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الشكل 1. منظور عام للمشروع المقترح

١،١ نطاق عمل مشروع التطوير الحضري  والتأهيل 
البيئي النموذجي

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

تنفيــذ الخطــط العمرانيــة عــى نحــو مســتدام. 

إرشــادية  مشــاريع  ثلاثــة  تنفيــذ  تــم  النهــج  لهــذا  عمــي  وكتطبيــق 
نموذجيــة، بهــدف تحفيــز العمــل عــى تحقيــق رؤيــة جديــدة للتخطيــط 
الحــري، ومنهــا المــروع الإرشــادي في مدينــة الأحســاء الذي يشــتمل 
عــى تصميــات أوليــة للمــروع ودراســات الجــدوى الاقتصاديــة يتــم 
نقلهــا فيــا بعــد إلى إطــار التنفيــذ والتطويــر الاســتثماري بمشــاركة 
القطــاع الخــاص. ويخضــع المــروع الإرشــادي النموذجــي المحــي بعــد 
تنفيــذه لعمليــات الرصــد والتقويــم لاســتخلاص الــدروس المســتفادة 
فيــا يتعلــق بالابتــكارات الخاصــة بمنهجيــة التطويــر الحــري والتأهيــل 
البيئــي المســتدام وتطبيقهــا في بقيــة المــدن الســعودية الأخــرى بعــد 

تطويعهــا وفــق ظروفهــا وأولوياتهــا المحليــة.  

يســلط المــروع الإرشــادي الضــوء عــى مواضيــع محــددة مثــل تصميــم 
وممــرات  أرصفــة  بــن  المتناســق  والربــط  العامــة  الحضريــة  الفراغــات 
المشــاة والشــبكة الخــراء، وتكامــل المــوروث الحضــاري عــى اختــاف 
قلــب  في  للأحســاء  الحضاريــة  الهويــة  يضــع  فهــو  وأشــكاله،  أنواعــه 
الممارســة الحضريــة، مســتحدثاً روابــط ماديــة محسوســة مــع بنيــة الواحــة 
الطبيعيــة، ومعــزّزاً العلاقــة التكافليــة بــن نظــم البيئــة الطبيعيــة والبيئــة 
العمرانيــة. ويســتند التصميــم الإرشــادي إلى التحليــل التفصيــي لنقــاط 
القــوة والضعــف لمحافظــة الأحســاء بهــدف تحقيــق الاتســاق والتكامــل 
بــن البيئــة الطبيعيــة والعمــران، لضــان التعايــش المتــوازن بينهــا، إذ 
ليــس هنــاك مــن ملامــح تواصــل وتناســق وتكامــل بــن الكتلــة العمرانيــة 
الحاليــة والمســاحة الخــراء، فالمدينــة منفصلــة عــن إرثهــا الزراعــي بحــدود 
ــة،  قويــة. ولهــذا، تشــكل إعــادة ربــط العنــاصر الطبيعيــة بالمناطــق المبنيّ
وإنشــاء شــبكة مــن الفراغــات الحضريــة العامــة الخــراء المتوافقــة مــع 
البيئــة الطبيعيــة الأســاس والمنطلــق للمــروع الإرشــادي المقــرح، 
الــذي، برغــم خصوصيتــه بالنســبة لمحافظــة الأحســاء، يمكــن بعــد توثيقــه 
العديــد مــن المــدن  بأســلوب معالجتــه وأدواتــه في  ونــره، الاحتــذاء 
الســعودية بمــا يتــواءم مــع محيطهــا العمــراني المحــي، ومــع الالتزامــات 
الــواردة في الأجنــدة الحضريــة  الموجهــة للتحــول للتنميــة المســتدامة 

ــدة:   الجدي

فقــرة 37: نلتــزم بتشــجيع إقامــة مســاحات عامــة آمنــة ومتاحــة للجميــع 
ومفتوحــة وخــراء  وتتســم بالجــودة، بمــا في ذلــك الشــوارع والأرصفــة 
وممــرات الدراجــات والســاحات والمناطــق المطلــة عــى الميــاه والحدائــق 
ــح للتفاعــل  والمتنزهــات، بحيــث تكــون مســاحات متعــددة الأغــراض تصل
الاجتماعــي وتتســم بالشــمول، وتراعــي صحــة الإنســان ورفاهــه، وتتيــح 
التبــادل الاقتصــادي والتعبــر الثقــافي والحــوار بــنٌ مجموعــة متنوعــة 
التنميــة  لكفالــة  ومــدارة  مصممــة  وتكــون  والثقافــات،  الشــعوب  مــن 

البشريــة وبنــاء مجتمعــات ســليمة وشــاملة للجميــع وتشــاركية،  فضــاً 
عــن تشــجيع التعايــش والتواصــل والشــمول الاجتماعــي.

الطبيعــي  للــراث  مســتدامة  بطريقــة  بالاســتفادة  نلتــزم   :38 فقــرة 
والثقــافي، المــادي وغــر المــادي عــى حــد ســواء، في المــدن التجمعــات 
والمســتوطنات البشريــة ، حســب الاقتضــاء ، مــن خــال اتبــاع سياســات 
حضريــة وإقليميــة متكاملــة وتوظيــف اســتثمارات كافيــة عــى الصعيــد 
ــة  ــز البنــى التحتي ــات، لضــان تعزي ــات والأمان الوطنــي المناطــق والبلدي
ولغاتهــا،  الأصليــة  الشــعوب  وثقافــات  والمتاحــف  الثقافيــة  والمواقــع 
ــه هــذه  ــذي تؤدي ــدور ال ــراز ال ــة ، وإب وكذلــك المعــارف و الفنــون التقليدي
الأمــور في إصــاح وتجديــد المناطــق الحضريــة وتنشــيطها، وفي تعزيــز 

المشــاركة الاجتماعيــة وممارســة المواطنــة.
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الحــري  للتطويــر  الإرشــادي  المــروع  أهــداف   ٢،١
البيئــي والتأهيــل 

يهــدف هــذا المــروع إلى دمــج الشــبكات الخــراء والزرقــاء في واحــة 
الأحســاء مــع وســطها التاريخــي بقصــد إبــراز هويتهــا الحضاريــة الفريــدة 
وترســيخ الوعــي العــام باحــرام نظــم البيئــة الطبيعيــة والمحافظــة عليهــا 
لضــان الاســتدامة البيئيــة في المدينــة، عــر توظيــف شــبكة المشــاة 
والمعــالم التاريخيــة والفراغــات الحاليــة في وســط المدينــة في تشــكيل 
مجــال حــري عــام قائــم عــى ترابــط وتناســق نســيج المدينــة التاريخــي 
مــع شــبكة قنــوات الــري والــرف بعــد إعــادة تصميمهــا وتهذيبهــا وتجميل 

وتخضــر ضفافهــا، حيــث يهــدف المــروع مــن خــال ذلــك إلى: 

• تكامل الشبكة الخضراء والمائية مع الكتلة العمرانية الحالية.
• تطوير شبكة مشاة وفراغات حضرية عامة للجميع.

• تحقيق نسيج عمراني متجانس.
• تحقيق تكامل وتواصل حضري بين القديم والحديث.

• التنقل بوسائط متعددة.
• مناطق سكنية آمنة، صحية، ومتنوّعة.

• شوارع نشطة وحيويةّ.
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ربط الرؤية العمرانية المستقبلية لمدينة الأحساء

الشكل 3. المدينة المدمجة  الشكل 2. المدينة المتصلة والمترابطة 

1,2 الرؤية العمرانية الشاملة لمحافظة الأحساء

تقــع الأحســاء في المنطقــة الشرقيــة مــن المملكــة العربيــة الســعودية 
تعــداد  ويبلــغ  الســعوديين.  الســكان  مجمــوع  مــن   %15 تحتضــن  التــي 
عمرانيــة  كتلــة  في  نســمة   1,240,000 حــوالي  حاليــاً  الأحســاء  ســكان 
مســاحتها 22,600 هكتــاراً. وتتألــف الأحســاء   مــن تجمــع عــدة قــرى، أكبرها 
الهفــوف والمــرز، وتشــكلان معــاً حــاضرة الأحســاء. وتعــد واحــة الأحســاء 
موطــن العديــد مــن الحضــارات القديمــة في العــالم، أدرجتهــا اليونســكو 
في قائمــة الــراث العالمي،كنمــوذج حضــاري نجــح في تحقيــق تكامــل 
بــن الطبيعــة والتنــوع الأحيــائي والاســتيطان البــري. ويركــز المــروع 
الإرشــادي للأحســاء بشــكل كبــر عــى تراثهــا التاريخــي وإيكولوجيتهــا 
الحــري  المجــال  في  التدخــات  مــن  سلســلة  متقصيّــاً  الفريــدة، 
للهفــوف، أكــر التجمعــات في منطقــة الأحســاء الحضريــة وتضــم عــددًا 

ــن المواقــع التراثيــة الهامــة.  م

تــم تطويــر هــذا المــروع الإرشــادي امتــدادًا للرؤيــة العمرانيــة الشــاملة 
لمحافظــة الأحســاء، حيــث يصــب هــذا المــروع في الرؤيــة العمرانيــة 
الشــاملة للأحســاء، والتــي تحــدد سلســلة مــن التوصيــات الاســراتيجية 
المســتقبلية  التنميــة  لأنمــاط  العمرانيــة  الهيكلــة  لإعــادة  الهامــة 
للمدينــة. وإلى ذلــك، سيجســد هــذا المــروع مثــالاً حقيقيــاً لترجمــة 
الاســراتيجيات إلى خطــط وبرامــج تنفيذيــة. وفيــا يــي إيجــاز للتوصيــات 
الاســراتيجية الثلاثــة مــن تقريــر الرؤيــة العمرانيــة الشــاملة لمحافظــة 

الأحســاء أدنــاه، فيــا يتعلــق بالمــروع الإرشــادي.

1,1,2  المدينة المدمجة »المتَُاصّة«
يتوخــى مــن المدينــة المدمجــة أن تكــون عاليــة الكثافــة ، تتســم بالتطويــر 
القائــم عــى الاســتعمال المختلــط لــأراضي، وعــى إعــادة إحيــاء أواســط 
المــدن و مراكزهــا لتصبــح آهلــة بالســكان نابضــة بالحيــاة، يســهل التعــرف 
وحدائــق  )مستشــفيات  والمرافــق  للخدمــات  جيــد   توزيــع  مــع  عليهــا، 
العمــراني  التصميــم  مفهــوم  ويؤكــد  ترفيــه(،  وســائل  و  ومــدارس، 
الاســتغلال المســتدام  تأثــرات في  لهــا  المــدن  بــأن شــكل وكثافــة 
الأولويــة   إيــاء  عــر  العمــراني  والتــازج  التقــارب  ويتحقــق  للمــوارد. 
ــة مترابطــة  ــة تحتي ــر بني ــط لتوف ــري، والتخطي ــد الح ــات التجدي لمشروع
العامــة وكثافــات ســكانية مســتدامة. ومــن  المرافــق والخدمــات  جيــداً 
الــرورة أيضــاً أن يكــون هنــاك تكامــل بــن المجــاورات الســكنية الجديــدة 
والنســيج العمــراني للحــد مــن زحــف العمــران. ويتبــع المــروع الإرشــادي 
المدينــة  في  تقديمــه  ينبغــي  مــا  تســتهدف  التــي  التاليــة  الأســاليب 

والمتراصّــة.  المدمجــة 

• اقــراح ةلسلس نم اايللآت ديحوتل الكتلــة العمرانيــة وتعزيــز الترابطيــة 
الجيــدة  عــر نظــام النقــل العــام وتســهيل التنقــل والتحرك الآمن للمشــاة 

والتوزيــع المتســاوي للخدمــات والفراغــات الحضريــة العامــة.
• اترقاح تطويــر الأراضي البيضــاء غــر المســتغلة بالاســتعمال المختلــط 

لــأراضي والتنميــة المكثفــة.
ــر  ــق التطوي ــة عــن طري •  الحــد مــن زحــف العمــران عــى الأراضي الزراعي

ــة.  المكثــف في مناطــق عمــل مختــارة داخــل الكتلــة العمرانيــة الحالي
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الشكل 4. المدينة المرنة 

2,1,2 المدينة المتصلة
يتوخــى في المدينــة المتصلــة أن تكــون شــبكة متواصلــة مــن المجــاورات 
والأحيــاء الســكنية، جيــدة الترابــط والتــوازن ، لــكل منهــا حدائقهــا الخاصــة 
وأماكنهــا العامــة، وتســتوعب مجموعــة متنوعــة مــن الأنشــطة العامــة 
تــدرج  وإيجــاد  وحيويــة.  صحيــة  عمرانيــة  بيئــة  بذلــك  مشــكلة  والخاصــة، 
هرمــي جيــد للطــرق الشريانيــة والشــوارع المحليــة تبعــا لوســائط النقــل 
والسرعــات المروريــة مــن  شــأنه أن يســهم بدرجــة كبــرة في تشــكيل 
هيــكل عمــراني يحــدد بــدوره أنمــاط وأحجــام البلــوكات والنقــاط »العقــد« 
المركزيــة الضامّــة، والمبــاني والفضــاءات المفتوحــة والمشــاهد  العامــة. 
ويمكــن لنظــم النقــل الجماعــي أن توفــر تنقــل بسرعــة عاليــة بــن أجــزاء 
المدينــة عــن طريــق ربــط مركــز حــي مــع آخــر، تــاركاً الوصــول للوجهــات 
النهائيــة لوســائط النقــل المحليــة ولحركــة المشــاة، مــا يتيــح مجــالاً رحبــاً 
لتركيــز وتكثيــف أعــال التطويــر المختلــط في محيــط محطــات النقــل 
العــام، لتقليــل أحجــام وتأثــرات الحركــة المروريــة ازدحامــاً وتلوثــاً. وتماشــياً 
الحضريــة  التدخــات  مــع ذلــك، يقــدم المــروع الإرشــادي حزمــة مــن 

التــي تســهم في تحســن بيئــة المشــاة في مدينــة الأحســاء:  

• المقــرح يربــط بــن المواقــع التاريخيــة الهامــة والســاحات والمياديــن 
العامــة مــن خــال شــبكة مشــاة جيــدة  في وســط الهفــوف.

