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 مقاربة سوسيولوجية لاستخدام الأرض في المدينة
 
 
 

 ملخص 

يتناول هذا الموضوع مسألة استخدام الأرض في المدينة، كواحد  
من أهم عناصر التخطيط الحضري، كما يبين إلى جانب ذلك أهمية 
البعد الاجتماعي و الثقافي في نجاح استخدام الأرض بالمجال 

 الحضري.
 
 
 

 
 

 من جملة الفعاليات ي المدينة الإطار المبني ف
والمتمثلة في مختلف  و الأنشطة المختلفة،

المؤسسات و المباني ذات الأغراض و الوظائف المتعددة، 
و بحكم التطور الذي يمس كل جوانب الحياة الاقتصادية و 
الاجتماعية في المدينة، فإن البحث عن المواقع و 

ا و حتميا، و المساحات الإضافية للتوسع يصبح أمرا واقع
ذلك لتحقيق التوسع الملائم، من خلال إنشاء مختلف 

 المشاريع المطلوبة و تلبية الحاجات المتزايدة.
وعادة ماا تكاون المسااحات الخارجياة المتاخماة للمديناة 
هااي المساات دفة بااذلك و نااادرا مااا تكااون  هناااك فراغااات 
ضاايقة بااالمركز الحضااري، و التااي لا يمكن ااا أن تسااتوعب 

زءا بسيطا من أهداف التعمير و التوسع و لاذلك تبقاى إلا ج
المساحات الخارجية هي أفضل مجال لكال تطاور عمراناي 
ممااا يجعل ااا مجااالا للمنافسااة و انتشااار مظاااهر المضاااربة 
بالأراضي، خاصة إذا توساعت رقعاة الإنشااءات الأساساية 
كالمصااانع الكبياارة و مواقااع النشاااطات الحرفيااة و غيرهااا، 

ون سااببا فااي جااذب أعااداد كبياارة ماان طااالبي فااإن ذلااك ساايك
الاسااااااتقرار و العماااااال، و خاصااااااة الطبقااااااات الفقياااااارة و 
الم ااجرين إلاى الساعي للحصاول علاى أراض البنااء قارب 
تلاااك المواقاااع، و يشاااير ذلاااك كلااات إلاااى عملياااات مختلفاااة 

 لاستخدام الأرض في المدينة.

  الأرضالبعد الاجتماعي في استخدام  -1

 أ/ بن السعدي إسماعيل
 قسم علم الاجتماع
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 يتكون

Résumé 

Notre étude traite  la 

question de l’utilisation du sol 

dans l’espace urbain comme 

étant l’un des principaux 

facteurs de planification 

urbaine. Cet article justifie 

l’importance de la dimension 

sociale et culturelle en vue du 

succès de la destination 

judicieuse de cet espace.   
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و وسيلة  –مخطط المدينة  –واحدا من أهم عناصر  (2) و يعد استخدام الأرض
أساسية من وسائل التخطيط العمراني الحديث، ي تم بت الم ندسون و الجغرافيون و 
علماء الاجتماع، ف و يقوم بوظيفة تعيين المواقع و المساحات بالمدينة، ف ناك منطقة 

كالمناطق ( 1)رية، و غيرها الأسواق التقليدية، ومناطق الإسكان ومناطق الخدمات الإدا
مناطق النشاطات التي دخلت مف وم التخطيط العمراني الحديث، في عدد والصناعية، 

 .(3)من سياسات التنمية العمرانية 
إن تخطيط استخدام الأرض بالمدينة يفترض منت كذلك أن يضمن التوازن في توزياع  

نجاازات الصاناعية و غيرهاا، المساحات بين مختلف القطاعات الساكنية و المرافاق و الإ
و أن يشاامل ماان ج ااة أخاارس شااكل الاسااتخدام، وهااذا بااالتوازن بااين التوسااع الأفقااي و 

