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المقدمة

١٠

الشكل ١. عرض أولي للمشروع المقترح

١.١   نطاق المشروع الإرشادي

الــذي يعتمــده في  يتألــف نهــج موئــل الأمــم المتحــدة ثــلاثي الأبعــاد 
معالجــة شــؤون التخطيــط الحــضري مــن التشريعــات والحوكمــة الحضريــة، 
لنجــاح  التمويليــة الضروريــة  الحــضري، والآليــات  والتخطيــط والتصميــم 

تنفيــذ الخطــط العمرانيــة عــلى نحــو مســتدام.

ولغايــات توضيــح هــذا النهــج، تــم إعــداد ثلاثــة مشــاريع إرشــادية محليــة 
والتــي تثــل العنــاصر الأساســية اللازمــة لتطبيــق نظــام تخطيــط مطــوّر 
إعــداد المــشروع  تــم  الأخــرى، فقــد  غــرار المشــاريع  ومحسّــن. وعــلى 
ــة عرعــر ليشــمل كلاً مــن مخططــات التصميــم  الإرشــادي الخــاص بمدين
ودراســات الجــدوى والتــي يمكــن تحويلهــا لاحقــاً إلى خطــط تنفيذيــة. 
كــما يرجــح تنفيــذ تلــك المخططــات مــن قبــل الأمانــة ضمــن إطــار مــن 
التعــاون مــع مجموعــة مــن الجهــات الشريكــة في المملكــة. مــن جانــب 
آخــر، وبالرغــم مــن إعــداد هــذا المــشروع لتوفــير بيانــات تفصيليــة واضحــة 
ــم تصميمــه لمعالجــة المشــاكل  ــه قــد ت عــلى المســتوى المحــي، إلا أن
التــي تــم اعتبارهــا كتحديــات نمطيــة ناشــئة في المــدن الســعودية، حيــث 
تنطبــق المواضيــع والبنــود الــواردة ضمــن هــذا التقريــر عــلى الســياق 

الحــضري الأوســع في المملكــة العربيــة الســعودية. 

ذلــك  في  بمــا  الأساســية  القضايــا  مــن  مجموعــة  المــشروع  يتضمــن 
مواضيــع الدمــج والتكثيــف، وعمليــات الترابــط العمــراني، وأشــكال التــدرج 
ومرافــق  الأساســية  المرافــق  إلى  الوصــول  فــرص  وتكافــؤ  الهرمــي، 
الإيكولوجيــة  النظــم  أهميــة  المــشروع  يبــين  كــما  وغيرهــا.  النقــل 
الطبيعيــة والتــي تتفاعــل مــع محيــط المدينــة وتتأثــر بــه لإيجــاد أشــكال 
هــذا  اســتخلاص  تــم  وقــد  الإيكولوجيــة.  النظــم  بتلــك  واضحــة  ربــط 
المخطــط تبعــاً لدراســة تحليليــة مفصلــة لمواطــن القــوة والضعــف في 
مدينــة عرعــر وذلــك بهــدف تعزيــز الســمات الطبيعيــة بالمدينــة إضافــة 
لتســليط الضــوء عــلى أهميــة المعــالم القائمــة فيهــا مــن خــلال أشــكال 
الربــط الجديــدة. مــن ناحيــة أخــرى، لوحظــت حالــة الاختــلال الحاصلــة في 
النســيج العمــراني لمدينــة عرعــر بفعــل تقاطــع الطريقــين السريعــين 
واللــذان شــكلا ســوياً القضيــة الأبــرز للمناقشــة مــن خــلال هــذا المقــترح. 
إلا أنــه وبالرغــم مــن خصوصيــة هــذا المقــترح، فــإن القضايــا الــواردة ضمــن 
ــد مــن المــدن الســعودية حيــث  ــر تنطبــق كذلــك عــلى العدي هــذا التقري
ســيتم جمــع الأســاليب المقترحــة لمعالجــة تلــك القضايــا لإعــداد مجموعــة 
مــن الأســاليب والحلــول القابلــة للتطبيــق والتكييــف مــع ظــروف محــددة 

ضمــن نطاقــات متنوعــة في المملكــة. 

ــع المــشروع مختلــف المعايــير والأفــكار التــي طرحهــا برنامــج  ــك، يتب كذل
الأجنــدة  ضمــن  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات  المتحــدة  الأمــم 
بهــذا  الصلــة  وذات  التاليــة  البنــود  ذلــك  في  بمــا  الجديــدة،  الحضريــة 

المقــترح: 

تأخــذ  التــي  العمرانيــة  التنميــة  لتنفيــذ اســتراتيجيات  ندعــو  البنــد ٥2.: 
وتحديــد  العمــراني،  التوســع  عمليــات  توجيــه  ضرورة  الاعتبــار  بعــين 
الأولويــات ذات الصلــة بعمليــات التجديــد الحــضري عــبر التخطيــط لتوفــير 

وتحقيــق  الجيــد،  الحــضري  الترابــط  وذات  المتاحــة  والخدمــات  المرافــق 
معــدلات الكثافــة الســكانية المناســبة، وإعــداد التصاميــم ومشــاريع دمــج 
المناطــق الجديــدة ضمــن النســيج الحــضري للحيلولــة دون نشــوء أشــكال 

العمــراني والتهميــش.  الزحــف 

ــز توفــير الأماكــن  ــذ الجهــود اللازمــة لتعزي ــا بتنفي ــد ٥3: نعلــن التزامن البن
باعتبارهــا  والمتاحــة  الشــاملة،  والآمنــة،  الخــضراء،  العامــة  والمســاحات 
الاجتماعيــة  التنميــة  أشــكال  تحقيــق  في  تســاهم  أساســية  كعوامــل 
في  المناطــق  تلــك  إمكانيــات  اســتغلال  بهــدف  وذلــك  والاقتصاديــة 
تعزيــز القيــم الاجتماعيــة والاقتصاديــة بمــا في ذلــك القيــم العقاريــة، 
والخاصــة  العامــة  والاســتثمارية  التجاريــة  المشــاريع  تنفيــذ  ولتيســير 

للجميــع.  المناســبة  المعيشــية  الفــرص  ولتوفــير 
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البنــد ١١٤ )أ(: تحقيــق زيــادة كبــيرة في معــدلات توفــير مرافــق البنيــة 
التحتيــة لشــبكات النقــل الآمنــة، والمتاحــة، والفعالــة، ومنخفضــة التكلفــة، 
والمســتدامة إضافــة إلى خيــارات النقــل غــير الآليــة كالمــي وركــوب 
الدراجــات الهوائيــة، حيــث يتــم تحديــد الأولويــة لتلــك الحلــول قبــل اللجــوء 

لخيــارات النقــل الخــاص. 

2،١  أهداف المشروع الإرشادي
يســتند المــشروع لدراســة مســاحة محــددة مــن الطريــق رقــم ٨٠ لغايــات 
طــرح مقــترح لتغيــير نظــام الطــرق السريعــة القائمــة في المدينــة، حيــث 
تــم إعــداد البــاب الخــاص لتحويــل المناطــق الإضافيــة ضمــن الطريقــين 
رقــم ٨٠ و ٨٥ والتــي تقــع داخــل حــدود المدينــة والــذي يتضمــن مقترحــاً 
لإزالــة الطريــق السريــع القائــم في المدينــة وإنشــاء طريــق جانبــي في 
محيــط المدينــة مــما سيســاهم بــدوره في فتــح الأراضي التــي كان في 
الوضــع العمــراني الســابق بهــا وحدودهــا الواســعة لتحويلهــا إلى طــرق 

بتــدرج وظيفــي حديثــة تتضمــن مناطــق ســكنية إضافيــة تتمتــع بــكل مــن 
المرافــق والأماكــن العامــة، والمراكــز التجاريــة ومرافــق النقــل العــام. 

وبذلك، يمكننا تحقيق ما يي: 
• إعادة تشكيل هياكل الطرق وشبكات النقل، 

• تحقيق معدلات كثافة أعلى، 
• رفع قيم الأراضي، 

• إنشاء مناطق سكنية آمنة، شاملة تتميز بالفعالية والاستدامة، 
• شوارع نابضة بالحياة، 

• مناخ محي أفضل، 
• مســتويات أفضــل للصحــة العامــة ورفاهيــة الأفــراد في ضــوء تعزيــز 
للمشــاة  المخصصــة  الطــرق  وتوفــير  الطبيعــي،  التظليــل  مســتويات 

الإضافيــة.  العامــة  والمســاحات 
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الشكل ٣. المدينة المترابطة والمتصلة )المتكاملة(

١،2  الرؤية الاستراتيجية لمدينة عرعر

تــم إعــداد هــذا المــشروع كملحــق للرؤيــة العمرانيــة الشــاملة لمدينــة عرعــر وذلــك لغايــات دراســة الرؤيــة الاســتراتيجية للمدينــة والتــي تضــم مجموعــة 
مــن التوصيــات الاســتراتيجية رفيعــة المســتوى لتحقيــق التغيــير الجــذري لأنمــاط التطويــر المســتقبلية في المدينــة. وضمــن هــذا الإطــار، يطــرح هــذا 
المــشروع مثــالاً لتفســيرات محــددة والتــي تســاهم في ترجمــة اســتراتيجيات وإجــراءات موضوعيــة إلى إرشــادات تصميميــة ومشــاريع قابلــة للتنفيــذ. 

وســنعرض تاليــاً ملخصــاً للتوصيــات الاســتراتيجية الأربــع والمســتخلصة مــن مخطــط مدينــة عرعــر وذات الصلــة بهــذا المــشروع الإرشــادي. 

١،١،2  المدينة المدمجة 
تتميــز  الكثافــة،  عاليــة  حضريــة  كمنطقــة  المدمجــة  المدينــة  تعــرفّ 
باســتخدامات متنوعــة ومختلطــة في مناطقهــا المركزيــة التــي تتســم 
بالكثافــة والحيويــة، إضافــة إلى مرافــق وخدمــات موزعــة جيــداً. كــما يؤكــد 
تحقيــق  في  وكثافتهــا  المدينــة  لشــكل  الواضــح  الأثــر  المفهــوم  هــذا 
الاســتخدام المســتدام للمــوارد. كــما يمكن تحقيق المدينــة المدمجة عبر 
تحديــد الأولويــة لمشــاريع التجديــد العمــراني، والتخطيــط لتوفــير مرافــق 
البنيــة التحتيــة والخدمــات المتاحــة وذات الربــط والاتصــال الجيــد، إضافــة 
إلى تنفيــذ التخطيــط الــلازم لتوفــير مرافــق البنيــة التحتيــة والخدمــات 
معــدلات  تحقيــق  جانــب  إلى  والاتصــال،  الترابــط  وجيــدة  الأساســية 
مســتدامة مــن الكثافــة العمرانيــة. مــن جهــة أخــرى، فمــن الأهميــة بمــكان 
دراســة إمكانيــة إدمــاج مناطــق جديــدة ضمــن النســيج العمــراني الحــضري 
بهــدف الحيلولــة دون نشــوء أشــكال الزحــف العمــراني والتهميــش. وقــد 
تــم اســتخدام أربــع منهجيــات ضمــن المــشروع الإرشــادي لتحقيــق هــدف 

ــي:  ــة، وه ــة المدمج ــاء المدين إنش
•  يهدف المقترح لاحتواء أشكال الزحف العمراني والحد منها عبر 

تحقيق مستويات التكثيف المطلوبة في مناطق محددة ضمن النسيج 
الحضري بما في ذلك مساحات واسعة في الطريق المعروف باسم 

طريق رقم ٨٠. 
•  يتضمن كذلك مقترحاً باستغلال الأراضي الفضاء المتوفرة لغايات 

الاستخدام المختلط ولتنفيذ أشكال التنمية والتطوير ذات الكثافة 
العالية.

•   ويقترح كذلك تنفيذ عمليات النقل وإعادة إدماج محددة من 
الأراضي التابعة للحرس الوطني من أجل تحقيق التوازن في المناطق 

الحضرية.
•   تنفيذ مجموعة من الآليات المناسبة لتعزيز مستوى المناطق 

الحضرية من خلال تحسين مستويات الربط بشبكات النقل العام، 
ومرافق المشاة، والتوزيع العادل للخدمات والأماكن العامة.

2.١.2 المدينة المتكاملة/ المتصلة
تعــرفّ المدينــة المتكاملــة عــلى أنهــا شــبكة مــن الأحيــاء المتصلــة النمــو 
والتــي تتميــز بمســتويات جيــدة مــن الربــط والتــوازن بحيــث تحتــوي كل 
لمجموعــة  إضافــة  العامــة  والأماكــن  الحدائــق  مــن  عــدد  عــلى  منطقــة 
متنوعــة مــن الأنشــطة التجاريــة التــي ينفذهــا القطاعــين العــام والخــاص، 
ــة. كــما أن  ــة وعمرانيــة ســليمة وحيوي حيــث تشــكل كل منهــا بيئــة حضري
وجــود شــبكة منظمــة مــن الطــرق والتي تتضمــن طرقاً شريانية وشــوارع 
داخليــة تتــماشى ووســائط نقــل وسرعــات مختلفــة يمكــن أن تســاهم 
بصــورة رئيســية في رســم ملامــح الهيــكل العمــراني الحــضري والــذي 
المحــددة  والمســاحات  التنميــة  أنمــاط  تحديــد  في  بــدوره  سيســاهم 
والمبــاني،  الربــط،  ومحــاور  الســكنية،  والمناطــق  الأراضي  مــن  لــكل 
والمســاحات المفتوحــة والحدائــق. عــلاوة عــلى ذلــك، يمكــن أن تســاهم 
شــبكات النقــل العــام في توفــير خدمــات النقــل عاليــة السرعــة والعابــرة 
لمختلــف أنحــاء المدينــة وذلــك في ظــل تنظيــم توزيــع الأحيــاء والمناطــق 
ــة وشــبكات المشــاة. وسيســاهم  ــة مــن خــلال الشــبكات المحلي المحلي
لتركيــز الاســتخدامات المختلطــة  الفــرص  مــن  إتاحــة المزيــد  ذلــك في 
حــول مراكــز النقــل العــام وللحــد مــن معــدلات الازدحــام والتلــوث والأثــر 
الناشــئ عنهــا. وتاشــياً مــع ذلــك، يقــدم المــشروع الإرشــادي مجموعــة 
مــن التدخــلات والتــي يمكــن أن تســاهم في إنشــاء نظــام النقــل الجديــد 
في مدينــة عرعــر بحيــث يرتكــز لمبــادئ حديثــة ومســتويات ربــط أفضــل: 
•  يقــترح اســتغلال الجــزء المحــدّث مــن الطريــق رقــم ٨٠ لاســتيعاب خــط 
ــف مــن محطــات  ــة تتأل ــدون ســكة أو ســكة نقــل مســتقلة وحديث ــرام ب ت
لشــبكة  الأساســية  الركيــزة  تشــكل  لــي  اســتراتيجي  بشــكل  موزعــة 

النقــل العــام. 
•  تيســير عمليــات تجديــد الطريــق الداخــي السريــع والــذي تنقســم 
المدينــة بفعلــه حاليــاً، حيــث يتضمــن المــشروع مقترحــاً بإنشــاء طريــق 
جانبــي يحيــط بالمدينــة وبحيــث يصــل لاحقــاً للإحاطــة بالمعابــر مــا بــين 

الشكل ٢. المدينة المدمجة
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المناطــق الشرقيــة والغربيــة والــذي سيســاعد في تحقيــق إعــادة الربــط 
بالتــوازي مــع وإنشــاء شــبكة النقــل العــام  بــين جانبــي المدينــة ذلــك 

الجديــدة.
•  إنشــاء طريقــين أحاديــي المســار لــي يحــلا محــل الطريــق السريــع 
مســار  توجيــه  يتــم  بحيــث  الترابــط،  مســتويات  بتــدني  يتســم  الــذي 
الطريقــين نحــو موقــع الجــادة الحديثــة لإنشــاء سلســلة مــن نقــاط الربــط 
بــين المناطــق الشرقيــة والغربيــة لتحقيــق التوزيــع المــروري الفعــال في 

المدينــة. 

