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مستخلص: 

يهــدف البحــث الى تحديــد وتحليــل الأســباب الرئيســية لتغــر صنــف اســتعمال الأرض في شــارع الأطبــاء في 
مدينــة هيــت وكذلــك تقييــم الآثــار البيئيــة والاقتصاديــة والاجتماعيــة لهــذه التغــرات وقــد تبــن مــن خــال اســتمارة 
الاســتبيان أن نســبة الاســتعمال الســكني قــد تقلصــت عــى امتــداد هــذا الشــارع خــال العقديــن الماضيــن اذ وصلــت 
ــأن  ــة بش ــرت الدراس ــد أظه ــة الـــ %90، وق ــكل قراب ــذي زاد ليش ــاري ال ــتعمال التج ــن الاس ــس م ــى العك الى %10ع
التغــرات الوظيفيــة في الشــارع الرابــط بــن حــي الجــري وحــي العــال أن الأثــر الأكثــر وضوحــاً في تغــر الاســتعمال 
الوظيفــي هــو التغــر في الوظيفــة الســكنية اذ تراجــع الاســتعمال الســكني بشــكل ملحــوظ لصالــح التجــاري في الشــارع 
المــدروس للمــدة 2009_2025 والــذي كان لــه دور كبــر في ارتفــاع ســعر الأرض وبــدلات الإيجــار وان مــا شــجع 
ــعار  ــاع أس ــو ارتف ــاري ه ــتعمال التج ــم الى الاس ــات منازله ــن واجه ــزء م ــر ج ــكنية بتحوي ــدات الس ــاب الوح أصح
الأراضي التــي تحتلهــا بيوتاتهــم بســبب مركزيــة وحيويــة هــذا الشــارع فلقــد تــراوح ســعر الأرض قبــل عــر ســنوات 

بــن 500 - 750 الــف دينــار للمــر الواحــد أمــا الإن فقــد تجــاوز ســعر المــر مليــون دينــار.
الكلمات المفتاحية: التبدل الوظيفي، مدينة هيت، استعمالات الأرض.
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Abstract:

e aim of the research is to identify and analyze the main reasons behind the change in 
land use type on Doctors Street in the city of Hit, as well as to evaluate the environmental, 
economic, and social impacts of these changes. The questionnaire results revealed that res-
idential use along this street has declined significantly over the past two decades, reaching 
only 10%, in contrast to commercial use, which has increased to approximately 90%. The study 
of functional changes along the street connecting Al-Jari and Al-Umal neighborhoods showed 
that the most evident effect was the shift in residential function, as residential use significantly 
declined in favor of commercial use during the period 2009–2025. This shift played a major 
role in the rise of land prices and rental values. One of the main incentives for homeowners 
to convert parts of their house facades into commercial use was the increase in the value of 
the land occupied by their homes due to the centrality and vitality of this street. Land prices 
ranged between 500,000 and 750,000 Iraqi dinars per square meter ten years ago, whereas the 
current price has exceeded one million dinars per square meter
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مقدمة

وموقــع  عريــق  تاريــخ  ذات  هيــت  مدينــة  تعــد 
التــي  العراقيــة  المــدن  إحــدى  وهــي  مميــز  جغــرافي 
ــة متســارعة خــال  ــة وتنموي شــهدت تحــولات عمراني
كانــت  المــدن  مــن  كغيرهــا  وهــي  الماضيــة  العقــود 
الأراضي  اســتعمالات  في  مســتمرة  لتغــرات  عرضــة 
نتيجــة للنمــو الســكاني المســتمر والعوامــل الاجتماعيــة 
ــا جــاءت هــذه الدراســة  والتطــور الاقتصــادي مــن هن
هــذا  في  تغــره   تــم  مــا  كل  عــى  الضــوء  لتســليط 
الشــارع الســكني  وتغــر صنفــه الى الصنــف التجــاري 
للمــدة 2005_ 2025م وقــد كان للبحــث الميــداني 
الظاهــرة دور كبــر في تحديــد  لمــكان  والاســتقصائي 
كل التغــرات الوظيفيــة، كــا إن للبيانــات الرســمية 
والمرئيــات الفضائيــة والخرائــط ذات الفــرات المختلفــة 
عــى  طــرأت  التــي  التغــرات  دراســة  في  مهــاً  دوراً 
الى  المــؤدي  الشــارع  يعــد  اذ  الدراســة  قيــد  الظاهــرة 
إعداديــة ســومر أو مــا يطلــق عليــه  حاليــا  كتســمية 
ــة في  ــن الحيوي ــن الشراي ــاء( م ــارع )الأطب ــة ب ش محلي
ــتعمال  ــاط اس ــة في أن ــولات ملحوظ ــهد تح ــة اذ ش المدين
الأرض ويهــدف هــذا البحــث إلى تحليــل الآثــار المترتبــة 
البيئــة  عــى  تأثيرهــا  وتقييــم  التحــولات  هــذه  عــى 

المحــي. والاقتصــاد  الحضريــة 
مشكلة البحث: 

	1 ــي أدت الى تغــر صنــف اســتعمال . مــا الأســباب الت
الأرض في شــارع الأطبــاء؟ ومــا الأثــار المترتبــة 

ــا؟ عليه
	2 هــل لتغــر اســتعمال الأرض تأثــر عــى نمــط حيــاة .