على أساس أن الاعتباار فاي المشاروع فاي أي ناوع مان أناواع التوساع هاو  (6)العمودي 
تحقيااق الحاجااات الأساسااية لمختلااف فئااات المجتمااع، و ذلااك فااي إطااار ماان التااوازن، و 

 .(5)نشدها هذا التوسع المراحل التي ي
فماان أجاال تحوياال قطعااة أرض إلااى موقااع ملائاام للبناااء و التعمياار، يسااتدعي الماارور  

عبر عدة مراحل، و أهم تلك المراحل هي )قابلية الموقع للبناء و الاساتعمال  و هاذا مان 
بمختلااف خصااائص الأرض  الطبيعااة و الطبوغرافيااة، و موقااع تلاااك  -الااوعي–خاالال 

مخطط المدينة، ثم العمل على تخطيط الموقع و تحديد طبيعاة الحاجاة  المساحة في قانون
 . (4)إليت 
و من ج ة ثانية فإنت من الضروري أن يحادد التخطايط مختلاف العوامال التاي تجعال  

التركياب  -هذا الموقع ملائما للتعمير، فإذا تعلق الأمر مثلا بمشروع إساكاني فإنات يحادد 
دون إغفاااال دور القااايم و ثقافاااة المساااتفيدين مااان  -الاجتمااااعي والاقتصاااادي للمنطقاااة 

المشروع، أو الذين يست دف م ذلك المشروع لأن ذلاك هاو المعياار الأساساي فاي نجااح و 
 تطور استثمار الأرض بالمدينة.

فقد ي تم المخططون في تخطيط استعمال الأرض بالجوانب المعمارياة و التقنياة دون  
معيار نجاح المشروعات العمرانية عامة، و نجااح حساب الجوانب الاجتماعية، رغم أن 

استخدام الأرض خاصة يتوقف بالضرورة علاى المحتاوس الاجتمااعي ل اذا الاساتخدام و 
أهدافاات، فلاايس بالضاارورة أن يكااون كاال مااا هااو مقبااول هندساايا و فنيااا يكااون بالضاارورة 

 مقبولا اجتماعيا و ثقافيا.
مية مركبة من العادات و القيم العاماة، و ذلك أن الجانب الاجتماعي يتضمن ثقافة تقيي

لكاال ذلااك أهميتاات و تااأثيرا فااي أشااكال و أنااواع اسااتخدامات الأرض، فماان الحاجااة إلااى 
السكن مثلا يظ ار الاساتعمال الساكني، و لكان علاى أياة طريقاة ياتم هاذا الاساتعمال   أو 

و … هكاذا بأية كيفية سيتم ذلاك   و مان الحاجاة إلاى النقال يظ ار الاساتعمال الطرقاي و
لكن يبقاى الساؤال المرافاق، عان كيفياة تحقياق ذلاك، و هال ياؤدي وظيفاة اجتماعياة عناد 

 إنجازا  
و ليس بخاف ما للقيم من دور م م في ظ ور المراكز الحضرية و نموها و تقدم ا،  

و أن ل ا تأثيرا في حجم ا و كثافت ا السكنية و السكانية، و قد ذهب إلى ذلك العديد من 
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و وليم هوايت  (L. Wirth)و ورث  (M. Weber)والعلماء أمثال: ماكس فيبر المفكرين
(W. Whyte)  و الذين تناولوا في مقالات م علاقة القيم بالمشروعات الاقتصادية و

 .(7)الاجتماعية وتأثيرها على الإيكولوجيا الحضرية والسكان 
تارتبط بأساماء  ف ناك مثلا في عدد من حواضر الشرق الأوسط، توجد مناطق ساكنية

القبائل التي تقيم في ا، و كان لذلك تأثير في الطابع الحضري ل اذا المادن و الاذي كااد أن 
و يمكاان ملاحظااة ذلااك فااي بعااض  (8)يكااون انعكاسااا للعلاقااات القبليااة والقرابيااة السااائدة 

