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 مستخلص 
لتحول نحو تجمعات او  ، السكن�ة التنم�ة خطط في توج�ه دورها إذ جاء، المهمة المفاه�م ىأحد التخط�ط�ة المعاییر تعد 

 التجمعات إستدامة تحقیق في المتنامي المع�ار دور حول معرفي نقص و�هذا برزت مشكلة ال�حث  بوجود، سكن�ة مستدامة 
 . السكن�ة 

 المعاییرالمتمثلة � و، ف�ه المستدامة المعاییراهم   إستخلاصبهدف ،السكني المستدام  التجمع مفهوم ال�حث تناول   
 ركز ال�حث على المعاییر العمران�ة  ،الآخر منهما كل یدعم مترا�ط و�شكل ،العمران�ة و الإقتصاد�ة و البیئ�ة و الإجتماع�ة

 في المرونة خلال من السكن�ة التجمعات إستدامة تحقیق المتنامي المع�ار بإمكان نه�اتمثلت فرض�ة ال�حث لذا ، فقط
 في المرونة إعتماد إذ تم، الاسرة متطل�ات في التغیر حسب السكن�ة الخ�ارات في والتنوع السكن�ة للقطع المساحي المع�ار

 السكن�ة الحاجات تلب�ة من تمكن جدیدة ص�غ إلى للتحول المع�ار قابل�ة لل�حث والتي تعني المع�ارالمساحي كمفردة رئ�س�ة
 في الدراسة إعتماده تم وقد. المع�ار التخط�طي المتنامي لق�اس مؤشراً  وصفها و�التالي، السكن�ة الخ�ارات في التنوع لتحقیق
 الفرض�ات وإخت�ار اللازمة المعلومات جمع ةإستمار  مع تهیئة، )القاهرة حي(�غداد  مدینة في السكن�ة الاح�اء لأحد العمل�ة
والعملي فضلاً عن  لنظريلكل من الإطار�ن ا النهائ�ة الإستنتاجات طرح ذلك �عد لیجري، ومناقشتها للنتائج وتحلیلها وصولاً 

 .التوص�ات 
    التنوع، المرونة، التجمع السكني، الإسكان�ة الس�اسة، المع�ار المتنامي،  المعاییر التخط�ط�ة : الكلمات المفتاح�ة
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   Abstract 
Planning standards are considered as one of important concepts. The role of such standards appear 
in guiding the sustainable development plans , and the transformation to sustainable residential 
communities .So, the research problem which arised is that there is a knowledge gab about the role 
of the growing  standard in achieving sustainability in residential community. 
The research studies the sustainable residential community, in order to deduce the main indicators 
related to it , which include (social , economic , environment and physical standards). The paper 
focused on the physical standards only,so  research hypothesis is represented by : "the growing 
standard is a standard, which can achieve sustainability in residential  communities through the 
flexibility in area standards for housing plots and the variation in housing options according to the 
changing in the family need". 
So the paper depends  on the flexibility of  the standard as a main concept for the research to 
achieve the variety in the housing options as a main indicator for measuring  flexibility in the  
planning standard which can  sustain  residential community. This variable had been  used in case 
study in (Al- Qahira Quarter) in Baghdad  City .The paper prepared  questionair for data collection 
, and test  hypothesis to reach the findings, conclusions and recommendations . 

Keywords :Planning  Standards , Housing Policy , The Growing Standard , The Residential 
Community , Flexibility and Diversity  
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 المقدمة -1
�مثل قطاع الإسكان أحد القطاعات الحیو�ة في خطط التنم�ة، وإن واقع الإسكان في العراق قد مر �مرحلة تغیر تمثلت    

ملیون وحدة ) 2(التقدیرات الحال�ة الحاجة الى حوالي  أظهرت �ظهور مشاكل سكن�ة منها الز�ادة في الحاجة السكن�ة، حیث
ومع تلك التغیرات أضحى من الضروري وضع المعاییر ، )2016(سكن�ة في المناطق الحضر�ة العراق�ة �حلول عام 

 . التخط�ط�ة التي تلائم ذلك التغیر، وإعادة النظر فیها لتواكب التطورات التي �مر بها المجتمع 
دور المع�ار المتنامي لتحقیق و�ركز على ، عاییر التخط�ط�ة �شكل عام والمع�ارالمتنامي �شكل خاصیتناول ال�حث الم

 :إستند ال�حث في بلورة مشكلته على ركیزتین اساسیتن هما إذ ، التجمع السكنياستدامة 
�الدور الأساسي الذي  یؤد�ه الإسكان في توفیر سبل   تعنىإذ ) : 2010(س�اسة الأسكان الوطن�ة في العراق  لعام  -

 .وت�سیر الحصول على سكن لائق لجم�ع العراقیین ، الإستدامة و الى خلق أح�اء سكن�ة متكاملة ومستدامة
  على المستوى التخط�طي لإیجاد أح�اء سكن�ة مستدامة الإستدامةالتي تتناول م�ادئ  :ستدامة التوجهات الحدیثة لم�ادئ الإ -

 وجود نقص معرفي حول دور المع�ار المتنامي في تحقیق إستدامة التجمعات السكن�ة  :  مشكلة ال�حثمن هنا برزت 
 : هدف ال�حثاما 

 .  التعر�ف �مفهوم المع�ار التخط�طي المتنامي -
 .  القائم التجمع السكني  لتحقیق استدامةالتوصل الى إطار نظري للمع�ار التخط�طي المتنامي  -

بإمكان المع�ارالمتنامي تحقیق إستدامة التجمعات السكن�ة من خلال المرونة في المع�ار المساحي إنه  �فترض ال�حثو
 .للقطع السكن�ة والتنوع في الخ�ارات السكن�ة حسب التغیر في متطل�ات الاسرة 

 ین المنهجفقد تم الإعتماد على ، لغرض تحقیق الأهداف والتحقق من صحة الفرض�ةاما المنهج المعتمد في ال�حث 
تمثلة والملبناء الإطار النظري من الادب�ات السا�قة وعرض المفاه�م الأساس�ة لموضوع ال�حث التحلیلي و الوصفي 

على عینات مسح�ة وتحلیل الب�انات �الإعتماد المسح المیداني  فضلاً عن،  مة التجمع السكني�المعاییر التخط�ط�ة واستدا
 . والنتائج بإستخدام برامج حاسو��ة

 المعاییر التخط�ط�ة  -2
  تعر�ف المعاییر 2-1

المع�ار هو القاعدة او الأنموذج او المثال ، وهو كل ما تقدر �ه الأش�اء من كیل او وزن او تأخذ أساساً من  :معجم�اً 
، )79ص،  المعجم العر�ي ( الوزن كالكیلو غرام ، والمع�ار ما �قاس �ه غیره ع�ارات الكیل كاللتر، والصاع ، ومن ع�ارات

 كما عرف �أنه، )www.thefreedictionary.com( عرفه القاموس الحر �أنه درجة أو مستوى من التمیز أو الجودة
تَّقی�م قٌ أو وهو ، یّر مستقلّ وهو ق�مة ثابتة یتمّ على أساسها تحدید ق�مة متغ، مق�اسٌ ُ�قاسُ �ه غیرُه للحكم وال نموذجٌ متَحَقَّ

رٌ لما ین�غي أن �كون عل�ه الشيء  . www.almaany.com)( مُتَصَوَّ
مق�اس للأوزان اوالأطوال اوالصفات اولق�اس  المع�ار هو صفة تطلق غال�اً على شيء �ستخدم كوسیلة اخت�ارأو :اصطلاحا

 .  )(Oxford Dictionary of Current English,1989  الفضاء الدرجة المطلو�ة او

 الدراسات التخط�ط�ة السا�قة  2-2
  عالم�ةالدراسات ال  2-2-1
 Development Standard-General Site،  2005، دراسة مجلس دبلن للتخط�ط 2-2-1-1
تناولت الدراسة تخط�ط الاح�اء السكن�ة وتحقیق جودة عال�ة في البیئة السكن�ة من حیث الع�ش والعمل على أساس   

على إنها الدلیل الذي �ستخدم في عمل�ة اتخاذ القرارات ثم التطبیق ضمن المعاییر إذ عرف مجلس دبلن للتخط�ط ، مستدام
 :بط�ة الى ثلاثة أنواع تمثلت وقد صنفت الدراسة المعاییر التخط�، ظروف معینة

 .  تتعلق �الإستخدام المختلط والفضاءات الخارج�ة : (Qualitative Standards)المعاییرالنوع�ة  -
، الارتدادات، نسب التغط�ة، الارتفاعات، وتشمل الكثافات :Quantitative Standards) (المعاییر الكم�ة  -

 .والطرق الوصول فضلاً عن معاییر الخدمات ، المساحات
هي المعاییر التي یجب تطب�قها ف�ما یتعلق  :) Development Control Standards(المعاییر الانمائ�ة  -

 .، �ما في ذلك المعاییر السكن�ة التنمو�ة في مناطق الحفاظ وكل انواع التنم�ة للتنم�ة�الأشكال المختلفة 
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تقس�م المساحات الكبیرة من المساكن الى مساحات أصغر من خلال Subdivision) (ركزت الدراسة على مبدأ الإفراز   
وتحو�لها إلى إثنین أو اكثر من الوحدات السكن�ة مع الحفاظ على النمط السكني وتوفیر موقف س�ارة لكل ، )التقس�م الفرعي(

من  )Extensions(فضلاً عن مبدأ الإضافة ، أو تقس�م المساكن الفرد�ة الى وحدات منفصلة لكل طابق، وحدة سكن�ة
 .ن التأثیر على الشكل القائم له خلال التحو�رات والتعد�لات على المساحات الداخل�ة للمسكن دو 

للمعاییر والفرق ف�ما بینهم وركزت على إعطاء معاییر ل�س فقط على مستوى الوحدة  اً تصن�ف في دبلن قدمت الدراسة    
فضلاً عن إستخدام ، المختلط بل تتعداه الى مستوى الحي السكني تتمثل �النقل والفضاءات الخارج�ة والإستخدام ، السكن�ة

و�التالي تغییر المعاییر المساح�ة للوحدة ، دةمبدأ الإفراز والتحو�ر على مستوى المساحات السكن�ة للوحدة السكن�ة الواح
 .السكن�ة على المستوى الخارجي والداخلي 

 الدراسات العر��ة   2-2-2
 العمرانيمعاییر التخط�ط فلسفتها وانواعها ومنهج�ة إعدادها في مجال التخط�ط ، 2011، غن�مالدراسة   2-2-2-1
تناولت الدراسة مفهوم معاییر التخط�ط العمراني وشروط اعدادها والعوامل المؤثرة في تحدیدها سواء على المستوى    

عرفت الدراسة المعاییر التخط�ط�ة �أنها إحدى الوسائل ، الإقل�مي او المحلي فضلاً عن تخط�ط الخدمات وتصن�فها
ططات العمران�ة، تساعد المؤسسات وفرق التخط�ط على توج�ه وض�ط وألادوات المهمة التي تستخدم في إعداد وتنفیذ المخ

مقای�س نسب�ة غیر ثابتة تختلف من بیئة عمران�ة لاخرى إعتماداً على خصوص�ة المدینة او وهي  ،عمل�ة التنم�ة العمران�ة
التي تؤثر في المنطقة العمران�ة الواحدة اوتختلف حدودها من فترة زمن�ة لإخرى بناء على مجموعة من العوامل والمتغیرات 

 .تحدید هذه المقای�س
 :اسس تصن�ف�ة مختلفة اهمها  المعاییر التخط�ط�ة وفق ت الدراسةصنف       