الســكان في الأحيــاء التــي تقــع عليــه؟
فرضية البحث: 

اســتعمالات  في  التغــرات  أن  البحــث  يفــرض   .1

ــى  ــلبية ع ــار س ــا آث ــاء له ــارع والأطب الأراضي في ش
البيئــة الحضريــة، وتــؤدي إلى تدهــور جــودة الحيــاة، 

ــة. ــة التحتي ــى البني ــر ع وتؤث
2. إن تغــر اســتعمالات الأرض في شــارع الأطبــاء ناتج 

عــن النمــو الســكاني والاقتصــادي للمدينة.
منهجية البحث:

	1 الاعتــاد عــى البيانــات المكانيــة )صــور الأقــار .
الصناعيــة، نظــم المعلومــات الجغرافيــة( لتحليــل 

الأراضي. اســتعمالات  في  التغــرات 
	2 إجــراء المســح الميــداني والمقابــات مــع الســكان .

الأعــال. وأصحــاب  المحليــن 
	3 بالنمــو . المتعلقــة  الإحصائيــة  البيانــات  تحليــل 

والاقتصــادي. الســكاني 
أهمية البحث:

	1 يوفــر معلومــات ذات قيمــة حــول ديناميكيــات .
اســتعمال الأرض في المدينــة ويســهم في فهــم أفضــل 

ــة. ــات الحضري ــر التحدي لمظاه
	2 حــري . تخطيــط  سياســات  تطويــر  في  يســاعد 

المســتدامة. التنميــة  تحقيــق  إلى  تهــدف 
	3 يســهم في توعيــة المجتمــع المدينــة المحــي بأهميــة .

جــودة  وتعزيــز  الحضريــة،  البيئــة  عــى  الحفــاظ 
الحيــاة.

	4 ــاظ . ــا الحف ــم مــن خلاله ــي يت ــة الت ــاعد في الكيفي يس
ــا. ــة وتطويره ــة للمدين ــة التحتي ــى البني ع

أهداف البحث:
	1 ــف . ــر صن ــية لتغ ــباب الرئيس ــل الأس ــد وتحلي تحدي

اســتعمال الأرض في شــارع الأطبــاء.
	2 والاقتصاديــة والاجتماعيــة . البيئيــة  الآثــار  تقييــم 

التغــرات. لهــذه 
	3 اقــراح توصيــات وسياســات للتخفيــف مــن الآثار .

الســلبية، وتعزيــز الاســتدامة الحضرية.
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	4 البنيــة . عــى  التغــرات  هــذه  تأثــر  مــدى  تقييــم 
المدينــة. في  التحتيــة 

حدود البحث:
- لعــام 	 الظاهــرة  حــال  واقــع  الزمانيــة:  الحــدود 

.2 0 2 4
- الحــدود المكانيــة: تتمثــل الحــدود المكانيــة للظاهــرة 	

المدروســة بموقعهــا الجغــرافي الــذي يمتــد في مركــز 
المدينــة فاصــاً بــن حــي العــال وحــي الجــري ففــي 

جهتــه الشــالية يقــع ي الــدوارة أمــا مــن الجهــة 
الغربيــة  الجهــة  أمــا  الخــر  يقــع حــي  الجنوبيــة 

ــال. ــي الع ــده ح ــاً فيح ــا شرق ــري أم ــده الج فيح
- أمــا حدودهــا الفلكيــة: فيتمثــل بموقــع مدينــة هيــت 	

الفلكــي بوقوعهــا عــى دائــرتي عــرض )1ً7 3َ7 
3ْ3( و)3ً8 3َ9 3ْ3( شــالاً وخطــي طــول )3ً8 4َ6 
(. شرقــا. )الكربــولي، 2019،  4ْ2( و )5ً8 5َ0 42ْ

ص 3(.

خريطة رقم )1( التصميم الأساس لمدينة هيت لعام2019م

المصدر: خريطة المخطط الأساس لمدينة هيت1993م المحدث، وزارة البلديات والأشغال العامة، 
مديرية بلدية هيت، شعبة تنظيم المدن.

المبحث الأول

استعمالات الأرض لأغراض النقل

يطلــق عــى الأرض المســتخدمة للأغراض الســكنية 
أو الزراعيــة أو التجاريــة باســتعمالات الأرض وهــذا مــا 
يمكــن أن يطلــق عليــه بالاســتخدام التقليــدي لــأرض 
يســتخدم  مــا  فهــو  التقليــدي  غــر  الاســتخدام  أمــا 
المختلفــة  والخدمــات  والنقــل  الصناعــة  لأغــراض 

)الزيــادي وآخــرون. 2019، ص 915(، اذ أن نظــام 
ــى  ــة يشــر الى إلى خدمــات البن ــدن الحضري النقــل في الم
التحتيــة وغيرهــا التي لها دور في تســهيل حركــة البضائع 
ــل  ــد النق ــا يع ــة ك ــدن الحضري ــل الم ــخاص داخ والأش
ــتدامتها  ــدن واس ــل الم ــة لعم ــة بالغ ــراً أهمي ــري أم الح
إلى  الاقتصــادي وصــولا  النمــو  دعــم  عــى  يمــل  اذ 
ــا أن  ــكان ك ــاة الس ــودة حي ــية، وج ــات الأساس الخدم
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لقطــاع النقــل تأثــرات بيئيــة متنوعــة وبعيــدة المــدى 
تؤثــر ســلباً عــى المــدن مــن حيــث تلــوث الهــواء والميــاه 
والتربــة وزيــادة الضوضــاء )داي،2021،ص258(.

أولاً: تعريف الشوارع:
 يعــرف الشــارع بكونــه انعــكاس لواقــع خطــى 
الإنســان الأول عــى الأرض وخــط لمســاره نحــو بيئتــه 
المحيطــة واكتشــاف وســائل وأدوات بدائيــة للعيــش 
ــد  ــام بـــ رحــات الصي ــاة، والقي ــد الحي ــاء عــى قي والبق
الزمــن  وبمــرور  وآخــرون(  )الطالــب،  والمقايضــة 
الأرض  بطبوغرافيــة  المســارات  هــذه  ترتبــط  بــدأت 
ــن  ــا م ــت ب قربه ــا ارتبط ــة ك ــر المناخي ــض الظواه بع
بعــض النقــاط الدالــة، وعليــه يعــرف الشــارع بانــه أحــد 
صــور التفاعــل المــرن بــن التجمعــات البشريــة ونســيج 
ــه الجــزء الــذي  المــدن العمــراني. كــا يمكــن تعريفــه بان
يربــط أجــزاء المدينــة بعضهــا مــع بعــض والــذي يعكــس 
الصــورة الحيــة للتطــور الحــري للمدينــة واســتدامتها.