بوصــات  الواحــة  بمــزارع  الحاليــة  العمرانيــة  الكتلــة  يربــط  المقــرح   •
الأراضي  مــع  العمــراني  النســيج  تربــط  غربيــة،   - شرقيــة  مســتعرضة 

للواحــة. الزراعيــة 

3,1,2 المدينة المرنة
المدينــة المرنــة تأخــذ في الاعتبــار الشــكل المبنــي والتجهيــزات العمرانيــة 
الاجتماعيــة  والأزمــات  والصعوبــات  التحديــات  لمواجهــة  المناســبة 
والاقتصاديــة والكــوارث الطبيعيــة التــي تنشــأ بســبب تغــرات المنــاخ. 
تحقيــق  تضمــن  أن  المــدن  عــى  الجديــدة،  الحضريــة  للأجنــدة  ووفقًــا 
النظيفــة  الطاقــة  اســتخدام  تشــجيع  طريــق  عــن  البيئيــة  الاســتدامة 
الحضريــة،  التنميــة  في  والمــوارد  لــأراضي  المســتدام  والاســتخدام 
أنمــاط  وتشــجيع  الأحيــائي،  والتنــوع  الإيكولوجيــة  النظــم  وحمايــة 
الاســتهلاك والإنتــاج المســتدامة، وتعزيــز القــدرة عــى التكيــف، والحــدّ 
مــن أخطــار الكــوارث، والتخفيــف مــن آثــار تغــرّ المنــاخ والتكيّــف معهــا. 

في الأحســاء، يوضــح المــروع الإرشــادي كيفيــة الاســتفادة الكاملة من 
المزايــا النســبية للمدينــة ومعالمهــا الفريــدة في ترســيخ علاقــة تكافليــة 

بــن البيئــة العمرانيــة والبيئيــة الطبيعيــة عــى النحــو التــالي:
• ســيؤدي دمــج الممــرات المائيــة إلى تحســن البيئــة الطبيعيــة للأحســاء 
وتحقيــق توافــق وتكامــل بيئــي أخــر ومــائي مع نســيج الكتلــة العمرانية. 
ــة ســيعزز مــن  ــة عامــة خــراء في وســط المدين • إنشــاء فراغــات حضري
المواقــع  مــع  ربطهــا  عمليــة  ويســهل  المدينــة  في  الخــراء  الشــبكة 
التراثيــة في الأحســاء، بحيــث تحــدد مناطــق مختــارة في الأراضي البيضــاء 

لتطويرهــا كشــبكة خــراء متاحــة للجميــع.
• تطويــر شــبكة مــن وصــات المشــاة والفراغــات العامــة واســتكمالها 

بنظــام مغلــق مــن الوصــات المائيــة لتدويــر ميــاه الــرف الزراعــي.

مراكز حضرية

مناطق التكثيف

خطوط النقل 

حدود النمو

مسارات خضراء

القنوات والمصارف

خطوط النقل 

مسارات ربط مستعرضة

مراكز رئيسية 

مراكز ثانوية 

مراكز محلية

أراضي زراعية

المنطقة المبنية

الأراضي البيضاء - ضمن نطاق 1450هـ 
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مراكز حضرية

مناطق التكثيف

خطوط النقل 

حدود النمو 

مسارات خضراء

القنوات والمصارف

خطوط النقل 

مسارات ربط مستعرضة 

مراكز رئيسية 

مراكز ثانوية 

مراكز محلية

أراضي زراعية

المنطقة المبنية

الأراضي البيضاء - ضمن نطاق 1450هـ 

الشكل 5. ثلاثة إجراءات استراتيجية للأحساء
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2,2  تنفيذ الرؤية العمرانية : الخطة التنفيذية للأحساء

تؤثــر  أساســية  قضايــا  تحديــد  عــن  الاســراتيجي  التشــخيص  أســفر 
تحديــد  تــم  ذلــك  مقابــل  وفي  الأحســاء،  في  الحضريــة  التنميــة  في 
سلســلة مــن التوصيــات الاســراتيجية تحــدد الإطــار التقســيمي للحلــول 
الاســراتيجية المناســبة  لمســتقبل الأحســاء ، وإعــداد الخطــة المناســبة 
عــى  الإرشــادي  المــروع  ويعمــل  الاســراتيجية،  التوصيــات  لتنفيــذ 
نقــل السياســات التنفيذيــة إلى مســتوى التدخــل في المجــال الحــري 

الــذي يركــز عــى ربــط الواحــة الزراعيــة بوســط المدينــة التاريخــي.

وبرغــم تركيــز المــروع الإرشــادي عــى السياســة التنفيذيــة الثالثــة، 
لكنــه يشــمل توصيــات خاصــة بتكثيــف الخدمــات العامــة ووســائل الراحــة 
الأراضي  اســتعمالات  وتشــجيع  العــام،  النقــل  شــبكات  محيــط  في 
المختلطــة، ورفــع الكثافــات في المركــز الحــري، وفيــا يــي اســتعراض 

لترجمــة السياســات التنفيذيــة المتصلــة بالمــروع الإرشــادي.

2,2,1 السياســة التنفيذيــة الأولى: إنشــاء نظــام شــامل للنقــل 
العــام لدعــم إقامــة محــاور نمــو جديــدة

تركــز السياســة التنفيذيــة الأولى عــى حاجــة الأحســاء إلى إعــادة هيكلــة 
الشــوارع  شــبكات  الاعتبــار  في  تأخــذ  المدينــة  داخــل  التنقــل  أنمــاط 
وتوزيــع الخدمــات ووســائط النقــل الجديــدة، مــا يعنــي اقــراح إنشــاء 
نظــام نقــل جديــد وفــق تنفيــذ مرحــي. ويركــز المــروع الإرشــادي عــى 
دمــج شــبكات المشــاة مــع مســارات النقــل العــام الرئيســة، ومحطــات 
ــلة  ــز إقامــة سلس ــا يحف ــة الهفــوف، م ــط مدين ــة مــن وس وقــوف قريب
ــة  مــن الخدمــات والأنشــطة الجديــدة ورفــع الكثافــات في وســط المدين
لإحيــاء المبــاني التراثيــة وتعزيــز أهميتهــا عــر إقامــة وصــات مســتعرضة 
حركــة  شــبكات  ودمــج  للواحــة  موصلــة  الواحــة  وبلــدات  قــرى  لمختلــف 

وتنقــل المشــاة فيهــا. 

الحــري  التكثيــف  زيــادة  الثانيــة:  التنفيذيــة  السياســة   2,2,2
حــول عقــد ومســارات النقــل الرئيســة  

تقــرح السياســة التنفذيــة الثانيــة زيــادة أعــال التكثيــف الحــري في 
أنويــة جديــدة في محيــط مســارات النقــل الرئيســة. ويعمــل المــروع 
النســيج  ضمــن  الحــري  التكثيــف  إمكانيــة  تقويــم  عــى  الإرشــادي 
التاريخــي الــذي يبــدو كثيفــاً، لكنــه   غــر مدمــج لوجــود مســطحات فضــاء 
غــر مســتغلة جيــداً تتخلــل قطــع الأراضي الحاليــة، كــا توجــد أراض فضــاء 
كبــرة حــول المواقــع المختــارة يمكــن حفــز تطويرهــا لاســتيعاب خليــط من 
الاســتعمالات مثــل الإســكان والأنشــطة التجاريــة والمرافــق العامــة ومــا 
إلى ذلــك، اعتــاداً عــى الموقــع ومــدى الاحتيــاج وذلــك بعــد الدراســة 
والتحليــل الــوافي. ومــن شــأن تحســن الترابــط والتواصــل عــر الفراغــات 
الحضريــة العامــة الجديــدة مــع تحســن شــبكة الشــوارع وتســهيل التنقــل 
الأراضي  قيمــة  في  يزيــد  أن  العــام  النقــل  وســائط  إلى  والوصــول 

والملكيــات المجــاورة، ويقلــل مــن اســتخدام المركبــات الخاصــة.

العنــاصر  ربــط  إعــادة  الثالثــة:   التنفيذيــة  السياســة   3,2,2
الطبيعيــة بالمناطــق المبنيّــة، وإنشــاء شــبكة مــن الفراغــات 
الطبيعيــة البيئــة  مــع  المتوافقــة  الخــراء  العامــة  الحضريــة 
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        
مرونــة  أكــر  المدينــة  جعــل  إلى  الثالثــة  التنفيذيــة  السياســة  تهــدف 
ــة لســكانها. فالواحــة مدرجــة عــى قائمــة اليونســكو  واســتدامة وجاذبي
ــزة أساســية لحــاضرة الأحســاء  للــراث الإنســاني العالمــي، وتشــكل ركي
وجــزءاً لا يتجــزأ مــن هويتهــا، لكنهــا منفصلــة عــن نســيج الكتلــة العمرانيــة 
مــا يقطــع اســتمرارية الهيــكل الحــري، إذ ينبغــي أن تصبــح الحقــول 
الزراعيــة جــزءا لا يتجــزأ مــن نســيج المدينــة مــن خــال تهذيــب وتخضــر 
ضفــاف شــبكة قنــوات الــري والــرف الزراعــي لأغــراض تنقــل المشــاة، 
التطويــر والتأهيــل الإرشــادي هنــا  أو كمســطحات خــراء، ومــروع 
يتقــى المواقــع المحتمــل اختيارهــا لعمليــات تهذيــب وتخضــر ضفــاف 
قنــوات الــري والــرف الزراعــي كفراغــات عمرانيــة مزينــة بالأشــجار تحقــق 
الانتقــال البــري الســلس مــن الكتلــة العمرانيــة إلى الواحــة الزراعيــة 
اللتــن تشــكلان معــاً  محيطــاً بيئيــاً - حضريــاً متكامــاً. كــا أوضحنــا ســابقا 
مــن أن المــروع الإرشــادي يركــز في المقــام الأول عــى السياســة 
التنفيذيــة الثالثــة مــع الاســتفادة مــن المفاهيــم والأفــكار التصميميــة 
فالمقــرح  والثانيــة.  الأولى  التنفيذيتــن  السياســتين  في  الــواردة 
يركــز بالدرجــة الأولى في إنشــاء شــبكة مــن الفراغــات الحضريــة العامــة 
الأحســاء  بمراكــز  للواحــة  الطبيعيــة  البيئــة  تربــط  والمائيــة  الخــراء 
جديــدة،  روابــط  إنشــاء  هنــا  التدخــل  ديناميكيــة  وتشــمل  التاريخيــة. 
واســتحداث  الطبيعيــة،  النظــم  وإحيــاء  التخضــر،  أعــال  مــن  والمزيــد 
مراكــز الاســتعمالات المختلطــة، وأعــال التكثيــف الحــري التدريجــي، 
ودراســة التأثــر الاقتصــادي الــكلّ في المجــاورات والأحيــاء الســكنية 

المجــاورة.

الشكل 6. الإجراء 3: إعادة ربط العناصر الطبيعية بالمدينة وإنشاء نظام بيئي اخضر 

متكامل مع المساحات العامة
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ربط الرؤية العمرانية المستقبلية لمدينة الأحساء

مراكز حضرية

مناطق التكثيف

خطوط النقل 

مسارات خضراء

القنوات والمصارف

خطوط النقل 

مسارات ربط مستعرضة 

مراكز رئيسية 

مراكز ثانوية 

مراكز محلية

أراضي زراعية

المنطقة المبنية

الأراضي البيضاء - ضمن نطاق 1450هـ 

الشكل 7. ثلاثة إجراءات شاملة للتغيير الهيكلي في مدينة الأحساء
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طريق الملك عبدالعزيز 

1,3   مبادىء وأسس المشروع

يكــون  عندمــا  “تحويليــة”  بأنهــا  الحضريــة  التدخــات  تعريــف  يمكــن 
لهــا تأثــر في إعــادة صياغــة وتشــكيل جديــد لقطاعــات مــن المدينــة، 
وتوفــر مجموعــة إمكانــات جديــدة للأنشــطة الاقتصاديــة والاجتماعيــة. 
وتــم تصميــم التدخــات الحضريــة التحويليــة في المــروع الإرشــادي 
لإحــداث تغيــرات  تدريجيــة في  مناطــق عمــل مختــارة ، تشــمل بعــداً 
جمعيّــاً جديــدًا. وتعــرف هــذه الأنــواع مــن التدخــات في المجــال الحــري 

بقدرتهــا عــى تغيــر خصائــص وديناميكيــات المــدن: 
الهويــة  تعريــف  إعــادة  عــى  التحويليــة  المشــاريع  تعمــل  معرفيــاً،   •
جديــدة  أنشــطة  مراكز”عقــد”  وإنشــاء  وصورتهــا،  للمدينــة  العمرانيــة 

الاجتماعــي. والتواصــل  والالتقــاء  للتجمــع  جديــدة  وأماكــن 
• بيئياً،  متکن اشملرواعت احتلولیة املدن من قحتیق إمکتاناھا “اضخلراء” 
توفیر  لاخل  من  اضحلري،  اسنلیج  وتناســق  وتجانــس  تكثيــف  لاخل  من 
شــبكة اشمة يســهل التنقــل والتجــوال فيهــا، وبدائل قنللل، وتكامــل 
المشــاة  ممــرات  مــن  شــبكة  تشــكيل  عــر  الزرايع  إرثهــا  عم  املدیةن 

والأرصفــة الخــراء المظللــة.
• إجتماعيــاً، يمكــن للمشروعــات التحويليــة المصمّمــة جيــداً توفير المزيد 
المحــدود،  الدخــل  لــذوي  والتعليــم  والتوظيــف  الإســكان  فــرص  مــن 

والتغلــب عــى التباينــات الاجتماعيــة والاقتصاديــة.
• إقتصاديــاً، تكشــف الاســتثمارات التحويليــة عــن القيمــة الخفيّــة في 
المدينــة عــر اســتحداث أســواق في أماكــن جديــدة أو لا تتحقــق فيهــا 

إلا بشــكل جــزئي.