3،١،2  المدينة الشاملة
الترابــط  مســتويات  بتعزيــز  تتميــز  كمدينــة  الشــاملة  المدينــة  تعتــبر 
والإدمــاج،  والريــادة،  الابتــكار،  أشــكال  لتعزيــز  إضافــة  الاجتماعــي، 
والهويــة، والأمــان، وحفــظ كرامــة جميــع الأفــراد وذلــك في ظــل تحقيــق 
نظــام اقتصــادي حيــوي وفعــال. كــما ينطــوي مفهــوم المدينــة الشــاملة 
العمرانيــة، والاجتماعيــة،  العوامــل  مــن  تحقيــق شــبكة مترابطــة  عــلى 
والاقتصاديــة. وبذلــك، يهــدف هــذا المــشروع لمعالجــة مســألة التفــاوت 
في مســتويات توفــير الخدمــات والفــرص للجميــع، مــن خــلال تحقيــق 
المحيطــة  بالمناطــق  فعالــة  ربــط  أشــكال  عــبر  الــلازم  التوفــير  معيــار 

ولمســاحات أوســع مــن المدينــة عــلى النحــو المبــين أدنــاه: 
• يهــدف المــشروع المقــترح لاســتغلال شــبكة النقــل الحديثــة كمركــز 
العامــة  المرافــق  توفــير  معــدلات  تكثيــف  فــرص  وتعزيــز  لتشــجيع 
بــدوره في إنشــاء محــاور جديــدة في مراكــز  والتجاريــة، مــما يســاهم 
ذات اســتخدامات متعــددة تقــع حــول محطــات النقــل الموزعــة بشــكل 

وســليم.  اســتراتيجي 
عــن  المعزولــة  المناطــق  ربــط  في  الجديــدة  المحــاور  تلــك  تســاهم   •
ــز وتكثيــف مجموعــة مــن أشــكال الربــط المتنوعــة  المدينــة إضافــة لتعزي
والتــي يمكــن اســتغلالها في مناطــق قائمــة وذات إمكانــات مســتقبلية. 
• يتضمــن المــشروع المقــترح نظامــاً مــن أشــكال الربــط  والتــي تنعكــس 
عــلى شــبكة النقــل الحديثــة وتســاهم في إدمــاج المناطــق المحيطــة 
مــما يتيــح الفرصــة للوصــول إلى شــبكات جديــدة مــن المســاحات الخــضراء 
والمراكــز التجاريــة الموزعــة بشــكل اســتراتيجي وســليم عــبر شــبكة مــن 

المعــالم والمواقــع القائمــة. 

٤،١،2 لمدينة المرنة 
يتضمــن مفهــوم المدينــة المرنــة ضرورة الاخــذ بعــين الاعتبــار الشــكل 
الأنســب للبيئــة المبنيــة، إضافــة للبنيــة التحتيــة الماديــة لتكون أكــر مرونة 
وقــدرة عــلى مواجهــة الظــروف الماديــة والاجتماعيــة والاقتصاديــة التــي 
تتبــع اســتنفاذ المــوارد النفطيــة وتغــير المنــاخ. ووفقــاً للأجنــدة الحضريــة 
الجديــدة، يتعــين عــلى المــدن ضــمان الاســتدامة البيئيــة مــن خــلال تعزيــز 
المســتدام  للاســتخدام  إضافــة  النظيفــة  الطاقــة  اســتخدام  أســاليب 
البيئــي، وتعزيــز  والتنــوع  البيئيــة  النظــم  لــلأراضي والمــوارد، وحمايــة 
أنمــاط الاســتهلاك والإنتــاج المســتدامة، والحــد مــن مخاطــر الكــوارث 
عــن  الناجمــة  التأثــيرات  مــع  والتكيــف  التخفيــف  أنمــاط  لتعزيــز  إضافــة 
تغــير المنــاخ. وضمــن هــذا الإطــار، يعكــس المــشروع الإرشــادي المنفــذ 
الاســتغلال  لتحقيــق  اللازمــة  للاســتراتيجيات  مثــالاً  عرعــر  مدينــة  في 
الكامــل لمزايــا المدينــة وتحقيــق الربــط الــلازم مــا بــين البيئتــين الطبيعيــة 

والمنشــأة عــلى النحــو التــالي: 

تحســين  في  بــدوره  سيســاهم  مــما  الأوديــة  نظــام  تأهيــل  إعــادة   •
الشــبكتين  بــين  مــا  الترابــط  فــرص  البيئيــة وتعزيــز  الســلامة  مســتوى 

العمــراني.  والنســيج  الطبيعيتــين  والزرقــاء  الخــضراء 
• تطويــر الطريــق السريــع القائــم مســبقاً وتحويلــه إلى مســاحات خــضراء 
مــما سيشــكل إضافــة جديــدة للشــبكة الخــضراء القائمــة في المدينــة 
وتوفــير الفرصــة اللازمــة لتحقيــق الربــط بنظــام الأوديــة القائــم. كــما تــم 
تحديــد التدخــلات الإضافيــة والاســتراتيجية في الأراضي الفضــاء لإنشــاء 
شــبكة متســقة مــن الأراضي الخــضراء والمتاحــة لجميــع الســكان بشــكل 

متســاو. 
• إن إنشــاء الطريــق الوظيفــي الجديــد وتنفيذ مشــاريثع تطوير الأراضي 
الفضــاء المقترحــة سيســاهم في تحقيــق التكامــل مــع نظــام الأوديــة 
القائــم مــما ســيؤدي بالتــالي لتحســين مســتوى نظــام إدارة الميــاه في 
المدينــة حيــث ســيتم إدمــاج خزانــات ميــاه إضافيــة ضمــن نظــام الأوديــة 
مــن  والحمايــة  الميــاه  توزيــع شــبكة تصريــف  نظــام  اســتكمال  بهــدف 

تجمــع الســيول. 

الشكل ٥. المدينة المرنةالشكل ٤. المدينة الشاملة 
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الشكل ٦.الإجراءات الاستراتيجية الأربعة لتنمية وتطوير مدينة عرعر
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الشكل ٧. الإجراء الأول: إنشاء شبكة بنية فعالة للنقل العام

2.2 تنفيذ الرؤية: إعداد خطة العمل لمدينة عرعر

تــم إعــداد التحليــل الخــاص بمدينــة عرعــر مــن خــلال تقريــر الرؤيــة العمرانيــة 
الشــاملة لمدينــة عرعرلاســتخلاص مجموعــة مــن التوصيــات الاســتراتيجية 
التــي  التحديــات  لمعالجــة  الــلازم  الموضوعــي  الإطــار  شــكلت  والتــي 
بأســلوب  المدينــة  في  والعمرانيــة  الحضريــة  التنميــة  عمليــات  تواجــه 
منهجــي واســتراتيجي. وقــد تــم اســتكمال تلــك التوصيــات بإعــداد خطــة 
عمــل والتــي تألفــت، ضمــن إطــار مدينــة عرعــر، مــن ثلاثــة إجــراءات منهجيــة 
والتــي ســتدعم تنفيــذ الرؤيــة العمرانيــة الشــاملة للمدينــة. وقــد تــت 
عــبر سلســلة  خــلال المــشروع الإرشــادي  مــن  الإجــراءات  تلــك  ترجمــة 
مــن التدخــلات المحــددة والتــي تــم تركيزهــا ضمــن مســاحة محــددة مــن 
الطريــق السريــع رقــم ٨٠. وعــلى الرغــم مــن التركيــز الواســع للمــشروع 
الإرشــادي عــلى الإجــراء رقــم ١، إلا أنــه يتضمــن كذلــك التوصيــات الــواردة 
بشــأن إعــادة توزيــع الأراضي العســكرية مثلــما هــو وارد في الإجــراء رقــم 
٢ إضافــة لإدراك أهميــة توســعة شــبكات الطــرق وتحســين مســتويات 
ربطهــا عــلى النحــو الــوارد ضمــن الإجــراء رقــم ٣. ونعــرض تاليــاً شرحــاً وافيــاً 
لــكل إجــراء مــن الإجــراءات المحــددة وفقــاً لصلتهــا بالمــشروع الإرشــادي. 

عــام فعالــة لإنشــاء  نقــل  تنفيــذ شــبكة  الأول:  الإجــراء   ١،2،2
للتنميــة ارتــكاز  محــور 

محدثــة  نقــل  شــبكة  لإنشــاء  المدينــة  حاجــة  عــلى  الأول  الإجــراء  يركــز 
ووســائط  الخدمــات  وتوزيــع  الطــرق،  شــبكات  معايــير  تعكــس  بحيــث 
النقــل الجديــدة. كــما يمثــل هــذا الإجــراء مقترحــاً جديــداً بالكامــل لإنشــاء 
شــبكة نقــل جديــدة يتــم تنفيذهــا بالاسترشــاد بخطــة تنفيذيــة متعــددة 
المراحــل. كذلــك، يتضمــن المقــترح شرحــاً مفصــلّاً لخطــة تحويــل الطريــق 
رقــم ٨٠ في ظــل التركيــز عــلى مقطــع محــدد باعتبــاره كجــزء مــن مقــترح 
أوســع نطاقــاً لتحويــل وتجديــد طريقــين سريعــين قائمــين في المدينــة. 
شــوارع  إلى  السريــع  الطريــق  تحويــل  أســلوب  المخطــط  هــذا  ويبــين 
خــضراء وصديقــة للمشــاة والتــي ســيتم ربطهــا بشــبكة نقــل جماعــي 
حديثــة ومطــورة عــلى نحــو يســاهم في نشــوء سلســلة مــن التدخــلات 
المترابطــة. كــما ســيتم اســتيعاب الحركــة المروريــة عــلى شــبكة الطــرق 
السريعــة مــن خــلال طريــق جانبــي يحيــط بالمدينــة والــذي يتفــرع لاحقــاً 
الأســاسي  المحــور  ضمــن  إنشــاؤها  يتــم  الخطــوط  أحاديــة  طــرق  عــبر 
لشــبكة النقــل. وســتتم خدمــة الطــرق الأحاديــة المســار ضمــن شــبكة 
الشرقيــة  الربــط  نقــاط  مــن  مجموعــة  عــبر  الســابقة  السريعــة  الطــرق 
والغربيــة والتــي ستســاعد عــلى اســتيعاب التدفقــات المروريــة وتفرعهــا 

الطــرق  آخــر، فــإن تقليــص مســاحة  الرئيســية. مــن جانــب  النقــاط  مــن 
ضمــن الشــبكة الســابقة سيســاهم في زيــادة فــرص عبــور المشــاة مــما 
ســيزيد مــن فــرص التنقــل ســيراً عــلى الأقــدام. ويتوقــع أن تــؤدي هــذه 
التدابــير إلى تحقيــق تطويــر ملمــوس في مســتويات الترابــط إضافــة 

للحــد الكبــير مــن معــدلات تلــوث الهــواء. 

2.2.2 الإجراء الثاني – التكثيف، والربط وإنشاء مراكز جديدة 
يتضمــن الإجــراء الثــاني مقترحــاً لتحقيــق التكثيــف التدريجــي المدعــوم 
بإنشــاء مراكــز جديــدة منتــشرة حــول محــاور النقــل الرئيســية. وســوف 
تشــكّل طــرق النقــل العــام الجديــدة النــواة الأساســية لأشــكال التطويــر 
النــواة  لتشــكيلها  إضافــة  الاســتخدامات،  والمتعــددة  الكثافــة  عاليــة 
تســاهم  ســوف  والتــي  المتنوعــة  المســاكن  لتصنيفــات  الأساســية 
في تعبئــة المســاحات الشــاغرة ضمــن النســيج العمــراني للمدينــة مــما 
ســيؤدي بالتــالي لنشــوء مراكــز جديــدة تتمتــع بمســتويات ربــط جيــدة 
بالمدينــة الأكــبر. كــما تشــكل مشــاريع تطويــر المســاكن ذات الاســتخدام 
أكــبر مــن المســاواة عــلى صعيــد فــرص  يتيــح قــدراً  المختلــط نموذجــاً 
الحصــول عــلى الخدمــات والمرافــق الأساســية إضافــة لتوليــد المنافــع 
والمرافــق  الســكن  مواقــع  بــين  المســافة  معيــار  ويعــد  الاقتصاديــة. 
ــدوره  ــة عامــل أســاسي لرفــع قيــم الأراضي والعقــارات، إضافــة ل التجاري
في الحــد مــن مســتويات الاعتــماد عــلى اســتخدام المركبــات الخاصــة. 
كــما أن تركــز هــذه المناطــق حــول نقــاط النقــل الأساســية والاســتراتيجية 
سيســاهم في ضــمان توفــير الفــرص المتســاوية إضافــة لتحقيــق الربــط 
الــلازم بالمناطــق المحيطــة مــما سيســاهم بالتــالي في تعزيــز صــورة 
أفــراده  يتمتــع  ســكاني فريــد  تتميــز بمزيــج  والتــي  الحيويــة  الشــوارع 

بفــرص الربــط الأفضــل. 

والخــراء  الزرقــاء  الشــبكات  إنشــاء   – الثالــث  الإجــراء    3،2،2
والمتكاملــة       الموزعــة 

يبحــث الإجــراء الثالــث في العنــاصر الطبيعيــة للمدينــة بهــدف إنشــاء بيئــة 
تتمتــع بمســتويات أعــلى مــن المرونــة والاســتدامة والرفاهيــة لســكانها. 
طــرق  مــن  أســاسي  كعنــصر  المقترحــة  العــام  النقــل  طــرق  وتعتــبر 
ــدلاً  ــة ب ــيم المدين ــاهم في تقس ــي ستس ــجرة الت ــضراء مش ــة خ وظيفي
عــن الطــرق السريعــة المنشــأة ســابقاً. وقــد تــم تصميــم تلــك المناطــق 
عــلى نحــو يهــدف لتحقيــق الربــط الــلازم بنظــام الأوديــة القائــم لغايــات 
تشــكيل البنيــة الأساســية الشــاملة والمتكاملــة والطبيعيــة والمنسّــقة 
مقترحــاً  الاجــراء  يتضمــن  كــما  والخــضراء.  الزرقــاء  الشــبكتين  مــن  لــكل 
بإضافــة خزانــات ميــاه لتشــكيل حلقــة متواصلــة ومســتمرة بنظــام الأودية 
القائــم ولتعزيــز قــدرة المدينــة عــلى تجنــب المخاطــر المرتبطــة بالســيول. 
وســوف يســاهم اســتغلال الأراضي بتشــكيل المســاحات الخضراء على 
الأراضي الفضــاء في جميــع أنحــاء المدينــة في تعزيــز نطــاق العنــاصر 
الطبيعيــة داخــل المدينــة وإنشــاء شــبكة خــضراء يســهل الوصــول إليهــا.  
ومثلــما ذكــر أعــلاه، تــم التركيــز ضمــن المــشروع الإرشــادي عــلى الإجــراء 
الثــاني  الإجرائــين  ضمــن  إليهــا  المشــار  المواضيــع  مراعــاة  مــع  الأول 
توفــير  عــلى  المقــترح  لهــذا  الأســاسي  التركيــز  ينصــب  كــما  والثالــث. 
شــبكة نقــل عــام جديــدة. يــي ذلــك البحــث في الديناميكيــات الناشــئة 
عــن هــذا المقــترح وذلــك عــلى صعيــد إمكانيــة تشــكيل أشــكال ربــط 
جديــدة، وتوســعة نطــاق عمليــات تخضــير وتجديــد النظــم الإيكولوجيــة 
وتحقيــق  الاســتخدامات،  متعــددة  جديــدة  محــاور  وإنشــاء  الطبيعيــة، 

التكثيــف التدريجــي المنشــود. 



