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 من خلال الكود أو الرابط أدناه

 الملخص  
تلبية الطلب المتزايد على تساهم إجراءات فصل الوحدات السكنية على الأراض ي المجزأة في مدينة الرياض، في 

الإسكان، من خلال توفير مساكن أكثر بتكلفة أقل. إلا أن مساحة الوحدات السكنية المفصولة وعدد عناصرها قد لا 

عدت هذه الورقة لتحديد مدى توفير الوحدات السكنية المفصولة  
ُ
وافقان مع احتياجات الأسر. ومن هذا المنطلق أ يت

ياجات المساحية للأسرة متوسطة الحجم في مدينة الرياض. لإنجاز هذه الدراسة حُددت على الأراض ي المجزأة للاحت

وافقة مع متطلبات الأسر متوسطة الحجم في مدينة الرياض بأسلوب التحليل  عناصر الوحدة السكنية ومساحتها المت

راض ي السكنية وفصلها؛ الوظيفي، كما تم احتساب مساحة الوحدات السكنية الناتجة عن تطبيق إجراءات تجزئة الأ 
للتعرف إلى مدى تحقيقها للاحتياجات المساحية للأسرة متوسطة الحجم في مدينة الرياض. وقد أظهرت الدراسة أن  

بعض الوحدات السكنية المفصولة لا توفر مساحة كافية لمتطلبات الأسرة، وعليه توص ي بتعديل الضوابط لضمان 

رة في مدينة الرياض، بناء على متغيرات: مساحة الأرض، وعرض واجهتها، توفير وحدات سكنية تحقق متطلبات الأس 

 )فيلا(.
ً
 )دوبلكس( أو منفصلا

ً
واقعة عليه، وعدد الوحدات في المبنى، ونوعه، سواء كان متلاصقا  وعرض الشارع ال
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 ABSTRACT 

The procedures of separating dwelling units into re-subdivided residential plots in Riyadh contributes to 

provide more affordable units. However, the size of these units and its elements may not fit the needs of the 

households. Therefore, this study aimed to determine the extent to which separated dwelling units on re-

subdivided residential plots meet the spatial requirements of the average size Saudi household in the city of 

Riyadh. To achieve the purpose of the study, functional and spatial analysis were applied to identify the 

appropriate elements of the dwelling unit and its size, which is compatible with the needs of the average size 

households in Riyadh. The size of dwelling units resulting from the application of re-subdividing plots and 

separating of dwelling units were also calculated according to: size of re-subdivided plot, width of plot 

facade, width of street, and type of residential building, whether duplex or villa. Based on the findings, some 

amendments were proposed to the dwelling units' separation procedures to ensure that the size of dwelling 

unit and its elements meet the households' requirements. 

 

 

 

 المقدمة .1
تتسم المساكن المعاصرة في مدينة الرياض بكبر حجمها. وقد بدأت الزيادة  
في مساحاتها وعدد مكوناتها الفراغية منذ الطفرة القتصادية في سبعينات 
 بعد تطبيق برنامجَي منح الأراض ي البلدية 

ً
القرن الميلادي الماض ي، خصوصا

صندوق التنمية العقارية، اللذين مكنا المواطنين من النتقال من وقروض 
 إلى المساكن "المستقلة من نوع الفيلا"، 

ً
المساكن التقليدية الصغيرة نسبيا

المسكن التقليدي )باهمام وآخرون، مساحة  ضـعـفي تزيد عن بمساحة
(. وظهور عناصر جديدة داخل المسكن، مع استمرار الحفاظ على 2004

اصر التقليدية )مثل: بيت الشعر، ومجلس الأثاث الأرض ي(، أدى ذلك العن
وعلى الرغم من  (. 2015إلى زيادة مساحة المسكن وعدد عناصره )باهمام، 

حاجة المجتمع إلى مساكن ميسرة تنسجم مع المتغيرات الديموغرافية 
والقتصادية، إل أن ضوابط التخطيط واشتراطات البناء أدت إلى 

شكل المساكن المستقلة استمرار بن
ُ
اء المساكن الكبيرة، فعلى سبيل المثال: ت

غالبية ؛ ، بمساحاتها الكبيرة وعناصرها الكثيرةالدوبلكس()من نوع الفيلا و 
حياء السكنية في مدينة الرياض )الهيئة العليا الأ %( في 52المساكن )

 هـ(. 1437لتطوير مدينة الرياض، 
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( 2م765حوالي )  يبلغ متوسط مساحتهاوقد أدى إقامة المساكن على أراض  
الكثافة  ، إلى انخفاضهـ(1434)الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض، 

  2017عام التشير المؤشرات الحضرية لمدينة الرياض في ، حيث السكنية
 8,73بلغ )يأن متوسط الكثافة السكنية في الأحياء السكنية الجديدة إلى 

ولتدارك  هـ(.1438 الرياض، مدينة لتطوير العليا الهيئةوحدة/هكتار( )
 30إلى ) ،هذه الظاهرة هدف المخطط الستراتيجي إلى رفع الكثافة السكنية
 ،هـ(1424وحدة سكنية/هكتار( )الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض، 

إيجاد إسكان و  ،تحقيق الكفاءة في استخدام الخدمات والمرافق العامةل
الأسر  لتمكين  وحدة/هكتار( 50 – 30في حدود )يكون متوسط الكثافة 

رفع الكثافة السكنية من الحلول يعد  .من الحصول على المسكن وامتلاكه
حيث ينتج عنها أراض  صغيرة مخدومة بتكلفة  ،الإيجابية غير المكلفة

 ويؤدي إلى .الحصول على المسكن وامتلاكه منخفضة، وهذا ييسر
الستخدام الفعال للمرافق والخدمات ووسائل النقل العام، وغيرها من 

 (.Anonymous , 2016الإيجابيات )

في السنوات الماضية، عندما طالت سنوات النتظار للحصول  وقد ظهرت
، وعندما أصبح كثير من أراض ي المنح التنمية العقاري  على قرض صندوق 

