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  الجمھوریة العربیة السوریة
  وزارة الإدارة المحلیة   

  محافظة طرطوس    
  مجلس مدینة طرطوس 

  
  

  
  نظام ضابطة البناء لمدینة طرطوس

  
  .٢٠١١/  ٥/  ١٠تاريخ  / ٤٩/ رقم -  مجلس المدينة اتقرار -  
  .٢٠١١/  ٩/  ٢٠تاريخ  / ١٠٢/رقم   -                            
  .٢٠١١/  ١١/  ١٦تاريخ  / ١٤٤/رقم  -                            

  .٢٠١٢/  ٦/  ١٠تاريخ  / ٤٠/رقم  -                            
  رئيس مجلس مدينة طرطوس                                                        
  محمود سوريتيالمهندس علي                                                        

  
  ٢٠١٢/  ١٠/  ٢٢تاريخ  ف/ ص /  ١٩٩٥محضر اللجنة الفنية الإقليمية  رقم 
  ٢٠١٢/  ١٠/  ٢٢ف تاريخ / ص /  ١٩٩٦محضر اللجنة الفنية الإقليمية  رقم 

  
  ٢٠١٢/  ١٢/  ٦  تاريخ/  ١٦٠٢/  التنفيذي لمجلس المحافظة رقم   قرار اقتراح المكتب

  محافظ طرطوس                                                            
  رئيس المكتب التنفيذي لمجلس محافظة طرطوس                                       

  نزار إسماعيل موسى                                                         
  

   ٢٠١٣/ ١/ ١٦تاريخ /   ٤١ /قم  ر الإسكان والتنمية العمرانيةقرار إصدار السيد وزير 
  الإسكان والتنمية العمرانيةوزيـر                                                          

   صفوان العساف الدكتور                                                            
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  ء لمدینة طرطوسنظام ضابطة البنا

  المحتویات
  رقم الصفحة        المحتویات                                                                         
       ٨ إلى – ٥ من                                                             تعاریف:  الباب الأول - ١
  ٢٦ - ٩                                                      شروط الترخیص:  الباب الثاني - ٢
   ٩                                                      رخصة الھدم: الفصل الأول -١- ٢ -

 ١١ - ١٠                                                  رخصة البناء: الفصل الثاني -٢- ٢ -

 ١٦ - ١٢                                     اضبارة الترخیصوثائق : الفصل الثالث  -٣- ٢ -

  ١٨ - ١٧                                             مدة رخصة البناء: الرابع الفصل  -٤- ٢ -

 ٢٠ - ١٩                                       طیوالتخط الإفرازات: خامس الفصل ال -٥- ٢ -

 ٢٢ - ٢١                                          .قابة على البناءالر: سادس الفصل ال -٦- ٢ -

  ٢٣                                 شھادة المطابقة وإجازة السكن : الفصل السابع  -٧- ٢ -

 ٢٤                                 .المستملكة والمتصدعة  الأبنیة: الفصل الثامن  -٨- ٢ -

 ٢٦ - ٢٥                                                .شروط التنفیذ : الفصل التاسع  -٩- ٢ -

  ٤٦ - ٢٧                                                           :شروط البناء: الباب الثالث - ٣
  ٢٨ - ٢٧                                                    نقطة المقارنة: الفصل الأول -١- ٣ -

  ٣٠ – ٢٩                                                            الأقبیة: الفصل الثاني -٢- ٣ -

 ٣٢ - ٣١                                                 مرائب السیارات: الفصل الثالث  -٣- ٣ -

 ٣٥ - ٣٣                                           المظلات والبروزات: الفصل الرابع  -٤- ٣ -

 ٣٦                                             الحواجز والتصاوین: خامس الفصل ال -٥- ٣ -

 ٣٧                                  المناور لتأمین الإنارة والتھویة: سادس الفصل ال -٦- ٣ -

 ٣٩ - ٣٨                       . محتویات الوحدات السكنیة والتجاریة: بع الفصل السا -٧- ٣ -

 ٤٠                                                            السقائف : الفصل الثامن  -٨- ٣ -

