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    2024حزيران  30نشر في :  

د تغيير استعمال الأرض أحد أهم هذه المشاكل  اضعاف بنيتها الحضرية وتشظيها، يعتعاني مدينة بغداد من عدة مشاكل أدت الى    –الخلاصة  
من تحول استعمال الأرض من السكني الى التجاري مع اطلاق    1983الحضرية خاصة في المناطق السكنية، والتي عانت ومنذ منتصف عام  

تفصيلية واضحة لتنظيم عملية التغيير وفق مخطط واضح مكانيا وزمانيا، إضافة الى  وبالنظر لعدم وجود ضوابط  ،  قانون الشوارع التجارية
شجع هذا    حيث ،  بأسلوب أدى الى تشويه النسيج العمراني للمدينةهذا التحول  ، جاء  2003الأجهزة والدوائر البلدية خاصة ما بعد عام    ضعف  
تغيير استعمالات عقاراتهم بشكل عشوائي، والذي سبب تلوثا بصريا نتيجة لفقدان التجانس الى اللجوء لمالكي العقارات والمستثمرين  الوضع  

التغيير  قتصاديةالا جتماعية والابيئية والتأثيرات  ال فضلا عن    ،في واجهات الشوارع من ذلك توضحت مشكلة البحث في    .التي صاحبت هذا 
بناء قاعدة معرفية حول  تحدد هدفه في  و  البنية الحضرية"  علىثره  أيوضح دور تغيير استعمالات الأرض و  شامل"عدم وجود تصور معرفي  

الأرض على البنية الحضرية ضمن مستوياتها المختلفة والتي حددها البحث بـ (المستوى الوظيفي، والشكلي، والهيكلي،  أثر تغيير استعمال  
البنية    الاستعمال السكني الى التجاري يتسبب في تفككتغيير استعمال الأرض من    ان  يفترض البحث     والاجتماعي، والبيئي، والاقتصادي).

، فضلا من صحة الفرضية، اعتمد البحث المنهج الوصفي التحليلي في دراسة استعمالات الأرض وأسباب تغييرهالتحقق لو ،الحضرية للمدينة
حد المناطق السكنية في مدينة بغداد والتي اتسمت بسرعة أعن عرض مظاهر ونتائج تغيير استعمالات الارض على البنية الحضرية. تم اختيار  

اذ اعتمد البحث ،  الاستجابة لهذا التغيير، وهي منطقة شارع الثورة، وتحديدا للمنطقة المحصورة بين شارع فلسطين غربا وشارع القناة شرقا
 لعينة من ثلاث انماطاستبانة  ودرجة التغير، إضافة الى تهيئة وتنفيذ  الدراسة الميدانية لتحديد واقع حال استعمالات الأرض في منطقة الدراسة  

  ب المحلات، والمترددين) في المنطقة، ومن ثم تحليل النتائج والتوصل الى الاستنتاجات والتوصيات. (الساكنين، واصحاتمثلت بـ 

 الحضرية"، " مستويات البنية الحضرية".  البنية "،  تغيير استعمالات الأرض " –الكلمات الرئيسية 

   المقدمة 

ــهد البنية الحضــرية في مدينة بغداد مشــكلات كبيرة نشــأت نتيجة لبعض   تش
، ومنها قرار الســماح بتغيير  1983القرارات التي اتخذت منذ منتصــف عام  

الاستعمال من السكني إلى التجاري في إطار قانون إطلاق الشوارع التجارية  
ة تغيير دينـ ة في المـ ة المختلفـ ــكنيـ اطق الســ دت المنـ ــهـ ة. شــ دينـ ات في في المـ

ــوارع الفرعية   ــر هذا التغيير إلى داخل الش ــتعمالات الأرض ، حيث انتش اس
ــحاب العقارات إلى تحويلها إلى   ــاعد. وهذا دفع أصـ ــكل متصـ ــكنية بشـ السـ
ــول على موافقة من  ــوائي وبدون الحصـ ــكل عشـ ــتعمالات تجارية وبشـ اسـ

ــكنيـة من   الجهـات المعنيـة. نتيجـة لهـذا التغيير، تعـاني العـديـد من المنـاطق الســ
تدهور في البنية الحضـرية، كان له تأثيراَ سـلبياَ على الخصـائص الاجتماعية  

ــكان تلك المناطق.   ــة لس ــكل عام مع يركز البحث على دراس هذه الظاهرة بش
د شــــارع الثورة  التركيز على   ــهـ ة  والـذي شــ تغييرات غير منتظمـة في البنيـ

الحضرية مما أدى إلى توسع عشوائي وزيادة ارتفاع المباني وتداخل المباني  
ة   التجـاريـ ــتخـدمـة للأغراض  الطبيـة وبمـا يتعـارض مع وللاغراض  المســ

المعايير التخطيطية. ادى ذلك الى أضـعاف البنية الحضـرية بشـكل عام، كون 
هذه التغييرات لم تستند إلى أسس علمية واضحة، مما أثر سلبًا على التخطيط  

  الحضري للمدينة.

  الدراسات السابقة:  

اول بعض الادبيـات الســــابقـة ــيتم تنـ ــوع    ســ اولـت موضــ التغيير في التي تنـ
ــرية ــتعمالات الأرض وأثره في البنية الحض ــكلة   اس ــتخلاص مش لغرض اس

    . وكالاتي:البحث

تعمالات الارض الحضـرية في الشـوارع الرئيسـية   التبدل الوظيفي وتغير اسـ
ــل/ القطاع الثالث انموذجا  ، )  ســـرى طه يونس طه اللهيبي(  لمدينة الموصـ

2022  
تناولت الدراســــة التبدل الوظيفي وتغير الاســــتعمالات الحضــــرية بشــــكل  
عشوائي فنتج عن ذلك تشوه في النسيج العمراني لكثير من المناطق والاحياء  
الســكنية في المدن وســاهم ذلك بحدوث تلوث بصــري في واجهات الشــوارع  

ت ا تركـ دل الوظيفي كمـ ة نتيجـة التبـ اني العـاليـ دت عليهـا المبـ هـذه      التي امتـ
ــاكل خدمية واقتصــادية واجتماعية   ــاكل متعددة ومنها مش الظاهرة اثاراً ومش

سـلطت الدراسـة الضـوء على اذ   وغيرها، اثرت على حياة السـكان الحضـري، 
ضـرورة اتباع الاسـس التخطيطية السـليمة وتحديد المواقع الانسـب لكل نمط  

خدامات  من اسـتعمالات الارض حتى لا يكون هناك عشـوائية وتداخل في اسـت
يجها الحضـري، والمتابعة والرقابة   الارض مما يؤثر على منظر المدينة ونسـ
دات   إجراء التحويرات في الوحـ ات والافراد ممن يقوم بـ ة على الجهـ انونيـ القـ
ــكل غير قانوني مخالف لما مخطط له في  ــتعمالها بش ــكنية وتبدل نمط اس الس

ــية، وتخطيط المراكز التجارية ذات الث ــاسـ ــاميم الاسـ ــادي  التصـ قل الاقتصـ
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ــتقرار   ــكنية وذلك للحفاظ على الهدوء والاسـ والخدمي بعيداً عن الاحياء السـ
ببه التبدلات   الوظيفية من ضـوضـاء وضـجيج  الاجتماعي للسـكان نتيجة ما تسـ

  ]9[.ناتج عن وسائط النقل على الشوارع التي تتبدل فيها استعمالات الارض

على البيئة الحضـــرية في   وأثرهاالتجاوزات على ضـــوابط وقوانين البناء  
 .2014، كوثر)خولة كريم (مدينة بغداد  

ظاهرة التجاوز على الانظمة والتشريعات الخاصة بالبناء من لالبحث  تصدى  
ــتعمـالات، المخـالفـات التي   ــي وتغيير نمط الاســ خلال التعـدي على الاراضــ

ــول على اجـازة بنـاء رغم والمخـالفـات التي تحـدث   تحـدث نتيجـة لعـدم الحصــ
ــوابط   اوزات على ضــ ل التي تؤدي الى التجـ دد البحـث العوامـ ا، وحـ وجودهـ
ية، وعوامل اخرى  ياسـ البناء التنظيمية مثل عوامل اقتصـادية، اجتماعية، وسـ
ــلوكيات المواطنين، واثار المخالفات على البيئة   ــريعات وسـ لها علاقة بالتشـ

ديات  الصـحية والبيئية من حيث شـروط السـكن الصـحي، الخصـوصـية، التع
المعمــاري  الطــابع  على  ــأثيرهــا  وت ــة  الاجتمــاعي ــار  والاث ــوارع  الشــ على 
ــكـالهـا   ــة تجـاوزات البنـاء من حيـث اشــ والعمراني. وركز البحـث على دراســ

 ]19[ واسبابها واثارها السلبية على البيئة الحضرية لمدينة بغداد.

