
مجلة العمارة والتخطيط، م 33 )4(، ص ص 371- 403،  الرياض )2021م /1443هـ (

371
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ملخص البحث.  أدى انتشار المساكن الكبيرة في مدينة الرياض إلى هيمنة الكثافة المنخفضة على غالبية المناطق 
بما يصاحبه من  للمدينة،  الأفقي  الاتساع  ثم  متدنٍّ في حدود )10 وحدة/هكتار(، ومن  بمتوسط  السكنية، 
مشاكل عمرانية. ولمعالجة هذه المشاكل، وتوفير بيئة سكنية ميسرة ومستدامة، تهدف هذه الدراسة البحثية إلى 
تقديم تصور لرفع الكثافة في المناطق السكنية بناء على اقتراح مجموعة من النماذج ومقارنتها مع النماذج المعاصرة 
في سوق الإسكان. وسيتم، لإنجاز هذه الدراسة البحثية، عرض بدائل لنماذج سكنية تناسب متطلبات الأسر 
السعودية، وتتوافق مع مقدرتها المالية، وتساهم في رفع كثافة المناطق السكنية، مع مناقشة الضوابط اللازمة 
التي  والاشتراطات  والضوابط  وخصائصها،  الراهنة  السكنية  الوحدات  نماذج  استعراض  بعد  لتحقيقها، 

شكلتها، ليتم بعد ذلك إجراء تحليل مقارن بين النماذج المقترحة والقائمة، لنختم بالنتائج والتوصيات.

الكلمات المفتاحية: تيسير امتلاك المسكن، رفع كثافة المناطق السكنية، كفاءة المجاورة السكنية، مدينة الرياض، 

نماذج الوحدات السكنية. 
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المقدمة. 	

ــول  ــكنية ح ــق الس ــن المناط ــد م ــم العدي اتَّس
العــالم بالكثافــات الســكنية المنخفضــة، وعــلى الرغــم 
مــن أن هــذا المســتوى المنخفــض مــن الكثافــة لاقــى 
استحســان الســكان، إلا أن الاســتمرار في تطويــر 
المناطــق الســكنية منخفضــة الكثافــة أدى إلى الاتســاع 
العديــد  وظهــور   ،urban sprawl للمــدن  الأفقــي 
ــد  ــنَّ العدي ــة، فسُ ــة المصاحب ــاكل العمراني ــن المش م
ــع  ــة برف ــراني الخاص ــط العم ــات التخطي ــن سياس م
الكثافــات، في محاولــة لكبــح التمــدد الأفقــي للمــدن، 
ــكنية  ــاني الس ــاع المب ــادة ارتف ــات زي ــلال آلي ــن خ م
أو تصغــير مســاحة الوحــدات الســكنية والأرض 

 .)London First, 2015( المخصصــة لهــا

يعــدُّ رفــع الكثافــة الســكنية مــن الحلــول 
ــض:  ــلى تخفي ــل ع ــي تعم ــة، الت ــير المكلف ــة غ الإيجابي
البنيــة  توفــير  وتكلفــة  الأراضي،  حيــازة  تكلفــة 
تيســير  ثــم  ومــن  الســكنية،  للمناطــق  التحتيــة 
ــكن  ــلى المس ــول ع ــن الحص ــين الأسر م ــة تمك عملي
وامتلاكــه، لكونهــا توفــر أراضي صغــيرة وتقلــل 
ــات                                               ــة والخدم ــة التحتي ــا بالبني ــف تطويره ــن تكالي م

.)Building of South Australia, 2016(

ــزاً،  ــؤشراً )موج ــدم م ــكنية تق ــة الس إن الكثاف
ــاء  ــلى الأحي ــا ع ــة تأثيره ــالاً( لفعالي ــاملًا، وفع وش
ــوم  ــر بمفه ــق الأم ــا يتعل ــاً عندم ــكنية، خصوص الس
التمــدد  مقابــل  في   compact development التضــام 
urban sprawl. ويعــد رفــع الكثافــة مــن  الأفقــي 
الأســاليب الأساســية للاســتغلال الفعــال لــلأرض، 

حيــث  عليهــا،  أكثــر  مســاكن  توفــير  وإمكانيــة 
ــكل  ــكنية ل ــدات الس ــدد الوح ــادة ع ــاهم في زي يس
مســاحة مــن الأراضي الســكنية، والتــي تتــم إمــا 
ــاحة  ــير مس ــكنية أو تصغ ــاني الس ــاع المب ــادة ارتف بزي
ــن  ــا، وم ــة له ــكنية والأرض المخصص ــدات الس الوح
ثــم يعمــل عــلى خفــض تكلفــة توفــير خدمــات 
البنيــة التحتيــة لــكل وحــدة ســكنية، ومــا ينتــج عنــه 
ــذا  ــكن. ل ــلى المس ــول ع ــة الحص ــض تكلف ــن خف م
ــدلات  ــكنية إلى مع ــة الس ــدلات الكثاف ــع مع ــإن رف ف
ــين  ــف لتحس ــير مكل ــاً غ ــلًا إيجابي ــدم ح ــطة يق متوس
الأبعــاد  بالاعتبــار  أُخــذ  إذا  الســكنية،  المناطــق 
الثقافيــة - الاجتماعيــة للمجتمــع، ورُوعيــت جوانــب 
الاســتدامة البيئيــة والاقتصاديــة، أمــا إذا أُهملــت هــذه 
الأبعــاد والجوانــب فقــد تظهــر تأثــيرات ســلبية لرفــع 

ــة.  الكثاف

أظهــرت بعــض الدراســات فشــل العديــد 
الكثافــة  ذات  العــام  الإســكان  مشــاريع  مــن 
ــددة  ــكنية متع ــراج س ــكل أب ــلى ش ــذة ع ــة، المنف العالي
ــا  ــل م ــض )مث ــك بالرف ــد ذل ــت بع ــق، وقُوبل الطواب
ــة(                           ــدة الأمريكي ــات المتح ــا والولاي ــدث في بريطاني ح
)Grigore, Stobbs & Felgate, 2017(. ونتيجــة لذلــك 
ارتبــط رفــع الكثافــة الســكنية في بعــض المجتمعــات 
بمفاهيــم ســلبية في الأذهــان، نتيجــة تخصيــص تلــك 
ــتويات  ــن مس ــة م ــة معين ــة لفئ ــذ البداي ــاريع من المش
ــة  ــن ذوي الخلفي ــات م ــض أو للأقلي ــل المنخف الدخ
الاجتماعيــة - الثقافيــة المغايــرة لبقيــة المجتمــع، وهــو 
ــاكل  ــكانية ذات مش ــات إس ــؤراً لتجمع ــا ب ــا جعله م
ــل  ــاً ب ــاً واجتماعي ــا اقتصادي ــيرة، أدت إلى تدهوره كث



373 مجلة العمارة والتخطيط، م 33 )4(،  الرياض )2021م / 1443هـ (

أمنيــاً وعمرانيــاً؛ علــمًا بــأن الكثافــات الســكنية 
ــدى  ــان ل ــول والاستحس ــد القب ــزال تج ــة لا ت المرتفع
ــج  ــنغافورا وهون ــل: س ــرى )مث ــات دول أخ مجتمع
ــإن  ــذا ف ــج( )Ofori, 1989( و )Zhang, 2017(. ل كون
ــا  ــطة، وجعله ــة المتوس ــاكن ذات الكثاف ــر المس تطوي
ــلى  ــاظ ع ــب الحف ــة، يتطل ــة للمعيش ــة وملائم وظيفي
ــن  ــب م ــدد مناس ــة )ع ــن الكثاف ــين م ــتوى مع مس
الأرض(  مــن  محــددة  لمســاحة  الأسر  أو  المســاكن 
لإيجــاد التفاعــل المطلــوب وتجنــب الســلبيات، ويشــار 
إليــه، في الغالــب، بالكثافــة الســكنية المتوســطة في 
ــين الأسر  ــار(؛ لتمك ــدود )30 - 50 وحدة/هكت ح
ــق  ــه )في المناط ــكن وامتلاك ــلى المس ــول ع ــن الحص م
الحريــة التــي ترتفــع فيهــا تكاليــف الحصــول 
ــة  ــات المصاحب ــن الإيجابي ــا م ــكن(، وغيره ــلى المس ع
 Building of South( المتوســطة  الكثافــة  لمعــدلات 

 .)Australia, 2016

ــدات  ــار الوح ــاض أدى انتش ــة الري وفي مدين
الســكنية المســتقلة لأسرة واحــدة )مــن نــوع الفيــلات 
ــيرة،  ــكنية كب ــع أراضٍ س ــلى قط ــات( ع والدوبلكس
ــوالي )765م2(  ــاحتها ح ــط مس ــغ متوس ــي يبل والت
)الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1434هـــ(؛ 
ــق  ــة المناط ــلى غالبي ــة ع ــة المنخفض ــة الكثاف إلى هيمن
ــة  ــة لمدين ــؤشرات الحري ــير الم ــث تش ــكنية، حي الس
ــة  ــط الكثاف ــام 2017( إلى أن متوس ــاض )في الع الري
الســكنية في الأحيــاء الســكنية الجديــدة يبلــغ )8.73 
مدينــة  لتطويــر  العليــا  )الهيئــة  وحدة/هكتــار( 
الريــاض، 1438هـــ(. ولتــدارك هــذه الظاهــرة هدف 
المخطــط الاســتراتيجي لمدينــة الريــاض إلى رفــع 

ــكنية/هكتار(  ــدة س ــكنية، إلى )30 وح ــة الس الكثاف
)الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1424هـــ(، 
ــة  ــة والقروي ــؤون البلدي ــددت وزارة الش ــاً ح وأيض
بالشراكــة مــع برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات 
)UN Habitat( متوســط الكثافــة المــوصى بهــا في مدينــة 
الريــاض بـــ )150 شــخص/هكتار(، ضمــن تقريــر 
الرؤيــة الشــاملة لمدينــة الريــاض )وزارة الشــؤون 
هــذه  وتهــدف  1440هـــ(.  والقرويــة،  البلديــة 
ــة،  الإجــراءات إلى الحــد مــن التمــدد الأفقــي للمدين
ــق  ــات والمراف ــتخدام الخدم ــاءة في اس ــق الكف وتحقي
العامــة، وللتوافــق أيضــاً مــع التوجهــات العالميــة نحو 
ــون في  ــدن، يك ــة في الم ــط الكثاف ــكان متوس ــاد إس إيج
ــن  حــدود )30 - 50 وحدة/هكتــار(، وبــما يمكِّ

ــه. ــكن وامتلاك ــلى المس ــول ع ــن الحص الأسر م

حدودهــا  في  الســكنية  الكثافــة  رفــع  إن 
ــراني  ــدد العم ــن التم ــد م ــلى الح ــل ع ــطة يعم المتوس
الســكنية  المناطــق  بُعــد  عــلى  المترتبــة  وســلبياته 
بمســافات متزايــدة عــن أماكــن العمــل، وزيــادة 
الاعتــماد عــلى الســيارات في التنقــل، بــما يصاحبــه مــن 
ــت  ــد صيغ ــذا فق ــي. ل ــوث بيئ ــة وتل ــف إضافي تكالي
سياســات لإدارة النمــو الحــري في كثــير مــن المــدن، 
بهــدف ضــمان إيجاد تشــكيل حــري أكثــر اســتدامة، 
ــتراط  ــع اش ــدن م ــة للم ــدود حري ــت ح ــما فُرض ك
ــتقبلية  ــة المس ــق التنمي ــكنية في مناط ــة الس ــع الكثاف رف
ثــم  ومــن   .)Haarhoff, Beattie & Dupuis, 2016(
فــإن رفــع الكثافــة الســكنية، بشــكل عــام، يعــد مــن 
الحلــول الإيجابيــة لتجنــب المشــاكل المصاحبــة للتمــدد 
ــة، وتيســير الحصــول عــلى المســاكن  العمــراني للمدين
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ــق  ــال للمراف ــتخدام الفع ــمان الاس ــا، وض وامتلاكه
ــن  ــا م ــام، وغيره ــل الع ــائل النق ــات ووس والخدم
 Building of South( ــة ــة والاقتصادي الإيجابيــات البيئي

