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 الملخص
هرمي    تركيب  باتباع  الحضرية  السكنية  المناطق  لتخطيط  العالمية  التجارب  تلخصت 

مجاورة سكنية، وربطت   – حي سكني    –لتخطيطها من الأكبر إلى الأصغر: منطقة سكنية كبرى  
، بهدف توفير بيئية سكنية 

ً
كل مستوى بالمساحة وعدد السكان والخدمات اللازمة لهم معياريا

امة، وهي أسس أكدت عليها جميع معايير المملكة المتعلقة بتخطيط حضرية مناسبة ومستد
السكنية  المشاريع  لتخطيط  العام  الاتجاه  مناقشة  على  البحث  ركز  وقد  والإسكان.  المدن 
 في 

ً
بالمملكة ومدى تطبيقها لتلك الأسس من خلال تحليل ثلاثة نماذج تم اختيارها عشوائيا

الحي –طية الهرمية، وهي: المنطقة الكبرى )الشوقية(مدينة مكة المكرمة، تمثل تلك التخطي 
المجاورة السكنية )مخطط الروابي(، وقد تم تخطيط هذه المشاريع قبل -السكني )الشرائع(  

. ومن خلال المقارنة تبين ضبابية تطبيق تلك التخطيطية 
ً
أربعة عقود وأصبحت واقعا معاشا

التق السكنية  المجاورة  مفهوم  واتباعها   الهرمية، 
ً
جدا المنخفضة  بكثافته  تقريبا  ليدي 
 
ً
، في أكثر المخططات. وهي مشكلة تزداد سوءا

ً
تخطيطا، والكثافة المتوسطة والعالية تنفيذا

مع زيادة سكان المدن واستمرار التوسع الحضري والعمراني الأفقي والرأس ي. ويهدف البحث 
تخ في  خاصة  لها  الممكنة  الحلول  عن  والبحث  المشكلة  إبراز  الإسكانية إلى  المشاريع  طيط 

والتحليل المستمر،  الممارسة  القائم على  التطبيقي  العلمي  المنهج  باتباع  الجديدة. وتم ذلك 
في  حاليا  المتبعة  الفكرية  المنطلقات  تغيير  ضرورة  وهي  التوصيات،  بأهم  البحث  لينتهي 

لمية المعاصرة تخطيط الإسكان، وإعادة تنظيم مشاكله المتراكمة وفقا لخلاصة التجارب العا
 والمعايير المحلية المرشدة لها.    

 

ABSTRACT 
 

Global experiences of planning urban areas are characterised by adopting 
hierarchical structures from large to small structures, i.e. residential quarter 
(large residential area), residential district and then residential 
neighbourhood. Each structure is characterised according to the area, the 
number of people and the services required for targeting a sustainable 
urban environment. This concept is a milestone in urban planning in Saudi 
Arabia. The research attempted to discuss the general trend of planning 
housing projects in Saudi Arabia and the extent of applying the hierarchal 
concept. Three models were chosen randomly in Makkah, showing such 
planning hierarchy. These are Al Shawqiyyah, Al Sharaie and Al Rabwah. 
These projects were planned four decades ago and became a reality. 
Through comparative analytical methods, findings revealed ambiguity of 
the hierarchal planning concept in these projects. Further, the traditional 
neighbourhood concept was prevalent in most neighbourhoods 
characterised by low-density development in planning but medium and 
high densities in reality. The problem is getting worse as cities grow 
horizontally and vertically. Consistent scientific analysis based on practice 
and continuous meta-analysis was used. The paper calls for the need to 
change the current premises of housing plans and reorganise the 
accumulated problems according to global experiences and local standards. 
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 مقدمة  .1

سرعة   كثيرة، رافق  جوهرية  تغيرات  المعاصر  والعمراني  الحضري  النمو 
عليه  ترتب  مما  وتركيبها،  المدن  أحجام  تغير  في  الهائلة  الطفرة  تلك  أبرزها 
اختلال كبير بين المفاهيم الثقافية التقليدية، وبين ممارسات يومية فردية 
المدن،   في  الحضري  التطور  متطلبات  أملتها  التغيير  سريعة  وجماعية 

 عن المفاهيم التقليدية. الم
ً
 ختلفة كليا

المدن  تخطيط  على  السرعة  بنفس  التغيير  ذلك  ينعكس  أن  ويفترض 
التطبيقات  من  كثير  في  يبدو  لكن  تنفيذها،  وواقع  السكنية،  ومناطقها 
التخطيطية لنظم الإسكان أن مفاهيم التركيب الهيكلي لتخطيط المناطق  

ت غير دقيقة في تطبيقاتها العملية،  السكنية ومعاييرها المقررة رسميا لا زال
التغيرات  من  الرغم  على  عقود،  أربعة   

ُ
منذ مكررة  شبه  كونها  عن  فضلا 

 الحضارية والثقافية والمفاهيمية الكبيرة في كل مجالات الحياة ومنها السكن.

السكنية   بنُظمه  مرتبط  المدن  في  السكنية  المناطق  تخطيط  فإن  وعموما 
وا  المنظمة له،  الفرد، ولا  والمعايير  السكان والكثافات ونصيب  لمحددة بعدد 

أراض ي   ونسب  مساحات  تغيير  علينا  يحتم  الإسكان  نظم  تغير  أن  شك 
)سكني  المشاريع  تلك  لمحتوى  المختلفة  خدمات(،    – طرق    - الاستخدامات 

ظم الإسكان تقسيمات ونسب مختلفة.  
ُ
ن بها. لذا كان لكل نوع من  لارتباطها 

ظم الإسكان، وبدراسات خاصة  وتثبيت بعضها أحيانا مت 
ُ
غير مرتبط بنوعية ن

 متعلقة به. 

ويتناول هذا البحث ثلاثة نماذج مختلفة في تركيبها الهيكلي لمشاريع سكنية 
الماضية  الأربعة  العقود  خلال  تنفيذها  ثم  ومن  واعتمادها،  تخطيطها  تم 
إسكانية  لمشاريع  كنموذج  خذت 

ُ
ات كونها  عن  فضلا   ،

ً
معاشا  

ً
واقعا لتصبح 

كثيرة في معظم المدن الرئيسية، وتلك المشاريع بإيجابياتها وسلبياتها يمكن  
المشاريع  توجيه  لإعادة  إلهام  ومصدر  للتعلم،  ومدرسة  مرجعية  اعتبارها 
التي لم  المعتمدة  أو تنظيم المخططات  الإسكانية الجديدة بأطراف المدن، 

لمعمرة )المرصد  % من المساحة ا80تنفذ بعدُ وتشكل في بعض المدن أكثر من  
الرغم من اختلاف تركيبها  37:2010  الحضري، أنه على  البحث  ن  بيَّ (. وقد 

كبرى  )مناطق  استعمالات   -أحياء  -الهيكلي  تقسيم  نسب  فإن  مجاورة( 
نجاح   عليها  يغلب  تخطيطية جوهرية  مشكلة  وهي  متساوية،  أراضيها شبه 
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)الدرديري،   التخطيطي  النجاح  عن  العقاري  (، 116:2013الاستثمار 
والاختلاف النسبي لاستعمالاتها _ إن وجد _ مرتبط بنوعية الشوارع. فكلما  

 كبر المشروع احتاج التخطيط لشوارع أكثر وأكبر. 

اختيارها   تم  التي  الثلاثة  السكنية  المخططات  تحليل  أن  إلى  الإشارة  وَيجب 
 لها بقدر  

ً
 لتخطيط الإسكان في المدن الرئيسية، ليس نقدا

ً
اعتبارها  عشوائيا

 لتجارب  
ً
 ومنهلا

ً
 لكثير من المشاريع السكنية المشابهة، واعتبارها مدرسة

ً
نموذجا

لأن   والمستقبل؛  الحاضر  إسكان  مشاريع  لتوجيه  منها  الاستفادة  يمكن 
تخطيطها وتنفيذها كان قبل أربعة عقود، وكانت المفاهيم السائدة للتحضر  

كلي  مختلفة  حينه  في  الإسكان  وتخطيط  العصر  والعمران  مفاهيم  عن  ا 
الراهن، بل كانت تعتبر رائدة بتخطيطها وأفكارها، ومن غير المناسب استمرار  
 اتباع نفس الآلية، في مجتمع سريع التغير الحضري والاجتماعي والاقتصادي. 

 :  هدف البحث .1.1

الخدمات  كفاءة  مستوى  نقص  استمرار  جذور  تتبع  إلى  البحث  يهدف 
البيئية   تخطيطها  والمتطلبات  محددات  لفهم  بالرجوع  السكنية،  للمناطق 

التصميمية  الأفكار  توجيه  لإعادة  منها  الاستفادة  بهدف  تنفيذها،  وواقع 
للمخططات السكنية الجديدة، واتخاذ الإجراءات اللازمة لإعادة تنظيمها،  
الخدمات   بكفاءة  الحاد  النقص  لمعالجة  الممكنة  الإصلاحات  عمل  وأيضا 

 19  لبعض المخططات القائمة، والتي أثبت وباء كوفيد  والتدهور الحضري 
 في تخطيطها.

