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أنظمة وضوابط 
المخططات)المدنمستوىعلىعمرانيةواشتراطاتوضوابطأنظمةتوجدالتخطيط العمراني

فيعمالاتالاستبعضأوالسكنيةبالأحياءخاصةوضوابط،(الإرشادية/الهيكلية

مناطق/صناعيةمناطق/مدينةمركز/قديمةمناطق/السكنيةأحياء)المدن

.(.../تجارية

أنظمة أهداف 
وضوابط التخطيط

العمراني
يةفي الأحياء السكن

العمرانيلتخطيطلومعاييرومعدلاتوضوابطأنظمةوضععندأهدافهناك

:أهمهاومنأمكن،ماتحقيقهايجبالسكنيةبالأحياءخاصة

.متوازنبشكلوالخدماتالاستعمالاتتوزيع1.

.منهااللازمةالحمايةتوفيروالبيئيةالمناخيةالعواملمراعاة2.

.والأمنالسلامةمستوىرفع3.

.الخصوصيةتوفير4.

.والمواصلاتالطرقبشبكةالاتصاليةسهولة5.

.الحيسكانبينالاجتماعيةالعدالةمبدأتحقيق6.

.متوازنعمرانيوتشكيلنمطعلىالحصول7.
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اطقالمنفيالسكانيةالكثافةمعدلاتتتفاوت•

منطقةومنلأخرىدولةمنالسكنيةوالأحياء

.لأخرى

"ةمتوسط"و"منخفضة"تكونالكثافةمعدلات•

.لأخرىدولةمنمعيارهاويختلف"عالية"و

:يةالسكنالأحياءفيالسكانيةالكثافةتقاس•

افي ولاية نيو ساوث ويلز، استرالي: مثال لمعدلات الكثافةهكتار/سكنيةوحدةأوهكتار/شخص

نيةمعدلات نسب الكثافة السكانية  النموذجية للأحياء السك

مجموعة من 

المباني 

السكنية 

المختلفة في

مدن عالمية
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أنظمة أهداف 
للأحياء العمران
ة في المملكالسكنية 

العربية السعودية

خطيطتفيومراعاتهااتباعهاليتمومعاييرضوابطبالمملكةالمختصةالجهاتوضعت

:يليماإلىوتهدف.السكنيةالأحياءمستوىلرفعالسكنيةالأحياء

.السكنيةوالمشاريعالأحياءمخططاتإعدادتسهيل1.

.الاستخداماتونسبالأراضيلاستعمالاتموحدةمعاييرإيجاد2.

.الاقتصاديةوالجماليةوالبيئيةالاجتماعيةالمتطلباتتحققآمنةسكنيةبيئةتطوير3.

العامةوالمرافقالشوارعشبكاتوصيانةتنفيذتكلفةتقليل4.

أهم النواحي في المعايير التخطيطية
للأحياء السكنية

لى نقاط تركز الضوابط للأحياء السكنية في المملكة ع

:رئيسية من أهمها

الكثافة السكانيةمعدلات مراعاة 1.

الأقصى لنطاقات الخدمةالحد مراعاة 2.

اتبين عدد السكان وحجم الخدمالعلاقة تحديد 3.

ية السعوديةالضوابط والمعايير التخطيطية للأحياء السكنية في المملكة العرب
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الخدمات الدينية