ثانياً: نمط شوارع مدينة هيت:
أســاس  تشــكل  والتــي  الرئيســة:  الشــوارع   .1
لنظــام النقــل داخــل المــدن وتقــوم بربــط المدينــة 
ــي  ــؤدي وظيفت ــا إذ ت ــة مناطقه ــي وخدم بالضواح
الحركــة والوصــول، كــا توقــع عليهــا الأشرطــة 
التجاريــة ، وتكــون هــذه الشــوارع بعــرض يــراوح 
بــن ) 60-40( مــر وتعــد هــذه الشــوارع محــاورا 
المــدن مســتقبلًا، و يمثــل هــذا  أساســية لتوســع 
ــم )12(  ــدولي رق ــق ال ــوارع الطري ــن الش ــوع م الن
الــذي يعــد  اهــم الشــوارع الدوليــة الحيويــة الــذي 
ــؤدي  ــة ت ــوارع فرعي ــه ش ــرع من ــة ويتف ــدم المدين يخ
الى داخــل المدينــة متمثلــة ب)4( مداخــل بدايــة 
مــن جهــة الشرق)مدخــل الزهــور الثانيــة ومدخــل 
و  المعلمــن  حــي  ومدخــل  الســكلات  شــارع 
مدخــل ســدة بصائــر) بلديــة هيــت، قســم التخطيــط 

خريطــة)2(. يلاحــظ   ،)2024 العمــراني 

خريطة )2( نمط شوارع مدينة هيت

المصدر: خريطة المخطط الأساس لمدينة هيت1993م المحدث، وزارة البلديات والأشغال العامة، 
مديرية بلدية هيت، شعبة تنظيم المدن.
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ــن  ــة ب ــط الحرك ــي ترب ــي الت ــة: وه ــوارع الثانوي 2. الش
للمدينــة  الفرعيــة  والشــوارع  الرئيســة  الشــوارع 
فضــا  الســكنية،  الأحيــاء  خدمــة  عــى  وتعمــل 
التجاريــة  المناطــق  في  المروريــة  الخدمــات  عــن 
ــورة  ــا بص ــون توزيعه ــة ويك ــة، والصناعي والخدمي
متعامــدة ومتوازيــة مــع الشــوارع الرئيســة، وتعمــل 
الشــوارع  عــى  المــروري  الضغــط  تخفيــف  عــى 
الرئيســية الناتــج عــن تنــوع اســتعمالات الأرض 
هيــت  مدينــة  في  الثانويــة  الشــوارع  وتتمثــل 
ــور  ــاء الزه ــط أحي ــذي يرب ــكلات وال ــارع الس بش
الــذي  المستشــفى  والإطفــاء والقادســية وشــارع 
ــة الأولى والقادســية والــدوارة  ــاء الجمعي يربــط أحي
فضــاً عــن شــارع الجــري يربــط أحيــاء كل مــن 
القلقــة والــدوارة والعــال وشــارع الخــر الرابــط 
ــال  ــري والع ــي الج ــل( وح ــي الخضر)الجب ــن ح ب
وكذلــك شــارع حــي المعلمــن الــذي يربــط كل مــن 
حــي المعلمــن الأولى بالخــر والجــري فضــاً عــن 

الشــارع قيــد الدراســة )شــارع الأطبــاء(.
3. الشــوارع المحليــة: الهــدف منهــا هــو خدمــة الأحيــاء 
ــط  ــق رب ــي تقــع فيهــا وذلــك عــن طري الســكنية الت
المحــات الســكنية مــع بعضهــا فضــا عــن توفــر 

خدمــات البنــى التحتيــة لهــا.

المبحث الثاني

الواقع الجغرافي لظاهرة الدراسة

ــن  ــر م ــوي الكث ــارع الحي ــذا الش ــى ه ــرأ ع ــد ط لق
التغــرات المتتاليــة أدت في نهايــة المطــاف الى تغــر صنف 
الاســتعمالات فبعــد أن كانــت الظاهــرة تفصــل بــن 
أحيــاء ســكنية وعــى جانبيــه تتــوزع الــدور الســكنية 
ــغ عــدد الوحــدات  ــكل مــن حــي العــال والجــري بل ل
الســكنية فيــه بنحــو )15( مســكن يــراوح عــدد أفرادها 
بــن  100 _150 فــرد خــال عــام 2005 فضــاً عــن 
ذلــك كان يتكــون مــن مســار واحــد فقــط يســهل عــى 

الســكان عبــوره  فضــا عــن  كونــه يخــدم طــاب 
المــدارس المتواجــدة في تلــك المنطقــة ثانويــة الشــيماء 
)ســومر حاليــا( بعــد نقــل ثانويــة الشــيماء  مــن حــي 
الجــري الى حــي العــال عــام 2017م وتحويــل جنســها 
مــن ثانويــة الشــيماء للبنــات الى إعداديــة ســومر للبنــن 
فضــا عــن المدرســة الابتدائيــة رابعــة العدويــة للبنــات 
التــي تقــع بالقــرب مــن هــذا الشــارع  ولا يفصــل بينهــا 
ــي  ــداً في ح ــي تحدي ــري الرئي ــارع الج ــوى ش ــه س وبين

