
 

1 
 

 تغيير استعمالات الارض

 حكريججاهعت                  

 الجغرافيتقسن  –الخربيت للعلوم الانسانيت كليت 

 أ.د. رياض عبذالله احوذ           

 هادة حخطيط اسخعوالاث الارض الحضريت  

 الذراساث العليا / الواجسخير         

 الوقذهت

استعمالات الأرض ىي علاقات اجتماعية واقتصادية داخل المدينة تنعكس كفعاليات وانشطة مختمفة فأذا 
تغيرت العلاقات الاجتماعية والاقتصادية يكون ىناك حاجة الى تغيير الفعاليات والأنشطة أي تغيير 

 استعمالات الارض .
قامة المشاريع وكذلك تنوع شبكة الطرق في المدينة ووسائل النقل ونتيجة لإ نشاء الطرق السريعة لممرور وا 

الجديدة لمنقل كالمترو  يحدث تغيير في استعمالات ارض المدينة ،وتنجذب الفعاليات الاجتماعية 
والاقتصادية نحوىا . وتحصل التغييرات أيضا بسبب عدم أمكانية تنفيذ المخطط الاساس لكون الجياز 

لية جدا وكذلك تغيير العوامل الديموغرافية تسبب في تغيير الاداري غير كفؤ وكون كمفة التنفيذ عا
 استعمالات الأرض .    

إذ يمتاز نشاط الإنسان  بعدم استقراره عمى نمط واحد وانما ىو عرضة لمتنوع والتغيير في كل من    
 الاستعمالات والكثافة تبعا لمتغيرات السوق والموقع .

   1الاهتمام بها في حالة تغيير الاستعمالات وهي : وهناك بعض الاعتبارات التي يجب ان يتم
 المدى الذي سيؤدي التغيير في الاستعمال الى مشاكل بيئية كتموث اليواء والماء والضجيج . -1
 حجم المرور الذي سينجذب الى المنطقة من جراء التغيير . -2
 عدد السكان الذين سيسكنون المنطقة أوالذين سيعممون فييا . -3
 الذي سيتم تبديل الاستعمال فيو .حجم الموقع  -4
 ىل ستحدث تطورات أخرى في حالة تغيير أحدى الاستعمالات . -5

وأي تغيير في استعمالات الارض يجب ان يسبقو مرحمة التخطيط لو وأن يتم الأخذ بنظر الاعتبار 
   . 2تأثير ىذا التغيير عمى الاستعمالات المجاورة لو 
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 رض التغيير العشوائي لاستعمالات الا 
إنّ تغيير استعمالات الأرض ىي حالة طبيعية لكون المخطط الأساس ديناميكي يتغير بتغير النواحي    

الاجتماعية والاقتصادية والتكنولوجية وبتغير سموك الانسان . عمى ان يكون ىذا التغيير مدروسا وان يتم 
لممخطط الأساس أي الاستعمالات دراسة تأثير التغييرات في استعمالات الارض عمى الجوانب المتعددة 

الاخرى المجاورة للاستعمال الذي سيتم تغييره .بمعنى اخر ان يكون ىذا التغيير عشوائيا يؤثر عمى راحة 
ورفاىيتو فسياسة الدولة المتبعة لمسيطرة عمى  للإنسانالانسان لكون التخطيط ييدف الى تحقيق السعادة 

المالكين وبعض الأشخاص من تغيير استعمالات الأرض استعمالات الأرض ليا دور كبير في منع 
حسب مبتغاىم وتفضيميم لمحصول عمى أعمى ربح ممكن من خلال سياسة تحديد الاستعمالات بعممية 
التنطيق وفي حالة تنافس الاستعمالات المختمفة عمى الأراضي تدخل الدولة كمنظم ومخطط ليذه 

 الاستعمالات لمسيطرة عمييا .   
 
 التغيير في استعمالات الأرض الحضرية :ضوابط  

تعتبر الأرض سمعة خاصة في المدينة ،وىي قابمة لمعرض والطمب ،وبالتالي ىي ذا قيمة نسبية     
،والذي يحدد قيمتيا ىو نمط الاستعمال الذي يشغميا ،وىذا الأخير يتأثر بعوامل عديدة تتمثل بالعوامل 

ىذه العوامل يتفاوت تأثيرىا بين موضع وآخر ضمن الحيز و 3الجغرافية والاقتصادية والاجتماعية 
 لأسباب تتبع لخصوصية الموضع تارة ولمتغيرات النمو والتخطيط الحضري والإدارة الحضرية تارة أخرى 

إذ أنّ لكل استعمال حضري للأرض متطمبات خاصة قد يتلاءم مع عناصر الموقع أو يتعارض مع      
ل نفسو بالنسبة لمعوامل الاقتصادية التي تؤدي دورىا في طبيعة استثمار الأرض وينطبق الحا 4حاجتو 

الحضرية وتحديد النمط الاستثماري الذي يستطيع منافسة الاستثمارات الأخرى وبالتالي تترك أثرىا 
 المباشر في تقييم الأرض.