المساجدفئاتتصنيف-

السكانعدد/المساجدعدد-

المساحةمنالفردحصة-

للمحلي275:الخدمةنطاق-

وسكنخدماتتوفير-

الخدمات التعليمية

المدارسفئاتتصنيف-

السكانعدد/المدارسعدد-

المساحةمنالفردحصة-

للروضة275:الخدمةنطاق-

الابتدائيةللمدرسة550

المشاةممراتمنالقرب-

ةالخدمات الترفيهي

اتتصنيف فئات المنتزه-

عدد السكان/عدد الحدائق-

حصة الفرد من المساحة-

م850-550:نطاق الخدمة-

القرب من ممرات المشاة-

توفير عناصر ترفيه -

وألعاب

الخدمات الأخرى والعامة

ية، ثقافية، اجتماعية،رياض

بريد وهاتف، شرطة، دفاع

مدني

حصة الفرد من المساحة-

تحديد نطاق الخدمة-

القرب من شوارع الخدمة-

توفير مواقف سيارات-

السعوديةالرئيسية للأحياء السكنية في المملكة العربيةالخدمات خصائص 

الخدمات الصحية

تصنيف فئات المراكز -

الصحية

عدد السكان/عدد المراكز-

حصة الفرد من المساحة-

م850-550:نطاق الخدمة-

القرب من ممرات المشاة-

الخدمات التجارية

ز تصنيف مستويات المراك-

التجارية

عدد السكان/عدد المراكز-

حصة الفرد من المساحة-

م850-550:نطاق الخدمة-

القرب من ممرات المشاة-
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ي المملكةففي الأحياء السكنية الأراضيلتي يجب أن تراعى في تقسيمات والتصميمية االأسس التخطيطية 

.المجاورةالمخططاتمعالمخططتكامل✓
.بالانتماءالسكانشعورتعزيز✓
.الخصوصيةمنقدرأكبرتحقيق✓
.المشاةحركةتشجيع✓
.للسياراتالعابرالمرورمنع✓
.صغيرةمجموعاتفيالسكانتقسيم✓
.الشوارعأطوالتقليل✓

.الأراضيقطعجميعإلىالسيارةوصول✓
.الأرضلطبوغرافيةالمخططملائمة✓
.كافيةبمساحاتالخدماتتوفير✓
.للسياراتكافيةمواقفتوفير✓
.المحليالعمرانيالتراثخصائصمراعاة✓
المساحةمتفاوتةيأراضقطعتوفير✓

.الاجتماعيالتكامللتحقيق
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في المملكةالأراضيعناصر مخطط تقسيمات 

.  قطع أراضي سكنية، وقطع أراضي تجارية، وقطع أراضي سكنية تجارية✓
الخدمات الدينية والتعليمية والصحية والترفيهية والمنتزهات والملاعب، ✓
الخدمات العامة وتشمل المراكز الاجتماعية ومراكز البريد ومراكز الشرطة ومراكز الإطفاء ومباني البلدية، ✓
.شبكة الحركة وتشمل الطرق والشوارع والممرات✓
لخاصة، المعايير التخطيطية، وهي مدرجة في جداول توضح العلاقة بين نسب الخدمات المختلفة والكثافة العامة وا✓

.  وكذلك توضح نطاق خدمة بعض الخدمات

الاستعمالاتونسب لكثافات امعايير ✓
.الخدمات الدينيةمعايير ✓
.  معايير الخدمات التعليمية✓
.معايير الخدمات الترفيهية والمنتزهات والملاعب✓
والمراكز الصحية والمراكز الاجتماعية والثقافية ومكاتب البريد والخدمات الهاتفية،المراكز : الأخرى معايير الخدمات ✓

.الأمنية، مراكز الدفاع المدني
.معايير الشوارع، من ناحية مساحاتها ومعدل أطوالها والتي تتفاوت تبعا لتغير الكثافة العامة✓

ةفي المملكالأراضيتقسيمات ات لمكونات مخططالمعايير التخطيطية 
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مثال متكرر لمخطط تقسيمات الأراضي للأحياء السكنية بمدينة الرياض
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في المملكةيالسكنفي الحي عمتلاتالاستأهم المعايير التخطيطية المعتمدة للكثافات ونسب 

هكتار/شخص70حواليالمملكةفيالتقليديةالسكنيةالأحياءفيالمتوسطةالكثافةمعدل1.
لكثافةاتزيدألاويجب.(للمدينةالهيكليالمخططفيالمعتمدةالكثافةدرجةمعوتتناسب)

