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 تغيير استعمالات الارض
 أ.د. رياض عبذالله احمذ

 مادة تخطيط استعمالاث الارض الحضريت

 الذراساث العليا / الماجستير

 المقذمت

استعمالات الأرض ىي علاقات اجتماعية واقتصادية داخؿ المدينة تنعكس كفعاليات وانشطة مختمفة فأذا 
تغيرت العلاقات الاجتماعية والاقتصادية يكوف ىناؾ حاجة الى تغيير الفعاليات والأنشطة أي تغيير 

 استعمالات الارض .
قامة المشاريع وكذلؾ تنوع شبكة الطرؽ في المدينة ووسائؿ النقؿ ونتيجة لإ نشاء الطرؽ السريعة لممرور وا 

الجديدة لمنقؿ كالمترو  يحدث تغيير في استعمالات ارض المدينة ،وتنجذب الفعاليات الاجتماعية 
والاقتصادية نحوىا . وتحصؿ التغييرات أيضا بسبب عدـ أمكانية تنفيذ المخطط الاساس لكوف الجياز 

لية جدا وكذلؾ تغيير العوامؿ الديموغرافية تسبب في تغيير الاداري غير كفؤ وكوف كمفة التنفيذ عا
 استعمالات الأرض .    

إذ يمتاز نشاط الإنساف  بعدـ استقراره عمى نمط واحد وانما ىو عرضة لمتنوع والتغيير في كؿ مف    
 الاستعمالات والكثافة تبعا لمتغيرات السوؽ والموقع .

   1الاهتمام بها في حالة تغيير الاستعمالات وهي : وهناك بعض الاعتبارات التي يجب ان يتم
 المدى الذي سيؤدي التغيير في الاستعماؿ الى مشاكؿ بيئية كتموث اليواء والماء والضجيج . -1
 حجـ المرور الذي سينجذب الى المنطقة مف جراء التغيير . -2
 عدد السكاف الذيف سيسكنوف المنطقة أوالذيف سيعمموف فييا . -3
 الذي سيتـ تبديؿ الاستعماؿ فيو .حجـ الموقع  -4
 ىؿ ستحدث تطورات أخرى في حالة تغيير أحدى الاستعمالات . -5

وأي تغيير في استعمالات الارض يجب اف يسبقو مرحمة التخطيط لو وأف يتـ الأخذ بنظر الاعتبار 
   . 2تأثير ىذا التغيير عمى الاستعمالات المجاورة لو 

 
 رض التغيير العشوائي لاستعمالات الا 

إفّ تغيير استعمالات الأرض ىي حالة طبيعية لكوف المخطط الأساس ديناميكي يتغير بتغير النواحي    
الاجتماعية والاقتصادية والتكنولوجية وبتغير سموؾ الانساف . عمى اف يكوف ىذا التغيير مدروسا واف يتـ 
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لممخطط الأساس أي الاستعمالات دراسة تأثير التغييرات في استعمالات الارض عمى الجوانب المتعددة 
الاخرى المجاورة للاستعماؿ الذي سيتـ تغييره .بمعنى اخر اف يكوف ىذا التغيير عشوائيا يؤثر عمى راحة 

ورفاىيتو فسياسة الدولة المتبعة لمسيطرة عمى  للإنسافالانساف لكوف التخطيط ييدؼ الى تحقيؽ السعادة 
المالكيف وبعض الأشخاص مف تغيير استعمالات الأرض استعمالات الأرض ليا دور كبير في منع 

حسب مبتغاىـ وتفضيميـ لمحصوؿ عمى أعمى ربح ممكف مف خلاؿ سياسة تحديد الاستعمالات بعممية 
التنطيؽ وفي حالة تنافس الاستعمالات المختمفة عمى الأراضي تدخؿ الدولة كمنظـ 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 الاستعماؿ الذي يشغميا ،وىذا الأخير يتأثر بعوامؿ عديدة تتمثؿ بالعوامؿ 

ىذه العوامؿ يتفاوت تأثيرىا بيف موضع وآخر ضمف الحيز الحضري و 3الجغرافية والاقتصادية والاجتماعية 
 لأسباب تتبع لخصوصية الموضع تارة ولمتغيرات النمو والتخطيط الحضري والإدارة الحضرية تارة أخرى 

إذ أفّ لكؿ استعماؿ حضري للأرض متطمبات خاصة قد يتلاءـ مع عناصر الموقع أو يتعارض مع      
ؿ نفسو بالنسبة لمعوامؿ الاقتصادية التي تؤدي دورىا في طبيعة استثمار الأرض وينطبؽ الحا 4حاجتو 

الحضرية وتحديد النمط الاستثماري الذي يستطيع منافسة الاستثمارات الأخرى وبالتالي تترؾ أثرىا 
 المباشر في تقييـ الأرض.