 
الماليــة   القــدرة  كبــر  بشــكل  التحويليــة  الاســتثمارات  تعــزّز  ماليــاً،   •
للبلديــة عــر تنميــة الاســتثمارات الخاصــة مــن خــال تزايــد قيمــة الأمــاك 
العقاريــة، ونمــو ســكان المــدن، وتوسّــع نطــاق الأنشــطة الاقتصاديــة.
التحــول  مــن  متلاحقــة  تأثــرات  إحــداث  عــى  قــادرة  المشــاريع  هــذه 
الإيجــابي متعــدد الأبعــاد بطــرق تعيــد بشــكل أســاسي تحديــد قيمــة 
المــروع  ويرتكــز  المدينــة.  مــن  قطاعــات  عــدة  أو  قطــاع  وظيفــة  أو 
الشــاملة  القضايــا  تحددهــا  مبــادئ،  أربعــة  عــى  للأحســاء  الإرشــادي 

التأثــرات. وتحليــل  للمدينــة 

المبادئ الأربعة هي:
• إنشاء ترابطات حضرية.

• إعــادة هيكلــة النســيج العمــراني الحــالي لتوفــر فضــاءات حضريــة عامــة 
مفتوحــة يســهل التنقــل والتجــوال فيها.

• تكثيــف حــري اســراتيجي عــر تطويــر الأراضي الفضــاء والأراضي 
غــر المســتغلة جيــداً.

• تطوير الشبكات الخضراء، والشبكات المائية.



الشكل 8. منطقة الدراسة والتدخل للمشروع 
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الشكل 9. الرؤية الاستراتيجية للأحساء 

الواحــة  للأحســاء،  المســتقبلية  العمرانيــة  الرؤيــة     2,3
المســتدامة  الحضريــة 

لبيئــة  الحاجــة  عــى  التنفيذيــة  العمــل  وخطــة  العمرانيــة  الرؤيــة  تؤكــد 
ومتجانــس  متماســك  متــدرج،  عمــراني  وهيــكل  متكاملــة  طبيعيــة 
في الأحســاء. ويعــد المــروع الإرشــادي ترجمــة عمليــة لخطــة العمــل 
لرؤيتهــا  المدينــة  لتحقيــق  المحفّــز  الأســاس  تشــكل  التــي  المقترحــة 

العمرانيــة. 
لمســتقبل  شــاملة  مســاهمة  لتقديــم  المقــرح  عنــاصر  تصميــم  تــم 
اليونســكو  قائمــة  في  المدرجــة  التراثيــة  ولواحتهــا  للأحســاء،  أفضــل 

العالمــي. للــراث 

لواحــة  الرابــط  المــكاني  التــدرج  لدمــج  شــبكة المشــاة  تصميــم  تــم   •

النخيــل وقنــوات الــري والــرف الزراعــي مــع المنطقــة المبنيــة ومواقــع 
الــراث والمعــالم الأخــرى القائمــة. ويتحقــق ذلــك جزئيــا مــن خــال تمديــد 
الطبيعــي  القنــوات لتشــكيل نظــام حلقــي مغلــق لأغــراض الترشــيح 
في  مكمــاً  عنــراً  القنــوات  تشــكل  بحيــث  الزراعــي،  الــرف  لميــاه 
شــبكت الأرصفــة والمشــاة وســتغذي خطــة التشــجير التــي ســتعمل 

عــى تظليــل شــبكات المشــاة.

البيضــاء  الأراضي  تطويــر  خــال  مــن  المبنيــة  الكتلــة  وربــط  دمــج   •

والأراضي الأخــرى غــر المســتغلة جيــداً أن يوفــر فراغــات حضريــة عامــة 
والخدمــات  البــارزة  والمعــالم  الحاليــة  الــراث  مواقــع  بــن  وترابطيــة 
الجديــدة، مــا يقلــل مــن الاعتــاد عــى الســيارات الخاصــة في التنقــل 

المدينــة. وســط  منطقــة  في  المشــاة  حركــة  مــن  ويزيــد  الحــري 

ــع الحــالي للواحــة  ــز الطاب •اقــراح سلســلة مــن الخدمــات الجديــدة لتعزي
ومســاهمتها الاقتصاديــة، وتنويــع الاقتصــاد المحــي مــن خــال تنميــة 
وتطويــر  قطــاع الســياحة، لتمكــن الــزوار مــن التعــرف أكــر عــى الواحــة 

مــن خــال هــذه الخدمــات التــي ســتدر إيــرادات جديــدة للأمانــة.  

العزيــز  عبــد  الملــك  طريــق  عــر  الحــالي  المــروري  للربــط  وبالنســبة 
“شــال – جنــوب”  بــن منطقتــي وســط مدينتــي الهفــوف والمــرز 
التاريخيتــن، وكذلــك مســار النقــل العــام المقــرح، فســوف يتعــزز مــن 
خــال اســراتيجية التنقــل الحــري في المــروع الإرشــادي و البرامــج 
الجديــدة لربــط العقــد المركزيــة المتعــددة بالمواقــع التاريخيــة وبالخدمــات 
والســاحات والمياديــن العامــة، مــع اقــراح مســار نقــل كهربــائي باتجــاه 
شرق– غــرب عــر مناطــق الوســط بهــدف تنويــع وســائط النقــل وتســهيل 

التنقــل داخــل المدينــة.
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إعادة هيكلة الشكل العمراني
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واحة الأحساء 
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١،٤  تحديد منطقة الدراسة

ــر المــروع الإرشــادي في المقــام الأول لمعالجــة الانفصــال  تــم تطوي
القائــم بــن المدينــة التاريخيــة ومزارعهــا وبســاتينها الداخليــة  والأراضي 
الزراعيــة المحيطــة بهــا لتعزيــز مكانــة المدينــة كواحــة حضاريــة  ذات أهميــة 
خاصــة زراعيــة ومعماريــة، واســتغلال ذلــك في تعزيــز مرونتهــا وتنويــع 

اقتصادهــا عــر تنشــيط  الســياحة.

التدخــل  منطقــة  خــارج  ارتكازيــة  نقــاط  إنشــاء  إلى  التصميــم  ســعى 
المركزيــة لوضــع المــروع في ســياقه وتوضيــح التأثــر الشــامل للترابــط  
عــى  المــزارع  إلى  الحــدود  وتهذيــب  الحــري،  المجــال  في  المحسّــن 
أطــراف المدينــة. وكان مــن المهــم تحديــد  الأراضي البيضــاء والجيــوب 
العمرانيــة التــي أفضــت إلى فقــدان الهيــكل العمــراني للمدينــة لملامــح 
التماســك والإرتبــاط كي يتســنى اســتهدافها بأعــال التطويــر الحــري 
التــي سنســتعرض برامجهــا في  المواضــع المناســبة مــن هــذا التقريــر. 
والتخضــر  الفضــاء   لــأراضي  التطويــر  أعــال  كافــة  أن  إلى  ونشــر 
والدراســات المقدمــة هنــا تســتهدف المســاهمة في توفــر شــبكة 
متكاملــة مــن نظــم التنقــل الحــري داخــل الأحســاء تضــم شــبكات طــرق 
داعمــة لحركــة النقــل العــام والخــاص ، وشــبكات شــوارع وممــرات وأرصفــة  
,وفراغــات عامــة داعمــة لحركــة المشــاة ، وشــبكات الميــاه الرابطــة لجانبــي 
الواحــة مــع المدينــة والداعمــة لمزيــد مــن أعــال التخضــر في المنطقــة 
المركزيــة. ويأخــذ المــروع الإرشــادي في اعتبــاره مســار النقــل العــام 
وإدماجــه في  للأحســاء  العمرانيــة   الاســراتيجية  الرؤيــة  المقــرح في 

المــروع.

اســتند تخطيــط أنظمــة التنقــل المذكــورة أعــاه إلى مواقــع وطبيعــة 
المعــالم التراثيــة الموجــودة داخــل وخــارج محيــط وســط مدينــة الهفــوف. 
الأولى،  الأحســاء  ومدرســة  الأثــري،  إبراهيــم  قــر  ذلــك  ويشــمل 
وســوق القيصريــة، وشــارع المشــاة الــذي يمتــد مــن النقطــة الجنوبيــة 
لســوق القيصريــة إلى الطــرف الشرقــي مــن الســوق، وســوق الحــرف 
أطــراف  عــى  الموجــود  الخــراوات  وســوق  اليدويــة،  والمشــغولات 

الشرقيــة. المــزارع 

كــا تــم النظــر أيضــاً في شــبكات قنــوات الــري والــرف الزراعــي الحاليــة 
الخاصــة بمــزارع النخيــل، حيــث أدرجــت في المقــرح  كشــبكة مترابطــة، مــع 
تمديــد قنــوات الميــاه في المدينــة في الأماكــن الاســراتيجية لتشــكيل 
نظــام حلقــي مغلــق لأغــراض الترشــيح الطبيعــي لميــاه الــرف الزراعــي، 
بحيــث تشــكل القنــوات عنــراً  أساســياً  ضمــن شــبكة ممــرات وأرصفــة 
منــه في ري  العامــة، يمكــن الاســتفادة  الحضريــة  والفراغــات  المشــاة 
الزراعــات المظلِّلــة لشــبكات المشــاة والفراغــات الحضريــة العامــة، مــا 

يخفــف بالتــالي مــن تأثــرات ظاهــرة الجــزر الحراريــة الحضريــة.

ــر متقطــع  ــد منطقــة الدراســة في شــكل ).١(، بخــط أصف ــم تحدي ــد ت لق
باعتبارهــا محــركّاً ســياقيّاً، ومنطقــة متأثــرة بالتدخــات المقترحــة. ولم 
يكــن ممكنــاً، مــن أجــل تحويــل منطقــة التدخــات المقترحــة، النظــر في 
هــذا القســم بمعــزل عــن محيطــه أوعــن التأثــرات المحتملــة التــي يمكــن 

أن تتجــاوز حــدود المنطقــة.



�ر���ر ����� ا��را�� 1390 ���� 83 �����ر ����� ا��� ����� ا��را�� �170

 ��ارع 
��ر

���	��ات��

 ��ق ا����وات

 ��ق ا�������

�ر����
 ��� ��ارع 
��ر�

��
 ��� ا��� 

 	 � إ��ا��­

��ق ا��� ���

�����

الشكل ١٠. مستويات مختلفة من التحليل والتدخلات



28

ربط مواقع التراث عبر الفضاءات  العامة وشبكات المشاة والنظم الإيكولوجية

طريق الظهران، أحد الطرق الشريانية في الأحساء
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ويعــرَّف نطــاق التأثــر بأنــه المناطــق الأكــر تأثــراً بشــكل مبــاشر، والتــي 
ســيكون لهــا التأثــر الأكــر في خطــة التدخــل، وتــم تحديدهــا طبقتهــا 
بلــون أصفــر باهــت عــى الشــكل ).١(. كــا تــم إظهــار مجــال التدخــل 

المبُــاشَ باللــون الأصفــر الغامــق، ويشــكّل جوهــر المقــرح.

١،١،٤  التنقّل
الجنــوب ومــن  الشــال إلى  يوفــر المقــرح روابــط رئيســة قويــة مــن 
المدينــة  بوســط  يحتفــظ  تقاطعــاً  يخلــق  مــا  الغــرب،  إلى  الــرق 
كي  الحــري  التطويــر  أعــال  صُممــت  وقــد  محــوره.  عــى  التاريخــي 
تســتعيد المدينــة إرثهــا الحضــاري عــر  إنشــاء شــبكة شــوارع وممــرات 
وأرصفــة المشــاة تربــط الســاحات والحدائــق العامــة الجديــدة  عــر التقاطــع 
لربــط المعــالم التراثيــة المجــاورة. المذكــور، ومــن ثــم الانطــاق خارجــاً 

تــم إنشــاء المحــور الشرقــي- الغــربي مــن خلال إطالة شــارع المشــاة في 
جنــوب ســوق القيصريــة. ومــن ثــم الامتــداد شرقــاً عــر المقــرة وصــولاً 
إلى مــزارع النخيــل في الأطــراف الشرقيــة، وغربــاً إلى ملعــب كــرة القــدم 
في الطــرف الغــربي. ويعتمــد الشــارع الجديــد في كل جانــب عــى مراكــز 
رياضيــة موســعة وفنــدق في  تجاريــة مقترحــة حديثـًـا، تشــمل مرافــق 
الغــرب ومركــز أبحــاث البــذور، ومــدرج احتفــالات، وفنــدق ريفــي لتنشــيط 

الســياحة الزراعيــة في الــرق.

