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The Effect of Areal Expansion 
on Land Prices in the City of 

Khalis 
A B S T R A C T   
 

     One of the most prominent effects on the expansion 

of the land is the change in land prices within the 

cities, as the expansion of the city leads to reducing the 

variation in land prices. This study problem came in 

the form of questions in the following formulation: Is 

the spatial expansion effect on the structure of the city 

of Khalis? What are the axes of the city’s expansion 

and what are the future directions to address the effects 

of expansion, including the problems of rising land and 

real estate prices in the study area? The research 

reached a number of conclusions, the most prominent 

of which was the expectation of an increase in the area 

of the city according to the high population growth rate 

of (6%), which indicates that the area of the city will 

expand from (2,469) hectares in the base year (2022) 

to (38578.12) hectares in 2028. 
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 الأراضي في مدينة الخالصأثر التهسع المداحي عمى أسعار 
               ةينادنلاا مؾ معمل ةيبخ تلا ةيمك /تيخ كت ةعماج /وفاء حديؽ مشرؾر 

 ةينادنلاا مؾ معمل ةيبخ تلا ةيمك /تيخ كت ةعماج /احسج أ.د رياض عبج الله
 :الخلاصة

ان مؽ أبخز الاثار الستخبة عمى تؾسع السجن ىؾ تغيخ أسعار الأرض داخل السجن اذ يؤدي تؾسع      
 عمى السداحي التؾسع السجيشة الى تقميل التبايؽ في أسعار الأرض إذ جاءت ىحا البحث تحت عشؾان أثخ

ىؾ  التالية: ماغة مذكمة الجراسة بريغة تداؤلات في الريا ءتجا الخالص اذ مجيشة في الأراضي أسعار
ماىي التؾجيات السدتقبمية و  محاور تؾسع السجيشة وما ىي التؾسع السداحي عمى بشية مجيشة الخالص؟ إثخ

الجراسة؟ وقج تؾصل لسعالجة اثار التؾسع ومشيا مذاكل ارتفاع أسعار الأراضي والعقارات في مشظقة 
 السختفع الدكاني الشسؾ معجل وفق عمى لسجيشةا مداحة زيادة البحث الى جسمة استشتاجات كان أبخزىا تؾقع
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http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/
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 عام الاساس سشة في ىكتار( @=;9) مؽ تتؾسع سؾف السجيشة مداحة أن الى ىح فيذيخ%( =) والبالغ
 (.?929) عام اليجف سشة في ىكتارا( 589?<>?:) الى( 9299)
 

_التؾسع الستجرج ;_ الستعجد_ التؾسع :التؾسع العذؾائي _ _9_التؾسع _8 -الكممات المفتاحية:
 _السذاريع السدتقبمية للأسكان>_

 -المقدمة: 

ف ما كانت عميو ويتزسؽ ىحا ىؾ التؾسع الحاصل في مداحة السجيشة خلاان التؾسع السداحي     
أو بجون  يبق قج استخجمت استخجاماً غيخ مجنالتؾسع تغييخ الأرض السحيظة بالسجيشة التي كانت في الدا

استخجام إلى استخجام مجني بحيث أصبحت جدءا أساسيا مؽ التكتل السجني، أذن في الؾاقع التؾسع يعشي 
ججيجة الى وتشتج عؽ ىحا التؾسع إضافة أراضي  (السخكد الحزخي ) الحزخيةاتداع الخقعة الجغخافية 
تعشي  لامدتسخة في مداحة السجيشة وىي قج  ، وبحلػ تحجث لجيشا زيادات(8)مداحة السخكد الحزخي 

بالزخورة الحاجة الفعمية إلى السداحة بل أن ىشاك عؾامل معيشة أدت إلى التؾسع وأحجثت انتفاخا فييا 
مؽ وجؾد مداحات فارغة، وبحلػ يكؾن التؾسع غيخ ملائؼ ويسكؽ إطلاق عميو صفة التؾسع  بالخغؼ

لؼ تؤخح مؽ قبل الباحثيؽ برؾرة مشفخدة بل أدخمت ضسؽ الؾىسي، أن عاىخة الدحف العسخاني لمسجن 
 ثة.لاار الشسؾ الحزخي كأحج جؾانبو الثإط

 مذكمة الجراسة بريغة تداؤلات في الرياغة التالية: جاءت -مذكمة البحث: 

 التؾسع السداحي عمى بشية مجيشة الخالص؟ إثخما ىؾ  -8
 وما ىؾ مدتقبل ىح التؾسع؟ السجيشة؟ما ىي محاور تؾسع  -9
 والعقارات الأراضي أسعار ارتفاع مذاكلاثار التؾسع ومشيا  لسعالجة السدتقبمية التؾجياتماىي  -:

 وما ىي السقتخحات لحلػ؟ الجراسة مشظقة في
 -فرضية البحث: 

 في بشية السجيشة. مؾرفؾلؾجياً  اً واضح عمى بشية السجيشة اذ يؤدي التؾسع الى تغييخ  أثخىشاك   -8
ؾر مؽ محاور السجيشة وذلػ لقمة تؾصي بتؾسعيا الى أكثخ مؽ محيشة ىشاك خظط أساس لمسج  -9

 محجدات التؾسع فييا الظبيعية والبذخية
ىشاك تؾجيات تدعى الجيات السدؤولة الى تشفيحىا لسعالجة أبخز اثار التؾسع الستسثمة بسذاكل  -:

 أسعار الأرض داخل السشظقة.
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 -هدف البحث: 

والتشبؤ بسحاور التؾسع  الحاضختدميط الزؾء عمى بشية السجيشة وتؾسعيا خلال الؾقت  -8
 السدتقبمية.