ً
 قصورا

 المشكلة البحثية:  .1.2

ضبابية المدن   أنتجت  في  الإسكان  لتخطيط  الهيكلي  التركيب  مفهوم 
مخططات سكنية يفتقد بعضها لأسس تخطيط المناطق السكنية التي توكد 

المملكة المتبعة عالميا،  عليها معايير تخطيط الأحياء والمجاورات السكنية في  
تلك التي تؤكد على ضرورة اتباع التركيب الهرمي لتخطيط الإسكان بالمدن؛  
بهدف تحقيق التسلسل الهرمي للخدمات المرتبطة بعدد السكان والكثافات.  
بمختلف  السكنية  المشاريع  كثير من  إلى تخطيط  الالتباس  ذلك  أدى  وقد 

لنسب وفقا  أراضيها  بتقسيم  مختلف   مستوياتها،  بين  متساوية  شبه 
ونوعية  الهرمي،  تركيبها  النظر عن  بغض  المشاريع،  لتلك  المكونة  العناصر 
الإسكان المختلفة والمتطلبات المعيارية لكل مستوى، وهو ما حاول البحث  

 مناقشته من خلال النماذج الثلاثة المشار إليها في البحث.

يرة وتوسعها الغالب  وهذه مشكلة لم تكن محسوسة عندما كانت المدن صغ
والمتطلبات  الرأس ي،  وتوسعها  سكانها  وازدياد  المدن  تضخم  لكن   ،

ً
أفقيا

ن   وبيَّ المشكلة،  تلك  أبرز حجم  المتغيرات،  لتلك  المرافقة  والبيئية  الخدمية 
بغرض  مناقشتها  البحث  حاول  وقد  خدماتها،  بكفاءة  المستمر  النقص 

 معالجتها في المشاريع السكنية المستقبلية.

 نهجية البحث:  م .1.3

اتبع البحث المنهج العلمي المقارن لتحليل الظاهرة استنادا لأسس تخطيط  
في  الإسكان  لتخطيط  المنظمة  المعيارية  والتشريعات  السكنية،  المناطق 
من   الماضية،  الأربعة  العقود  خلال  تنفيذها  وقع  تجارب  وتحليل  المملكة، 

طاتها ومقارنتها بواقع  خلال مناقشة ثلاثة نماذج مختلفة التركيب من مخط
تنفيذها، بغرض فهمها، ليسهل معالجتها. كما تتلخص المنهجية بالممارسة 

 والتقييم والتكرار الحلزوني الارتقائي.

 التركيب الهيكلي لتخطيط المناطق السكنية  .2
تبين خلاصة التجارب العالمية أن تقسيم وتخطيط المناطق السكنية يتم وفقا  

بر إلى الأصغر؛ بهدف تنظيم تخطيط المدن ومستوى  لتسلسل هرمي من الأك 
واقتصادية،   تنظيمية،  ولأهداف  السكان،  بعدد  المرتبطة  الخدمات 

   واجتماعية وبيئية. 
 

 :كلي لعنصر الإسكان بالمدن عالمياالتركيب الهي .2.1

العمل  )أو  الصناعة  هي:  مدينة  لأي  المكونة  الكبرى  الرئيسية  العناصر  إن 
المواصلات. ويشكل عنصر السكن بحسب   – الخدمات    –  السكن  -بأنواعه(  

من   العالمية  )جرانوتييه،  40الى    32المعايير  تقريبا  إجمالي %1987  من   )
مساحة أي مدينة، وتؤكد عليه معظم المعايير التخطيطية، وهو معيار وضع 
 لتنظيم نمو المدن المعاصرة وتنظيم السكن بها بمتطلباته الصحية والبيئية. 

إن عملية تخطيط المناطق السكنية بالمدن قد مرت بطرق معقدة تتلخص   
في: التخطيط والتنفيذ والتقييم، ومن ثم إعادة التخطيط والتقييم بشكل 
متتالي؛ لتستقر لاحقا بنُظم حددت الهيكل التخطيطي للمناطق والمجاورات  

 السكنية على النحو التالي.

   مجموعات سكنية    اورات سكنية مج   حياء سكنة  أ مناطق سكنية كبرى  

ظم السكن وبعدد السكان والكثافات 
ُ
ن وقد ارتبط ذلك التقسيم بتحديد 

التأكيد على ضرورة  ومستوى الخدمات وأقطار الخدمة لكل مستوى، مع 
المسكن   داخل  مستوياته  بمختلف  المستدام  الصحي  السكن  تحقيق 

 ومحيطه وفقا لمعايير دقيقة. 

و  التطور  استمرار  الحضري ومع   النمو  لسرعة  المرافق  والتجديد  التغيير 
للنمو  المرافقة  السكنية  والمجاورات  المناطق  معايير  اعتماد  تم  والعمراني، 
الحضري السريع لكل دولة بحسب قدرتها الاقتصادية وفهمها لمسار نموها  
الحضري وثقافتها السكنية، بالاستفادة من تجاربها وتجارب الدول السابقة 

 لها، وفي  
ً
مدن بعض دول شرق آسيا حديثة التطور، والتي استخلصت تقريبا
وخاصة  لها  السابقة  الحضري  والإسكان  المدن  تخطيط  ظم 

ُ
ن معايير  كل 

ظمها السكنية بتحديد الحي السكني لدول الغرب الأ
ُ
كثر تقدما، واعتُمدت ن

الف نسمة، ليحتوي على الخدمات اللازمة   50  -30بعدد سكاني يتراوح بين بـ  
)العبس ي،  م وغيرها  وتجارة  وترفيه  وحدائق  ومستوصفات  مدارس  ن 

بنوعية نظم 38:2009 بمرونة مرتبطة  (، وتضمن هيكل تقسيم تخطيطها 
و  وعبقرية  )إالسكن  الشكل  يبينها  وكما  المخطط  تلك 1بداع  رافق   )

لتسلسل   
ً
وتفصيلا تنظيما  أكثر  معايير  الإسكان  ظم 

ُ
ن ونوعية  التقسيمات 

حيث تقسيمات واستعمالات الأراض ي لكل نوع وكما يبينه   تركيبها الهرمي من
(، ومنه يتضح أن نسبة الأرض المخصصة للسكن على مستوى 1الجدول )

%، أما  65%، وعلى مستوى المجاورات لا يتجاوز  60الحي السكني لا تتجاوز  
يتجاوز   فلا  السكنية  المجموعة  مستوى  مساحة 80على  نسبة  أن  أي   ،%

المخ  الصافية  تتجاوز  الأرض  لا  النهائية  المحصلة  في  للسكن  % 35صصة 
الحي) إجمالي مساحة   من 

ً
(، Chinese Urban Planning Standards, 2004تقريبا

مع التأكيد على أن هذه النسب ارتبطت بنوعية السكن المختلط المتوسط 
ظمها  

ُ
ن تغيير  مع  تتغير  أن  ممكن  وهي  الشقق،  ونظام  الارتفاع  والعالي 

 ع تأكيد ثبات نسب الخدمات والفراغات العمرانية.السكنية ولكن م
 ( يبين ثلاثة احتمالات لتقسيم الحي او )المنطقة السكنية( 1شكل ) 

 مجموعة سكنية مجاورة سكنية   منطقة سكنية  -أ 
 مجاورات سكنية   منطقة سكنية  -ب 
 مجموعات سكنية منطقة سكنية  -ج 
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 معايير تخطيط وتصميم المناطق السكنية  –استعمال ارض المنطقة السكنيةالتحكم بنسبة )%( : ( 1جدول ) 

المناطق السكنية   الأرض عناصر استعمال  
)%( 

المناطق السكنية  
 المجموعة السكنية )%(  الصغرى)%( 

 50 - 60 55 -65 70-80 (R01)الاستعمال السكني  -1
 15 - 25 12 -22 6-12 (R02)المباني العامة -2

 10-18 9-17 7-15 (R03)استعمال الطرق  -3
 7.5-18 5-15 3-6 (R04)المناطق الخضراء -4

المساحة المستعملة للمنطقة   إجمالي  
 100 100 100 (R)السكنية 

  Chinese Urban Planning Standards (2004) المرجع:

بالمملكة  .  2.2 السكينة  المناطق  لتخطيط  الهيكلي  التركيب 
 : والمعايير المنظمة لها

المناطق   بتخطيط  المتعلقة  التخطيطية  للمعايير  السريعة  القراءة  تبين 
كما   العالمية،  المعايير  مع  تتشابه  أنها  المملكة  لمدن  السكنية  والمجاورات 
تتشابه مع معايير الإسكان للدول الآسيوية حديثة التطور، مع أخذ البعد  

لاعتبار؛ لأن مصدرهما واحد وهو معايير الزمني والمتغيرات الحضرية بعين ا
أفضلها،   من  استخلصت  أنها  يتضح  والتي  الغربية،  الدول  في  السكن 
الإيجابية  والمرونة  بالعمومية  بعضها  اتصف  وإن  تقريبا شامل،  ومحتواها 
الداعمة لتطور العمل التخطيطي، وتحسين البيئة التخطيطية والسكنية 

أحيانا يساء فهم تطبيقها، وهي بحاجة إلى   العامة بمختلف معاييرها، إلا أنه
إعادة تقييم تطبيقاتها خلال فترات زمنية معينة، لإصلاح أي ثغرات قانونية 
قد يستغلها المطورون لتمرير مخططاتهم الاستثمارية، وهي ظاهرة تكررت في 

 كثير من الدول في مرحلة ما من النمو الحضري وتمت معالجتها. 