وأنّ فعل العوامل الاجتماعية متمثلا بالغزو والتكتل والتتابع والتركز والتشتت والسيطرة والتدرج يخضع     
لشخصية المدينة بكل جوانبيا ، الأمر الذي قد يشتد أثرىا في مدينة ويضعف في مدينة أخرى ،لكن لا 

 مدينة بغداد . تخمو مدينة من آثاره في اغمب الأحوال ،وىذا ما نلاحظو بشكل واضح في
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ولما كانت استعمالات الأرض الحضرية ىي انعكاس لأنشطة السكان وفعالياتيم داخل المدينة ،ىذه     
الأنشطة تتأطر بعلاقات اقتصادية واجتماعية غير مستقرة فأي تغير وتبدل بنمط ىذه العلاقات يصاحبو 

 .  حتما تغير في الأنشطة والفعاليات أي تغير في استعمالات الأرض

فالتغير في العوامل الديموغرافية لممجتمع يتولد عنو تعدد وتنوع في الحاجات الأساسية والكمالية      
،ويصاحب ذلك تعدد في الرغبات والأذواق والحاجات ،ويستدعي كل ذلك بالضرورة تغيرات كبيرة في 

دد السكان ينتج عنو خمخمة استعمالات الأرض لتنسجم مع النيج الجديد لمجتمع المدينة .كما أن زيادة ع
في التوزيع والكثافة بين مناطق المدينة ،وىذا يقود من جديد إلى إعادة توزيع وتغيير في استعمالات 

 الأرض لتنسجم مع النيج الجديد لمتطمبات السكان من حيث الكم والنوع.
ذ مخططات التصميم وتحصل التغييرات في استعمالات الأرض حينما تتمكأ الإدارة المحمية في تنفي   

الأساسي كضعف في كفاءتيا أو ضعف في صلاحيتيا حينما يكون النظام المركزي ىو السائد ،ومن ثم 
تضعف سيطرتيا في التحكم بالعلاقات المكانية للأنشطة المختمفة الذي يرمي كل منيا لتحقيق الاستثمار 

 الأمثل بقصد الربح.
ائل الحركة أو تغير بأنماط النقل )نقل عام ونقل خاص ونقل كما أن التغيير في أنظمة النقل أو بوس   

حكومي( يحدث تغير في استعمالات الأرض ، إذ يتجو بعض الفعاليات نحوىا وفقا لقوة جذبيا ومميزاتيا 
 .5الفنية
وتأسيسا عمى ما تقدم ،يمكننا بناء حقيقة ىي إن التغيير في استعمالات الأرض الحضرية ليس    

كون ذا نواتج سمبية ،بل انو حالة طبيعية وصحية تتماشى مع نمو وتطور المدن بشرط أن بالضرورة أن ي
 :6يراعى في عملية التغيير الاعتبارات الآتية

أن لا يؤدي التغير في استعمالات الأرض إلى أضرار بيئية مثل تموث اليواء والماء والضجيج  .1
والتعميم والصحة والتي تقتضي  ،خاصة وان لبعض استعمالات الأرض خصوصية معينة كالسكن

 بالضرورة أن تكون بعيدة عن مواطن التموث.
أن يراعى وبدقة حجم واتجاىات المرور إلى الاستعمال الجديد إلى درجة أن لا يخل بتوازن حركة  .2

 المرور وكثافتيا بين مناطق المدينة.
ر استعمالات الأرض فييا الأخذ بنظر الاعتبار حجم السكان الذين يسكنون المنطقة المرشحة لتغيي .3

 أو الذين سيعممون فييا تلافيا لما يرافق ذلك من إرباك يضر بمستوى تقديم الخدمات .
مراعاة حجم الموقع الذي سيتم تبديل الاستعمال فيو من حيث قدرة استيعابو لمحركة المرورية  .4

 والمتسوقين معا ،وما يرافق ذلك من تطورات أخرى مصاحبة لمتغيير.
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خذ بنظر الاعتبار تأثير التغييرات في استعمالات الأرض عمى الاستعمالات المجاورة ،إذ ضرورة الأ .5
أن لكل استعمال خصوصيتو وعلاقاتو المكانية التي ينبغي أن تكون علاقاتو ايجابية مع الاستعمال 

 المجاور حفاظا عمى النسق العام المتوازن لاستعمالات الأرض. 
 


