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Abstract: 

The research dealt with land uses in the Abu( Flis area) 

with a focus on the most important problems that hinder 

their development through the field study, to propose 

remedial alternatives that would advance the 

development of the reality of the region, according to the 

opinions of experts in this field after evaluating them 

according to planning criteria, from which the 

appropriate alternative was chosen (Partial 

development), to present it to the stakeholders to take the 

appropriate decision to ensure its development, then the 

research concluded with the important conclusions and 

recommendations.   
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 المقدمــة
, فقد جعمت منػو  الآف في أمس الحاجة إلى التخطيط بحت استعمالات الارضأص
الامثؿ في الاحتفاظ بالأرض, لإعادة الاستخداـ  عاجزا بكؿ مقاييس النظاـ عمىالعشػوائية 

فػي معادلة رسـ سياسة أرض  مكياتالمنتيجة سوء اصحاب  ,بشكؿ أفضؿ الأراضيحماية 
الماضية  عقودال , طيمةالتي عانت منذ نشأتيا ولا تزاؿ تعاني مف طمع مالؾ الأرض, الواقع
تعمؿ البمدية التي  ,استخداـ الأرض في خمفت سوءبصمة عشوائيتيا تركت اذ  بيا, مرتالتي 

الأرض اء في أىـ جز الاف  تي استفحمتالمعضمة, ال ىذا متخفيؼ مػفل تياجاىػدة قدر استطاع
تفقد بريقيا نظر إليو بإشػراقة أمؿ, بدؿ أف يتبقى المخزوف المستقبمي الذي لكي الزراعية, 
الزحؼ التي ييددىا حقوؽ الأجياؿ القادمة ضماف حفاظاً عمى  ,الذي لا نرجوه المستقبمي

تكاتؼ الجيود لمتغيير مف بتطوير الارض, و  للاىتماـ ةالمسؤولالجيات دفع  مماالعمراني , 
لتخطي العوائؽ التي تقع عمى عاتؽ  المعنية تالوزارابالتعاوف مع وتنميتيا, اسػتخداـ الأرض 

صانعوا القرارات لاتخاذ اصدار التشريعات وفؽ الية اكثر قبولا في تمبية الطموح المنشود 
  بالتنمية .

التي تقؼ  سوء استخداـ الأرض,و  العشوائية مف طقة ابو فميسمن: تعاني المشكمة 
وافشاؿ المخططات لموصوؿ الى رسـ سياسة تنظيمية ترفع مف  عائقا اماـ عممية تطويرىا

 شانيا .
شيوع نظاـ الممكية الخاصة للأرض في المنطقة وضعؼ القانوف, افرزه  الفرضية:

 عمالات المطموبة لمسكاف مما عرقمة تطورىا. كتمة عمرانية سكنية لـ تراعي فييا توفير الاست
تطوير استعمالات الارض بما يناسبيا, وفؽ الية تمكف الاستفادة المثمى,  :الهدف

 قرار لاتخاذ الاجراءات اللازمة التي ننشدىا لصانعي ال ,لتحقيؽ التنمية باتباع الاساليب العممية
 لمعرفةممحة الحاجة ال مف النابعةتعد الدراسة الاولى لمنطقة ابو فميس  الاهمية :

التي تقؼ عائقا في تطويرىا وازالتيا وفؽ اسس التنمية الموجودة استعمالات الارض مشاكؿ 
  الحضرية السميمة .

الحبانية  قضاءتعد منطقة ابو فميس احد البمدات التابعة اداريا ل منطقة الدراسة :
وخطي , (  شمالا 993  22   -    993  22بيف دائرتي عرض  )  ,شرؽ محافظة الانبار

نير الفرات مف  , يحتضنيا( 5خريطة ) انظر ( شرقا 293  92   -  293   23طوؿ ) 
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ضمف  ,الشماؿ الشرقي ومدينة الخالدية مف الناحية الغربية ومف الجنوب معسكر الحبانية
نسمة ضمف بيئتيا التي  (5)(50100( ,بسكاف بمغ )2خريطة ) /زوية الذباف(2مقاطعة )

ـ فوؽ 97عمى سطح منبسط  خالي مف التعرجات عمى ارتفاع , 2(كـ7,7شغمت مساحة )
كرود )ارض زراعية طولية( توزعت عمى جانبي الشارع  33تضمنت  ,مستوى سطح البحر

