9(یمكن نوضیحه بالصورة 
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تتحقق الشرفیة لعدم مراعاة الارتدادات عن الشارع في الوحدات السكنیة): 9(صورة 

ضمنوقد.الدینیةوالأعراف والتعالیمالبیئةبعواملتتأثرمتمیزةفردیةوغایةإنسانیًا،مطلبًاالخصوصیةوتُعد

وأسرتهالفردحیاةفيوضوحًاتكونماوأكثرتوازن واضح،فيعةوللجماوللأسرةللفردكحقالخصوصیةالإسلام

جرحإلىالبناءوقوانیننظمعدم تطبیق تسببلها، وقدبالأسر المجاورةالأسرةهذهوعلاقة،المسكنداخل

المسكن والحي منظرإلىتسيءالتيالمناسبةغیرالتطبیقاتبعضلذلكنتیجةالمساكن وظهرتخصوصیة

یشبهماإلىالخاطئةهذه المعالجاتبفعلالمساكنوتحولتخصوصیتهم،لحمایةالسكانمنطبیعیةفعلكردة

الجیران،بینوالرفضالجفاءتولدكماوالتهویة الطبیعیة،الإضاءةمنمنهاالكثیرحرمتلذلكونتیجةالسجون،

مقوماتأهمِّمنالسكنیةالأحیاءفيوصیةالخصتحقیقبینهم، ویُعدُّالاجتماعیةالروابطضعفإلىأدىمما

.نجاحها

: تأثیر الافراز على العلاقات الاجتماعیة  .د

ان لإفراز السكنیة له تأثیرات كبیرة على العلاقات الاجتماعیة و الذي سوف یجعل عملیة الامتزاج 

الثقافیة بین الساكنین القدامى والاختلاط بین الساكنین عملیة غیر مختبرة النتائج بسبب الاختلاف في المستویات 

وان تردي الاوضاع الامنیة ،والقادمین الجدد، فضلا عن الاكتظاظ وما یتطلبه من مناطق مفتوحة وتسوق ودراسة 

.ت الاجتماعیة ضمن المحلة السكنیةعموما أیضا وزیادة الكثافة السكانیة ایضا لها تأثیر كبیر على ضعف العلاقا

:تصنیف المناطق العمرانیة تأثر الافراز السكني في.ه

، حیث صنفت الى 1935لعام 44لقد تم تصنیف المناطق العمرانیة حسب قانون الطرق والابنیة رقم 

بالنسبة لعینة الدراسة وان زیادة اعادة التقسیم 2م) 500(منطقة عمرانیة من الصنف الثاني ، وذلك لان مساحاتها 

حات مختلفة  یؤدي الى تغییر تصنیف المنطقة العمرانیة وحسب لقطع الاراضي السكنیة، الاصلیة الى مسا

إن الافراز یُعد مخالفا لما جاء بقرار الافراز المرقم  .1987لسنة )  940(القانون، وخصوصاً

:فقرات تخص قانون الافراز الاراضي السكنیة . د

:قانونیة إفراز الاراضي السكنیة ·

، اي ان أغلبیته مخالفة للقانون، )2.95(متوسط أعادة التقسیم بلغ عن طریق تحلیل استمارة الاستبانة فأن

ولم تقسم وفق قانون الافراز النافذ المفعول، وان أعادة التقسیم المخالف للقانون قد جري لعدة اسباب تم ذكرها سابقاً
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عن أسباب أخرى شجعت هذا النوع من التقسیمات وهي تردي الاوضاع الامنیة وخصوصا بع 2003د عام فضلاً

أضافة الى السیاسات الاسكانیة القروض التي قدمتها الدولة شجعت على هذا الافراز وخصوصا السلفة المقدمة من 

دون فرض اي شروط معینة مما یدل وجود خلل ) 2م100( صدوق الاسكان لتشید وحدات سكنیة على ارض مساحتها