+

+

الصلة بالرؤية الاستراتيجية لمدينة عرعر
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الشكل ٨.الإجراءات الشاملة الثلاثة للتغير الهيكي في مدينة عرعر

مراكز رئيسية

مراكز ثانوية 

مراكز صغيرة

وسط المدينة القديمة

مركز المال والأعمال التجارية الجديد المقترح

مرافق إعادة تدوير المياه - متصلة بالوادي 

  الأودية الحالية 

   الاحتفاظ بالمسطحات المائية المتصلة بالوادي

    تخزين المياه/الآبار وأن تكون مرتبطة بالوادي

إنشــاء المســاحات الخضراء/المتنزهــات المفتوحــة في المناطــق 
الفضــاء داخــل المســاحة العمرانيــة

التطوير المتكامل لجزء من الأراضي المحجوزة للحرس الوطني 
المناطق العمرانية والحضرية

المناطق العمرانية والحضرية

إستخدامات متعددة عالية الكثافة

وسائل النقل العام الرئيسية/الشوارع العريضة 

وسائل النقل العامة الفرعية 

 

منطقة التدخل

إنشاء شبكة خضراء على طول الوادي 

الطريق الدائري

Main Nodes

Major public transportation / Boulevard

Minor public transportation

Bypass

Secondary nodes

Minor nodes

Developable vacant land in urban 
footprint

High Density / Mixed use 

Part of National guard land reserve to be 
developed & integrated

Urban footprint

Old city center

Proposed New C.B.D

++

++

Retention ponds - connected to the wadi

Existing wadi

Water recycling facilities - connected to the wadi Green network along wadi

Water storage / wells - to be connected to 
wadi
Open green spaces / parks in vacant areas 
within the urban footprint

Intervention area

Main Nodes

Major public transportation / Boulevard

Minor public transportation

Bypass

Secondary nodes

Minor nodes

Developable vacant land in urban 
footprint

High Density / Mixed use 

Part of National guard land reserve to be 
developed & integrated

Urban footprint

Old city center

Proposed New C.B.D

++

++

Retention ponds - connected to the wadi

Existing wadi

Water recycling facilities - connected to the wadi Green network along wadi

Water storage / wells - to be connected to 
wadi
Open green spaces / parks in vacant areas 
within the urban footprint

Intervention area

Main Nodes

Major public transportation / Boulevard

Minor public transportation

Bypass

Secondary nodes

Minor nodes

Developable vacant land in urban 
footprint

High Density / Mixed use 

Part of National guard land reserve to be 
developed & integrated

Urban footprint

Old city center

Proposed New C.B.D

++

++

Retention ponds - connected to the wadi

Existing wadi

Water recycling facilities - connected to the wadi Green network along wadi

Water storage / wells - to be connected to 
wadi
Open green spaces / parks in vacant areas 
within the urban footprint

Intervention area

أراضي فضاء قابلة للتطوير داخل المناطق 
العمرانية الحالية
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عدم التكامل بين المدينة والوادي 

١،3  أسس المشروع 

تدخــلات  باعتبارهــا  والعمرانيــة  الحضريــة  التدخــلات  تعريــف  يمكــن 
“تحويليــة” بحتــة وذلــك لخلقهــا لمفهــوم جديــد في مناطــق مختــارة في 
المدينــة،  إضافــة لتشــكيلها لمجموعــة جديــدة مــن الإمكانيــات والفــرص 
التدخــلات  تعتــبر  وعليــه،  والاجتماعــي.  الاقتصــادي  النشــاط  لتحفيــز 
تغيــيرات جذريــة،  التــي تشــكل  التدخــلات  الحقيقيــة بمثابــة  التحويليــة 
ودائمــة، وواســعة النطــاق. وعــادة مــا يتــم تحديــد تلــك التدخــلات وفقــاً 

الحضريــة:  والديناميكيــات  الخصائــص  لتغيــير  لإمكانياتهــا 
• مــن الناحيــة المعرفيــة، تســاهم المشــاريع التحويليــة في إعــادة تعريــف 
صــورة المدينــة وهويتهــا، والتــي تعمــل عــلى إنشــاء المحــاور لتنفيــذ 

أنشــطة جديــدة و إضافــة لإنشــاء مناطــق جديــدة لتجمــع الأفــراد. 
• مــن الناحيــة البيئيــة، تســاهم المشــاريع التحويليــة في تكــين المــدن 
أو  البيئيــة  الأضرار  مــن  الحــد  عــبر  “الطبيعيــة”  إمكاناتهــا  تحقيــق  مــن 
القضــاء عليهــا، أو عــبر التخلــص مــن الأضرار البيئيــة أو بقاياهــا الناجمــة عــن 
ــة أو الصناعيــة الســابقة وذلــك عــبر تنفيــذ عمليــات  الممارســات التنموي

التكثيــف وتوفــير وســائط النقــل التــي يســهل الوصــول إليهــا. 
توفــير  في  التحويليــة  المشــاريع  تســاهم  الاجتماعيــة،  الناحيــة  مــن   •
المتاحــة  والتعليــم  العمــل  وفــرص  الســكنية،  الفــرص  مــن  المزيــد 
للمواطنــين مــن ذوي الدخــل المنخفــض إضافــة للقضــاء عــلى أســاليب 

الاقتصاديــة. التفــاوت  وأشــكال  التمييــز 
• مــن الناحيــة الاقتصاديــة، يســاهم الاســتثمار في المشــاريع التحويليــة 
بــدوره  الحقيقيــة للمدينــة مــما يســاهم  القيمــة الماديــة  في كشــف 

في إنشــاء الأســواق في مناطــق جديــدة، أو في المناطــق التــي تــم 
اســتغلالها جزئيــاً.

• مــن الناحيــة الماليــة، عــادة مــا تســاهم الاســتثمارات التحويليــة في رفــع 
ــرادات مــن خــلال  ــد الإي ــات، إضافــة لتولي ــة للبلدي مســتوى القــدرة المالي
لــلأراضي والممتلــكات، وزيــادة عــدد ســكان  القيمــة الأفضــل  تحقيــق 

المدينــة، وتوســعة نطــاق الأنشــطة الاقتصاديــة. 
النطــاق  واســع  إيجــابي  أثــر  تحقيــق  بإمكانيــة  المشــاريع  هــذه  تتميــز 
إضافــة لتحقيــق التغيــير المتعــدد الأبعــاد عــلى نحــو يســاهم في إعــادة 
المدينــة.  مناطــق  مــن  أكــر  أو  واحــدة  منطقــة  دور  و  قيمــة  تحديــد 
ــة  ــلى أربــع أســس مماثل ويســتند المــشروع الإرشــادي لمدينــة عرعــر ع
ــلى  ــاء ع ــة وبن ــمل في المدين ــرز والأش ــا الأب ــا وفقــا للقضاي ــم تحديده ت

الناشــئ.  دراســات تحليــل الأثــر 

وتتضمن تلك الأسس ما يي: 
• إنشاء أشكال الربط العمراني في المناطق الحضرية، 

• تطوير الشبكتين الزرقاء والخضراء، 
• تكثيف النسيج الحضري وإعادة تشكيله، 

• استغلال الأراضي الفضاء. 



الشكل ٩. منطقة الدراسة
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الشكل ١٠. شبكة الطرق الحالية و المقترحة

١،١،3  إنشاء أشكال الربط العمراني 
إن الهيــكل القائــم للطريقــين السريعــين رقــم ٨٠ و ٨٥ في مدينــة عرعــر 
قــد أدى لتقســيمها إلى أربعــة أجــزاء مختلفــة تنشــأ مــن شرق المدينــة 
إلى غربهــا ومــن شــمالها إلى جنوبهــا.  يتضمــن المــشروع الإرشــادي 
مقترحــاً بتحويــل طــرق المــرور الرئيســية إلى طريــق جانبــي جديــد يحيــط 
بأطــراف المدينــة إضافــة لتطويــر وظيفــة الطــرق السريعــة وتحويلهــا إلى 
جــادات وظيفيــة حديثــة لاســتيعاب الشريــان الرئيــسي لشــبكة النقــل 
ــين المناطــق  ــلازم ب ــط ال العــام مــما سيســاهم في إعــادة تشــكيل الرب
ــان الرئيــسي لشــبكة  ــة. كــما ســيتم دمــج الشري المقســمة في المدين
النقــل العــام مــع المدينــة عــبر إضافــة المزيــد مــن نقــاط الربــط بــين شرق 
وغــرب المدينــة والتــي ستشــكّل مراكــز أساســية وهامــة لربــط الأجــزاء 

الشــمالية والمتشــتتة في المدينــة. 
كــما ســاهم تنظيــم الطريقــين السريعــين في تقســيم المدينــة نظــراً 
لوجــود الأراضي الاحتياطيــة المخصصــة لقــوات الحــرس الوطنــي في 
الجــزء الجنــوبي الشرقــي منهــا، حيــث يهــدف المــشروع المقــترح لإعــادة 
توزيــع الأراضي في الجــزء الجنــوبي وإعــادة دمجهــا مــع المدينــة مــن أجــل 
لمســألة  الأمثــل  الحلــول  وإيجــاد  المتــوازن  العمــراني  التوزيــع  تحقيــق 

التشــتت الناشــئة. 

إعادة هيكلة الشكل العمراني
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الطرق الحالية
الطرق المقترحة
منطقة التدخل 

منطقة الدراسة
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2،١،3  إعادة إنشاء الشبكتين الخراء والزرقاء 
تقــع معظــم الأراضي الخــضراء الموجــودة حاليــاً بجــوار مســارات الطــرق 
خــضراء  شــبكة  نشــوء  في  يســاهم  مــما  الــوادي  بجــوار  أو  السريعــة 
بالقــدر  غــير مســتغلة  تــزال  الأراضي لا  أن هــذه  بيــد  عميقــة ومركــزة، 
بالشــبكة  الربــط الأفضــل  يرجــح اســتفادتها مــن أشــكال  كــما  الــكافي 
الأكــبر والأوســع نطاقــاً. إضافــة لذلــك، فــإن تنشــيط تلــك المناطــق عــبر 
المناطــق  في  المقترحــة  الإســكان  ومشــاريع  النقــل  شــبكة  تشــغيل 
ــز آليــات صيانتهــا  المحيطــة بهــا سيســاهم في إنعــاش المنطقــة وتعزي

وإســتدامتها.  

ويمكــن أن تنتفــع الجــادات المقترحــة وظيفيــا مــن الشــبكات القائمــة، 
ــث  ــير المكثــف بحي ــع قابلــة للتخض ــادات كمواق ــك الج ــر إلى تل ــث ينظ حي
الغــربي   – الشرقــي  المحوريــن  طــول  عــلى  خــضراء  مســارات  تشــكل 
تلــك المســارات  ربــط  الجنــوبي.  ومــن المقــترح كذلــك   – والشــمالي 
بالشــبكة الخــضراء القائمــة عــبر إنشــاء مجموعــة مــن المســاحات العامــة 

الخــضراء في مواقــع مدروســة بعنايــة في مختلــف أنحــاء المدينــة. 
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الشكل ١١. الشبكات الخضراء والزرقاء الحالية والمقترحة

المساحات الخضراء الحالية 
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الأودية الحالية 
مناطق تخزين المياه المقترحة

الشوارع العريضة
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الشكل ١٢. المناطق المبنية الحالية  والمقترحة 
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إعادة هيكلة الشكل العمراني

٢٦

Existing roads

Potential roads

Roads

Boulevard

Study area

Existing green

Potential green

Existing wadi

Potential water reservoirs

Boulevard

Green

Wadi

Potential water reservoirs

Existing vacant land

Potential vacant land in�ll

Intervention area

Existing built-up area

Potential built-up area

Built-up area

Study area

Intervention area

Study area

Intervention area

Study area

Intervention area

Study area

Intervention area

3.١.3 دمج و تكثيف النسيج الحري 
 إن تطويــر وتكثيــف الأراضي المجــاورة للطريــق السريــع وتلــك الواقعــة 
في الجــزء الجنــوبي مــن الأراضي المخصصــة للحــرس الوطنــي يهــدف 
إلى تنفيــذ عمليــات دمــج جديــدة والتــي ستســاهم في ربــط المناطــق 

ــة.   ــة نتيجــة لشــبكة الطــرق السريعــة القائمــة في المدين المعزول
كذلــك، تــم تحديــد المنطقــة الصناعيــة القديمــة والواقعــة عــلى تقاطــع 
التطويــر  لمشــاريع  مثــالي  موقــع  باعتبارهــا  السريعــين  الطريقــين 
كمنطقــة أعــمال مركزيــة حيــث تتميــز بموقع مناســب للغايــة و لى مقربة 
مــن الجــادات الحديثــة المقترحــة وطــرق النقــل المجــاورة لهــا. وتتوافــق 
ومقترحــات  لتماشــيها  إضافــة  الحــالي  المخطــط  مــع  الأخــيرة  النقطــة 
الأمانــة المطروحــة ضمــن إطــار المــشروع الإرشــادي، حيــث تــم اعتبــار 
مــشروع منطقــة الأعــمال المركزيــة بمثابــة الشريــان الأســاسي للمدينــة 
والــذي ســتتم خدمتــه مــن خــلال الجــادة المروريــة الجديــدة وأشــكال الربــط 

الأفضــل والأوســع في المدينــة. 

المناطق المبنية الحالية 

المناطق المبنية المقترحة 

منطقة التدخل 

منطقة الدراسة 



الشكل ١٣. الأرض البيضاء الحالية والمقترح التكثيف فيها

إعادة هيكلة الشكل العمراني
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الأراضي البيضاء الحالية 

الأراضي البيضاء المقترح تنميتها

منطقة التدخل

منطقة الدراسة

٤،2،3  استغلال الأراضي الفضاء
مثلــما هــو الحــال في العديــد مــن المــدن الســعودية، ســجلت مدينة عرعر 
نســبة عاليــة مــن الأراضي الفضــاء، وتعتــبر معظــم الأراضي المجــاورة 
للطريقــين السريعــين رقــم ٨٠ و ٨٥ خاليــة مــما يشــكل مســاحة فارغــة 
تتــد لعــدة هكتــارات وهــو مــا يــؤدي بالتــالي لنشــوء ملامــح التقســيم 
ضمــن شــبكة الطــرق السريعــة. ويتضمــن المــشروع مقترحــاً بتطويــر 
الجــادة  تعزيــز اســتخدام  بالتــالي في  تلــك المناطــق مــما سيســاهم 
الخــضراء وإعــادة ربطهــا بالمنطقــة المنشــأة القائمــة. كــما ستســاهم 
لــي  السريعــة  الطــرق  ملامــح  تشــكيل  إعــادة  في  التدخــلات  هــذه 
تشــكل جــزءاً لا يتجــزأ مــن نســيج المدينــة، حيــث أن ذلــك لــن ينشــأ فقــط 
بفعــل الحــد مــن ملامــح التقســيم الظاهــرة بــل عــبر توفــير نقــاط مركزيــة 
جديــدة للأنشــطة الســكنية والتجاريــة. مــن جانــب آخــر، يتضمــن المــشروع 
دراســة أخــرى لجيــوب الأراضي الفضــاء المجــاورة والتــي يقــترح دمجهــا 
العمــراني  التطويــر والاتصــال  تنفيــذ مشــاريع  خــلال  مــن  وتنشــيطها 
والتــي ستشــكل نقطــة جــذب للســكان باعتبارهــا كنقطــة ربــط جديــدة. 



