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 الــفصــل الأول
 الإطــار الـمـفـاهيــمـي والأســس الـنـظـريـة للــدراســة

 تمهيد

مفهوم التجاوزات ومواصفـات واهداف التصميم   -المبحث الأول :
 الأساس الناجح .

 انواع التجاوزات .  -المبحث الثاني :

 التجاوزات .العوامل المؤثرة في ظهور    -المبحث الثالث :
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 تمهيد :
ان عمليــة تحديـــد المفــاهيم والمصـــطلحات التـــي تتضــمنها الدراســـة هــي مـــن الأمـــور    

للقـــارئ بمـــا تحتويـــه تلـــك ذات الضـــرورة فـــي اي دراســـة مـــن اجـــل اعطـــاء فكـــرة واضـــحة 
عـن توضـيح المعنـى العـام الـذي يـدل عليهـا ، لـذلك جـاء  المفاهيم مـن مضـامين ، فضـلاً 

إدراك  اءهــــذا الفصــــل ليوضــــح اهــــم المفــــاهيم التــــي وردت فــــي الدراســــة كــــي يتســــنى للقــــر 
     التـــــي يريــــد الباحـــــث التعبيــــر عنهـــــا مــــن دون ان يختلفـــــوا فــــي فهمهـــــا  المعــــاني والأفكــــار

بد من معرفـة بعـض الجوانـب الأخـرى المرتبطـة بهـذه المفـاهيم ، لـذلك جـاء هـذا ،كذلك لا
الفصل ليكشف ايضـاً عـن مواصـفات التصـاميم الأسـاس وضـوابط إعـدادها ، فضـلاً عـن 

اذ لايمكــــن الولــــوج فــــي دراســــة اي مشــــكلة مــــالم يــــتم معرفــــة  ، تحديــــد اســــباب التجــــاوزات
   .الأسباب الكامنة وراء ظهورها 

 ل : مفهوم التجاوزات ومواصفات واهداف التصميم الأساس الناجحالمبحث الأو
 -أولاً :المفاهيم :

 :التجاوز -١
   التجاوز لغة : 

فيـه ، وتجـاوز عنـه   عن الشيء إفـراط التجاوز مبالغة في تخطي الحدود، والتجاوز   
 . )١(عن السيئات اغضاء الطرف عنها ، والتجاوز عفى عنه

  التجاوز اصطلاحا : 
لها ضـمن  التجاوز كل ما يحصل من تغير في صنف إستعمالات الأرض المخطط   

وفعاليات مخالفـة وبطريقـة  كل مايقوم به الأفراد من أنشطةالتصميم الأساس  للمدينة أو 
راد بــــه الأفــــ مــــايقوم عــــرف ايضــــا بأنــــه مجمــــلو  )٢(داخــــل المدينــــة وخارجهــــا رســــميةغيــــر 

 غير متعمد أو تغيير متعمدٍ او  تشويه سمية منالر  وغير والجماعات والهيئات الرسمية
 ____________________________________________________ 

بيـروت ، لبنـان ،  ، دار احياء التراث العربي للنشر والتوزيـع ، ٣ابن منظور ، لسان العرب ، ط -١
 ٠ ٤١٨، ص  ١٩٩٩

احمــد ســلمان الفلاحــي وعبــد الــرزاق محمــد المحمــدي ،التجــاوزات علــى التصــميم الأســاس لمدينــة  -٢
 ،كــانون الأول ١٤،العــدد ٣الفلوجــة دراســة تطبيقيــة ، مجلــة جامعــة الانبــار للعلــوم الإنســانية ،المجلــد 

 ٠ ٢٤٠، ص٢٠٠٨،
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لبنيــة المدينـــة ومكوناتهــا ممـــا يـــؤدي الــى تغيـــر صــورتها التـــي كـــان ينبغــي أن تظهـــر بهـــا 
 . )١( بحسب ما جاء به التصميم الأساس المعد لها

 التجاوز في الشريعة الاسلامية :
التجــاوز فــي الشــريعة الإســلامية يعنــي غصــب الأرض ، والغصــب معنــاه الإســتيلاء     
 ، وقــد اعتــرف النظــام الإســلامي اً يكــون عقــار  الغيــر بغيــر حــق والمغصــوب قــدلــى حــق ع

بحق ملكية الأرض ومنع التجاوز علـى الملكيـات العامـة والخاصـة لقولـه صـلى االله عليـه 
والــه وســلم ( مــن اخــذ شــبرا مــن الأرض ظلمــا فانــه يطوقــه يــوم القيامــة مــن ســبع ارضــين) 

إسـتعمال علـى أخـر إذ تـم تحديـد إسـتعمالات الأرض  من خلال هذا المبدأ تم منع تجاوز
كــــل واحــــدٍ علــــى حــــدة فــــي مــــدننا الإســــلامية بإعتمــــاد مبــــدأ الثــــواب للمســــتجيب والعقــــاب 

 . )٢(للمخالف 
 المتجاوز : -٢

شــخاص أخــرين لأ أرض تعــود ملكيتهــا للدولــة أوهــو كــل مــن يقــوم بالإســتيلاء علــى  
جــــاء بــــه التصــــميم الأســــاس للمدينــــة،   مخالفــــة لمــــالمنفعــــة شخصــــية بطريقــــة وإســــتغلالها 

ويتخـذ  ،)٣(والمتجاوز هو من يقوم بتغير صنف إستعمال الأرض بخلاف مـا يقـره القـانون
 )٤(في الأغلب احد الصور الاتية :  المتجاوزون

 .  متجاوز يملك البناء المشيد على الأرض المتجاوز عليها والتي تعود ملكيتها للدولة - أ
 ____________________________________________________ 

مجلـــة دراســـات الخلـــيج  مظـــاهر التعـــدي الحضـــري فــي مدينـــة الكويـــت ، وليــد عبـــد االله المنـــيس ، -١
  . ١٩ص ، ٢٠٠٦، ١٢٠والجزيرة العربية ، مجلس النشر العالمي ، جامعة الكويت ، العدد

 الحضرية لمدينـة بغـداد ،اطروحـة دكتـوراه (غيـر منشـورة ) ،إدارة الأرض  سعيد جاسم السعدي ، -٢
  . ٦٨ -٦٧، ص ٢٠٠٣جامعة بغداد ، مركز التخطيط الحضري والإقليمي ،

انتصــار جــابر كــاظم ، الســكن العشــوائي وإنعكاســاته الســلبية علــى مدينــة بغــداد ، مجلــة الجمعيــة  -٣
 . ١٨٧، ص ٢٠١١، ٦٤، العدد١المجلد  الجغرافية العراقية ،

رسـالة ماجسـتير  التجاوزات على ملكيات الأراضي في التشريع العراقـي ، خليل إبراهيم الأعسم ، -٤
 . ٧٧،ص ١٩٨٦جامعة بغداد ، مركز التخطيط الحضري والاقليمي ، (غير منشورة ) ،
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المتجـــاوز المســـتأجر: هـــو الـــذي لايملـــك حـــق البنـــاء المشـــيد علـــى الأرض المتجـــاوز  -ب
مــن النــوع الأفقــر  يعــد هــذا المتجــاوزعليهــا إنمــا يــدفع إيجــاراً لشــخص يملــك المشــيدات ، و 

   .بين المتجاوزين
رض المتجـــاوز المضـــارب: هـــو تجـــاوز الأشـــخاص علـــى مســـاحات واســـعة مـــن الأ -جــــ

 .عيادات للأطباء وتأجيرها لأشخاص اخرين مخازن أو وبناؤها كمساكن أو محال أو
 إستعمالات الأرض الحضرية :  -٣

ـــة لســـكانها وســـكان    ـــة للوظـــائف المتعـــددة التـــي تقـــدمها المدين هـــي التوزيعـــات المكاني
المنـــــاطق المحيطـــــة بهـــــا والمتمثلـــــة بالوظيفـــــة الســـــكنية والصـــــناعية والتجاريـــــة والخدميـــــة 

  عرفـــت أيضـــاً بأنهـــا مجمـــل الفعاليـــات والأنشـــطة التـــي يقـــوم بهـــا الانســـان و  )١( والترفيهيـــة
( الســــكن ،التجــــارة ،الصــــناعة بـــــعلــــى الأرض التــــي يــــرتبط بهــــا إرتباطــــاً مباشــــراً متمثلــــة 

 .)٢( ،الخدمات)
 التخطيط الحضري :  -٤
يعــــــرف التخطــــــيط الحضــــــري بأنــــــه الإســــــتراتجية أو مجموعــــــات مــــــن الإســــــتراتجيات          

التي تتبعها مراكز إتخاذ القرارات لتنمية البيئات الحضرية وضبط نمو وتوجيه توسـعها ، 
بحيــث يتــاح للأنشــطة والخــدمات أفضــل توزيــع جغرافــي ويحقــق للســكان اكبــر فوائــد مــن 

 .)٣(هذه الأنشطة الحضرية 
 م الأساس :التصمي -٥
) يقصـد بـه الخريطـة الأساسـية التـي master planان مصـطلح التصـميم الأسـاس(    

 تمثل تطور المدينة في تلك المدة وقد تم إستبداله في ستينيات القرن الماضي بمسميات
____________________________________________________ 

ـــة المـــدن ، دار الكتـــب للطباعـــة والنشـــر  -١ ـــيح حســـن ، جغرافي صـــبري فـــارس الهيتـــي و صـــالح فل
 . ٨٣، ص  ١٩٨٦،جامعة الموصل ،

محمــد مــدحت جــابر، جغرافيــة العمــران الريفــي والحضــري ، مكتبــة الانجلــو المصــرية ، القـــاهرة  -٢
 . ٣٤٦، ص  ٢٠٠٦،
الاتجاهــات المعاصــرة فــي الدراســات الحضــرية  عبــد الالــه أبــو عيــاش واســحاق يعقــوب القطــب ، -٣
 . ٩٤،ص ١٩٨٠الكويت ، ، وكالة المطبوعات ، ١،ط
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اوالمخطـــــــــط  (Development..plan)مثـــــــــل التصـــــــــميم الإنمـــــــــائي التطـــــــــويري  أخـــــــــرى
) وجميع هذه المسـميات تعنـي المدينـة ومجاورتهـا او المدينـة  Structure..planالهيكلي(