 يب الهرمي لتخطيط المناطق والمجاورات السكنية.( الترك2ويبين الشكل )
 يبين التركيب الهيكلي لتخطيط الاحياء والمجاورات السكنية : ( 2شكل ) 

 
 3: 2005المصدر: وزارة الشؤون البلدية، 

 

 مجموعة سكنية  مجاورة سكنية   حي سكني 

 ( الجدول  يبين  المناطق  2بينما  معايير  من  مختصرة  نماذج  والمجاورات  ( 
والقروية،  البلدية  الشؤون  )وزارة  المملكة  في  ما  12  : 2005  السكنية  وهو   ،)

المطورة   المعايير  أن  كما  العالمية،  المعايير  أفضل  من  استخلصت  أنها  يؤكد 
أكدت على اتباع منهجية التركيب التخطيطي    2016للخدمات الصادرة عام  

طبيقاتها على واقع التخطيط  الهرمي لتخطيط الإسكان نفسها، إلا أن تحليل ت 
 (. 2016العملي لم يعكس ذلك بدقة )وزارة الشؤون البلدية والقروية،  

 التركيب الهرمي لتخطيط المناطق السكنية )مساحة وسكان( بالمعايير التخطيطية في مدن المملكة : ( 2جدول ) 
 المجموعة السكنية  المجاورة السكنية  الحي السكني  العنصر 
 ( 3)ص 1200– 900 ( 4)ص  6000– 3000 ( 5)ص 15000 -10000 السكان 
 المساحة 
 )هكتار( 

هكتار.  144هك بمتوسط  500 – 75
 مجاورات(  3-5)

  36هكتار متوسط 25-100
 (4هكتار )صـ

 
 ---- 

اهم الخدمات  
 بالمركز

شوارع، مدارس متوسطة، ثانوية  
 –خدمات صحية  - مساجد جوامع

 حديقة على مستوى الحي..

مدرسة ابتدائية، جامع  شوارع،  
مسجد، حديقة عامة، تجاري،  

 اخرى 

تجاري، مسجد محلي،  
 حضانة، منطقة مفتوحة 

 
  500 ------  قطر الخدمة 

ً
 -----  م تقريبا

 ملاحظات: 
ظم العالمية. -1 

ً
 التركيب الهرمي لتخطيط الإسكان متشابه مع الن

ظم الإسكان. بحاجة إلى  –تتصف المساحة والخدمات بالعمومية و -2 
ُ
 لائحة تفصيلية تربطها بن

 بينت المعايير بوضوح التركيب الهيكلي للخدمات بحسب وهو ما لم يتبع بالنماذج التي تم التطرق لها.  -3 
 ربطت المعايير الكثافة بالمساحة والخدمات، لكن المخططات المنفذة لم تعكس ذلك.  -4 

 . 5-3: 2005المرجع: وزارة الشؤون البلدية والقرية، 

لتخط.  3 تحليلية  والمجاورات يدراسة  والأحياء  المناطق  ط 
 السكنية في مدينة مكة المكرمة

بعد أن تم استعراض مختصر للتركيب الهرمي لتخطيط المناطق السكنية 
 بالشرح والأرقام، وارتباط تلك المعايير والنظم بعدد السكان 

ً
 مدعما

ً
عالميا

للأحياء   التخطيطية  بالمعايير  ومقارنتها  والكثافات،  الإسكان  وأنظمة 
الم النظم  أفضل  اتبعت  والتي  المملكة،  بمدن  السكنية  عيارية  والمجاورات 

العالمية، سوف يستعرض البحث الجانب التطبيقي الفعلي للتركيب الهرمي 
تحليل  خلال  من  الرئيسية،  المدن  بعض  في  الحضري  الإسكان  لتخطيط 
عن   معلومات  على  الحصول  تم   مكة  مدينة  في  تخطيطية  نماذج  ثلاثة 
في صور   تتمثل  قيمة،  ذات  وهي معلومات  الرسمية،  الأساسية  مخططاتها 

استخدام عن   ونسب  المساحة  تبين  مرفقة  وجداول  الأصلية،  مخططاتها 
وتاريخ  الواقع،  على  تنفيذها  وإرشادات  المختلفة،  وظائفها  بين  أراضيها 
 من ملاحظات 

ً
اعتمادها، ودراستها وتحليلها إلى جانب ما تم رصده ميدانيا

المستوي تمثل  أنها  تبين  بها،  المتعلقة  والخدمات  تنفيذها  لواقع  ات نظرية 
الحي   –الثلاثة للتركيب الهرمي لتخطيط الإسكان )المنطقة السكنية الكبرى  

المجاورة السكنية(. كل هذا كان دافعا لكتابة هذا البحث باعتباره    –السكني  
 خلاصة تمثل تقريبا بعض مشاريع الإسكان في المدن الرئيسية. 

 المنطقة السكنية الكبرى: . 3.1

برى في سياق البحث، هي المنطقة التي تتكون  إن مفهوم المنطقة السكنية الك
أحياء سكنية وكل حي يحتوي على عدة مجاورات، وتحدها طرق  من عدة 
بعض  لإنشاء  ومناسب   ،

ً
نسبيا كبير  سكاني  عدد  على  وتحتوي  رئيسية، 

وثقافية  رياضية  ونوادي  مستوصف  مثل  الأساسية،  الحضرية  الخدمات 
توفي الممكن  الكبرى  العناصر  من  هذا وغيرها  وفي   ،

ً
اقتصاديا وإنشائها  رها 

والعبس ي،   )منور  كنموذج  الشوقية  منطقة  مخطط  اختيار  تم  البحث 
2020.) 

الشوقية  .  3.1.1 منطقة  إعداد   - مخطط  عند  التخطيطية  المحددات 
 :مخططه العام

بها المخطط   التي سمى  التسمية  الشوقية" وهي  يمثل   الذي "مخطط أرض 
كبرى  منطقة سكنية  الراهن  وواقعه  تقسيمه،  وطريقة  بحجمه ومساحته 
متكاملة بالمفهوم المعاصر للتركيب الهرمي لتخطيط المناطق السكنية، حيث 

در عدد سكان المنطقة عند إعداد   يحتوي 
ُ
على عدد من الأحياء السكنية، وق

منخفض ألف نسمة، على اعتباره سكنا مستقلا    30و   20المخطط ما بين  
الارتفاع بنظام الفلل، وتم استنتاج ذلك من تحليل نظم الإسكان السائد في 

 تلك الفترة الزمنية، بأعلى التوقعات.

 :الموقع والحدود. 3.1.1.1

عنه   ويبعد  الحرم  غرب  جنوب  الطريق   5.7يقع  الشمال  من  ويحده  كم، 
ق بجدول الدائري الثالث ومن الشرق طريق الليث، وكما يبينه المخطط المرف

(3.) 

 :تاريخ اعتماده. 3.1.1.2

 سنة.  45 ، أي قبل1975تم اعتماد المخطط في 

 للمشروع:الإجمالية  المساحة . 3.1.1.3

المساحة   بـ    الإجماليةتقدر  معايير   392.7للمشروع  بحسب  وهي  هكتار 
نظم   بحسب  وأيضا  عالميا،  المتبع  الإسكان  لتخطيط  الهيكلي  التقسيم 

الإسك تخطيط  الهرمي ومعايير  والتركيب  المساحة  حيث  من  بالمملكة  ان 
الراهن   بوضعها  وعدد سكانها  ظم سكنها 

ُ
ون وتقسيم شوارعها،  لتخطيطها 

لنُظم    إخضاعها 
ً
يعني نظريا ما  يمكن تسميتها منطقة سكنية كبرى، وهو 

الأراض ي  استعمالات  تقسيم  من حيث  الكبرى،  السكنية  المناطق  تخطيط 
العناصر بين  نسبها  إليها   وتوزيع  المشار  السكنية  للمناطق  المكونة  المختلفة 

حدد وفقا لنظم السكن  
ُ
ببعض المعايير العالمية والمحلية في بداية البحث، وت

 الكثافات المخططة في المنطقة. 

 عدد سكان المنطقة عند التخطيط: . 3.1.1.4

 المخطط لم يبين عدد السكان، ولغرض التحليل تم استنتاجه بطريقتين:

 في تلك الفترة _ وما   •
ً
من النظام السكني المتبع بمدن المملكة الذي كان سائدا

كل قطعة منها تحتوي على سكن أراضٍ  زال _ وهو تقسيم المنطقة إلى قطع  
مستقل منخفض الارتفاع لأسرة واحدة بعدد سكاني محدد. يمكن افتراض  
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ة، وتضمن  شخص/أسر   8.2متوسط أفرادها )بمفهوم تلك الفترة الزمنية( بـ  
عنه    3684المخطط   ينتج  ما  وهو  المساحة،  مختلفة  أرض    30000قطعة 

 على مستوى المنطقة  76 نسمة تقريبا، بكثافة سكانية  
ً
نسمة/هكتار تقريبا

 كاملة. 
للسكان المحجوزة بالمخطط معياريا، ووفقا  الأساسية  من مستوى الخدمات   •

بكثير   أقل  بالمخطط  المحددة  الخدمات  تعتبر  المعايير،  للمعايير  أدني  من 
السكان  وعدد  المعايير  بحسب  للتعليم  حجزها  المطلوب  الأرض  فمثلا 

أعلاه   بالمخطط  12.8المستنتج  المحجوزة  بينما  فقط،   7.12هكتار،  هكتار 
لا  كان  التخطيط  عند  معياريا  المقدر  السكان  عدد  أن  إلى  يشير  ما  وهو 

ا  20يتجاوز  يمكن  نفسه  المفهوم  أساس  وعلى  نسمة(.  باقي الف  ستنتاج 
 الخدمات الرئيسة على مستوى المنطقة كاملة. 

