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التوجه التصميمي وأثره في 
تعريف نقطة الحد الاقتصادي 

  الوحدة السكنية بناء لكلفة 
(توظيف الحلول غير التقليدية في التوجه التصميمي العام 

 )3-2) (2-2( اتكأداة لتنطيق السياسات المعتمدة تحت الفقر
  في السياسة الوطنية للإسكان) )7-2(والفقرة 

  
  قادرد. رافد عبد اللطيف عبد ال

  
  البحثملخص 

  
أي تصميم يعتمد على وجود هدف رئيسي يѧѧراد  إن

تحقيقѧѧѧѧه فأمѧѧѧѧا الهѧѧѧѧدف فهѧѧѧѧو يتركѧѧѧѧز فѧѧѧѧي ضѧѧѧѧرورة 
تѧѧوفير ليستهدف الدور السكنية  إنشاءتخفيض كلف 

شѧѧѧرائح السѧѧѧكان المحرومѧѧѧة و/أو المنѧѧѧاطق ل السѧѧѧكن
للفئѧѧات المستضѧѧعفة وذات الѧѧدخل   الجغرافية النائية

هѧѧذا  يعتمѧѧدحيѧѧث  المحѧѧدودالѧѧدخل  ذاتوالمѧѧنخفض 
الهدف على مجموعѧѧة مѧѧن المعѧѧايير يكѧѧون تحديѧѧدها 

التوجهѧѧات  لإعѧѧدادفѧѧي البѧѧدء  الأسѧѧاسبمثابة الحجر 
التѧѧي تحقѧѧق تلѧѧك المعѧѧايير وبالتѧѧالي يѧѧتم  التصѧѧميمية

نقطѧѧة الحѧѧد الاقتصѧѧادي  إلѧѧىالتوصѧѧل مѧѧن خلالهѧѧا 
بمѧѧѧا يتناسѧѧѧب مѧѧѧع طبيعѧѧѧة لتصѧѧѧميم الوحѧѧѧدة السѧѧѧكنية 
  .تماعية والعمرانية المحددات الاقتصادية والاج

  
ثلاثѧѧة جوانѧѧب رئيسѧѧية تѧѧؤثر علѧѧى   البحѧѧثتنѧѧاول ي

الوحѧѧدة السѧѧكنية والمخصصѧѧة للأسѧѧرة  إنشѧѧاءكلفѧѧة 
  الواحدة ويمكن أجمال هذه الجوانب بما يلي : 

حجѧѧѧم  والѧѧѧذي يشѧѧѧتمل علѧѧѧىالجانѧѧѧب الاجتمѧѧѧاعي  -
  العراقية والتغيرات التي تطرأ عليها. الأسرة

كلفѧѧة والѧѧدخل  بط مѧѧعبمѧѧا يѧѧرتالجانѧѧب الاقتصѧѧادي  -
  والتشغيل .  الإنشاء

جوانѧѧب متعѧѧددة  يتنѧѧاولالجانѧѧب العمرانѧѧي والѧѧذي  -
  القطعة السكنية.  أبعادمنها 

  
    -التالية:ثبات المتغيرات  البحثلقد افترض و 
  المستخدمة مواد البناء  -
  المستخدمة التقنيات  -
 المخطط العام لوحدة الجيرة  -
  

سѧѧكنية هѧѧي دالѧѧة الوحѧѧدة ال إنشѧѧاءوعليѧѧه فѧѧان كلفѧѧة 
  -المتغيرات التالية :

  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة .   .1
والبنائيѧѧة والمسѧѧاحة المغطѧѧاة  الإنشѧѧائيةالكثافѧѧة  .2

  . الأرضمن قطعة 
  الشكل العام للوحدة وتوزيع الفضاءات فيها .  .3
تسѧѧѧتبدل  أني يمكѧѧѧن تѧѧѧالعناصѧѧѧر المضѧѧѧافة وال .4

كفѧѧاءة فѧѧي  وأكثѧѧراقѧѧل كلفѧѧة  ،أخѧѧرىبعناصѧѧر 
    الأداء.

  القطعة السكنية . أبعاد .5
  
 الأولѧѧѧىعلѧѧѧى مѧѧѧرحلتين تشѧѧѧمل سѧѧѧيكون  البحѧѧѧث إن

التركيѧѧز  البحѧѧثاول يحمنها اختبار المتغيرات التي 
 إنشѧѧاءبيѧѧان مѧѧدى أهميتهѧѧا فѧѧي زيѧѧادة كلفѧѧة وعليهѧѧا 

توصل البحث إلѧѧى تقليلها لذا فقد  أوالوحدة السكنية 
توجهѧѧѧѧات تصѧѧѧѧميمية للمخطѧѧѧѧط الخѧѧѧѧاص بالوحѧѧѧѧدة 

دوال المتغيѧѧѧرات نظѧѧѧر الاعتبѧѧѧار السѧѧѧكنية آخѧѧѧذا" ب
نقطة  إلىفي سبيل الوصول المشار إليها في أعلاه 

  الحد الاقتصادي لتصميم الوحدة السكنية .
  

أما المرحلة الثانية والتي يفترض القيام بهѧѧا لاحقѧѧا" 
والتѧѧي تعتبѧѧر مكملѧѧة للبحѧѧث الحѧѧالي فتشѧѧمل اقتѧѧراح 
مخطط لوحدة الجيѧѧرة والتѧѧي بموجبѧѧه يѧѧتم الوصѧѧول 

والتشѧѧغيل مѧѧن خѧѧلال علاقѧѧة  الإنشاءليل كلف تق إلى
الوحدة  السكنية مع غيرها من الوحدات والخدمات 
العامѧѧة والبنѧѧى الارتكازيѧѧة والتѧѧي تعتبѧѧر بحѧѧد ذاتهѧѧا 

  مكملة للوحدة السكنية . أجزاء
  

  المقدمة
  

تحدد سياسة الإسكان الخطوط العريضة لتنمية 
وتعبر عن الحاجة إلى  ،قطاع الإسكان في العراق

سريع الإنتاج لتلبية الطلب على السكن وتمكين ت
وتنظر هذه السياسة في الدور  ،النمو الاقتصادي

الأساسي الذي يجب أن يلعبه الإسكان في توفير 
سبل الاستدامة والبقاء لسكان منتجين قادرين على 

كما تدرس  ،الحركة والانتقال من مكان إلى آخر
 هذا القطاع في الاستجابة السياسة أهمية

لاحتياجات جميع العراقيين، بما يتفق مع 
على الخصائص السكانية المتغيرة للبلد؛ كما تركز 

الاستثمار العام سواء بالنسبة للنمو في هذا  ةأهمي
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القطاع ككل أو لتوفير السكن للفئات المستضعفة 
   )3(.وذات الدخل المنخفض

  
أشارت السياسة الوطنية للإسكان إلى وقد 

رئيسية توجه صياغة ئ المجموعة من المباد
إنتاج ضرورة ومن تلك المبادئ  سياسة الإسكان

السكن بسرعة مناسبة وثمة استراتيجيات مطلوبة 
شرائح السكان المحرومة و/أو من لتمكين الأسر 

للفئات المستضعفة   المناطق الجغرافية النائية
من  المحدودالدخل  وذات الدخل المنخفض وذات

  . ومقبولبمستوى لائق بناء وحداتهم السكنية 
  
توظيف غياب تكمن في  / مشكلة البحث إن

العام  الحلول غير التقليدية في التوجه التصميمي
للفئات للوحدة السكنية التي يتيح من خلالها 
الدخل  المستضعفة وذات الدخل المنخفض وذات

بما يتناسب مع إنشاء وحدتهم السكنية  المحدود
الاجتماعية طبيعة المحددات الاقتصادية و

  والعمرانية.
  

فهѧѧو يتركѧѧز فѧѧي ضѧѧرورة  /  هѧѧدف البحѧѧثلѧѧذا فѧѧان 
الدور السكنية ليستهدف تѧѧوفير  إنشاءتخفيض كلف 

شѧѧѧرائح السѧѧѧكان المحرومѧѧѧة و/أو المنѧѧѧاطق ل السѧѧѧكن
للفئѧѧات المستضѧѧعفة وذات الѧѧدخل   الجغرافية النائية
هѧѧذا  يعتمѧѧدالمحѧѧدود حيѧѧث الѧѧدخل  المѧѧنخفض وذات

ѧѧة مѧѧدها الهدف على مجموعѧѧون تحديѧѧايير يكѧѧن المع
التوجهѧѧات  لإعѧѧدادفѧѧي البѧѧدء  الأسѧѧاسبمثابة الحجر 
لتنطيѧѧѧѧق  التѧѧѧѧي تحقѧѧѧѧق تلѧѧѧѧك المعѧѧѧѧاييرالتصѧѧѧѧميمية 

 )3-2) (2-2( اتالسياسѧѧѧات المعتمѧѧѧدة تحѧѧѧت الفقѧѧѧر
  .في السياسة الوطنية للإسكان) )7-2(والفقرة 

  
مراجعѧѧѧѧѧѧة الأدبيѧѧѧѧѧѧات المنهجيѧѧѧѧѧѧة المعتمѧѧѧѧѧѧدة /  إن

 الإسѧѧكانمعѧѧايير  تتنѧѧاول والدراسات والبحوث التي
 حيѧѧث علاقتهѧѧا بكلفѧѧة الѧѧدار والتѧѧي تتركѧѧز فѧѧي مѧѧن

المعايير التخطيطية والتѧѧي تشѧѧمل كافѧѧة  الفضѧѧاءات 
  ،المفتوحة والكتل العمرانيѧѧة ضѧѧمن المحلѧѧة السѧѧكنية

والني تتعلѧѧق بالجانѧѧب الهندسѧѧي  الإنشائيةالمعايير و
وتقنيѧѧѧات ومѧѧѧواد   الارتكازيѧѧѧةوالѧѧѧذي يشѧѧѧمل البنѧѧѧى 

  ،المعѧѧѧايير التصѧѧѧميمية للوحѧѧѧدات السѧѧѧكنيةو، البنѧѧѧاء
التمويѧѧل والѧѧذي يتضѧѧمن رصѧѧد المبѧѧالغ واسѧѧتغلال و

وارض ومѧѧѧѧѧواد  أمѧѧѧѧѧوالالمѧѧѧѧѧوارد المتيسѧѧѧѧѧرة مѧѧѧѧѧن 
ثبѧѧѧѧات  البحѧѧѧѧثلقѧѧѧѧد افتѧѧѧѧرض و اسѧѧѧѧتغلالا" كفѧѧѧѧؤا"

 ،المسѧѧѧѧتخدمةمѧѧѧѧواد البنѧѧѧѧاء المرتبطѧѧѧѧة بالمتغيѧѧѧѧرات 

المخطѧѧѧѧط العѧѧѧѧام لوحѧѧѧѧدة ، والمسѧѧѧѧتخدمة التقنيѧѧѧѧات 
   .الجيرة

  
  في العراق للإسكانالوطنية  السياسة

  
لتوفير  ءووالكفيشكّل النظام الحيوي، المرن،  

ً من  ً أساسيا المنتجات الإسكانية الجيدة عنصرا
عناصر النمو المستمر للاقتصاد العراقي. ويجب 
ً من رصيد  توفير السكن الذي يشكل جزء كبيرا
رأس المال في البلد، بما يتماشى مع البنية التحتية، 