) فـي حـين  Land use planنفسـها ومـن البـاحثين مـن يربطـه بـالأرض واسـتعمالاتها (
ـــــل التخطـــــيط المكـــــاني ( ) ورغـــــم هـــــذه Spatial..planningيربطـــــه اخـــــرون بالمكـــــان مث

يعــــد المصــــطلح  كمــــا انــــه  اً التســـميات فــــان مفهــــوم التصــــميم الأســــاس هــــو الأكثـــر شــــيوع
المســتخدم فــي المؤسســات التخطيطيــة فــي العــراق ذات الارتبــاط بتخطــيط المــدن ويطلــق 

يعـــد التصـــميم الأســـاس محصـــلة الدراســـات والأبحـــاث  )١(علـــى خـــرائط التصـــميم الأســـاس 
النظريــــة والميدانيــــة لتكــــوين صــــورة عــــن إحتياجــــات المدينــــة مــــن الأرض الحضــــرية وان 

أنـــه و التوزيـــع المكـــاني لإســـتعمالات الارض المختلفـــة  الـــذي يـــنظم ويحـــدد التصـــميم هـــو
يحــــدد الأطــــر المســــتقبلية للمدينــــة مــــن خــــلال توقيــــع  الفعاليــــات والكثافــــات الســــكنية فــــي 
المنطقة الحضرية وربطها بشبكات وأنظمة النقل لسـهولة الإتصـال فيمـا بينهـا ويـتم اعـداد 

نيـة يمكـن  للمخطـط ان ) سـنة وهـي اطـول مـدة زم ٢٥-٢٠التصميم الأساس لمـدة مـن (
 لتنميـة عمليـة النمـو وإتخـاذ قـرارات )٢( يبين تصوره لمراحل التطـور المسـتقبلية لأيـة مدينـة

والتوســع للبيئــة الحضــرية بحيــث يتــاح للأنشــطة والخــدمات الحضــرية  وتوجيههــا وضــبطها
هنالـــك و  )٣( أفضــل توزيـــع جغرافـــي وللســـكان الفائـــدة الأكبـــر مـــن هـــذه الأنشـــطة الحضـــرية

تعريفــات عــدة لمفهــوم التصــميم الأســاس والــذي يســمى أحيانــاً بــالمخطط الاســاس توصــل 
بأنــه إطــار عملــي يوضــع   اليهــا البــاحثون بموضــوع التخطــيط الحضــري، فمــنهم مــن يعرفــه

مــــع وحــــدتي الزمــــان والمكــــان  لتوجيــــه نمــــو المســــتوطنة الحضــــرية وإقليمهــــا وهــــو يتعامــــل
 .)٤(شكل مراحل زمنية لا تتعدى الخمسين سنة بمتغيراتها التي يعملها المجتمع وعلى 

____________________________________________________ 
،  ٢٠٠٠-١٩٧٥تقـــويم مراحـــل تنفيـــذ التصـــميم الأساســـي لمدينـــة الموصـــل داود ســـليم عجـــاج ، -١

 . ٣٦، ص٢٠٠٠) ،٤٣مجلة الجمعية الجغرافية العراقية ،العدد (
ـــة ، رســـالة  حيـــدر قاســـم حامـــد ، -٢ ـــة لتغيـــر الشـــوارع الســـكنية الـــى شـــوارع تجاري الأثـــار الإجتماعي

 . ٤٧،ص ٢٠٠٥ماجستير (غير منشورة )، مركز التخطيط الحضري والاقليمي ، جامعة بغداد ،
 . ٢٥،ص ١٩٩٠، دار الجماهير للنشر ، ليبيا ، ١التخطيط الحضري ، ط علي الحوات ، -٣
، المقومـــات الضـــرورية للتصـــميم الأســـاس، مجلـــة الجمعيـــة الجغرافيـــة  خـــالص حســـني الاشـــعب -٤

 . ١٣٣، مطبعة الحوادث ، بغداد ، ص ١٩٨٠، كانون الأول ،١١العراقية ، مجلد 
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بانـــــه وضـــــع سياســـــة طويلـــــة الأمـــــد لتنظـــــيم التوزيـــــع المكـــــاني للمنشـــــأت  كمـــــا عـــــرف  
والوظــائف والأنشــطة الرســمية فضــلاً علــى أنــه يوضــح إســتعمالات الأرض علــى المســتوى 
المحلي بهـدف تحليـل المنطقـة الحضـرية بصـورة عامـة وتحليـل الأنمـاط المكانيـة الموجـودة 

 .)١( بصورة تفصيلية
جميــع  للمدينــة تتحــدد فيهــاعلــى انــه رســم خطــة شــاملة  الأســاس كمــا عــرف التصــميم     

ــــة الظــــروف الإقتصــــادية  ــــة التــــي يمكــــن دراســــتها كونهــــا تشــــكل مجموعــــة كامل والإجتماعي
ـــــــاطق المدينـــــــة، فضـــــــلاً  ـــــــة الحضـــــــرية وتتضـــــــمن مجموعـــــــة تصـــــــاميم لـــــــبعض من          للمنطق

ل مـــدة زمنيـــة  عـــن التصـــميم العـــام للمدينـــة والتصـــور المســـتقبلي لنمـــو وتطـــور المدينـــة خـــلا
           عــــــــرف أيضــــــــاً بأنــــــــه مخطــــــــط شــــــــامل يهــــــــدف الــــــــى توجيــــــــه نمــــــــو المدينــــــــة و  )٢( طويلــــــــة

) ســــــنة قادمــــــة وبطريقــــــة تســــــتوعب كــــــل المتغيــــــرات الإجتماعيــــــة ٣٠-٢٠عمرانيــــــاً لمــــــدة(
وتوجيههـا لمــا يضـمن زيــادة كفاءتهـا بطريقــة  والطبيعيــة فـي المدينــة والإقتصـادية والسياسـية

 .)٣( متوازنة
عــرف أيضــاً بأنــه وضــع خطــة عمــل تهــدف الــى دراســة حيــاة المدينــة وتحديــد مناطقهــا     

ــــين مواقــــع ومســــاحات إســــتعمالات  ــــي تجــــري فيهــــا وتعي وتنســــيق النشــــاطات والأعمــــال الت
 الصـناعات والحـرف الأرض المختلفة لمنطقة السـكن ومنطقـة الـدوائر الحكوميـة ثـم منطقـة

      ان مــــن  مــــن الجــــدير بالــــذكرو   )٤(الــــبعضوالأســــواق وعلاقــــة هــــذه المنــــاطق مــــع بعضــــها 
 لها خلال مدة محددة السيطرة على نمو المدينة اهم اسباب وضع التصاميم الأساس هو

____________________________________________________ 
1-Catanese, Anthony,J.snayder James.C,“ Inroduction to urban planning“  , 
1979,U.S.A,p193-194 . 

محمــد صــالح عبــد القــادر ، المــدخل الــى التخطــيط الحضــري والإقليمــي ، مطبعــة جامعــة البصــرة  -٢
  . ٧٣ص ،١٩٨٦،البصرة ،

المخططــات الأساســية للمــدن ،مجلــة حيــدر ماجــد حســن ، أهميــة المشــاركة المجتمعيــة فــي تقــويم  -٣
 . ٣٩٦ص ، ٢٠٠٧) ، أب ، ٢٥واسط للعلوم الإنسانية ، العدد (

 . ٥٠مصدر سابق ، صعماد طارق عمر ،  -٤
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والإجتماعيــــة والحضــــارية والتكنلوجيــــة ، وبطريقــــة تســــتوعب كــــل المتغيــــرات الإقتصــــادية 
وفـــق برنـــامج  علـــى الأنيـــة والمســـتقبلية والمتوقـــع حـــدوثها ممـــا يحقـــق نمـــوا وتطـــورا للمدينـــة

 .)١(زمني يضمن للمدينة تأدية وظائفها وخدماتها على الوجه الأكمل 
 ) : Characteristics Master Planمواصفات التصميم الأساس الناجح(ثانيا : 

ان تكـون هـذه التصـاميم معـدة بشـكل يضـمن مـن عند وضع التصـاميم الأسـاس لابـد   
صــفات خاصــة الهــا التنفيــذ وعليــه امســى مــن الضــروري ان تكــون للتصــاميم الأســاس مو 

 )٢( لابد من توفرها ولعل ابرزها
لجميع جوانب الحيـاة فـي المدينـة وتوزيـع  يجب ان يكون التصميم شاملاً  -الشمولية : -أ

فــي  جميـع الأنشــطة الإقتصــادية والإجتماعيـة والخدميــة بشــكل متكامــل ممـا يحقــق التــوازن
 .التوزيع الوظيفي 

يفتــــــرض بالتصــــــميم الأســــــاس ان يمتــــــاز بالمرونــــــة الكافيــــــة لإســــــتيعاب  -المرونــــــة: -ب
ة التنفيذ أي ان مقترحـات اثناء عمليفي ومعالجة مايطرأ من مستجدات واحداث ومشاكل 

 .التصاميم الأساس ليست ثابت بل مرنة وقابلة للتعديل 
ان تنفيـــذ التصـــميم الأســـاس يعتمـــد علـــى الـــدعم القـــانوني اذ ان  -الـــدعم القـــانوني : -جــــ

بمجـــرد صـــدور قـــرار فـــي تنفيـــذ التصـــميم الأســـاس مـــن قبـــل الجهـــات التشـــريعية تصــــبح 
 .امل ومن دون تشويه تنفيذه بشكل كبالجهات المختصة ملزمة 

فــي عمليــة تنفيــذ التصــميم الأســاس اذ  اً رئيســ اً ن للــدعم المــالي دور إ -الــدعم المــالي : -د
ان اجـــراء التغييـــر الـــذي يتطلبـــه التصـــميم فـــي إســـتعمالات الأرض والحاجـــة الـــى شـــبكات 