وأفّ فعؿ العوامؿ الاجتماعية متمثلا بالغزو والتكتؿ والتتابع والتركز والتشتت والسيطرة والتدرج يخضع     
لشخصية المدينة بكؿ جوانبيا ، الأمر الذي قد يشتد أثرىا في مدينة ويضعؼ في مدينة أخرى ،لكف لا 

 مدينة بغداد . تخمو مدينة مف آثاره في اغمب الأحواؿ ،وىذا ما نلاحظو بشكؿ واضح في

ولما كانت استعمالات الأرض الحضرية ىي انعكاس لأنشطة السكاف وفعالياتيـ داخؿ المدينة ،ىذه     
الأنشطة تتأطر بعلاقات اقتصادية واجتماعية غير مستقرة فأي تغير وتبدؿ بنمط ىذه العلاقات يصاحبو 

 .  حتما تغير في الأنشطة والفعاليات أي تغير في استعمالات الأرض
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فالتغير في العوامؿ الديموغرافية لممجتمع يتولد عنو تعدد وتنوع في الحاجات الأساسية والكمالية      
،ويصاحب ذلؾ تعدد في الرغبات والأذواؽ والحاجات ،ويستدعي كؿ ذلؾ بالضرورة تغيرات كبيرة في 

دد السكاف ينتج عنو خمخمة استعمالات الأرض لتنسجـ مع النيج الجديد لمجتمع المدينة .كما أف زيادة ع
في التوزيع والكثافة بيف مناطؽ المدينة ،وىذا يقود مف جديد إلى إعادة توزيع وتغيير في استعمالات 

 الأرض لتنسجـ مع النيج الجديد لمتطمبات السكاف مف حيث الكـ والنوع.
ذ مخططات التصميـ وتحصؿ التغييرات في استعمالات الأرض حينما تتمكأ الإدارة المحمية في تنفي   

الأساسي كضعؼ في كفاءتيا أو ضعؼ في صلاحيتيا حينما يكوف النظاـ المركزي ىو السائد ،ومف ثـ 
تضعؼ سيطرتيا في التحكـ بالعلاقات المكانية للأنشطة المختمفة الذي يرمي كؿ منيا لتحقيؽ الاستثمار 

 الأمثؿ بقصد الربح.
ائؿ الحركة أو تغير بأنماط النقؿ )نقؿ عاـ ونقؿ خاص ونقؿ كما أف التغيير في أنظمة النقؿ أو بوس   

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

كوف ذا نواتج سمبية ،بؿ انو حالة طبيعية وصحية تتماشى مع نمو وتطور المدف بشرط أف بالضرورة أف ي
 :6يراعى في عممية التغيير الاعتبارات الآتية

أف لا يؤدي التغير في استعمالات الأرض إلى أضرار بيئية مثؿ تموث اليواء والماء والضجيج  .1
والتعميـ والصحة والتي تقتضي  ،خاصة واف لبعض استعمالات الأرض خصوصية معينة كالسكف

 بالضرورة أف تكوف بعيدة عف مواطف التموث.
أف يراعى وبدقة حجـ واتجاىات المرور إلى الاستعماؿ الجديد إلى درجة أف لا يخؿ بتوازف حركة  .2

 المرور وكثافتيا بيف مناطؽ المدينة.
ر استعمالات الأرض فييا الأخذ بنظر الاعتبار حجـ السكاف الذيف يسكنوف المنطقة المرشحة لتغيي .3

 أو الذيف سيعمموف فييا تلافيا لما يرافؽ ذلؾ مف إرباؾ يضر بمستوى تقديـ الخدمات .
مراعاة حجـ الموقع الذي سيتـ تبديؿ الاستعماؿ فيو مف حيث قدرة استيعابو لمحركة المرورية  .4

 والمتسوقيف معا ،وما يرافؽ ذلؾ مف تطورات أخرى مصاحبة لمتغيير.
خذ بنظر الاعتبار تأثير التغييرات في استعمالات الأرض عمى الاستعمالات المجاورة ،إذ ضرورة الأ .5

أف لكؿ استعماؿ خصوصيتو وعلاقاتو المكانية التي ينبغي أف تكوف علاقاتو ايجابية مع الاستعماؿ 
 المجاور حفاظا عمى النسؽ العاـ المتوازف لاستعمالات الأرض. 