ر فيه خدمات البنية التحتية؛ يقع خارج النطاق العمراني أو ل تتوف
عن تزيد  في مدينة الرياض بنسب الإنفاق على السكنمشكلة ارتفاع نسبة 

فتكلفة المساكن المستقلة المعروضة في السوق تفوق   النسبة العالمية.
(. 2011المقدرة المالية لغالبية الأسر، وهو ما يجعلها غير ميسرة )باهمام، 

لة أو ذات المدخل المستقل بحسب  المساكن المستققيمة متوسط  إن 
ضوابط تقسيمات الأراض ي السكنية وبناء الوحدات السكنية في مدينة 

، سنة( 7,3ساوي وسيط دخل الأسرة المستأجرة السنوي لمدة )الرياض؛ ي
%( من وسيط 50) الشهرية لمتلاكها شكل قيمة تسديد الأقساطوت

ة العليا لتطوير مدينة الهيئها، وهذه النسبة تفوق النسب العالمية )دخل
يؤدي إلى مساكن ميسرة؛  رفع الكثافة السكنية (. وبما أن 2010، الرياض

هـ ضمن مبادرات تمكين المواطنين من الحصول 1432عام ال في  فقد صدر 
(  9735على المسكن وامتلاكه، تعميم معالي أمين منطقة الرياض )رقم 

وبلكس، والسماح بشأن فصل أدوار المبنى السكني من نوع فيلا أو د
اد كهرباء مستقل وهو ما يسمح  بتقسيمه إلى ثلاث وحدات، كل وحدة بعدَّ

في العام صدر ، و (هـ1424 ،أمانة منطقة الرياض) بتأجيرها لأسرة مستقلة
( المتعلق  13384هـ تعميم وزير الشؤون البلدية والقروية )رقم 1434

أنظمة  2018ي العام كما عدلت ف ،بتجزئة الأراض ي السكنية والبناء عليها
)الفلل والدوبلكس( بحيث   المستقلة الرتدادات القائمة للمباني السكنية

حد أقص ى( من مساحة الأرض في % )70تكون نسبة البناء في الدور الأرض ي 
موقع وزارة الشؤون ) تشمل )المبنى السكني( والبناء في الرتداد والملاحق

 .(2018 ،البلدية والقروية

 لسماح أدى ا
ً
، إلى  بتطبيق إجراءات تجزئة الأراض ي وفصل الوحدات معا

، ظهور 
ً
الحتياجات الفراغية الملائمة للأسرة  ل تحقق وحدات صغيرة جدا

بعض أحياء مدينة  وترتفع الكثافة في متوسطة الحجم في مدينة الرياض.
وحدة سكنية/  60الرياض )مثل حي أشبيليا(، لتصل إلى معدلت تقارب ) 

 .هكتار( في حالة تطبيق الإجراءات على كامل الحي

: إن تطبيق إجراءات تجزئة الأراض ي السكنية وفصل المشكلة البحثية
الوحدات السكنية، في مدينة الرياض، بضوابطها الراهنة يؤدي إلى ظهور 

ت سكنية صغيرة المساحة قد ل تحقق متطلبات الأسرة متوسطة وحدا
 الحجم من عناصر المسكن ومكوناته الأساسية.

القرار  اع نَّ تعريف صُ هذه الدراسة في تساهم أهمية الدراسة: 
بالحتياجات الفراغية والمساحية للأسرة متوسطة الحجم في مدينة 

 لتعديل ضوابط فصل 
ً
الوحدات السكنية، الرياض. كما تقدم اقتراحا

لضمان أن تتوافق مساحة الوحدات السكنية المفصولة على قطع 
 الأراض ي المجزأة مع احتياجات الأسر متوسطة الحجم. 

المفصولة على الأراض ي  المساكن توفيرمدى تحديد  الهدف من الدراسة: 
متوسطة الحجم في مدينة الرياض، واقتراح المجزأة لحتياجات الأسر 

 للفصل تضمن تحقيق احتياجات الأسر الفراغية والوظيفية.ضوابط 

 منهجية الدراسة .2
ستحدد الحتياجات الفراغية والمساحية عن طريق التحليل الوظيفي 
لعناصر المسكن، من الكتب المعيارية، بناء على متوسط عدد أفراد الأسرة 

الوحدات الرياض. وسيتم احتساب مساحات  مدينة في الحجم متوسطة
سواء على دور واحد أو عدة أدوار )ضمن  ،صولة على الأراض ي المجزأةالمف

، وعرض على الشارع مساحة الأرض بعد التجزئة، وعرض واجهتها متغيرات:
(، الشارع الواقعة عليه، وعدد الوحدات السكنية في المبنى المقام عليها

لتحديد مدى مناسبة مساحتها لتحقيق احتياجات الأسرة متوسطة 
ي مدينة الرياض، مع الأخذ بعين العتبار، عند التحليل، التعديل الحجم ف

السكنية المستقلة  المباني ارتدادات في البناء الذي تم بخصوص نظام
 (.2018)موقع وزارة الشؤون البلدية والقروية، 

تقدم الورقة، في البداية، نظرة عامة عن المساكن في المملكة والمبادرات 
ساهمة في توفيرها. وتستعرض مفهوم الكثافة والأنظمة الحكومية الم

السكنية، وتناقش اختلافه بين المجتمعات، وتأثيرات الكثافة السكنية على 
البيئة العمرانية، والمراحل التي مرت بها في مدينة الرياض؛ ابتداء من نمط 
الأحياء الطينية، وانتهاء بالنمط الناتج عن إجراءات تجزئة الأراض ي وفصل 

السكنية. ومن ثم تناقش تأثير إجراءات الفصل والتجزئة،  الوحدات
وتحتسب مساحات الوحدات المفصولة بناء على المتغيرات المؤثرة فيها. كما 
 للفراغات الوظيفية المحققة لمتطلبات الأسرة متوسطة 

ً
تقدم تحليلا

الحجم في مدينة الرياض من عناصر المسكن ومكوناته وما ينتج عنها من 
دف مقارنتها مع مساحة المساكن المفصولة على الأراض ي مساحة، به

المجزأة، لتحديد مدى توفيرها للاحتياجات المساحية للأسرة. وتختم بعرض 
 النتائج والتوصيات.

