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ABSTRACT 

    This study highlights the phenomenon of housing fragmentation, which has been 

spreading in most cities of Iraq, including the city of Tikrit, as this phenomenon is one of 

the disruptive phenomena in human comfort. Fragmented housing causes the 

deterioration of the urban reality as a result of high rates of overcrowding and family 

clashing and leads to suffocating the city's spaces, which generates pressure on the 

services provided to the population, not to mention the high rates of noise and 

environmental and visual pollution resulting from the clash of housing and the diversity 

of their forms and designs. 

    This phenomenon has been spreading in a number of neighbourhoods of Tikrit despite 

the availability of large areas of vacant land that can be exploited in various urban uses, 

especially residential ones, if the state adopts appropriate housing programs in various 

ways to address this problem and prevent its aggravation, knowing that most of the city's 

residents prefer to live in independent houses with large areas and do not have the desire 

to live in fragmented housing. This study has reached a set of conclusions and provided a 

set of proposals to address this problem, including the distribution of residential land 

plots periodically and regularly, which helps to achieve sustainable residential and urban 

development. 

 

Key words:( housing problem , residential units, residential retail, individual house , 

infrastructure services )  
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   الحضري المدينة  واثرها على واقعفي مدينة تكريت  المساكنتجزئة لأسباب التحليل الجغرافي 

 
 م.د محمد حسين غضبان1

 

 المستخلص 

جاءت هذه الدراسة لتسليط الضوء على ظاهرة تجزئة المساكن التي اخذت تنتشر في معظم مدن العراق ومنها مدينة       
تكريت، اذ تعد هذه الظاهرة من الظواهر المخلة في راحة الانسان، فالمساكن المجزئة تتسبب في تردي الواقع الحضري 
نتيجة لارتفاع معدلات الاكتضاض والاحتشاد الاسري وتؤدي الى اختناق فضاءات المدينة مما يولد ضغط على الخدمات  
وتباين  المساكن  احتشاد  عن  الناتج  والبصري  البيئي  والتلوث  الضوضاء  معدلات  ارتفاع   عن  ناهيك  للسكان  المقدمة 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            ،  .اشكالهاوتصاميمها
الاراضي   من  الواسعة  المساحات  توفر  من  الرغم  على  تكريت  مدينة  احياء  من  عدد  في  تنتشر  الظاهرة  هذه  اخذت  لقد 
برامج   الدولة  تبنت  لو  فيما  منها  السكنية  ولاسيما  الحضرية  الاستعمالات  مختلف  في  استغلالها  يمكن  والتي  الشاغرة 
اسكانية مناسبة وبمختلف الطرق لمعالجة هذه المشكلة والحيلولة دون تفاقمها علماً بأن معظم سكان المدينة يفضلون 
المجزئة  ، وقد توصلت هذه   المساكن  السكن في منازل مستقلة ذات مساحات واسعة وليس لديهم رغبتهم للعيش في 
قطع  توزيع  بينها  ومن  المشكلة  هذه  لمعالجة  المقترحات  من  مجموعة  وقدمت  الاستنتاجات  من  مجموعة  الى  الدراسة 

 الاراضي السكنية وبشكل دوري ومنتظم مما يساعد على تحقيق التنمية السكنية والحضرية المستدامة . 

  مشكلة السكن ، الوحدات السكنية ، التجزئة السكنية ، السكن المنفرد ، خدمات البنى التحتية () الكلمات المفتاحية : 

 

 
 

كتوراة / جغرافية بشرية د   الشهادة 
 اللقب العلمي/  م . د                  

 مكان العمل / جامعة سامراء / كلية التربية / قسم الجغرافية   
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 :المقدمة

ان تجزئةةة ق ةةر ايرااةةي كالمسةةاحد الةةن ك ةةطا  سةةك ية كق ةةر ارااةةي اهةةغر ممةةا كا ةة   ليةةة  ةةي مةةد   
كملف  لل ظةر   ا  لةم ت ةد  ةذظ الظةا رة م لو ةة مةد ق ةل  كااح بشكل المشاحل الحضرية التي اخذ  تظهر

العةرا  ك لة  بلةط ا كل د اخذ  ت تشر بشكل كاسر ك ي اغلب بلةطان العةالم كيسةيما دكل العةالم ال الةه كم هةا 
ا  تعةةا ي اغلةةب المةةطن اليةةوم مةةد كجةةود  قةة    لوجةةود تيةةابد ك يةةر بةةيد  جةةم العةةر  كال لةةب  لةةن السةةكد 

ح ير  ي  جم المعرك  مد المساحد كزيادة ك يرة  ي  جةم ال لةب  ليهةا   لةذا اقةطم قسةم ك يةر مةد سةكان 
  تيجةةةة لوجةةةود مجمو ةةةة مةةةد المشةةةاحل هةةةغيرةالمةةةطن  لةةةن تقسةةةيم كتجزئةةةة ك ةةةطاتهم السةةةك ية الةةةن مسةةةاحد 

ممةةا تسةة     ةةذظ الظةةا رة  ةةي زيةةادة ا ةةطاد الو ةةطا  السةةك ية كايداريةةة ايقتصةةاد ة كايجتماةيةةة كالتي ي يةةة 
ا ةةطاد  كالتةةي اد  الةةن تزابةةط التةةي تةةم تحطبةةط ا بموجةةب المي ةةل ايساسةةي للمةةطن  اي ةةطاد بشةةكل ك يةةر  فةةو  

معةةطي  ايحتضةةا  كاي تشةةاد السةةك ي بشةةكل  فةةو  ال اقةةة ايسةةتيعابية لتلةة  اي يةةاء اك  كارتفةةا السةةكان 
ح ر  طد مد السكان مما تس ب  ي ارتفا  معطي  ال لب  لن اليةطما  كبكةل ا وا هةا المطن  لن تحمل ا

اليةةةطما   ةةةاجزة  ةةةد تل يةةةة  اجةةةة  ادارةمةةةد ل اليةةةطما  المجتمديةةةة كخةةةطما  ال  ةةةن التحتيةةةة   ا  اهةةةيح  
مةا معمةول بة    سةب السكان  ي الحصول  لن ابسل  قةوقهم الحضةرية المقةررة ك ةم المعةابير التي ي يةة ك 

المشهط الحضةر   ايية   ةد ارتفةا  معةطي  كتط ور  ي رباك اي خلم  الة مد  المياً كبالتالي تس     ي
 التلوث ال يئي كاليصر   كالضوااء كايخت اقا  المركرية كغير ا مد المشاحل ايخرى.
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 الأول المحور 

 الاطار النظري  

 مشكلة البحث:  -اولًا :

ارتفةةا  معةةطي  تجزئةةة كاقتسةةام المسةةاحد الةةن ك ةةطا  سةةك ية هةةغيرة  ل  ةةي الرئيسةةة لليحةةه مشةةكلة التتمحةةور 
التةةي و ةةة مةةد التسةةا ي  ك ممجتفتقةةر الةةن اغلةةب جوا ةةب الرا ةةة كايسةةتقرار   مةةد  ةةذظ المشةةكلة  مكةةد  ةةر  

  : لن ال حو ايتي مكد ان   ي ها 

 ؟ ت ري  ما ي ا م اسياب تجزئة ق ر ايرااي كالمساحد  ي مطب ة  - 1

 الحضر  ؟العمرا ي ك تجزئة  لن كاقر المطب ة الما مطى اثر  - 2

 ؟ م  قة اليحه تجزئة ق ر ايرااي كالمساحد  لن كاقر اليطما   ي اثر  ظا رة  ل  - 3

  ثانياً : فرضية البحث:

مسةاحد هةغيرة  ةي مةد ايمةور الميلةة  تفتر  الطراسة ل ان ارتفا  معطي  تجزئة الو طا  السك ية  الن 
 ي استقرار سكان المطن كرا تهم ال فسية   مد  ذظ الفراة  مكد ان  توهةل الةن مجمو ةة مةد الفراةيا  

 ال ا وية ككما   تي : 

 ةطد ك يةر مةد تجزئةة  اد  النايقتصاد ة كايجتماةية كالتي ي ية التي   ايسياب   اك مجمو ة مد    -  1
 .ت ري  ق ر ايرااي كالمساحد  ي مطب ة 

 كتس     ي  للمطب ة الحضر   المشهط  لن اثر  كبشكل سل ي تجزئة ق ر ايرااي كالمساحد  ان - 2
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 . كغير متجا سة ظهور اشكال  مرا ية متياب ة 

كاقةةر اليةةطما  المقطمةةة لسةةكان المطب ةةة كتسةة     ةةي لقةةط اثةةر  تجزئةةة ق ةةر ايرااةةي كالمسةةاحد  لةةن  - 3
  قصا ها .

