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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 

  
راد  إن أي تصميم يعتمد على وجود هدف رئيسي ي

رورة  ي ض ز ف و يترك دف فه ا اله ه فأم تحقيق
وفير ليستهدف الدور السكنية  إنشاءتخفيض كلف  ت

كن اطق ل الس ة و/أو المن كان المحروم رائح الس ش
دخل   الجغرافية النائية ات المستضعفة وذات ال للفئ

نخفض  دخل  ذاتوالم دودال ث  المح دحي ذا  يعتم ه
دها  ايير يكون تحدي الهدف على مجموعة من المع

دء  الأساسبمثابة الحجر  التوجهات  لإعدادفي الب
تم  التصميمية الي ي ايير وبالت ك المع ق تل ي تحق الت

ا  ن خلاله ل م ىالتوص ادي  إل د الاقتص ة الح نقط
كنية  دة الس ميم الوح ة لتص ع طبيع ب م ا يتناس بم
  .تماعية والعمرانية المحددات الاقتصادية والاج

  
اول ي ثتن ى   البح ؤثر عل ية ت ب رئيس ة جوان ثلاث

ة  اءكلف رة  إنش ة للأس كنية والمخصص دة الس الوح
  الواحدة ويمكن أجمال هذه الجوانب بما يلي : 

اعي  - ب الاجتم ىالجان تمل عل ذي يش م  وال حج
  العراقية والتغيرات التي تطرأ عليها. الأسرة

رتالجانب الاقتصادي  - ا ي عبم دخل  بط م ة وال كلف
  والتشغيل .  الإنشاء

ذي  - ي وال ب العمران اولالجان ددة  يتن ب متع جوان
  القطعة السكنية.  أبعادمنها 

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

ة  ان كلف ه ف اءوعلي دة ال إنش ة الوح ي دال كنية ه س
  -المتغيرات التالية :

  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة .   .1
ة  .2 ائيةالكثاف اة  الإنش احة المغط ة والمس والبنائي

  . الأرضمن قطعة 
  الشكل العام للوحدة وتوزيع الفضاءات فيها .  .3
افة وال .4 ر المض ن تالعناص تبدل  أني يمك تس

ر  رىبعناص ة  ،أخ ل كلف راق ي  وأكث اءة ف كف
    الأداء.

  القطعة السكنية . أبعاد .5
  
ث إن يكون  البح مل س رحلتين تش ى م ىعل  الأول

ز  البحثاول يحمنها اختبار المتغيرات التي  التركي
ا  ة وعليه ادة كلف ي زي ا ف دى أهميته ان م اءبي  إنش

ى تقليلها لذا فقد  أوالوحدة السكنية  توصل البحث إل
دة  اص بالوح ط الخ ميمية للمخط ات تص توجه

ذا" ب كنية آخ ار الس ر الاعتب رات نظ دوال المتغي
نقطة  إلىفي سبيل الوصول المشار إليها في أعلاه 

  الحد الاقتصادي لتصميم الوحدة السكنية .
  

ا"  ا لاحق أما المرحلة الثانية والتي يفترض القيام به
راح  مل اقت الي فتش ة للبحث الح ر مكمل ي تعتب والت
تم الوصول  ه ي رة والتي بموجب مخطط لوحدة الجي

ة  الإنشاءليل كلف تق إلى والتشغيل من خلال علاق
الوحدة  السكنية مع غيرها من الوحدات والخدمات 
ا  د ذاته ر بح ي تعتب ة والت ى الارتكازي ة والبن العام

  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



 مجلة المخطط والتنمية

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ        2012) 26العدد (   ـــــــــــــــــــــــــــــ

 

  

80

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.
  

ان  ذا ف دف البحثل ي ضرورة  /  ه ز ف و يترك فه
وفير  إنشاءتخفيض كلف  الدور السكنية ليستهدف ت

كن اطق ل الس ة و/أو المن كان المحروم رائح الس ش
دخل   الجغرافية النائية ات المستضعفة وذات ال للفئ
نخفض وذات دخل  الم ث ال دود حي دالمح ذا  يعتم ه

دها الهدف على مجموعة م ايير يكون تحدي ن المع
دء  الأساسبمثابة الحجر  التوجهات  لإعدادفي الب
ميمية  اييرالتص ك المع ق تل ي تحق ق  الت لتنطي

ر ت الفق دة تح ات المعتم  )3-2) (2-2( اتالسياس
  .في السياسة الوطنية للإسكان) )7-2(والفقرة 

  
دة /  إن ة المعتم ات المنهجي ة الأدبي مراجع

اول والدراسات والبحوث التي ايير  تتن  الإسكانمع
ن ي م ز ف ي تترك دار والت ة ال ا بكلف ث علاقته  حي

ة  الفضاءات  المعايير التخطيطية والتي تشمل كاف
ة السكنية ة ضمن المحل   ،المفتوحة والكتل العمراني

ق بالجانب الهندسي  الإنشائيةالمعايير و والني تتعل
ى  مل البن ذي يش ةوال واد   الارتكازي ات وم وتقني

اء كنيةو، البن دات الس ميمية للوح ايير التص   ،المع
تغلال و الغ واس ذي يتضمن رصد المب ل وال التموي

ن  رة م وارد المتيس والالم واد  أم وارض وم
ؤا" تغلالا" كف رض و اس د افت ثلق ات  البح ثب

رات  ة بالمتغي اء المرتبط واد البن تخدمةم  ،المس

ات  تخدمة التقني دة ، والمس ام لوح ط الع المخط
   .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



 مجلة المخطط والتنمية

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ        2012) 26العدد (   ـــــــــــــــــــــــــــــ

 

  