                                                             
5
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 التغيير لاستعمالات الارض الحضرية باسبا

 أسباب التغييرات الوظيفية 
 التغيير الوظيفي من قبل الافراد لأملاكهم ممثمة بالأسباب التالية .  -1
 النمو السكاني  - 1

يعد النمو السكاني احد ابرز العوامؿ التي تسيـ في زيادة نمو المدينة المساحي والوظيفي والتي تساعد 
 عمى التغيير لاستيعاب الاعداد الكبيرة لمسكاف والمناطؽ المجاورة 

 الاتساع المساحي  -2
التي إفّ ظاىرة الاتساع المساحي لممدينة ىي ظاىرة عالمية تحدث في أغمب مدف العالـ ، و  

تقوـ عمى أساس زحؼ المدينة وتوسعيا عمى حساب الأراضي التي تحيط بيا ، إذ تتوسع المدف وتزداد 
مساحتيا في محاولة منيا لسد متطمباتيا الوظيفية والسكانية مف خلاؿ الاعتماد عمى ما توفره مؤسساتيا 

ىا المستمر خاصة إذا كاف الوظيفية ومركزاىا الخدمية التي تتوسع ىي الأخرى مع توسع المدينة ونمو 
 نمط الأتساع المساحي ىو الأفقي .   

 عامل النقل  -3
التغيرات التي حدثت في بنية المدينة والمجتمع ، جعؿ مف طرؽ المركبات اف تمثؿ الييكؿ العاـ  اف    

عة مف وبعد أفْ تـ تغطية المدينة بشبكة واسلممدينة واف تمثؿ الجزء الاكبر مف منظومة الحركة فييا. 
الشوارع التي ربطت ما بيف مدينة الدور والمدف المحيطة بيا ، فضلا عف الشوارع الفرعية التي ربطت ما 
بيف أحياء المدينة السكنية ، والتي سرعاف ما تحولت إلى شوارع تجارية بفضؿ النمو والتوسع المساحي 

 الكبير الذي شيدتو المدينة

 الإجراءات التخطيطية  - 4
تتمثؿ الإجراءات بالقوانيف التي تصدرىا الييئات المعنية بتخطيط المدينة في محاولة لتحسيف البيئة     

الحضرية والمتطمبات الأساسية لسكانيا سواء تمؾ الإجراءات التي ترتبط مباشرة بأحد جوانب التركيب 
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التركيب التجاري بصورة غير التجاري أو تمؾ التي ترتبط بالاستعمالات الوظيفية الأخرى والمؤثرة في 
 (7)مباشرة .

واف الدولة تفرض بقراراتيا استعمالات معينة مما تؤثر عمى تغير سمات المكاف ، او انيا تتدخؿ بحيث 
لاتسمح لممدينة بالنمو التمقائي بؿ تعتمد الى توزيع الاراضي والاستعمالات  وفؽ مخطط خاص تنفذه 

مى مورفولوجية المدينة اذا ماقامت بتحقيؽ العدالة في توزيع خلاؿ مدة زمنية ، واف الدولة تؤثر ع
 (8)الخدمات.

 العامل الاقتصادي والاجتماعي   -5

اف النمو الحضري لمدينة الدور بشقيو )السكاني والمساحي( ولد ضغط كبير عمى الخدمات والسكف   

كاف مف بيف اسباب تغيير المواطنيف  2223الاقتصادية لمبمد بعد احداث عاـ  للأوضاعمف تردٍ  ومرافقيا

  -وىي :للاستعماؿ 

ظيرت ىذهِ الظاىرة بعد الاحتلاؿ الأمريكي بمستويات عالية ، إذ فقدت شرائح واسعة مف   -البطالة : -أ
  لأسباب مختمفة انعكس المجتمع في المدينة وظائفيا

بأىمية التصميـ الأساس وما حددتو ىذهِ الوثيقة مف استعمالات جرى تنظيميا  -: جهل المواطنين -ب
 بنمط مرغوب فيو مف خلاؿ الربط بيف الاستعمالات لتكوف متلائمة مع بعضيا ، إذ يعتقد 

 . المواطف أف جيموُ يبرر لو تغيير الاستعمالات

 ضعف الرقابة البمدية وعدم تطبيق القوانين المانعة لمتجاوز  -6

 ايللاخ فم ـتي  التي تعدُّ قوانيف التخطيط العمراني مف أىـ أدوات تنفيذ السياسة الاستراتيجية المكانية      
 ، ةمادتسلاا وـ يفم فير شعلا فر قلا رخاو أ يف ريظ  ذإ . اىذيفنت فامضو  ةمادتسملا ةيمنتلا ئدابم ديسجت
 فم ؽمطني ةمادتسلاا وـ يفمو  ، ير ضحلا طيطختلا وأ ةير ضحلا ةيمنتلا حلاطصلا امز لام حبصأ يذلا