ــة. القلق
أولاً: مواصفات شارع الأطباء:

ــري  ــارع الج ــب ش ــن جان ــارع م ــدأ الش ــاه: يب 1. الاتج
الرئيــي ويتجــه صــوب حــي الخــر ومنــه يتفــرع 
ــر  ــي الخ ــارع ح ــؤدي الى ش ــن ي ــن الأيم الى فرع
الرئيــي المكــون مــن مســارين الــذي يربــط بــن 
والفــرع  المعلمــن  باتجــاه حــي  والخــر  الجــري 
ــارع  ــح ش ــال ويصب ــي الع ــوب ح ــه ص ــاني يتج الث
فرعــي الــذي يكــون بمســار واحــد باتجــاه حــي 
الإطفــاء ومنــه باتجــاه الــرق بعــد ذلــك يرتبــط 
ــة  ــوارع الفرعيــة المؤديــة الى الزهــور والجمعي بالش
ــب. ــك الجان ــع في ذل ــي تق ــاء الت ــن الأحي ــا م وغيره
ــارع  ــذا الش ــول ه ــغ ط ــارع: يبل ــرض الش ــول وع 2. ط
ــه بشــارع الجــري  ــداء مــن نقطــة التقائ )300( م ابت
الى أن ينتهــي بالشــارع الرئيــي لحــي الخــر، أمــا 
عرضــه كان الشــارع يتكــون مــن ســايد واحــد فقــط 
ذو عــرض لا يتجــاوز )6( أمتــار الى أن تــم تجديــده 
ــازل التــي كانــت تخترقــه وبعــد  وتوســعته وردم المب
ــر  ــغ نه ــارين اذ يبل ــن مس ــون م ــح يتك ــه أصب تأهيل
الشــارع أي عــرض كل ســايد )11(م أمــا محــرم 
الطريــق يبلــغ عرضــه )4(م وبجــزرة وســطية تبلــغ 
ــارع  ــرض الش ــون ع ــذا يك ــرض )4(م وبه ــن الع م
التــي   )1( بصــوره  موضــح  كــا  )30(م  كامــا 
ــة  ــة في مدين ــرة المدروس ــات الظاه ــح مواصف توض

هيــت.
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صورة )1( شارع الاطباء في مدينة هيت

المصدر: الدراسة الميدانية بتاريخ 2025|3|8

صورة )2( مواصفات شارع الأطباء

المصدر: الدراسة الميدانية بتاريخ 2025|3|8

3. تأثيث الشــارع: يفتقر الشــارع الى كل عناصر التأثيث 
مــن التشــجير ومحطــات الاســراحة والإشــارات 
التعريفيــة )اللوحــات الإرشــادية( للأحيــاء عــى 
جانبيــه فضــا عــن افتقــاره للإشــارات المروريــة 
كذلــك افتقــاره للأرصفــة ذات المواصفــات الجيــدة 
ــه  ــه ومقاومت ــف ومتانت ــادة الرص ــوع م ــث ن ــن حي م
للســيارات  مواقــف  وجــود  أي  أيضــا  وافتقــاره 

الشــارع أصبــح  والدراجــات خصوصــاً أن هــذا 
شــارع تجــاري يكتــظ بحركــة الســيارات فكثــر مــن 
أصحــاب المحــات والعيــادات الأطبــاء في هــذا 
الشــارع يعمــدون الى إيقــاف مركباتهــم عــى جانبــي 
ــا  ــروري أم ــام الم ــرة الازدح ــد ظاه ــا يول ــق مم الطري
عــن عنــاصر الإضــاءة فهــي جيــدة نوعــا مــا صــورة 

رقــم )2( و )3(.
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في  والتجــاري  الســكني  الاســتعمال  نســبة  ثانيــاً: 
الشــارع: 

نســبة  أن  الاســتبيان  اســتمارة  خــال  مــن  تبــن 
الاســتعمال الســكني عــى امتــداد هــذا الشــارع تقلصــت 
%10عــى  الى  وصلــت  الماضيــن،  العقديــن  خــال 
العكــس مــن الاســتعمال التجــاري الــذي لــه النصيــب 
الأكــر مــن بــن اســتعمالات الأرض %90، اذ يوفــر 
فــرص عمــل لعــدد مــن الســكان اذ بينــت الدراســة 
أن عــدد محــات الجملــة للمــواد الغذائيــة )5( بعــدد 
ــد  ــرد فق ــع المف ــا بي ــا أم ــل الى )35( عام ــن يص العامل
ــا  ــل الى )18(، ك ــال يص ــدد ع ــا )20( بع ــغ عدده بل
توصلــت الدراســة الى وجــود تنــوع مــن حيث الأنشــطة 
الاســتعمال  وجــود  بــن  مــا  تراوحــت  اذ  التجاريــة 
التجــاري الغذائــي المتمثــل بالمطاعــم الــذي بلــغ عددهــا 
والمعجنــات  والصمــون  الخبــز  وافــران  مطاعــم   )3(
ــود  ــك وج ــال )40( كذل ــدد ع ــا )3( بع ــغ عدده البال
الاســتعمال التجــاري الصحــي المتمثــل ب الصيدليــات 