 تقسيم المخطط:. 3.1.1.5

(    3يبين التحليل أنه تم التعامل مع مخطط منطقة الشوقية كما في )شكل  
( كمجاورة 3والجدول  المخطط  أراض ي  وتقسيم  استعمال  يوضح  والذي   )

ي كما  المتوقع،  السكان  وأهمل عدد  منخفضة،  كثافة  ذات  أن سكنية  بين 
تشكل   بالمخطط  الأراض ي  قطع  مساحة  عالية،  62.12نسبة  نسبة  وهي   %

السكن   بنظام  المجاورة  لأغراض  الأراض ي  استعمال  حد   
ً
كثيرا تتجاوز 

المعيارية   نٌظمها  لها  سكنية  كمنطقة  وليس  )الفلل(  الارتفاع  المنخفض 
على  ليس   

ً
كثيرا تقل  والتي  ونسبها،  الخدمات  مساحة  تبينه  كما  الخاصة، 

المفترضة  الخدمات  ظم 
ُ
ن عن  وحتى  بل  والأحياء فحسب،  المناطق  مستوى 

 معياريا للمجاورات السكنية. 

 بمخطط .  3.1.1.6
ً
استعمالات الأراض ي وشروط البناء: )كما أرفقت حرفيا

 :أرض الشوقية(

 نظاميا يسمح بأربعة أدوار   •
ً
سكني ولا يسمح بالارتفاع لأكثر من دورين. )حاليا

 ذلك(يتجاوز والواقع 
على   • والصناعية  التخصصية  عدا  العادية  التجارية  بالأنشطة  يسمح 

 الشارعين التاليين: 
o  متر المحور شمال جنوب الملتقي مع الطريق الدائري الثالث. 50شارع عرض 
o  متر المحور شرق غرب الملتقي مع طريق الليث.  50شارع عرض 

تؤكد   1الدور المتكرر. )نقطة% في  75% من الدور الأرض ي و65نسبة البناء   •
 نظاميا دورين فقط(

م والارتداد الأمامي خمس عرض الشارع على  2الارتدادات الجانبية والخلفية   •
 م.  2م والبروز في الدور المتكرر  6أن يكون الارتداد أمام المحلات التجارية  

يجب توفير موقف للسيارات )موقف لكل وحدة سكنية وموقف واحد لكل   •
 ي(. تجار  2م50

 : مخطط الشوقية الرسمي المعتمد  ( (3شكل   

 

في  المحدد  النشاط  تغير  عدم  مثل  الاشتراطات  بعض  بالمخطط  أرفق  كما 
المخطط المعتمد، وأنه لا يجوز تقسيم الأراض ي الى أجزاء أصغر ولا يجوز  

  البناء في القطع المخصصة للمرافق والخدمات العامة. الخ.
 مساحة ونسب استعمالات أراض ي مخطط الشوقية الرسمي المعتمد مع مخططها المرفق بجانبه يبين تقسيم : ( 3جدول ) 

 هكتار 2م النسبة %  المساحة  العنصر  م
اقف السيارات  1  %32.9 129.19 1291888 الشوارع والممرات ومو
 %1.32 5.19 51925 المساجد  2
 %1.81 7.12 711557 المدارس  3
 %1.33 5.20 52085 الحدائق  4
افق العامة  5  %0.42 1.67 16680 الخدمات والمر
 %62.22 244.32 2443218 قطع الاراض ي  6
 %100 392.7 3926953 المساحة الكلية للأرض  

ملاحظات: أعلاه هي نسب استخدام الأراض ي كما أرفقت بالمخطط، ويلاحظ ان تخطيط المنطقة كاملة يشبه تخطيط  
 تقسيم الأرض، وهي مشكلة تخطيطية تحتاج إلى تحليل أكثر لتتوازن مع المفاهيم المعيارية. مجاورة سكنية، من حيث 

 .2019: سندي،  1975المصدر: وزارة الشؤون البلدية والقروية، 

 
 : النمو العمراني والسكاني للمنطقةالوضع الراهن وتوقعات . 3.1.2

ن المنطقة قد  عند تقييم الوضع العمراني الراهن للمنطقة، يتضح أن عمرا
تحول كليا عما خطط له، وأن التغيير الأساس ي الذي جرى عليه هو تحول 
نظم السكن من سكن مستقل )كل قطعة أرض لأسرة واحدة(، إلى عمارات 
سكنية متعددة الطوابق يصل بعضها إلى ستة طوابق في كل طابق شقتان 

مخطط )يشبه  طوابق  بأربعة   
ً
نظاميا اعتماده  برغم  المتوسط،  الربوة   في 

  (.c-4شكل 

جوهري   تغيير  روهذا 
ّ
ث
َ
عند    أ اتبعت  التي  المثالية  الأفكار  كافة  على  كليا 

كما   رالتخطيط، 
ّ
ث
َ
المسكن   أ داخل  المعياري  السكن  متطلبات  أدنى  على 

ومحيطه وعلى مستوى الحي والمنطقة. وأهم تلك التجاوزات تمثلت في عدد 
عه كل محددات التخطيط الوحدات السكنية وعدد السكان الذي تتغير م

 ومتطلباته.

وبحسب عدد الأدوار المسموحة نظاميا، وهو أربعة أدوار وشقتان بكل دور  
بـ   أفراد فقط، يستنتج أن عدد   5.1وبمتوسط عدد أفراد الأسرة الجديدة 

المنطقة   لكل  عدد    150300السكان  تغيير  فإن   
ً
وتخطيطيا  ،

ً
تقريبا نسمة 

السكان يؤدي إلى تغير كل نظم تخطيط المنطقة من حيث تقسيم الأراض ي 
  
ً
وتحديد المساحة والنسبة لكل استخدام لارتباط مساحة الخدمات معياريا

 بعدد السكان. 

واختراقها   المنطقة  تخطيط  طبيعة  إلى  إضافة  السكان  لعدد  الرقم  وهذا 
رئيسي  بجانب  بشوارع  المرفق  المخطط  يبينه  أحياء كما  إلى  ة هيكلية قسمته 

 ( مفهوم  3جدول  يتجاوز  الشوقية  منطقة  مخطط  أن  إلى  يشير  هذا  كل   ،)
معايير   لها  كبرى،  سكنية  بمنطقة  سميت  ولهذا  السكني،  والحي  المجاورة 
في   إليها  تمت الإشارة  التي  والمجاورة  الحي  كليا عن معايير  تخطيطية مختلفة 

 للخوض بالتفاصيل الحسابية المعقدة، التي توكد  2( و) 1لين ) الجدو 
ً
(، وتجنبا

تلك الحقيقة، فإن نسبة قطع الأراض ي في هذا النظام السكني معياريا يجب  
تزيد عن   لا  متطلبات  40أن  تحقيق  في حالة  المنطقة  إجمالي مساحة  % من 

م  2020ة عام  التخطيط المعياري والسكن الصحي. ويبدو أن وباء كورونا في بداي 
قد قرع جرس الإنذار لتطبيق المعايير المنظمة لتخطيط الإسكان، التي جاءت  

 في الواقع خلاصة متراكمة لكثير من المخاطر كالحرائق والأوبئة.  

ولتأكيد أهمية تلك المتغيرات فإن المسطحات الخضراء فقط المطلوبة لعدد  
ن بكل شققها وفقا لأقل  السكان المتوقع بالمنطقة عند اكتمال بنائها والسك

شخص، وبنسبة   /2م0.8هكتار بمتوسط    12المعايير، يجب أن لا تقل عن  
% من إجمالي مساحة المنطقة، والتي يجب توزيعها على حديقة المنطقة  3.1

المعياري  للتعليم الابتدائي  أما مساحة الأرض  وحدائق الأحياء والمجاورات. 
عن   يقل  لا  أن  يجب  الأدنى  وبنسبة  هكتا  22بحده  إجمالي 5.6ر  من   %

كاملا  للتعليم   
ً
فعليا المحجوزة  المساحة  إجمالي  يتجاوز  لا  بينما  المساحة، 

%، مع العلم أنه كلما تغير عدد السكان تغيرت بالتالي مساحة الأرض 1.81
 المحجوزة للخدمات ونسبها. 

 : الشرائعالنموذج الثاني: تخطيط حي سكني في منطقة  . 3.2

منطقة   من   
ً
جزءا تعتبر  متوسطة  سكنية  منطقة  هو  السكني  الحي  مفهوم 

سكنية كبرى، ويتكون من عدة مجاورات سكنية. وجاء إنشاؤه بغرض توفير  
خدمات أكثر من مجرد مدرسة ابتدائية )وهو ما اتصفت به المجاورة السكنية  

انتشار  بداية  من  في  أكبر  وخدمية  تجارية  ومحلات  ثانوية  مدارس  مثل  ها(، 
الكبرى، ومساحته   المنطقة  السكنية، وأصغر من خدمات  المجاورة  خدمات 
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، وبحسب بعض المعايير  (Tao et al, 2002)مرتبطة بنظمه السكنية وعدد سكانه  
بينما  (،  Chinese Urban Standards, 2004ألف نسمة )   50- 30العالمية يتراوح بين  

  5  - 3أشارت المعايير المحلية الى أنه يحتوي على عدد من المجاورات تتراوح بين 
نسمة )وزارة الشؤون البلدية  15000– 10000مجاورة وبعدد سكان يتراوح بين  

القرن    . ( 2005والقروية،   خمسينات  في  الإنجليزية  المعايير  تشبه  بهذا  وهي 
من  إلى جمع  تشير  والتي  بين  مجاو   4الى     2العشرين  يتراوح  بعدد سكاني  رات 

مجرد   23000 و   17000 من  أكثر  توفير خدمات  بغرض  د.ت(  )موس ى،  نسمة 
السكانية   الكثافة  حالة  في   

ً
مناسبا يكون  قد  معيار  وهو  ابتدائية،  مدرسة 

نظام   ذات  السكنية  العمارات  في حالة  مناسب  غير  أنه  إلا  المنخفضة جدا. 
 الشقق.   

