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 Land Uses استعمالات الأرض داخل المدن  
فــي المدینــة لتشــمل علــى الاســتعمال الســكني والتجــاري والصــناعي   Land useمالات الأرض تتعــدد اســتع  

ــالي  ــي والمــ ــالإداري والتعلیمــ ــدمات كــ ــتعمالات الأرض للخــ ــل واســ ــتعمالات الأرض لإغــــراض النقــ والترفیهــــي واســ
 -ومن ابرزها:كیب الداخلي للمدن .موعها التر والدیني والصحي.وتشكل بمج

 Commercial land uses  رض التجاریة استعمالات الأ - أولا
وكـان للوظیفـة التجاریـة یأتي هذا الاستعمال في طلیعـة اسـتعمالات الأرض الحضـریة ذات الأهمیـة المركزیـة    

إلـــى  لریفـــي المبعثـــرمســـاهمة كبیـــرة فـــي ظهـــور الحضـــریة فـــي العـــالم فـــي مرحلـــة التحـــول مـــن نمـــط الاســـتیطان ا
لتجــاري مــن أهــم الأنشــطة التــي تقــدمها المدینــة لســكانها ا .ویعــد النشــاطالاســتیطان المتجمــع ضــمن نــوى مركزیة

 ،تخلو مدینة مهما كان حجمها إلا وتشغل الوظیفة التجاریـة حیـزا مكانیـا فیهـا بها. ولاسكان المناطق المحیطة و 
 -: التجاري الاستعمال یتمیز به ومن ابرز ما .بل یتعدى ذلك إلى مراكز الاستیطان الریفي 

تعــاش الوظیفیــة التجاریــة وأهمیتهــا بالنســبة للمدینــة وبــین حجــم وتنــوع وســعة بــین ان یةة عضــو علاق ــ اكهن ــ -1 
 .الأقالیم التي تتصل أو تتعامل معها المدینة 

قـــات محلیـــة مـــا كانـــت العلاكلمـــا كـــان طـــابع العلاقـــات عالمیـــا كلمـــا ارتفعـــت القیمـــة التجاریـــة ،وبـــالعكس فكل -2
 یة .ار لتجالوظیفة االنطاق والطابع كلما تدهورت 

ویــرتبط بهــذه الوظیفــة الكثیــر مــن الفعالیــات كالنشــاط المــالي وإدارة الشــركات والأعمــال كدلالــة علــى أهمیتهــا  -3 
عـات المحـلات فإنها تختار أفضـل المواقـع فـي المدینـة لتشـغل مركزهـا الـرئیس فضـلا عـن الشـوارع وتجم يوبالتال

   .لتجاریة في المراكز الثانویةا
نظرا لما تتمتع به هذه الوظیفة من دفع أعلى الإیجـارات ،وذلـك   رتفعة جدات الأسعار المذاغل الأماكن شت - 4 

 لطبیعتها التنافسیة العالیة .
ى تهــیمن عل ـــ تزیحهـــا أول رىقـــدرة علــى التنـــافس مــع الاســـتعمالات الاخ ــ الأرض انهــا مــن اكثـــر اســتعمالات  -5

الوظـائف استسـلاما  لهـا  ظیفة السكنیة تـأتي فـي مقدمـةلو المركزیة .واا عن المواقع قعها أو تدفع بعضها بعید موا
 لضعف قوتها التنافسیة .