 ٤٦ - ٤١                          العناصر المشتركة وعناصر التخدیم:  تاسعالفصل ال -٩- ٣ -

  ٧٤ -  ٤٧مدینة طرطوس منھاج الوجائب العمرانیة للمصور التنظیمي العام ل: الباب الرابع - ٤
              ٤٧                                  . مناطق الحمایة والحدود الإداریة: الفصل الأول -١- ٤ -

 ٧٤ – ٤٨                                        .       المناطق العمرانیة: الفصل الثاني -٢- ٤ -
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  ٧٧ - ٧٥                                                                          :الباب الخامس - ٥
 ةأحكام عام -
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  الباب الأول - ١
  تعاريف

  
  .یكون للكلمات والعبارات التالیة المعاني المبینة بجانب كل منھا

  مدینة طرطوس: المدینة -١- ١
  مجلس مدینة طرطوس: المجلس -٢- ١
  فیذي لمدینة طرطوسالمكتب التن :المكتب -٣- ١
  مدیریة الشؤون الفنیة في مدینة طرطوس :المدیریة -٤- ١
  اللجنة الفنیة الدائمة للتخطیط في مدینة طرطوس :اللجنة الفنیة -٥- ١
رقعة من الأرض لھا مساحة وشكل ھندسي منتظم بأبعاد نظامیة وحدود معترف بھا  :المقسم -٦- ١

وقابل للبناء وفق المخطط التنظیمي ونظام  ،عقارا أو أكثر  وواجھة واحدة على الأقل وتشمل، قانوناً 
  .ضابطة البناء المصدقین أصولا 

الجزء من أراضي الأملاك العامة المخصص لسیر المشاة أو الآلیات  :الشارع أو الساحة العامة -٧- ١
  .أو المخصص للحدائق والساحات العامة

  .رع أو الساحة العامة كل حد من حدود المقسم یحاذي الشا :الواجھة -٨- ١
ھي الواجھة التي تطل على الشارع الأكثر أھمیة من حیث الوضع : الواجھة الرئیسیة  -٩- ١

وفي حال صعوبة تحدید ھذه الواجھة یتم تحدیدھا بقرار من المكتب التنفیذي بناء ، التنظیمي والعرض 
  .على اقتراح المدیریة 

  .ھة الرئیسیة والحد الخلفي ھو البعد الوسطي بین الواج:  العمق - ١٠- ١
  .كل حد من حدود المقسم لیست لھ صفة الواجھة :الحد الجانبي أو الخلفي - ١١- ١
كل الالتزامات التي یفرضھا ھذا النظام على المقسم من حیث المساحة والمقاییس : الوجائب العمرانیة -

  .والاستعمال
ي ذلك الجزء من أرض المقسم الذي لا یسمح الكلمة مطلقة فإنھا تعن عندما ترد ھذه :الوجائب - ١٢- ١

 ببنائھ ویبقى مفتوحاً من الأرض إلى الجو ولا یعترضھا سوى البروزات المسموحة بموجب ھذا النظام
.  
  .الوجیبة المحاذیة للواجھة  : الوجیبة الأمامیة - ١ - ١٢- ١
  .مع الوجیبة الأمامیة ھي الوجیبة المحاذیة للحد الجانبي والمتصلة :  الوجیبة الجانبیة - ٢ - ١٢- ١
  .ھي الوجیبة المحاذیة للحد الخلفي ولیس لھا اتصال مع الواجھة :  الوجیبة الخلفیة  -٣ - ١٢- ١
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  . الطابقي الإفرازھو جزء من كتلة البناء ینتج عن  :قسم البناء - ١٣- ١
الطابق الذي المسافة الشاقولیة بین مستوى أرضیة الطابق ومستوى بلاطة  :ارتفاع الطابق - ١٤- ١

  .ً یعلوه مباشرة أو مستوى سطحھ إذا كان الطابق أخیرا
مجموع ارتفاع الطوابق المسموحة وفق ھذا النظام مضافاً لھا المنسوب  :الارتفاع الإجمالي - ١٥- ١

م لتصوینة السطح الأخیر ویتم القیاس بدءا من منسوب نقطة  ١,٠٠+ المحدد في كل منطقة تنظیمیة 
  . المقارنة