من ناحيتين: الأولى محددات التخطيط   وسوف يتم مناقشة الحي السكني
العمراني للحي السكني عند تخطيطه، والثانية الوضع الراهن للحي السكني 

 وتوقعات اتجاهه مستقبلا. 

عند .  3.2.1 السكني  الحي  مخطط  لأعداد  الموجه  التخطيطي  الفكر 
     :تخطيطه

عند   سكنية  مجاورة  أو  حي  أو  منطقة  لأي  التخطيط  محددات  تتلخص 
ها، بنوعية الإسكان والكثافات وعدد السكان المتوقع عند اكتمالها  تخطيط

السكان  بعدد  المرتبطة  ومبانيها  الخدمات  أراض ي  وبمعايير  مستقبلا، 
والمتطلبات البيئية والاستدامة. والحي الذي تم اختياره كنموذج لتأكيد ما  

 (. 3أشار إليه محتوى البحث هو )مخطط شرائع المجاهدين رقم 

 :الموقع والحدود. 3.2.1.1

شرائع   "مخطط  مسمى  تحت  الشرائع،  منطقة  في  السكني  الحي  يقع 
، من    2كلم  13.5("، شرق المسجد الحرام، ويبعد عنه  3المجاهدين رقم )

ً
تقريبا

تم  السكنية،  الأحياء  من  عدد  من  تتكون  كبرى،  سكنية  منطقة  ضمن 
 من منطقة 

ً
تقسيمها الهرمي إلى أحياء ومجاورات بشكل احترافي أكثر وضوحا

مجاورات  أربع  على  يحتوي   ،" سكني  "حي  له  العلمية  والتسمية  الشوقية، 
 م.  1982(، وتم اعتماده في 3ومركز شكل )

 :(3ة الاجمالية للحي السكني رقم )المساح. 3.2.1.2

(. 162.46إجمالي المساحة )
ً
 هكتار تقريبا

 :عدد سكان الحي السكني. 3.2.1.3

تم  التحليل  ولغرض  السكان،  عدد  إلى  الحي  بمخطط  المرفقات  تشر  لم 
استنتاجه بنفس طريقة استنتاج عدد سكان منطقة الشوقية، مع التأكيد  

لمنطقة هو تخطيط حي سكني بما يحتويه  على أن النظام الهيكلي لتخطيط ا
 من معايير، وتم تقدير عدد السكان من ناحيتين هما: 

بالمنطقة: • المتبع  السكني  وتم    النظام  زال(  )وما  حينه  في   
ً
سائدا كان  والذي 

( الأراض ي  قطع  عدد  وهو  إليه  المساحة    1656الإشارة  مختلفة  قطعة 
،   13250  أفراد، والذي يعطي  8)ومتوسط عدد أفراد الأسرة  

ً
نسمة تقريبا

الحي. وليس على مستوى 82  وبكثافة سكنية    نسمة/هكتار على مستوى 
المنطقة، كما أشير إليه في منطقة الشوقية. وهما مفهومان مختلفان، إلا أن 

 نسب التقسيم متقاربة.
معياريا: • بالمخطط  المحجوزة  للسكان  الأساسية  الخدمات  بتحليل    مستوى 

ة للخدمات بناءً على عدد السكان المستنتج، وبعيدا مساحة الأراض ي المحدد
أنها متساوية معها تقريبا في حال  للبحث، يتضح   

ً
عن التفاصيل واختصارا

لها،  خطط  كما  الفلل(  )نظام  الارتفاع  منخفض  سكنا  المنطقة  اعتبار 
حيث  للحي،  التعليمية  الخدمات  ذلك  ومثال  منخفضة،  سكنية  بكثافات 

ة للتعليم بمختلف مستوياته تتساوى تقريبا مع ما يتضح أن الأرض المحجوز 
 هو محجوز، ولا توجد مشكلة في ذلك. 

( الشكل  )4ويبين  رقم  والجدول  تخطيط 4(  بين   
ً
مقارنة بالمخطط  المرفق   )

 الحي السكني واعتماده وبين واقعه الراهن.
 ارفق بالمخطط المعتمد ( تقسيم مساحة ونسب استعمال أراض ي مخطط شرائع المجاهدين كما 4جدول ) 

 1542عدد قطع الأراض ي   -هكتار   162.46مساحة المخطط 

 هكتار  2م   النسبة )%(  المساحة  الاستعمال 
 59.67 97.00 969500 السكني 
 3.1 5.5 50500 التعليمي
 0.4 0.64 6400 الديني 

 3.3 5.44 54400 اجمالي المرافق والخدمات 
 1.5 2.48 4800 الحدائق 
 1.1 1.87 18700 المواقف 

 30.84 50.03 500300 الطرق والمواقف وفراغات 
 100 162.46 1624600 الإجمالي
  6.2 6200 أخرى 

  168.66  الإجمالي 
 .1982المصدر: وزارة الشئون البلدية والقروية، 

3.2.2 . 
ً
 : الوضع الراهن وتوقعات اتجاه تخطيطها العمراني مستقبلا

الوضع الراهن لتنفيذ مخطط الحي السكني )شرائع المجاهدين  عند تحليل  
(، يتضح أنه تم تنفيذه تقريبا كما خطط له من حيث شق الشوارع 3رقم

بمستوياتها المختلفة، وتحديد أراض ي الخدمات والفراغات العمرانية وقطع 
 . الأراض ي السكنية بعددها ومساحتها المختلفة

ظم
ُ
البناء السكني، وتحول البناء على قطع   وقد لوحظ التغير الجوهري في ن

)الفلل المستقلة( لأسرة واحدة فقط  الأراض ي من سكن منخفض الارتفاع 
ذي  الارتفاع  ومتوسط  منخفض  السكني  النظام  إلى  الأرض،  كامل  على 
الشقق المتعددة، لتحتوي كل عمارة على عدد من الشقق والأسر، تختلف 

 باختلاف المساحة وعدد الأدوار.  

وضيح ذلك تم الرجوع للواقع التنفيذي لمعظم العمارات السكنية للحي ولت
القانونية   الإجراءات  بحسب  بالمنطقة  البناء  اشتراطات  وإلى  ومجاوراته، 
والذي  السكني  الحي  في  البناء  تنظيم  في  الراهن  الوقت  في  المتبعة  الرسمية 

 يتلخص على النحو التالي:

 هكتار 162.5 ،اهدينمخطط شرائع المج :مساحة الحي السكني •
السكني: • الحي  للحي    تقسيم  ومركز  سكنية  مجاورات  أربع  إلى  تقسيمه  تم 

 (. 4)شكل )
العمارات: • السكنية    عدد  للعمارات  المخصصة  الاراض ي  عدد  إجمالي 

 أرضية.   1704)بالمركز( = 48+  1656بالمجاورات 
عمارة: • بكل  والشقق  الأدوار  العمارات   عدد  بعض  أن  إلا  وملحق.  طابقان 

شكل   الربوة  مخطط  )مثل  أدوار  أربعة  ارتفاعها  تم C -5تجاوز  وقد   .)
الأراض ي  أن بعض  الرغم من  في كل دور، على  بالمتوسط شقتين  الافتراض 

 ، وتحتوي على ثلاث شقق وأكثر في كل دور.  2م700مساحتها تتجاوز 
ظم    نظام البناء الرسمي: •

ُ
النظام القانوني دوران وملحق، إلا أنه لم يحدد ن

(، والبناء الغالب في الحي هو نظام العمارات السكنية  
ً
 أو شققا

ً
البناء )فللا

ذات الشقق المتجاورة؛ لذا يمكن حساب عدد الوحدات السكنية بحسب 
بمجموع   بالملحق  وشقة  دور  لكل  شقتين  بمتوسط  كل   5النظام  في  شقق 

شقة،   8520=  5* 1704إجمالي عدد الوحدات السكنية هو:    عمارة، أي أن
 نسمة/هكتار.  262 إجماليةنسمة، بكثافة   42600والذي ينتج عنه 

أن  والمتوقع  والسكان حاليا.  والشقق  الأدوار  في عدد  ازدياد مستمر  هناك 
يتضاعف عدد السكان والكثافات عما خطط له في المستقبل، بينما ستبقى  

ل المخصصة  بعضها الأراض ي  استثمار  ثف 
ُ
ك وإن  لها،  كما خطط  لخدمات 

منطقة  نمو  مسار  بنفس   
ً
مستقبلا تسير  سوف  أنها  يعني  وهذا  رأسيا؛ 

  الشوقية وغيرها من المناطق المشابهة.
 الوضع الراهن.  ( 3مخطط شرائع المجاهدين رقم )  :( 4شكل )      

  
ب.  3.3 الربوة  منطقة  تخطيط  الثالث:  مكة  النموذج  مدينة 

 :مجاورة سكنية -المكرمة

الربوة )أو زهرة كدى( هو عبارة عن مجاورة سكنية تمثل  مخطط منطقة 
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رقم يتم 3النموذج  سوف  الذي  السكنية،  المناطق  تخطيط  لهرمية   ،
 لمنطقة 

ً
مناقشته في هذه المقارنة، فإذا كان مخطط أرض الشوقية نموذجا

 للأحياء السكنية،    3سكنية كبرى، ومخطط شرائع المجاهدين رقم
ً
نموذجا

لتخطيط   الهرمي  التسلسل  حيث  من  يعتبر  الربوة  مخطط  الإسكان فإن 
 مجاورة سكنية.  

