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المصطلحات والتعريفات

المصطلحات 
والتعريفات

وأحجامهــا  بمســتوياتها  والمــرور  الحركــة  دراســات  وهــي  الحركيــة:  المؤثــرات 

وســرعاتها المتنوعــة، ووســائل التنقــل مــن طــرق رئيســية وفرعيــة وممــرات مشــاه.

المؤثــرات الصوتيــة: ترتبــط بقيــاس مســتوى الضوضــاء الصــادرة عــن الأنشــطة فــي 

الجــوار ومصادرهــا المختلفــة مــن مركبــات وتجمعــات إنســانية وأعمــال صناعيــة وهــو 

مــا يؤثــر علــى قــرارات تفــادي إنتقــال الصــوت غيــر المرغــوب وخفــض مســتوى الإزعــاج 

الصوتــي داخــل المبنــى المطلــوب تصميمــه.

المؤثــرات الإجتماعيــة: هــو معرفــة أنشــطة الســكان القاطنيــن فــي موقــع المشــروع 

إضافــة الــى مــا يمارســونه مــن أنشــطة أو مهــن، ومــدى مفهــوم الخصوصيــة لديهــم.

المؤثــرات المرئيــة: يقصــد بــه نوعيــة مــا يــراه شــاغلي المبنــى مــن خــال الإطــال 

وصــورة بنائيــة للطابــع والمســطحات الخضــرائ وأنظمــة التنســيق.
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التعريف بالموقع01

التعريف بالموقع

صورة فضائية لمدينة الرياض موضح عليها مواقع البلديات الفرعية
الخمس عشرة، بالإضافة إلى حي السفارات.
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تقــع قطعــة الأرض بحــي الملــز بمدينــة الريــاض وعلــى مســاحة حوالــي 5320 م2، 

بمدينــة  الأحيــاء  أقــدم  أحــد  ايضــاً  المدينــة، ويعــد  فــي وســط  الملــز  ويعتبــر حــي 

الريــاض، ويعتبــر المركــز الحكومــي حيــث تجتمــع فيــه الــوزارات الحكوميــة والمنشــآت 

ــاض. الخاصــة فــي الري

تمثّــل حضــارة هــذا الحــي بعــد أن بــدأت ملامــح عمرانــه فــي منتصــف الخمســينات 

والمرافــق  والهيئــات  الــوزارات  لمعظــم  ومبــانٍ  مقــار  بإنشــاء  ممثلــة  الميلاديــة، 

الحكوميــة فــي شــارع الملــك عبــد العزيــز بعــد إنشــاء مطــار الملــك عبــد العزيــز، وفنــدق 

متعــددة  عمائــر  إنشــاء  تــم  لاحقــاً  ســعود.  الملــك  جامعــة  كليــات  ومــن  صحــاري، 

الطوابــق علــى جانبــي شــارع الســتين )صــاح الديــن الأيوبــي( كســكن لموظفــي 

ــاط لأن  ــوزارات، لا ســيما وزارة الدفــاع التــي ســمي الحــي المجــاور لهــا حــي الضب ال

ــوزارة، وكذلــك للإســكان الــذي وضــع لهــم مــن  أغلــب مــن يســكنه مــن منســوبي ال

قبــل وزارة الدفــاع.

الأميــر  اســتاد  المتنبــي،  حديقــة  الحيوانــات،  حديقــة  علــى  ايضــاً  الحــي  يحتــوي 

فهــد الفيصــل آل ســعود، منتــزه الملــك عبـداللــــه، مدرســة الفــروسيــــة والمتـحـــف 

الســعودي. الوطـنـــي 

التعريف بالموقع01
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تحليل الموقع

تحليل الموقع02

البيانات المرصودةالبند

شبه منحرف أقرب للمستطيل الشكل الهندسي

5320 م2المساحة الكلية

الأبعاد متنوعة متوسط x 56 110 الأبعاد بالمتر

سطح مستوي بدون تكوينات صخرية أو كنتوريةالمورفولوجي

حركة وسائل المواصلات وبعض المرافق مثل الورش مصادر الضوضاء
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-  تقــع قطعــة الأرض علــى طريــق الأميــر فهــد بــن إبراهيــم ال ســعود )الطريــق الرئيســي( 
بعــرض 23م.