 المساكن في المملكة العربية السعودية  .3
المرحلة  )هي:بثلاث مراحل  في المملكة العربية السعودية المساكنمر تطور 
هـ(.  1423باهمام، )رحلة النتقالية، والمرحلة المعاصرة( والم ،التقليدية

 انعكاس تشكل تميزت مساكن المرحلة التقليدية بمبان  طينية صغيرة،
ً
 ا

 طبيعي
ً
، دة البناء والظروف المناخية )الشريف، محمد وآخرون الم ا
، عقود تقريب خمسةما قبل  المساكن التقليدية إلى استمر بناء. (هـ1419

ً
ا

قتصادية لاحتياجات الجتماعية والثقافية والل تميزت بتلبيتهاوقد 
تميزت ببناء مساكن شبيهة بالمساكن  أما المرحلة النتقالية فقد. للسكان 

لأنها نفذت  ،ر صلابةالتقليدية في التصميم والحجم، إل أنها كانت أكث
  وجدت بعد تنفيذ ، التي الخرسانة المسلحةباستخدام البلك الإسمنتي و 

سكان إمشروع  بعدبدأت  فقد أما المرحلة المعاصرة . الناصرية مجمع
قدم (. 2010الهذلول، موظفي الوزارات والهيئات الحكومية في الملز )

 مشروع الملز نمط
ً
 سكانيإ ا

ً
 جديد ا

ً
لتخطيط شبكة الطرق ولتصميم  ا

تقسيمات أراض ي مخططات في  النظام الشبكي وبعده طبق، المساكن
النموذج الأكثر  الفيلا(من نوع ) المستقلة المساكن ، وأصبحتحياءالأ 

 
ً
قطع منح . بينما أثرت مساحة المملكة مناطقفي الرياض وباقي  انتشارا

 مخططات بشكل مباشر على (1)(2م625=  25×  25الأراض ي السكنية )
مكن أن برنامج منح الأراض ي  فعلى الرغم منتقسيمات الأراض ي السكنية. 

 
 25هـ لتصبح مساحة القطعة الممنوحة لذوي الدخل المحدود )9/7/1407في    153صدر قرار مجلس الوزراء رقم    (1)

 من )2م625=  25× 
ً
 (.2م400( بدلا
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 أن مساحة أرض المنحلحصول على المسكن وامتلاكه؛ إل المواطنين من ا
  غدت

ً
لدى المواطنين، وهو  لمساحة القياسية للأراض ي السكنيةل نموذجا

 خططاتالمأثر بشكل مباشر على كبر مساحة قطع الأراض ي في  ما
الشامل لمدينة  التجارية، حيث أظهرت بيانات المخطط الستراتيجي

الهيئة ( )2م765الرياض أن متوسط مساحة قطعة الأرض السكنية يبلغ )
المساحة الكبيرة لقطع  هـ(. وقد دفعت1434، العليا لتطوير مدينة الرياض

لةتكلفة الحصول على المسكن وامتلاكه للارتفاع، بالسكنية  الأراض ي  ِّ
 
 مشك

 أمام حصول الكثير من الأسر على المساكن
ً
، وهو ما تطلب المستقلة عائقا

 تقديم عدد من المبادرات الحكومية لمعالجة المشكلة.

 مبادرات توفير الإسكان في المملكة. 3.1

ظهرت ملامح أول أزمة إسكانية، في نهاية ستينيات القرن الماض ي، نتيجة 
إنشاء مؤسسة تعمل على  لمعدلت النمو السكاني ومعدلت الهجرة. وكان 

الخطة الخمسية في  خاصة وتوجيهها نحو مشاريع الإسكان تعبئة الأموال ال
م( أول المبادرات الحكومية لمواجهة النقص في تلبية 1975 – 1970) لىالأو 

  الإسكان، حيث
ُ
تحت  م(1971)عام في النشئت الإدارة العامة للإسكان أ

 
ُ
نش ئ صندوق التنمية إشراف وزارة المالية والقتصاد الوطني، كما أ

-1975الخطة الخمسية الثانية ) م(. بينما أوصت1974)عام الفي العقارية 
؛ لتصبح مزودة بالمرافق وتوزيعها (قطعة أرض ألف  44,3)تطوير ب (م1980

وزارة  2011وأنشئت في العام  .الأساس لبرنامج منح الأراض ي البلدية
 للأمر  500الإسكان، لتشرف على تنفيذ 

ً
ألف وحدة سكنية تنفيذا

وقد عملت وزارة الإسكان على طرح عدد من المبادرات لتلبية . (2) الملكي
الطلب المتزايد على الإسكان وتمكين الموطنين من التملك )موقع وزارة 

(. مما ل شك فيه أن مبادرات وزارة الإسكان سيكون لها 2018الإسكان، 
أثر في توفير الإسكان وتمكين المواطنين من الحصول عليه وربما امتلاكه، 

 نها ل تساهم بشكل فاعل في ضمان توفير المساكن الميسرة واستدامتها.ولك

وفي سبيل إيجاد حلول لتمكين المواطنين من الحصول على مساكن ميسرة 
 عدد من الجهات الحكومية بإصدار 

ً
مباشرة من السوق، بادر أيضا

وفصل الوحدات   (3)الأراض ي إجراءات وتنظيمات مستحدثة لتجزئة 
هـ  1428–ه1425بلغ عدد محاضر التجزئة خلال الفترة . وقد السكنية

(، في  2017محضر تجزئة( )الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض،  13014)
-1435حين بلغ عدد محاضر فرز الصكوك بمدينة الرياض خلال الفترة 

( )الجدول رقم  2018محضر فرز( )موقع وزارة العدل،  373712هـ ) 1439
ة في فصل الوحدات وتجزئة قطع الأراض ي إلى رفع  (. وقد أدت هذه الزياد1

 الكثافة الإسكانية في الأحياء.

