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 :تــــــالمقذم

ت)       (C.B.Dًدىاوٌ هزا البدث مفهىم مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

وخذودها المياهُت في مذًىت العماوة، وجمثل هزه المىىلت مشهض 

المذًىت والللب الخجاسي الىابن لاكخفادها الزي ًخمخع بعهىلت 

ادة الى اهه الجضء الاهثر  ىٌ اهثر مً بلُت مىاوم المذًىت، صٍ الىـ

 مً غيره الى عملُت الخدىٌ الىظُفي اظخجابت لعىامل 
ً
حعشلا

ت مخخلفت. اعخمذ الباخث ف ي جدذًذ خذود المىىلت الخجاسٍ

ـــ ) كُمت  ــ ت في مذًىت العماوة على عذة معاًير ممثلت بـ المشهضٍ

الاسك وملذاس الاًجاس والمظهش الخاسجي والمعُاس المشهب(، خُث 

جم جدذًذ المعاًير الىاسدة في الذساظت مً كبل الباخث بالاعخماد 

حخماعُت على الذساظت المُذاهُت للخفائق العمشاهُت والا 

 والاكخفادًت للمذًىت .

 
ً
  -:مشكلت البحث /أولا

جخمثل مؽيلت البدث بمداولت الاحابت على الدعاؤٌ الاحي:)     

ت) (  في C.B.Dهُف ًمىً جدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 مذًىت العماوة، وما هي ظماتها؟ ( .

 
ً
  -/ فرطيت البحث : ثانيا

بىاءً على جدذًذ مؽيلت الذساظت ـُغذ فشلُت سئِعت      

للذساظت هي : )  هىان معاًير مدذدة ًمىً اظخخذامها في جدذًذ 

ت) ( ممثلت في ظعش الاسك C.B.Dخذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 عً المعُاس المشهب ؟ ( .
ً
 وكُمت الاًجاس والمظهش الخاسجي فملا

 

 

 ( في مذينت السماوةC.B.D) معايير جحذيذ منطقت الاعمال المركزيت

 *ناصر منشذ غالي 

 رعذ عبذ الحسين محمد

 كليت التربيت للعلوم الانسانيت /جامعت المثنى

 الملخص  معلوماث المقالت

: المقالتجاريخ  ت)          ( في مذًىت العماوة، التي جمثل البإسة C.B.Dيهذف البدث الى دساظت جدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

خي، والىىاة الاولى والللب الخجاسي الىابن لمذًىت العماوة وأكالُمها . ت واسر المذًىت الحماسي والخاسٍ  الخجاسٍ

ل الى هخائج أهمها ـعىبت جىبُم معاًير حعين خذود مىىلت أعخمذ البدث الذساظت           المُذاهُت، وجىـ

ت) ( ، هدُجت الدؽابه بُنها وبين المىاوم التي جدُي بها، لزا  اسجأث الذساظت جلعُم المذًىت C.B.Dالاعماٌ المشهضٍ

 بالاظ -وظي المذًىت -الى مىاوم عذة ) مشهض المذًىت
ً
خعاهت بعذد مً المإؼشاث اوشاف المذًىت( ودساظتها مُذاهُا

 عً المإؼشاث الخاـت التي جخمخع بها مىىلت الذساظت عً المىاوم الاخشي ومً هزه 
ً
 فملا

ً
العامت المىبلت عالمُا

وجىص ي الذساظت لشوسة . المإؼشاث ظعش الاسك وكُم الاًجاس والمظهش الخاسجي بالإلافت الى المعُاس المشهب

خ ت الثلافُت والخاسٍ ت على خعاب المحافظت الهىٍ ُت لمشهض مذًىت العماوة والحذ مً همى الىظُفت الخجاسٍ

 . الىظائف الاخشي في مىىلت الذساظت

خ الاظخلام:   5/10/2021 جاسٍ

خ الخعذًل :   9/11/2021  جاسٍ

ــــش: ـــىٌ اليــؽــ   10/11/2021 كبــ

  15/1/2023 مخىفش على الىذ:
   

  الكلماث المفتاحيت :

ت ،   معاًير ، مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

C.B.D . العماوة ، 
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ت  ( في مذًىت العماوةC.B.D) معاًير جدذًذ مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 

 / هذف البحث
ً
  -: ثالثا

ت ) -1 ( التي جخذم  C.B.Dجدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 مذًىت العماوة والمىاوم التي ججاوسها .

تهذف هزه الذساظت ئلى الخعشف على ملامذ مىىلت الاعماٌ  -2

ت) ( في مذًىت العماوة وجدلُل واكع خاٌ اظخعمالاث C.B.Dالمشهضٍ

ت فيها .الاسك   الحمشٍ

 
ً
 -: اهميت البحث/  رابعا

جخطح اهمُت الذساظت في خذازتها وىنها مداولت حغشافُت  -1

ت )  في مذًىت  ( C.B.Dلخدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 العماوة .

ت التي  -2 وضح الحلىٌ والملترخاث لمعالجت ابشص المؽاول الحمشٍ

 . حعاوي منها مىىلت الذساظت

الزي جخمخع به مىىلت الذساظت، باليعبت المىكع الجغشافي  -3

لمذًىت العماوة بؽيل خاؿ واكلُمها الىبير الزي ًمثل مدافظت 

المثنى بؽيل عام خُث جمثل المشهض الخجاسي والاكخفادي، وما 

 للثلل العياوي 
ً
 عما جمثله مشهضا

ً
جلذمت مً خذماث، فملا

 وهثافت مشوس عالُت .

 
ً
 :حذود البحث  / خامسا

ت جمثلذ       الحذود المياهُت للذساظت في مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

(C.B.D (في مذًىت العماوة الىاكعت على جلاوع دائشحي عشك )

31.18.40 (  وخي وىٌ
ً
،45.17( ؼمالا

ً
وحؽغل معاخت  ( ؼشكا

هىخاس ( ًلعمها نهش الفشاث الى كعمين ؼمالي  73.48بلغذ) 

 اًاه
ً
ا مً الغشب الفىب الفغير وحىىبي الفىب الىبير مختركا

هدى الؽشق، وجخيىن مً مدلتي الؽشقي اللذًم والغشبي الاولى) 