ســيوفر مســار النقــل المقــرح في الرؤيــة الاســراتيجية للأحســاء محطــة 
ــة المشــاة عــى المحــور  ــذي يعــزز وصل ــة ال ــد ســوق القيصري وقــوف عن

الشرقــي- الغــربي المــار جنــوب الســوق. ويقــرح المــروع الإرشــادي 
الربــط  مــع المحــور الشرقــي -  مســار نقــل كهربــائي إضــافي لتعزيــز 

ــربي.  الغ

ويقــرح تمديــد قنــوات الــري في مواقــع اســراتيجية مختارة مــن المدينة، 
بحيــث تســتغل لأغــراض تنقــل المشــاة، أو كمســاحات خــراء للمــي 
والتجــول فيهــا، وســيدعم تمديــد نظــم قنــوات الــري الزراعــي أعــال 

التخضــر المقترحــة التــي يوزعهــا الاقــراح مــن خــال المحــور المركــزي.

كــا يشــمل مقــرح المــروع الإرشــادي برامــج تطويريــة جديــدة تكــون 
فيهــا مواقــف المركبــات تحــت مســتوى الــدور الأرضي للمبــاني بديــاً 
في  للمركبــات  الرســمية  غــر  الحاليــة  الســطحية  للمواقــف  مناســباً 
الأراضي البيضــاء داخــل الكتلــة العمرانيــة. ويســتهدف التخطيــط لإعــادة 
توزيــع مواقــف الســيارات وجعــل انتظــار المركبــات عــى أطــراف المبــاني 
الكبــرة، بحيــث تخصــص المناطــق الداخليــة لحركــة المشــاة، وقــر الحركــة 

ــاكنيها.  ــات س ــات الخدمــات ومركب ــة فيهــا عــى  مركب المروري



منطقة الدراسة 
منطقة التدخل
مسار للمشاة

طرق داخل البلوكات
طرق بحركة مرورية منظمة

طرق التوزيع
طرق شريانية
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الشكل 11. شبكة النقل الحالية في منطقة الدراسة للمشروع

الشكل 12. شبكة النقل المقترحة من قبل موئل الأمم المتحدة

طرق شريانية رئيسية
طرق سريعة

موقف سيارات تحت الأرض
خطوط النقل العام

محطة نقل عام
محطة النقل الكهربائي

مواقف رسمية
مواقف غير رسمية
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أرض بيضاء في منطقة المشروع

1
2

3
4

أراضي بيضاء

موقف رسمي للسيارات
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2,1,4 تكامل الأراضي البيضاء ضمن شبكات المشاة

أســفر تحليــل النســيج الحــري الحــالي عــن وجــود عــدد من قطــع الأراضي 
البيضــاء المتســبّبة في خلخلــة الكتلــة العمرانيــة، يجــري اســتعمال العديــد 
تخطيــط   إعــادة  تمــت  ولهــذا  للمركبــات.  رســمية  غــر  كمواقــف  منهــا 
مواقــف المركبــات في المــروع الإرشــادي بحيــث تكــون تحــت مســتوى 
الــدور الأرضي، وبذلــك يتســنى إعــادة تكامــل الأراضي البيضــاء في إطــار 
شــبكات المشــاة المتصلــة بالمعــالم البــارزة في المدينــة، وكذلــك اتصــال 

الأراضي الزراعيــة في أطــراف المدينــة بمنطقــة وســط المدينــة.
توفــر شــبكات المشــاة  روابــط اتصــال عــى المحــور الشــالي- الجنــوبي، 
والشرقــي- الغــربي ، شــاملة عــدداً مــن المســطحات الخــراء والســاحات 
في  فالتركيــز  المطــورة.  غــر  البيضــاء  الأراضي  في  المقامــة  العامــة 
المقــام الأول عــى بيئــات المشــاة يمنــح الأحســاء فراغــات حضريــة عامــة 
ومكانتهــا  أهميتهــا  لتعزيــز  المطلوبــة  الاتصاليــة  لهــا  ويوفــر  جديــدة، 
الحضاريــة. ومــن شــأن التوزيــع الاســراتيجي للمناطــق الســكنية الجديــدة 
الحضريــة  والفراغــات  التجاريــة  والمحــاور  التجاريــة  المبــاني  تكامــل  مــع 
العامــة أن يدعــم معــالم المدينــة ويزيــد مــن القيمــة العقاريــة بوجــود 
نســيج عمــراني يســهل التنقــل والتجــول والعيــش فيــه. كــا ســتوفر 
في  المقــرح  العــام  النقــل  بنظــام  جيــدة  اتصاليــة  المشــاة  شــبكة 
الرؤيــة العمرانيــة الشــاملة للأحســاء، مــا يرفــع بــدوره مــن قيمــة مراكــز 
النقــل  ومســارات  محطــات  حــول  المقترحــة  المختلطــة  الاســتعمالات 
في  المشــاة  وأرصفــة  وطرقــات  ممــرات  شــبكة  وتســتهدف  العــام. 

الشكل 13. مكونات الأراضي القابلة للتطوير المدينــة التقليــل كثــراً مــن اســتخدام الســيارة في وســط المدينــة.

موقف غير رسمي للسيارات 

منطقة غير مطورة
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Current road network
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الشكل 14. الأراضي البيضاء وغير المطورة في منطقة الدراسة 

الشكل 15. المساحات المفتوحة العامة المقترحة من قبل موئل الأمم المتحدة
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منطقة الدراسة 
منطقة التدخل

شبكة الطرق الحالية
شبكة مسارات المشاة

المعالم الرئيسية 

أراضي بيضاء
موقف سيارات رسمي

موقف سيارات غير رسمي
منطقة غير مطورة

المساحات العامة المفتوحة
منطقة مناسبة للتنمية 



الشكل 16. استراتيجية التكثيف داخل النسيج العمراني
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مناطق مبنية حاليًا
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٣،١،٤  الكتلة العمرانية القائمة

توضــح الرســومات الشــكل العمــراني المســتقبلي للمدينــة في حــال تم 
ــر هــذه الأراضي البيضــاء بأحجــام  مناســبة تبقــي عــى   تصميــم وتطوي
شــبكة تنقــات المشــاة، وتتيــح تصميــم تــدرج مــن الحدائــق الفراغــات 
العامــة الصغــرة المترابطــة عــى مســتوى المجــاورات الســكنية، مــا 
الازدحــام  مــن  ويخفــف  الخاصــة  المركبــات  عــى  الاعتــاد  مــن  يقلــل 

المــروري وتلــوث الهــواء.

يقــرح أن تكــون أعــال تنميــة الأراضي البيضــاء  كتطويــر مســتقبلي 
للمدينــة ينبغــي تشــجيعه مــن خــال السياســات التخطيطيــة، ويظهــر 
مــن خــال الرســمين اللذيــن يوضحــان باللــون الأحمــر الشــكل العمــراني 
الحــالي والتطويــر المحتمــل. وتعــد الأحجــام المناســبة لتطويــر الأراضي 
البيضــاء داخــل الكتلــة العمرانيــة أحجامــاً افتراضيــة،  ولكــن كــا هــو مذكــور، 
ــة لمــرور المشــاة. وتعــد هــذه  ــدادات المطلوب ينبغــي فيهــا توفــر الارت
التطويــرات المســتقبلية بمثابــة إضافــات إضافيــة للمقترحــات الــواردة 
والفراغــات  المشــاة  وأرصفــة  ممــرات  بشــبكة  الخاصــة  المــروع  في 
الحضريــة العامــة، والتــي يقــرح أن تشــمل تنميــة ســكنية بنســبة%60 ،  

وخدمــات تجاريــة وعامــة بنســبة20% ، ومكاتــب أعــال بنســبة %20 .
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المساحات العامة المفتوحة 

المحددة المناطق التي تم هدمها/

تطويرها داخل النسيج العمراني

المناطق المبنية الحالية 

التكثيف داخل النسيج العمراني



Current built up area

Current road network

Area  of in�uence
Intervention area الشكل 17. النسيج العمراني الحالي في منطقة الدراسة

الشكل 18. النسيج العمراني المقترح من قبل موئل الأمم المتحدة
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Current built up area

Current road network

Area of in�uence

Intervention area

In�ll development 

 
منطقة الدراسة 

منطقة التدخل
شبكة الطرق الحالية

المناطق المبنية الحالية 
التكثيف الداخلي
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سوق القيصرية 

© FSCP

4,1,4 المعالم الأساسية في الأحساء
الخاصــة  الاســراتيجية  الأحســاء  في  الأساســية  المعــالم  حــددت  لقــد 
التــي  بهيكليــة المــروع الإرشــادي. يشــر الشــكل 20 إلى المعــالم 
المشــاة  شــبكات  مــع  تكاملهــا  عــر  ربطهــا  إلى  الاقــراح  يســعى 
الجديــدة ونظــام النقــل العــام المقــرح للمدينــة، مــا يحقــق ســهولة 
في الوصــول ويعــزز هويــة المدينــة ومعالمهــا ذات الأهميــة الحضاريــة 
الخاصــة. وتشــمل المعــالم المحــددة في هــذه الخرائــط ســوق الخضــار 
في الأطــراف الشرقيــة، وســوق الحــرف والمشــغولات اليدويــة، وســوق 
القيصريــة، والمســجد وعــدد مــن مواقــع الــراث المعــاري الهامــة مثــل 
قــر إبراهيــم الأثــري، والســاحة التاريخيــة، ومدرســة الأحســاء الأولى.

كــا يشــر الشــكل 21 إلى عــدد من المقترحات الخاصــة بالمعالم الجديدة 
إليهــا في تصميــم  باللــون الأحمــر والتــي يســتند  تــم تمييزهــا  التــي 
الاقتصاديــة  الاســراتيجية  الرؤيــة  وصياغــة  التنقــل  شــبكات  هيكليــة 
للأحســاء، حيــث تســتهدف هــذه البرامــج تعزيــز الأوضــاع الزراعيــة في 
الأحســاء وتنويــع الاقتصــاد المحــي ليشــمل قطــاع الســياحة، إذ تعــد 
البيئــة الطبيعيــة الفريــدة والــراث الحضــاري للأحســاء ميــزة نســبية لقطــاع 
الســياحة الــذي يــرى الاقــراح في شــبكات تنقــل المشــاة والشــبكات 

الخــراء داعــاً أساســيا للســياحة التراثيــة والزراعيــة.

ســيتم في الطــرف الغــربي مــن المدينــة إنشــاء مركــز مبتكــر للحفــاظ 
البيئــي يضــم إقامــة  فنــدق بيئــي، ومركــز أبحــاث زراعيــة وقاعــة محاضرات، 

Current built up area
Heritage areas
Areas of cemetries
Governmental areasNew landmarks

Religious services
Public facilities

Current road network
Major pedestrian links
Secondary pedestrian links

Area of in�uence
Intervention area

HC C

C C C

يجــري ربطــه بســوق الخضــار الحــالي المشــكل مــن ســوق مفتــوح مظلــل. 
امتــداداً لملعــب  ريــاضي  إنشــاء مركــز  يقُــرح  الغــربي،  الجانــب  وعــى 
الطائــرة،  والكــرة  الســلة،  لكــرة  ملاعــب  يشــمل  الحــالي،  القــدم  كــرة 
ــاً، وفندقــاً إضافيــاً يضــم مركــز ســياحي  وكــرة المــرب، ومســبحاً أولمبي
إرشــادي. وفي الشــال، يقــرح إقامــة متحــف ومركــز مجتمعــي بالقــرب 

ــة. مــن المواقــع التراثي

الشكل 19. مسارات ربط المعالم الرئيسية



Current built up area
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Current built up area
Heritage areas
Areas of cemetries
Governmental areasNew landmarks

Religious services
Public facilities

Current road network
Major pedestrian links
Secondary pedestrian links

Area of in�uence
Intervention area

HC C

C C C منطقة الدراسة
منطقة التدخل

شبكة الطرق الحالية
مسارات المشاة الرئيسية

مسارات المشاة الثانوية
معالم جديدة 

خدمات دينية
الخدمات والمرافق العامة

المناطق المبنية الحالية 
مناطق التراث 

مناطق المقابر 
مناطق حكومية
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الشكل 20. المعالم الحالية  في منطقة الدراسة

الشكل 21. المعالم المقترحة من قبل موئل الأمم المتحدة 



Major pedestrian connections

Secondary pedestrian connections

Current road network
Agricultural lands
Open green spaces
Areas free from development
Cemetery

Area of in�uence
Intervention area
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مزارع نخيل خاصة
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5,1,4   الشبكة الخضراء

يتــم تمييــز المســطحات الخــراء الحاليــة في الشــكل )٢٢( حيــث يــرز 
للمدينــة.  العمرانيــة  والكتلــة  الزراعيــة  الأراضي  بــن  القائــم  الفصــل 
ويوضــح الرســم قلــة المســطحات الخــراء داخــل المدينــة. وعــى الرغــم 
مــن أن التخضــر في منــاخ كهــذا يمكــن أن يكــون مكلفــاً، إلا أن تمديــد 
قنــوات الــري والــرف الزراعــي  لربــط المناطــق الزراعيــة في الأطــراف 
ــادرة ببرنامــج للتخضــر  ــة يمكــن أن يدعــم المب ــة للمدين ــة والغربي الشرقي
الســكان.  حيــاة  جــودة  تحســن  شــأنه  مــن  مناســباً  محليــاً  مناخــاً  يوفــر 
التظليــل الطبيعــي سيســاعد عــى تقليــل تأثــرات ظاهــرة الجــزر الحرارية 

الحضريــة، وامتصــاص ثــاني أكســيد الكربــون والحــد مــن التلــوث.