ارتبط وجودىا بمعسكر الحبانية الذي إنشاه البريطانييف  ـ(, اذ9200الذي يخترقيا بطوؿ بمغ )
ف الاحتلاؿ في عشرينيات القرف المنصرـ المسماة سابقا بالينيدي اذ تجمع السكاف حولة ابا

اذ  ,تسودىا الجوع والحرماف وضنؾ العيش تبقصد العمؿ في المعسكر آنذاؾ في ظروفا كان
شيئا فشيا لغرض الحصوؿ عمى فرصة  االكثير مف سكاف المناطؽ الاخرى بالقرب مني ىتياو 

واتخذت تسميتيا )ابو فميس( مف التاجر حمود صاحب مقيى لممتقى  ,عمؿ تسد رمؽ العيش
فمس وبعد فترة  500العماؿ واستراحة الماريف في القرية عندما اقترضو احد الناس منو 

فمس فأبى حمود اف يأخذىا الا بعد اف يكمؿ الفمس  واخذ الناس ينادونو  33استرجعيا المديف 
 .  (2)اليةابو فميس وعميو سميت المنطقة نسبة 

 محافظة الانبارل بالنسبةابو فميس منطقة  (موقع8خريطة )
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 موقع مىطقة ابو فليس ضمه زوية الذبان بالىسبة لمقاطعات قضاء الحباوية(2خريطة )

 

 
 
 

2020 

 الوصدر: عول الباحث بالاعتواد على

  1/900000, 2020احت العاهت, فهرس هقاطعاث الانبار.العراق, وزارة الري, هدبريه الوس جوهىريت-1

 2020وزارة البلدياث والاشغال العاهت, هديريت بلديت الحبانيت, قسن الشؤوى الفنيت, بياناث )غ.م (, -2
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 استعمالات الارضاولا: 
عدد مف استعمالات الارض مف خلاؿ دراسة واقع الحاؿ, تضـ منطقة الدراسة     
, أي ما ىكتار( 770التي شغمت مساحة بمغت )التي تخدـ سكانيا, والزراعية الحضرية 

الذي يمثؿ  ,( 5)  الجدوؿالوارد في  عماؿوذلؾ مف حيػث نػوع الاست ( دونـ,9520يعادؿ )
  .(  5شكؿ ) مجموعة مف الاستعمالات ونسبة استعماليا

 .0202ي منطقة ابو فميس لعام استعمالات الارض ف(3خريطة )

 
 , والدراسة الميدانية . 0202المصدر: عمل الباحث بالاعتماد الصور الجوية  
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 (0202) منطقة ابو فميسفي  توزيع استعمالات الأرض(8جدول )

 النسبة % دونـالمساحة  الاستعمالات الارض ت
 17,2 5722 السكني 5
 5,5 92 الصناعي 2
 2,0 522,7 التجاري 9
 0,9 3 تعميميال 2
 0,2 1 دينيال 1
 3,2 232 لنقؿا 0
 20 755,2  الاستعمالات الزراعية 7

 %500 9520 الكمي للاستعمالات المجموع
 لقضاء الحبانية المقاطعات الزراعيةخريطة المصدر : الجدوؿ مف عمؿ الباحث بالاعتماد  
 .(Auto Cadحيث تـ استخراج المساحة وفؽ برنامج )  , 5/1000مقياس ( 2020)

 (0202) منطقة ابو فميسفي  توزيع استعمالات الأرض(8شكل )

 

 .( 8المصدر: من عمل الباحث بالاعتماد عمى جدول رقم )        
( 2907,7تشكؿ مجموعة مف الاستعمالات بمساحة شغمت ): الاستعمالات الحضرية-5

اجمالي مساحة منطقة )ابو فميس(, ونجدىا مف خلاؿ التحميؿ %( مف 72دونـ, بنسبة )
 الاستعمالات الحضرية تنقسـ الى عدة اصناؼ كالاتي :
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 المرتبط البشري  ستقرارصور الا احد ىذا الاستعماؿ يعد: الاستعمال السكني
في شكؿ ىندسة البيوت  بالظروؼ الايكولوجية والاقتصادية والقيـ والتقاليد الاجتماعية 

في منطقة  (5)ومادة البناء ومظاىرىا تفاعميا الداخمية والخارجية بيف الانساف وبيئتو
اف الاستعماؿ السكني  ,(5( والجدوؿ )9ويلاحظ مف خلاؿ الخريطة ), ابو فميس

