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K E Y W O R D S   A B S T R A C T  

strategies enabling 

investment complexes,  

utilitarian, symbols, and 

aesthetic needs. 

 
The architect is the heart of the investment process. Consulting is a science and an art 

that only those who possess high taste, experience, and knowledge of the integrated 

elements that lead to the success of investment complexes. The research problem is the 

lack of comprehensive studies on integrating enabling strategies for residential investment 

projects. The research objective is to present a clear vision of integration in enabling 

residential investment complexes with utilitarian, aesthetic, and symbolic indicators. 

Accordingly, the hypothesis is that the strategy of allowing the housing unit and the 

housing complex is integrated for the success of enabling investment housing complexes. 

Achieving this required the construction of a theoretical framework consisting of two 

terms (the strategy of enabling the housing unit and the strategy of enabling the housing 

complex), which were employed in the practical study. For the residents, the study reached 

many conclusions and recommendations, including the success of the strategies for the 

two projects and the weakness of some vocabulary, including the symbolic, aesthetic, and 

utilitarian needs. 

   

ة ي ح ا ت ف م ل ا ت  ا م ل ك ل خصا  ا ل م  ل

استراتيجيات تمكين المجمعات 
السكنية الاستثمارية، الحاجات 
 النفعية والرمزية والجمالية 

 
يعد المعماري بمثابة قلب العملية الاستثمارية وان الاستشارة المعمارية علمٌ وفنٌ لا يستطيع تقديمها الا من أمتلك 

تحددت المشكلة الذوق العالي والخبرة ومعرفة العناصر المتكاملة التي تؤدي الى نجاح المجمعات الاستثمارية  ومن هنا 
وتحدد ، ن التكامل في استراتيجيات التمكين في مشاريع الاستثمار السكنيعدم شمولية الدراسات السابقة ع البحثية:

في طرح تصور واضح عن التكامل في استراتيجيات تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية بمؤشراتها : هدف البحث
تتكامل استراتيجية تمكين الوحدة السكنية والمجمع السكني  :البحثرضية فووفقا لذلك برزت  .النفعية والجمالية والرمزية

، وتطلب تحقيق ذلك بناء اطار نظري يتألف من مفردتين لنجاح استراتيجية تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية.
دراسة في ال الإطار التظري  تم توظيف .استراتيجية تمكين المجمع السكنيو ، تمكين الوحدة السكنية استراتيجيةهما: 

ها من الاستنتاجات والتوصيات ومن جملةتوصلت الدراسة الى . وبوابة العراق( بسماية) العملية وتم انتخاب مشروعي
 .الجمالية والنفعية ،الرمزية ضعف في بعض المفردات ومنها الحاجةو ستراتيجيات للمشروعين الاجاح ن
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  المقدمة .1

وكانت الحاجة الى تحليل  مشههههاريع الاسههههتثمار السههههكني بتقديم قروم كبيرة الحجم للمواطنين والمسههههتثمرين،تحولًا كبير في  2021شهههههد عام 
في غياب منهجية معرفية لتصهههميم مجمعات ناجحة، ومن هنا تبلورت فكرت البحث من  در دراسهههة  لغرم تمكينها المجمعات الاسهههتثمارية

الاسهههههتثمار السهههههكني والعناصهههههر المتكاملة التي تؤدي الى تمكين المجمعات، وبالرلام من محدودية الادبيات السهههههابقة ووجود عدد من الباحثين 
، لهذا أعتمد البحث تحديد مفهوم مؤشههههههههههههههرات نجاح المجمعات المنفذة في العراقس لقيا  بوجهات نظر مختلفة تناولوا جزئية من الموضههههههههههههههو 

   .والتي تم توظيفها في تطبيق الدراسة العملية التمكين والاستثمار السكني ونقد الدراسات وبناء اطار نظري 

 منهجية البحث .2

في التقصههي عن مفهوم التمكين والاسههتراتيجيات الممكنة للوصههور الى اسههتراتيجية تمكين  و طوات منهجيةمنهج وصههفي تحليلي أتخذ البحث 
حديثة عراقية  وانتخاب مشهههههههاريع الدراسهههههههات،نظري من  در تحليل بعض  إطارالمجمعات السهههههههكنية الاسهههههههتثمارية ومن  م بناء مفردات بناء 

على ضههههوء اسههههتمارة  اسههههتخران النتائجتحليلها وفق لفرضههههية البحث ومن  م تم وصههههفها و  والتيالمنتخبة على هذه المشههههاريع  المفردات وتطبيق
 .توصياتالو  والعمليالاستنتاجات الخاصة بالاطار النظري من  م و القياس المعتمدة على نتائج استبانة الساكنين 

 مفهوم التمكين  الاول:. المحور 3

مكن(  سهههعى الى تمكينن من النجاح ويأتي مكن )فعل( مكن، تمكينا فهو ممكن، والمفعور ممكن،  -مصهههدرالعربية )اللغة  التمكين فياصهههل 
والتمكين في اللغة  (Al-Razi, 1995, p. 630)مكن لن في الشيء اي  جعل لن علين سلطانا وقدرة، مكن فدنا من الشيء أي امكنن منن 

ورد التمكين في الكثير  .(webster,1992, p. 309) السهههماح بعمل وانجاز شهههيء ما(: هو جعل الشهههي ممكناً، او Enablingالانجليزية )
التمكين بمعنى الاسهههكان والاسهههتيطان: قار تعالى )وْلْقْدن مْكمنماكيمن فري اْ رنمر وْجْعْلننْا لْكيمن فريهْا مْعْايرْ   ،من السهههور القرةنية ولن عدة معاني ومنها

ونْ(  ري كي وهنا التمكين في الارم هو الاسههههكان والاسههههتيطان أي جعلنا مكانكم الارم  (The Holy Quran, Al-Aqhaf, 10)قْلريد مْا تْشههههن
(Al-Tabatabai, 1997, p. 19.) 

 التاريخي لمفهوم التمكين  التأصيل 1 .3

 أنن يعود الى النصف الثاني من السبعينات او المتحدة،هناك من يرى ظهوره في ستينات القرن الماضي مع نشوء حركات السود في الولايات 
التمكين  ارتبط مفهومالا أنن في بداية التسهههههههعينات  الفقراء،قد ظهر في الثمانينات لدعم دور الامريكية و ازدياد نشهههههههاا الحركات النسهههههههوية  دعن

هو زيادة  إن التمكينق يمكن القور . ومما سهههب(Fakih, Shadia, 2016, p. 39-42)الدمسهههاواة ( و  بمفاهيم جديدة مثد )حقوق الانسهههان
لتحقيق العدالة  الاجراءات وجعل أشههههههيائهم من الممكن أنجازها لتحسههههههين حياتهم والتمكين جاء على اتخاذقوة وصههههههدحيات الافراد ليسههههههتطيعوا 

 كون.و يعطي المزيد من القوة للإنسان ليكون مسؤور عن عملن ويكون واقعن كما يجب أن ي والفقراء،لتمكين المرأة 

 التمكين الاداري  استراتيجية 2. 3

لى وتعني تمكين العاملين من الاشهههتراك في مناقشهههة قنهههايا انتاجهم كالمشهههاركة في تخطيط الانتان او تنفيذ برامج التنمية والتغير والتحديث ع
المهارات الوظيفية او اكتسهههههههاب السهههههههلطة لاتخاذ القرارات التي تؤ ر فيهم وفي  او تنمية العمل،مسهههههههتواهم او تقييم الاداء وتحسهههههههين الجودة في 

 . (Al-Douri, Saleh, 2009, p. 27-30) عملهم ويعطي الموظفين حرية التصرف ومسؤولية اكبر بما يقوم بن وأبداء الراي

 استراتيجية التمكين المجتمعي المستدام     3.3

القرارات لتصهههههههميم  اتخاذأنن اشهههههههراك افراد المجتمع في العملية التصهههههههميمية والتخطيطية وفي عملية  علىالمسهههههههتدام يعرف التمكين المجتمعي 
 .(Al-Azzawi, 2016, p. 534)مدينتهم ضمن البنود الحكومية 
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 الاستثماري التمكين  استراتيجية 4. 3

شههههههركات البناء الصههههههغيرة( وهدفن زيادة أنتان  المقاولين، الخاص،تمكين القطا  الخاص من الد ور للسههههههوق )المسههههههتثمرين في القطا   وتعني
 .(Housing Policy, 2010, p. 16)المساكن في العراق عن طريق تفعيل المؤسسات التمويلية في القطاعين العام والخاص 

 الاسكانياستراتيجية التمكين  5.3

وذلك بتوفير متطلباتن وتهيئة مسهتلزماتن وتذليل محدداتن في ضهوء تكامل الادوار وتوزيع  يحتاجن،يعني تيسهير السهكن وجعلن في متناور من  
 :وتتنمن استراتيجية التمكين للمواطن طريقتين الخاص،وفيها نوعين للمواطن وللقطا  ( Angel,2000, p. 27-33المسؤوليات )

  وهنا تنخفض  المسههههههتخدمين،وتكون من قبل القطا  العام وتنفذ الوحدات السههههههكنية بواسههههههطة  :التحتيةمشههههههاريع أعداد الموقع وتوفير البنية
  (Payne,1989, p. 54). )الكلفة والجودة ووقت الانجاز( ويزداد دور المستخدم

  وهذا  المعتمد،للوحدات القائمة والتي مسههتواها النوعي تحت المعيار السههكني  في الصههيانةوهي لا تنفذ وحدات، بل تقوم  التأهيل:مشههاريع
 .(Al-Kinani et al., 2014, p. 3-4)التمكين النمط سيرفع الرصيد السكني ولذلك يعد احدى بدائل 

 : التمكين الاسكاني للقطا  الخاص وتعني الشراكة مع القطا  الخاص وفيها طريقتين استراتيجيةاما  
o تنفذ عناصهههر الموقع والبنية التحتية والنواة الاسهههاسهههية للوحدات السهههكنية التي يمكن للمسهههتخدم تنميتها لاحقاً مشهههاريع نامية :

 .ومن  صائصها انخفام الكلفة ووقت وجودة المشرو  الاقتصادي،تبعاً لزيادة حجم الاسرة وتحسن وضعن 
o تنفذ جميع عناصر المشرو   من موقع وبنية تحتية ووحدات سكنية دفعة واحدة ولا يكون للمستخدم دور مشاريع مكتملة :

 (.UN,1993,p.503,504) والجودة( صائص هذا البديل ارتفا  )كلفة ووقت انجاز المشرو   التنفيذ، ومنفي 
 : وتقسم تلك المشاريع الى استثمار عام و اص ومختلط وكالتالي

  ويقع على عاتق الدولة  طة أسهههههكان  والمتوسهههههط، الواطئهو سهههههياسهههههة القطا  العام المدعوم والموجن الى فئات الد ل  :العامالاسهههههتثمار
 .(Al-Baaj, Chalabi, 2014, p. 89)عامة توفر كل المستلزمات النرورية لتنفيذها، وهي بذلك تتحمل أعباء ضخمة 

 أعده)الشراكة بين القطا  العام والخاص(: وهو سياسة الشراكة بين القطا  العام والخاص وتمت الاشارة الين  الاستثمار المختلط. 
 بقت الاجنبي(: أن أكثر الدور تشهههههههجع القطا  الخاص على الاسهههههههتثمار السهههههههكني لمعالجة أزمة السهههههههكن وأ-)الوطني الاسهههههههتثمار الخاص

ا  الاسكان بواسطة توسيع الملكية التي ستشارك في التنمية السكنية  وتمتاز الشركات التد ل بشكل مباشر في قط بعيدة عنالحكومات 
ان هدف هذه الاستثمار تحقيق الارباح للشركات  .الاجنبية بالخبرة والكفاءة والتكنولوجية وادارة متطورة والاستفادة من مزايا الانتان الكبير

 (.The previous source, p. 91)لابهار والمنافسة وما تحملن من مظاهر العولمة العمرانية لتحقيق ا

 تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية استراتيجية 6. 3

: تبنى المجمعات السكنية للإنسان فهو المستخدم والممور لها، وتصمم بواسطة معماريين لصالح وحاجات الانسان العمارة 1. 6. 3
دراسههههة حاجات الانسههههان وحالتن المالية لاسههههتيفاء متطلبات الانسههههان على مسههههتوى الجزء والكل، أناس سههههيسههههتوطنون فيها، فدبد من العماري 

الجادرجي إلى  د ة اصههههناف من الحاجة لابد ان تتوفر في العمل المعماري،  ويشههههير الوحدة والمجمع السههههكني، لتمكين المجمعات السههههكنية.
 وهي كما يأتي:  ،الإنسانوهي حاجات عامة ومتأصلة أي مرتبطة بطبيعة تكوين 

: وهي تؤمن البقاء العادي، ومؤطر بمتطلبات بيولوجية، منها وظائف الجلوس والنوم والحماية والعوامل الطبيعية الحاجة النفعية -1
 والمنا ية وهي وظائف في حالة تطور بقدر ما يتطلب التنظيم الثقافي والاجتماعي.

