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Manifestations of the 
housing deficit in the city of 

Khalis for the year 2022 
A B S T R A C T   
 

The most important manifestations resulting from 

the housing deficit in the city of Khalis were 

represented by residential encroachments, the 

fragmentation of the housing unit and its 

modification internally or externally, and 

residential mobility as independent solutions by 

the residents of the city due to the high prices of 

land in the city and the high prices of residential 

units and rental allowances. In light of the 

conclusions, the researcher presented some 

proposals that contribute In solving or reducing 

the severity of the housing deficit in the city, the 

most prominent of which is that this global 

problem requires looking at the solutions reached 

by some countries and taking from them, and it is 

necessary to benefit from the studies presented by 

the experiences of university professors, 

economists and engineers.  It is also necessary 

when distributing residential plots of land to take 

into account middle-income people and increase 

the government’s housing contribution, as 

increasing the allocation and distribution of land 

leads to a decrease in its prices in the city, in 

addition to paying attention to the countryside 

adjacent to the city, providing job opportunities 

and services, and placing restrictions on the import 

of agricultural materials to compete with local 

agriculture.                 
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 2022مظاهر العجز السكني في مدينة الخالص لعام 
 تكريت   جامعة الإنسانية، للعلوم التربية كليةشفاء جاسم محمد علوان العنبكي / 

 تكريت  جامعة الإنسانية، للعلوم التربية كلية ايمان حسن الجبوري/
 :الخلاصة

 ة تجزئة الوحد و   ة بالتجاوزات السكني  تمثلت   الخالص   أهم المظاهر الناتجة عن العجز السكني في مدينة ان  
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داخليا    ةالسكني السكني كحلول مستقل  أو خارجيا    وتحويرها  المدينة بسبب   ة والحراك  الساكنين في  من قبل 
ضوء   إرتفاع وعلى  الإيجار  وبدلات  السكنية  الوحدات  أسعار  وارتفاع  المدينة  في  الأراضي  أسعار 

الاستنتاجات قدمت الباحثة بعض المقترحات التي تساهم في حل أو التقليل من شدة العجز السكني في  
المشكل  ةالمدين هذه  ان  أبرزها  إليها من    ةوالتي كان  المتوصل  الحلول  إلى  تتطلب الإطلاع  قبل العالمية 

ولابعض   منها  والأخذ  من  من  بد    الدول  المقدمة  الدراسات  من    ة الجامع  ةأساتذ خبرات  الاستفادة 
المهندسون، وكذلك من الضروري عند توزيع قطع الأراضي السكنية الأخذ بنظر الإعتبار  و والاقتصاديون  

وتوزيع   أن زيادة تخصيص  السكني حيث  الحكومي  الإسهام  الدخل وزيادة  إلى متوسطي  يؤدي  الأراضي 
وتوفير فرص عمل وخدمات    ةالمجاور للمدين  فبالريالإهتمام    فضلا  عن  إنخفاض أسعارها في المدينة ،

 . ووضع قيود على إستيراد المواد الزراعية لمنافستها للزراعة المحلية
 )المدن ، العجز السكني ، المساكن المحورة ،الحراك السكني ،المساكن المجزئة( كلمات مفتاحية 

 المقدمة 

للمدينة يعد اللبنة الاولى لمعرفة العجز السكني والحاجة السكنية ومدى التوقع    السكانيان معرفة الواقع  
من الوحدات وكمية    لزيادة الطلب على الوحدات السكنية في المستقبل ، لتحقيق التوازن بين ما هو موجود 

. عليها  تعطى    الطلب  المتحدة  الولايات  ,وفي  الاجتماعي  الرفاه  السكن مؤشرا من مؤشرات  تعد مشكلة 
مسألة السكن الافضلية على المسألة التعليمية ,مسألة استعمالات الارض الحضرية وتخطيطها , تكاليف  

البناء والتشييد يعاني من تدهور في  .(1) في الفرص الاقتصادية  , والتكافىءالمعيشة الاساسية   ان قطاع 
مجال بناء الوحدات السكنية والتي لا تتناسب مع مستوى الخدمات التي يقدمها ومستوى الزيادة السكانية  
حيث ان هناك ضغطا  سكاني في مدينة الخالص حالها في ذلك حال بقية مدن العراق وبالمقابل قلة في 
الزيادة في  المساكن بسبب  الضغط على  ارتفاع  الى  ذلك  ادى  وبالتالي  ما معروض من وحدات سكنية 
عدد السكان نتيجة النمو السكاني والهجرة الناتجة عن اختلال التوازن في توفير الخدمات العامة او بسبب  
العامل الامني او لتوفير فرص عمل افضل لها . ان لهذه الزيادة السكانية العالية في المدينة اثارا  سلبية  
عديدة منها الضغط السكاني على الخدمات وبالتالي قلة كفاءتها وتدهور البيئة وضعف الإنتاجية وكذلك  
قلة الوحدات السكنية الموجودة )عجزا  سكنيا ( فضلا  عن ارتفاع اسعار الأرض واسعار مواد البناء وبالتالي  
وتجزئة   العشوائيات  وانتشار  التجاوزات  وكثرة  الايجار  وبدلات  السكنية  الوحدات  تملك  اسعار  في  ارتفاع 
وتحوير في الوحدة السكنية الواحدة وكذلك سكن اكثر من اسرة في الوحدة السكنية الواحدة لعدم قدرتها 
تحقيق  ولغرض  المطلوب  المستوى  دون  سكنية  وحدات  في  الأسرة  سكن  او  منفرد  سكن  تملك  على 
في   السكني  العجز  بموضوع  المتعلقة  المعطيات  من  نستعرض عدد  ان  كان لابد من  ما ورد  متطلبات 

 ٢٠٢٢منطقة الدراسة لعام 
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 :  دراسةمشكلة ال

ان من ابرز متطلبات التنمية الحضارية في المدن هو تنمية القطاع السكني والذي يعاني منن مشناكل فني 
اغلننب المنندن ومنهننا مدينننة الخننالص ،إذ  تستشننعر هننذه الدراسننة أن واقننع القطنناع السننكني فنني المدينننة دون 

يعاني من عدم كفاءة وكفاية المسناكن نتيجنة لجملنة منن العوامنل أبرزهنا تزايند النمنو   ،إذ المستوى المطلوب  
السكاني والتوسع العمراني السنريع غينر المخطنط للمديننة والتني ادت النى حندوك عجنز سنكني متزايند لنذلك 

هل هناك  هوج تحت التساؤل الرئيسي للمشكلة و تقوم الدراسة بعرض عدد من التساؤلات الثانوية التي تندر 
؟ وما هي معدلاته؟ وما هو حجم الوحدات السكنية الخالص؟ وما هو حجمه    عجز سكني واضح في مدينة

 المطلوب بناؤها حتى سنه الهدف؟
 :دراسةفرضيات ال

الفرضنننية هننني اجابنننات مقترحنننة يهننندف الباحنننث بعننند انجننناز البحنننث منننن التوصنننل النننى صنننحتها .ولنننذا ينننتم  
وضنننعها لمنننا تسنننهم بنننه الفنننروض منننن تحديننند لإجنننراءات الدراسنننة وتحديننند الأسننناليب والمنننناه  الإحصنننائية 

، اذ ةومن هذا المنطلق فانه يمكن صياغة عدد من الفرضيات كحل آني لمشكلة منطقة الدراسن  ،(2)البحثية
تعنناني منطقننة الدراسننة مننن وجننود مشننكلة العجننز السننكني وان اسننتمرار هننذا العجننز سننوف يننؤدي الننى زيننادة 

المديننة ومنا يحتاجنه منن  معندلات النمنو السنكاني فني الهدف بسنبب زينادة ةحجم المشكلة السكنية حتى سن
 تكافئ مع الوحدات السكنية.

 أهمية الدراسة ومبرراتها:  
مدينننة الخننالص مننن المنندن التنني تشننهد نمننوا  سننكانيا   أنبنن اختينناره تتحنندد اهميننة موضننوع الدراسننة ومبننررات 

واتساعا  في المساحة التي تشغلها سنة بعد اخرى وهذا الاتساع سوف يؤدي الى زيادة الطلنب علنى   ا  مرتفع
وبمختلنف احيائهنا  ةمديننالمنن سنكان  ةليسنت بقليلنالتني هني ما تعانيه بعض الاسنر وزيادة  الوحدة السكنية  
 جهة يها منعلالطلب  ةلمواجه (عجز كمي)يتمثل جانب منها بنقص الوحدات السكنية   ةمن معاناة سكني

 من جهة اخرى.  (عجز نوعي)السكن لعدد اكبر من العوائل  ةوتردي حال

 :  أهداف الدراسة
الخنالص فني الوقنت  ةلعجنز السنكني النذي تعناني مننه مديننبينان ال  دقينق  تهدف هنذه الدراسنة النى تحقينق  

 10لي فيهنا وعلنى مندى الحنا يعلنى معطينات الواقنع السنكن الحالي , وتقدير الحاجة المسنتقبلية لنه اعتمنادا  
 ةسنوات  لاحق
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 :  حدود منطقة الدراسة