.)Australia, 2016

المشــكلة البحثيــة: أدت الكثافــة المنخفضــة 
لمدينــة  الأفقــي  الاتســاع  إلى  الســكنية  للمناطــق 
ــة  ــاكل العمراني ــن المش ــد م ــور العدي ــاض، وظه الري
ــكن  ــلى المس ــول ع ــة الحص ــل: صعوب ــة )مث المصاحب
المناطــق  تطويــر  تكاليــف  وارتفــاع  وامتلاكــه، 
الســكنية بكامــل خدمــات البنيــة التحتيــة مــن مرافــق 
ــا،  ــدني جودته ــن ت ــه م ــج عن ــا ينت ــرق، وم ــة وط عام
ــج  ــا ينت ــيارات وم ــة بالس ــل الطويل ــلات التنق ورح
عنهــا مــن ســلبيات(. وتســتدعي هــذه الظاهــرة 
ــور  ــدت لظه ــي مه ــة، الت ــببات الحقيقي ــة المس معالج
الكثافــة الســكنية المنخفضــة في مدينــة الريــاض، 
والعمــل عــلى تقديــم بدائــل ســكنية تحقــق احتياجات 
الأسر الســعودية وتــؤدي إلى رفــع الكثافــة الســكنية، 
وإجــراء التعديــلات اللازمــة عــلى أنظمــة البنــاء 

ــا. ــلى تحقيقه ــل ع ــما يعم ــه ب وتشريعات

الدراســة  هــذه  تســاهم  الدراســة:  أهميــة 
ــق  ــة في المناط ــع الكثاف ــور لرف ــم تص ــة في تقدي البحثي
ــرض  ــلال ع ــن خ ــاض، م ــة الري ــكنية في مدين الس
ــع  ــلى رف ــل ع ــة تعم ــكنية مقترح ــماذج س ــة ن ومقارن
احتياجــات  تلبــي  كافيــة  وبمســاحات  الكثافــة، 
الأسرة الســعودية ومتطلباتهــا الاجتماعيــة - الثقافيــة، 
تنظيــمات  تعديــل  مــن  القــرار  ـاع  صُنّـَ لتمكــين 
الوحــدات  بنــاء  تقســيمات الأراضي واشــتراطات 
الســكنية؛ بــما يعمــل عــلى إيجــاد مناطــق ســكنية ذات 

ــات الأسرة  ــع متطلب ــة م ــطة ومتوافق ــات متوس كثاف
الســعودية في مدينــة الريــاض. 

ــج  ــور لمزي ــم تص ــة: تقدي ــن الدراس ــدف م اله
ــي  ــكنية، الت ــدات الس ــاف الوح ــن أصن ــوازن م مت
تســاهم في رفــع كثافــة المناطــق الســكنية إلى معــدلات 
ــلبيات  ــن س ــد م ــاض، للح ــة الري ــطة في مدين متوس
التمــدد العمــراني، عــلى أن تكــون ملبيــة للاحتياجات 
الفراغيــة والوظيفيــة لــلأسر الســعودية في مدينــة 

ــاض. الري

المنهــج  طريــق  عــن  الدراســة:  منهجيــة 
ــة، الاعتــماد عــلى  الوصفــي المســحي، ســيتم في البداي
ــدر، 2020ب( في  ــام وحي ــابقة )باهم ــات الس الدراس
تحديــد خصائــص الأسرة الســعودية ومتطلباتهــا مــن 
عنــاصر المســكن ومســاحاته. ثــم عــن طريــق دراســة 
مســحية ســيتم اســتعراض ضوابــط إعــداد مخططــات 
الوحــدات  بنــاء  تقســيمات الأراضي واشــتراطات 
ــد مســاحة قطعــة  الســكنية، وســيتم بعــد ذلــك تحدي
الأرض الســكنية اللازمــة لــكل صنــف مــن أصنــاف 
الوحــدات الســكنية المعــاصرة، واســتعراض أنواعها، 
وخصائصهــا المســاحية، والكثافــات الســكنية الناتجــة 
عنهــا. ومــن ثــم ســيتم عــرض ثلاثــة نــماذج مقترحــة 
ــكنية  ــدات الس ــاني الوح ــن مب ــاف م ــواع أو أصن لأن
ــق  ــة تحق ــاحية مختلف ــص مس )prototypes(1 ، بخصائ
المعــدلات المســتهدفة مــن الكثافة الســكنية المتوســطة، 
ومقدرتهــم  الســعودية  الأسر  متطلبــات  وتراعــي 
في  الارتــدادات  تطبيــق  بحســب   prototypes المســاكن  تصنــف   )1(
ــاكن  ــلات villas«، والمس ــة »الفي ــاكن المنفصل ــل: المس ــاء )مث ــمات البن تنظي
شــبه المتلاصقــة »الدوبلكســات »duplexes، و«المســاكن المبنيــة عــلى حافــة 
الأرض zero lot line dwelling«، والمســاكن المتلاصقــة »المســاكن المصفوفــة 

ــا ــةtown houses » أو غيره ــاكن المدين row houses« أو »مس
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الماليــة. وعــن طريــق المنهــج الوصفــي المقــارن، 
ــماذج  ــين الن ــة ب ــة مقارن ــة تحليلي ــراء دراس ــيتم إج س
المعــاصرة والنــماذج المقترحــة مــن ناحيــة خصائصهــا، 
ومــا توفــره مــن مســاحة مبنيــة لــكل فــرد مــن أفــراد 
الأسرة، والكثافــات الســكنية الصافيــة2 الناتجــة عنهــا 

ــاحية. ــا المس ــلى خصائصه ــاءً ع بن

ــن  ــة ع ــرة عام ــة نظ ــدم الدراس ــة، تق في البداي
ــة  ــة العمراني ــلى البيئ ــا ع ــة وتأثيراته ــدلات الكثاف مع
الكثافــة  تســتعرض  ثــم  الســكنية،  المناطــق  في 
الســكنية في مدينــة الريــاض، مــع نظــرة تاريخيــة 
ــاض.  ــة الري ــا في مدين ــاكن وتطوره ــماط المس ــلى أن ع
ومــن ثــم تناقــش أصنــاف المبــاني الســكنية المعــاصرة 
ــرض  ــع ع ــا، م ــكلة له ــل المش ــا، والعوام وخصائصه
أصنــاف لمبــانٍ ســكنية مقترحــة تســاهم في رفــع 
الكثافــة إلى معــدلات متوســطة، ومقارنتهــا مــع 
ــرض  ــم بع ــاصرة، وتخت ــكنية المع ــاني الس ــاف المب أصن

النتائــج والتوصيــات.

نظرة عالمية على الكثافة السكنية. 	

المنخفضــة لأقــل مــن  الكثافــات  ظهــرت 
ــرن  ــات الق ــكنية/هكتار(، في بداي ــدات س )10 وح
ــن  ــيارات، ضم ــل بالس ــهولة التنق ــع س ــن م العشري
الأفــكار الداعيــة إلى تطويــر مســاكن مســتقلة في 
ــطة في  ــة المتوس ــن الطبق ــين م ــي لأسر العامل الضواح
ــكنية ذات  ــق الس ــعت المناط ــم اتس ــن ث ــع. وم المجتم

ــدات  ــدد الوح ــير إلى ع ــة net density: تش ــكنية الصافي ــة الس )2( الكثاف
ــر  ــار الواحــد مــن الأراضي الســكنية )المخصصــة للتطوي الســكنية في الهكت
الإســكاني( مــع الشــوارع المحيطــة بهــا فقــط، ولا تشــمل الطــرق الرئيســة، 
أو المناطــق العامــة والمفتوحــة، أو الأراضي المخصصــة لمبــاني المرافــق العامــة 

والتجاريــة.

الكثافــات المنخفضــة وتمــددت في ضواحــي المــدن مع 
توســع شــبكة الطــرق وســهولة امتــلاك الســيارات، 
إلا أن تكاليــف باهظــة صاحبــت هــذا التمــدد لتوفــير 
ــة  ــات البني ــن خدم ــة وم ــق عام ــن مراف ــزم م ــا يل م
التحتيــة، بالإضافــة إلى ظهــور العديــد مــن المشــاكل، 
وهــو مــا اســتدعى المطالبــة برفــع الكثافــات إلى الحــد 
ــيرات  ــب المتغ ــوب بحس ــوازن المطل ــق الت ــذي يحق ال
.)Haarhoff & Beattie, 2017( المؤثــرة في الإســكان

قــد يبــدو، للوهلــة الأولى، أنــه مــن غــير 
المنطقــي أن تكــون الظــروف المعيشــية أفضــل في 
ــم الترويــج،  ــة المتوســطة، فقــد ت المناطــق ذات الكثاف
في بدايــات القــرن العشريــن، بــأن البيئــات العمرانيــة 
الكثافــة،  خفــض  مــع  إلا  تتحقــق  لا  الأفضــل 
ــماد الكامــل عــلى  ولكــن المشــاكل الناتجــة عــن الاعت
الســيارات، بســبب التمــدد العمــراني في نهايــة القــرن 
المــاضي، لفتــت النظــر إلى أن رفــع الكثافــة الســكنية في 
ــن مــن كفاءتهــا أكثــر مــن المــدن منخفضــة  المــدن يحسِّ

.)Haarhoff & Beattie, 2017( الكثافــة 

وبشــكل عــام، فــإن مفهــوم الكثافــة الســكنية 
ــن  ــر وم ــع آخ ــع إلى مجتم ــن مجتم ــير م ــا يتغ ومؤشره
مدينــة لأخــرى، ففــي المملكــة المتحــدة - عــلى ســبيل 
ــي ألا  ــه ينبغ ــكان إلى أن ــة الإس ــير سياس ــال - تش المث
ــكنية/ ــدة س ــن )30 وح ــكنية ع ــة الس ــل الكثاف تق
هكتــار(، ولكــن في مجتمــع آخــر قد تعتــر هذه النســبة 
متوســطة، بينــما يعتــر في هونــغ كونــغ مــا يقــل عــن 
منخفضــة.  كثافــة  )300 وحــدة ســكنية/هكتار( 
وبالنظــر إلى الكثافــة المتوســطة في مجموعــة مختــارة مــن 
المــدن العالميــة، كــما هــو موضــح في )الجدول رقــم 1(، 
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يظهــر أن ما هــو دون الـــ )30 وحدة ســكنية/هكتار( 
قــد يعــد مــؤشراً عــلى الكثافــة المنخفضــة، المؤديــة إلى 
ارتفــاع تكاليــف تطويــر المناطــق الســكنية وتشــغيلها 
ــا  ــة به ــا والعناي ــل تطويره ــا يجع ــو م ــا، وه وصيانته
ــة  ــد المتاح ــوق العوائ ــف تف ــن؛ لأن التكالي ــير ممك غ
مــن خــلال الرائــب المتحصلــة مــن العــدد القليــل 

 .)Mardiah,& Rani 2014( ــاكن ــن المس م

الكثافة السكنية في مدينة الرياض. 	

التقليديــة  الســكنية  المناطــق  تشــكلت 
ــع  ــل م ــاض بتفاع ــة الري ــة( في مدين ــة القديم )الطيني
خصائــص المنطقــة، فتميــز نســيجها العمــراني بضيــق 
ــيرة  ــاكن الصغ ــاني المس ــل مب ــراصّ كت ــات وت الطرق
الســكنية  كثافتهــا  جعــل  مــا  وهــو  وتلاصقهــا، 
ــط  ــكنية/هكتار( )العلي ــدة س ــوالي )50 وح ــغ ح تبل
وآخــرون، 1401هـــ(. وظهــرت المســاكن المعــاصرة 
والــذي  1953م،  العــام  في  الملــز  مــشروع  مــع 

ــق  ــط المناط ــبكي لتخطي ــام الش ــي النظ ــدم نموذجَ ق
ــلا( في  ــوع الفي ــن ن ــتقلة )م ــاكن المس ــكنية، والمس الس
مدينــة الريــاض )Fadan, 1983(، ليصبحــا بعــد ذلــك 
ــة  ــتخداماً في التنمي ــيوعاً واس ــر ش ــين الأكث النموذج
ــدة  ــدود )12 وح ــة في ح ــط كثاف ــة، بمتوس العمراني

ســكنية/هكتار( )الشــكل رقــم 1(. 

مــن  الكثــير  الملــز  مــشروع  بعــد  وظهــر 
ــتراطات  ــكنية واش ــيمات الأراضي الس ــط تقس ضواب
تطبيقهــا  واســتمر  الســكنية،  الوحــدات  بنــاء 
ــع  ــاً م ــم؛ خصوص ــين وترحيبه ــان المواطن باستحس
الســكنية  الأراضي  منــح  عــلى  الحصــول  ســهولة 
وقــروض صنــدوق التنميــة العقاريــة، إلا أن اســتمرار 
تطبيــق الضوابــط والاشــتراطات أدى إلى كــر حجــم 
ــوق،  ــة في الس ــتقلة المعروض ــكنية المس ــدات الس الوح
ــوق  ــا تف ــا وامتلاكه ــول عليه ــة الحص ــل تكلف وجع
متوســط المقــدرة الماليــة لنســبة كبــيرة مــن الأسر. لقــد 
أعــاق اســتمرار تطبيــق الضوابــط والاشــتراطات 

 

المتوسطة (وحدة  السكنيةالحد الأدنى للكثافة  ) ٢٠١٦عدد السكان بالمليون في عام ( المدينة 

 سكنية/هكتار)

 ٣٠ ٦٫٠٨ كندا - تورنتو

 ٢٣ ٤٫٥٤ أستراليا -سيدني 

 ٣٠ ٧٫٠٥ ماليزيا -كوالالمبور 

 ٣٥ ١٠٫٤٣ المملكة المتحدة –لندن 

جدول رقم )	(.  الحد الأدنى للكثافة السكنية المتوسطة في نماذج من المدن العالمية.

