
ملخص البحث

تــؤدي إجــراءات تجزئــة الأرا�ضــي الســكنية وفصــل الوحــدات الســكنية فــي مدينــة الريــاض إلــى رفــع الكثافــات الســكنية فــي بعــض الأحيــاء إلــى 

معــدلات قــد تصــل إلــى )60 وحدة/هكتــار(. ومــع أن رفــع الكثافــات الســكنية يزيــد مــن فاعليــة اســتخدام الأرا�ضــي، مــن خــال الســماح بإقامــة 

 فــي 
ً
عــدد أكبــر مــن الوحــدات الســكنية، ومــن ثــم تمكيــن عــدد أكبــر مــن الأســر مــن الحصــول علــى المســكن وامتلاكــه بتكلفــة أقــل، خصوصــا

المناطــق الحضريــة، لكونــه يســاهم فــي: خفــض تكلفــة حيــازة الأرا�ضــي، وتكلفــة توفيــر البنيــة التحتيــة للأحيــاء والمناطــق الســكنية، وتكاليــف 

صيانتهــا وتشــغيلها، بالإضافــة إلــى الاســتخدام الأمثــل للمرافــق العامــة والخدمــات. إلا أن رفــع الكثافــات الســكنية قــد ينتــج عنــه عــدد مــن 

الســلبيات، فنتيجــة لتطبيــق إجــراءات تجزئــة الأرا�ضــي الســكنية وفصــل الوحــدات الســكنية، فــي مدينــة الريــاض، أصبــح ازدحــام الشــوارع 

عــدت هــذه الورقــة لتحديــد ســبل تجنــب ازدحــام 
ُ
فــي بعــض أحيائهــا الســكنية. ومــن هــذا المنطلــق أ بالســيارات المتوقفــة ظاهــرة واضحــة 

شــوارع الأحيــاء الســكنية بالســيارات المتوقفــة عنــد تطبيــق تجزئــة الأرا�ضــي الســكنية وفصــل الوحــدات الســكنية، باســتخدام التحليــل 

الفراغــي للشــوارع، بنــاء علــى عــدد مــن الثوابــت ومتغيــرَيْ عــرض الشــارع؛ وواجهــة قطعــة الأرض، واقتــراح ضوابــط لمعالجــة مشــكلة ازدحــام 

شــوارع الأحيــاء الســكنية بالســيارات المتوقفــة. وقــد خلصــت الدراســة إلــى اقتــراح ضوابــط لتوفيــر مواقــف ســيارات كافيــة لجميــع الوحــدات 

الســكنية فــي الحــي، مــن دون التأثــر علــى الحركــة المروريــة وإعاقتهــا.

Abstract: 

The impact of the procedures of re-dividing residential plots and separating residential units 
has created a high density, which reach almost (60 Units/ha) in some of Riyad›s neighborhoods. 
Even though high density increases utilization of residential land by allowing the building of more 
residential, thus enabling more households to acquire and own their homes at an affordable price, 
especially in urban areas. High density also contributes to reducing the cost of: land tenure, providing 
infrastructure, maintaining and operating the neighborhood, as well as allow the optimal use of public 
spaces and services, however, high density may create some side effects as well. As a result of the 
implementation of the procedures of re-dividing residential plots and separating residential units, 
the streets of have been congested with parked cars, to become a phenomenon in some residential 
neighborhoods in Riyadh. This article aims to find out the reason of this phenomenon with the use 
of spatial analysis of streets, taking into account two variables: street width and the front dimension 
of the plot, and to determine also the extent to which the regulations can be modified to resolve the 
problem. The study concluded with a set of recommended regulations to ensure adequate parking 
for all residents without causing any traffic jam.
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مجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة، مجلد )10( العدد )2(، 6-1 )2020(

المقدمة:.11
بالكثافــات  العالــم  المــدن حــول  مــن  العديــد  فــي  الســكنية  اتســمت الضواحــي 
الســكنية المنخفضــة، وعلــى الرغــم مــن أن هــذا المســتوى المنخفــض مــن الكثافــة 
الســكنية  الضواحــي  تطويــر  فــي  الاســتمرار  فــإن  الســكان،  استحســان  لاقــى  قــد 
المشــاكل  مــن  عــددٌ  وظهــور  أفقيًــا،  المــدن  اتســاع  إلــى  أدى  الكثافــة  منخفضــة 
 ،urban sprawl للمــدن  الأفقــي  الحضــري  التمــدد  لهــذا  المصاحبــة  العمرانيــة 

فاســتُحدث نتيجــة لذلــك العديــد مــن سياســات التخطيــط العمرانــي الحكوميــة 
لرفــع الكثافــات، فــي محاولــة لكبــح التمــدد الأفقــي للمــدن، مــن خــال زيــادة ارتفــاع 
المبانــي الســكنية أو تصغيــر مســاحة الوحــدات الســكنية والأرض المخصصــة لهــا 

 .)2015  ,London First(

إن رفــع الكثافــة الســكنية يعــد مــن الحلــول الإيجابيــة غيــر المكلفــة التــي تعمــل 



2

علي بن سالم بن عمر باهمـام - عصام بن عبدالوهاب بن أحمد حيدرمجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة، مجلد )10( العدد )2(، 6-1 )2020(