                                                             
ك  2002   جوويبد  يا نووو ا،وونا ك باووي و ييجاوو  ب ة( ووب ينشوونبال كجيي ووو  وو     ووا ش ك نشوون ش شووعبد الله ووا ت ك    بع وو   - 7

 . 221ص
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 يف ،اضيأ ةيمبقتسملا ؿايجلأا ؽحب ساسملا فو د  ةر ضاحلا ؿايجلأل ةنملآا ةير ضحلا ةئيبلا ريفو ت ؿلاخ
 ، ةددجتملا ريغ ةيعيبطلا در او ملا ؼاز نتسا ـدع ؿلاخ فم ، ةمثامم ةير ضح ةئيب ىمع ؿو صحلا
     فأ فكميو . ةقحلالا ؿايجلأا ةمدخل اييمع ةظفاحملاو 

عداد البرامج  تقوـ التشريعات العمرانية بدور رئيسي في تحديد توجيات التنمية البعيدة المدى ، وا 
فمف  (9)وانعكاساتيا المكانية. التخطيطية التي تيدؼ إلى الاستغلاؿ الأمثؿ لاستعمالات الأراضي

الضروري اف تقوـ الييئات المعنية بتخطيط المدينة مف تعريؼ المواطف بالاماكف المخصصة لكؿ 
استعماؿ في التصميـ أولا، ومف ثـ اصدار القوانيف والأحكاـ اللازمة التي تنظـ بموجبيا العمراف او 

نونية في حاؿ التياوف بتطبيؽ القوانيف  لأفَّ القاعدة استغلاؿ المؤسسات ثانيا ، والتنويو عف إجراءات  قا
ف دعـ القانوف لمتصميـ يُجنِّب مخططات إالقانونية ىي التي تتيح تنفيذ التصميـ عمى الأرض  إذ 

التصميـ التعديؿ غير المسوّغ ويوفر المرونة لمجيات التنفيذية  فقط في تنفيذ جزيئاتو بشكؿ كامؿ مف 
التخطيط العمراني ىي الأداة القانونية التي تحدد بالنتيجة الطابع العمراني لممدينة  دوف تشويو . إف قوانيف

، وذلؾ لما ليذه القوانيف مف أثر مباشر في تشكيؿ وتغيير البيئة المبنية لممدينة المعاصرة ، وفقا 
 قرىلمستمزمات الصحة العامة والأمف والراحة لمسكاف ، فضلا عف تحقيؽ جماؿ وتنسيؽ المدف وال

 ضعف الامكانات المادية لمبمدية وعدم توفير مناطق الخدمات  -7
كشفت الدراسة الميدانية عف وجود خمؿٍ في مدى توفر الخدمات البمدية ودرجة استفادة السكاف منيا      

ضمف الأحياء السكنية لممدينة ، وبغية تسميط الضوء عمى واقع الحاؿ ليذهِ الخدمات ، كاف لا بد لنا 
 مف إيضاح الخمؿ في  مدى توفرىا والاستفادة منيا وىي عمى النحو الآتي : 

 
  -:ضعف الامكانات المادية لمبمدية - أ

لممدف مف خلاؿ  ةالمستقبمياف القدرة المالية لمدولة مف العوامؿ الميمة التي تساعد عمى نجاح الخطط     
تنفيذ التصميـ وتعويض اصحاب العقارات التي يتعارض وجود عقاراتيـ  اجراء الاستملاكات التي يتطمبيا

مع المخططات التفصيمية لمتصميـ أو تغيير استعمالات الأرض وتنفيذ مناطؽ الخدمات في الأحياء 
السكنية . فضلًا عف أف التصميـ الأساس يتضمف تنفيذ شبكة طرؽ جديدة وخدمات ، مما يستمزـ وجود 

ا.، ومف البدييي كمما كانت الدولة قادرة عمى تنفيذ ىذه الاجراءات مف الناحية المادية غطاء مالي لتنفيذى
                                                             

يحينا حي ا ش قا ا    خط ط   حضبد نانب    شب  يت    خط ط و في   نهنض   يل و    ني و    يب ن و ي اب اي ق ك  - 9

 .  441ص
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كمما قطعت الطريؽ أماـ التغير غير المسوِّغ في استعمالات الارض سواء مف قبؿ الدولة اـ المواطنيف ، 
ات مما يستدعي التقميؿ الى حدٍّ ما مف تغيير المواطنيف للاستعمالات بحجة عدـ توفر الخدم وبالأحرى

