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  .خ�صــةال

لتخطيط �غراض السكن وحل مشكلة السكن من أكثر المواضيع أھمية في الدراس�ات ا�س�كانية  عديُ         

وھو من المواضيع الواسعة والمتشعبة ، وان التخطيط ا�سكاني وفق الكلفة والمنفعة ا�جتماعية ھ�و الح�ل 

غل�ب أنية حي�ث ان اثيرات�ه الس�لبية عل�ى العملي�ة ا�س�كأاليف ا�س�كانية وتللحد من ا�رتفاعات الخيالية للتك

عجزٌ مجتمع العراق من الطبقة الوسطى وتحتاج الى سكن مDئم مع الدخل  ، �سيما اذا ما عرفنا ان ھناك 

ييد في العراق يقدر بأكثر من ثDثة مDيين وحدة سكنية يقابله انخف�اض كبي�ر ف�ي مع�د�ت التش� سكنيٌ ھائلٌ 

ل��ذا  .وخاص��ة ذوي ال��دخل الم��نخفض دى ال��ى تف�اقم المش��كلة ا�س��كانية ف��ي القط�رأا�س�كاني ، اOم��ر ال��ذي 

المش�كلة ا�س�كانية ف�ي القط�ر اعتم�اداً يتطلب من الجھات المسؤولة ا�سراع بتبني تلك ا�س�تراتيجية لح�ل 

اب��ق          ب��اني الس��كنية متع��ددة الطومب��دأ أقام��ة المجمع��ات الس��كنية منخفض��ة الكلف��ة م��ن خ��Dل اعتم��اد الم عل��ى

ق ، لما تتصف به ھذه المباني من كثافات سكنية مناس�بة واس�تعمال فع�ال واقتص�ادي ل�cرض وابط) 3-4(

  . وتقليل الكلف ا�سكانية لمواجھة العجز الكبير والطلب السكني المتزايد 

 5في منطقة التاميم وال( ي الرماديوOجل الوصول الى الھدف المطلوب تمت دراسة واقع حال ا�سكان ف

كيلو  والمشاكل والمعوقات المتعلقة بالتخطيط ا�سكاني وعناصره با�ضافة الى ا�طDع عل�ى  7كيلو وال

الب�دائل ل�بعض م�واد البن�اء التقليدي�ة  ط ا�سكاني وحل ازمة الس�كن وط�رحبعض تجارب الدول في التخطي

  .لبدائل مع ايجاد فرق الكلفة عند استخدام ھذه ا

التي تھدف الى تقويم مDئمة ھذا ال�نمط الس�كني وم�دى ات سكنية ويدعم البحث دراسة ميدانية لثDث مجمع

تحقيقه للمنافع ا�جتماعية وتلبيتھا للمعايير التخطيطية والتصميميـة المقترحة في مخطط ا�سكان العام في 

�جراء عملية المفاضلة �ختيار الب�ديل ا�فض�ل ) المنفعة –تحليل الكلفة (العراق ، وقد تم استخدام اسلوب 

   .حقق اقل كلفة وافضل منفعةالذي )كيلو   7، التاميم  ، ال  واطئ الكلفة(من المجمعات السكنية الثDثة 

  

  .ذوي الدخل المحدود ،المجمعات ا�سكانية  ،تخطيط ا�سكان  :رئيسيةكلمات 
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  .المقدمة  -1

 المجتم�ع المحل�ي ب�ه يھتم موضوعاً  حتى أو شخصياً  موضوعاً  مDئم سكن في ناsنسا حق يعد لم          

 اOم�م واھتمام�ات ھيئ�ة دولي�ة تش�ريعات موض�وع أول�ي بش�كل ول�و اvن أص�بح ب�ل الواح�دة، الدول�ة أو

 وOول ، 1992 شھر حزيران في الھيئة لتلك وا�جتماعي ا�قتصادي المجلس عن صدرت حيث المتحدة،

 .المDئم السكن في اsنسان بحق لقتتع دراسة مرة

 بالدرج�ة يعن�ي التمت�ع المDئ�م السكن : "التالي النحو على المDئم السكن المتحدة اOمم استراتيجية وتعرف

 المDئ�م اOساسي الكافية،والھيكل والتھوية واsنارة واOمان الكافية، والمساحة الخصوصيات من المDئمة

 ."معقولة بتكاليف وكل ذلك اOساسية، البنية ومرافق العمل بمكان يتعلق فيما المناسب والموقع

 بما العالم، دول جميع في اsسكان بمشكلة تحيط التي الحقائق عن المDئم بالسكن المتحدة اOمم اھتمام نشأ

ر اvث�ا وتظھ�ر .الن�اس المDي�ين م�ن لمئ�ات المDئ�م الس�كن ف�ي الكبي�ر وال�نقص الص�ناعية ال�دول ذل�ك ف�ي

 سلف مما ويتبين. الصناعية في الدول منھا أوضح بصورة الثالث، العالم في المDئم السكن لنقص دمرةالم

 الشخصية السعادة إلى إضافة واستقراره المجتمع تطور في المDئم السكن يحتلھا التي اOھمية مدى ذكره،

  .للعائDت المDئمة اsنسانية والظروف لcفراد

  

  .مشكلة البحث 1.1

ان الحاجة السكنية التي يعاني منھا المجتمع العراقي بعامة ومجتمع محافظة ا�نب�ار بخاص�ة واتس�اع        

ذوي الدخل المحدود في مدينة الرمادي كلھا عوامل تش�ير لحج�م المش�كلة الس�كنية الكبي�ر وب�ا�خص كيفي�ة 

ل�ول حقيقي�ة والمعالج�ات الوصول الى تقيم لكفاءة المجمعات ا�سكانية الموج�ودة م�ن اج�ل التوص�ل ال�ى ح

  الناجعة لھذه المشكلة

  

  .ھدف البحث 2.1

يسعى البحث الى وضع معايير لتقيم كفاءة المجمعات ا�سكانية الموجودة في مدين�ة الرم�ادي وم�دى         