% مـن 5ومن خصـائص الوظیفـة التجاریـة أنهـا تشـغل حیـزا مكانیـا صـغیرا مـن مسـاحة المدینـة لا یتعـدى   -6 
ــة المعمـــورة فـــي ال ــة مســـاحة المنطقـ ــة میرفـــيمـــدن الأمریكیـ ــا أوضـــحت دراسـ ــذه إلـــى أن مس ـــMurph كمـ احة هـ

لا تعنـي هـذه و   .المدن التي تتمتع بعلاقات تجاریـة عالمیـة كـالموانئ علـى وجـه الخصـوص عمال تزداد في ستلاا
ل ،بل العكس فهو المسؤول عن الأساس الاقتصـادي للمدینـة ،وعلـى تشـغی ة أهمیة هذا النشاطالنسب الواطئة قل
 ها .ل لناس الیومیةى العاملة الحضریة ،هذا إلى جانب حاجة اأكثر من ثلث القو 
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 Patterns commercial useأنماط الاستعمال التجاري 
ــي   ــة فـ ــتعمالات الأرض التجاریـ ــد اسـ ــدة لتحدیـ ــوث عدیـ ــت بحـ ــا أجریـ ــذكر أهمهـ ــدن نـ ــةالمـ ــورفي  دراسـ ــد مـ  ریمونـ

Raymond Murphy  الأنمــاطالمدینــة التجاریــة فــي توزیعهــا المكــاني داخــل  الأرض حیــث تتخــذ اســتعمالات 
 كما یأتي : )مورفي(  هحدد  امیة وهو یة الأتالتوزیع

 C.B.D.لتجاریة المركزیة لأعمال امنطقة ا-
دیة .المراكز التجاریة الخارجیة(الثانویة)التقلی-
المراكز التجاریة الخارجیة المخططة .-
الأشرطة التجاریة المحلیة .-
 الشوارع التجاریة المحلیة . -
تجمعات المخازن المعزولة .-
مدینة).ة المخططة (خارج حدود المییق الإقلیالتسو  مراكز-
طق تجارة الجملة على طول السكك الحدید .نا م-
مة .العا مناطق تجارة الجملة على طول الطرق-

 وفیما یأتي نبحث تفاصیل هذه الأنماط : 
   .C.B.D (Central Business District( منطقة الأعمال المركزیة -أولا

بتـــأثیر خصائصـــه  فـــي المدینـــة د موقعهـــا مـــن أفضـــل المواقـــع المرغوبـــةیع ـــولـــى للمدینـــة ، و تمثـــل النـــواة الأ    
تقر وانتشـر ومـارس ضـغطا علـى اسـتعمالات ارض یة اسمن خلال ما له من مكانة تاریخ المفضلة للاستثمار ،

بـــذات  وتتمتـــع منطقـــة الأعمـــال المركزیـــةالمدینـــة، فتشـــتت عنـــه متباعـــدة بنظـــام تراكمـــي أو شـــعاعي أو محـــوري 
 .في المدینة كانیة داخل إطار الحیز المستثمر لمالأهمیة ا

ول إلیهـا بأیسـر وأسـهل خـرى فـي الوص ـء المدینـة الأونظرا لكونها ذات استثمارات عالیـة القیمـة تسـابقت أجـزا
الطرق ،الأمر الذي جعلها مشدودة للمدینـة بواسـطة شـبكة منوعـة مـن خطـوط النقـل ممـا زاد فـي درجـة مركزیتهـا 

degree of centralization  منطقة الأعمـال المركزیـة موجهـة خـدماتها لكـل أجـزاء  المدینة تبقى،ومع اتساع
  المدینة ولإقلیمها .
ال المركزیـة مكاتـب الإعمـال التجاریـة الكبـرى وشـركات التـامین والمحـلات التجاریـة نطقـة الإعم ـتتركـز فـي م

ارتفــاع ملمـوس فــي أســعار كبیــرا ینـتج عنــه  دااریــة فیهــا ازدیـاوبیـوت المــال والفنـادق ،وتــزداد كثافــة المحـلات التج
نــة فإنهــا أصــبحت لــداخلي للمدیؤرة النشــاط ا،ولكونهــا تمثــل ب ــ الأرض ویــنعكس ذلــك علــى ارتفــاع المبــاني فیهــا.

