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حجم  لتلبية  المساكن  من  كبيرة  أعداد  توفير  إلى  الحاجة  السعودية  العربية  المملكة  البحث.تواجه  ملخص 
الطلب المتزايد، خصوصاً لذوي الدخل المتوسط والمنخفض، بسبب النمو السكاني وارتفاع معدلات تكون 
حوالي                                     إلى  يصل  الذي  الكبير  العدد  هذا  توفير  عملية  في  تساعد  حلول  إيجاد  على  العمل  يتم  لم  وما  الأسر، 
العناية بموضوعَي  الناتجة عن إهمال  المساكن  والعمل على تلافي مشاكل  ألف( وحدة سكنية سنوياً،   300(
التيسير والاستدامة؛ فإن ذلك سوف يؤدي إلى تفاقم المشكلة بشكل كبير ويصبح من الصعب التعامل معها 

مستقبلًا.
حل  في  المساهمة  إلى  ستؤدي  وتنفيذها  المساكن  تصميم  في  والاستدامة  التيسير  بموضوعَي  العناية  إن 
عن  المساكن  من  أكبر  عدد  توفير  يمكن  حيث  والنوعية،  الكمية  الناحيتين  من  المملكة  في  الإسكان  مشكلة 
طريق تخفيض التكلفة الأولية، بالإضافة إلى رفع العمر الافتراضي للمساكن، وكفاءة استهلاك المياه والطاقة، 
تقييم تعمل  آلية  التوجه إيجاد  البيئة. ويلزم لإنجاح هذا  المساكن على  السلبية لإنشاء  التأثيرات  والتقليل من 
على ضمان التطبيق الصحيح والمتوازن لمفاهيم التيسير والاستدامة، ومن هذا المنطلق يهدف البحث إلى تطوير 
نموذج نظري لتقييم تيسير المساكن واستدامتها في المنطقة الوسطى من المملكة العربية السعودية، يمكن أن 
يساهم في توفير الطلب المتزايد على المساكن وجعلها ميسرة، وفي متناول ذوي الدخل المتوسط والمنخفض، 

وذات جودة عالية، وتراعي قضايا البيئة، وخفض استهلاك الطاقة والمياه والموارد.
   

الكلمات المفتاحية: نموذج التقويم، المساكن الميسرة والمستدامة، معايير التيسير والاستدامة، المنطقة الوسطى 

من المملكة العربية السعودية.
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1.  المقدمة
يعـد تأمني المسـكن لأفـراد المجتمـع مـن أهـم 
القضايـا الاجتماعيـة التـي تواجهها العديد مـن الدول 
حـول العـالم، بغـض النظر عـن حجم ونوعية المسـكن 
لحقـوق  الـدولي  القانـون  وبحسـب  توفريه،  المـراد 
الإنسـان فإنـه مـن حـق كل شـخص الحصـول عىل 
المسـكن المناسـب، والعيش في مسـتوى معيشي لائق. 
وعىل الرغـم مـن أهميـة هـذا الحـق في إطـار القانـون 
العالمـي، إلا أنـه لا يتم توفير السـكن الملائـم لأكثر من 
مليار شـخص حـول العالم مـن ذوي الدخل المتوسـط 
والمنخفـض )UN Human Rights.2009(، إضافـة إلى أن 
الملايني يعيشـون في ظـروف معيشـية غري صحيـة لا 
تدعـم حقوقهـم الإنسـانية وكرامتهـم والتي قـد تهدد 

اسـتمرارهم في الحيـاة.
وتظهـر نتائـج التعداد العام للإسـكان والمسـاكن 
أن المملكـة العربيـة السـعودية تواجـه حاجـة كبيرة إلى 
توفري المسـاكن لـذوي الدخـل المتوسـط والمنخفـض، 
للسـكان  العـام  التعـداد  بيانـات  أظهـرت  حيـث 
أن%60  -2004م(؛  )1425هــ  للعـام  والمسـاكن 
فقـط من إجمـالي الأسر السـعودية تمتلك مسـاكنها. ولم 
تظهـر نتائـج التعـداد العـام للسـكان والمسـاكن للعام 
)1431هــ -2010م( أي تحسـن في نسـبة التملك مع 
ارتفـاع عـدد الأسر إلى 2.9 مليـون أسرة، في حني أن 
الاسرتاتيجية الوطنية طويلة الأمد تسـعى إلى أن تصل 
نسـبة تملـك المسـاكن إلى 80% بنهايـة 1445هـ )خطة 
التنميـة التاسـعة،1432هـ(. كام أن بيانـات التعـداد 

العام للسـكان والمسـاكن للعام )1425هـ -2004م( 
المشـغولة  المسـاكن  تشري إلى أن 56.3% مـن إجمـالي 
بـأسر سـعودية تتسـم بكثافة إشـغال لكل غرفـة تفوق 
المتوسـط الوطنـي )خطـة التنمية التاسـعة،1432هـ(.
ويعـد الأسـلوب الراهـن المتبع في تنفيذ المسـاكن 
في المملكـة العربيـة السـعودية، والـذي مـن خصائصه 
مسـطحات  وكرب  الأراضي،  مسـاحات  في  المبالغـة 
المسـاكن؛ مـن الأسـباب التـي تعـوق توفري الأعـداد 
المطلوبـة مـن المسـاكن، وهـو مـا يـؤدي إلى صعوبـة 
)باهمـام،  الأسر  مـن  متزايـد  لعـدد  المسـكن  امتالك 
في  الإجماليـة  المسـاحات  ترتاوح  حيـث  1432هــ(، 
مشـاريع وزارة الإسـكان – عىل سـبيل المثـال -، مـا 
بني )20 ألـف مرت مربـع( و)1.8 مليون مرت مربع( 
تقريبـاً عىل التـوالي، بمسـاحات مخصصـة للوحـدات 
السـكنية ترتاوح ما بني 118 ألف متر مربـع، و250 
ألـف مرت مربع عىل التـوالي، ومسـاحة أرض سـكنية 
في حـدود 500 مرت مربـع. كام أن النماذج الإسـكانية 
عىل  الحفـاظ  تراعـي  لا  الراهـن  الوقـت  في  المطبقـة 
المـوارد الطبيعيـة، أو التقليل مـن اسـتهلاك الطاقة، أو 
الحد مـن انعكاسـاتها السـلبية عىل البيئـة الطبيعية، أو 
تعزيـز جـودة البيئة المبنيـة للمسـتخدمين؛ وتغفل أيضاً 
الجوانـب الاقتصادية للمسـاكن من حيث جـودة البناء 

والعمـر الافرتاضي لهـا )طومـان، 1431هـ(.
الميرس  المسـكن  توفري  أن  سـبق  ممـا  يتضـح 
والمسـتدام لـذوي الدخـل المتوسـط والمنخفـض يعـد 
قضيـة مهمـة جـداً عىل مسـتوى المملكـة، حيـث إن 
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قـدرة الأسر عىل تملـك المسـكن تعد شـبه مسـتحيلة؛ 
مـع  خصوصـاً  لديهـا،  الماليـة  المقـدرة  توفـر  لعـدم 
الثقافـة  انتشـار  عـن  الناتجـة  الاجتماعيـة  الضغـوط 
السـلبية للمسـكن، وانعكاسـاتها الناتجـة عـن المبالغـة 
في زيـادة عـدد العناصر وكبر المسـاحات، والـذي يؤثر 
بـدوره عىل ارتفـاع التكلفـة، وهـو مـا يجعل المسـكن 
أن  كام  الأسرة.  إنفـاق  مـن  كبرياً  جـزءاً  يسـتهلك 
الجهـود المبذولـة لتوفير المسـاكن بحجم يقابـل الزيادة 
الهائلـة في عدد السـكان؛ لم تصل إلى المسـتوى المطلوب 

.)2008 وآخـرون،  )باهمـام 
إن هـذا الوضـع يفـرض تحديًـا للقطاعني العـام 
والخـاص ويتطلب بلورة اسرتاتيجية فعالـة للحصول 
احتياجـات  تحقـق  ومسـتدامة  ميرسة  مسـاكن  عىل 
سـاكنيها بـدون هدر في المسـاحة أو أي تكاليف إضافية 
للعنـاصر غري الأساسـية، خصوصـاً أن العـدد الكبير 
المطلـوب تنفيـذه في المرحلـة القادمـة لمواجهـة النمـو 
السـكاني وزيـادة الطلـب على المسـاكن من قبـل وزارة 
ميرسة  إسـكانية  نامذج  توفري  يسـتدعي  الإسـكان؛ 
ومسـتدامة تعمـل على تالفي المشـاكل القائمـة، وترفع 