.  2004، )  وحده شـكر الحنكاوي (الحضـرية   البنيةالتوجهات الفكرية في  أثر
مكانية) تعكس    –اشــارت الدراســة الى ان البنيه الحضــرية ظاهرة (زمانية  

المتغيرات الحســـية والاجتماعية لشـــاغليها انطلاقاً من مشـــكلة لا حضـــرية  
ــاس بالأمان والانتماء المكاني والهوية في  ــر الاحس ــان المعاص وفقدان الإنس

متكاملة    بنيةهذه البنية، أكدت الدراســة التعامل مع البنية الحضــرية بوصــفها 
ــوع   ــوعي على وفق علاقة الذات والموضـ ــم الجانبين المادي والموضـ تضـ
بوصــــفه الذات تعبيرا عن الجوانب الموضــــوعية والموضــــوع تعبيرا عن 
الجوانب المادية، وكبنية متكاملة تمثل بنيتها الســـطحية الخصـــائص المادية  

اط الج ة الأنمـ ا العميقـ ل بنيتهـ ة، وتمثـ ائيـ ة الفيزيـ دة التي  للبيئـ ة والقوى المولـ ينيـ
  .]3[  تنتج عنها الظواهر المتنوعة.

 LAND USEاستعمالات الأرض   

على أنها    Chadwick فقد عرفها هناك تعاريف متعددة لاستعمالات الأرض
  ]Zoning.( ]21الفعالية الفيزيائية للفضاء ويعبر عنها بالتنطيق (

ــا بانها علاقات   ــادية داخل المدينة تنعكس  ويتم تعريفها ايض اجتماعية واقتص
على صـورة فعاليات وانشـطة، فإذا تغيرت هذه العلاقات فسـوف يكون هناك  
ــتعمالات الأرض،   ــطة والفعاليات، اي تغير نمط اسـ حاجة لتغيير هذه الأنشـ
ــتعمـالات الأرض هي حـالـة طبيعيـة   وان التبـدلات الوظيفيـة وتغير أنمـاط اســ

طط ديناميكي يتغير بتغير النواحي الاقتصـادية  لكون المخطط الاسـاس هو مخ
ان، وهذا التغير قد يكون تغيراً   والاجتماعية والتكنولوجية وتغير سـلوك الانسـ

ــان وفعالياته، وقد يكون تغي ــوائياً يؤثر على راحة الانســ راً مخططاً له  يعشــ
ادتـه، وهـذا ينبع من دور الـدولـة في  ــعـ ة الانســــان وســ يهـدف لتحقيق رفـاهيـ

و ــيطرة  ــتعمــالات  الســ اســ وتخطيط  بتوزيع  من خلال منع  التحكم  الأرض 
ــتعمـالات الأرض   ــحـاب الاملاك من القيـام بتغيير اســ التجـاوزات ومنع اصــ

  ]7[ حسب رغباتهم وتفضيلاتهم للحصول على أعلى الارباح.
  

  تغيير استعمالات الأرض  

التغير من حيث المفهوم اللغوي (تغير) ومصدره الفعل (غير) وهو يدل على 
ه   ة يعني تحولـ الـ ــيء الى حـ ال اخر، وتغير الشــ ال الى حـ ال من حـ تغير الحـ
بــدون   فهو تحول  ــطلاحــا  التغير اصــ امــا  عليــه،  كــان  مــا  عكس  وتبــدلــه 
اضـافة(تغير) او من خلال اضـافة (تغيير) وهنالك فرق بين التغير والتغيير،  
ــكل مفاجئ  ــيء من حال الى حال بشــ ــد به تحويل الشــ اذ ان (التغير) يقصــ
وتلقائي وقاطع وتترتب نتائجه على ما ســوف يحالفه من اوضــاع محيطه له. 
اما (التغيير) فهو التحول القائم على فكر وتدبير مســبق، فيه تخطيط وتدريج 

مما يخلفها   أكثربوجود المتابعة بالتنفيذ، ولذا فأن (التغير) يخلف اثارا ســلبية  
  ]1[ من الاول. أكثرالتغيير فتكون نتائج الثاني محسوبة  

عملية التغيير في استعمالات الأرض هي عبارة عن تشكيل بنيوي مؤلف من 
تكوينات حضـرية مرتبطة ببعضـها البعض وفق علاقات وظيفيه والتي تجعل  

ة   دينـ أثرة  من المـ ا) المتـ ابـل للتجزؤ، اذ ان   كلا(والمجتمع) المؤثر  (كلهـ غير قـ
المدينة عبارة عن مجموعة من الدورات المسـتمرة لعمليات التحوير والتغيير  
ــري العام   ــمن منظومه واحدة وهي الهيكل الحضـ ــرها وعلاقاتها ضـ لعناصـ

الذي يؤكد ان المدينة هي نتاج للوعي والادراك المجتمعي للفرد، اي استجابة  
  ]14[  المكان للضرورات الاجتماعية او الاقتصادية والسياسية.

ــير (كمـا   ب بتطورات  Abadaيشــ ــبـ دة تتســ ة الجـديـ )ان التغيرات الوظيفيـ
ــية تتغير من  ــوارع الرئيس ــة ومربكة فوظائف مباني عديدة على الش متناقض

يدل على وجود عملية    وتصـــنيعية وهذاســـكنية الى تجارية وفعاليات حرفية 
ويضـيف بان زيادة الكثافة    القديم.اعادة اسـتعمال واسـعة شـاملة لأصـل المبنى  

والتعديل على المباني الموجودة  تأخذ اشــكالاً متعددة، كالتوســع، والاضــافة  
الســـكن الى   اضـــافة عنصـــر صـــغير وهذا الســـلوك يتباين بالمقياس ما بين

  كإضـافة شـرفة صـغيرة) إلى توسـع عمودي من ثلاثة طوابق أو أكثر للمبنى. (
]20[  

الاستبدال أي الهدم واعادة البناء تتسبب في اختفاء  ويشير ايضا إلى أن عملية  
ــلي، وهذه العمليـة هي ــتجـابة لاحتيـاجات وظيفيـة    المبنى التـاريخي الأصــ اســ

ــتب  جديدة ــتجابة للتوجهات من دال بمباني جديدة بوظائف جديدة) (الاســ واســ
ر  ولكن بنفس الوظـائف)، ويمثـل تطو  لبـات المورفولوجيـة (مبـاني جـديـدةالمتط

ل مكـان ( ة في كـ اني العـاليـ ة ذات  المبـ اني العـاليـ طوابق) الجزء    10_6المبـ
ــتبدال هذهالأكبر من عملية ا ــا إلى أن التهرؤ والانحلال  ،  لاسـ ــير أيضـ ويشـ

يشـكل جزءا كبيرا من التغيرات الحديثة في الشـكل الحضـري، أصـل المبنى  
ــبكة  ــبب عدم كفاءة شـ ــيئة للغاية بسـ في المناطق المتهرئة يكون في حالة سـ

  ]20[  .اتألخدم
 

 التي تساعد على تغيير انماط استعمالات الأرض  الاسباب  

من أبرز الاسـباب التي تؤدي بشـكل او بآخر لتغير اسـتعمالات الأرض وتبدل  
  ]10[ يلي:وظائفها ما 

  : مورفولوجية المدينة ونموها العمراني  

الاقتصـادية  في المدن الحديثة، تتعدد الاسـتخدامات للأراضـي بسـبب التغيرات  
النشـاط التجاري في المناطق السـكنية وواجهات الشـوارع    يزداد  والاجتماعية.

تزداد كثافة الســكان   نتيجة انتقاص المســاحة في المناطق التجارية المركزية.
ــواق   ة والاســ ة التحتيـ دة لتطوير البنيـ ة متزايـ اجـ ذا يفرض حـ ل الهجرة.هـ بفعـ

  ]16التجارية لتلبية احتياجات السكان. [

  :  الاجراءات الحكومية  

تعتزم الســلطات الحكومية المدنية اتخاذ إجراءات تشــريعية لتعديل اســتخدام  
ــمن هذا   ــة في المدينة. يتض ــوارع الرئيس ــرية على الش بعض المناطق الحض
التحول تحويل بعض الشـوارع من الاسـتخدام السـكني إلى الاسـتخدام التجاري  

ء في نتيجة عدم وجود تخطيط مناسب في السابق. الهدف هو تصحيح الأخطا
مخططات التصـميم الأسـاسـية. قد تلزم الجهات المسـؤولة أصـحاب العقارات  
ــتخـدامـاتهم دون الحـاجـة إلى   ــة بتغيير اســ ــوارع الرئيســ على واجهـات الشــ

كما ان تأثير السـياسـات التخطيطية للدولة على إدارة    ، ]16[ رسـمية.موافقات  
التوازن في  ا لتحقيق  عــاملاً مهمــً ــريــة تعــد  الحضــ والوظــائف  ــطــة  الأنشــ
احات وفقًا لمعايير   تخدامات الأراضـي الحضـرية من خلال تخصـيص مسـ اسـ

  ]5[الكفاءة.  محلية أو دولية لتحسين  

  حجم السكان:   

ــكل ــكان المدن بش ــي،  يؤثر زيادة س ــتعمالات الأراض تجعل   اذ  كبير على اس
حضـرية لتجمعات سـكانية كبيرة وتسـتضـيف مجموعة متنوعة    مراكز المدن

تشـكيل  من الأنشـطة والوظائف. لذلك يلعب العنصـر السـكاني دورا حاسـما في 
]، كما تعكس دراسـة نمو وتوزيع السـكان في المدينة أداء  6[ المدن.  وتطوير

النمو الســكاني مع اســتخدام الأراضــي.  الخدمات الحضــرية، ويجب مواءمة  
يرتبط   ــكــان،  الســ مع توزيع  والخــدمــات  المرافق  أن يتوازن توزيع  يجــب 

]، تأتي أهمية  8التخطيط الحضـري بشـكل وثيق بالبنية الاقتصـادية للمدينة. [
كمـنـتـجـيـن  الحـيـوي  دورهم  خلال  من  ــا  الجـغـرافي علـم  ــال  مج في  ــان  ــك الســ
ــكان ونموهم أمورا  وموزعين ومســـتهلكين للموارد. تعد دراســـة توزيع السـ
حيوية لأنها تؤثر مباشرة على الخدمات الحضرية في المدن. عبر فهم توزيع  

ــكان في المدينة، يمكن تخطيط الخدمات والبنية التحتية ية بناءا على بفعال  السـ
تلعب اسـتخدامات الأراضـي السـكنية والتجارية دورا بارزا احتياجات السـكان.

