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المقدمة

١٠

نطاق المشروع الإرشادي  ١.١

يعتــبر المــشروع الإرشــادي امتــداد لتقريــر الرؤيــة العمرانيــة الشــاملة  
المعتمــدة  المبــادئ  تطبيــق  خلالــه  مــن  ســيتم  حيــث  بريــدة  لمدينــة 
)الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات  المتحــدة  الأمــم  برنامــج  قبــل  مــن 
لتخطيــط المناطــق الســكنية المســتدامة والتــي تنطبــق عــى الســياق 
الســعودي. ويتمثــل أحــد أبــرز أهــداف المــشروع في شرح كيفيــة تنفيــذ 
الحلــول الممكنــة لتحويــل عمليــات النمــو العمــراني والحــضري في المدن 
الســعودية إل مســار للتنميــة المســتدامة دون الحاجــة لاعتــماد نمــاذج 
والتــي  راســخة  محليــة  مفاهيــم  لتطويــر  المــشروع  ويهــدف  دخيلــة، 
ســيتم تطويــر مكونــات التصميــم المتبعــة مــن خلالهــا. عــلاوة عــى 
الشــاملة  العمرانيــة  الرؤيــة  مــع  بالتــوازي  المــشروع  إعــداد  تــم  ذلــك، 
لمدينــة بريــدة حيــث تــم تســليط الضــوء عــى التوصيــات الاســتراتيجية 
الأربــع ودراســتها وتحليلهــا عمرانيــاً عــى مســتوى المناطــق الســكنية. 
أمــا توصيــات السياســات العامــة والمتعلقــة بتحســين الأطر الاســتراتيجية 
مــن  بــد  فــلا  للتنفيــذ  القابلــة  المشــاريع  ووضــع  العمــراني  للتخطيــط 
إعدادهــا وتحديدهــا مــن منظــور متعــدد الأبعــاد والمســتويات والذي يتم 
مــن خلالــه اعتبــار المدينــة كسلســلة تواصــل نموهــا مــن مركــز المناطــق 
إقليــم  مســتوى  إل  ووصــولاً  المحــي  بالمســتوى  مــروراً  الســكنية، 
المدينــة الأوســع نطاقــاً، الأمــر الــذي سيســاهم بالتــالي في ضــمان 
تحقيــق الاتســاق المــكاني والعمــراني، إضافــة لتنســيق مختلــف الجهــود 
المبذولــة عــى مختلــف المســتويات وهــو مــا سيســفر عــن تعظيــم 

الأثــر الناشــئ عــن أشــكال التحــول العمــراني التنظيميــة والمنهجيــة. 

حضريــة  بيئــة  إنشــاء  عــى  الضــوء  المــشروع  هــذا  يســلط  وعليــه، 
وعمرانيــة مناســبة وســليمة تتميــز بتصنيفــات عمرانيــة وســكنية متنوعــة 
تطــرح نهجــاً مختلفــاً لإنشــاء المناطــق الســكنية، يتــم مــن خلالــه الأخــذ 
المحــي،  المحليــة، والمنــاخ  الســمات والمزايــا  مــن  الاعتبــار كلاً  بعــين 
والخصوصيــات المجتمعيــة جنبــاً إل جنــب مــع نهــج التنميــة العمرانيــة 
والمرونــة،  الإدمــاج،  بمعايــير  تتميــز  التــي  التنميــة  لتحقيــق  الهــادف 

والاســتدامة.  والتكامــل، 

أهداف المشروع الإيضاحي   ٢،١

يهــدف المــشروع الإرشــادي إل معالجــة القضايــا والتحديــات الناشــئة 
وعليــه،  الســعودية،  العربيــة  للمملكــة  العمــراني  الســياق  ضمــن 
عــن  الناشــئة  التحديــات  معالجــة  لكيفيــة  مثــالاً  المــشروع  سيشــكل 
أشــكال الزحــف العمــراني والبيئــة العمرانيــة التــي ترســم ملامــح العديــد 
مــن المــدن الســعودية، وذلــك عــبر تصميــم مخطــط للتوســع العمــراني 
والــذي يتميــز كذلــك بمســتويات مناســبة مــن الربــط الاتصــال مــع نســيج 

الاســتدامة.  مســتويات  لأقــى  لتحقيقــه  إضافــة  القائــم،  المدينــة 

لإنشــاء  الســليم  التخطيــط  لنمــوذج  مثــالاً  المــشروع  يعكــس  كذلــك، 
الأحيــاء والمناطــق الســكنية في المملكــة العربيــة الســعودية، وذلــك عبر 

التركيــز عــى مســألة توفــير خيــارات ســكنية متنوعــة تتمتــع بمســتويات 
ربــط جيــدة مــع شــبكة النقــل العــام ومجموعــة مــن المرافــق المجتمعيــة 
والعامــة، والموزعــة ضمــن نظــام طبيعــي ســليم ومتــوازن، مــما يعكــس 

بالتــالي نموذجــاً مثاليــاً لمخطــط الأحيــاء ذات الاســتعمالات المتنوعــة. 

الســبل  ذلــك، يتضمــن هــذا المــشروع دراســة لمختلــف  عــى  عــلاوة 
والآليــات المناســبة في مجــالي التخطيــط والتصميــم العمــراني والتــي 
المناســبة  العمرانيــة  التنميــة  نمــاذج  تشــكيل  في  تســاهم  أن  يمكــن 
لهــذا  الســعودية. ووفقــاً  المــدن  العمــراني في  التوســع  لمخططــات 

الإطــار، تتمثــل أهــداف هــذا المــشروع الإرشــادي بمــا يــي: 
العمــراني للمــدن عــبر  التخطيــط والتصميــم  • تعزيــز مســتوى برامــج 

المناســبة،  المتنوعــة  والاســتعمالات  التكثيــف  مســتويات  تحقيــق 
• توفــير حلــول التصميــم ذات الارتبــاط المناســب بالثقافــة والســياق 

المحليــين، 
• تقديــم مثــال حــول كيفيــة إعــداد مشــاريع التصميــم العمــراني اســتناداً 
للعنــاصر القائمــة )بمــا في ذلــك العنــاصر الطبيعيــة، والمعــالم، وغيرهــا(،

الثــلاثي  للنهــج  وفقــاً  المناطــق  تخطيــط  آليــات  حــول  مثــال  تقديــم   •
والمــالي(.  والتشريعــي،  )المــكاني،  المســتويات 



المقدمة
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الشكل ١. الوضع المقترح للمشروع
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الصلة بالرؤية الاستراتيجية لمدينة بريدة

١٤

تــم إعــداد هــذا المــشروع كملحــق لتقريــر الرؤيــة الشــاملة لمدينــة بريــدة 
ولــشرح  للمدينــة  الشــاملة  العمرانيــة  الرؤيــة  دراســة  لغايــات  وذلــك 
مجموعــة مــن الاســتراتيجيات الموضوعــة لأنمــاط التطويــر المســتقبلية 
ــول  ــالاً ح ــشروع مث ــذا الم ــرح ه ــياق، يط ــذا الس ــن ه ــة. وضم في المدين
كيفيــة ترجمــة الاســتراتيجيات النظرية إل إرشــادات تصميمية ومشــاريع 
قابلــة للتنفيــذ. ووفقــاً للتوصيــات الاســتراتيجية الأربــع الخاصــة بمدينــة 
بريــدة، فســوف يتــم تاليــاً تفســير كل مــن تلــك الاســتراتيجيات النظريــة، 
بمــا في ذلــك كيفيــة ترجمتهــا إل مبــادئ محــددة لتصميــم المناطــق 

الســكنية.  

١،٢ المدينة المدمجة 
يعــرض المــشروع الإرشــادي مثــالاً حــول أهميــة تنفيــذ عمليــات التكثيــف 
التكثيــف المقترحــة مــن قبــل برنامــج الأمــم  المناســبة وفقــاً لمعايــير 
ــل( بمعــدل ١٥٠ نســمة/هكتار  ــة )الموئ المتحــدة للمســتوطنات البشري
وكيفيــة ربطهــا بشــبكة النقــل العــام، إضافــة إل مســاحات خــضراء وعامــة 
مناســبة. كــما تعتبر فكرة إنشــاء المناطق الســكنية عاليــة الكثافة ملائمة 
للغايــة في ظــل توفــر معيــار القــرب مــن مركــز المدينــة، ولارتباطهــا الجيــد 
بمناطــق تجمعــات المرافــق التعليميــة. كــما يوفــر المــشروع مجموعــة 
مــن المبــادئ التوجيهيــة في مجــال التصميــم لتعزيــز معــدلات الكثافــة، 
إضافــة لتشــجيعه عــى إنشــاء المناطــق الســكنية التــي تتميــز بالتــوازن 
والاســتخدامات المختلطــة، مــع مراعــاة كلاً مــن الســياق والثقافــة المحلية 
لــدى تنفيــذ التصميــم العمــراني لــكل مــن الحــي الســكني والمبــاني. 
المختلطــة  الاســتخدامات  مناطــق  تكويــن  مقــترح  فــإن  لذلــك،  إضافــة 
يعكــس معيــار التــوازن مــا بــين توزيــع الاســتخدامات الســكنية والتجاريــة، 
الســكنية  بالمناطــق  الخاصــة  والتصميــم  التخطيــط  لمعايــير  وفقــاً 

ــل.  المســتدامة والمقترحــة مــن قبــل برنامــج الموئ

٢.٢ المدينة المتصلة
تتضمــن الرؤيــة العمرانيــة الشــاملة لمدينــة بريــدة مقترحــاً لإعــادة النظــر 
في شــبكة النقــل العــام، عــبر إنشــاء شــبكة أساســية متعــددة الوســائط 
النقــل  حافــلات  خطــوط  مــن  أساســيين  خطــين  عــى  تعتمــد  والتــي 
السريــع وبحيــث ترتبــط بشــبكة توزيــع للمناطــق المحليــة، مــن خــلال نظام 
دعــم مكــون مــن حافــلات كهربائيــة صغــيرة، يتــم تعزيزهــا بشــبكة واســعة 
مــن مســارات المشــاة والممــرات الموزعــة في المناطــق الســكنية. كــما 
تهــدف الاســتراتيجية لتحقيــق مســتويات ربــط أفضــل ولتعزيــز معايــير 
مســتوى  عــى  أمــا  المدينــة.  أنحــاء  جميــع  في  المســتدامة  التنميــة 
المــشروع، فســوف يتــم تشــغيل إحــدى الشــبكات الشريانيــة المخصصــة 
لخطــوط حافــلات النقــل السريــع بحيــث تمــر مــن خــلال المنطقــة، وذلــك 
لربــط المنطقــة الســكنية بنقــاط النقــل ومحــاور التنميــة الأخــرى، إضافــة 
لربطهــا بمنطقــة وســط المدينــة، وهــو مــا يعكــس مســتوى الربــط الجيــد 
لمنطقــة المــشروع الإرشــادي بالأنحــاء الأخــرى للمدينــة وبأبــرز المواقــع 
الاســتراتيجية، مثــل محطــة ســكة الحديــد الرئيســية، وجامعــة القصيــم، 
ومطــار بريــدة. كــما ستســاهم شــبكة النقــل المتعــددة الوســائط في 
ربــط منطقــة المــشروع بالمناطــق الأخــرى، وبمختلــف الخدمــات والمرافق 
عــى مســتوى المدينــة وعــى مســتوى الأحيــاء الســكنية. وضمــن هــذا 
الســياق، فقــد تــم تصــور معظــم الشــوارع باعتبارهــا ممــرات حضريــة 

مباني تراثية في مدينة بريدة

الشكل ٢. موقع المشروع داخل نطاق التنمية العمرانية في المدينة 

الشكل ٣. المدينة المدمجة 

الشكل ٤. المدينة المتصلة

فاعلــة تعمــل عــى تحقيــق الربــط مــا بــين مرافــق النقــل العــام، والخدمــات 
الحضريــة، والمناطــق التجاريــة، والأنشــطة الترفيهيــة، والأماكــن العامــة.
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الصلة بالرؤية الاستراتيجية لمدينة بريدة

١٦

٣،٢  المدينة المتكاملة 
التوجــه  ضرورة  تعكــس  بريــدة  لمدينــة  الشــاملة  العمرانيــة  الرؤيــة  إن 
ــة شــاملة ومترابطــة. ومــن منظــور الدمــج الاجتماعــي  نحــو إنشــاء مدين
والاقتصــادي،  تتضــح حالــة التقســيم الناشــئة في المدينــة وذلــك في 
ظــل غيــاب أشــكال الربــط والإدمــاج لبعــض المناطــق بمنطقــة وســط 
المدينــة، فيــما تعــاني مناطــق أخــرى مــن نقــص في المســاحات الخــضراء 

والأماكــن العامــة الكافيــة والمناســبة. 

يهــدف هــذا المــشروع لإيجــاد بيئــة مواتيــة حيــث يتمتــع ســكان المدينــة 
كافــة بفــرص متســاوية للحصــول عــى المزايــا المتاحــة مــن خــلال البيئــة 
الحضريــة الســليمة، وذلــك بغــض النظــر عــن الســن، أو مســتوى الدخــل، 
أو الحالــة الاجتماعيــة، أو المســتوى الــدراسي، وهــو مــا سيســاهم في 
العمــراني  إعــداد المخطــط  تــم  كــما  للجميــع.  الشــاملة  إيجــاد المدينــة 
للمناطــق الســكنية حــول مركــز المدينــة بهــدف إنشــاء منطقــة عمرانيــة 
في  سيســاهم  مــما  أفضــل،  خدمــات  وذات  وتكامــلاً،  كثافــة  أكــر 
الخدمــات  مــن  بالقــرب  للاســتقرار  الســكان  مــن  المزيــد  اســتقطاب 

والمرافــق والمســاحات العامــة، إضافــة لفــرص العمــل. 

٤،٢ المدينة المرنة 
بريــدة،  المميــزة لمدينــة  الســمات  أبــرز  مــن  الزراعيــة  الأنشــطة  تعتــبر 
وذلــك بالرغــم مــن تشــتتها وضعفهــا جــراء أشــكال التنميــة والتطويــر 
اعتبــارات  بريــدة  الشــاملة لمدينــة  العمرانيــة  الرؤيــة  الناشــئة. تتضمــن 
القائمــة،  والطبيعيــة  الزراعيــة  الأصــول  عــى  الحفــاظ  لمســألة  خاصــة 
عــبر  المحــي،  الاقتصــاد  وتنويــع  البيئــي،  المســتوى  تحســين  بهــدف 
اســتغلال الهويــة الزراعيــة الخاصــة بالمدينــة وتعزيزهــا، حيــث تشــكل هذه 
الســمات الزراعيــة والطبيعيــة فرصــة هامــة لتطويــر شــبكة مــن المرافــق 
ــة، والمــزارع  ــط مــا بــين الأراضي الزراعي والمســاحات الخــضراء، والتــي ترب
الخاصــة، والأوديــة، والأراضي الرطبــة، والمتنزهــات القائمــة، والمســاحات 
الأراضي  إحيــاء  جانــب  إل  الطبيعــي،  النبــاتي  الغطــاء  مــن  المتبقيــة 

وتنشــيطها.  الزراعيــة 

ضمــن هــذا الســياق، فــإن تنفيــذ هــذا النهــج سيســاهم في الحفــاظ 
عــى  المســاحات الخــضراء المهملــة وتحويلهــا لجــزء مــن الشــبكة الخــضراء 
البيئــي  الأداء  مســتويات  وتعزيــز  الحيــاة،  نوعيــة  لتحســين  المخصصــة 
والمناخــي في المدينــة بشــكل عــام. ونظــراً لموقــع تنفيــذ المــشروع 
الطبيعيــة  الإرشــادي والــذي يتضمــن مســاحات واســعة مــن الأراضي 
والمزروعــة، إضافــة إل الأراضي الرطبــة، فســوف يتــم العمــل عــى 
حمايــة تلــك الأراضي، وتحويلهــا إل مســارات للمشــاة، وممــرات خــضراء 

عامــة، إضافــة لإنشــاء مرافــق خاصــة بــإدارة البنيــة التحتيــة.