ي الفرد لموقعن بين ا شههههههههههههههياء، وبهذا تتحدد هويتن وتدر عليها وتدعمها وتنظمها، وتؤلف : تحدد هذه الحاجة وعالحاجة الرمزية -2
 وعي الفرد بحاضره.

: جوهر وظيفة هذه الحاجة، اطفاء الملل الذي يحصهههههههههل بسهههههههههبب التعامل المتكرر والرتيب مع المصهههههههههنعات التي الحاجة الجمالية -3
عن طريق اسههههههتحداا شههههههكليات متنوعة المعالم، ولكن هذا التنو  لا يكون فوضههههههوياً، وانما  تطفي الحاجتين الاوليتين، ويتم تجاوز هذه الرتابة
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(  المتنمنة المنفعة Vitruviusوبين المعموري  د ية المعماري الروماني ) (Al-Jadirji, 2000, p. 35)ينبغي ان يخنع  نماا وقواعد 
بات وهي تحقيق الغرم المقصود من المنشأ اذ لا يرتبط هذا الغرم بوجود المنشأ بل ارتباطن بالمستخدم والبيئة اما المتانة فتمثل تحقيق الث

 .(Al-Mamouri, 2011, p. 6)والدوام للمنشأ، والجمار هو الجانب الشعوري الذي يخلقن النتان المعماري 
أن التعبير عن الهوية في الفن والعمارة وتحقيق الخصههههوصههههية هما حالة نفسههههية متأصههههلة في تكوين  :الخصووووصووويةو  الهوية 2. 6. 3

                  يؤدي هذا الا فاق الى توليد عمارة ملو ة   اذ إنسههههههههههههههانيةالفكر، وعند عجز الفكر عن تحقيق الخصههههههههههههههوصههههههههههههههية تصههههههههههههههبح المحصههههههههههههههدت لا 
(Chadirji, 1995, p. 123) ، ومن النههههههههروري ان يلبي العمل المعماري متطلبات المجتمع وحاجاتن، ويعبر عن  صههههههههوصههههههههياتن وهويتن

  .(Al-Mamouri, 2011, p. 61)مد جسور التواصل بين ترا نا وحاضرنا  ىوعل الذاتية،
والمعتقد( وتمثل  )الهويةوالسعادة في العمارة هي توفير سكن امن يقي الاسرة من المؤ رات يتسم بتعاشقن مع القيم الروحية من        

              (Al-Mamouri, 2011, p. 4-6)ما دمر السههههههههههههههور فقدت العمارة هدفها في السههههههههههههههعادة  للسههههههههههههههعادة فاذاالهوية والمعتقد السههههههههههههههور اله  
بها الطبيعة بكل موجوداتها وما تتعرم لها من ظروف  طبيعية ويقصههههههههههههههدوعين من مقومات الهوية وتتنههههههههههههههمن مقومات ويبين الجادرجي ن

 Al-Jadirji, 2000, p. 36) ) المجتمع وكيفية تصور الفرد لهذه الظاهرة )مرتبطة بشكل النتان و الرمزية( حنارية وتشملومقومات 
يره، ومختلفات يختلف عن اقرانن، وان المتشابهات هي التي تحدد هوية الشيء بتكرارها و في )الشيء( متشابهات يتشابن بها مع لا    

ضههههمن مكونات اجزائن، وفي الوقت نفسههههن فهو يختلف عن اقرانن بوجود المختلفات فين، فتحدد في هذه الحالة  صههههوصههههيتن التي تختلف عن 
قطها لتبقى المتشهههابهات المتكررة في عدد من الخصهههوصهههيات فتكون  صهههوصهههيات ا رى والهوية لا تعتمد على المختلفات في تكوينها بل تسههه

 ,Al-Badrany, Al-Ali)هي النواة لتشههههكيل الهوية وبالحفاى على المتشههههابهات يحافه على الهوية واسههههقاا المتشههههابهات تتحور الى أ رى 
2008, p. 8-1). التي يبنى عليها  المبادئبغي ان يكون في الخصهههوصهههية من الحاجات التي ينبغي توفرها الى المجتمعات وان التطور ين

  .(Al Yusuf, Al-Hasani, 2018, p. 104) المجتمع لا أن تد ل عليها من المغتربات والمستحد ات
مدئمة الانشاء  ،القوة والصدبة ،الاستقرارو  الثباتحيث صفات المبنى الكفوء من الناحية الانشائية أن : الكفاءة الانشائية 3. 6. 3

 .مع الامكانات المحلية في المعدات والعمالة والتكنولوجية و النظام الانشههائي المثالي التوافقو  ،الاقتصههاد، الجمار، الاقتصههاد، لوظيفة المبنى
تكمن أهمية الانشههههههههههاء في العمارة في تحقيق الصههههههههههورة والاتزان، وأن الفكرة الانشههههههههههائية في جميع المنشهههههههههه ت هي تجميع الاوزان وتركيزها في 

المواد ، حيث مادي :ويجب تحقيق الكفاءة الانشههههائية في العملية البنائية التي تتنههههمن جانبين ،(Kharbit, 2016, p. 5-13)الاسههههاسههههات 
-Chalabi, Al) )وسههههههههههائل الانتان والمتنههههههههههمنة عدد الانتان من مكائن او عدد، حيث تقني. الجانب ا  ر، هو ظم المنشههههههههههئيةالبنائية والن

Baaj, 2014, p. 51.) 
 

السههههكن هو من السههههكينة والطمأنينة والاسههههتقرار كما ورد في معجم الوسههههيط، ويعرفن المعماري )حسههههن  :السوووكنية المجمعات 4. 6. 3
او الملجأ الذي يحتمي فين الانسههان ضههد التأ ير الخارجي دون أن يفقد اتصههالن بالعناصههر الخارجية والاسههكان هو التوفير فتحي( هو المكان 

. السكن عبارة عن تفسير (Al-Issawi, 2006, p. 2-6) المنظم للوحدات السكنية مع  دماتها والاسكان من السكون وهو الايواء والمأوى 
لن والسههكن معناه بداية الاسههتقرار للمواطن ولي  كل الاسههتقرار وان فاقد السههكن لا يمكنن ان يقدم لوطنن  نن للوطن فمن لاسههكن لن لا وطن 

قطاعا  80فاقد لدسههههتقرار وفاقد الشههههي لا يعطين، ويمثل الاسههههكان المفصههههل الاور  نعا  الاقتصههههاد في حقل البناء كون حقل البناء يحرك 
لابد أن تكون  بسور او محاطة بجدران و مغلقةهي  معظم المفاهيم أن المجمعات السكنية اتفقتو  (Al-Tai, 2015, p. 202-206)ا را 

  .(Council of Housing Ministers, 2016, p. 8)لها مجموعة من المدا ل والبوابات وتتسم بالخصوصية والسدمة والامن 

 . المحور الثاني : الاطار النظري 4

4.1. Shaheen, Al-Mashhadani, Environmental, Social, Aesthetic Integration in the Design of 

Residential Compounds for a Multi-Family Style, 2009   
 السهههكنية. تطرقتاي تصهههميم و صهههوصههها المجمعات  الاجتماعي في، و الجمالي، بينت الدراسهههة ندرة الدراسهههات لموضهههو  التكامل البيئي

تي ضههههمنياً بتناور جوانب تصههههميم المجمع السههههكني وهي عملية معقدة تد ل فيها عدة جوانب بيئية وجمالية الدراسههههة لجزء من موضههههو  دراسهههه
 .(Shaheen, Al-Mashhadani, 2009, p. 93) واجتماعية وأن فقدان التكامل بينهما سيؤدي الى إشكاليات
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 المصدر: الباحث .Shaheen, Al-Mashhadani, 2009( تحليل دراسة 1جدول )
 المؤشرات والوصف العام مفردات تحليل الدراسة

استراتيجية 
تمكين المجمع 

السكني 
 الاستثماري 

 الهوية المعمارية

الحاجة 
 النفعية 

كفاءة 
 بيئية

وانارة   تهوية
 طبيعية

 الانفتاح نحو الدا ل 
 التوجن الصحيح للمجمع السكني  

كفاءة 
 مجتمعية

 عازلة وأبواب وشبابيك محكمةاستخدام مواد  التحكم الصوتي 
 وموقع الباب صحيح وعدم وجود نوافذ على الجار ةعدم الشرفي ضمان الخصوصية

 الامان باستخدام سلم الحريق ووضع باب لن للطابق الثاني  ضمان الامن
 الوحدة السكنية تنتمي الى العمارة العراقية   العمارة العراقية الرمزية 

الحاجة 
 الجمالية

 الوحدة والانسجام اللوني بين الواجهات  الانسجام اللوني
 الوحدة بين التفاصيل والمواد المستخدمة التكامل المعماري 

 مساحة الفتحات متناسبة مع الارتفا  وعدم الشعور بنخامة الواجهة  نسبة المفردات والمقياس  
 المصاعد والتبريد والماء والصرف الصحي والكهرباء والنفايات المبنى والوحدة في  الخدمات النفعية  الهوية المعمارية تمكين الوحدة

4.2. NU-Habahtat, 2016, New Erben Plan  

بعنوان )الخطة الحنرية الجديدة(  والتي تمكن جميع السكان من الاجيار الحاضرة والمستقبلة من السكن  منهجاً اقترحت الامم المتحدة 
في مدن مستوطنات بشرية عادلة وامنة وصحية، وبينت أعادة النظر في تخطيط المدن وتصميمها وتمويلها وادارتها  نهاء الفقر والحد من 

لنهج التشاركي والشراكات الوطنية والمحلية وتعزيز الاليات المؤسسية والسياسية والقانونية والمالية واعتماد ا ،الدمساواة ومساهمة الحكومات
لمشاركة والتنو  الثقافي وأقامن مساحات عامة امنة ومفتوحة و نراء وتتسم في الجودة بما في ذلك الشوار  والارصفة وممرات اوتتيح للجميع 

 .(NU-Habahtat, 2016, p. 4-12)التراا مة وتشجع الاندمان الاجتماعي والاستفادة من مصمو الدراجات والساحات والمتنزهات 

 المصدر: الباحث .NU-Habahtat, 2016تحليل دراسة  2جدول 
 المؤشرات والوصف العام مفردات تحليل الدراسة

استراتيجية 
تمكين 

المجمعات  
السكنية 

 الاستثمارية

الهوية 
 المعمارية

 الحاجة النفعية 

كفاءة 
 تصميمية

          
 التصميم الجيد

 رياضة المشي وركوب الدراجات الهوائية لتعزيز الصحة 
 جودة الطرق والشوار  والخدمات 

كفاءة 
 إنشائية

 مباني تقاوم الظروف الجوية وذات جودة عالية التنفيذ
 الإدارةسياسة  التشغيل 

كفاءة 
 مجتمعية

 الاندمان المجتمعي وأحترام التنو             تمكين مجتمعي
 النهج التشاركي للسكان اعتماد مشاركة السكان