     الشوارع الفرعية: في الشمال يحده طريق سليمان بن غنيم بعرض 8م، وفي الجنوب يحده      
   طريق الأمير ثامر بن عبدالعزيز بعرض 8م، ويحده من الغرب شارع بعرض 8م.

 -  وتصــل الشــوارع والطــرق الفرعيــة لطريــق الجامعــة بعرض 34م وطريــق الغرزدق بعرض 21م.

تحليل الموقع02

أبعاد الطرق الرئيسية والفرعية لقطعة الأرض
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المشكلات والفرص المتاحة لحي 
الملز التابعة له قطعة الأرض

بالإطــاع علــى الدراســة المرفقــة نجــد ان قيمــة الإيجــارات والســكن فــي حــي الملــز 

منخفــض لذلــك يفضلــه الســكان و ايضــاً لقربــه لمــكان العمــل ووجــود أهلــه بالحــي. 

ونجــد ان فــي الســابق كان ســكان المنطقــة مــن الســعوديين فقــط والآن يشــكل 

الســكان الغيــر ســعوديين %66.9 مــن إجمالــي ســكان الحــي ممــا يؤكــد علــى وجــود 

هجــرة ونــزوح الســكان الأصليــن إلــى الخــارج.

المشكلات والفرص المتاحة03
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مــع  وورش  ومســتودعات  وشــركات  مؤسســات  مــن  التجــاري  النشــاط  تدخــل 

الســكان. وتقلــق  تواجــه  التــي  المشــاكل  أكبــر  مــن  المســاكن 

أدى الاختــاط فــي الاســتخدامات وعــدم وجــود ضوابــط وتشــريعات إلــى تأثيــرات 

اقتصاديــة ســلبية وذلــك بتناقــص القيمــة الإيجاريــة للوحــدات الســكنية بمختلــف 

أنواعهــاـ ممــا اضطــر بعــض المــاك إلــى تأجير مســاكنهم من فلل وشــقق ســكنية 

لاســتخدامات تجارية.

التخطيــط،  لســوئ  للمشــاه  آمــان  وجــود  وعــدم  المروريــة  الحــوادث  مشــاكل 

للمشــاة. الآمــان  مســتوى  تدنــي  علــى  ســاعد  الرصيــف  وضعــف 

عــدم وجــود الخصوصيــة وتواجــد العــزاب مــن العمالــة الوافــدة مثلــت ايضــاً احــدى 

المشــكلات المهمــة للســكان.

1

2

3

4

ســاعد التخطيــط الشــبكي كثيــر التقاطعــات علــى ظهــور العديــد مــن المداخــل 

والمخــارج للحــي مثــل وجــود المــرور العابــر وزيــادة الســرعة ممــا يضعــف جانــب 

الســامة المروريــة ويهــدد ســامة المشــاة.

مستوى السكن الفندقي من المستوى المتوسط للضعيف، وتتنوع مستويات 

المدارس بالحي من المســتوى المتوســط للضعيف ايضاً.

5

6

ونجد ان مشكلات الحي متمثلة في:

المشكلات والفرص المتاحة03
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تنعــم  التــي  الضواحــي  فــي  الفارهــة  المنــازل  إلــى  للهجــرة  الســكان  لجــأ  لذلــك 

بالمرافــق والخدمــات والتجهيــزات الحديثــة، إن هجــرة الســكان الأصلييــن قــاد إلــى 

جــذب ســكان جــدد للأحيــاء القديمــة مــن الأريــاف وهــذه الفئــة ذات مســتوى ثقافي 

واقتصــادي متــدن وقــد انعكــس ذلــك ســرعة تدهــور هــذه الأحيــاء ومبانيهــا وســاعد 

ــة العشــوائية وورش النجــارة والحــدادة والميكانيــكا  علــى انتشــار المحــات التجاري

فــي هــذه الأحيــاء بشــكل عشــوائي.