 البلديننةوالتنني يمكننن تحدينندها بالحنندود  (الخننالص  ةبمديننن)الدراسننة  ةمنطقنن تتحنندد  -:الحدددود المكاةيددة -1
ومن الشنمال الشنرقي  ةعرب شوك ةوالناي ومن الجنوب قري قرى الدومةيحدها من الشمال   ،إذ للمدينة
وابننو تمننر ومننن الشننمال الغربنني قريتنني جيننزان الجنندول والسننندية ومننن الجنننوب الشننرقي  القننوتيقريتنني 
المديننة  ةالمهر دار والاسود ومن الجنوب الغربي قريتي العامرية وكشكين. وقند بلغنت مسناحة  مقاطع
كننم  70كننم باتجنناه الشننمال، وحننوالي  ١٨ بمسننافة بعقوبننة ةتبعنند عننن مدينننو  ،هكتننار (2469)الكليننة 

مننا اطرافهننا الغربيننة فتمتنند علننى امتننداد الطريننق الننرابط بننين) بغننداد  أ ، شننمال شننرق العاصننمة بغننداد 
 (.1وكما موضح في الخارطة )الخالص  كركوك(.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الخنالص لبينان العجنز السنكني  ةتتمثل الحدود الزمانية بدراسة الواقع السكني لمدينن  -:الحدود الزماةية -1
والعجنننز المتوقنننع وحجنننم الوحننندات السنننكنية المطلنننوب بناؤهنننا للقضننناء علنننى  2022فننني الوقنننت الحنننالي 

 .2032العجز السكني للعام  مشكلة 
(    ٣٣،    ٤٨،    ٣٠،    ٣٣،    ٥٣،    ٣٠دائرتي عرض ) تقع منطقة الدراسة فلكيا  ما بين  -الحدود الفلكية:

( ٦٦٦٠٧عننندد سنننكانها )ويبلننن  ( شنننرقا،    ٤٤،   ٣٢،    ٣٠،    ٤٤،    ٢٨،    ٣٠شنننمالا. وبنننين خطننني طنننول)
 .    (3)سكنيا   حيا   17وعدد احيائها  2022ة لسن مةنس
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 منهجية البحث:

والتني تعتبنر الوسنائل المناسنبة لتحقينق اهندافها وهني علنى واسناليب  سنتندت هنذه الدراسنة النى عندة منناه ا
 النحو الاتي:  

لتعننرف علننى خصننائص الظنناهرة المدروسننة لوالننذي تننم اعتمنناده فنني هننذه الدراسننة   المددنها الوصددفي: -1
تحليننل خصائصننها وتحليننل  ةملاحظننة المباشننرة لهننا ومحاولننالدقيقننا  مننن خننلال  علميننا   ووصننفها وصننفا  

ة البيانننات الخاصننة بهننا والتنني يننتم الحصننول عليهننا مننن الجهننات ذات العلاقننة بالموضننوع مننع امكانينن
 الاستفادة من نتائ  الدراسة الميدانية.

عن  والذي يستخدم لغرض تحليل البيانات الخاصة بالظاهرة المدروسة كميا    التحليل الكمي:  اسلوب -2
 منع  طريق عرض المشكلة المدروسة وتحلينل الجنداول والنصنوص الجغرا.ينة.....الذ، وذلنك للتعامنل

 مقندارلحسناب البيانات والاحصاءات المتعلقة بأعداد السكان واعنداد الاسنر وعندد الوحندات السنكنية 
السننننكنية ة الرصنننيد السنننكني ولبينننان مقننندار العجنننز السننننكني الننننوعي والكمننني والكلننني ومقننندار الحاجننن

  المستقبلية.
 2022العجز السكني في مدينة الخالص بحسب الاحياء السكنية لعام 

( عام  السكني  العجز  بل   )٢٠٢٢فقد  الخالص  لمدينة  م   )١٤٧٦ ( وبنسبة  سكنية  وحدة  من  ١٣،٦(   ٪  )
التباين في عدد الاسر في  مجموع الوحدات السكنية فيها ، ويعود ارتفاع نسبة العجز لعوامل عددية منها 
فيها   السكنية  الوحدات  بناء  عملية  ايقاف  الى  ادت  التي  الأمنية  للظروف  اضافة  للمدينة  السكنية  الاحياء 

م( إضافة الى ترك اغلب العوائل الوحدات السكنية بعملية التهجير القسري الذي   ٢٠٠٣وخاصة بعد عام )
( الجدول  خلال  ومن   ، عام  بشكل  العراق  وارياف  خاصة  بصورة  المدينة  منه  ثلاك    ,(1عانت  ظهرت 

 -م( وهي : ٢٠٢٢مستويات للعجز السكني في المدينة لعام ) 

  –  ٠،٥ويشمل الاحياء السكنية ذات معدلات العجز السكني المنخفض ، وتتراوح بين )  -:  المستوى الاول
  –العصري    –الزهراء    –النور    –الغريرات    –الغربية    –( احياء سكنية هي )الامير  ١٠( ٪ ، ويضم )٤٧،٩
 البيادر( . –الحسين  –العمارات السكنية   –العمال 

  ٤٨ويشمل الاحياء السكنية ذات معدلات العجز السكني المتوسط ويتراوح المعدل بين )  -:  المستوى الثاةي
( ٪ من مجموع  ٩٣،٣(٪ ويظهر هذا المستوى في )حي الكوبات( فقط بمعدل عجز سكني مقداره )٩٥،٩  –

 الوحدات السكنية في ذلك الحي .

  ٩٦ويشمل الاحياء السكنية ذات معدلات العجز السكني المرتفع ويتراوح المعدل بين )  -:  المستوى الثالث
( بل   سكني  عجز  بنسبة  الياخات(  )حي  في  المستوى  هذا  ويظهر  عدد ١٤٤،١فاكثر(  مجموع  من   ٪  )
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( احياء وهي  ٥الوحدات في ذلك الحي ، كما ان هناك احياء سكنية لا يظهر فيها عجز سكني ويتمثل في )
 جديدة الاغوات( . –المنطقة الصناعية   –الخويلص  –عليبات   –)الشرقية 

 .2022( العجز السكني في مدينة الخالص وبحسب الاحياء السكنية لعام  1جدول )

 
 المصدر: من عمل الباحث بالاعتماد على الدراسة الميدانية واستمارة الاستبيان.

 في مدينة الخالص مظاهر العجز السكني
 تحوير الوحدة السكنية - 1

من احد مظاهر ازمة السكن هو تحوير الوحدة السكنية , اي ان العجز السكني في المدينة دفع اصحاب  
وارباب الوحدات السكنية الى اجراء عمليات التحوير على الوحدة السكنية وخاصة اذا كان الداخل الشهري  
الديموغرا.ية   التغيرات  وفق  تحوير  سببا  لإجراء  كان  اسعارها  وارتفاع  السكني  العرض  فمحدودية  محدود 
والاقتصادية التي تؤدي الى زيادة حجم العائلة وبالتالي ضرورة اجراء تحوير في الوحدة كإضافة غرف او  
توسيع غرف داخل او خارج الوحدة السكنية وهو جانب اقتصادي يكون اقل كلفة من بناء وحدة مستقلة  

(4)  . 

هذا وتختلف الاسباب التي تؤدي الى تحوير المسكن من اسرة لأخرى فقد يكون التحوير بسبب زيادة عدد 
افراد الأسرة ورغبة البعض بالانشطار العائلي بالنسبة للمتزوجين او للحصول على ارباح مادية من خلال  
المميز   التجاري  الموقع  ذات  السكنية  للوحدات  او مخزن وخاصة  تجاري  كمحل  المنزل  من  تأجير جزء 
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سواء وقوعه  ضمن المنطقة التجارية المركزية او وقوعه  على شارع تجاري رئيسي , او قد يكون التحوير  
ثانوية   بمواد  والسقوف  الجدران  كتغليف  داخليا   كانت  سواء  السكنية  الوحدة  على  جمالية  تغيرات  لأجراء 
الحضاري   التطور  مع  متزامنا   الأخيرة  الأونة  في  الثانوية  السقوف  استخدام  ازداد  وقد  جماليته  لزيادة 
والاقتصادي والاجتماعي او تحويرات خارج المنزل كتزين الجدران الخارجية والاسيجة والواجهات للوحدات  

 .  (5) السكنية 

لم   التي  او  تحوير  عليها  اجرى  التي  المساكن  اعداد  الميدانية عن  الدراسة  العوامل كشفت  لهذه  ونتيجة 
حيث    (2الجدول )ما يمكن ملاحظته من  يجري عليها تحوير وهل ان التحوير داخلي او خارجي وهذا  

( ٪ من  23,7( وحدة سكنية وشكلت نسبة مقدارها )77نلاحظ ان عدد الوحدات السكنية المحورة بلغت )
مجموع عينة الدراسة وتباينت نسبة المساكن المحورة في احياء المدينة حيث بل  اعلى نسبة لها في حي  

( بنسبة  بنسبة    50)الكوبات(  )الغربية(  حي  في  سجلت  نسبة  اقل  اما   , الدراسة  عينة  مجموع  من   )٪
( الوحدات السكنية المحورة والغير  2جدول )                        ( ٪ من مجموع عينة الدراسة .13,2)

 المحورة لأحياء مدينة الخالص
 

 ت

 