 فهي جمخذ 
ً
اللفبت اللذًمت( وحضءً مً مدلت اللؽلت ؼمالا

بمداراث نهش الفشاث، ًدذها مً الؽشق ؼاسع الجعش ومً 

ً )ؼاسع  الغشب ؼاسع المفشف ومً الؽماٌ ؼاسع زىسة العؽشٍ

 ( ومً الجىىب ؼاسع
ً
المشأب الذاخلي. اما الحذود  المىفىس ظابلا

الضماهُت للذساظت فخخمثل بذساظت واكع خاٌ مىىلت الاعماٌ 

ت )  ( م .  2020عام) ( في مذًىت العماوة لC.B.Dالمشهضٍ

 : منهج البحث :  
ً
  -سادسا

 عً الذساظت 
ً
اعخمذث الذساظت على المىهج الخدلُلي، فملا

ىٌ الى البُاهاث  والمعلىماث التي لها علاكت المُذاهُت بهذف الىـ

 . بمىلىع البدث

 
ً
 (C.B.Dمفهوم منطقت الاعمال المركزيت) /اولا

ت الشئِعت المشجبىت       هي البإسة التي جخفشع منها الؽىاسع الخجاسٍ

بؽبىت مً الاصكت المُلت التي جخذم الاخُاء العىىُت وجمم 

ت والترفيهُت المشوسٍ ت والخجاسٍ ت للحُاة في اغلب الفعالُاث الاداسٍ

، أولم الباخثىن حعمُاث عذًذة على هزه المىىلت، (1)المذًىت

ت  Central Business) فمنهم مً ظماها بمىىلت الأعماٌ المشهضٍ

district ىُت، وكذ حعمى ( هما هى الحاٌ في الىلاًاث المخدذة الأمشٍ

ت) (او المىىلت Central Traffic Districtبمىىلت المشوس المشهضٍ

ت  ت)الخجاسٍ ( وحعشف  Central Commercial Districtالمشهضٍ

ىلم عليها  City Centreبمشهض المذًىت )  ( في المملىت المخدذة ، وٍ

  حعمُت وظي المذًىت  ) 
ً
( باعخباسها المشهض  Down Townأخُاها

. هما اكترح الجغشافي (2)المىظم الزي جذوس خىلها باقي بيُت المذًىت

 1923ام )في ع  E.W. Burgessالحمشي 
ً
لمىىلت ل( اخخفاسا

ت  في ولعت الؽهير )   .C.B.D )(3)الأعماٌ المشهضٍ

 
ً
 (C.B.D)الحذود المكانيت لمنطقت الاعمال المركزيت /ثانيا

 
ً
ت بىظش الجغشافُين على انها اكلُما ت المشهضٍ عذ المىىلت الخجاسٍ

ُ
ح

 عً باقي احضاء المذًىت، وبىاء على رلً فهم ًداولىن سظم 
ً
مميزا

. (4)ود واضحت جبرص شخفُت هزا المىىلت داخل المذًىتخذ

ت) (في مذًىت C.B.Dولخدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

ت التي جدُي بها  العماوة وجميزها عً المىاوم الىظىى والثاهىٍ

 ًمىً اعخماد المعاًير الاجُت :

: ان اسجفاع معذٌ ظعش الىخذة المعاخُت في  سعر الارض -1

تمشهض المذًىت دلا . فمً خلاٌ ظعش الاسك (5)لت على ـفت المشهضٍ

ومعذٌ الاًجاس للمإظعاث داخل هزه المىىلت وعخىُع جدذًذ 

ت لمذًىت العماوة، ولخدذًذ المىىلت  مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

ت في مذًىت العماوة كام الباخث بذساظت أولُت لأظعاس  الخجاسٍ
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ت  ( في مذًىت العماوةC.B.D) معاًير جدذًذ مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 

ماد كىع الاساض ي العىىُت في عمىم المذًىت مً خلاٌ اعخ

الذساظت المُذاهُت وبُاهاث أكُام الاساض ي العىىُت بدعب 

البُاهاث الشظمُت خُث وحذ ان اعلى أكُام الاساض ي العىىُت 

جلع في وظي المذًىت ) مشهضها ( وبزلً ًمىً اعخماد كُمت ملُىن 

ملُىن/دًىاس  1.250.000ومئخان وخمعىن ألف دًىاس عشاقي)

لخدذًذ مىىلت الاعماٌ  عشاقي( للمتر المشبع الىاخذ همعُاس

ت) (، خُث جم دساظتها خعب البلىواث والؽىاسع. C.B.Dالمشهضٍ

ولغشك حعهُل عملُت دساظت معاًير جدذًذ مىىلت الاعماٌ 

ت) ( في مذًىت العماوة اعخمذ الباخث جلعُم أولي C.B.Dالمشهضٍ

عمذ الى زلازت اكعام هي 13لأخُاء المذًىت، حذوٌ )
ُ
(، خُث ك

أخُاء مشهض المذًىت وأخُاء وظىها وأخُاء أوشاف المذًىت 

وبالشحىع الى معُاس ظعش الاسك فأن اكُامت جدباًً على الىدى 

 الاحي:. 

 مً خلاٌ الذساظت التي كام بها الباخثان أحياء مركز المذينت :

 بعشعت 
ً
عىذ )مىسفي وفاوغ ( ان ظعش الاسك ًىخفن غالبا

ت ار تهبي بملذاس)  % ( مً مىكع 40خافت مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

، خُث بلغ ظعش المتر المشبع الىاخذ في (6)اعلى ظعش جدذًذا

العىق الىبير)العىق المعلىف( الىاكع وظي اللفبت 

اللذًمت)حي الؽشقي اللذًم وحي الغشبي الاولى( زماهُت ملاًً) 

ى 8.000.000 خفن ظعش الاسك في ملُىن/ دًىاس عشاقي (، وٍ

الاصكت المُلت التي جمثلها جفشعاث العىق الىبير) العىق 

المعلىف ( هعىق الحذادًً وظىق اللفابين اللذًمين لمً 

( ملُىهان دًىاس عشاقي، وفي 2.000.000المىىلت هفعها فلذ بلغ) 

 (ً ً والىجاسٍ ( ملُىن وخمعمائت الف 1.500.000ظىق ـفاسٍ

العماوة الىبير)الغشبي اللذًم( الزي وفي العىق المحاري لجامع 

ًمثل الجضء الغشبي مً اللفبت اللذًمت بلغ ظعش المتر المشبع 

( ملىهين دًىاس، وبلغ ظعش المتر المشبع الىاخذ 2.000.000الىاخذ) 

في العىق المىؽىف وهى مً اظىاق المذًىت الشئِعت الزي ٌعذ 

 للعىق المعلىف الى الاوشاف الجىىبُت مً 
ً
اللفبت امخذادا

ملُىن/ دًىاس عشاقي ( وجىخفن الاظعاس  7.000.000اللذًمت ) 

عىذ جفشعاث العىق المىؽىف مً الجاهبين لخفل الى) 

( ملُىن وخمعمائت الف، زم جأخز الاظعاس بالاسجفاع  1.500.000

باججاه الاحضاء الجىىبُت مً اللفبت اللذًمت عىذ ظىق الخماس 

( زلازت ملاًين  3.000.000وظىق اللفابين الحالي لخفل الى) 

دًىاس عشاقي وجلل مً جلاوع بىاًت العِىما اللذًمت والىاكعت 

اكص ى حىىب اللفبت اللذًمت باججاه الغشب لمً المحىس 

الخجاسي الزي جترهض فُه الخجاسة بىىعيها ) الجملت والخجضئت ( 

( 2.000.000للمىاد الغزائُت الى بىاًت الضكىسة لُفل الى ) 

ىاس عشاقي. وان حمُع ما وسد مً اظعاس جلع لمً ملُىهان دً

ذ  ت الزي جضٍ ت المشهضٍ المعُاس الخاؿ بخدذًذ المىىلت الخجاسٍ

اظعاسها عً المتر المشبع الىاخذ عً ملُىن ومئخان وخمعىن الف 

( زلار 3.500.000. وفي ؼاسع باجا بلغ ظعش المتر المشبع الىاخذ    ) 

وعه مع العىق الىبير) ملاًً وخمعمائت الف دًىاس عىذ جلا

ىلا الى ؼاسع الجعش، اما  العىق المعلىف ( وباججاه الؽشق وـ

عىذ الاججاه هدى الغشب جأخز الاظعاس بالاسجفاع لخفل الى    ) 

( اسبعت ملاًً دًىاس الى جلاوع ؼاسع العُادة الؽعبُت 4.000.000

غشب اللفبت اللذًمت. اما المىىلت الىاكعت بين ؼاسع باجا الى) 

ىق الحذادًً الجذًذ وظىق الىخالت( بلغذ كُمت الاسك واخذ ظ

ملُىن / دًىاس( ، وعىذ ؼاسع اليىسهِؾ على  1.500.000ملُىن)

 الى حعش المفىلُت 
ً
مذي امخذاده مً حعش العماوة الىبير ؼشكا

 وؼاسع الفىادق الى المحىس الخجاسي حىىبا بلغ ظعش الاسك                 
ً
غشبا

لُىهين وخمعمائت ألف دًىاس عشاقي. وبلغ ظعش ( م2.500.000) 