  ]5[  سكان وتشكيل شكل ووظيفة المدينة.في تلبية احتياجات ال



51  Seemon M. Abbo and Inaam A. Al-Bazzaz / Association of Arab Universities Journal of Engineering Sciences (2024)31(2):49–64 

 

  عمر الوحدة السكنية:  

كل جزءا مهما   كنية في المدينة على عمرها وتشـ ييد للوحدة سـ نة التشـ تؤثر سـ
اط   دة وتؤثر على أنمـ ك الوحـ دد العمر المتوقع لتلـ ة. فهي تحـ دينـ ل المـ من هيكـ

تجديد منازلهم البناء والمظهر العام للمدينة، حيث تدفع العديد من السـكان إلى  
ــفـات عـاليـة بعـد هـدم الوحـدات القـديمـة.  القـديمـة أو بنـاء منـازل جـديـدة بمواصــ

تعمال الأراضـي. وكلما 2[ كنية أيضـا على اسـ ]، كما يؤثر عمر الوحدات السـ
ــحاب   ــتعمالها. فبعض أصـ زاد عمر هذه الوحدات، زادت احتمالية تغيير اسـ
ة،   اريـ ازن أو محلات تجـ ا إلى مخـ ة يمكن أن يقرروا تحويلهـ ديمـ دات القـ الوحـ

ة. يمكن وقد يتم بيعها للمسـتثمرين لبناء محلات تجارية جديدة في مواقع مميز
ا يؤدي إلى تغيير   ا، ممـ دونهـ ة أو بـ ــميـ ة الرســ الموافقـ ذا التغيير بـ أن يحـدث هـ

  ]16[ .استعمال الأرض السكنية إلى استعمال تجاري

  ظاهره التجاوز على استعمالات الارض:  

التجاوز الحضري هو تحدي يواجه العديد من البلدان النامية وبعض البلدان  
بالتنمية العمرانية وترتبط بالعوامل الاقتصادية   المتقدمة، وهو مشكلة تتعلق 
والاجتماعية. تعتمد هذه الظاهرة على عدة متغيرات تزيد من تعقيد المشكلة 

  داخل البنية الحضرية، مثل: 
ــكان المدن وتدفق تيارات الهجرة من الريف   - ــتمرة في عدد سـ الزيادة المسـ

للمدن بدون قوانين تنظم ذلك، مع ارتفاع أسـعار الأراضـي والإيجارات داخل  
  ]12[المدن، تعزز من مشكلة التجاوز الحضري. 

تأخر تنفيذ الخطط الحضــرية الأســاســية بســبب ســوء الإدارة، وعدم وجود  -
  للتوسع السكني.استراتيجيات لتلبية الاحتياجات المتزايدة  

بة   - كن، خاصـة بالنسـ كلة السـ ات حكومية فعّالة لمعالجة مشـ ياسـ عدم وجود سـ
الفقراء في المجتمع، يعـدان عـاملين   المحـدود والأفراد  الـدخـل  للفئـات ذات 

  ]18[ مهمين.

  موقع الوحدة السكنية:    

ــبـة للمنـاطق   ــريـة بـالنســ ــكنيـة او موقع المنطقـة الحضــ ان لموقع الوحـدة الســ
ــتعمالات الارض الى نمط آخر، فكلما  الاخرى أثر كبيرا في عملية تغيير اسـ
ــريـة قريبـاً من مركز المـدينـة او المنـاطق الاخرى   كـان موقع المنطقـة الحضــ

ــبب تو ــكانية فيها مرتفعة بسـ فر الخدمات  القريبة منه والتي تكون الكثافة السـ
ــرية   ــتعمالات الحض ــبب ذلك بحدوث تنافس بين الاس وفرص العمل كلما تس
على الارض والتي غالباً ما تكون تلك المنافســة لصــالح الاســتعمال التجاري  
على حســــاب الانماط الاخرى التي لا تقوى على المنافســــة فيؤدي ذلك الى  

  ]16[ .تغيير في نمط وصنف استعمالات الارض

  الخبرات التخطيطية:   

احـدى التحـديـات التي تعترض عمليـة تخطيط وتوفير الخـدمـات للفعـاليـات في 
والمراكز الحضـرية هي نقص الخبرة في الجهاز الإداري أو السـلطات  المدن 

المحلية المختصـة في مجال التخطيط. فتوفير احتياجات سـكان المدن وتوفير  
ة   ة على معـايير دوليـ ة مبنيـ ب خبرات تخطيطيـ ــطـة والخـدمـات يتطلـ الأنشــ
ايير   ك المعـ ة بتلـ افيـ ة كـ ة إلى معرفـ ات المحليـ ا تفتقر الجهـ دمـ ا. عنـ معترف بهـ

المبادئ، يمكن أن يؤدي ذلك إلى تأثير ســـلبي على عملية التخطيط وتوفير  و
] ــكلات عـديـدة.  ]، يمكن أن يؤدي تغيير  4الخــدمـات وتنجم عن ذلـك مشــ

استعمالات الأراضي في المدن دون الالتزام بتخطيط دقيق إلى مشاكل كبيرة  
ة لكـل إج املـ ا. الالتزام بحســــابـات دقيقـة ومتكـ ة لحلهـ راء  تتطلـب جهودا مكثفـ

ــادية وتكاليف التغيير، بينما   تخطيطي وقرار يقلل من الآثار الســـلبية الاقتصـ
ــس   ــلبية عندما يفتقر القرار التخطيطي إلى أسـ يزيد من التكاليف والآثار السـ

  ]13علمية مدروسة. [

  الدوافع الاقتصادية:    

إحدى الأســـباب الرئيســـية التي تدفع الكثير من الأفراد وأصـــحاب العقارات  
لتغيير اســــتعمال الأراضــــي هي القدرة على تحويل وحداتهم الســــكنية إلى  
محلات تجارية للتأجير. هذا يسـمح لهم بتحقيق عوائد مالية واسـتخدام الوحدة  

ــكنيـة لأغراض   ــتفـادتهم من العقـار من الجوانـب  تجـاريـةالســ ، ممـا يعزز اســ
نشــأت ظاهرة تحويل الأملاك من الاســتخدام    ، ]16[  والاقتصــادية.الســكنية  

  السكني إلى الاستخدامات التجارية لعدة أسباب، منها:

ادة    - ــبـب زيـ ادة الطلـب على خـدمـات التجـارة بســ ان وزيـ ــكـ اد عـدد الســ ازديـ
  .الاحتياجات السكنية

ــواق   - ــة للأس ــص ــاميم مخص ــري وعدم وجود تص ــعف التخطيط الحض ض
  .التجارية في العديد من المدن

ــحاب   - ــتخدامات التجارية مما دفع أص ــادية الأعلى للاس المردودات الاقتص
العقارات للتحويل، ســواء بالحصــول على الموافقات الرســمية أو دونها، مما 
ــاكل   ــي وظهور مشـ ــتخدامات الأراضـ أدى إلى تغييرات غير منظمة في اسـ

  حضرية.
  

مظاهر ونتائج تغيير استعمالات الارض على البنية الحضرية  
    

ــتعمالات   ــتمرار لتغييرات في اسـ ــرية باسـ ــع المدن والمراكز الحضـ تخضـ
الأراضـي نتيجة للعوامل الاقتصـادية والاجتماعية والسـياسـية والديموغرافية.  
ك   ددة، بمـا في ذلـ ائج من نواحي متعـ ار ونتـ تنجم عن هـذه التغييرات عـدة آثـ

ة. من أبر ة والمورفولوجيـ ة والبيئيـ ز هـذه  الجوانـب الاقتصــــاديـة والاجتمـاعيـ
  الآثار والنتائج:

  :  على المستوى الاجتماعي 

تعمال  إلى فقدان الخصـوصـية الاجتماعية    الأراضـييمكن أن يؤدي تغيير اسـ
  الأراضــي وظهور مشــاكل اجتماعية، حيث يتطلب كل نوع من اســتعمالات  

ــبيل المثال، يمكن أن  ــة تؤثر على المناطق المحيطة. على سـ متطلبات خاصـ
يتســبب تحويل بعض الشــوارع الســكنية إلى اســتخدامات تجارية في ضــجة  

فقدان الخصـــوصـــية   يعد  ]17[  وازدحام يؤثر على ســـكان المناطق القريبة.
ــي والبنيـة التحتيـة  أثرا  الاجتمـاعيـة   ــتخـدام الأراضــ ــلبيـا بـارزا لتغيير اســ ســ