81

 ً 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
  
ان  أشارت السياسة الوطنية للإسكان -2 ا ينجز ب م

نخفض  حيث ،من الوحدات السكنية المسموح بها م
مساحات في ال الفارغةيصل عدد قطع الأراضي 

ي  اً ف ا جزئي م تطويره ي ت روزة والت ة المف الحالي
ى  راق إل ول الع دن ح ة  1.5-1.0الم ون قطع ملي

اأرض ى ت ،كم احات إل ذه المس ن ه د م ر العدي فتق
الكين  الخدمات الحضرية الأساسية؛ والعديد من الم
ط دون  تثمارية فق ات الاس الأرض للغاي يحتفظون ب

اكن ع اء مس ة لبن ديهم أي نيّ ون ل ي أن تك ا ف ليه
ور تقبل المنظ ة و ،المس ذه الأراضي القائم ل ه تمثّ

د  ي س تغلاله ف راق اس ى الع ورداً يجب عل اً م حالي
كاني ز الإس وب ،العج ة المطل ان السياس ه ف  وعلي
  )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

                                                            
ذي 2006بدءاً بعام   1 كانية ال وب للمنتجات الإس غ المطل ، المبل

% الأقل انخفاضاً من الدخل 20يمكن للأسر المصنفّة ضمن الـ 

ه وهو  رقم المخطط ل ل من ال ه أق ك  120تحمّل اً. تل راً مربع مت

ـ  دخل من 10الأسر المصنفّة ضمن ال ل انخفاضاً من ال % الأق

لا غ ال ى الدخل يمكنها أن تتحمل المبل راً  60زم للحصول عل مت
  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
  

ا ورد (ج) ة المش كم اه مجموع ي أدن  اكلف
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 

  
التي حددتها  الإسكانأن معايير أشارت الدراسات 

م ن الأم دة م ا  المتح ث علاقته ب حي بالجوان
ة  ك  –العمراني اط ذل دى ارتب ة وم الاجتماعي

ة رتبطة بالجوانب الاقتصادية الم دارإنشاء بكلف ، ال
    )5:(اتجاهاتفي أربعة  تلك المعايير تتركزحيث 

  
ة   - مل كاف ي تش ة والت ايير التخطيطي المع

من  ة ض ل العمراني ة والكت اءات المفتوح الفض
ة المحلة السكنية  ، وهذا يرتبط بالجوانب التخطيطي

  العمرانية. -
 والني تتعلق بالجانب الهندسي الإنشائيةالمعايير  -

ى  مل البن ذي يش ةوال واد   الارتكازي ات وم وتقني
    ، وهذا يرتبط بالجوانب العمرانية.البناء

كنية  - دات الس ميمية للوح ايير التص ذا المع ، وه
  الاجتماعية. -يرتبط بالجوانب العمرانية 

الغ واستغلال  - ذي يتضمن رصد المب ل وال التموي
ن  رة م وارد المتيس والالم واد  أم وارض وم

ة كفؤا" استغلالا" رتبط بالجوانب العمراني ، وهذا ي
  الاقتصادية. -
  
كانية و  ات الإس تعراض السياس لال اس ن خ م

  ، نجد ما يلي:  أعلاهالمطلوب تبنيها في 
ات - 1 كانية السياس ار  الإس االمش ي (ا)  إليه ف

ار  اوالمش ي ( إليه رات ذات جف ل المتغي ) تمث
ة  يبالعلاق ب العمران اع – الجان  يالاجتم
  .لمعايير التخطيطية والتصميميةباالمرتبطة 

ات   - 2 كانية السياس ي (الإس ا ف ار إليه ) بالمش
ة  رات ذات العلاق ل المتغي ب تمث بالجان

  .لبمعايير التمويالمرتبطة  الاقتصادي
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ا  ى م ا عل دمتأسيس اول  تق ن تن ب يمك ة جوان ثلاث

ية  ال رئيس ل ح ات تمث كانية السياس ار الإس المش
  )5:(يليانب بما يمكن أجمال هذه الجو حيث إليها،

   
اعي  - ب الاجتم ىالجان تمل عل ذي يش ة  وال دراس

  العراقية والتغيرات التي تطرأ عليها. الأسرةحجم 
عالجانب الاقتصادي  - دخل  بما يرتبط م ة وال علاق

  والتشغيل .  الإنشاءكلفة التمويل ب
ذي  - ي وال ب العمران اولالجان ددة  يتن ب متع جوان

ا  ادمنه كنية أبع ة الس ميميةو القطع  العناصر التص
ائية رى والإنش ة الأخ عو ، ذات العلاق ر م ض اافت

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

ذا  ان ل ة ف اءكلف ة  إنش ي دال كنية ه دة الس الوح
رات  ةالمتغي ات  التالي ا الدراس ارت إليه ا أش وكم

  )5:(يةالإسكان
  
  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة .   )1(
ة  )2( ائيةالكثاف اة  الإنش احة المغط ة والمس والبنائي

  . الأرضمن قطعة 
ميمي )3( ه التص دة  التوج ام للوح ث الع ن حي م

اءات  ع الفض ميمية وتوزي ر التص العناص
ائدة  ي الس ن أن الت ل يمك ر اق تبدل بعناص تس

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

ان ه ف ث  علي يكون البح مل س رحلتين تش ى م عل
ى رات  الأول ا المتغي ب  ةالمرتبطمنه بالجوان

ة  ة والاجتماعي اول العمراني ي يح ذا الت ث ه البح
ا  ة والتركيز عليه ادة كلف ا في زي ان مدى أهميته بي

اء كنية  إنش دة الس قا تقليله أوالوح ات  وف توجه
ذا"  تصميمية للمخطط الخاص بالوحدة السكنية آخ

ار  ر الاعتب ي بنظ ا ف ار إليه رات المش دوال المتغي
لاه  ول أع بيل الوص ي س ىف د  إل ة الح نقط

  الاقتصادي لتصميم الوحدة السكنية .
  

