
 

 
 
 

 

 

 

 

تفتيت الملكية العقارية واثرها على الخدمات العامة  
 في حي الغزالية 

 

 الباحثة : سجى امين شكر   

 ا.د. براء كامل عبدالرزاق              

 

Saja amen shokor   

 baraa kaml abd al razak         

 الجغرافيةقسم  الجامعة العراقية  كلية الآداب 

 

 

 

 

 



   

         

 تفتيت الملكية العقارية واثرها على الخدمات العامة في حي الغزالية         

  

  

 الخلاصة
تعاني العاصمة العراقية بغداد من مشكلة سكنية كبيرة جداً ويعد حي الغزالية احد احياء مدينة بغداد الذي نال حصة من هذه المشكلة ،  

ولزيادة الضغط السكاني على منطقة الدراسة كانت عملية التفتيت وتجزئة   2003وبسبب ضعف القانون والدور الرقابي الحكومي بعد عام  
نية كجزء من الحلول الشخصية للسكان وكان لها دور سلبي وخصوصاً بعد زيادة اعداد التقسيم وحصول التجاوزات والذي أدى  الوحدات السك

التخطيط  التابعة لوزارة  المعايير المحلية  البنى الارتكازية وخروج بعضها عن  بدوره الى زيادة الضغط على الخدمات المجتمعية وخدمات 
 تفتيت الملكية العقارية ، الخدمات المجتمعية ، خدمات البنى الارتكازية ، حي الغزالية  تاحية : العراقية . الكلمات المف

Abstract 

The Iraqi capital, Baghdad, suffers from a very large housing problem, and Al-Ghazaliya neighborhood 

is one of the neighborhoods in the city of Baghdad, which has gained a share of this problem, and because 

of the weakness of the law and the governmental oversight role after 2003 and for the increase in 

population pressure on the study area, the process of fragmentation and fragmentation of housing units 

was part of the personal solutions of the population. It has a negative role, especially after the increase in 

the number of divisions and the occurrence of abuses, which in turn led to increased pressure on 

community services and the services of the foundation structures, and some of them deviated from the 

local standards of the Iraqi Ministry of Planning Keywords: fragmentation of real estate ownership, 

community services, anchor structures services, Al-Ghazaliya neighborhood. 

 مقدمة :

تقسيم الوحدة السكنية من الظواهر الشائعة في مدينة بغداد، التي آلت إلى زيادة في الرصيد السكني، لكنها أدت إلى تغير تُعدُّ ظاهرة تفتيت أو  
  في مساحات البناء للكثير من الوحدات السكنية لمعظم المحلات السكنية في المدينة مما أدى إلى زيادة غير محسوبة لأعداد السكان في تلك 

مما خطط لها إلى جانب تغييرات عدة حصلت على مستوى البيئة السكنية سواء كان داخل الوحدة السكنية أو خارجها   المحلات يفوق بكثير
وذلك    وعلى الرغم من الأهمية الكبيرة للبيئة السكنية وضرورة حمايتها لم يكن هناك اهتمام كبير من الحكومات العراقية على حماية هذه البيئة

(، فقد اصبح الوضع البيئي اكثر تدهوراً بسبب غياب القوانين والتشريعات  2003البيئي بشكل كبير وخاصةً بعد عام)   ادى  إلى  تدهور الوضع  
 اللازمة لمنع تفتيت الوحدات السكنية بشكل غير منتظم، والمخالفة  للمعايير. 

(  ١٩٧٦حياء الناشئة حديثاً، وتعود نشأتها إلى أواخر عام ) اولًا : حي الغزالية وخصائصه السكانية واستعمالاته السكنية تُعدُّ الغزالية من الأ
عندما قامت الحكومة العراقية بتوزيع قطع الأراضي على أصحاب الكفاءات العلمية من الأساتذة ضمن قانون أصحاب ذوي الكفاءات والأطباء  

المسلحة والاعلاميين وموظفي ديوان القوات  العراقية و   والمهندسين ومنتسبي  الغزالية كانت عباره عن اراضي خضراء )زراعية( في  الرئاسة 
وبعد توزيع أعداد السكان على الوحدات الادارية للمنطقة مؤشر  (١) ستينات القرن الماضي  يزرعها فلاحين متعاقدين مع الإصلاح الزراعي  

من   (2)تلك الخدمات من مؤشرات ومعطيات اقتصاديةرقمي له دلالته على مدى قوة الوحدة الإدارية في جذب أكبر عدد من السكان لما تقدمه  
(  ۱۰، وبلغت عدد المحلات )  ( ۲02١)  ( نسمة حسب تقديرات سنه١١٦١٦5( يتبين لنا أن مجموع سكان حي الغزالية بلغ )١) خلال الجدول
أن هذه المحلة هي من  ( نسمة يرجع السبب إلى  30٧4٩( أعلى عدد في السكان حيث بلغ عددهم )٦٧3)  ، وسجلت محلة   محلات سكنية

(  ٦٧3)  المحلات القديمة التي سكنها الناس في منطقة الدراسة . إذ إن المناطق القديمة والتي تقع شمال الغزالية تتمثل بعدة محلات منها محله
(  ٦55)  أما محلة   ( نسمة١٧٦53( )٦٦5)   ا بلغ عدد سكان محلةم، بين  كانت تلك المحلات مناطق تركز واستيطان السكان في منطقة الدراسة

( فكان عدد سكانها  ٦٦٧)  ، أما محلة  ( نسمة١0٦44)  (٦٧١)  ( نسمة، في حين بلغ عدد سكان محلة١4٩23)  فبلغ عدد سكانها حوالي
( قد بلغ عدد  ٦53)  ، بينما كانت محلة  ( نسمة82١4)  إذ بلغ عدد ساكنيها  (٦5١)   جاء بعدها من حيث عدد السكان محلة  ،  ( نسمة٩2١٦)

(   ٦٧٩)  ( نسمة، أما محلة٧2٩4( بعدها من حيث عدد سكان حي الغزالية إذ بلغ عدد سكانها )٦8١، وجاءت محلة )  ( نسمة٧٧٧5سكانها )
  ( أقل محلة من حيث عدد السكان حيث بلغ عدد ساكنيها حسب تقديرات ٦85)  ، بينما كانت محلة  ( نسمة٦٧32فكان عدد سكانها قد بلغ )

بسبب حداثة المحلات بالإضافة    ( اقل محلات منطقة الدراسة سكنياً ٦٧٩)   ( ومحلة٦85( ومحلة )٦8١محلة )( نسمة. تُعدُّ  2٩5٦)  ( 202١)
والتي جاءت    ( ٦٧3)  ( أن أعلى نسبة للسكان سجلت في محلة ١)  يلاحظ من خلال الجدول ف  اما نسبياً إلى الزحف التجاري في هذه المحلات.