للمناطــق  التحتيــة  البنيــة  توفيــر  وتكلفــة  الأرا�ضــي  حيــازة  تكلفــة  تخفيــض  علــى 
المســكن  علــى  الحصــول  مــن  الأســر  تمكيــن  عمليــة  تيســير  ثــم  ومــن  الســكنية، 
بالبنيــة  تطويرهــا  تكاليــف  مــن  وتقلــل  صغيــرة،  أرا�ضــي  توفــر  لكونهــا  وامتلاكــه، 
التحتية والخدمات )المشــتملة على: الكهرباء، والماء، والصرف الصحي، والألياف 
والمراكــز  والمــدارس،  والمســاجد،  والإنــارة،  والرصــف،  والســفلتة،  الضوئيــة، 
الاســتخدام  وكذلــك  والمرافــق(،  الخدمــات  مــن  وغيرهــا  والحدائــق،  الصحيــة، 
الأمثــل للمرافــق والخدمــات، وتحســين جــودة الأحيــاء مــن خــال خفــض تكاليــف 
صيانتهــا وتشــغيلها ومراقبتهــا. كمــا يــؤدي رفــع الكثافــات إلــى إمــكان توفيــر مســاحات 
مفتوحــة أكثــر وأكبــر للترفيــه والرياضــة، وهــو مــا يســاعد علــى التفاعــل الاجتماعــي 
 Building of South( بقيــم المجتمــع الجيــران، وتعزيــز الإحســاس  بيــن  الإيجابــي 

.)2016  ,Australia

تأثــرت  المرتفعــة  الســكنية  الكثافــة  لمفهــوم  المجتمعــات  بعــض  نظــرة  أن  غيــر   
ســلبيًا نتيجــة لفشــل العديــد مــن مشــاريع الإســكان العــام ذات الكثافــة العاليــة، 
المنفــذة علــى شــكل أبــراج ســكنية متعــددة الطوابــق، وقوبلــت بعــد ذلــك بالرفــض 
 Grigore, Stobbs and( )مثــل مــا حــدث فــي بريطانيــا والولايــات المتحــدة الأمريكيــة(
Felgate, 2017(؛ لأنهــا ارتبطــت فــي الأذهــان بمفاهيــم ســلبية، نتيجــة تخصيصهــا 
أو  الاجتماعيــة  الخلفيــة  أو  الدخــل  مســتويات  مــن  معينــة  لفئــة  البدايــة  منــذ 
كثيــرة،  بمشــاكل  ســيئة  إســكانية  تجمعــات  لذلــك  نتيجــة  فأصبحــت  الثقافيــة، 
أدت إلــى تدهورهــا اقتصاديًــا واجتماعيًــا بــل أمنيًــا وعمرانيًــا؛ علمًــا أن الكثافــات 
 واستحســانًا لــدى مجتمعــات دول أخــرى، 

ً
الســكنية المرتفعــة لا تــزال تجــد قبــول

2017(. وعلــى كال   ,Zhang( و )1989  ,Ofori( )مثــل: ســنغافورا وهونــج كونــج( 
حــال فــإن التوجــه إلــى إيجــاد إســكان متوســط الكثافــة فــي حــدود )30 – 50 وحــدة/

ــا فــي عــددٍ مــن المــدن؛ لتمكيــن الأســر مــن الحصــول  هكتــار( يعــد مطلبًــا عالميًــا ملحًّ
علــى المســكن وامتلاكــه، خصوصًــا فــي المناطــق الحضريــة التــي ترتفــع فيهــا تكاليــف 
الحصــول علــى المســكن، وكذلــك لضمــان الاســتخدام الفاعــل للمرافــق والخدمــات 
 Building( ووســائل النقل العام، وغيرها من الإيجابيات المصاحبة لرفع الكثافة

.)2016  ,of South Australia

وفــي مدينــة الريــاض أدى انتشــار الوحــدات الســكنية المســتقلة لأســرة واحــدة 
هيمنــة  إلــى  كبيــرة؛  ســكنية  أراضٍ  قطــع  علــى  والدوبلكســات(  الفيــات  نــوع  )مــن 
ارتفــاع  ذلــك  وصاحَــبَ  الريــاض،  مدينــة  أحيــاء  غالــب  علــى  المنخفضــة  الكثافــة 
تكلفــة الحصــول علــى المســكن بنســبة تفــوق المعــدلات العالميــة1، وتفــوق المقــدرة 
مــت مبــادرات لتمكيــن  الماليــة للكثيــر مــن الأســر الســعودية. ولمعالجــة المشــكلة قدِّ
المبنــى  الســماح بفصــل أدوار  فــي  مــن الحصــول علــى المســكن، تمثلــت  المواطنيــن 
الســكني مــن نــوع فيــا أو دوبلكــس، والســماح بتقســيمه علــى ثــاث وحــدات، كل 
اد كهربــاء مســتقل، وهــو مــا يســمح بــأن يكــون مســكنًا لأســرة مســتقلة،  وحــدة بعــدَّ
وكذلــك الســماح بتجزئــة الأرا�ضــي الســكنية والبنــاء عليهــا، وظهــرت نتيجــة لذلــك 
وحــدات ســكنية صغيــرة لتكــون ضمــن المقــدرة الماليــة للكثيــر مــن الأســر، غيــر أن 
تطبيــق هــذه الإجــراءات، مــن غيــر استشــراف تأثيراتهــا المســتقبلية، أدى إلــى زيــادة 
عــدد الوحــدات الســكنية فــي الأحيــاء، وبالتالــي ازديــاد عــدد الســيارة، وهــو مــا نتــج 
فــي  يظهــر  كمــا  المروريــة،  الحركــة  يعيــق  الــذي  الحــد  إلــى  الشــوارع  ازدحــام  عنــه 

الشــكل رقــم )1(. 

الشكل رقم )1(: نموذج لازدحام الشوارع بالسيارات المتوقفة في الأحياء السكنية التي 
طبق فيها تجزئة الأرا�ضي وفصل الوحدات السكنية - حي أشبيليا بمدينة الرياض.

