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            
   ١١١)))التقرير النهائيالتقرير النهائيالتقرير النهائي( ( ( 

 
 
   :::مقدمـــــة مقدمـــــة مقدمـــــة ] ] ] ١١١[[[
 
 
 

يقـدم هـذا الـتقرير الدراسـة الأولـية التي قامت بها إدارة التخطيط والمساحة لتخطيط المنطقة                  يقـدم هـذا الـتقرير الدراسـة الأولـية التي قامت بها إدارة التخطيط والمساحة لتخطيط المنطقة                  يقـدم هـذا الـتقرير الدراسـة الأولـية التي قامت بها إدارة التخطيط والمساحة لتخطيط المنطقة                  
   :::المخصصة للمعاهد الأكاديمية بالروية ويتناول التقرير شرح النقاط التالية المخصصة للمعاهد الأكاديمية بالروية ويتناول التقرير شرح النقاط التالية المخصصة للمعاهد الأكاديمية بالروية ويتناول التقرير شرح النقاط التالية 

   
   ...الهدف من المشروع الهدف من المشروع الهدف من المشروع    ---١١١
   ...ــع المشروع ــع المشروع ــع المشروع موقموقموق   ---٢٢٢
    . . .٢٠١٧٢٠١٧٢٠١٧تقرير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة حتى عام تقرير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة حتى عام تقرير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة حتى عام    ---٣٣٣

   ...تحليل الموقع ومحددات التنمية تحليل الموقع ومحددات التنمية تحليل الموقع ومحددات التنمية    ---٤٤٤
   ...البرنامج الأولي والمبادئ الأساسية للتخطيط البرنامج الأولي والمبادئ الأساسية للتخطيط البرنامج الأولي والمبادئ الأساسية للتخطيط    ---٥٥٥
   ...البدائـل التخطيطيــة البدائـل التخطيطيــة البدائـل التخطيطيــة    ---٦٦٦
   ...المخـطط المقتـــرح المخـطط المقتـــرح المخـطط المقتـــرح    ---٧٧٧
   ...الاشتراطات التخطيطية الاشتراطات التخطيطية الاشتراطات التخطيطية    ---٨٨٨

   
   
   
   

   :::الهدف من المشروع الهدف من المشروع الهدف من المشروع ] ] ] ٢٢٢[[[
 

يهـدف المشـروع إلـى إيجـاد البيئة العمرانية الملائمة لجذب الأنشطة الأكاديمية سواء للقطاع                
حيث . الحكومـي أو الخاص بما يدعم دور دبي الريادي في مجال التعليم العالي والبحث العلمي                

بي يوفـر المشـروع أراضـي تفي بالاحتياجات الحالية والمستقبلية لمعاهد التعليم العالي بإمارة د       
 .مع توفير الخدمات المتنوعة الضرورية لمثل هذه الاستخدامات ) ٢٠١٧حتى عام (

 

   :::موقـــع المشروع موقـــع المشروع موقـــع المشروع ] ] ] ٣٣٣ [ [ [
 

 هكتار وقد تم اختيار موقعه بالقرب من منطقة الروية الريفية           ١١٠٠تبلغ مساحة المشروع حوالي     
من داخل دبي أو تفاديـا للـتزاحم المروري بالمنطقة الحضرية وبحيث يسهل الوصول إليه سواء           

                                                           
 :للحصول على الخرائط المطلوبة ـ يمكن الاتصال ببلدية دبي  ١ ١

 info@dm.gov.ae: البريد الالكترونى ٠٠٩٧١٤٢٢٤٦٦٦٦    ، فاكس ٠٠٩٧١٤٢٢١٥٥٥:هاتف 
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العين وتحيط به مجموعة من الطرق الرئيسية الجاري تنفيذها         /خارجها حيث يقع على طريق دبي     
 .حاليا مثل الطريق العابر الخارجي والطريق الأكاديمي شمال المنطقة 

   

   :::تقدير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة لهم تقدير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة لهم تقدير أعداد الطلاب والأساتذة والمساحات الأكاديمية اللازمة لهم ] ] ] ٤٤٤[[[
   