عة، والمرافق المجتمعية، كالمدارس والصنا
والمستشفيات. توفير المنتجات الإسكانية نشاط 
اقتصادي منتج للغاية، قادر على خلق فرص عمل 
مباشرة، مضاعفة الدخل وروابط العمالة 

نظيرتها في القطاعات مع على الأقل  المتساوية
"المنتجة" الأخرى الأكثر تقليدية مثل الزراعة، 

سلعة كالإسكان كذلك يعد  ،دماتوالصناعة، والخ
اجتماعية تستجيب للاحتياجات الأساسية 
للمواطنين العراقيين. فرفاه الأفراد، والمجتمعات 

وتحسين  لمستقرعتمد على النمو اتالمحلية العراقية 
  )1( الإسكانية.مخزون المنتجات 

  
ومن هنا فان السياسة الوطنية للإسكان شخصت 

الصدد وأوصت مجموعة من المشكلات بهذا 
بالسياسات التي يجب الأخذ بها لتحقيق أهداف 

   .السياسة الإسكانية ومبادئها كما ينبغي
سات المقترحة والسيا اكلأدناه مجموعة المش )أ(

في السياسة الوطنية  )2-2كما في الفقرة (
  )1( :للإسكان

  
ثمة نقص  أن أشارت السياسة الوطنية للإسكان - 1

اضي للاستجابة للمدى في تنوع أحجام قطع الأر
الكامل من الطلب على المساكن على أساس الدخل 

تتراوح مساحة معظم ، حيث وخصائص الأسرة
إلى  180قطع الأراضي السكنية في العراق من 

250  ً ً مربعا وبالمثل يختلف حجم المسكن  ،مترا
متراً  215- 140قليلاً ويتراوح بصورة عامة من 

 ً لأسر أن تتحمل ليس بمقدور جميع ا ، حيثمربعا
التكاليف المترتبة على مثل هذه القواعد المتعارف 

فمن شأن تنوع أحجام قطع الأراضي زيادة  ،عليها
فرص الحصول على السكن للأسر ذات الدخل 
المنخفض، وتشجيع تقسيم القطع الأكبر لتوفير 

ينبغي تعديل قواعد  لذا )1(،غرف للإيجار
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 ً لذلك  الاقتراض لتمويل الرهن العقاري وفقا
سماح لأصحاب حقوق استعمال قطع الأراضي ال

الصغيرة في الحصول على قروض عقارية مقابل 
تبنيها كما  فان السياسة المطلوب وعليه، ضمانات

   :يلي
يتم تشجيع ودعم الحكومات المحلية في مجال  "

من الأراضي بمساحات مختلفة  تنوعتوفير 
لتحقيق هدف معين على وجه الخصوص ألا وهو 

شراك الأسر (العوائل) في توفير غرف للإيجار إ
من خلال توسعة وحداتها السكنية مما يسهم 
بفاعلية في زيادة موارد الأسرة المستثمرة في 

  ". الإسكان
  
مѧѧا ينجѧѧز بѧѧان  أشارت السياسة الوطنية للإسكان -2

 حيѧѧث ،من الوحدات السكنية المسموح بها مѧѧنخفض
مسѧѧاحات فѧѧي ال الفارغѧѧةيصل عدد قطѧѧع الأراضѧѧي 

الحاليѧѧة المفѧѧروزة والتѧѧي تѧѧم تطويرهѧѧا جزئيѧѧاً فѧѧѧي 
مليѧѧѧون قطعѧѧѧة  1.5-1.0المѧѧѧدن حѧѧѧول العѧѧѧراق إلѧѧѧى 

فتقѧѧر العديѧѧد مѧѧن هѧѧذه المسѧѧاحات إلѧѧى ت ،كمѧѧاأرض
الخدمات الحضرية الأساسية؛ والعديد من المѧѧالكين 
يحتفظѧѧون بѧѧالأرض للغايѧѧات الاسѧѧتثمارية فقѧѧط دون 

ليهѧѧѧا فѧѧѧي أن تكѧѧѧون لѧѧѧديهم أي نيѧѧѧّة لبنѧѧѧاء مسѧѧѧاكن ع
تمثѧѧّل هѧѧذه الأراضѧѧي القائمѧѧة و ،المسѧѧتقبل المنظѧѧور

حاليѧѧاً مѧѧورداً يجѧѧب علѧѧى العѧѧراق اسѧѧتغلاله فѧѧي سѧѧد 
 وعليѧѧѧه فѧѧѧان السياسѧѧѧة المطلѧѧѧوب ،العجѧѧѧز الإسѧѧѧكاني
  )1(: تبنيها كما يلي

  
على توفير ما يلزم لتطوير  تعمل الحكومةسوف " 

ً من خلال آليات تمويل  الوحدات السكنية تدريجيا
على وتطبيق "شروط الآجال المحددة" جديدة، 
التي تم توزيعها للاستعمالات السكنية،  الأراضي

وفرض مواعيد البناء النهائية من خلال تحسين 
  ."الرقابة على عمليات التطوير

  
ضآلة  إلى أشارت السياسة الوطنية للإسكان - 3

عدد النماذج الناجحة اجتماعياً، وجمالياً، وبيئياً 
يتميزّ ، حيث نية في العراق اليومللمشاريع الإسكا

العراق بتقاليد طويلة وعريقة في تطوير المنتجات 
فالنماذج التقليدية للوحدات  ،الإسكانية المستدامة

السكنية المنخفضة الارتفاع، المتينة البناء التي تم 
تطويرها في العراق ومناطق أخرى في المنطقة 

بيئة استطاعت أن تتحدى عوامل الزمن، وتوفير ال
لسكانها للعيش، والعمل،  والآمنةالمريحة 

ومع استمرار قطاع  ،والتفاعل مع المجتمع المحلي
الإسكان في العراق في تعافيه في فترة ما بعد 
الحرب، أصبحت هذه النماذج التقليدية ذات أثر 
محدود على أنواع المشاريع الإسكانية التي يتم 

تعتمد على فالعديد من المشاريع الجديدة  ،تنفيذها
ً للنمط الغربي  المصممةمساحات الأراضي  وفقا

حيث تقام منازل مستقلة لاستعمال عائلة واحدة 
والبعض الآخر عبارة  ،على قطع أراض فردية

عن مجمّعات متوسطة الارتفاع للشقق السكنية 
ً ضئيلاً من التواصل مع  تتيح لساكنيها هامشا

سكان والإ الاعمارسوف تعمل وزارة لذا الطبيعة. 
على تجميع التصاميم الجيدة للوحدات السكنية من 
خلال تطوير عدد من مختلف النماذج للوحدات 

فالتنوع يقف على المستوى ذاته من  ،السكنية
  النماذج نفسها.  هو في الأهمية كما

  
تشتمل بعض النماذج على مجمّعات  كم يمكن أن

سكنية منخفضة الارتفاع، متوسطة الكثافة، متعددة 
عائلات مثل الوحدات السكنية المتلاصقة أو شبه ال

من الممكن أن  ،المتلاصقة (يفصل بينها فناء)
من طابقين فيها يتراوح ارتفاع الوحدات السكنية 

كما تتيح الوحدات السكنية التي  ،إلى أربعة طوابق
يوجد بها أفنية المجال للسكان بأن يكون لديهم 

إلى  ساحة خلفية مشتركة أو خاصة بالإضافة
الوصول إلى الشارع مباشرة عبر الدرج (لم تعد 

وحيث أن  ،الممرات المزدوجة الارتفاع موجودة)
المنازل التي بها أفنية تخلق ما يقارب "جدار 
الشارع" القريب (واجهة)، سيكون المشي في 
الشوارع أكثر راحة وأكثر جذبا؛ً وفي أغلب 
الأحيان سوف تكون الأحياء السكنية أكثر 

وعليه فان السياسة  ،يكية نتيجة لذلكدينام
  )1(: تبنيها كما يلي المطلوب

  
والإسكان على  الاعمارة رسوف تعمل وزا "

تطوير النماذج اللازمة للحصول على نماذج 
تصميم بديلة للمشاريع الإسكانية مع التركيز على 
الوحدات السكنية متوسطة الكثافة، منخفضة 

   ."عائلة الارتفاع، والتي تستوعب أكثر من
  

والسياسات  اكلكذلك في أدناه مجموعة المش (ب)
في السياسة  )3-2(المقترحة كما في الفقرة 

  )1:(الوطنية للإسكان
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إلى أن  أشارت السياسة الوطنية للإسكان - 1   
معظم المساكن التي يجري بناؤها اليوم غير 
ملائمة للقدرة الشرائية للأسر ذات الدخل المتوسط 

بغية زيادة القدرة على تحمل و،  1والمنخفض
التكاليف بالنسبة إلى الأسر المتوسطة والمنخفضة 
الدخل، ينبغي تحديد الحد الأقصى لحجم القرض 

  بثلاثة عوامل هي:
(أ) قدرة المقترض القصوى على تحمل التكلفة  

  .٪ من دخل الأسرة 30وهي حوالي 
  .(ب) التكلفة القصوى للوحدة 
القرض إلى قيمة (ج) الحد الأقصى لنسبة  

  .الوحدة
  
التأني في وضع هذه المؤشرات يساعد الأسر  إن

ً على تحمل تكاليف المساكن، بينما  العراقية كثيرا
يحد من تمويل الوحدات السكنية الضخمة وباهظة 
التكاليف وبالتالي يقلل من المخاطر التي تواجهها 

 وعليه فان السياسة المطلوب، الجهات المقرضة
  :يليتبنيها كما 

  
بالتعاون مع وزارة المالية والمصارف التجارية " 

ً إلى بيانات الدخل الحديثة،  المشاركة واستنادا
ستضع وزارة الاعمار والإسكان مؤشرات جديدة 
لزيادة القدرة على تحمل تكاليف السكن للأسر 

  . "ذات الدخل المتوسط والمعتدل والمنخفض
  
 أن إلى أشارت السياسة الوطنية للإسكان - 2

أسعار الفائدة الحالية المدعومة على قروض 
الإسكان، واستبعاد المقرضين من القطاع الخاص 
من السوق، لا يفيد الفئات الاجتماعية الأكثر 

لن تستطيع المصارف التجارية حيث  ،حاجة
 9دخول قطاع التمويل الإسكاني بأسعار فائدة من 

أن المصرف العقاري  السنة ذلك% في 14٪ إلى 
مر في توفير هذه القروض بنسبة فائدة تصل مست
عاماً، والصندوق الوطني  20% وحتى 2 الى

                                                            
، المبلѧѧغ المطلѧѧوب للمنتجѧѧات الإسѧѧكانية الѧѧذي 2006بدءاً بعام   1

% الأقل انخفاضاً من الدخل 20يمكن للأسر المصنفّة ضمن الـ 

متѧѧراً مربعѧѧاً. تلѧѧك  120تحمّلѧѧه أقѧѧل مѧѧن الѧѧرقم المخطѧѧط لѧѧه وهѧѧو 

% الأقѧѧل انخفاضѧѧاً مѧѧن الѧѧدخل مѧѧن 10الأسر المصنفّة ضمن الѧѧـ 

متѧѧراً  60زم للحصѧѧول علѧѧى الدخل يمكنها أن تتحمѧѧل المبلѧѧغ الѧѧلا
  مربعاً فقط. (المصدر: دراسة سوق السكن في العراق)

 15% حتى 6للإسكان يقدم هذه القروض بفائدة  
عاماً.  ولذلك يمكن توجيه هذه الأموال بالشروط 
الميسرة من خلال المصارف التجارية للشرائح 
السكانية ذات الأولوية والتي لا تستطيع تحمّل 