وتوضــح الصــورة أدنــاه اســتخدام المقــرح لــأراضي الفضــاء لبنــاء شــبكة 
خــراء حضريــة تربــط الــراث الزراعــي عــى أطــراف الكتلــة العمرانيــة مــع 
الخــراء  مــن المســطحات  وســط المدينــة، بحيــث تضــم تدرجــاً هرميــاً 
بــدءاً مــن المتنزهــات الكبــرة في المراكــز المقترحــة وفي محيــط المحــور 
المركــزي بالقــرب مــن المعــالم التراثيــة القائمــة، إلى سلســلة مــن حدائــق 
المجــاورات الســكنية الموزعــة بالتســاوي لتوفــر وصــول عــادل لجميــع 

الســكان.

الشكل 22. استراتيجية التوسع الأخضر في الساحة التاريخية 
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الشكل 23. المساحات الخضراء الحالية  وعلاقتها بمنطقة الدراسة

الشكل ٢٤. المساحات الخضراء المقترحة من قبل موئل الأمم المتحدة 
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الوضع الحالي لإحدى القنوات

© FSCP

٦،١،٤  قنوات الري والصرف الزراعي

توفــر القنــوات في الأراضي الزراعيــة عــى جانبــي المدينــة فرصــة هامــة 
لدمــج الشــبكات الزرقــاء )المائيــة( والشــبكات الخــراء مــع المدينة، بهدف 
الــري  قنــوات  تمديــد  عــر  متكامــل  حــري  إيكولوجــي–  نظــام  إيجــاد 
والــرف الزراعــي داخــل الكتلــة العمرانيــة، وتهذيبهــا وتخضــر ضفافهــا  
إذ  خــراء،  كمســاحات  أو  المشــاة  كتنقــات  متعــددة،  أغــراض  لخدمــة 
يقــرح المــروع حلقــة مغلقــة تربــط قنــوات الــري عــر المدينــة، وتحافــظ 
عــى وظائفهــا في تلبيــة احتياجــات برنامــج التخضــر الحــري مــن الميــاه.

الــرف  لقنــوات  بيولوجيــة  ومرشــحات  بــرك  إضافــة  المــروع  يقــرح 
الزراعــي الحاليــة، التــي تصــب في بــرك الترشــيح ، ومــن ثــم تدخــل المدينة 
نظيفــة وموزعــة عــر القنــوات الحضريــة لإعــادة اســتخدامها في الحقــول 
الزراعيــة. ويقُــرح أن يكــون هنــاك مزيــد مــن بــرك »أحــواض« الترشــيح 
الإضافيــة قبــل إعــادة الميــاه إلى الحقــول الزراعيــة لضــان إزالــة أي عوالــق 

آتيــة مــن وســط المدينــة..

تقــرح الخطــة أن تتشــعب القنــوات في مواقــع مختــارة لتشــكيل شــوارع 
مزدانــة بالأشــجار، تتكامــل مــع شــبكات المشــاة، وتــروي الحدائــق في 
الشــبكات الخــراء المشــار إليهــا في القســم الســابق، وبذلــك يتشــكل 
العامــة  الحضريــة  والفراغــات  والســاحات  الشــوارع  مــن  متكامــل  نظــام 

ــة. ــط المــزارع عــى الأطــراف بوســط المدين والقنــوات التــي ترب

أ( التدفق السطحي:
تتبــع أنظمــة التدفــق الحــر نفــس آليــات التنظيــف الــذاتي كــا هــو الحــال في الأراضي الرطبــة، وهــي 
تتكــون مــن أحــواض أو قنــوات ضحلــة غــر منفــذة بعمــق يبلــغ بضعــة ســنتيمترات، مــع وجــود طبقــة 

ــات الناشــئة، كــا إنهــا تتطلــب وجــود مســاحة ســطح كبــرة. ســفلية توفــر الدعــم لجــذور النبات

ب( التدفق الأفقي المغمور: 
يظــل تدفــق المــاء، في أنظمــة التدفــق المغمــورة، تحــت ســطح الطبقــة الســفلية ويتدفــق بشــكل 
أفقــي، وتكــون مثــل هــذه النباتــات في أحــواض مقاومــة للــاء مملــوءة بطبقــة ســفلية نافــذة، ونتيجــة 
لتنــاوب الطبقــات الهوائيــة واللاهوائيــة تنمــو العديــد مــن فصائــل الكائنــات الدقيقــة المميــزة، والتــي 

تســاهم في الاختفــاء شــبه الكامــل لمســببات الأمــراض.

ج( التدفق الرأسي المغمور: 
في أنظمــة التدفــق الــرأسي، تــرك ميــاه الــرف المــراد معالجتهــا تنفــذ رأســياً عــر وســط محــدد، وتتــم 
التغذيــة مــن خــال المضخــات المغمــورة أو أنظمــة الســحب حيــث تســمح المنحــدرات بدخــول الســوائل 

إلى الحــوض بواســطة الجاذبيــة.

شكل 25. أنواع المعالجة بالنباتات: الاستفادة من أنظمة النباتات المائية البارزة
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الشكل 26. نظام المياه الحالي  في منطقة الدراسة

شكل 27. نظام المياه المقترح من قبل موئل الأمم المتحدة 
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٢،٤ تشكيل مجال حضري عام جديد  في الأحساء

تشــكل الخطــط التنفيذيــة المذكــورة منظومــة شــاملة مــن التدخــات 
الدعــم المطلــوب، حيــث تســتهدف  الحضريــة توفــر كل منهــا للأخــرى 
والمدينــة  الزراعيــة  الضواحــي  بــن  الاتصاليــة  ضعــف  معالجــة  جميعهــا 
فنظــم  وســكانها.  ووبيئتهــا  الأحســاء  اقتصــاد  خدمــة  أجــل  مــن  ذاتهــا 
الحركــة والتنقــل الجديــدة، والشــبكة المتكاملــة مــن الســاحات، والأماكــن 
العامــة المفتوحــة، صممــت لتزويــد الأحســاء بمجــال حــري عــام متعــدد 
الوظائــف، مــن حيــث تحقيــق اتصاليــة عاليــة ونقــل عــام متكامــل لجعــل 
المدينــة أكــر ســهولة في الوصــول لفرصهــا وخدماتهــا ومرافقهــا العامــة، 
والحفــاظ عــى تــراث المدينــة ومعالمهــا، والحــد مــن الازدحــام والتلــوث، 

وتعزيــز ارتيــاد مراكزهــا التجاريــة.

والــرف  الــري  قنــوات  وشــبكة  المدينــة  قطاعــات  تخضــر  وســيعمل 
الجــزر  ظاهــرة  وتقليــل  الشــوارع  تظليــل  عــى  المتكاملــة  الزراعــي 
الحراريــة الحضريــة مــن أجــل أن يكــون اســتخدام الشــوارع أكــر راحــة. كــا 
يتيــح تنظيــم مواقــف المركبــات خــارج الكتــل العمرانيــة الأولويــة لحركــة 
المشــاة، مــا يزيــد مــن التأثــرات البيئيــة الإيجابيــة المذكــورة ســابقاً.

والســلع  والخدمــات  الفــرص  إلى  الوصــول  ســهولة  تعزيــز  شــأن  ومــن 
والمرافــق العامــة في المدينــة وتحســن مســتوى جــودة الحيــاة أن يــؤدي 
ذلــك لتزايــد قيمــة العقــارات، كذلــك ســتعزز البرامــج التطويريــة الجديــدة 

المقترحــة مــن قــدرة الأحســاء عــى الجــذب الســياحي.

الشكل 28. رؤية تطويرية لمنطقة الدراسة

محطة نقل عام
محطة النقل الكهربائي 

المساحات العامة المفتوحة
مقبرة

أراضي زراعية

منطقة الدراسة 
منطقة التدخل

شبكة الطرق الحالية
القنوات

نظام الصرف الصحي

Current built up area
In�ll development 

Agricultural lands
Cemetery
Open public space

Public transport stop
Electro eco-transport stop

H

Current road network
Canals
Drainage system
New facilities nodes
Water cycle

Area of in�uence
Intervention area

Current built up area
In�ll development 

Agricultural lands
Cemetery
Open public space

Public transport stop
Electro eco-transport stop

H

Current road network
Canals
Drainage system
New facilities nodes
Water cycle

Area of in�uence
Intervention area



41

ربط مواقع التراث عبر الفضاءات  العامة وشبكات المشاة والنظم الإيكولوجية

الشكل 29. إسقاط خرائط المساحات الخضراء وقنوات المياه والطرق والبنية التحتية المبنية في منطقة التدخل
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الشكل 30. المخطط الرئيسي للمشروع 



N
0 10050 200



يد
جد

 ”
AG

RO
-H

O
TE

L“
ي 

يئ
ق ب

ند
ف

ين
في

حر
 ال

وق
س

ب 
جان

د ب
دي

 ج
جد

س
 م

حة
سا ية

راع
لز

ت ا
ارا

تك
لاب

ة ل
يد

جد
ية 

قر
 و

ت
ضروا

لخ
ق ل

سو

فندق بيئي بغرف منفصلة 
السياحة البيئية 

السياحة الاستكشافية 

سوق ومركز للأبحاث والتنمية الزراعية
الأنظمة الخضراء والزرقاء الشريطية

دعم لسوق صغار المزارعين والمنتجات العضوية
 

تعزيز المساحات العامة والمرافق العامة
توفير عناصر المياه رئيسية

تلطيف المناخ المحلي عبر التظليل والمساحات الخضراء 

شكل 31. المقطع العرضي للمخطط الرئيسي والمقاطع التفصيلية

أمثلة للمساحات المفتوحة العامة
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»يرجــع أقــدم تاريــخ للاســتقرار البــري في الأحســاء إلى الألفيــة الخامســة 
قبــل الميــاد، وتميــزت الأحســاء بنشــاط زراعــي كبــر عــر التاريــخ فعرفــت 
ــن  ــف ع ــم الكش ــورة، وت ــة ري متط ــة وأنظم ــة متنوع الأحســاء أســاليب زراعي
ــة لواحــة الأحســاء تحمــل المــاء  قنــوات ري تمتــد عــى طــول الأجــزاء الشرقي

مــن العيــون والينابيــع إلى الأراضي الزراعيــة.«

الهيئة السعودية للسياحة والتراث الوطني
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عناصر المجال الحضري العام الجديد للأحساء

الشكل 32. المخطط الرئيسي - المنطقة Z1: مقطع المنطقة التراثية والثقافية

الشكل 33. صور لعناصر عمرانية

2

5 6

1,5  الشوارع والفراغات الحضرية العامة 
1,1,5  تنظيم التنقل الحضري

يدمــج المــروع الإرشــادي مســار النقــل العــام المقــرح في مخطــط 
الأحســاء الإســراتيجي  باتجــاه شــال- جنــوب مــرورا بوســط المدينــة، مــع 
محطــة توقــف بجــوار الســوق، حيــث يمكــن للمشــاة اســتخدام الشــارع 
المســتعرض الجديــد باتجــاه شرق-غــرب، أو خــط النقل الكهربــائي المقترح 
الــذي يتبــع نفــس المســار عــر المدينــة ، رابطــاً المركزيــن المقترحــن في 

الطــرف الــرق والطــرف الغــربي مــن المدينــة.

تــم تحديــد مواقــف المركبات تحــت الأرض في أطراف البلــوكات العمرانية  
مــن أجــل تقليــل حركــة مــرور المركبــات وإعطــاء الأولويــة لحركــة وتنقــات 
المشــاة في وســط المدينــة التاريخــي ضمــن مســتويات مختلفــة لحركــة 
المشــاة داخــل منطقــة وســط المدينــة، بحيــث يتــاح الوصــول بالمركبــة 
لقطاعــات معينــة، وقطاعــات أخــرى تقيــد فيهــا حركــة المشــاة، وقطاعــات 
أخــرى مخصصــة لحركــة المشــاة فقــط، حســبما هــو موضــح في الأشــكال 

 ..)٣٢( ، )٣٣(، )٣٤(

ويمكــن التحكــم في دخــول وتنقــل المركبــات، إذ يقــرح الســاح بتنقــل 
مركبــات الســاكنين ومركبــات الخدمــات في المناطــق شــبه المخصصــة 
هــذا  تصميــم  تــم  محــددة.  زمنيــة  فــرات  خــال  للمقيمــن  للمشــاة 
النظــام للتخفيــف مــن ضغــوط حركــة المــرور في وســط المدينــة، وتوفــر 
والتنقــل  إليــه  الوصــول  يســهل  عــام  حيــوي  اجتماعــي  حــري  مجــال 
والتجــول فيــه لخلــوه مــن الازدحــام المــروري والتلــوث والحــرارة العاليــة 
نتيجــة تقليــل تأثــرات الجــزر الحراريــة الحضريــة بســبب وجــود القنــوات 

الطبيعــي. المائيــة والتظليــل 

2,1,5 شبكة الساحات العامة
تــم اســتحداث الســاحات العامــة الجديــدة وشــبكات المشــاة في تــدرج 
هرمــي متناســق مــع المعــالم الحاليــة والمقترحــة  ونظــم التنقــل في 
المدينــة، فالمعــالم هنــا تحــدد الفراغــات  والوصــات المجــاورة، وتحــدد 
الســاحات  الأحســاء،  مدينــة  داخــل  معينــة  لأغــراض  مخصصــة  مســارات 
مثــل  المعــالم  بجــوار  مقترحــة  المفتوحــة  الكبــرة  الحضريــة  والفراغــات 
مراكــز الرياضــة والابتــكار المقترحــة عــى الجانبــن الشرقــي والغــربي 
للمدينــة، وبجــوار المواقــع التراثيــة الهامــة، أو في المنطقــة المجــاورة لهــا 

مبــاشرة كالســاحة التاريخيــة وقــر إبراهيــم الأثــري.