المصدر: عي باهمام وعصام حيدر. )0	0	أ(. تأثير إجراءات تجزئة قطع الأراضي السكنية وفصل الوحدات السكنية على ازدحام 
الشوارع بالسيارات المتوقفة في بعض أحياء مدينة الرياض. مجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة، مجلد رقم )0	(، جامعة أم القرى، 

مكة المكرمة.
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إنشــاء مســاكن »مســتقلة« صغــيرة تناســب المتطلبــات 
ــة لــلأسرة وتتوافــق تكلفتهــا مــع مقدرتهــا  الاجتماعي

الماليــة )باهمــام، 2015(. 

قطــع  مســاحة  نتيجــة لازديــاد  انخفــض، 
ــط  ــدة، متوس ــات الجدي ــكنية في المخطط الأراضي الس
الكثافــة الســكنية في بعــض الأحيــاء إلى نســب متدنيــة 
)الشــكل رقــم 2(، حيــث تشــير المــؤشرات الحريــة 
متوســط  أن  إلى   2017 العــام  في  الريــاض  لمدينــة 
ــاء  ــيمات الأراضي في الأحي ــكنية في تقس ــة الس الكثاف
يبلــغ )8.73 وحدة/هكتــار(  الجديــدة  الســكنية 
)الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1438هـــ(.

ــة الأراضي  ــق إجــراءات تجزئ ولكــن مــع تطبي
ــل إلى )20  ــكنية تص ــة الس ــد أن الكثاف ــكنية وج الس
وحــدة ســكنية/هكتار(، وقــد تصــل في حالــة فصــل 
الوحــدات الســكنية في المبــاني المقامــة عــلى أراضٍ 
ــد  ــع العدي ــكنية/هكتار(، م ــدة س أة إلى )59 وح مجــزَّ
مــن الســلبيات مثــل: ازدحــام الشــوارع بالســيارات 

المتوقفــة، وظهــور وحــدات ســكنية صغــيرة جــداً لا 
ــطة في  ــلأسرة المتوس ــة ل ــات الفراغي ــي بالاحتياج تف
مدينــة الريــاض )باهمــام وحيــدر، 2020أ( و)باهمــام 

ــدر، 2020ب(.  وحي

تطور المساكن في مدينة الرياض . 	

الريــاض  مدينــة  في  المســاكن  تطــور  مــر 
بثــلاث مراحــل )هــي: المرحلــة التقليديــة، والمرحلــة 
ــام، 2002(.  ــاصرة( )باهم ــة المع ــة، والمرحل الانتقالي
تميــزت مســاكن المرحلــة التقليديــة بمبــانٍ طينيــة 
البنــاء  لمــادة  طبيعيــاً  انعكاســاً  تشــكل  صغــيرة، 
المتوفــرة والظــروف المناخيــة الســائدة )الشريــف، 
ــاء المســاكن  محمــد وآخــرون، 1419هـــ(، اســتمر بن
التقليديــة إلى مــا قبــل ســتة عقــود تقريبــاً، وقــد 
ــة  ــة والثقافي ــات الاجتماعي ــا للاحتياج ــزت بتلبيته تمي
ــة فقــد  ــة الانتقالي ــة للســكان. أمــا المرحل والاقتصادي
ــة في  ــاكن التقليدي ــبيهة بالمس ــاكن ش ــاء مس ــزت ببن تمي
ــة،  ــر صلاب ــت أكث ــا كان ــم، إلا أنه ــم والحج التصمي
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الشكل رقم )	(. نماذج للنسيج العمراني لمراحل متعددة في مدينة الرياض وما ينتج عنه من كثافة سكنية. المصدر: عي باهمام وعصام  
حيدر. )0	0	أ(. تأثير إجراءات تجزئة قطع الأراضي السكنية وفصل الوحدات السكنية على ازدحام الشوارع بالسيارات المتوقفة في 

بعض أحياء مدينة الرياض. مجلة جامعة أم القرى للهندسة والعمارة، مجلد رقم )0	(، جامعة أم القرى، مكة المكرمة
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ونفــذت في وقــت أقــصر مــن المبــاني التقليديــة؛ لأنهــا 
نفــذت باســتخدام البلــك الإســمنتي والخرســانة 
المســلحة، التــي وجــدت بعــد تنفيــذ مجمــع الناصريــة. 
ــشروع  ــد م ــدأت بع ــد ب ــاصرة فق ــة المع ــا المرحل أم
ــة في  ــات الحكومي ــوزارات والهيئ ــي ال ــكان موظف إس
ــك  ــكاني في ذل ــشروع إس ــر م ــد أك ــذي يع ــز، وال المل
الوقــت )الهذلــول، 2010 (. فقــد قــدم مــشروع 

الملــز نمطــاً إســكانياً جديــداً لتخطيــط شــبكة الطــرق 
ولتصميــم نــماذج الوحــدات الســكنية، حيــث أصبــح 
النظــام الشــبكي، بعــد مــشروع الملــز، النظــام المطبَّــق 
في مخططــات تقســيمات أراضي الأحيــاء الســكنية، 
)مــن  المســتقلة  الســكنية  الوحــدات  وأصبحــت 
ــاض.  ــر انتشــاراً في الري ــلا( النمــوذج الأكث ــوع الفي ن
ــط  ــن ضواب ــير م ــز الكث ــشروع المل ــد م ــر بع ــما ظه ك

الشكل رقم )	(. توزيع الكثافات السكانية على مستوى مدينة الرياض

المصدر: الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض. )بدون تاريخ(. خارطة توزيع الكثافات السكانية. إدارة التخطيط والتصميم الحري. 
الرياض.
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بنــاء  واشــتراطات  الســكنية  الأراضي  تقســيمات 
الوحــدات الســكنية، المســاهمة في تعزيــز الكثافــة 
ــدات  ــة، بوح ــي للمدين ــداد الأفق ــة، والامت المنخفض
ــن  ــير م ــة للكث ــدرة المالي ــوق المق ــيرة تف ــكنية كب س

الســعودية.  الأسر 

وأثــرت مســاحة قطــع منــح الأراضي الســكنية 
ــع  ــاحة قط ــر مس ــلى ك ــاشر ع ــكل مب )625م2(3 بش
الأراضي في مخططــات تقســيمات الأراضي الســكنية 
التجاريــة؛ لأنهــا غــدت نموذجــاً للمســاحة القياســية 
لقطعــة الأرض، فقــد أظهــرت بيانــات المخطــط 
ــط  ــاض أن متوس ــة الري ــامل لمدين ــتراتيجي الش الاس
مســاحة قطعــة الأرض الســكنية يبلــغ )765م2( 
)الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1434هـــ(. 
وقــد دفعت المســاحة الكبــيرة لقطع الأراضي الســكنية 
بتكلفــة الحصــول عــلى المســكن وامتلاكــه للارتفــاع، 
ــن  ــير م ــول الكث ــة حص ــام إمكاني ــاً أم لة عائق ــكِّ مش

ــاكن. ــلى المس ــعودية ع الأسر الس

ــة  ــور ثلاث ــابقة في ظه ــل الس ــاهمت العوام س
أصنــاف رئيســة مــن الوحــدات الســكنية المعــاصرة في 
ــات،  ــلات، والدوبلكس ــي: الفي ــاض، )ه ــة الري مدين
غالبيــة  الفيــلات  تُشــكل  الســكنية(.  والشــقق 
النســيج  في   )%55( الســائدة  الســكنية  الوحــدات 
الريــاض  مدينــة  في  الســكنية  للأحيــاء  العمــراني 
)الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض، 1430هـــ(، 
مــن  والدوبلكــس«  »الفيــلا  نموذجــا  ويُعــدُّ 
الوحــدات الســكنية ذات المســاحات الكبــيرة، وذات 
ــوزراء رقــم 153 في 1407/7/9هـــ لتصبــح  )3( صــدر قــرار مجلــس ال
مســاحة القطعــة الممنوحــة لــذوي الدخــل المحــدود )25 × 25 = 625م2( 

بــدلاً مــن )400م2(.

العنــاصر الكثــيرة، التــي تدفــع بتكلفتهــا إلى أن تفــوق 
ــا  ــو م ــعودية، وه ــة الأسر الس ــة لغالبي ــدرة المالي المق
يجعــل الحصــول عليهــا وامتلاكهــا غــير ميــسر لعــدد 
كبــير مــن الأسر، وبالــذات الأسر الشــابة أو المتكونــة 
الســكنية،  الشــقق  أمــا  حديثــاً )باهمــام،2011(. 
ــلى أراضٍ  ــددة ع ــدات متع ــى ذي وح ــة في مبن المقام
ــر(،  واقعــة عــلى شــوارع يبلــغ عرضهــا )30م أو أكث
ــل  ــن قِبَ ــة م ــير مرغوب ــة غ ــباب اجتماعي ــا لأس فإنه
الأسر الســعودية، عــلى الرغــم مــن انخفــاض تكلفتها 
ــكانها  ــون س ــكات؛ لك ــلات والدوبلس ــة بالفي مقارن
يتشــاركون في اســتخدام المدخــل الخارجــي وبهــو 
ــو  ــية، وه ــة والرأس ــة الأفقي ــات الحرك ــى وفراغ المبن
مــا يجعلهــا غــير مســتحبة مــن قبــل الأسر الســعودية؛ 
والمضايقــات  الإزعــاج  بســبب  ارتياحهــم  لعــدم 
ــة  ــات وطريق ــك الفراغ ــتخدام تل ــن اس ــادرة م الص
إدارتهــا، وبســبب حرمانهــم مــن الحدائــق والفراغــات 
ــقة  ــن الأسر للش ــير م ــر الكث ــك ينظ ــة، لذل الخارجي
 Bahammam,( ًــا ــاً أو مرحلي ــكناً مؤقت ــا مس ــلى أنه ع

.)2002

ولمعالجــة مشــكلة ارتفــاع تكلفــة المســاكن 
ــل  ــيرة كبدي ــكنية صغ ــدات س ــير وح ــتقلة، وتوف المس
للشــقق الســكنية، صــدرت الإجــراءات والتنظيــمات 
التاليــة لتجزئــة الأراضي وفصــل الوحدات الســكنية:

معــالي . 1 تعميــم  1432هـــ  العــام  في  صــدر 
ــل  ــأن فص ــم 9735( بش ــاض )رق ــة الري ــين منطق أم
ــس،  ــلا أو دوبلك ــوع في ــن ن ــكني م ــى الس أدوار المبن
ــدة  ــدات، كل وح ــلاث وح ــيمه إلى ث ــماح بتقس والس
ــا  ــمح بتأجيره ــا يس ــو م ــتقل وه ــاء مس اد كهرب ــدَّ بع
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لأسرة مســتقلة )أمانــة منطقــة الريــاض، 1432هـــ(. 

وصــدر في العــام 1434هـــ تعميــم وزيــر . 2
ــة )رقــم 13384( المتعلــق  ــة والقروي الشــؤون البلدي
ــث  ــا، بحي ــاء عليه ــكنية والبن ــة الأراضي الس بتجزئ
لا يقــل عــرض الشــارع الواقعــة عليــه القطعــة 
ــة  ــاحة القطع ــل مس ــن 12م، ولا تق ــا ع ــراد تجزئته الم
الواحــدة بعــد التجزئــة عــن 200م2، ولا يقــل طــول 
الضلــع الواقــع عــلى الشــارع عــن 12م للمبــاني 
وأن  المتلاصقــة،  للمبــاني  )10م(  وعــن  المنفصلــة 
يكــون حــد التقســيم مســتقيمًا )الهيئــة العليــا لتطويــر 

مدينــة الريــاض، 2017(. 