فالأسر المستفيدة يمكن أن تتواجد  ،لسوقأسعار ا
في المدن أو في المناطق الريفية النائية، أو 

ً في البلد المناطق لذا يمكن للبنك  ،الأقل تطورا
العقاري أو الصندوق الوطني للإسكان بصفتهما 

وق دوّار جملة للإسكان إنشاء صندالممولي 
وعليه فان السياسة ، مخصص لتمويل هذا النشاط

  :تبنيها كما يلي بالمطلو
  
ينبغي للأموال الحكومية ذات الفائدة المنخفضة  "

أن تستهدف الأسر ذات الدخل المنخفض، والأسر 
المنخفضة الدخل التي ترأسها امرأة، والأشخاص 

  . "ذوي الإعاقة
  
 إلى أشارت السياسة الوطنية للإسكان - 3

الذين والمقترضون ذوو الدخل المنخفض، 
نازلهم أو بناء منزل جديد يرغبون في تطوير م

صعوبة يجدون على قطع الأراضي الموجودة، 
 ،في التأهل للحصول على قروض الرهن العقاري

يمكن أن تشمل هذه القروض  في الوقت الذي
ً أصغر لبناء الوحدات الأصغر وإضافات  قروضا

وينبغي أن تكون  ،المسكن وتحسين السكن
لا ضمانات هذه القروض ممتلكات منقولة لكي 

يتمكن المقرض من استملاك كامل المنزل في 
، حالة التقصير في سداد قرض التوسع أو التحسين

  :تبنيها كما يلي وعليه فان السياسة المطلوب
  
من أجل رفع مستوى جودة المخزون الإسكاني،  "

والإسكان بتشجيع وزارة الاعمار سوف تقوم 
التوسع في استخدام القروض المخصصة لتوسعة 

  ."ل القائمة وتحسين وضعهاالمناز
  

 اكلفѧѧѧѧѧѧي أدنѧѧѧѧѧѧاه مجموعѧѧѧѧѧѧة المشѧѧѧѧѧѧ كمѧѧѧѧѧѧا ورد (ج)
في السياسة ) 7-2(والسياسات المقترحة في الفقرة 

  )1:(الوطنية للإسكان
  

ظروف المعيشة في العشوائيات دون المستوى 
قلة توافر الخدمات، المخاطر على المطلوب: 

عدم كفاية جمع النفايات السائلة  معالصحة العامة 
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الصلبة ومعالجتها، ومواصلات النقل الضعيفة و
   .إلى الوظائف والخدمات خارج الموقع

ً في السكن، تكون  أن العراق يواجه عجزا
المستوطنات غير النظامية في كثير من الأحيان 
نتيجة عدم قدرة الحكومة أو الأسواق على توفير 

ً في الإسكان،  ،السكن فهي تمثل إسهاما كبيرا
أن يؤدي إلى تفاقم العجز في  وهدمها من شأنه

وسوف يسهل رفع مستوى هذه  ،السكن
المستوطنات القائمة في الموقع إلى تحسين 

وهذا بدوره  ،الظروف المعيشية للسكان المحليين
يمكن أن يساعد على التخفيف من العجز في 

  الإسكان. 
  
دراسات الجدوى التمهيدية على مستوطنة  إن

لتالية لتحديد طريقة المعايير ا ترتكز على معينة
  التحسين أو إعادة التطوير:

  
المنطقة المقترحة لرفع مستواها  ملائمة )1

  الأجل.  الطويلللاستخدام السكني 
إمكانية إعادة تطوير الموقع، والتي تقاس  )2

بالعائد الاقتصادي على أجزاء مماثلة في 
نفس البلدة مع استخدامات أخرى للأرض 

الاستخدامات (البيع بالتجزئة، والمكاتب، و
الصناعية، الخ) أو المتطورة في مناطق 
الكثافة السكانية العالية (على سبيل المثال، 
مجمعات الشقق)، بالمقارنة مع العائد 
الاقتصادي الحالي الناتج عن التجمعات 

  السكنية غير النظامية. 
استعداد المجتمع المحلي للمشاركة الفعالة في  )3

موقع آخر في  إلىنشاط التحسين أو الانتقال 
  حالة إعادة التطوير. 

القدرات المؤسسية في القطاع العام و/أو  )4
الخاص للقيام بمشروع التحديث أو إعادة 

 التطوير. 
 

عندما يتم اختيار التحديث ليكون التدخل المفضل 
معين، ستحرص الحكومات  لتطوير حي

ضوابط التطوير في كافة  اللامركزية على فرض
 تشجع أو تسمح باستيطان أنحاء المدينة حتى لا

وهذا لن ينجح إلا إذا أتيحت  ،عشوائي إضافي
للأسر ذات الدخل المنخفض فرص أخرى 
للوصول إلى السكن اللائق، وبالتالي سيكون 
التنسيق مع مشاريع تطوير الأراضي والمساكن 

وفي الحالة ، الواردة في الأقسام السابقة ضروريا
المراد تطويره  التي يكون فيها الحي غير النظامي

واقعا على أراض كانت مخصصة سابقا 
للاستخدامات التجارية أو المؤسسية، يتم العثور 
على مواقع بديلة للبناء المؤسسي والتجاري 

تبنيها كما  وعليه فان السياسة المطلوب، المطلوب
  :يلي
  
تحسين مستوى العشوائيات أو تجديدها على "

يم موحد ويستخدم تقي ،أساس كل حالة على حدة
لمستوطنة معينة لاختبار الطريقة وتصميم 

  . "المشاريع المصممة لكل مستوطنة
  ة الوطنيةالسياسو الإسكانمعايير 

  
التѧѧي حѧѧددتها  الإسكانأن معايير أشارت الدراسات 

بالجوانѧѧѧѧѧب حيѧѧѧѧѧث علاقتهѧѧѧѧѧا  المتحѧѧѧѧѧدة مѧѧѧѧѧن الأمѧѧѧѧѧم
الاجتماعيѧѧѧѧѧة ومѧѧѧѧѧدى ارتبѧѧѧѧѧاط ذلѧѧѧѧѧك  –العمرانيѧѧѧѧѧة 

، الѧѧدارإنشѧѧاء بكلفѧѧة رتبطة بالجوانب الاقتصادية الم
    )5:(اتجاهاتفي أربعة  تلك المعايير تتركزحيث 

  
المعѧѧѧѧѧѧѧايير التخطيطيѧѧѧѧѧѧѧة والتѧѧѧѧѧѧѧي تشѧѧѧѧѧѧѧمل كافѧѧѧѧѧѧѧة   -

الفضѧѧѧѧاءات المفتوحѧѧѧѧة والكتѧѧѧѧل العمرانيѧѧѧѧة ضѧѧѧѧمن 
، وهذا يرتبط بالجوانѧѧب التخطيطيѧѧة المحلة السكنية 

  العمرانية. -
 والني تتعلق بالجانѧѧب الهندسѧѧي الإنشائيةالمعايير  -

وتقنيѧѧѧات ومѧѧѧواد   الارتكازيѧѧѧةوالѧѧѧذي يشѧѧѧمل البنѧѧѧى 
    ، وهذا يرتبط بالجوانب العمرانية.البناء

، وهѧѧѧذا المعѧѧѧايير التصѧѧѧميمية للوحѧѧѧدات السѧѧѧكنية  -
  الاجتماعية. -يرتبط بالجوانب العمرانية 

التمويѧѧل والѧѧذي يتضѧѧمن رصѧѧد المبѧѧالغ واسѧѧتغلال  -
وارض ومѧѧѧѧѧواد  أمѧѧѧѧѧوالالمѧѧѧѧѧوارد المتيسѧѧѧѧѧرة مѧѧѧѧѧن 

، وهذا يѧѧرتبط بالجوانѧѧب العمرانيѧѧة كفؤا" استغلالا"
  الاقتصادية. -
  
مѧѧѧѧѧن خѧѧѧѧѧلال اسѧѧѧѧѧتعراض السياسѧѧѧѧѧات الإسѧѧѧѧѧكانية و 

  ، نجد ما يلي:  أعلاهالمطلوب تبنيها في 
فѧѧѧѧي (ا)  إليهѧѧѧѧاالمشѧѧѧѧار  الإسѧѧѧѧكانية السياسѧѧѧѧات - 1

) تمثѧѧل المتغيѧѧرات ذات جفѧѧي ( إليهѧѧاوالمشѧѧار 
 يالاجتمѧѧѧѧѧاع – الجانѧѧѧѧѧب العمرانѧѧѧѧѧيبالعلاقѧѧѧѧѧة 
  .لمعايير التخطيطية والتصميميةباالمرتبطة 

) بالمشѧѧѧار إليهѧѧѧا فѧѧѧي (الإسѧѧѧكانية السياسѧѧѧات   - 2
بالجانѧѧѧѧѧѧب تمثѧѧѧѧѧѧل المتغيѧѧѧѧѧѧرات ذات العلاقѧѧѧѧѧѧة 

  .لبمعايير التمويالمرتبطة  الاقتصادي
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ثلاثѧѧة جوانѧѧب يمكѧѧن تنѧѧاول  تقѧѧدمتأسيسѧѧا علѧѧى مѧѧا 

المشѧѧѧار الإسѧѧѧكانية السياسѧѧѧات تمثѧѧѧل حѧѧѧال رئيسѧѧѧية 
  )5:(يليانب بما يمكن أجمال هذه الجو حيث إليها،

   
دراسѧѧة  والѧѧذي يشѧѧتمل علѧѧىالجانѧѧب الاجتمѧѧاعي  -

  العراقية والتغيرات التي تطرأ عليها. الأسرةحجم 
علاقѧѧة والѧѧدخل  بما يرتبط مѧѧعالجانب الاقتصادي  -

  والتشغيل .  الإنشاءكلفة التمويل ب
جوانѧѧب متعѧѧددة  يتنѧѧاولالجانѧѧب العمرانѧѧي والѧѧذي  -

 العناصѧѧر التصѧѧميميةو القطعѧѧة السѧѧكنية أبعѧѧادمنهѧѧا 
ض اافتѧѧر مѧѧعو ، ذات العلاقѧѧة الأخѧѧرى والإنشѧѧائية

    -التالية:ثبات المتغيرات  البحث
  المستخدمة  ئيةمواد البناال -
    البناءتقنيات  -
 المخطط العام لوحدة الجيرة  -
  

الوحѧѧѧدة السѧѧѧكنية هѧѧѧي دالѧѧѧة  إنشѧѧѧاءكلفѧѧѧة فѧѧѧان لѧѧѧذا 
وكمѧѧѧا أشѧѧѧارت إليهѧѧѧا الدراسѧѧѧات  التاليѧѧѧةالمتغيѧѧѧرات 

  )5:(يةالإسكان
  
  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة .   )1(
والبنائيѧѧة والمسѧѧاحة المغطѧѧاة  الإنشѧѧائيةالكثافѧѧة  )2(

  . الأرضمن قطعة 
مѧѧѧن حيѧѧѧث العѧѧѧام للوحѧѧѧدة  التوجѧѧѧه التصѧѧѧميمي )3(

العناصѧѧѧѧѧر التصѧѧѧѧѧميمية وتوزيѧѧѧѧѧع الفضѧѧѧѧѧاءات 
تسѧѧتبدل بعناصѧѧر اقѧѧل يمكѧѧن أن التѧѧي السѧѧائدة 

  .كفاءة في الأداء وأكثركلفة 
  القطعة السكنية . أبعاد )4(
  ) دخل العائلة والتمويل المتاح.5(
  

علѧѧѧى مѧѧѧرحلتين تشѧѧѧمل سѧѧѧيكون البحѧѧѧث  عليѧѧѧه فѧѧѧان
بالجوانѧѧѧѧѧب  ةالمرتبطѧѧѧѧѧمنهѧѧѧѧѧا المتغيѧѧѧѧѧرات  الأولѧѧѧѧѧى

البحѧѧѧث هѧѧѧذا التѧѧѧي يحѧѧѧاول العمرانيѧѧѧة والاجتماعيѧѧѧة 
بيѧѧان مѧѧدى أهميتهѧѧا فѧѧي زيѧѧادة كلفѧѧة والتركيز عليهѧѧا 

توجهѧѧѧات  وفѧѧѧقا تقليلهѧѧѧ أوالوحѧѧѧدة السѧѧѧكنية  إنشѧѧѧاء
تصميمية للمخطط الخѧѧاص بالوحѧѧدة السѧѧكنية آخѧѧذا" 

دوال المتغيѧѧرات المشѧѧار إليهѧѧا فѧѧي بنظѧѧر الاعتبѧѧار 
نقطѧѧѧѧѧة الحѧѧѧѧѧد  إلѧѧѧѧѧىفѧѧѧѧѧي سѧѧѧѧѧبيل الوصѧѧѧѧѧول أعѧѧѧѧѧلاه 

  الاقتصادي لتصميم الوحدة السكنية .
  