معخفة وتحجيج القخارات التخظيظية الرادرة مؽ الحكؾمة التي تدعى الى زيادة التؾسع السداحي   -9
 لمسجيشة 

 السجيشة وما ىي اثار ىحا التؾسع عمى بشية السجيشة.تحجيج الديادة في مداحة  -:
 -مبررات البحث: 

 قمة الجراسات التخظيظية التي تشاولت التؾسع السداحي لسجيشة الخالص -8
تحجيج حجؼ مجيشة الخالص الحالي والتشبؤ بسا ستريخ اليو السجيشة شكلا ومداحة بعج فتخة زمشية  -9

 محجدة
دكؽ إعظاء فكخة ترؾر عام ونغخة مدتقبمية لمسجيشة تخجم الدكان في اختيار السؾقع الأمثل لم -:

 مدتكبلا 
  -الحدود الزمانية والمكانية لمنطقة الدراسة: 

 عامتتسثل الحجود الدمانية بجراسة اسعار الاراضي في مجيشة الخالص في  -الحدود الزمانية:  -8
 اعتسادا عمى بيانات الجوائخ الحكؾمية والعسل السيجاني.  9299

لقج تسثمت مشظقة الجراسة بسجيشة الخالص والتي يسكؽ تحجيجىا بالحجود  - الحدود المكانية: -9
م، والتي يحجىا مؽ الذسال قخيتي )الجوجسة @928البمجية ضسؽ الترسيؼ الأساسي ليا لعام 

والشاي( ومؽ الجشؾب قخيتي )عخب شؾكة والأسؾد( ومؽ الغخب قخيتي )الججيجة وسعجية الذط( 
( ومؽ الذسال الذخقي قخيتي )ألكؾتي وأبؾ تسخ( ومؽ الذسال الغخبي ومؽ الذخق قخية )التحؾيمية

قخيتي )الجيداني الجؾل والدشجية( ومؽ الجشؾب الذخقي )مقاطعة السيخ دار( ومؽ الجشؾب الغخبي 
( ىكتار بيشسا تبعج عؽ مجيشة @=;9قخيتي )العامخية وكذكيؽ(. وقج بمغت مداحة السجيشة الكمية )

( كؼ شسال شخق العاصسة بغجاد، أمَّا أطخافيا 2<اه الذسال، وحؾالي )( كؼ باتج?8بعقؾبة )
 الغخبية فتستج عمى امتجاد الظخيق الخبط بيؽ )بغجاد ــ الخالص ــ كخكؾك(.

 (˚::، ˉ?;، ”2: - ˚::، ˉ:>، ”2:تقع السجيشة بيؽ دائختي عخض ) - الحدود الفمكية: -:
( شخقاً، ويبمغ عجد سكانيا ˚;;، ˉ9:، ”2: - ˚;;، ˉ?9، ”2:شسالًا، وبيؽ خظي طؾل )

 ( 9( و)8حي. الخخيظة ) <8، ويبمغ عجد احيائيا @928( ألف ندسة لدشة <2===)
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 ومحافظة ديالىمهقع منطقة الدراسة من العراق  (1خريطة رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 -من عمل الباحثة بالاعتماد عمى: -المردر: 

  ARC GIS 10.8برنامج  -1
، وبمقياس رسم 2010 خريطة العراق الإدارية، بغداد، الهيئة العامة لممداحة، -2

1:1000000. 
، وبمقياس 2010الهيئة العامة لممداحة، خريطة محافظة ديالى الإدارية، بغداد،  -المردر:  -3

 .500000: 1 رسم
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 ( منطقة الدراسة2خريطة )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 -من عمل الباحثة بالاعتماد عمى:  -المردر: 

 .500000: 1، بمقياس 2010خريطة محافظة ديالى، الهيئة العامة لممداحة، بغداد،  -1
 50000: 1بمقياس  ،2013خريطة الترميم الأساس لمدينة الخالص لعام  -2
عسمية التؾسع الحزخي بالانتذار والامتجاد خارج الحجود وکؾتسان( ىخبخ )عخف قج ل -التهسع:  -أولا: 

دون التقيج بحجود السشاطق التي حجثت  وانتذارهلييكل الحزخي لمسجيشة السؾضؾعة لمسجيشة، أي تؾسع ا
ليذسل ميل الحزخي )ظمح التؾسع مريؽ وعخف الجكتؾر عبج الخزاق عباس حد. (9) العسميةفييا تمػ 
ػ السجن مؽ جية أخخى ولاسيسا السجن الكبيخة، وقج ستقخار في السجن مؽ جية وتؾسع حجؾم تمالدكان للا
 .(:) ومخظط(ائي غيخ مشغؼ او بذكل عمسي العسمية قج تست بذكل عذؾ تكؾن ىحه 

 -: أشكال التهسع -1

كال التؾسع الحزخي حيث أكج بعزيؼ السختريؽ في تخظيط السجن حؾل أش تعجدت وجيات نغخ      
شكميؽ ىسا التؾسع الأفقي الحي يدؾد في السجن الؾاقعة في السشاطق الديمية والسحاطة بالسشاطق 

جدات طبيعية او بذخية تحج مؽ تمػ العسمية والتؾسع العسؾدي الدائج في حم اتؾجج فيي السكذؾفة والتي لا
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يا محجدات طبيعية او بذخية تحج مؽ تؾسعيا السجن الحجيثة ذات الكثافة الدكانية العالية او التي تؾجج في
 .(;) الافقي

 - ىي:ؾسع الحزخي بيشسا يخى آخخون ان ىشالػ ثلاثة اشكال رئيدة لمت    

مؽ دون خظة سابقة  ىؾ الامتجاد العسخاني للاستعسالات الارض الحزخية، -العذؾائي: التؾسع  - أ
تداعج في وجؾد واقامة تمػ  أي كيفسا يذاء تؾقيع ىحه الاستعسالات لسجخد وجؾد عؾامل

 كالًا عجيجة.الاستعسالات وىي تتخح اش
  السجيشة او البشاء عشج  لأ مداحات داخليتؼ بس السجيشة،ىؾ ابدط نسؾ عخفتو  -التخاكسي: الذكل

مختفعاً مقارنة بأطخافيا حيث تشسؾ  كان سعخ الارض في مخكد السجيشة وأطخافيا، إذامذارفيا 
ائخي الأخخى وخيخ مثال عمى ذلػ التؾسع الحمقي الج السجيشة بذكل حمقات دائخية الؾاحجة تمي