وبنسبة شغمت  ,دونما (5722 ) ىيمنة عمى اكبر جزء مف حيث المساحة البالغة
سع بصورة و ض في المنطقة , الذي يتمف مجموع مساحة استعمالات الار %( 17,2)

افقية عمى جانبي الشارع الرئيسي نحو الاطراؼ, تبعا لأنماط ممكية الأرض 
  .(2)بدوف ضوابط محددة بناءمف المتخذه اشكالا مختمفة المخصصة ليذا النوع 

 لاسيما  ,تمثؿ ىذه بالأنشطة الرئيسة التي تكثر فييا الميف: ةالاستعمالات الاقتصادي
التي تعرضت ليا ىذه المنطقة عمى  ,بعد التغيرات الاقتصادية والاجتماعية والثقافية

 اثر انفتاحيا عمى المراكز الحضرية الاخرى في المحافظة, وطبقاً لبيانػات الجدوؿ
دونما, بنسبة ( 522,7الاستعماؿ لكؿ منيا التجاري )فقد بمغت مساحة  (5)
مف المساحة الإجمالية, التي %(, 5,5), بنسبة دونما( 92%(, والصناعي )2,0)

التي تمارس في محلات  ,الميمةالميف  غيرىا مف عززت مكانتيا بالتداخؿ مع
وتزداد كثافتيا عمى امتداد , تمثؿ سوقا لتوفر السمع اللازمة لسكاف المنطقة ,مختمطة

لشراييف  القمب النابض والرابطو الذي يعد بؤرة المرور (, 9خريطة )جانبي الشارع 
المنطقة ونشاطيا الداخمي, لاختراقو المنطقة مف بدايتيا حتى نيايتيا, لما يحققو مف 
سيولة الوصػوؿ إلييا, مثؿ )كماليات بيع الملابس ومواد التجميؿ, والغذائية, 
والانشائية, والزراعية, والحدادة, وورش تصميح الاجيزة المنزلية والحلاقة(, التي تؤدي 

مف خلاؿ الارتفاع الممموس في  ,انعكس عمى أىميتيا المكانية بيرإلى ربح مادي ك
 .  (9)سػعر ارضيا

 :يأتي استعماؿ الأرض لإقامة المباني الخدمية في المرتبة  الاستعمالات الخدمية
 بمغت مساحة تىذا الاستعمالا( 5تبيف مف خلاؿ الجدوؿ )اذ باقؿ النسب الاخيرة, 

%(, 0,2)دونـ, بنسبة ( 1%(, والديني )0,9)بة دونـ, بنس( 3لكؿ منيا التعميمي )
مف المساحة الإجمالية لاستعمالات الارض, عمى الرغـ مف اتساع العمراف وزيادة 

 وجود بعض خدمات المدارس والمساجداذ اقتصرت عمى السكاف في المنطقة, 
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ضمف المنطقة  مجمعات المياه المنتشرة في اماكف متفرقة(, فضلا عف 9خريطة )
نتيجة لعشوائية توزيعيا التي اصبحت تتبع حسب تخصيص مكاف قطعة  الزراعية ,

الارض المتبرع بيا مف قبؿ الحائزيف, انعكاسا صادقا لحياة المجتمع لمحاجة الممحة 
الخدمات ناىيؾ عف افتقارىا لمعديد مف الخدمات كمباني عامة لمخدمات,  لأنشائيا

وقد يشير ذلؾ عمى  ,امة المفتوحة والمراكز الصحية والاداريةالترفييية والحدائؽ الع
 اعتبارىا غير ضرورية وتوفيرىا يقع عمى عاتؽ الحكومة .

 :( 232( بمساحة بمغت )5جاء ىذا الاستعماؿ مف خلاؿ الجدوؿ ) استعمال النقل
%(, شكمت المرتبة الثالثة مف مجموع استعمالات الارض في منطقة 3,2دونـ بنسبة )

فميس, اذ تمثمت بشبكة مف الشوارع الرئيسة, التي تخترقيا وتتصؿ بطريؽ السدة  ابو
الفرعية الضيقة  ع(, فضلا عف الشوار 9الحولي الذي يطوؽ المنطقة خريطة )

المتواجدة بيف المساكف, وىي في الغالب تفصؿ بيف الممكيات الخاصة ولا تتبع نظاـ 
 ائية(.  معيف, اذ اف معظميا يمتد بصورة عضوية )عشو 