ة ( بالمرتبة الثانية وبنسب٦٦5)  لأنها تُعدُّ من المحلات القديمة التي يقنطها السكان بينها جاءت محلة(٪ وذلك  2٦.5بالمرتبة الأولى وبلغت )
(%  وتستمر باقي المحلات السكنية في التدرج إلى أن تصل إلى  ١2.٩( بالمرتبة الثالثة وبنسبة )٦55)   % في حين جاءت محلة(  ١5.2)



   

         

 تفتيت الملكية العقارية واثرها على الخدمات العامة في حي الغزالية         

  

  

( توزيع ١)(%  لأنها تُعدُّ من المحلات ذات النشأة الحديثة جدول  2.5الأخيرة بواقع نسبة )( والتي جاءت بالمرتبة  ٦85)أقل محلة سكنية  
  202١لحي الغزالية لعام  لسكانا

 التوزيع النسبي عدد السكان )نسمه( المحلة ت

٦٦ ١5 ١٧٦53 ١5.2 

2 ٦55 ١4٩32 ١2.٩ 

3 ٦8٧ ١2٩4 ٦.3 

4 ١ ٦٧١0٦44 ٩.2 

5 ٦٧3 30٧4٩ 2٦.5 

٦ ٦5١ 82١4 ٧ 

٦ ٧53 ٧٧٧5 ٦.٧ 

8 ٦٧ ٦٧٩32 5.8 

٦ ٩85 2٩5٦ 2.5 

١0 ٩ ٦٦٧2٧.٩ ١٦ 

 ١00 ١١٦١٦5 المجموع
جمهوريه العراق، وزاره التخطيط، الجهاز المركزي للإحصاء وتكنولوجيا المعلومات، قسم الاحصاء    المصدر من عمل الباحثة بالاعتماد على : 
إليه استعمالات الأرض الاخرى ويشغل أوسع 202١السكاني، بيانات ) غير منشورة ( ،   انجذبت  للمدن الذي  الوظيفة الاساس  السكن  يُعدّ 

. الا ان نسبته تختلف من   نسبة من الرقعة العمرانية لجميع مدن العالم  أكبرى . إذ تؤلف  المساحات بالمقارنة مع مساحات الاستعمالات الاخر 
.   . وتمثل المدينة مظهراً اساسياً من مظاهر الاستقرار السكاني بالنسبة للجنس البشري (3) مدينة إلى اخرى باختلاف الوظائف التي تؤديها المدن

فيها. كما انه يُعدّ من اهم استعمالات الأرض في المدينة   إذ تزداد اهمية الوظيفة السكنية بالنسبة إلى مختلف دول العالم مع زيادة نسبة التحضر
هناك العديد من الدراسات التي حاولت أن تحدد نسبة  (4)ساحة . كما انها تمثل المحرك الأول لنموها  باعتبارها تحتل المرتبة الأولى من حيث الم

٪( من المساحة العمرانية لبعض المدن الأمريكية، أما بالنسبة للمدن العراقية قد  40-30المساحة التي يشغلها الاستعمال السكني إذ قدرت بين )
كانت ،    (202١مساحة الاستعمال السكني في عام ) بأن  (  2)  .ونلاحظ من خلال جدول (5) ساحة المعمورة  ٪( من الم٦0بلغت النسبة اكثر من )

( هكتار، ويشغل نسبة قدرها 520.٧٦، إذ تشغل الأراضي المخصصة لهذا الاستعمال مساحة قدرها )  اكثر الاستعمالات الحضرية مساحة
الطلب على الوحدات السكنية نتيجة الزيادة في عدد الأسر المنشطرة    فيود ذلك إلى الزيادة  ٪( من مجموع المساحة الكلية لحي الغزالية ، ويع32)

هكتار    (85.٦3( قد شغلت أكبر مساحة من الاستعمالات السكنية إذ بلغت )٦٦5، يظهر ان محلة )  التي تحتاج إلى وحدة سكنية مستقلة
( من المساحة  ٪2( هكتار وشغلت نسبة )١3.0٧ستعمال السكني حيث بلغت )( بأدني نسبة  للا ٦85(، بينما جاءت محلة ) ٪١٦وشكلت نسبة )
 ( 202١( توزيع استعمالات الأرض السكنية في حي الغزالية لعام )2جدول ).الكلية للحي 

المساااااااااااااااااحااة  هكتااار   المحلة ت
202١ 

 النسبة %

٦٦ ١5 85.٦3 ١٦ 
2 5٧٦ ٦٦.28 ١5 
3 ٦8١ 4١.2١ 8 
4 ٦٧١ 2٦ ٩.٦٧ 
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5 ٦٧3 5٦.٧3 ١١ 
٦ ٦5٦١ ١.4١ ٧2 
٦ ٧53 4٦.22 ٩ 
8 ٧٦ ٦٧٩.8١ ٦5 
٦ ٩85 ١3.0٧ 2 
١0 ٦٦٧ 33.٦2 ٦ 

 ١00 520.٧٦ المجموع
 المصدر : بالاعتماد على : 

 .  202١ قسم التصميم الاساس، استعمالات الأرض لحي الغزالية لعام أمانة بغداد، دائرة التصميم ،-١
 ( arc GIS 10.8تم حساب المساحات باستخدام برنامج) -الدراسة الميدانية -2

اتها في وحدالدراسااة للتقساايم التوزيع المكاني للوحدات السااكنية المقساامة في حي الغزالية :لقد تعرضاات الوحدات السااكنية في منطقه اثانياً : 
( يوضاااااح واقع المحلات الساااااكنية في حي الغزالية 3الساااااكنية ومسااااااحاتها، وكانت نسااااابة التقسااااايم متباينة من محلة إلى اخرى، وان جدول )

للوحدات السااكنية المقساامة وغير المقساامة، وان نساابة الانقسااام لتلك الوحدات السااكنية على مسااتوى المحلات السااكنية في حي الغزالية بلغت 
(  ٦55)  ٪( تليها محلة١٧.١( وبنسااااابة  )٦٦5) المجموع الكلي  للوحدات الساااااكنية، اذ كانت اعلى نسااااابة للتقسااااايم في محلة ٪( من5٧.٩)

( ، أما اقل نساابة للتقساايم كانت ٪١3.٧وبلغت )  ٦٧3(، ثم تليها محلة  ٪١4.4( وبنساابة )٦٦٧)  ٪(، ثم جاءت بعدها محلة١٦.٦وبنساابة )
عود إلى عدة عوامل  ي٪(، ان سااااابب انقساااااام الوحدات الساااااكنية  4.0( وبنسااااابة )٦٧١يلها محلة )%(، ت  5.4( حيث بلغت )٦85) في محلة

لوحدات الساكنية ووجود اكثر من اساره في الوحدة الساكنية ااهمها زياده في عدد افراد الأسارة وانخفاض في المساتوى المعيشاي وارتفاع اساعار 
من   ٪(42.١) لسااااكنية الغير مقساااامة، فتباينت على مسااااتوى المحلات وجاءت بنساااابة. أما الوحدات ا ورغبه الأساااار الجديدة في الاسااااتقلالية

( وبنسااااااااابة بلغت  ٦55) ٪(، جاءت بعدها محلة2٦.3( وبلغت نسااااااااابتها )٦٧3)  المجموع الكلي لحجم العينة، فكانت اعلى نسااااااااابة في محلة
السااااكنية، ولم يغيروا في نمطها المساااااحي وجاءت ٪(، بساااابب تمسااااك اصااااحاب هذه الوحدات  ١3.0( وبنساااابة )٦٧١)  ٪(، ثم محلة٩.١4)