 .طرق وخدمات جديدة يحتاج الى دعم مالي من قبل الدولة
 الــذي يهــدف اليــه ومزاوجتــه مــع التطــور والعمرانــي إســتيعاب المــوروث  التخطيطــي -هـــ
نـه لايمكـن فهـم اي مدينـة وبناءهـا المعمـاري والتخطيطـي مـالم يـتم إاذ  تصميم الأساس،ال

 .الرجوع الى ماضيها ومحاولة ايجاد ربط بين حاضر المدينة وماضيها 
____________________________________________________ 

المنظمــة العربيــة للتربيــة والثقافــة والعلــوم ، معهــد البحــوث  المدينــة العربيــة ، خــالص الاشــعب ، -١
  . ١٣٩، ص١٩٨٢والدراسات العربية ، بغداد، 

 . ١٤٠، ص  المصدر نفسه -٢
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بعمليــات التخطــيط فــي كــل المراحــل بصــورة مباشــرة او ضــمان المشــاركة الجماهيريــة  -و
منـذ المرحلـة الأولـى ولحـين  غير مباشرة والتأكيد على مشاركتهم بعد توعيتهم بأهميـة ذلـك

  .إعداد التصميم بل يتعدى ذلك الى مرحلة التنفيذ 
المـــراد تحقيقهـــا منســـجمة مـــع الإمكانـــات  أي ان تكـــون المعـــايير -القابليـــة للتطبيـــق : -ز

 .)١(وحاجات المجتمع بشكل علمي
 . عملية التخطيط العمراني النوعية والكمية بالدقة والوضوح يجب ان تمتاز -الدقة: -ح
يجب ان تراعي عملية التخطيط العمراني الجوانـب البيئيـة  فضـلاً عـن  -الإستدامة : -ط

   .الجوانب الإقتصادية والإجتماعية 
 ضوابط إعداد التصميم الأساس  -ثالثاً :

هنــــاك جملــــة ضــــوابط مــــن الضــــروي الوقــــوف عليهــــا قبــــل وضــــع التصــــميم الأســــاس    
للمدينــــة لإيجــــاد نــــوع مــــن التجــــانس بــــين الجوانــــب الإقتصــــادية والإجتماعيــــة والحضــــارية 

 :)٢(دون وقوع تكتلات قد تؤدي الى إضاعة خصوصية المدينة ولعل ابرزهامن للحيلولة 
 .ع من التوازن بين حجم المدينة ومساحتها  الجغرافية وبين عدد ساكنيها إيجاد نو  -أ
ضرورة التنسيق بين حجم السكان والوظيفـة التـي تقـوم بهـا المدينـة مـن أجـل  تحقيـق  -ب

 . الإتصال بين الفعاليات المختلفة
حمايـــــة وتطـــــوير المنـــــاطق الخضـــــراء والمتنزهـــــات العامـــــة  الموجـــــودة  فـــــي الأحيـــــاء   -ج

 .ية لتكون متنفسا للسكان لقضاء أوقات فراغهم وعدم التجاوز عليها السكن
تحقيق  توازن في التوزيع المكاني لإسـتعمالات الأرض السـكنية والتجاريـة والصـناعية  -د

ــــوع مــــن الإنســــجام فيمــــا بينهمــــا بحيــــث لايطغــــي قســــم منهــــا       والخــــدمات العامــــة وإيجــــاد ن
   .على الأخر

____________________________________________________ 
عثمان محمد غنـيم ، معـايير التخطـيط فلسـفتها وأنواعهـا ومنهجيـة إعـدادها وتطبيقاتهـا فـي مجـال  -١

  . ٥٩-٥٧ص ، ٢٠١١، دار صفاء للنشر، عمان ،١التخطيط العمراني ، ط
، المكتبـة الجامعيـة الحديثـة ٥ري ، طحسين عبد الحميد رشوان ، دراسة في علم الاجتماع الحضـ -٢

 ٠ ٢١٢-٢١١، ص ١٩٨٩، الإسكندرية ، مصر ، 
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البيئــي وحجــم المدينــة لأن المدينــة لايمكــن أن تعــيش  التناســب بــين إمكانــات الإطــار -هـــ
علــى إقليمهــا وفــي الكثيــر مــن الأحيــان قــد تعتمــد المدينــة فــي علاقاتهــا لــذاتها أنمــا تعتمــد 

   . على خارج إطارها الإقليمي
تخطــــيط المنــــاطق الصــــناعية وإبعادهــــا قــــدر الإمكــــان عــــن المنــــاطق الســــكنية لتقليــــل  -و

 .الضوضاء وتجنب الأدخنة والروائح الكريهة حتى لاتحدث مضايقات للسكان 
جي للمدينـــة وجمالهـــا عـــن طريـــق طـــابع معـــين مـــن المبـــاني الإهتمـــام بـــالمظهر الخـــار  -ز

 .وإتخاذ الإجراءات التي من شأنها أن تمنع خلق نوع من التنافر بين المباني 
تخصــيص منــاطق خاصــة للأســواق وأمــاكن إنتظــار العربــات والمرائــب بحيــث تكــون  -ح

 .هذه المنطقة في متناول المناطق الأخرى 
 ) :  Master Plan Goalsس (اهداف التصميم الأسا -رابعاً:
أن الهدف الرئيس لوضع التصـميم الأسـاس هـو لتنظـيم التوزيـع المكـاني لإسـتعمالات   

   الأرض الحضــــــرية المختلفــــــة ســــــواء كانــــــت ســــــكنية أوصــــــناعية أو تجاريــــــة أوترفيهيــــــة او
اً   كمـــــا ان هنالـــــك اهـــــداف) ١( خـــــدمات أومواصـــــلات و شـــــبكات المرافـــــق والخـــــدمات العامـــــة

 -: )٢(اهمها اخرى
وضــع سياســة متكاملــة لجميــع إســتعمالات الأرض فــي المدينــة والعمــل علــى تطــوير  -١

 . وتحسين الحياة فيها
الحـــد مـــن  التوســـع العشـــوائي  والســـيطرة علـــى النمـــو الـــذي قـــد يكـــون ســـريعآ  وكبيـــرا  -٢

 .وتشجيع النمو الأمثل وظيفياً 
كفاءتهــا الــى الحــد الأعلــى تحســين شــبكات طــرق النقــل والمواصــلات بطريقــة ترفــع  -٣

أنمــاط إســتعمال الأرض وتوزيعهــا بطريقــة  تقلــل الحاجــة الــى الحركــة  والممكــن وتطــوير
 . الى الحد ألادنى الممكن

_____________________________________________________ 
ميم احيـــدر عبــــد الــــرزاق كمونـــة ، دور جهــــاز الشــــرطة والبلديـــة فــــي منــــع التجـــاوزات علــــى التصــــ -١
 .٤٥ص ،١٩٨٣)،بغداد ،٥٠-٤٩من الداخلية، العدد (مجلة قوى الأ ساسية في المدينة العراقية،الأ
 .١٣٩-١٣٨خالص حسني الاشعب،المقومات الضرورية للتصميم الاساس،مصدر سابق،ص -٢
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وتقليـل  ،وتجديد الخدمات التحتية والمجتمعية القائمة حاليـاً الـى أعلـى مـايمكن تطوير -٤
تكــاليف التطــوير الحضــري الــى المســتوى الــذي يمكــن الســلطة التخطيطيــة المســؤولة عــن 

 . المدينة توفيرها
 -:يمكن ان تصنف التجاوزات بشكل عام الى  المبحث الثاني:انواع التجاوزات :

 -:وفيه صنفت التجاوزات الى  -ب نوع الإستعمال المتجاوز:التجاوزات بحس -أولاً 
 -: الىتقسم  -التجاوزات لأغراض السكن : -١
 -تجاوزات بتشييد وحدات سكنية  : -أ

ني منهـــا يعـــد تشـــييد الوحـــدات الســـكنية المتجـــاوزة أحـــدى أبـــرز المشـــكلات التـــي تعـــا   
علـى الأنظمـة والتشـريعات راً خطي اً ، فقد اصبح وجودها يشكل تجاوز جميع المدن العراقية 

والمخططــات الأساســـية للمــدن وتشـــويه لهويــة المدينـــة وطابعهــا المعمـــاري ، إذ ان العديـــد 
علــى أراضــي الدولــة الفارغــة والتــي  نشــأت امــا بالتجــاوزالوحــدات الســكنية المتجــاوزة مــن 

لـــك غالبـــا ماخصصـــت للخـــدمات بأنواعهـــا أو بالتعـــدي علـــى الأراضـــي الزراعيـــة ذات الم
سكنية بدون تحويل جنسها، مما اثـر سـلباً علـى المدينـة وحدات الخاص التي تحولت الى 

مـن النــواحي العمرانيـة والتخطيطيــة والإقتصــادية والإجتماعيـة والإمنيــة بـل اصــبح وجودهــا 
 . )١(يشكل تهديد على البرامج والخطط الإنمائية الحضرية الحالية والمستقبلية للمدينة 

 -سيم الوحدات السكنية :تجاوزات بتق -ب
مـن يتمثل هذا النوع من التجاوزات بتقسيم الوحدة السكنية من لدن صاحبها الى اكثر     

المـرآب أو  أو ء شقق سكنية سواء في الطابق الأرضي مسـتغلاً ارض الحديقـةاوحدة بإنش
يـــتم  ذاتهــا أو إن هــذه التجــاوزات يــتم إشــغالها مــن قبــل افــراد الأســرة ،فــي الطــابق العلــوي

 . )٢(لأشخاص اخرينتأجيرها 
____________________________________________________ 

التجـاوزات علـى ضـوابط قـوانين البنـاء واثرهـا علـى البيئـة الحضـرية فـي مدينـة  خولة كريم كـوثر ، -١
 . ٧٦ص ، ٢٠١٥ ) ،٣) العدد (١٣المجلة العراقية للهندسة المعمارية ،المجلد ( بغداد ،

تنزيه مجيد حميد ورجاء خليل احمد ، التجاوزات السكنية والتجارية على التصميم الأساس لمدينة  -٢
    ، ٢٠١٦) ،١٣) ، المجلـــــد (٥٤المستنصـــــرية للدراســـــات العربيـــــة والدوليـــــة ،العـــــدد ( بعقوبــــة ، مجلـــــة