رات الافراز وتعلیمات سلف اقراض الموطنین لتشید وحدات داخل السلطات في الدولة مما ادى الى تعارض بین قرا

سكنیة  دون مراعاة الجانب التخطیطي بذلك وتأثیرات السلبیة التي تنتج عن ذلك ،أن  مساحات الوحدات السكنیة، على 

لاسر تزاید، وفق القوانین والمعاییر التخطیطیة ، یتمتع الفرد ببیئة سكنیة جیدة ،أما بعد أعادة التقسم، فإن أعداد ا

ومساحة الوحدات السكن قلت،  وهذا یدل على ان الفرد لا یتمتع بمساحات كافیة للسكن مقارنة بالقوانین والمعاییر 

.التخطیطیة، والمساحات قبل إعادة التقسیم، وهذا بالتالي لا یوفر بیئة سكنیة ملائمة للسكن 

:بین متغیرات فقرات استمارة الاستبیانةقوة الثأثیر. ه

لمعرفة وجود تأثیرات بین متغیرات استمارة الاستبانه على أعادة تقسیم الاراضي السكنیة تم استخدام أختبار التباین 

:وكما یأتي) Unilateral equivalence test(الاحادي 

فراز، وقد تم إختبار تأثیر قوة العلاقة  بین عدد الافراد وعدد والاسر بعد أعادة التقسیم ومساحة الوحدة السكنیة بعد الا.1

:وكما یأتي) 6(، وهوما سنوضحه بالجدول)التباین الاحادي(قوة العلاقة عن طریق تحلیل 

ــــدد الافــراد والاســــر مع مساحـــة الارض): 7(جدول  السكنیة التي تم تشید وحدة سكنیة علیها بعد اعادة التقسیمقـــوة العلاقة بیـــن عـ

Sum of

Squares

df Mean

Square

F Sig.

Between Groups 2.129 1 2.129 6.588 .012*

Within Groups 37.170 115 . 323

Total 39.299 116

العلاقة بین عدد الاسر والافراد مع مساحة الوحدة السكنیة بعد اعادة التقسیم الاراضي السكنیه حیث ) 9(یتضح من الجدول 

) H0(زاد عدد الافراد وعدد الاسر ازداد اعادة تقسیم الاراضي السكنیة اما الفرضیة الصفریة البدیلة كلما) H1(الفرضیة

ولما ) 0.05≥= (مستوى معنویة وتحتوهي لایوجد ثأتیربین زیادة عدد الافراد والاسر واعادة تقسیم الاراضي السكنیة 

ازدیاد عدد الافراد والاسر وازدیاد اعادة تقسیم الوحدات الجدولیة وهذا یظهر تأثیر ان Fالمحسوبة أكبر من Fكانت قیمة 

.السكنیة 

= H0: الفرضیة العدمیةالعلاقة بین عدد مساحة الوحدات السكنیة قبل الإفراز ومساحة الوحدات السكنیة بعد الافراز،.2

عادة التقسیم أي ان مساحة بین مساحة الوحدات السكنیة قبل الإفراز ومساحة الوحدات السكنیة بعد اعلاقة لیس هناك

مساحة الاراضي السكنیة كبیرة مما یساعد = H1:الاراضي السكنیة مساحتها لیست كافیة لإعادة تقسیمها ،الفرضیة البدیلة

:، وكما یأتي)7(وكما موضح بالجدول على اعادة تقسیمها 
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التقسیمأعادة بل وبعدقوة العلاقة بین مساحات الاراضي السكنیة ق: )8(جدول 

Sum of quares df Mean Square F Sig.