الحضرية المختلطة. عند تحويل بعض شوارع المدن السكنية إلى استعمالات  
تجارية، يؤدي ذلك إلى زيادة الازدحام وتوقف المركبات أمام المنازل بسـبب  
نقص المســاحات المخصــصــة، مما يتســبب في اضــطراب حركة المرور 

ة. ت ة  وتلويـث البيئـ ــريـ اكـل المـدن الحضــ ذه التغييرات أيضــــا على هيـ ؤثر هـ
  ]6[  مها الاجتماعي.وتنظي

  : الاقتصادي والخدميعلى المستوى   

يؤثر تغيير اسـتخدام الأراضـي وتحويل الشـوارع السـكنية إلى مناطق تجارية   
على البنية التحتية بشـــكل كبير. يمكن أن يزيد تركيز الأنشـــطة التجارية من 
الكثافة السـكانية ويضـع ضـغطًا على شـبكات المياه والصـرف الصـحي، مما 
يؤثر على تلبية احتياجات السـكان ومعايير الخدمات الصـحية. بالإضـافة إلى  
ــكـل كبير، ممـا يتطلـب تكييف   ذلـك، يمكن أن يزيـد الطلـب على الكهربـاء بشــ
ــين البنية   ــبكات التوزيع الكهربائية. تتطلب هذه التغييرات إجراءات لتحسـ شـ

  تتسـبب الاختناقات ، ]11[  التحتية وتكييفها مع الاسـتخدامات الجديدة للأرض.
ــيانة   ــغط على البنية التحتية في تكاليف كبيرة للدولة، بما في ذلك صــ والضــ
وتوســـيع الشـــبكات القائمة أو إنشـــاء شـــبكات جديدة. هذا يؤدي إلى تكاليف  
ــلبي على الاقتصــاد الوطني. يمكن أن يزيد هذا   اقتصــادية إضــافية وتأثير س

ى الأنشـطة التجارية وقد  الوضـع من أسـعار العقارات والإيجارات، ويؤثر عل
ل   ا يؤثر على هيكـ ة، ممـ ل حيويـ اطق أقـ ال إلى منـ ا على الانتقـ ــهـ يجبر بعضــ

  ]15[  المدينة ويضر بالتنسيق بين الأنشطة.

  :  على المستوى العمراني  

ــتعمالات الارض لبعض   تتمثل الاثار العمرانية للتبدل الوظيفي في انماط اسـ
اجزاء شــــوارع الاحياء  الســــكنية الى فقدان التوافق والانســــجام في النمط  
والشـــكل المخطط له في التصـــاميم الاســـاســـية القطاعية لكل حي من احياء  

تغيير اصـناف  المدينة، وهذا يعد تشـويهاً حضـرياً لبنية المدينة وعشـوائية في 
اســتعمالاتها وانشــطتها ونتيجة لتغير انماط اســتخدام الارض ينتج عن ذلك  
ا  ا، ممـ اعـاتهـ ايـات وتفـاوت ارتفـ اء وكثر ة البنـ اين وتنوع كبير في طرز البنـ تبـ
ة   ــطـ دد الانشــ ــبـب تعـ ة موحـدة بســ اريـ دم وجود تصـــــاميم معمـ دل على عـ يـ

ارية بوضــع  ]، كما يقوم اصــحاب المؤســســات والمحلات التج6والفعاليات[
علامات دلاله واعلانات تدل على تخصــص محلاتهم ومؤســســاتهم التجارية  
فينتج عن ذلك تشـــوهاً بصـــرياً في العديد من الاحياء الســـكنية وشـــوارعها، 
بسـبب بقاء كثير من الدور السـكنية نصـف مشـيدة او مشـيدة بشـكل جزئي، بعد 
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تغير نمط الاســتعمال وهذا مما أدى لفقدان الاتصــال والترابط البصــري لكل 
  ]7[  وحده سكنية او مبنى مع ما يجاورها.

    على المستوى البيئي:  

تســبب التغيرات في اســتخدام الأراضــي وهياكل المناطق الســكنية آثار بيئية  
سـلبية، مثل التلوث البيئي والضـوضـاء. يمكن أن تؤدي التغيرات الكبيرة في 
تخطيط الأراضي إلى تجمع الأنشطة وتداخلها، مما يؤدي إلى تراكم النفايات  

أثيرات انتشـــار  وتأثيرات بيئية على الســـكان وحركة المرور. تشـــمل هذه الت
ــافـة إلى ذلـك،   ــرات والقوارض والروائح الكريهـة والملوثـات. بـالإضــ الحشــ
ــبـب حركة المرور والمعـدات، يزيد الزحام من  ــجيج بســ يحـدث تلوث بالضــ

، كما ان الشـوارع  ]17[تلوث الهواء بالجسـيمات والملوثات من عوادم النقل.  
ــتخ ــهدت تغييرات في اس ــم محلات تجارية متعددة وش ــبب  التي تض دامها تس

إزعاجا للسكان، حيث ينقصها مواقف سيارات، مما يجبر أصحاب السيارات  
على تركها في الشـوارع الجانبية أمام المنازل، وهذا يزيد من إزعاج السـكان  
ــتخـدام علامـات تحـذيريـة ومعوقـات مثـل الأحجـار.  ويجعلهم يلجؤون إلى اســ

لهذه التغييرات سـوءا    سـتزداد مشـكلة الزحام المروري والتلوث البيئي نتيجة
مع فتح المزيد من المحلات التجارية والمباني الجديدة، مما ســــيؤثر بشــــكل  
ســلبي على ســكان الأحياء المجاورة لتلك الشــوارع وســيترك تأثيرات ســلبية  

  ]11[متزايدة.  

    على المستوى المروري: 

تعد مشـكلة الاختناق والازدحام المروري قضـية حيوية تؤثر على العديد من 
الم.المـدن حول   ام    العـ ة للنقـل العـ ة التحتيـ ــين البنيـ يتعين حلهـا من خلال تحســ

ــاء طرق للمركبـات الكبيرة   وتنظيم حركـة المرور. يمكن ذلـك من خلال إنشــ
ــائل النقل البديلة مثل الدراجات   ــجيع وسـ ــائل النقل العامة، وتشـ وتعزيز وسـ
والمشـي، وتنفيذ سـياسـات لتقليل عدد السـيارات على الطرق. بالإضـافة إلى  

ــي وتوزيع  ذلك، ي ــتخـدامات الأراضــ ــلطـات التفكير في تنظيم اســ نبغي للســ
ا   ه، وهـذا يتطلـب تخطيطـ المرافق بتوازن لتجنـب الازدحـام غير المرغوب فيـ

البســيطة في حل   حضــريا جيدا وتنفيذا فعّالا. يمكن ان تســاهم هذه الخطوات
  ]11جزء من مشكلة الاختناق المروري في المدن. [

  النظري للبحث  الإطار بناء 

ا تم طرحـه في الادبيـات   اه على مـ ــتخلص ادنـ د الإطـار النظري المســ ــتنـ يســ
ــل لهـا، وبنـاءا على  ــرات التي تم التوصــ ــابقـة ومن خلال جمع المؤشــ الســ

  :التصنيفات (المؤشرات) الاتية
مستوى الهيكل والشكل الحضري، الذي يتمثل بالمستوى   المسـتويات: وتشمل

الوظيفي، والبنية التحتية، والتنظيم الفضـائي، والشـوارع، والتلوث البصـري،  
ــس التخطيط   ــريعات التجاوزات على اسـ ــتوى القوانين والتشـ ــح مسـ ويوضـ
والتصـــميم للمدينة. اما المســـتوى الاجتماعي الذي يوضـــح العلاقات ما بين  

والمسـتوى الاقتصـادي من خلال الارتباط ما بين الاسـتثمار   .السـكان والمكان
  .ومعدل التغير للمناطق الحضرية

  واخيرا المستوى البيئي الذي يوضح الاثار التي تخلفها التبدلات الوظيفية.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  النظري المستخلص  الإطار: يوضح 1جدول

  

  القياس   

ــتعمال ومدى تأثيره على البنية الحضــرية، من خلال  ــيتم قياس تغيير الاس س
الاسـتبانة التي قامت بها المفردات المسـتخلصـة من الاطار النظري وحسـب 

تغيي من ظــاهرة  تعــاني  والتي  بغــداد  في  ــاطق  المن احــدى  على  ــة  ــاحث ر  الب
  الاستخدام السكني لصالح الاستخدام التجاري.

  استمارة الاستبيان  

ــتمارة الاســـتبيان(المحلق رقم  ) والتي تضـــمنت تحليل تغيير  1تم اعداد اسـ
اســتعمالات الارض على البنية الحضــرية وفق مســتويات الهيكل والشــكل  
ــريعـات،   ــتوى القوانين والتشــ ــتوى الاجتمـاعي، ومســ ــري، والمســ الحضــ

  والمستوى الاقتصادي، واخيرا المستوى البيئي.