فضــا  صيــدلي،   )15( ع  بعــدد   )5( عددهــا  البالــغ 
عــن وجــود العديــد مــن العيــادات الطبيــة متنوعــة 
والأطفــال  الأســنان  أطبــاء  بــن  مــا  الاختصــاص 
عيــادة.   )12( العيــادات  مجمــوع  بلــغ  اذ  والنســائية 
وعيــادات الكشــف بالســونار التــي بلــغ عددهــا )3( اذ 
ــرات. فضــاً  ــة )5( مخت ــرات التحليــات المرضي ومخت
عــن كل مــا ذكر مــن تنوع في الأنشــطة التجاريــة تتواجد 
ــات،  ــع المــواد الإنشــائية والمكتب ــد مــن محــات بي العدي
فضــا عــن مكاتــب الصيرفــة. عنــد مقارنــة بــن واقــع 
الظاهــرة الحــالي والســابق نلاحــظ الكثــر مــن التغــرات 
اســتعمالات  نــوع  في  خصوصــا  عليــه  طــرأت  التــي 
أكثــر  الســكن  نســبة   2015 عــام  في  كان  اذ  الأرض 
ــا فنســبة الاســتعمال التجــاري هــي  مــن %50 أمــا حالي
ــور  ــح في ص ــا موض ــارع ك ــذا الش ــى ه ــت ع ــي طغ الت
)4( و )5( اللتــان توضحــان الفــرق بــن الاســتعمالات 
الوظيفــة الســكنية والوظيفــة التجاريــة في هــذا الشــارع.

صورة )3( توضع رصف المركبات على جانبي الطريق

المصدر: الدراسة الميدانية بتاريخ 2025|3|8
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المبحث الثالث : أسباب تغيير صنف 

استعمال الأرض وآثارها في منطقة الدراسة

أولاً: الإجراءات الحكومية:
إن التغــر في الاســتعمال الســكني الى الاســتعمال 
التجــاري في منطقــة الدراســة جــاء نتيجــة لعــدم تخطيــط 
الحكومــة المحليــة لاحتياجــات ســكان المدينــة، فهــي 
ــاء عــى  ــادة عــدد ســكان الأحي لم تضــع في حســبانها زي
مــدى بعيــد ممــا شــجع بعــض أصحــاب الوحــدات 

الســكنية عــى قيامهــم بتحويــل جــزء مــن واجهــات 
ــتعمال  ــت ذات اس ــة فأصبح ــات تجاري ــم الى مح منازله
مختلــط )تجــاري وســكني( فضــاً عــن ارتفــاع المســتوى 
المعــاشي لبعــض الأسر ممــا شــجع اصحبهــا الى التوجــه 

الى الاســتعمال التجــاري.
ثانياً: العامل الاقتصادي:

ــة  ــباب الرئيس ــن الأس ــادي م ــل الاقتص ــد العام يع
الاســتعمال  تغــر في صنــف  أحدثــت  التــي  والمهمــة 

صورة )4( ظاهرة الدراسة 2005

Google Earth :المصدر

صورة )5( ظاهرة الدراسة 2024

Google Earth :المصدر
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الســكني للمنطقــة الى الاســتعمال التجــاري اذ إن اغلــب 
معظــم  بتغــر  قامــوا  الســكنية  الوحــدات  أصحــاب 
ــو  ــك ه ــن ذل ــة م ــة والغاي ــات تجاري ــاكنهم الى مح مس
ــول  ــم الحص ــي يت ــة الت ــردودات المالي ــن الم ــتفادة م الاس
عليــه مــن خــال تأجيرهــا وتــدر عليهــم بمبالــغ ماليــة 
ــها  ــر جنس ــد تغ ــع بع ــعر الأرض ارتف ــا إن س ــرة ك كب
اذ كان ســعر المــر قبــل عــر ســنوات يــراوح بــن 
500_750 الــف دينــار أمــا في الوقــت الحــاضر تجــاوز 
ســعر المــر مليــون دينــار، فضــاً عــن ذلــك لجــوء بعــض 
أصحــاب الــدور الســكنية الى تقســيم الوحــدة الســكنية 
بــن الاســتعمال التجــاري والاســتعمال الســكني صــورة 
ــوم  ــن وتق ــدة ذات طابع ــت الوح ــك أصبح )4(، فبذل

بوظيفتــن ســكنية وتجاريــة وتختلــف أســعار الإيجــارات 
في المناطــق التجاريــة الرئيســية عنهــا في المناطــق التجارية 
اســتفادة  ذلــك  عــن  فضــاً   ،)1( جــدول  الاخــرى 
أصحــاب العقــار الســكني مــن هــذا التغــر فــان المؤجــر 
يمكــن إن يســتفيد مــن هــذا الشــارع الــذي اصبــح مــن 
ــن  ــتفادة م ــعى الى الاس ــة فيس ــة في المدين ــوارع المهم الش
موقــع المحــل التجــاري لغــرض وتصريــف بضاعتــه 
ــع  ــان موق ــك ف ــن ذل ــا ع ــارة، فض ــكان والم ــى الس ع
هــذه المحــال التجاريــة تكــون ذات موقــع جيــد مــن 
ــا  ــوق منه ــل التس ــا لأج ــول اليه ــهولة الوص ــث س حي
ــل فيهــا لأنهــا تكــون  ــغ والتحمي كذلــك ســهولة التفري

ــة. ــة المركزي ــن المنطق ــاً م ــل ازدحام أق

صورة )4( التغير الجزئي للوحدة السكنية 

المصدر: الدراسة الميدانية بتاريخ 2025|3|28
جدول )1( معدل الإيجار الشهري والسنوي في الظاهرة المدروسة

معدل الإيجار بالألف - سنويامعدل الإيجار بالألف- شهرياالمنطقة التجارية

6.000.000_5007.200.0000_600المنطقة المركزية
6.000.000-5004.200.000-350الشوارع الرئيسية
3.000.000_3504.200.000-250الشوارع الثانوية

1.800.000_2002.400.000-150المناطق السكنية

المصدر: الدراسة استمارة الاستبيان والدراسة الميداني. 	
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ــة )3( إن  ــدول )1( وخريط ــال ج ــن خ ــح م يتض
المنطقــة المركزيــة في مدينــة هيــت بلغــت بــدلات الإيجــار 
ــغ  ــن بل ــهرياً في ح ــف ش ــو )600-500( أل ــا بنح فيه
بــدل الإيجــار في الشــوارع الرئيســة بنحــو )350-500( 
ألــف شــهرياً في حين بلغــت )350-250( في الشــوارع 
الثانويــة أمــا بالنســبة للمناطــق الســكنية فقــد تراوحــت 

بــن )200-150( ألــف ورغــم الاســتفادة الماديــة مــن 
هــذا التغــر إلا هنالــك مواطنــن تــرروا بســبب تحــول 
الاســتعمال الســكني الى الاســتعمال التجــاري وهــذا 
مــن خــال ظاهــرة الازدحــام والإزعــاج الضوضائــي 
اليومــي الــذي أثــر عــى الهــدوء والراحــة ضمــن شــارع 

الأطبــاء.