ة  ة الثاني ا المرحل ب التخطيطي أم ة بالجان المرتبط
ا" والتي تعتب ا لاحق ة التي يفترض القيام به ر مكمل

رة  دة الجي للبحث الحالي فتشمل اقتراح مخطط لوح
اءتقليل كلف  إلىوالتي بموجبه يتم الوصول   الإنش

ع  كنية م دة  الس ة الوح لال علاق ن خ غيل م والتش
ى  ة والبن دمات العام دات والخ ن الوح ا م غيره

ا  د ذاته ر بح ي تعتب ة والت زاءالارتكازي ة  أج مكمل
  للوحدة السكنية .

رات إن اا المتغي ار إليه لاه لمش  ةالمرتبطو أع
ان مدى يمكن  والاجتماعية،بالجوانب العمرانية  بي

ة  ادة كلف ي زي ا ف اءأهميته كنية  إنش دة الس  أوالوح
ا  تتقليله ي تناول ق الدراسات الت ب وف ك الجوان  تل

  وكما يلي:
  حجم الوحدة السكنية وحجم العائلة) 1(
  

التغيرات التي تحدث في  أنأشارت الدراسات إلى 
تها  ة معيش ا وطريق ة وخاصة حجمه العائلة العراقي
ة  اءات المطلوب ى الفض ة عل ورة فعال تؤثر بص س

ات  ي الحاج ي تلب انيةوالت ة  الإنس ا" للمرحل وفق
ان ذا ف ة ل ك العائل ا تل ر به ي تم ة الت ه الزمني  توج

رات يستوعب ت أنتصميم الوحدة السكنية يجب  غي
  )9.(الحياة في طبيعتها ونمطها

  
ان في لك الدراسات أن كما أشارت ت ك طريقت هنال

ى ،وضع المعايير التي تستند عليها التصاميم  الأول
وم وفضاءات المعيشة  هو احتساب عدد غرف الن

فضاءات الخدمية الملحقة بها بما يتناسب وحجم الو
ة  ة ، العائل ة الملاحظ تخدام طريق ي اس ة ه والثاني

ة التعامل  ة المعيشة وكيفي والاستقصاء حول طريق
ع تنباط  م ة واس ة الحاج ل طبيع م تحلي الفضاءات ث

س ميم  الأس ا التص ز عليه ي يرتك تخدام ، الت وباس
د شكل  الأسلوب اري من تحدي تمكن المعم اني ي الث

ة في التصميم  البيئة المستقبلية عندما يدخل المرون
اس ن  كأس ة م رة زمني ل فت ع ك ي يتناسب م مرحل

ك  تيعاب تل ة اس لوكها بغي ة وس ر العائل تغي
  )3(.يراتالتغ

  
ة  الدراساتولقد دلت  ر) مرون في ما يخص ( متغي

ع الفضاءات في تصميم  الشكل العام للوحدة وتوزي
ة ل الكلف م  أن ،تقلي ل بحج دد العوائ -6(و) 5-2(ع

ا ) 8 ائدة كم ة الس ل الحال و  أنتمث ة دورة نم دراس
ة موضوع البحث  رتالعائل ل  أش ذه العوائ ان ه ب

نتين  د الس ا بع ر حجمه زواج  ىالأوليتغي ن ال م
 ما توفيرعاما" لذا  30وتستمر هذه التغيرات حتى 

ي  ا ف ا" لتغيره اءات وفق ن فض ة م ه العائل تحتاج
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ة  ىالحجم عندما تكبر حجم العائل راد  6-4(  إل ) أف
ن  8-6أو (  ذلك يمك راد وك ة ) أف يم إمكاني تقس

دم  ة لتق كنية نتيج دة الس اء الوح زواج الأبن
ؤدي وا ا ي ة حتياجهم إلى وحدات سكنية مم بالمرون

د  ىالتصميمية العالية على الأمد البعي ة  إل ل كلف تقلي
ادة  إذوالتشغيل لكل عائلة  الإنشاء  أوتستوعب الزي

ة  م العائل ي حج ع ف دة التوس وفير الممت بت
ل الخصوصية  تقلة لك ة مس تعائل ي نفس الوق  وف

ة  م العائل غر حج توعب ص ل تس ة الأص ي حال ف
ر اءوج خ ن  الأبن تخدم م تمكن المس ث ي راءحي  إج

ة  ؤدي بالنهاي يطة ت ويرات بس ىتح تحداث  إل اس
تقلة كنية مس دات س ا  وح تفادة منه ن الاس يمك

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

  الأرضمن قطعة 
  

ى ة استخدام  ركزت الدراسات عل  الفضاءاتطبيع
احة الم ، كنية المس ة الس اة للقطع اءات، غط  الفض

ة  اءات، المفتوح ذلك الفض راء وك ر  الخض الغي
ددة  ة مح ؤدى أي فعالي م ت ي ل تغلة و الت د ، مس وق

ح  ود  إناتض اءات وج راءالفض ر  الخض الغي
ددة ة مح ؤدى أي فعالي م ت ي ل تغلة و الت ر  مس د اث ق

ة  ا  إنشاءعلى زيادة كلف دار وصيانته كم ك  إنال تل
د وجدت  إن تأوضح الدراسات ذه الفضاءات ق ه

م يكن  الإنارةبغية توفير  والتهوية وأن استخدامها ل
ا ومن  وءبالشكل الكف من خلال الفعالية التي تؤديه

الوقت ، في حين أن خلال الوقت الذي تستخدم فيه 
د  اء يع تخدام للفض اءة الاس اس كف م لقي ل مه عام