( مساحة بمغت 5شكمو ىذا الاستعماؿ مف خلاؿ الجدوؿ ): الاستعمالات الزراعية-0
يشغؿ %(, مف اجمالي مساحة منطقة )ابو فميس(, و 20) شكمتأي بنسبة , دونمػاً  (755,2)

نطقة واجزاء متفرقة, الجزء الشمالي مف الم (9مف خلاؿ الخريطة ) ىذا الاستعماؿ الزراعي
, لكف ىذه الأراضي أصبحت اليوـ غير مف اجؿ البقاء لتمسؾ اصحابيالازالت تصارع 

بالإضافة إلى انخفاض  ,منتجة, وحتى المستغمة في الزراعة فيي تعاني مف عدة مشاكؿ
ت الأرض بالاعتػداء عمى لااعماست نافس, ولا ننسى ت(5)العائد مػنيا مقارنة بالأنشطة الأخرى
طغػى الاسػتخداـ  اذ,  ةالطبيعي بيئتيا تغييرلذي اسيـ باالحزاـ الأخضر المحيط بالمنطقة , 

التي كانت مصنفة استخداماً زراعيػاً ثـ بدأت  ,الأراضي كبيرة مفالسكني عمى مساحة 
عمى  العمراني التوسعإلى  ,ويرجع السبب في تناقص مساحة الأرض الزراعية ,بالتناقص

تزاحـ  المتمثؿ فيلاسيما  ,اعداد السكاففي الطبيعية زيادة ال الناجـ عف ,الأراضي الزراعية
في  إلى إيجاد وحدات سكنية يا, مما دفعبالسكفللاستقلاؿ وانشطارىا العوائؿ المركبة 

فضلًا عف توقؼ دعـ الدولة ليذا القطاع  ,بدأت تتضاءؿ شيئاُ فشيئاً  المناطؽ الزراعية التي
لذا عمد اقؿ, المستورد وبأسعار كتوفير الاسمدة المحسنة والبذور, والاعتماد عمى الإنتاج 
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لارتفاع قيمة الأرض عمى الرغـ مف أف  ,أصحابيا إلى تقطيعيا وبيعيا للاستفادة منيا ماديا
  . (5)ىذه الأراضي ىي أخصب الأراضي الزراعية

 مشاكل تطوير استعمالات الارض ثانيا: 
أغمب  كوفوتعد مف العقبات الرئيسة أماـ عممية التطوير  الممكية الخاصة:-8
الاصلاح الزراعي وفقا لقانوف  ,حكر عمى فئة معينة مف المواطنيفامتلاكيا  يكوف الأراضي
 اعطاىـ حؽالذي  ,5370 لسنة (557وعقود الممكية المرقـ ) 5317( لسنة 90المرقـ )

باعتبارىا قوة اقتصادية توثر في سير  ,(2)الأرض  )طابو زراعي( واستثمار التصرؼ بالبيع
التصميـ  مفيا وحرم مف قبؿ الدولة قؼ حائؿ اماـ التصرؼ بياو , والتنميةعممية تطوير 

في تصارع  ,مع تناقضات استعمالات الأرض التي لعبت دوراً رئيسػياً  تعارضالذي  الحضري,
لاعتبارىا بمثابة سمعة  في منطقة ابو فميس, استخداـ الفرد لقطع الأراضي المستحوذ عمييا

عرض الطمب , فقد تحولت المصمحة الشخصية إلى ل المالؾ حسب السعر تبعايتاجر بيا 
الزحؼ  ةدبزيافأصػبح المػواطف يسػئ استخداـ الأرض  ,سيؼ تقطع بو المصمحة العامة

, مما اسيمت البساتيف والحقوؿ الزراعيةعمى  الذي يخالؼ الاستعماؿ بالتجاوز ,العمراني
بشكؿ ارتجالي غير مدروس عمميا و  ,في محاولة لإجراء تغيير حضري غيير طبيعتيا الريفيةبت
ادى الى تأكؿ الاراضي الزراعية بوتيرة متسارعة, حالت دوف تطوير استعمالات الارض , 

التي تستيدؼ رسـ سياسة  ,شكؿ عائقا بتطبيؽ الأنظمة والقػوانيف الاساسيةمما وىذا فييا, 
, كونيا تسمبيـ الاختيار وتمزميـ بمحددات لا في المنطقة صورة اكثر حداثةتطوير الواقع ب