 هذه الشوارع مقام الشرایین للقلب تدفع لها الحركة والنشاط. نشاطا وتقومملتقى لأهم شوارع المدینة وأكثرها 
 المركزیة بما یأتي:خصائص منطقة الأعمال د ار یمكن تحدیختصوبا
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 رتباطها بنهایات الشوارع العامة في المدینة.صول إلیها لاسهولة الو  -1
دى الطلـــب المتزایـــد للخـــدمات المختلفـــة فـــي قلـــب المدینـــة إلـــى منافســـة شـــدیدة فـــي رتفـــاع قیمـــة الأرض إذ أا -2

 سعر الأرض فیه. اعب ما أدى إلى ارتفالحصول على مساحات من الأرض في هذا القل
ي مــة الأنشــطة المختلفــة الت ــتركــزت الكثیــر مــن المبــاني لخد  عامــة حیــث قلــة الســكان المقیمــین فیهــا بصــفة  -3

 كزي.یؤدیها هذا الحي المر 
لیســت الصــناعات الإنتاجیــة مهمــة فــي وســط المدینــة تمامــا كالســكان المقیمــین ولكــن مــع  الصــناعات إذ قلــة  -4

. فةبعض الصناعات الخفی ذلك توجد 
المنطقة المركزیـة بتخصصـها فـي نشـاط معـین سـواء التخصص الداخلي ؛تمیل بعض الشوارع المتفرعة من  -5

سـارح وثالثـة لـلإدارة الحكومیـة ودوائرهـا .ومـن أمثلـة شـوارع المنطقـة وك وأخرى للمشوارع البنتجاري أم  تخصص 
هـذا فضـلا عـن التجمعـات ذات الطبیعـة . مستنصـر وشـارع الأمـین المركزیة لمدینة بغداد شارع الرشید وشـارع ال

ي لبیـع القرطاسـیة وسـوق لمجوهرات وأسواق الألبسة الجاهزة وأسواق الأقمشة وسـوق السـراالمتخصصة كأسواق ا
الذهب .  

 أسالیب تحدید منطقة الأعمال المركزیة
 ،ة صـیغ نموهـاحظ ـرة إلـى تحدیـدها وملابالنظر لخصوصیة منطقة الأعمال المركزیة وأهمیتها استدعت الضرو  

 -: من الطرق ابرزها  مجوعةوتعتمد في تحدید المنطقة التجاریة المركزیة 
  Block –Frontage-value of salesطریقة احتساب حجم البیع لجهة البلوك    -1

وأساســها  یقــوم علــى احتســاب مجمــوع البیــع الســنوي لكــل جهــة مــن جهــات البلــوك علــى مســتوى المخــازن التــي 
ــارع . ــدد  تشـــرف علـــى الشـ ــة  700000وحـ ــى یـــدخل ضـــمن منطقـ ــنویا حتـ ــد سـ ــات البلـــوك الواحـ ــد أدنـــى لمبیعـ كحـ

 . المركزیة  التجاریةضمن المنطقة  رلا یعتبذلك یقل عن  وما ، ةیز كر ملا الأعمال
 height of buildings      (المظهر الخارجي)  أساس ارتفاع المباني على-2
وعلـى یمـة الأرض المرتفعـة ،تتسم منطقة الأعمال المركزیـة بأنهـا ذات كثافـة اسـتثماریة عالیـة كـرد فعـل عـن ق  

 اعمـال المركزیـة علـى أعلـى مسـتوى للمبـاني فـي المدینـة .لكـن مـا یؤخـذ علـى هـذ هذا الأساس تسیطر منطقة الأ
لمنطقة تستغل لأغـراض تجاریـة كمبنـى البنـك المركـزي فـي بغـداد المعیار هو انه لیست كل المباني العالیة في ا

 .لمباني الحكومیة ومبنى الاتصالات وبعض ا
       population densityعلى أساس كثافة السكان -3
شـكل نقـاط علـى الخریطـة .وبـالنظر  ىسـكنیة عل ـتعتمد خرائط توزیع السكان في المدینة بعد أن تمثل دورهـم ال  