 توفيرىا بظاىرة التغير في الاستعماؿ

 في الاحياء  *ب. عدم توفير الخدمات
يشكؿ توقيع مناطؽ لمخدمات في التصاميـ القطاعية ، إحدى المياـ ،أو المرتكزات       

مى الأساسية لنجاح التصميـ ، وتفاعؿ السكاف معو إيجابياً عبر الالتزاـ بما أقره مف فعاليات محسوبة ع
أساس إعداد السكاف واحتياجاتيـ المباشرة بيرمية تبدأ مف المحمة مروراً بالحي وصولًا إلى القطاع وانتياءً 
بالمنطقة ، إف ىذا التقسيـ المكاني والنوعي لمخدمات عمى وفؽ ىذه اليرمية ، يتيح انتقالًا سمساً لمسكاف 

خدمو بعضيـ لإيجاد خدمات تفتقر إلييا المنطقة في أثناء تأميف احتياجاتيـ ، ويسد باب الذرائع الذي يست
 ، والتي تشكؿ مخالفةً لما خُطط لو في التصميـ

 اسباب التغيير الوظيفي من قبل الافراد لأملاك الدولة -2

اف ىذه التغييرات الحاصمة في استعمالات الأرض مف قبؿ المواطنيف عمى ممتمكات الدولة  غير     
لمتنمية وبؤره لممشاكؿ الاجتماعية والصحية والأمنية بسبب كوف ىذه التغييرات  المشروعة تُعد معوقاً 

تصعب السيطرة عمييا في ظؿ الوضع الراىف وترى الباحثة أف ظيور ىذه التغييرات يرجع إلى الأسباب 
 الآتية :

اليجرة المتزايدة نحو المدينة مف الأرياؼ والمدف المجاورة ولاسيما بعد الاحتلاؿ  .1
 كي بسبب الحالة الأمنية المستقرة لممدينة مقارنةً بغيرىا مف مدف المحافظة.الأمري

ارتفاع أسعار الأراضي الموزعة مف قبؿ البمدية عمى الأفراد وعدـ قدرة المواطنيف  .2
عمى شراء ىذه الأراضي لبناء دورىـ ، مما يضطرىـ الى التجاوز عمى أراضي 

 ة لمبمدية .تابعة لمدولة في ظؿ غياب المتابعة المستمر 
ارتفاع الإيجارات لموحدات السكنية في المدينة بسبب الطمب العالي الذي خمقو توافد  .3

الكثير مف أبناء مدينة الدور، والمدف الاخرى مف مناطؽ بغداد والمحافظات 
المجاورة ، مما لـ يَعُدْ بمقدور كثير مف العوائؿ أف تدفع إيجار مساكنيا فتركتيا 

 ذ ضعفت الرقابة وشيوع ظاىرة التغير .إاطؽ ، واتجيت نحو ىذه المن
                                                             

*
 ق ووا  ي خوواييت فووي ،ووة    فقووبا ا   خوواييت    جيب ووو نخوواييت    وو ينو  لجهوو ا   ين   ووو ن  وول    

  إطيب ت   ا يب ت ة نجبجيل ...   خ .
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غياب رقابة البمدية عمى أراضييا ، بؿ وغض الطرؼ عف التغيرات الحاصمة منذُ  .4
ظيورىا أوؿ مرة بسبب عوامؿ عديدة منيا غياب الأمف ، وعدـ قدرة المؤسسات 

يث البمدية عمى إنفاذ قرارات الإزالة ، فضلًا عف الفساد الإداري الذي استشرى بح
اضعؼ روح الشعور بالمسؤولية في المحافظة عمى الماؿ العاـ . إف ما يدعـ ىذا 
ىو قياـ اكثر المواطنيف بتسييج الاراضي التابعة لمدولة وخصوصا المناطؽ 

شخصية كما حصؿ في حي تؿ البنات والخضراء  ضللأغراالخضراء واستغلاليا 
ف ىذا الأمر يشجع الآخريف مف أبناء ا لمدينة والمدف المجاورة عمى والقادسية وا 

 التغير في الاستعمالات مما يخمؽ وضعاً خطيراً تصعب معالجتو مستقبلًا . 
 