 . ١٨٩ص 
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 -التجاوزات للأغرض التجارية : -٢
تتمثـــل التجـــاوزات التجاريـــة  بقيـــام أصـــحاب المحـــال التجاريـــة بإســـتغلال الأرصـــفة    

المقابلــة لمحــالهم والتــي تمثــل ارتــداداً أماميــا لمحــالهم التجاريــة عــن الشــارع وممــراً لحركــة 
ة بحســــب ضــــوابط تشــــييد الأرض علــــى الشــــوارع التجاريــــة والتــــي اصــــبحت بســــبب االمشــــ

ــاً  لعــرض البضــاعة ســواء مــن قبــل اصــحاب المحــال التجاريــة انفســهم او التجــاوزات مكان
، وقــــد اتخــــذت التجــــاوزات التجاريــــة علــــى )١( عــــن طريــــق تأجيرهــــا الــــى اشــــخاص اخــــرين

مـــن الألمنيـــوم او الأرصـــفة صـــوراً شـــتى فمنهـــا ماشـــيد علـــى شـــكل محـــال تجاريـــة صـــغيرة 
كان على شكل بسطيات افتـرش اصـحابها ارض ومنها ما ،الخشب او )الصفيح (الجينكو

كمـا كـان لوجـود العربـات التـي تضـم  الرصيف لعرض وبيع انـواع مختلفـة مـن البضـائع ،
 . ع نصيباً مفروضاً من هذه الأرصفةلف انواع البضائمخت

هنـاك انـواع اخـرى  ،ة التي تحدث في المناطق التجاريـةعن التجاوزات التجاري فضلاً     
 مـــن التجاريـــة تتمثــل بتشـــيد محـــال تجاريــة داخـــل الأحيـــاء الســكنية متخـــذة مــن التجـــاوزات

 لا يفوتنـــا ان نـــذكر التجـــاوزاتحديقـــة الوحـــدة الســـكنية او جـــزء مـــن واجهتهـــا مكانـــاً لهـــا، و 
ــــاء الســــكنية التــــي ــــة التــــي تحــــدث فــــي الســــاحات الفارغــــة داخــــل الأحي ــــاً مــــا  التجاري غالب

خصصت ضمن التصميم الأساس للخدمات لغرض إنشاء مدرسـة او ملعـب او متنـزه او 
مستوصف او أي نوع اخر من الخدمات وشـيدت عليهـا محـال تجاريـة تخصصـت بشـتى 

 .ارية انواع البضائع التج
 -التجاوزات للأغرض الصناعية : -٣
 يقصــــــد بهــــــا ممارســــــة الأعمــــــال الصــــــناعية أو الخــــــدمات الصــــــناعية علــــــى ارض    

 ويمكـن خصصت ضمن التصميم الاساس لإستعمالات أخرى غير الإستعمال الصـناعي
 :) ٢(الى تصنيفها

____________________________________________________ 
 . ١٤٢مصدر سابق ، ص عبد االله النعيمي، سيناء عدنان -١

تأثير العشوائيات في الوظيفة السكنية لوحدة بلدية بغداد الجديـدة  شيماء رزاق فاضل عبد االله ،  -٢
 . ١٢٢ص  ، ٢٠١٥جامعة بغداد ، كلية التربية للبنات ، ، رسالة ماجستير (غير منشورة )،
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 التجاوزات داخل المناطق الصناعية . - أ
 .التجاوزات على الشوارع الشريانية  -ب
 .التجاوزات على الشوارع الرئيسة والثانوية  -ج
 .التجاوزات على شوارع الأحياء السكنية  -د
  -تجاوزات لأغرض النقل : -٤

كن الفارغـــة داخـــل الأحيـــاء بإســـتغلال بعـــض الســاحات والأمـــاتتمثــل تجـــاوزات النقـــل    
وإســـــتخدامها كمرائـــــب لوقـــــوف ومبيـــــت الســـــيارات ، فضـــــلاً عـــــن التجـــــاوز فـــــي        الســـــكنية

تحويـــل بعـــض المنـــاطق الخضـــراء والحـــدائق وإســـتخدامها كمواقـــف للســـيارات الـــى جانـــب 
شـــوارع الأحيـــاء الســـكنية التجــاوز بإســـتغلال جوانـــب الشـــوارع التجاريـــة الرئيســة والثانويـــة و 

 .لوقوف وتوقف السيارات 
 -تجاوزات لأغراض الخدمات : -٥
ببنــاء مؤسســات خدميــة علــى او الدولــة يقصــد بهــا التجــاوزات التــي يقــوم بهــا الأفــراد      
 راضــي مخصصــة فــي التصــميم الأســاس لإســتعمالات اخــرى غيــر الإســتعمال الخــدمي،أ

التعليميـة شـيدت علـى  اء الدينيـة او الصـحية اووجود مختلف أنواع الخدمات سو وتتمثل ب
تمارس في بنايـات لـم تصـمم لهـا وتتمثـل  او أرض لم تخصص لها في التصميم الأساس

تجــــاوزات الخــــدمات ببنــــاء المســــاجد والجوامــــع خاصــــة فــــي الأراضــــي الزراعيــــة ، كــــذلك 
الــى مــدارس او تحويلهــا  التجــاوز بتحويــل بعــض الوحــدات الســكنية الــى ريــاض اطفــال أو

عيـــادات طبيـــة او تأجيرهـــا الـــى مؤسســـات المجتمـــع المـــدني، فضـــلاً عـــن تجـــاوز الأفـــراد 
بإســـتغلال بعـــض الســـاحات والأمـــاكن الفارغـــة داخـــل الاحيـــاء الســـكنية لنصـــب المولـــدات 

 .الخاصة بتوليد الطاقة الكهربائية 
 -ثانياً  : التجاوزات بحسب الإستعمال المتجاوز عليه :

  المخصصة للإستعمال السكني : التجاوز على الأراضي -١
تتمثـــــل التجـــــاوزات هنـــــا بالتجـــــاوز مـــــن قبـــــل الإســـــتعمالات الأخـــــرى علـــــى الأراضـــــي     

 خاصةالمخصصة للإستعمال السكني في التصميم الأساس والتي تكون عرضة للتجاوز 
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هـــذه  تكـــون مـــا ةً الأســـاس للإســـتعمال الســـكني فعـــاد الأراضـــي المقترحـــة ضـــمن التصـــميم 
الأراضي غير موزعة على المـواطنين أو التجـاوز علـى الأراضـي الموزعـة والتـي لـم تشـيد 
مــن قبــل أصــحابها اذ يــتم التجــاوز عليهــا مــن قبــل بعــض الأفــراد بتشــيد الوحــدات الســكنية 

جانـــب التجـــاوز بتحويـــل الوحـــدة الســـكنية او جـــزء مـــن مســـاحتها الـــى محـــال  عليهـــا، الـــى
 . )١( خدمي) -صناعي –تجاري -سكني لممارسة مختلف الأنشطة الإقتصادية(

 التجاوز على الاراضي المخصصة للإستعمال التجاري :-٢
لممارسـة يشمل التجاوزات التـي حـدثت علـى الأراضـي المخصصـة بالتصـميم الأسـاس    

 . تجارية وإستخدامها في إستعمالات مختلفة غير الإستعمال التجاري أنشطة
 التجاوز على الأراضي المخصصة للإستعمال الصناعي :-٣ 

تتمثــل بتجــاوز إســتعمالات اخــرى كالســكني والتجــاري والخــدمي والزراعــي علــى اراضــي    
 .خصصت بالتصميم الأساس للإستعمال الصناعي 

 مخصصة لإستعمالات النقل :التجاوزات على الأراضي ال-٤
ســواء، مــن  يشــمل هــذا النــوع جميــع التجــاوزات التــي يقــوم بهــا الأفــراد والدولــة علــى حــد 

 التجاوز على الأرصفة والشوارع داخل المدينة ، ويتم ذلك بالصور الأتية :خلال 
 التجاوز بتغيير إستعمال الأرض  : - أ

أن عملية اعداد التصـاميم الأسـاس يجـب ان تـتم جنبـاً الـى جنـب مـع عمليـة تخطـيط    
فــــأن عمليـــة تغييـــر إســــتعمالات لـــذلك  ،لإيجـــاد نظــــام كفـــوء للنقـــل العــــام والخـــاص النقـــل،

 الأرض على الشوارع مـن سـكني الـى إسـتعمال مخـتلط عـن طريـق إضـافة تجاريـة يتطلـب
 ) أمتــار٥-٣التجاريـة وبإرتــداد نظـامي قـدره ( الحاجـة لتهيئـة مواقـف للســيارات أمـام المحـ

بــذلك ســتعرقل  نهـالتفريـغ وتحميــل البضــائع لأن فـي حــال وقــوف السـيارة علــى الرصــيف فا
تســـبب ممـــا يحركـــة الســـيارات وعرقلتهـــا لبوقوفهـــا علـــى جـــانبي الشـــارع  حركـــة الســـابلة أو

تغييــــر  فــــيبإزدحامــــات كبيــــرة قــــد تــــؤدي الــــى حــــدوث إصــــطدامات، لــــذلك قبــــل الشــــروع 
 النقل نظام جمع معلومات عن طبيعة  إستعمالات الأرض على أي شارع يجب أن يتم 
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 .  )١( والطاقة الإستيعابية للشوارع وأطوالها وعدد الممرات فيها وعرضها
أمــا فــي مــدن العــراق بصــورة عامــة فــيمكن ملاحظــة أن الشــوارع تعــاني مــن إختناقــات     

مروريـــــة كبيـــــرة بســـــبب تحـــــول الكثيـــــر مـــــن هـــــذه الشـــــوارع مـــــن الإســـــتعمال الســـــكني الـــــى 
الاستعمال المخـتلط ممـا يسـبب إربـاك فـي نظـام النقـل بسـبب عـدم إسـتيعاب هـذه الشـوارع 