Between Groups 9.632 2 4.816 18.507 .000

Within Groups 29.667 114 .260

Total 39.299 116

یتضح إن العلاقات بین الاراضي السكنیة قبل أعادة التقسیم مع مساحات الوحدات السكنیة بعد اعادة ) 8(من الجدول 

الزیادة في عدد الافراد والاسر ، حیث ان كبر مساحة الاراضي السكنیة هذا ما یساعد على اعادة تقسیمها نتیجة التقسیم 

وهي أعلى بدرجة كبیرة من الجدولیة مما یشیر الى الفروق 18.507المحسوبة Fحیث بلغت قیمة ) توجد علاقة قویة(

منطقة الرفض بالنسبة للفرضیة العدمیة مما یشیر الى قبول تقع في Fالكبیرة بین متوسطات المربعات وبالتالي فأن 

.وكما یأتي) 3(الفرضیة البدیلة والتي تؤكد وجود العلاقة المؤثرة، ویمكن توضیح اعادة التقسیمات بالخریطة 

بعد اجراء التقسیمات729توضح محلة :)3(خارطة 

:الاستنتاجات والتوصیات

:   الاستنتاجات

ـــان مع  ما یحیط به كافة .1 ــــرعت لتنظم جوانب الحیاة كافة وهي التي تضــــع أُسس لتعامل الانســـ ــ ــوانین شــ ــ .القـــ

مفتاح الخریطة

م150سكنیة مساحتھا وحدات
2

م100سكنیة مساحتھا وحدات
2

2م150-100سكنیة مساحتھا 
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قوانین ومعاییر التخطیط العمراني هي التي تعطي الشكل النهائي للمدن، وتعكس مدى رقــي حضاراتهم، ومحافظتهم .2

خي، كما تحافظ على تخطیط المناطق العمرانیة بحیث یكون تخطیطها تخطیطا سلیما بحیث یتحد على موروثهم التاری

.القانون مع المعاییر التخطیطیة في توفیر بیئة عمرانیة سلیمة

قوانین التخطیط العمراني التي كانت قریبة من تخطیط المدن الاسلامیة، إذ ان للشریعة الاسلامیة الدور الكبیر في ذلك .3

حافظت واعطت الاحترام الكبیر للإنسان وخصوصیته مراعیة بهذا توفیر بیئة سكنیة ملائمة من حیث مراعاة فقد 

.الخصوصیة 

قوانین التخطیط العمراني قد انقسمت الى قسمین هي قوانین أفراز، وهي قسمت الاراضي السكنیة الى مساحات معینة، .4

العمرانیة تكون متساویة في مساحتها، وقوانین إعادة أفراز مما یصنف المناطق العمرانیة، وكل صنف من المناطق

الاراضي السكنیة، وهذا یجب اعطائه أهمیة كبیرة مع ملاحظة ان قوانین إعادة إفراز تكون في الاراضي ذات 

احات مع مراعاة إن قرارات إعادة الافراز حددت المس، المساحات السكنیة الكبیرة التي یمكن إعادة إفرازها مرة اخرى 

.التي یجب افرازها مع انه لم یحدد الواجهات للمساحات التي تفرز 

قوانین التخطیط العمراني قد شُرعت منذو فترات طویلة، وان التعدیلات التي أُجریت علیها بسیطة مقارنة بالتطورات .5

.التي حصلت على المناطق العمرانیة 

ثر الكبیر في المناطق العمرانیة، وخاصة قوانین إعادة الافراز، ان القصور في تطبیق قوانین التخطیط العمراني له الا.6

كما انه له ایجابیات، فأن له سلبیات مؤثرة في البیئة العمرانیة  وان العقوبات التي تتضمنها القوانین بحق المخالفین لا 

المخالفات وتراكمها، وان تقارن مع حجم المخالفة، كما ان الروتین والاجراءات وأوضاع معینة أدت الى التشجیع على 

إعادة الافراز عُدت ظاهرة تنتشر كافة محافظات القطر كافة للأراضي السكنیة، ومساحات مختلفة، مما أدى الى 

مبدأ  ظهور اشكال معماریة غیر مألوفة، وذات كثافات بنائیة عالیة، والتقارب في الوحدات السكنیة، وهذا لم یراعِ

ا مشوه للواجهة الحضاریة ،  حیث انه)المساحات الخضراء والفضاءات الملائمةالخصوصیة والشرفیة، وتوفیر (