 :وتتمیز بنوعین من المعاییر وهي  :ا�عاد المعاییر - أ
 مراني ع جتماعي أوا إقتصادي أو بیئي أو وهي المعاییر التي تتكون من �عد واحد قد �كون تخط�طي أو :المعاییر ال�س�طة    -
 .وهي المعاییرالتي تتكون من �عدین او اكثر  :المعاییر المرك�ة   -
معاییر ، دین�ة معاییر، معاییر صح�ة معاییر ثقاف�ة، معاییر تعل�م�ة، وتشمل معاییر اسكان�ة ):الوظ�فة (الخدمة نوع  - ب

 . معاییر البنى التحت�ة الفن�ة والإجتماع�ة ، معاییر النقل ومواصلات، ترفیه�ة
 : وتصنف الى  :نوع المع�ار  - ج

وهي المعاییر التي تأخذ شكل شروط أو اشتراطات واضحة ومحددة  مثل معاییر الأمان  ):وصف�ة (المعاییر النوع�ة  -
 .لمواقع المدارس وغیرها

 :وهي المعاییر التي تمتلك �عد كمي محدد وتقسم المعاییر الكم�ة الى :المعاییر الكم�ة -
 ) .مثل مساحة الوحدات السكن�ة (معاییر مساح�ة  -
المسافة المقطوعة من ا�عد وحدة السكن�ة الى (افة المقطوعة سیراً على الاقدام مثل معاییر مساف�ة و�قصد بها المس   -

 ) .المدرسة الابتدائ�ة 
 ) .  عدد السكان في المجمع السكني(معاییر الطاقة الاست�عاب�ة و�قصد بها السعة المطلو�ة مثل  -

وتصن�فاً واضحاً لها على المستوى  اً إن الدراسة تناولت مفهوم المعاییر التخط�ط�ة واعطت تعر�ف یتضح مما تقدم   
 القائم وتخط�ط الخدمات مستق�لاً العمراني وركزت على كون المعاییر التخط�ط�ة هي الوسیلة لتقی�م الوضع 

 الدراسات المحل�ة  2-2-3
 التصم�م الأساسي لمدینة �غداد ، 1973، دراسة بول سیرفس 2-2-3-1
من السكان في %) 80(إهتمت الدراسة �قطاع الإسكان وركزت على ان تشكل مناطق السكن المنفردة الاسرة حوالي    

، %)20(مع إقامة تجمعات سكن�ة متعددة الطوابق بنس�ة ، 2م) 600-150(المستقبل وان تكون مساحة القطعة السكن�ة 
إذ �قع مركز كل حي على تقاطع طرق تستعمل من قبل �اصات النقل ، وإعتبرت الحي وحدة ش�ه مستقلة وضمن حدود ثابتة

 .م ) 800-750(و �مساحة  محددة �مسافة سیر ، محلة سكن�ة) 4-2(وتخدم 
واقعة في المركز والى م الى المدرسة الأبتدائ�ة ال) 300 – 250(إن المساحة الواقعة ضمن مسافة سیر خمس دقائق 

وعلى هذا الاساس ) محلة سكن�ة(ساحات للعب والى �عض المرافق الیوم�ة تؤلف النواة الأول�ة الرئ�س�ة لله�كل المسمى هنا 
هي عنصر ثابت ولكن یختلف عدد السكان ف�ة ت�عاً لنوع السكن وكثافتة حیث أن عدد ) هكتار 50(فان المساحة ال�الغة 

 .نسمة )  4700-2300(حوالي  السكان یتراوح بین
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إذ ركزت الدراسة على وضع ، تعد هذه الدراسة الاساس في تحدید المعاییر التخط�ط�ة وخصوصاً ف�ما یخص الإسكان   
للسكن المنفرد الأسرة فضلاً ) 2م 150( معاییر تخط�ط�ة ف�ما یخص المساحات السكن�ة واعتماد أدنى مساحة سكن�ة هي

العمران�ة المتمثلة �مسافات الوصول والكثافات وإقامة مجام�ع سكن�ة متعددة الطوابق ضمن افرازات السكن عن المعاییر 
 ) .السكن الافقي (المنفرد الاسر 

 قل�مي معاییر هیئة التخط�ط الإ،  1977، هیئة التخط�ط الاقل�مي  2-2-3-2
تحدید للمناطق العمران�ة المختلفة ) 1(یبین الجدول ، السكن�ةتمثل أهم المعاییر التي صدرت في مجال تنظ�م المناطق   

ونس�ة الخدمات مع أصناف  ومساحة القطع السكن�ة فیها مع الكثافة السكان�ة والإسكان�ة ونس�ة المساحة المخصصة للسكن
 . الطرق والمماشي والشوارع الخدم�ة

مساحة القطع السكن�ة (ن�ة وأعطت ق�ماً رقم�ة لها منها یتبین أن الدراسة تناولت عدة معاییر خصت المناطق العمرا   
ة ادنى مساحة إذ حددت الدراس، ضمن المنطقة العمران�ة) نسب المناطق المفتوحة والمرافق العامة، الكثافة السكان�ة، وعددها

 .كن�ة بإختلاف المناطق العمران�ة كما حددت الكثافات الس) 2م400(واعلى مساحة ) 2م200(قطعة أرض 

 48ص،وزارةالتخطیط: المصدر/ معاییر الإسكان الحضري :) 1(جدول 

 

    للعراقسكان العام معاییر مخطط الإ، 1983، عمار والإسكانوزارة الإ  2-2-3-3
عطت �عض المؤشرات عن أ معاییر مساحات القطع السكن�ة حسب الوحدة السكن�ة ونمطها العمراني و الدراسة تناولت    

تحدید مستوى (واقترحت ، الفن�ة والاجتماع�ةلبنى التحت�ة من الارض والوحدة السكن�ة واالإسكان تكون ین إ�عادها واقرت أ
  .) 2(الجدول في كما موضح ، والنوعي القائم مع تحدید العجز الكمي، الذي �مثل السكن اللائق) ساسالنمط السكني الا

 اساسي مع�ار وتحدید آنذاك العراق في الفعل�ة السكن�ة الأحت�اجات تحدید ومحاولة القائم السكني تناولت الدراسة الوضع
 الس�اسات بخصوص مقترحات إعداد فضلاً عن) الأساس�ة السكن�ة الحاجات یلبي والذي للسكن اللائق المستوى( �مثل

النمط السكني  تناولت معاییر رقم�ة تخص، السكن لمشكلة الحلول إیجاد وهو النهائي الهدف تحقیق إلى تقود التي السكن�ة
 . )البنائ�ة والإرتدادات والكثافات السكان�ة والبنائ�ة والنس�ة  السكن�ة القطع مساحة(تمثلت 

 

 )Ministry of Housing &Construction, p122(:المصدر/ 1983معاییر مخطط الاسكان ):  2(جدول 
 مساحة الإسكان نمط

 القطعة
 )2م(الأرض 

 نس�ة البناء من
 (%) القطعة مساحة

الكثافة السكان�ة الصاف�ة 
 )هكتار\شخص(

المتحققة  البنائ�ة الكثافة
 )لطا�قین(

 0.6 80-30 %30 600-400 ذات أر�عة أوجه مكشوفة دار منفرد سكن
 0.9 160-110 %45 400-300 أوجه  ذات ثلاثة دار
ذات وجه أووجهان  دار

 مكشوفان
200-350 60% 140-200 1.2 

 1.5 290-170 %75 300-150 ذات فناء داخلي دار
متعدد  سكن
 الأسر

 ---- 400-200 ---- ---- طابق 4-3منخفضة أبن�ة 
----  500-250 ---- ---- طابق 4أبن�ةعال�ة أكثرمن

 
 
 
 

المناطق  
 العمرانیة

مساحة القطع 
 2السكنیة م

الكثافة 
 السكنیة
 ھكتار/شخص 

 السكن
% 

 الخدمات
% 

الطرق والمساحات 
المفتوحة ومواقف 

 السیارات

اصناف الطرق وشوارع 
 الخدمة

 م الشوارع 20-10 %65 15 طوابق 3 250-200 حسب التصمیم العمارات السكنیة
 م طرق الخدمة 4-8

 م الشوارع 12-10 %50-35 15-10 50-40 180-150 200 الاولى
 م طرق الخدمة 4-6

 م الشوارع 15-12 %40-33 10-7 60-50 140-120 300 الثانیة
 م  طرق الخدمة 6-8

 م الشوارع %37-30 8-5 65-55 110-75 400 الثالثة
 م طرق الخدمة8   
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  العراق في والمعاییر السكن�ة  الأنماط لدراسة التعر�ف�ة دراسات الندوة،  1984 ،الموسسة العامة للإسكان 2-2-3-4
منها هو  الغرض، المناطق السكن�ة وتعیین الحاجة السكن�ةالدراسة المعاییر التخط�ط�ة في تخط�ط وتصم�م  تناولت   

 تخط�ط مجالات في توظ�فها �مكن والتي تنفیذها وأسالیب التخط�ط�ة �المعاییر الخاصة توفیر المعلومات والمؤشرات
 ) .2000(سنة  لغا�ة العراق في العام الإسكان مخطط بها جاء التي الإسكان�ة الس�اسات و�رمجة

 متكاملاً  نظاماً  تشكل والتي السكن�ة الحاجات تلب�ة مستوى �حدد الذي المعاییر التخط�ط�ة �أنها المق�اس دراسةال عرفت  
 تمثلت، وموحد متفاعل �شكل) والفن�ة الإجتماع�ة( التحت�ة والبنى والارض السكن�ة الوحدات على �حتوي للإسكان

 لحجم هرمي تسلسل وفق والفن�ة الإجتماع�ة التحت�ة البنى خدمات یرومعای السكني ومعاییر المجمع السكن�ة �معاییرالوحدات
 واحجامها الفضاءات سعة لتحدید والمصمم المخطط �ستخدمها مع�ار�ة أرقام هي المعاییر إن الى وأشارت، السكني التجمع

 السكني التجمع لمكونات الاساس�ة المتطل�ات عن فضلاً  الإجتماع�ة التحت�ة البنى وخدمات السكن�ة الوحدات بین والعلاقة
 . السكني والقطاع السكني والحي السكن�ة المحلة من كل �مكونات المتعلقة

 معاییر خاص و�شكل المع�ار تعدیل مبدأ �عتمد الأول على، مجالات تطبیق المعاییراسلو�ین في  اعتمدت الدراسة على   
 المؤقتة او المرحل�ة طر�ق الز�ادة عن وذلك المرحلة مع یتناسب الذي و�الشكل الإجتماع�ة التحت�ة والبنى السكن�ة لوحداتا

 الإستعمال الى والرجوع الكثافة هذه تقلیل تدر�ج�ا و�تم واحد مكان في واحدة فعال�ة من اكثر دمج ومحاولة الإشغال لكثافة
 الحاجات تلبي التي السكن�ة المعاییر من الجزء ذلك تنفیذ حصر مبدأ على �عتمدفاما الثاني ، اللاحقة المراحل في الواحد

 المراحل في تنفیذها یتم أن على الاولى المرحلة في عنها الإستغناء �مكن المعاییرالتي تنفیذ وتأجیل للساكنینالاساس�ة 
  اللاحقة

كما ، اسلوب تعدیل المع�ار واسلوب حصر التنفیذ ووجوب تطبیق س�اسة المع�ار المتناميعلى ترحیل المعاییر �ستند ان     
عن عدد  من اهم المعاییر التي تخضع للترحیل حسب الدراسة هي درجة الإشغال والمعبرة، )1(شكلالفي  موضح 

 .كوسیلة للترحیل ومبدأ الإضافة البنائ�ة التي اعتمدت  )وحدة سكن�ة/شخص( السكن�ة للوحدة الاشخاص
إذ �حدد ، تلك المرحلة في اللائق السكن �حقق الذي المق�اس �أنه عنهت وعبر  الاساس اشارت الدراسة الى المع�ار    