المرتبطѧѧة بالجانѧѧب التخطيطѧѧي أمѧѧا المرحلѧѧة الثانيѧѧة 
ѧѧي تعتبѧѧا" والتѧѧا لاحقѧѧة التي يفترض القيام بهѧѧر مكمل

للبحث الحالي فتشمل اقتراح مخطط لوحѧѧدة الجيѧѧرة 
 الإنشѧѧاءتقليل كلѧѧف  إلىوالتي بموجبه يتم الوصول 

والتشѧѧغيل مѧѧن خѧѧلال علاقѧѧة الوحѧѧدة  السѧѧكنية مѧѧع 
غيرهѧѧѧا مѧѧѧن الوحѧѧѧدات والخѧѧѧدمات العامѧѧѧة والبنѧѧѧى 

مكملѧѧة  أجѧѧزاءالارتكازيѧѧة والتѧѧي تعتبѧѧر بحѧѧد ذاتهѧѧا 
  للوحدة السكنية .

 ةالمرتبطѧѧѧѧو أعѧѧѧѧلاه لمشѧѧѧѧار إليهѧѧѧѧاا المتغيѧѧѧѧرات إن
بيѧѧان مѧѧدى يمكѧѧن  والاجتماعية،بالجوانب العمرانية 

 أوالوحѧѧدة السѧѧكنية  إنشѧѧاءأهميتهѧѧا فѧѧي زيѧѧادة كلفѧѧة 
 تلѧѧك الجوانѧѧب وفѧѧق الدراسѧѧات التѧѧي تناولѧѧتتقليلهѧѧا 

  وكما يلي:
  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة) 1(
  

التغيرات التي تحدث فѧѧي  أنأشارت الدراسات إلى 
العائلة العراقيѧѧة وخاصѧѧة حجمهѧѧا وطريقѧѧة معيشѧѧتها 
سѧѧتؤثر بصѧѧورة فعالѧѧѧة علѧѧى الفضѧѧاءات المطلوبѧѧѧة 

وفقѧѧѧا" للمرحلѧѧѧة  الإنسѧѧѧانيةوالتѧѧѧي تلبѧѧѧي الحاجѧѧѧات 
 توجѧѧه الزمنيѧѧة التѧѧي تمѧѧر بهѧѧا تلѧѧك العائلѧѧة لѧѧذا فѧѧان

غيѧѧرات يسѧѧتوعب ت أنتصميم الوحدة السكنية يجѧѧب 
  )9.(الحياة في طبيعتها ونمطها

  
هنالѧѧك طريقتѧѧان فѧѧي لك الدراسѧѧات أن كما أشارت ت

 الأولѧѧى ،وضع المعايير التي تستند عليها التصѧѧاميم
هو احتساب عѧѧدد غѧѧرف النѧѧوم وفضѧѧاءات المعيشѧѧة 

فضاءات الخدمية الملحقة بها بما يتناسب وحجѧѧم الو
والثانيѧѧة هѧѧي اسѧѧتخدام طريقѧѧة الملاحظѧѧة ، العائلѧѧة 

والاستقصاء حول طريقѧѧة المعيشѧѧة وكيفيѧѧة التعامѧѧل 
الفضѧѧاءات ثѧѧم تحليѧѧل طبيعѧѧة الحاجѧѧة واسѧѧتنباط  مѧѧع

وباسѧѧتخدام ، التѧѧي يرتكѧѧز عليهѧѧا التصѧѧميم  الأسѧѧس
الثѧѧاني يѧѧتمكن المعمѧѧاري مѧѧن تحديѧѧد شѧѧكل  الأسلوب

البيئة المستقبلية عندما يدخل المرونѧѧة فѧѧي التصѧѧميم 
مرحلѧѧي يتناسѧѧب مѧѧع كѧѧل فتѧѧرة زمنيѧѧة مѧѧن  كأسѧѧاس

تغيѧѧѧѧѧر العائلѧѧѧѧѧة وسѧѧѧѧѧلوكها بغيѧѧѧѧѧة اسѧѧѧѧѧتيعاب تلѧѧѧѧѧك 
  )3(.يراتالتغ

  
في ما يخص ( متغيѧѧر) مرونѧѧة  الدراساتولقد دلت 

الشكل العام للوحدة وتوزيѧѧع الفضѧѧاءات فѧѧي تصميم 
-6(و) 5-2(عѧѧدد العوائѧѧل بحجѧѧم  أن ،تقليѧѧل الكلفѧѧة

دراسѧѧة دورة نمѧѧو  أنتمثѧѧل الحالѧѧة السѧѧائدة كمѧѧا ) 8
بѧѧان هѧѧذه العوائѧѧل  أشѧѧرتالعائلѧѧة موضѧѧوع البحѧѧث 

مѧѧѧن الѧѧѧزواج  ىالأولѧѧѧيتغيѧѧѧر حجمهѧѧѧا بعѧѧѧد السѧѧѧنتين 
 ما توفيرعاما" لذا  30وتستمر هذه التغيرات حتى 

تحتاجѧѧه العائلѧѧة مѧѧن فضѧѧاءات وفقѧѧا" لتغيرهѧѧا فѧѧي 
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) أفѧѧراد  6-4(  إلѧѧىالحجم عندما تكبر حجم العائلѧѧة 
تقسѧѧѧѧيم إمكانيѧѧѧѧة ) أفѧѧѧѧراد وكѧѧѧѧذلك يمكѧѧѧѧن  8-6أو ( 

زواج الأبنѧѧѧѧѧѧاء الوحѧѧѧѧѧѧدة السѧѧѧѧѧѧكنية نتيجѧѧѧѧѧѧة لتقѧѧѧѧѧѧدم 
بالمرونѧѧة حتياجهم إلى وحدات سكنية ممѧѧا يѧѧؤدي وا

تقليѧѧل كلفѧѧة  إلѧѧىالتصميمية العالية على الأمد البعيѧѧد 
 أوتستوعب الزيѧѧادة  إذوالتشغيل لكل عائلة  الإنشاء

بتѧѧѧѧѧѧوفير الممتѧѧѧѧѧѧدة التوسѧѧѧѧѧѧع فѧѧѧѧѧѧي حجѧѧѧѧѧѧم العائلѧѧѧѧѧѧة 
 وفѧѧي نفѧѧس الوقѧѧتعائلѧѧة مسѧѧتقلة لكѧѧل الخصوصѧѧية 

فѧѧѧي حالѧѧѧة الأصѧѧѧل تسѧѧѧتوعب صѧѧѧغر حجѧѧѧم العائلѧѧѧة 
 إجѧѧراءحيѧѧث يѧѧتمكن المسѧѧتخدم مѧѧن  الأبنѧѧاءوج خѧѧر

اسѧѧѧتحداث  إلѧѧѧىتحѧѧѧويرات بسѧѧѧيطة تѧѧѧؤدي بالنهايѧѧѧة 
يمكѧѧѧѧن الاسѧѧѧѧتفادة منهѧѧѧѧا  وحѧѧѧѧدات سѧѧѧѧكنية مسѧѧѧѧتقلة

  )5(.لأغراض الإيجار
  
والبنائية والمساحة المغطاة  الإنشائيةالكثافة ) 2(

  الأرضمن قطعة 
  

 الفضѧѧاءاتطبيعѧѧة اسѧѧتخدام  ركزت الدراسات علѧѧى
 الفضѧѧѧاءات، غطѧѧѧاة للقطعѧѧѧة السѧѧѧكنية المسѧѧѧاحة الم ،

الغيѧѧѧر  الخضѧѧѧراء وكѧѧѧذلك الفضѧѧѧاءات، المفتوحѧѧѧة 
وقѧѧد ، مسѧѧتغلة و التѧѧي لѧѧم تѧѧؤدى أي فعاليѧѧة محѧѧددة 

الغيѧѧѧѧѧر  الخضѧѧѧѧѧراءالفضѧѧѧѧѧاءات وجѧѧѧѧѧود  إناتضѧѧѧѧѧح 
قѧѧد اثѧѧر  مسѧѧتغلة و التѧѧي لѧѧم تѧѧؤدى أي فعاليѧѧة محѧѧددة

تلѧѧك  إنالѧѧدار وصѧѧيانته كمѧѧا  إنشѧѧاءعلى زيادة كلفѧѧة 
هѧѧذه الفضѧѧاءات قѧѧد وجѧѧدت  إن تأوضѧѧح الدراسات

والتهوية وأن استخدامها لѧѧم يكѧѧن  الإنارةبغية توفير 
من خلال الفعالية التѧѧي تؤديهѧѧا ومѧѧن  وءبالشكل الكف

الوقѧѧت ، في حين أن خلال الوقت الذي تستخدم فيه 
عامѧѧѧل مهѧѧѧم لقيѧѧѧاس كفѧѧѧاءة الاسѧѧѧتخدام للفضѧѧѧاء يعѧѧѧد 

فѧѧي تحديѧѧد تغييѧѧر تصѧѧميم وتنظѧѧيم  أساسѧѧيوكمتغيѧѧر 
  )11(.ات ضمن الوحدة السكنيةالفضاء

ويمكن فهم هذا المتغير مѧѧن خѧѧلال علاقتѧѧه بسѧѧلوكية 
وجѧѧود  إنفعلى سبيل الحصѧѧر والتحديѧѧد فѧѧالمستخدم 

زيѧѧادة كلفѧѧة الأداء للѧѧدار  إلىالحديقة المنزلية تؤدي 
معѧѧدل كلѧѧف الصѧѧيانة والتشѧѧغيل  إلѧѧى إضافةالواحدة 
% مѧѧѧن الѧѧѧدخل الشѧѧѧهري علمѧѧѧا أن 11 إلѧѧѧىلتصѧѧѧل 