ــراءات  ــك الإج ــق تل ــة لتطبي ــرت نتيج فظه
ووحــدات  أصغــر،  مســتقلة  ســكنية  وحــدات 
ــلا  ــكل دور في في ــلى ش ــترك، ع ــى مش ــكنية في مبن س
ــن  ــدد م ــا ع ــب ظهوره ــن صاح ــس، ولك أو دوبلك
الســلبيات )مثــل: ازدحــام الشــوارع بالســيارات 
تفــي  لا  ســكنية  وحــدات  وظهــور  المتوقفــة، 
ــة  ــة لــلأسرة المتوســطة في مدين بالاحتياجــات الفراغي
و)باهمــام  2020أ(  وحيــدر،  )باهمــام  الريــاض( 

2020ب(.    وحيــدر، 

خصائص المساكن في مدينة الرياض واحتياجات . 	
الأسرة السعودية 

ســيتم خــلال الجــزء التــالي تحديــد احتياجــات 
الأسرة الســعودية مــن عنــاصر المســكن ومســاحاتها، 
بالإضافــة إلى اســتعراض ضوابــط تقســيمات الأراضي 
ونــماذج  المســاكن،  بنــاء  واشــتراطات  الســكنية 
ــد  ــع تحدي ــا، م ــج عنه ــي تنت ــكنية الت ــدات الس الوح

لــكل  اللازمــة  الســكنية  الأرض  قطعــة  مســاحة 
ــوذج.  نم

أولاً: خصائــص المســكن المحقــق لاحتياجــات 
الأسرة متوســطة الحجــم: عــلى الرغــم مــن أن تصميم 
مســكن يحقــق الاحتياجــات قــد يبــدو إشــكالية 
معهــا،  التعامــل  المعماريــون  يســتطيع  تصميميــة، 
وتقديــم بدائــل تصميميــة لهــا، إلا أن الاستفســار 
الــذي يــرز عنــد التفكــير في موضــوع رفــع الكثافــة 
الســكنية، )هــو: مــا عنــاصر المســكن وفراغاتــه 
الوظيفيــة المحققــة للاحتياجــات الأساســية لــلأسرة؟ 
ومــا مســاحاتها؟( إن توفــير مســاكن تحقــق احتياجات 
الأسر الســعودية متوســطة الحجــم في مدينــة الرياض، 
بعنــاصر وفراغــات وظيفيــة كاملــة، وبمســاحات 
ــم  ــط حج ــة متوس ــة معرف ــب في البداي ــة، يتطل كافي
ــاصر  ــن عن ــا م ــد احتياجاته ــم تحدي ــن ث الأسرة، وم
ــد  ــيراً تحدي ــا، وأخ ــدد أفراده ــب ع ــكن، بحس المس
ــق  ــن تحقي ــما يضم ــاصر، ب ــة للعن ــاحات المعياري المس

ــتخدامها. ــة اس ــا وطريق وظائفه

ــاض  ــة الري ــة لمدين ــؤشرات الحري ــير الم تش
للعــام 2017، إلى أن متوســط عــدد أفــراد الأسرة 
ــة  ــرد/أسرة( )الهيئ ــغ )5.7 ف ــاض يبل ــة الري في مدين
1438هـــ(.  الريــاض،  مدينــة  لتطويــر  العليــا 
والاجتماعيــة  الوظيفيــة  الاحتياجــات  ولتحقيــق 
الأساســية لأسرة بهــذا الحجــم، يجــب أن يتكــون 
ــوم،  ــي: الن ــة )ه ــزاء وظيفي ــة أج ــن ثلاث ــكن م المس
العنــاصر  إلى  بالإضافــة  والضيافــة(،  والمعيشــة، 
الخارجيــة. وعليــه يتعــين توفــير أربــع غــرف نــوم، أو 
ثــلاث عــلى الأقــل في جــزء النــوم؛ غرفــة للوالديــن 
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بحــمام مســتقل، وغرفتــان للأبنــاء الذكــور والإنــاث، 
وغرفــة لغيرهــم مــن الأقــارب )مثــل: الجــد أو 
ــة  ــة المعيش ــا في منطق ــترك. أم ــام مش ــع حم ــدة( م الج
ــخ،  ــام، ومطب ــع حم ــة م ــة معيش ــير صال ــزم توف فيل
ــزء  ــبة لج ــا بالنس ــتودع. أم ــع مس ــيل م ــة للغس وغرف
ــس،  ــة مجل ــل غرف ــلى الأق ــير ع ــين توف ــة فيتع الضياف
ــتقلًا  ــاً مس ــتخدامها مجلس ــن اس ــام )يمك ــة طع وغرف

ــد  ــلال تحدي ــن خ ــح م ــام. ويتض ــع حم ــاء( م للنس
ــر في  ــما يظه ــاصر ك ــذه العن ــة له ــاحات المعياري المس
الجــدول رقــم )2(، أن الحــد الأدنــى للمســاحة المبنيــة 
ــات الأسرة  ــي متطلب ــي تلب ــكنية الت ــدة الس في الوح
ــغ  ــب أن يبل ــاض يج ــة الري ــم في مدين ــطة الحج متوس
)161م2(، بمتوســط يبلــغ )28.3م2( مــن المســاحة 
ــة إلى  ــراد الأسرة، بالإضاف ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل المبني

 نموذج معياري ) ٢المساحة (م العدد  العنصر  المنطقة

 الضيافة 

 ٢٠ ١ المجلس 

 

 ١٨ ١ غرفة الطعام 

 

 النوم 

 ١٦ ١ غرفة نوم الوالدين 

 

 ١٢ ١ البناتغرفة نوم 
 

 ١٠ ١ لأبناءاغرفة نوم 
 

 ١٠ ١ غرفة نوم الأقارب 
 

 المعيشة والخدمات

 ٢٠ ١ صالة المعيشة

 

 ١٢ ١ المطبخ
 

 ٨ ٢ دورة مياه واستحمام
 

 ٦ ٢ دورة مياه
 

 ٨ ١ الغسيل والمستودع 
 

  ٢١ من المساحة)  %١٥السلم والممرات ( الحركة 

 ١٦١ إجمالي مساحة الوحدة السكنية

 

جدول رقم )	(. عناصر المسكن المعيارية المحققة لمتطلبات الأسرة متوسطة الحجم ومساحاتها

المصدر: عي باهمام، وعصام حيدر. )0	0	ب(. »مدى وفاء الوحدات السكنية المفصولة على الأراضي المجزأة باحتياجات الأسر في 
مدينة الرياض«. المجلة العلمية لجامعة الملك فيصل )فرع العلوم الأساسية والتطبيقية(، المجلد )		(، العدد )	(، جامعة الملك فيصل، 

الأحساء.
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ــوح أو  ــي4 )مفت ــي خارج ــراغ معي ــير ف ضرورة توف
شــبه مفتــوح(، وموقــف للســيارة. )باهمــام، 2019( 

و)باهمــام وحيــدر، 2020ب(.

ــكنية  ــيمات الأراضي الس ــط تقس ــاً: ضواب ثاني
واشــتراطات بنــاء الوحــدات الســكنية: تعــد ضوابــط 
بنــاء  واشــتراطات  الســكنية  الأراضي  تقســيمات 
ــات،  ــع الكثاف ــام رف ــات أم ــد التحدي ــاكن أح المس
ــق  ــات الأسر وتتواف ــق احتياج ــاكن تحق ــير مس وتوف
ــرض  ــي ع ــما ي ــة. وفي ــا المالي ــع مقدرته ــا م تكلفته
ــة  ــؤون البلدي ــتراطات )وزارة الش ــط والاش للضواب
والقرويــة، بــدون تاريــخ(، )أمانــة منطقــة الريــاض، 
البلديــة  الشــؤون  وزارة  و)موقــع  1432هـــ(، 

:)2018 والقرويــة، 

	. ضوابط تقسيمات الأراضي السكنية:

ــكنية  	 ــة أرض س ــر قطع ــاحة أصغ ــل مس لا تق
عــن )300م2(.

لا يقــل عــرض واجهة قطعــة الأرض الســكنية  	
)15م(. عن 

	.  ضوابط تجزئة الأراضي السكنية:

ــة  	 ــد التجزئ ــة الأرض بع ــاحة قطع ــل مس لا تق
ــن )200م2(. ع

لا يقــل عــرض الشــارع الواقعــة عليــه الأرض  	
عــن )10م2(.

)4( ظهــر خــلال فــترة تطبيــق إجــراءات الحجــر المنــزلي للحــد مــن تفــي 
فايــروس كورونــا )كوفيــد-19(، الحاجــة الماســة إلى توفــير فــراغ خارجــي 
ــراد  ــاً لأف ــاً خارجي ــون متنفس ــكنية، يك ــدة س ــكل وح ــاص ل ــي خ وظيف

الأسرة.

أن يكون حد التقسيم مستقيمًا. 	

لا يقــل طــول الواجهــة للقطعــة الواحــدة عــن  	
)10م(.

ــة  ــير المتلاصق ــكنية غ ــاني الس ــاء المب ــط بن 	. ضواب
ــلات(: )الفي

لا تقل مساحة الأرض عن )200م2(. 	

ــن  	 ــة الأرض ع ــة قطع ــرض واجه ــل ع لا يق
)12م(.

ــوار  	 ــن الج ــن م ــداد متري ــير ارت ــزام بتوف الالت
ــارع. ــة الش ــن جه ــارع م ــرض الش ــس ع وخُم

ــن  	 ــلى ارتدادي ــدور الأرضي ع ــاء ال ــماح ببن الس
ــلات. ــاني الفي في مب

عــن  	 الأرضي  الــدور  بنــاء  نســبة  تزيــد  لا 
عــن  الأول  الــدور  بنــاء  ونســبة   ،)%70(
ــن  ــوي ع ــق العل ــاء الملح ــبة بن )60%(، ونس
يزيــد  ولا  الأرض،  مســاحة  مــن   )%30(

.)1.6( عــن   FAR البنــاء  معامــل 

المتلاصقــة  الســكنية  المبــاني  بنــاء  ضوابــط   .	
: ) ت بلكســا و لد ا (

لا تقل مساحة الأرض عن )200م2(. 	

ــن  	 ــة الأرض ع ــة قطع ــرض واجه ــل ع لا يق
)10م(.

ــوار  	 ــن الج ــن م ــداد متري ــير ارت ــزام بتوف الالت
ــارع،  ــة الش ــن جه ــارع م ــرض الش ــس ع وخُم
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ــق. ــه بالتلاص ــمح في ــما يس إلا في

ــاني  	 ــد في مب ــداد واح ــلى ارت ــاء ع ــماح بالبن الس
ــات. الدوبلكس

لا يزيــد التلاصــق للوحــدة الواحــدة عــن  	
جهتــين.

عــن  	 الأرضي  الــدور  بنــاء  نســبة  تزيــد  لا 
عــن  الأول  الــدور  بنــاء  ونســبة   ،)%70(
ــن  ــوي ع ــق العل ــاء الملح ــبة بن )60%(، ونس
يزيــد  ولا  الأرض،  مســاحة  مــن   )%30(

.)1.6( عــن   FAR البنــاء  معامــل 

ــدود  	 ــل ح ــيارة داخ ــف س ــير موق ــزم توف يل
الأرض.

ــاني  ــكنية في المب ــدات الس ــل الوح ــط فص 	. ضواب
ــتقلة: ــكنية المس الس

إمكانيــة فصــل الأدوار في المبــاني الســكنية  	
المســتقلة )فيــلا ودبلكــس( إلى ثــلاث وحدات 
والــدور  وحــدة،  الأرضي  )الــدور  ســكنية 
ــما  الأول وحــدة، والملحــق العلــوي وحــدة( ب

ــكنية. ــدة س ــكل وح ــاء ل ــداد كهرب ــل ع يمث

	. ضوابط بناء مباني العمائر )الشقق السكنية(:

لا يقــل عــرض الشــارع الواقعــة عليــه الأرض  	
عــن )30م(.

ــوار  	 ــن الج ــن م ــداد متري ــير ارت ــزام بتوف الالت
ــارع،  ــة الش ــن جه ــارع م ــرض الش ــس ع وخُم

عــلى  )6م(  عــن  الارتــداد  يقــل  ألا  عــلى 
أكثــر. أو  الشــوارع ذات عــرض )30م( 

أدوار  	 ثلاثــة  عــن  المبنــى  ارتفــاع  يزيــد  لا 
علــوي. وملحــق 

عــن  	 الأرضي  الــدور  بنــاء  نســبة  تزيــد  لا 
)60%(، ونســبة بنــاء الأدوار المتكــررة عــن 
ــن  ــوي ع ــق العل ــاء الملح ــبة بن )75%(، ونس
يزيــد  ولا  الأرض،  مســاحة  مــن   )%50(

.)2.225( عــن   FAR البنــاء  معامــل 

	. ضوابــط بنــاء مبــاني العمائــر متعــددة الاســتخدام 
محــلات  و/أو  مكاتــب،  و/أو  ســكنية،  )شــقق 

ــة(: تجاري

لا يقــل عــرض الشــارع الواقعــة عليــه الأرض  	
عــن )30م(.