  :٢٠١٧ابية لمنطقة الدراسة من الطلاب والأساتذة حتى عام  تقرير الطاقة الاستيع-١
 

تـم تقدير أعداد الطلاب المطلوب استيعابهم بمنطقة الدراسة وذلك بمعلومية الأعداد المتوقع تخرجها من               
 وهو العام المفترض أن يصل عدد السكان بالإمارة إلى الطاقة           ٢٠١٧التعلـيم الـثانوي بإمارة دبي عام        

لمتوقعة للمناطق التخطيطية ، مع تقدير نسب الملتحقين منهم بالتعليم الجامعي وكذلك افتراض             الاستيعابية ا 
أعـداد الطـلاب المتوقع استقطابها من خارج الإمارة وذلك باستخدام أفضل ما لدينا من بيانات ، كما هو                   

 :موضح بالجدول التالي 
 
 

غير مواطن    مواطن
٤٢٨٠ 
٤٨٠٠ 

٤٤٠٠ 
٥٨٠٠ 

 بنـين
 بنـات

عـداد الطلاب المتوقع تخرجها من التعليم الثانوي سواء الحكومي أو الخاص بإمارة دبي              أ
 )باستخدام معدل الزيادة السكانية الحالي (٢٠١٧عام 

٣٠% 
٤٠% 

٧٠% 
٨٥% 

 بنـين
 بنـات

النسب التقديرية للخرجين من التعليم الثانوي بإمارة دبي والمتوقع التحاقهم بالتعليم الجامعي            
 ٢٠١٧ة  داخل الدول

١٢٨٠ 
١٩٠٠ 

٣٠٨٠ 
٤٩٠٠ 

 بنـين
 بنـات

أعـداد الخريجين من التعليم الثانوي بإمارة دبي والمتوقع التحاقهم بالتعليم الجامعي داخل             
 ٢٠١٧الدولة عام 

١٠٣٠ 
١٥٢٠ 

٢٤٦٠ 
٣٩٢٠ 

 بنـين
 بنـات

اخل أعـداد الخريجين من التعليم الثانوي بإمارة دبي والمتوقع التحاقهم بالتعليم الجامعي د            
 )من الإعداد السابقة% ٨٠بفرض  (٢٠١٧إمارة دبي عام 

٢٠بنين و % ٣٠(الأعداد المتوقع استقطابها من خارج الإمارة بغرض التعليم الجامعي بها  ١٦٠٠ ٦٤٠
 )بنات% 

سواء من داخل الإمارة أو     (إجمالـي عدد الطلاب المتوقع التحاقهم بالتعليم الجامعي بدبي           ٧٩٨٠ ٣١٩٠
 ٢٠١٧ام ع) خارجها

 ٢٠١٧عام )  سنوات٤(إجمالي عدد الطلاب بكل سنوات التعليم الجامعي  ٣١٩٢٠ ١٢٧٦٠

بعد استبعاد الدارسين في كلية التقنية      (أعـداد الطلاب المطلوب استيعابهم بمنطقة الدراسة          طالب٣٨٠٠٠
 )للبنات وكلية الطيران

 أستاذ أو موظف٣٨٠٠

 

 )من عدد الطلاب% ١٠بفرض (لأساتذة والموظفين الطاقة الاستيعابية للمنطقة من ا

 
 :ويمكن اعتبار التقديرات السابقة هي التقديرات القصوى للطاقة الاستيعابية للمنطقة وذلك للأسباب التالية 

 

 باستخدام التوقعات السكانية    ٢٠١٧تـم تقديـر أعـداد الطلاب المتخرجين من التعليم الثانوي عام              .١
 .نين أو الوافدين في إمارة دبي المستقبلية سواء للمواط

تم تقدير نسب الملتحقين بالتعليم الجامعي من المواطنين وذلك باستقراء نسب الالتحاق في المراحل               .٢
 .التعليمية الأدنى مع زيادة بسيطة وذلك لعدم وجود بيانات كافية بالخصوص 

داد الحالية في بعض المعاهد     تـم تقديـر الأعداد المستقطبة للتعليم من خارج الإمارة بمعلومية الأع            .٣
 ) .دبي التطبيقية(