 ثالثاً : اهمية البحث: 

ت مةد ا ميةةة اليحةةه  ةةي اجةةراء التحليةةل المكةةا ي لظةةا رة تجزئةةة المسةةاحد كال شةة   ةةد اسةةيابها كبيةةان        
ا م ال تائج كايثار المترتية جراء ا  يسةيما كان ظةا رة التجزئةة باتة  مةد المشةاحل الم تشةرة  ةي اغلةب مةطن 
العرا  كالتي اخذ  تتفاقم  ي الآك ة ايخيرة  تيجة لحاي  الفوان كايرباك التي مر بها العرا  بعط الغزك 

كما را قها مد  صار اقتصةاد  بزيةط  ةد  شةر سة وا  كالتةي اثةر   لةن   2003ايمريكي للعرا   ي  ام  
المشهط الحضر  للمةطن كتسة     ةي تفةاقم مشةاحل السةكد كمةد بي هةا ارتفةا  معةطي  العجةز السةك ي  تيجةة 

كلةة كاجهزتهةا المع يةة بااسةكان ممةا اقةطم  ةطد ك يةر مةد السةكان للابتعاد  د  وامل الت مية كغيةاب دكر الط 
 الن تجزئة مساح هم.

  اهداف البحث : -رابعاً :

  مكد تحطبط ا طاف اليحه  لن ال حو ايتي:

تحطبط  سب كا طاد المساحد التي تعرا  للتجزئة كايقتسام  ي مطب ة ت ري   تيجة لعطم كجةود بةرامج  –  1
 ت موية لق ا  السكد .  

 التعرف  لن اسياب التجزئة كتياب ها المكا ي امد ا ياء م  قة اليحه . - 2

 معر ة اثر تجزئة كاقتسام المساحد  لن الواقر اليطمي  ي المطب ة . - 3
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 تقط م الحلول الم اسية لمعالجة مشكلة التجزئة بما  سا ط  لن تحقيم الت مية الحضرية المستطامة.  - 4

       خامساً : منهجية البحث:

ا تمط  الطراسة  لن  طد مد الم ةا ج التةي سةا ط   ةي الوهةول الةن تحقيةم ا ةطاف اليحةه كمةد         
الم ةا ج التةي تةم اسةتيطامها  ةو المهةةج التةارييي القةائم  لةن تتيةر  المرا ةةل الزم يةة التةي مةر  بهةا  مليةةا  
التجزئة   كتم ا تماد المهج الوهفي القائم  لن كه  الظةا رة المطركسةة بكةل ابعاد ةا كمةطى ت ثير ةا  لةن 
كاقةر المطب ةة الحضةةر  كا عكاسةها  لةةن را ةة السةكان   كمةةا تةم اسةةتيطام المة هج التحليلةي القةةائم  لةن تحليةةل 
المعلومةةا  كاا صةةاءا  المتةةو رة كالتةةي تةةم استحصةةالها مةةد خةةلال الطراسةةة الميطا يةةة القائمةةة  لةةن المشةةا طة 

يقي لتم يل الظا رة المطركسة بالصور كالجةطاكل ال يا يةة كالمقابلا  الشيصية كمد ثم استيطام الم هج الت  
 كاليرائل كالتي سا ط  بشكل مجتمر   ي الوهول الن  تائج اليحه  .

 سادساً : حدود منطقة البحث: 

   ةةي سةةك ي كالواقعةةة  ل يةةاً بةةيد 17مطب ةةة ت ريةة  المكو ةةة مةةد ل تتم ةةل  ةةطكد م  قةةة اليحةةه  بحةةطكد       
شةةةةرقاً      43 -43ك 43 - 37ل  شةةةةمايً كبةةةةيد خ ةةةةي  ةةةةول  40 - 34ك 34 - 34لدائرتةةةةي  ةةةةر  

 حةةط ا قضةةاء الةةطكر كقضةةاء العلةةم  مةةد جهةةة الشةةر  كم  قةةة الجزيةةرة كبحيةةرة ال رثةةار مةةد جهةةة الغةةرب كمةةد 
  1كما مواح  ي اليار ة ل   3  ص 2024لالج ابي  .   الشمال  حط ا قضاء بيجي  كمد الج وب قضاء سامراء

كمةا  2024فيمكد تحطبط ا مد خلال المؤشرا  الحضرية لم  قة الطراسة لعام  اما حدود البحث الزمانية   
 م يد  ي  تائج اليحه .
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 2024من العراق ومحافظة صلاح الدين لعام تكريت  ( موقع مدينة 1)خريطة 
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  كخار ةةة محا ظةةة هةةلا  الةةطبد  25000/ 1بمقيةةا   المصةةطر: باي تمةةاد  لةةن خار ةةة العةةرا  ااداريةةة
 م .2010كخار ة مطب ة ت ري  لعام 

 المحور الثاني

 لمنطقة البحثالسكانية الخصائص  

ان دراسة خصائ  السكان مد  يه  مو م كتوزيعهم كك ا تهم كتراحي هم  مد الحقائم المهمة التي         
تحظن با تمام ك ير  ي ميتل  الطراسا  الحضرية كيسيما جغرافيةة المةطن ك لة  ي ميةة السةكان  ةي  يةاة 
المطب ة    السكان  م الغا ة كالوسيلة التي  مكةد  لةن اساسةها تتحقةم الت ميةة المكا يةة المسةتطامة    العامةل 
اليشر   و ايداة ايساسية لتحقيم الت ور   ك لن اسا   ذا العامل بةتم تحطبةط  جةم القةوى العاملةة ك جةم 
الي الةةة ك جةةم ال لةةب  لةةن اليةةطما  العامةةة ل اليةةطما  المجتمديةةة كخةةطما  ال  ةةن التحتيةةة     يسةةيما كان 

 ا ي س ب لحطكث مشاحل السكد تةارة ك تيجةة لتلة  المشةاحل تةارةً اخةرى  جم السكان كك ا تهم كتوزيعهم المك

لةةذا  ةة ن  جةةم السةةكان كخصائصةةهم الميتلفةةة مةةد العوامةةل المةةؤثرة  لةةن تجزئةةة ق ةةر   342  ص  2020لالةةطليمي  .  
 ايرااي كالمساحد امد ا ياء مطب ة ت ري  كالتي سيتم دراستها  لن ال حو التالي. 