وكــا أوضحنــا في البنــد 4-1-3، أن التطويــر الحــري لــأراضي البيضــاء 
والتجاريــة  الســكنية  للاســتعمالات  تخصــص  مئويــة  بنســب  ســيكون 
الجديــدة  الســاحات  في  تجاريــة  أماكــن  اقــراح  تــم  العامــة.  والخدمــات 
مقاهــي   وجــود  مــع  العامــة،  الفضــاءات  اســتعمال  وتشــجيع  لتنظيــم 
حيويــة  بيئــة  لخلــق  الجديــدة،  للعنــاصر  لهــذه  مواجهــة  تجاريــة  ومحــات 
ويســهم  الأحســاء،  في  الســياحة  نمــو  بالتــالي  يشــجع  مــا  وعامــرة، 
بتوفــر أنشــطة متنوعــة للــزوار، تشــمل مقترحــات إقامــة فنــادق ومراكــز 

تجاريــة وربــط جديــد للمواقــع التراثيــة.

المحــور  وتمييــز  لإظهــار  اقترحــت  المتوســطة  أو  الصغــرة  الســاحات 
الأخــر الــذي يتقاطــع مــع مســارات الوصــول الأساســية للمدينــة مــن 

الغــرب. الــرق إلى  الجنــوب ومــن  الشــال إلى 

الســاحات والحدائــق الصغــرة صممــت بحيــث تنتــج مــن التقاطــع المركــزي 
ــة،  في كافــة الاتجاهــات، لتوفــر ســهولة في الوصــول للمناطــق البينيّ
دوره  لإبــراز  المركــزي  التنقــل  محــور  نحــو  الخارجيــة  المناطــق  وتقريــب 
وأهميتــه للمدينــة. تســتغل كافــة المقترحــات المتعلقــة بالأماكــن العامــة  
داخــل  بالكامــل  المســتغلة  غــر  أوالأراضي  الحاليــة  البيضــاء  الأراضي 
ــة مــن  ــة فيهــا إلى حال ــة وضعــف الاتصالي ــل تفــكك المدين ــة، لتحي المدين
التماســك والتواصــل والتناســق عــر تسلســل واضــح لمنظومــة تنقــل 
حضريــة وفضــاءات حيويــة وعمليــة تــرز المعــالم التراثيــة الهامــة في تاريــخ 

المدينــة ومســرتها الاقتصاديــة.

Z1
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الشكل 39. تفاصيل مخطط المنطقة      Z: قرية الابتكارات الزراعية

2,5  العلاقات الوظيفية بين الشبكات الخضراء والزرقاء
1,2,5 برنامج تخضير وظيفي ومتنوع

الأحســاء  لمحافظــة  النطــاق  واســع  تخضــر  برنامــج  الاقــراح   يشــمل 
يهــدف إلى دمــج الواحــة الخــراء في نســيج الكتلــة العمرانيــة لتلطيــف 
الأجــواء الحــارة في المدينــة، إذ تعــدّ الأحســاء أحــد أكــر المنطــاق حــرارة 
في المملكــة ، وبالتــالي ستســتفيد كثــرا مــن أعــال التخضــر المقترحــة 
ومــد شــبكة قنــوات الــري والــرف الموســعة داخلهــا والتــي ســتعمل 
عــى توفــر منــاخ لطيــف في وســط المدينــة يشــجع الســكان عــى 
التنقــل والتجــوال في شــوارع المدينــة والأماكــن العامــة، والحــد بالتــالي 
مــن اســتخدام المركبــات الخاصــة، حيــث يســهم ذلــك أيضــاً في خفــض 

درجــات الحــرارة في وســط المدينــة.

الاقــراح يدعــو لربــط الأطــراف الزراعيــة بشــبكة مــن  المســاحات الخــراء 
وأشــجار النخيــل وأشــجار التظليــل التــي تمتــد عــر محــور التنقــل الرئيــس، 
ومــن ثــم تنتــر لتصــل إلى كافــة قطاعــات المدينــة، مــع إعطــاء الأولويــة 
للنباتــات المحليــة لأغــراض الزراعــة،  والمعالجــة الحيويــة. ويرتبــط مســتوى 
التغطيــة المقترحــة بصــورة مبــاشَة بالمنــاخ والقيمــة العامــة، فالأشــجار 
تســهم بشــكل مبــاشر في توفــر شــعور بالراحــة والهــدوء والســكينة 
انبعاثــات  مــن  والحــد  انجرافهــا،  ومنــع  التربــة  تثبيــت  وفي  للإنســان، 

الكربــون، وخفــض درجــات الحــرارة.

الشكل 37. قطاع قرية الابتكارات الزراعية

3
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1. التدفق الأفقي المغمور مع أنظمة النباتات المائية البارزة
2. رصف بالأحجار المحلية

3. ملاط تماسك
4. غشاء العزل الأسفلتي

5. نظام التحكم في تدفق مياه الأمطار
6. البنية التحتية لمياه الصرف الصحي 

7. نظام إمدادات مياه البلدية

2,5  العلاقات الوظيفية بين الشبكات الخضراء والزرقاء
1,2,5 تمديد قنوات المياه

الميــاه عنــر أســاسي متعــدد الوظائــف في هــذا الاقــراح مــن حيــث 
الشــوارع،  شــبكة  مشــاهد  جماليــات  وإبــراز  المدينــة،  منــاخ  تلطيــف 
الضواحــي    وربــط  والســيول،  الأمطــار  ميــاه  تصريــف  إدارة  وتســهيل 
الأحســاء. في  الزراعــي  للإنتــاج  الفاعــل  الطبيعــي  والدعــم  الزراعيــة، 

لازمــة  ضرورة  الهفــوف  ضواحــي  في  الزراعيــن   الطرفــن  ربــط   يعــد 
لاســتدامة التعدديــة الوظيفيــة. كــا يتيــح اســتخدام سلســلة مغلقــة 
إعــادة اســتخدام  الــرف  البيولوجيــة لقنــوات  الــرك والمرشــحات  مــن 
ــات  ــن الاحتياج ــة، ويؤم ــاه الجوفي ــتهلاك المي ــن اس ــل م ــا يقل ــاه، م المي
الــري  قنــوات  تجميــع  إلى  المقــرح  ويدعــو  المســتقبل.  في  المائيــة 
عنــد قنــاة الــرف الزراعــي المشــار إليهــا في المخططــات في الطــرف 
الغــربي، ومــن هنــاك تتدفــق جنوبــاً عــر المدينــة، مــع ربــط قنــاة الــرف 
في  البيولوجيــة  والمرشــحات  الــرك  مــن  مقترحــة  مغلقــة  بسلســلة 
الطــرف الجنــوبي في الحقــول الزراعيــة قبــل دخــول الميــاه إلى المدينــة، 
ومــن ثــم إعــادة ربطهــا مــع قنــوات الــري عــر سلســلة ثانيــة مــن بــرك 

الترشــيح.

إمــداد   نظــام  في   البيولوجيــة  والمرشــحات  الــرك  اســتخدام  يقُــرح 
الميــاه. وهــو نظــام معالجــة حيويــة لتنقيــة الميــاه الرماديــة، يوفــر وســطاً  
ــة وتحللهــا الطبيعــي، حيــث تمتــص  يعمــل عــى هضــم المــواد العضوي

النباتــات المعالجِــة الأكســجين مــن الغــاف الجــوي وتنقلــه تحــت الأرض 
حــول جذورهــا، حيــث تعيــش البكتيريــا الهوائيــة التــي تعمــل عــى تحلــل 
المــواد العضويــة. والنباتــات، بدورهــا، تمتــص جــزءاً إضافيــاً مــن  المــواد 
العضويــة المذابــة في المــاء التــي تنتجهــا البكتيريــا عنــد جذورهــا. ويمكــن 
الرماديــة  العادمــة  الميــاه  تنقيــة  في  الحيويــة  المعالجــة  هــذه  تطبيــق 
الناتجــة عــن مغاســل دورات الميــاه في المنشــآت المدنيــة والصناعيــة 
والزراعيــة. وتشــمل النباتــات المســتخدمة في معالجــة الميــاه الرماديــة 
نباتــات المســتنقعات، والنباتــات المائيــة المغمــورة  والطافيــة، وزنابــق 

المــاء.

المســتوى  عــى  الحيويــة  المعالجــة  نباتــات  اســتخدام  يتــم  مــا  وغالبــاً 
إمــا  اســتخدامها  ويمكــن  الاصطناعيــة،  المعالجــة  بــرك  في  الــدولي 
كمعالجــة ثانويــة للميــاه الرماديــة، أي كعمليــة تنقيــة حقيقيــة، خارجــة مــن 
محطــات معالجــة رئيســة، أو كمعالجــة ثلاثيــة خارجــة مــن محطــات التنقيــة 
تفرضهــا  التــي  النقــاوة   درجــات  إلى  ناتجهــا  يصــل  لا  التــي  التقليديــة 

التشريعــات.

إدخــال وظائــف إضافيــة إلى  الــرف المغلقــة عــى  وســتعمل حلقــة 
شــبكة قنــوات الــري والــرف، منهــا تســهيل إدارة ميــاه الأمطــار وتوجيــه 
حــدوث  ومنــع  المــزارع،  إلى  الإضافيــة  القنــوات  عــر  الفائضــة  الميــاه 
الترشــيح  أحــواض  مــن  الميــاه  خــروج  وبعــد  المدينــة.  في  الفيضانــات 
الأولى، يقــرح أن تتفــرع القنــوات عــر المدينــة لتشــكيل شــبكة حضريــة 
المدينــة.  لشــوارع  العــام  المشــهد  في  وجاذبــاً  مكمــاً  عنــراً  تصبــح 

الشكل 40. مثال تفصيلي لقناة معالجة مياه الصرف بالنباتات: القنوات الطولية الضيقة الموجودة داخل النسيج التاريخي التي تستخدم تقنية التدفق الأفقي المغمورة. ولقد تم 
)30 MIAS Architects/Tectonica( تطوير التفاصيل بالرجوع إلى مشروع المساحات العامة في بلدة بانيوليس القديمة
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وعــاوة عــى التأثــر الجــالي في المدينــة، ســتعمل الميــاه الســطحية 
عــى التخفيــف مــن ظاهــرة الجــزر الحراريــة الحضريــة، والمســاهمة في 
تخضــر  برنامــج  تنفيــذ  ومــع  الهفــوف.  في  المحــي  المنــاخ  تحســن 
المناطــق الحضريــة التــي يمكــن ريهّــا بميــاه القنــوات، ســيتم تخفيــض 
الحــرارة الحاليــة في المنطقــة ، مــا يجعــل الشــوارع أكــر راحــة للمشــاة 

وتجوالهــم. تنقلهــم  في 

الشكل 41. مثال تفصيلي لقناة معالجة مياه الصرف بالنباتات: السمات المائية الكبيرة التي توجد في الأماكن العامة الرئيسية التي تستخدم تقنية التدفق السطحي. ولقد تم تطوير 
)30 MIAS Architects/Tectonica( التفاصيل بالرجوع إلى مشروع المساحات العامة في بلدة بانيوليس القديمة

1. ملاط تماسك
2. طبقة العزل الأسفلتي

3. طبقة توفر الدعم لجذور النباتات الناشئة
4. زراعة النباتات المائية البارزة 

5. دعامة بالخرسانة المسلحة
6. رصف بالأحجار المحلية



الشكل 42.منظور للأماكن العامة الجديدة 
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الشكل 43. توصيات السوق المستهدفة  للمشروع

التوصيات الأسواق المستهدفة

واضحة للعيان ويسهل الوصول إليها بناءً على 
المعايير الدولية

السوق المحلي: أسر و أفراد
 الطلب الثانوي: زوار الداخل، والزوار من دول مجلس التعاون الخليجي

مناطق الجذب السياحي

تنويع الخيارات الإسكانية والخدمات والمرافق 
المقدمة لجذب قطاعات مختلفة من السوق 

المحلي
السوق المحلي: أسر وأفراد ومطورو عقار التنمية السكنية

خيارات متنوعة من المحلات التجارية ومكاتب 
الأعمال. مرئية وسهلة الوصول مع  وجود 

علامات تجارية دولية، ومطاعم، وأكشاك

الطلب الرئيس: مواطنون، مستأجرو مكاتب، زوار
طلب ثانوي: مباني مكاتب مجاورة، زوار من الجوار

ومكاتــب  تجاريــة  أنشــطة 
أعــال

واضحة للعيان، يسهل الوصول إليها، يتم 

الاعتناء بها جيداً،جلسات عائلية، ملاعب 

أطفال، مطاعم وأكشاك

طلب ثانوي: مباني مكاتب مجاورة، زوار من الجوار الأماكن العامة

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

1,6 نظرة عامة

يقــرح المــروع الإرشــادي الــذي أعــده موئــل الأمــم المتحــدة لمحافظــة 
الأحســاء تحقيــق تكامــل وترابــط مــكاني بــن البلــدة القديمــة والمناطــق 
الزراعيــة )موقــع اليونســكو( ، ومقترحــات للتطويــر متعــدد الاســتعمالات 
تعــزز  التــي  الدوليــة  والتصميــم  التخطيــط  مبــادئ  وفــق  لــأراضي 
التحــر المســتدام والمــرن والمدمــج. ويتنــاول التحليــل التــالي العوائــد 
الاقتصاديــة والماليــة لمقــرح موئــل الأمــم المتحــدة. يختــر هــذا الفصــل 
لمنطقــة  البديلــة   الحــري  والتأهيــل  التطويــر  ســيناريوهات  جــدوى 
ــة مــن خــال محــاكاة تطبيــق سلســلة مــن  المــروع وتأثيراتهــا المحتمل
الفرضيــات وخيــارات اســتعادة التكلفــة التــي تركــز عــى مصــادر التمويــل 
البديلــة ومشــاركة القطــاع الخــاص المرتقبــة عــر شراكتــه مــع القطــاع 