ر  يم  أساسيوكمتغي ر تصميم وتنظ د تغيي ي تحدي ف
  )11(.ات ضمن الوحدة السكنيةالفضاء

ه بسلوكية  ويمكن فهم هذا المتغير من خلال علاقت
د فالمستخدم  وجود  إنفعلى سبيل الحصر والتحدي

دار  إلىالحديقة المنزلية تؤدي  ة الأداء لل ادة كلف زي
ى إضافةالواحدة  معدل كلف الصيانة والتشغيل  إل
ل  ىلتص ا أن 11 إل هري علم دخل الش ن ال % م

ت دل الاس اعتين مع اوز الس ا لا يتج ومي له غلال الي
نة لال الس دودة خ رات مح ي فت ان  )5(وف ه ف وعلي

اء الوسطي سيؤدى  ىوجودها ضمن الفن ادة  إل زي
تخدم  ه سيس ث ان اء حي ذا الفن تخدام به اءة الاس كف

، تهوية  ، فضاء  إنارةلأغراض متعددة  (حديقة ، 
وح ) ك مفت ي تل ارت ف ذي أش ت ال ي الوق ، ف

استخدام الفناء ( الباحة الوسطية  أنالدراسات إلى 

ث  ف بحي يض الكل ى تخف ل عل ديل يعم ل ب ) كح
ة  اء للتهوي ة كفض ذه الباح تخدم ه ارةتس  والإن

تقلالية  زل اس ة لع راء والحرك احة خض ومس
وفير الخصوصية  تقبلا" وت دات المضافة مس الوح
اءات  ن الفض ره م ياج وغي ا الس ان يؤديه ي ك والت

رى دا الأخ ي ال تخدمة ف ى المس ائدة عل  أنر الس
ي  اء والت ي الفن ا" ف حيحة بيئي ب الص ق النس تتحق

ان  1:2:1تعتمد نسبة  د الأرك ويراعى الفتح من أح
وائي  اع لضمان التحرك اله ر الارتف ة تغي ي حال ف

  )11(.المناسب بيئيا"
   

ى أن المصمم د خلصت الدراسات إل تمكن  وق  أني
ر  اءات الغي ذه الفض ن ه بعض م ن ال تعيض ع يس

تغلة  ول مس د الحل تخدام أح وءا  باس تغلالاً كف اس
  )5:(كليهما أوالتالية 

ه وإيجاد فناء وسطي للوحدة السكنية  - 1 من خلال
اد  ن الاقتص ف الأرض يمك ي كل ة ف والإدام

 المساحاتوبالمساحات المفتوحة والخضراء 
  .منها الضائعة

 .)(FARزيادة الكثافة البنائية    - 2
  
  العام للوحدة التوجه التصميمي) 3(
 
ة  نإ اول دراس رية تتن ة البش ات الهندس دراس

ة  الخصائص البشرية وخاصة النفسية والاجتماعي
ة في  والانثروبولوجية واستخدامها كمؤشرات عام
دأت  د ب كنية وق تصميم الفضاءات الحضرية والس

دار  ل فضاءات ال اثهذه الدراسات في تحلي  والأث
ا  المستخدمة في المدينة العراقية وكان الغرض منه

ة  وضع ة العمراني ة للبيئ ة ومتكامل ات منمط اتجاه
ة  ع حاج ى م دافتتماش ات  وأه انيةالمتطلب  الإنس
  )8(.لاستخدام الفضاءات

  
ات  ارت الدراس ول أش يد ح دار المش ياج ال ان س ب
كنية  دات الس كل يالوح ى إضافةش ة  إل اءكلف  الإنش

ومن خلال مسوحات لهذه الوحدة السكنية  والإدامة
ين بهذا ا أجريتميدانية  %  17,9 أنلخصوص تب

ياج  اء الس ان سبب بن وا ب د بين دور ق اكني ال ن س م
ود  ىيع وفير الخصوصية و  إل دوا%    80,7ت  أك
ة و  أن زل والحماي وفر الع وده ي %  43,8وج

  )5(.أوضحوا بأنه مجرد تقليد سائد
ن   ان المصمم يمك ذا ف ة  أنل ل كلف ي تقلي دخل ف يت

اء ذا  إنش ن ه تغناء ع طة الاس دار بواس العنصر ال
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الخصوصية من خلال وتحقيق العزل البصري و
على ما يعرف بعمارة الجدار  الاعتمادأو  التشجير

اء المستخدمة وفي  واد البن وبذلك يتم التوفير في م
ه السياسة  الإنشاءكلفة  وهذا يتفق مع ما أشارت إلي

  .)2-2الفقرة ( الوطنية للإسكان في
  
دات الس إن ول الوح يد ح دار المش ياج ال كنية س

كل  افةيش ى إض ة  إل اءكلف ة الإنش ذه  والإدام له
كنية دة الس هالوح نفان ، وعلي رح  ه يمك وضع مقت

ر  إنشاءيقتصد بكلفة  ل الفضاءات الغي السياج وتقلي
واحي  ى الن ة تركز عل المستخدمة بمعالجة معماري
دار  ة ال ة لواجه ادية والاجتماعي ة والاقتص الجمالي

اء وا ف الإنش ل كل تؤدي تقلي غيس ى لتش دل عل  الأم
  -البعيد بسبب ما يلي :

تخدمة  - 1 ر مس اءات الغي ن الفض تغناء ع الاس
  دائمة .  ادامة إلىوالتي تحتاج 

دة  - 2 وم بع ذي يق داخلي وال اء ال تخدام الفن اس
    واحد.وظائف في آن 

دأ  - 3 ى مب اد عل ياج والاعتم ن الس تغناء ع الاس
دار ارة الج دار عم دار فضاءات ال ، ليشكل ج