المشكلات والفرص المتاحة03
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دليل المواصلات لموقع المشروع04

دليل المواصلات
لموقع المشروع

المسافة من موقع قطعة الأرض )كم(المكان

2 كيلومترمحطة قطار مدينة الرياض

34 كيلومترمطار الملك خالد الدولي

نوع المواصلات
الدرجة

الملاحظاتالمحطة / الشارع غير 

متوفر
متوسطضعيف

جيد 

جدا

اتوبيس عام
طريق صلاح الدين 

الأيوبي - شارع الظهران

ميني باص

ترام

محطة قطار الرياضقطر

مترو
محطة 5A2، كما موضح 

بخريطة المحطات 
وتبعد حوالي 1 كيلومتر

افتتاحه نهاية 
عام 2022م

مطار
مطار الملك خالد 

الدولي

طريق رئيسي للمشروع

وخــال العــام 2022م ســيتم افتتــاح مشــروع متــرو الريــاض الــذي يمتــد علــى مســافة 
176 كيلومتــر تقريبــاً فــي العاصمــة الســعودية ويوفــر 85 محطــةً عبــر ســتة مســارات، 

ومــن شــأن المشــروع إحــداث نقلــة نوعيــة فــي طريقــة التنقــل داخــل المدينــة.

الجــدول المرفــق يوضــح أنــواع وســائل المواصــات ومــدى توافرهــا ودرجــة قربهــا مــن 
موقــع المشــروع.
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خطوط ومسارات مترو الرياض،
افتتاحه 2022م

خطوط ومسارات حافلات الرياض،
افتتاحه 2022م

دليل المواصلات لموقع المشروع04

كمــا انتهــت الهيئــة العليــا لتطويــر مدينــة الريــاض كافــة مراحــل التصميــم وأوشــكت 
علــى إنهــاء التنفيــذ وافتتــاح مشــروع النقــل العــام بمدينــة الريــاض، وكمــا موضــح 
بالخرائــط المرفقــة تتواجــد محطتــان متــرو فــي حــي الملــز )موقــع المشــروع( احداهمــا 
تبعــد حوالــي 1 كيلومتــر والاخــرى تبعــد حوالــي 1.5 كيلومتــر، كمــا تتواجــد خطــوط 
الحافــات المغذيــة بداخــل الأحيــاء الســكنية وخطــوط للحافــات العاديــة التــي ربــط 
الأحيــاء الســكنية وخطــوط الحافــات ذات المســار الدائــري التــي تخــدم مراكــز التجمــع 

الكبيــرة وخطــوط الحافــات ذات المســار المخصــص.

ويعتبر أقرب مسار للحافلات المغذية على بعد حوالي 200 متر من موقع الأرض.
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مسارات النقل العام المتاحة الان

ويعتبــر المســار 10 )باللــون الأخضــر( أقــرب مســار لموقــع المشــروع حيــث يربــط حــي 

الروضــة بحــي البطحــاء مــروراً بمنتــزه الملــك عبداللــه واســتاد الأميــر فيصــل بــن فهــد 

وحديقــة الحيوانــات. 

وتتواجد سيارات الأجرة حيث يعتبر السفر بسيارات الأجرة في الرياض الوسيلة الأكثر 

شــيوعاً، وبالرغــم مــن أن الرحلــة فيهــا تكلّــف أكثر من الحافلــة، إلا أن الركاب لن يتقيدوا 

بمســاراتٍ محــددة ممــا يمكّنهــم مــن الوصول إلى وجهتهم بوقت أقــل، وتتواجد ايضاً 

بالمدينــة خدمــات أوبــر وكريــم الــذي شــهد زيــادة الطلــب عليــه بســبب ســهولة عمليــة 

ــة بشــكل فــوري. ــر تطبيــق الهاتــف الذكــي وإمكانيــة احتســاب أجــرة الرحل  الحجــز عب

دليل المواصلات لموقع المشروع04
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الخدمات المتوفرة بمحيط
1 كم من موقع المشروع

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

العددالنوع

1سوبر ماركت )الأخضر(

3بقالة )الأزرق(

2هايبر ماركت )الأحمر(
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

صيدليات
العدد

4
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

مخابز آلية
العدد

2
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الفنادق والشقق السكنية
)بمتوسط 3 نجوم(

العدد

9

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مطاعم اسفل مباني مختلطة
)مطاعم شعبية(

العدد

3

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مطعم داخل مجمع تجاري
العدد

1

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مقاهي
العدد

3

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مدارس ابتدائي )حكومية(
العدد

3

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

واللون الأحمر مدارس البنات اللون الأزرق مدارس بنين 
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مدارس متوسطة )حكومية(
العدد