وفصــل  الســكنية  الأرا�ضــي  تجزئــة  إجــراءات  تطبيــق  أدى  البحثيــة:  المشــكلة 
الوحــدات الســكنية فــي مدينــة الريــاض، إلــى تضاعــف أعــداد الوحــدات الســكنية 
فــي  القاطنــة  الأســر  أعــداد  ازدادت  لذلــك  ونتيجــة  الســكنية،  الأحيــاء  بعــض  فــي 
الحــي، وازدادت معهــا أعــداد الســيارات المتوقفــة فــي الشــوارع إلــى الحــد الــذي عرقــل 

1.  تصل نسبة الإنفاق على السكن في المعدلات العالمية المقبولة إلى حدود )30%( من إجمالي دخل الأسرة.
.)2012 .State of Queensland( 2.  يعد أسلوب التحليل الفراغي من الأساليب المعتمدة في تحديد مواقف السيارات في المناطق السكنية

حركــة المــرور، وتســبب فــي إعاقــة وصــول آليــات الخدمــات العامــة )مــن: مطافــئ، 
وإســعاف، وجمــع نفايــات، وغيرهــا(؛ إلــى كافــة أجــزاء الحــي.

ــاع القــرار ســبب ازدحــام شــوارع  أهميــة الدراســة: تكشــف هــذه الدراســة لصُنَّ
الأرا�ضــي  تجزئــة  إجــراءات  تطبيــق  نتيجــة  بالســيارات  الســكنية  الأحيــاء  بعــض 
ضوابــط  المشــكلة  لمعالجــة  وتقتــرح  فيهــا.  الســكنية  الوحــدات  وفصــل  الســكنية 
ازدحــام  بســبب  الحــي  داخــل  المروريــة  الحركــة  إعاقــة  عــدم  لضمــان  إضافيــة 
الشــوارع بالســيارات المتوقفــة، مــع الاســتمرار فــي تمكيــن الأســر مــن الحصــول علــى 

الصغيــرة. الســكنية  الوحــدات 

وفصــل  الســكنية  الأرا�ضــي  تجزئــة  ضوابــط  مراجعــة  الدراســة:  مــن  الهــدف 
الوحــدات الســكنية المطبقــة فــي مدينــة الريــاض وتعديلهــا، بمــا يعمــل علــى إنهــاء 
تطبيــق  عنــد  المتوقفــة  بالســيارات  الســكنية  الأحيــاء  شــوارع  ازدحــام  مشــكلة 
إجــراءات الفصــل والتجزئــة، وبمــا يضمــن توفيــر مواقــف ســيارات كافيــة لجميــع 
الوحــدات الســكنية، مــن غيــر تأثيــر علــى الحركــة المروريــة فــي الشــوارع أو إعاقتهــا.

منهجيــة الدراســة: لمعرفــة ســبب ازدحــام شــوارع الأحيــاء الســكنية، التــي طبقــت 
واقتــراح  الســكنية،  الوحــدات  وفصــل  الســكنية  الأرا�ضــي  تجزئــة  إجــراءات  فيهــا 
ضوابــط تضمــن توفيــر عــدد مواقــف ســيارات كافيــة لســكان الحــي مــن غيــر حــدوث 
ازدحــام فــي شــوارع الأحيــاء الســكنية، ســوف يتــم إجــراء تحليــل فراغــي2 للشــوارع 
الســكنية بنــاء علــى عــدد مــن الثوابــت الضروريــة )التــي تشــمل توفيــر: رصيــف أمــام 
المبنــى، ومســاحة معياريــة كافيــة لوقــوف الســيارة، وعــرض معيــاري كافٍ لحركــة 
مســارين مــن الســيارات فــي الاتجاهيــن(، وعلــى متغيــرَيْ: عــرض الشــارع، وواجهــة 
لضمــان  ضوابــط  اقتــراح  النتائــج  علــى  بنــاء  وســيتم  الشــارع.  علــى  الأرض  قطعــة 
توفيــر مواقــف كافيــة لــكل وحــدة مــن الوحــدات الســكنية المفصولــة دون إعاقــة 

الحركــة المروريــة. 

حيــث  الســكنية،  الكثافــة  لمفهــوم  عالميــة  نظــرة  البحــث  م  يقــدِّ البدايــة  فــي 
يناقــش اختــاف مفهــوم الكثافــة بيــن المجتمعــات، وتأثيراتهــا الإيجابيــة والســلبية 
علــى البيئــة العمرانيــة. كمــا يســتعرض بعــد ذلــك المراحــل التــي مــرت بهــا الكثافــة 
فــي مدينــة الريــاض؛ ابتــداء مــن النمــط العمرانــي التقليــدي للمســاكن  الســكنية 
الطينيــة، وانتهــاء بالنمــط العمرانــي الناتــج عــن إجــراءات تجزئــة الأرا�ضــي الســكنية 
تجزئــة  إجــراءات  تطبيــق  تأثيــر   

ً
أيضــا ويســتعرض  الســكنية.  الوحــدات  وفصــل 

الأرا�ضــي الســكنية وفصــل الوحــدات الســكنية فــي حــي إشــبيليا بوصفــه نموذجًــا 
 لشــوارع 

ً
 فراغيــا

ً
للأحيــاء التــي طبقــت فيهــا التجزئــة والفصــل. ومــن ثــم يقــدم تحليــا

الأحيــاء الســكنية التــي طبقــت فيهــا الإجــراءات بهــدف تحديــد إمــكان توفيــر العــدد 
الكافي من مواقف الســيارات لجميع الســكان. ويختم بعرض النتائج والتوصيات.