مـن الكفـاءة الاقتصاديـة والتشـغيلية للمسـاكن.
إن الرؤيـة الحاليـة لمفهـوم التيسري في الإسـكان 
لم تعـد قـاصرة عىل تقييـم المسـكن عىل أسـاس أنـه 
المسـكن الـذي لا تزيـد تكلفـة امتلاكـه وتشـغيله عـن 
نسـبة 30% مـن دخـل الأسرة، ولكنهـا انطلقـت إلى 
مفاهيـم أكثـر عمقـاً فرضتهـا المتطلبـات الحالية سـواءٌ 
كانـت عـن طريـق السـاكنين أنفسـهم أو عـن طريـق 

دول  بعـض  في  الإسـكان  بتطويـر  المعنيـة  الجهـات 
العـالم، حيـث تعـددت طـرق التقييـم الحديثة لتشـمل 
معايري لهـا علاقـة قـد تكـون مبـاشرة أو غري مبـاشرة 
بالسـكن )مثـل: تلبيـة الاحتياجات الفراغية والنفسـية 
للسـاكنين، وموقـع السـكن، وجـودة المـواد، والعمـر 
الافرتاضي لهـا، وجـودة البيئـة الداخليـة والخارجيـة، 
وغيرهـا  والمواصالت،  العامـة  الخدمـات  وقـرب 
مـن المتطلبـات والمعايري التـي تضمـن عيشـة كريمـة 
مـن  التقليـل  أيضـاً  وتضمـن  للسـاكنين(،  وصحيـة 
تكلفـة التشـغيل والصيانـة لمثل هـذه المشـاريع لتصبح 
المنخفـض  الدخـل  لـذوي  الماليـة  المقـدرة  حـدود  في 
العامـة  الفكـرة  أن  كام   .)Litman. 2016 والمتوسـط) 
للإسـكان المسـتدام تدعـو إلى التكامل بني التقليل من 
اسـتهلاك الطاقـة والمياه وجـودة البيئة )داخل المسـكن 
المختلـط  والاسـتخدام  والنقـل  والموقـع  وخارجـه( 
اقتصـادي  بالبيئـة في إطـار  المتعلقـة  وجميـع الجوانـب 
التكامـل  بهـذا  والاهتامم   ،  )Morgan.2015( ملائـم 
والعنايـة بـه في جميـع مراحـل التطويـر السـكني مـن 
التصميـم وحتـى التنفيـذ والتشـغيل؛ بهـدف الوصول 
إلى إيجـاد بيئة صحيـة واجتماعية ملائمة للسـاكنين، مع 
التقليل قدر المسـتطاع من تكاليف الإنشـاء والتشـغيل 

.)Mulliner,& other, 2012  ( والصيانـة 
إن توفير مسـاكن ميرسة ومسـتدامة للأسر ذات 
الدخـل المتوسـط والمنخفـض، وتمكينهـا مـن القـدرة 
عىل دفـع تكاليف الحصـول عليهـا )التكلفـة الأولية( 
وتشـغيلها والعنايـة بهـا )التكلفـة التشـغيلية(؛ يعد من 
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الأساسـيات لضامن رفاه المجتمـع واسـتقراره، كما أن 
عـدم العنايـة بتيسري المسـاكن واسـتدامتها خصوصـاً 
تحقيـق  تضمـن  مواصفـات  أو  معايري  أي  غيـاب  في 
عمليـة تيسري الحصـول عىل مسـكن مسـتدام؛ يعـد 
مـن الأخطـاء المؤثرة بشـكل سـلبي عىل تكلفـة تنفيذ 
مسـتوى  عىل  وكذلـك  تشـغيلها،  وتكلفـة  المسـاكن 

جودتهـا وعمرهـا الافرتاضي وراحـة مسـتخدميها.

1.1. المشكلة البحثية
يبلغ الاحتيـاج إلى الوحدات السـكنية في المملكة 
التنميـة  خطـة  سـنوات  خالل  السـعودية  العربيـة 
سـكنية،  وحـدة  مليـون(   1.2( مـن  أكثـر  التاسـعة 
وحـدة  ألـف   300-200( بني  يرتاوح  وبمعـدل 
سـنوياً(، ووزارة الإسـكان مكلفـة بتنفيـذ )500 ألف 
الكبرية مـن  تنفيـذ هـذه الأعـداد  وحـدة منهـا(. إن 
المسـاكن دون اعتامد أيـة معايري أو مواصفـات تحقـق 
مسـتداماً،  وجعلـه  المسـكن  امتالك  تيسري  عمليـة 
بغـرض جعـل السـكن ضمـن حـدود المقـدرة الماليـة 
لـذوي الدخـل المتوسـط والمنخفـض، وزيـادة العمـر 
الافرتاضي للمسـكن، والرفع مـن جودتـه وكفاءته في 
اسـتهلاك الطاقـة والمياه والمـوارد الأخـرى، والمحافظة 
على البيئة الطبيعية؛ سـوف ينعكس بشـكل سـلبي على 
تكلفـة تنفيذ المسـاكن وتشـغيلها وراحة مسـتخدميها؛ 
في  توفريه  المطلـوب  الكبري  العـدد  تنفيـذ  فـإن  لـذا 
المرحلـة القادمـة يسـتدعي تمكني المعنيني بالإسـكان 
من توفري نماذج إسـكانية ميسرة ومسـتدامة تعمل على 

تلافي المشـاكل القائمـة، وترفع من كفاءتهـا الاقتصادية 
والتشـغيلية. ويلـزم لإنجـاح هذا التوجه إيجـاد نموذج 
المعايري  مـن  مجموعـة  عىل  معتمـد  تقييمـي  نظـري 
المناسـبة للوضـع في المملكـة، والتـي تضمـن التطبيـق 
الصحيـح والمتـوازن لمفاهيـم التيسري والاسـتدامة في 
المسـاكن، ومـن ثـم الحصول عىل مسـاكن ذات جودة 
ومنخفضـة  تنفيذهـا،  عنـد  التكلفـة  وميرسة  عاليـة 
التكلفـة عنـد تشـغيلها، وتتوافق مـع المتطلبـات البيئية 

المملكـة. والاقتصاديـة والاجتماعيـة في 

1.2. أهداف البحث
تحديـد مفهـوم تيسري المسـكن واسـتدامته في  	•

السـعودية. العربيـة  المملكـة  مـن  الوسـطى  المنطقـة 
التيسري  لتقييـم  نظـري  نمـوذج  تطويـر  	•
والاسـتدامة في المسـاكن المسـتقلة )الفيلات( في المنطقة 

السـعودية. العربيـة  المملكـة  مـن  الوسـطى 

1.3. أهمية البحث
 إن تطويـر نمـوذج لتقييـم مـدى توافق المسـاكن 
مـع مفهومـي التيسري والاسـتدامة المنسـجمة مـع بيئة 
المنطقة الوسـطى في المملكة العربية السـعودية والمقدرة 
الماليـة للراغبني في الحصول على السـكن؛ سـيؤدي إلى 
وتيسري  المنتجـة  الإسـكانية  المشـاريع  جـودة  ضامن 
الحصـول عليهـا، خصوصاً أنه يمكن الاسترشـاد به في 
مرحلـة التصميـم لضامن الوصول إلى تصاميم قياسـية 
للمسـاكن، وهـو مـا سـيمكن المعنيني بالإسـكان من 
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تشـييد أعـداد كبرية مـن المسـاكن ذات الجـودة العالية 
عىل  المتزايـد  الطلـب  لمواجهـة  الميرسة،  والتكلفـة 
الإسـكان بوحـدات سـكنية تحقـق ترشـيد المسـاحة، 
وغيرهـا مـن الجوانـب الاقتصاديـة المؤثـرة عىل قيمـة 
المسـكن، مع خفض اسـتهلاك الطاقة والميـاه، ومراعاة 

الجوانـب البيئيـة والاجتماعيـة، وتعزيـز حيـاة الأسر.