 ه(ـ1439 -هـ1435(: عدد محاضر فرز الصكوك في مدينة الرياض خلال الفترة )1الجدول رقم )

 (. المؤشر العام للعمليات المسجلة على العقار.2018موقع وزارة العدل ) المصدر:

 الكثافة السكنية في مدينة الرياض. 3.2

 مناخالمناطق السكنية التقليدية في مدينة الرياض بتفاعل مع  تشكلت
كتل مباني وتراص  ضيق الطرقاتفتميز نسيجها العمراني ب، المنطقة

 50المساكن الصغيرة وتلاصقها، وهو ما جعل كثافتها السكنية تبلغ حوالي )

 
ألف وحدة سكنية   500هـ بخصوص تنفيذ  13/4/1432بتاريـخ:    63الملكي الصادر من الديوان الملكي رقــم: أ/ الأمر   (2)

 ة الإسكان.للمواطنين عن طريق وزار 

ــــل لا  بشــــر  أن (3) ــــرض يقـ ــــارع  عـ ــــة الشـ واقعـ ــــه ال ــــة عليـ ــــراد القطعـ ــــا المـ ــــن تجزئتهـ ــــل ولا  م،12 عـ ــــاحة تقـ ــــة مسـ  القطعـ

واقــع الضــلع طــول  يقل ولا  ،2م200 عن التجزئة بعد الواحدة  م10 وعــن المنفصــلة للمبــا ي م12 عــن الشــارع  علــى ال

  المتلاصقة، للمبا ي
ً
 (2017 الرياض، مدينة لتطوير  العليا الهيئة) التقسيم حد استقامة وأخيرا

المساكن هـ(. وظهرت 1401وحدة سكنية/هكتار( )العليط وآخرون، 
والذي قدم نموذجَي النظام م، 1953 في العام المعاصرة مع مشروع الملز

(، Fadan, 1983الشبكي للتخطيط، ومساكن الفيلات في مدينة الرياض )
 ن الأكثر شيوعيالنموذج ليصبحا بعد ذلك

ً
 واستخدام ا

ً
في التنمية  ا

 وحدة سكنية/هكتار(.  12، بمتوسط كثافة في حدود )العمرانية

وظهر بعد مشروع الملز الكثير من ضوابط تقسيمات الأراض ي السكنية 
واشتراطات بناء الوحدات السكنية، واستمر تطبيقها باستحسان 

 هم المواطنين وترحيب
ً
الحصول على منح الأراض ي  سهولة مع خصوصا

وقروض الصندوق، إل أن استمرار تطبيق الضوابط والشتراطات البلدية 
أدى إلى كبر المساكن المستقلة المعروضة في السوق، بتكلفة تفوق متوسط 
المقدرة المالية لنسبة كبيرة من الأسر، وأعاق إنشاء مساكن "مستقلة" 

ات الجتماعية للأسرة وتتوافق مقدرتها المالية صغيرة تناسب المتطلب
 (. 2015)باهمام، 

نتيجة لكبر مساحة الأراض ي، حيث تظهر متوسط الكثافة السكنية  تدنى
 الأحياء في السكنية الكثافة متوسط أن  2017المؤشرات الحضرية لعام 

وحدة/هكتار( )الهيئة  8,73في مدينة الرياض يبلغ ) الجديدة السكنية
تطبيق إجراءات تجزئة . ولكن هـ(1438 ،لتطوير مدينة الرياض العليا

 في بعض الأحياء )مثل حي  الأراض ي السكنية وفصل الوحدات السكنية
ً
معا

الكثافة  رفع ( أدى إلى ظهور وحدات سكنية صغيرة، ومن ثماأشبيلي
في حالة  وحدة سكنية/هكتار( 60)لتصل إلى معدلت تقارب  السكنية

على كامل الحي. فمعدلت الكثافة تتغير بناء على عدد  تطبيق الإجراءات
الوحدات السكنية في المبنى المقام على الأرض المجزأة، فإذا كان المبنى 

وحدة  20)مسكن لأسرة واحدة فإن الكثافة السكنية تكون 
، أما إذا فصل المبنى إلى وحدتين فإن الكثافة السكنية تبلغ سكنية/هكتار(

وحدة  59)، وتصبح الكثافة السكنية تار(وحدة سكنية/هك 39)
 (.1رقم   إذا تم فصل المبنى إلى ثلاث وحدات )الشكل سكنية/هكتار(

   
 النسيج العمراني لحي تقليدي

 

 وحدة/هكتار( 50)

تقسيمات الأراض ي في الأحياء  
 المعاصرة 

 وحدة/هكتار( 8,7)

تجزئة القطع السكنية )حي 
 أشبيليا(

 وحدة/هكتار( 58,9)

 الرياض. (: نماذج للنسيج العمرا ي لمراحل متعددة في مدينة1الشكل رقم )

 متوسط مساحة الأراض ي السكنية في مدينة الرياض. 3.3

تظهر البيانات في المخطط الستراتيجي الشامل لمدينة الرياض أن متوسط 
متوسط (، وعليه فإن نصف 2م765مساحة قطعة الأرض السكنية يبلغ )

(، كما اتضح من تحليل محاضر التجزئة خلال  2م382,5مساحتها يكون )
هـ( أن متوسط مساحة الأرض بعد التجزئة 1428-1425الفترة بين عامي )

(. وبالنظر إلى مساحة الأرض بعد التجزئة تكون أبعادها في 2م381يبلغ )
ائج (. كما أظهرت نت2م375م = X 12,5م 30م، أو X 15م 25الغالب )إما 

في  السكنية الأراض ي  تقسيمات تنظيمات إعداد دراسةتحليل بيانات 
( للمخططات السكنية؛ أن متوسط هـ1427في العام مدينة الرياض )

 (.2مساحة بلكات الأراض ي السكنية يبلغ حوالي هكتار واحد )الجدول رقم 

 المجموع هـ1439 هـ1438 هـ1437 هـ1436 هـ1435 العام
 373712 69495 74740 83277 20337 20409 عدد محاضر فرز الصكوك
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السكنية ومتوسط عدد القطع السكنية في البلك  ت(: متوسط مساحة البلوكا2الجدول رقم )
 في مدينة الرياض. 