الكثافة السكنية – نظرة عالمية:.22
مدينــة  ومــن  لآخــر  مجتمــع  مــن  ومؤشــرها  الســكنية  الكثافــة  مفهــوم  يختلــف 
لأخــرى، ففــي المملكــة المتحــدة - علــى ســبيل المثــال - تشــير سياســة الإســكان إلــى 
 Grigore,( )أنــه ينبغــي ألا تقــل الكثافــة الســكنية عــن )30 وحــدة ســكنية/هكتار
النســبة  هــذه  تعــدُّ  قــد  آخــر  مجتمــع  فــي  ولكــن   ،)2017  ,Stobbs and Felgate
فــي هونــغ كونــغ مــا يقــل عــن )300 وحــدة ســكنية/هكتار(  يُعَــدُّ  متوســطة، بينمــا 
المــدن  مــن  مجموعــة  فــي  المتوســطة  الكثافــة  إلــى  وبالنظــر  منخفضــة.  كثافــة 
العالميــة، كمــا هــو موضــح فــي الجــدول رقــم )1( والشــكل رقــم )2(، يظهــر أن مــا هــو 
دون )30 وحــدة ســكنية/هكتار( قــد يعــد مؤشــرًا علــى الكثافــة المنخفضــة، المؤديــة 
إلــى ارتفــاع تكاليــف تطويــر المناطــق الســكنية وتشــغيلها وصيانتهــا، وهــو مــا يجعــل 
تطويرهــا والعنايــة بهــا غيــر ممكنــة؛ لأن التكاليــف تفــوق العوائــد المتاحــة مــن خــال 

الضرائــب المتحصلــة مــن العــدد القليــل مــن المســاكن. 

الجدول رقم )1(: نماذج للحد الأدنى للكثافة السكنية المتوسطة في عدد من المدن 
العالمية.

المدينة
عدد السكان بالمليون 

في العام )2016(
الحد الأدنى للكثافة السكنية 

المتوسطة )وحدة سكنية/هكتار(
6.0830تورنتو  - كندا

4.5423سيدني - أستراليا

7.0530كوالالمبور - ماليزيا

10.4335لندن – المملكة المتحدة
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 Building( ،))2005 ,Mississauga Data ،)2016 ,United Nations( :المصادر
 ,London First(  ،)2014  ,Mardiah,& Rani(  ،)2016  ,of South Australia

 .)2015

الشكل رقم )2(: الحد الأدنى للكثافة السكنية في عدد من المدن العالمية.

إن الزيــادة الكبيــرة فــي الكثافــة الســكنية قــد ينتــج عنهــا تأثيــرات ســلبية )علــى: 
حركــة المــرور، والمرافــق، والخدمــات(. ولكــن الدراســات تشــير إلــى أن جعــل المناطــق 
الســكنية وظيفيــة وملائمــة للمعيشــة، يتطلــب الحفــاظ علــى مســتوى معيــن مــن 
الكثافة )عدد مناســب من المســاكن أو الأســر لمســاحة محددة من الأرض( لإيجاد 
المتوســطة  الســكنية  بالكثافــة   – الغالــب  فــي   - إليــه  ويشــار  المطلــوب،  التفاعــل 

 .)2014  ,Mardiah,& Rani(

الكثافة السكنية في مدينة الرياض:.33
تكونــت المناطــق الســكنية التقليديــة فــي مدينــة الريــاض متأثــرة بالمنــاخ الحــار 
الناتجــة  المتضامــة،  بالكتــل  نســيجها  فتميــز  الصحراويــة،  للمنطقــة  الجــاف 
كثافتهــا  لتصــل  وتلاصقهــا،  المســاكن  مبانــي  كتــل  وتــراص  الطرقــات  ضيــق  عــن 
1401هـــ(.  وآخــرون،  )العليــط  ســكنية/هكتار(  وحــدة   50( حــدود  إلــى  الســكنية 
وفــي عــام 1953م ظهــرت مرحلــة المســاكن المعاصــرة مــع مشــروع الملــز، الــذي نفــذ 
بوصفــه أول مشــروع إســكاني بحجــم كبيــر فــي مدينــة الريــاض علــى مســاحة تقــدر 
بحوالــي )500 هكتــار(، ويحتــوي علــى )745 فيــا ســكنية( وثــاث عمــارات للشــقق 
فــي تخطيــط الأحيــاء  1983(، ليصبــح اتبــاع النظــام الشــبكي   ,Fadan( الســكنية
الأكثــر  النموذجيــن  )الفيــات(  المنفصلــة  الســكنية  الوحــدات  وبنــاء  الســكنية، 
شــيوعًا واســتخدامًا فــي التنميــة العمرانيــة اللاحقــة فــي مدينــة الريــاض، بمتوســط 

فــي حــدود )12 وحــدة ســكنية/هكتار( )الشــكل رقــم 3(.  كثافــة 

النسيج العمراني لحي تقليدي
50 وحدة/هكتار

تقسيمات الأرا�ضي في حي الملز
12 وحدة/هكتار

تجزئة القطع السكنية في حي أشبيليا 
قد تصل إلى 60 وحدة/هكتار

الشكل رقم )3(: الكثافات السكنية في نماذج النسيج العمراني في مدينة الرياض.

الســكنية  الأرا�ضــي  تقســيمات  ضوابــط  مــن  الكثيــر  الملــز  مشــروع  بعــد  وظهــر 
واشــتراطات بنــاء الوحــدات الســكنية، واســتمر تطبيقهــا باستحســان المواطنيــن 
وترحيبهــم خصوصًــا خــال ســنوات الوفــر الاقتصــادي، وســهولة الحصــول علــى 
منــح الأرا�ضــي الســكنية وقــروض صنــدوق التنميــة العقاريــة، غيــر أن الضوابــط 
والاشــتراطات أدت - بشــكل مباشــر - إلــى كبــر حجــم الوحــدات الســكنية المنتجــة 
والمعروضــة فــي الســوق، وجعلــت تكلفــة الحصــول عليهــا وامتلاكهــا تفــوق متوســط 

 من )400م2(.
ً
1.  صدر قرار مجلس الوزراء رقم 153 في 1407/7/9هـ لتصبح مساحة القطعة الممنوحة لذوي الدخل المحدود )25 × 25 = 625م2( بدلا

2.  أسند قرار مجلس الوزراء رقم )437( بتاريخ 1398/6/1هـ مهام توفير أراض سكنية للمواطنين ليتمكنوا من إقامة مساكن عليها إلى وزارة الشؤون البلدية والقروية.