خريطة )3( توضح معدل الإيجار الشهري والسنوي في الظاهرة المدروسة

المصدر: خريطة المخطط الأساس لمدينة هيت1993م المحدث، وزارة البلديات والأشغال العامة، مديرية بلدية 
هيت، شعبة تنظيم المدن.

ثالثاً: نمو السكان:
يقصــد بــه التغــر في حجــم الســكان خــال فــرات 
الديموغرافيــة  المــؤشرات  مــن  يعــد  والــذي  متباينــة 
البــارزة التــي تعتمــد عــى معرفــة حجــم الــولادات 
المدينــة لكونهــا الأســاس في  والوفيــات مــن ســكان 
الزيــادة الطبيعيــة وكذلــك الحركــة المكانيــة للســكان 
الوافديــن الى المدينــة )الهجــرة اليوميــة(، لذلــك يعــد 
نمــو الســكان مــن الموضوعــات المهمــة التــي يجــب 

إن تؤخــذ بعــن الاعتبــار في الدراســات الديناميكيــة 
ص42(. 2022م،  وآخــرون،  )عيــدان  للســكان 

ــا وزارة  ــت به ــي قام ــم الت ــر والترقي ــج الح أن نتائ
التخطيــط للمــدة بــن)1997 - 2019( أظهرت ارتفاع 
عــدد الســكان إلى )68741( نســمة ســنة )2019( م  
قــدرت الزيــادة نحــو)27010( نســمة بمعــدل نمــو بلــغ 
)%5،12(، ويمكــن إرجــاع أســباب الزيــادة المســتمرة في 
أعــداد الســكان ونموهــم  في منطقــة الدراســة الى الزيــادة 



417
 مجـلـة الــدراســات الـتـربــويــة والـعـلمـيــة - كــلـيـــة الـتـربـيــة - الـجـامـعـة الـعـراقــيــة 
العدد السادس والعـشـرون - المجـلــد الخامـس - الجغرافية - كانون أول 2025م

الطبيعيــة المتمثلــة بارتفاع نســبة الــولادات وقلــة الوفيات 
بســبب التقــدم الصحــي وكذلــك الزيــادة الميكانيكيــة 
المتمثلــة بعامــل الهجــرة بســبب الأوضــاع التــي شــهدتها 
المدينــة خــال الأعــوام الســابقة والمتمثلــة بانعــدام مؤشر 
الأمــن في القــرى المجــاورة ممــا دفــع ســكان تلــك المناطــق 

مــن النــزوح والاســتقرار داخــل مدينــة هيــت فضــاً 
ــن  ــوائيات القانط ــكان العش ــن س ــد م ــم العدي ــن ض ع
خــارج حــدود المخطــط الأســاس للمدينــة هــذا مــا جعل 
معــل النمــو يرتفــع في منطقــة الدراســة جــدول )2( 

.)50 )الكربــولي.2019،ص 

جدول )2( حجم السكان والزيادة السكانية ومعدل النمو السكاني لمدينة هيت )1997_2019( 

معدل النموالزيادةالمدة الزمنيةعدد السكــان/ نسمةسنة التعداد
199729270107442.98
20094173112124613
20196874110270105.12

المصدر: الكربولي، 2019، ص 50.

رابعاً: الأثار الاجتماعية لتغيير الظاهرة المدروسة:
تعرضــت البيئــة المكانيــة لمدينــة هيــت في فــرات 
اســتعمالات  في  واســعة  تغــرات  الى  ببعيــدة  ليســت 
الخصــوص  وجــه  عــى  الســكنية  والمناطــق  الأرض 
لشــوارعها  الأرض  اســتعمالات  في  تغيــر  جــرى  اذ 
الرئيســية والثانويــة ذات الاســتعمال الســكني بموجــب 
وكان  للمدينــة  عليــه  المصــادق  الأســاسي  التصميــم 
عــى  اكتســاح  الأكثــر  التجــاري  الاســتعمال  حصــة 
تــم ملاحظتــه في  مــا  الاســتعمالات الأخــرى وهــذا 
بالتجزئــة  البيــع  ومحــات  التجاريــة  المحــال  انتشــار 
والمفــرد وانتشــار المطاعــم وغيرهــا مــن مكاتــب صيرفــة 
الخــر  وأســواق  وصيدليــات  عقــارات  ومكتــب 
معظــم  في  وغيرهــا  استنســاخ  ومكاتــب  والفواكــه 
لتضيــف  مســتمرة  العمليــة  وهــذه  المدينــة  شــوارع 
ــة  مشــكلات أخــرى الى المشــكلات التــي تعانيهــا المدين
ومنهــا مشــاكل اجتماعيــة واقتصاديــة وبيئيــة متنوعــة 
ــدور  ــام مالكــي ال ــة في ظاهــرة قي ــرزت في المدين فلقــد ب
ــم  ــية بتحويله ــوارع الرئيس ــى الش ــة ع ــكنية الواقع الس