 مساحة البلك  التكرار المئوية  النسبة
 هـ فأقل0.5 126 18.5%
 هـ1 – 0.51 227 33,4%
 هـ1أكثر من  326 48%

 متوسط مساحة البلك 2م10931

ملخـــــي تنفيـــــذي  هــــــ(.1427)الله للبحـــــود والدراســـــات الاستشـــــارية  معهـــــد الملـــــك عبـــــد المصـــــدر:
ــا لتطـــوير مدينـــة الريـــاض.  –لدراســـة إعـــداد تنظيمـــات تقســـيمات الأراضـــ ي الســـكنية  الهيئـــة العليـ

 الرياض.
وجد من خلال تحليل الكثافات المترتبة عن التجزئة، في بلك سكني 

(، أن الكثافة السكنية في حالة بناء 2م10000مساحته حوالي هكتار )
وحدة سكنية/هكتار(،  9,5ل تجزئتها تكون )مسكن واحد على الأرض قب

وحدة سكنية/هكتار(.  29,5وتصبح في حالة فصل المبنى إلى ثلاث وحدات )
بينما تصل الكثافة في حالة بناء مسكن واحد على الأرض بعد تجزئتها إلى  

وحدة سكنية/هكتار(، أما إذا فصل المبنى إلى ثلاث وحدات فتصل   19,6)
(. 3وحدة سكنية/هكتار( )الجدول رقم  58,9الكثافة السكنية إلى )

 تحليويعرض ما يلي 
ً
 لض ي السكنية وفصالتجزئة الأر )هنة االر  للإجراءات لا

 تأثيراتها على مساحة الوحدات السكنية. (، مع مناقشةالوحدات السكنية

 (: تأثير تجزئة الأرض وفصل الوحدات على معدلات الكثافة السكنية. 3الجدول رقم )
 أبعاد الأرض*

مساحة  
 الأرض*

 (2)م

عرض 
 الشارع
 )م(

عدد 
 الأراض ي
 في البلك

عدد 
 الوحدات
 في المبنى

 الكثافة السكنية 
 )وحدة/هكتار(

طول 
 الأرض
 )م(

عرض 
 الأرض )م(

25 30 

750 

15 

14 

1 9.5 
2 19.2 
3 28.7 

30 25 
1 9.8 
2 19.7 
3 29.5 

25 15 

375 28 

1 19.1 
2 38.3 
3 57.4 

30 12.5 
1 19.6 
2 39.3 
3 58.9 

* حددت أبعاد الأرض ومساحتها بناء على متوسط مساحة الأرض قبل التجزئة وبعدها في مدينة 
 الرياض.

 

الوحدات السكنية في مدينة  لالسكنية وفص  الأراض ي تجزئة . 3.4
 الرياض

تنص ضوابط تقسيمات الأراض ي السكنية، وبناء الوحدات السكنية 
 ، على ما يلي:4المستقلة وذات المدخل المستقل عليها

يجب أل تقل مساحة أصغر قطعة أرض في ضوابط إعداد مخططات تقسيمات  •
 (.2م300الأراض ي عن )

عن  FAR%(، ول يزيد معامل البناء 60عن ) نسبة البناء على الأرض يجب أل تزيد •
(، ويسمح ببناء دورين ونصف مساحة السطح، مع اللتزام بتوفير ارتداد 1,5)

مترين من الجوار وخمس عرض الشارع من جهة الشارع إل فيما يسمح فيه 
ارتداد واحد في الدوبلكسات،  على بالتلاصق. وبعد التعديل الذي سمح بالبناء

(، على أل تزيد 2018الفيلات )موقع وزارة الشؤون البلدية والقروية،  وارتدادين في
يمكن أن يصل إلى  FAR%( في الدور الأرض، فإن معامل البناء 70نسبة البناء عن )

(1,6 .) 
ل يقل عرض واجهة الأرض لبناء الفيلات غير المتلاصقة بمدخل مستقل على  •

 م(.12الشارع عن )

 
استخلصت من ضوابط إعداد مخططات تقسيمات الأراض ي السكنية وبناء الوحدات السكنية )وزارة الشؤون   )4(

 هـ(. 1424البلدية والقروية، بدون تاريخ( و)أمانة منطقة الرياض،  

 بمدخل مستقل على الشارع ،متلاصق الأرض لبناء دوبلكسعرض واجهة ل يقل  •
تقل مساحة  ، وألتوفير موقف سيارة داخل حدود الأرض، مع ضرورة م(10عن )

  ل يزيد التلاصق للوحدة الواحدة عن جهتين.، و (2م200الأرض عن )
إمكانية فصل كل دور من أدوار الفيلات والدبلكسات إلى ثلاث وحدات سكنية بما  •

 يمثل عداد كهرباء لكل وحدة.

ويظهر من خلال تطبيق الضوابط السابقة أن مساحة الوحدة السكنية 
( على شارع واحد، 2م300)دور في فيلا أو دوبلكس(، على أرض مساحتها )

(، بينما تتراوح مساحة كامل المبنى السكني بين 2م201 – 150يتراوح بين )
 (.  4( )الجدول رقم 2م 503  – 375)

بحسب  في الفيلات ذات الدورين (: مساحة )الوحدة السكنية( على دور واحد4ل رقم )الجدو 
 ضوابط البناء. 

 عرض الشارع
 طول ضلع الأرض على الجار )م(

25 30 25 30 
 (2مساحة كامل المبنى السكني )م (2مساحة الدور )م

 503 403 201 161 م12
 493 393 197 157 م15
 475 375 190 150 م20

، تماثل أصغر قطعة أرض سكنية في ضوابط إعداد (2م003)ملاحظة: الأرض على شارع واحد، ومساحتها 
 مخططات تقسيمات الأراض ي. 