مدننا الجزائرية، والتي ترتبط في ا مناطق و أحيااء ساكنية كبيارة بأساماء الأعاراي التاي 
يم في ااا، و هااي ظاااهرة تعكااس فعاالا الانتماااء القرابااي و العشااائري للااذين أنجاازوا تلااك تقاا

المنطقة بطريقت م الخاصة و حسب ما يلباي احتياجاات م فاي الجيارة و التضاامن، و غيار 
ذلااك ماان العلاقااات التقليديااة، ذات الأصااول الريفيااة خاصااة.  و يلاحااظ كااذلك أن هااذا 

رض مساحات ا الخارجياة إلاى الاساتعمال التلقاائي، الظاهرة مست مختلف المدن التي تتع
و أن جانبا من هذا الاستعمال يحمل ترجمة لمحتوس و خصائص منجزيت، ويجسدها فاي 
أشكال وأنماط بنائية، و في توزيعاات مكانياة و ذلاك حساب الانتمااء و حساب القراباة أو 

 الجيرة السابقة.

 

  الاستعمال السكني كمؤثر أساسي في التوسع -2

ماان المعلااوم أن الامتااداد العمرانااي للمدينااة يأخااذ فااي غالااب الأحيااان ثلاثااة أشااكال  و
 من ا : (9)أساسية 

 )العمارات . التوسع العمراني العمودي، و المتمثل في المباني الجماعية عادة -2
التوسع الأفقي، و الاذي يشامل مختلاف المبااني التاي تمتاد عبار كال ج اات المديناة  -1

 ال.الخاضعة للاستعم
 استغلال الفضاءات و المساحات الشاغرة بالمدينة. -3

إلا أن الامتداد الأفقي هاو الواقاع المفاروض علاى أغلبياة المادن، و أكثار تاأثيرا علاى 
خطط التنمية، و أيضا أكثر تأثيرا على المساحات الخارجياة م ماا كانات هاذا المسااحات 

ضاي الزراعياة المتاخماة، خاصاة ذات مردود استراتيجي بالنسابة لساكان المديناة، كالأرا
إذا كان هذا الامتداد يتم في غياب سياساة عقارياة محكماة، إذ غالباا ماا تكاون المسااحات 
المتاخمة ملكيات خاصة )ملكية أشخاص  لا يجد مالكوها )أماام الإغاراءات  مانعاا، مان 

البنااء  العبث ب ذا المساحات، و إدخال ا مجاال البياع و السمسارة و المضااربة، و بالتاالي
 في ا كيفما كان الحال بعد ذلك .

و مما يزيد تأثيرا في هذا الوضعية هاو دخاول الخاواص إلاى ساوق التجاارة بالعقاار، 
عن طريق ما يسمى )بالتعاونيات العقارية  التي تنتشر في أغلب مدننا، و التي لام يساتفد 

شااطات ا ماع ذوي من خدمات ا المعوزون و المحتاجون فعلا إلى خدمات ا، و إنما تركز ن
الاادخول المرتفعااة ماان تجااار وذوي النفااوذ، و الااذين تمكنااوا ماان إقامااة قصااور راقيااة فااي 

 مختلف ضواحي المدن .



 ماعيلبن السعدي إس

 44 

و يعاااد الاساااتعمال الساااكني فاااي المديناااة الجااازء الغالاااب فاااي التوساااع الأفقاااي و كااال 
الاسااتعمالات فااي أغلااب ماادن العااالم، بحيااث يتنااوع هااذا الاسااتعمال فااي أشااكال و أنماااط 

ية مختلفااة، و ذلااك ماان مساااكن فرديااة، و هااو النااوع الغالااب فااي كثياار ماان ماادننا، و سااكن
مساااكن جماعيااة حديثااة و المتمثلااة فااي العمااارات التااي تنجااز فااي إطااار مشاااريع السااكن 
للدولااة خاصاااة، إلااى جاناااب أصااناف أخااارس ماان المسااااكن ذات الخصااائص العمرانياااة 

فااي أطااراف الماادن، وهااي أسااوء   الحديثااة، ثاام المساااكن أو الإقامااات المتواضااعة خاصااة
 الاستخدامات .