 تخدم في الوحدة السكن�ة وأن والحرك�ة والخدم�ة المع�ش�ة الفضاءات كافة وتوفیر، لصاحبها الارض السكن اللائق �ح�ازة
 والإجتماع�ة  الفن�ة التحت�ة البنى بخدمات

 اعت�اره �مكن اسكاني مع�ار تحدید یتم العراق في العام الاسكان مخطط تنفیذ من الاولى المرحلة في انه الدراسة بینت   
 فیتم اللاحقة المراحل في اما، الأساس�ة السكن�ة الحاجات یلبي والذي للإسكان اللائق المستوى یوفر الذي المع�ارالأساس

 تكثیف یتطلب وهذا الاول المع�ار في المثبت الاسكاني �المستوى تتمتع الاسر جم�ع كون  حالة في فقط المع�ار مستوى رفع
 ف�ما اما،  المثبت المع�ار مستوى دون  سكن�ة وحدات في تسكن التي الاسر لمساعدة الدولة قبل من وخصوصاً  الجهود
 ذلك في الحر�ة لها فتترك المع�ار مستوى من اعلى سكن�ة وحدات بناءب لها �سمح مالي بوضع تتمتع التي الاسر یخص
  والإجتماع�ة الإقتصاد�ة الناحیتین من للمجتمع العامة المنافع على تؤثر لا �شكل

 معاییر الإسكان الحضري ، 2010 ،للإسكان العامة الهیئة 2-2-3-5
ین�غي تحلیلها �ما یناسب كل حالة، ، مفات�ح الحلول التصم�م�ة ىة أواحدهي مجرد أدا  المعاییرن اشارت الدراسة الى إ   
كي تواكب التقدم الفني ، و تحدیثهاستخدامها �أفضل شكل ممكن للتوصل إلى الحلول النهائ�ة و�تم مراجعتها �استمرار إ و 

كثافة استعمالات ، تخط�ط المحلة السكن�ة( ة خاصةتخط�ط� معاییروضعت الدراسة ، والنمو الاجتماعي الاقتصادي العام
عدد غرف المسكن (المسكن � ومعاییر خاصة) مواقف الس�ارات، الفضاءات المفتوحة، جتماع�ةالإ الخدمات، الأرض

المسافات بین (ومعاییر خاصة �المسافة  ،)3(جدول الكما موضح في ) السكن أصناف ، السكن�ة مساحة القطع، ومساحتها
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على تنظ�م المحددات ر وتعمل هذه المعایی) حدات السكن�ةالمسافة بین بلوكات الو ، الاجتماع�ةالوحدات السكن�ة والخدمات 
على ثلاثة  اعتماداً ) �المحلة السكن�ة، الحي السكني، القطاع السكني، المدینة ( الخاصــة �التجمعات السكان�ة المتمثلة 

جتماع�ة ومحددات الخدمات الإ، )الوحدات السكن�ة عدد -معدل حجم التجمع السكاني -معدل حجم الأسرة (وهي  عناصر
 مواقف الس�ارات، الملاعبالخضراء، المتنزهات، (العامة حسب تدرج حجم التجمعات السكان�ة ومحددات المناطق المفتوحة 

حة بجم�ع ومحددات المساحات التفصیل�ة لفضاءات الأبن�ة السكن�ة وأبن�ة الخدمات الاجتماع�ة العامة والمناطق المفتو ، )
 .مكوناتها 

التي س�قتها وما ورد من معاییر لا یخرج عن ) 1983(یتبین أن الدراسة تعتمد على دراسة مخطط الإسكان العام للعراق    
واعلى ) 2م150(اعتمدت ادنى مساحة للقطعة السكن�ة ، كونه تغییراً طف�فاً في تلك المعاییر التي افترضتها الدراسة السا�قة

 .فضلاً عن تناولها الكثافات ونسب التغط�ة ومسافات الوصول ) 2م 600(مساحة 
 )12ص، 2010،وزارة الاعمار والاسكان ( :المصدر/ معاییر الانماط السكنیة  :)3(جدول 

 مساحة القطعة   نوع المسكن 
 )متر مر�ع(

ة  للحد نس�ة التغط�
الأعلى للمساحة المبن�ة 
نسب إلى إجمالي 

 للقطعة المساحة الكل�ة

نس�ة المساحة 
البنا�ة الكل�ة إلى 
صافي المساحة 

 السكن�ة

الكثافة الإسكان�ة 
/ وحدة سكن�ة (

 )هكتار

الكثافة السكان�ة 
/ شخص (الصاف�ة 

 )هكتار 

 130-80 21-13 0.33-0.22 0.30 600-400 منفصلة 
 160-110 27-18 0.39-0.25 0.45 400-300 ش�ة منفصلة

 250-140 42-24 0.48 -0.43 0.60 350-200 مساكن متصلة

 290-170 48-28 0.52-0.44 0.75 300-150 مساكن ذات الفناء
 1,00-0.60 - - عمارات منخفضة الارتفاع

 
40-80 

 
200-400 

 
 500-250 120-60 1,50-0.90- -  عمارات عال�ةالارتفاع

 
  المع�ار التخط�طي المتنامي   2-3
 مفهوم التنامي   2-3-1
 .قتصادجتماع والإوالإ الأح�اء كاللغة وعلم العلوم في التنامي مفردة ظهرت    

رْعُ  تَنَامَى الى التنام مفردة تشیر: التنامي في اللغة   www.almaany.com)( :زَادَ  ، كَثُرَ :  الزَّ
زَایِد) Growing(اما في اللغة الانكلیز�ة فتشیر كلمة   مُتَزَایِد،  غِرَاسَة،  صَیْرُورَة،  زِرَاعَة،  زَرْع، مُتَصَاعِد،  مُرْتَفِع - الى مُتَ

 )www.the freedictionary.com(نابِت،  مُسْتَفْحِل،  مُتَكَاثِر،  مُتَفَاقِم،  مُتَعَاظِم،  مُتَصَاعِد، 
 لأجزاء المتفاوتة النمو معدلات حسب �قاس، الجسم وشكل حجم بین العلاقة دراسة بإنه التنامي عرف الأح�اء علم في اما
 المقارنات إسلوب إستخدام خلال والعمر، من الجنس حسب الأفراد بین شكلال ت�این ق�اس عن فضلاً  الحي الكائن جسم من

 .المال رأس في �عني الز�ادة الإقتصاد وفي، السكان في عدد ز�ادة بإنه عرف الإجتماع علم وفي، والتطور النشوء حسب
)www.the freedictionary.com( 

 الدراسات السا�قة  2-3-2
 المعاییر ودورها في الس�اسة الإسكان�ة  ،1987 ،منذر، الأعظميدراسة    2-3-2-1
 إعتبرتإذ  ،)1983(العراق إعتماداً على معاییر مخطط الإسكان للعراق  في السكن�ة والمعاییر تناولت الدراسة الأنماط    

ك�ف�ة توج�ه التنم�ة �الشكل الذي ینسجم مع  ودورها في ،المعاییر إحدى أهم العناصر الداخلة في رسم الس�اسة الإسكان�ة
یتم  إذ ،الاهداف الس�اس�ة والإقتصاد�ة والإجتماع�ة للبلد عن طر�ق تفاعلها مع خطط التنم�ة وإنسجامها مع اهداف الخطة

 :جزئین إلى السكني الرصید فرز طر�ق عن سكنيمن خلالها تحدید حجم الرصید ال
 .  لاساسا المع�ار من أعلى أو ضمن و�كون  للسكن الصالح الجزء -

54 
 



2015 لسنة)  2-1(انالعدد 30المجلد......................................................... ةالعمار  هندسةل العراق�ة المجلة
    
 . الاساس المع�ار دون  و�كون  للسكن غیرالصالح الجزء -

- : هي وضعت الدراسة ثلاثة س�اسات أساس�ة لأعداد ووضع المعاییر 
 من الأدنى الحد لضمان موجه المع�ار�ة الس�اسة من النوع وهذا :)التقلید�ة الس�اسة( الأدنى س�اسة مع�ار الحد  -

الإحت�اجات السكن�ة وذلك عن طر�ق إصدار أنظمة وتعل�مات تنص على ان الوحدات السكن�ة التي لاتحقق هذا الحد من 
و�كون دور الدولة المع�ار تكون غیر صالحة للسكن ولا یتم منح الإجازات البنائ�ة للوحدات السكن�ة التي لاتتمتع بهذا الحد 

القابلة للتطو�ر    ورفع مستوى الوحدات السكن�ة  دون المع�ار الأدنى في هذه الس�اسة هو إزالة الوحدات السكن�ة التي هي 
وفي حالة تحقیق ذلك �ص�ح الرصید السكني كله ضمن المع�ار و�كون دور الدولة ، �ص�ح مستواها ضمن المع�ار �حیث 

 .  جدیدة دون المع�ار الأدنى المثبتوحدات سكن�ة  مراق�ة وضمان عدم إنشاء

 حیث إن هدفها هو ضمان التوز�ع، الإسكاني  العجز حالات في هذه الس�اسة عادة تعتمد :الأعلى الحد س�اسة مع�ار  -
 على المساحات من الفائض وتوز�ع الواحد للفرد المخصصة الفضاءات مساحة تحدید عن طر�ق للرصید السكني العادل
إن هذه الس�اسة �مكن ان تشمل توز�ع الوحدات السكن�ة ضمن الرصید السكني القائم ، سكن�ة وحدة أي لاتملك التي الأسر

حیث إن هذه المعاییر ت�قى نافذة الى أن �ص�ح الرصید السكني ، او الوحدات السكن�ة الجدیدة المضافة الى الرصید 
ر الس�اسة الإسكان�ة الى المرحلة الثان�ة والتي تكون اما �الاستمرار بنفس و�عد ذلك تستم، �مجموعه في مستوى الحد الاعلى
عدم الالتزام بتوز�ع الفائض من المساحات السكن�ة على الاسر كما كان عل�ه الحال في  النمط المع�اري للمرحلة الاولى او

 .المرحلة الاولى 
 س�اسة( الآنفتین الس�استین عناصر �عض بین ما حد إلى تجمع هذه الس�اسة المع�ار�ة إن: س�اسة المع�ار المتنامي   -
 الاجتماع�ة التنم�ة مستوى مع ترت�ط مرنة مع�ار�ة مؤشرات إلى التوصل هدفها،  ) الأعلى الحد وس�اسة الأدنى الحد

 .والاقتصاد�ة
أو النقصان حسب  إذ یتبین وجود مع�ار أساسي �مثل المستوى اللائق لتلك المرحلة الآن�ة له القابل�ة على الز�ادة    

 الإجتماعي الواقع ضمن تكون  أساس�ة معاییر تحدید یتم الس�اسة الأولى من هذه ففي المرحلة، ماتقتض�ه الحاجة
 الس�اسة خلال من الدولة تضمن إن على، وتحقیق السكن اللائق السكن�ة الحاجات لتلب�ة ملائم مستوى وتمثل والإقتصادي

 الإقتصادي الواقع عن النظر �غض المع�ار هذا ضمن سكن�ة وحدة على أسرة كل حصول للبلد العامة الإسكان�ة
 جدیدة أساس�ة معاییر تحدید وهي الس�اسة هذه من الثان�ة المرحلة تبدأ الهدف هذا تحقیق و�عد، الأسر لهذه والإجتماعي

 ).2( في الشكلوكما موضح ، الثالثة المرحلة في الحال هذا و�ستمر المستوى في سا�قتها من أعلى تكون 
 مع تدر�ج�اً  مستواها رفع على والعمل المقبولة المعاییر من الدن�ا الحدود یتم وضع للسكن ملحة حاجة وجود حالة في   