تـم افـتراض أنه سيتم نقل كافة معاهد التعليم العالي بإمارة دبي إلى منطقة الدراسة ما عدى كلية                    .٤
 .الطيران وكلية التقنية للبنات ، نظراً لوجود مواقع دائمة لها خارج المنطقة 

 
 :تعليم العالي تقدير نصيب الطالب من مساحة الأرض لمعاهد ال) ٢(
 



 -٣-

يوضـح الجـدول التالـي العناصر المختلفة داخل كل معهد ونصيب الطالب لكل عنصر وذلك من واقع                  
 :المراجع المتخصصة في المعايير التخطيطية والمعمارية مع تعديلها بما يناسب إمارة دبي 

 
 طالب/٢المساحة لكل تخصص م

 الفنون والعلوم النظرية يقيةالعلوم التطب الهندســة الطــب
 العناصر الأساسية

 مكاتب هيئة التدريس وأماكن بحث ٢,٠٥ ٤,٨ ٤,٩٥ ٧,١٥

 قاعـات الدراســة ٠,٦٥ ٠,٣٥ ٢,٤ ٠,٣٥

 معامل وورش تجهيز ٧ ٩ ٨ ٩

 مكتبــــــات ١,٢٥ ١,٢٥ ١,٢٥ ١,٢٥

 إجمـــــــالي ١٠,٩٥ ١٥,٤ ١٦,٦ ١٧,٧٥

صر أكاديمية
عنا

 

 إدارة ٠,٢

 ير أكاديميةخدمات غ ١,٠٠

 خدمـات رياضيـة ) أكثر من ذلك٢م١٥ طالب و٣٠٠٠حتى ( ٣٠

 )طوابق٣مباني (سكن الطلاب  )لكل طالب يسكن داخل المعهد( ٦

 على طابقين ٢م١٨٠فـيلات  (سـكن الأسـاتذة     ٩
 ) من عدد الطلبة٠,١وبفرض عدد الأساتذة 

 ٠,٤بفرض موقف لكل أستاذ و(مواقف سيارات  ١٣
 )موقف لكل طالب

٢٠(مساحات إضافية ومناطق مفتوحة  ١٥
 )من إجمالي المساحة% 

  طالب٣٠٠٠ حتى ٢ م٨٥  
  بما يزيد عن ذلك٢ م٧٥

 متوسط المساحة الإجمالية لكل طالب
 )من الطلبة% ٣٠بفرض توفير سكن لعدد (

 
 :من الجدول السابق يتضح الآتي 

 

 ٢ قدم ٩٠٠ داخل المعهد حوالي     متوسـط المسـاحة الإجمالية للطالب في حال وجود سكن طلاب           -١
  .٢ قدم٧٥٠وفي حلة عدم وجود سكن حوالي 

 
 

من الأرقام السابقة في حالة     % ٣٠تنطـبق المعـدلات السـابقة على الطلبة بدوام كامل وتقل إلى              -٢
 .الطالب بدوام جزئي 

فـي حالـة وجود عدة فترات تدريس في اليوم فتحسب المساحات من واقع الفترة التي يدرس بها                   -٣
 .كبر عدد من الطلبة أ

 

  :٢٠١٧المساحة الإجمالية المطلوبة لمعاهد التعليم العالي حتى عام ) ٣(
 

مـن واقع المعدلات الخاصة بالمساحة اللازمة لكل طالب والتقديرات الخاصة بأعداد الطلبة ، فإن إجمالي                
 : هي كالتالي ٢٠١٧مساحة قطع الأراضي المطلوبة للمعاهد الأكاديمية حتى عام 

 .في حالة وجود سكن داخل المعاهد   هكتار٣٤٢
 .في حالة عدم وجود سكن داخل المعاهد   هكتار٢٨٥

 

 :تقدير المساحات المطلوبة للمعاهد الأكاديمية الحالية بدبي ) ٤(
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لـتقدير المساحات لنقل معاهد التعليم العالي المطلوبة الموجودة حالياً بإمارة دبي ، تم افتراض زيادة عدد                 
 ـ بكل معهد آخذين في الاعتبار المعلومات الأولية لدينا عن طبيعة الدراسة بكل            % ٥لاب سنوياً بمعدل    الط