 :الفكر التخطيطي الموجه لأعداد "مخطط الربوة". 3.3.1

من   سكنية  مجاورة  تسميته  يمكن  كدى،  زهرة  أو  الربوة  منطقة  مخطط 
السكنية، لأن المناطق  لتخطيط  الهرمي  التسلسل  مساحته وطريقة   حيث 

تخطيطه والشوارع الحدودية تؤكد ذلك؛ لذا فمخطط منطقة الربوة هو 
 مخطط لمجاورة سكنية. 

 :الموقع والحدود .3.3.1.1

، بالقرب من    4يقع مخطط الربوة جنوب الحرم المكي ويبعد عنه  
ً
كلم تقريبا

( الثالث ومن b  -4منطقة كدى شكل  الدائري  الشمال طريق  (. ويحده من 
 طريق أم المؤمنين أم سلمة. الغرب

 : تاريخ التخطيط والاعتماد .3.3.1.2

سنة، وبعد  11، أي بعد مخطط الشوقية بـ 1986تم تخطيطه واعتماده عام 
سنوات، وقد اتبع في تخطيطه التفصيلي نفس طريقة   4مخطط الشرائع بـ  

حي  مجاورات  تخطيط  كان  وإن  التقليدي،  السكنية  المجاورة  تخطيط 
 ثر وضوحا من حيث تقسيم المجموعات.الشرائع أك

 :مخطط الربوة. 3.3.1.3

( تفاصيل تقسيم استعمالات أرض مخطط الربوة الرسمي 5يبين الجدول )
للفعاليات   ونسبها  أراضيه  استعمالات  مساحة  عليه  والموضح  المعتمد 

هكتارا، وهي مختلفة   32  المختلفة، ويتضح من مخططه الأولي أن مساحته
عن واقع مساحته الفعلية التي تمت مراجعتها واعتمادها في مخطط شبكة 

الجدول ليصبح   ،  ( 112-113  2019 :سندي،  (  هكتارا 44.36 الأمانة بنفس 
والبرامج  إرث  جوجل  خريطة  واقع  من  المساحة  من صحة  التأكد  تم  وقد 

 المساحية الأخرى. 
افقة له، يبين تفاصيل استعمالات الأراض ي( مخطط الربوة المعتمد و 5جدول )   الجداول المر

 نسمة 4000عدد السكان المتوقع -645 )اجمالي عدد القطع السكنية بالمخطط 
 النسبة )%(  2شبكة الأمانة م النسبة %  2المخطط المعتمد م الاستعمال 
 % 66 292768.3 % 51.34 168412.16 السكني 
 % 2.64 11708.53 %2.5 8210 التعليمي 
 % 0.95 4238.08 % 1.56 5150 التجاري 
 % 1.03 4590.33 % 1.74 5712 الدينية 
افق   % 0.79 3528.01 % 0.89 2922 المر
 % 2.45 10877.5 % 2.53 8332.84 الحدائق 

 % 7.87 34942.45 % 9.22 30327.84 اجمالي الخدمات 
اقف   % 26.13 115931.5 % 39.44 129450 الطرق والمو

 % 100 443642.3 % 100 328190 الاجمالي 

 113:2019: سندي، 1986 المصدر: وزارة الشؤون البلدية، 

ونسبها   الأرض  استعمالات  تقسيمات  المقارنة  لغرض  البحث  وسيعتمد 
الموضح  المجاورة  تخطيط  واقع  تحليل  بغرض  الأمانة  شبكة  من  المحدد 

 (. 50:2020استعمالاته بالجدول )المجرش ي والعبس ي، 

المجاورة:  .  3.3.1.4 الاراض ي    -هكتارا    44.36مساحة  قطع  قطعة   645عدد 
من   %66ضية. وتشكل مساحة قطع الأراض ي  للأر   2م  454بمتوسط مساحة  

 إجمالي مساحة المجاورة. وهي نسبة مرتفعة جدا.

لم يحدد المخطط عدد السكان إلا أنه تم استنتاجه   عدد السكان:.  3.3.1.5
وهو  حينه،  في  سائدا  كان  الذي  السكني  والنظام  الأراض ي،  قطع  عدد  من 

النظ مفهوم  ومن  )فلل(.  مستقل  الارتفاع  منخفض  التخطيطي سكن  ام 
نسمة، وقد تم   5000و   3000السكني التقليدي للمجاورة، والذي يتراوح بين  

.   4000تحليل أراض ي خدماته المعيارية وحقق متوسط ذلك، أي  
ً
 نسمة تقريبا

المتبعة:.  3.3.1.6 والمعايير  إعداده  عند  المخطط  النظرة   محددات  تشير 
والبناء   الأراض ي  تقسيم  بنظام  خططت  أنها  إلى  المنطقة  لتخطيط  العامة 
المستقل منخفض الارتفاع، وقد حددت كل أرض لأسرة واحدة، والذي نتج 

، بمتوسط كثافة سكنية إجمالية    4000عنه  
ً
نسمة/هكتار.   90نسمة تقريبا

باني العامة ونسبها وهو المعيار السكاني المقدر الناتج من مساحة أراض ي الم 
بع عند التخطيط لا يختلف كثيرا 

ُ
لخدمات المخطط، وهو افتراض نظري ات

بين  الشاسع  الاختلاف  من  الرغم  على  والشرائع،  الشوقية  مشروعي  عن 
 مفاهيم التركيب الهرمي مع تلك المشاريع السكنية.

د وبتحليل المســـــــــــاحة المحددة للخدمات، بناءً على عدد الســـــــــــكان المقدر عن 
التخطيط المشـــــــار اليه أعلاه، يتضـــــــح أن بعضـــــــها مناســـــــبة ومحققة نوعا ما 
التعليم  أن عــــــدد تلاميــــــذ  المثــــــال نلاحظ  المعــــــايير، فعلى ســـــــــــــبيــــــل  لمتوســـــــــــــط 

تلميـــذ يحتـــاجون لمـــدرســـــــــــــتين   560الابتـــدائي المقـــابـــل لعـــدد ســـــــــــــكـــان المجـــاورة  
زة  هكتار تقريبا وهكذا، والمســــاحة والنســــبة المحجو  0.6ابتدائية كل مدرســــة 

بـالمخطط والمـذكورة بجـدول اســـــــــــــتعمـالات أرض المخطط الملحقـة بـه محققـة 
 لعدد السكان المقدر.

ومساحتها   الخدمات  جميع  مستوى  تحديد  تم  قد  أنه  يتضح  ذلك  ومن 
  ،
ً
مسبقا المقدر  السكان  وعدد  للتخطيط  الموجه  الفكر  على  بناء  وأنواعها 

الإجمالية   الخدمات  نسبة  الطرق  7.87وكانت  ونسبة  بينما  %26.13،   ،%
الباقية   %، وهي إجمالي مساحة قطع الأراض ي المحددة لأغراض 66النسبة 

 السكن، وهي نسبة مرتفعة جدا. 

ولا يختلف ارتفاع نسبة مساحة أراض ي السكن كثيرا عن مخططي الشوقية  
شوارع  تخطيط  إلى  تحتج  لم  صغيرة  مساحتها  أن  الفارق  مع  والشرائع، 

، وقلل نسبة الشوارع محيطة كبيرة، وهو ما رفع ن
ً
سبة أراض ي السكن نسبيا

والخدمات، أي أن مفهوم الفكر التخطيطي كان متشابها مع أفكار تخطيط 
منطقة الشوقية الكبرى، وحي الشرائع. وقد يكون لذلك علاقة بالتركيز على 
التركيب  مفهوم  النظر عن  بغض  للخدمات،  النسب  استقطاعات  تساوي 

طلباته المعيارية، أو أن التركيز كان على الجانب الهرمي لطبيعة المخطط ومت
حساب  على  الأراض ي،  قطع  من  عدد  أكثر  على  والاستحواذ  الاستثماري 
المساحة  تقليل  إلى  أدى  ما  وهو  السليم،  المعياري  التخطيطي  الجانب 

 المستقطعة لأغراض الخدمات العامة وأثر على كفاءتها.

 :عات مستقبلهاالوضع الراهن لمخطط الربوة وتوق .3.3.2

تم التخطيط للمجاورة بالطريقة المشار إليها أعلاه تقريبا، ولحداثة التحضر  
وسرعته وحداثة المرحلة، ومحدودية المعلومات الحضرية المتعلقة بتوقعات 
، جرى عليها ما جرى على غيرها من المخططات السكنية،  

ً
تطورها مستقبلا

اعتم بعد  السكنية  ظمها 
ُ
ن تغيرت  ما  البناء  فسرعان  وتحول  تخطيطها،  اد 

إلى  عليها من سكن مستقل منخفض الارتفاع لأسرة واحدة )نظام الفلل(، 
 (.a-5شكل ) ( سكن متوسط الارتفاع )نظام الشقق

طط له، وأثر بالتالي على 
ُ
وقد أدى هذا إلى زيادة عدد السكان أضعاف ما خ

مستوى كفاءة التخطيط المعتمد، خصوصا فيما يتصل بالنقص الحاد في  
العمرانية  والفراغات  الخضراء  والمسطحات  الخدمية  المباني  أراض ي 
للمجاورة.  وعند تحليل عدد السكان _وهو المعيار الأساس لقرارات تخطيط 
السكن وتقسيم استعمالات الأراض ي_ يلاحظ أن ارتفاعات المباني تتراوح بين 

3-5  ( )الشكل  أحيانا  وأكثر  بالمتو c-5طوابق  دور  كل  في  شقتان. ((،  سط 
قانونيا   المتبعة  المسموحة  البناء،   4والنظم  نوعية  تحديد  دون  من  أدوار 

وعلى افتراض أن الدور الأرض ي في كل العمارات غير سكني، ولاعتبارات أخرى 
فسوف يفترض حساب عدد السكان بناء على أنها عمارات من ثلاثة أدوار 

سكا  
ً
عددا يعطينا  هذا  وحساب  شقتان،  دور  كل  في  هو:  فقط   

ً
 19350نيا

. )علما أنه من الناحية التخطيطية المعيارية الرسمية يفترض 
ً
نسمة تقريبا

 حسابه على نظام أربعة أدوار(. 