تباين المعالجات التخطيطية والتصميمية لمشكلة السكن وبيان افضلية ا�داء في المجمع�ات ا�س�كانية الت�ي 

  .اسكان ذوي الدخل المحدودتخص 

  

   .فرضية البحث 3.1

ان تطبيق المعايير التخطيطية الصحيحة ينبع من خDل تحقيق ا�ھداف المؤدية ال�ى وض�ع الحل�ول          

 خل المح��دود وبم��ا يحق��ق اھ��دافھا ف��يالناجح��ة لمش��كلة الس��كن بخاص��ة ف��ي المجمع��ات ا�س��كانية ل��ذوي ال��د

  .وا�جتماعية وا�قتصاديةالمجا�ت البيئية والعمرانية 
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  .منھج البحث4.1

لقد تم استخدام ا�سلوب التحليلي الكمي والوصفي معا التي يتنفذ استخدام اسلوب مص�فوفة ا�ھ�داف         

  .المنفعة لغرض الوصول الى تحقيق اھداف البحث:�سلوب الكلفة التي ھي عبارة عن تطوراً 

  

 .الكلفة منخفض اHسكان مفھوم 5.1

 والمساكن السكنية المجمعات على الكلفة منخفض اsسكان عبارة إطDق على اsسكان أدبيات اتفقت        

 مقارن�ة المن�افع جمل�ة الكل�ف إل�ى نس�بة فيھ�ا تنخفض التي أي .الكلفة والمنخفضة الصغيرة المساحات ذات

 ذوي لمس�اكن بالنس�بة ترتفع افعجملة المن إلى الكلفة نسبة أن حين في المتدني، الدخل لذوي المالية بالقدرة

 الكلف�ة م�نخفض مس�كن أن�ه بالض�رورة يعن�ي � الكلف�ة م�نخفض المس�كن أن إ� .والع�الي المتوس�ط ال�دخل

 وتكونمن�ه، المن�افع جمل�ة إل�ى الكلف�ة نس�بة في�ه ت�نخفض مس�كن ھ�و ب�ل من�ه، الغ�رض ع�ن بصرف النظ�ر

 حاجة اsنسانية، ويلبي والمضامين الدنيا المعايير يهف وتتحقق منه، للمستفيد المالية القدرة حدود في تكاليفه

 وحري�ة وراح�ة وطمأنين�ة أم�ن م�ن اsنس�ان لحي�اة الض�رورية المتطلب�ات في�ه تت�وفر أي اOساسية المسكن

 اجتماعية وحدة المسكن يمكن اعتبار المعنى وبھذا .الذاتية شخصيته فيه الفرد ويحقق شخصي، واستمتاع

  ]1[.أسرته وحياة اsنسان كرامة مع تتفق التي والمعنوية المادية تهحاجا فيھا اsنسان يشبع

 وا�س�تغDل ف�ي الكلف�ة ت�وفيراً  تحق�ق الت�ي للس�كن ال�دنيا المع�ايير الكلف�ة منخفض اsسكان تراعى أن بد �

 المع�ايير وف�ق المس�كن يعني  بن�اء � الكلفة في وا�قتصاد .وغيرھا والحمام والمطبخ النوم كغرف اOمثل

 ف�ي الداخلية المسكن مساحات من استغDل يمنع ذلك Oن منھا أقل ھو ما إلى تجاوزھا يجوز � التي الدنيا

 حس�ب المس�احات باس�تغDل يس�مح أن للمس�كن يج�ب دني�ا مع�ايير وض�ع وإن .لھ�ا ح�ددت الت�ي اOغراض

 طبيع�ة م�ن نبث�قي ال�دنيا المع�ايير تحدي�د أن كم�ا ودون مض�ايقة فع�ال بش�كل لھ�ا خصصت التي اOغراض

 المس�احات ف�ي الزي�ادة مثD ا�ستعمال تعدد يوجب وقد .ھذه المعايير لھا وضعت التي المساحات استعمال

  .واحد نوع على فيھا ا�ستعمال لو اقتصر تDفيھا الممكن من كان التي

 ويتوق�ف.زم�ةالD التحتي�ة والبني�ة العام�ة الخدمات توفير على الشعبية المساكن بناء تخطيط يحرص ولھذا

 أن أي المت�دني، ل�ذوي ال�دخل المالي�ة والق�درة المس�كن تك�اليف عل�ى الكلف�ة منخفض اsسكان مفھوم تحديد

 وأن الفئ�ة، لھ�ذه المالي�ة م�ع المق�درة التك�اليف تناس�ب عل�ى يعتم�د أن يج�ب الكلفة منخفض اsسكان مفھوم

 ]2[.وا�قتصادية السائدة ا�جتماعية والتقاليد العادات مع يتوافق

   -:يلي فيما المحدود الدخل ذوي مساكن في توفرھا الواجب العناصر حصر يمكن ولھذا

 .والحمام المطبخ الصحية المرافق من اOدنى الحد توفر 1 - 

 إلى تحتاج و� على التكييف، وتحافظ الطبيعة، عوامل لمقاومة كافية بدرجة قوية البناء مواد تكون أن  2-

 .الصيانة من كبير قدر
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 أي س�تعيش في�ه الت�ي اOس�رة حي�اة م�ع يتناس�ب كي المسكن استعمال أغراض التصميم في يراعى أن  3-

 .الحضرية اOسرة عن مسكن تماما يختلف الريفية اOسرة مسكن أن أي اOسرة، حياة نمط باختDف يختلف

 حال في قابلية التوسع لىإ باsضافة لcسرة الذاتي وا�ستقDل واsضاءة التھوية المسكن في تتوفر أن - 4

 .مستقبD اOسرة أفراد عدد ارتفاع

  ]3[.وغيرھا وفضDت المصانع كالدخان التلوث مصادر عن بعيدا  المسكن بناء يتم أن - 5

 