   . مف خلاؿ توفير الخدمات وتحقيػؽ المصػالح المجتمعية ,تناسبيـ
 اسيـ التنافس عمى قيمة الارض في منطقة ابو فميس, بزيادة :الكتمة العمرانية -0 

, تمثؿ المنطقة خميطاً مف  (5)تشوية النسيج العمراني صورة و  دوف ترخيص حجـ البناء
ومساحاتيا بيف العقود  ياأشػكال في , تتبايف(9)( دار سكنية5152بمغ ) النماذج العمرانية

الطيف ك ةالمستخدموالمواد نمط البناء  فيبالإضافة إلى ذلؾ عدـ الانسجاـ  والحديثة, القديمة
فضلا عف بناء في المنطقة, إلى تشوه ال ادت, كػؿ تمػؾ العوامؿ والطابوؽوالحجر والبموؾ 

استغمت الموقؼ  التي ,الناجمة عنيا مخالفة الاستعمالات والمخاطر البيئة والاجتماعية
فتقد الى التصميـ اخارج مخطط المدينة الذي نمت كونيا  ,وأوقعت العديد مف المشاكؿ

والأنظمة تزاـ المواطنيف وخضوعيـ لقوانيف البناء لالامر الذي نجـ عنو عدـ ا, الاساسي
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وما زالت , (5)الخدماتاستعمالات الارض وتوفير عائقا اماـ  تطوير ذلؾ قؼ مما و  ,الصػادرة
ولا نغفؿ ىنا  ,واضحة لعدـ ثقة المواطف بالقانوف والسمطة بعض الآثار السمبية مف ىذا النوع

 التي تشوه النسيج العمراني وستتسبب بمشاكؿ ,وجود حظائر لمحيوانات داخؿ البيوت
عادة ميزاف عند ا يفالمواطنتصادية, عند تنظيميا ضمف الاطر القانونية, بتعويض اق

قياـ البمدية بإعداد التصاميـ الاساسية ليا, مما سيكمؼ الجية المسؤولة  اثناء ات,الخدم
 .التنافسب ةمتغمػب عمػى المشاكؿ غير المتكافئل ,الصحيح بالوضعميزانية كبيرة  تستيمؾ 

 لعمرانية في منطقة ابو فميسالكتمة ا( 8صورة )

 

 86/4/0208المصدر: الباحث , التقطت بتاريخ       
اف غياب التخطػيط اثناء ممارسات السكاف عند استغلاؿ عشوائية التصميم:  -9

ونوعيتو التي تفتقد الى الرؤيا المستقبمية المدروسة, التي اسيمت بتشوية  ,الارض في بالبناء
الذي يحمؿ في طياتو العديد مف المشاكؿ الاجتماعية والاقتصادية والبيئية  ,النسيج الحضري

والحاقيا بتصاميـ  الخالدية مع مدينةابو فميس اسيمت في اعاقت ضـ منطقة  ذا ,والتخطيطية
(, وانعداميا في بعض 2افرزت شوارع ضيقة وازقة ممتوية وعمياء صورة )مما , (5)قطاعية
أحد  التي تعد ,الاراضي الصالحة لمزراعةمة بالسكف عمى حساب المستغ العمرانية الاماكف

 الاخرى الاستعمالات الخدمية , متجاىمةاعمدة الاقتصاد لتحقيؽ الامف الغذائي لمسكاف
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الاماكف التي لا تنسجـ مع واقع بعض باستثناء  ,كالمراكز الصحية والتعممية في المنطقة
, ناىيؾ عف تداخؿ آنذاؾ لـ يحسب ليا حساب نتيجة لعشوائية ,السكاف وتوزيعيـ المكاني

وتػدىوره بما يؤدي إلى  ,الانشطة الاقتصادية كالورش الصناعية داخؿ الاستعمالات السكنية
ومخاطر صحية في البيئػة التػي يعيش فييا الإنساف, وبالتالي تراجعيا  ,إلحاؽ أضرار كثيرة

 الربحية. مقابؿ الاستعمالات الأكثر جودة ومنافسة كالأنشطة
 احد الشوارع العمياء في منطقة ابو فميس(0صورة )

 
 86/4/0208المصدر: الباحث , التقطت بتاريخ     

المعوقات التي تقؼ حائلًا أماـ عممية  اىـ مفىذه  تعد عدم تطبيق القوانين:-4
استعمالات الارض في منطقة ابو فميس, منذ ثمانينيات القرف المنصرـ حتى وقتنا  تطوير