 تأتي ضمن المع�ار ترحیل المعاییر عمل�ة وإن، مستق�لاً  وتحسینها تطو�رها �مكن التي المعاییر تلك و�الأخص الزمن
 .اساس  مع�ار الى استناداً  اخرى الى مرحلة من المع�ار نقل �مكن حیث المتنامي التخط�طي

  )2010( العراق سكان الوطن�ة فيس�اسة الإ  2-3-2-2
الحضر�ة والش�ه الحضر�ة �ما في ذلك السكن في المناطق ، ومستقبله العراق في السكني الوضع واقع الدراسة تناولت   

 متكاملة سكن�ة أح�اء خلق الى و الاستدامة سبل توفیر في سكانالإ ؤد�هی الذي الاساسي الدور الىنظرت ، والر�ف�ة
 :من الدراسة  الهدف، اخر الى مكان  من والانتقال الحركة على قادر لمجتمع وال�قاء ومستدامة

 جتماع�ة ومجالات العمل عمل�ة الحصول على سكن لائق للجم�ع وتوفیر البنى التحت�ة الاساس�ة والخدمات الإ ت�سیر -
 ز�ادة كفاءة الانتاج السكني  -
 ز�ادة الخ�ارات السكن�ة �النس�ة لنوع السكن والموقع وخصائص الح�ازة -
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 ز�ادة قدرة الحكومة في تلب�ة احت�اجات الفئات الخاصة  -
 ز�ادة كفاءة المنتجات السكن�ة �ما في ذلك كفاءة استخدام الطاقة والتأثیرات البیئ�ة  -
 رفع قدرة أصحاب المنازل لتحسین وتوس�ع المأوى الحالي  -

 ،الأسكان تمو�ل، الأسكان تمو�ل ،ن�ةالسك الوحدات نتاجإ، راضيدراة الأإ (وهي  رئ�س�ة جوانب س�عة الس�اسة تضمنت    
على ت�سیر الحصول على الوحدات الس�اسة ركزت إذ ، )العشوائي  السكن، البناء ومواد الإسكان، المساكن وص�انة دارةإ

الى  كبیرة �مساحات حال�اً  الموجودة الأراضي بتقس�م والسماح الارض قطعة لمساحة الادنى الحد السكن�ة من خلال خفض
 لمعاییر التنظ�مي طارالإ في النظر �ستوجب إعادةمما  سكن�ة وحدات توفیر لز�ادة مساحة  الاصغر القطع من عدد

 السكن�ة الاراضي قطع مساحات تنوع على الدراسة شجعت،  مناس�اَ◌ً  ذلك كان كلما التغییرات وإدخال والبناء التخط�ط
 على والتركیز المتنوع الدخل ذات للاسر الملائم السكن على الحصول فرص من یز�د مما أصغر الى الأكبر القطع وتقس�م

 ومدى المعاییر بتطبیق الإلتزام �مدى الس�اسة تلك تنفیذ �قاس الارتفاع، والمنخفضة الكثافة المتوسطة السكن�ة الوحدات
 .الإسكان  متطل�ات لجم�ع المعاییر هذه تغط�ة

القطع السكن�ة الى أشارت الدراسة ضمن�اً و�شكل غیر م�اشر الى المع�ار المتنامي من خلال طرحها لموضوع تقس�م    
مساحات أدنى والوصول الى حالة من التنوع في مساحات القطع السكن�ة ومن خلال خفض الحد الأدنى لمساحة القطعة 

 .السكن�ة والسماح بتقس�م الأراضي الموجودة حال�اً �مساحات صغیرة لز�ادة توفیر الوحدات السكن�ة 
 والإطار النظري المستخلص والع�ار المتنامي  التخط�ط�ة  للمعاییر الإجرائي التعر�ف 2-4
تعر�ف إجرائي للمعاییر الى  التوصل تم ،المعاییرالتخط�ط�ة مفهوم حول السا�قة الدراسات في تناوله ماتم خلال من    

 التنم�ة في مراحل المستوى الإسكاني المناسب وتؤمن السكن�ة الحاجات تلب�ة مستوى تحدد مقای�س( التخط�ط�ة �أنها
فضلاً عن إستخلاص ،  )الس�اسة لهذه العامة وتحدید الأهداف الإسكان�ة الس�اسة مفردات لها دور في تنفیذ، السكن�ة

 ) 4(وكما موضح في الجدول  الإطار النظري للمعاییر التخط�ط�ة 
 كل حسب الاساس المع�ار حول یت�این نوعي أو كمي مق�اس(  فهو جرائي للمع�ار التخط�طي المتناميالإالتعر�ف اما    

 اللائق السكن وهوتوفیر الإسكان�ة الس�اسة له تهدف الذي الأفضل للوضع وصولاً  وتحو�رالمعاییر تعدیل مراحل من مرحلة
 ،الزمن مرور ومع على ارض الواقع متطل�ات العصر المتغیرة للتغیر والتحدیث وفق قابل مرن  مع�ار وهو اسرة، لكل

 . )التحو�رات  تلك اجراء الى الحاجة تكون  ما متى والتحو�رات التعد�لات �ستوعب
 المع�ار قابل�ة في المع�ار المساحي هي المرونة إن ال�حث یرى إذ، لل�حث رئ�س�ة المساحي كمفردة المع�ار مرونة إعتماد تم

ة ص�غ إلى للتحول  �مدى تعني و�التالي، المتغیرات لمجابهة التغییر على والقدرة، السكن�ة الحاجات تلب�ة من تمكن جدید
 وتعدیل ووضع إعداد عمل�ة) 3(شكل ال یوضح، أكثر أو آخر متغیر في تحدث التي للتغیرات أكثر أو واحد متغیر استجا�ة
 . المتنامي المع�ار س�اسة على اعتماداً  الإسكان�ة الس�اسة مع �العلاقة التخط�ط�ة المعاییر

 ال�احثتان :المصدر/ التخط�ط�ة للمعاییر المستخلص النظري  الإطار : ) 4( جدول

 المؤشرات المفردة الثانو�ة المفردة الرئ�س�ة

 أو تخط�طي �كون  قد واحد �عد من تتكون  ال�س�طة المعاییر ا�عاد المع�ار تصنیف المعاییر
  عمراني أو إجتماعي أو قتصادي أو بیئي

 اكثر او �عدین من تتكون  المرك�ة المعاییر

  ومحددة واضحة شروط شكل تأخذ النوع�ة المعاییر نوع المع�ار
 محدد كمي �عد تمتلك  الكم�ة المعاییر
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 المختلفة �الأشكال یتعلق ف�ما تطب�قها یتم الانمائ�ة المعاییر
 الحفاظ مناطق في للتنم�ة

،  صح�ة،  تعل�م�ة،  اسكان�ة معاییر نوع الخدمة
 نقل،  ترفیه�ة،  دین�ة،  ثقاف�ة

 فن�ة تحت�ة بنى،  ومواصلات
 وإجتماع�ة

�ما  اً �التكامل ف �مكن ان تطبق جزئ�اً وكل�
 بینها

مرونة 
 المع�ار

 مرحلة
 التطبیق

 واحدة مرحلة وفي كل�اً  تطبق أن ین�غي  التطبیق مكتملة تخط�ط�ة معاییر
  تدر�جي �شكل التطبیق ممكنة التطبیق جزئ�ة معاییر

 مرحلة
 الصیرورة

، التحو�ر أو التغییر على القدرة لها ل�س  الثابتة المعاییر
بدائل عدد ز�ادة تمنع  المقترحة ال

 تحو�رها مع الوقت أو تغییرها �مكن المتغیرة المعاییر
 �شار لها �ق�م رقم�ة   المعاییرالرقم�ة الق�مة 

 �شار لها �ق�م وصف�ة  الرقم�ة غیرالمعاییر 
تشمل كل ما �حتاجة الساكن من متطل�ات   الشاملة المعاییر المستوى 

 وظ�ف�ة ومساح�ة سكن�ة 
من  ءاتطبق على مستوى الجزء ابتداً  التفصیل�ة المعاییر

 الوحدة السكن�ة الى القطاع السكني
    

 

العوامل المؤثرة على 
 المعاییر 

�ة المستعمل خلف�ة الإجتماع�ة العوامل  وعمره  الثقاف
 – الإقتصاد�ة الحالة،   وجنسه

 البناء،   للأفراد الإجتماع�ة
 الملائمة مستوى ، للأسرة  الاجتماعي

 والمجتمع والعائلة الفرد حالات تعكس
 المتغیرة 

 ارتفاع او انخفاض المع�ار السكني   الأوضاع السائدة في البلد  الإقتصاد�ة العوامل

 الاستثمارات الأرض، العمال، البناء، مواد الموارد المتوفرة 
 الممكنة

 الز�ادة في عدد السكان  معدل نمو السكان 

 الادخار والمرحلةو  الإنتاج�ة
 التكنولوج�ة

 تتمثل �مستوى التقدم التكنولوجي للبلد

 تغییرها الإنسـان �سـتط�ع لا �أوضاع ترت�ط المناخ�ة الخصائص البیئ�ة العوامل
رة  �صورة �سـهولة  م�اشـ

 الإقل�م�ة الخصائص
 تختلف حدودها من فترة زمن�ة الى اخرى  الزمان الاخرى  الاعت�ارات

 المكان

 

تعتمد على خصوص�ة المنطقة العمران�ة 
الطرق ، مساحته، خصائص الموقع(

 )عدد السكان ، الرا�طة
 

 وضع واعداد المعاییر

 

 

 الاسالیب

 

مرحلة   ترحیل المعاییر
 الصیرورة  

 تعدیل المع�ار   

مرحلة 
 التطبیق 

تأجیل تنفیذ �عض (المع�ار  تنفیذ حصر
المعاییر التي �مكن الاستغناء عنها في 

 )المرحلة الاولى
  الأدنى المع�ار دون  هي التي السكن�ة الوحدات إزالة الادنى الحد س�اسة الس�اسات 

ر القابلة السكن�ة الوحدات مستوى  رفع  للتطو�
 من الفائض توز�ع السكني للرصید العادل التوز�ع ضمان الاعلى الحد س�اسة

  سكن�ة وحدة أي لاتملك التي الأسر على المساحات
 المع�ار س�اسة

 المتنامي
 مستوى  مع ترت�ط مرنة مع�ار�ة التوصل الى مؤشرات

 أساس�ة معاییر تحدید مع والاقتصاد�ة التنم�ةالاجتماع�ة
 .السكن�ة  الحاجات لتلب�ة ملائم مستوى  تمثل
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 التجمع السكني -3

من المجتمع أو وحدات  امفهوم التجمع السكني منذ أن بدأت التجمعات السكن�ة في شكل وحدات صغیرة تمثل نوع بدأ    
مجاورة او �ال(یتمثل  التجمع السكنيالى ان   )2010( الحضري سكانالإ معاییر اشارت دراسةإذ ، سكن�ة مترا�طة اجتماع�اً 

معدل حجم ، معتمدة على ثلاثة عناصر هي معدل حجم الأسرة، )القطاع السكني او الحي السكني،  اوالسكن�ة، المحلة
 .  عدد الوحدات السكن�ة، التجمع

تقس�م المناطق السكن�ة التي تشغل أكثر من لتركز معظم التصام�م الأساس�ة الحدیثة على استخدام النظام الهرمي     
متدرجة في المساحة وحجم السكان إبتداء من وحدة المجاورة السكن�ة نصف مساحة المدینة إلى تجمعات 

)Neighborhood unit (التي عرفها)Perry (الوحدات السكن�ة مع ما �ح�ط بها، ووحدة المحلة من  �أنها مجموعة
وهذه ، السكن�ة عنده یجب أن تحتوي الوحدات السكن�ة والخدمات الیوم�ة  كالمدارس الابتدائ�ة والحدائق والأسواق المحل�ة