   .والعزل والحمايةحاجزا يوفر الخصوصية 
  
  
     
  أبعاد القطعة السكنية) 4(
  
ايي إن ة  رالمع وابط البنائي ا الض ارت إليه ي أش الت

دور  اء لل والتخطيطية والعمرانية حددت إجازة البن
ل مساحاتها  ان لا تق السكنية على قطع الأراضي ب

ن ( ة  200ع ل واجه ريطة أن لا تق ع) ش ر مرب مت
ل )13( أمتار) 8القطعة السكنية عن ( ، وعليه فان اق

ة ( ع)  200مساحة للقطعة السكنية المتمثل ر مرب مت
ي  روع ف ة الش ة نقط تكون دال دس ارات الح  اعتب

ى أن  كنية عل دة الس اء الوح ة إنش ادي لكلف الاقتص
ة  ب الاجتماعي ة بالجوان رات المرتبط ون للمتغي يك

ين  وذلكوالعمرانية ذات الترابط ، لتحقيق التوافق ب
ؤمن ا ي رات بم رات  المتغي ة المتغي اء حاج إطف

ة كحجم  ة والعمراني المرتبطة بالجوانب الاجتماعي
ى  د الأدن من الح ائية ض ة الإنش ة والكثاف العائل
ا في الضوابط  لمساحة القطعة السكنية المشار إليه

  البنائية والتخطيطية والعمرانية. 
  

كنية  ة الس اد القطع ان أبع ه ف يتعلي م  ؤثر ف حج
ة وحجم الو السكنية،الوحدة  حدة يحددها حجم العائل

هوكما  حياتهاوطبيعة نمط  الي  ،تم الإشارة إلي وبالت
ة  اة والكثاف احة المغط ب المس د نس ن تحدي يمك

ائية ىصل ن، ل(FAR) الإنش ام لشكل  إل مخطط ع
  تقدم.الوحدة السكنية يتفق وما 

  
  ) دخل العائلة5(
  

ة  د المؤشرات المهم ة اح ار دخل العائل يمكن اعتب
د دلت الدراسات  في تقدير حجم الوحدة السكنية وق

ين  أجريتالتي  ا ب في الدول النامية بوجود فجوة م
ا  إنشاءكلفة  ة ونسبة م الوحدة السكنية ودخل العائل

دخل  ذا ال ن ه ةيخصص م كن  لتغطي ات الس نفق
دلت مؤشرات دراسة ميزانية الأسرة ، وقد للعائلة 

ان سكان الحضر يخصصون نسبة من  العراقية ب
 % لأغراض 50 -%  35تتراوح ما بين دخولهم 
  )9(السكن.

  
ة إن  اء  الابتدائي ة البن ر   كلف عر المت ل ( س تمث

يدة ) + ( سعر  xالمربع الواحد بناء  المساحة المش
د ارض  ع الواح ر المرب احة )  xالمت ذلك المس وب

ابها ستصل  الإنشاءفان كلف  د حس للدار الواحد بع
ىبنا  ا ضرورة  إل ة مفاده ك نتيجة مهم تخفيض تل

ف  ىالكل ل  إل ناق ا يمك نى  م كان لليتس رائح الس ش
ة ة النائي اطق الجغرافي ات   المحرومة و/أو المن للفئ
نخفض وذات دخل الم عفة وذات ال دخل  المستض ال

واستملاك الوحدة  الإنشاءتسديد كلف  من المحدود
كنية  ي  إذاالس ل الت نين العم دد س دل ع ذنا مع اتخ

ا  ل فيه انيعم ي الإنس ا ب ي م بما  60-25ن ه وحس
دل  ؤون أي بمع ل والش ات العم ي دراس  35ورد ف

نة ل، س ن  عم كن م ة الس ه لحص تم دفع ا ي وان م
هري  دخل الش دل ال دم 35مع ا تق اب م % وبحس

أي حال  أنلا يمكن  الإنشاءيظهر بان كلف  د ب تزي
ن  وال ع ن الأح هري م رد الش ل الف دل دخ  x(مع

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

دتدخل الدولة  أنإلا  امين  ضروريا في يع جانب ت
وفير الأرض ل ز الت ة العج نح تغطي كني وم س

يطرة  اعدات والس ى المس احات عل د مس تحدي
عارها الأراضي ة تصميم  وأس رتبط وطبيع ا ي وبم

ذا  الوحدة السكنية  وكذلك يبرز دور المعمار في ه
انيةالحاجات  إشباعحاول  إذاالسياق  ل  الإنس وتقلي
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ل الضياع حددةبواسطة معايير م شاءالإنكلفة   لتقلي
احات ي المس اد ف ن  وإيج ة يمك ول معماري  أنحل

ة  ة العراقي ات العائل ي حاج ات دورة تلب ومتطلب
ان حياتها  ذا ف في  السكن واستخدام الفضاءات وبه

اعي  ل الاجتم ى التحلي تندة عل ايير المس وضع المع
ر  اوالاقتصادي يعتب ا  أساس د التوجه مهم في تحدي

  .صميميالت
  
ن دراس إن دم م ا تق ة  اتم رات الخمس للمتغي

ة ة ب المرتبط ة والاجتماعي ب العمراني الجوان
نظرة واضحة بخصوص  أماميضعنا والاقتصادية 
ة المساهمة في  ة الابتدائي الوحدة  لإنشاءتقليل الكلف

د  غيلها بع يانتها وتش ف ص كنية وكل اءالس  الإنش
ن ا يمك ي منه ن والت رب م ة ال التق وغ نقط د بل ح