 اولًا : نمو السكان:

ان دراسة ال مو السكا ي مد الجوا ب المهمة التي تحظةن باي تمةام ال  يةر  ةي  ميتلة  الطراسةا           
الحضرية ك ل  لعلاقتها  ةي العطبةط مةد مشةاحل المةطن  يسةيما كان اغلةب المةطن تعةا ي مةد ارتفةا  معةطي  

  ك لن الرغم مةد   1168  ص 2024 لال  الج ورى    ل ال مو السكا ي المتحققة  تيجة للزيادة ال  يدية كلعامل الهجرة
الةةةطكر اي جةةةابي للزيةةةادة المتحققةةةة  ةةةي  جةةةم السةةةكان  كةةةون السةةةكان  ةةةم الركيةةةزة ايساسةةةية لعمليةةةة الت ميةةةة 

  إي ان  ةةذظ الزيةةادة قةة  ت ةةون  امةةل سةةل ي  ةةي  2023لمهةةط   ايقتصةةاد ة ي هةةم  حةةطدكن قةةوة العمةةل كاي تةةا  
 موار اخر ين زيادة  جوم السكان  جب ان تقابلها زيادة  ي برامج الت مية الحضرية ا   حتا   ؤيء الن 
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 المزيط مد ايرااي كاليطما  ك رص العمل الميتلفة  ي الوق  الذ  تعا ي في  اغلب مطن العرا  مد 

 قةة  اليةةطما   كقلةةة تةةو ر  ةةرص العمةةل كمسةةا ا  ايرااةةي الميصصةةة لكسةةكان ممةةا بتسةة ب  لةة   ةةي 
ظهةةور مشةةاحل السةةكد كم هةةا تجزئةةة المسةةاحد ل مواةةو  الطراسةةة كاليحةةه   كغير ةةا مةةد المشةةاحل ايخةةرى  

  ا  بتضةةةح  ل ةةةا ان 2024 - 1997  ب ةةةيد معةةةطي  ال مةةةو السةةةكا ي لمطب ةةةة ت ريةةة  للمةةةطة ل 1كالجةةةطكل ل 
  ازداد لي لةة) ل 1997   سةةمة  ةةي  ةةام ل 66392 جةةم سةةكان المطب ةةة   ةةي زيةةادة مسةةتمرة فيعةةط ان كةةان ل 

%   ثةةةم اخةةةذ  جةةةم 3 3  كبمعةةةطل  مةةةو ل  2012   سةةةمة  سةةةب  تةةةائج السةةةكان المتوقةةةر لعةةةام ل112891
م     كاسةةتمر  جةة2018%    ةةي  ةةام ل5 2   سةةمة كبمعةةطل  مةةو ل 124293السةةكان بالزيةةادة ليصةةيح ل 
  كبزيةةادة  م لقةةة 2024%    ةةي  ةةام ل 8 2   سةةمة كبمعةةطل  مةةو ل 144636السةةكان بالزيةةادة ليصةةيح ل 

    سمة  د التعطاد السابم .20343قطر ا ل 

ان الزيةةادة المسةةتمرة  ةةي  جةةم سةةكان مطب ةةة ت ريةة   لةةن مةةطى سةة وا  التعةةطاد را قهةةا زيةةادة ك يةةرة  ةةي  جةةم 
ال لةةب كالحاجةةة  لةةن تةةو ير السةةكد كقةةط اقتر ةة  تلةة  الحاجةةة مةةر قلةةة المعةةرك  مةةد المسةةاحد  تيجةةة لعةةطم 

  كالتةةي تسةة     ةةي ارتفةةا  اثمةةان  2003توزيةةر ق ةةر ايرااةةي السةةك ية  لةةن مسةةتحقيها كيسةةيما بعةةط  ةةام 
ايرااةي بشةةكل ملفة  لل ظةةر ا  اهةةيح الحصةول  لةةن ق عةةة اير  السةك ية امةةر  ةةي غا ةة الصةةعوبة ممةةا 
تسةة ب  ةةي تفةةاقم مشةةكلة السةةكد لةةذا اقةةطم  ةةطد ك يةةر مةةد سةةكان المطب ةةة الةةن تجزئةةة كاقتسةةام ق ةةر ايرااةةي 

ء مسكد كا ط لذا  قةط اهةيح  كالمساحد لتصيح مكان ل  اء مسك يد كربما اح ر بعطما كا   ميصصة ل  ا
مشةةكلة التجزئةةة مةةد المشةةاحل المةةؤثرة سةةلياً كالتةةي اثةةر   لةةن المشةةهط الحضةةر  كتسةة     ةةي خلةةم اكاةةا  

  مرا ية غير متواز ة .
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 ( 2024 – 1977( حجم سكان مدينة تكريت للمدة ) 1جدول ) 
الزياااااااااااااااااااااااااادة  عدد السكان التعداد

 السكانية
معااااادل النماااااو 

% 
1997 66392 - 3,5 
2012 112891 46499 3,3 

2018 124293 11402 2,5 

2024 144636 20343 2,8 

المصطر: كزارة التي يل كالتعاكن اي مائي  الجهاز المركز  لك صاء  دائرة ا صاء ت رية     تةائج تعةطاد 
 .  2024 – 2018 - 2012  كتقطبرا  ا وام ل  1997 ام ل 

   المحور الثالث

 اثارها ( –_ اسبابها   التجزئة ) تعريفها مفهوم 
 ي  ملية اقتسام كش ر المساحد الن اح ر مد جزء كبمسا ة اقةل ممةا كا ة   ليةة اولًا: تعريف التجزئة :  

لتصيح مكان لسكد اسرة باستقلالية تامة كتعت ر  ذظ العملية ا ةط الحلةول التةي بلجةي اليهةا اي ةراد للحصةول 
  لن المسكد بعط ان ااق  بهم الس ل مد اجل الحصول  لن السكد .

 ثانياً : اسباب التجزئة

لقط تعطد  كت و ة  اسةياب تجزئةة المسةاحد  ةي معظةم مةطن العةرا  كم هةا مطب ةة ت رية  كمةد ال ةادر        
ان  جط  املًا كا طاً بتحكم  ي تجزئة كاقتسةام الم ةازل كق ةر ايرااةي  ةي تلة  المةطن ك لةن مةر ايزمةان   
 العملية  س ية  قط  كون لهذا العامل اك  اك اثر ك ير اح ر مد غيرة للقيام بعملية التجزئة  ي  ذا الحي اك 

  ي  ي اخر مما اثر  تل  العوامل بصورة مجتمعة اك م فردة ك تس     ي تفاقم مشاحل السكد
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كالتي د ع  بمجمو ة مد سكان المطن الن تجزئة كاقتسام م ازلهم  كان مد ا ةم  ةذظ   165  ص2023لالج ور  م.   

العوامةل كايسةةياب  ةي  العوامةةل ايقتصةاد ة كايجتماةيةةة كالتي ي يةة كايداريةةة كغير ةا مةةد ايسةياب كالتةةي 
 سوف   ي ها ك لن ال حو ايتي :

 الاسباب الاقتصادية : –أ 

  الأراضي:ارتفاع اسعار  -1

تيضر اسعار ايرااي  ي ا  مطب ة لمجمو ةة مةد المتغيةرا    كالتةي تعمةل  لةن تياب هةا مةد م  قةة      
الن اخرى  ا   عةط موقةر ق عةة اير  مةد العوامةل المهمةة  ةي ارتفةا  اسةعار ايرااةي  كمةد الملا ة  ان 

  لةةذا  287  ص 2018ل ل يةة،    ةةط   قيمةةة اير  ترتفةةر  ةةي مراحةةز المةةطن كتةة يفا كلمةةا اتجه ةةا  حةةو اي ةةراف  
  ن ارتفا  ايسعار المقترن  ي القرب كاليعط  د مراحز المطن   عط مد العوامل المؤثرة  ي ارتفةا  معةطي  
التجزئةةةة   جةةةط ان ايرااةةةي  ا  ايسةةةعار العاليةةةة ترتفةةةر  يهةةةا معةةةطي  التجزئةةةة كمةةةا  ةةةو الحةةةال  ةةةي  ةةةي ل 

مطب ة للحصول  لن السةكد تةط ر ب هةحاب تلة  المسةاحد الةن الو طة     الم ا سة التي تحطث بيد سكان ال
تجزئتها كتحويلها لسكد اسرتيد اك اح ر  ي اةل كجةود  قة  ك يةر  ةي المعةرك  مةد ايرااةي ين  ةطم 
كجةةود ق ةةر ايرااةةي السةةك ية بةةؤد  الةةن ارتفةةا  اسةةعار ايرااةةي كالمسةةاحد كبالتةةالي تتسةة ب  ةةي تجزئتهةةا 

  % مةد مجمةو  العوامةل المةةؤثرة  ةي  مليةة التجزئةة كمةةا 28كاقتسةامها  ا  بلغة   سةية تة ثير  ةةذا العامةل  ل
    .2م يد  ي جطكل ل