، بــل وصــل الحــد مــن الــى هــذه الإســتعمالات للأعــداد الكبيــرة مــن الســيارات  التــي تنجــذب
التجاوز ببناء وحدات سكنية في بعـض المـدن العراقيـة علـى مسـاحات مخصصـة لشـوارع 
او ازقه وخاصة في المناطق حديثـة الانشـاء بحجـة ان هـؤلاء مـن العوائـل الفقيـرة التـي لا 

 تملك مأوى لها .
 تجاوزات الأفراد على الأرصفة : -ب
وزات مــن إســتعمالات الأرض بكافــة أشــكالها الــى تحويــل الرصــيف لقــد عملــت التجــا    

الــى  الــذي أقــر ليكــون إرتــداداً أماميــاً عــن الشــوارع للمحــال التجاريــة وممــراً لحركــة المشــاة
 اصـــحاب المحـــال التجاريـــة انفســـهم أو مـــن قبـــل اشـــخاص مكانـــاً لعـــرض الســـلع مـــن قبـــل

بمـا فـي ذلـك التجـاوزعلى  مختلفـةاخرين يقومون بإستخدام هذه الأرصفة لممارسة انشـطة 
الرصــيف حتــى فــي بعــض المنــاطق الســكنية مــن خــلال زراعــة شــتلات الزينــة والاشــجار 

هذا ما شكل عائقاً أمام المارة في استخدام الأرصفة فأصبحو يفضـلون السـير  )٢(  المثمرة
مــا ســبب فـي الشــارع نفسـه  بــدلاً مـن الرصــيف المسـتخدم لعــرض شـتى أنــواع البضـائع، م

وتـــداخل حركـــة المشـــاة مـــع حركـــة الســـيارات وزيـــادة  ا الـــوظيفيئهـــإضـــعاف كفـــاءة أدا فـــي
   . إحتمال حوادث الإصطدام والدهس

 التجاوزات لأغراض أمنية : -جـ 
 تجــاوزات الدولــة مــن خــلال التجــاوز علــى الشــوارع والأرصــفة لأغــراض أمنيــةبتتمثــل    

عــن غلــق  فــي مــداخل المــدن، فضــلاً بإقامــة الســيطرات ونقــاط لتفتــيش الســيارات والأفــراد 
      عـــن مرتبتهـــا ســـواء كانـــت شـــوارع رئيســـة او ثانويـــة العديـــد مـــن الشـــوارع بصـــرف النظـــر

 تردي الوضع الأمني بعد  ظهرت بشكل كبير بسبب  او شوارع الأحياء السكنية والتي
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 ممـــــا ســـــبب إزدحامـــــات مروريـــــة ولاســـــيما فـــــي اوقـــــات الـــــذروتين ٢٠٠٣احـــــداث عـــــام 
   الشوارع البديلة التي تسلكها المركبات .الصباحية والمسائية على 

 تجاوزات على الأراضي المخصصة للخدمات العامة : -٥
هــي التجــاوزات التــي يقــوم بهــا الأفــراد بالتجــاوز علــى الأراضــي المخصصــة بالتصــميم   

الأســاس لإســتعمالات الخــدمات العامــة ســواء كانــت هــذه الأراضــي مخصصــة للإســتعمال 
التعليمـــي او الصـــحي او الـــديني او الترفيهـــي ،ولا يفوتنـــا ان نـــذكر ضـــمن هـــذا النـــوع مـــن 

شــبكات الكهربــاء والمــاء الصــالح للشــرب ،فضــلاًعن  التجــاوزات التــي يحــدثها الأفــراد علــى
  . التجاوزات على شبكات الصرف الصحي في المناطق المشمولة بهذه الخدمة

 التجاوزات على الأراضي الزراعية والمساحات الخضراء :  -٦
يقصـــد بهـــا التجـــاوز علـــى الأراضـــي الزراعيـــة والمســـاحات الخضـــراء الموجـــودة داخـــل     

تجــاوزات عديــدة مــن قبــل  للمدينــة، اذ يشــير واقــع حــال المــدن العراقيــة الــىالحــدود البلديــة 
 يعتقـــد انـــهلا ها دون أي مبـــرر، فالـــذي يتجـــاوزعلـــى الأراضـــي الزراعيـــة وهـــدر  المـــواطنين

فـي  لخلـ ، فضـلاً عـن أحـداثه علـى المتـنفس الوحيـد فـي المدينـةيقضي مـن خـلال تجـاوز 
لده مـن ضـغط إضـافي علـى البنـى التحتيـة يو  بين إستعمالات الأرض الأخرى وما التوازن

ـــة اخـــذت تتنـــاقص )١(كافـــة  والخـــدمات المجتمعيـــة الأخـــرى  ان مســـاحة الأراضـــي الزراعي
ـــد مســـاحة المراكـــز العمرانيـــة فـــي ظـــل غيـــاب القـــانون  ٢٠٠٣وخاصـــة بعـــد احـــداث  بتزاي

 اعيـة والبسـاتين الموجـودةر وضعف الرقابة الحكومية، اذ تعرضت الكثير مـن الأراضـي الز 
مختلـــــف مـــــن ت لانظيـــــر لهـــــا اضــــمن الحـــــدود البلديـــــة للمـــــدن الـــــى موجـــــة مـــــن الإعتـــــداء

الإستعمالات مما اثر علـى بنيـة المدينـة الوظيفيـة والموروفولوجيـة بشـكل لايمكـن تجاهلـه، 
قطــع ســكنية دون  اذ عمــد مــلاك الأراضــي الزراعيــة والبســاتين الــى تجريفهــا وتحويلهــا الــى

علـــى المـــواطنين  ب غيـــر شـــرعية لإضـــفاء الشـــرعية وبيعهـــاموافقـــة الدولـــة بإســـتخدام أســـالي
ــــر ــــة وأقــــل بكثي ــــك الصــــرف الســــكنية بأســــعار مغري ممــــا شــــجع  مــــن أســــعار ارأضــــي المل

 . )٢( المواطنين على شرائها بالرغم من انها اراضي زراعية
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 ثالثاً :التجاوزات بحسب الجهة المتجاوزة :
 -لى :عتبعاً لهذا التصنيف تم تقسم التجاوزات   
 تجاوزات الأفراد : -١
جـــاء عـــن ما ل الأرض الـــى إســـتعمال مغـــايرتتمثـــل تجـــاوزات الأفـــراد بتغييـــر إســـتعما    

 . بالتصميم الأساس وتشمل معظم التجاوزات السابقة
 تجاوزات الدولة بمؤسساتها المختلفة  : -٢

غيــر  تتمثــل تجــاوزات الدولــة بتغييــر إســتعمالات الأرض بشــكل قــانوني احيانــاً وبشــكل    
الرئيسـة  قانوني احياناً اخرى تبعاً لقرارات الدولة كإطلاق الاستعمال التجاري على الشوارع

ل الأبنيـة العامـة كذلك التجـاوز بقيـام الدولـة بإشـغا )١(والثانوية وتحويلها الى شوارع تجارية 
لما جاء به التصميم الاساس، فعلى سبيل المثال تحولـت بعـض البنايـات  بإستعمال مغاير

الــى يــل الوحــدات الســكنية تحو كالتابعــة للدولــة واحيانــاً للأشــخاص الــى إســتعمالات مغــايرة 
القــوانين والقــرارات  ، فضــلاً عــن اصــدار الدولــة لــبعض مقــرات للأحــزاب ومراكــز للشــرطة

ن منـــاطق مـــ ي) بتغييـــر إســـتعمال بعـــض الأرضـــ٢٠٠٠لســـنة  ١١٧مثـــل القـــرار المـــرقم (
 .سكني إستعمال خضراء الى 

(بإشـغالها بشـكل غيـر قـانوني)  عليها رابعاً :التجاوزات بحسب عائدية الأرض المتجاوز
 -وتشمل :

 التجاوزات على الملكية العامة : -١
   يشــــمل هــــذا النــــوع التجــــاوزات التــــي يقــــوم بهــــا الأفــــراد ومؤسســــات الدولــــة بالإســــتيلاء      

أو لإغـراض اخـرى  على الاراضي والبنايات التـي تعـود ملكيتهـا للدولـة وإسـتخدامها للسـكن
اذ ان وجـود الأراضـي الزراعيـة والبسـاتين التـي قـد  )٢(لمـا جـاء بـه التصـميم الأسـاس اً خلاف

ـــــة حصـــــة فيهـــــا والســـــاحات الفارغـــــة والمخصصـــــة  ـــــة او تكـــــون للدول تكـــــون ملكيتهـــــا للدول
 النقل داخل الحدود البلدية كانت ومازالت للإستعمالات التجارية والصناعية والخدمية و

 ___________________________________________________ 
 . ٩١ص ، مصدر سابق  ،عماد طارق عمر -١
 . ١٤٦ص  ، مصدر سابق ، شيماء رزاق فاضل عبد االله -٢

 



  ٣١ 
 

 *               ************* لإطار المفـاهيمي والأسس النظرية للدراسةا:  الفصل الاول
 

ء بالســكن أو لممارســة الأنشــطة الإقتصــادية اعليهــا مــن قبــل الأفــراد ســو  عرضــة للتجــاوز
بالبلديــــة  اذ ان ضــــعف الرقابــــة  الحكوميــــة وغيــــاب الســــلطة الإداريــــة المتمثلــــة المختلفــــة،

وقلـة المـام المـواطنين  وإجهزتها وعدم قدرتها على رصد التجاوزات التي تحـدث مـن جهـة،
التجـاوزات التـي  شـجع علـى انتشـار هـذا النـوع مـن بالقوانين التخطيطية مـن جهـة اخـرى ،

 تابعـة ون بشـكل فـردي بالإسـتيلاء علـى اراضـي وابنيـةفأما يكـ اتخذ التجاوز فيها صورتين
بالســكن أو ممارســة انشــطة إقتصــادية مختلفــة أو للدولــة واســتغلالها للمصــلحة الشخصــية 

 . بشكل جماعي
 تجاوزات على الملكية الخاصة : -٢

تشمل تجاوزات الأفراد ومؤسسات الدولة على الأراضي التي تعود ملكيتهـا لأشـخاص     
 . اخرين وإستخدمها للسكن أولممارسة الأنشطة الإقتصادية والخدمية المختلفة