القريبــة  الســنوات  فــي  الســعودية  الأســر  مــن  كبيــرة  لنســبة  الماليــة  الإمكانــات 
الماضيــة، فقــد أعــاق تطبيــق تلــك الضوابــط والاشــتراطات إنشــاء مســاكن صغيــرة 
ومســتقلة تناســب المتطلبــات الاجتماعيــة للأســرة، وتتوافــق تكلفتهــا مــع مقدرتهــا 

.)2015 )باهمــام،  الماليــة 

الأرا�ضــي  حجــم  لكبــر  نتيجــة  الريــاض  مدينــة  فــي  الســكنية  الكثافــة  تنخفــض 
الســكنية المخصصــة للوحــدات الســكنية المســتقلة. ويعــود ســبب كبــر حجــم قطــع 
 = 25 الأرا�ضــي الســكنية إلــى تأثيــر مســاحة قطــع منــح الأرا�ضــي الســكنية )25 × 
625م2(1. فعلــى الرغــم مــن أن برنامــج منــح الأرا�ضــي الســكنية يعــد مــن الوســائل 
المهمــة التــي مكنــت الكثيــر مــن المواطنيــن مــن الحصــول علــى المســكن وامتلاكــه2؛ 
فــي  الســكنية  الأرا�ضــي  قطــع  مســاحة  كبــر  علــى  مباشــر  بشــكل  أثــرت  قــد  فإنهــا 
للمســاحة  المعيــار  أصبحــت  لأنهــا  الأرا�ضــي؛  لتقســيمات  التجاريــة  المخططــات 

المواطنيــن. لــدى  المثاليــة 

تظهــر البيانــات فــي المخطــط الاســتراتيجي الشــامل لمدينــة الريــاض أن متوســط 
مســاحة قطعــة الأرض الســكنية فــي الأرا�ضــي الحضريــة التــي تــم تخطيطهــا يبلــغ 
)765م2( )الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1434هـــ(. وكان نتيجــة لازديــاد 
مســاحة قطع الأرا�ضي الســكنية انخفاض متوســط الكثافة الســكنية في الأحياء؛ 
حيــث تشــير المؤشــرات الحضريــة لمدينــة الريــاض فــي العــام 2007 إلــى أن متوســط 
مدينــة  لتطويــر  العليــا  )الهيئــة  وحدة/هكتــار(   8,73( بلــغ  الســكنية  الكثافــة 
الريــاض، 1428هـــ(. ولتــدارك هــذه الظاهــرة هــدف المخطــط الاســتراتيجي لمدينــة 
الريــاض إلــى إيجــاد مدينــة ذات نمــو مركــز مــن خــال اســتغلال الأرا�ضــي البيضــاء، 
والمرافــق  الخدمــات  اســتخدام  فــي  الكفــاءة  لتحقيــق  الســكنية؛  الكثافــة  ورفــع 
العامــة، وقــد أشــار المخطــط إلــى إمــكان إعــادة تقســيم الأرا�ضــي بأقــل تغييــر ممكــن 
للأنظمــة الســكنية وتطويرهــا فــي شــكل وحــدات متعــددة لترتفــع الكثافــة الســكنية 
إلــى )30 وحــدة ســكنية/هكتار( )الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1424هـــ(. 

تأثير تجزئة الأرض وفصل الوحدات على معدلات الكثافة السكنية: .44
ــا فــي تكلفــة الحصــول  تلعــب مســاحة قطعــة الأرض الســكنية دورًا رئيسًــا ومهمًّ
إمــكان  أمــام  عائقًــا  الســكنية  القطــع  كبــر  شــكل  فقــد  وامتلاكــه،  المســكن  علــى 
لذلــك،  ونتيجــة  المســتقلة.  المســاكن  الســعودية علــى  الأســر  مــن  الكثيــر  حصــول 
وضمــن مبــادرات تمكيــن المواطنيــن مــن الحصــول علــى المســكن وامتلاكــه، صــدر فــي 
عــام 1432هـــ تعميــم معالــي أميــن منطقــة الريــاض )رقــم 9735( بشــأن فصــل أدوار 
المبنــى الســكني مــن نــوع فيــا أو دوبلكــس، والســماح بتقســيمه إلــى ثــاث وحــدات، 
اد كهربــاء مســتقل، وهــو مــا يســمح بتأجيرهــا لأســرة مســتقلة، وفــي  كل وحــدة بعــدَّ
عــام 1434هـــ صــدر تعميــم وزيــر الشــؤون البلديــة والقرويــة )رقــم 13384( المتعلق 

بتجزئــة الأرا�ضــي الســكنية والبنــاء عليهــا. 

تأثيــرات التجزئــة والفصــل فــي حــي أشــبيليا: نتيجــة للســماح بتطبيــق إجــراءات 
وحــدات  ظهــرت  معًــا،  الســكنية  الوحــدات  وفصــل  الســكنية  الأرا�ضــي  تجزئــة 
ا، وهــو مــا أدى إلــى رفــع الكثافــة الســكنية، فــي بعــض أحيــاء  ســكنية صغيــرة جــدًّ
مدينــة الريــاض، )مثــل حــي أشــبيليا( )الشــكل رقــم 4(، فقــد أظهــرت دراســة أعدتهــا 
الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض أن عــدد الأرا�ضــي الســكنية قبــل التجزئــة، 
فــي حــي أشــبيليا، كانــت )7,5 أرض/هكتــار(، وأصبحــت بعــد التجزئــة )20 أرض/

تاريــخ(، وإذا طبــق عليهــا  بــدون  الريــاض،  العليــا لتطويــر مدينــة  )الهيئــة  هكتــار( 
نظــام فصــل الوحــدات الســكنية فــإن الكثافــة الســكنية فــي حــي أشــبيليا تصــل إلــى 
معــدلات مرتفعــة تقــارب )60 وحــدة ســكنية/ هكتــار( فــي حالــة تطبيــق الإجــراءات 

 )الجــدول رقــم 2(. 
ً

علــى الحــي كامــا

)بــدون  الريــاض.  مدينــة  لتطويــر  العليــا  الهيئــة  مــن:  مســتخلصة  *البيانــات 
مدينــة  فــي  الســكانية  الكثافــات  علــى  وتأثيرهــا  الأرا�ضــي  تجزئــة  إجــراءات  تاريــخ(. 