الاسك في ؼاسع الجعش وؼاسع الشؼُذ لمً المىىلت هفعها ) 

( ملُىهين دًىاس، وفي ؼاسع العِىما وؼاسع مفشف 2.000.000

الشؼُذ في الجضء الغشبي مً اللفبت اللذًمت ختى بىاًت الضكىسة 

 ف.(ملُىن وخمعمائت ال1.500.000حىىبا بلغ ظعش الاسك) 

الزي ًلع في الجضء الؽمالي مً مىىلت  حي القشلتاما في      

أخُاء مشهض المذًىت فلذ بلغ ظعش المتر المشبع الىاخذ في ؼاسع النهش 

المحاري لنهش الفشاث ) وىسهِؾ اللؽلت ( ملُىهين دًىاس عشاقي                 
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ت  ( في مذًىت العماوةC.B.D) معاًير جدذًذ مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 

ملُىن/ دًىاس (  وفي ظىق اللؽلت بلغ ظعش المتر  2.000.000) 

ملُىن/ دًىاس  1.500.00المشبع الىاخذ ملُىن وخمعمائت الف ) 

 ( . 1(، حذوٌ )

 ( 1جذول ) 

 ( م  2020مذينت السماوة لسنت )  أقيام الاراض ي لأحياء

 المىىلت

ظعش الاسك) 

ملُىن دًىاس 

 (2عشاقي/ م

اخُاء 

مشهض 

 المذًىت

) اللفبت 

 اللذًمت (

 

حي الؽشق 

اللذًم وحي 

 الغشبي الثاهُت

 8 – 1.5 العىق المعلىف وجفشعاجه

 4 – 3.5 ؼاسع باجا وجفشعاجه

ؼاسع الجعش و ؼاسع 

 الشؼُذ
2 

مً ؼاسع باجا الى ظىق 

 الىخالت وظىق الحذادًً
1.5 

اث والعىق  اللُفشٍ

 المىؽىف وجفشعاجه
1.5 – 7 

ظىق الخماس وظىق 

 اللفابين
3 

ؼاسع العِىما وملترباجه 

 وؼاسع المفشف
1.5 

المحىس الخجاسي والعِىما 

 اللذًمت
2 

ؼاسع اليىسهِؾ والؽعبُت 

 و ؼاسع الفىادق
2.5 

 حي اللؽلت
 2 ؼاسع النهش

 1.5 ظىق اللؽلت

اخُاء 

وظي 

 المذًىت

 –الغشبي الثاهُت 

 الاظيان -العشوبت

ت   -ؼاسع الغذًش   -المشهضٍ

ؼاسع  -ؼاسع الؽُخ مهذي 

 الاظيان

1.5 – 2 

ت  -المعلمين الاولى  -حي المباه  حي  -حي الحُذسٍ

 الجذًذة

 اكل مً

1.250.000 

 ملُىن/دًىاس

 1.250.000 ؼاسع المهذيالمعلمين الثاهُت اخُاء 

اوشاف 

 المذًىت

 وحي الفذس

حي الععىشي  -حي المعلمين الثاهُت  -حي الفذس 

   -حي الشظالت -حي الحعين   -حي الحىم  -

حي  -الحعً والضهىس  -العماٌ   -الجمهىسي

ت  -اللاظم  دوس  -هِعان 9حي  -الاعلام  -الطجشٍ

حي  -حي الؽهذاء الاولى والثاهُت   –الؽشهت 

 الخأمُم وحي الىفش الاولى والثاهُت والاهخفاس

 ل مًاك

1.250.000 

 ملُىن/دًىاس

 المصذر: الباحث بالاعتماد على الذراست الميذانيت .
 

ومً خلاٌ رلً ًخطح ان هىان جباًً في اظعاس الاسك لمً 

عىد هزا  الميان او الؽاسع الىاخذ هفعت في اخُاء مشهض المذًىت وَ

الاخخلاف الى عذة عىامل منها اكخفادًت واخشي احخماعُت التي 

ظعش الاسك, ار ان لععش الاسك وكىة المىافعت الازش في جإزش في 

جشجِب اظخعمالاث الاسك والحفىٌ على الاماهً راث الافملُت 

أحي في المشجبت  ت وٍ  في المىىلت الخجاسٍ
ً
 عالُا

ً
 اكخفادًا

ً
ولها مشدودا

الاولى الاظخعماٌ الخجاسي مً خُث كذسجه على المىافعت واؼغاٌ 

 .الاساض ي المشجفعت الاظعاس 

 وهي المىىلت الخدُي بمشهض المذًىت احياء وسط المذينت .:

وجخألف مً الاخُاء ) حي الغشبي الثاهُت وحي الجذًذة وحي 

ت وحي  المعلمين الاولى وحي المباه وحي العشوبت وحي الحُذسٍ

الاظيان ( وحعخمذ على جلذًم الخذماث الى المىاوم العىىُت 

ادة الى سواد هزه المىىلت مً مىاوم اخشي. فلذ  المجاوسة، صٍ

اظهشث الذساظت المُذاهُت ان ظعش المتر المشبع الىاخذ في هزه 

الاخُاء اخز بالاهخفاك دون المعُاس المحذد والبالغ ملُىن 

ملُىن/ دًىاس ( باظخثىاء  1.250.000ومئخان وخمعىن ألف) 

ت في حي الغشبي الاولى  مىاوم الاسوان في ؼاسع الغذًش وؼاسع المشهضٍ

الاظيان وؼاسع الؽُخ مهذي في حي العشوبت خُث بلغذ وؼاسع 

 – 1.500.000كُمت الاسك وفم المعُاس والزي ًتراوح ما بين) 

ملُىن/ دًىاس ( للمتر المشبع الىاخذ وهي مىاوم راث  2.000.000

ت، خُث  ت المشهضٍ فاث مخخلفت عً المىىلت الخجاسٍ خفائق وـ

ت المخ  المإظعاث الخجاسٍ
ً
 عً جىخفن فيها وعبُا

ً
خففت، فملا
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اهخفاك هثافت مشوس الضبائً، لزا لا ًمىً عذها لمً خذود 

ت . ت المشهضٍ  المىىلت الخجاسٍ

 اهخفن ظعش الاسك في اخُاء اوشاف اطراف المذينت أحياء .:

 مع اخُاء مشهض المذًىت والمىاوم التي جدُي بها الا 
ً
المذًىت ملاسهت

متزاًذ في كُمت ان هىان بعن الاخُاء العىىُت حؽهذ اسجفاع 

ادة الىلب على هزه المىاوم هخي المعلمين الثاهُت  الاسك هدُجت صٍ

وحي الفذس وحي الحىم وحي الععىشي في الاحضاء الجىىبُت 

والجىىبُت الغشبُت مً المذًىت وحي الشظالت ؼماٌ المذًىت خُث 

وحىد حامعت المثنى وعذد مً الجامعاث الاهلُت هجامعت 

هلُت والمعهذ الخلني في العماوة وجىفش الفادق وحامعت ظاوه الا 

بعن الخذماث والمشاهض الصحُت والمذاسط وجىفش وظائي الىلل 

ت التي جلبي اخخُاحاث ظيان  العام وعذد مً المإظعاث الخجاسٍ

ىت )   ( .1هزه المىاوم والمىاوم المجاوسة ، خشٍ

(في مذينت السماوة C.B.D( منطقت الاعمال المركزيت)1خريطت)

 .2020يار سعر الارض لعام وفق مع

 
 ( .  Arc GIS : 10.8المصذر: الذراست الميذانيت بالاعتماد على برنامج ) 

فلذ بلغ ظعش الاسك لعمىم هزه المىاوم دون خذود المعُاس 

المحذد باظخثىاء بعن كىع الاساض ي وهي مىاوم لا جخمخع بففت 

 عً اخخلاف خفائفها 
ً
ت وىنها بعُذة عنها فملا المياهُت المشهضٍ

ت واهم مىاولها ؼاسع  ت المشهضٍ عً خفائق المىىلت الخجاسٍ

ملُىن/ دًىاس ( للمتر المشبع  1.250.000المهذي خُث بلغذ) 

 الىاخذ .