عنالصافيةالكثافةتزيدألايجببينماهكتار،/شخص135عنالسكنيللحيالإجمالية
.هكتار/شخص260

أويةالسكنللاستعمالاتتخصص)خاصةكأراضيالمخصصةالمساحةنسبةتقلألايجب2.
.للمخططالإجماليةالمساحةمن%60عن(التجاريةكالسكنيةالمشتركةالاستعمالات

/للمجاورة/للحي)لخدماتالاستعمالاتالمخصصةالمناطقمساحةتكون أنيجب3.
.%10بحدود(السكنيةللمجموعات

الساحاتو والمواقفالشوارعتشمل)المفتوحةللمناطقالمخصصةمساحةنسبةتزيدألايجب4.
.للمخططالإجماليةالمساحةمن%30عن(العامةوالحدائقالأطفالوملاعبالمشاةوممرات
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ةالسكنيالأراضيلقطعالمعتمدةالتخطيطيةالمعايير

، وألا يقل عرضها المطل على الشـــارع عن 2م300يجب ألا تقل مساحة أصغر قطعة أرض سكنية عن 1.
(2م200ويمكن تقسيم القطع الكبيرة بحيث لا تقل مساحة القطعة بعد التقسيم عن )م  15

ع الأراضي في الاعتبار توجيه قطع الأراضي بالنسبة لزاوية الشمس والرياح السائدة، وتوجيه قطيؤخذ 2.
المتعارضةبحيث يسمح بوجود فاصل بين استعمالات الأراضي 

د الأدنى وبالنسبة لقطع الأراضي على زوايا البلوك السكني لا يقل عرض القطعة عن عشرين متر، والح3.
متر20للواجهة المطلة على شارع عام هو 

السكنيللبلوكالمعتمدةالتخطيطيةالمعايير

:يتم تحديد طول وعرض وشكل البلوكات طبقاً لما يلي

.توفير قطع أراض مناسبة البناء. أ

.ضوابط تقسيمات الأراضي. ب

.الاحتياج لوجود مداخل ومخارج مناسبة. ج

م200م ولا يقل عن 500طول البلوك بوجه عام لا يزيد عن . د
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:مثال
نســمة،على قطعــة أرض مســتطيلة أبعادهــا 8000ترغــب إحــدى الجهــات بحنشــاء حــي ســكني يســتوعب 

: م والمطلوب ما يلي600× م800
أشخاص،5عدد الوحدات السكنية المطلوبة إذا كان معدل عدد الأفراد في كل عائلة حساب1.
.بعد حساب المساحة الكلية للأرض( هكتار/شخص)الكثافة العامةحساب2.
ني الكثافـة الصـافية فـي الحـي السـكالمطلوب حسـابمن الموقع للسكن، % 60إذا أردنا تخصيص 3.

.، بعد حساب مساحة المنطقة السكنية (هكتار/شخص)

:الحل
وحدة1600= 5/ 8000عدد الوحدات      
هكتار48= 2م480000= 600*800مساحة الأرض   

هـ/ش166.66= 48/ 8000العامة     الكثافة 
هكتار28.8%= 60*48مساحة المنطقة السكنية  

هـ/ش277.77=28,8/ 8000الكثافة الصافية 
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%النسبة 2المساحة مالاستخدام

320019.67ديني

12007.37تجاري

360022.12صحي

320019.66ترفيهي

507531.18شوارع

16275100الإجمالي

2م11200=80*140: مساحة قطعة الأرض

مع نصف مساحة )المساحة الكلية للموقع 

(:الشوارع المحيطة

2م16275=105*155

بهاويحيطاستعمالاتعدةفيها(مx80م140)أبعادهاسكنيحيمركزفيأرضقطعةتوجد:مثال
ابحسمراعاةمع)استخدامكلنسبةحسابوالمطلوب.(المرفقالاسكتشحسب)جهات3منشوارع
(بالأرضالمحيطةالشوارعنصفمساحةبحضافةوذلكالأرض،حولالشوارعمناللازمةالنسبة
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