بينما   له،  عما خطط   
ً
تقريبا مرات  أربع  السكان  عدد  تضاعف  يعني  وهذا 

ظلت الأراض ي المخصصة لمختلف الخدمات كما هي في المخطط المعتمد دون 
أخل   مما  سكانها  تغيير،  عدد  بين  للمجاورة  المعياري  التخطيطي  بالتوازن 

%. أي يجب أن تتوازن نسبة الخدمات 300وكفاءة الخدمات بنسبة تتجاوز  
 المفترضة مع نسبة عدد السكان المتوقع.
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اقع تنفيذ بعض عماراته  :( 5شكل )   يبين الوضع الرهن للمخطط وموقعه ونماذج من و

 

أراضي    .4 ونسب  مساحة  لاستعمالات  تحليلية  مقارنة 
 المخططات السكنية الثلاثة 

في   السكنية  المناطق  تخطيط  معايير  ومنها  التخطيطية  المعايير  جميع  تؤكد 
المناطق السكنية،    المملكة على أهمية اتباع طريقة التركيب الهرمي لتخطيط 

وفقا لمعايير استخدام الأرض ونسب تقسيمها بين مختلف الوظائف المنظمة  
كبرى  )منطقة  الهرمي،  تركيبها  من  مستوى  كل  مجاورة(،      – حي    - لتخطيط 

والمرتبط بنظم البناء السكني وعدد السكان والكثافات والمتطلبات البيئية ـ مع  
 لمعيار تحديد الخدمات لكل مستوى؛  التأكيد على اعتبار نصيب الفرد أساس 
ً
ا

لارتباطه بمتغير عدد السكان، وعند مقارنة النماذج الثلاثة ذات المستويات  
وربما   المعيارية بوضوح،  المتطلبات  تلك  تعكس  أنها لا  يتضح  أعلاه  المختلفة 

    إلى تحتاج بعض المعايير المعتمدة  
ً
 ونسبا

ً
 وأرقاما

ً
، مساحة

ً
لوائح أكثر تفصيلا

؛ لكي تأخذ مجراها التطبيقي الدقيق. وتعريف 
ً
 ا

وتبين المقارنة أن التعامل مع مخططات الإسكان الثلاثة التي تم مناقشتها 
)كنموذج لمشاريع كثيرة مشابهة(، لم يبين تلك الهرمية التخطيطية بوضوح،  
تقسيم  حيث  من  السكنية،  المجاورة  بمفهوم   

ً
جميعا تخطيطها  وتم 

استعم بين  والنسب  المكونة  المساحات  المختلفة  للوظائف  الأراض ي  الات 
الموجودة  الطفيفة  الفوارق  وارتبطت  المختلفة،  السكنية  للمخططات 
ذات  السكنية  والأحياء  المناطق  في  السكنية  الاستعمالات  نسب  بانخفاض 
أكثر.  ليس  وأكبر  أكثر  لشوارع  المختلفة  باحتياجاتها  الكبيرة  المساحات 

( الم6والجدول  باختصار  يوضح  الأراض ي (  استعمالات  نسب  بين  قارنة 
 مجاورة سكنية(. –حي سكني  -للنماذج الثلاثة المختلفة )منطقة كبرى 

 مقارن نسب استخدام أراض ي المشاريع السكنية المختلفة المستوى  :( 6جدول ) 
مسمى المخطط  

المساحة   المسمى العلمي  المعتمد 
 )هكتار(

كثافة متوقعة   عدد السكان )شخص( 
 فرد/هكتار 

نسبة الاستعمال السكني  
 المتوقع  بالمخطط )%(

منطقة سكنية   الشوقية
 62.21 375 147400 30000 392.7 كبرى 

 59.76 252 42700 13250 169 حي سكني  (3الشرائع رقم)
 66 430 19300 4000 44.4 مجاورة سكنية  زهرة كدى 

 ملاحظات: 
  استخدام الأراض ي في الأنواع الثلاثة، وارتفاع نسبة مساحة الطرق بكل من الشوقيةيلاحظ تقريبا تساوي نسب -1

 كأحياء ومناطق.  -والشرائع بسبب وضع ترتيبها التخطيطي الهرمي واحتوائها على شوارع كبيرة 
 لمدن الرئيسية. تمثل النماذج التخطيطية الثلاثة أعلاه تقريبا الطرق التخطيطية المتبعة في تخطيط الإسكان في بعض ا -2

 تم تخطيط المستويات الثلاثة من منطلق المجاورة السكنية نظام تقسيم الأراض ي، وتم اهمال عدد السكان المتوقع  3-
يلاحظ ان الكثافة الاجمالية بتخطيط الوضع الراهن تقل مع كبر مساحة المشروع لارتباطها بنسب مساحة الشوارع  4-

 الكبيرة. 

 أراضي الخدمات الأساسية بالمخططات ومعالجتها  .5
أراض ي الخدمات الأساسية المعيارية في المخططات السكنية، هي الأرض التي 
تحجز معياريا لأغراض المباني الخدمية في المخططات)بمختلف مستوياتها،  
 وإن كانت في حدها الأدنى 

ً
المتوازنة مع عدد سكان المخطط المتوقع مستقبلا

صحة، حدائق ..الخ(، إلا أنه نتيجة لقصور توقعات مستقبل بعض   )تعليم،
البناء  نظم  في  والتغير  الحضرية  للتغيرات  ونتيجة  السكنية،  المخططات 
تفقد   المعيارية  الخدمية  المباني  فإن  المخططات،  تلك  من  لكثير  السكني 
د كفاءتها تدريجيا مع ازدياد عدد السكان، وعندما تسوء كفاءتها أكثر، وتزدا

الاحتياجات الملحة لبعض الخدمات، تتدخل المعالجات بمختلف الوسائل 

والاحتياجات  والأمان  الجودة  معايير  تهمل  وحينها  المتطلبات،  تلك  لتلبية 
 البيئية والاستدامة وغيرها من المتطلبات المعيارية.

وهذا ما حدث ويحدث في كثير من مشاريع المخططات السكنية المنتشرة في 
المدن الرئيسية، ومنها المشاريع السكنية التي تمت مناقشتها أعلاه.  كثير من  

 ولتوضيح ذلك نورد المثال التالي:   

رقم • مخطط  المجاهدين  شرائع  حي  رقم    3في  )(cمجاورة  شكل   )4-c  عند  )
هكتار 1.2تخطيط المجاورة، تم حجز أرض لمدرسة متوسطة بنات بمساحة  

 تستو a-5تقريبا )شكل  
ً
طالب، إلا أن    600إلى    500 عب من(، وهي معياريا

تنفيذها الفعلي قد تغير، وتم تحويلها من مدرسة متوسطة بنات إلى مجمع  
بنات(، إضافة الى مكتب التربية بنات    -ابتدائي-متوسط    –مدارس )ثانوي  

(، لعدم توفر الأراض ي اللازمة لتلك المدارس، أو b-6بمنطقة الشرائع )شكل
 على بعض لعدم أخذها بالاعتبار عند  

ً
التخطيط، وينطبق هذا المثل تقريبا

من   كثير  وعلى  المذكورة،  الثلاثة  النماذج  في  المحجوزة  الخدمات  أراض ي 
 .
ً
 المخططات المشابهة لها تقريبا

لإدارة  ثانوية، متوسطة، ابتدائية+ مبنى تحول أرضية معتمدة لمدرسة متوسطة بنات الى مجمع مدارس بنات )  :( 6شكل ) 
 التربية بالشرائع( 

 
 a- مساحة المدرسة المتوسطة المعتمدة كما خطط لها   b -  :نفس مساحة المدرسة المتوسطة تم تقسمها الي 
 بنات  -مكتب التربية -4   مدرسة ابتدائية بنات -3  مدرسة ثانوية بنات -2بنات       -مدرسة متوسطة-1  

 لاصة والاستنتاج الخ. 6
 الخلاصة:  . 6.1

من مقارنة المشاريع الثلاثة مختلفة المستوى المذكورة أعلاه، يتبين أن عملية 
تخطيط المناطق السكنية في الأغلب لم يراع فيها التركيب التخطيطي الهرمي 
لنُظم الإسكان المتبعة عالميا والتي تؤكد عليها كل معايير تخطيط الإسكان 

كبرى   سكنية  مناطق  تخطيط  في:  سكنية    –المتمثلة  مجاورات   –أحياء 
(، والذي يحدد متطلبات كل مستوى 2مجموعات سكنية جدول )   –سكنية  

السكنية  بنظمه  والمرتبطة  به،  الخاصة  الخدمات  ومباني  الأراض ي  من 
 وبحجمه وعدد السكان والكثافات وغيرها من المتطلبات. 