 .معهد ورغبة المعهد في توفير مساكن للطلبة والأساتذة بداخله ونسبة المواطنين إلى الوافدين
 

اجاته الخاصة  وسوف تتم مراجعة هذه التقديرات ودراسة مساحة كل معهد بصورة تفصيلية في ضوء احتي             
 .ونظام الدراسة به ، وذلك عند تقدمه رسمياً للحصول على موقع له بمنطقة الدراسة 

 

 المساحة المقترحة ملاحظـــات
 الطاقة الاستيعابية )هكتار(

عدد الطلاب 
١٩٩٩عام   اسـم المعهـد

 ٨٠تـم تخصيص المساحة المطلوبة بواقع       
 جامعــة زايـد ١٣١٢ ٩٠٠٠ ٧١  للطالب٢متر

 هكتار في حالة    ٣٤عـدل المسـاحة إلـى       ت
 كلية دبي للدراسات الإسلامية ٢٢٢٢ ٥٣٥٠ ٤٢ استمرار نظام الدوامين

 كلية دبي للدراسات التطبيقية ١٤٢٠ ٣٤٢٠ ٢٠ نصف عدد الطلاب دوام جزئي
 كلية دبـي للصيدلـة ٨٠ ٢٠٠ ٢ 
 كلية دبـي الطبيــة ٢٥٠ ٦٠٠ ٥،٥ 
 مريكيمركز التعليم الأ ٧٠٠ ١٦٨٠ ١٣ 
 جامعـة برادفــورد ١١١ ٢٣٠ ٢ 
 الجامعـة الأمريكيـة ٦٥٠ ١٥٧٠ ١٣ 
 استافورد أسوسيتـس ٥٠٥ ١٢١٥ ١٠ 
 جامعة القدس المفتوحة ٢٧٣ ٦٦٠ ٥ 

 ٤٠تم تخصيص موقع لها بالمنطقة بمساحة       
 كلية التقنية العليا بنين ١٢٥٠ ٤٠٠٠ ٤٠ هكتار

 كلية التقنية العليا بنات ١٨٠٠ ٤٣٣٠ - الإبقاء على الموقع الحالي لها
 كلية دبي للطيــران ١٠٠٠ ٢٤٠٠ - الإبقاء على الموقع الحالي لها
 المعهـد القضائــي ١٦ ٥٠ - الإبقاء على الموقع الحالي لها

 الإجمـــالي ١١٥٩٠ ٢٧٩٠٠ ٢٢٣,٥ 
 
 
 

 :تحليل الموقع ومحددات التنمية ) :٤(
   

 :ؤشرات الهامة التالية   توضح الدراسة التحليلية للموقع الم
 

 :الاستخدامات المحيطة  -١
 .المنطقة محاطة باستخدامات سكنية مستقبلية ويفضل أن تتكامل مع التنمية السكنية في المنطقة -
 ) . كم٢(المنطقة بعيدة عن التأثير البيئي لمحطة معالجة المجاري  -
 .خدام بها وجود مركز الأبحاث الزراعية على حدود المنطقة يناسب طبيعة الاست -

 

 :الطرق ومداخل الموقع  -٢
 .يعتبر الطريق الأكاديمي شمال المنطقة هو المدخل الرئيسي للمنطقة  -
 العين المدخل الرئيسي للمنطقة من ناحية أبوظبي والإمارات الجنوبية مع           -كما يعتبر طريق دبي    -

 .ا الشارع ضرورة عمل طريق خدمة عليه على أن تكون المرحلة الأولى للتنمية قريبة من هذ
 .الطريق الدائري الخارجي يعتبر مدخل محدود للمنطقة نظراً للسرعة العالية المتوقعة عليه  -

 :الخصائص الطبيعية  -٣
 متراً من جهة الطريق الدائري الخارجي تعتبر موقع مناسب              ٣٥توجد هضبة بارتفاع      -