  .الكلفة منخفض اHسكان أھمية6.1

 ي المس�كنويأت اsنسان لحياة أساسية كحاجة المسكن أھمية إلى الكلفة منخفض اsسكان أھمية ترجع       

 وب�رد الش�مس م�ن ح�ر يأوي�ه مس�كن م�ن إنسان لكل بد فD اOھمية، حيث من الغذاء بعد الثانية المرتبة في

 ا�قتص�ادية وأثبت�ت الدراس�ات .والمعنوي�ة المادي�ة اOساس�ية حاجات�ه ويش�بع للراح�ة في�ه ويخل�د الش�تاء،

 المواطن انتماء يعزز أنه ا�قتصاد،كماوتحريك  العامل إنتاجية رفع في ودوره المسكن أھمية وا�جتماعية

 تعم�ل الت�ي الس�نوية البرامج ووضع المساكن الخليقة بتوفير بدء منذ اsنسانية المجتمعات واھتمت .لوطنه

 الس�كنية اOراض�ي إيج�اد طري�ق ع�ن س�واء المت�دني ل�ذوي ال�دخل وخاص�ة المس�اكن بناء عملية دعم على

 اsس�كان أھمي�ة وترج�ع. الميس�رة اsس�كانية الق�روض تق�ديم وأ وكلف�ة الم�واد الرس�وم خفض أو الرخيصة

 مDءمت�ه وم�دى المس�كن ي�رتبط إذ الم�نخفض، ال�دخل ذوي لحاج�ات وإش�باعه تلبيت�ه إل�ى الكلف�ة م�نخفض

 نابع�اً  يكون المجتمع في الفرد فارتباط ا�جتماعي وا�قتصادي، ومستواه الفرد طبع بتكوين كبيراً  ارتباطاً 

 المجتم�ع ن�واه ھ�ي العائل�ة أن وبم�ا إس�كانية لسياس�ات اتباع الحكومات يبرر ما وھذا نه،بمسك ارتباطه من

 تكاليف انخفاض من وعلى الرغم.مناسب مسكن لھم يتوفر لم إن أفضل لcسرة مستقبل تأمين يمكن فكيف

 لخل�ق ةص�الح بيئ�ة المسكن يكون أن ھو أساسياً  ھدفاً  يحقق أن من له بد فD المنخفض، الدخل ذوي مسكن

 تك�اليف تخف�يض يك�ون � أن يج�ب وب�ذلك والنماء، من التقدم المجتمع طموحات تحقيق على قادر مواطن

 يج�ب وتحدي�دھا الكلف�ة خف�ض مبدأ فإن ولھذا المجتمع، مصلحة على حساب المنخفض الدخل ذوي إسكان

 .أھداف من للمجتمع المسكن ما يحققه مقدار على يعتمد أن

 ا�قتص�ادية المع�ايير تراع�ي إس�كانية بسياس�ات الوطني�ة اsس�كان اس�تراتيجية خ�ذتأ أن يج�ب العراق وفي

 م�ن الفئ�ة ھ�ذه أن حي�ث الم�نخفض، ال�دخل إس�كان ذوي تص�ميم ف�ي للمس�كن والديموغرافي�ة وا�جتماعي�ة

 رئيس�ة مح�اور أربع�ة ف�ي توص�ياتھا تك�ون أن فيج�ب من السكان، المستھدفة الفئة غالبية تشكل المواطنين

 يساعد بما البناء، وتكنولوجيا القانونية، والتشريعات المؤسسي السكنية،واsطار واOراضي لتمويل،ا :ھي

  ]4[.السكان من غيرھا دون المستھدفة للفئة المDئم الدعم والمسكن توفير على
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  .ا�سكان أھداف 7.1

 مثل تؤيد في العالم لتجاربا إن .البرنامج ھذا مثل في الخاص القطاع دور على ان يشدد من اھداف        

 م�ن .المDئ�م بالش�كل القط�اع الخ�اص نماء لضمان مساندا دورا يلعب أن العام القطاع على إن .الرؤيا ھذه

 أساس�ية كآلي�ة اsس�كان التنافس�ي تسھيل على تركز أن العراقية اsسكان استراتيجية على فإن المنطلق ھذا

 باsسكان خاصة استراتيجيات يمكن تنفيذ � أنه إلى ھنا sشارةا وتجدر .ل�سكان الوطنية اOھداف لتحقيق

 اOخرى وا�جتماعية ا�قتصادية ا�ستراتيجيات والخطط مع تنسيقھا يتم أن يجب بل معزول، على النحو

 م�ن العريض�ة الغاي�ة إن .لتحقيقھ�ا المقترح�ة اsسكانية واvلي�ة ا�ستراتيجيا Oھداف عرض يلي فيما .كلھا

 م�ع الم�واطنين جمي�ع قب�ل م�ن تحملھ�ا بكلف�ة يمك�ن الDئ�ق المس�كن توفير ھي العراق في اsسكانية التنمية

 تس�ھيل الممك�ن م�ن إن .والجغرافي�ة وا�جتماعي�ة وا�قتص�ادية السياس�ية عتب�اراتا� الحس�بان ف�ي اOخ�ذ

 الض�روري م�ن أن�ه الواض�ح م�ن .اOم�د وطويل�ة قص�يرة اOم�د وإج�راءات سياسات خDل من ذلك تحقيق

 والص�يانة واsنش�اء والتقان�ة واsدارة التخط�يط والھندس�ة ف�ي الDزم�ة بالمھارات تتمتع عاملة قوى وجود

 م�ن مجموع�ة إيج�اد الض�روري م�ن ذل�ك، فض�Dً ع�ن المعل�ن اsس�كاني الھ�دف تحقي�ق م�ن ن�تمكن لك�ي

 البرامج تنفيذ أجل من الDزمة العملياتية اOنشطة وتمويل بالتخطيط واsدارة القيام على القادرة المؤسسات