1.4.  فرضيات البحث
إن كرب العـدد المطلـوب توفريه من المسـاكن  	•
في المملكـة يحتـم عىل المعنيني بالإسـكان العمـل على 
ضامن أن يكـون ميسراً ومسـتداماً؛ لتمكني الأسر من 
الحصـول عىل مسـاكن ذات جـودة وبتكلفـة مناسـبة 
للامتالك والتشـغيل، وعمر افرتاضي أطـول، وذلك 
بهـدف ترشـيد المبالـغ المخصصـة للإسـكان والعمـل 

اسـتثمارها. حسـن  على 
التيسري  مفهومـي  بني  توافـق  وجـود  	•
حيـث  والأهـداف  المعايري  ناحيـة  مـن  والاسـتدامة 
يعمالن معـاً عىل الرفع مـن جـودة المسـكن والتقليل 
مـن كلٍّ مـن التكلفـة الأوليـة والتشـغيلية للمسـكن.
التيسري  لتقييـم  نظـري  نمـوذج  تطويـر  إن  	•
والاسـتدامة في المملكة سيسـاهم بشـكل فعال في إيجاد 
مسـاكن ميرسة ومسـتدامة ذات عمر افرتاضي أطول 
تتوافـق مـع إمكانيـات السـكان الماليـة، وتتوافـق مـع 
الجوانـب البيئة الطبيعيـة، ولا تهدر الموارد، وتسـتهلك 

قـدراً أقـل مـن الطاقـة والمياه.

1.5.  الأسئلة البحثية
المطلـوب  المسـاكن  مـن  الكبري  العـدد  هـل  	•
توفيرهـا خالل السـنوات القليلـة القادمـة في المملكـة 

ومسـتداماً؟ ميرساً  يكـون  سـوف 
مـن  كل  ضمـن  والاعتبـارات  الأبعـاد  مـا  	•
في  تسـاعد  التـي  والاسـتدامة  التيسري  مفهومـي 
مـن  المسـاكن  لتقييـم  نمـوذج  وتكويـن  اسـتخلاص 

والاسـتدامة؟ التيسري  ناحيـة 
نظـري  نمـوذج  اسـتخلاص  يسـاعد  كيـف  	•
ذات  مسـاكن  إيجـاد  في  والاسـتدامة  التيسري  لتقييـم 
جـودة ومتوافقة مـع الإمكانيـات الماليـة للمواطنين في 

المملكـة؟

1.6. محددات الدراسة
عىل  والبيئيـة  المناخيـة  المؤثـرات  لتنـوع  نظـراً 
السـعودية  العربيـة  المملكـة  في  الجغرافيـة  المناطـق 
لتطويـر  الدراسـة  هـذه  فسـتخصص  واختلافهـا؛ 
نمـوذج لتقويـم تيسري واسـتدامة المسـاكن المسـتقلة، 
في المنطقـة الوسـطى )ذات الخصائـص المناخيـة الحارة 

المملكـة. مـن  الجافـة( 

1.7. منهجية الدراسة
مـن أجـل الوصـول إلى نمـوذج نظـري لتقييـم 
الوسـطى  المنطقـة  في  المسـاكن  واسـتدامة  تيسري 
عىل  العمـل  سـيتم  المملكـة؛  مـن  والجافـة(  )الحـارة 
جمـع المعايري الخاصـة بالتيسري والاسـتدامة بمنهجيـة 
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تـم تطويرهـا بالاسـتفادة من مجموعـة من الدراسـات
 )Mulliner and other,2012(و)Ali and Saba, 2008(
و)Pullen Stephen, and other, 2010(. ويوضـح الشـكل 
رقـم )1( عمليـة تطويـر نمـوذج التقييـم مـن خالل 

الخطـوات الثالث التاليـة: 
الوصفـي  المنهـج  يسـتخدم  الأولى:  الخطـوة 
التيسري  معايري  وتصنيـف  حصر  في  الوثائقـي 
والاسـتدامة الرئيسـة والفرعيـة للمسـاكن، حيـث تم 
 )Standard( جمـع معايير التيسري مـن الكتـب القياسـية
والكتـب المرجعيـة والإرشـادية )Guidelines( لتصميم 
المبـاني الميرسة1 ، أمـا معايري الاسـتدامة فجمعـت من 
أدوات تقييم الاسـتدامة العالمية والإقليمية للمسـاكن، 
مـع الرجـوع إلى عدد مـن البحـوث والمراجـع في مجال 

الاسـتدامة.
الوصفـي  المنهـج  يسـتخدم  الثانيـة:  الخطـوة 
المسـحي في التأكـد من مناسـبة المعايري لطبيعـة المنطقة 
الوسـطى )الحـارة والجافـة( مـن المملكـة، وذلـك عن 
طريـق اسـتطلاع رأي الأكاديميني والمتخصصني في 
مجموعـة معايري الاسـتدامة والتيسري المسـتخلصة من 

الأولى. الخطـوة 
الوصفـي  المنهـج  ويسـتخدم  الثالثـة:  الخطـوة 
القائـم عىل تحليل المحتـوى النوعي في دمـج وتصنيف 
النمـوذج  وتطويـر  والاسـتدامة،  التيسري  معايري 

(1) City of Calgary Office of Land Servicing & Housing (2010), 
Department for families and Communities (n.d.), Family and Senior 
Apartment Buildings (2011(, Harris County Community Services 
Department (2013), Pullen, Stephen et all. (2010), City of Spring-
field: Standards for New Affordable Housing (1994) and Sharipah, 
Noor (2010)

النظـري لمعايري الإسـكان الميرس والمسـتدام في المنطقة 
الوسـطى )الحـارة والجافـة( مـن المملكـة، وذلـك عن 
طريـق دراسـة الأهـداف والنتائـج المرجوة مـن تطبيق 
تطبيـق  ونتائـج  أهـداف  مـع  ومطابقتهـا  معيـار،  كل 

الأخـرى.  المعايري 

2.  جمــع معايــر التيســر المؤثــرة في تصميــم المســاكن 
وتصنيفهــا.

الكتـب  التيسري مـن كلٍّ مـن  تـم جمـع معايري 
القياسـية )Standard( والكتـب المرجعيـة والإرشـادية 
إلى  اسـتناداً  الميرسة،  المبـاني  لتصميـم   )Guidelines(
المفهـوم والتعريـف الأخير للإسـكان الميسر كام يظهر 
في الشـكل رقـم )2(؛ والـذي ينطـوي عىل العديد من 
المعايري  إلى  إضافـة  والخدميـة،  الاجتماعيـة،  القضايـا 
قيمـة  إلى  الفـرد  دخـل  لنسـبة  المراعيـة  الاقتصاديـة 

المسـكن.

مشاريع في الاستدامة معايير جمع
وتصنيفها الإسكان

مشاريع في التيسير معايير جمع
وتصنيفها الإسكان

في والاستدامة التيسير لتقويم إطار تطوير
الإسكان مشاريع

والاستدامة التيسير معايير دمج

والاستدامة التيسير معايير تصنيف

لطبيعة المعايير مناسبة من التأكد
المملكة في الإسكان مشاريع

التيسير  تقييـم  نمـوذج  تطويـر  خطـوات   :)1( رقـم  الشـكل 

الإسـكان. مشـاريع  في  السـكنية  الوحـدات  في  والاسـتدامة 
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لنمـوذج  المناسـبة  المعايري  انتخـاب  ولضامن 
التقييـم في هـذه الدراسـة؛ تمـت تصفيتهـا مـن خالل 
اسـتبعاد المعايري المتكـررة، والمعايري التـي لا تدخـل 
عىل  التركيـز  مـع  وحـدوده،  البحـث  نطـاق  ضمـن 
المعايير المتعلقـة بالتصميم المعماري للمسـاكن. صنفّت 
المعايري بعـد ذلك بحسـب الهدف مـن تطبيقهـا، تحت 
تصنيفين )همـا: تصنيف الدراسـات الأولية، وتصنيف 
تطويـر المسـكن(، وينـدرج تحتهام 14 معيـاراً، كما هو 
موضـح في الجـدول رقـم )1( والـذي يلخـص المعايير 
النهائيـة التـي تـم التوصـل إليهـا بعـد عمليـة التصفية 

والتصنيـف.

تصميــم  في  المؤثــرة  الاســتدامة  معايــر  جمــع   .3
وتصنيفهــا المســاكن 

جمعـت معايري الاسـتدامة الخاصة بالمسـاكن من 
أدوات تقييم الاسـتدامة العالمية والإقليمية للمسـاكن، 
البحـوث والمراجـع في مجـال  العديـد مـن  إضافـة إلى 

الخطـوات   )3( رقـم  الشـكل  ويوضـح  الاسـتدامة، 
الخاصـة بجمـع معايري الاسـتدامة وتصنيفهـا.