ــوار  	 ــن الج ــن م ــداد متري ــير ارت ــزام بتوف الالت
ــارع،  ــة الش ــن جه ــارع م ــرض الش ــس ع وخُم
عــلى  )6م(  عــن  الارتــداد  يقــل  ألا  عــلى 

أكثــر. أو  الشــوارع ذات عــرض )30م( 

ــق  	 ــن وملح ــن دوري ــى ع ــاع المبن ــد ارتف لا يزي
ــوي. عل

عــن  	 الأرضي  الــدور  بنــاء  نســبة  تزيــد  لا 
عــن  الأولى  الأدوار  بنــاء  ونســبة   ،)%60(
ــن  ــوي ع ــق العل ــاء الملح ــبة بن )60%(، ونس
يزيــد  ولا  الأرض،  مســاحة  مــن   )%50(

.)1.5( عــن   FAR البنــاء  معامــل 
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توثــر ضوابــط تقســيمات الأرض الســكنية 
المطبقــة؛  الســكنية  الوحــدات  بنــاء  واشــتراطات 
بشــكل جــي ومبــاشر على حجــم الوحــدات الســكنية 
المنتجــة والمعروضــة في الســوق، ومــن ثــم تؤثــر عــلى 
الكثافــة الإجماليــة  حجــم قطــع الأراضي ونســبة 
ــير  ــن أن الكث ــم م ــلى الرغ ــار. وع ــاكن في الهكت للمس
مــن هــذه الضوابــط ظهــرت وطبقــت بعــد مــشروع 
الملــز؛ إلا أ ن تطبيقهــا اســتمر حتــى الوقــت الراهــن، 
عــلى الرغــم مــن التغــيرات الاقتصاديــة والاجتماعيــة. 
وللتعــرف إلى مــدى تأثــير تطبيــق مجموعــة الضوابــط 
ــة  ــم )3( دراس ــدول رق ــرض الج ــتراطات يع والاش
والكثافــة  الســكنية  الوحــدة  لمســاحات  تحليليــة 
ــمات  ــك التنظي ــق تل ــاً لتطبي ــا منتج ــكنية بوصفه الس
والضوابــط. وقــد وجــد مــن خــلال تحليــل الكثافــات 

ــك  ــط في بل ــمات والضواب ــق التنظي ــن تطبي ــة ع المترتب
ــار )10000م2(، أن  ــوالي هكت ــاحته ح ــكني مس س
ــاء مســكن واحــد عــلى  ــة بن ــة الســكنية في حال الكثاف
الأرض قبــل تجزئتهــا تكــون )9.5 وحــدة ســكنية/
ــلاث  ــى إلى ث ــل المبن ــة فص ــح في حال ــار(، وتصب هكت
بينــما  ســكنية/هكتار(.  وحــدة   29.5( وحــدات 
ــلى  ــد ع ــكن واح ــاء مس ــة بن ــة في حال ــل الكثاف تص
الأرض بعــد تجزئتهــا إلى )19.6 وحــدة ســكنية/
ــدات  ــلاث وح ــى إلى ث ــل المبن ــا إذا فص ــار(، أم هكت
فتصــل الكثافــة الســكنية إلى )58.9 وحــدة ســكنية/

هكتار(. 

ثالثــاً: تحديــد مســاحة الأراضي: تظهــر البيانات 
في المخطــط الاســتراتيجي الشــامل لمدينــة الريــاض أن 
متوســط مســاحة قطعــة الأرض الســكنية في الأراضي 

 أبعاد الأرض* 

مساحة الأرض*  
 ) ٢(م

 عرض الشارع 
 (م) 

 عدد الأراضي 
 في البلك 

 عدد الوحدات 
 في المبنى 

 الكثافة السكنية 
 طول الأرض  (وحدة/هكتار) 

 (م) 
 عرض الأرض (م) 

٣٠ ٢٥ 

٧٥٠ 

١٥ 

١٤ 

٩٫٥ ١ 
١٩٫٢ ٢ 
٢٨٫٧ ٣ 

٢٥ ٣٠ 
٩٫٨ ١ 
١٩٫٧ ٢ 
٢٩٫٥ ٣ 

١٥ ٢٥ 

٢٨ ٣٧٥ 

١٩٫١ ١ 
٣٨٫٣ ٢ 
٥٧٫٤ ٣ 

١٢٫٥ ٣٠ 
١٩٫٦ ١ 
٣٩٫٣ ٢ 
٥٨٫٩ ٣ 

 

جدول رقم )	(. تأثير تطبيق التنظيمات والضوابط على معدلات الكثافة السكنية.

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

المصدر: عي باهمام، وعصام حيدر. )0	0	(. المجلة العلمية لجامعة الملك فيصل )فرع العلوم الأساسية والتطبيقية(، المجلد )		(، 
العدد )	(، جامعة الملك فيصل، الأحساء. 
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يبلــغ )765م2(.  تــم تخطيطهــا؛  التــي  الحريــة 
ــداد  ــة إع ــات دراس ــل بيان ــج تحلي ــرت نتائ ــما أظه ك
مدينــة  في  الســكنية  الأراضي  تقســيمات  تنظيــمات 
الريــاض )لعــام 1427هـــ( أن أبعادهــا تكــون في 
ــين )25  ــا ب ــتراوح عمقه ــب )25م × 30م(، وي الغال
- 30م(، أمــا متوســط مســاحة بلــكات الأراضي 
ــو ســليمان  ــار واحــد )أب ــغ حــوالي هكت ــكنية فيبل الس
لإجــراء  ســيتم،  وعليــه  1426هـــ(.  وآخــرون، 
ــماد )30 × 25  ــماذج، اعت ــين الن ــة ب الدراســة التحليلي
= 750م2( متوســطاً لمســاحة قطعــة الأرض بحســب 
تقســيمات الأراضي في المخططــات الســكنية، عــلى 
أســاس أن متوســط عــرض البلــك الســكني )50م(، 
ــزأة  ــكنية المج ــة الأرض الس ــاحة قطع ــح مس وتصب
ــاحة  ــا مس ــين )12.5 × 25 = 375م2(، أم إلى قطعت
ــب  ــلا، بحس ــاء في ــكنية لبن ــة أرض س ــر قطع أصغ
 =  25  ×  12( فتبلــغ  والاشــتراطات؛  التنظيــمات 
300م2(، ومســاحة أصغــر قطعــة أرض ســكنية لبناء 
دوبلكــس، بحســب التنظيــمات والاشــتراطات، تبلــغ 
)10 × 25 = 250م2(. أمــا متوســط مســاحة قطعــة 
ــاري  ــارع تج ــلى ش ــة ع ــكنية الواقع ــمارة الس أرض الع
بعــرض لا يقــل عــن )30م(؛ فتبلــغ )30 × 35 = 
1050م2(. ولاحتســاب معــدلات الكثافــة الســكنية 
ــد  ــكنية، فق ــدات الس ــماذج الوح ــف ن ــة لمختل الصافي
جعــل عــرض الشــوارع المحيطــة بالبلــكات الســكنية 
الشــوارع  عــرض  متوســط  تمثــل  لأنهــا  )15م(؛ 
ــكات  ــة ببل ــوارع المحيط ــرض الش ــا ع ــكنية، أم الس
قطــع أراضي العمائــر الســكنية، الواقعــة عــلى شــوارع 
ــس، و)20م(  ــارع الرئي ــون )30م( للش ــة، فتك تجاري

ــة. ــوارع الجانبي للش

مقارنة نماذج الوحدات السكنية المعاصرة مع . 	
النماذج المقترحة

ــة  ــة مقارن ــة تحليلي ــالي دراس ــزء الت ــدم الج يق
في  المعــاصرة  الســكنية  الوحــدات  نــماذج  بــين 
ــمل  ــة، وتش ــماذج مقترح ــة ن ــاض، وثلاث ــة الري مدين
ــره  ــا توف ــكنية، وم ــماذج الس ــص الن ــة: )خصائ المقارن
ــراد الأسرة،  ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل ــاحة مبني ــن مس م

والكثافــات الســكنية الصافيــة الناتجــة عنهــا(.

	.	 نماذج الوحدات السكنية المعاصرة

تنقســم الوحــدات الســكنية المعــاصرة في مدينة 
الوحــدات  أولاً:  أساســين:  قســمين  إلى  الريــاض 
المســتقلة )مثــل: الفيــلات والدوبلكســات(، )لأن 
لهــا مدخــلًا مســتقلًا، ولا يســتخدم ســكانها فراغــات 
ــكل  ــة بش ــا مملوك ــن، وأرضه ــع الآخري ــتركة م مش
مســتقل(، وتتميــز الفيــلات بعــدم تلاصقهــا بوحــدة 
ــدات  ــو الوح ــاني فه ــم الث ــا القس ــرى. أم ــكنية أخ س
الســكنية المشــتركة )مثل: الــدور في فيــلا أو دوبلكس، 
الوحــدات  ســلبيات  ومــن  الســكنية(،  والشــقق 
ــرى،  ــكنية أخ ــدات س ــق بوح ــا تلتص ــتركة أنه المش
ــين  ــاع ب ــكل مش ــة بش ــا مملوك ــة عليه والأرض المقام
ــوأ  ــد الأس ــكنية تع ــقق الس ــلاك، إلا أن الش ــة الم بقي
لعــدم توفــر مدخــل مســتقل لهــا عــلى الشــارع، ولأن 
ــكان  ــع س ــتركة م ــات مش ــتخدمون فراغ ــكانها يس س

ــام، 2011(.   ــن )باهم آخري

الوحــدات  نــماذج  اســتبعاد  بعــد  ظهــر، 
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الســكنية الصغــيرة، التــي لا تحقــق الحــد الأدنــى 
ــم  ــطة الحج ــلأسرة متوس ــة ل ــات الفراغي ــن المتطلب م
في مدينــة الريــاض5، أو التــي لا تحقــق العــدد الــكافي 
مــن مواقــف الســيارات المطلوبــة، خمســة نــماذج 
معــاصرة مــن الوحــدات الســكنية المســتقلة )الفيلات 
ــتراح  ــم اق ــاض، وت ــة الري ــات( في مدين والدوبلكس
نموذجــين إضافيــين للنــماذج المعــاصرة )همــا: مســكن 
والمســكن   ،Zero-lot-line house الأرض  حافــة 
كــما  رقــم 4(.  )الجــدول   )Row house المصفــوف 
وجــد ثلاثــة نــماذج معــاصرة مــن المســاكن المشــتركة 
ــكنية(،  ــقة الس ــس، والش ــلا أو دوبلك ــدور في في )ال
وتــم اقــتراح نمــوذج إضــافي للنــماذج المعــاصرة )هــو: 

ــم 5(6.  ــدول رق ــة( )الج ــقة الحدائقي الش

الســكنية  للوحــدات  المعــاصرة  النــماذج   	.	
:)	 رقــم  )الجــدول  المســتقلة 

فيــلا )عــلى أرض كاملــة(: مبنى مســتقل لأسرة 
ــى  ــدات في المبن ــل الوح ــب ألا تفص ــه يج ــابقة أن ــة س ــرت دراس )5( أظه
الســكني المســتقل )مــن نــوع الدوبلكــس( إلى وحدتــين إلا إذا كانــت 
الواقعــة عــلى شــارع بعــرض )12م( لا تقــل عــن  مســاحة الأرض 
ــن  ــل ع ــرض )15م( لا تق ــارع بع ــلى ش ــة ع )230م2(، والأرض الواقع
ــن  ــل ع ــرض )20م( لا تق ــارع بع ــلى ش ــة ع )235م2(، والأرض الواقع
)245م2(. ولا تفصــل الوحــدات في المبنــى الســكني المســتقل )مــن نــوع 
ــارع  ــلى ش ــة ع ــاحة الأرض الواقع ــت مس ــين إلا إذا كان ــلا( إلى وحدت الفي
ــارع  ــلى ش ــة ع ــن )228م2(، والأرض الواقع ــل ع ــرض )12م( لا تق بع
ــارع  ــلى ش ــة ع ــن )234م2(، والأرض الواقع ــل ع ــرض )15م( لا تق بع

بعــرض )20م( لا تقــل عــن )246م2( )باهمــام وحيــدر، 2020ب(.