 الوحدات السكنية المقسمة وغير المقسمة  في حي الغزالية (3جدول )(١خريطة )٪(. ١( وبنسبة )٦85) ادناها نسبة في محلة

 الوحدات السكنية غير المقسمة الوحدات السكنية المقسمة المحلة

٦٦5 ١ ١٧.١ ٧٦8 5.٦ 

٦55 ٧4 ١٦.٦ 48 ١4.٩ 

٦8١ 24 5.4 3١١.١ ٦ 

١ ٦٧١8 4.0 42 ١3.0 

٦٧3 ١ ٦١3.٧ 85 2٦.3 

٦5١ 44 ٩.٩ 30 ٩.3 

٦53 32 ٧.2 20 ٦.2 

٦٧٩ 28 ٦.3 ١٦ 4.٩ 

٦85 24 5.4 ١.٩ ٦ 

٦ ٦٦٧4 ١4.4 22 ٦.8 

 42.١ 323 5٧.٩ 445 المجموع
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 ( نسبة الوحدات السكنية المقسمة وغير المقسمة  في حي الغزالية١خريطة ).بالاعتماد على تحليل استمارة الاستبيان  المصدر :

.2020، بيانات غير منشورة     GISالمصدر : بالاعتماد على : أمانة بغداد ، قسم التصميم الاساس، شعبة نظم المعلومات الجغرافية  
، وظهر لنا ه  ( أو بعد2003تاريخ تقسيم الوحدات السكنية الذي رصدته الدراسة الميدانية قبل عام )  يتباين.و   الدراسة الميدانية  -2 

(، حيث بلغت نسبة الوحدات السكنية المقسمة نسبة  2003(، ان انتشار ظاهرة تقسيم الوحدات السكنية كانت بعد سنة )4من خلال جدول )
٪(، وجاءت بعدها وبنسبة متقاربه  ١٦.٦( في المرتبة الأولى وبنسبة ) ٦٦5) رت محلة ٪( من مجموع الوحدات السكنية، وتصد٩2.١قدرها )
٪(،  4,4( فجاءت بأدنى نسبة وبلغت ) ٦٧١٪( على التوالي، أما محلة )١5.١( بنسبة ) ٦٦٧٪(، ثم محلة )١5.٦( بنسبة )٦55)  محلة

ضطرابات الأمنية وتدهور الوضع الاقتصادي والسياسي في البلد  ويعود سبب ذلك لعدم وجود رقابه من الحكومة وعدم الالتزام بالقوانين والا
من مجموع الوحدات  ٪(  ٧.٩)  نسبة قدرها  بلغت نسبة تقسيم الوحدات السكنيةف(  2003)سنة    وعدم توفير اراضي سكنية للمواطنين.أما قبل

حيث تحتوي على شارع تجاري وصناعي،  ٪( لما لها من موقع جغرافي حيوي  28.٦( بأعلى نسبة وبلغت )٦55)  السكنية، جاءت محلة
( وتشاركها  ٦55)  ٪(، حيث انها بالقرب من محلة22.٩( وبنسبة )٦٦5)  بالإضافة إلى توفر الخدمات العامة والاسواق، وبعدها جاءت محلة

(  4٪(.جدول )5.٧)  وبنسب متساوية حيث بلغت (٦٦٧( و)٦8١)  الخدمات ايضاً، وجاءت ادنى نسبة لتقسيم الوحدات السكنية في محلتي
 تاريخ التقسيم السكني في حي الغزالية

 % 2003بعد  % 2003قبل  المحلة

٦٦5 8 22.٦ ٩8 ١٦.٦ 

٦55 ١0 28.٦ ٦4 ١5.٦ 

٦8١ 2 5.٧ 22 5.4 

١ - - ٦٧١8 4.4 
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٦٧3 ١٧.١ ٦ 55 ١3.4 

٦5١ 3 8.٦ 4١ ١0 

٦53 4 ١١.4 28 ٦.8 

٦٧٩ - - 28 ٦.8 

٦85 - - 24 5.٩ 

٦٦٧ 2 5.٦ ٧2 ١5.١ 

 ٩2.١ 4١0 ٧.٩ 35 المجموع
انقسام الوحدة السكنية إلى اكثر من جزء لغرض ما، أما سكني أو تجاري أو صناعي  إِنّ  المصدر : بالاعتماد على تحليل استمارة الاستبيان  

اهم اغراضه للسكن، بسبب  ( ان تفتيت الوحدات السكنية كانت من  5ويوضح جدول )  قد تباين كذلك  أو صحي أو تعليمي أو لأغراض اخرى،
٪( من مجموع الوحدات السكنية، وجاءت اعلى نسبة  ٦4.٩زياده اعداد الاسر، وجاءت بأعلى نسبة لنوع اشغال الوحدة السكنية حيث بلغت )

بنائهم ٪(، بسبب رغبة الاهالي بان يكون سكن ا١٩.4( وبنسبة قدرها )٦٦٧)  ٪(  وجاءت بعدها محلة20.4( وبنسبة بلغت )٦٦5في محلة )
أما الوحدات السكنية التي قسمت لغرض الخدمات الصحية فقد شغلت   ٪(.2.8وشغلت )( بأدنى نسبة  ٦٧١)  بالقرب منهم، بينما جاءت محلة

٪(، وجاءت بعدها 2١.4( بأعلى نسبة لهذا الانشغال فقد شغل نسبة )٦55من مجموع الوحدات السكنية، فقد جاءت محلة )٪(  ٩.5)نسبة  
٪(، وجاءت هذه المحلات بأعلى نسبة بسبب وجود مراكز صحيه وعيادات وصيدليات مقسمه من وحدات ١٦.٧نسبة قدرها )( وب٦5١)  محلة

أما اشغال الوحدة السكنية     ٪( . 2.4( وبنسبة بلغت )٦٧١)   سكنية ضمن المحلة بينما جاءت ادنى نسبة من الخدمات الصحية في محلة
٪( من المجموع الكلي الوحدات السكنية، وجاءت اعلى نسبة في  3.٦لاشغال فقد شغلت نسبة )لغرض تعليمي فقد جاءت اقل نسبة لنوع ا

٪(،  ١8.8ونسبة وبنسبة )  ( ٦55)   ٪( بسبب تركز المعاهد الأهلية في هذه المحلة السكنية وجاءت  بعدها محلة25( و شغلت )٦5١)  محلة
من المجموع   ٪(١3.٩)  ( وشغلت الوحدة السكنية المقسمة لغرض تجاري نسبة٦85)  ( ومحلة٦٧١)  وانعدم وجود الاشغال التعليمي في محلة
وبينت    ٪(،2١( وبنسبة )٦5١)  ٪( وجاءت بعدها محلة25.٩بأعلى نسبة حيث بلغت )  (٦55الكلي للوحدات السكنية، وجاءت محلة )

ن ضمن الوحدة السكنية وجعلها ذات وظيفة تجاريه بتجزئة جزء من العديد من الوحدات السكنية قد شاركتها وظيفه اخرى سواء مالدراسة الميدانية ان  
٪( من  8.١(.  أما الوحدات السكنية المقسمة لغرض صناعي فقد شغل نسبة ) ٦85)    التجاري في محلة الوحدة السكنية، وانعدم وجود الانشغال  