غلال اليѧѧومي لهѧѧا لا يتجѧѧاوز السѧѧاعتين معѧѧدل الاسѧѧت
وعليѧѧه فѧѧان  )5(وفѧѧي فتѧѧرات محѧѧدودة خѧѧلال السѧѧنة

زيѧѧادة  إلѧѧىوجودها ضѧѧمن الفنѧѧاء الوسѧѧطي سѧѧيؤدى 
كفѧѧاءة الاسѧѧتخدام بهѧѧذا الفنѧѧاء حيѧѧث انѧѧه سيسѧѧتخدم 

، تهوية  ، فضѧѧاء  إنارةلأغراض متعددة  (حديقة ، 
، فѧѧѧѧي الوقѧѧѧѧت الѧѧѧѧذي أشѧѧѧѧارت فѧѧѧѧي تلѧѧѧѧك مفتѧѧѧѧوح )

استخدام الفناء ( الباحѧѧة الوسѧѧطية  أنالدراسات إلى 

) كحѧѧѧل بѧѧѧديل يعمѧѧѧل علѧѧѧى تخفѧѧѧيض الكلѧѧѧف بحيѧѧѧث 
 والإنѧѧѧѧارةتسѧѧѧѧتخدم هѧѧѧѧذه الباحѧѧѧѧة كفضѧѧѧѧاء للتهويѧѧѧѧة 

ومسѧѧѧѧѧاحة خضѧѧѧѧѧراء والحركѧѧѧѧѧة لعѧѧѧѧѧزل اسѧѧѧѧѧتقلالية 
الوحѧѧدات المضѧѧافة مسѧѧتقبلا" وتѧѧوفير الخصوصѧѧية 
والتѧѧي كѧѧان يؤديهѧѧا السѧѧياج وغيѧѧره مѧѧن الفضѧѧاءات 

 أنر السѧѧѧائدة علѧѧѧى المسѧѧѧتخدمة فѧѧѧي الѧѧѧدا الأخѧѧѧرى
تتحقѧѧق النسѧѧب الصѧѧحيحة بيئيѧѧا" فѧѧي الفنѧѧاء والتѧѧي 

ويراعى الفتح من أحѧѧد الأركѧѧان  1:2:1تعتمد نسبة 
فѧѧي حالѧѧة تغيѧѧر الارتفѧѧاع لضѧѧمان التحѧѧرك الهѧѧوائي 

  )11(.المناسب بيئيا"
   

 أنيѧѧتمكن  وقѧѧد خلصѧѧت الدراسѧѧات إلѧѧى أن المصѧѧمم
يسѧѧتعيض عѧѧن الѧѧبعض مѧѧن هѧѧذه الفضѧѧاءات الغيѧѧر 

اسѧѧѧتغلالاً كفѧѧѧوءا  باسѧѧѧتخدام أحѧѧѧد الحلѧѧѧول مسѧѧѧتغلة 
  )5:(كليهما أوالتالية 

مѧѧن خلالѧѧه وإيجاد فناء وسطي للوحدة السكنية  - 1
والإدامѧѧѧة فѧѧѧي كلѧѧѧف الأرض يمكѧѧѧن الاقتصѧѧѧاد 

 المسѧѧاحاتوبالمساحات المفتوحة والخضѧѧراء 
  .منها الضائعة

 .)(FARزيادة الكثافة البنائية    - 2
  
  العام للوحدة التوجه التصميمي) 3(
 
دراسѧѧѧѧѧات الهندسѧѧѧѧѧة البشѧѧѧѧѧرية تتنѧѧѧѧѧاول دراسѧѧѧѧѧة  نإ

الخصائص البشѧѧرية وخاصѧѧة النفسѧѧية والاجتماعيѧѧة 
والانثروبولوجية واستخدامها كمؤشرات عامѧѧة فѧѧي 
تصѧѧميم الفضѧѧاءات الحضѧѧرية والسѧѧكنية وقѧѧد بѧѧدأت 

 والأثѧѧاثهذه الدراسѧѧات فѧѧي تحليѧѧل فضѧѧاءات الѧѧدار 
المستخدمة في المدينة العراقية وكان الغرض منهѧѧا 

اتجاهѧѧات منمطѧѧة ومتكاملѧѧة للبيئѧѧة العمرانيѧѧة  وضѧѧع
 الإنسѧѧانيةالمتطلبѧѧات  وأهѧѧدافتتماشѧѧى مѧѧع حاجѧѧة 
  )8(.لاستخدام الفضاءات

  
بѧѧان سѧѧياج الѧѧدار المشѧѧيد حѧѧول أشѧѧارت الدراسѧѧات 
 الإنشѧѧاءكلفѧѧة  إلѧѧى إضѧѧافةشѧѧكل يالوحѧѧدات السѧѧكنية 

ومن خلال مسѧѧوحات لهذه الوحدة السكنية  والإدامة
%  17,9 أنلخصѧѧوص تبѧѧين بهذا ا أجريتميدانية 

مѧѧن سѧѧاكني الѧѧدور قѧѧد بينѧѧوا بѧѧان سѧѧبب بنѧѧاء السѧѧياج 
 أكѧѧدوا%    80,7تѧѧوفير الخصوصѧѧية و  إلѧѧىيعѧѧود 
%  43,8وجѧѧѧѧѧوده يѧѧѧѧѧوفر العѧѧѧѧѧزل والحمايѧѧѧѧѧة و  أن

  )5(.أوضحوا بأنه مجرد تقليد سائد
يتѧѧدخل فѧѧي تقليѧѧل كلفѧѧة  أنلѧѧذا فѧѧان المصѧѧمم يمكѧѧن  

العنصѧѧر الѧѧدار بواسѧѧطة الاسѧѧتغناء عѧѧن هѧѧذا  إنشѧѧاء
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الخصوصѧѧية مѧѧن خѧѧلال وتحقيѧѧق العѧѧزل البصѧѧري و
على ما يعرف بعمارة الجѧѧدار  الاعتمادأو  التشجير

وبذلك يتم التوفير فѧѧي مѧѧواد البنѧѧاء المسѧѧتخدمة وفѧѧي 
وهذا يتفق مع ما أشارت إليѧѧه السياسѧѧة  الإنشاءكلفة 

  .)2-2الفقرة ( الوطنية للإسكان في
  
كنية سѧѧѧياج الѧѧѧدار المشѧѧѧيد حѧѧѧول الوحѧѧѧدات السѧѧѧ إن

لهѧѧѧذه  والإدامѧѧѧة الإنشѧѧѧاءكلفѧѧѧة  إلѧѧѧى إضѧѧѧافةيشѧѧѧكل 
وضѧѧع مقتѧѧرح  ه يمكѧѧنفانѧѧ ، وعليѧѧهالوحѧѧدة السѧѧكنية

السياج وتقليѧѧل الفضѧѧاءات الغيѧѧر  إنشاءيقتصد بكلفة 
المستخدمة بمعالجѧѧة معماريѧѧة تركѧѧز علѧѧى النѧѧواحي 
الجماليѧѧة والاقتصѧѧادية والاجتماعيѧѧة لواجهѧѧة الѧѧدار 

 الأمѧѧدل علѧѧى لتشѧѧغيسѧѧتؤدي تقليѧѧل كلѧѧف الإنشѧѧاء وا
  -البعيد بسبب ما يلي :

الاسѧѧѧتغناء عѧѧѧن الفضѧѧѧاءات الغيѧѧѧر مسѧѧѧتخدمة  - 1
  دائمة .  ادامة إلىوالتي تحتاج 

اسѧѧѧتخدام الفنѧѧѧاء الѧѧѧداخلي والѧѧѧذي يقѧѧѧوم بعѧѧѧدة  - 2
    واحد.وظائف في آن 

الاسѧѧتغناء عѧѧن السѧѧياج والاعتمѧѧاد علѧѧى مبѧѧدأ  - 3
، ليشѧѧكل جѧѧدار فضѧѧاءات الѧѧدار عمѧѧارة الجѧѧدار

   .والعزل والحمايةحاجزا يوفر الخصوصية 
  
  
     
  أبعاد القطعة السكنية) 4(
  
التѧѧي أشѧѧارت إليهѧѧا الضѧѧوابط البنائيѧѧة  رالمعѧѧايي إن

والتخطيطية والعمرانية حددت إجѧѧازة البنѧѧاء للѧѧدور 
السكنية على قطѧѧع الأراضѧѧي بѧѧان لا تقѧѧل مسѧѧاحاتها 

متѧѧر مربѧѧع) شѧѧريطة أن لا تقѧѧل واجهѧѧة  200عѧѧن (
، وعليه فان اقѧѧل )13( أمتار) 8القطعة السكنية عن (

متѧѧر مربѧѧع)  200مساحة للقطعة السѧѧكنية المتمثلѧѧة (
 اعتبѧѧѧارات الحѧѧѧدسѧѧѧتكون دالѧѧѧة نقطѧѧѧة الشѧѧѧروع فѧѧѧي 

الاقتصѧѧادي لكلفѧѧة إنشѧѧاء الوحѧѧدة السѧѧكنية علѧѧى أن 
يكѧѧون للمتغيѧѧرات المرتبطѧѧة بالجوانѧѧب الاجتماعيѧѧة 

لتحقيق التوافق بѧѧين  وذلكوالعمرانية ذات الترابط ،
إطفѧѧѧѧاء حاجѧѧѧѧة المتغيѧѧѧѧرات  المتغيѧѧѧѧرات بمѧѧѧѧا يѧѧѧѧؤمن

المرتبطѧѧة بالجوانѧѧب الاجتماعيѧѧة والعمرانيѧѧة كحجѧѧم 
العائلѧѧѧѧة والكثافѧѧѧѧة الإنشѧѧѧѧائية ضѧѧѧѧمن الحѧѧѧѧد الأدنѧѧѧѧى 
لمساحة القطعة السكنية المشѧѧار إليهѧѧا فѧѧي الضѧѧوابط 

  البنائية والتخطيطية والعمرانية. 
  

حجѧѧѧم  ؤثر فѧѧѧيتѧѧѧعليѧѧѧه فѧѧѧان أبعѧѧѧاد القطعѧѧѧة السѧѧѧكنية 
حدة يحددها حجم العائلѧѧة وحجم الو السكنية،الوحدة 

وبالتѧѧالي  ،تم الإشارة إليѧѧهوكما  حياتهاوطبيعة نمط 
يمكѧѧѧѧن تحديѧѧѧѧد نسѧѧѧѧب المسѧѧѧѧاحة المغطѧѧѧѧاة والكثافѧѧѧѧة 

مخطѧѧط عѧѧام لشѧѧكل  إلѧѧىصѧѧل ن، ل(FAR) الإنشѧѧائية
  تقدم.الوحدة السكنية يتفق وما 

  
  ) دخل العائلة5(
  

يمكѧѧن اعتبѧѧار دخѧѧل العائلѧѧة احѧѧد المؤشѧѧرات المهمѧѧة 
الوحدة السكنية وقѧѧد دلѧѧت الدراسѧѧات  في تقدير حجم

في الدول النامية بوجود فجѧѧوة مѧѧا بѧѧين  أجريتالتي 
الوحدة السكنية ودخѧѧل العائلѧѧة ونسѧѧبة مѧѧا  إنشاءكلفة 

نفقѧѧѧات السѧѧѧكن  لتغطيѧѧѧةيخصѧѧѧص مѧѧѧن هѧѧѧذا الѧѧѧدخل 
دلت مؤشرات دراسة ميزانية الأسѧѧرة ، وقد للعائلة 

العراقية بѧѧان سѧѧكان الحضѧѧر يخصصѧѧون نسѧѧبة مѧѧن 
 % لأغѧѧراض 50 -%  35تتراوح ما بين دخولهم 
  )9(السكن.