جــزء منهــا الى اســتعمالات تجاريــة شــتى أشــكاله بــدلاً 
موافقــة  اســتحصال  دون  الســكني  الاســتعمال  مــن 

الجهــات المختصــة أن يعــود ســبب ذلــك الى:
خصصــت  التــي  المناطــق  مســاحة  انخفــاض   .1
الأســاس  التصميــم  خطــة  ضمــن  للأســواق 
ــة فضــا عــن عــدم كفاءتهــا بســبب ارتفــاع  للمدين

الســكاني.  الحجــم 
2. ارتفــاع أســعار الأراضي بســبب قربهــا مــن مركــز 
المدينــة وهــذا مــا جعــل أصحــاب المناطــق الســكنية 
الاســتعمال  أي  الاســتعمال  صنــف  تغــر  مــن 

التجــاري.
وهنــاك العديــد مــن الأثــار الناجمــة عــن تغــر في 
اســتعمال الأرض في المنطقــة المدروســة خصوصــا التغــر 
مــن الاســتعمال الســكني الى تجــاري متمثلــة بزيــادة 
ــة كالضغــط عــى شــبكات  ــق العام الضغــط عــى المراف
الميــاه والكهربــاء والــرف الصحــي الناتــج بســبب 
التجاريــة  المبــاني  في  المــوارد  هــذه  اســتهلاك  ارتفــاع 
التجاريــة  الاســتعمالات  إن  كــا  بالســكنية.  مقارنــة 
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ــد مــن الــزوار والمركبــات،  ــاً مــا تجــذب معهــا المزي غالب
ممــا يــؤدي إلى ازدحــام الشــارع والمرافــق المخصصــة 
حركــة  أيضــا  جودتــه،  تدهــور  وبالتــالي  للوقــوف، 
ــاعدت  ــررة س ــة والمتك ــحن الثقيل ــات الش ــرور مركب م
عــى تدهــور أسرع لســطح الطريــق والبنيــة التحتيــة 
ذات الصلــة. فضــا عــن كل مــا ذكــر فــان التحــول 
بعــض  إزالــة  التجــاري هــذا أدى إلى  إلى الاســتعمال 
المســاحات الخــراء التــي كانــت متوفــرة في المنطقــة 
المحــاذي للشــارع، أيضــا هنــاك آثــار ســلبية متمثلــة 
ــا  ــتعمال خصوص ــذا الاس ــا ه ــي أحدثه ــاء الت بالضوض
عــى المــدارس القريبــة منــه أمــا عــى المــدى البعيــد 
المجتمعيــة  والخدمــات  المرافــق  بعــض  توزيــع  عــى 
ــح غــر  ــد تصب ــي ق ــدارس والمستشــفيات، والت ــل الم مث

متوافقــة مــع الاســتخدام التجــاري.

الاستنتاجات:

ــارع  ــة في الش ــرات الوظيفي ــة التغ ــرت الدراس 1. أظه
ــر  ــن حــي الجــري وحــي العــال أن الأكث ــط ب الراب
وضــوح في تغــر الاســتعمال الوظيفــي هــو التغــر في 

الوظيفــة الســكنية.
ملحــوظ  بشــكل  الســكني  الاســتعمال  تراجــع   .2
ــة  ــة الدراس ــاري في منطق ــتعمال التج ــح الاس لصال
للمــدة 2005_2025 والــذي كان لــه دور ارتفــاع 

ســعر الأرض وبــدل الإيجــارات.
الســكنية  الوحــدات  أصحــاب  شــجع  مــا  أن   .3
ــكنية  ــم الس ــات وحداته ــن واجه ــزء م ــر ج بتحوي
ــات  ــع المح ــو أن توزي ــاري ه ــتعمال التج الى الاس
ــا  ــة أم ــة متمركــزة في مركــز المدين ــة في المدين التجاري
ــن  ــام م ــى اهت ــل ع ــة ولم تحص ــق مهمل ــة المناط بقي
ــا  ــد ضغط ــا أدى الى تولي ــة مم ــة المحلي ــل الحكوم قب
ــال  ــن خ ــة م ــة المركزي ــة التجاري ــى المنطق ــراً ع كب

ــة  ــكان المدين ــات س ــة متطلب ــى تلبي ــا ع ــدم قدرته ع
ــة. كاف

4. زيــادة نســبة الاســتعمال التجــاري الى الاســتعمال 
الســكني.

ــارع  ــك الش ــاري في ذل ــتعمال التج ــادة الاس 5. أدى زي
الحيــوي الى اســتقطاب العديــد مــن العــال للعمــل 
يوميــة في عمليــات الحمــل والتفريــغ في  بأجــور 
أو  أســبوعية  أجــور  في  أو  الجملــة  بيــع  محــات 

شــهرية عــى الأغلــب.
6. أن ارتفــاع أســعار الأراضي داخــل المدينــة وخاصــة 
تحويــل  في  أســاسي  دافــع  كان  التجاريــة  المناطــق 
اذ  تجــاري.  الى  الســكني  مــن  الاســتعمال  نــوع 
يــراوح ســعر مــر الأرض قبــل عــر ســنوات بــن 
500_750 ألــف دينــار أمــا في الوقــت الحــاضر 

ــار. ــون دين ــر ملي ــعر الم ــاوز س تج

المقترحات:

عــى ضــوء الاســتنتاجات التــي توصلــت اليهــا 
الدراســة اقــرح الباحثــون بعــض التوصيــات التــي 
إذا مــا تــم العمــل بهــا ممكــن أن تســهم بقــدر في معالجــة 
ــرة  ــة والظاه ــة عام ــا المدين ــاني منه ــي تع ــكلات الت المش