 الاحياء السكنية 

 حجم العينة  اماكن التحوير  المساكن غير المحورة  المساكن المحورة 

 ٪ عدد  خارج  داخل  ٪ العدد  ٪ العدد 

  19 2 2 79 15 21,1 4 الامير 1

  25 3 3 76 19 24 6 الحسين 2

  27 3 4 74 20 26 7 الزهراء 3

  28 1 3 85,7 24 14,3 4 العصري  4

  23 2 6 65,2 15 34,8 8 العمال 5

  12 - 2 83,3 10 16,7 2 النور 6

  73 3 10 82,2 60 17,8 13 الشرقية  7

  10 3 - 70 7 30 3 العمارات السكنية  8

  38 2 3 86,8 33 13,2 5 الغربية 9

  6 - 3 50 3 50 3 الكوبات 10

  27 8 3 59,3 16 40,7 11 عليبات 11

  10 2 1 70 7 30 3 البيادر 12

  2 - - 100 2 - - الغريرات  13

  18 2 4 66,7 12 33,3 6 الخويلص  14

  5 - 2 60 3 40 2 جديدة الاغوات  15

  1 - - 100 1 - - المنطقة الصناعية  16

  1 - - 100 1 - - الياخات  17

  325 31 46  248  77 المجموع  

  23,7  76,3  59,7 40,3 100  

هذه الاحياء السكنية كانت نتيجة لتعدد الاسر في المسكن الواحد وقدم المساكن بان عملية اجراء التحوير  
وقربها من المنطقة التجارية المركزية والاستفادة منها اقتصاديا  وهذا ما نلاحظه  من اكثر المساكن القريبة  
من الشارع الرئيسي للمدينة على كلا جانبيها الايمن والايسر وانتشار المحلات التجارية على طول الشارع  
والتي استقطعت من مساحتها من مساحة الوحدة السكنية اضافة لقدم المساكن وتقادمها الزمني وتعرضها  
للتهرؤ والذي يجبر الساكنين لأجراء عملية التحوير اما الوحدات السكنية التي لم يطرأ عليها تحوير فقد  
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( ٪ من مجموع عينة الدراسة , ان ارتفاع هذه  76,3( وحدة سكنية وشكلت نسبة مقدارها ) 248بلغت )
تحوير   اجراء  على  الأسرة  قدرة  عدم  او  لحداثتها  اما  التحوير  على  الاسر  رغبة  عدم  على  تدل  النسبة 

   لانخفاض المستوى المعاشي لأغلب فئات المجتمع )الكسبة( لان اجراء تحوير يحتاج الى مبال  كبيرة .

( الجدول  اظهر  المحورة من  1كما  الوحدات  بل  عدد  إذ   ، التحوير  موقع  في  السكنية  الوحدات  تباين   )
٪( من مجموع عينة الدراسة بالنسبة للوحدات المحورة والتي   ٥٩،٧( وحدة سكنية وبنسبة )٤٦الداخل )

أخذت مواقع مختلفة في داخل المسكن فقد تكون اجراء صيانة لأجزاء معينة من المسكن او توسيع او  
تجزئة داخل المسكن او اجراء تغير في ديكور المنزل الداخلي .اما الوحدات السكنية التي شهدت تحول  

٪( من مجموع عينة  ٣،٤( وحدة سكنية وشكلت نسبة مقدارها ) ٣١في نطاقها الخارجي فقد بل  عددها )
الدراسة من الوحدات المحورة ، حيث شملت تحوير الخارجي اشكالا  متنوعة فقد تكون لبناء مستقل مكان  
الحديقة في المنزل او بناء محل تجاري وخاصة في الوحدات الموجودة ضمن المنطقة التجارية المركزية  
او وقوع المسكن على الشوارع الرئيسية التجارية او تقاطع الطرق فالجانب الاقتصادي لعب دور كبير في  
وتغليف  لأكساء  تحوير  اجراء  او  ثاني  طابق  بناء  الخارجي  التحوير  يتخذ  قد  او   ، التحوير  هذا  اجراء 

 الجدران في واجهات المساكن واسوارها الخارجية .

 الحراك السكني  -2

الحضري  الحيز  داخل  اماكنهم  والأسر  الافراد  تغيير  اي  لمساكنهم  الاسر  تغيير  السكني  الحراك  يصف 
الاحياء  في  تغيرات  احداك  الى  الحركة  هذه  وتؤدي  المجاورة  الاحياء  او  نفسه  الحي  ضمن  وحركتهم 

  . (6) السكنية مع وجود تأثيرات وعوامل اسهمت في هذه الحركة لتحقيق الاحتياجات السكنية 

منها   الحركة  تحفز  التي  المتنوعة  العوامل  من  مجموعة  الحضري  الحيز  داخل  الحركة  هذه  في  وتؤثر 
الروابط الاجتماعية ودرجه التقارب الاجتماعي حيث تؤدي الى حراك سكني لمسافات قصيرة قد تكون في  
الحي نفسه او الاحياء المجاورة اي التحرك نحو مناطق مألوفة يتوفر فيها )الامان الاجتماعي( كما قد  
يتم الحراك لمسافات بعيدة عن منطقة الاصل لعدد من العوائل منها الخدمات السكنية وامكانية الوصول 

  . (7) اضافة نتيجة )تغيير العمل ودورة الحياه الأسرية( 

تجديدا    وتحدك  السكنية  للأحياء  الاجتماعي  التكوين  في  تغيير  الى  تؤدي  السكني  الحراك  عملية  ان 
اسباب  منها  الانسان  حياة  من  الدورة  هذه  في  تساهم  ودوافع  اسباب  وهناك   , المدينة  داخل  حضريا  

سكنية  او  اجتماعية  او  ديموغرا.ية  او  او )8 (اقتصادية  منفردة  تأثيرها  شدة  في  العوامل  هذه  وتختلف   ,
  . السكان  حراك  الى  مؤدية  في  مجتمعة  بالعكس  او  الخارج  الى  الداخل  من  تكون  قد  الحركة  هذه  ان 

  . (9) قطاعات المدينة تحت تأثير متغيرات عديدة منها الاقتصادية والاجتماعية والسكنية  
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( اسرة ويشكل  84نلاحظ ان حجم الحراك كان بواقع )  (3)  لدراسة الميدانية وملاحظة الجدولومن خلال ا
( ٪ من مجموع عينة الدراسة وتباينت النسب المئوية لحجم الحراك السكني في احياء  25,8نسبة مقدارها )

 ( مقدارها  بنسبة  )الغريرات(  حي  في  لها  ارتفاع  اعلى  بل   فقد  الدراسة  عينة  50منطقة  مجموع  من   )٪
( ٪ من  40  –  41,7العمارات السكنية( وبنسبة على التوالي )   –الدراسة في ذلك الحي تلاها حي )النور  

( ٪ من مجموع عينة  14,3مجموع عينة الدراسة , اما اقل النسب فقط سجلت في حي )العصري( بنسبة )
   الدراسة في ذلك الحي .

وقد تنوعت الاسباب التي ادت لهذا الحراك وتباينت نسبها فقد احتل سبب تعدد الاسر في المسكن اعلى  
من مجموع عينة الدراسة , حيث ان زيادة %(  27,4( اسرة وشكلت نسبة مقدارها ) 23قيمة حيث بلغت ) 

حجم الأسرة وزيادة عدد افرادها يؤدي الى التزاحم ضمن المساحة المشيدة في المسكن , فنسبة كبيرة من  
الشباب المتزوجون حديثا  يسكن في بيت العائلة لفترة زمنية معينة وبعد ذلك يقوم باستقلال وحدة سكنية 
مستقلة او مستأجرة وانتقالهم , وتختلف نسبة هذا العامل في احياء المدينة حيث تباينت نسبهم وبل  اعلى  

( وبنسبة  )الغريرات(  في حي  العامل  لهذا  وتلاها حي    100نسبة  الاسر  تعدد  بسبب  واحدة  لحركة   )٪
٪( من مجموع عينة الدراسة , اما اقل نسبة سجلت في حي )الخويلص   50)العمارات( السكنية بنسبة ) 

  ( ٪ من مجموع عينة الدراسة في ذلك القضاء .16,7عليبات( بنسبة ) –

 2022في منطقة الدراسة لعام  حجم الحراك السكني وأسبابه( 3جدول ) 2
حجم   الاحياء ت

 العينة

حجم  

 الحراك 

ردائة  ٪ تعداد الاسر ٪

 الخدمات 

صغر  ٪

مساحة 

 المسكن

ارتفاع   ٪

سعر 

 الارض

٪ 

 20 1 20 1 20 1 20 1 26,3 5 19 الامير  .1

 20 1 20 1 - - 40 2 20 5 25 الحسين  .2

  - 22,2 2 - - 44,4 4 33,3 9 27 الزهراء  .3

 25 1 25 1 25 1 25 1 14,3 4 28 العصري  .4

 14,3 1  -  - 14,30 1 30,4 7 23 العمال .5

 20 1 40 2  - 40 2 41,7 5 12 النور .6

 5,6 1 16,3 3 22,20 4 16,7 3 24,7 18 73 الشرقية  .7

 25 1 25 1  - 50 2 40 4 10 العمارات السكنية .8

 22,2 2 11,1 1 22,2 2 22,2 2 23,7 9 38 الغربية .9

 50 1 50 1  - - - 33,3 2 6 الكوبات  .10

  -  - 33,3 2 16,70 1 22,2 6 27 عليبات .11

  -  - 33,3 1 - - 30 3 10 البيادر .12

  -  -  - 100 1 50 1 2 الغريرات .13

 20 1  -  - 60 3 27,8 5 18 الخويلص .14

 100 1  -  - - - 20 1 5 جديدة الاغوات .15
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  -  -  - - -  0 1 المنطقة الصناعية  .16

  -  -  - - -  0 1 الياخات .17

  12  13  11  23  84 325 المجموع  

  14,3  15,5  13,1  127,4  25,8 100 النسبة 

 المصدر: نتائ  الدراسة الميدانية. 