يت  أنه  المقارنة  بينت  أراض ي وقد  ونسب  مساحات  تقسيم  الأغلب  في  م 
المخططات السكنية بين محتوى عناصرها المختلفة بغض النظر عن تركيبها  
ذات   التقليدية  السكنية  المجاورات  تخطيط  مفهوم  يشبه  بما  الهرمي، 
المدن   في  الفعلي  تنفيذها  نسب  تتناقص  والتي  جدا.  المنخفضة  الكثافات 

(، وهي حالة ربما كانت مناسبة قبل  12:2008الرئيسية باستمرار )الشدي،  
عقدين من الزمن، إلا أن النمو الاقتصادي الحضري والعمراني والمتطلبات 

 البيئية المعاصرة، تحتم تغييرها لتتوازن مع المتطلبات الجديدة.  

كما بينت المقارنة وجود نقاط مشتركة كثيرة تم اتباعها في توجيه منطلقات 
السكنية   النماذج  تلك تخطيط  أهم  وتتمثل  مناقشتها،  تم  التي  الثلاثة 

 النقاط المشتركة في تخطيطها بالتالي: 

من   • المستوى  المختلفة  الثلاثة  النماذج  تخطيط  ومحددات  أفكار  انطلقت 
مفهوم تخطيط المجاورة السكنية، بمفهوم تقليدي شبه ثابت، بغض النظر 

لمناطق السكنية عن المفهوم العلمي المعاصر للتركيب الهرمي التخطيطي ل
بحاجة   وهي  للأصغر.  الأكبر  من  والمحدد  المتجددة،  ومتطلباتها  الحضرية 

 للمراجعة نتيجة المستجدات وتغير المتطلبات الحضرية. 
برغم اختلاف أحجام المشاريع الإسكانية التي تتراوح بين مناطق سكنية كبرى  •

العناصر  بين  الأراض ي  استعمالات  نسب  تقسيم  فإن  ومجاورات،  وأحياء 
أن   يؤكد  ما  تقريبا، وهو  كان متساويا  الثلاثة  بالنماذج  المختلفة  الوظيفية 
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السكنية، وأن  المفهوم الغالب لتخطيط تلك المشاريع كان بمفهوم المجاورة  
مساحة   اتساع  لاختلاف  طبيعية  نتيجة  هي  النسب  البسيطة  الاختلافات 
الأراض ي لبعض المخططات واحتياجاتها لطرق أكبر وأكثر لتتوافق مع كبرها،  

 غير أنها متساوية النسب في المحصلة النهائية تقريبا. 
تقسيم   • مفهوم  مستوياتها  بمختلف  السكنية  المناطق  تخطيط  اتبع 

الارتفاع  المخططا  منخفض  لسكن  المساحة  مختلفة  أراضٍ  قطع  إلى  ت 
وهرميتها   المنطقة  مخطط  حجم  عن  النظر  بغض  واحدة،  لأسرة  مستقل 
الإسكان،   ظم 

ُ
ن في   

ً
كبيرا تغيرا  الدراسة  وبينت  والكثافات.  السكن  ونوعية 

ظم سكن العمارات ذات الشقق المتجاورة، والفرق شاسع بين 
ُ
وتحولها إلى ن
ال   النظاميين 

ً
رأسيا المدن،  لتوسع  مرافقة  ظاهرة  وهي  جانب  إلى  سكنيين. 

معيارية  سكنية  بمخططات  وعكسها  بها  التسليم  يجب  الأفقي  توسعها 
 حضرية.

تم   • التي  الثلاثة  الإسكان  تخطيط  نماذج  أن  البحث  من  يستخلص  أخيرا 
 تعكس تخطيط كثير من مشاريع الإسكان في بعض المدن  

ً
مناقشتها، تقريبا

النُظم الرئيسية،   تغير  ومستوى  التخطيط  وطريقة  الأرقام  تباينت  وإن 
 السكنية. 

الثلاثة المشار  نموذج من المخططات  نقاطا خاصة بكل  المقارنة  بينت  كما 
 إليها تتلخص في التالي: 

الشوقية: • أرض  كبرى   مخطط  سكنية  منطقة  تخطيط  له  العلمي  الاسم 
( وا  392.7مساحته  سكنية  أحياء  على  لاحتوائه  التقسيم، هكتار(  ضحة 

تحدها شوارع رئيسية كبرى، كل حي يحتوي على عدد من المجاورات، كما أن 
أن   يفترض  وتخطيطها،  تقسيمها  على  بالمعايير  المحددة  الخدمة  أقطار 
تحتوي على مركز خدمة على مستوى المنطقة )يمكن اعتبار سوق الكعكية 

للأحياء والمجاورات، خاصة فيم ( ومراكز 
ً
له حاليا بالخدمات  بديلا  يتعلق  ا 

حاليا   ويتصف  الراهن،  الواقع  أو  المخطط  يوضحه  مالم  وهو  الأساسية، 
أحيانا،   بعضها  وانعدام  في الخدمات  بازدحام سكاني شديد، ونقص حاد  

 احتمالية ازدياد ذلك.  إلى كانعكاس لذلك التخطيط. والتوقعات تشير 
، وتخطيطه  الاسم العلمي له تخطيط حي سكني  مخطط شرائع المجاهدين: •

بعت الأسس العلمية السليمة في تحديد مركز  
ُ
كحي سكني واضح جدا، وقد ات

الحي وتقسيم مجاوراته السكنية، إلا أن مفهوم مركز الحي الخدمي للأسف  
  
ً
ما يشبه مجموعة سكنية، وتم تقسيمه إلى أراض سكنية  إلى  تحول وظيفيا

وبذلك   المجاورات،  داخل  السكنية  المجموعات  مثل  مفهوم  مثله  إلغاء  تم 
مركز الحي بخدماته الأساسية من مدارس ثانوية وحديقة عامة وغيرها من 
وكفاءة   جودة  على  انعكس  مما  الحي،  مستوى  على  الرئيسية  الخدمات 

 (. 5مستوى المباني الخدمية والترفيهية له شكل )
الربوة: • المساحة    مخطط  حيث  من  سكنية  مجاورة  هو  له  العلمي  الاسم 

تبع في تقسيم استعمالات نسب أراضيه مثل ما سبق. وارتفاع  والتخطيط، وا
 نسبة السكن به هي نتيجة لعدم وجود شوارع محيطة بها. 

 : التوصيات. 6.2

الرئيسية   المدن  في  السكنية  المناطق  البحث جوهر مشكلة تخطيط  تناول 
 
ً
أخذا معاصرة،  مستقبلية  رؤية  خلال  من  السعودية  العربية  بالمملكة 

الم استخلاص بالاعتبار  تم  وقد  المدن،  وتضخم  الحضرية  ستجدات 
السكنية،  المناطق  لتخطيط  السابقة  المتراكمة  التجارب  من  محتوياته 
النقاش  باب  فتح  أمل  على  البحث  حدود  في  المشكلة،  عموميات  وتناول 
التجارب  كل  واعتبار  منها،  المتفرعة  المشاكل  في  والتمحيص  والبحث 

 تلخص التخطيطية المتراكمة بمختلف م
ً
ستوياتها ومراحلها الزمنية مدرسة

المدن  مستقبل  تحديد  في  منه  يستفاد  واقعيا  علميا  ومنهلا  التجارب  كل 
والإسكان، بما يتوافق مع المتغيرات الحضرية والمفاهيمية، بدلا من خوض 

 الدراسات في الجانب النظري والمثاليات المنفصلة عن الواقع كليا. 
توصيات للجهات ذات العلاقة التي تتلخص   ومما تقدم يوص ي البحث بعدة

 فيما يلي:

التخطيطية  • الأنظمة  خلال  من  الحضري  الإسكان  تخطيط  تبني  أهمية 
معايير  في  وتأكيدها  استخلاصها  تم  والتي  عالميا،  المتبعة  العلمية  المنهجية 
إلى  الكل  من  التخطيط  يتم  أن  في  وتتلخص  المملكة،  في  الإسكان  تخطيط 

المنا  ومن  كأساس  الجزء،  المجاورات،  ثم  الأحياء  إلى  الكبرى  السكنية  طق 
تخطيطية  آلية  عمل  مع  كان حجمها،  مهما  منطقة سكنية،  أي  لتخطيط 
المتناثرة   الجديدة  والمشاريع  المطورين،  أمام  ذلك  لتسهيل  معها  متوافقة 

 بضواحي المدن، مع تأكيد التسلسل الهرمي لمراكز الخدمات. 

ق السكنية بخطط مستقبلية بعيدة المدى  العمل على ربط تخطيط المناط •
الفرد،   ونصيب  والكثافات  السكان  وعدد  ونظمه  الإسكان  نوعية  في ضوء 
والعمراني،  الحضري  النمو  في  المتسارعة  والمتغيرات  الهرمي  للتركيب  وفقا 

 والاستثمار المكثف للأراض ي كما هو محدد بالمعايير.
المستقطع  • التقديرية  النسب  عن  كليا  من الابتعاد  والشوارع  للخدمات  ة 

لمحددات   وإخضاعها  مستقبلا،  تخطيطها  المفترض  الإسكان  مشاريع 
وعدد   الإسكان  ونظم  السكن  ولنوعية  للمدينة  الشامل  العام  المخطط 

 السكان والكثافات المتوقعة مستقبلا. 
إعادة النظر في طرق تقسيم الأراض ي ومساحاتها والتأكيد على أهمية تحقيق   •

دا  الصحي  وتظليل  السكن  وإضاءة  تهوية  من  وخارجه  المسكن  خل 
 وخصوصية وفراغات عمرانية.  

تقسيم محتوى نسب الاستعمال السكني في كل مخطط مستقبلي بحاجة  •
ربطها  بغرض  معياريا؛  وتأكيدها  تحديدها  يتم  دقيقة  علمية  دراسات  إلى 

 بالنُظم السكنية المتوقعة. 
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