  
تمثѧѧѧل ( سѧѧѧعر المتѧѧѧر   كلفѧѧѧة البنѧѧѧاء  الابتدائيѧѧѧة إن 

المساحة المشѧѧيدة ) + ( سѧѧعر  xالمربع الواحد بناء 
وبѧѧѧذلك المسѧѧѧاحة )  xالمتѧѧѧر المربѧѧѧع الواحѧѧѧد ارض 

للدار الواحد بعѧѧد حسѧѧابها ستصѧѧل  الإنشاءفان كلف 
تخفѧѧيض تلѧѧك نتيجѧѧة مهمѧѧة مفادهѧѧا ضѧѧرورة  إلѧѧىبنا 

شѧѧرائح السѧѧكان لليتسѧѧنى  مѧѧا يمكѧѧناقѧѧل  إلѧѧىالكلѧѧف 
للفئѧѧات   المحرومة و/أو المنѧѧاطق الجغرافيѧѧة النائيѧѧة
الѧѧدخل  المستضѧѧعفة وذات الѧѧدخل المѧѧنخفض وذات

واسѧѧتملاك الوحѧѧدة  الإنشاءتسديد كلف  من المحدود
اتخѧѧذنا معѧѧدل عѧѧدد سѧѧنين العمѧѧل التѧѧي  إذاالسѧѧكنية 

وحسѧѧبما  60-25ن هѧѧي مѧѧا بѧѧي الإنسѧѧانيعمѧѧل فيهѧѧا 
 35ورد فѧѧي دراسѧѧات العمѧѧل والشѧѧؤون أي بمعѧѧدل 

وان مѧѧا يѧѧتم دفعѧѧه لحصѧѧة السѧѧكن مѧѧن  عمѧѧل، سѧѧنة
% وبحسѧѧѧاب مѧѧѧا تقѧѧѧدم 35معѧѧѧدل الѧѧѧدخل الشѧѧѧهري 

تزيѧѧد بѧѧأي حѧѧال  أنلا يمكن  الإنشاءيظهر بان كلف 
 x(معѧѧدل دخѧѧل الفѧѧرد الشѧѧهري مѧѧن الأحѧѧوال عѧѧن 

   )x 35(% .)5عدد سنين العمل بالأشهر 
  

جانѧѧب تѧѧامين  ضѧѧروريا فѧѧي يعѧѧدتدخل الدولة  أنإلا 
سѧѧѧѧѧكني ومѧѧѧѧѧنح تغطيѧѧѧѧѧة العجѧѧѧѧѧز التѧѧѧѧѧوفير الأرض ل

تحديѧѧѧѧѧد مسѧѧѧѧѧاحات علѧѧѧѧѧى المسѧѧѧѧѧاعدات والسѧѧѧѧѧيطرة 
وبمѧѧا يѧѧرتبط وطبيعѧѧة تصѧѧميم  وأسѧѧعارها الأراضѧѧي

الوحدة السكنية  وكذلك يبرز دور المعمار فѧѧي هѧѧذا 
وتقليѧѧل  الإنسѧѧانيةالحاجѧѧات  إشѧѧباعحاول  إذاالسياق 
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 لتقليѧѧل الضѧѧياع حددةبواسطة معايير م شاءالإنكلفة 
 أنحلѧѧѧول معماريѧѧѧة يمكѧѧѧن  وإيجѧѧѧاد فѧѧѧي المسѧѧѧاحات

ومتطلبѧѧѧѧات دورة تلبѧѧѧѧي حاجѧѧѧѧات العائلѧѧѧѧة العراقيѧѧѧѧة 
في  السكن واسѧѧتخدام الفضѧѧاءات وبهѧѧذا فѧѧان حياتها 

وضѧѧع المعѧѧايير المسѧѧتندة علѧѧى التحليѧѧل الاجتمѧѧاعي 
فѧѧي تحديѧѧد التوجѧѧه مهمѧѧا  أساسѧѧاوالاقتصѧѧادي يعتبѧѧر 

  .صميميالت
  
للمتغيѧѧѧѧرات الخمسѧѧѧѧة  اتمѧѧѧѧا تقѧѧѧѧدم مѧѧѧѧن دراسѧѧѧѧ إن

الجوانѧѧѧѧѧѧب العمرانيѧѧѧѧѧѧة والاجتماعيѧѧѧѧѧѧة ب المرتبطѧѧѧѧѧѧة
نظرة واضحة بخصѧѧوص  أماميضعنا والاقتصادية 
الوحѧѧدة  لإنشѧѧاءتقليل الكلفѧѧة الابتدائيѧѧة المساهمة في 

 الإنشѧѧѧاءالسѧѧѧكنية وكلѧѧѧف صѧѧѧيانتها وتشѧѧѧغيلها بعѧѧѧد 
حѧѧѧد بلѧѧѧوغ نقطѧѧѧة ال التقѧѧѧرب مѧѧѧن والتѧѧѧي منهѧѧѧا يمكѧѧѧن

الاقتصادي بما يتفѧѧق والمتغيѧѧرات الاقتصѧѧادية التѧѧي 
 إنفاقهѧѧاتم طرحها في ما يخص دخل العائلة ونسѧѧب 

مخطѧѧط عѧѧام لشѧѧكل الوحѧѧدة  إلىلنصل  ،على السكن
  .السكنية يتفق وما تقدم

  
الوحѧѧѧدة  إنشѧѧѧاءكانѧѧѧت كلفѧѧѧة  إذاعلѧѧѧى سѧѧѧبيل المثѧѧѧال 

السѧѧѧѧكنية تمثѧѧѧѧل ( س ) فѧѧѧѧان دراسѧѧѧѧة حجѧѧѧѧم العائلѧѧѧѧة 
 يتصѧѧميمالبحث عن توجѧѧه  أمامنا ومتغيراتها يضع

أسѧѧر  ثلاث إلىيستوعب التغير لحجم العائلة ليصل 
ولو لم يأخذ هذا المعيѧѧار  مستقلة في الوحدة السكنية

وإلѧѧى قطѧѧع  وحدات سѧѧكنية ثلاث إلى حتجنابالدقة لا
مѧѧѧدى دورة حيѧѧѧاة  لتغطѧѧѧيسѧѧѧكنية لانشѧѧѧاءها عليهѧѧѧا 

كمѧѧѧѧا و سѧѧѧنة تقريبѧѧѧا" 30البالغѧѧѧѧة العراقيѧѧѧة العائلѧѧѧة 
التوجѧѧه  يأخѧѧذ أنكѧѧذلك ، ذلك الدراسات إلى ارتأش
بنظѧѧѧѧر العѧѧѧѧام لشѧѧѧѧكل الوحѧѧѧѧدة السѧѧѧѧكنية  يتصѧѧѧѧميمال

مسѧѧاحاتها وفѧѧق  بأقѧѧلالقطعة السѧѧكنية  أبعاد رالاعتبا
مѧѧع  متѧѧر مربѧѧع) 200المتمثلѧѧة ( الضѧѧوابط المعتمѧѧدة

 الإنشѧѧائيةنسѧѧب المسѧѧاحة المغطѧѧاة والكثافѧѧة  تحديѧѧد
)FAR(  اءات بما يؤمنѧѧر الاستغناء عن الفضѧѧالغي

تهѧѧѧѧѧѧѧاإدامو هالتقليѧѧѧѧѧѧѧل كلѧѧѧѧѧѧѧف إنشѧѧѧѧѧѧѧاءمسѧѧѧѧѧѧѧتخدمة 

  
  والإسكانوزارة الاعمار / الكلفة  واطئسكن  ءبنالنموذج  التوجه التصميمي

  
عدت وزارة الاعمار والإسكان الدليل الإرشادي الهندسي ليكون بين يدي المواطن للمسѧѧاعدة فѧѧي بنѧѧاء مسѧѧكنه أ

للفئѧѧات   لسѧѧكان المحرومѧѧة و/أو المنѧѧاطق الجغرافيѧѧة النائيѧѧةشѧѧرائح الوخاصѧѧة الملائم وضمن إمكانياته المتاحѧѧة 
من خلال التعريف بمراحѧѧل البنѧѧاء وأنظمتѧѧه والمѧѧواد  المحدودالدخل  المستضعفة وذات الدخل المنخفض وذات

بجѧѧدران  الكلفѧѧة واطѧѧئسѧѧكن تصѧѧميمي لѧѧدار نمѧѧوذج لتصاميم المعماريѧѧة والإنشѧѧائية والخѧѧدمات لمع االمستخدمة 
النمѧѧاذج المعتمѧѧدة فѧѧي  بѧѧينمن قبل الوزارة من تم اختياره الكونكريت المسلح والذي سقوف من والالطابوق  من

    )12.(للإسكانكراس الهيئة العامة 
  

  تم ضمن المعطيات التالية:لنموذج التوجه التصميمي لإن 
  
  متر مربع 200مساحة القطعة السكنية  - 1
   x 20 10أبعادها وفق الضوابط السائدة   -2
  متر مربع 70الأرض المشيدة مساحة   -3
  عمتر مرب 50مساحة الحديقة الأمامية  -4
  عمتر مرب 80المساحات المفتوحة  -5
  متر مربع 20مساحة السياج الأمامي  -6
  

من دراسة ما تقدم وفق المعطيات المشѧѧار إليهѧѧا فѧѧي السياسѧѧة الوطنيѧѧة 
للإسѧѧكان ومѧѧا اسѧѧتنبط منهѧѧا مѧѧن متغيѧѧرات تѧѧرتبط بالجوانѧѧب العمرانيѧѧة 

  والاجتماعية والاقتصادية، نجد ما يلي:
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متر مربع مع كѧѧل مѧѧا يترتѧѧب علѧѧى ذلѧѧك  130إن المساحات الخضراء والمساحات الغير مستغلة تشكل  - 1
بمѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧا لا يتفѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧق كلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧف الإنشѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاء والإدامѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧة زيѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧادة فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي ضѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧياع فѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي المسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحات ومѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧن 

وهدف تقليل ذلك في بنѧѧاء المسѧѧكن الملائѧѧم  - 2
فة وذات لفئѧѧѧات المستضѧѧѧعا مѧѧѧن شѧѧѧرائح السѧѧѧكان ل

 .الدخل المنخفض 
  
السѧѧكنية  الوحѧѧدةالتوجه التصميمي العѧѧام لشѧѧكل   -2

إلѧѧى الحلѧѧول التقليديѧѧة بالنسѧѧبة  بالإضѧѧافةومسѧѧاحتها 
للعناصѧѧر المضѧѧافة كالسѧѧياج والمسѧѧاحات المفتوحѧѧة 

لنظѧѧѧѧام الإنشѧѧѧѧائي والمѧѧѧѧواد طبيعѧѧѧѧة ا مѧѧѧѧع الموزعѧѧѧѧة
ة ، يجعѧѧѧل مѧѧѧن الكلѧѧف الابتدائيѧѧѧة لإنشѧѧѧاء المسѧѧتخدم
وز الأربعѧѧين مليѧѧون دينѧѧار وهѧѧو مѧѧا لا الѧѧدار تتجѧѧا