الشكل ١٤. الرؤية الاستراتيجية لتنمية وتطوير مدينة عرعر 

إعادة هيكلة الشكل العمراني
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للحــدود  العابــرة  الإيكولوجيــة  عرعــر  مدينــة  رؤيــة   2،3
الوطنيــة 

التركيــز  العمــل  الشــاملة وخطــة  العمرانيــة  الرؤيــة  تتضمــن كل مــن 
عــلى أهميــة تلبيــة المتطلبــات الخاصــة بإيجــاد بيئــة طبيعيــة متكاملــة 
وســليمة، إضافــة لتشــكيل هيــكل عمــراني متســق ومتجانــس في 
باعتبــاره كرؤيــة  إعــداد المــشروع الإرشــادي  تــم  مدينــة عرعــر. وقــد 
لتحقيــق  الــلازم  الأســاس  تشــكّل  والتــي  العمــل  لخطــة  تنفيذيــة 

الشــاملة.  العمرانيــة  للرؤيــة  المدينــة 

• وتــم إعــداد العنــاصر الأساســية للمــشروع المقــترح لــي تشــكل 
عرعــر  مدينــة  مســتقبل  ملامــح  تشــكيل  في  كليّــة  مســاهمة 
الإيكولوجيــة والتــي يمكنهــا الاســتفادة مــن موقعهــا المميــز عنــد 
ــذ  ــرة لهــا. كــما أن تنفي ــة وطــرق الحــج العاب تقاطــع طــرق التجــارة الدولي
السريــع  الداخــي  الطريــق  وإزالــة  الحديثــة  العــام  النقــل  شــبكة 
اخــترق  الــذي  والازدحــام  المــرور  معــدلات  تقليــل  في  سيســاهم 
الــلازم  المدينــة، إلى جانــب تحســين نوعيــة الهــواء، وتحقيــق الربــط 
مــا بــين المناطــق المتشــتتّة في المدينــة. إضافــة لذلــك، فــإن إنشــاء 
المناطــق  تحويــل  عــلى  ســيعمل  النقــل  وشــبكة  الحديثــة  الجــادة 
العمــراني  النســيج  ضمــن  بسلاســة  ودمجهــا  وترميمهــا  المأهولــة 
ــاً للمشــاة  ــأة ممــراً مخصص ــم. ويقــترح أن تشــمل الجــادة المنش القائ
إضافــة لمجموعــة مــن المســاحات الخــضراء تشــكل بمجملهــا شــبكة 

العامــة.  الفراغــات  إلى  المتســاوية  الوصــول  فــرص  وتتيــح  خــضراء 

• أمــا الممــر الأخــضر المنشــأ عــلى أراضي الطريــق السريــع القائــم 
الطبيعــي  الإيكولوجــي  بالنظــام  متصــلاً  يكــون  ســوف  مســبقاً 
إعــادة  إمكانيــة  بالتــالي  يعــزز  مــما  المائيــة  والمســطحات  للأوديــة 
الطبيعيــة  البيئتــين  بــين  مــا  والمناســبة  الســليمة  الربــط  أشــكال 
والمنشــأة. كــما تــم تصــوّر الــوادي كمتنــزه خطــي مدعــوم بسلســلة 
مــن المســاحات الخــضراء المترابطــة ومرافــق التصريــف الإضافيــة مــما 
سيســاعد في تحســين مســتوى أداء نظــام الأوديــة كنظــام طبيعــي 
اســتغلاله  جانــب  إلى  الهطــول  فــترات  خــلال  الأمطــار  ميــاه  لإدارة 

لغايــات أخــرى جديــدة خــلال المواســم الجافــة. 

وعاليــة  الاســتراتيجية،  التطويــر  مشــاريع  مــن  مجموعــة  تنفيــذ   •
في  ستســاهم  والتــي  المتعــددة  الاســتعمالات  وذات  الكثافــة، 
ــز فــرص الربــط والاتصــال بــين محــاور نقــل محــددة إضافــة لدعــم  تعزي
صلــة  ثمــة  آخــر،  جانــب  مــن  الاقتصــادي.  والتكتــل  التكامــل  أشــكال 
أخــرى مــا بــين مقــترح إنشــاء الجــادة وشــبكة النقــل والمقــترح مــن 
ــة لــي تحــل محــل  ــة حديث ــة لإنشــاء منطقــة أعــمال مركزي قبــل الأمان
المنطقــة الصناعيــة القديمــة الغــير مســتغله، حيــث أن إدمــاج هــذه 
المنطقــة بالشريــان الجديــد للمدينــة سيســاهم في تحقيــق الربــط 
مــا بــين شــبكات المشــاة، والمســاحات الخــضراء، والمناطــق المتعــددة 
الاســتعمالات، والمركــز الاقتصــادي الجديــد والــذي ســيتم تعزيــزه مــن 
خــلال مرافــق البنيــة التحتيــة الحديثــة والمحيطــة بــه مــما سيشــكل 

القلــب النابــض الجديــد للمدينــة. 

الشوارع العريضة

الطرق

منطقة التدخل

منطقة الدراسة

المساحات الخضراء 

الأودية

مناطق تخزين المياه المحتملة

المساحات المبنية
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STUDY AREA 1393ha
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إعادة هيكلة المدينة
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شارع مشاة في وسط مدينة عرعر
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١،٤ تحديد منطقة الدراسة 

يتضمــن المــشروع الإرشــادي مخططــاً شــاملاً لنمــوذج الطريــق رقــم 
٨٠ والــذي يقــترح استنســاخه وتكــرار تطبيقــه عــلى المســاحة المتبقيــة 
مــن الطريــق رقــم ٨٠ والطريــق رقــم ٨٥ الواقعــان ضمــن حــدود منطقــة 
تلــك  وظائــف  تخصيــص  إعــادة  مســألة  معالجــة  تــت  كــما  التطويــر. 
الطــرق عــبر اقــتراح تنفيــذ طريــق جانبــي والــذي ســيعمل عــلى إعــادة 
تضمنــت  كــما  بهــا.  المحيطــة  الخارجيــة  الطــرق  بشــبكة  المدينــة  ربــط 
التصاميــم والمخططــات فكــرة إنشــاء نقــاط ارتــكاز خــارج نطــاق منطقــة 
التطويــر الرئيســية مــما ســيبرز كلاً مــن الصلــة والأثــر المحتملــين للممــر 
التنمــوي للجــادة عــلى باقــي أنحــاء المدينــة. وشــملت تلــك النقــاط كلاً 
ــة،  ــة الإيكولوجي ــق ذات الأهمي مــن المناطــق المهملــة ســابقاً، والمناط
وأبــرز معــالم المدينــة، ووســط المدينــة القديــم، والنقــاط الرئيســية لــكل 

مــن المرافــق، والأنشــطة، وعبــور المشــاة. 

أمــا شــارع المشــاة المكتــظ تجاريــاً في وســط المدينــة القديــم والواقــع 
ارتــكاز أساســية  في المنطقــة الشــمالية الغربيــة فقــد شــكّل نقطــة 
ضمــن المــشروع المقــترح. كــما يتضمــن المــشروع مقترحــاً بإطالة الشــارع 
لربــط هــذا المحــور الهــام بالجــادة الحديثــة، مــما ســيؤدي بالتــالي إلى ربــط 
الشــارع بمســجد العيــد عنــد إزالــة الســياج المحيــط بالمســجد. ويهــدف 
هــذا الإجــراء لإنعــاش أثــر المســجد ودوره في المدينــة عــبر توســعة نطــاق 
اســتخدام مســاحته الواســعة والبالغــة ســبعة هكتــارات في غــير أوقــات 
اســتخدامه الســنوي المخصــص. وتشــكّل هــذه المنطقــة نقطــة ربــط 
إضافيــة بنظــام الأوديــة إضافــة لدعمهــا لمشــاريع التطويــر الأساســية 
بــدور  المســجد  منطقــة  في  المشــاة  ممــر  ويتميــز  الأوديــة.  لجوانــب 
أســاسي وهــام ضمــن الإطــار المقــترح وذلــك بتشــكيله نقطــة ربــط 
هامــة بمنطقــة التدخــل الرئيســية ضمــن الطريــق السريــع. أمــا الأراضي 
الفضــاء المحاذيــة لهــذا المســار الرابــط فقــد تــم تحديدهــا كذلــك لغايــات 

القديمــة  الصناعيــة  المنطقــة  تتمتــع  وتطويرها.وأخــيراً،  اســتغلالها 
والمهجــورة بموقعهــا المميــز والأمثــل لإنشــاء منطقــة أعــمال مركزيــة 
جديــدة بمحــاذاة نقطــة تقاطــع الطريــق السريــع الســابق والمقــترح ضمــن 
ــم  ــد ت ــة. وق ــور واتصــال إلى الجــادة الحديث ــة عب ــشروع الجديــد كنقط الم
تحديــد ذلــك ضمــن مخطــط تطويــر مدينــة عرعــر والــذي تــم إعــداده مــن 

ــة وإدراجــه ضمــن هــذا المــشروع المقــترح.  قبــل الأمان

تبــيّن الصــورة في الصفحــة المقابلــة منطقــة الدراســة والمحــددة بخــط 
تــم  كــما  أعــلاه  الــواردة  الارتــكاز  نقــاط  تتضمــن  حيــث  متقطـّـع  أصفــر 
اعتبارهــا كمنطقــة تأثــير وكعامــل محفّــز لتنفيــذ التغيــيرات المقترحــة. 
ولغايــات تحقيــق التغيــير الواضــح في المدينــة، فلــم يكــن ممكنــاً دراســة 
هــذه المنطقــة بمعــزل عــن المناطــق المحيطــة بهــا أو بمعــزل عــن أثرهــا 
المحتمــل خــارج نطــاق حدودهــا.  ولذلــك، تــم تحديــد منطقــة الأثــر لــي 
تشــمل المناطــق الأكــر تأثــراً بشــكل مبــاشر، والتــي ســتؤثر عــلى خطــة 
التدخــل المقترحــة. كــما ســيتم ربــط تلــك المناطــق مبــاشرة بالتدخــلات 
ــزه  ــة كمتن ــر نظــام الأودي ــة تطوي المقترحــة، فيــما ســتتم دراســة إمكاني
خطــي وكنظــام طبيعــي متكامــل لإدارة ميــاه الأمطــار مــن خــلال أشــكال 
الربــط الجديــدة والمحــددة للشــبكة الخــضراء والجــادات الحديثــة المقترحــة. 
مــن جانــب آخــر، فســوف يتــم إنعــاش وتطويــر شــارع المشــاة الواقــع 
ــما  ــد باعتباره ــجد العي ــة ومس ــن المدين ــة م ــمالية الغربي ــة الش في الناحي
ــد  ــان الجدي ــاشرة بالشري ــا مب كمعــالم قائمــة وهامــة حيــث ســيتم ربطه
للمدينــة بمــا في ذلــك ممــرات المشــاة، والحدائــق والمتنزهــات، وطــرق 
النقــل، ومناطــق الاســتعمالات المختلطــة.  تــم إبــراز منطقــة التدخــل 
باللــون الأصفــر بحيــث تتضمــن مجــالات التدخــل المبــاشر والتــي تشــكل 

ــية لهــذا المــشروع المقــترح.   ــواة الأساس الن
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الشكل ١٦. التدرج الهرمي الحالي للطرق والمقترح

Highway 85

Hig
hw

ay
 80

١،١،٤  التدرج الهرمي للطرق
ــسي  ــق رئي ــدم كطري ــي ان تخ ــية ه ــة الرئيس ــادة المقترح ــة الج إن وظيف
لكنهــا عملــت عــلى عــزل الأراضي التــي تشــغلها عــن باقــي المدينــة. 
في الوقــت الحــالي، توجــد نقــاط للعبــور بــين الــشرق و الغــرب كل ١٠٠٠-
١٥٠٠ مــتر، فيــما تتضمــن الخريطــة المقترحــة إنشــاء نقــاط عبــور بتباعــد 
ــادة  ــلى إع ــلات ع ــذه الوص ــل ه ــث تعم ــض، حي ــا البع ــن بعضه ــتر ع ٥٠٠ م
تصميــم الشــبكة لإبــراز معــالم المدينــة وإضفــاء نمــط إنســاني وعمــراني 
ضمــن مســافة ســير ممكنــة. كــما يقــترح أيضــاً إنشــاء شــبكة جديــدة 
لمنطقــة الأعــمال المركزيــة الجديــدة لتحقيــق نفــس الأهــداف. بالإضافــة 
إلى ذلــك، يقــترح المــشروع إنشــاء نظــام مــروري متسلســل يتكــون مــن 
طــرق رئيســية وثانويــة وأخــرى فرعيــة تنبثــق مــن المحــور الرئيــسي لتوزيــع 
حركــة المــرور بفاعليــة في جميــع أنحــاء المدينــة، وبمــا يخــدم المناطــق 

الســكنية الجديــدة.

مناطــق  ترابــط  تحقيــق  في  ستســاهم  الطفيفــة  التغيــيرات  هــذه  إن 
الحــد  في  بالتــالي  سيســاهم  مــما  حاليــاً،  المنفصلــة  الأربــع  المدينــة 
مــن معــدلات الازدحــام المــروري والتلــوث إضافــة إلى تحســين إمكانيــة 
وصــول المشــاة وتنقلاتهــم. وقــد تــم تصميــم هــذه المقترحــات وفقــاً 
لمبــادئ النقــل المســتدام والتنميــة الموجهــة العابــرة التــي تســعى إلى 
تعزيــز إمكانيــة وصــول المشــاة. يتميــز المــشروع كذلــك بالتركيــز عــلى 
المــدن  في  المشــاة  احتياجــات  لتلبيــة  الشــاملة  التصميــم  متطلبــات 
وهــو مــا يســتلزم اعتــماد معايــير أفضــل عــلى صعيــد تخطيــط / تصميــم 
طــرق المشــاة )الشــبكة، الأرصفة...الــخ(، ويتطلــب أيضــاً إزالــة العوائــق 

وتحســين فــرص الوصــول إلى المبــاني ومحطــات النقــل العــام.
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الشكل ١٧. الشبكة الخضراء الحالية والتوسع المقترح للشبكة الخضراء
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شوارع عريضة جديدة 
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الأودية
منطقة التدخل

2،١،٤ الشبكتان الخراء والزرقاء
ــي يمكــن  ــع المســاحات العامــة الخــضراء الت تثــل الشــبكة الخــضراء جمي
الوصــول إليهــا والمتصلــة بنســيج المدينــة. ولغايــات إنشــاء الشــبكات 
ــة العامــة أو الخــضراء أو  الخــضراء، يمكــن توســعة وربــط المســاحات الحالي
الأراضي  أو  الأرصفــة  أو  بالأشــجار  الشــوارع المزروعــة  مثــل  المفتوحــة 
الزرقــاء،  بالشــبكات  الخــضراء  الشــبكة  اســتكمال  يتعــيّن  فيــما  الفضــاء 

والتــي تتكــون مــن مســارات الميــاه والمســطحات المائيــة المزروعــة.
تــم تصميــم نهــج المــشروع المتعلــق بالشــبكتين الخــضراء والزرقــاء وفقــاً 
لمبــادئ التخطيــط العمــراني المســتدام بشــكل يضمــن التوزيــع العــادل 
للخدمــات العامــة لتحســين مســتوى المعيشــة، بالإضافــة إلى مجموعــة 
واســعة مــن خدمــات النظــام البيئــي  )يقصــد بهــا الفوائــد المكتســبة 
تضمــين  إن  البيئيــة(.  النظــم  ســمات  توفرهــا  التــي  البيئــة  للجــودة 
الخطــط المســتقبلية لمدينــة عرعــر  والزرقــاء في  الخــضراء  الشــبكتين 
يحقــق العديــد مــن الأهــداف، حيــث أن دمــج المعيــار الطبيعــي والبيئــي 
ــع النمــط الحــضري مــن شــأنه أيضــاً تحســين تصميــم  ــة وتنوي في المدين
مخططــات تصريــف الميــاه فضــلًا عــن تعزيــز أشــكال التكامــل الاجتماعــي 

والترابــط العمــراني مــن خــلال المســاحات العامــة.