  للموقع مع    Land Markللاستخدامات التعليمية الرئيسية مثل الجامعة الشاملة بحيث تعتبر          
 .بما يناسب أعمال الطرق % ٣ضرورة إجراء تسوية لهذا الجزء بحيث لا تزيد الميول عن 



 -٥-

 .المنطقة السهلية في قلب المشروع تناسب الاستخدامات الترفيهية والحدائق والنادي الرياضي  -
 
 :البرنامج الأولي والمبادئ الأساسية للتخطيط ) :٥(

 

 :البرنامج الأولي  -١
 

 :قدم يمكن وضع تصور مبدئي للعناصر المطلوب توفيرها بمنطقة الدراسة كالتالي مما ت
 

 هكتار مع توفير مساحات إضافية      ٣٥٠مساحات لمعاهد التعليم العالي لا تقل عن          ١-١
 .للتوسعات المستقبلية 

من أعداد الأساتذة   % ٥٠مساحات للاستخدام السكني لخدمة الأساتذة والطلاب بواقع         ٢-١
ط من أعداد الطلاب على اعتبار أن أغلب المعاهد التي تم الاتصال            فق% ٢٠وحوالي  

 .بها تبين عدم رغبتها في توفير سكن لطلابها 
خدمات أكاديمية مركزية مثل مكتبة عامة ومساحات لمؤسسات التعليم العالي مثل              ٣-١

 .مكاتب التنسيق وتقديم طلبات الالتحاق 
 . هكتار وحديقة عامة ٣٠-٢٠خدمات رياضية مركزية مثل نادي رياضي بسماحة  ٤-١
 .رعاية صحية / مركز شرطة/ دفاع مدني/ خدمات حكومية مثل مركز بريد ٥-١

 

 :المبادئ الأساسية للتخطيط  -٢
     

 : يجب أن يراعي تخطيط المنطقة المبادئ الأساسية التالية 
 
ل  تحقيق المرونة سواء في إمكانية تنفيذ المخطط على مراحل او إمكانية تعدي             :المرونة   ١-٢

الاستخدامات مستقبلاً بأقل قدر من إعادة التخطيط ، وذلك لعدم إمكانية التأكد               
بصورة قاطعة من أعداد او أحجام المعاهد الأكاديمية التي سوف تنتقل للمنطقة              
وكذلك تحسباً للتغيرات الديموجرافية التي قد تنتج عن قوانين العمل أو الحالة               

 .الاقتصادية بالإمارة 
 

 إمكانية استغلال الخدمات بمنطقة الدراسة بحيث تخدم خارجها         :ل الخدمة   كفـاءة استغلا   ٢-٢
 .أيضاً ، بالإضافة إلى سهولة الوصول للخدمات من أي جزء من منطقة الدراسة 

 

 ضـرورة أن يعكس التصميم العمراني بوضوح الاستخدام         :التمـيـز البصــــري      ٣-٢
 .خرى الأكاديمي بالمنطقة بما يميز المنطقة عن أي منطقة أ

 

التجانس مع الكونتور والتعامل مع فارق      : التكامل مع المعطيات الطبوغرافية للموقع       ٤-٢
 .المنسوب بين أجزاء الموقع 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 -٦-

 

 :البــدائل التخطيطيـة ) :٦(
 

تـم وضـع ثلاثـة بدائل تخطيطية تراعي بدرجات متفاوتة تحقيق المبادئ التخطيطية الأساسية               
 :يلي شرح موجز لهذه البدائل الموضحة أعلاه ، وفيما 

 

  البديل الأول البديل الثاني البديل الثالث
تخطيط المنقطة كميجا كامبس مترابط 
داخلـياً ولكـن علـى حسـاب مبدأ         

 .المرونة

تحقـيق تـرابط وظيفـي أكبر بين عناصر         
المشـروع مـع الاحتفاظ بمبدأ المرونة في        
التنفـيذ ذلـك عن طريق تقسيم المنطقة إلى         

توفر بكل منها الاستخدامات السكنية     مراحل ت 
والأكاديمية والخدمات ويمكن تغيير استخدام     
أي مـرحلة مستقبلاً بدون الحاجة إلى  إعادة         