 .(>) الكبخى لسجيشة مؾسكؾ 
 تشجمج ىحه السجن  ىؾ عيؾر مجيشة حجيثة بالقخب مؽ أخخى قجيسة ثؼ -الشؾى: ستعجد التؾسع ال

 مكؾنو مجيشة كبيخة )متخوبؾليتانية(
  مجسعات حزخية  إنذاء ياعمى شكل قفدات متشاثخة اليجف مشىؾ التؾسع  -الستجرج: التؾسع

ل بيشيا وبيؽ السجيشة خالية تفر طقاة السخكدية، وإنسا ىشاك مشغيخ مترمة عسخانيا بالسجيش
 (=) السخكدية

أشخطة مستجة مؽ  كلح ىحا الشؾاح مؽ التؾسع الحزخي شويتخ-الذبكي: التؾسع الخظي أو  - ب
 .مخكد السجيشة نحؾ الخارج مع امتجاد طخق السؾاصلات

وقج تتخك فزاءات  يستج ىحا التؾسع ايزا مع خظؾط الشقل والسؾاصلات-السحؾري: التؾسع  - ت
ان  الخظي أو الذبكي الا ويذبو ىحا الشؾع مؽ التؾسع الذكل الامتجادات،واسعة بيؽ تمػ 

 .(<) والسؾاصلاتمع خظؾط الشقل  الاختلاف بيشيسا ىؾ ان التؾسع الذبكي يكؾن شكلا نجسياً 
برؾرة مباشخة او غيخ  يتؼ ىحا الذكل مؽ التؾسع عؽ طخيق تجخل الجولة -السخظط: التؾسع  - ث

بالسخافق والخجمات العامة التي تيجف إلى  حزخي وتشغيسو وتجييدهالتؾسع ال تؾجيومباشخة في 
عجم عيؾر التجسعات الدكشية الستجىؾرة ولتؾفخ الدكؽ السشاسب واللائق لمدكان مع مخاعاة 

)الاقترادية والاجتساعية( حيث تؾضع خظة مشدقة مجروسة والبذخية عخوف السجيشة الظبيعية 
 الأبعاد لمتؾسع الحزخي لمسجيشة. 

 -: تهسعهاتخطيط المدينة ومحاور  -ثانيا: 

الأعجاد  استيعابيشذأ تؾسع السجيشة مؽ خلال الحاجة الى الأراضي القابمة لمتشسية مؽ أجل      
ة التي تعج مؽ ، غيخ أن ذلػ يشبغي ان لا يكؾن عمى حداب الاراضي الدراعيالستدايجة مؽ الدكان
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، وعمى الخغؼ مؽ زيادة الدكان وتظؾر السجيشة إلا في السجيشةلذخيان الخئيذ لمغحاء االثخوات الجائسة و 
م( اترفت بعجم وجؾد اي عسمية تخظيط في :922ان الاحجاث التي مخت عمى العخاق بعج عام )

فقج تسيدت ىحه السخحمة  مشظقة الجراسةالسجيشة بدبب غياب سيظخة الجولة والحكؾمة السحمية في 
دون اي رادع فكانت التجاوزات عمى الاراضي  للأفخادالفخدية  بالشسؾ العذؾائي وسيادة القخارات

وبعض الاراضي الخاصة لمدكان الرفة البارزة آنحاك مسا شؾه السغيخ العام لمسجيشة  كؾمية الح
 .(?)الارض فييا استعسالاتوترسيسيا الاساس فزلًا عؽ تذؾيو تؾزيع 

يالى شعبة التراميؼ الأساسية لمسجن، تؼ وضسؽ مذاريع مجيخية التخظيط العسخاني في محافغة د    
السجن في  ةاستخاتيجيترسيؼ أساس ججيج لسجيشة الخالص ضسؽ مذاريع تظؾيخ  واستحجاث أصجرا

 -:928السحافغة فحجدت مداحة الخقعة الحزخية لسجيشة الخالص مع تؾسعاتيا السدتقبمية لعام )
 (.:، خخيظة )(:928لدشة  @?وبسؾجب القخار السخقؼ ) ( ىكتار،@9:.>?:=( وبحجود )>:92

 (2035 -2013) ( الترميم الأساس لمدينة الخالص مع التهسع المدتقبمي لها لمفترة3خريطة )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
محافغة ديالى، مجيخية التخظيط العسخاني، استخاتيجية تظؾيخ مجيشة الخالص وتحجيث الترسيؼ الأساس ليا مع تؾسعاتيا السدتقبمية  -السرجر: 

 (، بيانات غيخ مشذؾرة>:92-:928)
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 -القرارات التخطيطية التي تهدف الى زيادة التهسع:  -: ثالثا  

أن وجؾد القؾانيؽ والتذخيعات والانغسة في أي بمج في العالؼ يؾلج نجاح وضسان لؾضع أدارة ذلػ         
فأن تؾاجج قؾانيؽ والتذخيعات متعمقة بالتخظيط  ،الاراضي بالسجن وأدارهالبمج مسا يؾلج نجاح التخظيط 

سجن الحزخية بكل تشفيح الامثل لمسخظظات الاساسية والتفريمية لمال لإدارةالعسخاني تكؾن ضامشة 
 ةنغسة الخاصة بتشغيؼ السجن وخاصمؽ القؾانيؽ والتذخيعات والا العجيج تؾججوفي العخاق ، (@)استعسالاتيا

فيسا يخص الاستعسال الدكشي والتي يتؼ التظخق ألييا ومعخفة نبحة عؽ السؾاد القانؾنية التي ييجف ألييا 
زمشية مختمفة وغيخ متساشية مع التظؾر  فتخاتالقانؾن لخجمة السجتسع ولكؽ وجؾده او تكؾيشو في 

فيحا يؾلج وجؾد ثغخات في تمػ القؾانيؽ ومؽ ىحه القؾانيؽ  ،(82)العسخاني والشسؾ الدكشي والشسؾ الاقترادي
، (88)>:@8لدشة  ;;الابشية رقؼ سخيع ليحه القؾانيؽ والتي تتزسؽ نغام الظخق و  استعخاضالتي سيتؼ 