لجمـع  مناسـبة  الأكثـر  الأدوات  إلى  وللوصـول 
أجريـت  الدراسـة؛  لهـذه  التقييمـي  النمـوذج  معايري 
تقييـم  أدوات  مـن  أداة  وأربعني  سـت  بني  مقارنـة 
عىل  بنـاء  المقارنـة  وتمـت   ، للمسـاكن2  الاسـتدامة 
(2) .LEED for Homes Rating System.2008 ,Estidama. Version 1.0, 
ATHENA™, BEAT 2002, BEES 4.0, BREEAM (CSH), EcoEffect, 
EcoProfile, Eco-Quantum, Envest 2, Environmental Status Model), 
EQUER, ESCALE, LEGEP, PAPOOSE, TEAM™a, AccuRate, 
BEPAC, CASBEE, CEPAS, CPA, DQI, EMGB, GBTool, GHEM, 
GreenStar, HKBEAM, NABERS, NatHERS, SBAT, SPeAR, ECC, 
HQE2R, SBTool, Green Globes, LOTUS, LiderA, DGNB, Proto-
collo ITACA, STEP project, IBEAM, SABA, LCAid, LCADesign, 
LISA, GreenCalc	

الجوانبالإقتصاديةتيسيرالمساكن
الجوانبالاجتماعية

والخدمية

الإقتصادية الجدوى دراسة
المسكن امتلاك تكلفة إلى الفرد دخل نسبة

الجريمة وانخفاضمستوى والسلامة الأمن
الخدمات إلى والوصولية التحتية البنية وجود

فرصعمل إلى الوصولية
المسكن جودة

العقاري الرهن وتوفر الفائدة أسعار

جعـل في  المسـاهمة  الجوانـب  مختلـف   :)2( رقـم  الشـكل 

 المسكن ميسراً.

الجـدول رقـم )1(: تصنيـف معايير التيسير الناتجة بعـد عملية 

التصفيـة واسـتبعاد المعايير المكررة.

المعيار نيف
لتص

ا

على المواد الحياةأاختيار دورة تكلفة ساسدراسة
Use life-cycle costing when choosing materials

ولية
تالأ

راسا
القيميةالد الهندسة مبادئ تطبيق

Principles of Value Engineering

للمشروع المالي التقويم
financial assessment

المعمارية المسكنالبرمجة لتصميم
Architectural Programming

الأإ في فعالة استخدامات الأيجاد المبانيدوار واجهات على رضية
providing active building frontages e.g. retail, small offices

سكن
يرالم

تطو

المستقبلية المتغيرات لاستيعاب التصميم مرونة
Flexible Design For Future Adaptation

النظ المعياريةااستخدام التصميمات في المديولي م
Use of Modular System For Standardization Design

الأ قطعة أبعاد التطويرتحديد تكلفة من رضللتقليل
Choose Plot Dimensions and Proportion  to reduce development cost

الأوكفاءةالمساحةترشيد رضاستخدام
Rationalization of Area and Efficient Use of Land

مكونات وتعددترشيد الواحدالمسكن وظائفالفراغ
Rationalizing of Dwelling Components and Increasing Space Functions

الفراغاتالخارجية من المسكنالاستفادة في
Utilization of Dwelling External Spaces

التشييدأاختيار الإسلوب ومواد المناسبةالفعال نهاءات
Construction Effective Method and Appropriate Finishing Materials

الميسرة المساكن بجودة العناية
Quality Of Affordable Housing

الاجتماعي الميسرةالقبول المساكن لتصميم
Social Acceptance of Affordable Home Design
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مجموعـة المحددات الخاصـة بالمقارنة والمسـتخلصة من 
طبيعة الدراسـة وحدودها وهـي كالتالي:

نظـام  بحسـب  مطـورة  الأداة  تكـون  أن  	•
تعتمـد  والتـي   ،)Rating System( بالمعايري  التقييـم 
في تقييمهـا عىل المعايري التـي تغطـي الجانـب الكمـي 
الحيـاة دورة  تقويـم  وليـس  المسـاكن،  في  والنوعـي 
)Life Cycle Assessment( والتـي تقيس الجانب الكمي 

.)Ali and  Saba, 2008( فقط
أن تغطـي الأداة مجـالات الاسـتدامة الثلاثـة  	•

والاقتصاديـة. والاجتماعيـة  البيئيـة 
أن تشـتمل الأداة عىل إصـدارات متخصصة  	•

تغطـي مجـال الدراسـة وهـي المسـاكن.
أن تغطـي الأداة مراحـل عمـر المرشوع مـن  	•

الإزالـة. وحتـى  والصيانـة  التشـغيل  إلى  التصميـم 
أن تكـون الأداة مسـتخدمة في تقييم المشـاريع  	•

. دولياً

وقـد نتج عـن مقارنة الأدوات السـت والأربعين 
لييـد  بواسـطة المحـددات السـابقة أن )كلًا مـن: أداة 
المناسـبتان  الأداتـان  همـا   )  Breem بريـم  وأداة    Leed

لجمـع المعايري الخاصة بهذه الدراسـة، ولاختيـار الأداة 
الأفضـل منهام لاسـتخلاص المعايري، تمـت المقارنـة 
المطبقـة في  المحـددات  بنـاءً عىل مجموعـة مـن  بينهام 
الدراسـات السـابقة )والمشـتملة على: جميع التصنيفات 
كلا  في  والفرعيـة  الرئيسـة  المعايري  وكذلـك  الرئيسـة 
الأداتني )Haapio, 2012((، ومجموعـه مـن خصائـص 
المختربة،  المبـاني  نوعيـة  )مثـل:  التقويـم  أدوات 
والمسـتخدمين، والمراحـل المختلفـة لعمـر المبنـى مـن 
والإزالـة(  والصيانـة  التشـغيل  وحتـى  التصميـم 
)Haapio.& Viitaniemi.2008(، ومـدى شـعبية المعايري 
لهـا،  والمرجعيـة  المصـادر  توفـر  ومـدى  وانتشـارها، 
ودقـة  الأداة،  تطبيـق  في  المتبعـة  المنهجيـة  ووضـوح 
طريقـة جمـع البيانـات، ومـدى تطابقهـا مـع مراحـل 
عمـر المبنـى، وتوفـر المعلومـات التقنية، ومـدى الدقة 
وقابليتهـا  الاسـتخدام،  وسـهولة  التحقـق،  وقابليـة 
 Nguyen( للتطويـر، ووضـوح طريقـة عـرض النتائـج
Altan, 2011 &(، وكذلـك تقييمهـا لعـدة قضايـا )مثل: 

وتكلفتهـا،  المـواد  اختيـار  عنـد  الحيـاة  دورة  تقييـم 
واسـتخدام المواد المتجددة، واسـتخدام المـواد المحلية، 
والحفـاظ عىل الصحة والسالمة لعامل الإنشـاءات، 
الظـروف  ومراعـاة  المرشوع،  إدارة  تنظيـم  وطريقـة 

.))Sachin. 2012( المناخيـة 
 LEED أداة  أن  السـابقة  المقارنـة  أظهـرت  وقـد 

الإسكان في الإستدامة تقييم أدوات دراسة

المختلفة الأدوات من بالمسكن الخاصة الإستدامة معايير جمع

للدراس المناسبة الأدوات ةتحديد

معايير تصنيفواستخلاص
بالمسكن الخاصة الإستدامة

المساكن لاستدامة النظري الإطار (تصنيف)تطوير

الشـكل رقـم )3(: الخطـوات الخاصـة بجمـع معايير اسـتدامة 

المسـاكن وتصنيفهـا.
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ضمـن  عليهـا  للعمـل  المناسـبة  العالميـة  الأداة  هـي 
هـذه الدراسـة. ولضامن أن تغطـي المعايري المتطلبات 
فائـدة في عمليـة تطويـر  الإقليميـة، وأن تكـون ذات 
المتطلبـات  مـع  ومواءمتـه  التقييمـي  النمـوذج 
)استدامــة( نــظام  اختيــار  تــم  فقــد  الإقليميـة؛ 
 The Pearl Rating System for Estidama

)ESTIDAMA(  أيضاً بصفته أداة إقليمية.