4

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

واللون الأحمر مدارس البنات اللون الأزرق مدارس بنين 
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مدارس ثانوي )حكومية(
العدد

3

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

واللون الأحمر مدارس البنات اللون الأزرق مدارس بنين 
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محطات وقود من الفئة )ب(
حسب اشتراطات مراكز الخدمة

العدد

4

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مساجد وجوامع
العدد

5

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

مساجد باللون الأحمرالجوامع باللون الأخضر 
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كليات جامعية
1- كلية الطب والصيدلة بنات

2- كلية المجتمع

العدد

2

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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مناطق انتظار للسيارات تابعة
للمجمع التجاري

العدد

1

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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البنوك والصرافات
العدد

3

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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المطابع
العدد

1

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

عددهاالخدمات المتوفرة في نطاق 1 كم من الموقع

4بقالة وسوبر ماركت

2مخابز

3بنوك وصرافات

4صيدليات

9فنادق وشقق سكنية

3مطاعم

3كافيهات

4محطات وقود

5مساجد

1مطابع

3مدارس ابتدائية

4مدارس متوسطة

3مدارس ثانوية

2كليات جامعية

1 خاص بالمجمع التجاريمواقف انتظار
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-  الفنادق والشقق السكنية بالحي مستوياتها متوسطة.
-  المطاعم بالحي مستوياتها ضعيفة.

ــر ماركــت   -  كمــا يوجــد أمــام الموقــع مجمــع للأســواق والمحــات يحتــوي علــى هايب
   متكامل ومطاعم ومحلات ملابس وغيرها.

-  عدم توافر البنوك والصرافات الآلية بما يناسب الحاجة.
-  متوافر أسواق متكاملة مثل العثيم.

-  متوافر صيدليات كبيرة مثل صيدليات الدواء.
-  المدارس مستوياتها ضعيفة.

مـلاحـظــات

اضغط هنالدراسة الحالة في "حي الملز"

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

https://swideg-geography.blogspot.com/2017/05/blog-post_80.html#.YcmOeWhBxPY
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05

الأنشطة المحيطة بالأرض
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع05
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الإشتراطات التنظيمية المقترحة06

الإشتراطات التنظيمية 
المقترحة من البلدية
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محددات موقع المشروع

محددات موقع المشروع07

جيدمتوسطضعيفالإستعمال  المقترح
جيد جداً/ 

كبير
ممتاز/

كبير جداً

ية
رك

لح
ت ا

ثرا
ؤ

لم
ا

طرق المشاة

طرق السيارات الخاصة

)30-60 سرعات الطرق
كم/س(

النقل العام

شبكة القطارات

المطارات

الوصولية إلى الموقع

ية
وت

ص
ت 

ثرا
ؤ

مستوى الضوضاءم

طبيعة الأنشطة
صناعية 

تجارية

تنوع مصادر الصوت

ت
ثرا

ؤ
لم

ا
ية

اع
تم

ج
توافر الخدمات داخل الحيالإ

مستوى الخصوصية

ت 
ثرا

ؤ
لم

ا
ية

رئ
لم

ا

مستوى المناظر

الصورة البنائية

المسطحات الخضراء

ظروف التنسيق

ت 
ثرا

ؤ
لم

ا
ية

كم
ال

الكثافة البنائية المحيطة

مستوى الكثافة المرورية

الكثافة السكنية
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استعمالات الأراضي الممكنة

استعمالات الأراضي الممكنة08

الإستعمال 
المقترح

مساحة 
الأرض

طبيعة 
الارض

الانشطة 
المحيطة

موقع 
المشروع

توافر 
اماكن 
الانتظار

توافق 
اشتراطات 

البناء

ثقافة 
المجتمع 
المحيط

الإجمالي

xxxxxxxxxxxxx13سكني

شقق 
xxxxxxxxxxxxxxx15فندقية

xxxxxxxxxxxxxxxx16تجاري

xxxxxxxxxxxxxxxxxxx19مكتبي

تجاري/ 
مكتبي/ 
سكني 

أفراد
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx20

مكتبي/ 
xxxxxxxxxxxxxxxxx17سكني

تجاري/ 
xxxxxxxxxxxxxxxxx17سكني

تجاري/ 
xxxxxxxxxxxxxxxxxx18مكتبي

فندق 
xxxxxxxxxxxx12متكامل

مــن النتائــج الســابقة ودراســة كل العوامــل المحيطــة لــارض فــإن فريــق التصميــم حصر 

بعــض الاســتخدامات المختلفــة لــارض التــي تقبــل تنفيذها بــالارض وتقييمها.