 .لقلة وجود الدور السكنیة في المنطقة المركزیة فإنها تبدو وكأنها خالیة من السكان 
 Land price and rentتحدید المنطقة على أساس سعر الأرض ومقدار إیجارها  - 4
یر عامــل المنافســة ثــم تأخــذ یـة بتــأثظهـر لنــا ســابقا بــان أعلــى قیمـة لــلأرض الحضــریة توجــد فــي المنطقــة المركز  

% مـن موقــع 40إن أســعار الأرض تهـبط بنسـبة  Vanceبالانخفـاض باتجـاه الأطـراف ،فقــد وجـد مـورفي وفـانس
 . لو صو لا ةیناكمإ ث یح رعأعلى س
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  Standard Movement     المرورحركة كثافة النقل و معیار  -5
وض ر یعكـس فعالیـة المنطقـة التجاریـة ،فمـن المفـر و كثافة النقـل ،إذ إن ازدحـام حركـة المـر وتشمل حركة المارة و 

% مـن حركـة 100أن تتفق بؤرة المنطقة التجاریة مع أعلى نسبة لمرور الناس ،ومن هذه البؤرة التـي تمثـل 
 .ذلك من خلال الدراسة المیدانیة ویعتمد  ،خرى المرور تتدرج حركة المرور بالقلة إلى الجهات الأ

 ط استعمالات الأرضاتحدید المنطقة على أساس أنم-6
یـــتم فـــي هـــذه الطریقـــة جـــرد اســـتعمالات الأرض المختلفـــة فـــي المدینـــة ونقلهـــا إلـــى خـــرائط اســـتعمالات الأرض ، 

 ري .جاریة المركزیة هي التي تستأثر بأعلى نسبة من الاستعمال التجافالمنطقة الت
 Index method  )الأرض(جرد استعمالات هرست طریقة الف -7
بتكرها ریموند میرفي وفانس بعد أن اجریا دراستهما على مجموعة من المدن الأمریكیـة عـام اهذه الطریقة   
ل القیام بها خریطة  أساس أولیة لمنطقة وتتطلب قب وتعتمد هذه الطریقة على العمل الحقلي أساسا ، )20(1954

لـــذي یـــروم تطبیـــق هـــذه احتـــوي علـــى كافـــة شـــوارعها والقطـــع الأرضـــیة فیهـــا .وعلـــى الباحـــث الإعمـــال المركزیـــة ت
الطریقــة أن یمیــز بــین المؤسســات التــي تنتمــي إلــى المنطقــة المركزیــة أو الفعالیــات التــي مــن اختصاصــها وبــین 

 .المؤسسات التي لا تنتمي إلیها 
هــذه  المركزیــة وفــيالطوابــق التــي تتكــون منهــا أبنیــة المنطقــة  یســتخدم الباحــث أكثــر مــن خریطــة لمختلــف  

رطاسـیة وهكـذا ،وكـذلك الأبنیـة للق Cللبنـوك و Bوللاستعمال التجـاري  Aزا ممیزة فیستخدم و رمالخرائط یستخدم 
للمبنــى ذات الطــابق الأرضــي  مشــغول بالاســتعمال التجــاري والطــابق  x/x/cذات الطوابــق المتعــددة فتتمثــل ب 

سســات التجاریــة ؤ لموالثــاني باســتعمالات أخــرى .بعــدها یــتم حســاب مجمــوع مســاحة الأرض التــي تشــغلها االأول 
 ة .والمساحة التي تشغلها المؤسسات غیر تجاری

 وبعد أن یفرغ من ذلك یعد الباحث الفهرست أو (دلیل الارتفاع )ع ،ویتم بواسطة التقسیم الآتي :
 1=   ع    لطوابق      مساحة ا        دلیل الارتفاع =     