 أھ�داف تأخ�ذ أن وينبغ�ي .أيض�ا مناس�ب زمن�ي جدول وضمن واقتصادي بشكل سليم اsسكانية والمشاريع

 يج�ب والت�ي القطاع�ات، تنمي�ة م�ن متطلب�ات الواس�ع المج�ال ا�عتب�ار بع�ين العراقي�ة اsسكان استراتيجية

 ]5[-:يلي ما لDستراتيجية الرئيسية اOھداف ضمنتت .التنفيذ فتره خDل فيھا إنجازه تم ما اختبار

 .الدخل فئات لجميع تحملھا يمكن بتكلفة �ئق مسكن توفير •

 .المنخفض الدخل ذوي احتياجات لتلبية شعبي إسكان برامج توفير •

 .القائمة المباني في السكن شروط تحسين على المساعدة •

 م�ن والع�دد المتزاي�د الشابة الزيجات عن اجمالن المتزايد الطلب لتلبية الكافي العرض توفر تسھيل •

 . والعراقيين السكان

 .اsسكانية للتنمية الضرورية التحتية البنية تسھيل •

 .السكني ا�ستثمار على الخاص القطاع لتشجيع الDزم القانوني العمل إطار تسھيل •

 اOرض ليفتحمل تكا لجعل الحضرية والمراكز الرئيسية المدن جميع في اOراضي سوق توسيع •

 .ممكناً أمرا

 .محلياً البناء مواد وإنتاج الكفء ا�ستخدام تشجيع •

 .كافة الدخول فئات لخدمة الDزمة التسليف مؤسسات تأسيس على المساعدة •

 .اsسكان مجال في والتعاونية المجتمعية الروح تنشيط إعادة •
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 .العراقي المعماري التراث على المحافظة •

 بالتوس�ع اOفق�ي الس�ماح بھ�دف المن�اطق وتنظ�يم وتخط�يط البل�دياتو للم�دن الح�دود رس�م إع�ادة •

 .اsسكان في والعمودي

 .التكاليف وخفض الفاعلية يؤمن بشكل اsنشاءات قطاع تصنيع تشجيع •

 .المطلوبة الماھرة بالعمالة القطاع ھذا تزويد •

 

  .ا�بعاد التخطيطية للمجمعات ا�سكانية في مدينة الرمادي .2

  .واطئة الكلفة السكنيمجمع دور  1.2

، وھ�ي يس�تخدم نظ�ام البن�اء الج�اھز بتص�ميم  يقع ھذا المجمع في الجان�ب الغرب�ي م�ن مدين�ة الرم�ادي      

موح��د وزع��ت الفض��اءات المفتوح��ة فيھ��ا بحي��ث تحق��ق ا�نتف��اع منھ��ا ولكاف��ة المراح��ل العمري��ة للس��كان 

روع�ي .اً كبي�راً ف�ي تحس�ين البيئ�ة الس�كنية وبمساحات متجانسة مع ا�ستعما�ت المختلفة بحيث تلعب دور

 Dزم��ة ، وفيھ��ا س��احة للع��ب ا�طف��الف��ي توقي��ع بع��ض منھ��ا ب��ين ا�يني��ة الس��كنية لت��وفير الخصوص��ية ال

واس�تراحة لكب�ار الس�ن م�ن الس�كان المس�تفيدين م��ن الفض�اء ، وال�بعض اvخ�ر ص�مم كمنطق�ة تجم�ع عام��ة 

 اعي��ة او الجمعي��ة م��ع وج��ود ش��بكة م��نلفعالي��ات ا�جتمتتوس��ط الح��ي تقريب��اً ، ومخصص��ة لتم��ارس فيھ��ا ا

مماشي السابلة لتؤمن وصول الساكنين الى وحداتھم الس�كنية ، وان النظ�ام التجميع�ي بعDقت�ه م�ع منظوم�ة 

ال�دور واطئ�ة  الحركة وخطوط الحركة ھو نظام تقييد مروري يتكون م�ن ش�وارع مفتوح�ة النھاي�ة وض�يقة

  .الكلفة والجاھزة في ا�نبار

جاءت فكرة انشاء الدور واطئة الكلفة لسكن اصحاب الدخل المحدود والفقراء واصحاب الصرائف والدور 

وافقت وزارة التخطيط ووزارة المالية عل�ى رص�د تموي�ل م�الي لمث�ل ھ�ذه الخط�ط ف�ي .الطينية في العراق 

ل اللج�ان الفني�ة ف�ي دار سكني وتم دراسة الموضوع م�ن قب� 600المحافظات ومنھا محافظة ا�نبار بحدود 

  :الدائرة الھندسية والمحافظة وتم تحديد نوعية البناء فاخذ عدة انواع 

   .دار موزعة في اقضية المحافظة 400بناء بالبلوك الصلد ولعدد  -1

   .)كيلو  7( دار في الرمادي  200بناء الجاھز ولعدد  -2

علم�ا ان العم�ل ) كيلو  7( مادي موضوع البحث في البداية تم اختيار الموقع المناسب �نشاء الدور في الر

  ،واجه صعوبات من خDل رفع المنسوب لDرض الطبيعية عن مستواه ا�ول 

تم رفع المنسوب من خDل فرش ا�رض بالتربة والحصى الخابط ولعدة طبقات ومن ثم الح�دل الجي�د لك�ل 

حف�رة وتنزي�ل الص�بات  15ار طبقة وبعدھا تم تخط�يط الموق�ع حس�ب المخطط�ات وم�ن ث�م حف�ر ف�ي ك�ل د

عل�ى القاع�دة  وبع�دھا اكم�ا ) c( وبع�دھا ت�م لح�يم مقط�ع   ( Base blate)المسبقة الصب والمثبت عليھ�ا  

  كافة ا�عمال المدنية والمعمارية والصحية والكھربائية للدار 
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حقي�ة حس�ب اOاسرة موزع�ة عليھ�ا ال�دور الس�كنية و 200ان المشروع تم استغDله من قبل ا�سر وعددھا 

ف�رد ال�ذين يمتلك�ون دخ�ل مح�دود  1200ف�راد وبھ�ذا ت�م اس�كان أ 6بذلك وك�ان مع�دل ع�دد ا�ف�راد لDس�رة 

O سرھم وھذا ھو الھدف من ھذا المشروع .                              