جود شارع رئيسي ذات وظيفة صناعية مجزئة من الوحدات  ٪(، بسبب و 25( بأعلى نسبة حيث شغلت )٦٧3) السكنية، وجاءت محلةمجموع الوحدات 
٪(، وانعدم وجود  ١٦.٦)  ( حيث توجد بعض الصناعات في هذه المحلات السكنية حيث شغلت نسبة٦85( و)٦55)  السكنية، وجاءت بعدها محلتي

 202١في حي الغزالية لعام  ( نمط اشغال الوحدة السكنية المقسمة 5جدول )( .2. خريطة ) (٦53)  الصناعي في محلةالاستعمال 
الااااس  المحلة

 كن
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المصدر :  202١( نمط اشغال الوحدات السكنية المقسمة في حي الغزالية لعام  ٩خريطة ) بالاعتماد على تحليل استمارة الاستبيان  المصدر : 
الدراسة    -2.    2020، بيانات غير منشورة     GISأمانة بغداد ، قسم التصميم الاساس، شعبة نظم المعلومات الجغرافية    -١بالاعتماد على :

 الميدانية 
الصااااااااااااااحية  ) التعليمية تأثير تفتيت الوحدات السااااااااااااااكنية على الخدمات العامة :لقد اثر هذا التفتيت على الخدمات العامة منها المجتمعيةثالثاً : 

والترفيهية( بسااااااابب زياده عدد الساااااااكان بما لا يناساااااااب الخدمات الموجودة في الحي مما يؤدي الى الضاااااااغط على الخدمات وقله كفاءتها وكذلك 
على الخدمات البنى  التحتية من منظومه مياه الصااااااارف والكهرباء ومياه الشااااااارب والنفايات الصااااااالبة مما  اثر سااااااالبا عليها واثر على    الضاااااااغط

 كفاءتها وكفايتها، وكذلك اثرت على المظهر الخارجي للوحدة السااكنية واصاابحت واجهة الوحدة السااكنية غير متناسااقة بين شااكل الوحدة السااكنية 
 اسية، وسنتناول في هذا الفصل المشاكل والتأثيرات الناتجة من تفتيت الوحدات السكنية على الخدمات العامة.المفتتة والأس
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اظهرت الدراساااااة الميدانية حصاااااول ارتفاع واضاااااح في اعداد الوحدات الساااااكنية التي   اثر تفتيت الوحدات الساااااكنية على الخدمات التعليمية -  ١

جه الساااااااااااكن الفعلية، على الرغم من ذلك الا ان هذا التفتيت  يؤدي الى ارتفاع الكثافات الساااااااااااكانية الغاية منه ساااااااااااد حا،  تعرضااااااااااات الى تفتيت
ل  والاسااكانية  والبنائية في حي الغزالية ينتج عنه الضااغط على الخدمات المجتمعية بشااكل كبير وعلى مختلف المسااتويات من  القاعدة التي تمث

 ثانوي والاعدادي في الحي. رياض الاطفال الى الابتدائي والمتوسط وال
في حين    (،٦٦5محلة )( طفل روضاه، تقع في ١50يوجد في حي الغزالية روضاه واحده حكومية لططفال بلغ عدد اطفالها) رياض الأطفال  -أ

ومن خلال   ( طفل روضه،١20-١00تخلوا لمحلات السكنية الاخرى من رياض الأطفال،  وان المعيار المحلي لهذه الخدمة يتم تحديده بين )
البحث تبين وجود عجز في عدد رياض الاطفال ادت الحاجه الى ظهور تفتيت جزء من الوحدات السااااااااااااكنية الكبيرة او تحويرها وتغيير وظيفتها  
من سااااااكني الى تعليمي فضاااااالا عن ذلك الزيادة السااااااكانية وازدياد الطلب على مثل هذه الخدمات الأمر الذي شااااااجع بعض اصااااااحاب الوحدات  

 لاستثمار وحداتهم السكنية وتقسيمها وتحويلها الى رياض وحضانات اطفال،  السكنية
(  ١25١تلميذاً بعدد هيئه تعليميه)    (١٩٦٩8)( مدرساااة ابتدائية بلغ عدد تلاميذها  3١إِنّ عدد المدارس في حي الغزالية)المرحلة الابتدائية  -ب

( تلميذ   مدرسااااة ونلاحظ ان حي الغزالية سااااجلت معدلات مرتفعة عن  ٦35( شااااعبه، حيث يبلغ معدل المدرسااااة الواحدة)  53٧معلم ومعلمة و)
 ( الذي يوضح المؤشرات التربوية للمرحلة الابتدائية في حي الغزالية. 44المعيار المحلي في حجم المدارس كما في جدول )

( مدرس ومدرساة و ٧٦٦طالباً، بعدد مدرساين )  (١3053(  مدرساة وعدد طلابها )23)  الغزاليةالتعليم  الثانوي بلغ عدد المدارس في حي  -ج
طالب مدرسااااة( على مسااااتوى منطقه الدراسااااة، وهو   502(. حيث ان معدل المدرسااااة الواحدة)  ١١( وخريطة )45جدول)( شااااعبه، كما موضااااح في 3٦٧)

 202١التعليمية في حي الغزالية لعام ( توزيع الخدمات ١١طالب  مدرسة، خريطة )(  550مقارب من المعيار المحلي تقريبا البالغ )
 ، 2020، بيانات غير منشورة GISأمانة بغداد ، قسم التصميم الاساس ، شعبة نظم المعلومات الجغرافية -١المصدر: 

 الدراسة الميدانية -2
 ( arc map 10.8استخدام برنامج )  - 3  
لخدمات الصااااااااحية بالطاقة الاسااااااااتيعابية للسااااااااكان، ولم تكن الخدمات  تتأثر ا  اثر تفتيت الوحدات السااااااااكنية على الخدمات الصااااااااحية  2-١-4

الصاااحية متطابقة مع حجم الساااكان الذي تزايد بشاااكل ملفت للنظر بسااابب النمو الساااكاني وتقسااايم الوحدات الساااكنية في حي الغزالية  مما اثر  
أو بناء يتطلب اقامه المزيد من المراكز الصااااااحية  بشااااااكل واضااااااح على الخدمات الصااااااحية وعلى كفاءه وكفاية  الخدمة المقدمة للمجتمع، مما  

وزياده عدد الاطباء في كافه الاختصاااصااات،  وأن الخدمات الصااحية تعاني من ضااغط حسااب مقارنتها في المعايير التخطيطية المسااتشاا يات  
ت الصاااااااحية في حي الغزالية  المحلية لاسااااااايما ان عدد الساااااااكان في تزايد مساااااااتمر وان حجم الخدمات الصاااااااحية في الحي ثابت، تتمثل الخدما

( مراكز صااااااااااحية، تشاااااااااامل المركز الصااااااااااحي في  4بالمراكز الصااااااااااحية التي تقدم خدماتها الطبية والعلاجية إلى سااااااااااكان الحي، يبلغ عددها )
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ي  (، أما مركز الصااااح ٦٧3والمركز الصااااحي الثاني مركز العراق الجديد الذي يقع في محلة) ،( وهو مركز الغزالية الصااااحي الاول٦55محلة)