 .التخطيط

تحقـيق أقصى مرونة في التنفيذ مع الكفاءة        
الوظيفية والبصرية وذلك عن طريق تقسيم      
المـنطقة إلـى أجزاء أصغر بحيث يمكن        

 بدون الحاجة إلى    استخدام أي جزء مستقبلاً   
 .إعادة تخطيط 

سية
سا

الفكرة الأ
 

الحزام (طـريق دائـري واحـد       
يمر على كل العاهد    ) الأكاديمـي 

مع عمل مداخل لا تشجع المرور      
 .العابر 

 حول الطريق الحلقي    :المعـاهد   
بدون وجود مراحل تنفيذ    

 محددة 
 في قلب المنطقة محاطة     :السكني  

ــناطق  ــات والم بالخدم
 الخضراء 

 فـي قلب المنطقة و      :دمـات   الخ
ــة   ــى خلخل ــؤدي إل ت

 .الاستخدام 
  على الحدود الخارجية :الجامعة 

 

اسـتكمال الطـريق الشرياني الثانوي على شكل        
 .حلقة تحيط بالسكني ولا يشجع المرور العابر

 : السكني 
فـي المنتصـف يـتكامل مع السكني        -

 .خارج المنطقة 
كم من  ١على مسافة سير لا تزيد عن        -

 .دالمعاه
يمكن إنشاؤه على مراحل بالتزامن مع       -

 . إنشاء المعاهد بالمنطقة 
في قلب المشروع تخدم جميع العناصر : الخدمات 
 هكتار  ٢٠٠-١٤٠ مراحل من    ٣على  :المعـاهد   

 .يمكن إنشاؤه بالتزامن مع السكني 
فـي الخـارج بعيد عن المنطقة وغير       : الـنادي   

 .مرتبط بها 
 .منفصلة : الجامعة 

 الطـريق الشـرياني لتقسيم      اسـتكمال 
 :المنطقة إلى قسمين 

  :القسم الأول 
 مراحل كل مرحلة    ٣المعـاهد مقسمة    

 هكـتار ، المـرحلة الأولى تكفي        ١٤٠
 .إحلال المعاهد الحالية 

 ٣٠٠ الجامعة الشاملة    :القسـم الثاني    
 .هكتار 

 مع النادي في قلب المنطقة      :الخدمات    
 .وتخدم خارجها أيضاً 

يتكامل مع السكني خارج     :السـكنـي   
المـنطقة ويمكن أن يمتد بالكامل ليشمل       
القسم الثاني من المنطقة  في حالة عدم  

 بناء الجامعة

ضي
ت الأرا

ستخداما
توزيع ا

 

المحـور الأكاديمـي مميز      -١
 .للتشجير 

محـاور ربـط مباشرة من       -٢
السكني للخارج بدون التأثير    

 .على المعاهد الأكاديمية 
خلخلة الخدمـات تؤدي إلى      -٣

 .الكتلة العمرانية 
 

محاور أكاديمية إشعاعية مميزة التشجير        -١
 .على جانبيها المعاهد وتنهي بخدمات أو مسجد 

 . بساطة ووضوح شبكة الطرق -٢
 .مساحات خضراء في أماكن مختارة  -٣
 :المعاهد الكبيرة على المحاور  -٤

  < ١٠  
 هكتار على المحاور الرئيسية      ١٠-٥من  

 .الداخلية 
 . على المحاور الداخلية  هكتار٥<  
 

محـور أكاديمي مميز على جانبيه       -١
 .المعاهد وينتهي بمدخل الجامعة 

الجامعـة فـي أعلـى جزء كرمز         -٢
 .للمنطقة 

 .المسجد على المحور  -٣
 :المعاهد الكبيرة  -٤

  هكتار في الداخل ١٠ > 
  هكتار في الخارج ١٠ < 

الاعـتماد على التشجير لمحرمات      -٥
مرتبطة الطـرق وتنسيق المواقع ال    

بالمعاهد بدل الحدائق العامة نظراً     
لوجـود مسـاحات خضراء كبيرة      

 .داخل كل معهد 

صميم العمراني
الت

 

 
 

 
 
 
 
 
 