و إذا تناولنا نسبة الاستعمال السكني في بعض البلدان، فنجدا ماثلا فاي أمريكاا قاارب  
من اا   ثام    %16من مساحة المدينة، فاي حاين تحتال الطارق و الشاوارع حاوالي  % 30

ماان  %3ريااة باا  ماان مساااحة المدينااة، و بعاادها الاسااتخدامات التجا %7تلي ااا الصااناعة باا  
 .  (20) المساحة العامة لمدينة

و رغم أن هذا الوضع يمثل حالة خاصة بأمريكا، إلا أن الاساتعمال الساكني ماع ذلاك 
و في كال المادن يمثال القساط الأكبار مان مسااحة المديناة ثام تلي اا الطارق و الشاوارع و 

النساابة ل ااذا باااقي المرافااق والخاادمات و قااد يكااون الوضااع متمياازا فااي كثياار ماان ماادننا ب
التوزيع حيث يتجاوز الاستعمال السكني باقي الاستعمالات و خاصة فاي المادن الكبيارة، 
ثم تلي ا الشوارع و الطرق الحضرية و بعادها المنااطق الصاناعية و منااطق النشااطات، 
إذ يمكن اعتبار هذا المناطق ضمن النساي  الحضاري علاى أسااس أن جال هاذا المنااطق 

 المجال الحضري، وأيضا تحسب كذلك في مخططات التعمير. في بلادنا توجد ضمن
إلا أنت في بعض المدن، يكاون الاساتعمال الساكني في اا علاى رأس كال الاساتعمالات 
ثااام ياااأتي الاساااتعمال الخااادمي، و يقااال الاساااتعمال الصاااناعي، إلا فاااي بعاااض المااادن 

 المتخصصة.
 

  تحديات استخدام الأرض -3

مل موضوعية لتوسيع المراكز الحضرية و نموها  و في كل الحالات فإن هناك عوا 
و تبقى المساحات الشاغرة بالمركز أو تلك المحيطة بت، هي محل اهتمام و انشغال 
ال يئات الرسمية و السكان، و بالتالي تعرض ا إلى أساليب متعددة في الاستخدام، و من 

ل مستوس و أهمية ذلك تظ ر المزايا و العيوب لتلك المساحات فيما بعد، أي من خلا
المنشآت و الإنجازات التي تمت في ا، فيضحى الفارق الشاسع بين ما أنجز بطريقة 

 مخططة، و بين ما أنجز بطريقة تلقائية.
و المتمثلة عادة في المباني السكنية على مختلف أصناف ا، و هاي تمثال الوضاع الاذي  

مختلااف المباااني التااي تاام  فرضااتت الضااغوط المجتمعيااة  كالأحياااء الفقياارة و الفوضااوية و
 إنشاؤها بعيدا عن أي توجيت أو تخطيط.

فتزايااد عاادد الطااالبين للسااكن يااؤدي باادون شااك إلااى الزيااادة فااي طلااب الأرض، و إذا  
حدث ذلك في غياب التوجيت، فاإن هاؤلاء أو معظم ام سايقومون و تحات ضاغط الحاجاة 

يشااكلون فيمااا بعااد إلااى إقامااة أي شااكل ماان أشااكال المساااكن وربمااا بصااورة فوضااوية و 
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عااد نتيجااة منطقيااة يجماعااات مقاومااة لكاال محاااولات تنظاايم مناااطق م، و لا شااك أن ذلااك 
 لغياب أو ضعف وسائل التخطيط.