ومـن خالل مراجعة معايري الاسـتدامة الخاصة 
 LEED For Homes( للمسـاكن الخضراء LEED بنظـام
Rating System 2009(؛ اختري 40 معيـاراً، تندرج تحت 

7 تصنيفـات )وهـي: الإبـداع وخطـوات التصميـم، 
وكفـاءة  المسـتدامة،  والمواقـع  والترابـط،  والموقـع 
اسـتخدام الميـاه، وكفاءة اسـتخدام الطاقة، واسـتخدام 
المـواد والمصـادر، وجـودة البيئـة الداخليـة(، كام هـو 

موضـح في الشـكل رقـم )4(.

الاسـتدامة  معايري  مراجعـة  خالل  مـن  أمـا 
)اسـتدامة  اللؤلـؤ  بدرجـات  التقييـم  بنظـام  الخاصـة 
Pearl Villa Rating Sys�( الخـاص بالمسـاكن )Estedamaa

tem(؛ فقـد اختري 40 معيـاراً أيضـاً، تنـدرج تحـت 7 

تصنيفـات )هـي: خطـوات التطوير المتكامـل، والفلل 
القابلـة للعيـش، والأنظمـة البيئية والطبيعية، وترشـيد 
وإدارة  الطاقـة،  اسـتهلاك  وترشـيد  الميـاه،  اسـتهلاك 
المـواد، والابتـكار في الممارسـة(، كام هـو موضـح في 

الشـكل رقـم )5(.

المعايري  عرضـت  التصفيـة  عمليـة  ولإجـراء 
الخضراء  للمسـاكن   LEED ليـد  نظـام  مـن  المختـارة 
وظهـر  الدراسـة،  لهـذه  المعتمـدة  المحـددات  عىل 
المعايري موزعـة  نتيجـة لذلـك أربـع مجموعـات مـن 
كام يلي: 3 معايري في الدراسـات الأوليـة، و9 معايير 
تصميميـة، و16 معيـاراً تشـغيلياً، وتـم اسـتبعاد 12 

لييـد  نظـام  لمعايير  الرئيسـة  التصنيفـات   )4( رقـم  الشـكل 

الخضراء. للمسـاكن   )LEED(

 الشـكل رقـم )5(: التصنيفـات الرئيسـة لمعايير نظام اسـتدامة 

للمسـاكن.   )Estedama(

نظاملييد
(

LEED
 )

ضراء
للمساكنالخ

الداخليةجودة البيئة

والمصادراستخدام المواد

المياهكفاءة استخدام

المستدامة المواقع

والترابط الموقع

التصميم وخطوات الإبداع

الطاقة استخدام كفاءة

نظاماستدامة
(

Estedam
a

 )
للمساكن

الممارسةإدارة في والابتكار المواد

المياهترشيد استهلاك

والطبيعيةالأنظمة البيئية

للعيشالفلل القابلة

المتكامل التطوير خطوات

الطاقةترشيد استهلاك
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معيـاراً لوقوعهـا خارج نطـاق الدراسـة. وعند عرض 
المعايري المختـارة مـن نظـام التقييـم بدرجـات اللؤلـؤ
عىل  بالمسـاكن  الخـاص   )Estedama-استدامـــة(
الدراسـة؛ ظهـرت  المعتمـدة لهـذه  التصفيـة  محـددات 
أيضـاً أربـع مجموعـات مـن المعايري موزعة كام يلي: 4 
معايير للدراسـات الأوليـة، و8 معايري تصميمية، و6 
معايير تشـغيلية، واسـتبعد 22 معياراً لعـدم دخولها في 

نطـاق الدراسـة وحدودهـا )الشـكل رقـم 6(.

دمجت المعايير المتشـابهة المسـتخلصة مـن التصفية 
ضمـن خمسـة تصنيفـات رئيسـة، مـع إضافـة المعايري 
التـي توجـد في نظـام اسـتدامة  Estedama ولا توجـد 
التصنيـف  LEED، وتصنيفهـا بحسـب  لييـد  في نظـام 
الرئيـس لنظـام ‘‘لييـد’’، كام هـو موضـح في الجـدول 

رقـم )2(.

( لييد نظام معايير الخضراءLEEDتصفية ( للمساكن

تصنيفالمعاييرالتصميمية٩ في معايير

التشغيلية١٦ تصنيفالمعايير في معيار

الدراسة١٢ إطار خارج معيار

أولية٣ تصنيفالدراسات في معايير

استدامه نظام معايير للمساكن( Estedama)تصفية

المعاييرالتصميمية8 تصنيف معاييرفي

التشغيليةمعايير6 المعايير تصنيف في

إطارمعيار22 الدراسةخارج

الدراساتأولية4 تصنيف معاييرفي

الشـكل رقـم )6(: تصفيـة وتصنيـف معايير »لييد« واسـتدامة 

بحسـب المحـددات المعتمدة للدراسـة.

المعاييرالتصنيف

امل
لمتك

ويرا
التط

وات
خط

المتكامل للمسكنالتصميم
Integrated Development Strategy

الأ وأداء المكونات متانة من للالتأكد الخارجي والغلاف مسكننظمة
System & Envelope Performance and Durability Verification

الإ الاستجابة قليميةخطة
Regionally Responsive Planning

الحياة دورة تكلفة دراسة
Life Cycle Costing

لمياه
لاكا

سته
يدا

ترش

للمسكن المياه استهلاك كفاءة
Efficiency of Water Consumption Per Dwelling

المياهستخداماإعادة
Water Reuse

الري نظام استخدام
Irrigation System

الأمطار مياه وإدارة تنظيم
Storm Water Management

طاقة
كال

هلا
است

شيد
تر

المسكن داخل الطاقة استهلاك كفاءة
Efficiency of Energy Consumption Per Dwelling

الحرارياستخد العزل ام
Insulation

الهواء تسرب من التقليل
Air Infiltration

النوافذ وتصميم اختيار
Windows

الشمسال أشعة من للاستفادة توجيه
Solar Orientation

المتجددة الطاقة
Renewable energy

صادر
والم

لمواد
داما

ستخ
ا

المواد في الهدر من التقليل
Material Efficient

بيئياً المفضلة المواد الملوثةاستخدام وغير
Environmental Preferable & Non-Polluting Materials

الخطرة المواد استخدام تجنب
Hazardous Materials Elimination

وتنظيمها المخلفات من التقليل
Waste Management

الإ المواد قليميةاستخدام
Regional Materials

التدوير معادة المواد استخدام
Recycled Materials

الجـدول رقـم )2(: مجموعـة معايير الاسـتدامة المسـتخلصة من 

أداتي »لييـد« واسـتدامة بعـد عمليـة التصفيـة والتصنيف.
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4.  جمــع المعايــر الاجتماعيــة والثقافيــة المؤثــرة في 
تصميــم المســاكن وتصنيفهــا

التـي  والثقافيـة  الاجتماعيـة  المعايري  جمـع  تـم 
تتوافـق مع البيئـة الاجتماعيـة والثقافيـة في المملكة عن 
المعنيـة  السـابقة  الدراسـات  مراجعـة وتحليـل  طريـق 
بدراسـة الجوانـب الثقافيـة والاجتماعيـة وانعكاسـاتها 
عىل العامرة والعمـران في المملكة )الجـدول رقم 3(3.

 
5.  التحقــق مــن اســتيفاء معايــر التيســر والاســتدامة 

ــة تطبيقهــا في المملكة  وصلاحي
المعايري  اسـتيفاء  مـن  التحقـق  أجـل  ومـن 
المسـاكن،  واسـتدامة  تيسري  لمفهومَـي  المسـتخلصة 
وتالفي أي نقـص أو خطـأ فيها، وللتأكد مـن ملاءمتها 
إلى  الوصـول  لضامن  وذلـك  المملكـة،  في  للتطبيـق 
أفضـل معايري للنمـوذج التقييمـي؛ تم اسـتطلاع رأي 
)15 أكاديميـاً متخصصاً في الاسـتدامة، و15 أكاديمياً 

( 3 ) Al Surf, Mohammed and other. (2013), Al-Jamea. M. (2014)

آخـر مـن المتخصصني في الإسـكان والإسـكان الميسر 
مـن أعضاء هيئـة التدريس في الجامعات السـعودية( في 

هـذه المعايري بطريقـة إلكترونيـة.