، قانؾن (:8)(>?@8( لدشة )8لعامة رقؼ )، قانؾن الظخق ا(89);=@8 ةلدش >=8 انؾن أدارة البمجيات رقؼق
، قانؾن استغلال (;8)(>?@8( لدشة )>>ر الدخيع )استعسال محخمات الظخق الخارجية وطخق السخو  تشغيؼ
الارض  واستعسالاتالعسخاني  التخظيط، ىحه القؾانيؽ التي تخص (>8)(<?@8( لدشة )@>اطئ رقؼ )الذؾ 

اذ انيا تعسل عمى زيادة تؾسع السجن وفق مخظظات مجروسة بيجف تظؾيخىا وتشغيؼ . العخاقية لمسجن
وتؾسع السجن وتجشبيا الشسؾ والتؾسع العذؾائي الحي يذؾه مغيخ السجيشة ويخبػ جسيع الخظط السدتقبمية 

العذؾائيات اذ تعسل  ،التي تدعى ليا السؤسدات السدئؾلة عمى تخظيط وتظؾيخ السجن عسخانيا وخجميا
عمى ارباك تشفيح السخظظات التؾسعية وتقيج نسؾ السجيشة ولكؽ بتظبيق مثل ىكحا قخارات يجخي تظؾر 
السجن بانديابية ونغام وبالتالي تديج مؽ السداحات السخررة لمدكؽ ضسؽ الحجود الإدارية لمسجيشة بل 

ان وبالتالي قمة الظمب عمى الأراضي قج يتؼ تؾزيعيا عمى سكان السجيشة بأسعار رمدية ومشاسبة لجخل الدك
 .شعكذ بجوره عمى انخفاض سعخ الأرضالدكشية والحي ي

  -المدينة: التنبؤ بتهسع  -رابعاً: 

السدتقبمي ومجى الحرؾل عمى الاراضي الدكشية وأراضي الخالص لحداب تؾسع مجيشة        
 لمتشبؤ بسداحة السجيشة حدب معجلات نسؾ )*(الدكان سقاطاتامعادلة  استخجامالاستعسالات الاخخى تؼ 

( بأن زيادة مداحة السجيشة 8( ، فقج لؾحظ مؽ خلال ججول )%=%، ;%، >.9سشؾية متبايشة وىي )
%( لا تتفق مع الؾاقع ومع معظيات التؾسع الحي حرل فييا والحي يتدؼ ;وفق معجل الشسؾ الستؾسط )

، إذ يذيخ الججول السحكؾر خ السجيشةسشؾات عس بالبظيء عمى الخغؼ مؽ وجؾد ىحه السعجلات في بعض
( ستختفع لترل الى 9299في سشة الاساس ) ىكتار( @=;9الى أن مداحة السجيشة التي كانت تبمغ )

 الخالص، وىي مداحة مبالغ فييا كثيخاً إذ إن طبيعة مجيشة (?929في سشة اليجف ) ىكتار( <=5?:>;)
ووجؾد الاراضي  مؽ الغخب ومجيشة بعقؾبة مؽ الجشؾب كشيخ دجمةووجؾد محجدات التؾسع الكثيخة 
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الدراعية  سؾف تذكل عائقاً أمام ىحا التؾسع عمى الخغؼ مؽ أمكانية تحقق معجل الشسؾ الدكاني البالغ 
، كسا يشظبق يخة متراعجة مع تراعج عجد الدكان%( بشدبة كبيخه إلا أن مداحة السجيشة لا تديخ بؾت;)

%( فيذيخ الججول =حة السجيشة عمى وفق معجل الشسؾ الدكاني السختفع والبالغ )ذلػ عمى تؾقع زيادة مدا
( الى 9299في سشة الاساس عام ) ىكتار (@=;9الى أن مداحة السجيشة سؾف تتؾسع مؽ )

( وقج تحقق ىحا السعجل سابقاً في السجيشة إلا أن ?929في سشة اليجف عام ) ىكتار( 589?<>?:)
السعجل الدكاني بجليل زيادة الكثافة الدكانية في الأحياء الدكشية وزيادة قيّؼ مداحتيا لؼ تتؾسع بشفذ 

الأراضي فييا وصعؾبة الحرؾل عمى السداحات اللازمة لأنذاء السذاريع الدكشية كسا تذيخ الجيات 
  .لاسكان والاعسار ووزارة البمجياتالسخترة لحلػ كؾزارة ا

( حدب بدائل معدلات النمه الدنهي هكتار) مداحياالتنبؤ المدتقبمي لتهسع المدينة ( 1جدول )
2022 – 2028 

 التنبؤ.في حداب  2022اعتماداً عمى سنة الاساس  ةالمردر: عمل الباحث

ستترل  الخالصحرؾل تؾسع السجيشة عمى وفق ىحيؽ السعجليؽ لشسؾ الدكان فأن مجيشة  افتخضشاولؾ 
مؽ جية الذسال  ونيخ دجمة مؽ جية الغخب وقزاء كفخي  الجشؾبمؽ جية  بعقؾبةوتختبط في مجيشة 

الاراضي عمى  وتتجاوزكخكؾك( -)بغجاد الدخيع  الظخيقكسا تستج مع اتجاه حتى حجود محافغة كخكؾك 
 .لأنذاء جامعة حكؾمية في الخالص الدراعية والأراضي السخررة

 

 

تهسع أراضي المدينة  الدنة
 % 2.5حدب معدل نمه

تهسع أراضي المدينة 
 %4حدب معدل نمه 

تهسع أراضي المدينة 
 %6 حدب معدل نمه

2023 8664 12634 17628 

2024 30624 61672 120698 

2025 105685 308662 846686 

2026 370650 1543612 5928606 

2027 1296676 71715662 41496648 

2028 4538667 38578612 290475638 
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  -المدينة: تأثير التهسع عمى  - :خامدا