ــة prototypes في  ــماذج المقترح ــاف الن ــواع أو أصن ــين مراعــاة أن أن )6( يتع

هــذه الدراســة البحثيــة، لم تقــترح كتصميــم معــماري فراغــي محــدد لعنــاصر 
الوحــدة الســكنية ومكوناتهــا، بــل قُدمــت بصفتهــا مقترحــاً لأصنــاف مــن 
أصنــاف المســاكن، ومتــى مــا عدلــت الضوابــط لظهــور هــذه الأصنــاف، 
فــإن مشــكلة التصميــم الفراغــي المحقــق لمتطلبــات الأسر، تصبــح مشــكلة 
تصميميــة مــن اختصــاص المصممــين المعماريــين، وســتظهر بعــد ذلــك في 
ــة،  ــة الأرض، والمصفوف ــاكن: حاف ــة )لمس ــة متنوع ــل تصميمي ــوق بدائ الس
ــة الأسر  ــز بانخفــاض تكلفتهــا، وتحقيقهــا لرغب ــة(، تتمي ــقق الحدائقي والش
الســعودية في اســتقلالية مدخــل المســكن، وعــدم مشــاركة ســكان آخريــن 

في فراغــات داخليــة مشــتركة.

واحــدة، عــلى أرض كاملــة مســاحتها )750م2(، 
مفصــول بارتــدادات مــن جهاتــه الأربــع عــن المبــاني 
ــارع،  ــلى الش ــتقل ع ــل مس ــلا مدخ ــاورة، وللفي المج
ــتقل،  ــل ومس ــكل كام ــا بش ــك أرضه ــا يمل ومالكه
ــرد،  ــة للف ــة المخصص ــاحة المبني ــط المس ــغ متوس ويبل
بحســب الضوابــط والاشــتراطات )210م2(، وينتــج 
عنهــا كثافــة ســكنية صافيــة تبلــغ )9.5 وحــدة 

ســكنية/هكتار(.

فيــلا )عــلى أرض مجــزأة(: مبنى مســتقل لأسرة 
واحــدة، عــلى أرض مجــزأة مســاحتها )375م2(، 
مفصــول بارتــدادات مــن جهاتــه الأربــع عــن المبــاني 
ــارع،  ــلى الش ــتقل ع ــل مس ــلا مدخ ــاورة، وللفي المج
ــتقل،  ــل ومس ــكل كام ــا بش ــك أرضه ــا يمل ومالكه
ــرد،  ــة للف ــة المخصص ــاحة المبني ــط المس ــغ متوس ويبل
)102م2(،  والاشــتراطات،  الضوابــط  بحســب 
ــغ )19.1  ــة تبل ــكنية صافي ــة س ــا كثاف ــج عنه وينت

ــكنية/هكتار(. ــدة س وح

مبنــى  مجــزأة(:  أرض  )عــلى  دوبلكــس 
ــاحتها  ــزأة مس ــلى أرض مج ــدة، ع ــتقل لأسرة واح مس
)375م2(، والمبنــى متلاصــق مــن إحــدى جهاتــه مع 
مســكن آخــر، وللوحــدة الدوبلكــس مدخــل مســتقل 
عــلى الشــارع، ومالكهــا يملــك أرضهــا بشــكل 
كامــل ومســتقل، ويبلــغ متوســط المســاحة المخصصــة 
والاشــتراطات،  الضوابــط  بحســب  للفــرد، 
)105م2(، وينتــج عنهــا كثافــة ســكنية صافيــة تبلــغ 

ســكنية/هكتار(. وحــدة   19.1(
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الأدنــى(:  بالحــد  فيــلا )عــلى أرض مجــزأة 
مبنــى مســتقل لأسرة واحــدة عــلى أرض مجــزأة بالحــد 
ــدادات  ــى، مســاحتها )300م2(، مفصــول بارت الأدن
ــلا  ــاورة، وللفي ــاني المج ــن المب ــع ع ــه الأرب ــن جهات م
مدخــل مســتقل عــلى الشــارع، ومالكهــا يملــك 
ــط  ــغ متوس ــتقل، ويبل ــل ومس ــكل كام ــا بش أرضه
الضوابــط  بحســب  للفــرد،  المخصصــة  المســاحة 
والاشــتراطات، )76 م2(، وينتــج عنهــا كثافة ســكنية 

ــكنية/هكتار(. ــدة س ــغ )23.9 وح ــة تبل صافي

دوبلكــس )عــلى أرض مجــزأة بالحــد الأدنــى(: 
مبنــى مســتقل لأسرة واحــدة عــلى أرض مجــزأة بالحــد 
الأدنــى، مســاحتها )250م2(، والمبنــى متلاصــق 
ــدة  ــر، وللوح ــكن آخ ــع مس ــه م ــدى جهات ــن إح م
الدوبلكــس مدخــل مســتقل عــلى الشــارع، ومالكهــا 
يملــك أرضهــا بشــكل كامــل ومســتقل، ويبلــغ 
بحســب  للفــرد،  المخصصــة  المســاحة  متوســط 
ــا  ــج عنه ــتراطات، )72 م2(، وينت ــط والاش الضواب
كثافــة ســكنية صافيــة تبلــغ )28.6 وحــدة ســكنية/

هكتار(.

الســكنية  للوحــدات  المقترحــة  النــماذج   	.	
:)	 رقــم  )الجــدول  المســتقلة 

ــة  ــكن حاف ــد مس ــة الأرض: يع ــكن حاف مس
مســتقلًا  مبنــىً   zero-lot-line house الأرض 
لأسرة واحــدة، مقامــاً عــلى حافــة أحــد جانبــي 
أرضٍ مســاحتها )200م2(، وعرضهــا )8م( عــلى 
الشــارع، ولا يلتصــق بالمبنــى المجــاور، وهــو مــا 
ــاحة  ــط المس ــغ متوس ــة، ويبل ــتقلالية تام ــه اس يمنح
الضوابــط  بحســب  للفــرد،  المخصصــة  المبنيــة 
والاشــتراطات، )47م2(، وتتوفــر ضمــن حــدود 
ــاء  ــيارة في الفن ــف س ــة وموق ــة خلفي الأرض حديق
الأمامــي، وتســاهم مســاحة الأرض الصغــيرة في 
ــة  ــا كثاف ــج عنه ــكنية، وينت ــة الس ــدل الكثاف ــع مع رف
ســكنية صافيــة تبلــغ )35.8 وحــدة ســكنية/هكتار( 

)الشــكل رقــم 3(.

ــوف  ــكن المصف ــد المس ــة: يع ــاكن المصفوف المس
ــين،  ــن الجانب ــاً م ــتقلًا متلاصق ــىً مس row house؛ مبن

مقامــاً عــلى أرض صغــيرة مســاحتها )185م2(، 
ــط  ــغ متوس ــارع )7.4م2(. ويبل ــلى الش ــا ع وعرضه

    
 

الشكل رقم )	(. قطاع ومنظور متساوي القياس Isometric يوضح نموذج مسكن حافة الأرض.
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المســاحة المبنيــة المخصصــة للفــرد، بحســب الضوابــط 
والاشــتراطات، )42م2(، وتتوفــر ضمــن حــدود 
ــاء  ــيارة في الفن ــف س ــة وموق ــة خلفي الأرض حديق
ــلأرض في  ــيرة ل ــاحة الصغ ــاهم المس ــي، وتس الأمام
ــة  ــا كثاف ــج عنه ــكنية، وينت ــة الس ــدل الكثاف ــع مع رف
ســكنية صافيــة تبلــغ )38.7 وحــدة ســكنية/هكتار( 

ــم 4(.  ــكل رق )الش

الســكنية  للوحــدات  المعــاصرة  النــماذج   	.	
:)	 رقــم  )الجــدول  المشــتركة 

وحــدة  مجــزأة(:  أرض  )عــلى  فيــلا  في  دور 
ســكنية مشــتركة مــع وحــدة ســكنية أخــرى في مبنــى 
واحــد عــلى أرض مجــزأة، مســاحتها )375م2(، وكل 
وحــدة في دور مســتقل، والمبنــى مفصــول بارتــدادات 
المجــاورة، وفي  المبــاني  مــن جهاتــه الأربــع عــن 
ــل  ــدة مدخ ــكل وح ــكنيتان، ول ــان س ــى وحدت المبن
مســتقل عــلى الشــارع، ومالــك الوحــدة يملــك 
الأرض بشــكل مشــاع مــع مالــك الوحــدة الســكنية 
ــة  ــاحة المخصص ــط المس ــتراوح متوس ــرى، وي الأخ
للفــرد، بحســب الضوابــط والاشــتراطات، بــين 

ــة  ــكنية صافي ــة س ــا كثاف ــج عنه )45-58م2(، وينت
تبلــغ )38.2 وحــدة ســكنية/هكتار(.

مجــزأة(:  أرض  )عــلى  دوبلكــس  في  دور 
ــرى  ــكنية أخ ــدة س ــع وح ــتركة م ــكنية مش ــدة س وح
مســاحتها  مجــزأة،  أرض  عــلى  واحــد،  مبنــى  في 
والمبنــى  )375م2(، وكل وحــدة في دور مســتقل، 
متلاصــق مــن إحــدى جهاتــه مــع مســكن آخــر، وفي 
ــل  ــدة مدخ ــكل وح ــكنيتان، ول ــان س ــى وحدت المبن
مســتقل عــلى الشــارع، ومالــك الوحــدة يملــك 
الأرض بشــكل مشــاع مــع مالــك الوحــدة الســكنية 
ــة  ــاحة المخصص ــط المس ــتراوح متوس ــرى، وي الأخ
للفــرد، بحســب الضوابــط والاشــتراطات، بــين 
ــة  ــكنية صافي ــة س ــا كثاف ــج عنه )46-59م2(، وينت

تبلــغ )38.2 وحــدة ســكنية/هكتار(.

بالحــد  مجــزأة  أرض  )عــلى  فيــلا  في  دور 
الأدنــى(: وحــدة ســكنية مشــتركة مــع وحــدة ســكنية 
أخــرى في مبنــى واحــد عــلى أرض مجــزأة بالحــد 
الأدنــى، مســاحتها )300م2(، وكل وحــدة في دور 
ــه  ــن جهات ــدادات م ــول بارت ــى مفص ــتقل، والمبن مس
ــان  ــى وحدت ــاورة، وفي المبن ــاني المج ــن المب ــع ع الأرب

  

  

 

الشكل رقم )	(. قطاع ومنظور متساوي القياس Isometric يوضح نموذج المسكن المصفوف.
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جدول رقم )	(. مقارنة خصائص النماذج المعاصرة مع المقترحة للوحدات السكنية المشتركة.
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ســكنيتان، ولــكل وحــدة - في الغالــب - مدخــل 
مســتقل عــلى الشــارع، ومالــك الوحــدة يملــك 
الأرض بشــكل مشــاع مــع مالــك الوحــدة الســكنية 
ــة  ــاحة المخصص ــط المس ــتراوح متوس ــرى، وي الأخ
للفــرد، بحســب الضوابــط والاشــتراطات، بــين 
ــة  ــكنية صافي ــة س ــا كثاف ــج عنه )34-42م2(، وينت

تبلــغ )47.7 وحــدة ســكنية/هكتار(.

دور في دوبلكــس )عــلى أرض مجــزأة بالحــد 
الأدنــى(: وحــدة ســكنية مشــتركة مــع وحــدة ســكنية 
أخــرى في مبنــى واحــد عــلى أرض مجــزأة بالحــد 
الأدنــى، مســاحتها في حــدود )250م2(، وكل وحــدة 
إحــدى  مــن  متلاصــق  والمبنــى  مســتقل،  دور  في 
جهاتــه مــع مســكن آخــر، وفي المبنــى وحدتــان 
مدخــل  الغالــب،  في  وحــدة،  ولــكل  ســكنيتان، 
مســتقل عــلى الشــارع، ومالــك الوحــدة يملــك 
الأرض بشــكل مشــاع مــع مالــك الوحــدة الســكنية 
ــة  ــاحة المخصص ــط المس ــتراوح متوس ــرى، وي الأخ
للفــرد، بحســب الضوابــط والاشــتراطات، بــين 
ــة  ــكنية صافي ــة س ــا كثاف ــج عنه )27-31م2(، وينت

تبلــغ )57.2 وحــدة ســكنية/هكتار(.