ــص في: ــر تتلخ ــذا التغي ــراء ه ــن ج ــة م المدروس
1. ضبــط أســعار الأراضي والإيجــارات مــن خــال 
ــن  ــن قوان ــق س ــن طري ــدروس ع ــدي م ــل بل تدخ
للحــد مــن المضاربــات العقاريــة في المناطق الســكنية 
ــتعمال الأرض. ــط في اس ــر المنضب ــول غ ــع التح ومن
2. تعزيــز دور الحكومــة المحليــة في تخطيــط وتنظيــم 
الأحيــاء المهمشــة وذلــك مــن خــال إدراج مناطــق 
مثــل حــي الجــري وحــي العــال ضمــن خطــط 
ــا. التنميــة الحضريــة وتوفــر خدمــات متكاملــة فيه
3. تحســن البنيــة التحتيــة في الشــوارع المتحولــة وظيفيــاً 
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مثــل توســيع الأرصفــة، تحســن الإنــارة، توفــر 
صحــي  صرف  وشــبكات  ســيارات،  مواقــف 

تتناســب مــع الاســتخدام التجــاري المتزايــد.
خــال  مــن  الاجتماعــي  النســيج  عــى  المحافظــة   .4
الأحيــاء  في  لاســيما  الاســتعمالات  بــن  التــوازن 
ــى  ــود ع ــع قي ــر وض ــك ع ــة، وذل ــكنية القديم الس
كثافــة النشــاط التجــاري ضمــن المناطــق الســكنية

توزيــع  لإعــادة  شــاملة  عمرانيــة  خطــة  إعــداد   .5
الوظائــف الحضريــة تهــدف إلى تنظيم الاســتعمالات 
التجاريــة والســكنية بــا يحقــق التــوازن ويقلــل مــن 

ــة. ــة المركزي ــة التجاري ــى المنطق ــط ع الضغ
ــاء  ــن الأحي ــدة ضم ــة جدي ــق تجاري ــص مناط 6. تخصي
إلى  الحاجــة  لتقليــل  مــدروس  بشــكل  الســكنية 

العشــوائي. التحويــل 

الملحق:

استمارة استبيان
أخــي المواطــن إن هــذه الاســتمارة هــي لأغــراض البحــث العلمــي فقط ولا يذكــر فيها أســاء أفــراد أو معلومات 

شــخصية، وإنــا لجمــع المعلومــات الخاصــة بموضــوع بحــث راجــن تعاونكم معنــا، مع جزيل الشــكر.
	1 مكان الوحدة السكنية    حي العمال )     (     حي الجري )     (.
	2 نمط الوحدات السكنية طابق واحد )     (   طابقين )     (  شقق )     (  أنماط متنوعة )     (.
	3 هل تم تحويل وحدات سكنية إلى تجارية بشكل كامل؟.

)     ( نعم   كم عددها ..................... 	 
)     ( لا 	

	4 هل تم تحويل طابق أرضي فقط إلى تجاري؟.
         )     (  نعم   كم عددها .........

)     ( لا
	5 نوع الاستعمال الجديد: )     ( محلات تجارية،  )     (  مكاتب ، )      (  استخدام آخر .

6  كم كان سعر الأرض قبل عشر سنوات ..............................................	.
7  هل يوجد على امتداد الشارع مؤسسات ذات فعاليات صناعية؟	.

)    ( نعم   ما هي؟ ..........................           )    ( لا 	
	8 نوع المحل التجاري بعد التبدل:.

       )     ( صيدلية    )    ( غذائية   )      (   بقالة    )     ( قصابة    )    ( عيادة طبية  
	9 عدد العاملين في المكان ..................

هــل لديــك آراء حــول شــارع الأطبــاء  .....................................................................10	.
...........................................................................................................
...........................................................................................................

.   .................................................................................................
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..............................  أ.د مشــعل فيصــل غضيــب   ،    م. م شــيماء غــازي عبــود   ،   م.م عمــر علــي حمــاد   ،   م.م صفــاء إبراهيــم حميــد

المصادر:

ــاب  ــميع ج ــاصر، س ــوي ن ــن علي ــادي، حس 1. الزي
الشــوارع  تغــر  هــادي،  صبــار  حســام  منــي، 
الســكنية الى شــوارع تجاريــة وأثرهــا عــى خدمــات 
البنــى التحتيــة في مدينــة الناصريــة )شــارع الحبــوبي( 
التربيــة، جامعــة واســط،  كليــة  أنموذجــا، مجلــة 
المؤتمــر العلمــي الــدولي الحــادي عــر،  2019م.
نظــرة  المــدن  شــوارع  حميــد،  طالــب  الطالــب،   .2  
قســم  الهندســة_  بغداد-كليــة  جامعــة  تقويميــة، 

المعماريــة. الهندســة 
 3. داي، جمعــة عــي، المعوقــات والمشــاكل التــي تواجــه 
ــة،  ــة التربي ــة كلي ــة، مجل ــم المــدن الحديث ــاء وتصمي بن
جامعــة واســط، العــدد الثــاني والأربعــون 2021م.
 4. عيــدان،   خالــد أحمــد،  سرى طــه يونــس،  تغــر 
ــة الموصــل/  ــة في مدين اســتعمالات الأرض الحضري

ــا. 2022م ــد أنموذج ــي البري ــارع ح ش
ــكاني  ــل الم ــود، التحلي ــازي عب ــيماء غ ــولي، ش 5. الكرب
ــت،  ــة هي ــة لمدين ــى التحتي ــات البن ــتويات خدم لمس
التربيــة  كليــة  منشــورة،  غــر  ماجســتير  رســالة 

2020م. الأنبــار،   الإنســانية، جامعــة  للعلــوم 
6. بلديــة هيــت. )2024(. تقريــر التخطيــط الحــري 
التخطيــط  قســم  هيــت.  لمدينــة  التحتيــة  والبنيــة 

العمــراني.