الشكل ٥. المدينة المتكاملة الشاملة

الشكل ٦. المدينة المرنة



الشكل ٧. موقع المشروع الإرشادي
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تشكيل مدينة المستقبل السعودية

٢٠

١،٣  موقع المشروع: استغلال العناصر القائمة 
امتــداداً للمشــاورات التــي تمــت مــع أمانــة منطقــة القصيــم، تــم تحديــد 
موقــع تنفيــذ المــشروع في مدينــة بريــدة بحيــث يقــع عــى مقربــة مــن 
مركــز المدينــة، مــما يتيــح الفرصــة اللازمــة لعــرض مثــال إرشــادي حــول 
المدينــة  في  الرابــط  والاتصــال  التكثيــف  اســتراتيجيات  تنفيــذ  كيفيــة 

القائمــة. 

أربعــة  تحــده  بريــدة،  مدينــة  مــن  الشرقــي  الجــزء  في  المــشروع  يقــع 
الطرفيــة  للنقــل وهــي: طريــق الملــك فهــد شــمالاً، وطريــق  محــاور 
ــاً.  تعتــبر  ــاً، والطريــق الدائــري الداخــي شرقــاً، وطريــق التغــيرة جنوب غرب
ــن  ــو م ــث تخل ــالي حي ــت الح ــاء في الوق ــة بيض ــشروع منطق ــة الم منطق
الطــرق الداخليــة فضــلًا عــن غيــاب محــاور الربــط بالمناطــق الســكنية غــير 
ــة اللازمــة  ــم إعــداد الدراســات التحليلي ــه قــد ت المخططــة المجــاورة. إلا أن
لتحديــد أشــكال الربــط الممكنــة بالمناطــق المحيطــة، حيــث تــم تحديــد 
مجموعــة مــن أشــكال الربــط بالخدمــات والمرافــق القائمــة والواقعــة عــى 

مقربــة منهــا، بمــا في ذلــك: 
• الخدمات و التجمعات الصناعية والتجارية، 

• مرافق الرعاية الصحية، 
متنــزه  ذلــك  في  )بمــا  والمجتمعيــة  الترفيهيــة  المرافــق  و   •الخدمــات 

بريــدة(.  في  الثقــافي  والمركــز  الوطنــي  عبداللــه  الملــك 

مــن  عــدد  مــن  فيتألــف  المــشروع  موقــع  مــن  الشــمالي  الطــرف  أمــا 
والاســتراحات  المطاعــم  مــن  لمجموعــة  إضافــة  الخاصــة  التمــور  مــزارع 
والتــي تشــكل جميعهــا شريطــاً أخــضراً لممارســة الأنشــطة الترفيهيــة 
والثقافيــة، والتــي تتصــل بمناطــق التطويــر الجديــدة مــن خــلال ممــرات 
مشــابهة،  أخــرى  بأنشــطة  الأنشــطة  تلــك  وترتبــط  الخــضراء.  المشــاة 
إنشــاؤها عــى نفــس المحــور  تــم  إضافــة لمرافــق ترفيهيــة ورياضيــة 
باتجــاه المناطــق الشــمالية والجنوبيــة الشرقيــة. ويتوســط الطريــق خــط 
ضغــط عــالٍ، والــذي يبــدأ مــن منطقــة وســط المدينــة ويمــر بعــدة مناطــق 
ــة أخــرى. كــما يســاهم هــذا الخــط في تقســيم موقــع المــشروع  حضري
إل قســمين مــما يشــكل بالتــالي منطقــة احتيــاط لحــالات الطــوارئ، 
العــام  والإطــار  الأراضي  اســتعمالات  عــى  بــدوره  يؤثــر  الــذي  الأمــر 
لآليــات التصميــم المحــددة للمنطقــة، وذلــك في ظــل المخاطــر الصحيــة 
المحتمــل نشــوئها في حــال تخصيــص الأراضي التــي يمــر خــط الضغــط 
العــالي مــن خلالهــا للأغــراض الســكنية. ولهــذا الســبب، فقــد تــم إنشــاء 
محــور عــزل بمســافة ٥٠ مــتراً  والممتــد عــى طــول خــط الضغــط العــالي. 

الأراضي  مــن  مجموعــة  تحديــد  تــم  فقــد  إليــه،  الإشــارة  تمــت  ومثلــما 
مــا  الطبيعيــة المجــزأة في موقــع المــشروع، وهــو  الرطبــة والأراضي 
يــدل كذلــك عــى وجــود مخــزون كبــير مــن الميــاه الجوفيــة في المنطقــة. 
مــن جانــب آخــر، فقــد تــم تحديــد النظــم الطبيعيــة القائمــة كعنــاصر عامــة 
ــم الحفــاظ عليهــا وتطويرهــا باعتبارهــا كفراغــات  في المــشروع، حيــث ت
عامــة مفتوحــة، والتــي تســاهم في حمايــة الأراضي الرطبــة مــن أشــكال 
تلــك  لاســتغلال  المــشروع  يهــدف  حيــث  الناشــئة،  العمــراني  التطــور 
المزايــا والخصائــص الطبيعيــة لدعــم خلــق منــاخ محــي مميــز، فضــلاً عــن 
اســتغلالها كعنــاصر أساســية وهامــة لإنشــاء نظــام طبيعــي لإدارة ميــاه 

الســيول والفيضانــات في المناطــق الســكنية المزمــع إنشــاؤها. 

الشكل ٨. شبكة النقل مع المناطق المحيطة

الشكل ٩. العلاقات الوظيفية مع المناطق المجاورة 

الشكل ١٠. شبكة مواقع الخدمات  الدينية



الشكل١١.  قطع الأراضي المقترحة وفقا لوثائق ومحددات التخطيط الحالية
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٢،٣  إنشاء أشكال الربط بالمناطق المحيطة
اثنتــين في  حالتــين  الجغرافيــة وجــود  أبــرزت خرائــط نظــم المعلومــات 
نطاقــاً،  الأوســع  المــشروع  منطقــة  في  العمــراني  التخطيــط  مجــال 

وهــما: 
ضعــف أشــكال الربــط اللازمــة مــا بــين مجموعــة مــن الطــرق الجديــدة   •
هيــكلاً  الطــرق  تلــك  تشــكل  بحيــث  الحاليــة،  والشــبكة  المقترحــة 

عاديــاً،  عمرانيــاً 
لمخطــط  اعتبــارات  دون  وناشــئة  جديــدة  تطويــر  مناطــق  وجــود   •

 . لمــشروع ا

وتمثــل هــذه الحالــة ظاهــرة واســعة الانتشــار في مدينــة بريــدة والتــي 
تتجــى في أشــكال التناقــض مــا بــين المخططــات المعتمــدة ومــا يوجــد 
عــى أرض الواقــع، مــما يــؤدي إل نشــوء العديــد مــن التحديــات العمرانية 
ــر  ــك عــبر أشــكال التطوي ــة، ســواء كان ذل والظاهــرة عــى نطــاق المدين

غــير المنتظمــة وتــدني معيــار اتســاق الهيــكل العمــراني للمدينــة. 

اتبــاع  أهميــة  بيــان  في  الإرشــادي  المــشروع  أهــداف  أحــد  ويتمثــل 
منهجيــات التصميــم الدقيقــة ودورهــا في تحقيــق الربــط مــا بــين الوضــع 
أداة  بمثابــة  المنهجيــات  تلــك  تصبــح  بحيــث  المقــترح،  والوضــع  القائــم 
فقــد  الإطــار،  هــذا  وضمــن  الحالتــين.  كلتــا  بــين  مــا  الاتســاق  لتحقيــق 
تــم تصميــم شــبكة طــرق مترابطــة ومنظمــة لغايــات تحديــد الــشروط 

والمتطلبــات المســبقة لتصميــم الأحيــاء والمناطــق الســكنية، والتــي 
ستســاهم في تحقيــق أشــكال الربــط مــع شــبكة الطــرق القائمــة إضافــة 
ــرز المعــالم  ــة أب ــز أهمي لترســيم حــدود أراضي وشــبكات جديــدة، ولتعزي
والعنــاصر البيئيــة القائمــة. كذلــك، يطــرح المــشروع مجموعــة مــن أشــكال 
العــام،  النقــل  الربــط مــع شــبكة  تتمثــل في أشــكال  الربــط الإضافيــة 

وشــبكة منظمــة لحركــة عبــور المركبــات الخاصــة عــبر المنطقــة. 

وإل جانــب إعــادة أشــكال الربــط مــا بــين شــبكتي الطــرق والنقــل، يطــرح 
المــشروع مثــالاً حــول كيفيــة الحفــاظ عــى نقــاط الربــط مــع الشــبكة 
الخــضراء القائمــة في المدينــة، أو تلــك الروابــط الناشــئة مــع شــبكة مــن 
المرافــق الخــضراء في المدينــة. وفي ظــل تحديــد موقــع خــط الضغــط 
العــالي والــذي يتيــح الفرصــة لعــدم تطويــر الجانــب الغــربي مــن موقــع 
المــشروع، فمــن الممكــن تحويــل أحــد التحديــات التنمويــة إل فرصــة 
هامــة لإنشــاء ممــر طبيعــي يســاهم في تحقيــق الربــط مــا بــين الأراضي 
الزراعيــة والرطبــة بالمناطــق الخــضراء المحيطــة بهــا، إضافــة لدعــم مخطــط 
المناطــق  مســتوى  عــى  والحدائــق  المتنزهــات  مــن  شــبكة  إنشــاء 

الســكنية. 

الشكل ١٣. الوضع العمراني الحالي وقطع الأراضي المقترحةالشكل ١٢. الوضع العمراني الحالي

الشكل ١٥. خلق بنية عمرانية متصلة ومتماسكة الشكل ١٤. ربط البنية العمرانية
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الشكل ١٦. العلاقات الوظيفية  لمنطقة الدراسة مع المناطق المجاورة 



٢٤
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الشكل ١٧. المخطط العام المقترح

الإسكان

ساحة داخلية خضراء

المرافق الاجتماعية والعامة

المساجد )الجامع والمحي( 

المنتزهات والحدائق، »الروابط الخضراء«

شوارع المشاة الرئيسية

روضة أطفال

الرعاية الصحية الأولية

المدارس )الابتدائية والمتوسطة( 

مكتبة 

مركز شرطة محي

المفتاح:



تخطيط الحي السكني الجديد: مقترح المشروع 

٢٨

١،٤  الحي السكني المدمج، والمترابط، 
والمتكامل، والمستدام اجتماعياً وبيئياً

يقــوم  الإرشــادي  المــشروع  وتطويــر  لتصميــم  المقــترح  النهــج  إن 
المتحــدة  الأمــم  برنامــج  قبــل  مــن  المحــددة  الخمســة  المبــادئ  عــى 
للأحيــاء  المســتدام  للتخطيــط  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات 
الســكنية، حيــث تدعــم تلــك المبــادئ ثــلاث ســمات أساســية لإنشــاء 
والتكامــل،  الإدمــاج،  مــن:  كلاً  ذلــك  في  بمــا  المســتدامة  المدينــة 

يــي:  مــا  الخمســة  المبــادئ  تلــك  وتتضمــن  والترابــط.  
مساحات الشوارع الكافية وشبكة الطرق عالية الكفاءة،   .١

الكثافــة الســكانية العاليــة )بمــا مجموعــه ١٥ ألــف نســمة عــى الأقــل   .٢
في الكيلومــتر المربــع الواحــد(،

الاستعمالات المتنوعة للأراضي،  .٣
الدمج الاجتماعي،   .٤

الاستخدامات المخصصة المحدودة للأراضي.   .٥
لتحقيــق ذلــك، تــم إبــراز العنــاصر القائمــة في موقــع المــشروع بهــدف 
ــد  تحقيــق الدمــج الــلازم مــا بــين أســاليب تخطيــط وتصميــم الحــي الجدي
دراســة  عــبر  ذلــك  تنفيــذ  تــم  وقــد  مناســب.  إيكولوجــي  نهــج  ضمــن 
أســاليب تنفيــذ المرافــق الاجتماعيــة والإيكولوجيــة عــى مســتوى الأحياء 
الســكنية عــبر اســتغلال المرافــق والحلــول الطبيعيــة لتحســين مســتوى 
ــاه الأمطــار حيثــما  الأداء المناخــي، إل جانــب تحســين مســتوى إدارة مي

ــاً.  ــك ممكن كان ذل

١,١,٤  تشكيل أنماط عمرانية جديدة 

ــد  ــة للحــي الجدي ــع لتشــكيل الأنمــاط العمراني ــدأ الإرشــادي المتب إن المب
تتبــع بعــض الجوانــب والســمات المميــزة للأنمــاط التقليديــة للمدينــة 
الإســلامية التاريخيــة والتــي تــم تطبيعهــا بســمات عصريــة حديثــة، بــدءاً 
المشــاة  مســارات  أنمــاط  لتحديــد  وصــولاً  الأوليــة،  الدراســة  بخطــوات 
والتنظيــم الجديــد لشــبكات الطــرق والنقــل العــام. وضمــن هــذا الإطــار، 
يعكــس هــذا المــشروع أربعــة أنــواع مــن الطــرق عــى مســتوى الحــي 
وهــي: طــرق المركبــات، ومحــاور المشــاة، ومســارات المشــاة، وممــرات 
ضمــن  مزروعــة  داخليــة  مناطــق  إل  تــؤدي  والتــي  الضيقــة  المشــاة 
حــدود المســاحات الســكنية القائمــة. كــما توجــد شــبكة أخــرى مــن الطــرق 
الواقعــة خــارج حــدود الحــي والتــي ترتبــط بشــبكتي  الطــرق والنقــل العــام 

الأوســع نطاقــاً عــى مســتوى المدينــة.