هِش ان كُمت الاسك جشجفع في أخُاء مشهض      
ُ
وعخيخج مً خلاٌ ما ر

ىٌ وان ظعش  المذًىت خُث هثافت مشوس  العياوي وظهىلت الىـ

 بالابخعاد عً مشهض المذًىت 
ً
جُا المتر المشبع الىاخذ ًىخفن جذسٍ

ت) ( لمذًىت C.B.Dلزا ًمىً جدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 الى ؼاسع العماوة لمً هزا المعُ
ً
اس مً ؼاسع الجعش ؼشكا

م بغذاد البفشة وؼاسع  ، ومً الؽماٌ وشٍ
ً
مفشف الشؼُذ غشبا

( لمً مدلت اللؽلت في 
ً
ً) ؼاسع المىفىس ظابلا زىسة العؽشٍ

الجاهب الاٌعش مً نهش الفشاث ومً الجىىب ؼاسع مشآب 

العُاساث الذاخلي وحؽمل مدلتي الؽشق اللذًم والغشبي الاولى) 

 لذًمت ( ومدلت اللؽلت . اللفبت ال

: جشجبي كُمت الاًجاس للأسك بلُمت ظعشها مقذار الايجار -2

الزي ًشجبي بذوسة بلُمت مىكع الاسك مً ميان الى اخش في 

ت اعخ(7)المذًىت مذ الباخث على معُاس ،ولخدذًذ المىىلت الخجاسٍ

ملُىن/دًىاس عشاقي ( همعذٌ اًجاس  3.000.000)زلار ملاًً 

ت) ظىىي لمعشفت ( في مذًىت C.B.Dخذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

العماوة فما اهخفن عً خذود المعُاس ٌعخبر خاسج خذود 

ت)  . (C.B.Dمىىلت الاعماٌ المشهضٍ

  أظهشث الذساظت المُذاهُت ان هىان جباًً  مركز المذينت احياء :

في معذلاث الاًجاس العىىي مً ميان الى اخش في اخُاء مشهض 

لغ أؼذها في العىق المعلىف وؼاسع باجا والعىق المذًىت خُث جب

المىؽىف لمً أخُاء مشهض المذًىت لما جخمخع به هزه المىاوم مً 

ادة الىلب على الاسك وجىافغ ؼذًذ مً كبل اظخعمالاث  صٍ

الاسك الاخشي وما له مً ازش على اسجفاع كُمت الاًجاس، فبلغ 



 

 2022 /عشر الخامس/ المجلد الرابعمجلة اوروك / العدد   

 

DOI:10.52113/uj05/022-15/3243-3255 
3248 
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علىف( معذٌ الاًجاس العىىي في العىق الىبير)العىق الم

ملُىن/ دًىاس/  15.000.000خمعت عؽش ملُىن دًىاس عشاقي) 

ظىت( وفي ؼاسع باجا عىذ جلاوعه مع العىق المعلىف باججاه 

ؼاسع الجعش هدى الؽشق بلغ معذٌ الاًجاس العىىي زلازت عؽش 

ملُىن / دًىاس( داخل اخُاء اللفبت 13.000.000ملُىن دًىاس) 

غشبي الاولى (، بِىما بلغ معذٌ اللذًمت) حي الؽشقي اللذًم وحي ال

الاًجاس العىىي  لؽاسع باجا الى ؼاسع العُادة الؽعبُت باججاه 

ملُىن / دًىاس/ ظىت ( .  14.000.000الؽشق اسبعت عؽش ملُىن) 

اما ملترباث ؼاسع باجا مً الجاهبين جيىن كُمت الاًجاس العىىي 

لف ) اكل  وىنها اصكت لُلت فلذ بلغ زلار ملاًين وخمعمائت أ

ملُىن/ دًىاس ( وفي ؼاسع اليىسهِؾ الزي ًلع على  3.500.000

لفاف نهش الفشاث ؼماٌ اللفبت اللذًمت بلغ المعذٌ الاًجاس 

ملُىن / دًىاس( ، في خين  5.000.000العىىي خمعت ملاًً) 

اث ( والعىق  جشجفع الاظعاس في بعن الاظىاق) اللُفشٍ

ادة الى رلً هثرة عذد المىؽىف التي جمخاص بمىكع ججاسي مميز صٍ

الضبائً لجىدة العلع والبمائع المعشولت في العىق خُث ًتراوح 

معذٌ الاًجاس العىىي ما بين عؽشة ملاًين الى خمعت عؽش 

ملُىن/ دًىاس/ ظىت(، حذوٌ  15.000.000 -10.000.000ملُىن) 

(2. ) 

( مقذار الايجار للأحياء السكنيت في مذينت السماوة 2جذول ) 

 ( م . 2020لسنت ) 

 المىىلت

 ملذاس الاًجاس

)ملُىن/دًىاس 

 عشاقي(

ىت
ذً

الم
ض 
شه

ء م
خُا

ا
 

) اللفبت اللذًمت 

) 

 

حي الؽشقي اللذًم 

 وحي الغشبي الاولى

 15 العىق المعلىف وجفشعاجه

 14 – 3.5 ؼاسع باجا وجفشعاجه

 4 ؼاسع الجعش

مً ؼاسع باجا الى ظىق الىخالت 

 وظىق الحذادًً
3 

اث والعىق المىؽىف  اللُفشٍ

 وجفشعاجه
10 – 15 

ظىق الخماس وظىق اللفابين 

 وؼاسع الشؼُذ
7 

 7.5 ؼاسع العِىما وؼاسع الؽعبُت

العِىما اللذًمت وعماسة ابً 

 الحجُت
5 – 7 

ؼاسع الفىادق والمحىس الخجاسي 

 وظاسع المفشف
6 

 5 ؼاسع اليىسهِؾ

 حي اللؽلت

ؼاسع المىفىس ظىق اللؽلت ) 

وؼاسع حعش المؽاة وؼاسع خجي 

 مجلي (

3.5 – 5 

ىت
ذً

الم
ي 

ظ
 و
اء
خُ

أ
 

ت الغشبي الثاهُت  7 -5 ؼاسع الغذًش والمشهضٍ

حي العشوبت وحي 

 الاظيان
 5 – 3.5 ؼاسع الؽُخ مهذي والاظيان

ت   حي  – 1حي المعلمين/ -حي الجذًذة   -حي الحُذسٍ

 المباه

دون خذود 

 المعُاس البالغ

(3.000.000 

 ملُىن/ دًىاس

ىت
ذً

الم
ف 

وشا
ء أ

خُا
أ

 

حي  -حي الععىشي  -حي المعلمين الثاهُت  -حي الفذس 

  -الجمهىسي -حي الشظالت -حي الحعين   –الحىم 

ت -حي اللاظم  -الحعً والضهىس  -العماٌ   - الطجشٍ

حي الؽهذاء  –دوس الؽشهت  –هِعان 9حي  -الاعلام 

حي الخأمُم وحي الىفش الاولى والثاهُت  -الاولى والثاهُت  

 والاهخفاس

دون خذود 

 المعُاس البالغ

(3.000.000 

ملُىن/ دًىاس 

) 

 

 المصذر: الباحث بالاعتماد على الذراست الميذانيت .
 