 مساحة الطابق الأرضي          

 ع المباني في المنطقة المركزیة فیتم حسابه كالآتي:ا معیار ارتفامأ

جملة مساحة الطوابق المستعملة في الوظائف المركزیة    رتفاع المباني = معیار ا
مساحة الطابق الأرضي   

 :يحساب معیار الكثافة للمنطقة المركزیة بالشكل الآت ثم

 100المساحة المشغولة بالإعمال المركزیة×   كثافة للمنطقة المركزیة = معیار ال
                __________________________ 

 لطوابقمساحة ا 
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الاســتعمال و یجــب أن لا یقــل فهرســت  زیــة مــن حیــث كولكــن یعــد البلــوك داخــلا ضــمن منطقــة الأعمــال المر 
% . وهكذا یمكن التعرف على البلوكات التي تدخل ضمن المنطقـة 50الارتفاع عن واحد وفهرست الكثافة عن 

 . التجاریة  المركزیة 
 ة الثانویةالمناطق التجاری -ثانیا

ا نهــا حجمــا ونشــاطا وتقــع خارجه ــر متحمــل هــذه المنطقــة صــفات منطقــة الأعمــال المركزیــة نفســها لكنهــا اصــغ 
 وتقسم إلى صنفین هما :

 لمناطق التجاریة في الكاظمیة والاعظمیة والكرادةا تهاومن أمثل یدیة)المناطق التجاریة الثانویة القدیمة(التقل -1
المنصور والشعب وزیونة .   الأسواق المركزیة في تها ومن أمثل نویة المخططة .المناطق التجاریة الثا -2

 Commercial main streets یة الرئیسةالشوارع التجار  -اً ثالث
أو أنهــا امتــدادا لهــا كشــارع الســعدون والرشــید والمستنصــر فــي بغــداد تلــك التــي تتفــرع مــن المنطقــة المركزیــة  

 شارع الكویت . وشارع الوطني في البصرة یلیه
 Commercial tapes   الأشرطة التجاریة -رابعاً 

ع التجاریـة الرئیسـة كشـارع الكـرادة وشـارع موسـى الكـاظم والإمـام الأعظـم المنبثقة من الشوار رعیة هي الشوارع الف
. وهذه الشوارع هي ابعد مسافة من المنطقة المركزیة من باب المعظم تفرعهعند 

 Local commercial streets جاریة المحلیة .الشوارع الت -خامساً 
منفـردة ومتفرقـة بـین الأحیـاء السـكنیة مـا لبثـت  التي بدأت كمحلات نیة و وهذه الشوارع تمتد بین الأحیاء السك

فـي  20محلات أخرى متخذه من واجهات الشوارع السكنیة موقعا لها مثل شارع أن نمت واستقطبت إلى جانبها 
رعشعبي فـي العامریـة والشـارع الرئیسـي فـي حـي الجامعـة ، فیمـا اتخـذت الكثیـر مـن الشـواالبیاع وشارع العمل ال

بعــد أن كانــت مخططــة كشــوارع ســكنیة كشــارع عــدن فــي حــي الشــعب وشــارع أور شــرق  تجاریــة صــفة رســمیةال
 اد .بغد 

الجملــة ومخـازن بیـع  تجمعـات المخـازن المعزولـة ومخـازن التسـویق الواسـعة عنـد أطـراف المدینـة -سادسـاً 
مخـازن بیـع ي حـي الأعـلام ، و كمـا ف ـ. وهذه في اغلبهـا انشـات عنـد أطـراف المدینـة  الحدیثة والدكاكین المبعثرة

ــازن  ــذه المخـ ــتقطبت هـ ــد اسـ ــدورة . وقـ ــة والـ ــة فـــي حـــي جمیلـ ــة الحدیثـ ــیا الجملـ ــیارات تماشـ ــالكي السـ ــن مـ ــا مـ روادهـ
 للازدحام الذي یتسم به مركز المدینة .
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