يتفѧѧѧق والحѧѧѧد الأعلѧѧѧى لقѧѧѧروض صѧѧѧندوق الإسѧѧѧكان 
لمركѧѧѧѧز البѧѧѧѧالغ خمسѧѧѧѧة وعشѧѧѧѧرون مليѧѧѧѧون دينѧѧѧѧار 

محافظѧѧѧѧѧѧѧة بغѧѧѧѧѧѧѧداد وعشѧѧѧѧѧѧѧرون مليѧѧѧѧѧѧѧون لمراكѧѧѧѧѧѧѧز 
المحافظѧѧѧات وثمانيѧѧѧة عشѧѧѧر مليѧѧѧون دينѧѧѧار لجميѧѧѧع 

ممѧѧѧا يصѧѧѧعب إمكانيѧѧѧة التوجѧѧѧه الآقضѧѧѧية والنѧѧѧواحي 

-2( اتفقѧѧرلاالتصѧѧميمي مѧѧن تنطيѧѧق وتسѧѧهيل تنفيѧѧذ 
السياسѧѧة  فيالمشار إليها ) 7-2(والفقرة  )2-3) (2

  .  الوطنية للإسكان
  
التوجѧѧه التصѧѧميمي العѧѧام لشѧѧكل الوحѧѧدة السѧѧكنية  -3

لا يتѧѧѧѧيح المرونѧѧѧѧة المطلوبѧѧѧѧة لإجѧѧѧѧراء التوسѧѧѧѧعات 
المستقبلية المدروسة مقѧѧدما والتѧѧي تتفѧѧق ومتطلبѧѧات 
دورة حياة العائلѧѧة العراقيѧѧة ، حيѧѧث اقتصѧѧر التوسѧѧع 

إضѧѧѧѧافة طѧѧѧѧابق غيѧѧѧѧر منفصѧѧѧѧل عѧѧѧѧن الوحѧѧѧѧدة  علѧѧѧѧى
السѧѧكنية الأصѧѧلية ممѧѧا قѧѧد يѧѧؤدي بѧѧرب الأسѧѧرة إلѧѧى 
إجѧѧѧѧراء توسѧѧѧѧعات مسѧѧѧѧتقبلية غيѧѧѧѧر مدروسѧѧѧѧة فѧѧѧѧي 

 نمѧѧو المناطق المفتوحة مѧѧن الأرض لسѧѧد احتياجѧѧات
    .  العائلة وامتداداتها

  
  

  
  

  
  

  النتائج والاستنتاجات
  

التوجهѧѧѧѧات التصѧѧѧѧميمية  نوكنتيجѧѧѧѧة لمѧѧѧѧا تقѧѧѧѧدم فѧѧѧѧا
وزارة الاعمѧѧѧѧѧار يѧѧѧѧѧة والمعتمѧѧѧѧѧدة مѧѧѧѧѧن قبѧѧѧѧѧل التقليد

الجهѧѧѧة القطاعيѧѧѧة المسѧѧѧؤولة عѧѧѧن والإسѧѧѧكان كونهѧѧѧا 
تتفѧѧѧق مѧѧѧع  تطѧѧѧوير قطѧѧѧاع الإسѧѧѧكان فѧѧѧي العѧѧѧراق لا

المطلѧѧوب تبنيهѧѧا فѧѧي السياسѧѧة  الإسѧѧكانيةالسياسѧѧات 
توظيѧѧѧѧف الوطنيѧѧѧѧة للإسѧѧѧѧكان والѧѧѧѧذي يتطلѧѧѧѧب معѧѧѧѧه 
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الحلѧѧول غيѧѧر التقليديѧѧة فѧѧي التوجѧѧه التصѧѧميمي العѧѧام 
ѧѧѧأداة لتنطيѧѧѧركѧѧѧت الفقѧѧѧدة تحѧѧѧات المعتمѧѧѧاتق السياس 

في السياسѧѧة الوطنيѧѧة  )7-2(والفقرة  )2-3) (2-2(
  .للإسكان

  
مقتѧѧرح لتوجѧѧه تصѧѧميمي لابѧѧد مѧѧن الخѧѧروج بعليѧѧه 

عتمد الأسس التاليѧѧة ليكѧѧون تلѧѧك يأدناه في  امغايركم
المشѧѧѧار تنطيѧѧѧق السياسѧѧѧات الأداة التѧѧѧي تسѧѧѧاهم فѧѧѧي 

  إليها وكما يلي.
  

ة العائلѧѧة العراقيѧѧة وكيفيѧѧة دراسѧѧة دورة حيѧѧا -"أولا
معالجѧѧѧة المرونѧѧѧѧة فѧѧѧѧي التوسѧѧѧع المتعѧѧѧѧدد المراحѧѧѧѧل 

مرونѧѧѧة الشѧѧѧكل  وتحقيѧѧѧقبأبسѧѧѧط الوسѧѧѧائل والكلѧѧѧف 
العѧѧѧام للوحѧѧѧدة وتوزيѧѧѧع الفضѧѧѧاءات ودور ذلѧѧѧك فѧѧѧي 

وبمѧѧѧا يتناسѧѧѧب وزيѧѧѧادة أعѧѧѧداد سѧѧѧكان  تقليѧѧѧل الكلفѧѧѧة
الضعف تقريبѧѧا" حسѧѧب  إلى 2020العراق في عام 

ي التصѧѧميمالتوجѧѧه فѧѧأن  المتحѧѧدة لѧѧذا الأمѧѧمدراسات 
عѧѧالج التوسѧѧع والمرونѧѧة بشѧѧكل يسѧѧتوعب  المقتѧѧرح

السѧѧѧنة  40-35دورة حيѧѧѧاة العائلѧѧѧة العراقيѧѧѧة ولمѧѧѧدة 
القادمة ولنفس الوحدة السѧѧكنية ومѧѧا يحقѧѧق ذلѧѧك مѧѧن 

 الأراضѧѧيوالاقتصѧѧاد فѧѧي  الإنشѧѧاءتقليѧѧل فѧѧي كلѧѧف 
وهذا ما يزيѧѧد مѧѧن الѧѧدخل القѧѧومي  على المدى البعيد
ѧѧѧورات الماليѧѧѧدموالوفѧѧѧا تقѧѧѧل مѧѧѧق بفعѧѧѧي تتحقѧѧѧة الت 

الحفѧѧѧاظ علѧѧѧى عѧѧѧدم تشѧѧѧتيت العائلѧѧѧة  إلѧѧѧى" إضѧѧѧافة
 الأسѧѧرمѧѧن خѧѧلال بقѧѧاء اجتماعيا العراقية وتماسكها 

يمكѧѧѧن تقسѧѧѧيم الوحѧѧѧدة  حيѧѧѧثمѧѧѧع بعضѧѧѧها الѧѧѧبعض  
السѧѧѧكنية عنѧѧѧدما يصѧѧѧغر حجѧѧѧم العائلѧѧѧة نتيجѧѧѧة لتقѧѧѧدم 
السن من خلال تمتع المقتѧѧرح بالمرونѧѧة التصѧѧميمية 

تقليѧѧل  إلѧѧىى الأمѧѧد البعيѧѧد تѧѧؤدى علѧѧ أنهѧѧا إذالعاليѧѧة 
وذلѧѧѧك بسѧѧѧبب  والتشѧѧѧغيل لكѧѧѧل عائلѧѧѧة الإنشѧѧѧاءكلفѧѧѧة 

 إذالمرونѧѧѧѧة التѧѧѧѧي تحققهѧѧѧѧا هѧѧѧѧذه الوحѧѧѧѧدة السѧѧѧѧكنية 
التوسع في حجم العائلة بتѧѧوفير  أوتستوعب الزيادة 

الخصوصѧѧية لهѧѧا كعائلѧѧة مسѧѧتقلة فѧѧي حالѧѧة خѧѧروج 
إضѧѧافات  إجѧѧراءحيث يѧѧتمكن المسѧѧتخدم مѧѧن  الأبناء
اسѧѧتحداث  إلѧѧىوالتѧѧي تѧѧؤدي بالنهايѧѧة بسيطة  منمطة

  وحدات سكنية مستقلة.
  
 لأحѧѧѧدمبѧѧѧدأ التنمѧѧѧيط  باعتمѧѧѧادذلѧѧѧك تѧѧѧم تحقيقѧѧѧه  إن

أضѧѧلاع التصѧѧѧميم وهѧѧѧو الضѧѧѧلع الѧѧѧذي يعتمѧѧѧد عليѧѧѧه 
والذي يستوعب في مرونته أيا"  الإنشائيالتخطيط 

البناء ، البناء بالطابوقك الإنشائيةمن أنواع الحلول 
بحديѧѧѧѧد  التسѧѧѧѧقيف،  دةبالعقѧѧѧѧا التسѧѧѧѧقيف،  بѧѧѧѧالبلوك
البنѧѧاء ، وكѧѧذلك البنѧѧاء الجѧѧاهز،  توالأسѧѧمنالتسѧѧليح 

ولكѧѧѧѧن لإغѧѧѧѧراض تحقيѧѧѧѧق أفضѧѧѧѧل ، بمѧѧѧѧواد أخѧѧѧѧرى
الحلѧѧѧول اقتصѧѧѧادية بمѧѧѧا يتناسѧѧѧب وحجѧѧѧم القѧѧѧروض 
الممنوحѧѧѧة مѧѧѧن قبѧѧѧل صѧѧѧندوق الإسѧѧѧكان فѧѧѧان البنѧѧѧاء 

سيوفر اقل الكلѧѧف ، كمѧѧا بالبلوك والتسقيف بالعقادة 
فعѧѧال علѧѧى تحقيѧѧق  سيسѧѧاعد بشѧѧكل هѧѧذا التنمѧѧيط أن 

عالية ابتدأ مѧѧن بدايѧѧة نشѧѧوء  ةمرحلية التوسع بمرون
وإنشѧѧاء وحѧѧدة سѧѧكنية ضѧѧمن العائلѧѧة مѧѧن شخصѧѧين 

متѧѧر مربѧѧع  59المسѧѧاحات المعتمѧѧدة وبمسѧѧاحة كليѧѧة 
 إضѧѧافاتومѧѧا يتطلبѧѧه مѧѧن  توسѧѧع العائلѧѧة مرورا إلى

انتهѧѧاء بإمكانيѧѧة  بسيطة ضمن فترات زمنية متعاقبة
سѧѧѧد حاجѧѧѧة تة مسѧѧѧتقلة تѧѧѧوفير ثѧѧѧلاث وحѧѧѧدات سѧѧѧكني

كما يمكѧѧن فѧѧي ذات الوقѧѧت توسع العائلة وامتداداتها 
الاسѧѧتفادة منهѧѧا فѧѧي زيѧѧادة رصѧѧيد وفѧѧرة الوحѧѧدات 
للتѧѧأجير ممѧѧا يعѧѧود علѧѧى المالѧѧك بالعائѧѧد الاقتصѧѧادي 

التѧѧѧѧي الѧѧѧѧذي يسѧѧѧѧاعد فѧѧѧѧي تسѧѧѧѧديد مبѧѧѧѧالغ القѧѧѧѧروض 
  استخدمت في إنشاء تلك الوحدات.