ا النواة بإنه) Wheeler(كما عرفها. ) (Koppelman,p26 .الخدمات توقع في المركز لأغراض اجتماع�ة واقتصاد�ة و�یئ�ة 
 اسكن تالاساس�ة للتخط�ط السل�م الذي �حقق الح�اة المناس�ة للانسان فهو �ضم عدداً من البلوكات السكن�ة سواء كان

�الإضافة الى الخدمات المجتمع�ة من مدارس ومراكز صح�ة وترفیه�ة ودین�ة وتجار�ة فضلاً عن خدمات  اأوافق� اعمود�
 )(Hoodأما ، مصطلح �شیر الى تجمع مجموعة مساكن) Neighbour(الى إن ) Wheeler(وأشار ، البنى التحت�ة الفن�ة

وهي إطار ، ال�عض تجمعهم روا�ط إجتماع�ة وثقاف�ة شیر الى مجموعة معینة من الناس �ع�شون على مقر�ة �عضهم منفت
الذي یتكون  السكني فالحيومن ثم  ،)Wheeler,2004, p18-p24(مناسب لإعادة بناء المدن الحال�ة وتخط�ط المدن الجدیدة 

من عدد من المجاورات و�قصد �ه منطقة تضم مجموعة من العوائل التي لها علاقات اجتماع�ة كثیرة ومتنوعة كالتعارف 
و�حوي مركز الحي على الخدمات فضلاً عن الخدمات ، الق�ام �فعال�ات مشتركة�ادل الحاجات والخدمات فضلاً عن وت

الآلاف ) 10-8(محلات سكن�ة، و�كون عدد السكان في الحي ) 4-2(الموجودة في المحلة السكن�ة، إذ یتكون الحي من 
ن لا ت�عد هذه الخدمات أكثر من إذ ین�غي توفر الخدمات الإجتماع�ة والإدار�ة والصح�ة والثقاف�ة ف�ه ، كما ین�غي أ، نسمة

 . ) 1999،حو�ش (م ) 800(سیراً على الأقدام من محل السكن لغرض الوصول إل�ه أو مسافة �حدود عشر دقائق 
، فهي تعني الخل�ة التي تتكون منها المدینة وتتوسع نتیجة تضاعف إجتماع�ة وتخط�ط�ة في الوقت نفسهإن الحي فكرة     

ومراكز اجتماع�ة، وق�ام العلاقات الاجتماع�ة بین سكان ، توفر فیها خدمات وأسواق ومناطق مفتوحةأعداد هذه الخلا�ا، ت
 .) (Koppelman,1996,p26 حي �شكل ممیز عن الأح�اء الأخرىالحي، كما یز�د من تماسك السكان و�سهم في إظهار ال

المحلات (یتضح مما سبق إن الحي السكني والتجمع السكني مسم�ات مترادفة لمجموعة معینة من المجاورات السكن�ة 
تت�این الآراء حول عدد السكان الشاغلین لها ، تشغل مساحة محددة من الأرض، المشغولة �عدد معین من السكان) السكن�ة

جم ومساحة كاف�ة تسهل الوصول الى الخدمات العامة ضمن مسافة لكن یجب أن تكون �ح، فضلاً عن مساحتها الجغراف�ة
 .هدف خلق ح�اة إجتماع�ة مشتركة متوازنةدقائق سیراً عن الأقدام ب )10(سیر معقولة لاتز�د عن 

 التي تناولت استدامة التجمع السكنيالأدب�ات السا�قة  3-1
 Wheeler , 2004  ""Planning for Sustainabilityدراسة   3-1-1

هي ع�ارة عن ش�كة دق�قة من الطرق والشوارع التي �سهل على المشاة إن الأح�اء المستدامة )  Wheeler( �شیر     
الترا�ط والتشج�ع على المشي واستخدام الدراجات فضلاً عن الوحدات السكن�ة المستدامة العال�ة  استخدامها وذلك لتعز�ز

هو�ة ذلك الحي الذي یتم توز�ع المرافق ف�ه �طر�قة مدروسة تلب�ة لاحت�اجات المق�مین ف�ه الجودة التي تسهم في تشكیل 
متعددة ، تمتاز  تلك الاح�اء �أنها متضامة ، لح�اة عة على خلق جو حیوي متماسك نا�ض �اوتعمل هذه العناصرمجتم

 .ظومات النقل  و تكامل في من، تمتلك الاحساس �المكان والحفاظ على تار�خه، الاستخدامات 
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والمجتمعات مستدامة بنظرة شمول�ة واضحة على كافة مستو�ات  ح�اءتحلیل منهجي لك�ف�ة جعل الأ قدمت الدراسة    

تخط�ط�ة تعتمد  وهي معاییرتخط�ط وتصم�م الأح�اء السكن�ة المستدامة المعتمدة في  شارة الى المعاییرالإ مع، التخط�ط
 .والإستخدام المختلط والتضام مع مراعاة النظم الآ�كولوج�ة والمواد والم�اه والطاقة و النقل المستدامة �الدرجة الاولى على حركة المشا

 ”Sally Lewis 2005 ، "Front to Back , A Design Agenda For Urban Housing ,دراسة   3-1-2
�ضع ، ستدامة والفرد والمجتمع الحضري والإجندة التصم�م�ة للتصم�م سكان الحضري والإمفهوم الإ تناولت الدراسة   

قتصاد�ة وعمران�ة إ جتماع�ة و إ عتماد عدة عوامل بیئ�ة و إالكتاب م�ادى توجیه�ة لتصم�م المساكن الحضر�ة المعاصرة تتمثل ب
ح�اء ضافة الى تحلیل عدد من الأیجاد التوازن الصح�ح بین تلك العوامل وصولاً الى اح�اء سكن�ة مستدامة �الإإمن خلال 

 .لتوض�ح الم�ادئ المعتمدة في الاح�اء السكن�ة المستدامة  ) س�ان�اإ فرنسا و (السكن�ة المستدامة في دول مختلفة من العالم 
 :  ت �ما �أتيوضعت تصنیف للمعاییرالمستدامة تمثل

�التمكین الاجتماعي وتشمل معاییر فرد�ة تتمثل �مشاركة الساكن �أتخاذ القرار وهذا مایدعى  :جتماع�ة المعاییر الإ -
جتماع�ة فضائ�ة تتمثل �مفردة النفاذ�ة والوضوح�ة إ ومعاییر  الخ�اروالجواروالأمان �مفردة جتماع�ة اخرى تتمثلإ ومعاییر 

 . والمرونة والتنوع والتكیف والحیو�ة والخصوص�ة وكفاءة الطاقة

فضل للكتل البنائ�ة التوج�ه الأ(معاییر تحقق العوامل البیئ�ة لخلق أح�اء سكن�ة مستدامة وتشمل  :المعاییر البیئ�ة -
 ).فضل للطاقةستغلال الأالم�اني الصد�قة للبیئة من حیث الإو ، عتماد كثافات متوسطة وعال�ة إ التضام و و ، والواجهات 

مثل لها ستغلال الأالوحدات السكن�ة وكفاءة الطاقة والإ نواعأوتشمل المرونة في است�عاب كافة  :قتصاد�ة المعاییر الإ -
 .ستخدام المواد المحل�ة والمعالجات المعمار�ة وإ والتنوع 

جتماع�ة فضل تتمثل �المعاییر الإح�اء سكن�ة مستدامة تلبي الع�ش الأأماهي المعاییر المستدامة التي تحقق  بینت الدراسة
  .قتصاد�ةالإالبیئ�ة و و 
  "Towers ،"At Home in The City, Introduction to Urban Housing Design ، 2008 دراسة 3-1-3

الجوانب الرئ�س�ة  ةستدامة موضحح�اء السكن�ة المستدامة والتوجه نحو الإسكان الحضري والأمفهوم الإ تناولت الدراسة    
وتقس�م الفضاءات توز�ع الخدمات في التجمعات السكن�ة  معاییرل اطرحهلتصم�م وتخط�ط المساكن الحضر�ة من حیث 

التخط�ط�ة الحدیثة  ودراسة التوجهات، ح�اء سكن�ة مستدامةأنماط السكن�ة وتصم�م الفضاءات الحضر�ة وصولاً الى لأوا
 لخضراءجندة اومفهوم الأ،  ح�اء السكن�ةونظر�ة وحدة الجیرة في تخط�ط وتصم�م الأ، كالقرى الحضر�ة في بر�طان�ا 

والتوجه نحو المدن المستقبل�ة ثم استعراض امثلة تطب�ق�ة توضح تلك  عادة التدو�رإ ستخدام الطاقة و إومفرداتها مثل كفاءة 
 .الاح�اء السكن�ة المستدامة

في بر�طان�ا  الإسكان الحضري من خلال الطرح المشار له اعلاه یتبین ان الكتاب �عتبر دلیل ارشادي لتصم�م وتخط�ط 
 .تعزز الاستدامة�مكن اعت�ارها معاییر  خلال توجهات حضر�ة مستدامة تتمثل �عدد من المفردات التيمن 

 "UN-Habitat ،2013  ،"A new strategy of sustainable neighbourhood planningدراسة  3-1-4
 :  �مایلي تمثلت، المستدامة السكن�ة م�ادئ اساس�ة للأح�اء المتحدة ممالتا�عة للأ ) habitat( ( وضعت منظمة       
 المشاة حركة على مع التأكید، والفعال�ات الأنشطة بتنوع الشوارع في الح�اة وتعز�ز دعم :للح�اة النا�ضة الشوارع -

 الشوارع تغطي، للأح�اء والمحل�ة الشر�ان�ة الطرق  مع هرمي تسلسل و�شكل  العام النقل وسائل الى �الإضافة والدراجات
 الكافي الحیز �شمل وأن الكثافة، العال�ة التجار�ة المناطق في) % 60-40(و الحضر�ة المناطق في) % 20-30(

 . السكن�ة الأح�اء في )% 30(الأقل على الشوارع ش�كة كفاءة الشوارع وش�كة للشوارع
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 إستخدامات ذات الكثافة عال�ة عامة فضاءات وخلق المشي على والتشج�ع المشاة حركة تعز�ز  :المشاة  حركة  -

  الازدحام تخفیف و�التالي الس�ارات على الإعتماد تقلیل عن فضلاً  المنزل من والخدمات العمل قرب تحقق مختلطة

 - 20( �كون  أن ین�غي ، الدخل مستو�ات مختلف ومرنة لإست�عاب متنوعة ومساحات �أسعار المساكن توفیر :الت�سیر -
 الاقتصاد�ة والأنشطة المعاملات تكالیف تحمل على القدرة دعم مع الكلفة الواطئ للإسكان السكن�ة المساحة من) % 50

  والموارد الوقت إهدار من الحد على �ساعد و�التالي المختلط والإستخدام الفعال�ات بین التقارب فضلاً عن
�عض المعاییر على مستوى الحي السكني المستدام أهمها نسب الإستخدامات ضمن المساحة المخصصة  اعطت الدراسة

 .للسكن كالشوارع والخ�ارات السكن�ة المتنوعة وتوفیر المساكن �أسعار ومساحات متنوعة لإست�عاب مختلف مستو�ات الدخل

  )الرقم�ةالرقم�ة وغیر (التوجهات المستدامة والمعاییر التخط�ط�ة  2 -3

التوجهات  طرحتها التي )رقم�ةالغیر و  الرقم�ة( عاییر والم والثانو�ة الرئ�س�ة المفردات) 5( الجدول یوضح   
 : المستدامة وصولا الى تجمع سكني مستدام

اعتمادا على ، الباحثتان :المصدر/ المفردات الرئیسیة والثانویة والمؤشرات التي تناولتھا التوجھات المستدامة ):  5( جدول 
 )Aldous,1992/Cariag,2006/Moughten,2008/Watson,2003/Wheeler,2004/2007،عليسلامة احمد(المصادر 