اما العامل الثاني للحراك السكني في احياء منطقة الدراسة فهو صغر مساحة المسكن والتقرب من محل  
( ٪ من  15,5( اسرة لكلا العاملين وشكلو نسبة مقدارها )13العمل حيث بل  هذين العاملين قيمة بلغت )

مجموع عينة الدراسة , .بالنسبة لعامل صغر مساحة المسكن والذي يعد عاملا  اجتماعيا  نتيجة لزيادة عدد  
الافراد والاسر في الوحدة السكنية , فالوحدة السكنية الصغيرة هي نتيجة لارتفاع اسعار الاراضي بشكل  
عام في احياء المدينة لذلك فالمساحة الصغيرة التي تكفي لإيواء العائلة النووية بمرور الزمن لا تستطيع  

الاسر   بعض  حراك  في  سبب  العامل  هذا  يعد  وبذلك  يكبرون  عندما  الافراد  عدد  وحدة    بحثا  ايواء  عن 
)الكوبات(   في حي  لها  نسبة  اعلى  بل   فقد  المئوية  نسبها  في  المدينة  احياء  تباينت  وقد   , اكبر  سكنية 

٪( من مجموع عينة الدراسة في  40٪( من مجموع عينة الدراسة تلاها حي )النور( بنسبة ) 50وبنسبة )
( مقدارها  بنسبة  )الغربية(  في حي  فقد سجلت  نسبة  اقل  اما   ، الحي  عينة  11,1ذلك  مجموع  من   ٪  )

  الدراسة .

يؤدي   اذ  المهمة  العوامل  فهو من  السكني  الحراك  الى  يؤدي  والذي  العمل  التقرب من محل  اما عامل 
السكن بالقرب من مكان العمل الى تقليل نفقات النقل وكذلك يختصر الوقت اللازم للوصول الى مكان  
العمل في ظل ذروة الازدحام اثناء انتقال العمال والموظفين الى العمل بدوائرهم المختلفة والطلبة في نفس  
الوقت لذلك يستوجب الانتقال الى اقرب مكان من موقع العمل وتباينت احياء منطقة الدراسة في نسبة  

( ٪ من مجموع عينة الدراسة  71,4هذا العامل فقد كان اعلى نسبة لها في حي )العمال( وبنسبة مقدارها ) 
( ٪ من مجموع عينة الدراسة , اما اقل النسب فقد كانت في  33,3تلاها حي )البيادر( بنسبة مقدارها ) 

  ( ٪ من مجموع عينة الدراسة .11,1حي )الغربية( بنسبة مقدارها )

فقد بلغت عدد الاسر )   الدراسة فهو ارتفاع الايجار  السكني في منطقة  للحراك  الثالث  العامل  (  12اما 
( ٪ من مجموع عينة الدراسة , ان هذا العامل الاقتصادي له دور كبير  14,3اسرة وشكلت نسبة مقدارها )

الاحياء   في  الايجار  اسعار  ارتفاع  من  يرافقه   وما  المعيشي  بالمستوى  يرتبط  والذي  الأسرة  حراك  في 
اعلى   فقد سجل  السكنية  الاحياء  نسبة  تباينت  حيث  المدينة  مركز  من  القريبة  الاحياء  وخاصة  السكنية 

( بنسبة  الاغوات(  )جديدة  حي  في  العامل  لهذا  حي    100نسبة  تلاها  الدراسة  عينة  مجموع  من   )٪
 ( بنسبة  بنسبة    50)الكوبات(  الشرقية  في حي  كانت  فقد  نسبة  اقل  اما   , الدراسة  ٪( من مجموع عينة 

   ( ٪ من مجموع عينة الدراسة في ذلك الحي .5,6)
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( اسرة  11اما العامل الرابع للحراك السكني في منطقة الدراسة فهو توفر الخدمات حيث بل  عدد الاسر ) 
( ٪ من مجموع عينة الدراسة , فطبيعة الخدمات ومدى توفرها يكون حافزا   13,1وشكلت نسبة مقدارها )

لحراك الاسر نحو الاحياء السكنية التي تتميز بأفضل توفر لها مثل وجود المدارس والقرب منها فضلا   
مركز   لأي  الخدمات  اهم  من  الخدمات  هذه  تعد  حيث  التحتية  البنى  من  الأساسية  الخدمات  توفر  عن 
في   به  المحيطة  والاحياء  السكني  الحي  في  سواء  المختلفة  وظائفه   لتأدية  مهمته   تسهل  لكي  حضاري 

والبيادر(    (10)المدينة   )عليبات  في حي  لها  نسبة  اعلى  بل   فقد  نسبها  في  المدينة  احياء  تباينت  وقد   .
( مقدارها  نسبة  وهي  33,3فشكلت  الباقية  الاحياء  تلاها  الدراسة  عينة  مجموع  من  الحيين  لكلا   ٪  )

 ( بنسبة  والغربية(  النسبة  22,2)الشرقية  فبلغت  العصري  حي  في  اما   , الدراسة  عينة  مجموع  من   ٪  )
 ٪( من مجموع عينة الدراسة .20٪( وحي )الامير( )25)

اما العامل الخامس للحراك السكني في منطقة الدراسة فتمثل في )السكن بالقرب من الاهل والاصدقاء( 
( اسرة وبنسبة متشابهة ايضا  ٦والسكن بالقرب من السوق حيث بل  هذين العاملين عدد أسر بل  عددها )

٪( من مجموع عينة الدراسة .بالنسبة للعامل الاول وهو السكن بالقرب من الاهل والاصدقاء   ٣،١بلغت )
يلبي   لكي   . والاصدقاء  الاهل  من  قريب  الجديد  المسكن  يكون  ان  بالحراك  التفكير  عند  الفرد  .يميل 
الاهل   الى  الحاجة  او عند  المناسبات  في  والمساعدة  الاجتماعي  التواصل  مثل  الاجتماعية  الاحتياجات 

. وقد تباينت الاحياء السكنية  (11) عند حدوك مشكلات وما يقدمه الاهل من مديد العون والمساعدة للأبناء
)الزهراء   الاحياء  في  التوالي  على  النسب  بلغت  فقد  العامل  هذا  نسبة    –عليبات    –الخويلص    –)في 

 ( ٪ من مجموع عينة الدراسة . ١١،١  – ١٦،٧ –  ٢٠  – ٣٣،٤الغربية( وبنسب ) 

 تجزئة الوحدة السكنية  -3

ان لنمو السكان دور كبير في تصميم بنية المدينة وقطاعها السكني وان اي زيادة تحصل في السكان  
يؤدي الى تغيير واضح في الوظيفة السكنية لأنه لابد من وجود تناسق وتطابق في السكن لكي يواكب 
الزيادة السكانية حيث يؤدي زيادة السكان الى زيادة عدد الاسر وبالتالي الانشطار العائلي ونتيجة للحالة  
او المستوى الاقتصادي فان بعض الاسر تقوم باستقطاع جزء من قطعة الارض السكنية لغرض السكن 
او لغرض تأجير جزء من المسكن لسد العجز السكني , وان هذه الاجرآت التي يقوم بها السكان تؤدي 

. تؤثر ارتفاع سعر الارض ويمكن اعتباره  العامل    (12) الى زيادة في عدد الوحدات السكنية وعدد السكان  
الاساسي في تجزئة الوحدة السكنية لان له دور في ازمة السكن وخاصة في المنطقة التجارية في مركز  
مع   المنافسة  على  الاقتصادية  قابليته   بسبب  السائد  هو  والمالي  التجاري  الاستعمال  يكون  حيث  المدن 

إضافة الى العوامل الاقتصادية هناك  .  (13) الاستعمالات الاخرى ودفع المبال  العالية لأشغال هذه الاماكن 
عوامل اجتماعية متنوعة تؤثر على تجزئة الوحدة السكنية منها الانشطار العائلي بسبب زواج احد الابناء 
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الاسر   فان  الاقتصادية  للحالة  وتبعا   الام  العائلة  عن  الاستقلال  الى  المتزوجون  الابناء  يرغب  حيث 
المحدودة الدخل تلجأ الى تجزئة المسكن وخاصة اذا كانت مساحة الارض واسعة , اما اذا كانت صغيرة  
يلعب  , كما  استئجار وحدة سكنية مستقلة  الى  الجديدة  فيها الأسرة  يلجأ  والانقسام  التجزئة  تستوعب  ولا 
في  الوحدات  على  الطلب  زيادة  بسبب  سكن  ازمة  حدوك  في  اجتماعيا   عاملا   باعتبارها  ايضا   الهجرة 
المدينة لأيجاد فرص عمل , كما ان عدم الحصول على قطعة ارض من الدولة هو احد الاسباب التي  

   ادت الى شطر وتقسيم القطع السكنية الى جزئيين او اكثر للاستفادة المالية ولسد العجز السكني .