اما الاحضاء الجىىبُت مً اللفبت اللذًمت ممثلت بعىق الخماس 

وظىق اللفابين والاماهً التي جدُي بها وؼاسع الشؼُذ بلغ  

ملىن/  7.000.000معذٌ الاًجاس العىىي ظبعت ملاًين دًىاس) 

دًىاس/ ظىت ( وفي ؼاسع الجعش ؼشق اللفبت اللذًمت بلغذ 

ملُىن/ دًىاس/  4.000.000كُمت الاًجاس اسبع ملُىن دًىاس عشاقي) 

ت التي جلع  ظىت  (. وبلغ معذٌ الاًجاس العىىي في المحاوس الخجاسٍ

في الجضء الغشبي مً اللفبت اللذًمت ظبعت ملاًً وخمعمائت 

ملُىن/ دًىاس/ ظىت ( في ؼاسع الؽعبُت وؼاسع   7.500.000ألف )

ع العِىما, بِىما جأخز المعذلاث بالاهخفاك ولما جلذمىا مً جلاو
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الؽعبُت وؼاسع الفىادق الى المحىس الخجاسي حىىبا وؼاسع 

 فبلغذ كُمت الاًجاس ظذ ملاًين دًىاس عشاقي) 
ً
المفشف غشبا

ملُىن/ دًىاس/ ظىت( وفي ظىق الحذادًً وؼاسع  6.000.000

الىخالت وهما مً الاظىاق المخخففت في الفىاعاث الاوؽائُت 

العىىي زلار ملاًين  وبُع الابىاب والؽبابًُ بلغ معذٌ الاًجاس

ملُىن/ دًىاس/ ظىت( وبلغذ كُمت  3.000.000دًىاس عشاقي )

الاًجاس في الاحضاء الجىىبُت مً اللفبت اللذًمت جدذًذ في ظىق 

العِىما اللذًمت ) عماسة ابً الحجُت ( التي حؽهذ جشهض هثُف 

ت خُث ًتراوح معذٌ الاًجاس العىىي ما بين  للاظخعمالاث الخجاسٍ

 ملُىن/ دًىاس/ ظىت( . 7.000.000 - 5.000.000) 

ؼماٌ مشهض المذًىت الزي ًمثل الجاهب  محلت القشلتاما في       

الاٌعش مً نهش الفشاث فلذ بلغ معذٌ الاًجاس العىىي ما بين) 

ملُىن / دًىاس/ ظىت( في ظىق اللؽلت  3.500.000-5.000.000

مجلي  الزي ًمم ؼاسع حعش المؽاة وؼاسع المىفىس وؼاسع خجي

 مع اظىاق اللفبت اللذًمت 
ً
وهى مً الاظىق الفغيرة ملاسهخا

التي جلع في الجاهب الاًمً مً النهش والتي جذخل لمً المعُاس 

 ملُىن (  .  3المحذد والبالغ ) 

 اهخفن معذٌ الاًجاس العىىي في هزه منطقت وسط المذينت :

دًىاس/  ملُىن /  3.000.000المىىلت عً المعُاس المحذد والبالغ ) 

ظىت ( باظخثىاء بعن احضاء المىىلت التي حاءث وفم المعُاس ولا 

ت فهي بعُذه عً  ت المشهضٍ ًمىً اعخباسها لمً المىىلت الخجاسٍ

ت وان اسجفاع كُمت الاًجاس هاججت مً  مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

ت ًيىن كلُل  جلاوع الؽىاسع الشئِعت وجشهض المإظعاث الخجاسٍ

ظُفي مً مىىلت اخُاء مشهض المذًىت، فهي حعذ ادوى معخىي و 

ادة الى ظيان المجاوساث العىىُت  جلبي اخخُاحاث ظيانها صٍ

ت في حي الغشبي  بت منها، هما في ؼاسع الغذًش وؼاسع المشهضٍ اللشٍ

الثاهُت التي جذخل لمً المعُاس المحذد . خُث بلغ المعذٌ 

اس/ ملُىن/ دًى 7.000.000–5.000.000العىىي للإًجاس ما بين) 

ظىت(، بالإلافت الى ؼاسع الؽُخ مهذي وؼاسع حي الاظيان بلغذ 

ملُىن/ دًىاس/  5.000.000-3.500.000كُمت الاًجاس ما بين) 

ظىت( بِىما ًىخفن معذٌ الاًجاس العىىي في حي المعلمين الاولى 

ت وحي الجذًذة وحي المباه .   وحي الحُذسٍ

  عىىي في عمىم : بلغ معذٌ الاًجاس ال أحياء أطراف المذينت

اخُاء اوشاف المذًىت دون خذود المعُاس العىىي وهي خاسج خذود 

 عً اخخلاف 
ً
ت وىنها بعُذة عنها فملا ت المشهضٍ المىىلت الخجاسٍ

ت  . ت المشهضٍ  خفائفها المياهُت عً خفائق المىىلت الخجاسٍ

هِش ان كُمت اًجاس الاسك جشجفع في أخُاء 
ُ
وعخيخج مً خلاٌ ما ر

ىٌ وان  مشهض المذًىت خُث الىثافت المشوس العياهُت وظهىلت الىـ

 بالابخعاد عً مشهض المذًىت لزا 
ً
جُا كُمت الاًجاس جىخفن جذسٍ

ت) ( لمذًىت C.B.Dًمىً جدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 الى ؼاسع 
ً
العماوة لمً هزا المعُاس مً ؼاسع الجعش ؼشكا

م بغذاد البف ، ومً الؽماٌ وشٍ
ً
شة وؼاسع مفشف الشؼُذ غشبا

( لمً مدلت اللؽلت في 
ً
ً) ؼاسع المىفىس ظابلا زىسة العؽشٍ

الجاهب الاٌعش مً نهش الفشاث ومً الجىىب ؼاسع مشآب 

العُاساث الذاخلي وحؽمل مدلتي الؽشق اللذًم والغشبي الاولى ) 

ىت)  ( .2اللفبت اللذًمت ( ومدلت اللؽلت، خشٍ

ىت على اعلى : ان ظُىشة مىىلت وظي المذًالمظهر الخارجي -3

ت، ًترن ازاسه على معخىي اًجاسها  الاظعاس للأساض ي الحمشٍ

ن عً كُمت  الافت على معخىي هثافت اظدثماسها، وللخعىٍ

الاًجاساث المشجفعت حعدثمش الاسك بىثافت عالُت مً خلاٌ 

ت، مً خلاٌ  الامخذاد العمىدي للمباوي او احعاع المإظعت المشهضٍ

اث عالُت للمباوي في رلً ٌعُىش مشهض المذًىت على  معخىٍ

ظهش رلً مً خلاٌ امخذاد خي الافم خُث ًظهش في  المذًىت. وٍ

ه مً الاحضاء الاخشي في   وحؽىٍ
ً
هزا الجضء مً المذًىت اهثر اسجفاعا

المذًىت وحعخمذ هزه الىُفُت على الملاخظت المباؼشة، ار معظم 

ت في المذن لها هثافت اظدث ت المشهضٍ ت احضاء المىىلت الخجاسٍ ماسٍ

عالُت حعىعها كُمت الاسك العالُت، ما ًإخز عليها هى المباوي 
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ت اهما ًمىً  العالُت في المىىلت لِعذ ولها حعخغل لأغشاك ججاسٍ

 اظخغلالها همإظعاث خذمُت او ـىاعُت او ظىىُت او
 

( في مذينت C.B.D) ( منطقت الاعمال المركزيت2خريطت)

 (م .2020لعام)السماوة وفق معيار قيمت الايجار 

 
 ( .  Arc GIS : 10.8المصذر: الذراست الميذانيت بالاعتماد على برنامج ) 

ت. ان الخىىس الزي ؼهذة العالم في     مإظعاث حعلُمُت واداسٍ

جىىلىحُا البىاء باظخعماٌ كىاعذ في البىاء مخمثل بشوائض فىلارًت 

هشاها  او الخشظاهت المعلحت ظاعذ رلً ظهىس البىاء العمىدي، ار

مىً  في هثير مً مذن العالم بؽيل عام وفي مىىلت الذساظت وٍ

ملاخظت رلً الىىع مً البىاء لمً خذود مشهض المذًىت ظىاء 

 .(8)وان في الهُيل العام للمذًىت وختى في اوشافها

ت)       ( في المذًىت C.B.Dولخدذًذ خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

بالاعخماد على الذساظت المُذاهُت، اعخمذ على معُاس عذد الىىابم 

وابم ( والزي ًمىً مً  3فلذ جم الاعخماد معُاس زلار وىابم ) 

ت) ( فما C.B.Dخلاله الخعشف على خذود مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

 اهخفن عً خذود المعُاس ٌعذ خاسج خذودها. 