( وهو مركز البكرياة الثااني، كماا ٦٧٩( .أماا المركز الصااااااااااااااحي الرابع فيقع في محلاة)٦85الثاالاث هو مركز البكرياة الاول الاذي يقع في محلاة)
(. وإن تفتيت الوحدات السااااااكنية وزيادة عدد السااااااكان الشاااااااغلين لهذه الوحدات السااااااكنية الأمر الذي ولد ضااااااغط على  4٧موضااااااح في جدول )
مما يتطلب بناء مراكز صاحية جديدة تلائم عدد ساكان حي الغزالية.وتشاير المؤشارات والمعايير للخدمات  الصاحية العراقية  الخدمات الصاحية  

( نسااااامة هذا يدل على العجز الصاااااحي  40000( نسااااامة اي ان المراكز الصاااااحية في الحي تخدم فقط )١0000ان كل مركز صاااااحي يخدم )
(  ١(نساامة ، و)  ١000وحدات السااكنية في فتح عيادات ومراكز صااحية ، وكذلك )معيار طبيب   الحكومي الكبير والذي ادى الى اسااتغلال ال

 202١( توزيع الخدمات الصحية في حي الغزالية لعام ١2خريطة )(نسمة 2000طبيب اسنان )وصيدلاني   
، بيانات غير GISية أمانة بغداد ، قسااااام التصاااااميم الاسااااااس ، شاااااعبة نظم المعلومات الجغراف  -١المصااااادر: بالاعتماد على  

  2020منشورة  
 الدراسة الميدانية                                   -2
 ( arc map 10.8استخدام برنامج )  -3 
للخادماات الترفيهياة دور مهم داخال الماديناة كونهاا تهية الراحاة الجساااااااااااااادياة  تاأثير تفتيات الوحادات السااااااااااااااكنياة على الخادماات الترفيهياة    3-١-4

وتتمثل الخدمات الترفيهية بالحدائق العامة المتنزهات حيث تكون أماكن ملائمه للراحة النفساااااااية للإنساااااااان نتيجة  ،  والنفساااااااية والذهنية للساااااااكان
(  ١4ضااااااغط الحياه وكذلك لممارسااااااه النشاااااااح الرياضااااااي،  وان الحدائق المتنزهات توزعت على أماكن مختلفة من منطقه الدراسااااااة بلغ عددها)

( تمثلات بماديناة  العااب الزيتون، أماا في ٦55( وحاديقاة عااماة ايضااااااااااااااااً، بينماا في محلاة)  ٦5١زه، أبرزهاا  متنزه الوزان في محلاة)حاديقاة ومتن
(  ٦53( متنزهاات، أماا النصااااااااااااااياب الأكبر من المتنزهاات في محلاة) 2( تمثلات بوجود )٦٦٧( فيوجاد متنزه واحاد فيهاا، وفي محلاة)٦٦5محلاة)

( تمثلاات بوجود حااديقااة عااامااة واحاادة، بينمااا يوجااد متنزه واحااد في كاال من ٦٧١( و)٦8١عااامااة،  وفي محلااة)( حاادائق  4حيااث تمثلاات بوجود )
(، وايضاااااً من الأماكن الترفيهية في الحي هي الساااااحات الرياضااااية، ٦٧٩(. بينما انعدم وجود المتنزهات في محلة)٦85( ومحلة)٦٧3محلة)  

( سااحة  ١2ة هواياتهم من أجل الحصاول على التسالية  توجد في منطقة الدراساة )حيث تخصا  مسااحات من الارض لممارساة الشاباب والهوا 
( على ساااحة رياضااية واحدة فقط لكل ٦٧١و   ٦٦٧و   ٦٦5رياضااية و تتوزع في المحلات السااكنية، حيث بلغت حصااة المحلات السااكنية )  

( على ثلاث ساااااااحات ٦٧٩ن، واحتوت محلة )( على ساااااااحتين رياضاااااايتي٦٧3و  ٦55و  ٦5١محلة،  فيما بلغ عدد الساااااااحات في المحلات) 
(، وبلغت مساحة المتنزهات والحدائق العامة 2م٦.5رياضية. يبين المعيار المحلي ان حصة الشخ  الواحد من الحدائق العامة والمتنزهات )
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( للفرد الواحد، وهو اقل  2م١.3هذا يعني ان حصااااااة الفرد الواحد )  (٦)(2م١5٦,2200(هكتار،  أي ما يعادل )١5٦,22في منطقة الدراسااااااة )
 بكثير من المعيار، مما يدل على وجود عجز كبير في منطقة الدراسة في أماكن الترفيه من حيث قلة المساحات مقارنة بأعداد السكان.

 202١( توزيع الخدمات الترفيهية في حي الغزالية لعام ١3خريطة )
 .2020، بيانات غير منشورة GISأمانة بغداد ، قسم التصميم الاساس ، شعبة نظم المعلومات الجغرافية  -١المصدر: بالاعتماد على 
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 ائية في حي الغزاليةتأُثير تفتيت الوحدات السكنية على الطاقة الكهرب ١-4-2

فهو عنصاااااااااار مهم لا غنى عنه في معظم الأنشااااااااااطة ، يُعدّ توفير الطاقة الكهربائية من المقومات الأساااااااااااسااااااااااية الهامه ل يام المدن وتطورها
والفعاليات والقطاعات تظهر اهميتها من خلال اساااااااتعمالها لأغراض متعددة بسااااااابب ما تتصاااااااف به الطاقة الكهربائية من خصاااااااائ  فرديه 

( من خلال 2003منظومة الطاقة الكهربائية مشااااااااااكل عديدة بعد عام)وواجهت  (٧)تصااااااااار عليها دون غيرها من مصاااااااااادر الطاقة الاخرى تق
وزاد الطلب على الطاقة الكهربائية نتيجة النمو السااااااااكاني وانتشااااااااار ظاهره تفتيت الوحدات السااااااااكنية ،  عمليات التخريب التي مرت بها البلاد

تأثير تفتيت الوحدات الساااااكنية   2-2-4. عدات المنزلية التي تعمل بالكهرباء وهذا اثر على الطاقة الكهربائية بشاااااكل كبيروكثره الأجهزة والم
ات كافية للاسااتعمال البشااري في بكمينّ توفير المياه الصااالحة للشاارب من الخدمات الأساااسااية في المدينة  ِ على ماء الشاارب في حي الغزالية

المناطق الحضااااارية بكل اشاااااكاله، إذ يحتاج  الشاااااخ  إلى كميات كبيره من الماء الصاااااافي وهي بتزايد مساااااتمر مع مرور الزمن، ومن اهم 
سااتهلاك المباشاار من قبل الانسااان للشاارب او الاغراض المنزلية والطهو او الاغراض اسااتعمالات المياه الصااالحة للشاارب في المدن هي الا

، والمياه الصاالحة للشارب لها دور فعال في حياة الانساان والأنشاطة والفعاليات التي يقوم بها (8)التجارية والصاناعية وغيرها من الاساتعمالات
 -التي تغذي حي الغزالية بالماء هي: في حياته اليومية لاسيما الحضرية،  ومن اهم الخزانات