 )المعاییر الرقم�ة والمعاییر الغیر رقم�ة (المؤشرات  المفردات الثانو�ة المفردات الرئ�س�ة التوجه
 معاییر غیر رقم�ة معاییر رقم�ة

 
 المدینة المتضامة

 
 
 
 

 المدینة 
 المتضامة

 
 
 
 
 
 
 
 

 

تقل�ص المسافات المقطوعة  مسافات الوصول النظام الحركي
ى من الوحدة السكن�ة ال
 15الخدمات وان لا تتجاوز 

مدق�ق  ة مش�ا على الاقدا

 والتاكید الخاصة الس�ارات إستخدام من التقلیل
  العام النقل على
 للمشاة صد�قة بیئة وجود

 �عضها مع المهمة اله�كل�ة العناصر ارت�اط  الارت�اط�ة
 )المفتوحة والمناطق الشوارع( ال�عض

وحدة  50كثافة عال�ة تبلغ  التضام الشكل الحضري 
 هكتار/سكن�ة 

 وتقل المركز حول والكثافات الم�اني ارتفاع
 عنه ابتعدنا كلما

 نسمة   7500= عدد السكان 
 �الفعال�ات التنوع  المرونة استعمالات الارض

  الارتفاعات في التنوع
 الطاقة

 
الكفاءة في 

 إستخدام الطاقة
 
 

 

 الس�ارات  حركة تقل�ص
 العال�ة الكثافات اعتماد

 الابتعاد عن الضوضاء والملوثات
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

حركة التحضر 
 الجدید

 
 
 
 

 
 النظام الحركي

 
 مسافات الوصول

 الى الملاعب الوصول �سهل
السكن�ة  الوحدات كل من

 مسافة عن لاتز�د �المجاورة
 م ١٦١

 المشاة حركة وإعتماد الس�ارات حركة تقل�ص

 وسهلة قر��ة الابتدائ�ة المدرسة تكون  ان
 الوصول

معظم المنازل تكون فى 
دقائق سیرا على  ٥نطاق 

 الأقدام من قلب المجاورة

وجود قلب ممیز قد �كون میدان او منطقة 
 خضراء

 للبیئة صد�قة طرق  إستخدام

وجود ش�كة مترا�طة من الشوارع ذات   الارت�اط�ة
 التسلسل الهرمي الواضح

 الإجتماع�ة والترفیه�ة الخدمات كافة توفیر  الإستخدام المختلط إستعمالات الارض
 الساكنین لخدمة والتجار�ة

 الشكل الحضري 
 

 

 التضام 
 
 

 

 الكثافات العال�ة  
  عددأ  أكثر والم�اني المساكن تكون  أن

 الوصول لسهولة وتقار�اً 
 التنوع �الأنماط السكن�ة
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 الطاقة
 

 

الكفاءة في 
 إستخدام الطاقة

 المشاة حركة وأعتماد  الس�ارات ق�ادة تقلیل 
 الذكي والنقل

رد للخدمات الأكفأ الإستخدام  والموا

 
 

 النمو الذكي

 العال�ة  الكثافات  التضام الحضري  الشكل
 الافقي بدلاً من العمودي البناء على الإعتماد
 الأمثل الارض إستغلال محاولة

 �الم�ادئ فعال �شكل المجتمع إشراك  المشاركة الشعب�ة التمكین الاجتماعي
  التخط�ط�ة

 
 النظام الحركي

 
 أنظمة الحركة

 النقل ووسائل

 الخدمات بین والر�ط النقل من متعددة أنظمة 
 وفعال سهل �شكل والسكن
 الذكي والنقل العام النقل إعتماد

التقلیل من حركة الس�ارات وإعتماد حركة 
 الهوائ�ة الدراجات إستخدام المشاة

 
 إستعمالات الأرض

 
 الإستخدام المختلط

 أن تكون إستخدامات الارض متنوعة ومتقار�ة 
 العامةز�ادة الأستخدامات 

 قرب مناطق العمل والترف�ه من السكن

 ومفتوحة  توفیر مساحات خضراء

 سكن�ة خ�ارات التنوع �الأنماط السكن�ة ووضع
 للسكن ومتنوعة متعددة

الهو�ة  الحفاظ 
 والخصوص�ة

 ذلك الى هالساكن إنتماء  �حقق ان یجب 
 المكان والاحساس �ه

 
 القر�ة الحضر�ة

 
 الحركيالنظام 

 
 مسافات الوصول

 10مسافة السیر لمدة 
دقائق من الوحدة السكن�ة 
الى المبنى المراد الوصول 

 إل�ه

 حركة وإعتماد الس�ارات حركة من التقلیل
 المشاة

 للبیئة صد�قة طرق  استخدام  انظمة النقل
 الدراجات وركوب المشي تحفیز

امكان�ة العمل والترف�ه والع�ش في نفس   الإستخدام المختلط إستعمالات الأرض
 مساحة الارض

 توفیر احتوائ�ة عال�ة في نفس المساحة 

 التغیر في الأنماط السكن�ة
الكفاءة في  الطاقة

 إستخدام الطاقة
 المشاة حركة إعتماد  الس�ارات ق�ادة تقل�ص 

 للبیئة الصد�قة

 
الرقم�ة التي طرحتها التوجهات المستدامة ف�ما یخص التجمع السكني  اقتصرت  لال الطرح اعلاه یتبین ان المعاییرخ من   

ف نوعا ما سكان�ة وعدد السكان والتي لا تختللوعلى الكثافات ا، على المسافة المقطوعة من الوحدة السكن�ة الى الخدمات 
ئة الصد�قة یلبا اییر غیر الرقم�ة علىفي حین ركزت المع .في توجهه التقلیدي )Perry(التي طرحها عن المعاییر الرقم�ة 
ید على التضام والمرونة والتنوع مع التأك.جات في الحركة والتنقل وتقل�ص الاعتماد على الس�ارات اللمشاة واعتماد الدر 

 .والاستخدام المختلط وكفاءة الطاقة
 

 الى التخط�ط�ة تصنیف المعاییر اعلاه توصل ال�حث الىالتوجهات الدراسات السا�قة و  خلال ماتم تناوله فيمن    
 لتحقیق مؤثرات هيو  الآخر منهما كل یدعم مترا�ط و�شكل ،)الإقتصاد�ة المعاییر، البیئ�ة المعاییر، الإجتماع�ة المعاییر(

الذي ) 4(كما موضح في الشكل   ،رقم�ة غیر الآخر وال�عض رقم�ة المعاییر هذه �عض ان مراعاة مع، العمران�ة المعاییر
یوضح ف) 5( شكلالاما   ،عاییر التخط�ط�ة المستدامة وسیركز ال�حث على المعاییر العمران�ة فقط و�حید الاخرىمالیوضح 

وصولا الى استدامة الإطار النظري المستخلص  فیوضح) 6(اما الجدول .السكني التجمع استدامة التي تحقق مفرداتال أهم
 .التجمع السكني 
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 �احثتانال :المصدر/ لتحقیق استدامة التجمع السكنيمفردات الإطار النظري المستخلص : )6(جدول 
 المؤشرات الثانو�ة المفردات الرئ�س�ة المفردات

  التنوع
 الخ�ارات السكن�ة

 

 الانماط السكن�ة
   

 تعدد في الانماط 
 )  منفصل ش�ه،  متصل،  منفصل(  افقي سكن
 عمودي سكن

ا�عاد (المساحات السكن�ة 
 )القطعة السكن�ة

 حسب،  السكن�ة للوحدة الارض وقطعة البناء مساحات
وتوفیر  السكن�ة الراحة تحقیق �ضمن �ما الاسرة حجم

 السكن اللائق 
ق التوازن بین ی�عتمد على المستوى الاقتصادي للبلد وتحق مستوى الدخل الواطئ الدخول مستو�ات

 المتوسطمستوى الدخل  العوائل السكن�ة
 مستوى الدخل العالي 

 
 الكثافات

 ان �كون هناك توازن مابین الكثافات المختلفة     الكثافة البنائ�ة 
 الكثافة الاسكان�ة 

 الكثافة السكن�ة
 أن تكون إستخدامات الارض متنوعة  الاستخدام المختلط  الفعال�ات

 السكن من والترف�ه العمل مناطق قرب
 استهلاك تقلیل النقل الخاص و�التالي على الإعتماد تقلیل النقل الذكي وسائل النقل

 النقل العام  الوقود
 حركة المشاة

المواد  نحو والتوجه للطاقة الاستهلاك قلیلة استخدام مواد المواد الصد�قة للبیئة  المواد المستخدمة
  المضافة الكلف من مما �قلل تدو�رها المعاد المحل�ة و

  التضام 
 التقارب 

 المفتوحة الفضاءات نس�ة تقل�ص

 التغط�ة نس�ة ز�ادة
 ز�ادة عدد الوحدات السكن�ة 

 مناطق من والتجار�ة والترفیه�ة الاجتماع�ة الخدمات قرب 
 الیها الوصول �سهل �حیث السكن

  
 الت�سیر

�ة الامكانات حدود ضمن سكن على الاسرة حصول الكلف البنائ�ة والتشغیل�ة   الماد
م الامثل التوج�ه خلال من في الطاقة الهدر تقلیل كفاءة استخدام الطاقة   كفاءة الاستخدام   والتضا

 �كفاءة المحدودة الموارد اعادة تدو�ر الم�اه وادارة كفاءة استخدام الم�اه
 
 مشكلة ال�حث وفرض�اته  -4

 . )السكن�ة التجمعات إستدامة تحقیق في المتنامي المع�ار دور حول معرفي نقص وجود(مشكلة ال�حث هي     
 المع�ار في المرونة خلال من السكن�ة التجمعات إستدامة تحقیق المتنامي المع�ار بإمكان إنه(  ال�حث وعل�ه �فترض

 . )الاسرة  متطل�ات في التغیر حسب السكن�ة الخ�ارات في والتنوع السكن�ة للقطع المساحي
 
 المعیار المتنامي /  طار النظري المستخلصالإ -5

 .لل�حث العمل�ة الدراسة في إعتماده سیتم والذي المتنامي للمع�ار المستخلص النظري الإطار) 7(یوضح الجدول      
 ال�احثتان :المصدر/ الإطار النظري المستخلص للمع�ار التخط�طي المتنامي) : 7(جدول 

 المؤشرات الق�م الممكنة  المفردة الثانو�ة  المفردة الرئ�س�ة

 

 المساحي المع�ار مرونة

�ة الإضافة امكان�ة التوسع   الاضافة الافق

 الاضافة العمود�ة

 دمج الوحدات السكن�ة  الدمج
ر  تغیر الفعال�ة من سكني الى تجاري  تحو�ر وظ�في سهولة التحو�

 تقس�م الوحدات السكن�ة تحو�ر مساحي
 

التنوع في الخ�ارات 

 للوحدة الارض وقطعة البناء مساحات مساحة القطعة السكن�ة  المساحة السكن�ة 
 مساحة الوحدات السكن�ة  الاسرة حجم حسب، السكن�ة

 منفصل  سكن افقي تعدد في الأنماط النمط السكني 
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   كن�ة سال
 

 متصل
 ش�ه منفصل 

 سكن عمودي
 ز�ادة او نقصان    الكثافة البنائ�ة  الكثافات 

  الكثافة الإسكان�ة 

  الكثافة السكن�ة
 الارتفاعات 

 
 

 

عدد 
 الطوابق 

 طابق واحد

 طا�قین
 اكثر

التغط�ة نسب  ز�ادة او نقصان     
 سكني  الفعال�ات 

 تجاري 
 

 

 الدراسة العمل�ة  -6  
 )�غداد  /الرصافة الثان�ة /القاهرة حي (منطقة الدراسة  6-1
 الدراسة منطقة اخت�ار أس�اب 6-1-1