بــين الاســتعمالات المتنوعــة  مــا  التــوازن  ٢,١,٤ تحقيــق 

الســكنية  الوحــدات  وخصوصيــة  والأساســية 

تحقيقــاً لهــذا النمــط باتبــاع الأســاليب التقليديــة للتنظيــم العمــراني، 
تــم تصميــم المســاحات الســكنية بحيــث تشــمل المســاحات المخصصــة 
للاســتعمالات التجاريــة، مــما يســاهم بالتــالي في خلــق البيئــة المتعــددة 
الاســتعمالات ضمــن المســارات الرئيســية، وذلــك في ظــل الحفــاظ عــى 
المســاحات الداخليــة للاســتعمال الســكني المخصــص لهــا. وضمــن هــذا 
الإطــار، فــإن هــذا التوزيــع ســيوجد فــراغ حيــوي عــى امتــداد المســارات 
الرئيســية  الطــرق  مــن  كل  وعــى  الســكنية،  بالمناطــق  المحيطــة 
المخصصــة للمشــاة، جنبــاً إل جنــب مــع الحفــاظ عــى معيــار الخصوصيــة 

في المســاحات الخارجيــة التــي تشــكل امتــداداً للمناطــق الســكنية. 

٣,١,٤ التدرج الهرمي لشبكات الفراغات 

 تضمنــت المعايــير العمرانيــة لهــذا المــشروع مقترحــاً بإنشــاء شــبكة مــن 
الفراغــات العامــة ذات مســاحات متنوعــة، لكل منها اســتعمالات وســمات 
مختلفــة، وقــد تــم تصميــم معظــم المســاحات الخــضراء المفتوحــة، بمــا 
في ذلــك المســارات الطبيعيــة بحيــث تبــدأ من مســاحات الأراضي الرطبة 
المتبعــة  التصميــم  معايــير  ترتكــز  كــما  والمتفرقــة.  القائمــة  والزراعيــة 
الطبيعيــة  المســاحات  تلــك  تنشــيط  لمبــدأ  العامــة  الفراغــات  لشــبكة 
المهملــة، بهــدف تطويرهــا وإعــادة ربطهــا بالشــبكة الأوســع الفراغــات 
العامــة والمفتوحــة والممتــدة عــى طــول الخطــوط الرئيســية المخصصــة 
مــن  ومنظــماً  طبيعيــاً  شريانــاً  الشــبكة  هــذه  تعكــس  حيــث  للمشــاة، 
المســاحات الخــضراء والتــي تشــكل بمجملهــا العنــصر العمــراني الأبــرز 
لمســجد الجمعــة، والتــي تربطــه كذلــك بــكل مــن المســاحات والممــرات 
الخــضراء العابــرة والموازيــة للمناطــق الســكنية. وبصــورة عامــة، تنقســم 
شــبكة المســاحات العامــة المحدثــة إل مســاحات عامــة ومخدومــة والتــي 
)متنزهــات  مرصوفــة  وأخــرى  طبيعيــة  خــضراء  مســاحات  مــن  تتشــكل 
ومســاحات عامــة لاســتخدامات الســكان(، إضافــة إل مســاحات عامــة 
للمشــاة(،  مخصصــة  وممــرات  كطــرق  اســتخدامها  )يمكــن  طوليــة 
ومســاحات أخــرى تتمتــع بدرجــة أكــبر مــن الخصوصيــة وتقــع في وســط 
المجمعــات الســكنية )الفراغــات شــبه الخاصــة والمخصصــة للاســتخدام 

المشــترك لســكان تلــك المجمعــات الســكنية(. 

٤.١.٤ المرافق والخدمات المجتمعية العامة 

يتضمــن المــشروع الإرشــادي عــدة مرافــق مجتمعيــة وأساســية لتلبيــة 
التنظيــمات  مــع  الســكنية، وذلــك تماشــياً  احتياجــات ســكان المناطــق 
العمرانيــة المتبعــة في المــدن الســعودية. وضمــن هــذا الإطــار، يتضمــن 
المــشروع إنشــاء عــدة مــدارس وريــاض أطفــال، وعيــادة طبيــة، ومكتبــة، 
ــة  ومركــز للشرطــة. وقــد تــم تصميــم مواقــع إنشــاء المرافــق المجتمعي
عــى نحــو يضمــن ســهولة وصــول الســكان إليهــا عــى مســافة قصــيرة 
دون الحاجــة لاســتخدام المركبــات، وبحيــث تقــع داخــل محيــط المناطــق 
ــات وحدائــق،  الخــضراء والمســاحات العامــة أو عــى مقربــة منهــا )متنزه
المــشروع  يتضمــن  لذلــك،  إضافــة  وغيرهــا(.  تســوق،  مراكــز  ســاحات، 
إل  إضافــة  محليــة  مســاجد  ســبعة  ذلــك  في  )بمــا  مســاجد  ثمانيــة 
مســجد الجمعــة الرئيــسي( والتــي تتميــز بمســتوى جيــد مــن الترابــط 
مســاري  خــلال  مــن  الســكنية  بالمنطقــة  لربطهــا  إضافــة  بينهــا  فيــما 
المشــاة الرئيســيين، مــما يســاهم في تشــكيل شــبكة حيويــة مكونــة 
مــن المســاجد التــي تتميــز بســهولة الوصــول إليهــا عــى امتــداد الحدائــق 

والأماكــن العامــة الأخــرى المنشــأة.

الشكل ١٩. مزيج حيوي من الاستخدامات التجارية وفراغات المشاة

الكتلة المبنية
المنطقة التجارية 
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الشكل ٢٠. الفراغات العامة والساحات الداخلية 

الشكل ٢١. نطاقات الخدمات الاجتماعية والعامة

المتنزهات والحدائق
الممرات )المحاور( الخضراء 

الفراغات العامة المفتوحة )الساحات(
شوارع المشاة الرئيسية
شوارع المشاة والباحات

المساجد )الجامع والمحي(
المرافق الاجتماعية )المدارس ورياض الأطفال(

الرعاية الصحية الأولية
مركز للشرطة
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٢,٤ التعامل مع العنصر الطبيعي

١,٤,٢ نظام البنية التحتية الخضراء

كــما تمــت الإشــارة إليــه ســابقاً، يدعــم المــشروع الإرشــادي تنفيــذ الرؤيــة 
العمرانيــة الشــاملة للمدينــة. كــما يشــير عــى وجــه الخصــوص إل الإطــار 
الاســتراتيجي للمدينــة المرنــة، حيــث تعــرض شــبكتي الفراغــات العامــة 
والمناطــق الخــضراء طرقــاً لتنفيــذ ودمــج نظــم البنيــة التحتيــة الخــضراء 
في المناطــق المنشــأة والحديثــة. وعــادة مــا يتــم تعريــف مفهــوم البنيــة 
التحتيــة الخــضراء عــى أنهــا بنيــة تحتيــة تهــدف إل تقليــل العــبء البيئــي 
النظــم  لتوفــير خدمــات  الطبيعــة، وتســعى  عــى  العمرانيــة  للتنميــة 
درجــات  وتخفيــض  للميــاه،  الطبيعــي  الجريــان  إدارة  مثــل  الإيكولوجيــة 
الحــرارة، وعــزل الكربــون، وتوفــير الموائــل. وثمــة بعــض مفاهيــم البنيــة 
ــة  ــة الخــضراء ذات المعــاني الأوســع، والتــي تشــمل النظــم البيئي التحتي
ــق العامــة والبســاتين الخاصــة  ــة مــع المســاحات الخــضراء كالحدائ الطبيعي
الخــضراء  والممــرات  الخــضراء  الأســطح  المثــال  ســبيل  عــى  وتتضمــن 
والمناطــق الرطبــة وبــرك التخزيــن الحيويــة. وتوفــر البنيــة التحتيــة الخــضراء 
ــد  ــارة أخــرى: الفوائ ــة، )وبعب ــم البيئي ــعة مــن خدمــات النظ مجموعــة واس
التــي توفرهــا النظــم البيئيــة للأفــراد( وتشــمل إدارة الميــاه ،وتحســين 
جــودة الميــاه، وتخفيــض درجــة حــرارة الهــواء ،وتحســين كفــاءة اســتخدام 
الطاقــة، وتقليــل تلــوث الهــواء، وحجــز الكربــون، وتقليــل الضجيــج، وتوفــير 
الموائــل، وتوفــير الفــرص التعليميــة والترفيهيــة، وإنتــاج الغذاء، وتحســين 
بالتأثــير عــى  القائمــة. ويتدخــل المــشروع الإرشــادي  البيئــة  وتجميــل 
إعــادة إحيــاء المناطــق الرطبــة الحاليــة، وتحويلهــا لنظــام متصــل مــن البنيــة 

التحتيــة الخــضراء، وهــذا يشــمل الخدمــات الدينيــة، والأنشــطة العامــة، 
ودمــج منظومــة المســاحات العامــة المفتوحــة، مــع الأنشــطة الترفيهيــة 

والتعليميــة.

٢,٢,٤  نظام إدارة المياه الطبيعية

التحتيــة  البنيــة  مفهــوم  يتضمــن  للميــاه،  الطبيعيــة  الإدارة  لنهــج  تبعــاً 
البيئيــة  النظــم  ترميــم  خــاص  وبشــكل  الميــاه،  إدارة  أســاليب  الخــضراء 
الطبيعيــة، أو عــى الأقــل وظائفهــا الرئيســية المتعلقــة بــإدارة الميــاه. 
ويشــمل ذلــك كلاً مــن إدارة الأراضي، والتدابــير الهندســية المتعلقــة 
باســتخدام النباتــات، والتربــة، والمــواد الطبيعيــة الأخــرى لتنشــيط قــدرة 
وتســتخدم  الطبيعيــة.  المســطحات  في  للميــاه  الطبيعيــة  التخزيــن 
الإدارة الطبيعيــة للميــاه  التدابــير والمــواد الطبيعيــة والصناعيــة لتحســين 
العمليــات  وترميــم  والعــرضي،  الطــولي  الهيدرولوجــي  الاتصــال 
الهيدرولوجيــة الطبيعيــة بمــا في ذلــك ترشــيح الميــاه في التربــة وإدارة 

الشكل ٢٢. رسم يوضح » المسارات الخضراء «

المتنزهات والحدائق
الممرات )المحاور( الخضراء 

ساحات داخلية خضراء
مسارات الري »الساحات - المحاور الخضراء«

مسارات الري »المحاور الخضراء - الحدائق«
مسارات الري »المسطحات المائية - الشوارع العريضة- 

المحاور الخضراء - المتنزهات«

شكل ٢٣. البنية التحتية الخضراء والزرقاء 
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جريــان الميــاه الســطحي، وكذلــك في عمليــات تنقيــة الميــاه والتربــة. 
أمــا عــى مســتوى الحــي، فــإن اســتخدام طــرق الإدارة الطبيعيــة للميــاه 
سيســاهم في تعزيــز قــدرة البنيــة التحتيــة الخــضراء عــى دعــم نظــم 
الأســاليب  محــاكاة  عــى  يعمــل  الــذي  للميــاه  المســتدام  التصريــف 
لتعزيــز  إضافــة  الجوفيــة،  الميــاه  وتغذيــة  الميــاه  لامتصــاص  الطبيعيــة 
إمكانيــة تخزيــن الفائــض عــن الحاجــة أو الميــاه المعــاد تنقيتهــا للاســتخدام 

في خدمــة احتياجــات الحــي، مثــل ري المناطــق الخــضراء. 

الخــضراء  المناطــق  تصميــم  أســلوب  الإرشــادي  المــشروع  ويعكــس 
وجمــع  للموقــع،  الطبيعيــة  الهيدرولوجيــة  الخصائــص  وترميــم  لحمايــة 
ميــاه الأمطــار مــن خــلال أنظمــة هندســية تحــاكي النظــم الهيدرولوجيــة 
الطبيعيــة ، وتعمــل عــى تغذيــة الميــاه الجوفيــة، وتوفــير الإمكانيــة لجمــع 

وتخزيــن الفائــض مــن ميــاه الأمطــار.

بالإضافــة إل ذلــك، وبالرغــم مــن أن المــشروع الإرشــادي لا يــزال في 
مرحلــة دراســة جــدوى المخطــط التنظيمــي، إلا أنــه قــد تــم اســتعراض 
بعــض الأفــكار والمفاهيــم عــى مســتوى الأبنيــة. فقــد تــم تصــور نظــم 
جمــع ميــاه الأمطــار كميــزة إضافيــة للمبــاني، تعمــل مــن خــلال تركيــب 
خزانــات جمــع الميــاه عــى أســطح المبــاني. بحيــث يتــم جمــع ميــاه الأمطار 
خــلال الموســم المطــري في خزانــات مصممــة عــى طــراز الملاقــف 
الهوائيــة الإســلامية التقليديــة، ومــن ثــم تتدفــق الميــاه المجمعــة إل 
نظــام خزانــات ميــاه تحــت الأرض عــبر قنــوات خاصــة. بعدهــا، يمكــن أن يتــم 
ــري ممــرات  ــاه أو انســيابها )اعتــماداً عــى تصنيــف المبــاني(، ل ضــخ المي

الداخليــة  والأفنيــة  والبســاتين،  العامــة،  والحدائــق  المزروعــة,  المشــاة 
القريبــة. كــما يمكــن لتلــك الأفنيــة الداخليــة أن تولــد بدورهــا مناخــاً محليــاً 
ــة  ــالي كيفي ــر عــى الأداء المناخــي للمبــاني. ويوضــح الجــزء الت ــارداً يؤث ب
عمــل نظــام الــري المحتمــل، ويعــرض فكــرة قابلــة للتطبيــق في الســياق 

المحــي.

الشكل ٢٤. رسم أولي يوضح نظام الري للنباتات 

ممرات ربط
خزان المياه 

 شرفات

غرفة الضيوف 
عنصر تقليدي »المشربية« 

مطبخ + غرفة معيشة 

منطقة تجارية 

مواقف سيارات

ساحة خضراء



تخطيط الحي السكني الجديد: مقترح المشروع 

٣٤

٣,٤ تغيير أشكال الربط وسهولة الوصول

١,٣,٤  حركات النقل

تــم تصميــم المــشروع الإرشــادي لزيــادة أشــكال الحركــة والتنقــل 
التــي لا تعتمــد عــى المركبــات مــن خــلال إنشــاء شــبكة كثيفــة 
والأزقــة.  والأرصفــة  المشــاة  ممــرات  مــن  مكونــة  ومترابطــة 
ــرة الســتة المجــال  وفي الوقــت نفســه، تتيــح شــبكة الطــرق العاب
للمركبــات لعبــور الموقــع، وتربطهــا  أيضــاً مــع نظــام الاصطفــاف 
تحــت الأرض، والموجــود تحــت المبــاني الســكنية، هــذا بالإضافــة 
إل نظــام خزانــات الميــاه المغــذي لعمليــات الــري. يكــون لــكل 
موقــف تحــت الأرض منفــذ مبــاشر مــع وصــلات الطــرق العابــرة أو 
عــبر طــرق خاصــة أخــرى. إلا أن تنظيــم الحــي وشــبكة المشــاة ذات 
الاتصــال الجيــد يلغيــان الحاجــة لاســتخدام المركبــات داخــل الأحيــاء.