 انخفاض مستوى الدخل:  -2

 عةةط مسةةتوى الةةطخل مةةد العوامةةل ايقتصةةاد ة المةةؤثرة  ةةي تيةةابد معةةطي  التجزئةةة   كان مسةةتوى الةةةطخل     
 الم يفا  عمل  لن زيادة معطي  ايقتسام    العلاقة بيد مستوى الطخل كارتفا  معطي  التجزئة  ي 
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 لاقةةة  كسةةية ا  كلمةةا ا يفةةا مسةةتوى الةةطخل ارتفعةة  معةةطي  تجزئةةة المسةةاحد   كمةةا ان مسةةتوى الةةطخل 
بؤثر  ي تحطبط  و  ك جم المسكد   لذا   ن مستوى الطخل المرتفةر  عةط مةد الجوا ةب المهمةة التةي تحةط مةد 

   يةةةةه تميةةةةل ايسةةةةر  ا  الةةةةطخول الم يفضةةةةة الةةةةن الدةةةةي   ةةةةي  287ص 2024محمةةةةط  .  غةةةةز    ل مشةةةةاحل السةةةةكد
المسةةاحد المجزئةةة  ا  المسةةا ا  الصةةغيرة كمةةا  ةةو الحةةال  ةةي  ةةي ل الةةطبوم   ك لةة  ي يفةةا  المسةةتوى 
المعاشي يغلب سكان  ذا الحي كون اغلب ايسر  ي مد ايسر ال اد ة كالفقيرة كليس لطبهم  القطرة  لن  

  % مةةد بةةيد العوامةةل 17شةةراء ك ةةطا  سةةك ية مسةةتقلة كغيةةر مجزئةةة  قةةط بلغةة   سةةية تةة ثير  ةةذا العامةةل  ل 
  .2المؤثرة  ي  طكث مشكلة التجزئة   كما م يد  ي جطكل ل

 ( 2024(  اسباب التجزئة ومعدلاتها في مدينة تكريت لعام )2جدول ) 
 % سبب التجزئة ت
 %28 ارتفاع اسعار الاراضي 1
 %17 انخفاض مستوى الدخل 2
 %6 الايجار والبيع 3
 %8 المضاربات العقارية 4
 %11 ارتفاع معدلات النمو السكاني 5
 %9 تزايد اعداد الاسر 6
 %4 التركة والارث 7
 %2 الزواج المتعدد 8
 %4 اتساع مساحة قطعة الارض 9

 %6 موقع قطعة الارض بالنسبة لمركز المدينة 10
 %5 عوامل اخرى  11

 . 1المصطر : الطراسة الميطا ية ك تائج استمارة ايست يان ملحم ل
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 البيع والايجار : – 3

ان المتةةاجرة كتحقيةةم ايربةةا  تعةةط مةةد العوامةةل ايقتصةةاد ة المةةؤثرة  ةةي ارتفةةا  معةةطي  التجزئةةة    قةةط اقةةطم   
 طد ك ير مد سكان المطب ة الن تجزئة مساح هم ال  يرة الن ك طا  سك ية اهغر لغر  بيعهةا اك ت جير ةا 
ك لةةة  مةةةد اجةةةل الحصةةةول  لةةةن المةةةردكدا  الماليةةةة المتحققةةةة  ةةةد ال يةةةر اك اي جةةةار ممةةةا بتسةةة ب  ةةةي تيةةةابد 
اسعار ا كالتي ت عكس سةلياً  لةن الحالةة ايقتصةاد ة كالمعاشةية ل  ةراد الةذبد  قومةون باسةتئجار تلة  الم ةازل 

  كما بتم تجزئتها كتغيير استعمال قسم م ها لتصةيح محةلا  تجاريةة  526  ص 2022لايميةر   اك برغ ون بشرائها 
  ب ةةيد  سةةية 2غير ةةا مةةد ايسةةتعماي  الحضةةرية ايخةةرى  كالجةةطكل لاك الصةة اةية اك مؤسسةةا  هةةحية  ك 

   % مد بيد العوامل ايخرى.6ت ثير  ذا العامل ا  بلغ  ل 

 المضاربات العقارية ) دور اصحاب مكاتب العقار ( : – 4

لقةةةط كةةةان للمضةةةاربا  العقاريةةةة كغير ةةةا مةةةد العوامةةةل ايخةةةرى دكر ك يةةةر  ةةةي ارتفةةةا  معةةةطي  تجزئةةةة        
كاقتسةةةام ق ةةةر ايرااةةةي كالمسةةةاحد ا   جةةةط ان   ةةةةاك ركا  كا تعةةةاا ك يةةةر  ةةةي سةةةو  ايرااةةةي كالعقةةةةارا   
 التجار كاهحاب مكاتب بير ايرااي كالعقارا   قومون بشراء ق ر ايرااي كالمسةاحد كا ت ار ةا لغةر  
تجزئتهةةةا كبيعهةةةا  لةةةن اح ةةةر مةةةد مشةةةتر   هةةةم بزي ةةةون للمشةةةتر  جةةةودة اير  مةةةد  يةةةه موقعهةةةا كمسةةةا تها 
يسةةيما كان اغلةةب سةةكان المةةطن  ةةم مةةد  ك  الةةطخل المحةةطكد الةةذبد بيح ةةون  ةةد ق ةةر ايرااةةي كالمسةةاحد 

طراتهم الشةرائية ك ةذا مةا ادى الةن المجزئة لعطم قطرتهم  لن شراء الطكر كايرااي ال املة  تيجة ي يفا  ق
  % مةد مجمةو  العوامةل المةؤثرة  ةي 8ا تشار ظا رة التجزئة   ا  تشةكل  سةية تة ثير  ةذا العامةل بحةوالي ل 

 ظهور مشكلة التجزئة .
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 : الاسباب الاجتماعية -ب

 ارتفاع معدلات النمو السكاني : -1
 قصط بال مو السكا ي الزيادة الحاهةلة  ةي  جةم السةكان  تيجةة يرتفةا  معةطل الةويدا   ةد الوفيةا   ضةلًا 
 ةةد ارتفةةا  معةةطي  الهجةةرة  يسةةيما كمن ارتفةةا  معةةطي   مةةو السةةكان مةةد الظةةوا ر الط موغرافيةةة التةةي تةةؤثر 
 لن الواقر السك ي كتتس ب  ي  طكث ال  ير مد المشاحل الحضرية كالضغل  لن اليطما  بصورظ  امة 
 ضلا  د دكر ا  ي تفةاقم مشةاحل السةكد  تيجةة لل مةو السةكا ي المتسةار  كمةد المعلةوم ان الزيةادة  ةي  جةم 
السكان ب يغي ان تقابل بزيادة اي ش ة الحضرية الميتلفة كيسيما تو ر السكد   لذا  ة ن زيةادة  جةم سةكان 

كد  ةي الوقة  الةذ  تعةا ي فية  المطب ةة مةد الة ق   ةي ق ةر مطب ة ت ري  را قهةا زيةادة  ةي ال لةب  لةن السة
ايرااي لمواجهة زيادة السكان ايمر الذ  د ر بعطد ك ير مد سكان المطب ة الن تجزئةة المسةاحد كتحويلهةا 

  % مةةةد مجمةةةو  تةةة ثير 11الةةةن مسةةةاحد اهةةةغر لسةةةط العجةةةز السةةةك ي ا  بلغةةة   سةةةية  تةةة ثير  ةةةذا العامةةةل ل
 العوامل ايخرى  ي المطب ة. 