 -٧-

تـم تقيـيم البدائل من حيث تحقيقها للأهداف التخطيطية واختيار البديل الثاني كبديل مفضل كما يوضح                 
 :الجدول التالي 

 

 معــايير التقيـيم درجة المعيار البديل الأول البديل الثاني البديل الثالث
تحقـيق المـرونة فـي إمكانـية التنفيذ على مراحل وإمكانية تعديل              ٥ ٥ ٧ ١

 الاستخدام مستقبلاً 

الـترابط مـع المـناطق المحيطة وإمكانية استغلال الخدمات بمنطقة            ٣ ٢ ٣ ١
 الدراسة

 الترابط الداخلي وظيفياً وحركياً بين عناصر المشروع  ٢ ١ ٢ ٢

 التميز البصري ٣ ٣ ٣ ٢

 التكامل مع المعطيات الطبوغرافية للموقع ٢ ١ ١ ٢

 المجمــــوع ١٥ ١٢ ١٣ ٨
 

 
 :المخطط المقترح ) : ٧(

 
 :تم إعداد ثلاثة بدائل تخطيطية تراعي بدرجات متفاوتة تحقيق الأهداف العامة الثالثة 

 
أو تعديل الاستخدامات مستقبلا    تحقيق المرونة سواء في إمكانية تنفيذ المخطط على مراحل            -١

 .بأقل قدر من إعادة التخطيط 
 .الترابط الداخلي بين عناصر المشروع وظيفيا وحركيا  -٢
الترابط مع المناطق المحيطة وإمكانية استغلال الخدمات بمنطقة الدراسة بحيث تخدم خارجها             -٣

 .أيضا 
 .التميز البصري والعمراني للمنطقة  -٤
 .غرافية للموقع التكامل مع الطبيعة الطبو -٥

 
 :وقد تم عرض البدائل على المسئولين واختيار البديل النهائي وفيما يلي أهم ملامح المخطط النهائي

 
 :الفكرة التخطيطية الأساسية -١
 

تقوم الفكرة التخطيطية على تحقيق أكبر قدر من الترابط الوظيفي بين عناصر المشروع وأقصى               
تقسيم المنطقة إلى مراحل تتوفر بكل منها الاستخدامات         قدر من المرونة في التنفيذ عن طريق         

الأكاديمية والسكنية والخدمات العامة بحيث يمكن إعادة النظر في الاستعمالات بأي مرحلة                
 .مستقبلا بأقل قدر من إعادة التخطيط 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 -٨-

 :استعمالات الأراضي  -٢
 

عدد  ملاحظــــات
 الاستعمـال المساحة الإجمالية القطع

توزيـع المسـاحة المخصصـة للمعاهد       تـم    
الأكاديمية على ثلاثة مراحل منفصلة لكل منها مركز        
خدمـي يـتكون مـن مسجد وحديقة عامة ومواقف          

 هكتار للتوسعات   ٢٣٠سيارات كما تم حجز مساحة      
 .المستقبلية

العين /تعتـبر المرحلة الأولى على طريق دبي       
(هـي النواة الأولى للتنمية وقد تم بالفعل تخصيص          

لكلية )  هكتار ٤٠(لجامعة زايد ومساحة    )  هكتار ٧١
 .التقنية العليا بنين بهذه المرحلة

تـم تصـميم المسـاحات الأكاديمية على شكل          
 متر بحيث يسهل تقسيمها إلى  ٤٠٠بلوكـات بعمـق     

 .قطع أراضي بمساحات متنوعة 

 

  هكتار١٤٢مرحلة أولى 
  هكتار١٨٣مرحلة ثانية 
  هكتار٢٣٤مرحلة ثالثة 

 هكتار ٢٣٠عات مستقبلية توس
 )أو موقع لجامعة شاملة(

 معاهـد أكاديميـة

 للقطعة  ٢ قدم ١٥,٠٠٠قطـع أراضي بمساحات      
تمـنح للمعـاهد والمستثمرين لتوفير وحدات سكنية        