.للمدینة

عن عدم .7 عدم وجود توعیة تخطیطیة بأهمیة التوفیر والمحافظة على البیئة العمرانیة، وعدم الاهتمام بهذا الجانب فضلاً

.وجود كادر تخصصي في هذا المجال 

إجراء بشأن هذه المخالفات للحد منها، ولعدم تكرارها مستقبلا، كما ان التسلیف من القوانین والدوائر البلدیة لم تقم بأي.8

.شجع على ذلك ایضا) 2م100(قبل البنوك الذي أقره مجلس النواب لمساحة 

عام .9 نتیجة للظروف المتغیرة التي یمر بها البلد مما ادى الى عدم ) 2003(أعادة تقسیم الوحدات السكنیة انتشر منذُ

.وانین التخطیطة وغیاب دور الجهات المختصة ساعد ایض في انشار هذة الظاهرةبالق

.أزدیاد اعداد الافراد والاسر مما ادى الى اعادة تقسیم الاراضي لتلبیة هذة الزیادة.10

، أما بعد ) 6(وكان یسكنها اسرة واحدة ووبمعدل عدداشخاص 2م) 500(مساحات الوحدات السكنیة قبل الانشاء .11

مما یظهر ان هناك ) 7(قسیم الوحدات السكنیة لمساحاتمختلفة ایضا یسكنها اسرة واحدة وبمعدل عدد اشخاص أعادة ت

.فرق بالمساحات قبل اعادة التقسیم وبعد اعادة التقسیم 

أسباب أعادة تقسیم الوحدات السكنیة أسباب أقتصادیة واجتماعیة وان اعادة التقسیم كان نتیجة لزواج احد الابناء .12

سكن في وحدة سكنیة مستقلةاو انها انتقلت الیهم بالآرث وان المستوى الاقتصادي للعوائل لایسمح بشراء وحدات لی

سكنیة ذات مساحات كبیرة ومفرزة وفق القانون وان لاعادة التقسیم تأثیرات على المناطق السكنیة حیث انة یؤثر یؤدي 

.لسكنیة كما انه یؤثرعلى الخصوصیة والشرفیة الوحدات السكنیةالى زیادة في الكثافة السكانیة وتأثیر على البیة ا
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.وجود علاقة قویة بین ازدیاد عدد الاسر والعوائل أدى الى اعادة التقسیمات بمساحات مختلفة لتلبیة هذة الزیادة.13

عد على وجودعلاقة قویة بین مساحات الارض السكنیة واعادة التقسیم حیث ان مساحات الكبیرة للارض السكنیة یس.14

.اعادة تقسیمها الى مسحات مختلفة وساعد في ذلك غیاب دور القوانین التخطیطیة

:التوصیــــــــــــــات 

:بعد ما سجلنا أهم ما توصلت الدراسة من استنتاجات وعلى حسب ما تقتضیه الدراسة، ونتیجة لما تقدم نوصي بالآتي

صیاغتها على وفق معاییر وضوابط تخطیطیة مع مواكبة التطورات اعادة النظر بقوانین التخطیط العمراني، واعادة .1

الكبیرة التي طرأت على المدن العراقیة، وان یكون القانون من فصول یتناول الجوانب التخطیطیة والعمرانیة للمدن، 

ضي وبصورة تفصیلیة، وخصوصا فیما یخص تقسیم الاراضي السكنیة أو إعادة تقسیمها، وان یحدد واجهات الارا

السكنیة بحیث تكون متناسقة مع بعضها لتحقیق بیئة سكنیة ملائمة، والمحافظة على المناطق العمرانیة، وان یتضمن 

عن تضمینه صلاحیات الدوائر ذات العلاقة بصورة دوائر البلدیة  التعلیمات التي تسهل تنفیذ هذا القانون فضلاً

نونیة لتنفیذه، وأعاطائه مرونه لتعدیله كلما دعت الضرورة لذلك، المختصة لتطبیقه بصورة صحیحة، وإعطاءه القوه القا