 يوم( ويكون مصادرها المائي   3م٩00(، تبلغ مجموع الطاقة الفعلية)٦٧١الوحيد في الحي  يقع في محلة) الخزان  وهو    -الخزان الشامالي :
ك الماء الصااااافي يوميا من مشااااروع الكرذ الذي يقع في الطارمية شاااامال بغداد، ويحتوي الخزان على محطة تحلية ايضاااااً، وان كميه اسااااتهلا

ه الطلب على الماء وزياده عدد  لكثر وينقطع الماء بصاااااورة شااااابه مساااااتمرة ولا سااااايما في اوقات الصاااااي    .(٩)لتر  يوم  فرد(  300يصااااال إلى)  
جوع الاشاااتراكات بسااابب تفتيت الوحدات الساااكنية والربط العشاااوائي من قبل اصاااحاب الوحدة الساااكنية المقدمة وبطريقة غير صاااحيحة دون الر 

للقسام الفني في مديريه الماء، إذ يقومون بكسار الانبوب والحفر وكسار الأرصافة والاضارار بالخدمات العامة الأخرى مما يسابب ضاغط على  
 شبكة الماء، لاسيما ان كثرة الاشتراكات تضعف من قوة مرونة الانبوب ثم يؤدي إلى تكسره صورة مستمرة.
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ى منظومة الصارف الصاحي في حي الغزالية وهي أحد العناصار الأسااساية التي يجب توافرها في تأثير تفتيت الوحدات الساكنية عل  4-2-3
ولا سايما  في الدول  ، المناطق الحضارية، وفي حال عدم توفرها أو عدم كفاءه عملها ساينتج عنها مشااكل بيئية عديدة داخل المدن وخارجها 

. يعاني حي الغزالية من حالات طفح المجاري بصاااااااوره  (١0)ميها عشاااااااوائياً التي لا تساااااااتخدم محطات معالجه مياه الصااااااارف الصاااااااحي ويتم ر 
مستمرة،  وذلك بسبب قدم الشبكات وتعد الشبكات الحي غير جيده للصرف منذ بداية  نشأتها، وهناك اخطاء في تصميمها وتعاني من كثره 

طات المعالجة، وضااااعف كفاءتها، إلى جانب ضااااعف الانساااادادات  فيها الى جانب ضااااعف الوعي والإساااااءة في اسااااتخدام شاااابكاتها وقدم مح
الصااايانة الدورية المخططة وعدم الإدامة،  وان لظاهرة تفتيت  الوحدات الساااكنية تأثير واضاااح على مجاري حي الغزالية من خلال كثره عدد  

ة، من خلال قيامهم بربط  الاشاااااتراكات، مما يسااااابب ضاااااعف الانبوب وتكساااااره، وكذلك الربط الغير منتظم من قبل اصاااااحاب المسااااااكن المفتت
المسكن بشبكة المجاري بطريقه غير صحيحه مما يسبب انسداد بشبكات المجاري ، والتأثير على الانابيب التصري ية ، إذ ان انقسام الوحدة  

نة وانشاااااااطتهم الساااااااكنية إلى عده مسااااااااكن يزيد من عدد الحمامات والمطابخ ويزداد تصاااااااري  المياه فيها وكلما ازداد عدد الساااااااكان في المدي
المختلفة زادت الحاجه لهذه الخدمة التي تعد من الخدمات المهمة التي تقدم للمدينة، فهي تعني ما تطرحه من مخرجات سااااااااااااالبية، ويتم ذلك 
من خلال شابكة المجاري ونقلها الى محطات معالجه المياه ،  توجد العديد من المحطات التي تعالج مياه الصارف الصاحي في حي الغزالية 
التي تقوم بمهمه التخل  من المياه الثقيلة الناتجة من الوحدات السااااااااكنية المفتتة وغير المفتتة. اهم محطات الصاااااااارف الصااااااااحي )محطات  

محطاة  غزالياة 8محطاة غزالياة   7محطاة غزلياه  6محطاة غزالياة   5محطاة  غزالياة 2محطاة  غزالياة  1محطاة غزالياة  -وهي : (١١)التصاااااااااااااا ياة( 
(  ١.2.٦.٧نشاااااااااأة الحي كان فقط )محطة غزالية    بدايةمحطة غزالية المزرعة في  اوية  محطة غزالية مزدوجة  الصاااااااااديق محطة غزالية  الز 

تعمل وتقوم بعملية التصاااا ية، لكن بعد زيادة عدد السااااكان تم اسااااتحداث محطات جديدة في الحي،  وان ما يطرح من الوحدات السااااكنية من 
ذلك إلى انتشااااار العديد من الامراض بساااابب  طفح مياه المجاري، وتبلغ كميه مياه   فيؤدي  الاوساااااذ والمخلفات يساااابب في انسااااداد الانابيب،

 (الف لتر يومياً. 500المجاري التي يتم تصريفها يوميا من الحي اكثر من) 
ناتجة من الأنشاااطة تأثير تفتيت الوحدات الساااكنية على النفايات الصااالبة في حي الغزالية  تعني النفايات الصااالبة جميع المواد ال  4-2-4 

البشاااااارية التي يتم الاسااااااتغناء عنها لعدم الاسااااااتفادة منها، او لزيادها عن الحاجه فقد ينتج عنها تلوث البيئة والانسااااااان بشااااااكل مباشاااااار وغير 
تدخل في الصاناعة او اذا لم يتم طمرها  بصاوره ساليمه، وان معظم النفايات قابله للتدوير ويمكن الاساتفادة منها واساتخدامها كمواد  ،  مباشار

ان النمو الساااكاني وتفتيت   (١2)لتوليد الطاقة الكهربائية، وتكون النفايات الصااالبة على مكونات عده كبقايا الطعام و الزجاج والورق والخشاااب
الوحدة الساااكنية   الوحدات الساااكنية في حي الغزالية كان له الاثر الواضاااح على خدمات النفايات الصااالبة، حيث ان زياده اعداد الساااكان داخل

دة  وتزايد ظاهره تفتيت الوحدة الساااكنية فان هذا ساااوف يؤدي الى تراكم الانقاض بشاااكل كبير والناتجة من عمليات البناء والهدم والترميم للوح
يات الصااالبة  في الحي  وجميع النفا  ،المنزلية، وان مديريه بلديه الغزالية هي التي تقوم بعمليه رفع النفايات الصااالبة المتمثلة بتنظي  الشاااوارع

وتوجد محطة واحده لتجميع النفايات الصااالبة هي محطة تقع على طريق ابو غريب حيث تساااتخدم البلدية اسااالوب الطمر  الصاااحي لمعالجه 
غ طن( من النفايات وتبل  200النفايات الصاااااااااااااالبة خارج حدود الحي والتي تقع على طريق ابو غريب أما كميه ما يطرح من النفايات يومياً)  

 (١3)( سيارة3٦عدد السيارات المخصصة لنقل النفايات في حي الغزالية )
تأثير تفتيت الوحدات الساااكنية على المظهر الخارجي يمثل  التصاااميم الاسااااس الدساااتور الموجه لحركه بناء المدينة وتطويرها فهو   4-2-5