وفقــاً للرؤيــة العمرانيــة الشــاملة لمدينــة بريــدة، يتضمــن نظــام 
النقــل العــام المعــدل ثــلاث محطــات توقــف تقــع عــى مقربــة 
مــن المنطقــة الســكنية مــما يســهل الوصــول لكامــل المدينــة 
المــشروع  يقــترح  لــذا،  محــي.  حافــلات  نظــام  عــبر  الحــي  مــن 
الإرشــادي إنشــاء ثــلاث محطــات للحافــلات )كل منهــا بطــول ٤٠٠ 
– ٤٥٠ مــتر(، عــى طــول الطــرق الرئيســية في الجهــة الجنوبيــة 

للموقــع. أمــا الطريــق الواقــع في الجهــة الشــمالية للموقــع، فتــم 
التخطيــط لتحويلــه لجــادة واســعة مظللــة تحــوي عــى أنشــطة 
عــى  ويحتــوي  المحيطــة،  للمبــاني  الأول  الطابــق  في  تجاريــة 
مجموعــة متنوعــة مــن المســاحات العامــة. هــذه الجــادة النابضــة 
بالحيــاة ســوف تشــكل أحــد محــاور النشــاطات التــي تصــل موقــع 

بــه. التنمويــة المســتقبلية المحيطــة  بالمناطــق  المــشروع 

الشكل ٢٥. مسارات وحركة التنقل

طرق المشاة الرئيسية 
وسائل للنقل العام

سهولة الوصول إل مواقف السيارات
مسارات لسيارات النقل العام

مسار سيارات خارجي 
محطة نقل عام
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٢,٣,٤ الديناميكيات الخاصة بالمشاة

تــم تصميــم شــوارع الأحيــاء وفقــا لأنمــاط المــدن الإســلامية التقليديــة 
والتــي تتســم بشــوارعها  الضيقــة المخصصــة للمشــاة والأفنيــة الخــضراء 
والخاصــة  الســابقة  للمشــاريع  كان   وقــد  الســكنية.  التجمعــات  داخــل 
بالحفــاظ عــى البيئــة الطبيعيــة القائمــة دور في هيكلــة كلاً مــن شــكل 
واتجاهــات طــرق المشــاة الخــضراء. وكذلــك، وإل جانــب شــبكة طــرق 
المركبــات، كان لطــرق المشــاة تنوعهــا وتدرجهــا الهرمــي الخــاص أيضــا. 
أنــواع لممــرات  ثــلاث  النحــو، يقــترح المــشروع الإرشــادي  وعــى هــذا 

المشــاة، وهــي:

١. جادة المشاة الرئيسية

تشــكل المحــاور الأساســية لحركــة المشــاة، حيــث يتــم تصورهــا عــى 
للنمــط  الأســاسي  الهيــكل  تحــدد  وهــي  الحــي،  ارتــكاز  عمــودي  أنهــا 
العمــراني للمدينــة. يبلــغ عــرض هــذه  المســارات ١٥ مــتراً، بحيــث تكــون 
بذلــك  لتشــكل  متنوعــة  تجاريــة  بأنشــطة  ومحاطــة  بالأشــجار،  مزروعــة 
ممــرات واضحــة ونابضــة بالحيــاة و يتــم مــن خلالهــا الربــط مــا بــين مختلــف 

والمســاجد. المجتمعيــة  والمرافــق  والخــضراء،  العامــة  المســاحات 

٢. ممرات المشاة

تكــون ممــرات المشــاة هــذه، بعــرض ٤-٥ مــتر وتضــم أنشــطة تجاريــة 
)محــلات صغــيرة، ومتاجــر، وخدمــات يوميــة(،  وتعمــل عــى ربــط التجمعات 
الســكانية بعضهــا ببعــض. تــم تحديــد العــرض المقــترح هــذا للمســاهمة 
في  المشــاة  حركــة  وتشــجيع  لحمايــة  الــضروري  الطريــق  تظليــل  في 

المنــاخ الصحــراوي القــاسي.

٣. ممرات المشاة داخل التجمعات السكنية

يــتراوح عــرض هــذه الممــرات بــين ٢-٤ مــتر ولهــا طابــع شــبه خــاص وتــؤدي 
للســاحات الداخليــة، حيــث تخــدم هــذه الممــرات ســكان التجمــع الســكني. 
كــما يســاهم العــرض المقــترح في الحفــاظ عــى درجــة التظليــل اللازمــة 

لحمايــة حركــة المشــاة خــلال ســاعات النهــار الحــارة.

الشكل ٢٦.التدرج الهرمي لمسارات المشاة

مسارات رئيسية للمشاة 
مسارات المشي عى طول »المحاور الخضراء« 

مسارات ربط للمشاة
مسارات ربط بالساحات العامة داخل مربع 

المباني )البلوك(
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الشكل ٢٧. منظور يوضح الممر الأخضر ومسارات حركة السيارات/ القطاع -١
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الشكل ٢٨. موقع القطاعات التوضيحية للعناصر المختلفة في منطقة الدراسة



تخطيط الحي السكني الجديد: مقترح المشروع 

٣٨

٣,٣,٤ تصميم شبكة الطرق والممرات المخصصة للمشاة

لاســتخدام  المخصــص  بتصميمهــا  المملكــة  شــوارع  معظــم  تتســم 
المركبــات، وخاصــة ضمــن المناطــق التنميــة الجديــدة. ويتســم الشــكل 
العمــراني الناشــئ بعــدم التــوازن بــين الزيــادة في عــدد الطــرق السريعــة 
تقليــل  العامــة المخصصــة للأفــراد. ولكــن  للمناطــق  والعــدد المحــدود 
الاعتــماد عــى المركبــات مــن خــلال تصميــم شــوارع حضريــة ملائمــة 
للمشــاة، وتعزيــز ســبل التنقــل المســتدامة يمكــن أن يســاعد المــدن 
التــي تعــاني مــن تحديــات مختلفــة، مثــل التغــير المناخــي، وانخفــاض 
الاقتصاديــة،  الكفــاءة  مســتوى  وضعــف  الحيــاة،  جــودة  مســتوى 

المــكاني. والتفــاوت  للطاقــة،  المرتفــع  والاســتهلاك 

أمــا في مــا يتعلــق بالتنظيــم العــام لشــبكة الشــوارع، تــم تحويــل أســس 
تصميــم الشــوارع الحضريــة الموجهــة للمركبــات إل التركيــز عــى حركــة 
المشــاة. وبهــذا، يتــم النظــر إل شــبكة الشــوارع الجديــدة عــى أنهــا 
مســاحات عامــة، مخصصــة لتحســين جــودة الحيــاة العامــة مــن خــلال دمــج 
وظائــف واســتخدامات متنوعــة. ويوفــر المقــترح فــرص وصــول شــاملة 
مــن الحــي وإليــه، بينــما تدعــم شــبكة الشــوارع مســاحات عامــة متنوعــة 
تحســن مــن الحيــاة عــى مســتوى الشــارع وتوفــر مشــهد حيــوي واضــح 
لتلــك الشــوارع، ليتــم إشــغالها بأنشــطة اقتصاديــة متنوعــة. كــما ســيتم 
تاليــاً توضيــح ذلــك عــبر اســتعراض خمســة أنــواع نموذجيــة مــن الشــوارع، 
حيــث تظهــر الاختــلاف فيــما بينهــا فيــما يتعلــق في كيفيــة اســتيعاب 
الشــوارع للمشــاة، والمركبــات، والنقــل العــام، وحركــة الدراجــات الهوائيــة: 
١(جــادة المشــاة.  ٢(ممــرات المشــاة في الحــي. ٣( ممــرات المشــاة داخــل 
التجمعــات الســكنية. ٤(الشــوارع ثنائيــة الاتجــاه. ٥( الشــوارع السريعــة  

بأربــع مســارات، مــع توفــر خدمــات النقــل العــام. 

الشكل ٢٩. القطاع ٢-٢ /شارع مشاة

الشكل ٣١. القطاع ٤-٤/مسار للمشاة داخل بلوك المبانيالشكل ٣٠. القطاع ٣-٣ /طريق مشاة داخل بلوك المباني
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تبــين الأنــواع ١ و٤ و٥ خطــوط الدراجــات الهوائيــة ثنائيــة الاتجــاه، حيــث تتــم 
حمايــة كل مــن الخطــين ٤ و٥  بالأشــجار المزروعــة )أشــجار نخيــل(.

في  مــتر   ٤.٥ عرضهــا  يبلــغ  التــي  المقترحــة  المشــاة  لأرصفــة  يمكــن 
النــوع ٤ أن تحــوي عــى أكشــاك ودكاكــين بمختلــف الأحجــام. ويمكــن أن 
يتــماشى الشــكل العــام للأكشــاك مــع النمــط التقليــدي وأن تحتــوي 
تعمــل  حيــث  الإســلامي.  نمطهــا  في  تتميــز  معماريــة  عنــاصر  عــى 
المحــلات التجاريــة والأنشــطة الاقتصاديــة عــى إحيــاء الشــارع وتوفــير 
أنشــطة تدعــم المســاحات العامــة المجــاورة. أمــا العنــاصر العموديــة، مثــل 
الأشــجار وأعمــدة ألإنــارة، فإنهــا تســتخدم لتحديــد خــط النقــل العــام العابــر 
الدراجــات الهوائيــة وأرصفــة المشــاة.  )الحافلــة(، وتميزهــا عــن ممــرات 
وتقــترح الدراســة أن يكــون عــرض المواقــف الموازيــة ٢.٥ مــتر. وبشــكل 
عــام، عــادة مــا يكــون تركيــز المواقــف تحــت الأرض وعــى طــول طــرق 
التجمعــات  داخــل  الواقعــة  تبقــى المســاحات  بينــما  الرئيســية،  العبــور 

الشكل ٣٢. قطاع ٥-٥/شارع ذو اتجاهين

الشكل ٣٣. القطاع ٦-٦/ شارع ذو اتجاهين

الســكنية خاليــة مــن المركبــات. تخــدم طريــق المشــاة كمســاحة عامــة 
تحــوي عــى أنشــطة متنوعــة، تشــكل ممــرات المــشي حلقــة الوصــل 
الرئيســية التــي تضــم محــلات تجاريــة أصغــر، بينــما تخلــو ممــرات المشــاة 
التجاريــة،  الأنشــطة  مــن  الكبــيرة  الســكنية  التجمعــات  داخــل  الواقعــة 
فحســب.  الداخليــة  الأفنيــة  إل  الوصــول  الأساســية  مهمتهــا  وتكــون 
تعمــل البنيــة التحتيــة الخــضراء كعنــصر داعــم  لممــرات المشــاة وتتداخــل 
معهــا لتعزيــز قابليــة المــشي في المدينــة، كــما تســاهم في تحســين 
أمــا الأرصفــة المحاذيــة لشــوارع المركبــات  العمــراني.  جــودة المشــهد 
فيــتراوح عرضهــا مــا بــين ٨-١١ مــتراً، ويشــمل هــذا التداخــل الواســع  بــين 
أيضــاً  يحتــوي  قــد  الــذي  الشــارع،  مــع  الأمامــي في المبــاني  القســم 
عــى ألنباتــات والعنــاصر العمرانيــة، مــما يعــزز الأنشــطة التجاريــة مثــل 
المقاهــي والشرفــات والمطاعم...الــخ. حيــث تقــوم الأشــجار بتوفــير 
الظــل الــلازم، وتعــزز الإحســاس بالعــزل والخصوصيــة بعيــداً عــن الشــوارع.



الشكل ٣٤. رسم منظوري
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١،٥ نمط الإسكان

نموذجــين  في  المــشروع  ضمــن  تقــع  التــي  المســاكن  أنــواع  تنحــصر 
مــن المســاكن، ويتمثــل النــوع الأول بالفلــل الســكنية، والتــي تتكــون 
مــن ثــلاث فئــات، بينــما يتمثــل النــوع الثــاني بالشــقق الســكنية والــذي 
يتكــون مــن أربــع فئــات. ويتعــين تخطيــط العنــاصر متنوعــة الاســتخدام 
وشروط التنظيــم لتوزيــع المســاحات الداخليــة بشــكل منفصــل وخــاص 

ــوع عــى حــدة : ــكل ن ل
النمــط ١- الفلــل: تقــع الأنشــطة التجاريــة عــى طــول محيــط التجمــع 

الســكني، مــع مراعــاة الســياق المحــي. أمــا الفنــاء الداخــي المــزروع 
مــن  المزيــد  لتوفــير  بالكامــل  الإســكان  لاغــراض  يــترك  أن  فيجــب 

الخصوصيــة.

ــقق: توزيــع المبــاني الســكنية بشــكل متناســب ضمــن  ــط ٢ - الش النم

المــشروع. حيــث تقــع معظــم المبــاني الســكنية عــى طــول خطــوط 
في  الأول  الطوابــق  تخصيــص  مــع  الرئيســية.  المواصلات/المشــاة 

المبــاني للاســتعمال التجــاري والبيــع بالتجزئــة.

يعتــبر نمــوذج الفلــل الأكــر شــيوعاً وفقــاً للميــول التقليديــة للســكان، 
فيــما يتــم إدخــال واضافــة بعــض التعديــلات لتلــك النــماذج بمــا يتلائــم مــع 

البيئــة العمرانيــة ذات الكثافــة الأعــى للســكان.