 نشاء الحي والتي إمتدت منذ بدا�ةهو طول الفترة الزمن�ة لإ) حي القاهرة(من الأس�اب الرئ�س�ة لإخت�ار منطقة الدراسة  
�مختلف   لمعاییرالتخط�ط�ةعلیها امما جعلها من المواقع التي أثرت ، من القرن الماضي وتطورها ت�اعاً  الخمسینات

 .  السكن�ة  المنطقة هذه تناولت سا�قة دراسات وجود ، إضافة الى تنوع الأنماط السكن�ة فیها ولعدممراحلها
�قع الحي في الجهة الشرق�ة من مدینة �غداد وتحده من الشمال منطقة الصلیخ ومن الجنوب منطقة الوز�ر�ة ومن جهة      

كما  دومن الشرق قناة الج�ش المستحدثة لدرء خطر الف�ضان عن مدینة �غدا) كمب صلیخ ( خاتون الغرب حي راغ�ة 
  .) 7(والشكل  )6(موضح في الشكل 

 العینة المنتخ�ة 6-1-2  
 قطعة سكن�ة حسب تقس�مات) 850(یبلغ عدد القطع السكن�ة في هذه المحلة ، كموقع للدراسة العمل�ة) 311(انتخبت المحلة    

 من نس�ة أكبر تمثل لكونها المتوسط الدخل ذوي ولشر�حة القصد�ة العینة إسلوب إعتماد تم وقد ،)سیرفس بول( دراسة
یوضح ، قطعة سكن�ة) 220(فكان عدد القطع السكن�ة ، من مجتمع الدراسة%) 25(تم اخت�ار حجم العینة بنس�ة  ،المجتمع
 .منطقة الدراسة ومساحتها وعدد القطع السكن�ة وحجم العینة ) 8(الجدول 

 الدراسة المیدان�ة:المصدر /  حجم العینة في منطقة الدراسة ) : 8(جدول 
المساحة  منطقة الدراسة 

 )الهكتار(
من %) 25(حجم العینة عددالقطع السكن�ة

 عدد القطع السكن�ة
العینة المختارة  مساحة التقر�ب لاقرب عشرة

 )الهكتار(
 8.90 220 212 850 50.83 311محلة 

 إستمارة الإستب�ان 6-1-3
الوحدة السكن�ة (تم اعداد استمارة استب�ان لغرض جمع الب�انات والمعلومات الخاصة �منطقة الدراسة والتي تخص     

 على للحصول المقارن  التحلیل إسلوب واعتمد،  )2013-2004( سنة من الزمن�ة الفترة ال�حث اعتمد، )والساكنین
  . التغیرات تلك سببت التي العوامل وتحدید السكن�ة المساحات معاییر في الحاصل التغیر لإكتشاف اللازمة المعلومات

لدراسة العمل�ة   6-2  نتائج ا
 عدد القطع السكن�ة وعدد الاسر  6-2-1

 )2013 - 2004( للفترة السكن�ة القطع وعدد الاسر وعدد العینة سكان لعدد المیدان�ة الدراسة نتائج )9( الجدول یوضح    
 . الفترة هذه خلال الاسر وأعداد السكان أعداد في التنامي �لاحظ حیث

 

 

 الدراسة المیدانیة: المصدر/  معطیات عینة البحث ):  9(جدول 
رد (معدل حجم الاسرة  عدد الاسر عدد القطع السكن�ة   عدد السكان  السنة  )اسرة/ف
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2004  1320 220 264 5 
2013  2502 )220-82 +(197=335  520 4.8 

التي  التقس�م عمل�ات عن ناتج، )2004( سنة عن سكن�ة قطعة) 197( �مقدار السكن�ة القطع عدد في تزاید لوحظ  
 للقطع المساحي المع�ار وتغییر السكن�ة الوحدات عدد ز�ادة أس�اب أبرز من تعد والتي ،قطعة سكن�ة) 82(تعرضت لها 

 . الزمن �مرور القطع وعدد الاسر وعدد السكان عدد في التنامي )8( الشكل �وضحو  السكن�ة،
اما الشكل ، ت المشار لها في دراسة بول سیرفسوحسب التقس�ما )2004(تقس�م القطع السكن�ة في  فیوضح )9(الشكل  اما
للقطع  المساحيقطع السكن�ة والتغییر في المع�ار وهذا مایوضح التنامي في ال، )2013(السكن�ة في  القطع تقس�مات )10(

 . والوحدات السكن�ة
 لقطع السكن�ة مساحة ا 6-2-2

، بلغت أعلى )2004(في سنةف، )2013-2004( للفترة السكن�ة للقطع المساحي المع�ار في التغییربینت الدراسة العمل�ة     
-200( یلیها القطع السكن�ة �مساحة، %)38) (2م 349-300(نس�ة لمساحة القطع السكن�ة التي تراوحت مساحتها بین 

فت�این فیها المع�ار المساحي نتیجة لتقس�م القطع السكن�ة وتحو�رها، حیث ، )2013(اما في سنة ، %)23(بنس�ة  )2م249
، اما اعلى نس�ة كانت لمساحة القطع %)3(قد قلت نسبتها الى  )2م 300(�لاحظ إن نس�ة القطع  التي مساحتها أكبر من 

مقدار التغیر الذي حدث على  )11(یوضح الشكل ، %)45(والتي بلغت  )2م149-100(السكن�ة التي تراوحت مساحتها 
 .مساحات القطع السكن�ة لمنطقة الدراسة 

 تبینقد و  .2م )500 -50( بین ق�مته تراوحت الذي السكن�ة للقطع المساحي المع�ار في واسعاً  وت�ایناً  تنوعاً  نجد وعل�ه    
 مجموع من كبیرة نس�ة تمثل وهي، %)87(قد بلغت ،  دون  فما 2م )200( مساحتها تبلغ التي السكن�ة القطعنس�ة   إن

 الاسر عدد تنامي مع إنه و�لاحظ، %)23( نسبتها بلغت فقد 2م )200( عن مساحتها تز�د التي القطع أما ، السكن�ة القطع
 المعمول المعاییر من أدنى هي فیها كبیرة نس�ة وإن تناقص فیها حصل فقد المساحة اما، السكن�ة عددالقطع في تنامي یوجد
 . )2010 الإسكان معاییر(  حال�اً  بها
مؤشرات  اعتمدها    عدة عن ناتج  المیدان�ة الدراسة  حسب الأراضي  لقطع  المساحي المع�ار في الحاصل التغییر إن

 : لق�اس المرونة في المع�ار المساحي وكما موضح ادناه كمؤشراتال�حث 
  : الأرض قطعة تقس�م -
 قطع تقس�م او، المفتوحة المنطقة في ثانو�ة سكن�ة وحدة و�ناء الأصل�ة السكن�ة الوحدة على الإ�قاء خلال من ذلك تم    

 تغییر نتج مما، عدداً  أكثر �أخرى وإستبدالها السكن�ة الوحدات  هدم �عد القطع من محدود غیر عدد إلى الأصل�ة الأراضي
 )82( اقسام عدة الى قسمت التي القطع بلغت إذ. )10( الجدولفي  موضح وكما المختارة للعینة السكن�ة القطع عدد في

 قسمین الى السكن�ة القطعة لتقس�م %)61( كانت نس�ة اعلى إنو ، قطعة )197(  لتص�ح قطعة ) 220(  مجموع من قطعة
 . المنتخ�ة العینة في

مؤشرا لمرونة المع�ار المساحي و ن تقس�م القطع السكن�ة جاء بناءا على حاجة الاسر ومتطل�اتها وكان ا    
) 1-2-3-2(والمشار له في الفقرة ) منذر الاعظمي . د(تنامه اذ اعتمد ال�حث مفهوم التنامي المطروح من قبل 

 . والذي �شیر الى الز�ادة او النقصان حسب ما تقتض�ه الحاجة ، من ال�حث 
 تحو�رات على الوحدات السكن�ة   -

 فقد، داخل�ة او خارج�ة بناء اوإضافة العمودي او الافقي المستوى على سواء السكن�ة الوحدات التحو�رعلى إجراء تم    
 بناء �شكل تكون  قد أو الأرضي الطابق مساحة ضمن بناء إضافة تكون  وقد منه أجزاءاً  أو �أكمله الاول الطابق بناء تشمل

 من%) 38( ان المیدان�ة الدراسة من إذ تبین، التحو�رات تلك �فعل السكن�ة للقطع المساحي المع�ار تغیر إذ، منفصل
 الاسر أفراد إزد�اد �سبب تحو�ر، أي علیها یجرِ  لم الوحدات من%) 62( مقابل تحو�رات علیها أُجر�ت السكن�ة الوحدات
 السكن�ة قطعهم في المتوفرة المساحات إستغلال الى الاسر یدفع مما متطل�اتهم وتغیر الزمن �مرور وإنشطارها الساكنة
 ) .منفصل بناء ثاني، طابق أكثر، او غرفة( بناء لإضافة

 عدد بلغ حیث، )10( في الجدول موضح كما المنتخ�ة العینة في والتقس�مات التحو�رات ونوع مقدار الدراسة بینت    
 بنس�ة تجاري محل أو تجار�ة عمارة �اضافة التحو�ر كان حین في ،%)13( علیها بناء أضافة جرى التي السكن�ة الوحدات

 .%) 18( بلغت فقد نفسه الافراز ضمن تم تقس�مها التي الوحدات اما، %)7(
رات السكن�ة وحسب حاجة الاسر وهو احد مؤشرات المع�ار ه �عبر عن حالة التنوع  في الخ�اان التحو�ر المشار له اعلا  

 .من ال�حث)  7-الجدول (المتنامي المطروح في 
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-2004( سنة بین الطوابق عدد في واضحة ز�ادة هناك إن یتضح) 12( والشكل المیداني المسح نتائج خلال ومن  

 في كانت حین في %)70( بنس�ة طا�قین من تتكون  )2013( سنة في الوحدات من العظمى الغالب�ة ان حیث، )2013
 البناء إن حیث، )2013( سنة في%) 25( بنس�ة كانت فقد طوابق ثلاثة ذات الوحدات یلیها، %)60( بنس�ة )2004( سنة

 سكن�ة كوحدة السكن في وإستثمارها منها أجزاء إقتطاع تم التي او المقسّمة السكن�ة القطع في حصل قد طوابق بثلاثة
 الوحدات نس�ة كانت حین في، طوابق ثلاثة ذات سكن�ة وحدات بناء بإمكان�ة �غداد أمانة قرار الى إستناداً  وذلك جدیدة،
 على دلالة ذلك �عطي مما ،%)39( تبلغ كانت حیث )2004( سنة في  عل�ه مما اقل %)5( الواحد الطابق ذات السكن�ة
  . السكن�ة المنطقة في الطوابق عدد تنامي

 الدراسة المیدانیة: المصدر /  مقدار ونوع التحویرات والتقسیمات في العینة المنتخبة ):  10(جدول 

 النسبة المئویة العدد ر المساحيالتغیر بالمعیااسباب 
   تحویرات الوحدة السكنیة .1

 %5 10 اضافة افقیة اضافة بناء 
 %8 17 اضافة وحدة سكنیة مستقلة ضمن الطابق الاول اضافة عمودیة

 %7 15  تغیر الفعالیة
   تقسیم القطع السكنیة .2

 %9 21 بناء وحدة سكنیة جدیدة
 %9 19 الموجودةاضافة بناء مع الوحدة السكنیة 

 %62 129 القطع والوحدات السكنیة التي لم تتغیر .3
 %100 220 المجموع

 
 
 الكثافات   6-2-3
 لكثافة السكان�ة والإسكان�ة ا 6-2-3-1
یتبین من خلال الدراسة العمل�ة حصول تنامي في كل من الكثافتین السكان�ة والإسكان�ة من حیث عدد السكان، وعدد     