  
التصѧѧميمي  التوجѧѧه أن إلѧѧى الإشѧѧارةمѧѧن  وهنѧѧا لابѧѧد

الأولѧѧى لѧѧن تتجѧѧاوز كلفѧѧة إنشѧѧاءه المقتѧѧرح بمرحلتѧѧه 
يناسب حجѧѧم  االسبعة عشر مليون دينار وبمالأولية 

مѧѧن خѧѧلال البنѧѧاء قѧѧروض صѧѧندوق الإسѧѧكان وذلѧѧك 
بѧѧѧѧالبلوك والتسѧѧѧѧقيف بالعقѧѧѧѧادة مѧѧѧѧع اسѧѧѧѧتخدام مѧѧѧѧواد 

ممѧѧا سѧѧيوفر  الإنهѧѧاء البسѧѧيطة ذات الكلѧѧف الواطئѧѧة،
حرومѧѧѧة و/أو شѧѧѧرائح السѧѧѧكان الملفرصѧѧѧة حقيقيѧѧѧة 

للفئѧѧѧات المستضѧѧѧѧعفة   المنѧѧѧاطق الجغرافيѧѧѧة النائيѧѧѧѧة
 المحѧѧѧѧدودالѧѧѧѧدخل  وذات الѧѧѧѧدخل المѧѧѧѧنخفض وذات

ألѧѧف دينѧѧار  350والتي لا تتجاوز دخولهم الشهرية 
شѧѧѧѧѧهريا وفѧѧѧѧѧق المسѧѧѧѧѧح الاقتصѧѧѧѧѧادي والاجتمѧѧѧѧѧاعي 
 للجهѧѧاز المركѧѧزي للإحصѧѧاء فѧѧي وزارة التخطѧѧيط.

السياسѧѧѧѧات  يسѧѧѧѧهل تنطيѧѧѧѧق وتنفيѧѧѧѧذسمѧѧѧѧا تقѧѧѧѧدم إن 
وكذلك في الفقѧѧرة ) 2-2( ةلفقرا لمطلوب تبنيها فيا
 السياسة الوطنية للإسѧѧكان فيالمشار إليها و )2-3(

  .هدف البحث
  

  أنالمقتѧѧѧѧرح التصѧѧѧѧميمي تعامѧѧѧѧل علѧѧѧѧى  إن -"ثانيѧѧѧѧا
السياج وتقليѧѧل الفضѧѧاءات الغيѧѧر  إنشاءيقتصد بكلفة 

المستخدمة والتي تم حلهѧѧّا بمعالجѧѧة معماريѧѧة تحقѧѧق 
لان الفتحѧѧѧѧѧѧات فѧѧѧѧѧѧي الجѧѧѧѧѧѧدار  النѧѧѧѧѧѧواحي الجماليѧѧѧѧѧѧة

المستخدم في الواجهة سيتم الѧѧتحكم بهѧѧا كيفمѧѧا يشѧѧاء 
صاحب الدار في حجمها وشѧѧكلها كونѧѧه  أوالمصمم 

تفѧѧتح جميعهѧѧا  الأخيѧѧرةغيѧѧر محكѧѧوم بالشѧѧبابيك لان 
الѧѧداخل . كمѧѧا يحقѧѧق الجѧѧدار والѧѧذي هѧѧو نفسѧѧه  إلѧѧى

جѧѧدار الفضѧѧاءات ولѧѧيس جѧѧدارا" مضѧѧافا" نѧѧواحي 
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حيѧѧѧѧث يѧѧѧѧوفر ذات العѧѧѧѧزل  واجتماعيѧѧѧѧة اقتصѧѧѧѧادية
والخصوصѧѧية التѧѧي كѧѧان يوفرهѧѧا سѧѧياج الѧѧدار الѧѧذي 

 باختزالѧѧهيؤثر حتى في واجهѧѧة الѧѧدار سѧѧلبيا" ولكѧѧن 
وتѧѧوفير تلѧѧك المعالجѧѧة المعماريѧѧة يكѧѧون قѧѧد تحققѧѧت 

  .الناحية الاقتصادية في كلفة أنشاء الدار
  

% مѧѧѧѧن 18الѧѧѧѧتخلص مѧѧѧѧن كلѧѧѧѧف حѧѧѧѧوالي  -"ثالثѧѧѧѧا
 الأرضعѧѧѧѧة المسѧѧѧѧاحات الغيѧѧѧѧر المسѧѧѧѧتغلة مѧѧѧѧن قط

نسѧѧبة للمسѧѧاحات  الإنشѧѧائيةوبالتѧѧالي زيѧѧادة الكثافѧѧة 
 الفنѧѧѧѧاءاتالأرض وذلѧѧѧѧك باسѧѧѧѧتخدام المغطѧѧѧѧاة مѧѧѧѧن 

 الأرضلقطعѧѧѧѧѧة  مѧѧѧѧѧع التنمѧѧѧѧѧيط المقتѧѧѧѧѧرحالداخليѧѧѧѧѧة 
حالѧѧة تحѧѧرك هѧѧوائي  أفضѧѧلوبالنسѧѧب التѧѧي تعطѧѧي 

 إلѧѧىما تقدم سѧѧيقود  أفضل حالة بيئية لتحقيق وإنارة
حجѧѧم العائلѧѧة و يѧѧتلاءمتحديѧѧد القطعѧѧة السѧѧكنية بمѧѧا 

وطبيعة المرونة التصميمية المطلوبة فيهѧѧا وبالتѧѧالي 
تخصѧѧѧѧѧص الباحѧѧѧѧѧة الخلفيѧѧѧѧѧة فѧѧѧѧѧي التصѧѧѧѧѧميم سѧѧѧѧѧيتم 

والمجѧѧѧѧاري  الأمطѧѧѧѧارتصѧѧѧѧريف ميѧѧѧѧاه كللخѧѧѧѧدمات 
  .  التبريد وحدات إضافة إلى

  
نسѧѧبة للمسѧѧاحات زيادة الكثافة الإنشائية أن  -ا"رابع

 الفنѧѧѧѧاءاتالأرض وذلѧѧѧѧك باسѧѧѧѧتخدام المغطѧѧѧѧاة مѧѧѧѧن 
لا تتعѧѧѧѧѧارض وتطѧѧѧѧѧوير البيئѧѧѧѧѧة السѧѧѧѧѧكنية  ليѧѧѧѧѧةالداخ

وخاصѧѧѧѧѧѧة 
لضѧѧѧرورة 
تلѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧك 
الزيѧѧѧѧادات 
التѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧي 
تساهم فѧѧي 

السياسѧѧة  إليѧѧه أشѧѧارتتقليѧѧل العجѧѧز السѧѧكني وكمѧѧا 
ѧѧѧѧكان ةالوطنيѧѧѧѧا  للإسѧѧѧѧن علمѧѧѧѧر مѧѧѧѧاد الكثيѧѧѧѧان اعتق

مصѧѧѧممي البيئѧѧѧة السѧѧѧكنية بѧѧѧان تقليѧѧѧل الكثافѧѧѧات هѧѧѧو 
تطѧѧوير هѧѧذه البيئѧѧة  إلѧѧىالعامѧѧل الوحيѧѧد الѧѧذي يѧѧؤدي 

تقليѧѧل كفѧѧاءة الخѧѧدمات   إلѧѧى أيضѧѧا يѧѧؤدي ولكن ذلك
  ،اعيةالاجتم

المخصصѧѧѧѧѧѧѧة تحويѧѧѧѧѧѧѧل الفضѧѧѧѧѧѧѧاءات المفتوحѧѧѧѧѧѧѧة و
فضѧѧѧѧاءات خارجيѧѧѧѧة (غيѧѧѧѧر  إلѧѧѧѧىالعѧѧѧѧام  مللاسѧѧѧѧتخدا
صѧѧѧعوبة تجميѧѧѧع كافѧѧѧة  إلѧѧѧى، ممѧѧѧا يѧѧѧؤدي مسѧѧѧتغلة)

الفعاليѧѧѧѧات وتوحيѧѧѧѧدها فѧѧѧѧي نمѧѧѧѧط يѧѧѧѧوفر اسѧѧѧѧتغلالا" 
 كفوءا" في المصادر المتوفرة في المنطقѧѧة السѧѧكنية

ѧѧدف السياسѧѧةهѧѧكان  ة الوطنيѧѧكان لللإسѧѧرائح السѧѧش
للفئѧѧات   المحرومة و/أو المنѧѧاطق الجغرافيѧѧة النائيѧѧة
الѧѧدخل  المستضѧѧعفة وذات الѧѧدخل المѧѧنخفض وذات

  .موضوع البحثالمحدود 
  

ѧѧѧه فѧѧѧإن عليѧѧѧرح هالتوجѧѧѧميمي المقتѧѧѧه  التصѧѧѧبمراحل
    :هو كما يلي المتعددة
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  المرحلة الرابعة                                                                 المرحلة الثالثة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                 

  المرحلة الخامسة
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  التوصيات
  
والتѧѧѧѧي مѧѧѧѧن البحѧѧѧѧث المرحلѧѧѧѧة الثانيѧѧѧѧة جѧѧѧѧراء إ -1

يفتѧѧѧرض القيѧѧѧام بهѧѧѧا لاحقѧѧѧا" والتѧѧѧي تعتبѧѧѧر مكملѧѧѧة 
للبحث الحالي فتشمل اقتراح مخطط لوحѧѧدة الجيѧѧرة 

 الإنشѧѧاءتقليل كلѧѧف  إلىوالتي بموجبه يتم الوصول 
والتشѧѧغيل مѧѧن خѧѧلال علاقѧѧة الوحѧѧدة  السѧѧكنية مѧѧع 
غيرهѧѧѧا مѧѧѧن الوحѧѧѧدات والخѧѧѧدمات العامѧѧѧة والبنѧѧѧى 

مكملѧѧة  أجѧѧزاءازيѧѧة والتѧѧي تعتبѧѧر بحѧѧد ذاتهѧѧا الارتك
مرونѧѧѧѧة الحѧѧѧѧل ، وخاصѧѧѧѧة بѧѧѧѧان للوحѧѧѧѧدة السѧѧѧѧكنية 

 الأمѧѧѧامالتصѧѧميمي المقتѧѧرح يعѧѧѧين علѧѧى الفѧѧѧتح مѧѧن 
والخلѧѧѧف عنѧѧѧد تصѧѧѧميم مخطѧѧѧط وحѧѧѧدة الجيѧѧѧرة ممѧѧѧا 
يعطѧѧѧي لمخطѧѧѧط وحѧѧѧدة الجيѧѧѧرة مرونѧѧѧة عاليѧѧѧة فѧѧѧي 
الѧѧѧتحكم بالمѧѧѧداخل وعѧѧѧزل حركѧѧѧة السѧѧѧيارات عѧѧѧن 

مات والبنѧѧى الارتكازيѧѧة الخѧѧد إلѧѧى" إضѧѧافةالسѧѧابلة 
وطريقѧѧة حلهѧѧا فѧѧي المخطѧѧط العѧѧام للجيѧѧرة  وأسѧѧلوب

  مما يحقق وفورات مالية.
  
تبني وزارة الاعمار والإسكان التوجه  - 2

عداد دراسات الكلف لإالتصميمي المقترح 
التفصيلية له في حال استخدام مواد وتقنيات بناء 
مختلفة وبما يتوافق مع سياسة الإقراض الإسكاني 

ندوق الإسكان لغرض تعميم مخططات لص
شرائح السكان ل ليستهدف توفير السكنالإسكان 

للفئات   المحرومة و/أو المناطق الجغرافية النائية
الدخل  المستضعفة وذات الدخل المنخفض وذات
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