الشكل ٣٦ التقسيم المتوازن بين الوحدات السكنية/التجارية داخل بلوك مباني الشقق 
السكنية 

الشكل ٣٥. توازن سكني/تجاري داخل مربع )بلوك( سكني كبير )فلل(

سكني

تجاري

ساحة/فناء

سكني

الوحدات التجارية
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الشكل ٣٧. التقسيم الوظيفي واشتراطات البناء

٢،٦،٢  تقسيمات وإشتراطات البناء 

الإستخدامات السكنية:

١-٧٢ البلوكات السكنية الكبيرة:
فلل »كبيرة« )تتسع لـ ٨ أشخاص( 

فلل »متوسطة« )تتسع لـ ٥ أشخاص(
فلل »صغيرة« )تتسع لثلاثة أشخاص( 

مباني شقق سكنية ضمن بلوكات - الطابق الأول تجاري

١-٢٢ مباني شقق سكنية:
مباني شقق سكنية - الطابق الأول تجاري

مباني شقق سكنية - الطابق الأول محلات بيع بالتجزئة

المرافق الدينية:

مسجد
ساحة عامة مجاورة 

مسجد محي

مسجد جامع

المناطق الخضراء: 

المتنزهات والحدائق
الممرات الخضراء

منتزه بمسطحات مائية
 

البنية التحتية:

شبكة الطرق
مسارات المشاة

طرق المشاة

المرافق الاجتماعية والعامة: 

مبنى مدرسة/روضة
ساحة عامة مجاورة 

مبنى رعاية صحية
ساحة عامة مجاورة 

مبنى للشرطة
ساحة عامة مجاورة 

مبنى مكتبة
ساحة عامة مجاورة 

مدرسة 

روضة أطفال

الرعاية الصحية الأولية
مركز للشرطة

مكتبة 
فندق 



توزيع استخدام الأراضي
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الشكل ٣٨. رتوزيع المساحات والمرافق والخدمات العامة



توزيع استخدام الأراضي

٤٧

16%

84%

عدد بلوكات المباني الكبرى: ٧٤ 
إجمالي عدد الفلل: ٧٨٧

إجمالي عدد السكان: ٣,٨٤٣
المساحة: ٧٨٣٩٠ م² 

متوسط عدد الأدوار: ٣,٥
)بما في ذلك الطابق الأول المخصص للخدمات التجارية(

 شقق

ساحة داخلية 

فلل

الجزء التجاري

شقق 

الجزء التجاري

توزيع أنماط السكن داخل منطقة 
)نطاق( المشروع:

شقق فلل

 عدد المباني السكنية: ٢٦
إجمالي عدد الشقق: ٣٩٢

إجمالي عدد السكان: ١,٨٦٢
المساحة: ١٥١٨٣ م² 

متوسط عدد الأدوار: ٤,٥
)بما في ذلك الطابق الأول المخصص للخدمات التجارية(



توزيع استخدام الأراضي

٤٨

٢،٥  تنظيم الاستخدام السكني / التجاري 

للأراضي

يتضمــن المــشروع دراســة لكيفيــة تحويــل المفاهيــم المحليــة الســائدة 
لاســتخدام نمــوذج الفلــل لتحقيــق نمــاذج تتوافــق مــع  معايــير الكثافــة 
المــوصى بهــا مــن قبــل برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة 
الكثافــة  زيــادة  لمتطلبــات  الاســتجابة  إطــار  ضمــن  وذلــك  )الموئــل(، 
ويهــدف  الســائدة.  المحليــة  والثقافــة  الميــول  إغفــال  دون  الســكانية 
هــذا التوجــه في التصميــم إل إدخــال نمــوذج نســيج حــضري متنــوع 
نــادراً  مــازال  الــذي  الأمــر  وهــو  الســكنية،  المناطــق  في  الاســتخدام 

الســياق المحــي. مايكــون مقبــولاً في 

ويتضمن المشروع ثلاثة أنواع من الفلل وهي:
الفلــل الكبــيرة )مســاحة ٢٠٠ مــتر مربــع(، لــلأسر الكبــيرة المكونــة مــن   •

٨ أشــخاص.
 ٤-٥ مــن  المكونــة  لــلأسر  مربــع(،  مــتر   ١٠٠( المتوســطة  الفلــل   •

. ص شــخا أ
الفلل الصغيرة للأسر المكونة من ٣ أشخاص.  •

وقــد تــم تصميــم كل منهــا وفقــاً للاحتياجــات وطــرق العيــش المختلفــة 
لســكان بريــدة. وبمــرور الزمــن، يمكــن ربــط الوحــدات المختلفــة لــلأسر 
ــة أو الأسر الممتــدة مــن خــلال أروقــة تصــل غرفــة المعيشــة  ذوي القراب

لأحــد الفلــل مــع الشرفــة المفتوحــة للفيــلا الأخــرى.

بحيــث توفــر مســاحات خاصــة  للفلــل  الداخليــة  تــم تصميــم المســاحة 
للنســاء وللراحــة العامــة، إضافــة لتوفــير مســاحات مفتوحــة أكــر للرجــال. 
ويبــين الشــكل كيفيــة فصــل المســاحات الداخليــة للفلــل وفقــاً للتقاليــد 
وغرفــة  المطبــخ  مــن  المكونــة  الحركــة  مســاحة  تقــع  حيــث  المحــي 
المعيشــة الصغــيرة في الطابــق الأول، أمــا في الطابــق الثــاني فتقــع 
غــرف النــوم ومســاحة العائلــة ، أمــا الطابــق الثالــث فيشــمل دورة الميــاه 
مــع شرفــة تــؤدي ال الســطح. إن توفــير مســاحة الحركــة ضمــن المنــزل 
)ممــر منفصــل مــع درج(، يعطــي المزيــد مــن الخصوصيــة للنســاء، ويتيــح 
للرجــال إمكانيــة الوصــول ال المســاحة المخصصــة لتجمــع العائلــة أو غرفة 
المعيشــة في الطابــق الثالــث )مناطــق الضيــوف والمناســبات(. وتــم 
تصميــم الفيــلا لتفصــل بــين المســاحات الخاصــة )غرفــة المعيشــة للعائلــة 
وغــرف النــوم( والمســاحات الأكــر عاميــة )شرفــة مــع حــمام/ مســاحة 
الميــاه  دورة  ال  الوصــول  ويمكــن  والراحــة(.  للاســتجمام  مخصصــة 
والشرفــة مبــاشرة مــن مســاحة الحركــة والتــي يمكــن أن يتــم إغلاقهــا 
الخصوصيــة  مــن  المزيــد  لتوفــير  للطــي،  القابــل  الســتار  باســتخدام 

لســكان المنــزل.

الشكل ٣٩. مثال عى الفيلا » المتوسطة«

مجلس ضيوف مع شرفة 

غرفة معيشة

مساحة الأسرة

منطقة الحركة 
الجزء التجاري

المساحة المظللة أمام الجزء التجاري

الشكل ٤٠. توزيع الفراغات داخل الفيلا 

الشكل ٤١. توزيع الفلل داخل المشروع

19%

46%

35%

توزيع الفلل داخل المشروع:

فلل »كبيرة« لعائلة مكونة من ٨ أشخاص
فلل »متوسطة« لعائلة مكونة من ٥ أشخاص
فلل »متوسطة« لعائلة مكونة من ٣ أشخاص



الشكل ٤٢. مخطط تفصيي للقطع السكنية الكبرى المقترحة
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النوع: منزل »صغير«
لعائلة من ٣ أشخاص 

المساحة: ٦٥ م² )الجزء السكني(
المساحة المبنية: ١٦٢.٥ م² 

النوع: المنزل »متوسط«
لعائلة من ٥ أشخاص 

المساحة: ١٠٠ م² )الجزء السكني(
المساحة المبنية: ٢٥٠ م² 

النوع: منزل »كبير«
لعائلة من ٨ أشخاص 

المساحة: ٢٠٠ م² )الجزء السكني(
المساحة المبنية: ٥٠٠ م² 

١. ممر - ٥.٨ م² 
٢. المطبخ - ٩.٤ م² 

٣. منطقة تناول الطعام - ٢٠.٧ م² 
٤. خزانة - ٣.٣ م² 

٥. دورة مياه - ٢.٤ م٢

 ١. ممر - ١٧ م² 
٢. مطبخ - ١٢.١ م² 

٣. منطقة تناول الطعام - ٣٠.٥ م² 
٤. دورة مياه - ٤.٥ م٢

١. ممر - ٢٢.٦ م² 
٢. المطبخ - ٢١.٥ م² 

٣. منطقة تناول الطعام - ٢١.٣ م٢
٤. غرفة المعيشة - ٤٢ م² 

٥. خزانة - ٧ م² 
٦. مصعد - ٤ م² 

٧. دورة مياه - ٤.٣ م²

مساحة تجارية 
مساحات الحركة

الشــكل ٤٣. أنماط الإسكان )الفلل(

مطبخ 
منطقة الطعام 

غرفة الضيوف/المعيشة
دورة مياه 

غرفة نوم 
الشرفة/المشربية

الدور الأولالقطاع 
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١. ممر - ١١.٨ م² 
٢. غرفة معيشة - ٢٦.٥ م² 

٣. غرفة نوم - ١٩.٨ م² 
٤. غرفة نوم - ١٠.١ م² 

٥. دورة مياه - ٤.٣ م٢

١. ممر - ١٧ م² 
٢. مطبخ - ١٢.١ م² 

٣. غرفة معيشة - ٣٠.٥ م² 
٤. دورة مياه - ٤.٥ م٢

١. ممر - ١٢.٥ م² 
٢. غرفة معيشة - ٤٣.٦ م٢

٣. غرفة نوم - ٤٤.٨ م² 
٤. غرفة نوم - ٣٢.٧ م² 
٥. غرفة نوم - ٣٩.٧ م² 
٦. غرفة نوم - ٤٥.٤ م² 

١. غرفة معيشة )مجلس للضيوف مع شرفة( - ١٩.٧ م² 
٢. شرفة - ١٩.٣ م٢

٣. دورة مياه - ٢.٢ م² 

١. غرفة معيشة )مجلس للضيوف مع شرفة( - ٢٩.٢ م² 
٢. شرفة - ٢٥.٧ م٢

٣. دورة مياه - ٢.٨ م² 

١. ممر - ١٢.٣ م² 
٢. غرفة معيشة )مجلس للضيوف مع شرفة( - ٦٠ م² 

٣. غرفة ضيوف - ٤٩ م² 
٤. مصعد - ٤ م² 

٥. شرفة - ٦٥ م² 

الطابق الثالثالطابق الثاني 

٧. غرفة نوم - ١٩ م٢
٨. غرفة نوم - ٢٨.١ م² 

٩. مصعد - ٤ م² 
١٠. دورة مياه - ٤.٣ م² 
١١. دورة مياه - ٧.٨ م² 

١٢. خزانة - ٢.٨ م² 

5

94
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٣،٥  مقارنة مع نماذج تطوير أحياء أخرى في 

مدينة بريدة

أثــر ازدهــار قطــاع النفــط في الســعودية ومــا تبعــه مــن تطــور سريــع 
في أنمــاط التنميــة في إحــداث تغيــيرات جذريــة في الأنمــاط العمرانيــة 
التقليديــة والأســاليب المعيشــية والعــادات المتبعــة. وقــد تــم إعــداد 
مقارنــة  دراســة  عــى  بنــاء  الإرشــادي  للمــشروع  التحليــل  مــن  جــزء 
لاحقــاً  مقارنتهــم  بهــدف  بريــدة،  مدينــة  في  مختلفتــين  حالتــين  بــين 
بالمــشروع الإرشــادي. وبنــاء عــى ذلــك، تــم اختيــار الحــي الــذي يقــع في 
ــه مــن أنمــاط  ــذي يعــد أقــدم أحياءهــا، ومــا يحتوي ــدة وال ــة بري مركــز مدين
حضريــة تقليديــة، كأول حالــة تحــت الدراســة للمــشروع الإرشــادي، بينــما 
اختــيرت الحالــة الأخــرى بحيــث تقــع في الامتــدادات التنمويــة الجديــدة ذات 
ــر كلا النمطــين )الحديــث  الكثافــة الســكانية المنخفضــة. وقــد تــم تطوي
والتقليــدي( عــى نفــس نمــط التوزيــع المــكاني، )أحيــاء ســكنية بالكامــل( 
بعــض مــن الأنشــطة متنوعــة الاســتخدام في المحيــط المحــاذي  مــع 
للطريــق الرئيــسي. وبالرغــم مــن ذلــك، لوحــظ تناقــض خصائــص منطقــة 
التطويــر الجديــدة مــع بعــض  مبــادئ الاســتدامة العمرانيــة، خاصــة فيــما 
يتعلــق بنقــص المســاحات العامــة، وهيمنــة حركــة الســيارات عــى حســاب 
راحــة الســكان، وعــدم وجــود بيئــة متنوعــة الاســتخدام. في المقابــل، 
يعكــس الحــي المركــزي اســتخداماً أكــر كفــاءة لــلأراضي، إضافــة للمزيــد 
مــن فــرص الوصــول الأفضــل للمرافــق، ونســيج إنســاني أكــر اندماجــاً، إلا 
أنــه لا يــزال بحاجــة للمزيــد مــن المســاحات العامــة المفتوحــة وذات الترابــط 

الأفضــل. 

١،٣،٥  الحي المركزي

تظهــر الصــورة الجويــة )الشــكل ٤٤( المنطقــة المركزيــة لمدينــة بريــدة، 
مــما  عاليــة  بكثافــة ســكانية  يتســم  تقليــدي  كنمــط عمــراني  وتبينهــا 
يعكــس بالتــالي نمــط  المدينــة الإســلامية التقليــدي. وبالرغم من تشــابه 
ــة  ــدة، الا أن المنطقــة المركزي ــة والجدي ــاء التقليدي ــع المناطــق للأحي توزي
تعــرض هيــكلاً عمرانيــاً أكــر حيويــة نظــراً لحجــم التجمعــات والطــرق، حيــث 
تتركــز بيئــة متنوعــة الاســتخدام عــى طــول الشــارع الرئيــسي، تاركــة 
بذلــك المناطــق الســكنية الداخليــة بعــدد قليــل مــن الخدمــات و المرافــق 
الاجتماعيــة والتجاريــة. ويتكــون النمــط العمــراني مــن عــدة نمــاذج ســكنية 
وبعــض  )الفلــل(،  المســتقلة  المســاكن  مــن  معظمهــا  تتألــف  والتــي 
العــمارات الســكنية. كــما لوحــظ تشــتت المســاحات العامــة في الحــي 
بالرغــم مــن مســاحتها المناســبة والكافيــة لإنشــاء الحدائــق الصغــيرة، إلا 
أنهــا تفتقــر لأشــكال الربــط اللازمــة فيــما بينهــا حيــث يقتــصر اســتخدام 

معظمهــا في الوقــت الحــالي كمواقــف للمركبــات.

٢،٣،٥  امتداد مشروع تطوير جديد  

الأحيــاء  بظهــور  بريــدة  مدينــة  في  العمــراني  الزحــف  أشــكال  تتســم 
الشــكل  في  المعــروض  الحــي  مثــل  الكثافــة،  متوســطة  و  منخفضــة 
٤٥، خاصــة في مــشروع امتــداد جديــد مســتقبي. وقــد شــكلت هــذه 
المناطــق الجديــدة نمطــاً عمرانيــاً نمطيــاً يتبــع نفــس التصميــم والــذي 
ــد باعتــماد مخطــط  يجــري تكــراره بشــكل مســتمر. ويتســم أي حــي جدي
»دوكســياديس« الــذي يتســم بالجمــود حيــث يتألــف مــن مجموعــة مــن 

الطــرق الواســعة، والتصاميــم الاعتياديــة والمناطــق العامــة الكبــيرة في 
المركــز. وبالرغــم مــن الصــورة العامــة التــي يعكســها الحــي والمتمثلــة 
بتسلســل هرمــي للطــرق ذات الكفــاءة المناســبة، الا أنــه ولــدى التدقيق 
بهــا فيمكــن ملاحظــة افتقــار الهيــكل العمــراني للمســاحات العامــة جيــدة 
التوزيــع إضافــة لغيــاب البيئــة متنوعــة الاســتخدام عــى مســافة ســهلة 
 ٥٠٠xالمــشي، حيــث بلــغ متوســط أبعــاد التجمعــات المنشــأة نحــو ٦٠٠
مــتر. وعــادة مــا تنتــشر الأنشــطة التجاريــة في المحيــط الخارجــي للحــي،  

ــصراً. ــك المســاحة الداخليــة للاســتخدامات الســكنية ح ــة بذل تارك

الشكل ٤٤. المنطقة المركزية

الشكل ٤٥. مشروع امتداد جديد
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٣،٣،٥  تحليل مؤشر الكثافة السكانية

