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المصطلحات والتعريفات

المصطلحات 
والتعريفات

المؤثــرات الحركيــة: وهــي دراســات الحركــة والمــرور بمســتوياتها وأحجامهــا 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.

اســتعمالات الأراضــي: هــي الأعمــال التــي يقــوم بهــا الانســان علــى مســاحة معينــة من الأرض مســتغلًا 
إمكاناتــه الطبيعيــة عــن طريــق اســتغلال أفضــل الإمكانات البشــرية.

الاســتعمالات الســكنية:  تتمثــل فــي الســكن بوصفــه جــزء مهــم مــن حيــاة الإنســان فهــو علــى الرغــم 
مــن التبايــن والتناقــص بيــن حجــم الوحــدات الســكنية فهــو يمثــل واحــد مــن أهــم المتطلبــات الانســانية 

الضروريــة والأساســية التــي تلبــي خصوصيــات ورغبــات فرديــة وعائليــة وإجتماعيــة.

الاســتعمالات الترفيهيــة: تتنــوع اســتعمالات الأرض الترفيهيــة فيمــا تقدمــه الــى الســكان مــن خــال 
الخدمــات العامــة الثقافيــة الترفيهيــة ومــن أبرزهــا دور الســينما والمســرح والملاعــب والفنــون فضــاً 

عــن المناطــق المفتوحــة المتمثلــة فــي المناطــق الخضــراء والحدائــق بالإضافــة الــى الملاعــب.

الاســتعمالات التجاريــة: تعــد مــن أهــم الاســتعمالات التــي تكــون الإطــار الرئيســي للمدينــة حيــث 
تحتــاج المدينــة والحــي إلــى الفعاليــات التجاريــة مــن خــال جمــع البضائــع مــن المصــادر ونقلهــا وتخزينها 

والحفــاظ عليهــا ثــم تقديمهــا مصنفــة ومصنعــة إلــى المســتهلك.
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التعريف بالموقع01

التعريف بالموقع

خريطة توضح مواقع الأحياء والبلديات مدينة الدمام
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يقــع الموقــع بحــي قصــر الخليــج بمدينة الدمــام، وتُعد من أهم مــدن المملكة الصناعية 

وتعــدّ الدمــام ايضــاً إحــدى مناطــق الجــذب الســياحي بفضــل مناخهــا المعتــدل نســبياً 

أغلــب شــهور الســنة، وتمتعهــا بالشــواطئ الســاحلية علــى الخليــج العربي.

وتقــع قطعــة الأرض فــي المنطقــة الواقعــة علــى حــدود مدينــة الدمــام مــع مدينــة 

الظهــران، يفصــل بينهمــا طريــق الملــك عبدالعزيــز.

المنطقــة المحيطــة بقطعــة الأرض لا يوجــد بهــا ســكان أو خدمــات بشــكل كبيــر، أقــل 

مناطــق ســكنية وخدميــة تقــع علــى الناحيــة الأخــرى مــن الطريــق في مدينــة الظهران 

وتفتقــر ايضــاً للخدمــات بشــكل كبيــر.

موقــع المشــروع بالنســبة لأهــم معالــم المدينــة: يعتبــر قصــر الخليــج هــو اقــرب معلــم 

المملكــة  قصــور  أكبــر  )يعتبــر  والمؤتمــرات  للضيافــة  قصــر  وهــو  المشــروع  لموقــع 

الملكــي  الديــوان  مقــر  ويوجــد  الشــريفين  الحرميــن  خــادم  ضيــوف  فيــه  يســتقبل 

بالمنطقــة الشــرقية وقصــر الملــك وولــي العهــد( وهــو يبعــد أقــل مــن كيلومتــر واحــد 

مــن موقــع المشــروع، ويبعــد الموقــع مســافة 12 كيلومتــر عــن مركــز المدينــة، ويبعــد 

ايضــاً 12 كيلومتــر عــن كورنيــش مدينــة الدمــام و 13 كيلومتــر مــن الواجهــة البحريــة 

 )منتــزه الملــك عبداللــه( والــذي يعــد أجمــل منتزهــات الدمــام علــى الإطــاق، ويبعــد

15 كيلومتــر عــن جزيــرة المرجــان، ويبعــد 4 كيلومتــر عــن مدينــة كوبــرا الترفيهيــة وهــي 

أكبــر مدينــة ترفيهيــة فــي المنطقــة الشــرقية مــن المملكــة ومــن أفضــل ملاهــي 

الدمــام، وتبعــد 7 كيلومتــر عــن حديقــة الملــك فهــد.