 الاستفادة من التراا الطبيعي الثقافي العمارة المحلية الحاجة الرمزية
 تصميم شبكات الطرق والاماكن العامة  التكامل العمراني الجماليةالحاجة 

 

4.3. Al-Haidari, Al-Jalabi, Design- Planning Integration in Residential Compounds, 2017  
الدراسهههههة بموضهههههو  التكامل في المجمعات بين التخطيط والتصهههههميم وبينت وجود نقص معرفي بين اسههههه  التخطيط و التصهههههميم  اهتمت  

فوصههههفت جمار المدينة  المجمعات،ووضههههعت قاعدة معرفية الى ما يجب ان يكون علين تكامل المجمعات السههههكنية. تطرقت الدراسههههة لتمكين 
  .جود بؤرة مهيمنة )الجامع( واستمرارية الواجهات واحترامها للمقياسالاسدمية بمحاور الحركة الرئيسية وو 

 الباحث :المصدر .Al-Haidari, Chalabi, 2017 تحليل دراسة (3)جدول 
 المؤشرات والوصف العام مفردات تحليل الدراسة

استراتيجية 
تمكين 

المجمعات 
السكنية 

 الاستثمارية

الهوية 
 المعمارية

الحاجة 
 النفعية 

 كفاءة
عزر حركة المشاة عن طريق السيارات ولا وجود للتقاطعات الخطرة طرق  الجيد التصميم تصميمية

 المشاة واضحة وقصيرة ومباشرة نحو الهدف وامنة

المناطق الخاصة )السكنية( هادئة ومعزولة عن المناطق العامة )الاسواق  الخصوصية ضمان كفاءة مجتمعية
 والالعاب والتجمعات(

صحية، تسويقية، فناء مفتوح مدعب ومناطق  ترفيهية،تعليمية،  اجتماعية بنى تحتية تكفاءة الخدما
  نراء 

الحاجة 
 الرمزية 

 الشناشيل(مثل الوحدة السكنية تشير الى العمارة العراقية ) على مستوى الوحدة )الجزء(
 ( ةالنواة المركزي، الاسدمية )الاقواسالمجمع السكني يشير الى العمارة  على مستوى المجمع )الكل(

الحاجة 
أبنية مستمرة على جانبي الطريق والارتداد النظامي عرم وواجهات  )الاحتواء( والاحاطة الاستمرارية الجمالية

 الوحدات والمواد والتفاصيل والشبابيك والاشجار وانتظام الجميع
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4.4. Abbas, Shallal, Residents’ Satisfaction in the Residential Environment, 2017 

تناولت الدراسة رضا الساكنين وافترضت تحقيقها من  در البيئة الفيزياوية والاجتماعية وتوصلت الى أن رضا الساكنين يتعلق بواجهة  
 مؤشراتالالدراسة  تواوضح(. Abbas, Shallal, 2017,  p. 37)ئة الاجتماعية الوحدة السكنية وتوفير الخدمات وتحقيق مؤشرات البي

(Abbas, Shallal, 2017,  p. 40) 
 الباحث المصدر: .Abbas, Shallal, 2017( تحليل دراسة 4جدول )

 المؤشرات والوصف العام مفردات تحليل الدراسة

استراتيجية 
تمكين 

المجمعات 
السكنية 
 الاستثمارية

الهوية 
 المعمارية

الحاجة 
 النفعية

كفاءة 
 سهولة الوصور )الى الموقع و جميع الخدمات والمرافق( الجيد التصميم تصميمية

 جودة الطرق والشوار 
كفاءة 
 إنشائية

 الاستقرار الهيكلي للمباني  التنفيذ
 الإدارةسياسة  التشغيل

كفاءة 
 الخدمات

 والمطاعمالخدمات التجارية والتعليمية والترفيهية والطبية والمواصدت  البنى الاجتماعية
 الماء والمجاري والانارة وجمع القمامة البنى الفنية

كفاءة 
 مجتمعية

 الهدوء العام بين المناطق السكنية والعامة الخصوصية

 لارافية للسكان والاندمان المجتمعيو الخصائص الديم مجتمعي تمكين
 مشاركة السكان في التطلعات المستقبلية لهم

 احترام الهوية والثقافة والتكيف مع السياق الرمزيةالحاجة 
 الرضا عن الواجهات الانسجام اللوني الحاجة الجمالية

 : الدراسة العملية الثالثالمحور  .5
 تتكامل استراتيجية تمكين الوحدة السكنية والمجمع السكني بمؤشراتها النفعيةالرئيسة على انن  : نصت الفرضيةصياغة الفرضية 1.5

يمكن ا تبار قياس المفردات الرئيسة للفرضية اعده في جداور  لنجاح استراتيجية تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية. والرمزية والجمالية
 ( مع قياس المشاريع المنتخبة للتطبيق.2, 1والمبينة تفصيلياً في الملحق )الاطار النظري 

 واستخراج النتائج(أسلوب القياس )أسلوب اختبار الفرضية  2. 5
 يرى الباحث أن نجاح المجمعات السههههكنية الاسههههتثمارية يتم عن طريق التقييم البشههههري للسههههاكنين المنتفعين لمعرفة اسوووتمارة الاسوووت يان :

  .تملأ من قبل الباحث اعتمادا على اجوبة الساكنين (Check List)أراءهم واحتياجاتهم، وتحويل أجابتهم الى استمارة القياس 
 مؤشههر وأسههلوب القياس )تحليل اسههتمارة الاسههتبانة ( 69)تنههم تنههم قياس كل مفردة للمقارنة بين مفردات الاطار و  :استمارات القياس

= متغير ويمثل صههههفروقياس مفرد لكل حاجة في الهوية،  م قياس اجمالي للحاجات الثد ة( وتم اقتراح اوزان ترجيحية لبيان تأ ير كل 
 .المشاريع مقارنةولكل مشرو  على حده  م  ،)أتفق( = تأ ير قوي 2 ،= تأ ير متوسط )بنوعاً ما(1لا أتفق( ، تأ ير ضعيف للإجابة )

  طريقة جمع المعلومات 3. 5
 .هيئة الاستثمار الوطنية وصور ومعلومات من دائرة المهندس المقيم والشركات 
  الساكنينبالتحدا المباشر مع  لاير رسميةمع الكادر التنفيذي للمشاريع  وأجراء مقابدت  مقابلة رسميةاجراء. 
 وكتابة المدحظات وتحليلها وربطها مع أ ذ الصور الشخصية بأجراء مسح ميداني للمجمعات المشاهدات. 

 أسباب اختيار المشاريع المنتخبة  4. 5
  المتغيرات الحاصلة بالقناعات للساكنينو أن تكون من المشاريع الرائدة والحديثة لمعرفة التكامل بين استراتيجيات والتمكين. 
  مع توفر الشروحات وامكانية الزيارة  تسويق قوي لكشف دوافع السكن فيهاأن تكون مشاريع ذات جذب سكاني لكثرة الاقبار عليها وتمتلك

 .(B(، مشرو  بوابة العراق السكني الاستثماري )A( ويرمز لن )Aالسكني مجمع ) بسماية)مشرو  مدينة انتخاب و الميدانية 

  حجم العينة وأسلوب توزيع استمارة الاستبانة  5. 5
تم توزيع الاستمارة على عينة من الساكنين وتمت الاجابة عليها  ،( سؤار69أنجاز الصيغة النهائية لاستمارة الاستبانة والمتنمنة ) بعد
( عدد 5وتتنمن أيناً معلومات عن عينة مجتمع الدراسة، وتم الاعتماد على أسلوب العينة العشوائية البسيطة، ويوضح الجدور )، الكترونيا

 الوحدات السكنية وعدد الاستمارات ونسبتها.
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 المصدر: الباحث .استمارات الاستبانة الموزعة ونس تها( عدد الوحدات السكنية و 5جدول )
 نس تها عدد الاستمارات عدد الوحدات السكنية في القطاع عدد الوحدات السكنية في المجمع العينة
A 14240 1200 130 9.2  % 
B 4750 400 44 9   % 

  العمليات التحليلية 6. 5
تحقق سيتم قياس و وفق مفردات الاطار النظري المنتخبة، العينات  م تحليل  ،(B) ( وAسيتم في هذا المحور وصف العينة المنتخبة )

  ( 2و 1) اجمالي المفردات واستخران النتائج( اما تفاصيل القياس في )ملحق القيم الممكنة 

 (Aالسكنية الاستثمارية )مجمع  بسمايةمدينة  :(Aوصف العينة ) 1. 6. 5
 المهندس المقيمو هيئة الاستثمار و المصدر: تحليل الباحث وفق الزيارة الميدانية  .الاول( معلومات المجمع السكني 6جدول )

على الطريق الدولي الرابط بين بغداد والكوت بجانب  -جنوب شرق بغداد
 اقواس بوابة بغداد في المدائن ق ل حي الوحدة  

 أسم المشروع  الجديدة بسمايةمدينة  موقع المشروع 

 رب العمل  الهيئة الوطنية للاستثمار بعد المشروع كم عن مركز مدينة بغداد  25كم عن منطقة المدائن،  10
 جهة الاشراف  دائرة المباني  التصميم والانشاء  شركة هانوا للهندسة والانشاءات

 الاستشاري  المركز الوطني للاستشارات نوع السكن عمودي
 م لغ المشروع  مليار دولار 7,75 مساحة المشروع 2( م18,300,000هكتار ) 1830

 عدد الوحدات السكنية ( الف وحدة100) عدد السكان  ة( ستمائة الف نسم600,000)
A تاريخ المباشرة  30/5/2012 رمز المشروع 

( والمتنمن الحاجة لمليوني وحدة سكنية، قامت هيئة الاستثمار بتقديم مقترح لمجل  الوزراء لبناء 2014-2010تثبيت الخطة الخمسية ) بعد ن ذة عن المشروع:
 وقعت الهيئة عقد 30/5/2012بتنفيذ المشههرو  )البرنامج الوطني للإسههكان( وفي  2010(/ 125مليون وحده بأسههلوب اسههتثماري  اص، وأصههدر المجل  القرار )

. وا تيرت )شهههركة هانوا للهندسهههة الاسهههتشهههارات( لتصهههميم وتنفيذ المشهههرو  )طريقة التصهههميم والتنفيذ( بسهههماية( شهههركة  نشهههاء مدينة 150مع الشهههركة بعد ان تقدمت )
والتكنولوجية( التي حددت المتطلبات الفنية وشهههههكلت الهيئة لجنة برئاسهههههة رئيسهههههها ومختصهههههين من وزارت الاعمار والاسهههههكان والبلديات والتعليم العالي )جامعة بغداد 

( سهههنوات من تاريو توقيع 7( وفق جدور زمني يمتد الى )Master Planللمشهههرو  لوضهههع تصهههاميم الابنية والبنى التحتية واسهههتكملت وضهههع التصهههميم الاسهههاسهههي )
( دولار وتحملت الدولة 730اف الين كلفة البنى التحتية ليصهههل )( دولار منههه500ويهدف المشهههرو  لدعم المجتمع وكان تصهههور سهههعر المتر المربع للشهههقة )، العقد
قة، اي الدولة تحملت مليار دولار لدعم المجتمع2( دولار  لل )م630( دولار ليصههههههههههههههل للمواطن بسههههههههههههههعر )100)  Report of the National) ( من الشهههههههههههههه

Investment Authority/Adapted) 
كل حي مقسههههم الى قطاعات، وكل B=15.240, D=9.480) ( أحياء متكاملة الخدمات مختلفة الاعداد بين )8على ) بسههههمايةتحتوي مدينة : التصوووميم الاسووواس
 ،( وحدة سههكنيةA( )14,280بلغ عدد الوحدات السههكنية في حي ) .(3و)( 2( و )1)الملحق شههكل( وحدة، كما موضههحة في 1800 - 1440قطا  يحتوي على )

( وحدة سههههههههههههههكنية، A7( )1560وحدة و) 1800(  A8,A9( وحدة اما )A2,A3( )1680( وحدة اما )1440)A6  ,54,A4 , ( A1وبلغ عددها  في قطا  )
بناية ( وهكذا وتحتوي  13) A7اما    A-1بناية  تتجمع لتكون  12ينم  A-1ويختلف نمط تجميع المباني السكنية وعددها من قطا  الى قطا  ا ر مثد بلوك 