تــم اقــتراح شــبكة الوديــان لإنعاشــها ودمجهــا مــع منظومــة البنــاء عــلى 
شــكل حدائــق خطيــة ذات اســتخدام موســمي. كــما أن إضافــة خزانــات 
الميــاه ســيعزز مــن قــدرة الشــبكة عــلى منع نشــوء الفيضانات والســيول. 
بالوديــان  المتصلــة  الخــضراء  للمناطــق  الخطيــة  الامتــدادات  وتعتــبر 
كتوســع لإنشــاء شــبكة تربــط بــين المناطــق العامــة الخــضراء مــع شــبكة 
النقــل ومفاصــل المناطــق المزدحمــة ذات الاســتخدامات المتنوعــة. كــما 
يقُــترح إضافــة المزيــد مــن المســاحات لمــلء الفراغــات بــين المناطــق 

ــة. ــاء المدين ــع أنح ــاوٍ في جمي ــكل متس ــا بش ــم توزيعه ــث يت بحي
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3،١،٤ الأنشطة الرئيسية في المدنية
الحــالي للأنشــطة في المدينــة  التوزيــع  يأخــذ المقــترح بعــين الاعتبــار 
الحالــة  واســتكمال  لتحســين  مصمّمــة  جديــدة  تدخــلات  لطــرح  إضافــة 
الأصليــة بمجموعــة إضافيــة مــن المفاصــل متنوعــة الاســتخدام. تشــمل 

هــذه التدخــلات مــا يــي:
• منطقة أعمال مركزية جديدة

• مرافق عامة
• مرافق تعليمية

• تجمعات سكنية متنوعة الاستخدام
• خدمات دينية

• مناطق عامة مفتوحة
• خدمات رياضية وترفيهية

طــول  عــلى  العامــة  والمناطــق  الرياضيــة  المرافــق  مواقــع  تحديــد  تــم 
الوديــان لإنشــاء روابــط تشــجع الاســتخدام الموســمي للوديــان وتبــيّن 
الإضافيــة  الميــاه  تخزيــن  وســائل  تســاهم  كــما  الوظيفيــة.  أهميتهــا 
بكونهــا مرافــق لتخزيــن ميــاه الأمطــار ومنــع الفيضانــات خــلال مواســم 
الخــضراء  الأمطــار، والتــي يمكــن تغذيتهــا مــن خــلال شــبكة المناطــق 
المقترحــة، مــما يتيــح المجــال لمجموعــة متنوعــة مــن الأنشــطة العامــة 
الربــط  أشــكال  تحســين  فــإن  لذلــك،  إضافــة  الجافــة.  المواســم  في 
وتطويــر شــبكة الطــرق ســوف يزيــد مــن فــرص الوصــول إلى منطقــة 
الأعــمال المركزيــة إلى جانــب تحقيــق التوزيــع المتســاوي للخدمــات العامــة 
التــي تعــاني حاليــاً مــن حالــة عــدم تــوازن بــين  مناطــق معينــة مــن المدينــة.

الشكل ١٨. الوظائف الحالية وتوسيع الوظائف المقترح
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إعادة هيكلة المدينة

٣٧

الشكل ١٩. المعالم الحالية  والمعالم المستقبلية 

٤.١.٤ المعالم الرئيسية في المدينة
تــم أخــذ المعــالم القائمــة بعــين الاعتبــار مــن أجــل ترســيخ ودمــج المقــترح 
الجديــد مــع ديناميكيــة المدينــة الحاليــة. ويمكــن تلخيــص تلــك المعــالم و 

التــي ســوف تشــكل  نقــاط ارتــكاز لتطويــر المــشروع فيــما يــي:
• شــارع المشــاة الممتــد مــن الغــرب إلى الــشرق في البلــدة القديمــة 

في الربــع الشــمالي الغــربي للمدينــة.
• المنطقة التجارية في الربع الشمالي الغربي للمدينة.

• مسجد العيد.
• جسر المشاة الذي يصل مسجد العيد بالمنطقة المركزية.

• مسجد الأمير عبد الله بن عبد العزيز بن مساعد.
التنمــوي  بالجــزء  المحيطــة  المناطــق  مختلــف  في  العامــة  الخدمــات   •

.٨٠ رقــم  السريــع  للطريــق 

مــن  المزيــد  إنشــاء  عــلى  ويعمــل  جديــدة  معــالم  المقــترح  ويتضمــن 
أشــكال الربــط مــع المعــالم القائمــة والتــي توفــر قواعــد إضافيــة مــن 

آخــر. شــأنها دعــم أي تصميــم عمــراني 
وبســبب الاســتخدام الوحيــد والســنوي لمســجد العيــد، يقــترح المــشروع 
إزالــة الســياج المحيــط بــه للســماح بالوصــول إلى الجــسر الموجــود والــذي 
منطقــة  مــع  للمدينــة  الغــربي  الجــزء  بــين  مــا  وصــل  حلقــة  سيشــكل 
الأعــمال المركزيــة الجديــدة. كــما ســتعمل إطالــة شــارع المشــاة في الربــع 
الشــمالي الغــربي عــلى خلــق اســتمرارية النســيج الحــضري مــن خــلال 
توســيع المناطــق التجاريــة متنوعــة الاســتخدام والمراكــز المقترحــة في 

ــر. منطقــة التطوي



إعادة هيكلة المدينة

٣٨

الشكل ٢٠. رؤية مستقبلية وفق المقترح لمنطقة الدراسة

2،٤ إنشاء نواة حيوية جديدة لمدينة عرعر

يعُــرَّف وســط المدينــة النابــض مــن خــلال مجموعــة مــن الســمات مثــل 
والمبــاني  والاقتصاديــة  الاجتماعيــة  والأنشــطة  والهويــة،  المركزيــة، 
وتهــدف  أنواعهــا.  بمختلــف  العامــة  المســاحات  عــن  فضــلاً  الرســمية، 
التدخــلات المقترحــة مجتمعــة إلى تشــكيل نــواة مركزيــة جديــدة لمدينــة 
عرعــر لتعزيــز الخدمــات و المرافــق والنســيج العمــراني الحــالي عــبر إضافــة 

تجمعــات ومعــالم وأنشــطة جديــدة.

تــم تصميــم العنــاصر الجديدة بأســلوب يهدف لتحســين مســتويات الربط 
الجماعــي والمســاحات  والنقــل  تحــل طــرق المشــاة  بحيــث  والاتصــال، 
ــع الــذي قســم المدينــة. وســيعمل عــلى  الخــضراء محــل الطريــق السري
تركيــز الأنشــطة والتجمعــات الســكانية عــلى طــول الجــادة عــلى تحويــل 
مــا كان في الســابق ثغــرة في نســيج المدينــة إلى منطقــة حيويــة  تعمــل 

عــلى إعــادة التــوازن إلى جميــع أنحــاء المدينــة.

إن موقــع منطقــة الأعــمال المركزيــة الجديــدة، التــي تقــع جنــوب تقاطــع 
الجــادة مــع الــوادي، يعــد مثــالي للغايــة لربــط المحــور المركــزي الجديــد مــع 
نظــام الوديــان والممــرات الخــضراء التــي أعيــد تأهيلهــا، وهــو مــا سيســفر 
ذات  الأحيــاء  يدمــج  وشــامل  ومســتدام،  مدمــج،  تصميــم  إعــداد  عــن 

الكثافــة الســكانية مــع أحــد شرايــين المدينــة الرئيســية.

يبــين الرســم المنظــوري الممتــد في الصفحــة التاليــة مســتويات التدخــل 
والتــي تهــدف إلى إنشــاء سلســلة تكامليــة مــن الشــبكات والوصــلات 

التــي تغــذي وتنشــط بعضهــا البعــض.

تــم تصميــم شــبكة الطــرق الجديــدة كحلقــة وصــل مــع شــبكة المناطــق 
الخــضراء الجديــدة لإضفــاء الحيويــة عــلى المعــالم الموجــودة والنظــام 
الطبيعــي للــوادي مــن خــلال توفــير عــدة أنمــاط للتنقــل في المدينــة.
بالإضافــة إلى ذلــك، فــإن إدخــال أنشــطة جديــدة حــول مفاصــل الشــبكة 
إلى  الوصــول  لفــرص  المتســاوي  التوزيــع  إعــادة  شــأنه  مــن  الهرميــة 

أنحــاء المدينــة. التجاريــة والعامــة في جميــع  الخدمــات 
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الشكل ٢١. رسم ثلاثي الأبعاد للمقترح  الخاص بمنطقة الدراسة
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إعادة هيكلة المدينة

٤٤

الشكل ٢٤. خطوط النقل ومواقع المحطات 

3،٤ دمج المحور الرئيسي لشبكة النقل العام مع الجادة

تعتــبر أنظمــة النقــل العــام كمــؤشر هــام يعكــس مــدى تنظيــم المدينــة 
ــما هــو  ــة. وك ــا اليومي ــاط حياته ــطتها وأنم ــاءة أنش ــية لكف وكخدمــة رئيس
إلى  عرعــر  مدينــة  تفتقــر  الســعودية،  المــدن  مــن  العديــد  في  الحــال 

شــبكة للنقــل العــام.

يهــدف المــشروع الإرشــادي إلى معالجــة الحالــة العامــة للطــرق المبالــغ 
في حجمهــا إضافــة لمعالجــة مســألة غيــاب خدمــات النقــل العــام في 
إلى  المــشروع  يســعى  الإطــار،  هــذا  وضمــن  الســعودية.  المــدن 
تقديــم حلــول نموذجيــة لإعــادة ابتــكار الهيــاكل المقُســمة والمبالــغ بهــا، 
ولاستكشــاف  الوســائط  متعــددة  مواصــلات  خطــوط  إلى  وتحويلهــا 

بتطبيقهــا. المرتبطــة  الفوائــد 

يقــترح  وتفصيــلاً،  عمقــاً  أكــر  دراســات  لتنفيــذ  الحاجــة  مــن  وبالرغــم 
المــشروع إنشــاء خــط تــرام يعمــل بالطاقــة المغناطيســية كحــل مناســب 
لمدينــة عرعــر. وقــد تــم اختيــار هــذا الحــل بســبب تكلفتــه ومرونتــه، حيــث 
أن الــترام لا يحتــاج إلى الكثــير مــن الدعــم مــن حيــث مرافــق البنيــة التحتيــة 

مــما يخفّــض مــن تكاليفــه الماديــة والبيئيــة عــلى حــد ســواء.

تــم وضــع محطــات الــترام بشــكل اســتراتيجي عــلى أبعــاد ٤٥٠-٥٥٠ مــتر 
الرئيســية عــلى فــترات  العبــور  البعــض، وبمحــاذاة لطــرق  مــن بعضهــا 
تقــع ضمــن قطــر ١٠ دقائــق ســيراً عــلى الأقــدام. وتــم إبعــاد جميــع تلــك 
المحطــات مســافة ٤٠ مــتر عــن تقاطعــات الطــرق مــن أجــل المحافظــة 
عــلى الكفــاءة مــن خــلال تقليــل معــدل الازدحــام مــع المحافظــة عــلى 

مســافات مســير مناســبة.

وتــم أيضــاً إنشــاء نقــاط تجمــع لمحطــات الــترام  لضــمان ســهولة الوصــول 
العبــور  نقــاط  مــع  توافقهــا  إلى  وبالإضافــة  مــتر   ٨٠٠ قطــر  ضمــن 
الجديــدة المؤديــة إلى المدينــة عــلى كلا الجانبــين. وســتؤدي مزامنــة 
إشــارات المــرور مــع تــردد حركــة  الــترام إلى رفــع كفــاءة تلــك المحطــات 
ــع  ــة تحســين حركــة المــرور، ومن ــد التقاطعــات، مــما يشــير إلى إمكاني عن

التداخــل بــين مختلــف أنظمــة النقــل.

لتوزيــع  وفقــاً  عامــة  مرافــق  إنشــاء  اقــتراح  تــم  ذلــك،  إلى  بالإضافــة 
الوصــول  ســهولة  درجــات  أقــى  تحقيــق  أجــل  مــن  وذلــك  المحطــات 

المدينــة. أنحــاء  باقــي  مــع  والترابــط 
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“إن المدينة المتطورة والحديثة ليست مكاناً يتحرك فيه حتى الفقراء بالسيارات

 الخاصة، بل هي المدينة التي يستخدم فيها الأغنياء أيضًا وسائل النقل العام”

انريي بينالوسا 
خبير سياسات النقل والمدن ورئيس بلدية بوغوتا السابق، كولومبيا
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شكل ٢٥. منطقة التدخل المفصلة 

١,٥  التنظيمات
١,١,٥ هيكلة الجادّة / البوليفارد

يســتند النهــج المقــترح للمــشروع الإرشــادي  عــلى المبــادئ الخمســة 
لبرنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( في التخطيــط 
المســتدام للأحيــاء والمناطــق الســكنية التــي تعــزز ثلاث ســمات رئيســية 
للمدينــة المســتدامة وهــي: المدينــة المدمجــة، والمتصلــة، والمترابطــة.

وتتألف المبادئ الخمسة من:
١. مساحة كافية للشوارع وشبكة طرق فعالة.

٢. عدد سكان مرتفع )لا يقل عن ١٥,٠٠٠ نسمة/كم مربع(.
٣. الاستخدام المختلط للأراضي

٤. المزيج الاجتماعي.
٥. الحد من الاستخدام الأحادي للأراضي.