رات الاقتصادية التي  الاقتصادي بما يتفق والمتغي
اتم طرحها في ما يخص دخل العائلة ونسب   إنفاقه

دة  إلىلنصل  ،على السكن ام لشكل الوح مخطط ع
  .السكنية يتفق وما تقدم

  
ال  بيل المث ى س ة  إذاعل ت كلف اءكان دة  إنش الوح

ة  م العائل ة حج ان دراس ل ( س ) ف كنية تمث الس
 يتصميمالبحث عن توجه  أمامنا ومتغيراتها يضع

أسر  ثلاث إلىيستوعب التغير لحجم العائلة ليصل 
ار  مستقلة في الوحدة السكنية ولو لم يأخذ هذا المعي

ى قطع  وحدات سكنية ثلاث إلى حتجنابالدقة لا وإل
ا  اءها عليه كنية لانش يس اة  لتغط دى دورة حي م

ة  ة العائل ة العراقي ا" 30البالغ نة تقريب ا و س كم
ذلك ، ذلك الدراسات إلى ارتأش التوجه  يأخذ أنك
ميمال كنية  يتص دة الس كل الوح ام لش ر الع بنظ

لالقطعة السكنية  أبعاد رالاعتبا مساحاتها وفق  بأق
دة ة ( الضوابط المعتم ع) 200المتمثل ر مرب ع  مت م

د ة  تحدي اة والكثاف احة المغط ب المس ائيةنس  الإنش
)FAR(  ر الاستغناء عن الفضاءات بما يؤمن الغي

تخدمة  اءمس ف إنش ل كل اإدامو هالتقلي ته

  
  والإسكانوزارة الاعمار / الكلفة  واطئسكن  ءبنالنموذج  التوجه التصميمي

  
اء مسكنه أ عدت وزارة الاعمار والإسكان الدليل الإرشادي الهندسي ليكون بين يدي المواطن للمساعدة في بن

ةشرائح الوخاصة الملائم وضمن إمكانياته المتاحة  ة النائي اطق الجغرافي ة و/أو المن ات   لسكان المحروم للفئ
واد  المحدودالدخل  المستضعفة وذات الدخل المنخفض وذات ه والم اء وأنظمت من خلال التعريف بمراحل البن

ائية والخدمات لمع االمستخدمة  ة والإنش دار نموذج لتصاميم المعماري ة واطئسكن تصميمي ل بجدران  الكلف
ينمن قبل الوزارة من تم اختياره الكونكريت المسلح والذي سقوف من والالطابوق  من دة في  ب اذج المعتم النم

    )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
  

ة  ا في السياسة الوطني من دراسة ما تقدم وفق المعطيات المشار إليه
ة  رتبط بالجوانب العمراني رات ت ا من متغي تنبط منه ا اس للإسكان وم

  والاجتماعية والاقتصادية، نجد ما يلي:
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ى ذلك  130إن المساحات الخضراء والمساحات الغير مستغلة تشكل  - 1 ا يترتب عل متر مربع مع كل م
ن  احات وم ي المس ياع ف ي ض ادة ف ة زي اء والإدام ف الإنش ق كل ا لا يتف بم

م  - 2 اء المسكن الملائ وهدف تقليل ذلك في بن
كان ل رائح الس ن ش عا م ات المستض فة وذات لفئ

 .الدخل المنخفض 
  
ام لشكل   -2 دةالتوجه التصميمي الع السكنية  الوح

احتها  بة  بالإضافةومس ة بالنس ول التقليدي ى الحل إل
ة  احات المفتوح ياج والمس للعناصر المضافة كالس

ة ع الموزع ة ا م واد طبيع ائي والم ام الإنش لنظ
تخدم اء المس ة لإنش ف الابتدائي ن الكل ل م ة ، يجع
ا دار تتج ا لا ال و م ار وه ون دين ين ملي وز الأربع

كان  ندوق الإس روض ص ى لق د الأعل ق والح يتف
ار  ون دين رون ملي ة وعش الغ خمس ز الب لمرك

ز  ون لمراك رون ملي داد وعش ة بغ محافظ
ع  ار لجمي ون دين ر ملي ة عش ات وثماني المحافظ

واحي  ية والن ه الآقض ة التوج عب إمكاني ا يص مم

ذ  ق وتسهيل تنفي رلاالتصميمي من تنطي -2( اتفق
السياسة  فيالمشار إليها ) 7-2(والفقرة  )2-3) (2

  .  الوطنية للإسكان
  
دة السكنية  -3 ام لشكل الوح التوجه التصميمي الع

عات  راء التوس ة لإج ة المطلوب يح المرون لا يت
ات  دما والتي تتفق ومتطلب المستقبلية المدروسة مق
ة ، حيث اقتصر التوسع  ة العراقي دورة حياة العائل

ى دة  عل ن الوح ل ع ر منفص ابق غي افة ط إض
ى  رة إل رب الأس ؤدي ب د ي ا ق كنية الأصلية مم الس
ي  ة ف ر مدروس تقبلية غي عات مس راء توس إج

د احتياجات و المناطق المفتوحة من الأرض لس  نم
    .  العائلة وامتداداتها

  
  

  
  

  
  

  النتائج والاستنتاجات
  

ا دم ف ا تق ة لم ميمية  نوكنتيج ات التص التوجه
ل التقليد ن قب دة م ة والمعتم ار ي وزارة الاعم

ا  كان كونه ن والإس ؤولة ع ة المس ة القطاعي الجه
راق لا ي الع كان ف اع الإس وير قط ع  تط ق م تتف

ات  كانيةالسياس ة  الإس ي السياس ا ف وب تبنيه المطل
ه  ب مع ذي يتطل كان وال ة للإس ف الوطني توظي
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ام  ة في التوجه التصميمي الع ر التقليدي ول غي الحل
أداة لتنطي رك ت الفق دة تح ات المعتم  اتق السياس

ة  )7-2(والفقرة  )2-3) (2-2( في السياسة الوطني
  .للإسكان

  
ه  روج بعلي ن الخ د م ميمي لاب ه تص رح لتوج مقت

ك يأدناه في  امغايركم ة ليكون تل عتمد الأسس التالي
ي  اهم ف ي تس ات الأداة الت ق السياس ار تنطي المش

  إليها وكما يلي.
  