 الآثار الإيجابية والسمبية  المترتبة لعممية التغيير الوظيفي

 الآثار الإيجابية لعممية التغير الوظيفي    -
  -:يالنحو الآتالآثار الايجابية لعممية التغيير عمى بنية المدينة وعمى  مف˝يمكف اف نحدد بعضا     

وفرت عممية التغيير في استعمالات الأرض بعض الخدمات الضرورية التي يحتاجيا المواطف   -1

وعجزت الدولة عمى توفيرىا بحجج شتى ، فعف طريؽ تغيير الاستعماؿ استطاع المواطف الحصوؿ عمى 

 .  الخدمات التجارية في أماكف تواجده بدوف بذؿ جيد لموصوؿ إلييا في أماكنيا الصحيحة إف وجدت

مدينة في توفير فرص عمؿ  لشريحة كبيرة مف سكاف المدينة ومف خارجيا الالنشاط التجاري في  يسيـ  -2

في الوقت الراىف لكثرة العاطميف عف العمؿ ، كما أنو حقؽ بتنوع خدماتو الاكتفاء الذاتي  ˝وخصوصا

نطقة نفوذ ىذه الوظيفة إلى لسكانو متجاوزا بذلؾ الإطار المحمي إلى الإطار الإقميمي، وبذلؾ اتسعت م

   مناطؽ بعيدة عف مركزىا.

انتعاش اقتصاد المدينة مف خلاؿ عممية التغيير في استعمالات الأرض فعف طريؽ زيادة المحلات  -3

اف المحلات  ̋المتنوعة في المدينة التي أقيمت عف طريؽ تغير الاستعماؿ زاد عدد المتسوقيف عمما

التجارية ليست لممواطنيف فقط بؿ ىناؾ العديد مف المحلات التي شيدتيا الدولة بطريقة تغيير الاستعماؿ 

 . ̋ وبيذا تكوف الفائدة لممواطف والدولة معا
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الاستفادة مف الخبرات الصناعية التي  دخمت  إلى المدينة والتي وجدت أماكف خصبة ليا لفتح  -4
في  ̋ا مثؿ معامؿ الألمنيوـ لصناعة أثاث المطابخ والتي لـ تكف موجودة سابقامعامؿ التصنيع فيي

 المدينة قبؿ ىذا الانتشار لممحلات التجارية والصناعية في المدينة . 
شجعت عممية التغيير في استعمالات الأرض إلى إنشاء محلات بيع الجممة فضلا عف التخصص   -5

لجيد والماؿ لممواطنيف وعمى تزويد محلات المفرد منيا بدؿ في أنواع المحلات مما وفرت الوقت وا
 العناء إلى المدف الأخرى . 

ولعؿ ظاىرة التغيير في استعمالات الأرض تضع القائميف عمى الإدارة الحضرية بمسؤولياتيـ أماـ   -6
 أبناء المدينة والبحث عف السبؿ لتوفير الخدمات في المدينة . 

 ية التغيير الوظيفيالآثار السمبية لعمم  -2

 عمى النواحي التنظيمية وتنطيق الاستعمالات  -1

اف مف جؿ اىتماـ المخطط لاستعمالات الأرض ىو توجيو الاستعمالات المختمفة بما يخدـ المصمحة 
العامة لممجتمع  مع  إبراز المشاكؿ الحضرية ، وفصميا وتشخيص خطورتيا بالطريقة التي تمكنو مف 

الوظيفي وتأميف إيجاد الحموؿ المعقولة ليا، مما يؤدي في النياية الى تنظيـ وترابط المدينة العضوي و 
الشروط اللازمة لمسكاف لكي تتوفر ليـ إمكانية العيش السميـ والعمؿ والراحة بأجواء يسودىا الأماف في 

وتقوـ البمديات محيط صحي فضلا عف تأميف الترابط الإقميمي لممدينة بالمراكز الحضرية الأخرى ، 
العممية التي بوساطتيا يتـ الضغط عمى مُلاؾ  والإدارات المحمية بوضع التشريعات والقوانيف اللازمة ليذهِ 

الأراضي لاستخداـ أراضييـ في مجالات ونشاطات معينة تحددىا خطة استخداـ الأرض التي تضعيا 
 .البمدية وبالتالي تتحقؽ النواحي التنظيمية لممدينة

 

 عمى مستوى النقل  -2

لمرور نحو الاستعمالات الجديدة بسبب ترتب عمى التغيرات مشاكؿ مرورية تمثمت باجتذاب شديد لحركة ا
زيادة كثافة استعمالات الأرض ، وما يتولد عنو مف ازدحاـ مروري وتداخؿ بيف حركة المرور والمشاة ، 
فضلا عف الضجيج والتموث الناتج عف الكثافة المرورية , وخاصةً المناطؽ التي لـ تخطط لأف تكوف فييا 