  .( وحدة في كل بناية120( وحدة، بمجمو  )12وكل طابق )( طوابق، 10على )كل بناية 
( سههههدلم 3( مصههههعد و)2( بأربع مدا ل )امامي و لفي( وأ نان من الجوانب ويحتوي على )U: صههههمم المبنى السههههكني على شههههكل حرف )تصوووميم الم نى السوووكني

الرئيسههههي المسههههقف على  درن ومنحدر لذوي الاحتياجات الخاصههههة وصههههمم   )ا نان من السههههدلم في الجوانب والا ر في الوسههههط مقابل المصههههاعد(  ويحتوي المد ل
( بمسهههههههههاحة 2المبنى بنمطين )شهههههههههرقي( و)لاربي( وكل نمط يكون في قطا  متكامل معزور عن الا ر وتنهههههههههم الاركان الخارجية للمبنى لكل طابق وحدات بعدد )

وتتوز  شههههههبابيك ومفرلاات والابواب على الممرات،  2( م100( شههههههقق بمسههههههاحة )8نهما )وبي 2( م100( بمسههههههاحة ) 2، والاركان الدا لية وحدات عدد )2( م 140)
( في كل 2وفي نهاية الممر الافقي يوجد فنههههههههههاء للخدمات الكهربائية وفوهة أطفاء حريق عدد )  2)لكل وحدة باب وشههههههههههباك على ممر السههههههههههاكنين ومفرلاات عدد 

   .(5( و )4كما موضحة في الملحق شكل)طابق. 
مسههههاحات الوحدات )با ركان الخارجية و بنمطين شههههرقي ولاربي،   2( م140,120,100( و بمسههههاحات )4-3: صههههممت بعدد لارف نوم )الوحدة السوووكنيةتصوووميم 
% 34بحدود  2(م140و)  2(م120وحدة في كل بناية، اما ) 80% بمجمو  66عالية أكثر من  2( م100( و نسههههههههههههههبة )2م100والباقي  2م120والدا لية  2م140

  .( الف 66في  المدينة  تجاوز ) 2( م100( طوابق، أي مجمو  )10وحدة في البناية ذات ) 120وحدة لكل بناية من مجمو   20بمجمو  
الاتصهههههالات كم يحتوي على  طوا الكهرباء و  20تحت الارم بطور  : تنفيذ المشهههههرو  بواسهههههطة كوادر أجنبية وعراقية، ويتميز بوجود نفق  دميتنفيذ المشووووروع

( معمل ويعتبر من أضخم مجمع عمل  14( هكتار، وينم )300المغلفة بجدران كونكريتية عازلة، ويتميز أيناً بوجود مجمع الشركة المدصق للمجمع  بمساحة )
-Preلقواطع الدا لية  لكل مبنى باسهتخدام  )( ركيزة، وبعد أكمالها تركب الجدران الخارجية والسهقوف ومن  م تربط ا265في العالم، وتحتوي البناية الواحدة على )

castلموقع  وهذا ( ويقصهههد بها أنتان هياكل وجدران وسهههقوف وارضهههيات بصهههب الخرسهههانة في المعمل، ومن  م نقلها الى موقع التشهههييد ليتم تجميعها وتركيبها في ا
  .النو  اعلى كفاءة وسرعة وهي مثالية لتشييد المجمعات

 جم ومبلغ ومساحة المشرو  كانت هنالك معوقات ومشاكل كثيرة ومن أبرزها التالي:لكبر ح معوقات المشروع:
  .: تم تجاوزها بمساندة قروم المصارف للهيئة لتسليم مستحقات الشركة وبمساعدة الحكومةمالية

 : بإزالة التجاوزات وتعويض المتنررين لغرم استمدك أرم المشرو .قانونية



Iraqi Journal of Architecture and Planning, Vol. 21 (2022), Issue 2, Pages 95-115 

 

102 
 

  .لفنيةا)جامعة بغداد والتكنولوجية( التي حددت المتطلبات  والمخططات تم تجازوها بواسطة مختصين من وزارت الاعمار والتعليم العالي: بشأن التصاميم فنية
ما  ( وانخفض الى70,000: حاولت بعض الجهات السياسية الطعن والتشكيك في المشرو  ادت لخوف المواطنين من الشراء حيث كان تجاوز المسجلين )سياسية
   .(،  وكذلك ظروف الارهاب وانخفام أسعار النفط10,000يقارب )

 .: انسحاب جزء من الكوادر والعمالة الاجنبية ومازالت تأ يرها حتى اعداد البحث والذى على ا رها يمر المشرو  بحالة فتورجائحة كورونا
( ومجموعها B3بنايات من ) 9( و1,2( وبقطاعاتن )B( بقطاعاتن التسهههههههههههعة وجزء من )Aتم تسهههههههههههليم مجمع ) 2021من عام  8شههههههههههههر  :  لغايةحالة المشووووووووروع

في مرحلة الهياكل اما  ( ووحدات أ رى C( و)B( الف وحدة، والتي تقع في )16( وحدة سكنية، والوحدات السكنية قيد الانجاز بمراحل متقدمة تجاوزت )18.960)
(D في مرحلة الاسههه  وجزء من المجمعات تمت تهيئة المواقع وانشهههاء الخدمات وتهيئة المواد المطروحة وبلغت نسهههبة الانجاز الفعلي لمدينة )(% وان 35) بسهههماية

( ادارة الدوائر 9، 8،  7،  6حق وتوضهههههههههح الاشهههههههههكار )لاحه المل ()الباحث( الف وحدة سهههههههههكنية واكمار نواقصهههههههههها 35التوجن الحكومي بإكمار العدد الفعلي الى )
 .بسمايةالخدمية والمركز التجاري والصحي والمدارس ومجسم المشرو  الموجود في البرن التسويقي لمجمع 

 مجمع بوابة العراق الاستثماري السكني :(Bوصف العينة ) 2. 6. 5
 الباحث وفق الزيارات الميدانية للمشروع وهيئة استثمار بغدادتحليل : المصدر. ( معلومات المجمع السكني الثاني7جدول )

 
مقابل متنزه الزوراء، ويقع على شار  دمشق من ، بغداد/جانب الكرخ
 تموز مقابل المحطة العالمية من الشمار 14الجنوب وعلى شار  

 بوابة العراق السكني موقع المشروع 
B 

 أسم المشروع 
 ورمز المشروع

م عن  600م عن متنزه الزوراء، 400عن معرم بغداد، كم  1,5تقريباً 
 كم عن مطار بغداد  15المحطة العالمية و

 الجهة المانحة للإجازة هيئة استثمار بغداد بعد المشروع

 الشركة المستثمرة بوابة بغداد لدستثمارات العقارية مساحة المشروع دونم  120
 الشركة المنفذة  (ALMCOالامكو )  م لغ المشروع  مليون دولار 160
 المصمم والاستشاري   CCGأتحاد المستشارين التعاقد والمباشرةتاريخ  2017- 2013
 نوع السكن بناية سكنية  49عمودي/ الانجاز المتوقع  جاهزة لدستدم( 4بنايات للمستفيدين  و 6)سلمت  2024

 السكنيةعدد الوحدات  وحدة سكنية       4750 عدد السكان  ( 28,500)
مية، : مجمع سكني استثماري متكامل الخدمات يقع في وسط بغداد مقابل أكبر حديقة في العراق )متنزه الزوراء( وقرب معرم بغداد والمحطة العالن ذة عن المشروع

 .2024أنجازه في نهاية ( بناية ويتوقع 49ولساكنين أطدلن مميزة على بنايات العاصمة، يحتوي المشرو  على  بنايات برجية بعدد )
( 35( طابق والعدد الاكبر )17( بناية )11( طابق و)22( طابق و)بنايتان( ذات ) 25بناية سكنية منها )بناية( بعدد ) 49: يحتوي المشرو  على التصميم الاساس

يي اجتماعي ( طابق، ويحتوي المشهههههههرو  على بنى تحتية فنية واجتماعية متكاملة كمسهههههههتشهههههههفى ومدارس وممشهههههههى تجاري )بولفار( وجامع ونادي ترفيه18بناية ذات )
ي واطفاء ومسهههرح وسهههينما ومدعب وحدائق وصهههالات رياضهههية ومسهههاحات  نهههراء ولوحه أن الوحدات السهههكنية مزودة بمنظومات )تكييف مركزية وأنابيب لااز مركز 

ئرين ومؤ راً تم توقيع عقد مع وزارة الحريق والتخلص من النفايات بواسههطة فوهة في كل طابق( بالإضههافة الى منظومة كأمرات )صههوت وصههورة( لمراقبة السههاكنين للزا
 الكهرباء لاستثناء المجمع من القطع المبرمج وحالياً توجد مولدات للتناوب مع الكهرباء الوطني.   

ز الشهههقق : صهههمم المبنى السهههكني بشهههكل مركزي برجي تحتوي نواة مركزية تنهههم المصهههاعد والخدمات وتتوز  الوحدات على ممر حركة، وتمتاتصووميم الم نى السووكني
( لارف نوم، بينما 4( مد ل من دا ل و ارن البناية ذات )2( وحدة كبيرة تنههم )2ويتكون الطابق الارضههي من ) ،2( م252الى  167بتعددية النماذن والمسههاحات )

( في 13،  12، 11لاحه الشههههههكل ) ( لارف نوم بمد ل واحد وتم أجراء تعديدت على التصههههههميم الاسههههههاس القديم3( وحدات أصههههههغر ذات ) 6-5) الطوابق المتكررة
 والفرق بينهما في عدد المصاعد والطوابق والوحدات للطوابق المتكررة وأضافن شرفات للواجهات وكالتالي:الملحق، 

( وحات سكنية للطوابق المتكررة، 5( مصعد وسلم وشرفاتها من الجانب فقط وتحتوي على )2( بنايات سكنية تم تسليمها للساكنين تحتوي )4: ينم )النموذج القديم
 .3في صور الملحق موضحة  اوكم ،الوحداتوتم الغاء تنفيذ الفندق والمركز التجاري لزيادة عدد 

 وذات شرفات امامية وجانبية و لفية وهي على نوعين من التصاميم: للطوارئ ( سلم 2( مصاعد و)3( بناية وتحتوي )45: ينم )النموذج الجديد
 (The Royal Tower)( وحدات سكنية للطوابق المتكررة اكبر من 5( برن وتنم )14: البرن الملكي )2م 200 . 
 (The Empire Tower)( وحدات كبيرة 6( برن وتنم )31: البرن الامبراطوري ) وعموماً جميع  2(م198,170وهي ) 2م 200للطوابق المتكررة واقل من

، الخدمات الميكانيكية والكهربائية، النفايات، اطفاء الحريق(  2( وحدة سكنية مع لارف الخدمات والتي تشمل ) زانات مياه عدد 2الطوابق الارضية تنم )
 .اني الا رى مد ل واحد مع وجود مد ل  ارجي لغرفة الكهرباءوتحتوي المباني المطلة على الممشى التجاري مد لين اما المب

( لارف نوم، وتراعي الطابع الشههرقي بعزر 4-3( أشههخاص فتحتوي على )6: صههممت بمسههاحات كبيرة لمراعاة معدر حجم الاسههرة في العراق )تصميم الوحدة السكنية
لاسههيل ومخزن او الا نان معاً وحسههب المسههاحة، ومطبو والمجموعة الصههحية للغرفة الرئيسههية )الاسههتقبار عن الغرف( وقد تحتوي على حمام للنههيوف ومقابلها لارفة 

   .اما الثانوية فتشترك بحمام واحد، تحتوي على شرفات واسعة وذات أطدلن جميلة على مركز بغداد او الممشى
 ل المشرو  وكالتالي:عند أجراء الزيارات الميدانية للمشرو  تبين ادناه معوقات ومشاك معوقات المشروع:

جزء كبير منها  : لغاية اعداد الباحث للدراسة مازالت مشكلة أستدم الموقع حيث يقع في مطار المثنى )سابقاً(، وتوجد في دا لن مواقع عسكرية تم أ دءتسليم الموقع
(، وقبل مدة قصيرة تم أ دء في فون حماية مجل  النواب الذي 20,19,18مؤ راً، والتريث حالياً في مركز الاطراف الصناعية والذي يعيق تنفيذ البنايات المرقمة )

  .(27,26اعاق تنفيذ المدرسة وكذلك مستشفى المثنى العسكري الذي بسبن تأ ر تنفيذ البنايات المرقمة )
 اصابات بين الكوادر. : سببت  رون جزء من الكوادر الاجنبية وقللت من الكوادر العراقية بسب إجراءات الحظر وحصورجائحة كورونا

( بناية 23و) ( بنايات أ رى وعلى وشهك الانتهاء،8(، وتوجد )8-1( وحدة والمرقمة )600( بنايات وبواقع )8تم تسهليم ) 2021: لغاية منتصهف عام الة المشروعح
( في مرحلة الانهاءات والتبريد والزجان، والبنايات 12,11( بنايات في مرحلة حفر الاسهههه  ومثدً البنايات المرقمة )10الهيكل وجزء منها في الانهاءات و) في مرحلة
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( قيد الحفر واما 49-39( في مرحلة الاسهههههههههههههه ، اما )38-36( هيكل كامل و)35الى  29( و) 26( في مرحلة الهيكل والبنايات المرقمة )16الى  13المرقمة )
 .(14)لاحه الشكل  ،2024اما الخلفيات نهاية  2023البنايات حور الممشى التجاري متوقع انجازها في 

 استراتيجيات تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية )تمكين الوحدة والمجمع( :قياسال اتاستمار  7.  5

 (1)لاحه ملحق ( وحسب نتائج الاستبانة8وتوضح في جدور ) تمكين الوحدة السكنية الاستثمارية: استراتيجية 1. 7. 5
 قياس استراتيجيات تمكين المجمعات السكنية الاستثماري  نتائج( 8جدول )

 
 أعلى قيمة A B القيم الممكنة المفردة الثانوية المفردة الرئيسية

 استراتيجية تمكين المجمع السكني
 الاستثماري 

Z1 

الهوية 
المعمارية 
 للوحدة

%80 25 الحاجة النفعية  78%  A 
%71 2 الحاجة الرمزية  87%  B 
%80 4 الحاجة الجمالية  87%  B 
%77 31 نسبة تكامل تمكين الوحدة السكنية  84%  B 

 استراتيجية تمكين المجمع السكني
 الاستثماري 

Z2 

الهوية 
المعمارية 
 للمجمع

%64 30 النفعيةالحاجة   69%  B 
%43 4 الحاجة الرمزية  63%  B 
%60 4 الحاجة الجمالية  73%  B 
%56 38 نسبة تكامل تمكين الوحدة السكنية  68%  B 

استراتيجيات تمكين المجمعات 
 Zالسكنية الاستثمارية 

تمكين المجمعات  استراتيجياتنسبة تكامل 
 السكنية الاستثمارية

%67  ةمفرد 69  76%  B 

قد حقق نسب متفاوتة كانت اعلها )النفعية  م الجمالية  م الرمزية( وكانت على التوالي  بسمايةيدحه من الجدور أعده ان مشرو  
اما مشرو  بوابة العراق فقد حقق  ،(%77قد حققت ) ( %، اما على المستوى الاجمالي للهوية المعمارية وحاجاتها الثد ة 71 ,80 ,80)
جدور  السكنية. وفي(% على مستوى الوحدة 84الرمزية، النفعية( على التوالي والاجمالي كانت ) ،للحاجات )الجمالية %( 78 ,87 ,87)

  المعمارية وحاجاتها الثد ة. نتائج الاستبانة على مستوى المجمع لمفردات الهوية البحثيوضح ( 1الملحق )

 تمكين المجمع السكني الاستثماري  استراتيجية 2 .7 .5
 م الجمالية  م الرمزية( وكانت  )النفعيةحقق نسب متفاوتة كانت اعلها  قد بسمايةان مشرو  ( 2السابق والملحق )يدحه من الجدور 

 ,69 ,73اما مشرو  بوابة العراق فقد حقق ) ،(%56( %، اما على المستوى الاجمالي للهوية قد حققت )43,  60,  64على التوالي )
 (% على مستوى المجمع السكني.68الرمزية( على التوالي والاجمالي كانت )، النفعية، (% للحاجات )الجمالية63

 

 السكني  بسماية( ضمن مجمع A( نتائج تحقق مفردات الهوية المعمارية في بلوك )1شكل )

 ،(%64)للوحدة والمجمع  %(80)فكانت  النفعيةتفوقت الحاجة ، إذ ( ان هنالك تفاوت كبير فيما بين نسب التحقق1ويتبين من الشكل )  
والانشطة (% 28-25)خدمات ومنها )التجارية والاجتماعية والروحية( بحدود العدم رضا الساكنين عن بعض لويرجع سبب أ فاق المجمع 

(% والكفاءة الانشائية والاقتصادية في تنفيذ وتشغيل 30(% والكفاءة المجتمعية )57-50الصحية والترفيهية والمسطحات الخنراء )
اما النعف في  ،(%55)وضعف شبكات الاتصالات ومنظومة الحريق (%  57-51بحدود )مواد محلية اذ بلغت  واستخدامالمشرو  

وسبب الا فاق (%، 43)عن المجمع اذ بلغت  (%71) للوحدة اذ بلغت الرمزيةتفوقت الحاجة بينما  (%.30)الوحدة كانت )مرونة التغيير( 
تفوقت (%. 57-51والاسدمية )والنواة المركزية والاشكار العراقية (% 45محلية )مواد  استخدامو (% 20والحدود )لتدني نسب المدا ل 

الحاجة النفعية
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الحاجة الجمالية
نسبة تكامل  

0.8 0.71
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Z1استراتيجيات تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية للوحدة Z2استراتيجية تمكين المجمع السكني للمجمع 
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وسبب الا فاق يرجع لتدني نسب عدم الرضا عن المعالم المهيمنة (%، 60بلغت )عن المجمع اذ  (%80)للوحدة اذ بلغت  الجماليةالحاجة 
ان هنالك تفوق فيما  نيتبيعلى المستوى الاجمالي أما  .(%45)التقنيات الحديثة في الواجهات  واستخدام ،(%39الدلالة )والنافورات ونقاا 

ويرجع سبب التفوق الى الرضا  (%56)عن نسبة تكامل للمجمع السكني والتي بلغت  (%77)اذ بلغت  السكنيةتكامل الوحدة بين نسبة 
 .عن حاجات الهوية المعمارية الثد ة

 

 
 ( نتائج تحقق مفردات الهوية المعمارية في مجمع بوابة العراق السكني الاستثماري 2شكل )

   

 والمجمع السكنيةللوحدة  %(78فكانت ) النفعيةتفوقت الحاجة ، هنالك تفاوت كبير فيما بين نسب التحقق وكالتالي( ان 2ويتبين من الشكل ) 
 (ويرجع سبب أ فاق المجمع الى عدم رضا الساكنين عن بعض  دمات البنى التحتية الاجتماعية والفنية ومنها )الروحية ،(%69السكني )

(% والكفاءة المجتمعية 59اما الاتصالات والانشطة التجارية والحكومية ) .( %41-37والتجارية والصحية ) ،(%28والترفيهية ) ،(14%)
(% والكفاءة 43اما النعف في الوحدة السكنية كانت في مرونة التغيير فحققت ) .(%41التنو  المجتمعي( فبلغت ) ،)مشاركة السكان
( %، وسبب الا فاق 63(%  عن المجمع السكني اذ بلغت )87اذ بلغت ) السكنيةحدة للو  الرمزيةتفوقت الحاجة  (%.55الاقتصادية )

 الجماليةتفوقت الحاجة  (%.55مواد محلية ) واستخدام( % 28يرجع لتدني نسب عدم الرضا عن الاشكار والانماا العراقية والاسدمية )
وسبب الا فاق يرجع لتدني نسب عدم الرضا عن المعالم المهيمنة  ،(%73(% عن المجمع السكني اذ بلغت )87اذ بلغت ) السكنيةللوحدة 

(% 84اذ بلغت ) السكنيةان هنالك تفوق فيما بين نسبة تكامل الوحدة  نيتبيوعلى المستوى الاجمالي  .(%46والنافورات ونقاا الدلالة )
حاجات الهوية المعمارية الثد ة )النفعية والرمزية  (% ويرجع سبب التفوق الى الرضا عن68عن نسبة تكامل للمجمع السكني والتي بلغت )

( يتبين ان هنالك تباين فيما بين معدر 8مدحظة الجدور ) دالحاجات. وعنوالجمالية( في الوحدة السكنية أكثر من المجمع السكني لنف  
 .وضح هذا التفاوتي (3وبوابة العراق والشكل ) ةمجمعي بسماي منل والمجمع السكني( لك تحقق )الوحدة السكنية

 

 
 ي وبوابة العراق الاستثمار  ة( نتائج تحقق مفردات الهوية المعمارية في مجمع بسماي3شكل )
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 ( الفرق بين المفردات الثانوية المكونة لحاجات الثد ة بين المشروعين5)، (4ويعرم الشكلين )

 

 
 

تمكين المجمعات السكنية  استراتيجياتأن هنالك  تفوق نسبي في ) ( 2، 1والمدحق التفصيلية )( 8يدحه من الاشكار أعده والجدور )
 (% وكالاتي: 67) ة(% عن مجمع بسماي76الاستثمارية( لمجمع بوابة العراق والبالغ نسبتها )

تنمنت مفردات الهوية على مستوى الوحدة السكنية وحقق مشرو  بوابة العراق نسبة : Z1استراتيجية تمكين الوحدة السكنية الاستثمارية   -1
 (% وتراوحت حاجات الهوية وكالاتي:77فحقق ) ة(% اما بسماي84تكامل )
الا ان ، %80 ةاذ حقق مشههههههرو  بسههههههماي ،(%2عن مشههههههرو  بوابة العراق بمقدار ) ةيدحه تفوق مشههههههرو  بسههههههمايالحاجة النفعية:  -أ

% في حين ان البوابة  80بمقدار  بسهههههههمايةالكفاءة الاقتصهههههههادية لمشهههههههرو   ارتفا ويعود هذا التفوق الى  ،%78مشهههههههرو  البوابة حقق 
(%  84,84(% والبوابة )85,88)  بسهههههههماية في الكفاءة )البيئية والمجتمعية( فكانت في بسهههههههمايةوكذلك تفوق مشهههههههرو   ،%55كانت 

الى   بسهههههههمايةفي  وانخفنهههههههت(% 94,82,69اما البوابة تفوق في الكفاءة )التصهههههههميمية والانشهههههههائية والخدمات( وكانت ) .على التوالي
% (100مد ل محكم( بنسبة ) الغاز، (% .اما على مستوى التفاصيل فحققت أعلى درجة في )الماء والصرف الصحي،89,76,59)

 (%. 95الحماية من الاشعة( بهه )د، )التدفئة والتبري وتساوت في المشروعين ،(%90) بسمايةاما 
التوسههههههههههههههع  وإمكانية(% على التوالي وكانت الى )مرونة التغيير 38,43وبوابة العراق هي ) بسههههههههههههههمايةاما اقل نسههههههههههههههبة حققت في  

 اما باقي القيم فتراوحت بين نسب القيم السابقة. ،المستقبلي(
ويرجع سهههههههههههههبب التفوق الى   ،(%87(% والبوابة )71) بسهههههههههههههماية(% اذ بلغ في 16يتبين ان هنالك فرق بمقدار )الحاجة الرمزية:   -ب