   -التجاوزات على القوانين والتشريعات التخطيطية والمعمارية : -خامساً 
لتـي تحـدد النسـيج الحضـري للمدينـة فـي نـوع ان القوانين والتشريعات التخطيطية هي ا    

ــــــام عليهــــــا وفضــــــاءات الطــــــرق والأرصــــــفة       ل إســــــتعما ــــــي تق ــــــاني الت ــــــاع المب الأرض وإرتف
وواجهـــــــــات المبـــــــــاني ونوعيـــــــــة المـــــــــواد المســـــــــتخدمة فيهـــــــــا وتحـــــــــدث التجـــــــــاوزات بعـــــــــدم            

 تقســـيم هـــذه التجـــاوزاتويمكـــن  )١(إلتــزام المـــواطنين بالضـــوابط والقـــوانين التخطيطيـــة للبنـــاء
 : )٢(الى
 -التجاوز بالبناء بدون إجازة بناء وخارج الضوابط : -١
يشمل هذا النوع من التجاوزات جميع المشـيدات التـي تـم إنشـائها بـدون الحصـول علـى    

المشــيدة علــى الأراضــي العائــدة للدولــة  تنطبــق هــذه الحالــة علــى جميــع الــدورإجــازة بنــاء و 
أوعلى محرمات الطرق أو الأراضـي الزراعيـة والبسـاتين التـي تحولـت الـى وحـدات سـكنية 

وتشــمل كــذلك الوحــدات الســكنية المشــيدة  جنســها مــن زراعــي الــى ســكني مــن دون تغيــر
 على أرض سكنية ولكن بدون أستحصال اجازة البناء من الدوائر البلدية .

__________________________________________________________________________________________________ 

دراسـة تحليليـة  ظاهرة السكن العشـوائي فـي بعـض المـدن العربيـة ( حنان محمود شكر الجبوري ، -١
) ، معهـد لأسباب الظهور والتصورات التخطيطيـة لإمكانيـة المعالجـة )، رسـالة ماجسـتير(غير منشـورة

 . ٤٣، ص ٢٠٠٨جامعة بغداد ،  التخطيط الحضري والإقليمي ،
  . ٨٠مصدر سابق ، ص خولة كريم كوثر ، -٢
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 -التجاوز بعدم الالتزام بشروط اجازة البناء الممنوحة : -٢
يشــمل هــذا النــوع مــن التجــاوزات قيــام اصــحاب المشــيدات بمخالفــة الشــروط الخاصــة     

إرتفــاع  بإجــازة البنــاء الممنوحــة لهــم كزيــادة مســاحة الأرض عــن الأرض التــي حــددت أو
او ارتفـاع اساسـات البنـاء عـن مسـتوى الشـوارع بشـكل غيـر  المباني عن الحد المقرر لها

ــــداد قــــانوني ــــزامهم بالإرت ــــى الأرصــــفة أو بإضــــافة أو بعــــدم الت ــــة والتجــــاوز عل ات القانوني
 . جزء من الإستعمال الى إستعمال اخر تقسيمات جديدة للبناء بعد إكتماله أو تغيير

 -التجاوزات البيئية : -سادساً 
يقصد بالتجاوزات البيئية التجاوزات التـي يقـوم بهـا سـكان المدينـة برمـي النفايـات فـي     

 المنـاطق التجاريـة ، كـذلكالفارغـة الموجـودة داخـل الأحيـاء السـكنية و الساحات والأمـاكن 
ماتقوم به المنشأت الصناعية الواقعة ضمن حدود المدينة من القاء مخلفاتها السائلة فـي 

علـى كفـاءة الأولـى وتلـوث ميـاه   ممـا تـؤثرر الصرف الصحي او فـي ميـاه الأنهـا شبكات
وبعــض المؤسســات التجاريــة والصــناعية والخدميــة  وكــذلك مــايقوم بــه الأفــراد،  )١( الثانيــة

مـــن تلـــوث بصـــري يتمثـــل بالملصـــقات المعلقـــة علـــى الجـــدران فـــي جميـــع اجـــزاء المدينـــة 
او الإعلان عن وفيات الأشخاص التـي لاتكـاد تخلـو  كإعلانات شركات القطاع الخاص

تمر معلقــة منهـا واجهــة او جـدار اي بنايــة فـي المدينــة وإعلانــات الانتخابـات التــي قـد تســ
   . الإنتخابات مدةإنتهاء  على الجدران حتى بعد

 العوامل المؤثرة في ظهور التجاوزات المبحث الثالث : 
تعــاني مــدن العــالم النــامي بصــورة عامــة ومــدننا العربيــة بصــورة خاصــة مــن ظــاهرة      

فــي النســيج العمرانــي والحضــري للمــدن  التجــاوزات داخــل المــدن التــي اخــذت تشــكل خلــلاً 
وتضيف مشكلة جديدة الى المشاكل القائمة في تلك المدن ، ويرجع ذلك الى تزايد حجـم 
 المجتمـــع الحضـــري بحيـــث اصـــبح اكثـــر مـــن نصـــف ســـكان العـــالم يعيشـــون فـــي المراكـــز

ان هذا القفز الغير رشيد في عدد سكان المدن خاصة في الـدول الناميـة يعـد  الحضرية،
 مما القطاعات الأساسية الأخرى  اشى معلا يتم بشكل متسارع  كونه تم شراً خطيراً مؤ 

 
 

 . ١٥٤مصدر سابق ، ص سيناء عدنان عبد االله النعيمي ، -٢
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 جعــل هــذه المـــدن عــاجزة عــن حـــل مشــاكلها الحضـــرية المختلفــة ومــن هنـــا بــدات مشـــكلة
نتــاج لإســباب  والتــي قــد تبــدو مشــكلة عمرانيــة بحتــه ولكنهــا فــي الحقيقــة،  )١( التجــاوزات

سياســــية وإقتصــــادية وإجتماعيــــة وديموغرافيــــة، وبــــالرغم مــــن وجــــود وعوامــــل عديــــدة منهــــا 
الإختلافات البسيطة في عوامل نشأة التجاوزات، الا انها تتشابه الى حد كبير فـي معظـم 

فــي  التجــاوزات ســباب ظهــورأويمكــن عــرض أهــم ، ) ٢( نشــوئهاالاســباب التــي تقــف وراء 
 -:بما يليعتبار انها متشابهة الى حد كبير في ظروفها إالمدن العراقية على 

   -في :اولاً :اسباب ديموغرافية : وتتمثل  
الزيـــادة الســـكانية الكبيــــرة التـــي حـــدثت فــــي معظـــم المـــدن العراقيــــة والنمـــو الحضــــري  -١

إرتفاع معدل الولادات وقلة الوفيـات ،  ويعـد  عنالمتسارع نتيجة الزيادة الطبيعية الناتجة 
ــدان العــالم  بــينالعــراق مــن  خصــوبة قفــد وصــل معــدل النمــو الســكاني الســنوي عاليــة البل

مـرات للمـدة ذاتهـا  )٤,٦وتضـاعف عـدد سـكانه(١٩٩٧لغايـة  ١٩٤٧%) للمـدة مـن٣الـى(
ـــ ( عــدد الســكان العــراق لايتجــاوز فبعــد ان كــان  ١٩٤٧) نســمة فــي تعــداد ٤٨١٦٠٠٠ال

، امـا بالنسـبة  لسـكان الحضـر ١٩٩٧) نسمة فـي تعـداد ٢٢٠٤٦٢٤٤ارتفع ليصل الى (
يصــل ل ) مـرات ٩,٣) نســمة ارتفـع ليتضــاعف (١٦٢٠٠٠٠(١٩٤٧فقـد بلـغ عــددهم عـام 

ثــــم ) ٣() ٢,٦قــــدره ( ســــنوي بمعــــدل نمــــوو  ١٩٩٧) نســــمة فــــي تعــــداد ١٥٠٦٩٠٤٨الــــى (
) ٣٦٠٠٠٠٠٠ليصـــل الـــى  ( ٢٠١٤ارتفـــع عـــدد ســـكان العـــراق بحســـب تقـــديرات عـــام  

فقــد وصــل بحســب  ) امــا بالنســبة لعــدد ســكان الحضــر ٢,٩نســمة وبمعــدل نمــو ســنوي (
%) وهــم بــذلك ٣) نســمة وبمعــدل نمــو ســنوي (٢٥٠٠٠٠٠٠الــى ( ٢٠١٤تقــديرات عــام 

 . )٤( ٢٠١٤%) من مجموع سكان العراق خلال عام ٧٠يمثلون (
___________________________________________________  

 . ١٨٢ص تنزيه مجيد حميد ورجاء خليل احمد ، مصدر سابق ، -١
 . ٤٠، مصدر سابق ، ص  شكر الجبوري حنان محمود -٢
التحضــر الســريع للمــدن (دراســة فــي بعــض المــدن العراقيــة ) مجلــة المخطــط  تغريــد حامــد علــي ، -٣

 . ٤ص،  ٢٠٠٩ ، ٢١العدد  والتنمية ،
 . ٢٠١٤الجهاز المركزي للإحصاء ، تقديرات سكان العراق لعام  وزارة التخطيط ، -٤
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 الهجرة : -٢
تعد الهجرة من الأسباب الرئيسـة لظهـور التجـاوزات وتطورهـا فـي المـدن العراقيـة بفعـل    

المـــدن منـــذ  الزيـــادة الســـكانية المتولـــدة عـــن الهجـــرة المســـتمرة مـــن المنـــاطق الريفيـــة بإتجـــاه
ســـنوت عديـــدة ومـــا ترتـــب عليهـــا مـــن زيـــادة طبيعيـــة كـــان لهـــا الثـــأثير المباشـــر فـــي عـــدم 
إستيعاب التصاميم الأسـاس لهـا ، ان حـدة الأثـار الناجمـة عـن الهجـرة تختلـف مـن مدينـة 
الــى اخــرى ضــمن البلــد الواحــد ، لعــدة اســباب إقتصــادية وإجتماعيــة اجتمعــت لتكــون مــن 