يســعى المــشروع الإرشــادي إل دمــج بعــض الســمات مــن المنطقتــين 
ــة الكثافــة الســكانية  ــاء عالي ــادئ الأحي ــد الدراســة، فهــو يجمــع بــين مب قي
العمــراني  للتنظيــم  إضافــة  معــاً،  والحيويــة  المتنوعــة  والاســتخدامات 
قبــل  مــن  المعتمــدة  الخمســة  والمعايــير  يتلائــم  وبمــا  التقليــدي 
للوصــول  )الموئــل(،  البشريــة  للمســتوطنات  المتحــدة  الأمــم  برنامــج 
ال تصميــم مريــح ومألــوف للســياق المحــي. وفي ظــل اســتخدام 
لأشــكال  تخصيصهــا  تــم  التــي  الأراضي  مســاحات  لنفــس  المــشروع 
إل  الإرشــادي  المــشروع  يتطــرق  الدراســة،  قيــد  الجديــدة  التطويــر 
الهيــكل العمــراني التقليــدي لإنشــاء بيئــة مدنيــة حيويــة، وإعــادة تعريــف 
حديثــة.  أخــرى  إل  التقليديــة  العمرانيــة  بالأنمــاط  المتعلقــة  العنــاصر 
البيــاني  بالإضافــة ال ذلــك، تمثــل المقارنــة المعروضــة في الشــكل 
لتوزيــع  المعتمــدة  الأعــى  الكثافــة  مســتويات  التــالي  )التوضيحــي( 
اســتخدام الأراضي، والكثافــات الســكانية والتجاريــة، بالإضافــة إل عــدد 
المرافــق والخدمــات العامــة  ضمــن المــشروع الإيضاحــي بالإضافــة إل 

المــشروع. الأوســع ضمــن  والخــضراء  العامــة  المســاحات المفتوحــة 

استخدامات الأراضي )المساحة، م²(:

الشكل ٤٧. تحليل المقارنة

١. مشروع جديد
المساحة: ١٨ هكتار، عدد السكان: حوالي ١,٣٥٠ نسمة )٢٧٠ وحدة × ٥ أشخاص( 

٢. المشروع الإرشادي 
المساحة: ١٨ هكتار، عدد السكان: حوالي ٢,٧٠٠ نسمة

الشكل ٤٦. المواقع المختارة 

المناطق السكنية
المناطق الخضراء 

مجاورات سكنية
مسارات المشاة

المناطق التجارية 
طرق المشاة

طرق السيارات
المرافق الاجتماعية 

محلات بيع بالتجزئة
مساجد
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١،٦ مقدمة
 

المتحــدة  الأمــم  برنامــج  قبــل  مــن  المعــد  الإرشــادي  المــشروع  يطــرح 
التطويــر  مشــاريع  لتنفيــذ  مقترحــاً  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات 
المتعــددة الاســتخدام في مدينــة بريــدة وفقــاً للمبــادئ المتبعــة عالميــاً 
وســيتم  المســتدامة.  العمــراني  والتخطيــط  التصميــم  مجــالات  في 
مــن خــلال التحليــل اللاحــق التحقــق مــن العوائــد الاقتصاديــة والماليــة 
ســيناريوهات  لجــدوى  دراســة  الفصــل  هــذا  يتضمــن  كــما  للمقــترح. 
المــشروع الإرشــادي مــن خــلال محــاكاة الســيناريوهات المختلفــة تحــت 
مختلــف الفرضيــات وخيــارات اســترداد الكلفــة التــي تركــز عــى مصــادر 
تمويــل بديلــة ومشــاركة القطــاع الخــاص مــن خــلال برامــج الشراكــة بــين 

القطــاع العــام والخــاص. ١

»عقــود  أنهــا  عــى  والخــاص  العــام  القطاعــين  بــين  الشراكــة  تعُــرف 
طويلــة الأمــد بــين طــرف خــاص وجهــة حكوميــة، مــن أجــل توفــير أصــل أو 
خدمــة عامــة، يتحمــل بموجبــه الطــرف الخــاص مخاطــر كبــيرة ومســؤولية 
إدارية.«٢ولضــمان نجــاح تلــك الشراكــة، فــلا بــد أن تتمتــع الأمانــة بصلاحيــة 
إجــازة هــذه العقــود وتطبيقهــا، ويجــب عــى المــشروع المقــترح أن يوفــر 
للمخاطــر٣. ويمكــن أن تتخــذ عائــدات القطــاع  ثابتــاً معــدلاً وفقــاً  عائــداً 
الخــاص الناشــئة عــن أشــكال الشراكــة بــين القطاعــين العــام والخــاص عــدة 
أنمــاط، مثــل العائــدات التــي يتــم جمعهــا مــن رســوم التحســين ورســوم 

المســتخدمين والضريبــة العقاريــة.

يبــين التحليــل التــالي أهميــة دراســة مختلــف وســائل التمويــل المناســبة 
وســياقه  الإرشــادي  المــشروع  تصميــم  وتفاصيــل  تتــماشى  والتــي 
ــين  ــا ب ــق م ــج والتواف ــكال الدم ــق أش ــإن تحقي ــك، ف ــة لذل ــضري٤. إضاف الح
أمانــة  تمكــين  في  سيســاهم  والتمويــل  التصميــم  عنــاصر  مختلــف 
القصيــم مــن تحقيــق فرصــة أفضــل لتعظيــم مكاســب التنميــة العمرانيــة 

المســتدامة وتفعيــل ســبل التمويــل الــذاتي.

٢،٦ المنهجية

 
المــشروع  بموجــب  والمســتهدفة  الأكــبر  الفئــة  الســكان  يشــكل 
الإيضاحــي لاســترداد تكلفــة المــشروع، و قــد تــم كذلــك الأخــذ بعــين 
الاعتبــار معــدل الطلــب المحــي عــى الأنشــطة الترفيهيــة والتجاريــة. 
وتعتمــد اســتراتيجية اســترداد التكلفــة المعتمــدة عــى  التجــاوب مــن 
فئــة الســكان المســتهدفة كــما هــو موضــح في الشــكل ٤٨، حيــث أن 
الاســتراتيجيات الموجهــة نحــو وســائط النقــل العــام والتجــارة والأعــمال 
والترفيــه والخدمــات تتناســب مــع متطلبــات الســكان المقيمــين بشــكل 
أفضــل. كــما أن عوائــد الاســتثمار الخاصــة التــي تــم حســابها في هــذا 
التحليــل تعتمــد عــى التركيبــة الســكانية، حيــث يشــمل ذلــك كلاَ مــن 
الســكان المقيمــين والمؤقتــين. ويتــم اســتخدام الإحصائيــات الســكانية 
البشريــة  للمســتوطنات  المتحــدة  الأمــم  برنامــج  قبــل  مــن  المعــدة 
)الموئــل( لحســاب عــدد الســكان المقيمــين مــن أجــل تقديــم تحليــل أكــر 
تفصيــلًا وإمكانيــة للتمييــز بــين عــدد الســكان المقيمــين والمســتهلكين.

يوفــر التقييــم الأول )الشــكل ٤٩( تقديــر الســوق الــذي يضــع أساســاً 
للتحليــل المــالي ولقــدرة المــشروع، وتحديــداً فــرص التمويــل الذاتيــة مــن 
ضرائــب التحســين ورســوم الاصطفــاف. كــما يقــدم الشــكل ٤٩ ملخصــاً 
بالفرضيــات الــواردة في التحليــل، والتــي ترتكــز عــى ثلاثــة موضوعــات 

ــة. ــة التحتي ــات البني ــمال وإمكان ــع الأع رئيســية: الأرض وتوزي

ويبــين تحليــل الجــدوى الاقتصاديــة الــوارد أدنــاه ثــلاث فئــات أساســية 
لاســتخدامات الأراضي: الســكنية، وتجــارة التجزئــة، والأعــمال. بالإضافــة 
عــى  يعتمــد  زمنيــة  إطــاراً  المقترحــة  الســيناريوهات  تتبــع  ذلــك،  ال 
ــات المحــاكاة  ــة. فعليــه، تشــمل عملي ــل المــشروع المختلف عنــاصر تموي
للمــشروع مراحــل المــشروع التــي تــم بناؤهــا وفقــاً للعمــر المتوقــع لــكلٍ 

مــن أصــول المــشروع.

سكني
 

مكاتب 

التأجير

الأسواق المستهدفة

السوق المحي: 
الأسر والأفراد والشركات 

 
الأسواق الدولية:

الزوار من رجال الأعمال لفترة 
قصيرة 

توفير الخيارات السكنية 
والخدمات والتسهيلات المقدمة 

وتميزها من أجل جذب شرائح 
السوق المختلفة

 

الطلب الأساسي:
الشركات الخاصة 

 
الطلب الثانوي:

الجهات الحكومية 

توفير مباني من الدرجة الأول 
إل جانب الخدمات والمرافق 

التكميلية

الطلب الأساسي:
السكان ومستأجرين المكاتب 

والزوار
 

الطلب الثانوي:
مباني المكاتب المجاورة والزوار 

في المنطقة المجاورة 

يجب أن تكون منطقة محلات 
البيع بالتجزئة واضحة ويمكن 

الوصول إليها بسهولة وتحتوي 
عى ماركات تجارية معترف بها 

دوليًا
  

الشكل ٤٨. التوصيات والأسواق المستهدفة
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، نيروبي )٢٠١٨(

التوصيات 
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الشكل ٤٩. الافتراضات الأساسية لعناصر المشروع 
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، نيروبي )٢٠١٨(

الافتراضات والمقارنات المعيارية

إجمالي المساحة المبنية

سكنية

مساحة الاستعمال السكني من الكتلة المبنية )م²( 

نسبة المساحة السكنية من إجمالي الكتلة المبنية 

عدد الوحدات السكنية )فلل، شقق( 

عدد مواقف السيارات السكنية 

مكاتب 

مساحة المكاتب من الكتلة المبنية )م²( 

نسبة مساحة المكاتب من الكتلة المبنية 

أحجام المكتب )م²( 

عدد الوحدات المكتبية 

الوحدات التجارية

مساحة المحلات التجارية من الكتلة المبنية )م²( 

نسبة محلات التجزئة من إجمالي المساحة للكتلة المبنية 

حجم محل البيع بالتجزئة )م²( 

عدد وحدات محلات البيع بالتجزئة 

عدد الموظفين )١٠٠٪( 

عدد الموظفين )٧٠٪( 

عدد مواقف السيارات )السكان المؤقتين( 

البنية التحتية العامة 

مساحة شبكة الطرق )م²( 

ممر المشاة 

الخدمــات الاجتماعيــة 

مساحة المنشآت الاجتماعية المبنية )م²( 

الخدمات الدينية

مساحة المنشآت الدينية )م²( 

المساحات العامة الخضراء

المساحة الكلية )م²( 

المستودعات

إجمالي المساحة المبنية )م²( 

٥٠٨,٤٠٤

 

٢٤٩,١١٨

%٤٩

١,١٧٩

٥,٩٠٠

 

٢٥,١٨٧

%٥

٩٠

٢٨٠

 

٥٧,٤٩٠

%١١

١٦٠

٣٥٩

٤,١٨٥

٢,٩٣٠

٣١٠

 

٨٤,٢٤٦

٢٣,٥٦٩

 

٩,٥٣٨

 

٢,٠٤٢

 

٥٦,٠١٠

 

٥,١٠٠
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1%

60%

2%

35%

2%

٣،٦ الاستثمارات البلدية، وتكاليف الصيانة 
والتشغيل

يبــين الفصــل التــالي الاســتثمارات وتكاليــف الصيانــة والتشــغيل. تــم 
ــذا، ينبغــي أن تعتــبر  ــة، ل ــات أولي ــرات عــى أســاس بيان ــاء هــذه التقدي بن

كتقديــرات أوليــة لكلفــة البنيــة التحتيــة للمــشروع الإرشــادي.٥ 

تشــير التقديــرات الأوليــة إل احتماليــة وصــول قيمــة الاســتثمار لنحــو 
١.٨ مليــار ريــال ســعودي، ويشــمل هــذا ١( إنشــاء المبــاني )٥٣ ٪(، ٢( 
مواقــف المركبــات )٢٨ ٪( ٣( البنيــة التحتيــة )١٦ ٪(، ٤( المســاحات العامــة 

الخــضراء والمرافــق الاجتماعيــة وممــرات المشــاة )١ ٪( )الشــكل ٥٠(.

تقــدّر تكلفــة الصيانــة الســنوية بنحــو ٤٣ مليــون ريــال ســعودي، حيــث 
تشــكل المبــاني مــا يقــارب ١٠ ٪مــن التكلفــة الأوليــة للبنيــة التحتيــة في 
المــشروع، بينــما تــم تخصيــص ٣٥ ٪ للطــرق والمرافــق العامــة، و٤٠ ٪ 
لمواقــف المركبــات. كــما يرجــح إنفــاق ٧٠٪ تقريبــاً مــن ميزانيــة المــشروع 
في غضــون خمســة عــشر عامــاً عــى الكلفــة الرأســمالية ومــا يقــارب ٣٠ 

ــة.٧  ــى الصيان ــة ع في المائ
وتشــير التقديــرات الأوليــة لأهميــة إيجــاد أدوات ماليــة وشراكات مختلفــة 
بــين القطاعــين العــام والخــاص في تصميــم وتنفيــذ وإدارة المشــاريع 

المعقــدة التــي يتــم فيهــا تطويــر عــدة أصــول في وقــت واحــد.

٤،٦ تمويل القطاعين العام والخاص

في  المقــترح  المــشروع  في  الرئيســية  الفرضيــات  إحــدى  تتمثــل 
مســاهمة القطــاع الخــاص والــذي ســيتحمل مســؤولية جزئيــة مــن تمويــل 
العامــة  والمســاحات  المبــاني  إنشــاء  كلفــة  ذلــك  في  بمــا  المــشروع 
الخــضراء وممــرات المشــاة. بينــما يتحمــل القطــاع العــام توفــير الأراضي 

المــشروع. لتنفيــذ  اللازمــة 

تقــدر التحليــلات الأوليــة أن تبلــغ كلفــة رأس المــال التــي ســتتم تغطيتهــا 
جــزء  يخصــص  ســعودي،  ريــال  مليــار   ١ نحــو  الخــاص  القطــاع  قبــل  مــن 
الفلــل  الســكنية )١,١٧٩ وحــدة تشــمل  كبــير منــه لإنشــاء المســاحات 
والشــقق(، والمشــاريع التجاريــة )٣٥٩ وحــدة  بمعــدل مســاحة ١٦٠ مــتر 
ــع(. ــع(، ومشــاريع الأعــمال )٢٨٠ وحــدة، بمعــدل مســاحة ٩٠ مــتر مرب مرب

تــم تقديــر عوائــد المــشروع وجــدواه الماليــة طويلــة الأمــد اعتــماداً عــى 
تقديــرات توليــد الدخــل مــن الممتلــكات الســكنية والتجاريــة وتــم حســاب 
لبيانــات عالميــة ومحليــة  للمــشروع الإيضاحــي وفقــاً  الجــدوى الماليــة 
لآليــات التأجــير المســتخدمة وفقــاً لثلاثــة أنــواع مــن اســتعمالات الأراضي 
الفرضيــات الأساســية المســتخدمة  الشــكل ٥٥  )الشــكل ٥٥(٨. ويبــين 

10%

30%

75%

100%

تكاليف الصيانة
والتشغيل 

تكاليف الإنشاء

استخدام الأموال 

الشكل ٥٢. التخطيط المالي لمدة ١٥ عاما 

المصادر: ميزانية أمانة القصيم، )٢٠١٤ - ٢٠١٥(، قسم النقل بشركة »إيكوريس«)٢٠٠٥(، 
»نفقات البنية التحتية وتكاليفها، الدليل التطبيقي لحساب إجمالي تكاليف البنية التحتية لخمس 

وسائل للنقل«. العميل: المفوضية الأوروبية »DG TREN. UNECE« )٢٠١٤(، »تقدير ومقارنة البنية 
التحتية للنقل«. لجنة الأمم المتحدة الاقتصادية لأوروبا، ورشة عمل حول الممارسات الجيدة والأدوات 
الجديدة لتمويل البنية التحتية للنقل، الجلسة الثانية، »المقارنة المرجعية لتكاليف إنشاء البنية التحتية 

للنقل«.