 مساحة الوحدة السكنية بعد تجزئة الأرض وفصل الأدوار. 3.5

بعد تطبيق إجراءات تجزئة الأرض وفصل  تتأثر مساحة الوحدة السكنية
 ،مقام على أرض مجزأة )فيلا أو دوبلكس(، قل تفي مبنى سكني مس الأدوار

بأربعة عوامل أساسية، هي: مساحة الأرض بعد التجزئة، وعرض واجهة 
في المبنى  السكنية، وعرض الشارع، وعدد الوحدات على الشارع الأرض

إجراءات تجزئة الأراض ي السكنية وفصل  تأثيرولتحديد  (.2)الشكل رقم 
الوحدات السكنية على مساحة الوحدات السكنية، سيتم الرجوع إلى 

، والتي تشير إلى أن عدد 2017المؤشرات الحضرية لمدينة الرياض للعام 
فرد/أسرة(، وأن نصيب الفرد من   5,7أفراد الأسرة في مدينة الرياض يبلغ )

فرد(، وعليه فإن متوسط مساحة الوحدة / 2م64مساحة المسكن يبلغ ) 
(. كما تظهر المؤشرات أن 2م364,8السكنية في مدينة الرياض يبلغ )
(، وعليه فإن متوسط فرد/للغرفة 1,3متوسط عدد الأفراد للغرفة يبلغ )

غرفة(  4,4عدد الغرف في الوحدة السكنية في مدينة الرياض يبلغ ) 
 (.5)الجدول رقم  

 امل المؤثرة في مساحة الوحدة السكنية. (: العو 2الشكل رقم )
 

العوامل المؤثرة في مساحة
ة الوحدة السكنية المفصول

على أرض مجزئة

مساحة 
الأرض

عرض واجهة 
الأرض على 

الشارع

عدد الوحدات 
في المبنى

عرض 
الشارع
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المؤشرات الحضرية لمدينة   -(: عدد أفراد الأسرة وخصائي المسكن المساحية 5الجدول رقم )
 2017الرياض في العام 

 فرد/أسرة 5,7 الأسرة أفرادمتوسط عدد 
 فرد/2م 64 نصيب الفرد من مساحة المسكن 

 2م 364,8 متوسط مساحة المسكن
 فرد/للغرفة 1,3 الأفراد للغرفة )التزاحم(  متوسط عدد

 غرفة 4,4 متوسط عدد الغرف في المسكن 

هــــ(. المؤشــرات الحضـــرية لمدينــة الريـــاض فـــي 1438المصــدر: الهيئـــة العليــا لتطـــوير مدينــة الريـــاض )
 . الرياض.2017

ولكن التحليل المساحي للوحدات السكنية بعد تطبيق تجزئة الأراض ي 
مدينة الرياض، يظهر أن المساحة المبنية لمبنى سكني من نوع السكنية في 

( في حالة 2م318-284الفيلات على أصغر مساحة لأرض مجزئة تتراوح بين )
%( من مساحة الأرض، أما في 70البناء على بعض الرتداد بحد أقص ى )

(. أما 2م 236 – 208%( من الأرض فقط فتتراوح بين )60حالة البناء على )
ة المبنية لمبنى سكني من نوع الدوبلكس على أصغر مساحة لأرض المساح

( في حالة البناء على بعض الرتداد بحد  2م314-288مجزئة فتتراوح بين )
%( من 60%( من مساحة الأرض، أما في حالة البناء على )70أقص ى )

 (. 6( )الجدول رقم  2م 275  – 303الأرض فقط بين )

إجمالي المساحة المبنية للوحدات السكنية  يلاحظ من المساحات السابقة أن 
على أرض مجزأة تقل عن متوسط مساحة الوحدة السكنية في مدينة 

(، ويستنتج من مساحة المبنى السكني المستقل 2م 364,8الرياض والبالغة ) 
)من نوع فيلا أو دوبلكس( على أصغر مساحة أراض أن تطبيق نظام تجزئة 

%( من 25نية متوسط مساحتها أصغر بـ ) الأراض ي السكنية ينتج مباني سك
 (.3متوسط الوحدات السكنية في مدينة الرياض )الشكل رقم  

(: مساحة الوحدات السكنية من نوع فيلا أو دوبلكس على أصغر مساحة أراض 6الجدول رقم )
 مجزئة. 

 مبنى سكني من نوع الفيلا  مبنى سكني من نوع الدوبلكس 

لى 
 ع
اء
بن
ال

60
 % 

ض
لأر

ن ا
م

 

عرض الشارع 
 20 15 12 )م(

متوسط  
 المساحة

12 15 20 
متوسط  
عرض واجهة  المساحة

 12 12 12 10 10 10 الأرض )م(

المساحة  إجمالي
 223 208 226 236 290 275 293 303 (2المبنية )م

ض
بع
في 

اء 
بن
ال

 
 

ت 
دا
دا

ت لار
ا

70
 % 

عرض الشارع 
 20 15 12 )م(

متوسط  
 المساحة

12 15 20 
متوسط  
عرض واجهة  المساحة

 12 12 12 10 10 10 الأرض )م(

المساحة  إجمالي
 303 284 306 318 302 288 304 314 (2المبنية )م

 (.2م200ملاحظة: الأرض على شارع واحد، ومساحتها )

 

 
أصغر أرض مجزئة مع (: مقارنة متوسط مساحة الوحدات السكنية المقامة على 3الشكل رقم )

 متوسط مساحة المسكن في مدينة الرياض. 