 للطلاب والموظفين وأعضاء هيئة التدريس
 ١٣,٥٠٠تسـتوعب المـنطقة السكنية حوالي        

 مجاورات كما تم توفير     ٣شـخص موزعيـن على      
 .خدمات عامة كافية لكل مجاورة 

 
٢٢٠ 
٩٦ 

  هكتار٤٧
 سـكنــــي

 ٢+Gعمارات 
 ٢+Gفيـلات 

تقع الخدمات المركزية في قلب المخطط ويسهل        
 .الوصول إليها من أي من المحاور الرئيسية بالمنطقة

 دفاع  –تتضمن الخدمات الحكومية مكتب بريد       
 مكتب  – مركز شرطة ومركز رعاية صحية       –مدني  
 ت ومساحات للاستخدام المؤسسياتصالا

 
 
 ٢ قدم٩٠٠٠٠
 ٢ قدم٢١٠٠٠٠
 ٢ قدم٢١٠٠٠٠

  هكتار٢٤
  هكتار٢٤
  هكتار٤,٦

 الخدمـات ا لمركزيـة
 مسجد رئيسي
 مكتبة مركزية
 مركز تجاري
 نادي رياضي

 حديقة مركزية
 خدمات حكومية

 مواقف وتنسيق موقع
 قدم يحيط   ١٠٠عبارة عن سياج نباتي من الأشجار بعمق        

 .لمنطقة من جميع الجهات بهدف عزل الصوت والأتربةبا
 الحـزام الأخضـر  هكتار٤٠ 

 
 

 :شبكـة الطـرق  -٣
 
يعتبر الطريق الأكاديمي شمال المنطقة هو المدخل الرئيسي للقادمين من منطقة دبي الحضرية بينما               -

تصميم لتقاطع  وقد تم إعداد    . يوجد مدخل آخر على طريق العين للقادمين من الإمارات الجنوبية            
الطريق الأكاديمي مع شارع العين بالتنسيق مع إدارة الطرق لاستيعاب حركة المرور المتوقعة إلى              

 .المنطقة الجامعية 
 

تم تصميم شبكة الطرق الداخلية بحيث تؤكد الفكرة التصميمية وفصل المراحل التنفيذية ومركزية                -
 .الخدمات 

 

 مسرب في كل إتجاه بالإضافة إلى       ٢ بحيث تكفي لعدد      قدم ٢٠٠الطرق الداخلية الرئيسية بعرض      -
 .مواقف مائلة ومساحة كافية لتنسيق الموقع في الجزيرة الوسطية وعلى جانبي الطرق 

 

 . قدم بما يكفل توفير مسرب في كل إتجاه ومواقف مماثلة على الجهتين ٩٥الطرق الفرعية بعرض  -
 
 
 
 
 
 



 -٩-

 
 

 :المرافـق العامـة -٤
 

  ١٣٢ KVت المرافق المختلفة وتوفير قطع الأراضي اللازمة لمحطات الكهرباء تم التنسيق مع جها
 . لاحقا بالتنسيق مع الاتصالات GSMمكتب الاتصالات وخلافه وسيتم تحديد مواقع 

 
 :الاشتراطات التخطيطية ) : ٨(
 

من حيث  تم دراسة الاشتراطات التخطيطية للمعاهد الأكاديمية بما يحقق أهداف التصميم العمراني            
 :الاستخدامات المسموح بها والارتفاعات والارتدادات والكثافة البنائية ومواقف السيارات كالتالي

 
معـاهد التعلـيم الجامعي وما يتبعها من خدمات مثل مباني المعامل والورش والمستشفيات الجامعية وغيرها من                 

 الاستعمــــالات الاستعمالات المتعلقة بالتعليم الجامعي

 الارتفاعـــــات ٢ +أرضي

نسبة التغطية البنائية من مساحة الأرض كحد أقصى% ٥٠

  من  المساحة المبنية باستثناء الصالات الرياضية٢ قدم٥٠٠موقف سيارة لكل  -
  طالب٢٠٠موقف حافلة لكل  -
 مواقف إضافية للزوار% ١٠ -

 مواقف السيـارات

 دم ق١٠٠الارتداد الأمامي للمباني الرئيسية لا يقل عن  -
 الارتــــدادات  قدم٣٠الارتداد الخلفي والجانبي للمباني الرئيسية لا تقل عن  -
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