ــع  ــتركة م ــكنية مش ــدة س ــكنية: وح ــقة س ش
وحــدات ســكنية أخــرى في مبنــى واحــد، مقــام عــلى 
أرض مســاحتها في حــدود )1050م2( تقــع عــلى 
شــارع عرضــه )30م أو أكثــر(. والمبنــى مفصــول 
بارتــدادات مــن جهاتــه الأربــع عــن المبــاني المجــاورة، 
وفي المبنــى )14 وحــدة ســكنية(، موزعــة عــلى أربعــة 
ــر للوحــدة الســكنية مدخــل مســتقل  أدوار. ولا يتوف
اســتخدام  في  الســكان  ويشــترك  الشــارع،  عــلى 

المدخــل وعنــاصر الحركــة الأفقيــة والرأســية. ومالــك 
الوحــدة يملــك الأرض بشــكل مشــاع مــع بقيــة 
ــط  ــغ متوس ــرى. ويبل ــكنية الأخ ــقق الس ــلاك الش م
الضوابــط  بحســب  للفــرد،  المخصصــة  المســاحة 
والاشــتراطات، )30م2(، وينتــج عنهــا كثافــة ســكنية 

ــكنية/هكتار(. ــدة س ــغ )78.2 وح ــة تبل صافي

	.	 النمــوذج المقــترح للوحــدة الســكنية المشــتركة 
)الجــدول رقــم 	(:

الشــقة الحدائقيــة: وحــدة ســكنية مشــتركة 
مــع ثــماني وحــدات ســكنية أخــرى في مبنــى بارتفــاع 
ــة أدوار، مقــام عــلى أرض مســاحتها )900م2(،  ثلاث
ويفتــح عــلى حديقــة كبــيرة )الشــكل رقــم 5(. تمثــل 
الحدائقيــة  الشــقق  مشــاريع  في  الحدائــق  مســاحة 
ــاورة  ــاحة المج ــافي مس ــن ص ــبته )17.8%( م ــا نس م
ــطحات  ــادة المس ــاهم في زي ــا يس ــو م ــكنية، وه الس
الخــراء، وتعزيــز الترابــط الاجتماعــي بــين الجــيران، 
الخــارج  في  للوجــود  للســكان  الفرصــة  وإتاحــة 
ــلًا  ــة بدي ــقق الحدائقي ــد الش ــة. وتع ــة الرياض ومزاول
ــر  ــز بتوف ــا تتمي ــة، لكونه ــكنية التقليدي ــقق الس للش
ــقة،  ــكل ش ــارج ل ــلى الخ ــاشر ع ــتقل ومب ــل مس مدخ
ــة  مــن دون الحاجــة إلى اســتخدام أي فراغــات داخلي
مشــتركة مــع بقيــة الســكان. والشــقة الحدائقيــة 
ــقة  ــوي كل ش ــدور، وتح ــف ال ــلى دور ونص ــة ع مقام
فراغــاً خارجيــاً خاصــاً )عــلى شــكل: حديقــة خلفيــة 
ــف  ــقة موق ــكل ش ــر ل ــي(، ويتوف ــراس حدائق أو ت
ســيارة خــاص. ويبلــغ متوســط المســاحة المخصصــة 
الأرض  يملــك  الشــقة  ومالــك  )41م2(،  للفــرد 
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بشــكل مشــاع مــع بقيــة المــلاك، وينتــج عــن مشــاريع 
الشــقق الحدائقيــة كثافــة ســكنية صافيــة تبلــغ )41.5 

ــكنية/هكتار(.  ــدة س وح

النتائج . 	

يســتخلص مــن العــرض التحليــي الســابق، أن 
جميــع نــماذج الوحــدات الســكنية المســتقلة )المعــاصرة 
منهــا والمقترحــة( تحظــى بعــدد مــن الخصائــص 
ــه  ــا ل ــعودية؛ )فجميعه ــات الأسرة الس ــة لرغب الملائم
مدخــل مســتقل، ولا يســتخدم ســكانها فراغــات 
ــكل  ــة بش ــا مملوك ــن، وأرضه ــع الآخري ــتركة م مش
مســتقل(، بينــما يتميــز نموذجــا )الفيــلا وحافــة 
ــوف(،  ــس والمصف ــي )الدوبلك ــن نموذج الأرض( ع
بأنهــما لا يلتصقــان بمســكن آخــر )الجــدول رقــم 4(. 
ويظهــر أن النــماذج تتفــاوت في عــدد مــن الخصائــص 
ــكنية،  ــة الس ــلى الكثاف ــا ع ــاحة وتأثيره ــة بالمس المتعلق

ــي:  ــما ي ــه في ــيتم إيضاح ــما س ك

الكثافــة الســكنية: إن معــدل الكثافــة الســكنية 
ــن  ــتقلة )م ــاصرة المس ــماذج المع ــع الن ــة في جمي الصافي
نوعــي الفيــلا والدوبلكــس( يقــل عــن متوســط 

وحــدة/  50-30( المســتهدفة  الســكنية  الكثافــة 
هكتــار(، بينــما يحقــق النموذجــان المقترحــان )مســكن 
حافــة الأرض، والمســكن المصفــوف( معــدلات كثافة 
تبلــغ )36-39 وحدة/هكتــار( عــلى التــوالي، ويقــع 
هــذا المعــدل مــن الكثافــة ضمــن النطــاق المســتهدف 
للكثافــة المتوســطة، وهــو مــا يزيــد القــدرة عــلى توفير 
ــة  ــة التحتي ــير البني ــة توف ــل تكلف ــر ويجع ــاكن أكث مس
وصيانتهــا وتشــغيلها أقــل، وهــو مــا ســينعكس 
بشــكل إيجــابي عــلى تيســير الحصــول عــلى المســكن ، 

ــكنية. ــدة الس ــة الوح ــلى تكلف وع

المبنيــة  المســاحة  تــتراوح  المبنيــة:  المســاحة 
ــماذج  ــراد الأسرة في الن ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل المخصص
ــخص(،  ــين )72-210م2/ش ــتقلة ب ــاصرة المس المع
ــذه  ــل ه ــخص(. وتمث ــغ )103م2/ش ــط يبل وبمتوس
ــة المخصصــة  المســاحة أربعــة أضعــاف المســاحة المبني
المحقــق  المســكن  في  )28.3م2(  شــخص  لــكل 
الأساســية  والاجتماعيــة  الوظيفيــة  للاحتياجــات 
ــر  ــاض، وأكث ــة الري ــم في مدين ــطة الحج لأسرة متوس
ــي  ــط العالم ــن المتوس ــرة م ــف الم ــين ونص ــن مرت م
مــن المســاحة المبنيــة المخصصــة لــكل فــرد مــن أفــراد 

  

 

الشكل رقم )	(. قطاع يوضح نموذج الشقق الحدائقية وعلاقتها بالحديقة المشتركة.
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الأسرة7 )الجــدول رقــم 6( و)الشــكلان رقــم 6 ورقم 
7(. بينــما نجــد أن المســاحة المخصصــة لــكل شــخص 
ــخص(،  ــين )42 و47م2/ش ــين المقترح في النموذج
ــارب  ــذا يق ــخص( وه ــغ )45م2/ش ــط يبل بمتوس
العالمــي، ويقــل عــن نصــف متوســط  المتوســط 
المســاحة في النــماذج المعــاصرة، وهــو مــا يجعــل منهــما 
الســعودية  الأسرة  متطلبــات  يحققــان  نموذجــين 

ــسرة. ــة مي بتكلف

ــة  ــكن حاف ــوذج »مس ــبق أن نم ــا س ــح مم يتض
الأرض« يمثــل بديــلًا أفضــل مــن نمــوذج »الفيــلا«، 
فهــو يحقــق جميــع مزايــا »الفيــلا«، )فلــه مدخــل 
مســتقل، ولا يســتخدم ســكانه فراغــات مشــتركة مــع 
ــرى،  ــكنية أخ ــدات س ــق بوح ــن، ولا يلتص الآخري
وأرضــه مملوكــة بشــكل مســتقل، وتتوفــر بــه فراغات 

ــة  ــاحة المبني ــن المس ــي م ــط العالم ــابقة أن المتوس ــة س ــرت دراس )7( أظه
ــخص(  ــغ )39.5م2/ش ــراد الأسرة، يبل ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل المخصص

.)2011 )باهمــام، 

وظيفيــة خارجيــة وموقــف للســيارة(. ويتضــح أيضــاً 
ــا  ــع مزاي ــق جمي ــوف« يحق ــكن المصف ــوذج »المس أن نم
»حافــة  نموذجَــي  أن  إلا  »الدوبلكــس«.  نمــوذج 
نموذجَــي  عــلى  يتفوقــان  والمصفــوف«  الأرض 
»الفيــلا والدوبلكــس« بانخفــاض المســاحة المبنيــة إلى 
مــا يقــارب ثلــث متوســط مســاحة النــماذج المعــاصرة 
العالمــي(، وتصغــير  )بمســاحة تقــارب المتوســط 
ــة  ــي »حاف ــة نموذجَ ــة لإقام ــاحة الأرض اللازم مس
ــى  ــد الأدن ــي الح ــة ثلث ــوف« إلى قراب الأرض والمصف
ــاصرة،  ــماذج المع ــة للن ــاحة الأراضي اللازم ــن مس م
وخفــض تكلفــة امتــلاك المســكن، وجعــل الحصــول 
ــعودية في  ــن الأسر الس ــر م ــبة أك ــسراً لنس ــه مي علي
مدينــة الريــاض. ولكــن المشــكلة القائمــة أن ضوابــط 
بنــاء  واشــتراطات  الســكنية  الأراضي  تقســيمات 
الوحــدات الســكنية الراهنــة، لا تســمح بتوفــير مثــل 

ــماذج.   ــذه الن ه

نماذج الوحدات السكنية  

 المستقلة 

 الأرضمساحة 

 ) ٢(م

الكثافة السكنية  

 الصافية 

نسبة معدل  

الكثافة من  

 المستهدف 

 المساحة المبنية/ شخص

مساحة  

الأرض/  

 ) ٢في النموذج (م ) ٢(م شخص
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٥٣ ١٬٩ ٧٦ % ٢٠- ٢٣٬٩ ٣٠٠ 

 دوبلكس 
٦٦ ٢٬٦ ١٠٥ % ٣٦- ١٩٬١ ٣٧٥ 

٤٤ ١٬٨ ٧٢ % ٥- ٢٨٬٦ ٢٥٠ 

 المقترحة

حافة  

 الأرض 
٣٥ ١٬٢ ٤٧ % ١٩ ٣٥٬٨ ٢٠٠ 

 ٣٢ ١٬١ ٤٢ % ٢٩ ٣٨٬٧ ١٨٥ المصفوف 

 

جدول رقم )	(. مقارنة تأثير مساحات النماذج المعاصرة مع المقترحة للوحدات السكنية المستقلة.
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الشكل رقم )	(. مقارنة الكثافات السكنية الصافية لنماذج المساكن المستقلة بمتوسط الكثافة المستهدف.
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الشكل رقم )	(. مقارنة النماذج المستقلة من ناحية الكثافات والمساحة المبنية لكل فرد من أفراد الأسرة.
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ويســتخلص أيضــاً مــن العــرض التحليــي 
لنــماذج الوحــدات الســكنية المشــتركة )المعــاصرة منها 
ــة في  ــاحة المبني ــم 7( أن المس ــدول رق ــة( )الج والمقترح
الوحــدات المشــتركة تعــد أقــل مــن المســاحة المبنيــة في 
الوحــدات الســكنية المســتقلة، كــما أن الكثافة الســكنية 
ــلبيات،  ــن الس ــدد م ــلى ع ــتمل ع ــا تش ــلى. ولكنه أع
فالوحــدة الســكنية تشــترك في المبنــى نفســه مــع 
ــكل  ــة بش ــرى، والأرض مملوك ــكنية أخ ــدات س وح
ــماذج  ــوق ن ــما تتف ــدات، بين ــلاك الوح ــين م ــاع ب مش
ــة«  ــقة الحدائقي ــس، والش ــلا أو دوبلك ــدور في في »ال
عــلى نمــوذج »الشــقق الســكنية« ببعــض الخصائــص 
الملائمــة لرغبــات الأسرة الســعودية، )فلهــا: مدخــل 
ــتركة  ــات مش ــكانها فراغ ــتخدم س ــتقل، ولا يس مس
وظيفيــة  فراغــات  بهــا  ويوجــد  الآخريــن،  مــع 
ــما  ــيتم في ــتخدام الأسرة(. وس ــة باس ــة خاص خارجي
يــي اســتعراض الخصائــص المســاحية للوحــدات 
ــة الســكنية:  الســكنية المشــتركة وتأثيرهــا عــلى الكثاف

الكثافــة الســكنية: فيــما عــدا الكثافــة الســكنية 
المرتفعــة لنمــوذج الشــقق الســكنية )78.2 وحــدة/
ــلى أرض  ــام ع ــس، المق ــدور في دوبلك ــار(، وال هكت
مجــزأة بالحــد الأدنــى )57.2 وحدة/هكتــار(، والتــي 
قــد تــؤدي إلى ســلبيات التزاحــم نظــراً لزيادتهــا 
عــن المعــدل المســتهدف للكثافــة المتوســطة؛ فــإن 
ــتركة  ــماذج المش ــة الن ــة لبقي ــكنية الصافي ــة الس الكثاف
ــتهدفة )50-30  ــدلات المس ــاق المع ــن نط ــع ضم تق
وحدة/هكتــار(، وهــو مــا يجعــل توفــير البنيــة التحتية 
وصيانتهــا وتشــغيلها أقــل كلفــة، لتنعكــس بعــد ذلك 
بشــكل إيجــابي عــلى تكلفــة الوحــدة الســكنية. وتتميــز 
الشــقق  بنمــوذج  المطــورة  الســكنية  المجــاورات 
الحدائقيــة بمعــدل كثافــة متوســطة يصــل إلى )41.5 
ــم  ــكل رق ــم 7( )والش ــدول رق ــار( )الج وحدة/هكت
8(، وتتميــز كذلــك بأنهــا توفــر حدائــق ومســاحات 
مفتوحــة إضافيــة، تبلــغ نســبتها )17.8%( مــن 
إجمــالي مســاحة المجــاورة، أي بمعــدل )28م2( لــكل 
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جدول رقم )	(.مقارنة تأثير مساحات النماذج المعاصرة مع المقترحة للوحدات السكنية المشتركة.
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الشكل رقم )	(. مقارنة الكثافات السكنية الصافية لنماذج المساكن المشتركة بالمتوسط المستهدف.