53%

0,9%

17%

0,8%

28%

0,4%

المباني 
مواقف سيارات

المرافق الاجتماعية 
البنية التحتية

المساحة الخضراء
المشاة

الشكل ٥٠. توزيع تكاليف الإنشاء )نسبة مئوية(

المصادر: شركة كوليرز انترناشيونال )٢٠١٥(، »المقارنة المرجعية والتنبؤ بتكاليف الإنشاء في 
المملكة العربية السعودية«؛ لجنة الأمم المتحدة الاقتصادية لأوروبا، )٢٠١٤(، »تقدير ومقارنة البنية 

التحتية للنقل«، لجنة الأمم المتحدة الاقتصادية لأوروبا، ورشة عمل حول الممارسات الجيدة والأدوات 
الجديدة لتمويل البنية التحتية للنقل، الجلسة الثانية، »المقارنة المرجعية لتكاليف إنشاء البنية التحتية 

للنقل«.

المرافق الاجتماعية 
البنية التحتية

المساحة الخضراء
المشاة

مواقف سيارات

الشكل ٥١. توضيح تكاليف صيانة المشاريع 

المصادر: ميزانية أمانة القصيم، )٢٠١٤ - ٢٠١٥(، قسم النقل بشركة »إيكوريس«)٢٠٠٥(، 
»نفقات البنية التحتية وتكاليفها، الدليل التطبيقي لحساب إجمالي تكاليف البنية التحتية لخمس 

.)DG TREN( وسائل للنقل«. العميل: المفوضية الأوروبية

ــواع البنــى التحتيــة  ــة الســنوية لــكل نــوع مــن أن تــم حســاب كلفــة الصيان
تعتمــد  بينــما  بريــدة،٦  لأمانــة  الحاليــة  الصيانــة  تكلفــة  لتقديــرات  وفقــاً 
تكلفــة الصيانــة عــى العديــد مــن العوامــل )مثــل، نــوع البنيــة التحتيــة، 
ومعــدل الاســتهلاك...الخ.( ويقــدم التقييــم المطــروح في هــذا الفصــل 

تقديــرات أوليــة لكلفــة الصيانــة المتوقعــة.
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Table 3:Project returns for private 

50,000,000

100,000,000

150,000,000

200,000,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

1%
11%

88%

لتقديــر العوائــد الاقتصاديــة للاســتخدامات الســكنية والتجاريــة والأعــمال 
لــلأراضي. أمــا الشــكل ٥٣ فيبــين توجهــاً إيجابيــاً في الإيــرادات المتوقعــة 

ضمــن الإطــار الزمنــي للمــشروع والبالــغ ١٥ عامــاً.

الخــاص  القطــاع  الجــزء الأســاسي مــن اســتثمارات  تــم تخصيــص  وقــد 
بحيــث  الأعــمال،  وقطــاع  التجاريــة  الأنشــطة  ثــم  الســكنية،  للأنشــطة 
يســاهم كل نشــاط بتوليــد معــدل عائــدات داخــي يــتراوح بــين ١٦-١٨٪ 
)المكاتــب(،  الأعــمال  مناطــق  لأنشــطة  و٩-١١٪  الســكنية،  للأنشــطة 
و١٣-٪ للمناطــق التجاريــة، مــما يســاهم في توليــد دخــل تشــغيل صــافٍ 
)للقطــاع الخــاص( يقــدّر بنحــو ١٠٠ مليــون ريــال ســعودي ســنوياً. فيــما 
تعتمــد العوائــد الفعليــة عــى عــدد مــن العوامــل، إلا أن تقديراتنــا توفــر 
المــال وعوائــد الاســتثمار. ويبــين  مرجعــاً موثوقــاً لمعــدل دوران رأس 
الشــكل ٥٧ دخــل التشــغيل الصــافي لــكل نوع من اســتخدامات الأراضي.

العقــارات  ســوق  ال  الاســتثمار  لجــذب  الإرشــادي  المــشروع  يهــدف 
العمرانيــة،  التنميــة  اســتراتيجيات  بشــأن  التوجيهــات  ولتوفــير  المحليــة 
وإظهــار قيمــة التنميــة العمرانيــة المســتدامة مــن خــلال التعــاون مــع 
وتدعــم  والخــاص(.٩  العــام  القطاعــين  بــين  )الشراكــة  الخــاص  القطــاع 
الجــدوى  تــم تقديرهــا في تحليلنــا  التــي  عوائــد الاســتثمار المتوقعــة 
الاقتصاديــة للســيناريوهات التــي تضــم الشراكــة بــين القطاعــين العــام 
أخــرى  خيــارات  التــالي  الفصــل  يســتعرض  ذلــك،  ال  إضافــة  والخــاص. 
ــب الشراكــة بــين  ــة التــي يجــب دراســتها إل جان ــرادات الذاتي ــد الإي لتولي

الخــاص. العــام و  القطاعــين 

مكاتب 

مكاتب 

محلات بيع بالتجزئة

محلات بيع بالتجزئة

سكنية

سكنية

الشكل ٥٣. تقدير صافي إيرادات التشغيل
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المعايير المرجعية والافتراضات

المصادر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، مكتب الرياض؛ لجنة الأمم المتحدة 
الاقتصادية لأوروبا )٢٠١٤(، »تقدير ومقارنة البنية التحتية للنقل«، لجنة الأمم المتحدة الاقتصادية 
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.)DG TREN( لخمس وسائل للنقل«. العميل: المفوضية الأوروبية
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والتنبؤ بتكاليف الإنشاء في المملكة العربية السعودية؛ لجنة الأمم المتحدة الاقتصادية لأوروبا 
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٥،٦ الأدوات المالية للقطاع العام
١،٥،٦ تمويل القطاع العام

الإرشــادي  للمــشروع  الجــدوى  دراســة  تتضمــن  ســابقاً،  ذكــر  كــما 
التخطيطيــة والاقتصاديــة لبرنامــج الأمــم المتحــدة  التوصيــات  مختلــف 
المســتدامة.١٠  العمرانيــة  للتنميــة  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات 
قــدرة  عــى  نهايــة المطــاف  الإيضاحــي في  نجــاح المــشروع  ويعتمــد 
الأمانــة عــى تحقيــق الدخــل الــذاتي مــن خــلال أدوات ماليــة مختلفــة. 
ويعايــن هــذا الفصــل جــدوى تطبيــق المــشروع الإيضاحــي مــن منظــور 

العــام. القطــاع 

التحتيــة  البنيــة  مرافــق  الخــاص  القطــاع  يمــوّل  الســيناريو،  هــذا  في 
والمبــاني،  المركبــات،  ومواقــف  الطــرق،  ذلــك  في  )بمــا  الرئيســية 
والمرافــق المجتمعيــة، والمســاحات العامــة الخــضراء وممــرات المشــاة(. 
١١ وبالرغــم مــن تقديــر القيمــة الســنوية المســترجعة للقطــاع الخــاص 

لا  العــام  القطــاع  أن  إلا  ســعودي،  ريــال  مليــون   ١٠٠ مجموعــه  بمــا 
يمتلــك الأدوات الماليــة اللازمــة لجمــع إيــرادات كافيــة لتنفيــذ مثــل هــذا 
المــشروع. ولهــذا الســبب، تــم اجــراء دراســة جــدوى اقتصاديــة لاختبــار 
عــدة أدوات ضريبيــة يمكــن أن تســاهم في تحســين قــدرة القطــاع العــام 
عــى توليــد الإيــرادات الذاتيــة لتغطيــة نفقــات رأس المــال بالإضافــة ال 
تكلفــة التشــغيل والصيانــة، بمــا في ذلــك كلاً مــن )١( رســوم التحســين، 

)٢( رســوم المواقــف، ( الضرائــب العقاريــة. ١٢

٢،٥،٦ الأدوات الضريبية المولّدة لإيرادات البلدية/الأمانة 

رسوم التحسين

بعــض  أصحــاب  عــى  التحســين  رســوم  الحكومــة  تفــرض  العــادة،  في 
أو  تحســين  كلفــة  لتمويــل  اســتخدامها  يتــم  العقارات،١٣»حيــث  أنــواع 
وتضيــف  جــزئي،  أو  كي  بشــكل  العامــة  تفيــد  معينــة  خدمــة  تقديــم 
فائــدة خاصــة لأصحــاب بعــض أنــواع العقــارات.« ١٤ووفقــاً للخــبرات الدوليــة، 
العامــة )المــدارس، والمرافــق الصحيــة(،  فــإن الاســتثمار في المرافــق 
ومناطــق المــشي، والمســاحات العامــة، والمناطــق التجاريــة يمكــن أن 
يســاهم في رفــع قيــم الأراضي بنســبة ١٣ في المائــة، و ٩ في المائــة، 

و ١٧ في المائــة عــى التــوالي. ١٥

ووفقــاً للتحليــل الــذي تــم إعــداده، فقــد تــم تنفيــذ ثــلاث تجــارب محــاكاة 
)منخفضــة، ومتوســطة، ومرتفعــة( بنــاءً عــى الخــبرات الدوليــة في مجــال 
فــرض رســوم التحســين وذلــك لغايــات تقديــر الزيــادة المتوقعــة في 
قيمــة الأراضي في مدينــة بريــدة نتيجــة تطبيــق المــشروع الإرشــادي.١٦ 
كــما يركــز التحليــل عــى الفــرص المتاحــة لتوليــد الإيــرادات الذاتيــة مــن 

رســوم الاصطفــاف ورســوم التحســين.

وقــد بــرزت الحاجــة لتوفــير بيانــات جزئيــة ومعلومــات إضافيــة لغايــات تقدير 
أثــر المــشروع الإرشــادي عــى العقــارات المحيطــة بشــكل دقيــق. إلا أن 
تجــارب المحــاكاة الــواردة ضمــن التحليــل الــذي تــم إعــداده توفــر تقديــرات 
»المرتفــع«  الســيناريو  ويتضمــن   .)٥٧ )الشــكل  الأراضي  لقيــم  أوليــة 
توليــد مــا يقــارب ١٨ مليــون ريــال ســعودي مــن رســوم التحســين، ووفقــاً 

لهــذه المحــاكاة، تــم فــرض رســوم التحســين مــرة واحــدة، وتــم اســتخدام 
الإيــرادات الناتجــة لتغطيــة كلفــة الصيانــة لســنة واحــدة. وفي حــال إضافــة 
عــى  وحــدة(  لــكل  ســعودي  ريــال   ٩,٩٠٠ )بقيمــة  التحســين  رســوم 
المــشروع  وحــدة( المقترحــة في   ١,٨١٨( العقــاري  التطويــر  ممتلــكات 
الإيضاحــي إل تقديــرات الإيــرادات، فــإن الأثــر الناشــئ عــى تقديــرات 
الإيــرادات ســيكون طفيفــا؛ً حيــث ستشــكل الإيــرادات الإضافيــة أقــل 

ــة مــن إجــمالي تكاليــف رأس المــال. مــن ٥ في المائ

مناســباً  خيــاراً  يمثــل  التحســين  رســوم  اســتخدام  أن  التحليــل  يظهــر 
لاســترداد تكلفــة البنيــة التحتيــة في مدينــة بريــدة. إلا أنــه ونظــراً لاعتبــار 
رســوم التحســين كرســوم غــير قابلــة للتكــرار، فإنهــا ســتكون أكــر ملائمة 
للمصاريــف الرأســمالية الضخمــة  بــدلاً مــن تشــكيلها لبديــل عــن القاعــدة 
الضريبيــة للأمانــات. كــما تجــدر الإشــارة هنــا إل عــدم احتســاب الإيــرادات 
مشــاريع  مــن  تنتفــع  قــد  والتــي  المجــاورة  العقــارات  مــن  المتوقعــة 
والبيانــات  المعلومــات  توفــر  لعــدم  نظــراً  وذلــك  والتحســين  التطويــر 
اللازمــة.١٧ ونتيجــة لهــذا،    فمــن المرجــح أن تشــكل تقديراتنــا الحــد الأدنى 

للإيــرادات المحتملــة.

متوسط معدل الزيادة 
في قيمة الأرض )بالريال 
سعودي(، سيناريو أقل 

نسبة )٤٪(
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متوسط معدل الزيادة 
في قيمة الأرض )بالريال 

السعودي(، سيناريو النسبة 
العالية )١٧٪( 

افتراضات سيناريو رسوم التحسين
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الشكل ٥٦. افتراضات سيناريو رسوم التحسين
المصادر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، مكتب الرياض؛ موئل الأمم المتحدة )٢٠١٦(، 
»الاستفادة من الأراضي: التمويل المعتمد عى الأراضي للحكومات المحلية«، نيروبي، كينيا: مقر 

موئل الأمم المتحدة.

الشكل ٥٧. زيادة قيمة الأرض 
المصادر: شركة كوليرز انترناشيونال )٢٠١٧(، »تأثير تنمية وتطوير البنية التحتية الاجتماعية عى 
المشاريع ذات الاستخدامات المختلطة«، برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، مكتب 

الرياض؛ موئل الأمم المتحدة )٢٠١٦(، »الاستفادة من الأراضي: التمويل المعتمد عى الأراضي 
للحكومات المحلية«، نيروبي، كينيا: مقر موئل الأمم المتحدة.