.x ملحوظة: تزداد القيمة بزيادة عدد نقاط
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الإستعمال 
المقترح

عدد 
الادوار

تكلفة 
العظم

تكلفة 
التشطيب

عدد 
الفراغات 

المتوقع

السعر 
المتوقع 

للبيع

العائد 
المادي

تكلفة 
التسويق

سعر 
التصميم  
المتوقع 

تجاري/ 
مكتبي

دور 
تجاري
دورين 
مكتبي

XXXX

حوالي 
35 محل 

تجاري
و70 

وحدة 
إدارية

تجاري 
XX

مكتبي 
X

130XXXX

3XXXمكتبي
110 وحدة 

إدارية
مكتبي 

X
110XXXX

تجاري/ 
مكتبي/ 
سكني 

أفراد

دور 
تجاري
دورين 

مكتبي 
فندقي 
منفصلين

XXXXXX

حوالي 
35 محل 

تجاري
و40 
وحدة 
إدارية

و50وحدة 
سكنية 

)استوديو(

تجاري 
XXX

مكتبي
X

سكني
X

135XXXXXXX

بنــاءاً علــى المقارنــات الســابقة فإن أنســب اســتعمالات للأراضي هي:

استعمالات الأراضي الممكنة08
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تجاري/ مكتبي/مواصفات المشروع
الملاحظات سكني أفراد

لايوجد بدروم  

المداخل 

مدخل واحد للتجاري في 
الشارع الرئيسي

مع توفير مدخلين فرعين 
علي الشارعين الفرعين

3 ادوار الادوار 

توفير اماكن للانتظار في اماكن الانتظار 
الارتداد 

لاحياء الطراز الاصيلالطراز السلمانيالطراز 

تصميم الواجهات 
بسيط والاعتماد علي 

الاضاءة  الصناعية
اعتماد في الخامات علي 

الطبيعة

بسيط والوان حديثة التصميم الداخلي 

متوسطة في التجاري مساحات الفراغات 

استخدامات الفراغات

فروع للبنوك 
فرع للصيدلية 

فرع لخدمات الكمبيوتر 
فروع خدمات تقنية 
فروع شركات توصيل
فروع صيانة الطابعات

مواصفات المشروع الأفضل لتحقيق نتائج أفضل

استعمالات الأراضي الممكنة08
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حساب العائد
المادي للمشروع

مساحة الارض: 5320 متر2 ، بمسطح البناء: 10.135 متر2. 

حساب العائد المادي للمشروع09

حساب العائد لمشروع تجاري
الملاحظات التكلفة لكل متر مسطح مكتبي سكني

750تكلفة اعمال العظم 

1300تكلفة اعمال  التطشيبات 

200تكلفة الاعمال الميكانيكة 

200تكلفة الاعمال الهندسية والاشراف 

20تكلفة التسويق  

0.5%نسبة المخاطر 

5%تكلفة التشغيل

25,000,000التكلفة المتوقعة اجمالي 

30 محل تجاري - 35 وحدة اداريعدد الفراغات طبقا لنوعها  
20  شقة

75-100مساحات الفراغات التجاري 

80-120مساحات الفراغات الاداري 

150مساحات الفراغات السكني

التكلفة المتوقعة لبيع المتر 
5000 ريال للمتر التجاري

4000 ريال للمتر المكتبي
3500 ريال للمتر السكني

السعر المتوقع للبيع
15,000,000
16,800,000
10,500,000
42,500,000

42,500,000المجموع

40%معدل العائد 
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الملاحظات كبير  متوسط ضعيف الإستعمال المقترح

تمييز المشروع للمنطقة  

إحياء المنطقة 

تاثير المشروع مع المباني حولها 

الإزعاج والضوضاء 

معالجة التلوث 

حـــــســــاب العــــــائــــــــد
المجتمعي للمشروع 

حساب العائد المجتمعي للمشروع 10