التعريف بالموقع01
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تحليل الموقع02

تحليل الموقع

البيانات المرصودةالبند

حي قصر الخليج – مدينة الدمام – المملكة العربية السعودية الموقع

55,706 م2المساحة الكلية

الأبعاد متنوعة متوسط x 144 390 مالأبعاد بالمتر

سطح مستوي بدون تكوينات صخرية أو كنتوريةالمورفولوجي

حركة وسائل المواصلات مصادر الضوضاء
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تحليل الموقع02

مخطط قطع أراضي المشروع

اشتراطات الارض: سكني بنسبة بناء %60.
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تحليل الموقع02

أبعاد الطرق الرئيسية والفرعية لقطعة الأرض

تقــع قطعــة الأرض علــى الطريــق الرئيســي طريــق الملــك عبدالعزيــز بعــرض 43 متــر، 
وطريــق الأميــر محمــد بــن فهــد بــن عبدالعزيــز.

وتوجد شوارع فرعية في الموقع بعروض تقريبية 12 متر.
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دليل المواصلات لموقع المشروع03

دليل المواصلات
لموقع المشروع

المسافة من موقع قطعة الأرض )كم(المكان

7 كيلومترمحطة قطار مدينة الدمام

37 كيلومترمطار الملك فهد الدولي

نوع المواصلات
الدرجة

الملاحظاتالمحطة / الشارع غير 

متوفر
متوسطضعيف

جيد 

جدا

اتوبيس عام
طريق الأمير محمد بن 

فهد بن عبدالعزيز

ميني باص

ترام

محطة قطار الدمامقطر

مترو

مطار الملك فهد الدوليمطار

طريق رئيسي للمشروع
طريق الأمير محمد بن 

فهد بن عبدالعزيز

ومدينــة  الخبــر  مدينــة  بيــن  تربــط  المدينــة  فــي  العــام  للنقــل  خطــوط  يوجــد  كمــا 
الظهــران. ومدينــة  الدمــام 

الجــدول المرفــق يوضــح أنــواع وســائل المواصــات ومــدى توافرهــا ودرجــة قربهــا 
مــن موقــع المشــروع.
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مسارات النقل العام المتوافرة في المدينة

وتتواجــد ســيارات الأجــرة حيــث يعتبــر التنقــل بســيارات الأجــرة فــي مدينــة الدمــام 

الوســيلة الأكثــر شــيوعاً بعــد المركبــات الخاصــة، وبالرغــم مــن أن الرحلــة فيهــا تكلّــف 

أكثــر مــن الحافلــة، وتتواجــد ايضــاً بالمدينــة خدمــات أوبــر وكريــم وغيرهــا مــن تطبيقــات 

التوصيــل الــذي شــهد زيــادة الطلــب عليــه بســبب ســهولة عمليــة الحجــز عبــر تطبيــق 

الهاتــف الذكــي وإمكانيــة احتســاب أجــرة الرحلــة بشــكل فــوري.

دليل المواصلات لموقع المشروع 03
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الخدمات المتوفرة بمحيط
1 كم من موقع المشروع

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع04

لا يوجد في الموقع اي خدمات وفي نطاق 1 كيلومتر يوجد 
قصر الخليج وحي سكني على الجانب الأخر من الطريق
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الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع

توزيع الخدمات علي نطاق المدينة

04



12

الخدمات المتوفرة بمحيط 1 كم من موقع المشروع 04
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محددات موقع المشروع

محددات موقع المشروع05

جيدمتوسطضعيفالإستعمال  المقترح
جيد جداً/ 

كبير
ممتاز/

كبير جداً

ية
رك

لح
ت ا

ثرا
ؤ

لم
ا

طرق المشاة

طرق السيارات الخاصة

)30-120 سرعات الطرق
كم/س(

النقل العام

شبكة القطارات

المطارات

الوصولية إلى الموقع

ية
وت

ص
ت 

ثرا
ؤ

مستوى الضوضاءم

طبيعة الأنشطة
حكومية 

بنسبة أكبر 
وسكنية

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 الممكنة06

الإستعمال 
المقترح

مساحة 
الأرض

طبيعة 
الارض

الانشطة 
المحيطة

موقع 
المشروع

توافر 
اماكن 
الانتظار

توافق 
اشتراطات 

البناء

ثقافة 
المجتمع 
المحيط

الإجمالي

xxxxxxxxxxxx12سكني

xxxxxxxxxxxxxxx15مكتبي

سكني/ 
xxxxxxxxxxxxxxx15مكتبي

سكني/ 
xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx20تجاري

تجاري/ 
ترفيهي/ 

سكني
xxxxxxxxxxxxxxxxxx18

تجاري/ 
ترفيهي/ 

فندقي
xxxxxxxxxxxxxxxxx17

xxxxxxxxxxxxxxxx16فندقي

ــق التصميــم  ــارض فــإن فري ــج الســابقة ودراســة كل العوامــل المحيطــة ل مــن النتائ

حصــر بعــض الاســتخدامات المختلفــة لــارض التــي تقبــل تنفيذهــا بــالارض وتقييمها.