الشكل رقم )9(. مقارنة النماذج المشتركة من ناحية الكثافات والمساحة المبنية لكل فرد من أفراد الأسرة.
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وحــدة ســكنية. تتيــح هــذه المســاحات المفتوحــة 
والخــراء الفرصــة لتقويــة الروابــط الاجتماعيــة 
بــين الســكان، وتمكينهــم مــن مزاولــة الرياضــة 
ــة )الجــدول رقــم 7(  وغيرهــا مــن الأنشــطة الخارجي

ــم 9(.  ــم 8 ورق ــكلان رق و)الش

المبنيــة  المســاحة  تتبايــن  المبنيــة:  المســاحة   
ــماذج  ــراد الأسرة في ن ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل المخصص
الــدور في فيــلا أو دوبلكــس؛ تباينــاً كبــيراً بــين )30-
51م2/شــخص( )الجــدول رقــم 7( و)الشــكل رقــم 
ــق  ــاكن تحق ــج مس ــاحات تنت ــذه المس ــع ه 9(، وجمي
الأساســية  والاجتماعيــة  الوظيفيــة  الاحتياجــات 
ــما أن  ــاض. ك ــة الري ــم في مدين ــطة الحج لأسرة متوس
ــن  ــرد م ــكل ف ــة ل ــة المخصص ــاحة المبني ــط المس متوس
ــس  ــلا أو دوبلك ــدور في في ــماذج ال ــراد الأسرة في ن أف
يبلــغ )41م2/شــخص(، وهــذا في حــدود المتوســط 
ــة  ــة المخصص ــاحة المبني ــط المس ــا متوس ــي. أم العالم
الشــقة  نــماذج  في  الأسرة  أفــراد  مــن  فــرد  لــكل 
الســكنية فيبلــغ )30م2/شــخص( فقــط، وهــذا يقــل 
عــن المتوســط العالمــي، بينــما نجــد أن المســاحة المبنيــة 
ــوذج  ــراد الأسرة في نم ــن أف ــرد م ــكل ف ــة ل المخصص
ــغ  ــي، وتبل ــط العالم ــل المتوس ــة تماث ــقق الحدائقي الش

)41م2/شــخص(.   

نمــوذج  أن  الســابقة  النتائــج  مــن  يتضــح 
ــع  ــن جمي ــل م ــلًا أفض ــد بدي ــة« يع ــقة الحدائقي »الش
المعــاصرة  المشــتركة  الســكنية  الوحــدات  نــماذج 
»الــدور في فيــلا أو دوبلكــس« أو »شــقة العمائــر 
ــلا  ــدور في في ــا »ال ــع مزاي ــق جمي ــو يحق ــكنية«، فه الس
ــه مدخــل مســتقل، ولا يســتخدم  أو دوبلكــس«، )فل

ــر  ــن، وتتوف ــع الآخري ــتركة م ــات مش ــكانه فراغ س
ــف  ــه موق ــر ل ــة، ويتوف ــة خارجي ــات وظيفي ــه فراغ ب
خــاص للســيارة(، ويتميــز بتوافــق متوســط المســاحة 
المبنيــة المخصصــة لــكل فــرد مــع المعــدلات العالميــة، 
وبمعــدل الكثافــة الســكنية المتوســطة. كــما أنــه يتفوق 
ــاحات  ــق والمس ــتقلة بالحدائ ــماذج المس ــع الن ــلى جمي ع
ومــا  الســكنية،  المجــاورة  المفتوحــة في  الإضافيــة 
تحققــه مــن إيجابيــات تعزيــز الترابــط الاجتماعــي 
بــين ســكانها، وإتاحــة الفرصــة لهــم لمزاولــة الرياضــة 
والأنشــطة الخارجيــة. ولكــن المشــكلة القائمــة أيضــاً 
أن ضوابــط تقســيمات الأراضي الســكنية واشــتراطات 
بنــاء الوحــدات الســكنية الراهنــة، لا تســمح بتوفــير 

ــة«. ــقق الحدائقي »الش

التوصيات. 	

البحثيــة  الدراســة  هــذه  تــوصي  وعليــه 
الأراضي  تقســيمات  ضوابــط  تعديــل  بــرورة 
الســكنية واشــتراطات بنــاء الوحــدات الســكنية، 
الوحــدات  نموذجَــي  لجعــل  صياغتهــا،  وإعــادة 
و»المســكن  الأرض«  حافــة  »مســكن  المســتقلة 
ــتراط  ــكان. إن اش ــوق الإس ــاً في س ــوف« واقع المصف
ــرض  ــكنية، أو ف ــة الأرض الس ــى لقطع ــاحة أدن مس
ــرض  ــارع، أو ف ــلى الش ــا ع ــي لواجهته ــرض إلزام ع
الارتــدادات، يعــد جميعهــا مــن الأســباب التــي تعيــق 
ــات  ــع الإمكاني ــق م ــسرة، تتواف ــاكن مي ــير مس توف
الماليــة لــلأسرة الســعودية، وتفــي بجميــع متطلبــات 
المســكن الوظيفيــة الداخليــة والخارجيــة المشــتملة 
الأرض،  حــدود  داخــل  للســيارة  موقــف  عــلى 
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ومراعــاة عــدم جــرح خصوصيــة المســاكن المجــاورة، 
بالإضافــة إلى خاصيتهــا في رفــع الكثافــة الســكنية إلى 

معدلاتهــا المتوســطة. 

تعديــل  بــرورة  الدراســة  تــوصي  كــما   
ــتراطات  ــكنية واش ــيمات الأراضي الس ــط تقس ضواب
صياغتهــا؛  وإعــادة  الســكنية،  الوحــدات  بنــاء 
ــقة  ــوع »الش ــن ن ــترك م ــكن المش ــوذج المس ــل نم لجع
ــتراط  ــكان. إن اش ــوق الإس ــاً في س ــة« واقع الحدائقي
إقامــة الشــقق عــلى شــوارع بعــرض )30م( أو أكثــر، 
ــاكن  ــطح للمس ــل دور الس ــاء كام ــماح ببن ــدم الس وع
ــباب  ــن الأس ــد م ــكنية، يع ــوارع س ــلى ش ــة ع المقام
ــلى  ــاكن، ع ــن المس ــوع م ــذا الن ــير ه ــق توف ــي تعي الت
الرغــم مــن أن »الشــقة الحدائقيــة« بديــل جيــد؛ 
ــن  ــير م ــدد كب ــة لع ــات المالي ــع الإمكاني ــق م يتواف
المســكن،  في  رغباتهــا  ويحقــق  الســعودية،  الأسر 
ــة  ــي الحاج ــتقل يلغ ــل مس ــا: مدخ ــر به ــث يتوف )حي
إلى اســتخدام فراغــات مشــتركة مــع ســكان آخريــن، 
وتشــتمل عــلى جميــع عنــاصر المســكن الوظيفيــة 
ــكل أسرة،  ــة ل ــة خاص ــات خارجي ــة، وفراغ الداخلي
ــة  ــقة(، بالإضاف ــكل ش ــتقل ل ــيارة مس ــف س وموق
إلى مــا تحويــه مــن حدائــق ومســاحات مفتوحــة.  
ــيمات الأراضي  ــط تقس ــت ضواب ل ــا عُدِّ ــى م ــه مت فإن
الســكنية  الوحــدات  بنــاء  الســكنية واشــتراطات 
لتســمح بظهــور نــماذج الوحــدات الســكنية المقترحــة 
المصفوفــة،  والمســاكن  الأرض،  حافــة  )مســاكن 
ــابهة  ــرى مش ــماذج أخ ــة( أو أي ن والشــقق الحدائقي
ــطة في  ــدلات متوس ــة إلى مع ــع الكثاف ــلى رف ــل ع تعم
ــال  ــتغلال الفع ــدل الاس ــإن مع ــاض؛ ف ــة الري مدين

لــلأراضي في المناطــق الســكنية ســيزداد، نتيجــة زيــادة 
عــدد الوحــدات المقامــة عليهــا، وســتنخفض تكلفــة 
ــا  ــة صيانته ــة وتكلف ــة التحتي ــات البني ــير خدم توف
وتشــغيلها، والأهــم مــن ذلــك أن الأسرة الســعودية 
ــكنية  ــدات س ــلى وح ــاف ع ــة المط ــتحصل في نهاي س

ــسرة. ــة مي ــا، بتكلف ــق متطلباته تحق

وأخــيراً تــوصي الدراســة بالعمــل عــلى تطبيــق 
ــكنية  ــماذج س ــر ن ــة أو تطوي ــماذج المقترح ــذ الن وتنفي
ــات  ــن الدراس ــد م ــل العدي ــة، وعم ــرى متنوع أخ
المســتقبلية لدراســة مــدى رضــا جميــع أصحــاب 
وتشريعيــة  بلديــة  جهــات  مــن  عنهــا  المصلحــة 

ومصممــين ومخططــين ومســتخدمين.
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الريــاض. العمــران. 

الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض. )1430هـــ(. 
اســتعمالات   - العمــراني  التطــور  دراســة 
1430هـــ  عــام  الريــاض  لمدينــة  الأراضي 
بعــد  عــن  الاستشــعار  تقنيــة  باســتخدام 
العامــة  الإدارة  تنفيــذي(.  )ملخــص 

والمعلومــات.  للدراســات 

ــاض )1434هـــ(.  ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي الهيئ
لمدينــة  الشــامل  الاســتراتيجي  المخطــط 
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التنفيــذي. الملخــص   - الريــاض 

ــاض )1438هـــ(.  ــة الري ــر مدين ــا لتطوي ــة العلي الهيئ
في  الريــاض  لمدينــة  الحريــة  المــؤشرات 

الريــاض.  .2017

الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض )2017(. 
عــلى  وتأثيرهــا  الأراضي  تجزئــة  إجــراءات 
الكثافــات الســكانية في مدينــة الريــاض )تقرير 

ــاض. ــور(. الري ــير منش غ

الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض. )1424هـــ(. 
لمدينــة  الشــامل  الاســتراتيجي  المخطــط 
الريــاض: اســتراتيجية الإســكان. التقاريــر 

النهائيــة - مجلــد 13-5.

)بــدون  الريــاض.  مدينــة  لتطويــر  العليــا  الهيئــة 
والتصميــم  التخطيــط  إدارة  تاريــخ(. 

الريــاض الحــري. 

ــخ(.   ــدون تاري ــة )ب ــة والقروي ــؤون البلدي وزارة الش
ــاني  ــية للمب ــات الهندس ــق المخطط ــل تدقي دلي

السكنية والتجارية. 

ــر  ــة والقروية.1440هـــ. تقري ــؤون البلدي وزارة الش
ــاض.  ــة الري ــاملة لمدين ــة الش ــة العمراني الرؤي
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Abstract. The wide spread of large dwelling units in the city of Riyadh led to the domination of low density 
over most residential areas, with an average of (10 units/hectare). This lead to the urban sprawl of the city, 
and all the urban problems associated with it. To address these problems, and to provide affordable and 
sustainable housing, this study aims to propose a set of housing prototype units as an alternative means to 
raise the density in residential areas, and comparing them with the current prototypes. To accomplishing this 
research, alternative housing prototypes will be selected to suit the requirements of Saudi households, be 
compatible with the households’ financial capacity, and contribute to increasing residential density. Rules 
and regulations required to achieve these proposed prototypes will be discussed, after a review of the char-
acteristics of current housing prototypes and their governing rules and regulations. Then, a comparative 
analysis of the proposed and current prototypes will be conducted, to be concluded with the findings and 
recommendations.

Key words: Homeownership affordability, Housing unit prototypes, Increasing housing density, 
Neighborhood, and the city of Riyadh.
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