 (% على التوالي.75،  67) بسماية( % على التوالي، اما في 91،  82نتائج )الرمزية الدا لية، الشكل الخارجي( اذ كانت )
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في حين أنها تباينت في تفاصيلها ، (%87(% والبوابة )80) بسمايةاذ كانت في  ،(%7) لوحه ان هنالك فرق  :الحاجة الجمالية  -ت
الاطدلة الجيدة(  ،تناسب مساحة الفتحات مع الارتفا  ،الانسجام اللوني للجدران والارضيات ،لكل من )الوحدة بين التفاصيل والمواد

 .%)85، 80، 75، 80) وحققت ةبسمايعلى عك  مشرو    %(86، 91 ،91، 96وحققت على التوالي )
وحقق مشرو  بوابة العراق نسبة تكامل  المجمعتنمنت مفردات الهوية على مستوى : Z2تمكين المجمع السكني الاستثماري  استراتيجية -2

 (% وتراوحت حاجات الهوية وكالاتي:56فحقق ) بسماية(% اما 68)
(%، اما بالنسبة لمفرداتها فتبين  5(% وبفارق )64) بسماية(% اما في 69بلغت الحاجة النفعية لمشرو  البوابة ) الحاجة النفعية: -أ

في حين ان الكفاءة )الانشائية والاقتصادية والخدمات( لمشرو  البوابة  تفوقت  .(%80تساوي الكفاءة التصميمية للمشروعين اذ بلغت )
للكفاءة )البيئية والمجتمعية( لمشرو   اما (% 67،  73,  57والتي بلغت ) بسماية(% على التوالي بالمقارنة مع 67,73,89وبلغت )
وعلى مستوى التفاصيل فلوحه أن مشرو  . (%66،37كانت )(% على التوالي مقارنة مع  البوابة و  74،  58فتفوقت وبلغت ) بسماية

جمع  ،(% لكل من )شبكات الصرف الصحي، المياه، الامان، الامنية، سهولة الوصور100بوابة العراق قد حقق أعلى درجة )
 . (%65، 66، 75، 85، 85، 85، 90) فحققت على التوالي بسمايةاما في  ،النفايات(

في حين انها تباينت في  ،(%43(% اما البوابة )63حقق ) بسمايةبالنظر الى نتائج الاشكار يدحه ان مشرو  الحاجة الرمزية:  -ب
، 75)اذ بلغت  بسمايةالمدا ل والحدود( ونتائجها على التوالي ل ،نواة او شار  مركزي  ،مواد محلية ،مفرداتها )اشكار وانماا عراقية

 .ويتبين ان المشروعين لم يكونا عند مستوى الطموح (%91، 78، 55، 28) وبلغت نتائج مشرو  البوابة (%،20، 51، 45
)المعالم المهيمنة( في  (% فكان الا فاق60) بسماية(% اما مشرو  73الحاجة الجمالية لمشرو  بوابة العراق )الحاجة الجمالية:  -ت

ولوحه اعلى درجة في الوحدة (%، 45، 73) الواجهة فحققت تقنياتاما  (%،39، 46) والتي حققت في المشروعين على التوالي
والتي  ان النتائج تؤكد على قبور الفرضية (%.85) بسمايةاما  ،(%100والانسجام اللوني للواجهات وبلغت في مشرو  البوابة )

لنجاح استراتيجية تمكين تتكامل استراتيجية تمكين الوحدة السكنية والمجمع السكني بمؤشراتها )النفعية والرمزية والجمالية( مفادها، 
 .المجمعات

 الاستنتاجات والتوصيات  :الرابعالمحور  .6
 النظرية المرتبطة بجانب الدراسة  الاستنتاجات 1 .6
ة السهههكنية وتمكين المجمع تمكين الوحد :المجمعات السووكنية الاسووتثمارية تشوومل اسووتراتيجيتانأث تت الدراسووة الى ان تمكين   1. 1. 6
 :الى التاليوتقسم حاجات الهوية  ،فمفهوم المجمعات يتطلب المزاوجة بين الهوية والتكنولوجية ،وينمان حاجات الهوية السكني

  :بتحقيق كفاءة معمارية وإنشههههههههائية واقتصههههههههادية وبيئية و دمية ومجتمعية على  ،ورضههههههههاءه حاجات المسههههههههتخدمتلبي الحاجة النفعية
 .مستوى الوحدة السكنية والمجمع السكني ككل

  :تعبيرية وتعددية المعاني و لق الابدا  على مسههههههههههههههتوى الوحدة  للمسههههههههههههههتخدم بتحقيقتلبي متطلبات معنوية انتمائية الحاجة الرمزية
 .الى العمارة العراقية والاسدمية ومواكبة للتطور الحديث السكنية والمجمع السكني ككل تنتمي

  :المسههههتخدم بها  السههههكني، يشههههعرمعاني جمالية وبصههههرية ينشههههئها المعماري في تصههههميم الوحدة السههههكنية والمجمع الحاجة الجمالية
 متناسقة.الاو المشوهة للشكل او لاير  المكررةويخفف من ملل الاشكار 

توفر العناصووور المتكاملة التي تؤدي الى نجال المشوووروع على مسوووتو   من خلالتمكين المجمعات الاسوووتثمارية السوووكنية   2. 1. 6
 وتتضمن: ،الوحدة والمجمع السكني

 : وتتنمن حاجات الهوية المعمارية على مستوى الوحدة وتشمل:أستراتيجية تمكين الوحدة السكنية الاستثماريةأولا:    
  :الحركة وسهولة الاتصار بالفناءات، انسيابية)سهولة الوصور،  لكفاءة المعماريةا نتتنمالحاجة النفعية على مستو  الوحدة 

الكفاءة الاقتصادية  ،)التنفيذ الجيد للأنظمة وتحمل المنشأ للأحمار وجودة مواد الانشاء والانهاء( الكفاءة الانشائية ،(التغييرمرونة 
)تهوية وأناره طبيعية وتحكم صهههههوتي بين الوحدة والغرف والشهههههار  واسهههههتخدام  الكفاءة البيئة ،ف التنفيذ والصهههههيانة()الاقتصهههههاد في كل

الكفاءة  ،(مواد عازلة وتحكم في التلوا بالحماية من الروائح والغبار والاشعة الكهرومغناطيسية )ابران النغط العالي  والاتصالات
الكفههاءة   ،والمههاء والصههههههههههههههرف الصههههههههههههههحي والغههاز والحركههة العموديههة ،التبريههد ،الكهربههائيههاتمن حيههث دا ههل المبنى والوحههدة  الخههدميههة
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 والرضا الطوارئ )رضا الساكن عن الخصوصية والفصل بين العام والخاص وعدم الشرفية والامن وسهولة الهروب عند  المجتمعية
 عن ا لوان و والمساحة(.

  :ن )رمزية دا لية و ارجية( اي التصميم الدا لي وشكل المبنى ينتمي للعمارة العراقية وتتنمالحاجة الرمزية على مستو  الوحدة 
  :الانسههههجام اللوني للجدران وللأرضههههيات، وتتنههههمن الوحدة بين التفاصههههيل والموادالحاجة الجمالية على مسووتو  الوحدة السووكنية ،

 جيدة على الخارن ووجود الحديقة الفاصلة عن الشار . ةاطدلالمناظر والارتداد النظامي: و نسبة المفردات والمقياس الانساني 
 

 وتشمل: ،أستراتيجية تمكين المجمع السكني الاستثماري: وتتضمن حاجات الهوية المعمارية على مستو  المجمعثانيا:    

 :الحاجة النفعية على مستو  المجمع السكني الاستثماري  -أ
 :للخدمات دا ل المجمع، وحدات متنوعة، جودة تصهههههههميم وتنفيذ الطرق والمماشهههههههي والفرالاات سههههههههولة الوصهههههههور  الكفاءة المعمارية

وتأ يثها وتجميلها، مواقف سيارات والدرجات مدئمة ومماشي للرياضة، طرق المشاة واضحة ومطلة على الواجهات، مسارات أمنة 
 بفصل سير المشاة عن السيارات ولا توجد تقاطعات  طرة.

 التنفيذ متدا ل للفقرات مع الطرق والخدمات، شركة متخصصة في تشغيل وصيانة المجمع ئية:الكفاءة الانشا. 
 الاستدامة الاقتصادية مواد وكوادر محلية في التصميم والتنفيذ والتشغيل :الكفاءة الاقتصادية. 
 المسطحات الخنراء والحزام الا نر :الكفاءة البيئة. 
  تتنمن )شبكات الطرق والمماشي وشبكات المياه والصرف الصحي والكهرباء ، والتي التحتية الفنيةالكفاءة الخدمية:  دمات البنى

 ة،وحنان ةروض ،اما  دمات البنى التحتية الاجتماعية فتتنمن )أنشطة تعليمية .والاتصالات ومنظومة الحريق وجمع النفايات(
محدت ودكاكين ومركز تجاري( ، )أنشههطة تجارية ،نزه والعاب(مت، سههاحات  نههراء ،)أنشههطة ترفيهية، (ومتوسههطةمدرسههة ابتدائية 
سيان  ،جامع او محل عبادة( و)الحاجات الامنية ،)الحاجات الروحية قاعة متعددة الالارام( و)مركز صحي( ،)أنشطة اجتماعية
 مدني وحسب سعة المجمع(مركز شرطة او مركز دفا  ، وحكومية ة،بناية أداري ،( و)المتطلبات الإداريةةحكم ارجي ومدا ل مي 

 المناطق الخاصهههة )السهههكنية( معزولة عن ، ، الخصهههوصهههية والهدوءواسهههتعدماتكادر امني متخصهههص  ،الكفاءة  المجتمعية: الامن
 في ابداء الرأي لتشغيل المجمع، تنو  مجتمعي من مختلف الطبقات.  المناطق العامة، مشاركة السكان

أشههههكار وأنماا  مقومات الهوية الحنههههارية والطبيعية وتتنههههمنالسوووكني الاسوووتثماري: الحاجة الرمزية على مسوووتو  المجمع  -ب
نواة او شهههار  مركزي يحتوي  ،ورمزية دا لية ،اسهههتخدام مواد محلية ،عراقية وإسهههدمية لتحقيق الخصهههوصهههية للتفرد والهوية لرصهههانة الواجهات
 المدا ل والحدود واضحة المعالم.  ،ورمزية  ارجية ،مباني واماكن متميزة والابنية حور فناء مفتوح ورمزية العمارة الاسدمية

المعالم  ،وتتنهههههههمن الوحدة والانسهههههههجام اللوني بين الواجهاتالحاجة الجمالية على مسوووووتو  المجمع السوووووكني الاسوووووتثماري:  -ج
  .استخدام التقنيات ،على جانبي الطريق و الارتداد( مستمرةالاستمرارية والاحتواء )ابنية ، منة والنافورات والجداريات نقاا دلالةالمهي

  الاستنتاجات. 7
%( على مسهههههههتوى اسهههههههتراتيجيات تمكين المجمعات  67) بسهههههههماية%( عن مجمع 76بينت النتائج تفوق نسهههههههبي لمجمع بوابة العراق بنسهههههههبة )

تباينت  نسههب حاجات الهوية المعمارية )النفعية، الرمزية، الجمالية( فكانت  السههكنية والمتكونة من تمكين )الوحدة السههكنية والمجمع السههكني(.
لمجمع السهههههكني فتفوق مشهههههرو  البوابة هو %( على مسهههههتوى الوحدة اما على مسهههههتوى ا7بمقدار ) بسهههههمايةفي بوابة العراق اعلى من مسهههههتوى 

%(, وان كل هذه النتائج  تؤكد صهههحة الفرضهههية الرئيسهههية. وقد أظهرت النتائج ضهههعف بعض مفرداتها او مؤشهههراتها ومنها 12الا ر بمقدار )
جمع( وضهههههعف الحاجة الحاجة الرمزية ومن مؤشهههههراتها )اشهههههكار وانماا عراقية واسهههههدمية، نواة او شهههههار  مركزي، مدا ل وحدود واضهههههحة للم

واسهههههتخدام التقنيات التكنولوجية في الواجهات( وضهههههعف نسهههههبي في الحاجة النفعية )تعددية  ،الجمالية )المعالم المهيمنة والنافورات والجداريات
 .مفردات  دمات البنى التحتية الفنية والاجتماعية وإنجاز ،النماذن التصميمية وعدم المبالغة في المساحات