الحاضر, ىذا نتيجة للازمات السياسية والاقتصادية والأوضاع الامنية المتردية, مما ادى الى 
في الفساد الإداري والمالي  اتآفتعطيؿ المشاريع وانجاز الخطط التنموية, وما رافقيا مف 

كافة, فضلا عف عدـ وجود كوادر  مفاصؿ الوزارات الخدمية تي نخر تال, مؤسسات الدولة
كفؤة متخصصة في الوزرات, لأعداد دراسات شاممة عف تطوير ىذه المنطقة وما شاكميا, 
تتخذ عمى عاتقيا عمؿ مخططات وتصاميـ, مف خلاؿ التنسيؽ بيف الجيات البمدية المعنية 

زة الرقابية المختصة ذات العلاقة في البمدية بالتطوير, بالإضافة الى ضعؼ دور الاجي
التوسع كبر الفجوة واستفحاؿ مشكمة أدى ذلؾ الى والتغاضي بتطبيؽ التشريعات والقوانيف, 

في عموـ منطقة ابو فميس, الناجمة عف التزايد المستمر بتوجو السكاف بالبناء, ولعؿ العمراني 
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ظاىرة خطيرة تمثمت بتقطيع الاراضي ابرزىا انحسار المناطؽ الخضراء, نتيجة انتشار 
الاستثمار, والتي  ةالزراعية وبيعيا, الامر الذي يخالؼ قوانيف الاصلاح  الزراعي المتضمن

عمى اساسيا تمت ممكيتيـ ليا, مما افرز استعمالات غير مناسبة تفتقر لمتنظيـ عمى مختمؼ 
  .(5)خمؿ في التوازف البيئيإلى إيجاد  وبالتالي ادىسواء كاف سكناً أو غيره المستويات, 

  المقترحات التطويريةثالثا: 
كبدائؿ تفضي بحموؿ لتطوير استعمالات الارض قتراحات لاابعض تـ تقديـ   

محاولة لإجراء معيا كإليو التعامؿ في منطقة ابو فميس وفؽ  شروط تنظيمية تكمف ب
تحقيؽ رفاىية بالمقصودة يتناغـ مع سياسة التنمية التغيير بشكؿ عممي مدروس ارىاصات 

 في تحقيؽ العدالة الاجتماعية وىي كالاتي:. المؤسساتمػع إمكانػات  جتمعالم
المفقودة الخدمات توقيع في يتمثؿ  (تغيير استعمالات الأراضيالبدائؿ الاوؿ : )

الموجودة حسب معايير التخطيط المكاني المعتمدة عف طريؽ استئجار توزيع ب عادة النظروا
ببنائيا بمساىمة المجالس البمدية ف قبؿ الدولة او بيعيا لغرض توفير تمؾ الخدمات الارض م

 في المساحات المخصصة, وادخاليا ضمف الرصيد الحضري لممنطقة.
 ببعضسمبياتيا : ستصطدـ الاماكف المخصصة بتغيير الاستعماؿ في المنطقة, 

  ا ببيعيا او استئجارىا لاحد .الابنية الحديثة لارتفاع قيمتيا, التي قد لا يرغب اصحابي
البديؿ الثاني : )تطوير جزئي( يتمثؿ في ضـ المناطؽ القريبة مف الشارع العاـ  

الملاصقة لمتصميـ الاساسي مف خلاؿ عمؿ تصميـ قطاعي ليا, يكوف بداية انطلاقة لمتطوير 
تخطيطيا يمكف مف خلالو ىذه التجربة تعميميا عمى المنطقة تدريجا, وتمكنيـ مف اعادة 

 للاستفادة مف الخدمات التي ستتضمف في عممية تنظيميا مسبقا فييذا البديؿ.
سمبياتيا : سوؼ يفقد بعض المالكيف جزء مف ارضييـ اثنا عممية تنظيميا وفؽ 

 المعايير , فضلا عف تحمؿ المالؾ الكمؼ المادية اثناء عممية استملاكيـ بصورة قانونية . 
مؿ( يتـ مف خلاؿ اعادة استملاؾ الارض مف قبؿ وزارة البديؿ الثالث: )تطوير شا

المالية, عف طريؽ شراءىا مف المالكيف, مقابؿ ربع القيمة تبعا لقوانيف الدولة تجاه ىذا الامر, 
ومف ثـ تقوـ المؤسسات المعنية بمسح الارض وازالة المشيدات التي تتعارض مع التخطيط 

 الجديد عند تصميمة.
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ؾ شريحة كبيرة مف السكاف بلا مأوى, فضلا عف انيا ستكمؼ سمبياتيا: انيا ستتر 
 الدولة مبالغ طائمة جدا, في خضـ الازمة المالية التي تمر بيا الحكومة. 