النحــو  عــلى  المبــادئ  ديناميــات هــذه  المقابــل  المكــبرَّ  الجــزء  ويوضــح 
التــالي:

تصميــم البلــوكات الســكنية بحيــث تحتــوي عــلى مســاحات تجاريــة في 
الطابــق الأرضي تتصــل مــع مخطــط وحــدود الشــوارع. ويراعــي التصميــم 
الخارجــي للبلــوكات الســكنية محــاكاة الشــبكة الأوســع واســتمراريتها، 
لكنهــا تتجــه للداخــل لتقليــل مســاحاتها الداخليــة. وفي هــذا التصميــم 
الموجــه للداخــل، يفســح نظــام الشــبكة الخارجيــة للطــرق المجــال لنظــام 
داخــي مكــون مــن ممــرات للمشــاة التــي تــر عــبر مســاحات خــضراء 
التجمعــات  تلــك  نمــط  عــلى  الإنســاني  البعــر  يضفــي  مــما  داخليــة 
الســكنية في ظــل الحفــاظ عــلى التوافــق البصريــة مــع باقــي المدينــة.

تــم اقــتراح إنشــاء العديــد مــن الخدمــات و المرافــق العامــة والتجاريــة عــلى 
أن يتــم توزيعهــا اســتراتيجياً في أنحــاء هــذا النســيج الجديــد. وتــم اقــتراح 
ــع  ــار موق ــم اختي ــة التدخــل، حيــث ت ــة مســاجد في منطق إنشــاء مجموع
هــذه المســاجد لضــمان ســهولة الوصــول المتكافئــة لجميــع المواطنــين، 
بعضهــا  مــن  ســكنيين  تجمعيــين  مســافة  عــلى  وضعهــا  تــم  بالتــالي 

البعــض.

المنطقــة  في  الأطفــال  وريــاض  الابتدائيــة  المدرســة  تصميــم  وتــم 
الخــضراء  المســاحات  مــع  متصلــة  تكــون  حتــى  للمخطــط  الشــمالية 
المحاذيــة. وتــم أيضــاً توزيــع مواقــع المكتبــة والمتحــف والمركــز الثقــافي 
لضــمان ســهولة الوصــول المتكافــئ للخدمــات العامــة وإضفــاء الحيويــة 
الحــي. وتــم  توزيــع هــذه المرافــق بحيــث تكــون  عــلى جميــع مناطــق 

متصلــة معــاً ضمــن مســافة مــي ســهلة قطرهــا  ٥٠٠ مــتر.

تــم تحديــد موقــع مركــز التنميــة الاجتماعيــة كنقطــة وصــل مــع مســجد 
العيــد، حيــث يرتبــط شــارع المشــاة في المدينــة القديمــة مــع الجــادة/ 
جديــد  كمعلــم  الاجتماعيــة  التنميــة  مركــز  ويعتــبر  العريضــة.  الشــوارع 
العامــة  المرافــق  إلى  وبالإضافــة  مشــاهدة.  كنقطــة  لاعتبــاره  إضافــة 
والتجاريــة الموزعــة في الأدوار الأرضيــة للتجمعــات الســكانية الجديــدة، 
تــم اقــتراح إنشــاء مجمــع تجــاري وفنــدق في الجــزء الشــمالي الشرقــي 

للمخطــط.
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2،١،٥  إعادة تنظيم التدرج الهرمي لحركة المرور والتنقل

تــم تطويــر الجــادة ذات العــرض الواســع المخــضر بحيــث تشــكّل الشريــان 
الأســاسي لمدينــة عرعــر بحيــث تعــبر المدينــة مــن الشــمال إلى الجنــوب 
إضافــة لتوفيرهــا نقــاط وصــل محــددة لتجنــب التداخــلات المروريــة. هــذا 

يعمــل عــلى عــدة مســتويات:
• عــلى مســتوى المدينــة، توفــير طريــق عبــور مــن الشــمال إلى الجنــوب 
ــدة. وســيتم تقليــل الحركــة  مــع  تقاطعــات رئيســية في عــدة نقــاط جدي
المروريــة عــلى الطــرق الرئيســية )الموضحــة بالخطــوط الحمــراء في الجــزء 
( مــن خــلال زيــادة عــدد نقــاط الاتصــال للشــبكة مــع الطــرق الثانويــة  المكــبرَّ

والتعريــف الواضــح للتدفــق الهرمــي.
مــن  الازدحــام  لمشــكلة  حــل  إيجــاد  يمكــن  الحــي،  مســتوى  عــلى   •
في  الطــرق  هــذه  توَضــح  والمقترحــة.  القائمــة  الثانويــة  الطــرق  خــلال 
الجــزء المكــبرَّ لمخطــط الجــادة كخطــوط متصلــة ذات لــون مشــمي. 
يعمــل هــذا النظــام عــلى توزيــع الحركــة المروريــة القادمــة مــن الطريــق 
الرئيــسي بــتردد أفضــل مــما يســاهم في تقليــل معــدلات الازدحــام في 

الرئيســية. المدينــة والطــرق 
• عــلى مســتوى التجمعــات الســكنية، تخــدم مناطــق الانتظــار للســيارات 
المنشــأة تحــت الأرض الســكان مــن خــلال شــوارع داخليــة محــدودة الحركــة. 
تعمــل هــذه الشــوارع كشــبكة طــرق تتــم تغذيتهــا مــن شــبكة الطــرق 
الثانويــة. توُضــح هــذه الطــرق بخــط منقــط ذا لــون مشــمي يماثــل لــون 

الطــرق الثانويــة في الجــزء المكــبرَّ للمخطــط.
• عــلى مســتوى المشــاة، تــم تحديــد مواقــع محطــات النقــل بمحــاذاة 
التقاطعــات، إضافــة لمنطقــة عــزل لا تقــل مســاحتها عــن ٤٠  مناطــق 
مــتر. كــما تــم تحديــد ممــر للدراجــات الهوائيــة عــلى طــول الجادة/الشــارع 
الجانبــين.  عــلى  الأشــجار  تظللهــا  والتــي  بالأشــجار،  المظلــل  العريــض 
وتخــترق ممــرات المشــاة التجمعــات الســكنية مــما يخلــق بالتــالي نقــاط 
وصــول للأشــخاص ضمــن مســتوى التجمعــات الســكنية. تــم تحديــد هــذه 

ــون. ــر الل ــط مقطــع أصف الممــرات بخ

يوضــح جــزء الجــادة المقترحــة تركيبــة الأنظمــة المتكاملــة لمختلــف وســائط 
ــار  النقــل، حيــث يقــترح إضافــة حارتــين مروريتــين للســيارات بعــرض ٣ أمت
عــلى جانبــي محــور الجــادة، وبمجاورهــا يضــاف مــسرب آخــر للاصطفــاف 
بعــرض ٢.٥ مــتر ومــسرب بعــرض ١٠ أمتــار للتحميــل والتنزيــل والخدمــات 
والدراجــات والمشــاة. كــما يوجــد مسربــين للنقــل العــام عــلى امتــداد 
الجــادة لاحتــواء الــترام المقــترح بالإضافــة إلى نقــاط وصــول للمحطــات 
المشــتركة مــن كلا الجانبــين. ترافــق هــذه المقترحــات إنشــاء مســاحات 
والمقاعــد.  الأكشــاك  مــن  مجموعــة  تتضمــن  أمتــار   ١٠ بعــرض  خــضراء 
وبالرغــم مــن عبــور الحركــة المروريــة الرئيســية عــبر الجــادة إلا أن الأولويــة 
تعطــى للمشــاة، وســيتم تقليــل الازدحــام في هــذه الطــرق عــبر الطــرق 

ــة. ــة الإضافي الثانوي
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الشكل ٣٢. القطاع ٢

2،٥ العناصر
١،2،٥تدرج شبكة الفراغات العامة

موزعــة  عامــة  فراغــات  لإنشــاء  مقترحــاً  الإرشــادي  المــشروع  يتضمــن 
بأســلوب  توزيعهــا  يتــم  بحيــث  المدينــة،  أنحــاء  جميــع  في  بالتســاوي 
تــدرج هرمــي ضمــن تصنيفــات عمرانيــة محــددة. لــذا، تصنّــف الفراغــات 
عامــة  وأحيــاء  عامــة  كمناطــق  محيطهــا  مــع  لعلاقتهــا  المفتوحــة وفقــاً 
ومناطــق مجتمعيــة شــبه خاصــة، وســيتم شرح تلــك التصنيفــات بمزيــد 

مــن التفصيــل فيــما يــي: 
ــة، تشــكل الجــادة الخــضراء ممــراً رئيســياً يعمــل  • عــلى مســتوى المدين
أيضــاً كشريــان للنقــل، حيــث ترتبــط الجــادة بشــبكة الــوادي، التــي يتــم 
أســاليب  لتعزيــز  مصممــة  رئيســية  خطيــة  عامــة  كمســاحات  تصورهــا 

البيولوجــي.  البيئيــة، وإدارة ميــاه الأمطــار والتنــوع  الحمايــة 
• عــلى مســتوى الحــي، تتجــاور المرافــق المقترحــة مــن مســاحات خــضراء 
مــع المياديــن العامــة والتجاريــة والمســاحات الصلبــة الأخــرى المصممــة 
المــدارس  مــع  اللعــب  تتجــاور ســاحات  المثــال،  عــلى ســبيل  للمشــاة. 

والحضانــات.
ــل  • عــلى مســتوى التجمعــات الســكنية، تتواجــد الفراغــات الصغــيرة مث
الســاحات ومناطــق لعــب الأطفــال في مواقــع مركزيــة لخدمــة الســكان، 
وتوفــر فرصــاً للاســتجمام العــام ضمــن المناطــق الســكنية. تعتــبر هــذه 
المناطــق شــبه خاصــة حيــث أن اســتخدامها يقتــصر عــلى ســكان المنطقة 

وليــس لخدمــة الــزوار.
ــع المســاحات المفتوحــة باعتبارهــا كنظــام متكامــل يشــكل  تعُامــل جمي

ــز بتــدرج هرمــي متناســق. شــبكة موحــدة تتمي

2،2،٥ الحيز العام ونقاط الربط المخصصة للمشاة 
يركــز المــشروع عــلى التطويــر الشــامل للحيــز العــام، مــع التركيــز عــلى 
فــرص  تحســين  في  المقــترح  ويســاهم  المشــاة.  وصــول  ســهولة 
سســيراً عــلى الاقــدام ويضيــف عــدداً كبــيراً مــن المســاحات المخصصــة 
للمشــاة ونقــاط الربــط ضمــن النســيج القائــم مــما يســاهم في تطويــر 
نظــام جديــد لأشــكال الربــط بــين المناطــق الســكنية والأنشــطة الحضريــة 

المختلفــة التــي تهــدف إلى تحســين حيويــة ونفاذيــة الحيــز العــام.
المناطــق  تقــع  العامــة:  والمرافــق  الســكنية  المناطــق  بــين  الصلــة   •
الســكنية الجديــدة المقترحــة في الفراغــات المحاذيــة لمخطــط الطريــق 
اســتيعاب  يضمــن  نحــو  عــلى  تصميمهــا  تــم  حيــث  الســابق،  السريــع 
إنشــاء مرافــق تجاريــة عــلى مســتوى الشــوارع مــما يعكــس ديناميكيــة 
في  للمشــاة  المخصــص  التجــاري  الشــارع  تيــز  التــي  لتلــك  مشــابهة 
الربــع الشــمالي الغــربي مــن المدينــة. وقــد تــم تصميــم هــذه المناطــق 
لتناســب شــارع المشــاة الجديــد الــذي يبلــغ عرضــه ١٠ أمتــار الــذي ســيكون 
تجاريــة  محــال  عــلى  وســيحوي  العــام  النقــل  محــور  جانبــي  أحــد  عــلى 

ومطاعــم لهــا شرفــات.
• الصلــة بــين المناطــق الســكنية ومحطــات النقــل العــام: ترتبــط المناطــق 
ــة التحتيــة لنظــام النقــل العــام المقــترح وعــلى  الســكنية الجديــدة بالبني

طــول المحطــات الموزعــة عــلى محــور الشــمال-الجنوب.
• الصلــة بــين المناطــق الســكنية والمرافــق العامــة: يقــترح إنشــاء المراكــز 
لجــزء  لتشــكيلها  إضافــة  العامــة  المناطــق  بمحــاذاة  الجديــدة  الســكنية 
مــن تلــك المناطــق، حيــث أن موقعهــا المجــاور للجــادات يزيــد مــن فــرص 
وصــول المشــاة لشــبكة المســاحات الموزعــة في المدينــة عــبر نقــاط 
ربــط اســتراتيجية مــن محــور النقــل العــام، كــما يتــم تصميــم التجمعــات 
الســكنية بحيــث تحتــوي عــلى مســاحات داخليــة صغــيرة مثــل ملاعــب 

الأطفــال.
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١،٦  خلفية عامة

يتضمــن المــشروع الإرشــادي المقــترح مــن قبــل برنامــج الأمــم المتحــدة 
للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( إنشــاء تــرام بدون ســكة كوســيلة نقل 
عامــة بالإضافــة إلى تطويــر أراضٍ متنوعــة الاســتخدام في مدينــة عرعــر 
وفقــاً لمبــادئ التخطيــط والتصميــم العمــراني المتبعــة عالميــاً والتــي 
التحليــل  أمــا  والإدمــاج.  والمرونــة،  الاســتدامة،  معايــير  بتحقيــق  تتميــز 
لمقــترح  والماليــة  الاقتصاديــة  المنافــع  في  البحــث  فيتضمــن  اللاحــق 
برنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشريــة )الموئــل(، حيــث يتضمــن 
هــذا البــاب تقييــماً لجــدوى المــشروع المقــترح مــن خــلال محــاكاة تطبيــق 
سلســلة مــن الفرضيــات وخيــارات اســترداد الكلفــة التــي يمكــن تطبيقهــا 
مــع الخطــة الفعليــة. وتركــز هــذه المحــاكاة عــلى مصــادر التمويــل البديلــة، 
الــشراكات  إنشــاء  خــلال  مــن  الخــاص  للقطــاع  المحتملــة  والمشــاركة 
بــين القطاعــين العــام والخــاص ١ . كــما تتيــح هــذه المحــاكاة تقييــم الأثــر 

ــة عرعــر. ــة للمقترحــات الســابقة لمدين ــد المترتب والفوائ
العــام والخــاص إلى “عقــود  القطاعــين  بــين  يشــير مفهــوم الشراكــة 
أحــد  لتوفــير  تهــدف  حكومــي  وكيــان  خاصــة  جهــة  بــين  الأمــد  طويلــة 
ــيرة  ــر كب ــة مخاط ــة الخاص ــا الجه ــل فيه ــة، تتحم ــول أو الخدمــات العام الأص
تلــك  مــن  المنشــود  النجــاح  تحقيــق  ولغايــات    ٢ إداريــة.”  ومســؤولية 
الشراكــة، ينبغــي عــلى الأمانــة أن تكــون قــادرة عــلى الموافقــة هــذه 
العقــود وتطبيقهــا، إضافــة لــضرورة توفــير المــشروع المقــترح عائــداً ثابتــاً 
معــدلاً وفقــاً للمخاطــر ٣ . وثمــة أشــكال متنوعــة لعائــدات القطــاع الخــاص 
ضمــن إطــار الشراكــة بــين القطاعــين العــام والخــاص كالعائــدات التــي يتــم 
جمعهــا مــن رســوم التحســين والتطويــر، ورســوم الاســتخدام، والضريبــة 

العقاريــة.
يقــدم التحليــل الــذي تــم إعــداده دليــلًا عــلى كيفيــة قيــام المــشروع 
بالتمهيــد للمزيــد مــن الإيــرادات الذاتيــة ودعــم البلديــات والأمانــات لزيادة 
الميزانيــة البلديــة كــما هــو موضــح في برنامــج التحــول الوطنــي ٢٠٢٠. ٤

2،٦  المنهجية

الســكان  مــن  المــشروع  تكلفــة  لاســترداد  المســتهدفة  الفئــة  تتألــف 
بحــد كبــير، إلا أن ذلــك يشــمل أيضــاً الطلــب المحــي للأنشــطة التجاريــة 
لخدمــة  التكلفــة  اســترداد  اســتراتيجية  توظيــف  تــم  وقــد  والترفيهيــة. 