 التوصيات. 8
حاجات الهوية المعمارية النفعية والجمالية والرمزية، وأنشههههاء مجمعات سههههكنية  إنجاهتوصههههي الدراسههههة بنههههرورة تسههههليط النههههوء والاهتمام  .1

 .نابعة من هوية العمارة العربية المعاصرة شكلياً وفكرياً ومزاوجتها مع التكنولوجية الحديثة
 .تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية باستراتيجياتتوصي الدراسة بنرورة استخدام مفردات الاطار النظري والخاصة  .2
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 .العمل على الترويج لفكرة السكن الجماعي لارتفا  اسعار الاراضي والمواد والخدمات .3
البنايات لمراقبة سهههلوك السهههاكنين والمحافظة على  ضهههرورة التسهههويق لفكرة التمكين المجتمعي في تشهههغيل المجمعات با تيار ممثلين عن .4

 النظام وأ ذ تعهدات من المتجاوزين ونقل مشاكلهم الى الجهات المختصة.
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(Personal interviews 2020-2021 (the resident engineer for the Basmayah project, the engineering cadres and 

the Investment Authority office, the executive staff of the Iraq Gate project and the sales department 

of the company, some residents in the projects as well as residents of the engineers of the Architectural 

Engineering Department at the University of Technology) 

 

: الباحثالمصدر .استمارة قياس تحقيق القيم الممكنة لمفردة )استراتيجية تمكين الوحدة السكنية( (1الملحق ) 1 .8  
المفردة 
 الرئيسية

 (2-0تحق القيمة ) الرمز مفردات الاطار النظري المستخلصاليات تحقق  المفردة الثانوية
A B 

نية
سك
ة ال
وحد
ن ال
مكي
ة ت
يجي
ترات
اس

 
رية
ثما
لاست
ا

 

ية 
هو
ال

رية
عما
الم

 
 

عية
النف
جة 
لحا
ا

 

كفاءة 
 تصميمية

 التصميم الجيد 
 

 Z1-1 1.19 1.7 سهولة الوصور للوحدة السكنية
 Z1-2 1.6 1.6 انسيابية الحركة وسهولة الاتصار بالفناءات
 Z1-3 0.76 0.85 مرونة التغيير وأمكانية التوسع المستقبلي

 %69 %59  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
كفاءة 
 إنشائية 

الجيد  التنفيذ
 للأنظمة

 Z1-4 1.6 1.64 الهيكل الانشائي والغدف الخارجي
 Z1-5 1.5 1.82 التصميم الدا لي والخدمات الميكانيكية

 Z1-6 1.6 1.6 نظام أنشائي مثاليبوالبيئية والزلزالية  ةالاحمار الحية والميت  المنشأتحمل 
 Z1-7 1.4 1.5 جودة مواد الانشاء والانهاء واساليب وتقنيات الانشاء الانشاء مقومات

 %82 %76  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 Z1-8 1.6 1.1 الاقتصاد في كلف التنفيذ والصيانة والتشغيل  كفاءة اقتصادية

 %55 %80  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
كفاءة 
 بيئية 

تهوية وأناره 
 طبيعية

 Z1-9 1.7 1.9 وجود المناور او الانفتاح نحو الدا ل
 Z1-10 1.8 1.8 التوجن الصحيح للوحدة المقلل للكسب الحراري 

 Z1-11 1.7 1.4 حماية من الروائح والغبار تحكم في التلوا 
 Z1-12 1.9 1.9 حماية من الاشعة وبعدها عن ابران النغط والاتصالات

 Z1-13 1.6 1.5 بين الوحدة والغرف والشار  والجوار  التحكم الصوتي
 Z1-14 1.8 1.5  ةحكمو ابواب وشبابيك  مي  ةمواد عازل استخدام

 %84 %88  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
كفاءة 

 الخدمات 
دا ل المبنى 
 والوحدة السكنية

 Z1-15 1.7 1.7   الكهربائيات
 Z1-16 1.9 1.9 التدفئة والتبريد

 Z1-17 1.8 2 الماء والصرف الصحي
 Z1-18 1.7 1.8 جمع النفايات

 Z1-19 1.8 2 مة الغاز و منظ
 Z1-20 1.8 1.9 منظومة الحركة العمودية )المصاعد والسدلم(

 %94 %89  100×( الكليمجمو  قيمة التأ ير = )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
كفاءة 
 مجتمعية
رضا 

 المستخدم
 

 Z1-21 1.8 1.8 عدم وجود نوافذ على الجارو عدم الشرفية وموقع الباب  الخصوصية
مدئمة   
المستخدم 
 ورضاه 

 Z1-22 1.6 1.5 الالوان والمساحة واحجام الفناءات 
 Z1-23 1.6 1.6 الفصل بين الوظائف العام عن الخاص دا ل الوحدة

 Z1-24 1.8 2 مد ل محكم للوحدة السكنية  ضمان الامن
الامان باستخدام سلم الحريق ووضع باب لن للطابق الثاني 

 ويستكمل النزور بسلم متحرك لمنع الغرباء 
Z1-25 1.7 1.5 

 %84 %85  100×( الكليمجمو  قيمة التأ ير = )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%(  
 %78 %80  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 

 

جة 
لحا
ا

زية
لرم
ا

 
 

 تعبيرية وتعددية
المعاني والبناء 
  يرمز للمعتقدات

 Z1-26 1.33 1.64 رمزية دا لية / تصميم الوحدة دا لياً ينتمي للعمارة العراقية
 Z1-27 1.5 1.82 ينتمي للعمارة العراقية  جية / شكل المبنى  ارجياً رمزية  ار 

 %87 %71  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 

جة 
لحا
ا

لية
جما
ال

 
 

التكامل 
 المعماري 

 Z1-28 1.6 1.91 الوحدة بين التفاصيل والمواد المستخدمة

 Z1-29 1.5 1.82 الانسجام اللوني للجدران وللأرضيات الانسجام اللوني
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المفردات 
 والمقياس 

مساحة الفتحات متناسبة مع الارتفا  وعدم الشعور بنخامة 
 الواجهة والجدران

Z1-30 1.6 1.82 

المناظر والارتداد 
  النظامي

وجود الحديقة الفاصلة عن  جيدة على الخارن و ةاطدل
 الارتداد 

Z1-31 1.7 1.36 

 %87 %80  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 %84 %77  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة الرئيسية )%( 

 المصدر: الباحث .استمارة قياس تحقيق القيم الممكنة لمفردة )تمكين المجمع السكني الاستثماري(( 1جدول )( 2الملحق )  2.8
المفردة 
 الرئيسية

المفردة 
 الثانوية

 (2-0تحق القيمة ) الرمز اليات تحقق المفردات
A B 

ي 
سكن
ع ال
جم
 الم
كين
 تم
جية
راتي
است

ي  ر
ثما
لاست

 
رية
عما
 الم
وية
اله

 
 

عية
النف
جة 
لحا
ا

 

كفاءة   
 تصميمية

 التصميم الجيد 
 
 

 Z2-1 1.31 2 سهولة الوصور )لمواقع المجمع وللخدمات دا ل المجمع(
 Z2-2 1.65 1.55 وحدات سكنية متنوعة من ناحية المساحات والتصاميم
 Z2-3 1.5 1.73 جودة تصميم وتنفيذ الطرق والمماشي والفرالاات وتأ يثها 
 Z2-4 1.9 1.55 مواقف سيارات والدرجات مدئمة ومماشي للرياضة 
 Z2-5 1.8 1.72 طرق المشاة واضحة ومباشرة ومطلة على الواجهات 

 Z2-6 1.4 1 مسارات أمنة بفصل سير المشاة عن السيارات عن الخدمات 
 %80 %80  100×( قيمة التأ ير الكليمجمو  = )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 

كفاءة 
 إنشائية 

 Z2-7 1.14 1.73 فقرات مع الطرق والخدماتالمتكامل ومتدا ل لجميع  التنفيذ/ 
 Z2-8 1.14 1.82 شركة متخصصة في تشغيل وصيانة وادامة المجمع  التشغيل/
 %89 %57  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 

 Z2-9 1.02 1.46 مواد وكوادر محلية في التصميم والتنفيذ والتشغيل  الاقتصادية اقتصادية
 %73 %51  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 

 Z2-10 1.15 0.73 المسطحات الخنراء والحزام الا نر  كفاءة بيئية
 %37 %58  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 

كفاءة 
 الخدمات 

 
  دمات 
 البنى 
 التحتية
 الفنية

 Z2-11 1.7 1.36 شبكات الطرق الرئيسية والفرعية والمماشي
 Z2-12 1.7 2 شبكات المياه

 Z2-13 1.8 2 شبكات الصرف الصحي
 Z2-14 1.9 1.82 شبكات الكهرباء

 Z2-15 1.1 1.18 شبكات الاتصالات
 Z2-16 1.1 1.18 منظومة الحريق

 Z2-17 1.3 2  ةجمع النفايات ومكبات نفايات ومكبات بديل
  دمات 
 البنى 
 التحتية

 الاجتماعية

 Z2-18 1.7 1.27  ة/مدرسة ابتدائية ومتوسط ةوحنان ةأنشطة تعليمية/ روض
 Z2-19 1 0.55 متنزه والعاب أنشطة ترفيهية / ساحات  نراء/

 Z2-20 0.51 1.18 محدت ودكاكين مركز تجاري ومطاعم ومقاهي  أنشطة تجارية /
 Z2-21 0.56 0.73 قاعة متعددة الالارام لدجتماعات والمناسبات  أنشطة اجتماعية/

 Z2-22 0.97 0.82 صحية/ مركز صحي
 Z2-23 0.59 0.27 الحاجات الروحية/ جامع او محل عبادة

 Z2-24 1.5 2 الحاجات الامنية/ سيان  ارجي ومدا ل محكمن وكأمرات
 Z2-25 1.3 1.91 لتشغيل المجمع  ةأداريالمتطلبات الإدارية / بناية 

 Z2-26 1.5 1.18 مركز شرطة او دفا  مدني وحسب سعة المجمع  حكومية/
 %67 %63  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%(  
كفاءة  

 مجتمعية
 

 Z2-27 1.7 2 كادر امني متخصص واستعدمات   الامن
 Z2-28 1.7 1.64 المناطق الخاصة )السكنية( هادئة ومعزولة عن المناطق العامة  الخصوصية 
 Z2-29 0.68 0.82 صيانة بانتخاب ممثل عنهم اللتشغيل و لفي ابداء الرأي  مشاركة السكان

 Z2-30 1.8 0.82 تنو  مجتمعي من مختلف طبقات السكان  تنو 
 %66 %74  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%(  

 %69 %64  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 

زية
لرم
ة ا
حاج
ال

 
 

مقومات 
 الهوية 

حنارية تراا 
 ومواد وأشكار

 Z2-31 1.13 0.55 أشكار وأنماا عراقية وإسدمية 
 Z2-32 0.89 1.09 استخدام مواد محلية في التنفيذ

 Z2-33 1.01 1.55 ) نواة او شار ( مركزي يحتوي مباني واماكن متميزة و دمات  رمزية دا لية
 Z2-34 0.4 1.82 المدا ل والحدود واضحة المعالم وترمز للعمارة العراقية   ارجيةرمزية 
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 %63 %43  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 

لية
جما
ة ال
حاج
ال

 
 

التكامل 
 العمراني

 Z2-35 1.7 2 الوحدة والانسجام اللوني بين الواجهات
 Z2-36 0.77 0.91 المعالم المهيمنة والنافورات والجداريات نقاا دلالة 

 Z2-37 1.4 1.46 )ابنية مستمرة على جانبي الطريق و الارتداد( الاستمرارية والاحتواء
 Z2-38 0.9 1.46 استخدام التقنيات التكنولوجية الحديثة في الواجهات 

 %73 %60  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة )%( 
 %68 %56  100×( مجمو  قيمة التأ ير الكلي= )مجمع تحقق القيم للمفردة /  نسبة تحقق المفردة الرئيسية )%( 