 تزايد اعداد الاسر: -2
ان التزابةةط  ةةي ا ةةطاد ايسةةر مةةد العوامةةل ايجتماةيةةة المةةؤثرة  لةةن السةةكد كان تةةزا م كاحتضةةا  ايسةةر الةةن 
اسرتيد اك ثلاثة كربما اح ر  ي المسكد الوا ط تةؤثر بشةكل سةل ي كو هةا تتسة ب  ةي ارتفةا  معةطي  العجةز 
السك ي ال اتج  ةد زيةادة ا ةطاد ايسةر ك قة   ةي ا ةطاد المسةاحد ك ةذا بةطكرة  عمةل  لةن زيةادة  جةم الفجةوة 

يسةيما كان  7  ص 2011ل ةيةا    محمةط  .  مما بؤد  الن  طكث التجزئة السك ية لمقابلة الزيادة  ي ا ةطاد ايسةر 
اغلب ايسر  طب ي الزكا  تيحه  د ايستقرار كالدي   لن ا فةراد لرغ تهةا باي فصةال  ةد اي ةل كالسةكد 

ك يةةر مةةد ايبةةاء  الةةن تجزئةةة مسةةاح هم كاقتسةةامها لتةةو ير السةةكد ي   ةةي بيةةو  مسةةتقلة   ك ةةذا مةةا د ةةر  ةةطد 
  % مد ت ثير العوامل ايخرى.  9  ب د اثر  ذا العامل ا  بلغ   سية ت ثيرظ  والي ل2ب ائهم   كالجطكل ل

 



 

1196 
 

 
 
  
 التركة والارث : – 3

تعةةةط التركةةةة كايرث مةةةد العوامةةةل ايجتماةيةةةة المةةةؤثرة  ةةةي ارتفةةةا  معةةةطي  تجزئةةةة المسةةةاحد    ةةةالميراث مةةةد 
الحقةةو  الشةةرةية التةةي اقر ةةا ايسةةلام  ا   ظهةةر تةة ثيرظ بشةةكل كااةةح   ةةطما بةةتم تقسةةيم امةةلاك الوالةةطبد اث ةةاء 
 ياتهم اك بعةط الو ةاة  فةي بعةا اي يةان  عمةط ايبةاء الةن تقسةيمها ق ةل ك ةاتهم تج يةاً لحةطكث المشةاحل بةيد 
 ايب اء لي خذ كةل مة هم   صةيي  مةد الميةراث ممةا تتعةر  تلة  المسةاحد اك ايرااةي الةن التجزئةة كايقتسةام

  % مد بيد  وامل التجزئة كاسيابها.4   قط شكل   سية ت ثير  ذا العامل ل   368  ص  2022لالذ  ي  

 الزواج المتعدد:  -4

ان تعطد الزكجا  اك ما  سةمن بةالزكا  المتعةطد مةد المشةاحل المةؤثرة  لةن الواقةر السةك ي كالةذ  بةؤد       
الةةن ارتفةةا  معةةطي  التجزئةةة   ك تيجةةة لتعةةطد كت ةةرار م ةةل  ةةذظ الحةةاي   قةةطم الةةزك  الةةن اقتسةةام الم ةةزل بةةيد 
الزكجةةا   ةةي بعةةةا اي يةةان اك  قةةةوم باسةةتئجار مسةةكد مجةةةزت  ةةي ا يةةةان اخةةرى ا  ت لةة)  سةةةية تةة ثير  ةةةذا 

   % مد مجمو  ت ثير العوامل ايخرى  . 2العامل ل 

 العوامل المتعلقة بقطع الارضي ومواقعها  : –ج 

 اتساع مساحة قطع الاراضي والمنازل:  -1
تعط مسا ة ق ر ايراي السك ية كالم ازل مةد الجوا ةب المةؤثرة  ةي  مليةة التجزئةة    وجةود الم ةازل كق ةر 
ايرااي  ا  المسا ا  الواسعة ت ون  امل مشجر تمكةد السةكان مةد تقسةيمها ل  ةاء ك ةطتيد سةك يتيد اك 
اح ةةر توا قةةاً مةةر ت ةةور الوظيفةةة السةةك ية كمشةةاحلها القائمةةة   كبةةذل   قةةوم رب ايسةةرة الةةن تجزئةةة المسةةكد اك 
ق عةةة اير  الةةن مسةةا ا  اقةةل لغةةر  بيعهةةا اك ي شةةاء ا شةة ة تجاريةةة اك ل  ةةاء ك ةةطا  سةةك ية لغةةر  
الت جير اك لسكد ايب اء بغا ال ظر  د مطى ملائمتها للدي  كايستقرار مد ال وا ي الوظيفيةة كالصةحية 

 ارة كالتهوية    ضلًا  د التغير كالتشوظ  ي الجوا ب كال يئية ك ل  لصغر الفضاءا  كقلة كهغر م ا ذ اي 
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   المعةةابير ايسةةةكا ية تيتلةةة  مةةد دكلةةةة الةةةن   9  ص 2017ل رزكقةةي   هةةةالح  الجماليةةة لواجهةةةا  الو ةةطا  السةةةك ية 
اخةةرى كمةةد مسةةتو  ة  ضةةرية الةةن مسةةتو  ة ريفيةةة    قةةط  ةةطد  م ظمةةة الصةةحة العالميةةة مسةةا ة ق عةةة 

 لةةةن ان ي تقةةةل  2م260  ا ةةةراد ب حةةةو 5 – 3اير  الميصصةةةة ل  ةةةاء مسةةةكد يسةةةرة كا ةةةطة تت ةةةون مةةةد ل
   2021لالج ةةور  ر  الج ةةور   .    كاليةةاقي مةةد اير   يصةة  كحط قةةة لةةذل  المسةةكد 2م123مسةةا ة ال  ةةاء  ةةد 

  % مد بيد ت ثير العوامل ايخرى .4   قط شكل   سية الت ثير لها ا العامل  ل  363ص
 موقع قطعة الارض او المنزل بالنسبة لمركز المدينة واطرافها ووجود الاسواق: -2

مةةد المشةةاحل ايخةةرى التةةي تسةةا ط  لةةن تجزئةةة الو ةةطا  السةةك ية  ةةو القةةرب كاليعةةط مةةا بةةيد مركةةز المطب ةةة 
كا را ها ككجود ايسوا    فيال سية الن ت ثير  ذا العامل  قط كجط  الطراسة الميطا ية للمشكلة الميحوثةة  ةي 
مطب ة ت ري   و قيام  طد ك ير مد سكان المطب ة ممةد  سةك ون بةالقرب مةد مركةز المطب ةة بتجزئةة كبيةر اك 
تةةة جير قسةةةم مةةةد ك ةةةطاتهم السةةةك ية اك اللجةةةوء الةةةن  ةةةتح المشةةةارير التجاريةةةة كاليطميةةةة اك  ةةةر  جةةةزء م هةةةا 

   2021لقيسةي  ل  الج ةور     ا لك جار للحصول  لن المردكدا  المالية المتحققة مد بيعها اك ت جير ا اك است مار ا

  % مةةد  جةةم تةة ثير العوامةةل ايخةةرى كمةةا  ةةي ا يةةاء ل 6كقةةط شةةكلة  سةةية تةة ثير  ةةذا العامةةل  ةةوالي ل  98ص
 العصر    المعلميد   الو طة   الجمدية   الز ور  لوقو ها  ي مركز المطب ة .  