ارتفعت الكثافة  إذ، )2013-2004(توصل ال�حث الى حصول تنامي في الكثافة السكان�ة  للفترة من إذ ، السكن�ةالوحدات 
  .)2013-2004(للفترة من ) 37.6 -24.7(كما ارتفعت الكثافة الإسكان�ة من ، )281.1-148.3(السكان�ة من 

نتیجة تغییر المع�ار المساحي  ، )2010(الحضري لسنة وعل�ه �لاحظ تنامي الكثافات عما هو عل�ة في معاییر الإسكان 
أي ، وتحول منطقة الدراسة من منطقة ذات دور منفصلة وش�ه منفصلة الى منطقة ذات دور متصلة، للقطع السكن�ة

 .أص�حت المنطقة السكن�ة منطقة متضامة وقلت فیها الفضاءات المفتوحة 
لتغط�ة 6-2-3-2  الكثافة البنائ�ة ونس�ة ا
من حیث ارتفعت الكثافة البنائ�ة ، )2013-2004(توصلت الدراسة الى حصول تنامي في الكثافة البنائ�ة للفترة من     
مع إرتفاع في نسب التغط�ة حیث بینت الدراسة العمل�ة حصول تنامي في ، مما �شیر الى حصول التضام) 0.9-1.9(

ولدى مقارنة الكثافة ونسب التغط�ة مع معاییر ، )2013-2004(للفترة من  %)0.88-0.62(نسب التغط�ة والتي بلغت 
هي اعلى من هذه المعاییر والتي حددت اعلى كثافة بنائ�ة ) 2013-2004(�لاحظ إن الارقام للفترة من، الإسكان الحضري

 ) 0.75(واعلى نس�ة تغط�ة ب) 0.52(ب
 التنامي في المعاییر التخط�ط�ة  3 -6

معاییر تخط�ط�ة متنام�ة مرنة حصل هي  )2013-2004(المیدان�ة إن المفردات المقاسة للفترة تشیر نتائج الدراسة     
التحو�رات  ومع مرور الزمن فقد استوعبت هذه المعاییر، فیها تغیر وتحول وفقاً لمتطل�ات العصر ومتطل�ات الأسر

ظهرت �صورة غیر نظام�ة وكانت ، ط لهاالا إن هذه التغیرات لم تكن مدروسة ومخط، والتغییرات �ظهور الحاجة الیها
في حین انها حققت تقارب وتلاصق بین الوحدات السكن�ة أكثر من ، السكن�ة خاصة  الغا�ة منها تلب�ة إحت�اجات الأسر

 .السابق 
وابق وعدد الط، إن هذه المرونة والتغییر أظهر التنوع في الخ�ارات السكن�ة خاصة �النس�ة الى مساحة القطع السكن�ة    

الا إن نتائجه إنعكست على كل أنواع ، روقد جاء هذا التنوع من التنوع في حجوم الأس، وعدد القطع ضمن الوحدة السكن�ة
) 1983(الكثافات البنائ�ة والسكان�ة والإسكان�ة التي أص�حت أعلى من المعاییر المقترحة في مخطط الإسكان العام للعراق 

وهذا �عني إن المع�ار الاساس الذي طرح مع ، تي طرحتها الهیئة العامة للإسكانال) 2010(ومعاییر الإسكان الحضري 
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في حین ان التقس�م الحاصل في مساحات ، فس أص�ح �حاجة الى تحدیث �ما یتلائم مع الس�اسة الوطن�ة للإسكانر بول سی
 �ةقق �عض مفردات الس�اسة الإسكانالقطع السكن�ة وتحو�لها من قطع كبیرة الى صغیرة ح

 الإستنتاجات  -7
 الإستنتاجات المرت�طة �الجانب النظري  7-1

            في ضوء التنم�ة العمران�ة  إن للمعاییر التخط�ط�ة أهم�ة كبیرة في تخط�ط وتصم�م التجمعات السكن�ة وتطو�رها -
نموذج نظري للعلاقة  بین المعاییر ) 13( شكلیوضح ال، والسكن�ة وفي إطار تنفیذ الس�اسة الوطن�ة للإسكان في العراق

 .  التخط�ط�ة والس�اسة الإسكان�ة
  وإخراج جدیدة متغیرات إدخال خلال من الترحیل مبدأ على تعتمد التخط�ط�ة المعاییر وتعدیل ووضع إعداد عمل�ة إن -

 . المتغیرات تلك تلائم تخط�ط�ة معاییر
وجود  على تعتمد س�اسة بإنه عنه وعبرت م�اشر �شكل للعراق العام الإسكان مخطط  دراسة ضمن المتنامي ظهرالمع�ار -

  غي �شكل المتنامي  المع�ار الس�اسة الوطن�ة للإسكان في العراق الى في حین أشارت، اللائق السكن یوفر أساس مع�ار
مساحات  في  التنوع من حالة الى  والوصول أدنى مساحات الى السكن�ة القطع تقس�م لموضوع طرحها خلال من م�اشر
 �مساحات حال�اً  الموجودة الأراضي بتقس�م والسماح السكن�ة القطعة لمساحة الأدنى الحد خفض خلال ومن السكن�ة القطع

 . السكن�ة توفیرالوحدات لز�ادة صغیرة
 الإستنتاجات المرت�طة بنتائج الدراسة العمل�ة  7-2

�مرونة المع�ارالمساحي وتغییره الا إنه  الأح�اء السكن�ة لمدینة �غداد یتمثلللمع�ار التخط�طي المتنامي تطبیق فعلي في  -
ظهر �طر�قة غیر منظمة ونتج عن تقس�م قطعة الأرض من خلال الإ�قاء على الوحدة السكن�ة الأصل�ة و�ناء وحدة 

قسم تشید عل�ه وحدة  كل، سكن�ة ثان�ة أو تقس�م قطعة الأرض إلى عدة أقسام لعدد غیر محدود من القطع �عد هدمها
 . سكن�ة مستقلة عن �ق�ة الوحدات

أظهرت الدراسة العمل�ة حصول تنامي واضح في أعداد الوحدات السكن�ة و�مساحات مختلفة ضمن القطع السكن�ة  -
، المقسمة لسد الحاجة السكن�ة �قابلها النقص في المساحات السكن�ة و�التالي نقصان في المساحة المخصصة للشخص

مع عدد حاجة الى دراسة هذه المساحات وإیجاد تعل�مات او قوانین جدیدة یتناسب هذا النقصان في المساحة جد تو لذا 
 .الأشخاص 

�سبب نمط السكن المنفصل وش�ه المنفصل الى النمط المتصل وش�ه المتصل �صورة عامة أظهرت الدراسة تغیر  -
 .تقس�م القطع السكن�ة الكبیرة المساحة الى قطع أصغر

عمل على التقلیل من مساحة القطع السكن�ة وز�ادة عددها في التجمع ، التغییر في المع�ار المساحي للقطع السكن�ة إن -
وإرتفاع في ، عدد الطوابقفي ز�ادة  تكما ظهر ، السكني ، و�التالي إرتفاع عدد الوحدات السكن�ة �الهكتار الواحد

 )1983(و�شكل لم یتوافق مع المعاییر المقرة في مخطط الإسكان العام للعراق ، الكثافات السكان�ة والإسكان�ة والبنائ�ة
 . )2010(ومعاییر الإسكان الحضري 

حیث إن ، وإیجاب�ة متعددةإن للتغییر في المع�ار المساحي للقطع السكن�ة في الأح�اء السكن�ة لمدینة �غداد آثاراً سلب�ة  -
عمل�ات التقس�م في القطع السكن�ة �مساحات صغیرة تجاوزت مقدار نس�ة التغط�ة ولم تستط�ع توفیر مساحات للحدائق 

 الضغط على خدمات البنى التحت�ة  وعدم امكان�ة توفیر موقف س�ارة ضمن الوحدة السكن�ة فضلاً عن ز�ادة
عل التنامي في المعاییر التخط�ط�ة و�فعل مرونتها وهذا ما یتفق مع مفهوم التجمع ظهر التنوع في الخ�ارات السكن�ة �ف -

 . السكني المستدام
 
 

 التوص�ات - 8
  إبراز أهم�ة  المع�ار التخط�طي المتنامي كس�اسة مت�عة في حل المشكلة السكن�ة وتوفیر السكن اللائق -
�غض ، حصول كل أسرة على وحدة سكن�ةو ملائم لتلب�ة الحاجات السكن�ة المستوى الضرورة تحدید معاییر أساس�ة تمثل  -

و�عد تحقیق هذا الهدف تبدأ المرحلة الثان�ة وهي تحدید معاییر ، النظر عن الواقع الإقتصادي والإجتماعي لهذه الأسر
 .أساس�ة جدیدة تكون أعلى من سا�قتها في المستوى و�ستمر هذا الحال في المرحلة الثالثة

رة وضع الحدود الدن�ا من المعاییر والعمل على رفع مستواها تدر�ج�اً مع الزمن و�الأخص تلك المعاییر التي �مكن ضرو  -
 .تطو�رها وتحسینها مستق�لاً 
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ادة النظر في المعاییر التخط�ط�ة القائمة �حیث تعطي مرونة كاف�ة لتطب�قات وممارسات الإستدامة ولكي تس�طر إع -

خاطئة في التخط�ط والتصم�م والتنفیذ على أن تتكامل تلك المعاییر مع الضوا�ط والكودات وتقلل من الممارسات ال
 .العالم�ة والمحل�ة ومعاییر الحفاظ التنمو�ة 

كن�ة مقبولة وتحدید أدنى مساحة قطعة س، إعادة النظر �المعاییر التخط�ط�ة ف�ما یخص مساحة القطع السكن�ة القائمة -
 الحضري الاسكان معاییر( السكن هیئة قبل من المقر المساحي المع�ار بتعدیل ال�حث یوصيإذ ، تخط�ط�اً وتصم�م�اً 

 .2م )75( السكن�ة للقطع مساحة اقل واعتماد) 2010
إعتماد المرونة في العمل�ة التخط�ط�ة والتصم�م�ة �شكل �شجع الساكنین على ال�قاء في مساكنهم دون الحاجة الى  -

 فة ت�عا لذلك النمو وإحت�اجاتهمإمكان�ة التحو�روالإضا تغییر المسكن بل یتوفر ف�ه

 

 
......................................................الزمنيالتغیر
.... 

ن ال�احثتا : المصدر/ المعاییر اسالیب وضع :) 1(شكل  
 اعتماداً على دراسة مخطط الاسكان

/ المتنامير ضمن المع�ار عمل�ة وضع المع�ا :)2(شكل 
 نال�احثتا :المصدر

 
 

 
 

 

/ عملیة إعداد ووضع وتعدیل المعاییر) : 3(شكل 
 الباحثتان: المصدر

المعاییر التخطیطیة الرقمیة وغیر الرقمیة التي  :)4(شكل 
 :المصدر/ اسات والتوجھات المستدامةطرحتھا الدر

 نالباحثتا
 

 

 

 

 

 

 

 

  
S1 

المرحلة 
 الاولى

  
S2 

المرحلة 
 الثانیة

  
S3 

المرحلة 
 الثالثة

المراحل 
 اللاحقة

 

 
 

 الباحثتان: المصدر/ السكني  اھم المفردات  التي تحقق استدامة التجمع  :)5(شكل 
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 Google: المصدر/منطقة حي القاهرة ): 6(شكل 

earth.com 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 com  Google earth.: المصدر/من حي القاهرة  311محلة  ) :7(شكل 

 
 

 
 
 
 
 

 

 

 

 )2013-2004(التنامي في عدد السكان والاسر والقطع للفترة  :)8(شكل 

 الدراسة المیدان�ة:المصدر/  
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