 تقييم البدائل نتائج  
مختصيف  خبراء بواسطة بدائؿ تطوير استعمالات الارضتـ في ىذا الجزء تقيـ  

  -المعنية كالاتي :ت لاامجمختمؼ الب
 في التخطيط الحضريمختص -5
 مختص في اليندسة المعمارية-2
 مختص بالإسكاف الحضري-9
 مختص في شؤوف البمدية-2
 مختص في جغرافية المدف  -1
 مختص في الشؤوف الاقتصادية -0
 مختص في شؤوف العقارات-7
 مختص في شؤوف البيئة-7
 مختص في الشؤوف الزراعية -3

دوف عمـ احدىـ  لاىداؼىذه ا ضمف وفؽ معاييروزعت الاستمارات عمييـ حيث 
 ,درجات لكؿ سؤاؿ مف واحد لغاية عشر درج تتمنيا البديؿ تبعا لدرجات  اليختارو بالآخر, 

 .( 2الشكؿ )( و 2حسب تأثيرىا كما مبيف في الجدوؿ )يبداء 
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 فميس نتائج اراء الخبراء في اختيار البدائل تطوير استعمالات الارض في منطقة ابو(0جدول ) 
البديل  البديل الاول المعيار ت

 الثاني
البديل 
 الثالث

 02 49 62 الحفاظ عمى قيمة العقارات بالمنطقة 8
ايجاد مساحات مناسبة للاستعمالات  0

 الخدمية 
64 40 60 

 72 64 55 توفير العدالة الاجتماعية لسكاف المنطقة 3
 5 42 36 نطقةلما لسكاف تحقيؽ معالجة ملائمة 4
 46 78 06 تحسيف الاستثمار الامثؿ لمفعاليات  5
 9 44 88 تقميؿ تكمفة خدمات البنى التحتية 6
 37 48 59 سيولة الوصوؿ الى المواقع الميمة 7
 56 48 88 انشاء شبكة طرؽ جيدة لممنطقة 8
 38 54 8 الحفاظ عمى الاراضي الزراعية 9

 85 50 08 ايجاد ىوية واضحة لممدينة 82
 408 580 440 التقييـ

 %38 %37 %30 النسبة %
 المصدر : عمؿ الباحث بالاعتماد عمى نتائج الخبراء

 بتطوير استعمالات الارض في منطقة ابو فميس الخبراءيمثل نسبة آراء ( 0شكل )

 
 المصدر: عمل الباحث بالاعتماد عمى جدول نتائج اراء الخبراء.    

البديؿ الثالث)تطوير  اف وفقا لمعايير اختيار الخبراء (,9تبيف مف خلاؿ الشكؿ )
%(, كونو يمثؿ صعوبة التطبيؽ بالرغـ مف انو اكثر قبولا 95شامؿ( جاء باقؿ نسبة بمغت )

 تطوير شامل تطوير جزئي تغير الاستعمال

32% 

37% 

31% 
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في تطوير استعمالات الارض عند الشروع بو, في حيف تلاه البديؿ الاوؿ)تغير الاستعماؿ( 
قو لكنو لا يسيـ بتطوير استعمالات الارض, %(, عمما انو مف السيولة تطبي92بنسبة بمغت )

, ويعد افضؿ نموذج تطبيقي %(97) اما البديؿ الثاني)تطوير جزئي( جاء بأعمى نسبة بمغت 
لتطوير استعمالات الارض في منطقة ابو فميس حسب اراء الخبراء كونو يحقؽ توازنا في 

المتوقعة لسكاف قيمتو لارتفاع القبوؿ والتطبيؽ عمى ارض الواقع عند تنفيذه عمى ارض الواقع 
المكانية لضماف اكبر قدر ممكف مف تحقيؽ التوزيع وفؽ مبادى الاستدامة  المنطقة,