نلاحظ  ان الوحدات الساكنية في حي الغزالية تعرضات    (١4)يوزع اساتعمالات الارض ومسااحه كل اساتعمال وحصاة الفرد منه ونساب توزيعها
الى تغييرات في واجهتها ومظهرها الخارجي وذلك من خلال تفتيت الوحدات الساكنية او تحوير البناء او ضاافة بناء او هدم جزء من الوحدة  

تغيير نموذج الوحدة السااااكنية وتشااااوه شااااكلها السااااكنية من غير اخذ الموافقات الأصااااولية من الجهات الرساااامية، كل هذه التغيرات تؤدي الى 
المعمار الخارجي وتشاااكل عمليات الخروج عن المخطط الاسااااس للمدينة،  وان تفتيت الوحدات الساااكنية التي تمتاز بكبر  مسااااحتها وقدمها 

 إلى عدة وحدات سكنيه اصغر سوف تؤثر على المظهر الخارجي للوحدة السكنية. 
 ية  لحل مشكله تفتيت الوحدات السكنية على الخدمات الحضريةرابعاً : المعالجات التخطيط

إنّ معالجه المشااكل الناجمة من تفتيت الوحدات الساكنية او الحد منها لا يتحقق بوقت قصاير بل يحتاج الى جهد كبير ووقت لكي نساتطيع  
هم في حل المشاااااااكل الناتجة من تفتيت الوحدات  ان نساااااااهم في حل هذه المشاااااااكل او التقليل منها ، لذا ساااااانبين  اهم المعالجات التي تسااااااا

 السكنية على الخدمات العامة: 
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 التعليمية معالجات تأثير تفتيت الوحدات السكنية على الخدمات  -١
 إِنّ يراعي توزيع الخدمات التعليمية بحسب الكثافة السكانية في الحي من اجل تحقيق التوازن والكفاءة في  التوزيع . -

العمل على انشااء مؤساساات تعليميه من رياض اطفال ومدارس ابتدائية وثانويه لتخ ي  الضاغط عن المدارس الموجودة في حي الغزالية   -
 لحين حل مشكله السكن.

وابط معينة على الأفراد الراغبين في تغيير وحداتهم السااااااكنية او اعاده افرازها  الخدمات تعليميه من حيث الشااااااكل والمساااااااحة  وضااااااع ضاااااا  -
 وتحقيق بيئة تعليميه ملائمة للحفاظ على النسيج الحضري  للحي. 

في الحي من خلال بناء مساااتشااافى عام تحساااين واقع الخدمات الصاااحية    الصاااحيةمعالجة تأثير تفتيت الوحدات الساااكنية على الخدمات   -2
وانشااء مراكز صاحيه ورفدها بالأطباء بمختلف التخصاصاات والأجهزة والمساتلزمات الطبية، من اجل تخ ي  الزخم الحاصال عليها ، بالتالي 

 زياده في كفاءه الخدمات التي تقدمها للسكان وان يراعي في توزيعها الثقل السكاني. 
وحدات السااااكنية على الخدمات الترفيهية ضاااارورة الاهتمام بالخدمات الترفيهية الموجودة، في الحي ومنع تحويلها معالجة تأثير تفتيت ال  -3

الى انماح اخرى او تفتيتها كونها مصادر لإدخال البهجة والسارور والراحة النفساية لساكان الحي وينبغي العمل على تطويرها وتنظيمها بشاكل 
ت الخضااراء وتشااجيرها وتوزيعها بحسااب الكثافة السااكانية في الحي. وتفعيل دور القطاع الخا  في هذا مسااتمر والعمل على زياده المساااحا

 الجانب وإشراكه في زيادة الخدمات الترفيهية لسكان الحي. 
 تفتيت الوحدات السكنية على منظومه الكهرباء.  تأثير معالجات  -4
ئاد على النظاام الكهرباائي ويحادث ذلاك عنادماا تعمال العادياد من الأجهزة في المنزل في  تقليال عادد الأجهزة التي تعمال وتقليال التحميال الزا  -

 نفس الوقت.

 توزيع الطاقة الكهربائية بشكل منتظم بين الوحدات السكنية التي تعرضت الى التفتيت، وتقليل  الضغط على التيار والاسلاك الكهربائية.  -
 ى ماء الشرب. معالجة تأثير تفتيت الوحدات السكنية عل - 5
 التعليم والتوعية لنشر السلوكيات والعادات التي من شأنها التقليل من الاسراف في المياه.  -

 .ابتكار تقنيات جديده للحفاظ على مصادر المياه وتطويرها -
 تطوير المحطات لتن يه المياه وتحليتها وزياده المياه الواصلة إلى الحي. -

شااكله تحسااين البنيه التحتية لأنظمه توزيع المياه مما يضاامن العدالة في التوزيع والتقليل من هدر المياه،  فالبنيه التحتية الضااعيفة تفاقم م  -
 نق  المياه مع الزيادة الكبيرة في عدد السكان، فالحي يشهد تسارع في النمو السكاني.

 ياه الصرف في حي الغزالية معالجة تأثير تفتيت الوحدات السكنية على م - ٦
 الصيانة الدورية لأنابيب تصري  المياه وادامتها وتقليل عدد الاشتراكات على الانبوب المتصل بالوحدة السكنية، مما يؤدي الى تكسره . -

 ت المجاري ربط المسكن الذي تعرض للتفتيت بالأنابيب التي تصرف المياه بطريقه منتظمة وصحيحة حتى لا تسبب انسداد بشبكا -

اسااااتحداث مصااااافي وهي شاااابكات حديديه لحجز المواد العالقة كبيره الحجم، حيث تصاااافى  المياه من هذه الشااااوائب والتخل  منها لرفع   -
 كفاءة عمليات المعالجة للمياه. 

 معالجة تأثير تفتيت الوحدات السكنية على النفايات الصلبة - ٧
تقليل تراكم الانقاض عن طريق التعليم والتوعية لنشار السالوكيات والعادات لتجميع النفايات اعتماد طرق صاحيحه للتخل  من النفايات و   -

 .بعبوات مخصصه لكل نوع لتقليل من اضرارها
اسااااتخدام طرق اعاده التدوير للنفايات الصااااناعية مثل الورق والبلاسااااتيك والمخلفات الغذائية  ليتم اعاده اسااااتخدامها كمواد خام  لتصاااانيع   -
 جديده، ومحاله الاستفادة منها.  مواد 
 معالجة تأثير تفتيت الوحدات السكنية على المظهر الخارجي للمسكن  - 8
إِنّ المظهر الخارجي يعتمد على ذوق صاااحب الوحدة السااكنية، لكن يمكن تدخل في التعليم والتوعية التي من شااأنها  التقليل من التلوث    

فه الوان صاااااارخه للوحدة الساااااكنية، كما يمكن ان يتم فرض تعليمات من قبل الإدارة المحلية او دائرة البصاااااري للواجهة المنزلية، وعدم اضاااااا
 البلدية في تحديد الوان معينه تتلاءم مع بيئة المنطقة والعمل على رفع المظاهر الغير حضرية داخل المحلات السكنية. 
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متر او اقل من واجهة   200رة التخطيط ومنع تفتيت الوحدات السكنية بأٌقل من المعالجات القانونية بتطبيق التعليمات الصادرة من وزا  -  ٩
( متر وذلاك من خلال تطبيق غراماات على المخاالفين تقوم بهاا الحكوماة المحلياة ، او ايجااد قوانين جاديادة تعاالج الواقع السااااااااااااااكني والعمل  8)