كما أن وسائل النقل فرضت بادورها وضاعا جديادا فيماا يتعلاق بالمسااحة الضارورية 
ركاة تنقال للتنقل، مما تطلب إلى توفير المزيد مان المسااحات الواساعة لأجال اساتيعاب ح

الأشخاص و السيارات، و من ذلك تطلب البحث عن المقااييس و المعاايير الملائماة ل اذا 
التحااول فااي مجااال الحركااة كمااا كااان لازدياااد كثافااة السااكان مطالااب علااى المرافااق و 
الخدمات ممّا طور فكارة اساتخدام الأرض و البحاث عان المسااحات الملائماة لاساتيعاب 

 لتلك المطالب. 
صابحت هاذا المسااحات عرضاة للتناافس الحااد، أدس إلاى ارتفااع أساعارها و عندما أ 

إلااى حاادود غياار معقولااة، ممّااا أدس إلااى تعاارض كاال المواقااع إلااى عمليااات السمساارة و 
المضاربة، سواء من ا المساحات الخضراء والحادائق العمومياة، و المسااحات الزراعياة 

فة و الشوارع، لام تسالم مان السالب المباشرة،  و مناطق الآثار التاريخية  و حتى الأرص
 .(22)و الاستعمال المتطرف 

و لا شك أن طغياان النزاعاات النفعياة و الاساتحواذية، فاي هاذا المجاال يفقاد و ياذيب  
مجمااال السااامات الحضااارية الراقياااة و المنشاااودة، و المطلاااوب توفرهاااا فاااي أوسااااط ا 

 الحضرية وتجمعاتنا السكانية.
ن يبقى بعيدا عن التوجيت و التحكم، و لذلك يصبح إن استخدام الأرض لا يمكن أ 

التخطيط ضرورة ملحة و مفروضة عن طريق القوانين و منطق البناء العمراني، إذ 
بالرغم أن تكاليف البناء مثلا تؤدي إلى استمرار ارتفاع أسعار الأراضي للمباني 

د استخدام السكنية و غير السكنية، إلا أنت يمكن التغلب على ذلك عن طريق ترشي
الأرض في هذا القطاع من خلال التوسع العمودي، لأن ذلك يساعد على الحد من 

وذلك على أساس  (21)المضاربة بأسعار الأرض و حمايت ا من سوق المتاجرة الحرة 
 أن الأرض هي العنصر الم م الذي يقام علي ا البناء السكني أو أي إنجاز آخر.

ى سيطرة الدولة و سيادت ا، و خاصة في المادن و لذلك من الواجب أن يخضع ذلك إل
التي تش د نموا سريعا، أو المدن التي لا يتمتع محيط ا الخارجي بحماياة قانونياة، و هاذا 
من خلال ت يئت ا للأراضي وتحضاير مخططات اا، و إنشااء الطارق و المسااحات العاماة 

 .(23)والمرافق 
تظل عرضاة للانتقااد، ف اي غالباا و رغم ذلك فإن سياسات استخدام الأرض بالمدينة 

مااا تخضااع لاعتبااارات سياسااية، و عائليااة، تتااأثر بمصااالح ذوي النفااوذ فااي المدينااة، ممااا 
يجعل النمو الفيزيقاي والتخطايط للماوارد البشارية والمادياة لا يسايران لمواج اة تحاديات 

 التوسع.

 خاتمــة 

فاي عاالم أصابحت  تبين مما سبق أن استخدام الأرض يمثل ثقافة حضرية وحضاارية 
كاال خطواتاات تعااد بحساااب، ممّااا يعنااي أن زماان التلقائيااة و العفويااة قااد ولااى، و لاايس ثمااة 
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مستقبلا لمشاريع تنموية تتم تحت ضغوط، أو تنجز بعشوائية  و دون دراسة موضاوعية 
 لأهداف ا الاجتماعية المتوخاة من ا.

لك آليات التخطيط فقد هدرت إمكانيات و موارد كبيرة و ست در إذا لم يواكب ذ 
السليم لتلك الموارد و الإمكانيات لأن غياب ذلك سيكلف الأجيال الحاضرة و القادمة 
المزيد من المعاناة في مواج ة أوضاع مجتمعات م المتأزمة، بسبب غياب الوعي بأهمية 
التخطيط العلمي و دورا في تنمية المجتمعات و تحقيق أهداف ا في التقدم و الرقي 

 الحضاري.
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