منشــور.   غيــر  تقريــر   – الريــاض 

عــدد  علــى  بنــاء  تتغيــر  الكثافــة  معــدلات  أن   )2( رقــم  الجــدول  مــن  يلاحــظ 
الوحــدات الســكنية فــي المبنــى المقــام علــى الأرض المجزئــة، ففــي حالــة كان المبنــى 
وحــدة ســكنية لأســرة واحــدة فــإن الكثافــة تكــون )20 وحــدة ســكنية/ هكتــار(، 
أمــا إذا فصلــت الوحــدات الســكنية فــي المبنــى إلــى وحدتيــن فــإن الكثافــة تبلــغ )40 
تــم  إذا  هكتــار(  ســكنية/  وحــدة   60( الكثافــة  وتصبــح  هكتــار(،  ســكنية/  وحــدة 

ثــاث وحــدات )الشــكل رقــم 5(. إلــى  فــي المبنــى  فصــل الوحــدات 
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حي أشبليا - شرقي مدينة الرياض

بعد التجزئةقبل التجزئة

الشكل رقم )4(: تأثير إجراءات التجزئة والفصل في حي أشبيليا.

الجدول رقم )2(: تأثير إجراءات التجزئة والفصل على الكثافات في حي أشبيليا.

قبل 
التجزئة*

بعد 
التجزئة*

بعد الفصل

إلى ثلاث وحداتإلى وحدتين

7.520الأرا�ضي )أرض/هكتار(

الوحدات السكنية 
)وحدة/هكتار(

7.5204060

الشكل رقم )5(: الكثافات السكنية في مدينة الرياض.

الأرا�ضــي  تقســيمات  تنظيمــات  إعــداد  دراســة  بيانــات  تحليــل  نتائــج  تظهــر 
أن  الســكنية،  للمخططــات  1427هـــ(  عــام  )فــي  الريــاض  مدينــة  فــي  الســكنية 
متوســط مســاحة بلــكات الأرا�ضــي الســكنية فــي مدينــة الريــاض يبلــغ حوالــي هكتــار 

رقــم3(. )الجــدول  واحــد 

الجدول رقم )3( متوسط مساحة البلكات السكنية في مدينة الرياض ومتوسط عدد 
القطع السكنية فيها.

النسبة المئوية التكرار مساحة البلك

%18.5 126 0.5هـ  فأقل

%33,4 227 0.51 – 1هـ

%48 326 أكثر من 1هـ

10931م2 متوسط مساحة البلك

مصــدر البيانــات: عبــد العزيــز أبــو ســليمان وآخــرون )1426هـــ(. دراســة إعــداد 
تنظيمــات تقســيمات الأرا�ضــي الســكنية بمدينــة الريــاض تحــدد مســاحة القطــع 

وأبعادهــا. الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، الريــاض.

وتظهــر البيانــات فــي المخطــط الاســتراتيجي الشــامل لمدينــة الريــاض أن متوســط 

مســاحة قطعــة الأرض الســكنية فــي الأرا�ضــي الحضريــة التــي تــم تخطيطهــا يبلــغ 
إلــى أبعــاد الأرض بعــد  )765م2(، وعليــه فــإن نصفهــا يبلــغ )382.5م2(. وبالنظــر 

التجزئــة يمكــن أن تكــون فــي حــدود )25م X 15م أو 30م X 12,5م = 375م2(.

الســكنية  الوحــدات  وبنــاء  الســكنية،  الأرا�ضــي  تقســيمات  ضوابــط  وتنــص 
ضوابــط  مــن  اســتخلاصها  تــم  والتــي  عليهــا،  المســتقل  المدخــل  وذات  المســتقلة 
إعــداد مخططــات تقســيمات الأرا�ضــي الســكنية وبنــاء الوحــدات الســكنية )وزارة 
الريــاض، 1424هـــ(؛  و)أمانــة منطقــة  تاريــخ(  بــدون  البلديــة والقرويــة،  الشــؤون 

علــى مــا يأتــي:

إعــداد  ضوابــط  فــي  ســكنية  أرض  قطعــة  أصغــر  مســاحة  تقــل  ألا  يجــب 
)300م2(. عــن  الأرا�ضــي  تقســيمات  مخططــات 

نســبة البنــاء علــى الأرض يجــب ألا تزيــد عــن )60%(، وأن معامــل البنــاء FAR لا 
يزيــد عــن )1.5(؛ حيــث يســمح ببنــاء دوريــن ونصــف مســاحة الســطح، مــع الالتــزام 
بتوفيــر ارتــداد متريــن مــن الجــوار وخمســة عــرض الشــارع مــن جهــة الشــارع إلا فيمــا 

يســمح فيــه بالتلاصــق.

عــرض واجهــة قطعــة الأرض فــي ضوابــط بنــاء الوحــدات الســكنية المســتقلة غيــر 
المتلاصقــة )فيــا( بمدخــل علــى الشــارع، لا يقــل عــن )12م(.