ملحوظة:

.x تزداد القيمة بزيادة عدد نقاط -
    التجاري يحتوي على بعض الخدمات مثل فروع البنوك والمطاعم والصدليات   

   والمخبر والسوبر ماركت.
- باعتبار تقسيم الاستعمالات علي قطع الاراضي وليس علي الأدوار.
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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 

الملاحظات

سكني/ 
تجاري

كل 
الادوار 

xxxx

15 قطعة 
ارض 

تجاري 
35 قطعة 
سكني  

 xx
تجاري 

x1.5
سكني 

100xxx

تجاري/ 
ترفيهي/ 

سكني

كل 
الادوار 

xxxx

10 قطع 
تجاري 

10 قطع 
ترفيهي 

30 قطعة 
سكني

 xx
تجاري 

x
ترفيهي 

xx
سكني 

90xxxxx

بنــاءاً علــى المقارنــات الســابقة فإن أنســب اســتعمالات للأراضي هي:

استعمالات الأراضي الممكنة 06

ملحوظة:

    تجاري: يحتوي على مطاعم – كافيهات – محلات تجارية – مجمع سينمات
    - محطة وقود وخدماتها.

    ترفيهي: ملاهي – منطقة لعب أطفال – منطقة تزحلق على الجليد.

    فندقي : شقق فندقية.
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استعمالات الأراضي الممكنة 06

مواصفات المشروع الأفضل لتحقيق نتائج أفضل

سكتش وقطاع مار موقع المشروع يوضح الاستعمالات المقترحة له
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استعمالات الأراضي الممكنة 06

مواصفات المشروع الأفضل لتحقيق نتائج أفضل

الملاحظات منتجع سياحي/ ترفيهيمواصفات المشروع

لتقليل التكلفة سكني/ تجاريبدروم  

مدخل للتجاري من الخارجيالمداخل 
ومدخل خاص بالتجمع السكني 

طبقا للاشتراطات الادوار 

توفيرها فقط للتجاري اماكن الانتظار 

الطراز الصناعي الطراز 

بسيط تصميم الواجهات 

صناعي وحديث التصميم الداخلي 

مساحات الفراغات 
متوسطه في التجاري وتوفير 

مساحات واسعة لاستغلاها 
في تاخير هايبر 

فاخر مستوي  التشطيبات

استخدامات الفراغات
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حساب العائد
المادي للمشروع

مساحة أرض المشروع: حوالي 55 الف متر2. 

ومسطح البناء : 25000 متر مسطح. 

حساب العائد المادي للمشروع07

الملاحظاتالتكلفة )ريال(الإستعمال المقترح

850التكلفة اعمال العظم 

1500تكلفة اعمال التطشيبات 

تكلفة اعمال اللاندسكيب 
800والبنية التحتية

500تكلفة الاعمال الميكانيكة 

600تكلفة الاعمال الهندسية والاشراف 
 Cooling/water

  supply /drainage
central

50تكلفة التسويق  

0.5%نسبة المخاطر 

10%تكلفة التشغيل

107,000,000التكلفة المتوقعة إجمالي

35 فيلا سكنية عدد الفراغات طبقا لنوعها  
التجاري 150 محل 

السكني  من بين 350-450 مساحات الفراغات السكني

محلات تبدا من 80 الي 500 متر مساحات الفراغات التجاري 
تستخدم المساحات 
الكبيره للهايبر ماركت

5000 متر للسكني تكلفة المتوقعة لبيع المتر
6000 متر للتجاري 

160,000,000العائد كامل

36%معدل العائد
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الملاحظات كبير  متوسط ضعيف الإستعمال المقترح

تمييز المشروع للمنطقة  
لوجود مشروع 
متكامل يخدم 

كل الفئات

لعدم وجود أي إحياء المنطقة 
خدمات بالحي

تاثير المشروع مع المباني حولها 

الازعاج والضوضاء 

مراعاة الفصل 
بين الاستخدامات 

التجارية 
والسكنية

حـــــســــاب العــــــائــــــــد
المجتمعي للمشروع 

حساب العائد المجتمعي للمشروع 08