الفئــة الســكانية المســتهدفة كــما هــو موضــح في الشــكل ٣٦.

كــما تــم إعــداد الاســتراتيجيات المتصلــة بمجــالات النقــل العــام، والتجــارة، 
الســكان  ومتطلبــات  تتناســب  لــي  والخدمــات  والترفيــه،  والأعــمال، 
التــي  الخاصــة  الاســتثمار  عوائــد  فــإن  لذلــك،  إضافــة  أفضــل.  بشــكل 
للســكان،  المركــب  التعريــف  تســتغل  التحليــل  هــذا  في  حســابها  تــم 
حيــث يشــمل كلا الســكان الدائمــين والمؤقتــين. وقــد تــم اســتخدام 
المتحــدة  الأمــم  برنامــج  قبــل  مــن  المعــدة  الســكانية  الإحصائيــات 
للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( لحســاب عــدد الســكان الدائمــين مــن 
أجــل تقديــم تحليــل أفضــل وأكــر تفصيــلاً للتمييــز بــين عــدد الســكان 

والمســتهلكين. المقيمــين 

يقــدم التقييــم الأول )الشــكل ٣٦( تقديــر الســوق الــذي يضــع أساســاً 
الذاتيــة  التمويــل  فــرص  خاصــةً  المــشروع،  ولقــدرة  المــالي  للتحليــل 
المتأتيــة مــن ضرائــب الأراضي ورســوم الاصطفــاف. ويقــدم الشــكل 
٣٧ ملخصــاً للفرضيــات الــواردة في التحليــل، والتــي ترتكــز عــلى ثلاثــة 

التحتيــة. البنيــة  الأعــمال وقــدرة  وتوزيــع  الأرض  رئيســية:  موضوعــات 
العــام، والمســاحات  النقــل  فئــات، وهــي:  أربــع  الجــدوى  تحليــل  يبــين 

والعامــة. والتجاريــة  الســكنية 

الشكل ٣٦. توصيات السوق المستهدف

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(

توصيات السوق المستهدف

واضحة للعيان وسهلة الوصول
وفقاً للمعايير الدولية 

السوق المحي: الأسر والأفراد والأعمال التجارية
 الطلب الثانوي: مباني المكاتب المجاورة والزوار من

المحيط القريب

 النقل العام

 تنويع خيارات السكن، توفير الخدمات
والمرافق لجذب شرائح متنوعة

السوق المحي: الأسر والأفراد والشركات التجارية المساحات السكنية

مناطق تجارية واضحة للعيان وسهلة
 الوصول، تحوي على علامات تجارية 

عالمية ومطاعم ومقاهي

الطلب الرئيسي: السكان، المكاتب، والزوار
الطلب الثانوي: مباني المكاتب المجاورة والزوار من المحيط القريب المساحات التجارية

مناطق عامة واضحة للعيان ومصونة
 جيداً وسهلة الوصول تحوي على مرافق 

عائلية وساحات لعب ومقاهي

الطلب الرئيسي: السكان، المكاتب، والزوار
الطلب الثانوي: مباني المكاتب المجاورة والزوار من المحيط القريب المساحات العامة
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الشكل ٣٧. الفرضيات الرئيسية للمشروع الإرشادي

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.

 الفرضيات الرئيسية للمشروع الإرشادي

38.9 ha اجمالي المساحة المستهدفة

5,835 People
عدد السكان )تبعاً للمعدل المقترح من قبل برنامج الموئل 

١٥٠نسمة/هكتار(

3 Km النقل العام )ترام بلا سكة( يتألف من 3 محطات

Sqm Ha تفاصيل المنطقة

367,000 36.7 سكنية

45,000 4.5 مساحات شبه خاصة  داخل التجمعات السكنية

30,000 3 مساحات تجارية

126,900 12.69 طرق

105,000 10.5 مساحات عامة

96,750 9.675 مواقف سيارات )١,8٦٠ موقف(

53%

7%

7%

7%

16%

5%

5%

الشكل ٣٨. تفاصيل الاستثمار الرأسمالي

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.

المساحات التجارية

المساحات العامة

موافق سيارات

النقل العام

المناطق السكنية

المناطق شبه الخاصة 
داخل التجمعات 

التجارية

الطرق

3،٦ الاستثمارات الرأسمالية

المبنيــة  الأمــوال  اســتثمارات رؤوس  تقديــرات  التــالي  الفصــل  يوضــح 
لتكلفــة  أوليــة  كتخمينــات  تخــدم  أن  ينبغــي  لــذا،  محليــة،  بيانــات  عــلى 

٥  . المقــترح  الإرشــادي  المــشروع 
تقــدر التحليــلات الأولويــة القيمــة الإجماليــة للاســتثمارات بنحــو ١ مليــار 
ريــال ســعودي. ويشــمل هــذا بنــاء المناطــق الســكنية )٥٣ ٪، والمناطــق 
شــبه الخاصــة داخــل التجمعــات الســكنية )٥ ٪، والمســاحات التجاريــة )٥ 
٪(، والطــرق )٧ ٪(، والمســاحات العامــة )١٦٪(، ومواقــف الســيارات )٧ ٪( 

والنقــل العــام )٧ ٪(.
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المعايير والفرضيات المحلية

السكني

380-320 ريال سعودي لكل متر مربع
معدل قيمة الأرض )ريال 

سعودي/ متر مربع(

التجاري

ريال سعودي< 4,000 في الشهر معدل الإيجار السنوي

٤،٦  تمويل القطاعين العام والخاص

تتمثــل إحــدى الفرضيــات الرئيســية ضمــن المــشروع الإرشــادي المقــترح 
في مســاهمة القطــاع الخــاص الــذي ســيتحمل مســؤولية جزئيــة مــن 
العقاريــة. ويتحمــل  تويــل المــشروع بمــا في ذلــك كافــة المكونــات 
القطــاع العــام مســؤولية توفــير الأراضي للمشــاريع المقترحــة إضافــة 
مــن  وجــزء  العامــة  والمســاحات  الطــرق  تطويــر  مشــاريع  لتمويــل 
المســاحات المخصصــة لمواقــف المركبــات. في هــذه المرحلــة، يفــترض 
أن يتــولى القطــاع العــام تويــل شــبكة النقــل العــام، إلا أنــه لا تــزال ثمــة 
حاجــة لتنفيــذ دراســات إضافيــة مــن أجــل جــذب رأس المــال الخــاص لتمويــل 

ــذه. ــة ه ــة التحتي البني

تشــير التحاليــل الأوليــة أن تكلفــة رأس المــال الممــول مــن القطــاع العــام 
بنحــو ٧٨٠,٤٢٠,٧٥٠ ريــال ســعودي، حيــث يخصــص جــزء كبــير منــه لبنــاء 
الشــقق الســكنية )٣,٠٠٠ وحــدة(، والأنشــطة التجاريــة )١٧١ وحــدة ذات 
ــات  ــف مركب ــوق(، ومواق ــة الس ــاً لدراس ــا وفق ــم فرضه ــاحة ت ــدل مس مع

)٤,٠٠٠ موقــف(.

تــم تخصيــص النســبة الأكــبر مــن اســتثمارات القطــاع الخــاص للمشــاريع 
لــذا، تعتمــد عوائــد المــشروع  التجاريــة.  الســكنية، متبوعــة بالأنشــطة 
ــة. كــما  ــات الســوق العقــاري والأســعار المحلي المتوقعــة عــلى ديناميكي
تــم تقديــر عــدد الأنشــطة التجاريــة وفقــاً لدراســة للســوق الســعودي 
والتــي تــم مــن خلالهــا التعــرف عــلى خمــس فئــات للأنشــطة التجاريــة 
وأبعادهــا المترابطــة، حيــث تطُبــق هذه الفئــات وفقاً لاســتراتيجية تهدف 
لإنشــاء مرافــق أعــمال جذابــة ودائمــة لمختلــف شرائــح المســتهلكين. ٦  

ــة. ــة المقترح ــات التجاري ــكل ٤٢ الفئ ــين الش ويب

لقــد تــم تحديــد عوائــد المــشروع وجــدواه الماليــة طويلــة الأمــد اعتــماداً 
عــلى تقديــرات توليــد الدخــل مــن الممتلــكات الســكنية والتجاريــة. وتــم 
عالميــة  لبيانــات  وفقــاً  المقــترح  للمــشروع  الماليــة  الجــدوى  حســاب 
وتــم  والتجــاري(  )الســكني  الأراضي  اســتعمال  مــن  لصنفــين  ومحليــة 
حســاب أثــر المــشروع باســتخدام معايــير تــم اســتخراجها مــن دراســات 

حــالات وممارســات عالميــة. ٧

العقــارات  ســوق  إلى  الاســتثمار  لجــذب  الإرشــادي  المــشروع  يهــدف 
المحليــة، وتقديــم التوجيهــات بشــأن اســتراتيجيات التنميــة العمرانيــة، 
وإظهــار قيمــة التنميــة العمرانيــة المســتدامة مــن خــلال التعــاون مــع 

العــام والخــاص(. ٨ بــين القطاعــين  الخــاص )الشراكــة  القطــاع 
ويبــين الشــكل ٤١ الفرضيــات الأساســية المســتخدمة لتقديــر العوائــد 

الاقتصاديــة للاســتخدامات الســكنية والتجاريــة لــلأراضي.

تويل القطاع العام تويل القطاع الخاص

الشكل ٣٩. الاستثمار  الخاص والحكومي للمشاريع
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.

تويل القطاع الخاصتويل القطاع العام

الشكل ٤٠. تفصيل تويل القطاعين الخاص والحكومي
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل( ، نيروبي )٢٠١٨(.

الشكل ٤١. معايير تحليل قطاع العقار في مدينة عرعر

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل( ، نيروبي )٢٠١٨(.
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المنطقة التي يجب تطويرها

© FSCP

الشكل ٤٢. النشاطات التجارية المقترحة

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(

عدد الوحدات المقترحة متوسط المساحة مثال إجمالي المساحة التجارية

28 تجاري، مطاعم دائمة 325 تجاري، مطاعم دائمة

38 160 مقهى كوستا سوق تجاري، مقاهي

60 100 موبيي  ، ل ا تش  ا ي  د  ، كس ما أي  محال اكسسوارات، محال خدمات

3 2,250 فيتنيس فيرست، فيتنيس تايم أندية رياضية، والمرافق الدائمة المحتملة

43 70 محال تجارية صغيرة ومحال عائلية أخرى
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المساحات العامة الطرقمواقف سيارات

76,140,000

76,140,000

76,140,000

76,140,000

200,000,000
176,850,000

25,251,750

78,750,000

أمثلة النتائج الرئيسية

أدت التنمية الحضرية التي تضمنت مرافق تجارية لزيادة في السعر ب15-20%
زاد بناء المدارس سعر الأراضي السكنية بما يقارب 13%

تزيد إمكانية المي في المجمعات السكنية قيمة المنازل بنسبة تصل إلى 9%

دبي،الإمارات العربية المتحدة 
القاهرة، مصر

تشير الأبحاث ان لكل 5 دقائق إضافية لمدة المي من محطة النقل العام، تقل 
أسعار الايجار بمقدار 6.8-9.3% بوغوتا، كولومبيا

مواقف سياراتالمساحات العامة

النقل العام الطرق

22%

7%

50%

21%

٥،٦ الأدوات المالية للقطاع العام
١،٥،٦  تمويل القطاع العام

الإرشــادي  للمــشروع  الجــدوى  دراســة  تتضمــن  ســابقاً،  ذكــر  كــما 
التخطيطيــة والاقتصاديــة لبرنامــج الأمــم المتحــدة  التوصيــات  مختلــف 
للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( للتنميــة الحضريــة المســتدامة والمرنة 
والمدمجــة. ٩ ويعتمــد نجــاح المــشروع الإرشــادي في نهايــة المطــاف 
عــلى قــدرة إدارة االبلديــات الأمانــات عــلى تحقيــق الدخــل الــذاتي مــن 
خــلال أدوات ماليــة مختلفــة. ويبحــث هــذا الفصــل في قابليــة تطبيــق 

للــدور المحــدد للقطــاع العــام. المــشروع المقــترح وفقــاً 
في هــذا الســيناريو، يمــول القطــاع العــام مرافق البنية التحتية الرئيســية 
والمســاحات  المركبــات،  ومواقــف  والطــرق،   ، العــام  النقــل  )وهــي: 
العامــة(.  ويبــين الشــكلان ٤٤ و ٤٣ تفاصيــل الاســتثمار للقطــاع العــام. ١٠

بفضــل  واســعة  لمنافــع  الخــاص  القطــاع  تحقيــق  إمكانيــة  مــن  بالرغــم 
العــام  القطــاع  أن  إلا  الاســتثمار،  قيمــة  لاســترجاع  العقاريــة  الأدوات 
إيــرادات كافيــة لتنميــة مثــل  لا يمتلــك الأدوات الماليــة اللازمــة لجمــع 
اقتصاديــة  جــدوى  دراســة  إجــراء  تــم  الســبب،  ولهــذا  المــشروع.  هــذا 
لاختبــار عــدة أدوات ضريبيــة قــد تحســن قــدرة القطــاع العــام عــلى توليــد 
الإيــرادات الذاتيــة للمســاهمة في الميزانيــة الســنوية. وتشــمل هــذه 
 )٣( )٢( رســوم الاصطفــاف،  التحســين،  )١( رســوم  الضريبيــة،  الأدوات 

١١ العقاريــة.  الضرائــب 

الأمانــات في  للإيــرادات  المولــدة  الريبيــة  الأدوات    2،٥،٦ 

أ( رسوم التحسين
في العــادة، تفــرض الحكومــة رســوم التحســين عــلى أصحــاب بعــض أنــواع 
العقــارات. ١٢ »يتــم اســتخدامها لتمويــل تكلفــة تحســين أو تقديــم خدمــة 
معينــة تفيــد العامــة )بشــكل عــام( بشــكل كي أو جــزئي، وتضيــف فائــدة 

خاصــة لأصحــاب بعــض أنــواع العقــارات.« ١٣
ووفقــاً للخــبرات الدوليــة، فــإن الاســتثمار في المرافــق العامــة )المدارس، 
التجاريــة  العامــة والمناطــق  والصحــة(، ومناطــق المــي والمســاحات 

ــوالي. ١٤ ــلى الت ــبة ١٣٪ و١٧٪ ع ــم الأراضي بنس ــد قي ــن أن يزي يمك
يمكــن لشــبكة النقــل العــام المقترحــة أن تحــدث تأثــيراً كبــيراً عــلى قيمــة 
الأرض، بينــما يعتمــد هــذا عــلى إطــار الســوق العقــاري وديناميكيــات. 