تشتج مؽ جخاء تؾسع السجيشة عجة آثار إيجابية تشعكذ عمى واقعيا ويسكؽ أن تداىؼ في زيادة        
 - التالي:فييا والتي يسكؽ أن نؾجدىا عمى الشحؾ  والاجتساعية الاقتراديةالشذاطات 

ليا السفتخض أن تؾسع السجيشة السدتقبمي حدب السخظظات السعّجة  الدكشية فسؽتؾافخ الاراضي  -8
والتي تدتخجم لإقامة السذاريع  لجى الجولةان يشتج عشو تؾافخ الاراضي والسداحات الكبيخة  لابج

الأراضي التي تقؾم بتؾزيعيا عمى  أو او التجارية او الخجمية الإسكانيةالسذاريع  السختمفة لاسيسا
 الستعجدة.ل مؤسداتيا السؾاطشيؽ مؽ خلا

 السجيشة.في مخكد  والتجارية تخاجع مدتؾى طمب الاراضي الدكشية -9
 .ؼ الاراضيقي ارتفاععجم  -:
 ججيجة.مدتؾى الاحياء مؽ خلال عيؾر أحياء سكشية  الدكانية عمىتقميل مدتؾى الكثافات  -;
جاخل بيشيا في ليا وتقميل مدتؾى الت السداحات السظمؾبةالأرض وتؾفيخ  استخجاماتالتؾسع في  ->

 السجيشة.
زيادة الانديابية وسيؾلة تقميل الاختشاقات السخورية في مخكد السجيشة وتقميل التمؾث فييا و  -=

 .الؾصؾل
 السجيشة.الدكؽ العذؾائي والتجاوز عمى مخظط  مؽ عاىخةالتقميل  -<

خلال مؽ  وكحلػ قج تشتج بعض الآثار الدمبية لمتؾسع والتي يسكؽ التخفيف مشيا أو القزاء عمييا 
 - الآثار:، ومؽ ىحه ازنة لمسشاطق الججيجةالتشسية السدتسخة والستؾ  أساليب

التؾسع عمى حداب الاراضي الدراعية والحي يعج مؽ أىؼ الآثار الدمبية إذ إنو يمتيؼ السرجر  -8
لسحافغة  كسا يحجثمع التخاجع في مسارسة الشذاطات الدراعية  السجيشة لاسيساالخئيذ لغحاء 

عمى شكل  الاراضي وبيعيا، إذ عسل الكثيخيؽ مؽ مالكي ىحه الاراضي الى تقديؼ ىحه ديالى
مسا أدى الى  وتجاري  ومحاولة تغييخ جشذ الأرض مؽ زراعي الى سكشي او تجارية قظع سكشية

التشافذ بيؽ أصحاب الجخؾل  مشخفزة بدبالسشاطق بعج أن كانت رفع قيؼ الاراضي في تمػ 
 العالية.

أنذاء وتظؾيخ طخق الشقل وربط جسيع السشاطق بخظؾط طخق مشاسبة لاسيسا مع الحاجة الى  -9
 ألييا.لمتقميل مؽ الجيج والؾقت السبحوليؽ في الخحلات  السجيشة مخكد

خمق نؾع مؽ التذتت في مخكدية السجيشة وفقجان سيظختيا عمى مشاطق الاطخاف مؽ خلال عيؾر  -:
يل مؽ اعتسادىا عمى السخكد لا سيسا في مؤسدات تقؾم بخجمة سكان تمػ السشاطق والتقم



  4246لعام  ⦃3⦄العدد ⦃53⦄مجلة جامعة تكريت للعلوم الانسانية المجلد 

 

 180 

الخجمات التجارية وقج تكؾن ىحه مؽ ضسؽ إيجابيات التؾسع أذا نغخنا ألييا مؽ زاوية التخفيف 
 السجيشة.عؽ مخكد 

الأمؾال الحاجة الى أنذاء الخجمات بأنؾاعيا لمسشاطق التي تؼ التؾسع عمييا والحي يتظمب وجؾد  -;
 السجيشة.ي أن تؾاكب ىحه الخجمات زيادة السداحات في اللازمة لحلػ كسا يشبغ والخظط

نتيجة ىجخة بعض الدكان الى السشاطق الججيجة ومؽ مشاطق  اجتساعيحجوث عجم تجانذ  ->
يعقج مؽ التخكيب الاجتساعي لمسجيشة ويخمق تكتلات سكانية فييا وتقؾية الحذ  متعجدة مسا

كسا تدبب ىجخة سكان الخيف ألييا حجوث عاىخة  السجيشة،ضعف مخكدية  ي لا سيسا معالعذائخ 
    السجيشة.تخييف 

ضي والعقارات في منطقة الدراسة: االتهجهات المدتقبمية لمعالجة مذاكل ارتفاع أسعار الأر  -: سادسا
- 

 -نمط البناء:  -1

مؽ خلال تحميل استسارة الاستبيان واجابات الدكان مؽ خلال سؤاليؼ عؽ نسط البشاء الحي يحل       
( تبيؽ لشا ان نسط البشاء العامؾدي 9مذكمة ارتفاع الأسعار كانت اجاباتيؼ متبايشة فسؽ تحميل الججول )

أردنا حل مذكمة  %( مؽ إجابات الدكان وىحا يعشي انو إذا?.2?حرل عمى اعمى ندبة وقج بمغت )
ارتفاع الأسعار عؽ طخيق البشاء فأن بشاء العسارات الدكشية بذكل عسؾدي سيديؼ في خفض أسعار 
الأراضي والعقارات لأنيا لا تحتاج الى مداحات واسعة، اما ندبة البشاء الافقي فكانت ضعيفة ججاً وقج 

 %(8.@8بمغت )

 اسم الحي ت
 نمط البناء %

 اسم الحي ت
 %نمط البناء 

عمهدي  افقي % عمهدي %
 افقي % %

 15 85 حي الياخات 10 20.5 79.4 حي الغربية 1

 12.9 87.0 حي الزهراء 11 13.4 86.5 حي الذرقية 2

 25 75 حي العمارات 12 20 80 حي عميبات 3

 15.3 84.6 حي النهر 13 11.7 88.2 حي الخهيمص 4
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 أسعار الأرضي والعقارات( الندبة المئهية لنمط البناء الذي يعالج مذكمة ارتفاع 2جدول )