عــرض واجهــة قطعــة الأرض بحســب ضوابــط بنــاء وحــدة مســتقلة متلاصقــة 
)دوبلكــس( بمدخــل مســتقل علــى الشــارع، لا يقــل عــن )10م(، مــع ضــرورة توفيــر 
موقــف ســيارة داخــل حــدود الأرض، وألا تقــل مســاحة الأرض عــن )200م2(، ولا 

يزيــد التلاصــق للوحــدة الواحــدة عــن جهتيــن. 

إمــكان فصــل الأدوار فــي المبانــي الســكنية المســتقلة )فيــا ودبلكــس( إلــى وحــدات 
ســكنية )الــدور الأر�ضــي وحــدة، والــدور الأول وحــدة، والملحــق العلــوي وحــدة( بمــا 

يمثــل عــداد كهربــاء لــكل وحــدة ســكنية.

ومــن خــال تحليــل الكثافــات المترتبــة عــن تجزئــة قطــع الأرا�ضــي الســكنية في بلك 
ســكني تبلــغ مســاحته حوالــي عشــرة آلاف متــر مربــع، وجــد أن الكثافــة الســكنية 
فــي حالــة بنــاء مســكن واحــد علــى الأرض بعــد تجزئتهــا تبلــغ )19,6 وحــدة ســكنية/

هكتــار(، أمــا إذا فصلــت الوحــدات الســكنية فــي المبنــى إلــى ثــاث وحــدات فتصبــح 
وأظهــرت   .)4 رقــم  )الجــدول  ســكنية/هكتار(  وحــدة   58,9( الســكنية  الكثافــة 
الكثافــة  متوســط  أن  2017م  العــام  فــي  الريــاض  لمدينــة  الحضريــة  المؤشــرات 
الســكنية فــي الأحيــاء الســكنية فــي مدينــة الريــاض يبلــغ حوالــي )21 وحــدة ســكنية/

هكتــار(. 

الجدول رقم )4(: تأثير تجزئة الأرض وفصل الوحدات على معدلات الكثافة السكنية.

أبعاد الأرض
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2515

3751528

119.1

238.3

357.4

3012.5

119.6

239.3

358.9

حددت أبعاد الأرض ومساحتها بناء على متوسط مساحة الأرض بعد التجزئة 
)375م2( 

مــن  التحــول؛  مــن  بمراحــل  مــرت  الريــاض  مدينــة  أن  ســبق  ممــا  يســتخلص 
الســكنية  الوحــدات  إســكان  إلــى  الكثافــة،  التقليــدي متوســط  الطينــي  الإســكان 
المســتقلة مــن نــوع الفيــات والدوبلكســات ذي الكثافــة المنخفضــة جــدًا - نتيجــة 
لقــي  والــذي   - واحــدة  أســرة  لمســكن  المخصصــة  الســكنية  الأرا�ضــي  قطــع  كبــر 
استحســان الســكان ونــال رضاهــم حيــن كان الحصــول علــى منــح قطــع الأرا�ضــي 
قــروض  علــى  والحصــول  )625م2(،  مســاحتها  متوســط  يبلــغ  التــي  الســكنية، 
الانتظــار  ســنوات  طالــت  عندمــا  ولكــن  ميســرًا.  كان  العقاريــة  التنميــة  صنــدوق 
للحصــول علــى قــرض الصنــدوق، وأصبــح كثيــر مــن أرا�ضــي المنــح يقــع خارج النطاق 
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العمرانــي، أو لا تتوفــر فيــه خدمــات البنيــة التحتيــة؛ ظهــرت مشــكلة ارتفــاع تكلفــة 
المســكن بنســبة تفــوق مقــدرة الكثيــر مــن الأســر، وهــو مــا جعــل نســبة الإنفــاق علــى 
الريــاض.  فــي مدينــة  الســعودية  مــن الأســر  للكثيــر  الماليــة  المقــدرة  تفــوق  الســكن 
ونتيجــة لذلــك ظهــرت مبــادرات الســماح بتجزئــة الأرا�ضــي الســكنية والبنــاء عليهــا، 
والســماح بفصــل أدوار المبنــى الســكني مــن نــوع فيــا أو دوبلكــس، غيــر أن تطبيــق 
هــذه الإجــراءات أدى إلــى رفــع الكثافــة الســكنية فــي الأحيــاء، ومــن ثــم رفــع كثافــة 
وجــود الســيارة المتوقفــة فــي شــوارعها، وهــو مــا نتــج عنــه ازدحــام الشــوارع إلــى الحــد 

الــذي يعيــق الحركــة المروريــة.

ازدحام شوارع الأحياء السكنية بالسيارات المتوقفة.55
إن توفيــر عــدد كافٍ مــن مواقــف الســيارات فــي شــوارع المناطــق الســكنية، مــع 
تجنــب أي مشــاكل ناتجــة عــن وقوفهــا، وضمــان ســهولة عبــور ســيارات الطــوارئ فــي 
الشوارع )County of Essex. 2009(، يستدعي مراعاة عدد من المتغيرات، )ومن 
 State of( )أهمهــا: الكثافــة الســكنية، وعــرض الشــوارع، وعــرض قطــع الأرا�ضــي
Queensland. 2012(، وقــد تســتدعي الحاجــة مراعــاة متغيــرات إضافيــة أخــرى 
 Melville Dunbar( الزائريــن بســيارات خاصــة(  المســكن، وكثافــة  )مثــل: حجــم 
الأحيــاء  شــوارع  ازدحــام  عــدم  تضمــن  ضوابــط  ولتحديــد   .)2011  .Associates
الســكنية، التــي تطبــق فيهــا تجزئــة الأرا�ضــي الســكنية وفصــل الوحــدات الســكنية 
المقامــة عليهــا، بالســيارات المتوقفــة، لمنــع حــدوث أي إعاقــة للحركــة المروريــة فيهــا، 
اعتمــد فــي إجــراء التحليــل الفراغــي علــى مجموعــة مــن الثوابــت والمتغيــرات. تتكــون 