لان القوانین شرعت لتنظیم جوانب الحیاة كافة، وتعكس ایضا مدى تطور الشعوب ورقیها في سبیل المحافظة على 

على بیتها، عمرانها وبیئتها، والتي كلما كانت متقنه في معالجة الجوانب العمرانیة بصورة صحیحة كانت محافظة اكثر 

والتي تكون لها الآثار الایجابیة للمواطنین، وكذلك له تأثیر في أداء الافراد، وزیادة فعالیته في المجتمع، والمحافظة 

.علیة 

ضرورة توحید مصادر ومسئولیة اصدار الضوابط والمعاییر التخطیطیة للأراضي لجهة مختصة أو هیئة تشریعیة .2

د صیاغة واضحة ومقیّدة لتلك الضوابط والمعاییر ، بحیث لا یسمح بالحیاد عنها مستقلة یكون من ضمن أهدافها وجو 

أو عمل أي تغییر أو تجاوز قد یضر بالمصلحة العامة، مع ضرورة إشراك عدد من الجهات الخدمیة في تقدیم 

مخططات المقدمة مقترحاتهم وآرائهم وتوصیاتهم أو إرشاداتهم لتكون ضمن هذه الضوابط والمعاییر، ولتطبّق على ال

، والشرطة، ومرافق الترفیه، وهذا بلا شك یساعد في "الإطفاء"للاعتماد، ومثال ذلك الصحة، والمدارس، والدفاع المدني 

ل أو اشتراك أو اختلاف بین عدد من الجهات أو الوكالات الحكومیة، أو أي قضایا أو  تجنب أي تجنب أو تدخُّ

.عشوائیة في العملیة التخطیطیة

على ما تملكه من معلومات .3 صیاغة ضوابط ومعاییر تقسیمات الأراضي من قِبل الجهة المشرّعة والتي تصدرها بناءً

وبیانات وإحصائیات، مع ضرورة تحدیثها لمعالجة القصور والخلل في إعداد مخططات تقسیمات الأراضي واعتمادها، 

.كومیةوذلك لوجود جمیع المعلومات العمرانیة في تلك الجهات الح

تخصیص مخطط شامل بضوابط تخطیطیة ملائمة لتقسیمات الأراضي؛ یكون ضمن أهدافه تحدید الحد الأدنى من .4

المساحة لقطع الأراضي في كل منطقة، ووجوب توافق طلبات التقسیم القطع أو الأراضي مع الحد الأدنى المسموح به 

راضي إلى قطع أصغر في المخططات المعتمدة نهائیاً، فضلاًبالنسبة للمساحة، والأبعاد لها، وعدم السماح بتقسیم الأ

عن أهمیة عدم تجاوز عدد الوحدات السكنیة عن العدد المعتمد، والمسموح به عند إعتماد مخطط تقسیم الأرض 

الزیادة في النهائي من الجهة المشرّعة، لأن أي خلل في ذلك سیؤدي إلى الزیادة في عدد الوحدات السكنیة ومن ثمَّ

في الطرق، والمرافق العامة، والبیئة السكنیة والاجتماعیة .الكثافة السكانیة، وهذا بلا شك سیؤثر سلباً
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إلغاء القرارات الاستثنائیة، مثل قرارات إعادة التقسیم للأراضي ، ودمجها مع معاییر وضوابط تقسیمات الأراضي لتكون .5

حتى لا تتأثر تركیبة وخصائص ال .مخطط المعتمد لاحقاًضمن المشروع مسبقاً

أهمیة تحدید النسب في توزیع مساحات الأراضي بهدف التنوع المساحي والاجتماعي في جمیع تقسیمات الأراضي عن .6

.طریق التقویم المستمر للوحدات السكنیة وخصائصها

تواكب الاستمرار في دراسات خصائص مخططات تقسیمات الأراضي لسد الفجوات التي تعانیها هذه المخططات ل.7