 مركز المذينت أحياء ( ( الى عذد وىابم المباوي 15: ٌؽير الجذوٌ

( وابم  6 – 3ذًىت العماوة ، خُث ًتراوح ما بين) في اخُاء م

بىاًت ( ، ار ان المباوي التي ًبلغ عذد  362والبالغ عذدها ) 

أبيُت ( جلع في  3وابم ( كلُلت حذا، فهي )  6الىىابم فيها) 

الجاهب الغشبي مً اللفبت اللذًمت لمً ؼاسع الفىادق و ؼاسع 

بىاًت (، اما الابيُت  2العِىما، وفي ؼاسع المفشف بلغ عذدها ) 

أبيُت ( مىصعت على احضاء مخفشكت  7وابم ( ًبلغ عذدها )  5راث) 

أبيُت (  5مً اخُاء مشهض المذًىت ، خُث بلغ عذدها في ؼاسع باجا ) 

بىاًت ( ليل منهما  1وفي ؼاسع اليىسهِؾ ومىىلت الغشبي الاوٌ )

ت اما الادو  اس العلُا ًمثل الىابم الاسض ي في حمُعها لأغشاك ججاسٍ

وابم ( بلغ  4فهي مخففت همخاصن. اما عذد الابىت راث ) 

بىاًت ( مىدؽشة في اماهً مخفشكت مً اخُاء مشهض  52عذدها ) 

بىاًت (،  43المذًىت، فلذ بلغ عذدها في اخُاء اللفبت اللذًمت ) 

أبيُت ( في ؼاسع باجا الزي ًخترق المىىلت مً  10جشهضث عؽشة ) 

بىاًت ( في ؼاسع اليىسهِؾ المحاري  2زىان ) الؽشق هدى الغشب وا

أبيُت (  في ؼاسع العِىما  6لنهش الفشاث مً الجاهب الاًمً وظذ ) 

وؼاسع المفشف في الجضء الغشبي مً اللفبت اللذًمت واسبعت 

بىاًت ( اخشي جلع في ؼاسع العُادة الؽعبُت وؼاسع  14عؽش)

ت، واخذ الفىادق الجضء الجىىب الغشبي مً اللفبت اللذًم

أبيُت ( في ؼاسع الجعش خُث ًمثل الجضء الؽشقي مً 11عؽش) 

اللفبت اللذًمت، حمُع الابيُت ظاد الاظخعماٌ الخجاسي في 

الىابم الاسض ي اما الىىابم العلُا مخعذدة الاظخعمالاث، ار 

اظخغلذ همخاصن ومياجب للأهترهذ ووسػ خُاوت ولفُاهت 

ها لم ٌعخغل جشهذ الحاظباث ومىابع ومياجب مداماه  وبعم

بىاًت  197وابم ( بلغ عذدها)  3فاسغت. في خين عذد الابيُت راث ) 

( مىصعت على عذة احضاء مً اخُاء مشهض المذًىت، بلغ عذدها في 

بىاًت (، فبلغ عذدها في ؼاسع باجا  182اخُاء اللفبت اللذًمت ) 

 38بىاًت ( وفي ؼاسع الجعش زمان وزلازىن  )  15خمعت عؽش) 

أبيُت ( اظخغلذ ادواسها العلُا لأغشاك  7ت ( منها ظبعت )بىاً
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بىاًت ( في مدلت الؽشقي اللذًم في  52العىً. وازىان وخمعىن ) 

الجضء الؽشقي مً اللفبت اللذًمت اظخغلذ اغلب الىىابم 

لأغشاك العىً وما جبلى منها ؼغل لأغشاك اخشي مخخلفت 

 ( . 3الاظخعمالاث، حذوٌ )

 ( م 2020طابق ( في احياء مذينت السماوة )  6 – 3( عذد الابنيت راث )  3جذول ) 

 اظم المىىلت
3 /

 وابم

4 /

 وابم

5 /

 وابم

6 /

 وابم
 المجمىع

 

 

 اخُاء

 مشهض المذًىت

 

أخُاء اللفبت 

 اللذًمت

 30  1 2 27 ؼاس اليىسهِؾ

 25   10 15 ؼاسع باجا

 49   11 38 ؼاسع الجعش

 34 1  14 19 ؼاسع الؽعبُت وؼاسع الفىادق

 18 2 5 6 5 ؼاسع العِىما وؼاسع المفشف

 21    21 المحىس الخجاسي 

 52    52 الؽشقي اللذًم

 ٌ  16  1  15 الغشبي الاو

 19   9 10 مجلي (ظىق اللؽلت ) ؼاسع المىفىس وؼاسع حعش المؽاة وؼاسع خجي  حي اللؽلت

اخُاء وظي 

 المذًىت

 28    28  الاظيان

 10    10  الغشبي الثاهُت

 5    5  العشوبت

 اخُاء اوشاف المذًىت

 92    92 حي الشظالت

الحىم  حي  –العماٌ -الجمهىسي  –الؽهذاء الثاهُت والاولى  –حي الععىشي 

 الىفش الاولى والثاهُت –حي الخأمُم –الشظالت  -الفذس–الحعً  –العماٌ 
    

دون 

 المعُاس

 399 3 7 52 337  المجمىع

 المصذر: الباحث بالاعتماد على الذراست الميذانيت .
 

بىاًت (  27اما في ؼاسع اليىسهِؾ بلغ عذدها ظبع وعؽشون )

حمُع الادواس العلُا ظىىُت بِىما مثل الىابم الاسض ي الاظخعماٌ 

الخجاسي وهى الاظخعماٌ المهُمً على الاظخعمالاث الاخشي في 

اللفبت اللذًمت، وفي حي الغشبي الاوٌ  بلغ عذدها خمعت عؽش) 

ظخخذمذ  5لؽعبُت) بىاًت ( وفي ؼاسع العُادة ا 15
ُ
أبيُت ( ا

ت التي جلع  الىىابم العلُا فيها همخاصن لأصحاب المحاٌ الخجاسٍ

في الىابم الاسض ي منها، وفي ؼاسع الفىادق و ملترباث الؽاسع مً 

بىاًت(، اما المحىس الخجاسي  14الجاهبين بلغ عذدها اسبعت عؽش) 

د الابيُت الزي ًلع في الجضء الجىىبي مً اللفبت اللذًمت بلغ عذ

بىاًت ( مثل الىابم الاسض ي  21راث زلار وىابم اخذي وعؽشون)

الاظخعماٌ الخجاسي والىىابم العلُا في معظمها مخاصن وبعن 

ت. اما في حي اللؽلت أخذ اخُاء  المياجب الهىذظُت و الاظدؽاسٍ

 4مشهض المذًىت الىاكع في حضئها الؽمالي بلغ عذد الابيُت راث )

بيُت ( وبلغ عذد الابيُت راث زلازت ادواس عؽشة أ 9وىابم ( حعع ) 

 بىاًاث ( معظم ادواسها العلُا لأغشاك العىً . 10)

   جمثل المىىلت الىظىى التي جدُي احياء وسط المذينت .:

عذ هزه المىىلت 
ُ
بمشهض المذًىت حؽمل الاخُاء الي ظبم رهشها، ح

ت و  ت المشهضٍ ابيُت لا  ما جم أدساحه مًخاسج خذود المىىلت الخجاسٍ

خذود المعُاس البالغ زلار وىابم فهي مىاوم غير  ًخعذي

 عً جباًً خفائفها المياهُت عً خفائق 
ً
مخجاوعت، فملا

ت  وىن اغلب الابيُت التي جلع لمً هزا المعُاس  المىىلت المشهضٍ

لأغشاك العىً جمثله العماساث والؽلم العىىُت في مىىلت 

سجفاعها الى) أخُاء وظي المذًىت، فلذ بلغ عذد الابيُت التي ًفل ا
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بىاًت ( مىصعت على اخُاء وظي  43وابم ( زلار واسبعىن )  3

المذًىت جمثل بالعماساث العىىُت، خُث بلغ عذدها حي الغشبي 

بىاًت ( وفي ؼاسع الؽُخ مهذي الفاـل بين حي  10الثاهُت ) 

بىاًت ( وفي حي الاظيان لمً  5المعلمين الاولى وحي العشوبت بلغ   ) 

بىاًت ( جم اظخخذام حمُع الىىابم  28ا بلغذ )المىىلت هفعه

 لأغشاك العىً . 

  بلغ عذد الابيُت  في أخُاء اوشاف احياء اطراف المذينت .:

المذًىت دون المعُاس المحذد والبالغ زلار وىابم باظخثىاء حي 

الشظالت الزي جشهضث فُه اغلب العماساث العىىُت والبالغ 

ظىىُت ( اظخخذمذ لأغشاك عماسة  92عذدها ازىان وحععىن  ) 

ت  ت المشهضٍ العىً، فهي مىاوم خاسج خذود المىىلت الخجاسٍ

ىٌ والىثافت العياهُت  مخخلفت الخفائق لاظُما ظهىلت الىـ

ت  العالُت خلاٌ ظاعاث النهاس التي جخمخع بها المىىلت الخجاسٍ

ت في أي مذًىت دون مىافعت المىاوم الاخشي .  المشهضٍ

ذساظت المُذاهُت ان خذود مىىلت الاعماٌ وعدىج ومً خلاٌ ال   

ت) ( في مذًىت العماوة وفم معُاس عذد الىىابم جمخذ C.B.Dالمشهضٍ

، ومً 
ً
 الى ؼاسع مفشف الشؼُذ غشبا

ً
مً ؼاسع الجعش ؼشكا

الؽماٌ ؼاسع المىفىس وظىق اللؽلت لمً مدلت اللؽلت في 

الجاهب الاٌعش مً نهش الفشاث ومً الجىىب ؼاسع مشآب 

اث الذاخلي وحؽمل أخُاء الؽشق اللذًم والغشبي الاولى ) العُاس 

اللفبت اللذًمت ( وبعن احضاء مدلت اللؽلت، خُث اظدبعذث 

بعن المىاوم لمً اخُاء وظي واوشاف المذًىت المؽغىلت 

ت هما في  ت المشهضٍ بالاظخعماٌ العىني خاسج خذود المىىلت الخجاسٍ

ىت )   ( .3خشٍ

 :. المعيار المركب

حه الباخثين ـعىباث في اعخماد معُاس مدذد لخدذًذ جىا     

ت للمذًىت فليل معُاس خفائق  ت المشهضٍ خذود المىىلت الخجاسٍ

ومميزاث وعُىب، لزا اعخمذ الباخث معُاس ًمثل خفُلت ما 

لذ الُه المعاًير التي اعخمذتها هزه الذساظت، وهى اؼبه  وـ

 لمجمىعتبالىظي الحعابي عىذما ًشاد اعخماد كُمه جمثل وظى
ً
 ا

 

(في مذينت السماوة C.B.D( منطقت الاعمال المركزيت)3خريطت)

 ( م.2020وفق معيار المظهر الخارجي لعام)

 
 ( .  Arc GIS : 10.8المصذر: الذراست الميذانيت بالاعتماد على برنامج ) 

 

ىت )     ( 4كُم مخباًىت، فيان المعُاس المشهب هما جظهشه الخشٍ

ت)الزي ًظهش خذود  مً  ( التي جمخذC.B.Dمىىلت الاعماٌ المشهضٍ

، ومً الؽماٌ 
ً
 الى ؼاسع مفشف الشؼُذ غشبا

ً
ؼاسع الجعش ؼشكا

م بغذاد البفشة ومدلت اللؽلت في الجاهب الاٌعش مً نهش  وشٍ

الفشاث ومً الجىىب ؼاسع مشآب العُاساث الذاخلي وحؽمل 

( وحي أخُاء الؽشق اللذًم والغشبي الاولى ) اللفبت اللذًمت 

 هىخاس ( .   73.48اللؽلت، وجدخل معاخت جلذس بدذود ) 
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( في مذينت السماوة C.B.D( منطقت الاعمال المركزيت)4خريطت)

 ( م 2020وفق المعيار المركب لعام )

 
 ( .  Arc GIS : 10.8المصذر: الذراست الميذانيت بالاعتماد على برنامج ) 

 

 الاستنتاجاث

ت )  -1 ( المشهض الخجاسي لمذًىت  CBDجمثل مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

العماوة، خُث ًدخىي على اكذم الاظىاق الخللُذًت في مىىلت 

 ً الذساظت ممثلت بعىق المعلىف وظىق الحذادًً والففاسٍ

. ً  والىجاسٍ

 مع  -2
ً
ت التي جخمخع بها مىىلت الذساظت ملاسهت الهُمىت الخجاسٍ

المذًىت، خُث اظهشث الذساظت المُذاهُت ان  المىاوم الاخشي في

ت الىبري مثل  مىىلت الذساظت جمخلً العذًذ مً المشاهض الخجاسٍ

ماظيي مىٌ ومىٌ دبي ووحذي مىٌ ومجمع ابى مهذي، بالإلافت 

ت والبالغ عذدها ) مإظعت ( لخجاسة  2554الى المإظعاث الخجاسٍ

ىفذ مإظعاث ججاسة المفشد الى اسبع ُـ أـىاف  المفشد، خُث 

 على هىعُت العلع وخاحت المعتهلً لها مً 
ً
سئِعت اعخمادا

 الىاخُت الضمىُت . 

اظهشث الذساظت المُذاهُت، ان مىىلت الذساظت جخمخع  -3

بخفائق جميزها عً احضاء المذًىت الاخشي وجلل ولما جلذمىا 

ت  هدى الاوشاف، خُث بلغ ظعش الاسك في المىىلت الخجاسٍ

ت)  دًىاس عشاقي ( للمتر المشبع الىاخذ، اما معذٌ ملُىن/  8المشهضٍ

الاًجاس العىىي بلغ اعلاها في العىق المعلىف وؼاسع باجا فلذ 

ملُىن/ دًىاس عشاقي ( ، اما المظهش الخاسجي لمىىلت  15بلغ ) 

 عً جمخعها  5 -2الذساظت فلذ جباًً ما بين) 
ً
( وىابم، فملا

ٌٍ خلاٌ ظاعاث النهاس .  بىثافت مشوس عا

ت جمخاص  -4 لذ الذساظت، ان معظم الاظىاق والمحاوس الخجاسٍ جىـ

بخخففها بعشك هىع معين مً العلع والخذماث والتي ٌعهل 

ىٌ اليها هعىق المعلىف الزي ًخخق ببُع الاكمؽت  الىـ

والالبعت الجاهضة وجشهض اغلب مداٌ بُع الزهب والمجىهشاث 

شحالُت وؼاسع وؼاسع اليىسهِؾ والعُادة الؽعبُت لبُع الالبعت ال

 باجا ببُع الالبعت والاخزًت اليعائُت والاوفاٌ .