العــام.)1(

تعُــرفّ شراكات القطــاع العــام مــع الخــاص بأنهــا “عقــود طويلــة الأجــل 
بــن جهــة القطــاع الخــاص وجهــة حكوميــة معينــة  لتوفــر مرفــق أو خدمــة  
عامــة، يتحمــل فيهــا القطــاع الخــاص درجــات كبــرة مــن مخاطــر مــروع 
الشراكــة ومســؤولية إدارة مــروع الشراكــة.”)2( ولــي تكــون الشراكــة 
بــن القطاعــن العــام والخــاص ناجحــة، يجــب أن تكــون  البلديــة  عــى خــرة 
ودرايــة في إدارة وتنفيــذ عقــود الشراكــة مــع القطــاع الخــاص، ويجــب أن 
ــر  ــق المخاط ــدلاً وف ــاً مع ــاً وثابت ــدًا مضمون ــرح عائ ــروع المق ــدم الم يق
المصاحبــة)3(. وقــد تأخــذ عائــدات القطــاع الخــاص في مشروعــات الشراكــة 
أشــكالاً مختلفــة مثــل العائــدات المبــاشرة التــي يتــم جمعهــا مــن رســوم 
ويقــدم  العقــارات.  وضريبــة  والمرافــق،  الخدمــات  ورســوم  التحســن 
التحليــل دليــاً يوضــح قــدرة المــروع عــى تنميــة الاســتثمارات الخاصــة 
مبــاشرة، مــا يدعــم البلديــة لزيــادة المخصصــات المحليــة طبقــاً لبرنامــج 

التحــول الوطنــي 2020.)4(

2,6 المنهجية

غالبيــة المســتهدفين باســتعادة تكلفــة المــروع التطويــري النموذجــي 
والأنشــطة  الســياحة  عــى  المحــي  الطلــب  وكذلــك  الســكان،  هــم 
دت اســراتيجية اســتعادة التكلفــة هنــا  حُــدِّ التجاريــة والترفيهيــة. وقــد 
الاســراتيجيات  أمــا   ،)43 )الشــكل  المســتهدف  للمجتمــع  كمعامــل 
المرتبطــة بالأماكــن العامــة والســياحة ونشــاط تجــارة التجزئــة والأعــال 
الســكان.  وحاجــات  ومتطلبــات  يتــاءم  بمــا  دت  حُــدِّ فقــد  والخدمــات، 
التحليــل،  هــذا  في  المحســوبة  الخاصــة  الاســتثمار  لعوائــد  وبالنســبة 
فتعتمــد عــى التعريــف الإجــالي للســكان الــذي يشــمل المواطنــن 
والوافديــن. وقــد اســتخدمت التقديــرات الســكانية التــي قدمهــا موئــل 
الأمــم المتحــدة لتقديــر الســكان الدائمــن، وتقديــم تحليــل أكــر تفصيــاً 

الســكان المقيمــن و المســتهلكين. لفئــة 

سيشــكل  الــذي  للســوق  تقديــراً   )43 )الشــكل  الأول  التقويــم  يوفــر 
تنميــة  إمكانيــة  وتحديــداً  المــروع،  وقــدرة  المــالي  للتحليــل  أساســاً 
مــوارد ماليــة ذاتيــة مبــاشرة مــن تزايــد قيمــة الأراضي، وضريبــة الأمــاك 
ورســوم مواقــف المركبــات. كــا يقــدم الشــكل 44 ملخصــاً للافتراضــات 
هــي:  رئيســة،  محــاور  أربــع  عــى  التركيــز  مــع  التحليــل،  في  الــواردة 

التحتيــة. والبنيــة  البيئــة،  الأعــال،  الأراضي، 

ويركــز تحليــل الجــدوى أدنــاه في خمســة محــاور هــي: مناطــق الجــذب 
الســياحي، التنميــة الســكنية، والتجاريــة، مكاتــب وأعــال، وعــارة البيئــة.
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المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018
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الشكل 44. الافتراضات الأساسية للمشروع

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

المعايير المرجعية

42.6 هكتار إجمالي المساحة المستهدفة

3500 نسمة السكان )على أساس كثافة سكانية بواقع 150 نسمة/هكتار(

1.6كم النقل العام )3 محطات(

م2 تفاصيل المساحات

111,298 سكني 

37,100 مكاتب 

37,100 تجاري.

141,478 فضاءات عامة

14,350 خدمات عامة

21,120 مواقف عامة

23,491 مواقف خاصة.

الشكل 45. تفاصيل الاستثمار الرأسمالي للمشروع

3,6   الاستثمارات الرأسمالية

هنــا  والتقديــرات  الرأســالية،  الاســتثمارات  في  التــالي  الجــزء  يبحــث 
ــة  ــرات تقريبي ــة، ولذلــك فهــي تقدي ــة المحلي ــات الأولي ــة عــى البيان مبني

 )5( لتكلفــة مــروع التطويــر الحــري والبيئــي النموذجــي 

أســفر التحليــل عــن تقديــرات أوليــة تصــل تقريبــاً إلى 540 مليــون ريــال 
ــة الأماكــن العامــة )34%(، وتوفــر الخدمــات  ســعودي، شــاملة عــارة بيئ
التجاريــة  والمناطــق   ،)%33( الســكنية  المناطــق  وتنميــة   ،)%5( العامــة 
والمواقــف   ،)%3( العامــة  والمواقــف   ،)%8( الأعــال  ومكاتــب   ،)%13  (

.)%4( الخاصــة 

 

المناطق السكنية 

مواقف خاصة للسيارات 

الخدمات والمرافق العامة

المساحات العامة 

منطقة تجارية 

مكاتب 

مواقف عامة للسيارات 
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الشكل 46. تمويل مشروعات القطاع الخاص والعام

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

0

50,000,000

تمويل القطاع العام تمويل القطاع الخاص

100,000,000

150,000,000

200,000,000

250,000,000

300,000,000

350,000,000

الشكل 47. تفاصيل تمويل مشروعات القطاع الخاص والعام

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

42%58%

الشكل 48. معايير التحليل العقاري في الأحساء 

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

سكني

320-380 ريال/م2
الأراضي  قيمــة  متوســط 

)ريــال/م2(

تجاري

4000 ريال/شهر
متوسط قيمة الإيجار 

الشهري )ريال(

230,975,580

317,233,870

4,6   تمويلات القطاع الخاص  والعام

يتحمــل القطــاع الخــاص جــزءاً مــن العــبء التمويــي للمــروع، شــاملاً 
ذلــك المكونــات العقاريــة، بينــا يتحمــل القطــاع العــام مســؤولية تأمــن 
الأراضي المطلوبــة لأغــراض التطويــر الحــري، وتمويــل الأماكــن العامــة، 

والخدمــات العامــة، وجــزء مــن تمويــل تأمــن المواقــف.

القطــاع  يتحملهــا  التــي  الرأســالية  للتكلفــة  الأوليــة  التقديــرات  تبلــغ 
منهــا  كبــرة  نســبة  يخصــص  تقريبــاً،  ريــال  مليــون   317 نحــو  الخــاص 
لإنشــاءات الوحــدات الســكنية )1,445 وحــدة ســكنية(، ومكاتــب الأعــال 
يتفــاوت معــدل  تجاريــة  وحــدة   297( التجاريــة  مكتبــاً(، والأنشــطة   252(
مســاحة الوحــد تبعــاً لأبحــاث الســوق(، ومواقــف انتظــار المركبــات )1,879 

موقــف(.

الســكنية،  الخــاص بالأنشــطة  الرئيســة  للقطــاع  وترتبــط الاســتثمارات 
تليهــا الأنشــطة التجاريــة. لذلــك ، يخضــع عائــد المشــاريع للمســتثمرين 
المحليــة.  والأســعار  العقاريــة  الســوق  لحــراك  الخــاص  القطــاع  مــن 
والنــاذج التجاريــة هنــا يتــم تقديرهــا  بنــاءً عــى دراســة لحالــة الســوق 
في المملكــة ، اســتطعنا مــن خلالهــا تحديــد خمــس فئــات مــن الأنشــطة 
إقامــة  تســتهدف  تسلاراتیجیة  واقفً  بهــا  المرتبطــة  والأبعــاد  التجاريــة 
مرافــق وخدمــات ذات علامــة تجاريــة معروفــة وجاذبــة قلطاعات اسلوق 
اةفلتخمل)6(. إذ يمكــن عــى وجــه التقديــر  فنتیذ 297 نشــاطاً جديــداً في 
نمطةق اشملروع. ويبــن الشــكل 49 فئــات النشــاط التجــاري المقترحــة.
وتســتند الفوائــد والجــدوى الماليــة طويلــة الأمــد  للمــروع الإرشــادي 
الســكنية  العقــارات  مــن  الإيــرادات  بحجــم  الخاصــة  التقديــرات  إلى 
للمــروع الإرشــادي  الجــدوى الماليــة  والمكتبيــة والتجاريــة. وتحُســب 
ــة  ــة لاســتعمالات الأراضي الثلاث ــة والمحلي ــات الدولي عــى أســاس البيان
المقترحــة، وهــي الســكنية، والتجاريــة، والمكتبيــة(، كــا يتــم حســاب 
تأثــرات المــروع وفــق معايــر مرجعيّــة من دراســات الحالة والممارســات 

الدوليــة.)7(

ويهــدف المــروع الإرشــادي إلى توفــر التوجيــه بشــأن اســراتيجيات 
التنميــة الحضريــة، وجــذب الاســتثمارات في الســوق العقــاري المحــي، 
وقطاعــات الســياحة والخدمــات، وإظهــار قيمــة التحــر المســتدام عــر 

التعــاون والــراكات مــع القطــاع الخــاص.)8(

العوائــد  لتقديــر  المحليــة  الأســاس  بيانــات  بعــض   48 الشــكل  ويبــن 
والتجاريــة. الســكنية  الأراضي  لاســتعمالات  الاقتصاديــة 

تمويل القطاع الخاصتمويل القطاع العام

المعايير والافتراضات
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الشكل 49. الأنشطة التجارية المقترحة 

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

متوسط المساحة م٢ إجمالي المساحة التجارية

325 محلات ومطاعم كبرى

160 سوق تجزئة، مقاهي

100 محلات، خدمات تجزئة

2250 صالات رياضية وخدمات

70 أخرى

الشكل 50. المساحة المعتمدة لدراسة الجدوى المالية
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5,6 الأدوات المالية للقطاع العام
1,5,6 تمويل القطاع العام

توصيــات  الإرشــادي  للمــروع  الاقتصاديــة  الجــدوى  تحليــل  يشــمل 
المتحــدة  الأمــم  موئــل  مــن  معــدة  مختلفــة  واقتصاديــة   تخطيطيــة 
لتحقيــق تحــرّ مســتدام، مــرن ومتكامــل )9(. ويعتمــد نجــاح المــروع 
ــة  ــى تنمي ــاء ع ــة الأحس ــدرة أمان ــى ق ــاف ع ــة المط ــادي في نهاي الإرش
الماليــة. ويتنــاول هــذا  مــن الأدوات  عــدد  خــال  مــن  الذاتيــة  مواردهــا 
القســم جــدوى المــروع النموذجــي فيــا يتعلــق بالــدور المفــرض 

العــام. للقطــاع 

توفــر  أعــال  بتمويــل  العــام  القطــاع  يقــوم  الســيناريو،  هــذا  في 
ــزات الأساســية )مواقــف عامــة، أماكــن عامــة، خدمــات  الخدمــات والتجهي

العــام.)10(  الإنفــاق  تفاصيــل   52 و   51 الشــكلان  ويوضــح  عامــة(. 

لاســتعادة  العقاريــة  الأدوات  مــن  سيســتفيد  الخــاص  القطــاع  أمــا 
القــادرة  الضريبيــة  توافــر الأدوات  لعــدم  نظــراً  التكاليــف الاســتثمارية، 
عــى تحصيــل عوائــد كافيــة لتمويــل مثــل هــذا المــروع التطويــري. 
ولهــذا الســبب، تــم إجــراء تحليــل للجــدوى الماليــة لمعاينــة بعــض الأدوات 
الضريبيــة المختلفــة التــي ستحســن مــن قــدرة القطــاع العــام لتنميــة 
مــوارده الذاتيــة المبــاشرة لتغطيــة المتطلبــات الماليــة لبنــود الميزانيــة 
 )1 التحليــل  أســفر عنهــا  التــي  الضريبيــة  الســنوية.  وتشــمل الأدوات 
رســوم التحســن، 2( رســوم مواقــف مركبــات، 3( ضرائــب الأمــاك.)11(

٢،٥،٦  الأدوات الضريبية لتنمية الموارد المالية البلدية 

أ‌( رسوم التحسين : 
تفــرض الحكومــة ضريبــة تحســن عــى أصحــاب أمــاك معينــة.) 12( »كي 
أو جزئيــا لتمويــل تكلفــة تحســينات أو خدمــات محــددة  تســتخدم كليــاً 
تفيــد الســكان بصــورة عامــة، وتعــود بفائــدة خاصــة عــى أصحــاب تلــك 

الأمــاك.«)13(

اســتعمالات  في  الاســتثمارات  إن  الدوليــة  الممارســات  وتكشــف 
العامــة كالخدمــات  الخدمــات  التــي تشــمل توفــر  الأراضي المختلطــة 
والمناطــق  العامــة،  والأماكــن  المشــاة  ومناطــق  والصحيــة،  التعليميــة 
التجاريــة تعمــل عــى تزايــد قيمــة الأراضي بنســبة تصــل إلى 13% ، و %9 

)14( التــوالي.  ، و 17% عــى 

الحكومــي في  الشــكل 53 لممارســات دوليــة لأثــر الاســتثمار  يعــرض 
تزايــد قيمــة الأراضي. التحتيــة في  البنيــة  مشروعــات 

وشــمل التحليــل المنفــذ ثــاث عمليــات محــاكاة )منخفضــة، متوســطة ، 
وعاليــة( اســتنادًا إلى التجــارب الدوليــة في حــالات رســوم التحســن، كي 
يتســنى تقديــر التزايــد المحتمــل في قيمــة الأراضي في الأحســاء نتيجة 

التحســينات التــي ســتنجم عــن مــروع التطويــر الحــري الإرشــادي.)15(

و لتقديــر تأثــر المــروع التطويــري بدقــة عــى الأمــاك المحيطــة، يلــزم 
التقصيّــات  التفصيــي لعمــل  بيانــات إضافيــة عــى المســتوى  توافــر 
اللازمــة، لكــن عمليــات المحــاكاة في التحليــل المنفــذ توفر تقديــرات أولية 

لتزايــد قيمــة الأراضي  )الشــكل 55(. ويتــم حســاب التزايــد المحتمــل في 
قيمــة الأراضي بنــاءاً عــى ثلاثــة ســيناريوهات مســتهدفة )الشــكل 55(. 
وتعتمــد هــذه الحســابات عــى البيانــات التــي تــم جمعهــا في الأحســاء 

مــن الســوق العقــاري المحــي.