من خلال الدراسة الميدانية حول توزيع القطع السكنية من الدولة بل  عدد الاسر التي لم يتم منحها قطع  
الدولة من  سكنية  )  (292)  ارض  مقدارها  نسبة  وشكلت  الدراسة  عينة  مجموع  من  من 89,8اسرة   ٪  )

( اسرة  33مجموع عينة الدراسة , اما الاسر التي تم منحها قطع ارض سكنية من الدولة فقد كان عددها ) 
( ٪ من مجموع عينة الدراسة . هذا ويؤخذ الانشطار او التجزئة للوحدة السكنية افقيا  اي  10,2وبنسبة )

تقسيم القطعة السكنية الى جزئيين او عموديا  طابق اول لعائلة والثاني لعائلة اخرى , او قد يأخذ التجزئة  
استغلال الفضاءات الخارجية المخصصة للحديقة والمرآب واشغالها بالبناء اما لأشغال البناء الجديد بأحد 
السكن  ازمت  مواجهه  في  الحكومة  دور  قلة  عن  فضلا   المضاف  البناء  بيع  او  ايجار  او  الأسرة  افراد 

 . (14) وضعف الرقابة الإدارية على حالات التجاوز نتيجة لتجزئة المسكن 

( الجدول  ملاحظة  )4ومن  المجزئة  السكنية  الوحدات  عدد  ان  نجد  نسبة  74(  وشكلت  سكنية  وحدة   )
 ( بلغت عدد 22,8مقدارها  فقد  تجزئتها  الى  ادت  التي  الاسباب  واختلفت  الدراسة  عينة  ( ٪ من مجموع 

التي تجزئت لأسباب اجتماعية ) ( من مجموع  63,5( وحدة سكنية وشكلت نسبة مقدارها )47الوحدات 
فقد سجلت   الفئة  بهذه  المئوية  نسبها  السكنية في  الاحياء  وتباينت  الدراسة  المجزومة من عينة  الوحدات 

٪( من مجموع الوحدات المجزئة في   100والعمارات السكنية( بنسبة )  –اعلى نسبة لها في حي )النور  
( بنسبة  والبيادر(  والعمال  )الحسين  حي  تلاها  الدراسة  بالنسبة    75عينة  الدراسة  عينة  مجموع  من   )٪

( ٪ من مجموع  42,9وبنسبة مقدارها )   للوحدات المجزئة , اما اقل النسب فقد سجلت في حي )الغربية(
 الوحدات المجزئة في عينة الدراسة .

( عددها  بل   فقد  اقتصادية  لأسباب  المجزئة  الوحدات  عدد  نسبة  27اما  وشكلت  مجزئة  سكنية  وحدة   )
( ٪ من مجموع عينة الدراسة بالنسبة للوحدات المجزئة وتباينت احياء المدينة في نسبها  36,5مقدارها ) 

( ٪ من مجموع المساكن  57,1المئوية في هذه الفئة فقد سجلت اعلى نسبة لها في حي )الغربية( بنسبة )
٪( من مجموع المساكن    50المجزئة تلاها حي )العصري والخويلص وجديدة الاغوات( بنسبة مقدارها )

وبنسبة ) والبيادر(  والعمال  الحسين  فقد سجلت في )حي  النسب  اقل  اما   , %( من مجموع  25المجزئة 
 عينة الدراسة بالنسبة للوحدات المجزئة .
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 الوحدات السكنية المجزئة وغير المجزئة في منطقة الدراسة  (4جدول )              
 

 ت    

 

 الاحياء

 اسباب التجزئة  عدد المساكن المجزئة  حجم العينة 

 اقتصادية  اجتماعية ٪ العدد  ٪ العدد 

 ٪ العدد  ٪ العدد 

 33,3 2 66,7 4 31,6 6 5,8 19 الامير  1

 25 1 75 3 16 4 7,7 25 الحسين  2

 42,9 3 57,1 4 26 7 8,3 27 الزهراء  3

 50 3 50 3 21,4 6 8,6 28 العصري  4

 25 2 75 6 34,8 8 7,7 23 العمال 5

   100 1 8,3 1 3,7 12 النور 6

 38,5 5 61,5 8 17,8 13 22,5 73 الشرقية  7

   100 2 20 2 3,1 10 العمارات السكنية 8

 57,1 4 42,9 3 18,4 7 11,7 38 الغربية 9

 33,3 1 66,7 2 50 3 1,8 6 الكوبات  10

 28,6 2 71,4 5 26 7 8,3 27 عليبات 11

 25 1 75 3 40 4 3,1 10 البيادر 12

       0,6 2 الغريرات 13

 50 2 50 2 22,2 4 5,5 18 الخويلص 14

 50 1 50 1 40 2 1,5 5 جديدة الاغوات 15

       0,3 1 المنطقة الصناعية  16

       0,3 8 الياخات 17

  27  47  74 100 325 المجموع  

  36,5  63,5  22,8   النسبــــــة  

 الدراسة الميدانية. : نتائ المصدر  3

 التجاوز على التصميم الاساسي لمدينة الخالص   -4

التي  الارض  استعمالات  في صنف  تغيير  من  والجماعات  الافراد  به  يقوم  ما  كل  بأنه  التجاوز  يعرف 
خطط لها ضمن استعمالات ارض المدينة , اي قيام المواطنين بالاستيلاء على الاراضي المملوكة للدولة  

. كما ويمكن تعريفها بأنه مجمل ما يقوم به مجموعة من الافراد من تجاوز على    (15) دون تشريع قانوني  
عرفت .(16) الارض التي تكون مملوكة للدولة بطريقة مخالفة وغير رسمية سواء داخل المدينة او خارجها  

منظمة الامم المتحدة العشوائية بانها سكن الفئات غير قادرة على شراء او بناء او استئجار وحدات سكنية  
بانها مناطق قامت بدون (17)صالحة للسكن في اراضي الغير . وعرفها )احمد علام( بشكل اوسع وذلك 

غير   ارض  على  وتقام   ، والهندسية  الصحية  للاشتراطات  مستوفات  غير  ومبانيها  ترخيص  او  تخطيط 
بأنه عبارة عن خريطة اساسية  .    (18) مقسمة وغير مملوكة تعريفه   للمدينة .يمكن  التصميم الاساسي  اما 

اساسها   وتحديد  الارض  تخطيط  او  الارض  الاستعمالات  لمخطط  تمثل  كما   , المدينة  تطور  تمثل 
الاقتصادي وتحديد وظيفة المدينة الرئيسية والوظائف الفرعية والثانوية , وتقدير مدى توقع تغيير الوظائف  
مستقبلا  , وكما يتم في وضع تصميم دراسة الامكانات الطبيعية والبشرية والاقتصادية للتوسع واتجاهات  

. وان الهدف الرئيسي لوضع التصميم الاساسي هو لتنظيم  (19) النمو وكيفية تصور الشكل النهائي للمدينة  
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والصناعية   السكنية  بالاستعمالات  والمتمثلة  المختلفة  الحضارية  الأرض  لاستعمالات  المكاني  التوزيع 
   . (20) والتجارية والترفيهية او خدمات ومواصلات وشبكات المرافق والخدمات العامة 

  :التجاوزات للأغراض التجارية   -5

حيث يقوم اصحاب المحال التجارية باستغلال الأرصفة المقابلة لمحلاتهم والتي تعتبر ممرا  لحركة المشاة  
بحسب ضوابط تشييد الارض على الشوارع التجارية والتي اصبحت مكان لعرض البضاعة سواء لصاحب 

. وتتخذ هذه اشكالا  متنوعة فقد تكون عربات لبيع المنتوجات   (21) المحل او تأجيرها الى اشخاص اخرين  
او تتخذ محلات تجارية صغيرة من الالمنيوم او الخشب او الجينكو وبذلك تقوم بتشويه المنطقة التجارية  
. إضافة الى تشييد المحلات التجارية ضمن المناطق السكنية وذلك باستقطاع جزء من الوحدات السكنية  

المنطقة السكنية حيث لعبت عدة امور او عوامل   ضممثلا  حديقة المنزل او المرأب وبناء محلات تجارية  
 منها ارتفاع سعر الارض إضافة الى مورد مالي للأسرة . 