هىخاس ( ، حاء  73.48بلغذ معاخت مىىلت الذساظت )  -5

هىخاس (  24.24الاظخعماٌ الخجاسي بالمشجبت الاولى، فلذ بلغ      ) 

% ( ، اما الاظخعماٌ العىني حاء بالمشجبت الثاهُت  32.9وبيعبت ) 

% ( ، خُث جىدؽش في مىىلت  23.1عبت ) هىخاس ( وو 17فبلغ ) 

ت والتي جمثلذ  الذساظت العذًذ مً اظخعمالاث الاسك الحمشٍ

بالاظخعماٌ ) الخجاسي, العىني، الفىاعي, الترفُهي، الىلل، 

والخذماث العامت الاخشي ( وول مً هزه الاظخعمالاث ًدخل 

 معاخت معُىت لمً مىىلت الذساظت . 

ًخترق المذًىت مً الغشب باججاه وحىد نهش الفشاث الزي  -6

ع  ش واكامت مؽاسَ مىً الاظخفادة مً حاهبي النهش لخىىٍ الؽشق وٍ

 جشفيهُت جلبي خاحت ظيان المىىلت .
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 المقترحاث

خُت لمشهض مذًىت  -1 ت الثلافُت والخاسٍ المحافظت على الهىٍ

 العماوة مً خلاٌ ـُاهت الابيُت اللذًمت وعذم اصالتها .

اث الحاـلت في حغُير اظخعمالاث الاسك والبىاء مىع الخجاوص  -2

ىلُت مً الجهاث المعىُت راث  والترمُم دون اخز المىافلاث اـلا

 العلاكت .

ت في مىىلت الذساظت مً  -3 جىظُم اظخعمالاث الاسك الخجاسٍ

ت مخعذدة  خلاٌ حشجُع اللىاع الخاؿ بأوؽاء مجمعاث ججاسٍ

 . الىىابم

فت -4 والؽىاسع مً كبل اصحاب  سفع الخجاوصاث على الاسـ

ت والباعت المخجىلين .  المحاٌ الخجاسٍ

ت واصالت الابيُت المعشلت  -5 اعادة جأهُل وجشمُم العماساث الخجاسٍ

 للعلىه .

ت والجمعُاث الخعاوهُت  -6 اعادة العمل في اوؽاء الاظىاق المشهضٍ

 الاظتهلاهُت .

اه جأهُل الاظىاق اللذًمت التي حعاهم في اصدهاس اليؽ -7

 الاكخفادي في المذًىت .

ادة اعذاد مىاكف للعُاساث المخعذدة الىىابم في مدُي  -8 صٍ

مىىلت الذساظت مع مشاعاث المذاخل التي جضداد فيها خشهت دخىٌ 

 العُاساث وخاـت الاحضاء الغشبُت والجىىبُت مً مشهض المذًىت.

الاظشاع في اوؽاء المشأب الذاخلي لىلل الشواب بين مشهض  -9

 ذًىت والاخُاء العىىُت.الم

مىع دخىٌ المشهباث الخاـت خلاٌ ظاعاث الزسوة  والعماح  -10

 بذخىٌ ظُاساث الاحشة وجخفُق مىاكف خاـت لها في المىىلت.

ت مً الخجاوص على مدشماث   -11 مىع اصحاب المحاٌ الخجاسٍ

 الىشق التي حعُم خشهت المؽاة .

ً الزي  -12 ازش بؽيل هبير على الاظشاع في اهماٌ مجعش الفذسٍ

 خشهت العير المشهباث في المذًىت .

 

 

 :الهوامش

ت لمً  -1 ـفاء حاظم محمد الذلُمي، مخىلباث جخىُي المىىلت المشهضٍ

شها، سظالت ماحعخير ،  الخفمُم الاظاس ي لمذًىت الذًىاهُت وامياهُت جىىٍ

 . 9، ؿ1985معهذ الخخىُي الحمشي والاكلُمي، حامعت بغذاد، 

ت في مىىلت   -2  فاومت محمد أخمذ عبذ الفمذ ، مىىلت الاعماٌ المشهضٍ

الجيزة، مجلت بدىر الؽشق الأوظي ،العذد الثامً والثلازىن ،الجضء 

 .13، ؿ2014الثاوي،

3-Sun Yaguanga. Development and characteristics of central 

business district. International Conference on Green Buildings and 

Sustainable Cities. Dalian University of Technology, School of 

Architecture & Fine. China ,2011. p11.    

عبذ الشصاق عباط خعين، حغشافُت المذن، مىبعت اظعذ ، بغذاد ،  -4

 . 86، ؿ1977

ت والخىبُم ، داس  -5 محمد عشب المىظىي ، حغشافُت المذن بين الىظشٍ

ع ،عمان ، ه  . 95، ؿ 2018،  1الشلىان لليؽش والخىصَ

بري فاسط الهُتي ، حغشافُت المذن ، وصاسة الخعلُم  -6   ـالح فلُذ خعً وـ

 . 104، ؿ1985العالي ، بغذاد، 

ع،   -7  أخمذ علي اظماعُل، حغشافُت المذن، داس الثلافت لليؽش والخىصَ

 . 269، ؿ1988، 4اللاهشة، ه

ىابي، حغشافُت الحمش اظغ وجىبُلاث، وصاسة الخعلُم ـلاح خمُذ الج -8 

ل،   . 167، ؿ1987العالي، حامعت المىـ

 ( .  Arc GIS : 10.8الذساظت المُذاهُت بالاعخماد على بشهامج )  -9

 المصادر: 

اظماعُل، أخمذ علي ، حغشافُت المذن، داس الثلافت لليؽش  -1

ع، اللاهشة، ه  . 1988، 4والخىصَ

الجىابي، ـلاح خمُذ، حغشافُت الحمش اظغ وجىبُلاث،  -2

ل،   . 1987وصاسة الخعلُم العالي، حامعت المىـ

خعين، عبذ الشصاق عباط ، حغشافُت المذن، مىبعت اظعذ ،   -3

 .1977بغذاد ، 

ت والخىبُم ،   -4 المىظىي، محمد عشب، حغشافُت المذن بين الىظشٍ

ع ،عمان  . 2018،  1، ه داس الشلىان لليؽش والخىصَ

الح فلُذ خعً، حغشافُت المذن ،   -5 الهُتي، ـبري فاسط وـ

 . 1985وصاسة الخعلُم العالي ، بغذاد، 



 

 2022 /عشر الخامس/ المجلد الرابعمجلة اوروك / العدد   

 

DOI:10.52113/uj05/022-15/3243-3255 
3255 
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Criteria for determining the Central 

Business District (C.B.D) in the city of 

Samawah 
 

Summary 

      The research aims to study Define the 

boundaries of an area Business central(C.B.D) 

In the city of Samawah, that represent 

business focus legacy City civilized and 

historica lAnd the first nucleus and the 

commercial beating heart of the city of 

Samawah and its regions                                   

The research adopted the field study, and 

came to conclusions, the most important of 

which is the difficulty of applying criteria that 

define boundaries central business 

district(C.B.D) as a result of the similarity 

between it and the surrounding areas, so the 

study decided to divide the city into several 

areas (the city center - the city center - the 

outskirts of the city) and study it on the field 

using a number of general indicators applied 

globally as well as the special indicators that 

the study area enjoys from other areas and 

from These indicators are the price of the 

land, rent values, and the external appearance, 

in addition to the composite criterion. The 

study recommends the necessity of preserving 

the cultural and historical identity of the city 

center of Samawah and limiting the growth of 

the commercial job at the expense of other 

jobs in the study area .   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