 
 صور المنتخبة للتط يقالو  مخطط الاستراتيجيات( 3الملحق )  3.8

 
 

 ) أعداد الباحث(  المصدر : / تمكين المجمعات السكنية الاستثمارية استراتيجيات ( :1المخطط  )

 

 
المصدر:  .بسمايةمنظور جوي لمدينة  (1)الشكل 

http://www.bismayaha.org/pages/01overview/BNCP.asp 
 

المصدر:  . أعداد الوحدات السكنية في مجمعات المدينة (2الشكل )
http://www.bismayaha.org/pages/01overview/masterplan.asp 

 

  
 http://www.bismayaha.org/pages/02unitplan/modern_type.aspالمصدر: . Aتوزيع ال نايات والوحدات  في مجمع  (3الشكل )

 

   
المصدر: الباحث. بسماية( النمط الشرقي والغربي وشكل ال ناية في مشروع 4الشكل )  

http://www.bismayaha.org/pages/01overview/BNCP.asp
http://www.bismayaha.org/pages/01overview/masterplan.asp
http://www.bismayaha.org/pages/01overview/masterplan.asp
http://www.bismayaha.org/pages/02unitplan/modern_type.asp
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( أدارة الدوائر الخدمية6الشكل ) (U)ع بمقط بسماية( بنايات 5شكل )  A( المركز التجاري في مجمع 7الشكل ) 

   
في ال رج التسويقي المدارس بسمايةمجسم  (8الشكل ) المدارس( 10الشكل )  بسمايةفي  المركز الصحي( 9الشكل )   

 

  

الباحث المصدر : . السكني الاستثماري لمجمع بوابة العراق مجسم التصميم الجديد ومنظور جوي الى التصميم الاولي  (11الشكل )  

   
بنايات بوابة العراق التصميم القديم (12الشكل )  

 

التصميم الجديد ل نايات ال وابة( 13الشكل ) مدخل ال ناية( 14الشكل )   

   
المنجز ( التصميم الحديث15الشكل )  ( الممشى التجاري المقترل 16الشكل ) 
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  أعمال الممشى التجاري ومواقف السيارات( 18الشكل ) أعمال ال لوك الناري ( 17الشكل )

 سؤال( مع ذكر اسم الباحث والمشرف والموضوع والجامعة    69)بعدد  الى الساكنينتم تحويلها الكترونياً التي  استمارة الاستبانة  4. 8

راجين  (،التكامل في استراتيجيات التمويل والتمكين( )الاستثمار السكني حالة دراسية)السلام عليكم ورحمة الله وبركاته...يقوم الباحث بأعداد رسالته 
 .ولكم الشكر والتقدير ،ليتسنى لنا التوصل الى النتائج المتوخاة من هذا البحث ،تعاونكم معنا والاجابة عن الاسئلة الاتية

   في المربع المقابل  لأجابتك:(  )  يرجى وضع أشاره المعلومات العامة : 
   أنثى ذكر   نوع الجنس

 فأكثر 50 50الى  40من  40الى  30من  30أقل من  العمر
 اعدادية فما دون  دبلوم سبكالوريو  ماجستير دكتوراه التحصيل الدراسي

 

 نوعاً ما لا أتفق أتفق الهوية المعمارية/الحاجة النفعية -1السكنية الاستثمارية ( : : ) استراتيجية  تمكين الوحدة -اولًا  ت

    أشعر بوأن الوحدة السكنية من السهل الوصول اليها وتحتوي على التخطيط الجيد 1
    أشعر بوأن التصميم جيد وهناك انسيابية في الحركة وسهولة الاتصال والانتقال للفضاءات  2
     )عند الحاجة له تحوير او اضافة بناء بإمكانية أجراء التوسع المستق لي للوحدة السكنية اوأشعر  3
    ( والواجهةأشعر أن التنفيذ جيد للأنظمة )الهيكل الانشائي  4
    أشعر أن التنفيذ جيد للأنظمة )التصميم الداخلي والخدمات الميكانيكية(  5
    أشعر بوأن الوحدة السكنية تتحمل الاحمال والاوزان والزلازل  6
    أشعر بوأن مواد التنفيذ والانهاء والمستخدمة في الانشاء جيدة وذات جودة عالية  7
    أشعر بوأن الوحدة السكنية تم الاقتصاد بها في كلف التنفيذ والصيانة والتشغيل  8
    الط يعية جيدة للوحدة السكنية بوجود الفناء الداخلي او المناورأشعر بوأن التهوية والانارة  9

    أشعر بوأن الوحدة متوجهة باتجاه صحيح بحيث لا تعاني من نقصان او زيادة في كمية الاشعة الشمسية  10
    أشعر باحتواء الوحدة السكنية على تحكم وحماية من الروائح والغبار 11
    أشعر بوأن الوحدة السكنية بعيدة عن أبراج الاتصالات او كهرباء الضغط العالي ولا تؤثر على صحتك  12
    أن الساكنين يعانون من الضوضاء والاصوات بين الوحدة وغرفها والشارع والجيران 13
    والاتربة ةوال رود أشعر بوأن الوحدة السكنية تحتوي على الابواب والشبابيك الجيدة والعازلة للحرارة 14
الكهربائيات في داخل وحدتك السكنيةأنت راض عن  15     
التدفئة والت ريد في داخل وحدتك السكنيةأنت راض عن  16     
الماء والصرف الصحي في داخل وحدتك السكنيةأنت راض عن  17     
جمع النفايات في الم نى السكنيأنت راض عن  18     
منظومة الغاز في الم نى السكنيأنت راض عن  19     
منظومة الحركة العمودية )المصاعد والسلالم ( في الم نى السكنيأنت راض عن  20     
    أن مستو  الخصوصية مق ول )لا توجد شبابيك بين الجوار( )لا توجد ساحات تجمع بالقرب من وحدتك( 21
    الفضاءات )النوم والمعيشة والحمامات والمطبخ(.الساكن راضٍ عن الالوان ومساحات واحجام  22
    والنوم( عن الفضاءات العامة )الاستقبال(  المعيشةهناك عزل بين الفضاءات الخاصة بعائلتك ) 23
    انت راضٍ عن الامن في وحدتك السكنية بوجود مدخل محكم 24
    والامان باستخدام سلم الحريق الطوارئ تشعر بسهولة الهروب عند  25
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 نوعاً ما لا أتفق أتفق الهوية المعمارية/الحاجة الرمزية/ في الوحدة السكنية : -2
    انت راضٍ عن التصميم الداخلي لوحدتك وتشعر انها منتمية للعمارة العراقية   26
    انت راضٍ عن التصميم الخارجي  لشكل الم نى السكني الخارجي وتشعر انها منتمية للعمارة العراقية   27
 نوعاً ما لا أتفق أتفق الهوية المعمارية/الحاجة الجمالية/ في الوحدة السكنية: -3

    بالغرابةأشعر بالوحدة والتناسق بين التفاصيل والمواد المستخدمة في ال ناء ولا تحس  28
    أشعر بالانسجام اللوني )الملائمة مع الالوان والارتيال للجدران والارضيات( 29
    أشعر أن الفتحات )الشبابيك والابواب( متناسقة مع ارتفاعك وليست ك يرة والواجهة ليست ضخمة 30
 فاصلة عن الشارعالساكن راضٍ على الاطلالة الخارجية الجيدة لوحدتك السكنية ووجود حديقة  31

 
   

 نوعاً ما لا أتفق أتفق الهوية المعمارية/الحاجة النفعية : ) استراتيجية  تمكين المجمع السكني الاستثماري( :-ثانياً  

    أشعر بسهولة الوصول الى المجمع والى باقي الخدمات داخل المجمع  1
    والتفاصيل تلائم جميع طبقات المجتمعتتوفر في المجمع وحدات سكنية متنوعة المساحات  2
    يلاحظ أن الفن موجود في المجمع في تجميل وتأثيث الطرق والمماشي والفراغات ويعكس التصميم الجيد 3
    أشعر بتوفر مواقف سيارات ملائمة ومماشي للرياضة والدراجات الهوائية  4
    أشعر بأن طرق المشاة واضحة ومباشرة ومطلة على الواجهات  5
    المسارات أمنة اي حركة سير الناس منفصلة عن السيارات وعن الخدمات ولا توجد تقاطعات  6
    جر  تنفيذ المشروع بشكل متكامل ومتداخل لجميع فقرات المجمع شاملًا الطرق والخدمات ) سرعة العمل( 7
    متخصصة في تشغيل وصيانة وادامة وخدمة المجمع السكنيوجود شركة  8
    استخدام مواد وكوادر محلية في التصميم والتنفيذ والتشغيل لتحقيق استدامة اقتصادية 9

    وجود مسطحات خضراء كافية في المشروع  10
عن شبكات الطرق الرئيسية والفرعية والمماشي انت راضٍ  11     
عن شبكات المياه على مستو  المجمع  انت راضٍ  12     
عن شبكات الصرف الصحي على مستو  المجمع  انت راضٍ  13     
عن شبكات الكهرباء على مستو  المجمع  انت راضٍ  14     
عن شبكات الاتصالات على مستو  المجمع  انت راضٍ  15     
عن منظومة الحريق على مستو  المجمع  انت راضٍ  16     
على مستو  المجمع  عن جمع النفايات راضٍ انت  17     
متميزة  -مدرسة ابتدائية ومتوسطة  وحضانة / ةأشعر أن الخدمات المقدمة لكل من أنشطة تعليمية/ روض 18     
عن الانشطة الترفيهية بوجود ساحات خضراء ومتنزه والعاب  انت راضٍ  19     
عن الانشطة التجارية بوجود محلات ودكاكين مركز تجاري ومطاعم ومقاهي  انت راضٍ  20     
قاعة متعددة الاغراض للاجتماعات والمناسبات  عن الانشطة اجتماعية/ انت راضٍ  21     
عن المركز الصحي  انت راضٍ  22     
    انت راض عن الحاجات الروحية/ جامع او محل عبادة 23
عن الحاجات الامنية/ سياج خارجي ومداخل محكمه وكأمرات  انت راضٍ  24     
عن  المتطلبات الإدارية / بناية أداريه لتشغيل المجمع واستعلامات  انت راضٍ  25     
مركز شرطة او دفاع مدني وحسب سعة المجمع عن المتطلبات الحكومية/ انت راضٍ  26     
    تشعر بالأمان داخل المجمع من توفر استعلامات وافراد امن  27
    تشعر بالخصوصية في المجمع أي المناطق السكنية هادئة ومعزولة عن المناطق العامة )الاسواق والالعاب(  28
    شارك الساكن في أبداء الرأي لتشغيل وصيانة المجمع السكني وهل تم الاخذ في أرائه ومقترحاته 29
    يوجد تنوع مجتمعي داخل المجمع من جميع طبقات السكان ذوي الدخول الفقيرة والمتوسطة والعالية 30
 نوعاً ما لا أتفق أتفق الهوية المعمارية /الحاجة الرمزية ضمن المجمع السكني  -2

    أعتقد أن المجمع الاستثماري السكني يعكس هوية العمارة العراقية والاسلامية  31
    أعتقد أنه تم استخدام مواد محلية في تنفيذ المشروع 32
    أشعر بوجود نواة مركزية او شارع مركزي يحتوي مباني واماكن متميزة وخدمات متنوعة داخل المجمع 33
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    أشعر ان بوابة ومدخل المجمع واضحة ومصممة جيداً وترمز للعمارة العراقية 34
 نوعاً ما لا أتفق أتفق المجمع السكني  الحاجة الجمالية ضمن الهوية المعمارية / -3

    تشعر بالوحدة والانسجام اللوني بين واجهات المجمع  35
    انت راضٍ على المعالم المهيمنة )ال نايات الواضحة في المجمع( والنافورات او ان توفرت جداريات ومنحوتات  36
    الطريق والواجهات مرتدة عن الشارعأن الابنية مستمرة على جان ي  37
     يتم استخدام التقنيات التكنولوجية الحديثة في الواجهات 38

             