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان -المردر: 

 -مداحة الأرض:  -2

اما فيسا يخص مداحة الأراضي فكانت إجابات الدكان عمى الدؤال )ماىي مداحة قظعة الأرض     
( تبيؽ لشا ان :التي تعتقج بأنيا تعالج مذاكل ارتفاع الأسعار( فقج تبايشت اجاباتيؼ أيزا ومؽ الججول )

احة التي %( وىي السد<.@>متخ( قج حرمت عمى اعمى ندبة فقج بمغت ) 2>8مداحة قظعة الأرض )
متخ( فقج بمغت  922يخاىا الدكان مشاسبة لحل مذاكل ارتفاع الأسعار، اما مداحة قظعة الأرض )

%(، والتي أجاب الدكان عمييا بؾجو نغخىؼ انيا أيزا تحل ازمة ارتفاع الأسعار في حال 8.8:ندبتيا )
( وىي ندبة قميمة %8.@متخ( ) 2>9تؾزيعيا عمى الدكان، في حيؽ بمغت ندبة مداحة قظعة الأرض )

عمييا ىؼ يعيذؾن في مشازل كبيخة وبشغخىؼ ان ىحه السداحة ىي التي تحل  اججا ومعغؼ الحيؽ أجابؾ 
متخ( فأن ندبتيا صفخ والتي لؼ يجب عمييا احج عمى اعتبارىا مداحة كبيخة  22:السذكمة، اما السداحة )

 يحتاج الى مداحة مجيشة كاممة.ومؽ غيخ السسكؽ تؾزيعيا عمى العجيج مؽ الدكان وان تؾزيعيا 

 الأسعار( الندبة المئهية لمداحة قطعة الأرض التي تحل مذكمة ارتفاع 3جدول )

 اسم الحي ت
 مداحة قطعة الارض %

 م 300 م 250 م 200 م 150

 0 20.5 30.7 48.7 حي الغربية 1

 0 9.6 19.2 71.1 حي الذرقية 2

 13.3 86.6 حي الامير 14 20 80 حي الغريرات 5

 25 75 حي البيادر  15 33.3 66.6 حي الكهبات 6

حي جديدة  16 21.2 78.7 حي العرري  7
 15 85 الاغهات

 19.3 80.6 حي الحدين 17 14.2 85.7 حي العمال 8

حي المنطقة  9
 19.1 80.8 المعدل  30 70 الرناعية
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 0 4 28 68 حي عميبات 3

 0 17.6 47.0 35.2 حي الخهيمص 4

 0 0 35 65 حي الغريرات 5

 0 0 38.3 61.6 حي الكهبات 6

 0 13.9 19.3 66.6 حي العرري  7

 0 9.6 22.5 67.8 حي العمال 8

 0 0 40 60 حي المنطقة الرناعية 9

 0 0 40 60 حي الياخات 10

 0 8.7 23.5 67.7 حي الزهراء 11

 0 0 33.3 66.6 حي العمارات 12

 0 0 30.7 69.2 النهرحي  13

 0 16 26 60 حي الامير 14

 0 0 25 75 حي البيادر )عمي الهادي( 15

 0 40 45 15 حي جديدة الاغهات 16

 0 16.1 25.8 58.0 حي الحدين 17

 0 9.1 31.1 59.7 المعدل 

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان -المردر: 

 : الدراسةالمقترحات الخاصة بمعالجة مذكمة ارتفاع أسعار الأراضي في منطقة  -سابعا: 

  -للإسكان: المذاريع المدتقبمية  -1

ؼ الاراضي قي ارتفاعيداىؼ قيام الجولة في أنذاء مذاريع الاسكان في السجيشة  في الحيمؾلة دون        
ىحه مؽ قمة  العخاق نلحلػ، وقج عانت مجعشج تؾفخ السداحات السظمؾبة الدكشية بذكل كبيخ لا سيسا 

، وعمى وفق ما جاء الكثيخ مشيا لعجة اتجاىات عائجيوالسذاريع لعجم تؾافخ الأراضي السشاسبة لا سيسا مع 
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، عمييافانو مؽ السسكؽ تؾافخ تمػ السداحات لأنذاء بعض السذاريع  (:928مجيشة الخالص )في ترسيؼ 
كشي في لتي يدتسخ العسل فييا فأنيا لؼ تدتظيع التخفيف مؽ العجد الدأما السذاريع السشجدة حجيثاً أو ا

، كسا أن ىحه السذاريع لا السجيشة وزيادة عجد الدكان فييا م تشاسبيا مع نسؾالسجيشة نغخاً لقمتيا وعج
قيسة السداكؽ فييا والتي تقترخ فئة  بارتفاعتتساشى مع مدتؾى دخؾل الكثيخ مؽ السؾاطشيؽ إذ تتسيد 

ولؼ يدتفج مشيا أصحاب الجخؾل الؾاطئة ومؽ أمثمة ذلػ مجسع  اقترادياتفيجيؽ مشيا عمى السقتجريؽ السد
 :( عسارة سكشية ذات 2:( شقة سكشية، مؾزعة عمى )2=:السجسع الدكشي يزؼ )، الدكشي الخالص

سظة ( صفاً، ومجرسة متؾ ?8شقة في كل عسارة، فزلًا عؽ مجرسة ابتجائية بدعة ) 89طؾابق، بؾاقع 
الؾاحجة   إذ تبمغ قيسة الذقة( صفاً وسؾق ومخكد صحي وجامع، وغيخىا مؽ السخافق الخجمية، 89بدعة )

، أما قيسة الذقة بسداحة (9م 8:2ر لمجور الأرضي  وبسداحة )ديشامميؾن ( 22222>:بعج التخفيض )
، أما السذاريع السدتقبمية فأن أغمبيا (=8)ديشارمميؾن ( 2222><;( ولمجور الأرضي فقج بمغت )9م <;8)