 العوامل المؤثرة في ظهور التجاوزات   

ان التجاوزات هي من الظواهر التي تعاني منها مدن العالم النامي بشكل عام ومدننا العربية بشكل خاص  
السكان   تزايد حجم  هو  ذلك  وسبب   , للمدن  والحضري  العمراني  النسي   خلل في  تشكل  والتي اصبحت 
المدن عاجزة عن حل   الحيز الحضري بشكل متسارع وكبير مما يكون مؤشرا  خطيرا  حيث جعل  داخل 

التجاوزات   مشكلة  بدأت  هنا  ومن  المختلفة  الحضرية  ظهور    (22) مشاكلها  اسباب  اهم  عرض  وسيتم   :
   -التجاوزات في المدن العراقية لتشابه الاسباب في اي مدينة من حيث ظروفها وهي كالاتي :

   -اسباب ديموغرافية وتشمل : -أولًا :

: التي حدثت في اغلب مدن العراق والتي ادت الى النمو الحضري المتسارع    الزيادة السكاةية الكبيرة   -١
والمتمثلة بارتفاع معدل الولادات وقلة الو.يات , حيث يعد العراق من البلدان العالية الخصوبة فقد وصل  

  .( 23)م(  1997  – 1947٪( للمدة ) 3معدل النمو السكاني ) 

بشكل    -:  الهجرة  -٢ الحضري  السكاني  النمو  الى زيادة  ادت  المدن  الى  الريف  السكان من  ان هجرة 
كبير ومتسارع وبالتالي كان لها تأثير على عدم استيعاب التصاميم الاساس لهذه الزيادة وتختلف الاثار  
المدن مركز   التي جعلت من  اقتصادية واجتماعية  نتيجة لأسباب  الهجرة من مدينة لأخرى  الناتجة عن 
جذب ومن الارياف مناطق طرد , نتيجة لأوضاع الاقتصادية المتردية والاجور المنخفضة وقلة الخدمات 
والبطالة وقلة فرص العمل في الريف وما يقابلها في المدن من توفر فرص عمل وتوفر الخدمات وارتفاع  
مستوى الاجور. ان هذه الزيادة السريعة في المراكز الحضرية سببت مشاكل عديدة منها ارتفاع اسعار  
الاراضي الحضرية وزحف المدن خارج حدود المخططات الأساسية والازدحامات المرورية والزحف باتجاه  
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المقدمة   الخدمات  او حدوك خلل في كمية هذه  الخدمات  الزراعية وكذلك زيادة الضغط على  الاراضي 
 .  (24) وتنوعها وكفاءتها وبين الضغط السكاني عليها 

 أسباب اقتصادية  -ثاةياً :

تعد الحالة الاقتصادية من احد الاسباب التي تؤدي الى حدوك تجاوزات على التصميم الاساس للمدن  
حيث انخفاض مستوى الدخل للفرد وما يقابله  من ارتفاع اسعار الارض في المدن وارتفاع بدلات الايجار  
لاستغلال   المحدودة  الدخول  ذوي  من  هم  من  وخاصة  طريقة  عن  البحث  الى  يلجؤون  الافراد  جعل 

إضافة الى ظاهرة البطالة وارتفاع معدلاتها وخاصة بعد   (1)الاراضي العامة التي تعود ملكيتها الى الدولة  
التجارة وجعلها بدون ضوابط كمركية  2003عام ) , كما ان تحرير  ,   م(  الحدود على مصراعيها  وفتح 

وانتشار السوق العراقية بالبضائع المستوردة وبأسعار اقل من المنتجات الصناعية الوطنية وبذلك ساهم  
 ( 2)ذلك في تردي الانتاج المحلي واغلاق الكثير من الصناعات وبالتالي زيادة عدد العاطلين عن العمل  

ان   كما   . الطرقات  على  او  المساكن  في  بسيطة  تجارية  محال  فتح  الى  العاطلين  هؤلاء  قيام  وبالتالي 
قدرتهم على شرائها   وعدم  الارض  ونتيجة لارتفاع سعر  المدينة  بداخل  المتجاوزين  اعمال بعض  ارتباط 

 . (3)نتيجة لمستوى دخلهم المنخفض اضطر للسكن تجاوزا  

 اسباب عسكرية وسياسية   -ثالثاً :

ان ارتباط انسجة السكن بقلة المشاريع الإسكانية في عموم العراق بالوضع السياسي والاقتصادي في البلد  
حيث اثرت على المشاريع الإسكانية في عدم القدرة على وضع حلول لهذه الأزمة , فما مر به العراق من 
ظروف سياسية متعاقبة كان لها الدور الكبير في خلق عجز سكني متراكم عبر السنين ففي السبعينات 
بجانب  الحكومة  اهتمام  لقلة  نتيجة  السكن  يعاني من مشكلة  العراق كان  الا ان  النفط  بالرغم من عوائد 
المشاريع السكنية وبات اهتمامها نحو البرام  التنموية في مجال النفط , اما في الثمانينات والتسعينات , 
ازدادت وطرة مشكلة السكن مع الحرب الإيرانية وحرب الخلي  الثانية والحصار الاقتصادي الذي فرض  

المالية   العوائد  استنزف  وبالتالي  العسكري  الانفاق  في  العراق  ودور   , العراق  الى  (  25)على  اضافة   ,
وظهور عمليات التهجير القسري وتهدم المساكن   2003الظروف السياسية التي مرت بها البلاد بعد عام  

خاصة   بصورة  ومدنه   ككل  العراق  في  السكن  مشكلة  تفاقم  الى  ادت  والتي  المسلحة  الميلشيات  وظهور 
املاك  على  بتجاوزها  المدينة  الاساس  للتصميم  مخالف  سكني  واقع  لأحداك  الظروف  هذه  ادت  حيث 

 الدولة والاراضي الشاغرة . 
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 أسباب تخطيطية   -رابعاً :

الوعي لدى عدد من المواطنين وقلة معرفتهم بالقوانين التخطيطية مما  ضعف    فيوتتمثل هذه الاسباب  
داخل  التجاوزات  موضوع  حول  البلدية  الرقابة  وكذلك ضعف  الدولة  اراضي  على  التجاوز  الى  يدفعهم 

للمدينة   الاساس  يكون متلائم مع    (26) المخطط  الذي  بالشكل  العمرانية  والقوانين  الأنظمة  وكذلك ضعف 
الزيادة السكانية ومشاكل السكن ومتطلباتها الإسكانية , وكذلك التلكؤ في تنفيذ التصميم الاساس للمدينة  
الاراضي   للتجاوز على  يهيئ فرصة  انجاز مما  بدون  المختلفة  بأنواعها  للخدمات  فارغة  وترك مساحات 

 المخصصة لاستعمالات معينة . 

 أسباب اخرى   -خامساً :

عام   بعد  للمواطنين  المعاشي  المستوى  في  التحسن  كبير من    2003اهمها  عدد  انشطار  الى  ادى  مما 
العوائل العراقية للحصول على وحدة سكنية مستقلة داخل حدود المدينة وبالقرب من الاهل والاقارب نتيجة  
لارتفاع اسعار الارض هذا ونلاحظ ان ارتفاع اسعار الارض في حدود المدينة جعل الكثير من السكان  
تشييد الوحدات في الاراضي الزراعية المحيطة بالمدن كما ان طمع بعض الاشخاص وحب التملك دفعهم 
العام جعل  القطاع  قبل  الحضري من  الاسكان  تجاهل مشكلة  ان  الدولة كما  اراضي  التجاوز على  الى 

 الاشخاص يقومون بوضع حلول لمشكلة السكن بأنفسهم والتجاوز على اراضي الدولة .

 التوزيع المكاةي للتجاوزات السكنية في مدينة الخالص  

تعد مشكلة التجاوزات من المشكلات المتداخلة والمعاصرة والتي نمت بمدة زمنية قصيرة جدا  , كما     
الشكل   تشويه  في  كبير  دور  ولها  المتقدمة  الدول  وبعض  النامية  الدول  بها  تتميز  عالمية  ظاهرة  تعد 
العوامل   من  العديد  ظهورها  في  تلعب  والتي   , للمدينة  الاساس  التصميم  في  تغيرات  واحداك  الحضري 

اصبحت المدن اليوم تواجه تحديات    .(27)المتداخلة الاجتماعية والاقتصادية والسياسية للمجتمع البشري  
السياسية   وابعادها  وتأثيراتها  الظاهرة  هذه  ولخطورة  ابرزها  من  التجاوزات  تعد  والتي  التنمية  عملية  في 
والاقتصادية والاجتماعية والبيئية والتخطيطية وغيرها امست من الموضوعات التي نالت اهتمام الباحثون  

وتنوعت اشكال    والمهتمون بشؤون التنمية لتلافي ما موجود منها حاليا  ولتجنب ظهور بؤر اخرى جديدة .
التجاوزات في مدينة الخالص وبحسب نوع الاستعمال المتجاوز فهناك تجاوزات سكنية وتجاوزات تجارية  
التجاوزات  عن  الكشف  يتم  وسوف   , خدمية  وتجاوزات  النقل  لأغراض  وتجاوزات  صناعية  وتجاوزات 
الخالص وكنتيجة   السكني في  العجز  الناتجة بسبب  المظاهر  باعتبارها احد  الخالص  السكنية في مدينة 

  حاصلة لما يعانيه الواقع السكني في مدينة الخالص .
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 التجاوزات السكنية في مدينه الخالص   -اولاً 

مساحات   يشغل  , حيث  المدينة  في ارض  المعمورة  المساحة  من  الاكبر  النسبة  السكني  استعمال  تحتل 
للمدينة   الاساس  التصميم  خرائط  على  عليها    (28) كبيرة  استحوذ  التي  للمساحة  بالنسبة  واضح  وهذا   .