  ).ةكيلو ، ا�ستثمار ، واطئة الكلف7العمارات (مقارنة المؤشرات التخطيطية في المجمعات السكنية 

  

  .)العمارات متعددة الطوابق(كيلو السكني  7مجمع  2.2

  المساحة والسكان   

  .2م25000000حوالي :    تبلغ مساحة الموقع * 

  .وحدة سكنية 548:   عدد الوحدات السكنية * 

  .نسمة  2800:  عدد السكان في الموقع * 

العم�ارات متجمع�ة عل�ى ومتج�اورة يعتمد التخطيط للسكن على توقيع وحدات جيرة تتكون من ع�دد م�ن * 

   .لھا ساحة وسطية استغلت كمواقف للسيارات

  .الموازنة في توزيع مختلف ا�بنية ا�جتماعية والثقافية والتجارية والخدمية * 

تكوين فضاءات بين العمارات السكنية لت�وفير الخصوص�ية الDزم�ة لمختل�ف ا�س�تعما�ت الخاص�ة ف�ي * 

  .راحة الكبار ساحات لعب ا�طفال واست

تامين شوارع داخلية وعدد كاف من مواقف السيارات بحيث يتم الوصول الى مختلف الوحدات الس�كنية * 

  .في المجمع بشكل سريع 

  .توزيع المناطق الخضراء بحيث تحقق ا�نتفاع منھا لكافة المراحل العمرية للسكان * 

  .ان المجمع مجھز بشبكات الماء والمجاري والكھرباء والھاتف ، الوحدات السكنية في المجمع* 

صمم المجمع بنمط ا�سكان العمودي ، تتكون العم�ارات الس�كنية م�ن اربع�ة طواب�ق مش�يدة بطريق�ة البن�اء 

وتحت�وي ح�امع عمارة سكنية موزع�ة عل�ى س�احات ) 73(الھيكلي والطابوق ، يبلغ عدد العمارات السكنية 

  .ومدارس وغيرھا من الخدمات ا�جتماعية 

  

   .مجمع التاميم السكني 3.2

  . ميم السكني غرب مدينة الرمادي المركز  بمحاذاة العمارات نھر الورار وموازي لهأيقع مجمع الت      

  المساحة والسكان

  . 2م)  23000000(تبلغ مساحة الموقع   -

  .وحدة سكنية  ) 2037(عدد الوحدات السكنية  -

  .نسمة ) 11826(عدد السكان في الموقع  -
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  .ھكتار / وحدة ) 48(الكثافة السكنية ا�جمالية  -

  .ھكتار/ شخص )  278(الكثافة السكانية   -

  استعما�ت اOرض في مجمع التاميم السكني

  .ءتم توزيع ا�ستعما�ت المختلفة من سكنية وتجارية واجتماعية ومساحات مفتوحة وخضرا

  

  .تقييم كفاءة ا�داء للمجمعات ا�سكانية في مدينة الرمادي .3

  .تحديد ا�ھداف العامة والمعايير التفصيلية 1.3

خمس��ة (ت��م أع��داد خط��ة Oختي��ار الب��ديل ا�فض��ل م��ن خ��Dل تحقي��ق ) المنفع��ة –الكلف��ة (م��ن خ��Dل أس��لوب 

ھا يتطل�ب مجموع�ة م�ن التك�اليف وق�د وكل من) يحقق منفعة أجتماعية معينة(كل من ھذه اOھداف ) أھداف

  -:كانت اOھداف الموضوعة كما يلي 

  : اXھداف اXقتصادية) 1

وزم�ن اvنج�از وكل�ف النق�ل  )  Dead load(تتض�من تقلي�ل كل�ف البن�اء وتقلي�ل اOحم�ال الميت�ة    

بك�ل امكانات��ه كم�ا تتض�من كلف�ة اOرض وكلف�ة الموق�ع . والت�وفير ف�ي الطاق�ة والتقلي�ل م�ن الم�واد الرابط�ة 

  .وتحقيق كثافة اسكانية عالية وا�ستغDل ا�مثل لرقعة ا�رض الحضرية وا�فتصاد في كلف البناء

    :ا�ھداف البيئية)2

تتضمن توفير معالجات بيئية ومناخية خاصة لcبني�ة م�ن حي�ث التوجي�ه المناس�ب �ش�عة الش�مس والري�اح 

  .الحدائق والساحات العامة داخل المجمع السكنيوعمل مظDت شمسية للفتحات وزيادة التشجير في 

  : اXھداف اXجتماعية) 3

وتوفير ف�ي اOي�دي العامل�ة الم�اھرة والتخفي�ف ) بأقل كلفة(تتضمن توفير الوحدة السكنية المناسبة للمواطن 

كم�ا  كما تشمل حصة الفرد من الخدمات ا�جتماعي�ة وخ�دمات البن�ى التحتي�ة المس�اندة. من اOزمة السكنية 

تتض��من تحقي��ق مس��توى مقب��ول م��ن ع��دم الش��رفية البص��رية والس��معية م��ع تحقي��ق اكب��ر ق��در ممك��ن م��ن 

الخصوص��ية وتحقي��ق عDق��ات جي��رة متط��ورة م��ن خ��Dل العDق��ات ا�جتماعي��ة والتفاع��ل ا�جتم��اعي ب��ين 

الن�وع م�ن ا�سر في المجمع السكني الواحد وتوفير الفضاءات التي من الممك�ن ان تس�اھم ف�ي تط�وير ھ�ذا 