هـدف الاسـتطلاع إلى الحكـم على مدى اسـتيفاء 
الدراسـة لجميـع المعايري المؤثـرة في تيسري واسـتدامة 
المسـاكن لـذوي الدخل المتوسـط والمنخفـض، ومدى 
المتغريات  مـع  وتوافقهـا  وملاءمتهـا  صلاحيتهـا 
البيئيـة والاجتماعيـة والثقافيـة والاقتصاديـة للمنطقـة 

تابـع الجدول رقـم )2(: مجموعة معايير الاسـتدامة المسـتخلصة 

مـن أداتي »لييد« واسـتدامة بعـد عملية التصفيـة والتصنيف.

الجـدول رقـم )3(: المعايير المتوافقـة مـع الرغبـات الاجتماعيـة 
الثقافية. الهويـة  ومـع 

 المعايير التصنيف

ن
سك

 الم
يم

صم
ت

 

 الراحة الحرارية وسهولة التحكم في الرطوبة

Thermal Comfort & Moisture Control 
 التهوية الطبيعية للمسكن

Outdoor Air Ventilation 
 شفط الرطوبة والملوثات إلى الخارج

Local Exhaust 
 لتدفئة على الفراغاتتوزيع التبريد وا

Heating and Cooling Distribution Systems 
 تنقية الهواء

Air Filtering 
 الإضاءة الطبيعية للمسكن

Daylight 
 الحماية من الملوثات الخارجية

Outside Emissions Protection 
 

15

10

15

7

للمتخصصين الإجمالي العدد الراجعة الإجابات عدد

الاستدامة المتخصصينفي الإسكان المتخصصينفي

الشـكل رقـم )7(: العـدد الإجمـالي للمتخصصين في كل مـن 

الراجعـة. التيسير والاسـتدامة وعـدد الإجابـات 

 المعايير التصنيف

ت 
لبا

تط
والم

ت 
غبا

لر
ا

ية
ماع

جت
لا

ا
 

 .وجود تنوع ودمج بين خيارات عديدة للمساكن

 .حفظ الأمن والسلامة للمجتمع

 .مة لتلبية الاحتياجات الأساسيةتوفير الخدمات العا

 .لتمدد المستقبليوامعيار التكيف والمرونة 

 .ةالرغبات الاجتماعي –مراعاة توافق نوع وجودة المساكن المطورة مع المتطلبات 

ية 
لهو

ا

ية
اف

ثق
ال

 

 .المحلية الخصائص على لحفاظا

 .تحقيق الخصوصية
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الوسـطى مـن المملكة، وكانـت الاسـتجابة بواقع )10 
متخصصني  و7  الاسـتدامة،  مجـال  في  متخصصني 
وأظهـرت  الميرس(،  والإسـكان  الإسـكان  مجـال  في 
الدراسـة لجميـع معايري  نتيجـة الاسـتطلاع اسـتيفاء 
التيسري والاسـتدامة المؤثرة في المسـاكن لذوي الدخل 
المتوسـط والمنخفض، وكذلـك صلاحيتهـا وملاءمتها 
وتوافقهـا مـع المتغيرات البيئيـة والاجتماعيـة - الثقافية 
كام  المملكـة،  مـن  الوسـطى  للمنطقـة  والاقتصاديـة 
عدلـت نتيجة للاسـتطلاع الصياغة العربيـة لاثنين من 

معايري الاسـتدامة.

المســاكن  لتيســر  النهائــي  النظــام  تطويــر   .6
متها ا ســتد ا و

التيسري  معايري  اسـتيفاء  مـن  التحقـق  بعـد 
والاسـتدامة، وملاءمتهـا للتطبيـق في المنطقة الوسـطى 
من المملكة، بحسـب رأي الأكاديميني والمتخصصين؛ 
تـم العمـل عىل دمـج معايري التيسري والاسـتدامة في 

نظـام موحـد بنـاء عىل الأسـس التاليـة:
معيـار في الاسـتدامة ذو هـدف مختلـف عـن  	•

مسـتقلًا(. اسـتدامة  )معيـارَ  يعترب  التيسري  معيـار 
معيـار في التيسري ذو هـدف يتطابـق بشـكل  	•
كامـل مع هـدف معيار الاسـتدامة دمج ضمـن )معيار 

الاسـتدامة(.
جـزءاً  يعترب  هـدف  ذو  التيسري  في  معيـار  	•

)معيـار  ضمـن  دمـج  الاسـتدامة  معيـار  هـدف  مـن 
الاسـتدامة(.

معيـار في التيسري ذو هدف مختلـف عن معيار  	•
الاسـتدامة يعترب )معيارَ تيسري مسـتقلًا(.

بعـد عمليـة الدمـج صنفـت المعايري الناتجـة في 
أربـع مجموعات رئيسـة، هي: )1( مجموعة الدراسـات 
الأوليـة والتقويميـة، وينـدرج تحتهـا معياران رئيسـان 
للمرشوع،  المتكامـل  التطويـر  دراسـات  )همـا: 
 )2( التصميـم(،  مرحلـة  أثنـاء  التقويـم  ودراسـات 
التوافـق مـع الجانـب الاجتماعـي والثقـافي،  مجموعـة 
وينـدرج تحتهـا معيـاران رئيسـان )همـا: التصميـم بام 
الاجتماعيـة،  والرغبـات  الاحتياجـات  مـع  يتوافـق 
والتصميـم بما يتوافق مع الهويـة الثقافية(، )3( مجموعة 
كفـاءة اسـتخدام المصـادر والمـوارد الطبيعيـة، ويندرج 
تحتهـا ثلاثـة معايري رئيسـة )هـي: التصميم بام يتوافق 
مـع كفـاءة اسـتهلاك الميـاه، والتصميـم بام يتوافق مع 
كفـاءة اسـتخدام الطاقـة، واختيـار واسـتخدام المـواد 
السـكنية  الوحـدة  تصميـم  مجموعـة   )4( والمـوارد(. 
وينـدرج تحتهـا أربعـة معايري رئيسـة )هـي: التصميم 
الميرس للمسـكن، وجـودة الهـواء الداخلي للمسـكن، 
وجـودة البيئـة الداخليـة للمسـكن، والتقليـل من فقد 
وانتقـال الحـرارة(، )الشـكل رقـم 7(. وينـدرج تحـت 
كل معيـار رئيـس عـدد مـن المعايري الفرعيـة كام هـو 

موضـح في الجـدول رقـم )4(.
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واستدامتها المساكن تيسير تقييم نظام

الطبيعية والموارد المصادر استخدام كفاءة

والرغبات الاحتياجات مع يتوافق بما التصميم
الاجتماعية

التصميمدراسات مرحلة أثناء التقويم

للمشروع المتكامل التطوير دراسات

والتقويمية الأولية الدراسات

الثقافيةالتصميم الهوية مع يتوافق بما

والثقافي الاجتماعي الجانب مع التوافق
السكنية الوحدة تصميم

المياه استهلاك كفاءة مع يتوافق بما التصميم

للمسكن الميسر التصميم

الطاقةالتصميم استخدام كفاءة مع يتوافق بما

والموارداختيار المواد واستخدام

للمسكنجودة الداخلي الهواء

للمسكنجودة الداخلية البيئة

الحرارة وانتقال فقد من لتقليل

الشكل رقم )8(: النظام النهائي لإطار تيسير المساكن واستدامتها.