( 346م والتي وصلت الى )2013الاستعمال السكني من خريطة التصميم الاساس لمدينة الخالص لعام  
( مقدارها  نسبة  )  22,9هكتار وشكلت  البالغة  للتصميم  الكلية  المساحة  ( 1514,5072٪( من مجموع 

. ان هذا الاتساع في الاستعمال السكني امر طبيعي لأهمية السكن للإنسان واستقراره والذي    (29) هكتار  
. وعلى الرغم من المساحة الكبيرة المخصصة للاستعمال السكني   (30) يعد من اهم المتطلبات الضرورية  

في مدينة الخالص نلاحظ وجود العديد من التجاوزات السكنية في المدينة والتي ظهرت في اماكن عدة 
بالأحياء   المحيطة  والزراعية  الخضراء  الاراضي  على  بالتجاوز  وذلك  اطرافها  عند  السكنية  الاحياء  في 
السكنية او تجاوزات في داخل الاحياء السكنية وذلك لوجود مساحات فارغة للتنمية المستديمة في المدن 
وعدم اكمال برام  ومخططات الاساس والتلكو في انجازها , إضافة الى وجود مساحات او قطع اراضي 
فارغة مملوكة لأشخاص غير معروفين مما هيأ الجو للعوائل والافراد بالتجاوز على هذه القطع المملوكة 
للدولة او لأشخاص مؤثرة فيهم العديد من الاسباب الاقتصادية والاجتماعية والثقا.ية والسياسية مما كان  

   -دافع لهم . وقد توزعت هذه التجاوزات في المدينة وظهرت بأشكال مختلفة بحسب كثافتها وهي :

ظهرت هذه التجاوزات بشكل مجموعة من الوحدات السكنية    :تجمعات الوحدات السكنية المتجاوزة  -١
المتجاوزة بشكل متجمع في مكان واحد داخل الاحياء السكنية او في اطرافها بحيث شكلت احياء جديدة  
بجوار الاحياء القديمة وبأعداد متباينة من حي لأخر وتعد هذه التجاوزات السكنية هي الاكثر انتشارا  في  
تقع  التي  الزراعية  الاراضي  على  وامتدادها  لتحجمها  نظرا   المدينة  على  خطرا   واكثرها  الخالص  مدينة 
بشكل   الظاهرة  هذه  واستفحلت  نمت  لأنها  ازالتها  صعوبة  وكذلك  الخالص  مدينة  بلدية  حدود  ضمن 

( نجد ان مجموعة الوحدات السكنية المتجاوزة بشكل جماعي  5تجمعات ، ومن خلال ملاحظة جدول )
( وحدة سكنية متجاوزة في مدينة الخالص , مشكلة نسبة  3347( وحدة سكنية من مجموع ) 2980بلغت )

لتجاوزات  لان اعلى نسبة لهذه    ذاته  ويلاحظ من الجدول( من مجموع الوحدات المتجاوزة .  ٪89مقدارها )
اعلى نسبة بل  مقدارها    ة( وحدة مشكل680على مستوى الاحياء السكنية قد ظهر في حي الشرقية بواقع )

( هكتار , وظهرت في شمال وشمال 37,50مساحة )ب( ٪ من مجموع التجاوزات بشكل جماعي , 22,8)
إضافة   الحي  جنوب لشرق  في  الزراعية    هظهورها  الاراضي  على  تجاوزات  وهي  منه   الشرقي  والجنوب 

 والبساتين المحيطة بالحي  
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 2022التوزيع العددي والنسبي لأةواع التجاوزات السكنية في مدينة الخالص ( 5جدول )
 

 ت

 

 الاحياء 

مساحة 

 الحي الكلية 

مساحة الوحدات   عدد الوحدات السكنية المتجاوزة

 السكنية المتجاوزة 

 

 ٪ هكتار  ٪ بشكل فردي  ٪ بشكل جماعي هكتار 

 2,2 4,20 6- 22 2,4 71 63 الامير  .1

 13,7 26,15 16,3 60 12,8 380 176 الحسين  .2

 14,9 28,42 8,4 31 13,3 395 115 الزهراء  .3

 4,9 9,46 4,1 15 5,7 170 283 العصري  .4

 2,2 4,16 2,2 8 1,7 52 58 العمال .5

 1,9 3,70 5,4 20 1,5 45 449 النور .6

 19,6 37,50 6,5 24 22,8 680 483 الشرقية  .7

 - - - -  - 20 العمارات السكنية .8

 12,6 24,15 6 22 10,7 320 197 الغربية .9

 6 11,41 8,2 30 5,4 160 120 الكوبات  .10

 3,4 6,53 4,4 16 4 120 29 عليبات .11

 1,8 3,43 3,3 12 1,5 45 56 البيادر .12

 0,6 1,12 4,4 16  - 16 الغريرات .13

 8,6 16,44 5,4 20 10,4 310 62 الخويلص .14

 3,2 6,2 10,1 37 3,9 116 263 جديدة الاغوات .16

 2,8 5,32 7,1 26 2,8 82 70 المنطقة الصناعية  .17

 1,6 3,14 2,2 8 1,1 34 27 الياخات .18

 100 191,33 100 367 100 2980 2469 المجموع  

    11  89  النسبة 

مديرية بلدية الخالص , شعبة تنظيم المدن قسم التصميم الاساس ، بيانات غير منشورة   :بالاعتماد على : من عمل الباحثة المصدر 
 .الدراسة الميدانيةونتائ  .  2022, 

الجزء   في  يقع  الذي  )الزهراء(  في حي  المتجاوزة  السكنية  الوحدات  لتجمع  بالنسبة  الثاني  بالمركز  ويليه 
الجنوبي الغربي من المدينة والذي تحاذيه الاراضي الزراعية والبساتين في الشمال والجنوب والتي كانت 

( بلغت عددها  والتي  السكنية  التجاوزات  ( وحدة سكنية متجاوزة وشكلت نسبة  395سببا  في ظهور هذه 
(  28,42( ٪ من مجموع التجاوزات السكنية بشكل جماعي وشيدت على مساحة مقدارها )13,3مقدارها )

ويأتي    2003هكتار من مساحة الحي في شمال وجنوب الحي بعد تجريف البساتين وخاصة بعد عام  
حي )الحسين( الواقع في جنوب غرب المدينة بالمركز الثالث في عدد الوحدات المتجاوزة والمتجمعة حيث 

 ( عددها  )  (380بل   مقدارها  نسبة  وشكلت  متجاوزة  سكنية  الوحدات  12,8وحدة  عدد  مجموع  من   ٪  )
الكلية وقد ظهرت  26,15المتجاوزة بشكل جماعي مستغلة مساحة مقدارها ) الحي  ( هكتار من مساحة 

هذه التجاوزات في شمال وشرق وغرب الحي مستغلة الاراضي الزراعية ومشكلة تجمعات سكنية متجاوزة  
 . 
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(  34اما بالمركز الاخير والذي احتل .يه حي الياخات اقل عدد للمناطق المتجاوزة حيث بلغت عددها )
( ٪ من مجموع عدد الوحدات السكنية المتجاوزة بشكل  1,1وحدة سكنية متجاوزة ومشكلة نسبة مقدارها )

  ( هكتار من مساحة الحي .3,14جماعي ومستحوذة على مساحة مقدارها ) 

 الوحدات السكنية المتجاوزة بشكل فردي   -ثاةياً 

يقصد بها الوحدات السكنية المتجاوزة والمنتشرة بشكل منفرد وهي الاقل انتشارا  اذ وصل عددها في منطقة  
( حالة تجاوز وانتشرت في اجزاء متفرقة من المدينة واحيائها السكنية وقد شكلت نسبة  367الدراسة الى )

( نسبة  بلغت  حيث  المدينة  في  السكنية  التجاوزات  مجموع  من  حالات    11منخفضة  مجموع  من   )٪
   التجاوز .