فنتيجــة للأوضـاع الإقتصــادية المترديــة ) ١(ريـاف مراكــز طـرد المـدن مراكــز جـذب ومــن الأ
المنخفضــة وضــعف الخــدمات العامــة والبطالــة وقلــة فــرص العمــل  فــي الريــف ، والإجــور

يقابلها عوامل الجذب التـي تقـدمها المـدن والتـي تتمثـل بالإرتفـاع النسـبي لمسـتوى الإجـور 
مت فـــي إرتفـــاع نســـبة النمـــو وتـــوفر فـــرص العمـــل والخـــدمات المختلفـــة كلهـــا عوامـــل ســـاه

لتصـــل الـــى  ١٩٤٧%) مـــن مجمـــوع ســـكان العـــراق عـــام ٣٦الحضـــري فـــي العـــراق مـــن (
اسـتمرار نمـو هـذه  مـع ١٩٧٧%) عـام ٦٤( ثـم ارتفعـت لتصـل الـى ،١٩٦٥%) عام٥١(

غيــر المبرمجــة قــد تســبب  الزيــادة الحضــرية الســريعة %) ســنوياً، ان هــذه١,٧الهجــرة الــى(
  خــارج الأراضــي الحضــرية وزحــف المــدن  أســعار زهــا إرتفــاعجموعــة مــن المشــكلات أبر م

وإنخفـــــاض وتلاشـــــي المســـــاحات  والإزدحامـــــات المروريـــــة حـــــدود المخططـــــات الأساســـــية
الزراعيــة بســبب التجــاوز عليهــا، فضــلاً عــن مشــكلات إجتماعيــة وبيئيــة ناجمــة عــن عــدم 

كــــم هــــذه  وحــــدوث إخــــتلال بــــين والســــكن خــــدمات العامــــة والخــــدمات المجتمعيــــةكفــــاءة ال
    . )٢( عليها المتزايد الخدمات ونوعها وبين الضغط السكاني

 الأســـباب الإقتصـــادية المســـؤولة عـــن ظهـــور التجـــاوزات تعـــد ثانيـــاً: اســـباب إقتصـــادية :
 -:يأتي  بما تتمثل

____________________________________________________ 
الـــرحمن ، التجـــاوزات علـــى إســـتعمالات الأرض كامـــل كـــاظم بشـــير الكنـــاني وعـــلاء الـــدين عبـــد  -١

ـــول) ، ـــة ، العـــدد  للأغـــراض الســـكنية فـــي مدينـــة بغـــداد ( المشـــاكل والحل ،   ٦مجلـــة المخطـــط والتنمي
 . ٤ص ، ١٩٩٨

اللامركزية أسلوب تنموي إقليمي لمعالجـة مشـاكل التحضـر المفـرط  حسين احمد سعد الشديدي ، -٢
 . ٧-٤ص  ، ٢٠١٣، )٢٧(العدد  مجلة المخطط والتنمية ، في العراق ،
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أسعار الأراضي الحضـرية ،وبـدلات إرتفاع إنخفاض المستوى المعاشي للأفراد يقابله  -١
إيجــــار المســــاكن ، لــــذلك لجــــأ بعــــض الأفــــراد الــــذين لا يملكــــون مــــأوى مــــن ذوي الــــدخول 
المنخفضة الى البحث عن وسيلة للتخلص من الإعباء المادية الناتجة عن إرتفاع بـدلات 

ة أو الإيجــارات ممــا دفعهــم  الــى إســتغلال الأراضــي العامــة  التــي تعــود ملكيتهــا الــى الدولــ
الخاصة التي تعود ملكيتها لأشخاص اخرين لتشييد وحدات سكنية عليها متجـاوزين بـذلك 

 . )١(على التصميم الأساس للمدينة 
عنــد الحــديث عــن الأســباب الإقتصــادية لايمكــن أغفــال ظــاهرة البطالــة اذ ان إرتفــاع  -٢ 

معـــدلات البطالـــة كانـــت احـــد الأســـباب التـــي وســـعت ظـــاهرة التجـــاوزات فـــي جميـــع المـــدن 
ــــى ( ١٩٧٧) عــــام ٣,٢العراقيــــة فقــــد ارتفعــــت معــــدلات البطالــــة مــــن ( )  ٢٨,١لتصــــل ال

ـــــى() ٢( ٢٠٠٣عـــــام ـــــم ارتفعـــــت ال ـــــى(و ٢٠٠٤%)عـــــام٣٥ث ـــــي١٨انخفضـــــت ال  عـــــام %) ف
 )٣( ٢٠١٣%) عـــام ١١و( ٢٠١٠%) عـــام١٥وإســـتمرت بالانخفـــاض لتصـــل الـــى(٢٠٠٨

وعنــــد محاولــــة الوقــــوف علــــى اســــباب ارتفــــاع معــــدلات البطالــــة فــــي العــــراق خاصــــة بعــــد 
تتجمــع اســباب عــدة تبــرر هــذا الإرتفــاع منهــا قيــام  حكومــة الإئــتلاف المؤقتــة  ٢٠٠٣عــام

ح مئــات الالاف مــن المتطــوعين فــي  الجــيش والشــرطة وقــوى بحــل الجــيش العراقــي وتســري
 الأمـن الـداخلي ومنشــآت التصـنيع العسـكري وجهــازي المخـابرات والإسـتخبارات وحــل وزارة

) عامــــل مــــن وزارة الإعــــلام ومــــا ٦٠٠٠عامــــل مــــن هيئــــة التصــــنيع العســــكري الملغــــاة و(
لــداخلي وأجهــزة ) شــخص مــن منتســبي الــدفاع والداخليــة وقــوى الأمــن ا١٠٠٠٠٠٠يقــارب(

 . )٤( المخابرات والإستخبارات
____________________________________________________ 

دار الفراهيــدي  العشــوائيات الســكنية (دراســة فــي جغرافيــة المــدن ) ، حســن محمــد حســن زنكنــة ، -١
 . ١٢٥ص ،٢٠١٣للنشر والتوزيع ، بغداد ،

)،مجلــة  ٢٠٠٤-١٩٧٧البطالــة فــي العــراق للفتــرة مــن(واقــع  محمــد ناصــر إســماعيل وآخــرون ، -٢
 . ٣٣، ص ٢٠٠٨، )١٦) ، العدد (٢١المجلد ( البحوث الادارية ، التقني ،

 . ٢٠١٣ وزارة التخطيط والتعاون الإنمائي ، تقريرعن  نسب البطالة في العراق لعام  -٣
مجلـة كليـة بغـداد  الـراهن ،البطالـة وخلـق العمـل احـدى تحـديات الوضـع  حسناء ناصر ابـراهيم ، -٤

 . ٧١ص ، ٢٠٠٩) ،١٩العدد ( للعلوم الاقتصادية ،
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ان تحريــر التجــارة وفــتح الحــدود علــى مصــراعيها، بــدون ضــوابط كمركيــة ولامحــددات  -٣
بالبضـائع المســتوردة بأســعار أقـل بكثيــر مــن المنـتج الــوطني  ممــا وإغـراق الســوق العراقيــة 

اضـطر الكثيـر مـن المنشــأت الصـناعية العراقيـة الــى إغـلاق أبوابهـا بســبب عـدم قـدرة هــذه 
المنشــأت علــى تغطيــة نفقاتهــا لتضــائل انتاجهــا ،ممــا ترتــب عليــه الإســتغناء عــن خــدمات 

فضــلاً عــن الغــاء  )١( مــن العــاطلين الكثيــر مــن العــاملين فيهــا ممــا اضــاف افواجــاً جديــدة
سياســـة التعيـــين المركـــزي لخريجـــي الجامعـــات والمعاهـــد التـــي كـــان معمـــولاً بهـــا مـــن عـــام 

 حملة الشـهادات، ) الذي ادى الى إرتفاع نسبة العاطلين عن العمل من ١٩٩٠-١٩٧٧(
سـة توجهـوا لممار الـذين ،)٢(مما اضاف الى المجتمع اعـداد كبيـرة مـن العـاطلين عـن العمـل

مختلـــف الأنشــــطة الإقتصــــادية لكســـب العــــيش وأبرزهــــا ممارســـة الأنشــــطة التجاريــــة التــــي 
 علــى الارصــفة والشــوارع أو بســيطا (اقتصــاديات الظــل) والتــي تمــارس لمــا تتطلــب رأس

تحويــــل جــــزء مــــن مســــاحة الوحــــدة الســــكنية  الــــى محــــال لممارســــة الأنشــــطة الإقتصــــادية 
 .)٣(والخدمية فيها 

ـــاً  ـــة  : سياســـية وعســـكرية:اســـباب ثالث قلـــة مشـــاريع الإســـكان فـــي عمـــوم المـــدن العراقي
 ممـاسلبا على جميع المشاريع السـكنية  ياسي والإقتصادي للبلد أثروإرتباطها بالوضع الس

خــلال  ادى الــى اخفاقهــا فــي وضــع حلــول ومعالجــات لمشــاكل الســكن، فمــامر بــه العــراق
علــى جميــع  القطاعــات الأربعــة الأخيــرة مــن تــدهور فــي الجانــب السياســي انعكــس  العقــود
ارتفــاع عوائــد الدولــة  ففــي ســبعينات القــرن الماضــي وبــالرغم مــن ، القطــاع الســكني ومنهــا
إهتمـــام  الســـكن بســـبب قلـــة الإيـــرادات النفطيـــة الا ان العـــراق كـــان يعـــاني مـــن مشـــكلة مـــن

 التنمويـــة فـــي مجـــال الـــنفط ، وجـــاءت نحـــو البـــرامجالحكومـــة بالمشـــاريع الســـكنية والتوجـــه 
الإيرانيـة  ثمانينات وتسعينات القرن الماضـي لتعمـق مشـكلة السـكن بسـبب الحـرب العراقيـة

 العراق من خلال تعاظم  على والحصار الاقتصادي الذي فرضوحرب الخليج الثانية 
____________________________________________________ 