ا -"أولا ة دورة حي ة دراس ة وكيفي ة العراقي ة العائل
ل  دد المراح ع المتع ي التوس ة ف ة المرون معالج

ف  ائل والكل ط الوس قبأبس كل  وتحقي ة الش مرون
ي  ك ف اءات ودور ذل ع الفض دة وتوزي ام للوح الع

ة ل الكلف كان  تقلي داد س ادة أع ب وزي ا يتناس وبم
ا" حسب  إلى 2020العراق في عام  الضعف تقريب

مدراسات  ذا الأم أن  المتحدة ل ي التصميمالتوجه ف
رح توعب  المقت كل يس ة بش ع والمرون الج التوس ع

دة  ة ولم ة العراقي اة العائل نة  40-35دورة حي الس
ك من  ا يحقق ذل القادمة ولنفس الوحدة السكنية وم

ف  ي كل ل ف اءتقلي ي  الإنش  الأراضيوالاقتصاد ف
ومي  على المدى البعيد دخل الق د من ال وهذا ما يزي
ورات المالي دموالوف ا تق ل م ق بفع ي تتحق  ة الت

افة ى" إض ة  إل تيت العائل دم تش ى ع اظ عل الحف
اء اجتماعيا العراقية وتماسكها   الأسرمن خلال بق

بعض   ها ال ع بعض ثم دة  حي يم الوح ن تقس يمك
دم  ة لتق ة نتيج م العائل غر حج دما يص كنية عن الس
ة التصميمية  رح بالمرون السن من خلال تمتع المقت

ة  ا إذالعالي ؤدى عل أنه د ت د البعي ىى الأم ل  إل تقلي
ة  اءكلف ة الإنش ل عائل غيل لك بب  والتش ك بس وذل

كنية  دة الس ذه الوح ا ه ي تحققه ة الت  إذالمرون
وفير  أوتستوعب الزيادة  التوسع في حجم العائلة بت

روج  ة خ ي حال تقلة ف ة مس ا كعائل ية له الخصوص
تمكن المستخدم من  الأبناء إضافات  إجراءحيث ي
ة بسيطة  منمطة ؤدي بالنهاي ىوالتي ت استحداث  إل

  وحدات سكنية مستقلة.
  
ه  إن م تحقيق ك ت ادذل يط  باعتم دأ التنم دمب  لأح

ه  د علي ذي يعتم لع ال و الض ميم وه لاع التص أض
والذي يستوعب في مرونته أيا"  الإنشائيالتخطيط 

البناء ، البناء بالطابوقك الإنشائيةمن أنواع الحلول 
البلوك قيف،  ب ا التس قيف،  دةبالعق د  التس بحدي
ليح  منالتس اهز،  توالأس اء الج ذلك البن اء ، وك البن

رى واد أخ ل ، بم ق أفض راض تحقي ن لإغ ولك
روض  م الق ب وحج ا يتناس ادية بم ول اقتص الحل
اء  ان البن كان ف ندوق الإس ل ص ن قب ة م الممنوح

ا بالبلوك والتسقيف بالعقادة  سيوفر اقل الكلف ، كم
يط أن  ذا التنم اعد بشكل ه ق  سيس ى تحقي ال عل فع

ة نشوء  ةمرحلية التوسع بمرون عالية ابتدأ من بداي
ن شخصين  ة م كنية ضمن العائل دة س اء وح وإنش

ة  دة وبمساحة كلي ع  59المساحات المعتم ر مرب مت
ة مرورا إلى ه من  توسع العائل ا يتطلب  إضافاتوم

ة  بسيطة ضمن فترات زمنية متعاقبة اء بإمكاني انته
كني دات س لاث وح وفير ث تقلة ت ة تة مس د حاج س

كما يمكن في ذات الوقت توسع العائلة وامتداداتها 
دات  رة الوح يد وف ادة رص ي زي ا ف تفادة منه الاس
د الاقتصادي  ك بالعائ ى المال ود عل ا يع أجير مم للت

روض  الغ الق ديد مب ي تس اعد ف ذي يس ي ال الت
  استخدمت في إنشاء تلك الوحدات.

  
د ا لاب ن  وهن ارةم ى الإش ه أن إل التصميمي  التوج

ه  رح بمرحلت اءه المقت ة إنش اوز كلف ن تتج ى ل الأول
يناسب حجم  االسبعة عشر مليون دينار وبمالأولية 

ك  كان وذل روض صندوق الإس اء ق ن خلال البن م
واد  تخدام م ع اس ادة م قيف بالعق البلوك والتس ب

ة، ف الواطئ يطة ذات الكل اء البس يوفر  الإنه ا س مم
ة  ة حقيقي كان الملفرص رائح الس ة و/أو ش حروم

ة ة النائي اطق الجغرافي عفة   المن ات المستض للفئ
نخفض وذات دخل الم دخل  وذات ال دودال  المح

ار  350والتي لا تتجاوز دخولهم الشهرية  ألف دين
اعي  ادي والاجتم ح الاقتص ق المس هريا وف ش
يط. ي وزارة التخط زي للإحصاء ف از المرك  للجه