 المعايير م

 لدراسات الأولية والتقويمية ا-١

  Initial and Assessment Studies 

 Project Integrated Development Studiesدراسات التطوير المتكامل للمشروع   ١-١

١.  
 استراتيجية التصميم المتكامل

Integrated Design and Development Strategy 

٢.  
 خطة الاستجابة الإقليمية

Regionally Responsive Planning 

٣.  
 التقييد بممارسات التشييد المستدامخطة 

Sustainable Construction Practices 

٤.  
 لتصميم المسكن البرمجة المعمارية

Architectural Programming 
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المعاييرم
والتقويميةا-١ الأولية لدراسات

Initial and Assessment Studies
التصمد١-٢ مرحلة أثناء التقويم Designميراسات Phase Evaluation Studies

مكونات.٥ متانة من المسكنالتأكد الأمبنى الخارجيوالغلافنظمةوأداء
System & Envelope Performance and Durability Verification

القيمية.٦ الهندسة مبادئ تطبيق
Principles of Value Engineering

الحياة.٧ دورة تكلفة دراسة
Life Cycle Costing

والثقافي-٢ الجانبالاجتماعي مع التوافق
Meeting Socio-Cultural Needs

الاحتياجاتالتصميم٢-١ مع يتوافق Designالاجتماعيةالرغبات-بما to Consider Social Values

التصميمإ.٨ في المحلي المجتمع شراك
Community Involvement in Design

المتطلبات.٩ مع المطورة المساكن وجودة نوع توافق الاجتماعية–مراعاة الرغبات
Considering Social Acceptance of Dwellings’ Type and Quality

والسلامة.١٠ الأمن
Safety and Security

الثقافي٢-٢ الهوية يتوافق بما Designةالتصميم to Consider cultural Values

مبادئ.١١ الخصوصيةتطبيق
Apply of Privacy Principles

للمنطقةالمحليةالهويةعلىلحفاظا.١٢
Preserve the Local Characteristics of the Region

الطبيعيةكفاءة-٣ والموارد المصادر استخدام
Efficient Use of Resources and Natural Materials

المياه٣-١ استهلاك كفاءة مع يتوافق بما Designالتصميم for Efficient water consumption

للمسكن.١٣ المياه استهلاك كفاءة
Efficiency of Water Consumption Per Dwelling

الأمطار.١٤ مياه وإدارة تنظيم
Storm Water Management

استخدام.١٥ المياهإعادة
Water Reuse

الري.١٦ نظام استخدام
Irrigation System
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الطبيعيةكفاءة-٣ والموارد المصادر استخدام
Efficient Use of Resources and Natural Materials

الطاق٣-٢ استخدام كفاءة مع يتوافق بما Designةالتصميم for Efficient Use of Energy

استهلاك.١٧ المسكنكفاءة داخل الطاقة
Efficiency of Energy Consumption Per Dwelling

الشمسال.١٨ أشعة من للاستفادة توجيه
Solar Orientation

المتجددة.١٩ الطاقة
Renewable Energy

والموار٣-٣ المواد واستخدام Selectionداختيار & Use of Materials & Resources

الإقليمية.٢٠ المواد استخدام
Regional Materials

التدوير.٢١ معادة المواد استخدام
Recycled Materials

المواد.٢٢ في الهدر من التقليل
Material Efficient

وتنظيمها.٢٣ المخلفات من التقليل
Waste Management

الملوثة.٢٤ وغير بيئيًا المفضلة المواد استخدام
Environmental Preferable & Non-Polluting Materials

الخطرة.٢٥ المواد تجنباستخدام
Hazardous Materials Elimination

السكنية-٤ الوحدة تصميم
Dwelling Unit Design

الميسرللمسكن٤-١ Affordableالتصميم Dwelling Design

وكفاءةترشيد.٢٦ الأالمساحة رضاستخدام
Rationalization of Area and Efficient Use of Land

مكونات.٢٧ وتعددترشيد الواحدالمسكن الفراغ وظائف
Rationalizing of Dwelling Components and Increasing Space Functions

من.٢٨ الخارجيةالاستفادة المسكنالفراغات في
Utilization of Dwelling External Spaces

المعياريةاستخدام.٢٩ التصميمات في المديولي النظم
Use of Modular System For Standardization Design

التشييدأاختيار.٣٠ الإالفعالسلوب المناسبةنهاءاتومواد
Construction Effective Method and Appropriate Finishing Materials

الميسرة.٣١ المساكن بجودة العناية
Quality Of Affordable Housing

لاستيعاب.٣٢ التصميم المستقبليةمرونة المتغيرات
Flexible Design For Future Adaptation
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7.المناقشة والنتائج 
هـذه  عـن  الناتـج  النظـري  النمـوذج  ن  تكـوَّ
الدراسـة من 42 معيـاراً ثانويـاً )Sub Criteria(، تندرج 
تحـت 11 معيـاراً رئيسـاً )Criteria(، مصنفـة تحـت 4 
تصنيفـات رئيسـة )Category(. تعمل معايري التصميم 
الميرس للمسـكن عىل جعلـه في متنـاول ذوي الدخـل 
ترشـيد  طريـق  عـن  وذلـك  والمنخفـض،  المتوسـط 
مساحة المسـكن وكفاءة اسـتخدام الأرض، والوصول 

إلى أقـل الأبعـاد الممكنة للفراغات والعنـاصر الداخلية 
الزيـادة في  لتجنـب  السـاكنين؛  الملائمـة لاحتياجـات 
المسـاحات والمسـاحات الهالكـة أو المهـدرة المؤديـة إلى 
زيـادة حجم المسـكن ومن ثم الزيادة في تكلفة الإنشـاء 
وتكلفـة الحيـازة، إضافـة إلى أن تطبيـق هـذه المعايري 
يـؤدي إلى توفير مسـكن بـأداء وظيفـي عـالٍ، وبتكلفة 
إنشـاء منخفضـة، حيـث يمكـن العمـل عىل تطويـر 
الفراغـات لتكـون مناسـبة لممارسـة  وتصميـم بعـض 

السكنية-٤ الوحدة تصميم
Dwelling Unit Design

للمسكن٤-٢ الداخلي الهواء Dwellingجودة Indoor Air Quality

الخارج.٣٣ إلى والملوثات الرطوبة شفط
Local Exhaust

الهواء.٣٤ تنقية
Air Filtering

الخارجية.٣٥ الملوثات من الحماية
Outside Emissions Protection

للمسكن٤-٣ الداخلية البيئة Dwellingجودة Indoor Environmental Quality

الرطوبة.٣٦ في التحكم وسهولة الحرارية الراحة
Thermal Comfort & Moisture Control

الفراغات.٣٧ على والتدفئة التبريد توزيع
Heating and Cooling Distribution Systems

للمسكنالتهوية.٣٨ الطبيعية
Outdoor Air Ventilation

للمسكن.٣٩ الطبيعية الإضاءة
Daylight

الحرارة٤-٤ وانتقال فقد من Reductionالتقليل of Heat Gain and Loss

الحراري.٤٠ العزل استخدام
Insulation

الهواء.٤١ تسرب من التقليل
Air Infiltration

النوافذ.٤٢ وتصميم اختيار
Windows
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أكثـر من نشـاط وتصبـح فراغـات متعـددة الوظائف، 
كام يـؤدي تطبيقهـا إلى توظيـف الفراغـات الخارجيـة 
وأخذهـا في الحسـبان عنـد عمليـة التصميـم، بوصفها 
امتـداداً طبيعيـاً للمسـكن، وهـو ما يسـاعد عىل تلبية 
المتطلبـات والاحتياجـات الوظيفيـة للسـاكنين، بدون 
الحاجـة إلى مسـاحة مبنيـة إضافيـة، ومـن ثـم التقليـل 

مـن التكلفـة المباشرة لإنشـاء المسـكن.
إن اسـتخدام النظـام المديـولي في عمليـة التصميم 
التصميـم  وضـوح  إلى  يـؤدي  والإنشـائي  المعامري 
عىل  ويسـيطر  عنـاصره،  كل  يحكـم  كام  وبسـاطته، 
معايـرة  عىل  ويعمـل  والجزئيـة،  الكليـة  الأبعـاد 
المكونـات الأساسـية وجعلهـا ذات أبعاد قياسـية مثل: 
الأبـواب والنوافـذ وحتـى التشـطيبات النهائيـة، وهو 
مـا يعمـل عىل التقليـل مـن الهـدر في المـواد، والتقليل 
العنـاصر  وانتظـام  المسـتغلة،  غري  المسـاحات  مـن 
اقتصاديـة،  الإنشـائية  التصميامت  وجعـل  الإنشـائية 
ويرسع عمليـة التنفيـذ، ويسـهل صيانـة المسـكن، في 
حني أن الأخـذ بمبـدأ المرونـة التصميميـة للمسـكن 
يجعـل المسـكن يسـتجيب لتطويـر احتياجـات الأسرة 
خالل مراحـل حياتها. ويتـم التطـور المرن للمسـاكن 
إعـادة  عىل  القـدرة  عـن  عبـارة  الأول:  بأسـلوبين؛ 
توظيـف الفراغـات الداخليـة للمسـكن بام يتناسـب 
مـع الاحتياجـات المتغرية لألسرة، وذلك عـن طريق 
جعـل الفراغـات قابلـة لتلبيـة أكثـر من نشـاط وأن لا 
تكـون محـددة بعنـاصر إنشـائية تعـوق تقسـيم أو دمج 
مختلـف،  احتيـاج  لأي  توظيفهـا  وإعـادة  الفراغـات 