  . العDقات 

  :اXھداف التصميمية) 4

تتضمن توفير عزل حراري عالي دون الحاج�ة ال�ى أس�تخدام أجھ�زة تبري�د وتدفئ�ة باس�تخدام م�واد انش�ائية 

  .تحقق ذلك الھدف 
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  :اXھداف اXنشائية) 5

يم والتقلي�ل م�ن تتضمن الوصول الى افضل التصاميم للشقق السكنية ومراعاة الناحية المناخية لھذه التص�ام

  .تلف المبنى 

  

  .تطبيق اسلوب مصفوفة تحقيق ا�ھداف 2.3

متباين�ة Oج�راء عملي�ة ) كلف ومنافع(بدائل بعد عملية تحليل المعلومات كل منھا يتضمن ) 3(لقد تم وضع 

   -:الذي يحقق اOھداف مجتمعة وكما يلي ) البديل اOفضل(التقييم والمفاضلة بينھا Oختيار 

  كيلو السكني 7مجمع  -:  Aالبديل 

  مجمع التاميم السكني -: Bالبديل 

  مجمع واطئ الكلفة السكني -: Cالبديل 

  -:من المجمعات السكنية نتبع الخطوات التالية ) البديل ا�فضل(ولغرض الوصول الى الھدف واختيار 

  ترتيب ا�ھداف وفق المخطط على اساس الكلف  -:أو� 

  .Oقل ھو اOفضل بالنسبة للكلف نفرض الرقم ا -: مDحظة  

ھ�و اOفض�ل لتحقي�ق اOھ�داف مجتمع�ة ويلي�ه  (A)من خDل تحليل جدول الكلف أعDه يظھر لنا أن البديل 

  . على التوالي   (B)في المرتبة الثانية ثم البديل  (C)البديل 

) الكل�ف(م�ن ج�دول ) عالمن�اف(بأش�تقاق ج�دول ) المن�افع(ترتيب اOھداف وفق الخط�ط عل�ى أس�اس  -:ثانياً 

ي�أتي  (A)من خDل تحلي�ل ج�دول المن�افع أع�Dه يظھ�ر لن�ا أن الب�ديل للخطة اOقل كلفة ) 1(وأعطاء الرقم 

  . على التوالي   (B)في المرتبة الثانية ثم البديل  (C)بالمرتبة اOولى ويليه البديل 

ول�م تعط�ي أفض�لية أي لھ�ا نف�س ) رئيس�ة(من خDل ھذه الطريق�ة يظھ�ر لن�ا أنھ�ا أعتب�رت جمي�ع اOھ�داف 

اOھمية وھذا غير منطقي من الناحية العملية إذ أن ھناك أھ�داف لھ�ا أھمي�ة نس�بية أعل�ى م�ن بقي�ة اOھ�داف 

أي تعتمد ف�ي وض�عھا عل�ى ق�درة المخط�ط وخبرت�ه ) اOوزان الترجيحية(اOخرى لذلك نعتمد على طريقة 

  .ن غيره والمبررات التي يطرحھا في ترجيح ھذا الھدف ع

  ) .ترجيح المنافع(نفرض اOوزان التالية لcھداف وكما يلي 

  )6(الھدف اOول  نعطيـه الوزن   -

 ) 4(الھدف الثاني نعطيـه الوزن  -

 ) 5(الھدف الثالث نعطيـه الوزن  -

 )3(الھدف الرابع نعطيـه الوزن  -

 ) 3(الھدف الخامس نعطيه الوزن  -

  .لجدول السابقوعلى  ا�فتراضيات نفسھا في ا
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  . تم اعطاء ا�وزان لDھداف اعDه حسب اھميتھا النسبية    -: مDحظة 

ي��أتي بالمرتب��ة اOول��ى ف��ي تحقي��ق اOھ��داف    (A)م��ن خ��Dل تحلي��ل الج��دول أع��Dه يظھ��ر لن��ا أن الب��ديل 

  . على التوالي   (B)   ثم البديل   (C)المرجحة ويليھا البديل 

  المنفعة –ب الكلفة آلية تنفيذ أسلو -:رابعاً 

  طريقة مجموع أرتباط الكلفة بالمنفعة ) 1

ھ��ي اOفض��ل  (A)وأعتم��اداً عل��ى ج��دولي الكل��ف والمن��افع حي��ث يتب��ين م��ن الطريق��ة أع��Dه أن الخط��ة     

  )  الكلف بالمنافع(بموجب ھذهِ اvلية وبالعودة الى جدول أرتباط 

  الطريقة الترجيحية) 2

وي�تم ض�ربھا ف�ي مجم�وع الكل�ف الكلي�ة ) المنافع(اOوزان المرجحة بجدول  في ھذهِ الطريقة تؤخذ مجموع

نج�د أن ) الطريقة الترجيحي�ة(لكل بديل تخطيطي يمثل المجمعات ا�سكانية موضوع البحث وبموجب ھذهِ 

) أق�ل كلف�ة وأفض�ل منفع�ة(ھي اOفض�ل عل�ى مس�توى الكل�ف والمن�افع المرجح�ة Oنھ�ا حقق�ت  (A)الخطة 

) 1(ر سابقاً ينبغي أن تكون النسبة وبذلك تكون نسبة المنافع الى الكلف ھي اكب�ر م�ن ال�رقموبموجب ما ذك

  .وبخDف ذلك � تحقق الھدف المطلوب

  

  .ا�ستنتاجات والتوصيات .4

   .ا�ستنتاجات 1.4

ان دور ا�ھداف الموضوعة كانت قد حددت حسب راي الخبراء المختصين ف�ي مج�ال ادارة وتخط�يط  )1

وبالذات المجمعات ا�سكانية الخاصة لذوي الدخل المحدود كان له الدور الھ�ام ف�ي بي�ان ومحاك�اة  ا�سكان

  .الواقع السكني للمدينة

كيل�و ث�م  7بالنسبة للمنافع فق�د ك�ان ترتي�ب المجمع�ات ا�س�كانية الخاص�ة بمنطق�ة الدراس�ة ھ�ي بمجم�ع  )2