مجموعــة الثوابــت ممــا يأتــي: 

الوقــوف .11 كان  ســواء  الســيارة،  لوقــوف  المخصصــة  المســاحة  أبعــاد  حــددت 
الأمريكيــة،  القياســية  المعاييــر  بحســب  عمــودي،  بشــكل  أو  طولــي  بشــكل 
العائليــة  الســيارات  لاســتيعاب  كافيــة  الموقــف  مســاحة  تكــون  أن  لضمــان 
لحافــة  المــوازي  الطولــي  الموقــف  أبعــاد  التالــي:  النحــو  علــى  وكانــت  الكبيــرة؛ 
علــى  المتعامــد  الموقــف  أبعــاد  أمــا  5,7م(،   X )2,5م  المســكن  أمــام  الرصيــف 
.)1995  ,.De Chiara et al( 5,2م(   X )2,5م  فهــي  المســكن  أمــام  الرصيــف 

إضافة رصيف بعرض متر على جانبي الشارع..22

ضمان توفير عرض كافٍ لمسارين مزدوجين بين السيارات المتوقفة. .33

أما المتغيرات المطبقة في التحليل الفراغي للشوارع فكانت:

عرض الشارع..11

عرض واجهة الأرض على الشارع. .22

وقــد أظهــرت نتائــج التحليــل الفراغــي كمــا فــي الشــكل رقــم )6(، أن توفيــر موقــف 
ســيارة واحــدة فــي الأقــل لــكل وحــدة مــن الوحــدات الســكنية الثــاث المفصولــة فــي 
مبنــى ســكني علــى أرض مجزئــة عرضهــا )10م(، يســتلزم ألا يقــل عــرض الشــارع عــن 
)20م(، بحيــث يتــم توفيــر موقــف داخــل الأرض وموقفيــن عمودييــن علــى واجهــة 
الأرض، أما إذا قلَّ عرض الشــارع عن )20م( فإنه يمكن توفير موقفين لســيارتين 
فقــط، بشــرط ألا يقــل عــرض الشــارع عــن )13م(، بحيــث يكــون أحــد المواقــف 
ــا إذا كان لتوفيــر مواقــف  داخــل الأرض والآخــر خارجيًــا موازيًــا لواجهــة الأرض. وأمَّ
لقطعــة  واثنيــن خارجييــن موازييــن  داخــل حــدود الأرض،  واحــدٍ  لثــاث ســيارات: 
الأرض؛ فــإن عــرض واجهــة قطعــة الأرض علــى الشــارع يجــب ألا يقــل عــن )17م(، 

وكذلــك لا يقــل عــرض الشــارع عــن )13م(.

يلزم لتوفير ثلاثة مواقف سيارات متعامدة على المبنى لثلاث وحدات سكنية على أرض 
طول واجهتها على الشارع )10م(، ألا يقل عرض الشارع عن )20م(.

يلزم لتوفير ثلاثة مواقف سيارات متوازية مع المبنى لثلاث وحدات سكنية ألا يقل 
طول واجهة الأرض على الشارع عن )17م(، وألا يقل عرض الشارع عن )13م(.

يلزم لتوفير موقفين للسيارات متعامدين على المبنى لوحدتين سكنيتين على أرض 
طول واجهتها على الشارع )10م(، ألا يقل عرض الشارع عن )13م(.

الشكل رقم )6(: نتائج التحليل الفراغي لمتطلبات طول واجهة الأرض على الشارع 
وعرض الشارع لتوفير موقف سيارة لكل وحدة سكنية في حالة فصل المبنى إلى 

وحدتين أو ثلاث وحدات سكنية.

النتائج والتوصيات:.33
يتضــح مــن التحليــل الفراغــي الســابق أن توفيــر ثلاثــة مواقــف ســيارات لثــاث 
وحدات ســكنية، غير ممكن في حال أن مبنى الوحدات الســكنية مقام على أرض 
عــرض واجهتهــا )10م( أو أقــل، وعــرض الشــارع الواقعــة عليــه أقــل مــن )20م(. 
ولضمــان توفيــر ثلاثــة مواقــف للســيارات فــي شــارع عرضــه أقــل مــن )20م(، يجــب 
أن يكــون عــرض واجهــة الأرض، المقــام عليهــا مبنــى الوحــدات الســكنية المجــزأة، 

علــى الشــارع لا يقــل عــن )17م(، وعــرض الشــارع يجــب ألا يقــل عــن )13م(. 

مــن النتائــج الســابقة تتضــح الحاجــة إلــى إيجــاد ضوابــط إضافيــة للتنظيمــات 
ســيارات  مواقــف  توفيــر  بهــدف  الســكنية،  الوحــدات  فصــل  بتطبيــق  الخاصــة 
الشــوارع  ازدحــام  مــع ضمــان عــدم  الحــي،  فــي  الســكنية  الوحــدات  كافيــة لجميــع 
بالســيارات المتوقفــة، ومنــع حــدوث أي إعاقــة للحركــة المروريــة فيهــا، وعليــه فــإن 
الدراســة تو�صــي بإضافــة الضوابــط الآتيــة إلــى ضوابــط إجــراءات فصــل الوحــدات 

الســكنية: 

• يلــزم لفصــل المبنــى الســكني المســتقل )مــن نــوع فيــا أو دوبلكــس( والمقــام علــى 	
عــرض  يقــل  ألا  ثــاث وحــدات ســكنية،  إلــى  مــن )17م(،  أقــل  أرض عرضهــا 

الشــارع عــن )20م(.

• يلــزم لفصــل المبنــى الســكني المســتقل )مــن نــوع فيــا أو دوبلكــس( والمقــام علــى 	
عــرض  يقــل  ألا  ســكنية،  وحــدات  ثــاث  إلــى  أكثــر،  أو  )17م(  عرضهــا  أرض 

الشــارع عــن )13م(.
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