في مشاطق عجيجة مؽ مجيشة  استثساريجخل ضسؽ مذخوع السميؾن وحجة سكشية والتي تظخح كفخص 
 والتجاري  ومؽ السؤمل ان تداىؼ ىحه السذاريع الدكشية وغيخىا في التقميل مؽ العجد الدكشيالخالص، 

أذا ما تؼ تشفيحىا حدب  او التجارية راضي الدكشيةؼ الاقي ارتفاعكسا تديؼ في عجم  الخالصمجيشة  في
بأنذاء الخجمات الزخورية  اقتخانياالسخظظات السؾجؾدة وفي السجة السقخرة لكل مذخوع لا سيسا مع 

لمدكان وأنذاء طخق الشقل إذ تعاني أغمب السذاريع التي تشفح في السجيشة مؽ تمكأ في الأنجاز ووجؾد 
 .شفيح الترسيؼ الاساسي لمسجيشةػ تعكبات متشؾعة فييا مسا يخب

     -تهزيع قطع الأراضي:  -2

( السقتخحات التي أجاب عمييا سكان مشظقة الجراسة والتي مؽ السؤمل ان تحل ;يؾضح الججول )        
%( ?.?9تؾزيع قظع الأراضي )مذاكل ارتفاع أسعار الأراضي حيث بمغت ندبة الإجابة عمى سؤال 

لؼ يجب عشيا الكثيخ مؽ الشاس وبشغخىؼ ان تؾزيع الأراضي لا يحل السذكمة لان وىي ندبة قميمة والتي 
وان تؾفخت فأنيؼ يخون ان بشاء مجسعات سكشية . تؾزيع الأراضي يحتاج الى مداحات كبيخة مؽ الأراضي

 فييا أفزل مؽ تؾزيعيا.

 الأسعار( الندبة المئهية لإجابة عينة الدراسة عمى مقترح معالجة مذاكل ارتفاع 4جدول )

 اسم الحي ت
 المقترحات %

تهزيع قطع 
 اراضي

بناء مجمعات 
 سكنية

منح مبالغ 
 مالية

 25.6 43.5 30.7 حي الغربية 1
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 25 36.5 38.4 حي الذرقية 2

 24 40 36 حي عميبات 3

 17.6 47.0 35.2 حي الخهيمص 4

 45 35 20 حي الغريرات 5

 41.6 33.3 25 حي الكهبات 6

 30.3 42.4 27.2 حي العرري  7

 21.4 35.7 42.8 حي العمال 8

 45 30 25 حي المنطقة الرناعية 9

 40 45 15 حي الياخات 10

 38.7 29.0 32.2 حي الزهراء 11

 25 41.6 33.3 حي العمارات 12

 30.7 38.4 30.7 حي النهر 13

 40 36.6 23.3 حي الامير 14

 16.6 50 33.3 حي البيادر )عمي الهادي( 15

 40 35 25 حي جديدة الاغهات 16

 45.1 38.7 16.1 حي الحدين 17

 32.4 38.7 28.8 المعدل 

 من عمل الباحثة بالاعتماد عمى استمارة الاستبيان -المردر: 

 -بناء المجمعات الدكنية:  -3

( يتزح لشا ان ندبة إجابات الدكان عمى بشاء السجسعات الدكشية بمغت ;مؽ الججول )        
%( وىي اعمى ندبة، حيث يخى الدكان ان حل مذكمة ارتفاع أسعار الأراضي ىؾ قيام <.?:)
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ا وىحا بجوره سيداىؼ بحل الحكؾمة السحمية او السخكدية ببشاء وحجات سكشية وتؾزيعيا عمى مدتحقيي
 السذكمة.

 -ة: منح مبالغ مالي -4

%( والتي ;.8:بمغت )( ان ندبة الإجابة عمى متغيخ مشح السبالغ السالية ;يؾضح الججول )     
الأراضي  يخى مؽ خلاليا الشاس ان الجولة تقؾم بتؾزيع مبالغ مالية لمسؾاطشيؽ والغخض مشيا شخاء قظع

ان تحل مذكمة ارتفاع او بشاء الجور الدكشية. وىحه كميا حمؾل مقتخحة تخى الباحثة انيا مؽ السسكؽ 
 أسعار الأراضي.

 -: تنمية الاحياء الفقيرة خدمياً  -5

تعاني الاحياء الفقيخة في مشظقة الجراسة مؽ الإىسال في تؾفيخ الخجمات الأساسية والتي تجعل مؽ        
فييا ىحه الاحياء بيئات تديج معاناة ساكشييا لعجم تؾفخ البشى التحتية مسا يدبب تفاقؼ في مذكمة الدكؽ 

وعجم رغبة الدكان في الدكؽ والاستقخار اذ انيا تقترخ عمى الدكان محجودي الجخل ومؽ ىؼ ضسؽ 
غيخ مخغؾب الدكؽ فييا مسا يديج يجعل مداحات كبيخة ضسؽ السجيشة  مدتؾى خط الفقخ، وىحا ما

ن تتؼ تشسية ىحه الزغط عمى بكية الاحياء ويؤدي الى ارتفاع أسعارىا وليحا تخى الباحثة انو مؽ السسكؽ ا
الاحياء ودعسيا بالخجمات وتظؾيخ البشى التحتية مؽ مجارس ومخاكد صحية وصيانة وتظؾيخ شبكات 
الظخق والساء والكيخباء والسجاري اذا يعسل ذلػ عمى تظؾيخ تمػ الاحياء وجعميا صالحة لمدكؽ بذكل 

ا وبالتالي يقمل الظمب عمى بكية جيج ودون معاناة لداكشييا مسا يذجع بكية الدكان عمى الاستقخار فيي
 احياء السجيشة ويعسل عمى معالجة مذكمة ارتفاع أسعار قظع الأراضي في بكية احياء السجيشة.