التنفيـذ للمسـكن عىل  بتجزئـة  والأسـلوب الآخـر: 
مراحـل عـدة، تبـدأ بمرحلـة المسـكن النـواة والـذي 
المتناسـبة  الرئيسـة والأساسـية،  يشـمل الاحتياجـات 
مـع عـدد أفـراد الأسرة النـواة والمتكونـة مـن فرديـن 
إلى ثلاثـة أفـراد، ثـم يتـم تنفيـذ المرحلـة الثانيـة عنـد 
تغري الاحتياجـات الأساسـية أو زيـادة عـدد الأفـراد 
وتنفيـذه  المسـكن  تصميـم  في  المرونـة  إن  لألسرة. 
وتشـغيله تـؤدي إلى تقليـل التكلفـة الأولية للمسـكن 
أو تجزئـة التكلفـة الأوليـة عىل مراحل مختلفـة ومن ثم 
قـدرة الأسر ذات الدخـول المتوسـطة والمنخفضـة على 
تحمـل تكاليفهـا عىل أقسـاط في أوقات مختلفـة )باهمام 

وآخـرون،  1426هــ(.
عىل  تعمـل  الاسـتدامة  معايري  فـإن  وأخرياً 
التقليـل مـن اسـتهلاك المـوارد )مثـل: الميـاه والطاقة( 
عـن طريـق وضـع معايري للتقليل مـن اسـتهلاك المياه 
داخل المسـكن، ومراعاة اسـتخدام نظام الري، وإعادة 
تدويـر الميـاه، ومعايري خاصـة بالتقليـل من اسـتهلاك 
الطاقـة في المسـكن، والتوجيـه للاسـتفادة مـن أشـعة 
الشـمس واسـتخدام الطاقـة المتجـددة. كام تعمل على 
رفـع مسـتوى جودة المسـكن، وجـودة البيئـة الداخلية 
له، عـن طريق توفري الراحـة الحرارية وتوزيـع التبريد 
والتدفئـة عىل الفراغات كافة في المسـكن، واسـتخدام 
التهويـة الطبيعيـة والإضـاءة الطبيعيـة، كام تعمل على 
المحافظـة عىل جـودة الهـواء الداخلي للمسـكن عـن 
طريـق شـفط الرطوبـة والملوثـات إلى الخـارج، وتنقية 
الهـواء والحمايـة مـن الملوثـات الخارجيـة، والتقليل من 
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انتقـال الحـرارة وفقدهـا لإيجـاد بيئـة داخليـة جيـدة، 
التبريـد  عمليـة  في  الطاقـة  اسـتهلاك  مـن  والتقليـل 
الحـراري،  العـزل  اسـتخدام  طريـق  عـن  والتدفئـة 
والاهتامم باختيـار النوافـذ وتصميمهـا والتقليـل مـن 
ترسب الهـواء. كام تركـز عىل التقليـل مـن الهـدر في 
المـواد، وتنظيـم المخلفـات الناتجة عـن عمليـة التنفيذ، 
بيئيـاً، وغري  المـواد الإقليميـة، والمفضلـة  واسـتخدام 

الملوثـة، وتجنـب المـواد الضـارة.
الجانـب  مـع  التوافـق  معايري  تـأتي  حني  في 
الاجتماعـي والثقـافي لتكمـل مثلـث المنظومـة المعيارية 
مـع  متوافقـة  مسـاكن  إنتـاج  عىل  تعمـل  بمعايري 
السـاكنين  ثقافـة  مـع  ومتوافقـة  المجتمـع،  متطلبـات 
واحتياجاتهـم الاجتماعيـة، بالإضافـة إلى الاحتياجات 
الوظيفيـة والماديـة، حيث تحث هـذه المعايير على إشراك 
المجتمـع في عمليـة التصميـم، ومراعاة توافق المسـاكن 
مـع الرغبـات الاجتماعيـة، وتوفري مبـدأ الخصوصيـة 
للسـاكنين، والحفـاظ عىل الهويـة الثقافيـة للمجتمـع، 

وتوفري الأمـن والسالمة.

8.  الخلاصة
المسـاكن  تيسري  لتقييـم  نمـوذج  وجـود  إن 
واسـتدامتها يـؤدي إلى تصميـم وتنفيذ مسـاكن ميسرة 
ومسـتدامة بأسـلوب متـوازن، وهـو مـا يجعلهـا تتمتع 
كام  الطويـل،  الافرتاضي  والعمـر  العاليـة  بالجـودة 
أن تكلفتهـا تكـون في متنـاول ذوي الدخـل المتوسـط 
تيرس  لتقييـم  نمـوذج  إلى  وللوصـول  والمنخفـض. 

المسـاكن واسـتدامتها في المنطقـة الوسـطى مـن المملكة 
العربية السـعودية؛ مـرت هذه الدراسـة بمجموعة من 
الخطـوات لتصـل في النهايـة إلى تطوير نمـوذج يتكون 
من 42 معيـاراً ثانويـاً )Sub Criteria(، تندرج تحت 11 
معيـاراً رئيسـاً )Criteria(، مصنفـة تحـت 4 تصنيفـات 
رئيسـة )Category(. تشـمل هـذه التصنيفات الرئيسـة 
والمعايري مراحـل حيـاة المسـكن مـن التصميـم وحتى 
التنفيـذ والتشـغيل والصيانـة. بالإضافـة إلى أنها تغطي 
جانـب الدراسـات الأوليـة والتقويميـة والتـي تضمن 
عىل  والتنفيـذ  التصميـم  عمليـة  أثنـاء  العمـل  سري 
وجـه صحيـح. كام أنهـا تسـاهم في عمليـة تقييـم أداء 
التصميـم والأنظمـة المسـتخدمة في المسـكن بأسـلوب 
المحـاكاة قبـل التنفيـذ لضمان الجـودة وتجنـب الأخطاء 
بالجوانـب  النظـام  اعتنـى  كام  الأداء.  في  القصـور  أو 
عىل  كبري  أثـر  مـن  لهـا  لمـا  أيضـاً؛  والبيئيـة  الثقافيـة 
تصميـم المسـاكن مـن حيـث تلبيـة الرغبـات الثقافيـة 
والاجتماعيـة للسـكان، وتنميـة الشـعور والإحسـاس 
بالانتامء، وراعـى التقليـل مـن تأثري البنـاء عىل البيئة 
الطبيعيـة، والتقليـل مـن اسـتهلاك المـوارد والمصـادر 

غري المتجـددة. 
المسـاكن  تيسري  تقييـم  نمـوذج  إن  وأخرياً، 
واسـتدامتها في المنطقـة الوسـطى مـن المملكـة العربيـة 
السـعودية يعترب الخطـوة الأولى للوصـول إلى مسـاكن 
ميرسة ومسـتدامة تكـون ضمن المقـدرة الماليـة لذوي 
عاليـة،  جـودة  وذات  والمنخفـض،  المتوسـط  الدخـل 
والطاقـة  الميـاه  اسـتهلاك  مـن  التقليـل  عىل  وتعمـل 
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والمـوارد غري المتجددة، ومـن ثم التقليل قـدر الإمكان 
مـن التكلفة التشـغيلية للمسـكن، ولكـن الوصول إلى 
إضافيـة  دراسـة  إجـراء  يتطلـب  فاعليـة  أكثـر  نتائـج 
لتحديـد أسـاليب تطبيـق هـذه المعايري بشـكل مبـاشر 
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Abstract: Due to population growth and increase in numbers of new families in Saudi Arabia, there is 
demand for providing dwelling units (currently approximately 300 thousand units per year), especially for 
low and middle-income groups. If solutions to providing affordable and sustainable dwellings are not under-
taken, the housing problem will escalate dramatically and become more difficult to deal with in the future.

Paying adequate attention to affordability and sustainability in the design and construction of required 
dwelling units will have a positive quantitative and qualitative impact on Saudi housing situation. This 
will help to reduce the dwelling initial cost, raise its life span, conserve water and energy consumption and 
ultimately reduce the negative environmental impact of construction. In order to achieve such success, 
however, an evaluation mechanism is required to ensure applying the correct and balanced level of 
affordability and sustainability. This research aims to develop a framework for evaluating dwelling 
units’ affordability and sustainability in the central region of Saudi Arabia.

Key words: Evaluation framework, criteria for affordable and sustainable dwellings, the central region of 
Saudi Arabia.