  .لمنفعة ا�كبرمجمع واطئ الكلفة ثم مجمع التأميم على التوالي وحسب ا

بالنسبة للكلف فقد كان مجمع التأميم اكثر المجمعات ا�س�كانية كلف�ة وم�ن ث�م مجم�ع واط�ئ  الكلف�ة يلي�ه  )3

  كيلو 7مجمع 

كانت ا�وزان المرجحة تخص ا�ھداف ا�قتص�ادية وا�جتماعي�ة والعمراني�ة وا�نش�ائية عل�ى الت�والي ) 4

  .وحسب ا�ھمية التخطيطية

ق الي�ة اس�لوب تحقي�ق مص�فوفة ا�ھ�داف وبم�ا يحق�ق اعل�ى منفع�ة واق�ل كلف�ة ف�ا مجم�ع من خDل تطبي� )5

كيل�و كب�ديل تخطيط�ي افض�ل  7التأميم ياتي في الترتيب الثالث ومن قبله مجمع واطئ الكلفة ويبرز مجم�ع 

  )8(الجدول كما في .في مدينة الرمادي
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   .التوصيات 2.4

 التكاليف منخفضة ادارة لcبنية ونظم ومواصفات نماذج لتصميم الھندسية للمكاتب مسابقة لتبني الدعوة) 1

 المحلية البيئة مع تتناسب المنخفض الدخل لذوي

 بھدف وذلك المناطق، مختلف في العام ا�جتماعي والطابع المناخية والظروف

 لذوي المساكن إنشاء كلفة لتخفيض الطرق افضل اتباع من المستثمرين تمكين

  .المنخفض الدخل

 ال�ذي اOم�ر الترخيص واsف�راز، معامDت إنجاز إجراءات تقليص على بالعمل الرسمية على الجھات )2

 .السكنية الوحدة تكلفة تخفيض على النھاية في ينعكس

 ذوي لموظفيھ�ا وخصوص�ا إس�كان ص�ناديق لتأس�يس الكب�رى والش�ركات والمؤسس�ات ال�دوائر دع�وة) 3

 تنويع بھدف وذلك ميسرة، قروضا طريق منحھم عن إسكانھم تمويل في والمساھمة منھم المنخفض الدخل

 .السكنية المنخفض للغايات الدخل لذوي التمويل مصادر

 تموي�ل لغاي�ات بم�نح ق�روض وا�قراض�ية المالي�ة والمؤسس�ات للبن�وك بالس�ماح المعني�ة الجھ�ات على) 4

 ال�دخل ذوي تمك�ين بھ�دف وذلك (المرابحة)اsسDمية الشريعة على وفق السكنية الوحدات إنشاء أو شراء

 .تھم قناعا يوافق رسمي تموي�سكاني على الحصول من المنخفض

 وشركات البناء والمقاو�ت مؤسسات أرباح من (مثD %1 ) نسبة باقتطاع المسؤولة للجھات التوصية) 5

 .المنخفض الدخل ذوي إسكان مشاريع دعم لغايات
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  .المصادر. 9

                                          ،رس�الة "المؤثرات التخطيطية والتصميمية لمواقع المجمعات السكنية واطئة الكلف�ة" جليل، احمد،اميرة]1[

 . م2004ماجستير غير منشورة ،الجامعة التكنولوجيا،قسم الھندسة المعمارية،بغداد ،

             اعية والخدمية للسكن العم�ودي ف�ي مدين�ة الخصائص ا�جتم" وزارة التخطيط،ھيئة التخطيط ا�قليمي،]2[

  . م1990، بغداد، 830، دراسة رقم "بغداد

  دراس���ة اح���وال " وزارة ا�س���كان والتعمير،المؤسس���ة العام���ة لDس���كان،دائرة التص���ميم والدراس���ات،]3[

  .م1982،"العمارات السكنية في الرمادي

، دراس��ة مقدم��ة ال��ى مجل��س "الحض��ري ف��ي الع��راق مع��ايير ا�س��كان" وزارة ا�س��كان وا�عم��ار،] 4[

  .م2010الوزراء،بغداد، 

[5] United Natious Proceedings of the Symposium on Low – cost housing in 
Arab Region Amman, 1993.                                                                          

  
  
  
  

  

  .تعما�ت ا�راضي للمجمعتوزيع اس :)1(جدول 
  

  %النسبة المئوية   ھكتار/ المساحة   نوع ا�ستعمال

  16.47 7.00  ا�بنية السكنية
  19.06  8.10  ابنية المدارس

  0.59  0.25  ا�سواق المحلية
  6.59  2.8  الطرق

  5.17  2.2  مواقف السيارات
  52.12  22.15  المناطق الخضراء والمماشي

 100% 42.5  المساحة الكلية
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  ).كيلو ،التامبم ، واطئة الكلفة 7( مقارنة المؤشرات التخطيطية في المجمعات السكنية  ):2(جدول
  

المؤشرات   
  التخطيطية

  واطئة الكلفة   التاميم   كيلو  7العمارات 

انماط ا�بنية   1
  السكنية

النمط عالي ا�رتفاع 
  )طوابق 4(

  النمط واطيء ا�رتفاع 
  )طوابق 3(
  

  مط واطيء ا�رتفاعالن
  )طوابق 1(

حول (تجميع عشوائي   التجميع حول فناء   تجميع المباني  2
فناء موازي وعمودي 

  )على الشارع

التجميع حول فضاء 
  وسطي

انماط الحركة داخل   3
  المبنى

النظام متعدد 
  القطاعات

  النظام موحد القطاعات   النظام العادي والمتعدد
  

  ھكتار19000000  ھكتار23000000  2م25000000  مساحة الموقع  4
عدد السكان في   5

  الموقع
  نسمة 4337  نسمة 11826  نسمة 14000

الفضاءات   8
  المفتوحة

موزعة بين العمارات   موزعة بين ا�بنية 
  ومبعثرة

  موزعة  بين ا�بنية

الخدمات العامة   9
  وا�جتماعية

المدارس ، مركز 
تسوق ، ابنية ادارية ، 

/ اجتماعية وصحية 
  كزيةمر

  � توجد   توجد   

تأسيسات صحية ،   كھرباء +ماء   البنى ا�رتكازية  10
مجاري خاصة بالمجمع 

  رديئة / تقليدية  –

  تأسيسات صحية،مجاري 

  
  