.الزیادة السكانیة والعمرانیة للآعوام القادمة

بناء نظام معلوماتي یتكون من قاعدة بینات تكون فیه كل التفاصیل والمعلومات والخرائط التفصیلیة، والتي تحدث .8

لاًبصورة مستمرة ومرتبطة بالجهة المركزیة في التخطیط العمراني، والتي تكون فیها جمیع المعلومات عن المدن ، فض

عن هذا النظام، فیجب ان تكون في الدوائر البلدیة نظام معلوماتي داخله والتي عن طریقه یسمح للمواطنین بأرسال 

المخالفات والمشاكلات التي تحدث في مناطق دائرة البلدیة، والتي بدورها ترفع التقاریر الى الجهات المختصة للتخلص 

عن السرعة في حل ه .ذه المشاكلات من الروتین الملل فضلاً

تفعیل دور الدوائر البلدیة أضافة الى الصلاحیات الممنوحة لها بتنفیذ قوانین التخطیط العمراني   وان یكون هناك .9

تعاون مستمر وعمل مشترك، وتبادل الملومات والخدمات فیما بینها، وبین الدوائر الاخرى والتي یتطلب منها تنفیذ 

.والسرعة في التنفیذالقوانین التخطیطیة لضمان الدقة 

كادر العمل في مجال التخطیط العمراني یجب ان یكون ذات خبرات متمیزة ومتخصصه في هذا المجال لآن التخطیط .10

عن تطویر خبراتهم وقدراتهم في الاداء عن  العمراني ذات مساس مباشر بالبیئة العمرانیة والانسان بصورة مباشرة فضلاً

.ندوات التخطیطیة في داخل وخارج البلاد طریق اشتراكهم في الدورات وال

وضع استراتیجیة للتوعیة الجماهریة الخاصة بجانب التخطیط العمراني للمواطنین في المناطق السكنیة بأهمیة .11

عن تلبیة  المحافظة على بیئتهم العمرانیة، وتطبیق القوانین العمرانیة، لأنها شرعت من توفیر بیئة سكنیة ملائمة فضلاً

.طلباتهم كافة مت

إتباع سیاسات إسكانیة، بما یلائم القوانین التخطیطیة بحیث تشجع المواطنین على تنفیذ القوانین مهما كانت الأوضاع .12

مع مراعاة ذوي الدخل المحدود، وتشجیع الاستثمار في قطاع الاسكان بأتباع منهج محدد وضوابط خاصة على وفق 

الى حل المشكلة القائمة بإنشاء مجمعات سكنیة متكاملة الخدمات وان توزع أضافة ،معاییر وقوانین التخطیط العمراني 

على المواطنین وفق ضوابط معینة مع قدرة المواطنین على تملكهم الوحدات السكنیة  مع توفیر منظومة نقل متكاملة 

.تصال بمركز المدینة وبقیة المدنلسهولة الا

البنائیة للوحدات السكنیة المنفرد الاسرة بحیث تكون متطابقة مع المعاییر الاهتمام بضوابط البناء، وان تحدد الكثافات .13

عن أنها تتضمن الوحدات السكنیة من مواد البناء نفسها ومتشابهة في  التخطیطیة، ومساحات الوحدات السكنیة فضلاً

كومیة ذات العلاقة التصامیم على وفق  المعاییر والقوانین التخطیطیة على ان یضمن تطبقها بتدخل الجهات الح

بتجهیز مواد البناء مع التحكم بمواد البناء حتى لو كان التجهیز من القطاع الخاص على وفق الیة تعاون مع القطاع 

.العام على وفق خطة وضوابط معینة لتكون المباني متناسقة بحیث تظهر الواجهه الحضریة للمدن 

عن الراحة النفسیة التي یشعر بها الاهتمام بزیادة المساحات الخضراء في المناطق ا.14 لسكنیة، وذلك لتلطیف الجو فضلاً

.الساكنون 
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