ازالتها   يمكن  قليلة  لأنها  جماعي  بشكل  تحدك  التي  تلك  من  ومشكلة  ضررا   اقل  التجاوزات  هذه  وتعد 
ومعالجتها بشكل اكثر سهولة , وقد انتشرت وتوزعت هذهِ التجاوزات في احياء المدينة متخذة من البساتين  
والمساحات الفارغة التي حددت وفق التصميم الاساس لأنواع متعددة من الخدمات التي لم يتم انجازها في  

لنا ان حي الحسين  60الوقت الحاضر مما هيأ الفرصة لاستغلالها . ومن ملاحظة الجدول ) ( يتضح 
 ( الكلية  تبل  مساحته  والذي  الخالص  مدينة  الغربي من  الجزء  المركز 176الواقع في  احتل  قد  ( هكتار 
السكنية المتجاوزة بشكل فردي اذ بل  عددها ) ( وحدة سكنية وشكلت نسبه  60الاول في عدد الوحدات 

(٪ من مجموع الوحدات المتجاوزة متخذة من البساتين والمساحات الفارغة .يه مكانا  لها . 16,3مقدارها ) 
بالمركز الثاني حي جديدة الاغوات في  26,15وتحتل مساحه بلغت ) يليه  (٪ هكتار من مساحة الحي 

( وحدة سكنية متجاوزة مشكلة نسبة مقدارها  37عدد الوحدات السكنية المتجاوزة بشكل فردي حيث بلغت )
( هكتار من مساحة  6,2(٪ من مجموعة الوحدات السكنية المتجاوزة الكلية واحتل مساحة بلغت )10,1)

الكوبات( بعدد وحدات متجاوزة منفردة بلغت على    –الحي , وجاء بالمركز الثالث كل من حي )الزهراء  
(٪ من مجموع عدد الوحدات 8,2  –  8,4( وحدة سكنية متجاوزة ومشكلة نسبة مئوية )30  –  31التوالي )

( هكتار من مساحة  11,41 – 28,42السكنية المتجاوزة بشكل فردي ومحتل مساحة بلغت على التوالي )
كل حي متخذة من البساتين والاراضي الزراعية موطنا لها . اما بالنسبة للمركز الاخير في عدد الوحدات  

الياخات( بعدد وحدات سكنية متجاوزة    –السكنية المتجاوزة والمنفردة فقد كانت من نصيب حي )العمال  
(٪ من مجموع الوحدات السكنية المتجاوزة  2,2( وحدات سكنية متجاوزة وشكلت نسبة مقدارها )8بلغت )

( هكتار  3,14( هكتار في حي العمال و)4,16في المدينة لكلا الجنسين ومستحوذة على مساحة قدرها )
مدينة   احياء  جميع  في  منفرد  او  جماعي  بشكل  سواء  التجاوزات  هذه  وتنتشر  هذا   , الياخات  حي  في 
والارض   الاساس  التصميم  ضمن  معينة  لخدمات  والمخصصة  الفارغة  المساحات  من  متخذة  الخالص 
الزراعية بعد تجريفها من قبل اصحابها لانخفاض اسعارها مقارنة   السكنية والذين قاموا بشراء الاراضي 
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بأسعار الاراضي السكنية في داخل الاحياء وهي ظاهرة عالمية وجديدة انتشرت بسرعة كبيرة كحل فردي  
ولهذه من قبل الاشخاص المتجاوزين لحل ازمة السكن وارتفاع سعر الارض في احياء المدينة المختلفة .  

الفرد  على  كبيرة  خطورة  وتشكل  والامنية  والاجتماعية  الاقتصادية  الجوانب  على  سلبية  تأثيرات  الظاهرة 
والمجتمع وهي تحتاج الى وقت طويل لمعالجتها فما خلفته السنين لا يحل في بضعة ايام بل يحتاج الى  
العشوائية  المناطق  بتزويد  أي  التأهيل  طريق  عن  تكون  فقد  عديدة  طرق  المعالجة  اساليب  وتتخذ  جهد 

 . (31) بخدمات البنى التحتية, او تتم معالجتها عن طريق الازالة سواء كان بشكل تام او جزئي

 الاستنتاجات 

عام   -1 ازداد   2022وفي  )  م  فبل   الكلي  السكني  وحد 1476العجز  )  ةسكني  ة(  عدد 13.6وبمعدل  مجموع  من   %)
(% من 37.5وبمعدل ) ةسكني ة( وحد 122) ةالميداني ة، وقد بل  مقدار العجز السكني حسب الدراسةالوحدات السكني

 سعر الأرض وارتفاع تكاليف البناء وارتفاع اجور العمال،   إلى مشكلات إرتفاع  ةمجموع وحدات عينة الدراسة ,أضاف
القادرة على كبح هذه  الحلول  المشكلة ووضع  هذه  لعدم معالجة  تزايد مستمر  السكني في  العجز  أن  وبهذا نلاحظ 

 المشكلة العالمية والحد منها

  ة عدد الوحدات السكنية المتجاوز   هو بلوغأن من أحد مظاهر العجز السكني والتي تولدت بسببه التجاوزات السكنية    -2
(% من عدد الوحدات السكنية المتجاوزة ،بينما بلغت الوحدات السكنية  89وبمعدل )  ةسكني  ة( وحد 2980بشكل جماعي ) 

والتي ظهرت    ة(% من مجموع الوحدات السكنية المتجاوز 11متجاوزة وبنسبة )  ةسكني  ة( وحد 367بشكل فردي )  ةالمتجاوز 
وأسباب أخرى ,وقد اختلف الغرض منها فمنها لأغراض سكنية   ةنتيجة لأسباب ديموغرا.ية واقتصادية وسياسية وتخطيطي 

   .ومنها لأغراض تجارية

المجزئة في المدينة    ةالوحدات السكني فقد بلغت عدد   ةالسكني  ةمن مظاهر العجز السكني في المدينة هو تجزئة الوحد   -3
وقد تنوعت أسباب    (% من مجموع وحدات عينة الدراسة ,22.8وبنسبة )   ةسكني  ة( وحد 74بحسب الدراسة الميدانية ) 

  ة مجزئ  ة( وحده سكني47التجزئة فقد بلغت أعلى نسبة لأسباب اجتماعية فبلغت عدد الوحدات المجزئة لهذه الأسباب )
(  27(% من مجموع وحدات عينة الدراسة ,بينما بل  عدد الوحدات السكنية المجزئة لأسباب اقتصادية )63.5)  ةوبنسب 
 (% من مجموع وحدات عينة الدراسة  36.5مجزئة وبنسبة )  ةسكني ةوحد 

(  77البالغة )  ةالدراسة الميدانية ظهور الوحدات السكنية المحور نتائ   من مظاهر العجز السكني في المدينة بحسب    -4
)   ةسكني  ةوحد  )23.7وبنسبة  داخليا   المحورة  الوحدات  عدد  بل   وقد  الدراسة  عينة  وحدات  مجموع  من  وحد 46(%    ة ( 
السكني59.7وبنسبة )  ةسكني الوحدات  بل  عدد  بينما  المحورة  الوحدات  الوح  ة(% من مجموع    ة السكني   دةالمحورة خارج 

 ة.(% من مجموع الوحدات السكنية المحور 40.3( وحده سكنيه وبنسبة )31)
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فقد كان مقداره)    -5 السكني  الحراك  الميدانية هو  الدراسة  المدينة بحسب  السكني في  العجز    ةوحد   (  84من مظاهر 
وقد تنوعت الاسباب للحراك السكني وتنوعت نسبته في    (% من مجموع وحدات عينة الدراسة ،  25.8وبنسبة )  ة سكني

(% من مجموع    27.4) نحو         الواحدة    ة السكني  ةبسبب تعدد الأسر في الوحد   أحياء المدينة فقد بلغت أعلى نسبة
إرتفاع سعر  العمل   المسكن  التقرب من محل  المدينة وتدرجت الأسباب الأخرى )صغر مساحه  السكني في  الحراك 

  15.5   15.5الأرض  رداءة توفر الخدمات  السكن بالقرب من الأهل والأصدقاء  التقرب من السوق ( وبنسب )  
 على التوالي من مجموع الحراك السكني في أحياء المدينة. لكل منها  (%  7.1   7.1   13.1    14.3 

 المقترحات

التوصل اليها من  التي تم  ان مشكلة العجز السكني هي مشكلة  عالمية ولابد من الاطلاع على الحلول المقدمة او    -1
اقبل   من  ،ولابد  السكنية  المشكلة  لمعالجة  منها  والأخذ  أستاذ لاالدول  من  والاقتصاديين   ات الجامع  ة ستفادة    والمهندسين 

  . في وضع الخطط الإسكانية لمعالجة العجز السكني وتقدير الحاجة السكنية وخبراتهم

لمعالجة العجز السكني لابد من الأخذ بنظر الإعتبار الاعداد السكانية والنمو السكني واعداد الأسر وتوقع الاعداد   -2
لتحقيق التنمية    التي سوف تكون عليها المدينة في المستقبل لإعداد الخطة الهيكلية للمخطط الاساس للمدينة او تعديله

  .المستدامة المستقبلية وتخفيف الضغط السكاني على المدينة وخدماتها، وكذلك تقدير الحاجة السكنية المستقبلية 

دور كبير في   ةا أن للدولمتقليل من أسعارها ،كالان زيادة توزيع قطع الأراضي وزيادة المعروض منها يؤدي الى   -2
تقدير  في  وانفرادهم  الأراضي  لتجار  السماح  وعدم  واضح  بشكل  دورها  اخذ  من  لابد  ،لذلك  الأرض  أسعار  تحديد 
أسعار الأراضي وارتفاعها بالشكل الذي يؤدي الى حرمان السكان متوسطي الدخل من الحصول عليها وبالتالي تزداد  
مقارنة   اثمانها  لرخص  للمدينة  المجاورة  الزراعية  الأراضي  باتجاه  العمراني  والزحف  العشوائيات  وظهور  التجاوزات 

 . بأحياء المدينة 

وإيقاف    -3 الحضري,  العمران  المظهر  تشويه  من  يرافقه  لما  توسعه  وإيقاف  الغير مخطط  العشوائي  للسكن  وضع حد 
الحل  تعد  والتي  العمودية  السكنية  المجمعات  أقامة  خلال  من  وذلك  بالمدينة  المحيطة  الزراعية  الأراضي  نحو  التوسع 

 الأمثل لاختصار المساحة وكلف تقديم الخدمات المتنوعة )العامة وخدمات البنى التحتية(. 
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