  

  .تقييم البدائل للمجمعات السكنية حسب القيم المفروضة للكلف ):3(جدول 
  

/ البدائل 
  اOھداف

A   
كيلو  7مجمع 
  السكني

B  
  مجمع التامبم

  السكني

C    
مجمع واطئ 
  الكلفة السكني

  9  10  8  اOقتصادية
  8  11  9  البيئية

  10  9  8  اOجتماعية
  9  10  8  التصميمية
  10  11  9  اOنشائية 
  46  51  42  المجموع

الترتيب حسب 
  الكلف

  
  

  
  

2 3 
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  .مجمعات السكنية حسب القيم المفروضة للمنافعتقييم البدائل لل ):4(جدول 

  

   A  اOھداف/ البدائل 
كيلو  7مجمع 
  السكني

B 
مجمع     

التاميم السكني    

C 
مجمع واطئ 
  الكلفة السكني

  4  3  2  اOقتصادية
  2  4  3  البيئية

  3  4  2  اOجتماعية
  3  5  2  التصميمية
  4  3  2  اOنشائية 
  16  19  11  المجموع

    الكلف الترتيب حسب
  

  
                

  
  .نتائج التقييم حسب المنافع المرجحة ):5(جدول

  

/ البدائل 
  اOھداف

A   
كيلو  7مجمع 
  السكني

B 
  مجمع 

التاميم السكني 

C    
مجمع واطئ 
  الكلفة السكني

 ناOوزا

  6  24  18  12  اOقتصادية
  4  8  16  12  البيئية

  5  15  20  10  اOجتماعية
  3  9  15  6  التصميمية
  3  12  9  6  اOنشائية 
    68  78  46  المجموع
الترتيب 

حسب 
  الكلف

  
  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

2 

2 1 3 

3 
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  .تقييم ا�ھداف التخطيطية للبدائل الخاصة للمجمعات ا�سكانية وحسب اوزانھا ):6(جدول 

  

/ البدائل 
 اOھداف

A   
كيلو  7مجمع 
 السكني

B  
 مجمع 
التاميم 

 السكني 

C    
مجمع واطئ 
 الكلفة السكني

 اOوزان

 6 24 18 12 اOقتصادية
 4 8 16 12 البيئية

 5 15 20 10 اOجتماعية
 3 9 15 6 التصميمية
 3  12 9 6 اOنشائية 
  68 78 46 المجموع
الترتيب 

 حسب الكلف
 

 
 

 

  
  .تقييم النتائج حسب ترتيب البدائل التخطيطية للمجمعات ا�سكانية ):7(جدول

  

   A  الترتيب  
كيلو  7مجمع 
  السكني

B 
  مجمع 

  التاميم السكني 

C    
مجمع واطئ 
  الكلفة السكني

من الجدول  
)3(  

ترتيب البدائل 
حسب اOوزان 

  المرجحة

1  3  2  

من الجدول 
)2(  

ترتيب البدائل 
  حسب المنافع

1  3  2  

  4  6  2  المجموع  

  
  .نتائج الضرب للمنافع الترجيحية مع الكلف ):8(جدول

  

  A   
كيلو  7مجمع 
  السكني

B 
  مجمع 

  التاميم السكني 

C    
طئ مجمع وا

  الكلفة السكني

مجموع المنافع 
  الترجيحية

46  78  68  

  46  51  42  مجموع الكلف
حاصل 
  الضرب

1932  3978  3128  

2 
3 
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Evaluation of Housing of Low-in come Projects 

in Ramadi City  
  

Dr. Thaer sh. Mahmood  
Civil Engineering Department-College of Engineering- AL-Anbar University 

 

ABSTRACT.  

        The purposes of planning for housing and solve the housing problem of the most 
important topics in studies of housing  also it is one of the topics broad and complex, and that 
the planned housing in accordance with the cost and social benefit is the solution to reduce the 
heights fantasy of the costs of housing. Also its negative effects on the process of housing 
where most of Iraq's society of the middle class is needed to adequate housing with income, 
especially if we consider that there is a deficit of housing dramatically in Iraq. Which is 
estimated at more than three million housing units and offset by a significant decrease in the 
rates of housing construction, also which are led to the worsening problem of housing in the 
country, especially those with low income, so it requires the parties responsible speed up the 
adoption of the strategy to solve the problem of housing in the country adopt the principle of 
the establishment of residential low-cost through the adoption of residential buildings, multi-
storey (3-4) stories as characterized by the buildings of the densities of housing appropriate of 
effective use with economic land and reduce the costs of housing to meet the large deficit and 
demand residentialdemand. 
     In order to reach the desired goal has been studied and the reality of the housing in Ramadi 
in the, Ta'meem, 5 km and the 7 km areas and limited the problems of constraints related with 
planning housing also its components as well as access to some of the experiences of 
countries in planning, housing and solving the housing crisis within finding the alternatives to 
some traditional building materials with finding teams cost whenusingthesealternatives. 
    Also supports research field study of three residential compounds, which aims at evaluating 
the appropriateness of such style housing and how to achieve social benefits and meet the 
standards of planning and design proposed in the scheme of public housing in Iraq which 
have been using the method (analysis of cost - benefit) for the trade-off to choose the best 
alternative of residential complexes three (and low cost, Ta'meem, the 7 km), which achieves 
less expensive and better utility. 
 
  
Key Works:  . Housing Planning – Housing compilers- Low-cost income. 

 
  

  

  

  

 