 على توفير الخدمات اللازمة له باعتباره واقع حال لا يمكن تغييرة
التشاااااااااجيع الحكومي حول عمل مجمعات ساااااااااكنية او مدن حديثة تلائم شاااااااااريحة الموظفين وتوزع من خلال النقابات وبدعم حكومي   -  ١0

 =. بغداد العاصمة اطراف في الفارغة الاراضيواستغلال 
 الاستنتاجات -أولًا:

 ارتفاع عدد الساكان والأسار في الحي فضالًا عن الانشاطار العائلي ورغبة العوائل بالاساتقلالية  دفع أغلب الساكان إلى اعتماد ظاهرة تفتيت
 .الوحدات السكنية سواء كانت ضمن الضوابط أو مخالفة لها كحل لهذه المشكلة

دراساااااة الميدانية كشااااافت ان هناك تغيير في مسااااااحات الوحدات الساااااكنية القوانين والضاااااوابط ومحددات البناء الا ان العلى الرغم من وجود  
في ظل غياب جهات الرقابية اضااافه انتشااار بناء المشااتملات لأسااباب عده منها زياده    بطريقه غير منتظمة لمعظم محلات منطقه الدراسااة

٪(من  5٧،٩تفتيت للوحدات السااااكنٌية وبلغ نساااابه التفتيت )  افراد الأساااارة وزواج احد الابناء او الغرض الايجار او للتجارة. شااااهد حي الغزالية
( بنسااابة  ٦٧١٪(، وأدنى نسااابة في محلة )١٧،١( حيث بلغت نسااابتها )٦٦5مجموع الوحدات الساااكنية، كانت أعلى نسااابة لتفتيت في محلة )

استنتجت الدراسة الميدانية وجود تشوها في المظهر الخارجي للوحدة السكنية  .(  2003٪(،  وزاد انتشار هذه الظاهرة بعد عام)  4،0بلغت )
بسااابب عمليات الهدم والبناء وتغيير في نمط الوحدة الساااكنية. إِنّ زيادة عدد الساااكان بسااابب تفتيت الوحدات الساااكنية أدى إلى الضاااغط على  

 .ة او تجارية استجابة لمتطلبات السكان وزيادة أعدادهم في الحيالخدمات المجتمعية وتغيير صنف الوظيفة من سكنية إلى تعليمية وصحي
للعوامل الاقتصادية الدور الفاعل في نشوء ظاهرة تفتيت الوحدات السكنية مثل انخفاض معدل دخل الاسرة وارتفاع اسعار الوحدات السكنية 

نق  بالوظيفة التعلمية )رياض اطفال، ابتدائي، متوساط،   يعاني حي الغزالية من والاراضاي، وبدلات ايجارها التي تفوق معدل دخل الاسار.
كان في اعدادي( في عدد الابنية والهيأة التدريساية وخدماتها، مع ارتفاع ملحوظ بأعداد الطلاب في الشاعبة الواحدة، نتيجة الكثافة العالية للسا

لخدمات الصاااااحية مع حجم الساااااكان الذي تزايد بشاااااكل الحي  بسااااابب ظاهرة تفتيت الوحدات الساااااكنية. يعاني حي الغزالية من عدم تطابق ا
تفتيت الوحدات الساااكنية كان إِنّ تأثير  ملفت للنظر بسااابب النمو الساااكاني وتفتيت  الوحدات الساااكنية مما أثر على كفاءة الخدمة وكفايتها .  

طاقة الكهربائية وزياده كميه كبيره ومؤثر من حيث قله توفر الماء الصاااااااااافي والضاااااااااغط على منظومه الصااااااااارف الصاااااااااحي وعلى منظومة ال
النفايات الصااااااالبة المطروحة بسااااااابب الضاااااااغط على خدمات البنى التحتية.غياب التوعية التخطيطية للساااااااكان، وعدم اهتمام بعض الساااااااكان  

رغبتهم  بأضارار هذه الظاهرة على المدى البعيد، نتيجة غياب الجهات المختصاة، وأن الساكان يفضالون بناء وحداتهم الساكنية الجديدة حساب
 دون مراعاة ضوابط البناء.

 المقترحات -ثانياً:
 سان القوانين والتشاريعات وتفعيل دور القانون للحد من ظاهرة تفتيت الوحدات الساكنية، و اتخاذ الإجراءات الإدارية الفعالة ضاد الأشاخا ، 

لرقابي لأجهزة الدولة المختلفة سااااواء بما يخ  تطبيق  نتيجة التغيرات الكبيرة التي تعرضاااات لها الوحدات السااااكنية في الحي، وتفعيل الدور ا
القوانين المعتمدة أو نساااب الارتداد والتصااااميم الخاصاااة بالوحدة الساااكنية. ضااارورة اساااتحداث محلات ساااكنية بكامل خدماتها العامة  وتوزيع 

ل من حالات التفتيت في الحي. تفعيل الدور  الاراضاي الساكنية أو الساماح بتحويل العقود الزراعية في الحي الي ملك صارف للمواطنين لتقلي
كبير من خلال توعيتهم على اهميه الضااااااااوابط التخطيطية ومعاييرها لخدمتهم وضاااااااامان كفاية وكفاءه الخدمات العامة وتعزيزه بنحو  الرقابي  

كنية لتقليل من ظاهرة تفتيت  اي التوجه نحو البناء العامودي وتوفير وحدات سااااااا المتاحة. انشااااااااء مجمعات ساااااااكنيه داخل حدود حي الغزالية
الوحدات الساكنية وما تساببه من تأثيرات على الخدمات العامة. محاولة بناء مؤساساات تعليمية وصاحية وترفيهية من مدارس ومراكز صاحية 

لسااااكان ، لتخي  من الضااااغط على الخدمات التعليمية والصااااحية الموجودة في الحي. اسااااتحداث شاااابكة ماء اسااااالة حديثة تتلاءم مع اعداد ا
والعمل على تزويد الحي  بالطاقة الكهربائية الكافية، وخطوطها الناقلة، وعمل محطات توزيع جديدة، والعمل على توساااااااايع وإضااااااااافة أنابيب  
فرعية وخطوح ناقلة رئيسااية لاسااتيعاب الكثافة السااكانية وعدد الوحدات السااكنية المفتتة وإنشاااء محطات معالجة رئيسااية تسااتوعب ما يطرحه 

فرض بمنع أصاااااااحاب الوحدات الساااااااكنية بتفتيت وحدتهم  الساااااااكنية و تفعيل دور امانه بغداد شاااااااعبه اجازات البناء حي من مياه الصااااااارف.  ال



   

         

 تفتيت الملكية العقارية واثرها على الخدمات العامة في حي الغزالية         

  

  

العقوبات على اصاحاب الوحدات الساكنية لتخ ي  من ظاهرة  العقار المشااع للحد منها  لان هذا ايضاا  يسااهم في الحد من انتشاار ظاهره 
 . تفتيت الوحدات السكنية
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