مالات الأرض مرتبطاف مع بعض ولا يمكف الفصؿ بينيما بسبب استعمالات تجارية ، لأف النقؿ واستع
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كوف استعمالات الأرض مولدة لحركة المرور , فضلا عف ذلؾ فلا يمكننا تجاىؿ عدـ وجود مواقؼ 
لمسيارات في الشوارع التي تحولت بفعؿ التغيرات إلى شوارع تجارية , حتى أف تمت عممية الارتداد فأف 

ؿ سيعرقؿ حركة السابمة عمى الأرصفة فضلًا عف عدـ كفاية ىذهِ المواقؼ لمعدد تييئة المواقؼ بيذا الشك
الكبير مف السيارات التي تنجذب لممنطقة بسبب الاستعمالات التجارية التي أنشئت مف خلاؿ تغيير 
الاستعماؿ , وبالتالي يُؤدي إلى إرباؾ النسؽ المعد بيف تخطيط استعمالات الأرض مف جية والتخطيط  

يئي مف جية أخرى ، وكذلؾ إجياض عممية تخطيط النقؿ التي ترتب عمييا تولد الرحلات بيف الب
 . القطاعات او تخصيصيا عمى شبكة الشوارع وتوزيعيا عمى أنماط النقؿ

  عمى النواحي البيئية والصحية والاجتماعية -3

إف تغيير الاستعمالات يؤدي إلى مشاكؿ بيئية وصحية لا حصر ليا , فقد كشفت الدراسة الميدانية      
عمى أف اغمب التغييرات  وقعت عمى المناطؽ الخضراء في أحياء عدة مف مدينة الدور  وليس المواطف 

تغير استعمالات   وحده مف ضمع في ىذا التغير بؿ الدولة أيضا فمتى شحت قطع الاراضي لدييا فإنيا
المناطؽ الخضراء إلى أيِّ استعماؿ تحتاجو دوف مراعاة لمظروؼ المناخية واحتياجات السكاف ، إذ أدت 
ىذهِ العممية إلى القضاء عمى المناطؽ الخضراء التي تُعَدّ متنفساً لسكاف المدينة الذي كاف مف الأحرى 

أوقات الفراغ وتمطيؼ الأجواء نظراً لممناخ  العناية  بيا وتطويرىا وذلؾ لحاجة السكاف ليا لقضاء
الصحراوي الذي يسود المدينة , وبما إف حياة الإنساف ترتبط بالبيئة المحيطة بو عف طريؽ نشاط حواسو 
ومنظومتو العصبية ، فتؤثر البيئة عمى الانساف إيجابا او سمبا في مواقع عممو وسكنو والاماكف العامة 

ي اف  تكوف الأنشطة البشرية وخصوصا الصناعات ووسائؿ المواصلات ذات التي يرتادىا ، فمف البديي
 اثر بالغ في التأثير عمى البيئة

 عمى مستوى الخدمات كافة  -4
ولدت ظاىرة التغير في استعمالات الأرض المنتشرة في أحياء المدينة كافة ضغطاً كبيراً عمى      

استعمالات الأرض خدماتو التي تختمؼ كماً ونوعاً عف خدماتيا المجتمعية , إذ أف لكؿ نمطٍ مف أنماط 
النمط الآخر , وفي ضوء ذلؾ فقد تسببت عممية التغيير في استعمالات الأرض السكنية إلى استعماؿ 

 تجاري في إرباؾٍ كبير قمؿ مف كفاءة الخدمات المقدمة لسكاف الأحياء التي وقع فييا ذلؾ التغيير

  لممدينةعمى النواحي الجمالية  -5
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 تسبب التغيير في استعمالات الأرض في المدينة إلى غياب العناصر الجمالية لممدينة التي    

وضعيا المخطط عند وضع التصميـ , بسبب التغيير العشوائي في توزيع الاستعمالات وبأنماط متباينة . 
ويو المنظر الحضري ليا إذ لعب تحويؿ واجيات الدور السكنية إلى محلات تجارية دوراً كبيراً في تش

ولاسيما أفَّ أغمب ىذه الدور تقع محاذية لمشوارع الرئيسة فيي بذلؾ تشكؿ واجيات غير منظمة ومشوىة 
 بفعؿ اختلاط الاستعماؿ السكني بالاستعمالات الأخرى المغايرة

 التأثير عمى المناطق المجاورة  -6

إف عممية التغير أياً كاف نوعيا ظير تأثيرىا مف خلاؿ التغير في نمط الاستثمار المجاور لمنطقة      
بحيث أصبحت  ̋التغير , بمعنى أف التغيير في منطقة  ما شجع المنطقة المجاورة عمى التغير ايضا