  اختيار العينة الدراسية   

ب   انـ ــوارع في جـ د من اطول الشــ ذي يعـ ث شـــــارع الثورة والـ ب البحـ انتخـ
)، ويمتد من جسـر الاحرار الى نهاية مدينة الصـدر. وتم  1الرصـافة الشـكل (

ــريع قناة الجيش ويربط ما بين   ــاحة بيروت وس تحديد الجزء الممتد ما بين س
ــي وحي  )م، 40بعرض (  2)م875تموز حيـث يبلغ طولـه ( 14حي الادريســ

والذي يمثل أحد الشـــوارع التي تغير فيها اســـتعمال الأرض من الاســـتعمال  
جانبي الشــارع بين  تتباين ارتفاعات الابنية على الســكني الى التجاري. حيث  

طابق واحد الى سـبعة طوابق. يمثل النشـاط الطبي الاسـتخدام الابرز في هذا  
الشـارع فضـلا عن بعض النشـاطات الاخرى. شـهد الشـارع تحولات عديدة  

ــيا للأ ــبح مركزا رئيسـ ــكني الى ان اصـ ــارع سـ ــط نظرا لتحوله من شـ ة  نشـ
ــيج وعلى مختلف   ا بين اجزاء النســ دة مـ ديـ ك عـ الات تفكـ د حـ ة، وولـ المختلفـ

  )2المستويات، وظهور انماط مختلفة. كما في الشكل (
  

  عينة الاستبيان  

ان عليهـا، من 150تم اختيـار عينـة مكونـة من ( ــتبيـ ــخص لإجراء الاســ ) شــ
افي وعلمي  ــتوى ثقـ ا مســ امتلاكهـ داد وتتميز بـ ة بغـ دينـ المجتمع المحلي في مـ

  .يؤهلها من الاجابة على اسئلة الاستبيان بشكل دقيق
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كانت العينة مؤلفة من كافة الاختصــاصــات العلمية وبتحصــيل دراســي وقد 
  مختلف(ابتدائي، متوسط، اعدادي، جامعي، اخرى وموزعة بالشكل التالي:

 ) عينة من الساكنين.50( -1
 ) عينة من اصحاب الاعمال والمحلات.50( -2
 من المترددين على المنطقة.  عينة)50( -3

 

  

  Google earthمنطقة الدراسة والمجاورات بالاعتماد على : 1شكل 

  

والأنشطة في  لفعاليات يوضح اختلاف الارتفاعات للأبنية وتعدد ا :2شكل 
  الشارع 

  النتائج  

تحليل البنية الحضرية وفق مستويات الهيكل والشكل   8.4.1
  الحضري 

  المستوى الوظيفي   8.4.1.1
) ان  الميدانية  الدراسة  من  الساكنين%)  66تبين  عينة  ان  من  تغيير   ترى 

و المختلفةتنوع  الاستعمال  يتلائم  الفعاليات  السكنية،    لا  المنطقة  طبيعة  مع 
) تو70ونسبة  على  اتفقت  المترددين  عينة  من  تخدم    فرا%)  التي  الفعاليات 

خرى، واكد الخدمات الاالزائر من حيث وجود محلات التسوق والمطاعم و
توافر  78( بعدم  المترددين  المبيت%) من عينة  الشقق    خدمات  او  كالفنادق 

  ).3الفندقية.  وكما مبين في الشكل (

 البنية التحتية  8.4.1.2
شبكات مياه الشرب    رى انت  %)34(اجابات عينة الساكنين الى ان نسبة    بينت

%) 54(  ، الا ان نسبةحتياجات السكان في المنطقة لا  ةلبيموالصرف الصحي  
اما فيما يخص اجابات عينة    اتفقت على ان شبكات الطاقة لاتلبي الاحتياجات.

شبكات  ل %) 24(ان نسبة الى بينت النتائج  ، فقداصحاب الاعمال والمحلات
الشرب (  مياه  الصرف20ونسبة  لشبكات  لا  الصحي  %)  بانها  تلبي    تتفق 

) كبيرة  نسبة  ان  الا  الطاقة    اتفقت %)  68الاحتياجات،  شبكات  ان  على 
الاحتياجات لا  الكهربائية   بينما  تلبي  المياه  ،  شبكات  فعالية  ان  النتائج  بينت 

وهذه  والصرف الصحي والكهرباء قد انخفضت نتيجة التغيير في الاستعمال،  
ان   حيث  طبيعية  التحتية  نتيجة  البنى  احتياجات  صممت  شبكات  لتغطي 

، وعند تغيير الاستخدام الى التجاري، أصبحت  السكنيالاستعمال السائد وهو  
  ) 5) و (4كما في الشكل ( .شبكات البنى التحتية غير كافية

  التنظيم الفضائي  8.4.1.3
كان لتغير الاستعمال الدور في فقدان طراز البناء واختلاف العناصر    إذاوعما  

المعمارية مع فقدان الملائمة الوظيفية والجمالية والبيئية للمباني، نلاحظ اتفاق  
ذلك،  80( على  الساكنين  عينة  من  اجابات%)  بينت  على  المترددين    كما 

الاستمرارية والانتماء والتواصل من   لا تحقق ان المباني في الشارعالمنطقة 
الطر البناء  والشكل  والتفاصيل  وز  احيث  خط (الارتفاع  والملمس  ومواد 

الإنساني  والسماء)   (وبالاحتواء،  والألوان  والمقياس  ان 66نسبة   .(%
فقدان  الى  يؤدي  للشارع  والمميز  السائد  المعماري  الطراز  اضمحلال 

%) من  72. كما اكدت نسبة (الاحساس بالوحدة والقيم المشتركة بين المباني
عينة المترددين بان درجة تنوع الفعاليات قليلة حيث لا توجد خدمات جلوس  

  )6واستراحة تعزز الفعالية الموجودة في الشارع. كما في الشكل(

  الشوارع   8.4.1.4
اكنين  بينت   يعانون من صـعوبة الوصـول والنفاذية الى    بأنهماجابات عينة السـ

منازلهم نتيجة الزخم المروري للشـارع الرئيسـي والشـوارع الفرعية وبنسـبة  
%)، مما يؤكد تقييد حركة الســاكنين داخل منطقتهم. اما بالنســبة لمقياس  80(

بعدم  قد بينت اجاباتهم  وشـــكل الشـــارع ومدى تناســـبه مع الفعاليات الجديدة ف
في حدوث الاختناق    أحد الأســـباب الرئيســـةوهذا    .%)64وبنســـبة (  الاتفاق

ان من العينة  %)  56(أما بالنســبة لســاعات عمل الشــارع فقد اتفق  للشــارع. 
ــارع طويلة ــاعات عمل الشــ ــوارع الحيوية في ســ ، وهذا يعني انه أحد الشــ

  )7(الشكل   لاحظ.  المنطقة

ما كان الشـــارع   إذا حولاجابات عينة اصـــحاب الاعمال والمحلات  تفاوتت  
ــكل الصــــحيح،   ــبة    تاجاب اذيحقق الخدمة التجارية بالشــ منهم %)  42(نســ

ــبـة  بـالإيجـاب،   من العينـة أجـابـت  %) 18(بينمـا  محـايـده،  كـانـت  %) 40(ونســ
عرض الشـارع    تناسـبقد اجابت بعدم من العينة  %) 50. ونلاحظ ان (بالنفي

من %) يتفق. 16محايد، و(منهم %)  34(  في حين كانت اجابةمع الفعاليات،  
  .ناسبة مع حجم الفعالياتمتمقياس وشكل الشارع والتراتبية غير هنا نجد ان 

وصـــول    صـــعوبة%) على 60(بنســـبة  وكما اكدت اجابات العينة نفســـها 
المسـتلزمات الطبية    وكذلك صـعوبة وصـول  ، البضـاعة الى المحلات التجارية

في حين  الخاصـة بالعيادات والمختبرات والمستشفيات المتواجدة في الشارع،  
ــبة الاكبر    من العينة%)  32(  كانت اجابات محايده. كما بينت النتائج بان النس

صـباحا.  المحلات والعيادات يكون عادة  البضـاعة الى   أن توصـيلعلى اتفقت  
بنسبة كبيرة  وواخيرا بينت العينة  وهذا يربك حركة المرور للفترة الصباحية.  

ــة بالمترددين على 90(حوالي   ــيارات الخاصـ %) انها تعاني من وقوف السـ
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الرصــيف او جانبي الشــارع بســبب قلة توافر مواقف الســيارات، مما يســبب  
ــعور  الاختناق والازدحام المروري وبالتالي تقييد حركة المرور ويخلق الشــ

  )8(. كما في الشكلبعدم الراحة

ة  اتفقـت إجـابـات   ة  المترددينعينـ ــبـ حركـة لوجود زحـام    %) حول96(  وبنســ
الوصـــول الى المكان   في لشـــارع مما يســـبب ارباكا وصـــعوبةفي االمرور 
والنفاذية للمكان. كما اتفقت نسـبة    يةضـعف درجة الوصـولمما يؤكد   المحدد، 

فر مواقف سيارات كافية، ينتج عن ا%) على عدم تو88كبيرة من الاجابات (
ذلك الازدحام المروري والاختناق بســبب ايقاف الســيارات على الارصــفة  

%) على 86(وبنســبة  اجابات العينة ذاتها اتفقت  كما   الشــارع، جابني   علىاو
ان درب المشاة (الارصفة) في غالبية الشارع متجاوز عليه من قبل اصحاب  

ة،   اريـ ةالمحلات التجـ ــبـب عرقلـ ا يســ اعـة المتجولين، ممـ ل البـ ا من قبـ انـ  وأحيـ
ــاة.  العناية    انه لم يتمن نفس العينة  %) م66نســبة (ونلاحظ تأكيد  حركة المش

ــارع،   ــفة او الش ــواء للأرص ــية س ــميم الارض ــبة  في حين كان رأي بتص نس
ــب ما على   وهذا يدل على اتفاق آراء هذه العينة%) محـايد،  26( عدم التناســ

  )9بين المقياس والشكل للشارع والارصفة. كما في الشكل (

  النسيج الحضري   8.4.1.5
لتداخل الاستعمالات السكنية %) من عينة الساكنين على أن  80اتفقت نسبة (

)، 10وكما في الشكل(،  والتجارية الأثر في تشويه النسيج والفوضى الحضرية 
  واكدت الاجابات بان ذلك انعكس سلبا على جمالية المشهد الحضري. 