ة , ضمف رؤى مرنة قابمة نطقاستغلاؿ ما توفر مف المزايا التي تتسـ بيا المب والتخطيط,
ما امكف, مع طة والانشتستثمر تطوير بنيتيا لتقميؿ المسافات وتفعيؿ الخدمات  لمتعديؿ والنمو

 .معالجة المشاكؿ والتحديات الكبرى بشكؿ جذري ضمف رؤية بعيدة المدى 
 الية التنفيذ 

يتضمف تنمية وتطوير استعمالات الارض, في المناطؽ الغير وضع قانوف مف خلاؿ وتتـ     
 لمنطقةامسح المؤسسات الحكومية لتقوـ ب مف قبؿمخططة ذات التجمع السكاني الكثيؼ, 

والتصاميـ الاساسية ليا تبعا لمعايير   وضعالمستيدفة عمى مراحؿ بشكؿ جزئي, ليتسنى 
مع اصحاب الممكيات تجري  ومف ثـ تقوـ بمفاوضات (,9الاسكاف الحضري في الجدوؿ )

ؤسسات المعنية حسب القوانييف بمبالغ إلى الم, او بيعياتخطيطيا لإقناعيـ ب الخاصة للأرض,
ملاكيا مف قبؿ اصحابيا بعد استيفاء الرسوـ المطموبة وفؽ الموائح معينة, مع ضماف است

والقوانيف الحكومية عند تنظيميا مف قبؿ وزارة الاشغاؿ العامة والبمديات وفؽ الاساليب الحديثة 
التي تضمف تحقيؽ المعايير الاساسية التي تمبي حاجات ومتطمبات السكاف التي يطمح 

المحافظة مع  خلاليا تطوير المناطؽ الاخرى تباعا بعد ذلؾ, بتوفيرىا, لتكوف نواة يمكف مف
الدرجة الأولى, وترفييية ب عمى أف تكوف أرضا زراعية نير الفرات,  اراضي ضفاؼعمى 

 .عمييا لتجاوزوعدـ السماح تحت أي ظرؼ مف الظروؼ با
 ( معايير حصة استعمالات الارض العراقية3جدول )

 % استعماؿ الارض ت

 11 سكني 5

 2,90 تجاري 2

 7 صناعي  9
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 20 نقؿ  2

 2,20 تعميمي 1

 0,10 ديني 0

 5,59 صحي 7

 0,15 اداري 7

 50 خضراء وترفييي 3

 5,20 مقابر 50

 5,50 اخرى 55
 2ـ500 المجموع

وزارة الاسكاف والتعمير , ىيئة التخطيط الاقميمي , معايير الاسكاف الحضري , لعاـ  :المصدر
 .51( , ص5370)

 الاستنتاجات
ذات قيمة ميمة  دالتي تع, إلى العديد مف النتائجمف خلاؿ الدراسة الميدانية  ناتوصػم      

عند تطوير , واصحاب القرار المسؤوليف في البمدية مف قبؿيجب أخذىا بعيف الاعتبار 
 استعمالات الارض في منطقة ابو فميس.

لسموؾ مالكي الارض  الشخصيةالأىػواء التخطيط العمراني  تمثؿ  عشوائية  -5
 . ارجاء المنطقة معظـ في  مصالح الفرديةال بالتصرؼ بيا حسب

التوسع  بسبب الاستعمالات الاخرىتدىور نقص و  سوء استخداـ الارض ادى الى -2
 بالمواقع المناسبة في المنطقة.  عدـ ملائمتياانتج العمراني الذي 

خميا مع الاستعمالات الاخرى يعد نقص الكثير مف استعمالات الارض الخدمية وتدا -9
  مف اكثر الظواىر الجغرافية في المنطقة.

  التوصيات:  -2
لبمدية واشركيـ في بشكؿ ارضائي او طوعي لصالح ااستملاؾ الارض مف مالكييا  -5

 عممية التخطيط بتطوير منطقتيـ باتجاه رغباتيـ وفقا لمقانوف .

الارضي الزراعية لتحسيف ممحافظة عمى ل ,السكف العشوائي زحؼقؼ الالتأكيد عمى و  -2
 وتفعيؿ الانشطة الاقتصادية في المنطقة . ,ة الجماليةالبيئ
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الحاصؿ بالاستعمالات الخدمية بتوفير الانشطة الخدمية العمؿ عمى تعويض النقص  -9
 التي تسيـ في تغيير الانماط الموقعية بالمنطقة.   المطموبة
  الاحالات
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