ك  ةةاك اسةةياب ك وامةةل اخةةرى تسةة     ةةي  ةةطكث  مليةةا  التجزئةةة كالتةةي  مكةةد ان  سةةية ت ثير ةةا  ةةي  –  
  % بصورة مجتمعة كالتي  مكد ان   ي ها  لن ال حو ايتي :5ارتفا  معطي  التجزئة  والي ل

غياب دكر الطكلة  ك طم كجود ساسة اسكا ية لمعالجةة مشةاحل السةكد  ةد  ريةم توزيةر ق ةر ايرااةي  -1
السةةةك ية اك مةةةد خةةةلال ب ةةةاء المجمعةةةا  السةةةك ية اي قيةةةة اك العمود ةةةة مةةةر ايخةةةذ ب ظةةةر اي تيةةةار اي تمةةةام 

 بالمجمعا  السك ية العمود ة ك ل  يست فا  اغلب ايرااي الحضرية  ي المطن .
ا  اخةةةذ     2003ا حسةةار دكر الجهةةا  التشةةريدية كالرقابيةةة المع يةةة بت ظةةيم المةةطن كيسةةيما بعةةط  ةةام  -2

 مظا ر التجزئة ت تشر بشكل كاسر  ي اغلب مطن العرا  كم ها مطب ة ت ري .
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 اع  سل ة القا ون ك طم محاسية الميالفيد كالمتجاكزيد  لن الضوابل  الياهة بت ظيم المطن.  -3

 :ثار التجزئةآثالثاً :  

  اك جملة مد ايثار ايجتماةية كايقتصاد ة كال يئية ال اتجة  د ظا رة تجزئة كتقسيم المساحد كالتةي     
الق  بضلالها  لن الواقر السك ي  ي م  قة اليحه كتس     ي تةط ي المشةهط الحضةر  برمتة  يسةيما كان 

 الو طا  السك ية المجزئة تعط ا تهاك لحقو  السكان كمد  ذظ ايثار :

التيةةابد  ةةي اسةةعار ايرااةةي كالعقةةارا  ك ةةطم اسةةتقرار ا مةةد م  قةةة الةةن اخةةرى كمةةد  ةةي سةةك ي الةةن  - 1
 اخر امد ا ياء مطب ة ت ري  .

الضةةغل  لةةن م ظومةةة اليةةطما  العامةةة  ةةي المطب ةةة ك ةةطم قةةطرتها  لةةن مواجهةةة كتل يةةة  جةةم ال لةةب   - 2
 المتولط  ليها  تيجة يرتفا  معطي  ال  ا ة السكا ية كالسك ية . 

ايخت اقا  المركرية كازد ام الشوار  كاحتضااها بالمارة  مد السابلة كالسيارا   تيجة يرتفا  ك ا ة   - 3
 السكان ال اتج  د ت ط  ايسر  ي مساحد هغيرة تفو  ال اقة ايستيعابية لتل  المساحد .

التشةةةو ا  كالميةةةا ر ال يئيةةةة كالصةةةحية بسةةة ب تةةةراحم ال فا ةةةا  كبكةةةل ا وا هةةةا الصةةةلية كالسةةةائلة  تيجةةةة  - 4
 لزيادة ا طاد المساحد بس ب ارتفا  معطي  التجزئة ال اتجة  د ارتفا  معطي  ال مو السكا ي. 

تط ور الجوا ب ال يئية  ي المطب ة  تيجة ت اق  الحطائم كالم ا م اليضراء العامة كالياهة يسيما   - 5
كان  ةةذظ ايمةةاحد تعمةةل  لةةن تل يةة، ايجةةواء كتحمةةي المطب ةةة مةةد التلوثةةا  الطاخليةةة كاليارجيةةة كمةةا تعمةةل 

  لن تحقيم التوازن ال يئي .
اخت ا   ضاءا  المطب ة كاماح ها العامةة  تيجةة لت ةط  ايسةر كا تشةاد ا  ةي ك ةطا  سةك ية هةغيرة   - 6

 يتتوا م اك ت   م  ليها المعابر.
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الت ةطل الةوظيفي كتغييةةر ايسةتعمال لعةطد مةةد الو ةطا  السةةك ية كتحويلهةا مةد ايسةةتعمال السةك ي الةةن  - 7
 ايستعماي  ايخرى كالتجارية كاليطمية كغير ا مد ايستعماي . 

 المحور الرابع

 مدينة تكريت التحليل المكاني لخصائص التجزئة ومظاهرها في 

تتيابد معطي  التجزئةة مةد م  قةة الةن اخةرى كمةد  ةي سةك ي الةن اخةر ك لة  لمجمو ةة مةد ايسةياب     
التي تم  كر ا  ي السابم   ا   جط ان اسياب التجزئة ت اد ت ون متشابهة  ي معظم ا ياء المطب ةة   إي ان 

  2  كاليار ةةةة ل  3كالجةةةطكل ل  208  ص 2020ل ربيةةةر    جةةةم التجزئةةةة كمعةةةطيتها تتيةةةابد مةةةد  ةةةي سةةةك ي يخةةةر 
  مسةةةكد مجةةةزت مةةةد مجمةةةو  1449   قةةةط بلغةةة  ل 2024ب ي ةةةان  جةةةم التجزئةةةة  ةةةي مطب ةةةة ت ريةةة  لعةةةام ل 

   ي سك ي كقط جاء  ي ل القادسية    ي  17  مسكد كالموز ة  لن ل 16812مساحد المطب ة اليالغة ل 
 % مةةد مجمةةو  المسةةاحد  ةةي 17ب سةةية ل   مسةةكد  ك 247المرتيةةة ايكلةةن بعةةطد مسةةاح ة المجزئةةة اليالغةةة ل 

  مسكد كب سية 8المطب ة   بي ما جاء  ي لالحارة الجطبطة     ي المرتية ايخيرة  ي  جم التجزئة اليالغة ل 
 %  مةةد مجمةةو  المسةةاحد المجزئةةة    سةةت  ن مةةد  ةةذا التصةة ي،  ةةي العوجةةة لصةةعوبة الةةطخول الةةن 5 0ل 

 ذا الحي كو   مد اي ياء اليالية مةد السةكان بسة ب  مليةا  التهجيةر  تيجةة للظةركف ايم يةة التةي مةر  
  يها الم  قة .

امةةةا بقيةةةة اي يةةةاء  تتيةةةابد  يهةةةا ا جةةةام التجزئةةةة كمعةةةطيتها  بحسةةةب ايسةةةياب التةةةي تةةةم  كر ةةةا  ةةةي         
 هفحا  اليحه  كالتي  مكد ان   ي ها امد مجمو ة مد الفئا  ككما   تي:

 – 17تتةةراك  مةةا بةةيد ل  وهااي الاحياااء التااي تكااون فيهااا معاادلات التجزئااة عاليااة جااداً  الفئااة الاولااى : -1
 بحسب الترتيب   ان ارتفا  %   6 14,  17كتظم ا ياء ل القادسية   الطبوم   كب سب ل  %  8 12
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معطي  التجزئة امد  ذظ اي ياء  عود الن مجمو ة مد ايسياب كالتي مد بي ها تط ي المستوى المعاشي 
للسكان  تيجة ي يفا  مستوى الطخل مد جهة كارتفا  اسعار ايرااي كالعقار مد جهة اخرى  ضلًا  د 
ارتفةةا  معةةطي  ال مةةو السةةكا ي كزيةةادة العجةةز السةةك ي   ممةةا د ةةر بعةةطد مةةد سةةكان  ةةذظ اي يةةاء الةةن تقسةةيم 

 مساح هم لتصيح سكد يح ر مد اسرة كا طة.  

 9،6 – 12،7الفئة الثانية : وهي الاحياء التي تكون معدلات التجزئة فيها عالياة تتاراوح ماا باين ) -  2
  % ان ارتفةةا  معةةةطي   2 11كتظةةم  ةةي ل المعلمةةيد  ا  ت لةةة)  سةةب التجزئةةة اةةمد  ةةةذا الحةةي  ل  %( 

مةد اي يةاء المغلقةة التةي اسةت فذ   كو ة التجزئة امد  ذظ الحي   عود الن الطا ر الماد  كتحقيم ايربةا  
جمير ايرااي السك ية في   لم تعط   اك ق ر ارااي شاغرة  مكد ب ا  ا مما  ض ر اغلةب اربةاب ايسةر 
الةن تجزئةة مسةةاح هم كتقسةيمها  لةةن ايب ةاء ين اسةةر  ةذا الحةةي  غلةب  ليهةةا ال ةابر العشةةائر  التةي تفضةةل 

غلةب  ليهةا اكاهةر القرابةة    ضةلًا  ةد ارتفةا  السكد  لةن شةكل مجةامير  سةب ارتيا ةاتهم ايسةرية التةي ت
 اسعار ايرااي  ي  موم ا ياء المطب ة.