أما التحليل المساحي للوحدات السكنية، بعد تطبيق التجزئة والفصل، 
فيظهر أن متوسط مساحة الوحدة السكنية )الدور في الفيلا(، في حالة  

(، يبلغ في الدور 2م200سمح بفصلها على أصغر قطعة أرض سكنية )
حالة تم البناء على بعض الرتدادات بنسبة ل تزيد عن ( في 2م132الأرض ي )

( في حالة تم 2م89%( من مساحة الأرض، ويبلغ متوسط مساحتها )70)
%( أو أقل من مساحة الأرض، بينما يبلغ متوسط مساحة 60البناء على )

(، وتبلغ مساحة الوحدة السكنية 2م89الوحدة السكنية في الدور الأول )
( فقط. أما الوحدات السكنية 2م45سطح للفيلا" )"الملحق في دور ال

)في مبنى سكني دوبلكس( فيبلغ متوسط مساحة الوحدة في  ةالمفصول
( في حالة تم البناء على بعض الرتدادات بنسبة ل 2م132الدور الأرض ي )

( في حالة تم  2م116%( من مساحة الأرض، وتبلغ مساحتها )70تزيد عن )
من مساحة الأرض، بينما يبلغ متوسط مساحة  %( أو أقل60البناء على )

(، وتبلغ مساحة الوحدة السكنية 2م116الوحدة السكنية في الدور الأول ) 
 (.  7( فقط. )الجدول رقم 2م58"الملحق في دور السطح للفيلا" )

 (: مساحة الوحدات السكنية المفصولة على أصغر أرض مجزئة.7الجدول رقم )

وبمقارنة مساحات الوحدات المفصولة )كأدوار أو ملحق في السطح( على 
أصغر أرض مجزئة مع متوسط مساحة الوحدة السكنية في مدينة 

(، يظهر أن إجمالي المساحة المبنية للوحدات 2م346,8الرياض والبالغ )
، فنسبة 

ً
السكنية الناتجة عن فصل الأدوار في هذه المباني صغير جدا

%( من  38-26مساحة الوحدة السكنية على الدور الأرض ي تتراوح بين )
متوسط الوحدات السكنية في مدينة الرياض، ونسبة مساحة الوحدة 

%(، أما مساحة الوحدة  33-26ن )السكنية في الدور الأول تتراوح بي
%( من  16-13السكنية "الملحق في دور السطح" فتتراوح نسبتها بين )
 (. 4متوسط الوحدات السكنية في مدينة الرياض )الشكل رقم  

 
(: مقارنة متوسط مساحة الوحدات السكنية )الدور أو الملحق في السطح في فيلا 4الشكل رقم )

 ئة( مع متوسط مساحة المسكن في مدينة الرياض. أو دوبلكس على أصغر أرض مجز 

تدعو النتائج السابقة إلى التساؤل: هل تحقق هذه المساحات الصغيرة 
الحتياجات الفراغية للأسرة متوسطة الحجم في مدينة الرياض؟ وللإجابة 

 عن هذا التساؤل سيتم فيما يلي احتساب مساحة المسكن الملائمة لها.

 مبنى سكني من نوع الفيلا  سمبنى سكني من نوع الدوبلك 

متوسط   20 15 12 عرض الشارع )م(

 المساحة

متوسط   20 15 12

 12 12 12 10 10 10 عرض واجهة الأرض )م( المساحة

مساحة الدور الأرض ي 

 %(70) (2)م
137 133 126 132 139 134 125 132 

الأرض ي أو  مساحة الدور 

 %(60الأول )
121 117 110 116 95 90 83 89 

مساحة ملحق السطح 

 (2)م
61 59 55 58 47 45 42 45 

 (.2م200ملاحظة: الأرض على شارع واحد، ومساحتها )
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حققة لاحتياجات الأسرة متوسطة الحجم في مساحة المسكن الم. 3.6
 مدينة الرياض

يتعين لمعرفة مدى ملاءمة مساحة الوحدات السكنية المفصولة )في دور أو 
ملحق في السطح( للأسرة، العمل على تحديد مساحة المسكن الملائم لأسرة 
متوسطة الحجم بحسب المساحة المعيارية لمكونات المسكن وعناصره 

ها. وبما أن متوسط عدد أفراد الأسرة في مدينة الرياض وطريقة استخدام
فرد/أسرة(، فإنه يتعين توفير أربع غرف نوم، تستوعب ستة  5,7)

أشخاص، على الأقل. في جزء النوم؛ غرفة للوالدين بحمام مستقل،  
وغرفتان للأبناء الذكور والإناث، وغرفة لغيرهم من الأقارب )مثل: الجد أو 

رك. أما في منطقة المعيشة فيلزم توفير صالة معيشة الجدة( مع حمام مشت
مع حمام، ومطبخ، وغرفة للغسيل مع مستودع. أما بالنسبة لجزء 
الضيافة فيتعين توفير على الأقل غرفة مجلس، وغرفة طعام )يمكن 
 للنساء( مع حمام. ويتضح من خلال تحديد  

ً
 مستقلا

ً
استخدامها مجلسا

( أن الحد 8ر )كما يظهر في الجدول رقم المساحات المعيارية لهذه العناص
الأدنى لمساحة الوحدة السكنية التي تلبي متطلبات الأسرة متوسطة 

(، وعليه فإن مساحة 2م161الحجم في مدينة الرياض يجب أن تبلغ )
الوحدة السكنية المفصولة )في دور أو ملحق في السطح( يجب أن تكون في  

يل السابق لمساحات الوحدات  ( على الأقل، ولكن التحل2م160حدود )
السكنية المفصولة )كأدوار أو ملحق في السطح( على أصغر أرض مجزئة 

(، وهي تقل بكثير عن 2م116 – 45يظهر أن متوسط مساحاتها تتراوح بين )
مساحة الوحدة السكنية المعيارية المحققة لمتطلبات الأسرة في مدينة 

 (.5الرياض )الشكل رقم  

 ناصر الوحدات السكنية المعيارية المحققة لمتطلبات الأسرة ومساحتها. (: ع8الجدول رقم )

 نموذج معياري  (2المساحة )م العدد العنصر  المنطقة

 الضيافة 

 20 1 المجلس

 

 18 1 غرفة الطعام

 

 النوم

غرفة نوم 

 الوالدين
1 16 

 

 12 1 غرفة نوم للأبناء 

 

 10 1 غرفة نوم للأبناء 

 
غرفة نوم 

 الأقارب
1 10 

 

المعيشة 

 والخدمات 

 20 1 صالة المعيشة

 

 12 1 المطبخ

 
دورة مياه 

 واستحمام
2 8 

 

 6 2 دورة مياه
 

الغسيل 

 والمستودع
1 8 

 

 الحركة 
% من 15السلم والممرات )

 المساحة(
21  

  161 إجمالي مساحة الوحدة السكنية 

 

 
مساحة الوحدات السكنية )الدور أو الملحق في السطح في فيلا أو (: مقارنة متوسط 5الشكل رقم )

دوبلكس على أصغر أرض مجزئة( مع مساحة الوحدة السكنية المحققة لمتطلبات الأسرة في مدينة 
 الرياض.