آخر  ومف  المؤكد اف  التغييرات عبارة عف سمسمة مف التغيرات المترابطة التي أخذت تنتقؿ مف حيٍ إلى
تكوف ىذه التغيرات في استعمالات الأرض غير متلائمة مع الواقع المخطط وتسبب ىذهِ الاستعمالات 
غير المتلائمة عرقمة راحة المواطنيف والنسيج المعماري ، فضلا عف ارتفاع أسعار الأرض  بحكـ تغيير 

دت بعض الاستعمالات بفعؿ التجاوز غير استعماليا مف سكني إلى تجاري , ففي الأحياء السكنية أوج
متلائمة معيا كالحرؼ والمحلات التجارية التي ليس ليا علاقة وثيقة بيا , فيي موقعة في المناطؽ 
السكنية ليس لإبقاء متطمباتيا بؿ لأسباب اقتصادية مما جعؿ منيا منافساً قوياً تسبب في رفع أسعار 

عة بيا , مما انعكس سمباً عمى المواطنيف مف سكاف الأحياء الأرض وبدلات الإيجار في المنطقة الواق
التي وقع فييا التغيير , فأصبح مف الصعوبة عمييـ الحصوؿ عمى قطعة أرض سكنية بأسعارٍ مناسبة أو 

 دار سكنية سواءٌ أكانت إيجاراً أـ تمميكاً .
 المعالجات المقترحة لعممية التغيير
يـ مجموعة مف الاستراتيجيات نقدـ مف خلاليا الحموؿ لمحد مف ظاىرة ومف ىذه الدراسة ارتأت الباحثة تقد

 التغيير في استعمالات الأرض في المدينة .

 تطوير مركز المدينة   -1
يتـ تحديد مركز المدينة باعتماد المعايير المعروفة في تحديد المنطقة التجارية المركزية  ويتـ توجيو   -أ

نمو المركز إلى إحدى الجيات التي تسمح بيا استعمالات الأرض مف اجؿ توفير الفضاءات المفتوحة 
 لمدينة ومركزىا . الواسعة لإنشاء ميداف المدينة مثؿ تطوير حي الدور القديمة لكونو نواة ا
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الاىتماـ بالعنصر الجمالي والتركيز عمى الجوانب المعمارية واختيار الطرز التي تعبر عف الاصالة  -ب
العربية الإسلامية التي تتميز بفخامة التصميـ واستخداـ الأقواس والأعمدة والألواف لتزييف واجيات 

مطمة عمى أحياء  القادسية والدور القديمة ومحمد الأبنية عمى امتداد الشوارع وخاصة الرئيسية منيػػا ال
 الدري والقدس وتؿ البنات .

في  ˝اعتماد السيػاسػات الحضرية المناسبة في معالجة المناطؽ القديمة والأبنية المتيرئة  وخصوصا -ج
التراثية . القديمة. وذلؾ بإعادة تأىيؿ الوحدات المعمارية التي تمثؿ جزء مف الأبنية التاريخية و  الاحياء 

زالة بعض الأجزاء لغرض توفير  لمحفاظ عمى الموروث الحضاري والمعماري الأصيؿ في المدينة . وا 
 الفضاءات الخاصة بالميداف ، وفتح الشوارع المطموبة واستغلاؿ الأراضي الأخرى بالأبنية الجديدة .

التوجو نحو البناء العمودي بثلاث او أربع طوابؽ  مع مراعاة استغلاؿ الطابؽ الأوؿ بالاستعمالات   -د
 التجارية والمكاتب 

 تطوير السكن وتنظيم التغيير في الاستعمال السكني -2
مب عُدَّ بناء الوحدات السكنية بأنواعيا المختمفة ميمة وطنية . وذلؾ لزيادة عددىا بشكؿ يفي بالط -أ

المتزايد وسد جزء مف العجز ومواجية أزمة السكف خلاؿ المرحمة الأولى مف المخطط ، وتستكمؿ 
 مشاريع الإسكاف في المراحؿ اللاحقة لمتصميـ .

إعطاء الأولوية لمشاريع الإسكاف والتوجو لإنشاء العمارات السكنية متعددة الطوابؽ بعدِّىا أىـ  -ب
 المدينة ، ويتـ اختيار مواقع جيدة في مركز الحموؿ لمعالجة مشكمة الإسكاف في

المدينة أو عمى أطرافو ، وقرب مواقع العمؿ لإنشاء العمارات السكنية ، وتقوـ الجيات المسؤولة عف    
 التخطيط  بتحديد عدد الطوابؽ في ضوء الحاجة .

 تأسيس شركات كبرى خاصة بالبناء والأعمار عمى غرار الشركات الأجنبية  -ج

 