  التلوث البصري   8.4.1.6
عند سـؤال عينة اصـحاب الاعمال والمحلات عن وجود نظام موحد لعلامات  

ــ (لا اتفق) هي ( %)، وعند 76الدلالة والاعلان، كانت نسـبة الذين اجابوا بـــ
عدم وجود ضــــوابط لعلامات    الســــؤال عن ســــبب ذلك كانت الاجابات بان

فقدان الترابط البصـري والفوضـى والمقياس غير الموحد.   الإعلان تسـبب في
  )11(كما في الشكل 

ــري   على انعينة المترددين من   %)92(  كما أكدت اجابات ــهد الحضـ المشـ
ــري المتمثل في واجهات الابنية ولوحات   ــوه البصـ ــارع يعاني من التشـ للشـ

)  12وكما في الشـكل (.  الاعلانات والافتقار الى العناصـر الجمالية والبصـرية
كما   البصـــري، مما يعني ان الاعلانات التجارية اســـهمت في احداث التلوث  

  .اشكال التلوث البصري أحد  يعدان التفاوت في الواجهات  
اكدت الاجابات ان نسبة كبيرة تلاحظ عدم وجود نظام موحد لعلامات الدلالة  

كل( ابلة، كما في الشـ هيل مقاصـد السـ ). وهذا مؤشـر واضـح  13والاعلان لتسـ
  على غياب الخصائص والعلاقات الشكلية وعدم الانتظام والوضوح.

تحليل البنية الحضرية وفق مستوى القوانين  8.4.2
  والتشريعات 

الساكنين عما   السؤال من  والقوانين عند انشاء    إذا عند  يتم تطبيق الضوابط 
) نسبة  ان  الدراسة  اظهرت  الشارع،  في  الحالية  عينة 42الابنية  من   (%

اتفق)،   (لا  بـ  اجابت  (محايد50( ونسبة  الساكنين  بـ  في %)  كانت    )،  حين 
%) 44%) لا اتفق، و(44اجابات عينة اصحاب الاعمال والمحلات بنسبة (

محايد. وهذا يدل ضمنيا على عدم كفاءة الضوابط والقوانين التي تستخدمها 
السلطات المحلية وعدم اهتمامها بجودة المشهد الحضري، في حين كان من 

ظاهرة   تنامي  ايقاف  في  القوانين  هذه  تساهم  ان  البصرية  الممكن  الامية 
البصري والتي   باعتبارها احدى الاسباب غير المباشرة لحدوث ظاهرة التلوث

  .كانت حاضرة في المشهد الحضري للشارع

ــؤال بطريقة اخرى لعينة المترددين فكانت اجاباتهم محايده   وعند توجيه الســ
داد،   ة بغـ انـ ل امـ ددة من قبـ ات المحـ اعـ دادات والارتفـ الارتـ ث الالتزام بـ من حيـ

  ).14وكما في الشكل(

  تحليل المستوى الاجتماعي  8.4.3
ــاكنين ( ــبة عالية من عينة الس ــة ان نس %) قد اجابت بأن 96تبين من الدراس

وقوف السيارات امام الدور السكنية لعدم توفر مواقف سيارات كافية له تأثير  
ــبة ( ــتوى الامن لهم. وكانت اجابات العينة بنسـ ــلبي على مسـ %) بعدم  80سـ

ا اعـل. كمـ ة التفـ اعي وتقويـ اطق لأغراض التواصـــــل الاجتمـ اكـدت    توافر منـ
بان تغيير الاسـتعمال حمل اصـحاب المنطقة    من العينة  %)72(  نسـبةاجابات  

). وهذا  15على ترك منازلهم والانتقال الى مناطق اخرى، وكما في الشـكل (

يفسر التأثير السلبي لتغيير الاستعمال على المستوى الاجتماعي والذي تسبب  
صــوصــية والشــعور من بانقطاع التفاعلات الاجتماعية والتشــتت وفقدان الخ

  .قبل الساكنين بالمراقبة بسبب كثرة المترددين الغرباء للمنطقة
ــحـاب الاعمـال والمحلات حول مدى رغبتهم في  ــير اجابات عينـة اصــ وتشــ
الانتقال الى منطقة اخرى وعدم الاســتمرار في المنطقة ذاتها بـــــــ (لا اتفق)  

%)، كما 34%) وبــــ (اتفق) بنسبة (32(بنسبة  %) وبــــ (محايد)  34(بنسبة  
ل( ــكـ ا يعني  16في الشــ ذا طبيعي لكون ). ممـ ال، وهـ الانتقـ انهم لا يرغبون بـ

  مردود المادي.الحيث زيادة   عليهم منله تأثير ايجابي  التغييركان  

  تحليل المستوى الاقتصادي 8.4.4
ــة  نتائج اظهرت   ــبة (  اتفاقالدراسـ ــبة  86نسـ ــاكنين، ونسـ %)، من عينة السـ

لتغيير الاســــتعمال  على ان %) من عينة اصــــحاب الاعمال والمحلات  96(
الكثافة البنائية الدور في ارتفاع أسـعار العقارات في المنطقة، اذ يمثل  زيادة  و

ذلك مؤشــراً واضــحاً على ان تلك العوامل تســهم بشــكل كبير في زيادة قيمة  
  )17العقارات في المنطقة. كما في الشكل (

  تحليل المستوى البيئي  8.4.5
ــبة ( ــدرا  92أكدت نس ــتعمال كان مص ــاكنين ان تغيير الاس %) من عينة الس
خصــوصــية   الشــارع وهذا له تأثير ســلبي على الضــوضــاء فيلزيادة نســب  

  .الساكنين وراحة

ــارع وتراكم النفايات، فقد  وفي الاجابة عن تأثير هذه الفعاليات في تلوث الشـ
ــبـة   ــاكنين، و%) 82(اتفقـت نســ ــحـاب  46(من عينـة الســ %) من عينـة اصــ

على ان تغيير الاســتخدام الى الاســتخدام التجاري كان له  الاعمال والمحلات  
هد الحضـري. لبيا على البيئة والمشـ %) من عينة  36كما جاءت إجابة (أثرا سـ

   أصحاب المحلات بـ (محايد)، مما يعزز الاستنتاج أعلاه.
حول الزخم المروري وما يســببه من ارباك وتعطيل للحركة   أما عن الســؤال

%)  94حيث عبر (  وبيئية، يؤدي الى اضـرار صـحية  و  ، وبالتالي تلوث البيئة
ــحـاب الاعمـال على ان   الزخم المروري وتكثيف الفعـاليـات فيمن عينـة اصــ

  .ضوضائيال  الهواء، والتلوث  الشارع ينتج عنه تلوث

من تراكم  أن الشـــارع يعانيعينة المترددين   %) من50كذلك اتفقت نســـبة (
ــببـة للتلوثالبنـاء والمخلفـات الاخرى    وأنقـاضالنفـايـات   وهـذه تعـد نيبـة    ، المســ

ة ( ــبـ ت نســ ة المترددين%)  84كبيرة أيضـــــا. اتفقـ دم توفر  من عينـ  على عـ
  وهي التشــجير والمناطق الخضــراء على الارصــفة او الجزرات الوســطية،  

د ا في   أحـ ــري. وكمـ د الحضــ ــهـ ة الشـــــارع والمشــ ل المؤثرة في بيئـ العوامـ
 ).18الشكل(

  الاستنتاجات والتوصيات   

  ات ستنتاج الأ  

   اني ة والمبـ ــريـ ل الحضــ اكـ أثرت الهيـ ــتوى الوظيفي تـ على المســ
ضـي بشـكل كبير،  االسـكنية في المنطقة بتغيرات اسـتعمالات الأر

ــلبية على التوافق   مما أدى إلى تنوع الأنشــــطة وانعكاســــات ســ
على   أثرت  العمراني. والتعــديلات  ــاني  المب في  ــة  ــاف الكث ــادة  زي

  .المساكن بشكل ملحوظ على قيمة العقارات في المنطقة

 ــة  دى أ ــكنية الى مناطق تجارية دون دراســ تحويل المناطق الســ
امكـانيـة البنية التحتية للإيفاء بالمتطلبات الجديدة، الى تقليل القدرة  

  .سلباً على سكان المنطقة وأثر  الأساسية، على تقديم الخدمات  

 -  ــيق    افتقـاربين التحليـل ــتوى التنظيم الفضــــائي الى التنســ مســ
والتواصـل بين الابنية مما يؤثر على جمالية المشـهد ويكسـر خط  
كل التباين في ارتفاعات الابنية والاحجام شـعورا  ماء، كما يشـ السـ