 والتوصيات النتائج .4
مستقلة غير  صغيرة سكنية وحدات ببناء تجزئةالإجراءات  سمحت

متلاصقة )دوبلكسات( على أرض ل تقل مساحتها عن  متلاصقة )فيلات( أو 
(؛ ومن ثم مكنت العديد من الأسر السعودية في مدينة الرياض من 2م200)

الحصول على مساكن مستقلة ضمن حدود مقدرتهم المالية. حيث أظهرت 
نتائج دراسة سابقة أنجزت بناء على بيانات من الهيئة العليا لتطوير مدينة 

  المستأجرةالسعودية  الأسردخل  هـ(، أن متوسط1430)الرياض في العام 
تكون مساحتها   امتلاك مساكن مستقلة يمكنها إل من ل مدينة الرياض في

( وهذه 2م185(، على أرض سكنية مساحتها في حدود )2م200في حدود )
 مما تحقق من خلال إجراءات التجزئة )باهمام، 

ً
المساحات قريبة جدا

2011.)  

نة الوحدات السكنية المفصولة على أصغر قطعة أرض ولكن مع مقار 
مجزأة، بناء على نظام تجزئة الأراض ي وفصل الوحدات السكنية المطبقة 
في الوقت الراهن في مدينة الرياض، يظهر أن مساحة الوحدات الناتجة 

فرد/ أسرة(  5,7عن الفصل ل تلبي احتياجات الأسرة متوسطة الحجم )
)الهيئة العليا  2017لمدينة الرياض للعام  بحسب المؤشرات الحضرية

هـ(، وإن كانت تعد وحدات سكنية مناسبة 1438لتطوير مدينة الرياض، 
. بينما يستلزم لتوفير وحدة سكنية 

ً
للأسر الصغيرة والأسر المتكونة حديثا

على دور مفصول )في مباني الفيلات والدوبلكسات( تحقق احتياجات 
نة الرياض، أن تتراوح مساحة الأرض )التي  الأسر متوسطة الحجم في مدي

م(، والمراد إقامة مبنى دوبلكس عليها( بين 10عرض واجهتها على الشارع )
( بحسب عرض الشارع، أما مساحة الأرض )التي عرض 2م230-245)

م(، والمراد إقامة مبنى فيلا عليها( فيجب أن تتراوح 12واجهتها على الشارع )
 (. 9ض الشارع، كما يظهر في الجدول رقم )( بحسب عر 2م246-228بين )

-230وعليه فإن المباني الدوبلكس المقامة على أرض مساحتها أقل من )
( بحسب عرض الشارع، ل يمكن فصل الأدوار فيها إلى وحدات 2م245

سكينة؛ لأن الدور فيها ل يوفر المساحة الكافية لمتطلبات الوحدة السكنية 
ينة الرياض، ولكن يسمح بفصل الأدوار في للأسرة متوسطة الحجم في مد

( أو أكثر بحسب 2م245-230المبنى الدوبلكس الذي مساحته تتراوح بين )
عرض الشارع؛ إلى وحدتين سكنيتين فقط، ول يفصل ملحق السطح إلى 

%( فقط من مساحة الدور الأول ل 50وحدة سكنية لأن مساحته البالغة )
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عناصر الوحدة السكنية. كما أن تحقق متطلبات الأسرة من مساحات 
( ل يمكن 2م246-228مباني الفيلات المقامة على أرض مساحتها أقل من )

فصل الأدوار فيها إلى وحدات سكينة؛ لأن الدور فيها ل يوفر المساحة 
الكافية لمتطلبات الوحدة السكنية للأسرة في مدينة الرياض، ولكن يسمح 

-228قامة على أرض مساحتها تتراوح بين )بفصل الأدوار في مبنى الفيلا الم
( بحسب عرض الشارع إلى وحدتين سكنيتين فقط، ول يفصل 2م246

%( فقط من 50ملحق السطح إلى وحدة سكنية لأن مساحته البالغة )
مساحة الدور ل تحقق متطلبات الأسرة من مساحات عناصر الوحدة  

 .السكنية

وافق مساحة الدور في المبا ي السكنية المقامة (: خصائي الأرض المجزأة ال9الجدول رقم ) تي تت
 عليها مع مساحة متطلبات الوحدة السكنية للأسرة في مدينة الرياض. 

 نوع المبنى
عرض واجهة 

 الأرض )م(

عرض الشارع 

 )م(

مساحة الدور 

 (2الأرض ي )م

مساحة الدور 

الأول وملحق 

 (2السطح )م

مساحة الأرض 

 (2)م

 10 دوبلكس

12 

 162حوالي 

218 

230 

15 235 

20 245 

 12 فيلا

12 

170 

228 

15 234 

20 246 

 %(.70*لأن  سبة البناء المسموح بها على الأرض لا تزيد عن )

ولضمان توفير وحدات سكنية تحقق متطلبات الأسرة في مدينة الرياض، 
توص ي الدراسة بتعديل ضوابط فصل الوحدات السكنية لتكون على 

 النحو التالي: 

يفصل المبنى السكني المستقل )من نوع الدوبلكس( إلى وحدتين سكنيتين فقط  •
 2م235م، و12إذا كان عرض الشارع  2م230بشرط أل تقل مساحة الأرض )عن: 

 م(. 20إذا كان عرض الشارع  2م245م، و15إذا كان عرض الشارع 
يفصل المبنى السكني المستقل )من نوع الفيلا( إلى وحدتين سكنيتين فقط بشرط  •

إذا كان  2م234م، و12إذا كان عرض الشارع  2م228أل تقل مساحة الأرض )عن: 
 م(. 20إذا كان عرض الشارع  2م246م، و15عرض الشارع 
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