 9،5الفئة الثالثة : هي الاحياء السكنية التي تكون معدلات التجزئة فيها متوسطة تتراوح ما بين )   - 3
 لةةةن   %  1 9,  6 8كتتم ةةةل  ةةةي ا يةةةاء ل ششةةةيد   العصةةةر     قةةةط بلغةةة   سةةةية التجزئةةةة ل  %( 6،5 –

التوالي  ك لن الرغم مد كون ظا رة التجزئة مد الظوا ر الطخيلة ك ا  ايثر السةل ي  لةن الواقةر الحضةر  
للمةطن إي ا هةا  ةي بعةةا اي يةان قةط  كةةون لهةا دكر  ةي معالجةةة مشةاحل السةكد المتم ةةل بتةزا م ايسةر الةةن 

 اح ر مد اسرة  ي المسكد الوا ط .

 6،4تتراوح ماا باين )  الفئة الرابعة : وتظم الاحياء السكنية التي تكون معدلات التجزئة فيها واطئة  -  4
 كتتم ل  ي ا ياء ل  هلا  الطبد   الجامعة   الجمدية   التحرير  ال لط ا    الشهطاء   %(  3،3 –
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  %   8 3,  9 3,  7 4,  7 4, 1 5,  2 5,  6الضياط  كب سية تجزئة ت ل) ل 

 – 3،2تتراوح ما باين )  وتظم الاحياء التي تكون فيها معدلات التجزئة واطئة جداً :   الفئة الخامسة  –  5
كتتم ةةل  ةةي ا يةةاء  لالقلعةةة   الز ةةور   الو ةةطة   الحةةارة الجطبةةطة   ا  ت لةة) معةةطي  التجزئةةة  يهةةا ل  %(  0

 %  لةةةن الترتيةةةب ان ا يفةةةا  معةةةطي  التجزئةةةة اةةةمد  ةةةذظ اي يةةةاء مقار ةةةة  5 0 , 1 1,  2 2,  3 2
باي يةةاء السةةابقة  عةةود الةةن ان  ةةذا اي يةةاء  ةةي مةةد اي يةةاء الراقيةةة التةةي  سةةك ها اغلةةب اهةةحاب ال فةةاءا  
كميسةةور  الحةةال كاهةةحاب الةةطخول العاليةةة مةةد ايسةةر التةةي تيحةةه  ةةد امةةاحد تليةةم بمسةةتوا م ايقتصةةاد  

 ةي مةد ايسةر ال وكيةة التةي تتيةر سياسةة خفةا  كايجتما ي كال قا ي  يسيما كان ايسر اةمد  ةذا الحةي
اي جاب كبالتالي ا يفا  معطي  ال مةو السةكا ي  ممةا ت ةون معةطي  التجزئةة اةمد  ةذا اي يةاء قليلةة   

   ب ي ان  جم التجزئة كمعطيتها امد ا ياء مطب ة ت ري .2   كاليار ة ل3كالجطكل ل 

 2024( عدد المساكن الكلي وعدد المساكن المجزئة والغير مجزئة في مدينة  تكريت لعام 3جدول )
عدد المساكن  اسم الحي  ت

 حسب التصميم
المساكن الغير  %

 مجزئة 
المساكن  %

 المجزئة 
% 

 6 87 4،4 676 4،5 763 صلاح الدين 1
 4،7 68 2،8 429 2،9 497 البلديات  2
 3،9 57 2 315 2،2 372 الشهداء 3
 2،3 34 3،9 604 3،8 638 القلعة  4
 0،5 8 3،3 501 3 509 الحارة  5
 3،8 49 2،5 392 2،6 441 الضباط  6
 - - 2،9 452 2،7 452 العوجه 7
 11،2 162 6،4 991 6،9 1153 المعلمين 8
 1،1 17 1،3 195 1،3 212 الوحدة  9

 4،7 69 4،8 736 4،8 805 التحرير  10
 14،6 212 3،4 517 4،3 729 الديوم  11
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 9،1 132 11،3 1731 11،1 1863 العصري  12
 5،1 74 13،5 2049 12،6 2123 الجمعية 13
 2,2 32 2،2 347 2،3 379 الزهور 14
 17 247 19،5 2996 19،3 3243 القادسية  15
 8،6 125 12،1 1853 11،8 1978 ششين 16
 5،2 76 3،7 579 3،9 655 الجامعة 17

 100 1449 100 15363 100 16812 المجموع
 

 المصطر :  
كزارة ال لةةةط ا  كايشةةةغال العامةةةة   مطبريةةةة بلةةةط ا  هةةةلا  الةةةطبد   بلط ةةةة ت ريةةة    بي ةةةا  ب  ةةةطاد ق ةةةر  -1

 . 2024ايرااي كالمساحد لعام 
 .باي تماد  لن استمارة ايست يان 2024الطراسة الميطا ية لعام  -2
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 2024 لعام مدينة تكريتفي  حجم تجزئة المساكن( 2)خريطة 

 
 . 3المصطر: اي تماد  لن جطكل ل
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 الاستنتاجات:
معطي  العجز السةك ي بسة ب تزابةط ا ةطاد ايسةر كت ةاق   ا تشار ظا رة تجزئة المساحد  تيجة ارتفا  -1

 ا طاد المساحد كالتي كان لها الس ب المياشر  ي ارتفا  معطي  لتجزئة 
ارتفةا  معةةطي  ال  ا ةة السةةكا ية  تيجةة يزد ةةاد ال اقةةة ايسةتيعابية للمسةةاحد بعةط تجزئتهةةا الةن اح ةةر مةةد  -2

 مسكد   ي الوق  الذ  كا   في  تل  المساحد ميصصة لسكد اسرة كا طة .
  مةد مجمةو  مسةاحد م  قةة اليحةه التةي 6 8شكل  ظا رة تجزئة المساحد كق ر ايرااي ما  سة ت  ل -3

 تم تحطبط ا بموجب المي  ا  كالتصاميم ايساسية المعطة للمطب ة. 
 غياب ال ظرة الجمالية لع اهر التصاميم المعمارية للميا ي السك ية كظهور ا ب شكل معمارية متياب ة . -4
 لن الرغم مد كون  ملية التجزئة  ي  لةول مؤقتةة لمعالجةة مشةكلة  جةز السةكد   إين  ةذظ الظةا رة  -5

تسةة     ةةي ك يةةر مةةد المشةةاحل التةةي تعةةا ي م هةةا م  قةةة الطراسةةة كالمتم لةةة بارتفةةا  معةةطي  التلةةوث ال يئةةي 
 كاليصر  كغير ا مد المشاحل .

لقةةط ت ةةيد ل ةةا مةةد خةةلال  تةةائج الطراسةةة الميطا يةةة كالمقةةابلا  الشيصةةية مةةر  ةةطد مةةد سةةاح ي المسةةاحد   -6
 المجزئة ان اغلب تل  ايسر تشعر بفقطان الرا ة كايستقرار   تيجة لصغر  ضاءا  تل  المساحد.  

 المقترحات: 
اهطار القوا يد كالتشةريعا  التةي تم ةر ظةا رة تجزئةة المسةاحد ك ةر  الغرامةا  الماليةة  لةن الميةالفيد  -1

 الذبد  قومون بعملية التجزئة كالتي تس     ي  ق  اليطما  كشو   كاقر المطب ة الحضر  .
 لةةن دائةةرة بلط ةةة المطب ةةة اخةةذ دكر ةةا كسةةل ة تشةةريدية كرقابيةةة تقةةوم بمحاسةةية مةةد  قومةةون بتجزئةةة ق ةةر  -2

 المساحد اك ا  جزت م ها لما تيلف  مد اثار سل ية  لن ال يئة الطاخلية كاليارجية لتل  المساحد.
 رز ق ر ايرااي السك ية  كتوزيعها بشكل دكر  كم تظم  لن شةرائح المجتمةر المشةمولة بتوزيةر ق ةر  -3

 ايرااي مما  عمل  لن تقليل معطي   جز السكد . 
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 لن الجها  المع ية بت ظيم المطن اخذ دكر ا ال امل  ي المحا ظة  لن اسعار العقةار ك ةطم تركهةا بيةط  -4
 التجار كالمضاربيد بتل  ايسعار. 