لمیون   26.8 حنبو  التحســن  رسوم  قـُـدرت   ، »املرعفت«  اسلیانریو  في 
ريــال عسودي، ويكــون فرضهــا لمــرة واحــدة، لاســتخدامها في تغطيــة 
جــزء مــن تكلفــة مواقــف المركبــات وصيانــة المرافــق والخدمــات وتكاليــف 
أخــرى. تقديــر عوائــد التحســن هنــا يشــمل رســوم التحســن لـــ 1994 
وحــدة عقاريــة )13,445 ريــال ســعودي  للوحــدات الســكنية والتجاريــة( 
مقترحــة في المــروع النموذجــي, وتعــد رســوم التحســن خيــاراً قابــاً 

الشكل 51. تمويل المشاريع العامة 

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

الشكل 52. تفاصيل تمويل المشروع للقطاع العام

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

Public facilities

Parking

Public space

80%
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12%

مواقف عامة 
للسيارات

18,374,400

50,000,000

0
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200,000,000 185,336,180

27,265,000

المساحات العامة  خدمات ومرافق 
عامة
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شكل 53. تأثير تطوير البنية التحتية والتخطيط على قيمة الأرض 

المصدر: شركة كوليرز انترناشونال )2017(

أبرز النتائج ممارسات دولية

زيادة قيمة الأراضي المجاورة لتنمية حضرية لنشاط تجارة التجزئة بنسبة 15- %20 	•
إنشاء مدارس زاد من قيمة الأراضي المجاورة في حدود 13% تقريباً 	•

سهولة المشي زادت قيمة المساكن بنسبة %9 	•

دبي  )الإمارات العربية المتحدة( 
القاهرة )مصر(

الشكل 54. المعايير والافتراضات لتحليل ضريبة التحسين 

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

  معايير وافتراضات لتحليل رسوم التحسين

تزايد قيمة الأراضي بنسبة  %9  سيناريو منخفض

تزايد قيمة الأراضي بنسبة  %15 سيناريو متوسط

تزايد قيمة الأراضي بنسبة  %25 سيناريو عالي

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

58,000,000

60,000,000

62,000,000

64,000,000

66,000,000

68,000,000

70,000,000

72,000,000

74,000,000

متوسط معدل الزيادة 
في قيمة الأرض )بالريال 

السعودي(، سيناريو 
النسبة العالية )٪25( 

متوسط معدل الزيادة 
في قيمة الأرض )بالريال 

السعودي(، سيناريو 
النسبة المتوسطة )٪15(

متوسط معدل الزيادة 
في قيمة الأرض )بالريال 
سعودي(، سيناريو أقل 

نسبة )٪9(

الشكل 55. التأثير على قيمة الأرض الناتجة عن قيام المشروع

73,234,050

67,375,326

63,860,092

للتطبيــق لاســتعادة التكاليــف وأيضــاً تكلفــة تشــغيل المــروع الأخــرى 
ــد التحســن مــن العقــارات  في الأحســاء. ومــن المهــم ملاحظــة أن عوائ
المجــاورة التــي يمكــن أن تســتفيد مــن مشــاريع البنيــة التحتيــة المقترحــة 
لم يشــملها التحليــل المنفــذ بســبب نقــص البيانــات و المعلومــات )16(. 

لذلــك، مــن المحتمــل أن تعكــس التوقعــات تقديــرات منخفضــة.

ب( رسوم وقوف المركبات
يمكــن أن توفــر رســوم الاســتخدام مصــدر دخــل طويــل الأجــل للبلديــة. 
تمامــاً  مناســبة  المركبــات  مواقــف  رســوم  فــإن  الأحســاء،  حالــة  وفي 
 3,568 يتضمــن  والــذي  الإرشــادي،  المــروع  في  المقــرح  للتطويــر 
مواقــف للمركبــات، منهــا 1,689مواقــف عامــة.)17( ويوضــح اكشلل 55 أن  
1,689 موقــف ســيحقق عوائــد بلديــة ســنوية تزيــد عــن ١٥ مليــون ريــال 

عسودي، وهــذا يــوازي 4% مــن ميزانيــة أمانــة الأحســاء الســنوية.)18(
وبرغــم الحاجــة لمزيــد مــن التحليــل التفصيــي، تشــر هــذه النتائــج إلى أن 
رســوم مواقــف المركبــات تشــكل مــورداً مهــاً لتنميــة الإيــرادات البلديــة،  
وتســلط الضــوء عــى أهميــة مواصلــة استكشــاف هــذا الخيــار.)19( ويبــن 

الشــكل 56 المعايــر الخاصــة بتحليــل  عائــد مواقــف المركبــات 

ج( الضرائب على الأملاك
الضرائــب عــى الأمــاك هــي الخيــار الثالــث لتنميــة الإيــرادات البلديــة 
بديــاً عــن رســوم التحســن. ولتقديــر أثــر ضرائــب الأمــاك في المملكــة 
العربيــة الســعودية، تــم اســتخدام دراســات الحالــة الدوليــة )موئــل الأمــم 
المتحــدة، 2016( )20( و دليــل تمويــل المــدن )موئــل الأمــم المتحــدة 2016( 
)21(، ونظــم ضرائــب الملكيــة المشــركة في الاقتصــادات الناشــئة لتوفــر 

خــط الأســاس.)22( 

تــم أخذهــا في الاعتبــار، وهــا رســوم  الرســوم  هنــاك خيــاران مــن 
والســكنية. التجاريــة  الأمــاك 

• رسوم العقارات التجارية بنسبة  2.5 %.
• رسوم ااقعلرات اةينكسل بنسبة %1.75.

ــة المجمعــة  ــات القيمــة العقاري ويتــم تحصيلهــا ســنوياً اســتنادا إلى بيان
في مــدن مختلفــة في المملكــة كمعايــر مرجعيــة.و تقــدر الإيــرادات 
الســنوية الناتجــة عــن التطويــر العقــاري الجديــد بنحــو 1.3 مليــون ريــال 
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المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018

مواقف
رسوم/ 

ساعة
فترة الانتظار

إجمالي ساعة 
/ يوم

عائد الموقف / 
شهر

عائد الموقف/ سنة العائد السنوي

1689 2 ريال 12 8 ص – 7م  744 ريال 8928  ريال 15079392 ريال

الشكل 56. معايير وافتراضات رسوم مواقف السيارات

التقديــر  هــذا  توســيع  تــم  إذا  العــالي)23(.  الســيناريو  في  ســعودي 
ــات  ــادات في القيمــة للممتلــكات القائمــة الناتجــة عــن مكون ليشــمل زي
المــروع مثــل المســاحة العامــة، وفي حــال إضافــة تزايــد قيمــة الأمــاك 
ــعودي  ــال س ــون ري ــا 3 ملي ــح لدين ــروع الإرشــادي، يصب ــن الم ــة ع الناتج
تضــاف إلى الإيــرادات البلديــة الســنوية مــن ضريبــة الأمــاك. وفي حــال 
توزيــع أفــق المــروع في ثــاث محطــات إنجــاز )5 ســنوات، 10 ســنوات، 
15 ســنة( ، يتضّــح عندئــذ التأثــر المحتمــل لرســوم الأمــاك لتصبــح هــذه 

الرســوم مــن مكونــات نظــام التمويــل العــام )الشــكل 57(.

ــد عــى المســاهمة المهمــة لمــروع  ومــن المهــم بهــذا الصــدد التأكي
التطويــر الإرشــادي في تحقيــق الاســتدامة الماليــة مــن خــال الرســوم 
العقاريــة التــي ســيجنيها في المــدى الطويــل. وقــد اســتخدمت في 
المحــاكاة التحليليــة النســبة المنخفضــة للرســوم العقاريــة،)24( مــا يعنــي 

ــر الحــد الأدنى.)25( ــل تقدي ــح أن تمث ــرادات مــن المرج ــات الإي أن توقع

٦،٦  تحليل سيناريوهات تنمية ماليّة أمانة الأحساء

ســوف يتــم تحصيــل أكــر مــن 19 لمیون ریال نسویاً مــن عائــد مواقــف 
المركبــات ورســوم عقاريــة عــى الأمــاك الســكنية والتجاريــة، أمــا رســوم 
التحســن فستشــكل أداة ماليــة ناثويــة، يتــم مــن خلالهــا تحصيــل مبلــغ 
الإنفــاق  مــن  بجــزء  ليســاهم  واحــدة  لمــرة  عسودي  ريــال  لمیون   26.8

ــة. ــة العام ــة التحتي ــى البني ــام ع ــالي الع الرأس

الخــاص،  والقطــاع  العــام  القطــاع  بــن  والتعــاون  الشراكــة  إطــار  وفي 
والمعــالم  الخدمــات  قطــاع  في  هامــة  اســتثمارات  تنفيــذ  يمكــن 
الســياحية، تســهم في رفــع الكفايــة التمويليــة للمــروع عــى المــدى 
ــل  ــأن تحلي ــرى ب ــاص، ن ــاع الخ ــع القط ــة للــراكات م ــل.)26( وبالإضاف الطوي
ورســوم  التحســن،  برســوم  العمــل  بقــوة  يدعــم  الماليــة  الجــدوى 
مواقــف المركبــات، ورســوم عقاريــة عــى الأمــاك التجاريــة والســكنية، 
مــع مواصلــة العمــل لاستكشــاف أدوات ماليــة إضافيــة تســهم في ســد 
فجــوات التمويــل الحاليــة. ويــوصي موئــل الأمــم المتحــدة بــأن تواصــل 
أمانــة الأحســاء استكشــاف الآليــات التــي تمكنهــا مــن تنميــة مواردهــا 

الذاتيــة. الماليــة 

٧،٦  الخلاصة والتوصيات المتعلقة بالسياسات التنفيذية 

يــوصي  موئــل الأمــم المتحــدة بالسياســات التاليــة لتنفيــذ المــروع 
الإرشــادي:

• ديدحت إناكميــات تنميــة المــوارد الماليــة الذاتيــة للأمانــة عــى أســاس 

ــة  ــري وتنميــة البنيــة التحتي ــط الح ــن التخطي ــل والتنســيق ب مــن التكام
والاقتصــاد الحــري والتمويــل البلــدي. 

• تعزيــز العمــل بالنهــج الشــامل والمتكامــل. يجــب أن تركــز الــراكات بــن 
ــر  ــة بتطوي ــة التحتي القطاعــن العــام والخــاص في ربــط اســتثمارات البني
الأراضي، وذلــك لتعظيــم الفوائــد المتوافقــة مــع الاســتعمال المختلــط 
ــدة القديمــة وموقــع  ــن البل ــط والتواصــل ب ــر التراب ــأراضي، حيــث يعت ل
العالمــي ميــزة  للــراث  اليونســكو  واحــة الأحســاء المــدرج في قائمــة 

رئيســة. 

ليتســنى  الأراضي  ةميق  تزايــد  في  الإرشــادي  اشرلموع  أرث  ريدقت   •
ريدقت الإيــرادات اةجتانل عــن تحصيــل جــزء مــن الزيــادة في قيمــة الأراضي 

نتيجــة الاســتثمارات العامــة. 

• بناء محفظة دخل )عائد( متنوعة بتطبيق أدوات ضريبية مختلفة.)27( 

•  اســتخدام أدوات تشــخيصية للأســتثمار في نظــم رصــد معلومــات 
وتجميــع بيانــات الأراضي )لعی بسیل ااثملل، الســجل العينــي للعقــار( )28(

تدعــم النتائــج الأوليــة الــواردة في هــذا الفصــل اســتخدام الضرائــب عــى 
الأراضي ورســوم الاســتخدام كجــزء مــن ميزانيــة القطــاع البلــدي في 
الضريبيــة  بــالأدوات  العمــل  شــأن  ومــن  الســعودية.  العربيــة  المملكــة 
في  كبــر  بشــكل  يســهم  أن  الفصــل  هــذا  في  تناولهــا  تــم  التــي 
الاســراتيجية  الأهــداف  وتحقيــق  البلديــة،  وإمكانــات  قــدرات  تحســن 
والمســتهدفات المرحليــة المحــددة في برنامــج التحــول الوطنــي 2020)29(

المعايير والافتراضات

المصدر: برنامج موئل الأمم المتحدة، نيروبي، 2018
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