  .بالقلق وعدم التألف، خاصة انه تباين غير مألوف

   ــة من ازدحـام واختنـاق ــبكـة الحركـة في منطقـة الـدراســ تعـاني شــ
مروري، اضـافة الى نقص مواقف السـيارات مما يدفع اصـحاب  

ــوارع الفرعي المركبات للوقوف على ــفة او داخل الشـ ة،  الارصـ
  .وهذا يؤثر على خصوصية الساكنين
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   احتلال الارصـفة والشـوارع من قبل اصـحاب المحلات والبنايات
  .مما يعيق حركة المشاة

 ــيج  أ ــلبـا على النســ الكبيرة في بنيـة المنطقـة ســ ثرت التغيرات 
ــري، حيـث زادت درجـة   الكثـافـة في الأجزاء المطلـة على الحضــ

ب التغطية والارتفاعات، من ( ارع من حيث نسـ طابق)،    8-6الشـ
بـارتفـاعـات واطئـة بحـدود ( الخلفيـة    3- 2بينمـا بقيـت الأجزاء 

أجزاء. أدى  تفككه الى   الى طابق)، ونســــب تغطية أقل، مما أدى
 أسفرالى فقدان التماسـك والتضام بين اجزاء المنطقة، مما   التفكك

  .عن تشوه النسيج وزيادة الفوضى فيه

  يبين التحليل على المســتوى البصــري ان المنطقة تعاني من عدم
التنظيم في اســتخدام العلامات والاعلانات على واجهات المباني  
ــري وفقـدان  ــوه البصــ والمحلات التجـاريـة، فـادى ذلـك الى التشــ

  .التناسق بين العلامات والاماكن التي تم تثبيتها بها

   ة القوانين التنظيميـ ــوء التخطيط الاداري وعـدم الالتزام بـ ادى ســ
ــيقة، مما  ــبة وارتدادات ضـ الى بناء مباني بارتفاعات غير مناسـ

  .ادى الى تكدس غير مناسب وصعوبة الوصول للمكان

   ســـبب التغيير على المســـتوى الاجتماعي بفقدان الخصـــوصـــية
وتضــــرر التفاعل الاجتماعي في المنطقة. وازدادت حالات عدم 

وهذا كان له أثرا ســـلبيا  الامان بســـبب ازدحام المنطقة بالغرباء،  
  .مما دفع السكان الاصليين الى هجرة المنطقة  ، على جودة الحياة

 ــكــل كبير على البنيــة  أ بشــ المنطقــة  ــتعمــال في  ثر تغيير الاســ
الاجتمـاعيـة والاقتصــــاديـة، حيـث تم البنـاء لغرض الربح، فـادى 

  .والايجاراتذلك الى ارتفاع اسعار الاراضي  

   تواجه المنطقة الســــكنية تحديات كبيرة بســــبب التغييرات نتيجة
تراكم النفايات والانقاض مسـببه انتشـارا للأمراض وتلوثا للبيئة،  

  فضلا عن مشكلة الضوضاء الناجمة عن وسائط النقل.

  التوصيات   

  
 ــرورة الاهتمـام ــاهم في التخطيط العمراني الجيـد  بـ  ضــ الـذي يســ

ا   ة وفقـ ايـ ا يتم التخطيط بعنـ دمـ دن. عنـ اة في المـ د جودة الحيـ تحـديـ
الحاجة    للحاجات الاجتماعية والبيئية والاقتصـــادية، يمكن تجنب

    الى تغيير الاستخدام والذي له نتائج سلبية على البنية الحضرية.

   د من د اتخـاذ القرارات  لا بـ ة عنـ ــتقبليـ أثيرات المســ التـ التفكير بـ
ــتعمالات   ــيؤثر على الأرضالمتعلقة بالتغيير في اسـ ، لأن هذا سـ

  .نسيج المنطقة وتماسكه

   ،ــتخـدام ينبغي تطوير البنيـة التحتيـة المحليـة مثـل  عنـد تغيير الاســ
ــتخـدام   اجـات الاســ ة احتيـ الطرق ووســــائـل النقـل والمرافق لتلبيـ

  .التجاري والحد من الازدحام المروري

 د من  ، إذينبغي تعزيز التشـــــارك المجتمعي ة   لابـ دعم مشـــــاركـ
تلبي   ــمــان ان  لضــ ــري  الحضــ التخطيط  في عمليــات  المجتمع 

  .احتياجات السكان المحليين

   توجيه الاســتثمارات الخاصــة نحو المشــاريع التي تعزز التوازن
وتســهم في   أفضــلالاقتصــادي للمنطقة وتلبي احتياجاتها بشــكل 

  .تعزيز التنمية

   د التخطيط اكن عنـ ة للأمـ اريخيـ ة والتـ افيـ ة الثقـ اة الهويـ يجـب مراعـ
ــمـان الاحتفاظ بالقيم الثقافية والموروث   للتغييرات العمرانيـة لضــ

  .الحضاري

   ــتعمالات يجـب اتخـاذ اجراءات فعالة لإدارة النفايات، وتنظيم اســ
  .الارض، وتنفيذ تدابير لمكافحة التلوث والضجيج

 لاســـتخدام العلامات    أفضـــلوضـــع ضـــوابط وتنظيم    لابد من
ــري للمنطقـة والحفـاظ على  ــهـد البصــ ــين المشــ التجـاريـة لتحســ

  جاذبيتها.
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 الملاحق 

  ) استمارة الاستبيان الخاصة بالساكنين 1-1) فقرة (1ملحق رقم (

  شارع الثورة انموذجا  -التغيير في استعمالات الارض وأثره في البنية الحضرية

  الجزء الاول/  
  انثى     ذكر    الجنس   ا

  فأكثر -51    50-41    40-31    30-20    العمر  ب

  اخرى    جامعي    اعدادي     متوسط     ابتدائي     التحصيل الدراسي   ج

 
  الجزء الثاني/  

  مستوى الشكل والهيكل الحضري - 1

  مستوى الشكل والهيكل الحضري  1

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى الوظيفي    1-1

        هل انت مع التغيير الى استعمال اخر غير الاستعمال السكني السائد(السكني) في المنطقة؟ 

  اتفق  محايد   لا اتفق  البنية التحتية   1-2

هل شبكات مياه الشرب تلبي احتياجات السكان نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة وفقدان  

  الخصوصية؟ 

      

تلبي احتياجات السكان نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة   الصرف الصحيهل شبكات 

  الخصوصية؟  وفقدان

      

السكان نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة  هل شبكات الطاقة الكهربائية تلبي احتياجات 

  وفقدان الخصوصية؟ 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  التنظيم الفضائي  1-3

) واختلاف العناصر  طرز البناء( للمباني الطابع العام ادى الى فقدان  لهل تغيير الاستعما

  المباني؟ المعمارية، مع فقدان الملائمة الوظيفية والجمالية والبيئية لهذه 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  الشوارع   1-4

هل يعاني اصحاب المنطقة من صعوبة الوصول والنفاذية الى منازلهم نتيجة الزخم المروري 

  للشارع الرئيسي والشوارع الفرعية؟ 

      

        هل يتناسب عرض الشارع مع الفعاليات التجارية؟ 

        اليوم؟ هل ساعات عمل الشارع طويلة وعلى مدار 

  اتفق  محايد   لا اتفق  النسيج الحضري  1-5

هل تداخل الاستعمالات السكنية والتجارية ادى الى تشويه البنية العمرانية للمنطقة؟ وبمرور 

  الوقت قد تؤدي الى مشاكل خطيرة؟ 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  مستوى القوانين والتشريعات   2
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الارتداد والارتفاع للمباني التجارية الجديدة التي تم  هل يتم تطبيق ضوابط الامانة من حيث 

  انشاؤها والتي يتم انشاؤها حاليا؟

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى الاجتماعي   3

هل لوقوف السيارات على الرصيف( امام الدور السكنية) لعدم وجود مواقف خاصة للمترددين  

  لأصحاب المنطقة؟ للمنطقة، تأثير سلبي على مستوى الامن 

      

هل تتوافر في المنطقة الحدائق ومناطق تجمع السكان لأغراض التواصل الاجتماعي، وتقوية  

  التفاعل الذي يعزز من الاندماج؟

      

المنطقة من الساكنين على ترك منازلهم والانتقال الى   هل تغيير الاستعمال جعل أصحاب

  مناطق أخرى؟

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  الاقتصاديالمستوى   4

        هل لتغيير الاستعمال وازدياد الكثافة البنائية الدور في ارتفاع اسعار العقارات في المنطقة؟ 

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى البيئي  5

هل لمصادر الضوضاء الناتجة عن اختلاط الاستعمالات وتداخلها مع السكن تأثير سلبي على  

  المنطقة؟ الساكنين في 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  هل تسبب الفعاليات التجارية تلوث في الشارع وتراكم النفايات؟ 