تفعيل الطكر اي لامي المتم ل بالق وا  الفضائية كمواقر التواهل ايجتمةا ي ل  ةذ   ةرة تجزئةة المسةكد  -5
 كتحجيمها كالحيلولة دكن تفاقمها.

تفعيةل دكر الق ا ةةا  الحكوميةة كالياهةةة ل  ةاء المجمعةةا  السةك ية اي قيةةة كالعمود ةة ممةةا  سةا ط  لةةن  -6
 تو ير السكد كالحيلولة دكن تجزئة المساحد .

 ( استمارة المسح الميداني  1ملحق )
 اخي الكريم تحية طيبة 

) التحلياال الجغرافااي لأسااباب ان ايسةةتمارة التةةي بةةيد مبةةط كم  ةةي ا جةةاز مت ليةةا  اليحةةه الموسةةوم       
ك لةة  لمعر ةةة اسةةياب تجزئةةة  تجزئااة المساااكن فااي مدينااة تكرياات واثرهااا علااى واقااع المدينااة الحضااري  (

 المساحد  ي مطب ة ت ري  مد اجل كار الحلول الم اسية لها   لذا  رجو مد  ضرات م ايجابة  ليها. 
 الباحث 

:::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::: 
مسةةةا ة ق عةةةة اير   -3تةةةارين ب ةةةاء الو ةةةطة السةةةك ية ............  -2اسةةةم الحةةةي السةةةك ي ........  -1

 ةةل   - 6 ةةطد  وابةةم الو ةةطة السةةك ية ........... - 5مسةةا ة ال  ةةاء............ - 4السةةك ية  .........
 ةطد ايسةر  ةي  - 8 طد الغرف  ةي الو ةطة السةك ية .  ....... - 7توجط  ط قة للو طة السك ية ..........

  طد ا راد ال.............. -9الو طة السك ية............  
 مه ة رب ايسرة _ كاسب ل           موظ  ل         متقا ط ل        -1

 ل كلا   ا ا كان الجواب  عم  ما  ي اسياب التجزئة  – ل تم تجزئة المسكد ل  عم    
 ا يفا  مستوى الطخل ل          –ارتفا  اسعار ايرااي  ل         ب  -اسياب اقتصاد   /  م   -م
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 المضاربا  العقارية ل        –ال ير اك اي جار ل       د  -  
تزابةط ا ةطاد ايسةر ل          –ارتفا  معةطي  ال مةو السةكا يل         ب  –اسياب اجتماةية  /  م   -ب  
 الزكا  المتعطد ل         -التركة كالميراث ل          ه –المشاحل ايسرية ل        د  –  
 –ك ةةر مسةةا ة الم ةةزل اك ق عةةة اير  ل         ب  -اسةةياب تتعلةةم بق عةةة اير  كمتغيراتهةةا / م  -  

 موقر المسكد بال سية لمركز المطب ة كا را ها ل          
 :المصادر

ظاااااااهرة  . 2018سةةةةةي اء  ةةةةةط ان. ل  طاللةةةةةةة   اريةةةةةج بهجةةةةة     . ا مةةةةةةط   بشةةةةةير ابةةةةةراييم   ل يةةةةة،   -1
  دراسةةةة مقار ةةةة للاثةةار السةةةل ية  لةةةن سةةةكان الو ةةةطا   تجزئةوتقسااايم الوحااادات الساااكنية فاااي مديناااة بغاااداد

  . العطد السابر كالعشركن  . مجلة اليا ه  . المقسمة 

التمثياال الكااارتوكرافي للثافااة السااكانية فااي مدينااة تكرياات   .2024  ةةيد مو ةةم  ةةوير. لالج ةةابي      -2
 . رسالة ماجستير . كلية ايداب . جامعة ت ري . (2023 - 1997للمدة ) 

تااداعيات تجزئااة الوحاادات السااكنية فااي حااي التااأميم ) منطقااة  . 2022د يةةا ك يةةط. ل  ةةط ايميةةر    - 3
 .  2   .    5العةةةطد ل  . ك . مجلةةة كليةةة اليرمةةو البياااع ( واثارهااا الساالبية علااى ساااكان منطقااة الدراسااة

  . تشريد ال ا ي .  18المجلط  

 . دكر الةةذكاء الصةة ا ي  ةةي 2024 ظيةةر ا مةةط  ةةلال. ل . الع يةةط    رائةةط ا مةةط بوسةة  الج ةةور     - 4
المجلةط . ةمجلة جامعة كركوك للدراساات الانسااني.  2024تحقيم الت مية السيا ية  ي مطب ة كركوك لعةام 

 . الجزء ال ا ي  .  العطد ال ا ي . 19

 . تحليةةل الوظيفةةة السةةك ية 2021. ل. الج ةةور     هةةقر محمةةط ا مةةط  رائةةط ا مةةط بوسةة  الج ةةور     - 5
 . 2العطد  .  16المجلط  .   مجلة جامعة كركوك للعلوم الانسانيةلمطب ة الحمطا ية ل قرة قوا . 
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ظهااور وانتشااار التجزئااة  . 2024كسةةام متعةةب. ل . محمةةط   سةةجن خليةةل اسةةما يل غةةز  غةةز      - 6
 ر .ا ا . 1المجلط  .   99العطد  .  . مجلة د الن لليحوث اي سا ية السكنية في مدينة بعقوبة

مؤثرات اعاادة الاافاراز الساكني دراساة  . 2011 ر  غاز . ل, محمط    س اء سا ر ةيا  ةيا       -  7
.   7المجلةط  ة . المجلة العراقيةة لله طسةة المعمارية. 2010-2006تحليلية لمنطقة شارع فلسطين للفترة 

 .22العطد 

اثاار خصااائص السااكان فااي التنميااة  . 2023مةةازن  لةةي مهةةط . ل . مهةةط     ةةامر راجةةح  صةةر    - 8
 .  كليةةة التربيةةة للعلةةوم اي سةةا ية .  . مجلةةة العلةةوم اي سةا يةالمكانيااة لقضاااء الحسااينية فااي محافظااة كااربلاء

 كا ون ايكل..  العطد الرابر . 14المجلط  

ظااااهرة تقسااايم وتحاااوير  . 2017ابلةةةول,  30ام ةةةة باسةةةم محمةةةط. ل . هةةةالح  غةةةادة موسةةةن رزكقةةةي    - 9
 .9العطد  .  23المجلط  . مجلة اله طسة .2003المسكن المنفرد في بغداد بعد 

المعاايير التخطيطيااة لانقساام الوحاادات الساكنية لحااي  . 2022. لالةذ  ي   قادسةية  سةيد جاسةةم   - 10
 . 7العطد  . 35مجلط  . مجلة  سم انموذجاً( . 535الحبيبية ) محلة 

لتحليل الجغرافاي لواقاع الساكان والاساكان فاي مديناة  . ا2020قيصر   طاللة ا مط ا. لالطليمي     -  11 
 .2  . 61العطد  . . مجلة الجامعة العراقية والتوقعات المستقبلية 2020الرمادي لعام  

لتحليال المكااني لعوامال تغيارايم الاراضاي الحضارية  . ا2023محمط  سةيد غضةيان. لالج ور       -  12
 جامعة ت ري   . .  كلية التربية . . ا رك ة دكتوراة  واثرها على استعمالات الارض في مدينة سامراء

 تجزئة الوحدات السكنية في مدينة بغداد بحث تطبيقي  . 2020. ل ا ار,  محمط هالح  ربير    13
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  .132العطد   .. مجلة ايداب لمدينة الشعب

الاسباب التاي   .2021ر ل  الب ابراييم ا. لحا ون ايكل,  . القيسي   ور م ذر  سد الج ور       -  14
. مجلةةة العلةةوم ايسةةلامية  تااؤثر فااي تجزئااة الوحاادات السااكنية فااي بلديااة الكاظميااة وانعكاساااتها العمرانيااة

 . 1المجلط  .  29العطد  . الجامعة العراقية

 
 