 ٠ ١٨٧مجيد حميد ورجاء خليل احمد ، مصدر سابق ،ص تنزيه -١
كليـــة التربيـــة  البطالـــة فـــي العـــراق الاســـباب والنتـــائج والمعالجـــات ، مالـــك عبـــد الحســـين احمـــد ، -٢

 ٠ ٥البصرة ، ص الادارية ،
 . ٩١ص  عماد طارق عمر، مصدر سابق ، -٣
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دور الدولـــــة فـــــي الإســـــتثمار، وتوجههـــــا نحـــــو زيـــــادة النفقـــــات  الإنفـــــاق العســـــكري وتراجـــــع
بلغــت نســبة ١٩٧٠، ففــي)١( إســتنزاف الكثيــر مــن العوائــد الماليــةالــى العســكرية التــي ادت 
ـــاتج المحلـــي الإجمـــالي البـــالغ (١٩,٤الإنفـــاق العســـكري( ـــار دولار ) ٣,٦%) مـــن الن  ،ملي

%) من النـاتج المحلـي ٣٨,٨لتصل الى ( ١٩٨٠وارتفعت نسبة الإنفاق العسكري في عام
 ١٩٩٠عـــام ،ثـــم انخفضـــت نســـبة الإنفـــاق العســـكريمليـــار دولار )٥٣,٦( الإجمـــالي البـــالغ

وفــي عــام  )٢(مليــار دولار )٦٤,٤المحلــي الإجمــالي البــالغ( النــاتجمــن  %)٢٠لتصــل الــى(
) ٢٣%) مـــن النـــاتج الإجمـــالي المحلـــي البـــالغ(٦,٥فـــاق العســـكري(بلغـــت نســـبة الإن٢٠٠٤

مــن النــاتج الإجمـــالي  %)٨,٩لتصــل الـــى( ٢٠٠٥النســـبة عــام مليــار دولار وارتفعــت هــذه
انخفـــض حجـــم الانفـــاق العســـكري  ٢٠٠٨وفـــي عـــام  دولار مليـــار )٣١,٨المحلـــي البـــالغ(

مليـار دولار ثـم ارتفـع ) ١٣٠,١( %) من النـاتج المحلـي الإجمـالي البـالغ٥,٥ليصل الى (
) مليــار دولار اســتمر ٢١٠,٣) مــن النــاتج الاجمــالي البــالغ (٥,٧ليصــل الــى( ٢٠١٢عــام 

متمـثلاً بالإسـتحواذ علـى  كبيـر عبئـاً ومـازال يشـكل  بالإرتفـاع ،الأنفاق العسكري لحـد الأن 
 ، ممــــا ادى الــــى حرمــــان بقيــــة القطاعــــات مــــن النــــاتج المحلــــي الإجمــــالي الجــــزء الأكبــــر

 . )٣(الإقتصادية من التخصيصات المالية اللازمة لتطويرها ومنها القطاع السكني
 -تتمثل الأسباب التخطيطية بما يلي :اسباب تخطيطية :  -رابعأً 

ضـــعف الـــوعي التخطيطـــي لـــدى عـــدد كبيـــر مـــن المـــواطنين وقلـــة إلمـــامهم بـــالقوانين  -١
  .)  ٤(ى أراضي الدولة التخطيطية مما يدفعهم الى حالات مقصودة من التجاوز عل

___________________________________________________ 
محمــد غــالي راهــي ، دور الائتمــان المصــرفي قــي تمويــل ســوق الســكن فــي العــراق ، مجلــة الغــري  -١

 . ١٨٢، ص  ٢٠١١، ١٠للعلوم  الإقتصادية والإدارية ، مجلد 
 . ٤،مصدر سابق ص مالك عبد الحسين احمد -٢
- ٢٠٠٣علـــي كـــاظم هـــلال ، الإنفـــاق العســـكري وأثـــره فـــي التنميـــة البشـــرية فـــي العـــراق للمـــدة  ( -٣

 . ٤٥ص  ، ٢٠١٥) ،٢٠)، مجلة الكوت للعلوم الاقتصادية والادارية ، العدد ( ٢٠١٢
دور المؤسسات الإعلامية في تنمية الوعي التخطيطي ، رسالة ماجستير (غيـر  ، ماجد الخطيب -٤

 . ٩٥ص  ، ١٩٨٦جامعة بغداد ، العالي للتخطيط الحضري والإقليمي ، منشورة ) المعهد
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نشــوء منــاطق التجــاوز ســواء  الــى ضــعف الرقابــة البلديــة علــى اعمــال البنــاء ممــا ادى -٢
 . )١(التي نشأت داخل المخطط الأساس او خارجة 

ــــــة ضــــــعف الأنظمــــــة والقــــــوانين العمرانيــــــة -٣  وعــــــدم مواكبــــــة مراحــــــل التخطــــــيط المختلف
 لإحتياجــات التوســع فــي المــدن وللمتغيــرات الطارئــة وعــدم العمــل علــى إعــادة النظــر فـــي

الأساسـية  المخططـات او تعديلات على دورية وإعداد مقترحات او بدائل الخطط بصورة 
 . )٢( ب الزيادة السكانية ومشاكل السكنلإستيعا

تنظـيم وتوزيـع  جهل المواطنين بأهمية التصميم الأساس وما تضمنته هذهِ الوثيقة مـن -٤
الإســتعمالات بطريقــة مدروســة مــن خــلال الــربط بــين إســتعمالات الأرض المختلفــة لتكــون 

 . )٣( ومريحة للسكان من جهة أخرىمنسجمة مع بعضها من جهة 
لتصـاميم مـن قبـل التلكؤ في تنفيذ التصميم الأساس وعدم إستكمال ماجاءت به هـذه ا -٥

 غيـر مشـيدة خصصة للخـدمات بأنواعهـاوترك الأراضي والمساحات المالجهات المسؤولة 
 . )٤(التجاوزات  مما يعطي فرصة لظهور
 تشمل  خامساً :اسباب اخرى :

ـــة عـــدد كبيـــر مـــن العـــائلات  إنشـــطار -١  بســـبب التحســـن الحاصـــل فـــي المســـتوىالعراقي
ورغبـة هـؤلاء فـي الحصـول علـى وحـدة سـكنية داخـل  ٢٠٠٣المعاشي للمواطنين بعد عام 

حــدود المدينــة ، وبســبب إرتفــاع أســعار الأراضــي الســكنية فــي المــدن ممــا دفهــم الــى شــراء  
 .زراعية وتشييد وحدات سكنية عليها  أراضٍ 

____________________________________________________ 
 . ٩٥ص مصدر سابق ، خليل إبراهيم الأعسم ، -١
المناطق العشوائية وطرق معالجتها في ضوء المعـايير التخطيطيـة للمنـاطق  نبيل طه اسماعيل ، -٢

رســـالة ماجســـتير (غيـــر منشـــورة )، معهـــد التخطـــيط الحضـــري والإقليمـــي ، جامعـــة بغـــداد ،  الســـكنية،
 . ٢٩، ص ٢٠١٠

3- Davis. Kenneth P, Land use McGraw - Hill Book Company, New 
York, 1976, P25. 

 . ١٣٧مصدر سابق ،ص  انتصار جابر كاظم ، -٤
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مـــن  إنتشـــار الفســـاد الإداري فـــي الـــدوائر الخدميـــة والإداريـــة ســـاهم فـــي تســـجيل قســـم -٢
التجاوزات كمشيدات فضلا عن ربطها بشبكة الكهرباء والمـاء بشـكل غيـر اصـولي نتيجـة 

المتجـاوزين لصـالح  بعـض القـوانين فضلاً عن صدور الفساد المستشري في هذه الدوائر،
 اهمها : المتجاوزين شجعت على زيادة التجاوزات من خلال تمليك

ـــذي نـــص  ١٩٨٧وقـــانون ١٩٧١) لســـنة٧٢١وقـــانون (١٩٧٠) لســـنة٣٩٧( قـــانون رقـــم ال
 حــــق التصــــرف بتشــــييد دور الزراعيــــة والبســــاتين واصــــحاب علــــى جــــواز مــــالكي الأرض

لكـل واحـد مـن  ٢م )٢٠٠لصـاحب الأرض و ( ٢) م٣٠٠لهم ولأولادهـم بمسـاحة (سكنية 
اولاده داخل حدود التصميم الأساس مما كانت البذرة الأولى لنشـوء التجـاوزات فـي المـدن 

وجميــع هــذه  ٢٠٠٣) لســنة ١٥٦وقــانون ( ٢٠٠١) لســنة ١٥٤العراقيــة ثــم اعقبــه قــانون (
 .)  ١(القوانين جاءت لصالح المتجاوزين 

المطامع الشخصية الناجمة عن روح حب التملـك تـدفع بعـض الأفـراد للتجـاوز علـى  -٣
 . )٢(أراضي الدولة املاً في تملكها لاحقاً 

عــدم تفعيــل دور القطــاع الخــاص مــن قبــل الدولــة للمســاهمة فــي حــل جــزء مــن أزمــة  -٤
  .)  ٣( السكن من خلال تشييد وحدات سكنية واطئة الكلفة لذوي الدخل المحدد

ــــولا لمشــــكلة الســــكن  -٥ تجاهــــل مشــــكلة الإســــكان الحضــــري وتــــرك الأفــــراد يقــــدمون حل
 . )٤( بأنفسهم وينفذونها بجهودهم الذاتية مما يزيد من إعداد التجاوزات

 
 
 

____________________________________________________ 
 محافظة ديالى ، مديرية التخطيط العمراني ، القسم الفني ، بيانات غير منشورة .   -١
 .  ٢٩نبيل طه اسماعيل ، مصدر سابق ، ص -٢
رســالة  التوسـع العشــوائي للإسـكان وأثــره فـي شـبكة النقــل فـي مدينــة الكـوت ، جاسـم محمـد جــاني ، -٣

 . ٢٧، ص ٢٠١١جامعة بغداد ، ليمي ،مركز التخطيط الحضري والإق ماجستير (غير منشورة ) ،
 . ١٤٩حسن محمد حسن زنكنة ، مصدر سابق ، ص  -٤
 