دم إن  ا تق ذسم ق وتنفي هل تنطي ات  يس السياس
رة ) 2-2( ةلفقرا لمطلوب تبنيها فيا وكذلك في الفق
 السياسة الوطنية للإسكان فيالمشار إليها و )2-3(

  .هدف البحث
  

ا ى  إن -"ثاني ل عل ميمي تعام رح التص   أنالمقت
ر  إنشاءيقتصد بكلفة  ل الفضاءات الغي السياج وتقلي

ة تحقق  ا بمعالجة معماري المستخدمة والتي تم حلهّ
ة واحي الجمالي دار  الن ي الج ات ف لان الفتح

اء  ا يش ا كيفم تحكم به المستخدم في الواجهة سيتم ال
ه  أوالمصمم  صاحب الدار في حجمها وشكلها كون

بابيك لان  وم بالش ر محك رةغي ا  الأخي تح جميعه تف
ى ه  إل و نفس ذي ه دار وال ق الج ا يحق داخل . كم ال

واحي  افا" ن دارا" مض يس ج اءات ول دار الفض ج
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ادية ة اقتص زل  واجتماعي وفر ذات الع ث ي حي
ذي  دار ال ا سياج ال ان يوفره ي ك والخصوصية الت

لبيا" ولكن  دار س ة ال هيؤثر حتى في واجه  باختزال
ت  د تحقق ون ق ة يك ة المعماري ك المعالج وفير تل وت

  .الناحية الاقتصادية في كلفة أنشاء الدار
  

ا والي  -"ثالث ف ح ن كل تخلص م ن 18ال % م
ن قط تغلة م ر المس احات الغي ة المس  الأرضع

ة  ادة الكثاف الي زي ائيةوبالت احات  الإنش بة للمس نس
ن  اة م تخدام المغط ك باس اءاتالأرض وذل  الفن

ة  رحالداخلي يط المقت ع التنم ة  م  الأرضلقطع
ي  ي تعط ب الت لوبالنس وائي  أفض رك ه ة تح حال

يقود  أفضل حالة بيئية لتحقيق وإنارة ىما تقدم س  إل
ا  كنية بم ة الس د القطع تلاءمتحدي ة و ي م العائل حج

الي  ا وبالت وطبيعة المرونة التصميمية المطلوبة فيه
يتم  ميم س ي التص ة ف ة الخلفي ص الباح تخص

دمات  اه كللخ ريف مي ارتص اري  الأمط والمج
  .  التبريد وحدات إضافة إلى

  
نسبة للمساحات زيادة الكثافة الإنشائية أن  -ا"رابع

ن  اة م تخدام المغط ك باس اءاتالأرض وذل  الفن
ةالداخ كنية  لي ة الس وير البيئ ارض وتط لا تتع

ة  وخاص
رورة  لض
ك  تل
ادات  الزي
ي  الت
تساهم في 

ا  كني وكم ز الس ل العج ارتتقلي ه أش ة  إلي السياس
كان ةالوطني ا  للإس ن علم ر م اد الكثي ان اعتق

و  ات ه ل الكثاف ان تقلي كنية ب ة الس ممي البيئ مص
ؤدي  ذي ي د ال ل الوحي ىالعام ة  إل ذه البيئ تطوير ه

ؤدي ولكن ذلك ى أيضا ي اءة الخدمات   إل ل كف تقلي
  ،اعيةالاجتم

ة و اءات المفتوح ل الفض ة تحوي المخصص
تخدا ام  مللاس ىالع ر  إل ة (غي اءات خارجي فض
تغلة) ؤدي مس ا ي ى، مم ة  إل ع كاف عوبة تجمي ص

تغلالا"  وفر اس ط ي ي نم دها ف ات وتوحي الفعالي
ة السكنية  كفوءا" في المصادر المتوفرة في المنطق

دف السياس ةه كان  ة الوطني كان لللإس رائح الس ش
ة ة النائي اطق الجغرافي ات   المحرومة و/أو المن للفئ
نخفض وذات دخل الم عفة وذات ال دخل  المستض ال

  .موضوع البحثالمحدود 
  

ه ف رح هالتوجإن علي ميمي المقت ه  التص بمراحل
    :هو كما يلي المتعددة

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  توسعالمرحلة الثانية من ال                                      المرحلة الأولى                     
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  المرحلة الرابعة                                                                 المرحلة الثالثة
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                 

  المرحلة الخامسة
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 مجلة المخطط والتنمية

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ        2012) 26العدد (   ـــــــــــــــــــــــــــــ

 

  

92

  التوصيات
  
راء إ -1 ة ج ة الثاني ث المرحل ن البح ي م والت

ة  ر مكمل ي تعتب ا" والت ا لاحق ام به رض القي يفت
رة  للبحث الحالي فتشمل اقتراح مخطط لوحدة الجي

 الإنشاءتقليل كلف  إلىوالتي بموجبه يتم الوصول 
ع  كنية م دة  الس ة الوح لال علاق ن خ غيل م والتش
ى  ة والبن دمات العام دات والخ ن الوح ا م غيره

ا الارتك د ذاته ر بح ي تعتب ة والت زاءازي ة  أج مكمل
كنية  دة الس ان للوح ة ب ل ، وخاص ة الح مرون

ن  تح م ى الف ين عل رح يع ميمي المقت امالتص  الأم
ا  رة مم دة الجي ط وح ميم مخط د تص ف عن والخل
ي  ة ف ة عالي رة مرون دة الجي ط وح ي لمخط يعط
ن  يارات ع ة الس زل حرك داخل وع تحكم بالم ال

ابلة  افةالس ى" إض د إل ة الخ ى الارتكازي مات والبن
رة  وأسلوب ام للجي ي المخطط الع ا ف ة حله وطريق

  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

       .المحدود
  المصادر
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