ــة عــلى المعايــير هــذه مــن دراســات حــالات. ويبــين الشــكل ٤٥ أدل

تضمــن التحليــل ثــلاث أشــكال محــاكاة )منخفضــة، متوســطة، مرتفعــة( 
مبنيــة عــلى الخــبرات العالميــة في رســوم التحســين، مــن أجــل تقديــر 
الزيــادة المتوقعــة في قيمــة الأراضي في عرعــر الناتجــة عــن تطبيــق 

١٥ المــشروع الإرشــادي. 
عــلى  الإرشــادي  المــشروع  لأثــر  الدقيــق  التقديــر  إعــداد  ولغايــات 
الجزئيــة  البينــات  مــن  للمزيــد  الحاجــة  هنــاك  المحيطــة،  الممتلــكات 
والتحقيقــات الإضافيــة. مــع ذلــك، تقــدم المحاكيــات في تحليلنــا تقديرات 

.)٤٦ )شــكل  الأرض  لقيمــة  أوليــة 

تــم حســاب الزيــادة المحتملــة في قيــم الأراضي وفقــاً للســيناريوهات 
عــلى  الحســابات  هــذه  واعتمــدت   .)١٢ )شــكل  المســتهدفة  الثلاثــة 
البيانــات التــي تــم جمعهــا في مدينــة عرعــر لســوق العقــارات المحــي.
ريــال  مليــون  ال٥٠  يقــارب  مــا  توليــد  تــم  »المرتفــع«،  الســيناريو  في 
ســعودي مــن رســوم التحســين. في هــذه التجربــة، تــم فــرض رســوم 
التحســين مــرة واحــدة، ويمكــن اســتخدام الإيــرادات المتأتيــة لتغطيــة 
المرافــق  العامــة وصيانــة  التحتيــة والمســاحات  البنيــة  تكلفــة  مــن  جــزء 
ــة مــن  ــرادات المتأتي ــم إدراج الإي والتكاليــف الأخــرى. في هــذا التصــور، ت
رســوم التحســين )١٥,٧٧٧ ريــال ســعودي لــكل وحــدة( المفروضــة عــلى 

النقل العام

الشكل ٤٣. تويل القطاع العام للمشروع
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل( ، نيروبي )٢٠١٨(.

الشكل ٤٤. تفاصيل تويل القطاع الخاص للمشروع

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل( ، نيروبي )٢٠١٨(.
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نسبة الزيادة في 
قيمة الأرض)ريال 

سعودي(– ٢٥ ٪
السناريو المرتفع

175,185,000

161,170,200

152,671,320

أمثلة النتائج الرئيسية

أدت التنمية الحضرية التي تضمنت مرافق تجارية لزيادة في السعر ب15-20%
زاد بناء المدارس سعر الأراضي السكنية بما يقارب 13%

تزيد إمكانية المي في المجمعات السكنية قيمة المنازل بنسبة تصل إلى 9%

دبي،الإمارات العربية المتحدة 
القاهرة، مصر

تشير الأبحاث ان لكل 5 دقائق إضافية لمدة المي من محطة النقل العام، تقل 
أسعار الايجار بمقدار 6.8-9.3% بوغوتا، كولومبيا

النتائج الرئيسية

نسبة الزيادة في قيمة الأرض– 9 
في المئة

السيناريو المنخفض

نسبة الزيادة في قيمة الأرض– 15 
في المئة

السيناريو المتوسط

نسبة الزيادة في قيمة الأرض– 25 
في المئة

السيناريو المرتفع

تــم حســاب الزيــادة المحتملــة في قيــم الأراضي وفقــاً للســيناريوهات 
عــلى  الحســابات  هــذه  واعتمــدت   .)٤٧ )شــكل  المســتهدفة  الثلاثــة 
البيانــات التــي تــم جمعهــا في مدينــة عرعــر لســوق العقــارات المحــي. 
ريــال  مليــون  ال٥٠  يقــارب  مــا  توليــد  تــم  »المرتفــع«،  الســيناريو  في 
ســعودي مــن رســوم التحســين. في هــذه التجربــة، تــم فــرض رســوم 
التحســين مــرة واحــدة، ويمكــن اســتخدام الإيــرادات المتأتيــة لتغطيــة 
العامــة وصيانــة المرافــق  التحتيــة والمســاحات  البنيــة  تكلفــة  مــن  جــزء 
ــة مــن  ــرادات المتأتي ــم إدراج الإي والتكاليــف الأخــرى. في هــذا التصــور، ت
رســوم التحســين )١٥,٧٧٧ ريــال ســعودي لــكل وحــدة( المفروضــة عــلى 
المــشروع  في  المقترحــة  وحــدة(   ٣,١٧٢( للتطويــر  الخاضعــة  العقــارات 

الإرشــادي ضمــن حســاب تقديــر الإيــرادات.

يتضمــن التحليــل الــذي تــم إعــداده رســوم التحســين باعتبارهــا كخيــار قابل 
للتطبيــق لاســترجاع كلفــة البنيــة التحتيــة ومختلــف التكالليــف التشــغيلية 
في مدينــة عرعــر.  ونظــراً لطبيعــة رســوم التحســين والمفروضــة لمــرة 
الثابتــه  الإيــرادات  لتوليــد  اســتغلالها  الأنســب  فمــن   ، فقــط  واحــدة 
والموثوقــة والمتكــررة عــدة مــرات في الســنة لصالــح الميزانيــة البلديــة.
كــما تجــدر الإشــارة ضمــن هــذا الإطــار إلى عــدم إدراج الإيــرادات المتأتيــة 
مــن العقــارات المجــاورة والتــي قــد تســتفيد مــن مشــاريع البنيــة التحتيــة 
المقترحــة وذلــك نظــراً لعــدم توفــر المعلومــات والبيانــات الكافيــة وذات 
الصلــة. ١٦ لــذا، مــن المرجــح أن تثــل توقعاتنــا تقديــرات منخفضــة مقارنــة 

بالواقــع.

الشكل ٤٥. أثر تطوير مرافق البنية التحتية وتخطيطها على قيم الأراضي

المصادر: كوليرز انترناشونال )٢٠١٧(، رودريغز وتراغا )٢٠٠٤(

الشكل ٤٦: المعايير والفرضيات لتحليل رسوم التحسين
المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية،)الموئل(، نيروبي)٢٠١٨(

نسبة الزيادة في 
قيمة الأرض)ريال 

سعودي(– ١٥٪
السيناريو المتوسط

نسبة الزيادة في 
قيمة الأرض)إيال 

سعودي(– ٩
السيناريو المنخفص

الشكل ٤٧:أثر المشروع على قيمة الأرض

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية، نيروبي )٢٠١٨(
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بعد ١٥ 
سنة

بعد ١٠ 
سنة

بعد ٥ 
سنة

20,000,000 40,000,000

15,360,938

30,721,875

46,082,813

ضريبة الأملاك
سيناريو منخفض بنسبة ٩ ٪

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

3,500,000

ضريبة الأملاك
سيناريو مرتفع بنسبة ٢٥٪

3,072,188

2,678,948

الضريبة العقارية - سيناريو مرتفع بنسبة ٢٥٪

المعايير والفرضيات

عدد المواقف الرسوم/ساعة أوقات العمل
إجمالي 

الساعات/يوم
إيرادات/موقف/يوم إيرادات/موقف/شهر إيرادات/موقف/سنة إجمالي الإيرادات السنوية

1,860 2
8:00am 
7:00pm

12 SAR 24 SAR 744 SAR 8,928 SAR 16,606,080

ب( رسوم المواقف
يمكــن لرســوم الاســتخدام ان توفــر مصــدر دخــل طويــل الأمــد للبلديــة او الأمانــة. أمــا في حالــة مدينــة عرعــر، فتناســب رســوم الاصطفــاف للبنيــة 
التحتيــة المقترحــة في المــشروع الإرشــادي الــذي يتضمــن ١,٨٦٠ موقــف عــام للمركبــات ١٧.  ويبــين الشــكل ٤٧ إمكانيــة اســتغلال ١,٨٦٠ موقــف 

ــة عرعــر(. ١٨ ــة الحاليــة لمدين ــرادات الذاتي ــال ســعودي ســنوياً )١٣٪ مــن الإي ــرادات تفــوق ال ١٦ مليــون ري ــد إي لتولي
وبالرغــم مــن الحاجــة إلى تحليــل أكــر تفصيــلاً، إلا أن هــذه النتائــج تشــير إلى أن رســوم اصطفــاف المركبــات قــد توفــر مصــدراً هامــاً للإيــرادات المحليــة 

مــما يــبرز أهميــة دراســة هــذا الخيــار بمزيــد مــن التفصيــل.  ويقــدم الشــكل ٤٧ المعايــير الخاصــة في التحليــل. ١٩

ج( الرائب العقارية
تشــكل الضرائــب العقاريــة ثالــث خيــارات توليــد الإيــرادات الذاتيــة وتوفــر 
بديــلًا عــن رســوم التحســين. ولغايــات تقديــر أثــر الضرائــب العقاريــة في 
عالميــة  حــالات  دراســات  اســتخدام  تــم  الســعودية،  العربيــة  المملكــة 
)برنامــج  المــدن  لقــادة  التمويــل  ودليــل    ،٢٠  )٢٠١٦ الموئــل،  )برنامــج 
الاقتصــادات  في  الشــائعة  الضريبيــة  والأنظمــة    ،٢١  )٢٠١٦ الموئــل، 
ضريبيتــين  بشريحتــين  النظــر  يتــم  حيــث   ٢٢ مقارنــة  كقاعــدة  الناشــئة، 

والتجاريــة. الســكنية  العقــارات  بــين  للتمييــز 
• تقُدر نسبة الضريبة على العقارات التجارية ب ٢.٥٪

• تقُدر نسبة الضريبة على العقارات السكنية ب ١.٧٥٪
يتــم جمــع الضرائــب العقاريــة ســنوياً وتبُنــى عــلى بيانــات قيــم إيجــار 
التوقعــات   ٤٩ الشــكل  ويبــين  عرعــر.  مدينــة  في  المســجلة  العقــارات 
ــة  الخاصــة بالإيــرادات المولــدة في تحليــل الضريبــة العقاريــة عــبر المقارن
بــين ســيناريوهين اثنــين وهــما : ســيناريو متــدني القيمــة )زيــادة بنســبة 
٩٪ مــن قيمــة الأرض( وســيناريو مرتفــع القيمــة )زيــادة ٢٠٪ مــن قيمــة 

٢٣ الأرض(. 

ريــال  ملايــين  ب٣  العقــارات  مــن  المحققــة  الســنوية  الإيــرادات  تقُــدر 
ســعودي في الســيناريو الخــاص بالقيــم المرتفعــة. أمــا في حــال توســعة 
أفــق المــشروع عــلى ثلاثــة محــاور )٥ ســنوات، ١٠ ســنوات، ١٥ ســنوات(، 
ــاره  ــاً باعتب ــر وضوح ــيكون أك ــة س ــة العقاري ــل للضريب ــير المحتم ــإن التأث ف

ــل العــام )الشــكل ٥٠(. كمكــون لنظــام التموي

ومــن الــضرورة بمــكان بيــان الــدور الهــام للاســتدامة الماليــة طويلــة الأمــد 
لــدى اســتخدام أداة توليــد الإيــرادات هــذه. وقــد تضمنــت  للمــشروع 
هــذه المحــاكاة اســتخدام  نســبة الضريبــة “المنخفضــة” ٢٤،  مــما يعنــي 

ــة أدنى ٢٥.  ــرادات قــد تثــل قيمــة تقديري أن توقعــات الإي

الشكل ٤٨: المعايير والفرضيات لرسوم الاصطفاف

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.

الشكل ٤٩: تحليل الضريبة العقارية

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.

الشكل ٥٠: تحليل الضريبة العقارية وأفق المشروع

المصدر: برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية )الموئل(، نيروبي )٢٠١٨(.
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٦.٦ تحليل السيناريوهات المالية
يرجــح أن تســاهم رســوم الاصطفــاف والضرائــب العقاريــة في توليــد 
أكــر مــن ١٩.٦ مليــون ريــال ســعودي ســنوياً، بينــما ستشــكل رســوم 
التحســين خيــاراً ثانويــاُ بتحقيــق دخــل مقــداره ٥٠ مليــون ريــال ســعودي 
لمــرة واحــدة فقــط لتعويــض جــزء مــن النفقــات الرأســمالية لمشــاريع 

البنيــة التحتيــة.
يمكــن للشراكــة بــين القطاعــين العــام والخــاص أن توفــر تويــلًا أساســياً 
للنفقــات الرأســمالية الخاصــة بشــبكة النقــل العــام، ويمكنهــا أن تســاهم 
  ٢٦ الطويــل.  المــدى  عــلى  للمــشروع  الماليــة  الكفــاءة  تحســين  في 
وبالإضافــة للشراكــة بــين القطاعــين العــام والخــاص، تدعــم التقديــرات 
الــواردة ضمــن تحليــل الجــدوى الاقتصاديــة اســتخدام رســوم التحســين 
إضافيــة  ماليــة  أدوات  تجربــة  إمكانيــة  عــن  فضــلًا  العقاريــة،  والضرائــب 
لتعويــض أي نقــص في الاســتثمار. كــما يقــترح برنامــج الأمــم المتحــدة 
للمســتوطنات البشريــة )الموئــل( أن تســتمر مدينــة عرعــر بدراســة آليــات 
أخــرى يمكــن أن تســاهم في تحســين قاعــدة توليــد الإيــرادات الخاصــة 

بهــا.

7،٦  الاستنتاجات وتوصيات السياسات
تتلخــص توصيــات السياســات المقترحــة مــن قبــل برنامــج الأمــم المتحــدة 
بمــا  الإرشــادي  المــشروع  لتنفيــذ  )الموئــل(  البشريــة  للمســتوطنات 

يــي:
• تحديد مصادر الإيرادات الذاتية المحتملة وفقاً لنهج يجمع بين أساليب 

التخطيط العمراني ومشاريع تطوير البنية التحتية، والتمويل المحي.

• تعزيز نهج شامل. يجب أن تركز الشراكة بين القطاع العام والخاص 
على ربط المشاريع الاستثمارية في البنية التحتية بمشاريع تطوير 

الأراضي، مما يساهم بالتالي في تعظيم الفوائد المترتبة على 
الاستخدام المتنوع للأراضي.

•  تقييم أثر المشروع الإرشادي على قيم الأراضي من أجل تقدير 
الإيرادات المتأتية من آليات توليد الإيرادات الذاتية المتمثلة بالتقاط 

قيمة الأراضي.
• بحث وإيجاد مجموعة من الرسوم القادرة على دعم الحكومة في 

تقليل مستوى الاعتماد على المركبات، وزيادة استخدام وسائط 
النقل العام، وبالتالي زيادة أرباح القطاع العام المساهم المقدم 

للخدمات العامة.
• إنشاء محفظة دخل متنوعة، واستخدام أدوات مالية مختلفة. ٢٧

• الاستثمار في تنفيذ أدوات التشخيص لمعلومات الأراضي، وأنظمة 
المراقبة )مثل السجلات المالية( وجمع البيانات. ٢٨

الأراضي  عــلى  الضرائــب  فــرض  الفصــل  لهــذا  الأوليــة  النتائــج  تدعــم 
ورســوم الاســتخدام باعتبارهــا كجــزء مــن الموازنــة الأساســية للأمانــات 
في المملكــة العربيــة الســعودية. إضافــة لذلــك، فــإن اعتــماد الأدوات 
الضريبــة المطروحــة في هــذا الفصــل سيســاهم إلى حــد كبــير في 
تحســين قــدرة الأمانــات والبلديــات مــما سيســاهم بالتــالي في تحقيــق 

أهــداف برنامــج التحــول الوطنــي ٢٠٢٠. ٢٩
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