  
  ) استمارة الاستبيان الخاصة بأصحاب الاعمال والمحلات 1-2)  فقرة (1ملحق رقم (

  الجزء الاول/  

  انثى     ذكر    الجنس   ا

  فأكثر -51    50-41    40-31    30-20    العمر  ب

  اخرى    جامعي    اعدادي     متوسط     ابتدائي     التحصيل الدراسي   ج

  
  الجزء الثاني/ 

  مستوى الشكل والهيكل الحضري  1

  اتفق  محايد   لا اتفق  البنية التحتية   1-1

        حتياجات نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة ؟لاهل شبكات مياه الشرب تلبي ا 

        حتياجات نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة ؟لاتلبي ا  الصرف الصحيهل شبكات 

        هل شبكات الطاقة الكهربائية تلبي الاحتياجات نتيجة التغيرات الحاصلة في المنطقة ؟

  اتفق  محايد   لا اتفق  الشوارع   1-2

        هل الشارع  يحقق الخدمة التجارية بالشكل الصحيح؟

        التجارية؟ هل يتناسب عرض الشارع مع الفعاليات 

هل عملية وصول البضاعة الى المحلات التجارية، او المستلزمات الطبية الخاصة بالعيادات  

  والمختبرات والمستشفيات المتواجدة في الشارع تتم بطريقة سهلة؟ 

      

        ؟ متى يتم الاتفاق بإيصال البضاعة الى موقع العمل 

بالمترددين الى المنطقة على الرصيف او جانبي  هل تعاني من وقوف السيارات الخاصة 

  الشارع لعدم وجود مواقف كافية؟ 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  التلوث البصري  1-3

        ؟هل تلاحظ وجود نظام موحد لعلامات الدلالة والاعلان

  اتفق  محايد   لا اتفق  مستوى القوانين والتشريعات   2
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الارتداد والارتفاع للمباني التجارية الجديدة التي تم  هل يتم تطبيق ضوابط الأمانة من حيث 

  انشاؤها والتي يتم انشاؤها حاليا؟

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى الاجتماعي   3

هل لك الرغبة بالانتقال الى منطقة أخرى وعدم الاستمرار في المنطقة ذاتها نتيجة التغييرات  

  الحاصلة والمستمرة؟ 

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  الاقتصاديالمستوى   4

        هل لتغيير الاستعمال وازدياد الكثافة البنائية الدور في ارتفاع أسعار العقارات في المنطقة؟ 

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى البيئي  5

هل تعاني من تراكم النفايات وانقاض البناء والمخلفات الأخرى في الشارع الرئيسي مسببه  

  مستنقعات للتلوث؟ 

      

هل الزخم المروري وصعوبة حركة المرور تسبب إرباكا وتعطيلا لحركة المرور مما يسبب  

  بإهدار الوقت وتلوث البيئة فيؤدي الى اضرار صحية وبيئية في المنطقة؟ 

  اتفق  محايد   لا اتفق

  
  للمكان ) استمارة الاستبيان الخاصة بالمترددين 3-1) فقرة (1ملحق رقم (

  الجزء الاول/ 
  انثى     ذكر    الجنس   ا

  فأكثر -51    50-41    40-31    30-20    العمر  ب

  اخرى    جامعي    اعدادي     متوسط     ابتدائي     التحصيل الدراسي   ج

  زيارة الاقارب     تسوق     طبي     سبب زيارة المكان   د

 
  الجزء الثاني/ 

  مستوى الشكل والهيكل الحضري - 2

  الحضريمستوى الشكل والهيكل   1

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى الوظيفي    1-1

هل تتوافر الفعاليات التجارية التي تخدم الزائر مثل (محلات تسوق، مطاعم 

  وأخرى)؟

      

        ؟ هل تتوافر خدمات تلبي احتياجات الزائر مثل (الفنادق او الشقق الفندقية

  اتفق  محايد   لا اتفق  التنظيم الفضائي  1-2

الاستمرارية والانتماء والتواصل من حيث الطرز، التفاصيل، الشكل،  تحقيق  

مواد البناء، الملمس، الارتفاع(خط السماء)، المقياس الإنساني، الألوان،  

  الاحتواء؟

      

        هل هناك خدمات جلوس واستراحة تعزز الفعالية التجارية؟

  اتفق  محايد   لا اتفق  الشوارع   1-3

حركة المرور في الشارع يولد ارباكا في الحركة  هل يوجد زحام في  

  ؟ (الصعوبة في الوصول الى المكان المحدد

      

عدم توفر مواقف السيارات الكافية مما يدفع المترددين وأصحاب المحلات  .

  من الوقوف على الرصيف او جانبي الشارع الرئيسي والشوارع الفرعية؟

      

غالبية الشارع غير واضح ومتجاوز عليه من  (الأرصفة) في  المشاةدرب 

قبل أصحاب المحال التجارية (أصحاب الاكشاك) العشوائية التي تمتلئ  

  الأرصفة ببضائعهم إضافة الى استغلال الرصيف لركن عجلاتهم؟ 

      

        هل هناك عناية بتصميم الأرضية سواء كانت للمشاة او السيارات؟
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  اتفق  محايد   لا اتفق  التلوث البصري  1-4

هل يعاني المشهد الحضري للشارع من تشوية بصري متمثل في واجهات  

الأبنية وتناسباتها ولوحات الإعلانات والافتقار الى العناصر الجمالية  

  والبصرية ؟ 

      

هل تلاحظ في الشارع وجود نظام موحد لعلامات الدلالة والاعلان لتسهيل  

  مقاصد السابلة ؟

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  القوانين والتشريعات مستوى   2

هل تلاحظ التزام الشارع بضوابط الارتداد والمحددة من قبل امانة بغداد  

  ) امتار؟ 5والمقدرة (

      

  اتفق  محايد   لا اتفق  المستوى البيئي  3

هل تعاني من تراكم النفايات وانقاض البناء والمخلفات الأخرى في الشارع  

  مستنقعات للتلوث؟ الرئيسي مسببه 

      

        قلة التشجير والمناطق الخضراء على الأرصفة والجزرات الوسطية؟

  
  

  

  المستوى الوظيفي يوضح رأي عينة الساكنين والمترددين للمكان على : 3شكل 

  

  على البنية التحتية  يوضح رأي عينة الساكنين  : 4شكل

  

يوضح راي عينة اصحاب الاعمال والمحلات على البنية التحتية  : 5شكل  
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  التنظيم الفضائي  لىوالمترددين عيوضح رأي عينة الساكنين  : 6شكل

  

الشوارع  لىعينة الساكنين والمترددين عيوضح رأي : 7شكل  

 

 

حلات عن الشوارع يوضح رأي عينة اصحاب الاعمال والم : 8شكل   
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: يوضح رأي عينة المترددين للمكان عن الشوارع 9شكل   

 

  

    يوضح رأي عينة الساكنين عن النسيج الحضري : 10شكل   

  

والمحلات عن التلوث البصري عمال يوضح رأي عينة اصحاب الا: 11شكل   

  

  يوضح رأي عينة المترددين  عن التلوث البصري : 12شكل 
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  نة المترددين  عن التلوث البصري يوضح رأي عي: 13شكل                

  

  يوضح رأي العينات الثلاث عن مستوى القوانين والتشريعات : 14شكل 

  

  المستوى الاجتماعي اكنين عن يوضح رأي عينة الس :15 شكل
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  يوضح رأي عينة اصحاب الاعمال :16شكل 

               

  يوضح رأي عينة الساكنين  واصحاب المحلات عن  المستوى الاقتصادي  : 17شكل 

  

  

 

البيئي  ىيوضح رأي العينات الثلاث عن المستو  :  18شكل    
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Abstract - The city of Baghdad suffers from several problems that have led to the weakening and 
fragmentation of its urban structure. Changing the use of land is one of the most important of these urban 
problems, especially in residential areas, which have suffered since mid-1983 from changing the use of land 
from residential to commercial with the launch of the Commercial Streets Law, and given the lack of Clear 
detailed controls to regulate the process of change according to a clear spatial and temporal plan, in addition 
to the weakness of municipal agencies and departments, especially after 2003. This transformation came in 
a way that led to the distortion of the urban fabric of the city, as this situation encouraged real estate owners 
and investors to resort to changing the uses of their properties randomly. Which caused visual pollution as 
a result of the loss of uniformity in street facades, as well as the environmental, social and economic impacts 
that accompanied this change. From this, the problem of the research was clarified in “the lack of a 
comprehensive cognitive perception that explains the role of changing land use and its impact on the 
urban structure.” Its goal was defined in building a knowledge base about the impact of changing land 
use on the urban structure within its various levels, which the research defined as (the functional, 
formal, and structural level). , social, environmental, and economic). The research assumes that 
changing the use of land from residential to commercial use causes the disintegration of the urban 
structure of the city. To verify the validity of the hypothesis, the research adopted the descriptive analytical 
method in studying the uses of the land and the reasons for their change, as well as presenting the 
manifestations and results of changing the uses of the land on the urban structure. One of the residential 
areas in the city of Baghdad was chosen, which was characterized by rapid response to this change, which 
is the Al-Thawra Street area, specifically the area confined between Palestine Street to the west and Canal 
Street to the east. The research adopted a field study to determine the reality of the state of land uses in the 
study area and the degree of change, in addition to preparing Implementing a questionnaire for a sample of 
three types (residents, shop owners, and frequenters) in the region, and then analyzing the results and 
arriving at conclusions and recommendations. 

 Keywords – “land use change,” “urban structure,” “levels of urban structure”.  