 -الاستنتاجات: 

واستحجاث ترسيؼ أساس ججيج لسجيشة الخالص ضسؽ مذاريع تظؾيخ استخاتيجية  إصجارتؼ  -8
السجن في السحافغة فحجدت مداحة الخقعة الحزخية لسجيشة الخالص مع تؾسعاتيا السدتقبمية 

لدشة  @?( ىكتار، وبسؾجب القخار السخقؼ )@9:.>?:=( وبحجود )>:92 -:928لعام )
928:،) 

نغام الظخق والابشية رقؼ القؾانيؽ الحكؾمية التي تدعى الى زيادة التؾسع السداحي ىي  أبخزان   -9
( 8، قانؾن الظخق العامة رقؼ );=@8لدشة  >=8، قانؾن أدارة البمجيات رقؼ >:@8لدشة  ;;

( >>قانؾن تشغيؼ استعسال محخمات الظخق الخارجية وطخق السخور الدخيع ) ،(>?@8لدشة )
(، ىحه القؾانيؽ التي تخص <?@8( لدشة )@>نؾن استغلال الذؾاطئ رقؼ )(، قا>?@8لدشة )

 التخظيط العسخاني واستعسالات الارض لمسجن العخاقية. 
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الى ىح %( فيذيخ =تؾقع زيادة مداحة السجيشة عمى وفق معجل الشسؾ الدكاني السختفع والبالغ ) -:
( الى 9299س عام )( ىكتار في سشة الاسا@=;9أن مداحة السجيشة سؾف تتؾسع مؽ )

   (?929( ىكتار في سشة اليجف عام )589?<>?:)
، ولؾ افتخضشا حرؾل تؾسع السجيشة عمى وفق ىحيؽ السعجليؽ لشسؾ الدكان فأن مجيشة الخالص  -;

ستترل وتختبط في مجيشة بعقؾبة مؽ جية الجشؾب ونيخ دجمة مؽ جية الغخب وقزاء كفخي مؽ 
كخكؾك( -كسا تستج مع اتجاه الظخيق الدخيع )بغجاد جية الذسال حتى حجود محافغة كخكؾك 

 وتتجاوز عمى الاراضي الدراعية والأراضي السخررة لأنذاء جامعة حكؾمية في الخالص.

 -التهصيات: 

زيادة الجراسات التخظيظية التي تحاول التشبؤ بسدتقبل الشسؾ وعمى كافة السجالات الدكانية  -8
 الخظط السدتقبمية التي تخجم السجيشة ونسؾىاوالسداحية لسا ليا مؽ أىسية في وضع 

وضع الخظط السدتقبمة التي تحاول الديظخة عمى نسؾ السجيشة وفق التخظيط وتجشب البشاء  -9
 العذؾائي

تقميل اثار التؾسع السداحي وخاصة تبايؽ وارتفاع أسعار الأرض مؽ خلال بشاء الؾحجات  -:
قداط ميدخة تخجم فئة محجودي الجخل والستعففيؽ الدكشية قميمة الكمفة وتؾزيعيا عمى السؾاطشيؽ بأ

 في السجيشة.
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 -: الههامش

عبج السيجي سميؼ السغفخ، عؾامل التؾسع الحزخي لسجيشة البرخة، مجمة كمية الآداب، جامعة البرخة، العجد  -8
 .:ص ،=@@8، >9

2- Harper and Gottman ((The Human Geography)) john willey and sons press-New 

york,U.S.A, 1967, p.23. 

 .<9، ص<<@8جغخافية السجن، مظبعة اسعج، بغجاد،  عبج الخزاق عباس حديؽ، -2
 .828ص، ;=@8عظيات عبج القادر حسجي، جغخافية العسخان، مظبعة دار السعارف، الاسكشجرية،  -3
اعة والشذخ، جامعة جغخافية الحزخ أسذ وتظبيقات، الظبعة الأخيخة، دار ابؽ الأثيخ لمظبصلاح حسيج الجشابي،  -4

 .<;:-:;:، ص9288السؾصل، 
 .<;8ص، 0871عبج الفتاح محمد وىيبة، في جغخافية العسخان، دار الشيزة العخبية، بيخوت  -5
 .<;:-:;:ص صلاح حسيج الجشابي، مرجر سابق، -6
، الخالص لسجيشةالترسيؼ الاساس  ،ديالىوزارة البمجيات والاشغال العامة، مجيخية التخظيط العسخاني في محافغة  -7

928:. 
تـاريخ  ::82عـجد  والانغسـة،مجسؾعـة القـؾانيؽ  العخاقيـة، )الؾقائع، ;=@8لدشو  >=8قانؾن أدارة البمجيات رقؼ  -8

 ;2@ص 88/99/;=@8
 .=;-2;، ص:<@8 ،بغجاد ،دار الحخية لمظباعة ،الذخائع العخاقية القجيسة ،فؾزي رشيج -01
 وزارة الذـؤون البمجيـة والقخويـة، مجسؾعـة القـؾانيؽ وتعجيلاتـو، >:@8ـشة ( لد;;نغـام الظـخق والابشيـة رقـؼ ) -00

 .?=@8والتذخيعات البمجية 
 ،::82عـجد ال ،مجسؾعـة القـؾانيؽ والانغسـة ،الؾقائع العخاقيـة، ;=@8لدشو  >=8قانؾن أدارة البمجيات رقؼ  -01

8@=;.  
 .:?@8( في 92@9الؾقائع العخاقية رقؼ )(، جخيجة :?@8( لدشة )8قانؾن الظخق العامة رقؼ ) -02
 (.>?@8( لدشة )>>استعسال محخمات الظخق الخارجية وطخق السخور الدخيع رقؼ ) تشغيؼقانؾن  -03
 .<?@8( في 9:8:(، جخيجة الؾقائع العخاقية رقؼ )<?@8)( لدشة @>قانؾن استغلال الذؾاطئ رقؼ ) -04
 .9299ؼ الأملاك، شعبة الحاسبة، بيانات غيخ مشذؾرة، ، قدللإسكانوزارة الأسكان والأسكان، الييئة العامة  -05

Pn = Po (1+r) n (*)  
Pn     .عجد الدكان الستؾقع = 
Po     .عجد الدكان في سشة الاساس = 

r     .معجل الشسؾ الدشؾي لمدكان = 
n    عجد الدشؾات بيؽ سشة الاساس وسشة اليجف = 

Sources: 
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