تحليل الجدوى الاقتصادية

٦١

رسوم الانتظار للسيارات )مواقف السيارات(

ــد  ــدر دخــل طويــل الأم ــوم الانتظــار للســيارات أن توفــر مص يمكــن لرس
رســوم  تناســب  لوحــظ  فقــد  بريــدة،  مدينــة  حالــة  في  أمــا  للبلديــات. 
المــشروع  في  المقترحــة  التحتيــة  البنيــة  مــع  للســيارات  الانتظــار 
ــات مخصــص للســكان.١٨  ــذي يتضمــن ٦,٢١٠ موقــف مركب الإيضاحــي، ال
ويبــين الشــكل ٥٨ إمكانيــة توليــد أكــر مــن ١٩ مليــون ريــال ســعودي 
إجــمالي  يفــوق  مــا  أي  للمركبــات،  موقفــاً   ٤,٣١٦ خــلال  مــن  ســنوياً 
تفاصيــل  الشــكل ٥٩  يبــين  كــما  بريــدة.  الذاتيــة في مدينــة  الإيــرادات 

.)٢٠١٥( القصيــم  منطقــة  في  البلديــة  الاســتثمارات  فئــات 

رســوم  توليــد  إمكانيــة  إل  التوصــل  تــم  الأوليــة،  للتقديــرات  وفقــاً 
المواقــف حــوالي ١٩ مليــون ريــال ســعودي والتــي ســتغطي مــا يقــارب 
ــودة  ــف الموج ــة الســنوية للبنيــة التحتيــة للمواق ٨٠٪ مــن تكلفــة الصيان
في المــشروع الإرشــادي. وبالرغــم مــن الحاجــة إل دراســة تحليليــة أكــر 
تفصيــلًا، إلا أن هــذه النتائــج تشــير إل إمكانيــة توفــير رســوم المواقــف 
لمصــدر إيــرادات هــام للمدينــة مــما يعــزز الحاجــة لتنفيــذ دراســة أكــر 

ــار. ١٩ تفصيــلًا لهــذا الخي

الضرائب العقارية

تشــكل الضرائــب العقاريــة ثالــث خيــارات توليــد الإيــرادات الذاتيــة. ولغايــات 
تــم  الســعودية،  العربيــة  المملكــة  في  العقاريــة  الضرائــب  أثــر  تقديــر 
ودليــل    ،٢٠١٦(٢٠ الموئــل،  )برنامــج  عالميــة  حــالات  دراســات  اســتخدام 
ــة  ــل، ٢٠١٦( ٢١،  والأنظمــة الضريبي التمويــل لقــادة المــدن )برنامــج الموئ
الشــائعة في شرق افريقيــا كقاعــدة مقارنة.٢٢لهــذا تــم دراســة شريحتــين 

ــة. ــكنية والتجاري ــارات الس ــين العق ــز ب ــين للتميي ضريبيت

تقُدّر نسبة الضريبة عى العقارات التجارية  ب ٢.٥٪  •
تقُدّر نسبة الضريبة عى العقارات السكنية ب ١.٧٥٪  •

يتــم جمــع الضرائــب العقاريــة ســنوياً وتبُنــى عــى بيانــات قيــم إيجــار 
التوقعــات  العقــارات المســجلة في مدينــة بريــدة. ويبــين الشــكل ٦٢ 
الخاصــة بالإيــرادات المتوقــع تحصيلهــا مــن الضريبــة العقاريــة عــى مــدى 
خمســة عــشر عامــاً، حيــث مــن المتوقــع أن تحقــق الضرائــب العقاريــة وفقــاً 

ــال ســعودي ســنوياً. ٢٣ ــغ ٣ ملايــين ري ــة أعــلاه دخــلًا يبل للنســب المبين

سيناريو الرسوم على السيارات

العائد المباشر الفعلي لعام ٢٠١٥ 

رسوم السكن )ريال سعودي للسيارة/السنة( 
رسوم غير الساكنين )ريال سعودي لكل سيارة/سنة( 

إجمالي الإيرادات من العقارات )ريال سعودي/سنوي( 
إجمالي الدخل لغير الساكنين )ريال سعودي/سنة( 

معدل الإشغال السكني )٪ من الإجمالي( 
معدل الإشغال لغير الساكنين )٪ من الإجمالي( 

مبيعات غير مصنفه 
مبيعات الأراضي 

مبيعات الوقود 
رسوم تطوير الأراضي 
رسوم تراخيص الأعمال 

رسوم لافتات الأعمال التجارية 
رسوم البناء والترميم والهدم 

رسوم نقل السيارات 
رسوم الفحص 

الإيرادات المجمعة من العقارات المملوكة للحكومة 
الغرامات 

أخرى 

الإجمالي 

١,٥٧١,٤٠١
٣١,٠١٦
٣,١٠٠
١٢,٠٠٠
٥٤٧,٢٩١
١١,٤٥٣,١٥٤
٦,٨١٣,٥٠٠
٢,٣٣٨,٨٧٥
٤٤,٩١٠
١٩,٥٧٢,٧٨٨
٦,٩٦٥,١٤٠
٩,٥٤٠,٨٢٤

٦٠,٣٩٩,٥٣١

٤,٨٠٠
٣,٠٠٠
١٩ مليون 
٥٥٨,٠٠٠
٧٠
٦٠

الشكل ٥٨. افتراضات سيناريو الرسوم عى السيارات

شكل ٥٩. الإيرادات من الموارد البلدية

.https://www.riyadh-airport.com المصدر: رسوم وقوف السيارات في الرياض كمعايير مرجعي، متاحة عى الموقع الإلكتروني

المصدر: أمانة القصيم، المملكة العربية السعودية )٢٠١٥(.
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٦.٦ تحليل السيناريوهات المالية
 

يرجّــح أن تســاهم رســوم الاصطفــاف والضرائــب العقاريــة في توليــد 
دخــل إجــمالي يبلــغ ٢٣ مليــون ريــال ســعودي ســنوياً، بينــما ســتوفر 
رســوم التحســين تمويــلًا للتكاليــف الرأســمالية لإنشــاء مرافــق البنيــة 
أكــر مــن ٦٣ ٪ مــن تكلفــة  للتحليــل، يمكــن اســترجاع  التحتيــة. ووفقــاً 
إنشــاء البنيــة التحتيــة للمواقــف، وأكــر مــن ٩٠ ٪ مــن تكلفــة مرافــق البنيــة 
التحتيــة الأخــرى في المــشروع الإيضاحــي لــدى توظيــف أدوات التمويــل 
والضرائــب التــي تــم اســتعراضها. وبصــورة عامــة، يمكــن اســترجاع أكــر 
باســتعمال  للمــشروع الإرشــادي  الرأســمالية  التكاليــف  مــن  مــن ٤٠ ٪ 

الآليــات التمويليــة المختلفــة التــي تمــت دراســتها.

لإحــدى  العقاريــة  الضرائــب  تشــكيل  إمكانيــة  إل  هنــا  الإشــارة  وتجــدر 
أهــم أدوات توليــد الإيــرادات والتــي ستســاهم في تحقيــق اســتدامة 
اســتخدمت المحــاكاة  الطويــل. وقــد  المــدى  عــى  الماديــة  المــشروع 
في هــذا التحليــل القاعــدة الضريبيــة المنخفضــة،٢٤ أي أنــه مــن المرجــح أن 
تمثــل تقديــرات الإيــرادات الحــد الأدنى للإيــرادات المحتملة.٢٥بالإضافــة 
إل ذلــك، ثمــة دور هــام للقطــاع الخــاص في دعــم تطويــر مرافــق البنيــة 
التحتيــة في الأمانــة وإدارتهــا، حيــث يمكــن للشراكــة بــين القطاعــين العــام 
المــال٢٦. وبالإضافــة  لنفقــات رأس  توفــر تمويــلًا أساســياً  أن  والخــاص 
المعــدّة  تقديراتنــا  تدعــم  والخــاص،  العــام  القطاعــين  بــين  للشراكــة 
في تحليــل الجــدوى الاقتصاديــة اســتخدام رســوم التحســين ورســوم 
الاصطفــاف والضرائــب العقاريــة، فضــلًا عــن إمكانيــة تجربــة أدوات ماليــة 
الأمــم  برنامــج  ويقــترح  الاســتثمار.  في  نقــص  أي  لتعويــض  إضافيــة 
المتحــدة للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( أن تواصــل أمانــة القصيــم 
دراســة الآليــات الجديــدة التــي يمكــن أن تســاهم في تحســين قاعــدة 

توليــد الإيــرادات الخاصــة بهــا. 

٧،٦  الاستنتاجات وتوصيات السياسة

تتلخــص توصيــات السياســات المقترحــة مــن برنامــج الأمــم المتحــدة 
بمــا  الإرشــادي  المــشروع  لتنفيــذ  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات 

يــي:
تحديــد مصــادر الاســتثمارات البلديــة المحتملــة وفقــاً لنهــج يجمــع   •
بــين التخطيــط العمــراني وتنميــة البنيــة التحتيــة والتمويــل المحــي 

للأمانــات.
تقييــم أثــر المــشروع الإرشــادي عــى قيــم الأراضي مــن أجــل تقديــر   •
المتمثلــة  الذاتيــة  الإيــرادات  توليــد  آليــات  مــن  المتأتيــة  الإيــرادات 

الأراضي. قيــم  بتقديــر 
إدخــال آليــات تقييــم قيــم الأراضي كجــزء مــن دخــل الأمانــة الســنوي   •

)مثــل مدينــة ميديلــين، كولومبيــا( ٢٧
إنشاء محفظة دخل متنوعة، واستخدام أدوات مالية مختلفة. ٢٨  •

الأراضي  عــى  الضرائــب  فــرض  الفصــل  لهــذا  الأوليــة  النتائــج  تدعــم 
الأساســية  الموازانــة  مــن  جــزءاً  تشــكل  بحيــث  الاســتخدام  ورســوم 
إدخــال  أن  حيــث  ككل،  الســعودية  العربيــة  المملكــة  ولموازنــة  للأمانــة 
الأدوات الضريبــة المطروحــة في هــذا الفصــل سيســاهم إل حــد كبــير 
في تحســين قــدرة الأمانــة وبالتــالي الوصــول لأهــداف برنامــج التحــول 

٢٩  .٢٠٢٠ الوطنــي 

الجدول ٥: افتراضات سيناريو الرسوم عى السيارات

رسوم التحسين

مكاتب  سكنية محلات بيع إجمالي الإيرادات
بالتجزئة

رسوم التحسين

المساهمة في الاستثمار في مواقف السيارات

شكل ٦١. المساهمة في الاستثمار في البنية التحتية

الشكل ٦٠. سيناريو الضريبة عى الممتلكات

المصادر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، مكتب الرياض، شركة كوليرز إنترناشيونال 
)٢٠١٧(، »تأثير تنمية وتطوير البنية التحتية الاجتماعية عى المشاريع ذات الاستخدامات المختلطة«، 

موئل الأمم المتحدة )٢٠١٦(، »الاستفادة من الأراضي: التمويل المعتمد عى الأراضي للحكومات 
المحلية«، نيروبي، كينيا: مقر موئل الأمم المتحدة

تنميــة  أجــل  مــن  الممتلــكات  عــى  »الضرائــب   ،)٢٠١٦( للمســاحين  الــدولي  الاتحــاد  المصــادر: 
 ،)٢٠١٦( المتحــدة  الأمــم  موئــل   ،٦٧ رقــم  للمســاحين  الــدولي  الاتحــاد  منشــور  الاقتصاديــات«، 
»الاســتفادة مــن الأراضي: التمويــل المعتمــد عــى الأراضي للحكومــات المحليــة«، نــيروبي، كينيــا: 

المتحــدة. الأمــم  موئــل  مقــر 

المساهمة في الاستثمار في البنية التحتية 

الضريبة عى الأملاك 

الضريبة عى الأملاك 

الرسوم عى السيارات

الرسوم عى السيارات
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مساحة البناء )م²( 

مساحة الأرض القابلة للتأجير )م²( 

معدل الإشغال )%( 

المكاتب

مساحة البناء )م²( 

مساحة الأرض القابلة للتأجير )م²( 

معدل الإشغال )%( 

محلات البيع بالتجزئة

مساحة البناء )م²( 

مساحة الأرض القابلة للتأجير )م²( 

معدل الإشغال )%( 

مواقف السيارات

مساحة البناء )م²( 

المرافق الاجتماعية 

مساحة البناء )م²( 

البنية التحتية للمرافق العامة

مساحة البناء )م²( 

المساحات العامة الخضراء 
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شكل ٦٢. الجدول الزمني للمشروع وأهداف التنفيذ 
ملاحظة: يبين هذا الجدول مرحلة البناء التي تبلغ مدتها عشرة أعوام والتي ستسبقها مرحلة تخطيط مدتها خمس سنوات. 

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، نيروبي )٢٠١٨(
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1 Although, Saudi Arabia development policy is oriented to use PPPs for strategic projects at large scale, using Built-Operate-Transfer and other 

type of agreements (e.g. Prince Mohammad Bin Adbulaziz International Airport, privatization of the operation and maintenance of the King 

Fahd International Airport of Dammam, Taif international airport), the Demo project gives evidence on the potential returns for urban project 

at small scale.
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7 Asian Development Bank. Economics and Development Resource Center Infrastructure Department. (1994). Framework for the Economic and 

Financial Appraisal of Urban Development Sector Projects.
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9 National Center for Privatization. (2018). The Privatization Project Manual. The Kingdom of Saudi Arabia.
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Financial Appraisal of Urban Development Sector Projects.
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13 Lawrence Walters C., Pineda Juan Felipe Pinilla. (2014). Land Value Sharing in Medellín. United Nations Human Settlements Programme, 
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14 United Nations Human Settlements Programme. (2016). Finance for City Leaders, p. 53, Nairobi, Kenya. 

15 Colliers International. (2017). The Impact of Social Infrastructure on Mixed Use Developments.

16 United Nations Human Settlements Programme. (2016). Leveraging land: land-based finance for local governments. United Nations Human 

Settlements Programme. Nairobi, Kenya.

17 Colliers International. (2017). The Impact of Social Infrastructure on Mixed Use Developments.

18 United Nations Human Settlements Programme (2018), Nairobi, Kenya.

19 To monitor the land value impact new instrument (e.g. fiscal cadaster) will be highly recommended. In Bogotá, from 2009 to 2010, the city’s 

cadastral office valued all its urban properties by adopting administrative reform. The updating process generated 47 per cent of real increase 

in the city’s cadastral value (Ruiz Francisco, Vallejo Gabriel. (2010). Using land registration as a tool to generate municipal revenue: Lessons from 

Bogota. The World Bank, Washington, DC).

20 United Nations Human Settlements Programme. (2016). Leveraging Land: Land-based Finance for Local Governments. United Nations Human 

Settlements Programme. Nairobi, Kenya.

21 United Nations Human Settlements Programme. (2016). Finance for City Leaders, Nairobi, Kenya.

22 United Nations Human Settlements Programme. (2013). Property Tax Regimes in East Africa, Nairobi, Kenya. 

23 The simulation takes account for low rates in order to give evidence on the potential impacts of this financial sources. International Federation 

of Surveyors. (2016). Property Taxation for Developing Economies. FIG Publication no. 67

24 In Singapore, for example, the effective property tax rate is 5.00 percent for owned property and 11.00 percent rented property in 2015 (UN-

Habitat. (2016). Leveraging land: land-based finance for local governments. United Nations Human Settlements Programme. Nairobi, Kenya).
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25 International Federation of Surveyors. (2016). Property Taxation for Developing Economies. FIG Publication no. 67

26 National Center for Privatization. (2018). The Privatization Project Manual. The Kingdom of Saudi Arabia.

27 Medellin was one of the first cities to use this financial instrument. It is assessed that more than 50 percent of Medellín’s main road grid was 

financed by land value capture mechanism (Lawrence Walters C., Pineda Juan Felipe Pinilla. (2014). Land Value Sharing in Medellín. Nairobi, 

United Nations Human Settlements Programme. Nairobi, Kenya).

28 United Nations. (2017). New Urban Agenda. United Nations Human Settlements Programme, Nairobi, Kenya.

29 The Kingdom of Saudi Arabia. (n.d). National Transformation Program, vision 2030. Retrieved from http://vision2030.gov.sa/en/ntp
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