المسافة الشاقولیة بین أرضیة الطابق وأسفل بلاطة السقف الذي یعلوه وتتم :  الارتفاع الصافي - ١٦- ١
  . عملیة القیاس على الھیكل

ھو جزء من البناء یقع تحت أرضیة الطابق الأرضي ولا یزید ارتفاع سقفھ عن الحد  :القبو - ١٧- ١
  . المسموح بھ في ھذا النظام فوق منسوب نقطة المقارنة
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  .على أرض المقسمالمساحة القائمة فعلیاً  :المساحة الفعلیة - ١٨- ١
ھي مساحة كتلة البناء المسموح بھا في كل طابق ) مساحة البناء النظامیة(  :المساحة المبنیة - ١٩- ١

  .والمحصورة بالوجائب العمرانیة والمحققة لنسبة البناء المسموح بھا
في المقسم الواحد في كل الطوابق باستثناء ) مبنیةالمساحات ال(مجموع  :المساحة الطابقیة - ٢٠- ١

  مساحة الملاجئ المفروضة بموجب النظام ومساحة الأقبیة
المساحة المسجلة في السجل العقاري للعقارات المشكلة لھذا المقسم محسومة  :مساحة المقسم - ٢١- ١

ت الأملاك العامة التي قد منھا المساحات التي تقتطع إلى الأملاك العامة أو مضافة إلیھا مساحة فضلا
  .یلحظھا التخطیط حسب كل حالة

  :ھي حاصل قسمة المساحة المبنیة في الطابق على مساحة المقسم :نسبة المساحة المبنیة - ٢٢- ١
  .امتداد سقف الطابق خارج المساحة المبنیة وفوق الوجائب النظامیة أو الأملاك العامة :البروز - ٢٣- ١
 قسم معد لتأمین التھویة والإنارة وغیر مطل على شارع عام أو وجیبةجزء من الم :المنور - ٢٤- ١

  .  ویترك دون بناء وفق شروط ھذا النظام
ھي المساحات الناتجة عن التقسیم والتي تحمل أرقام مقاسم أو محاضر  :الإفرازات القدیمة - ٢٥- ١

  ٨/١١/١٩٩٠والمصدق تخطیطھا أو إفرازھا نھائیا قبل تاریخ 
ھي المساحات الناتجة عن التقسیم والتي تحمل أرقام مقاسم أو محاضر :  :ات الجدیدةالإفراز - ٢٦- ١

  .٨/١١/١٩٩٠والمصدق تخطیطھا أو إفرازھا من قبل المدینة بعد تاریخ 
  .ھو نسبة المساحة الفعلیة في الطابق إلى كامل مساحة المقسم :الاستثمار السطحي - ٢٧- ١
  .سبة المساحة الطابقیة إلى كامل مساحة المقسمھو ن : ألأعظميعامل الاستثمار  - ٢٨- ١
  .ھي عناصر الانتفاع التي یستفاد منھا في المعیشة بشكل مباشر :الغرف - ٢٩- ١
    ھي أجزاء البناء المعدة لیستفاد منھا في العمل المكتبي في إحدى المھن التي تتطلب  :تباالمك - ٣٠- ١

  . درة عن إحدى الجھات العلمیة أو النقابیة ممارستھا الحصول على شھادة جامعیة أو شھادة صا
  .ھو جزء من البناء المعد لیستفاد منھ للاستخدام التجاري :  المحل التجاري - ٣١- ١
  .ھو غرفة منورة تنویراً غیر مباشر عن طریق غرفة أخرى منارة نظامیاً :البھو - ٣٢- ١
  .الجوار وفق النظامھو البناء الذي یسمح بإنشائھ متصلاً مع  :البناء المتصل - ٣٣- ١
  . ھو البناء المحاط من جمیع أطرافھ بوجائب :البناء المنفصل - ٣٤- ١
ھو كتلة مبنیة على مقسمین متجاورین بشكل متلاصق بجدار واحد فقط وتكون :  البناء التوأم - ٣٥- ١

 .باقي جدرانھ محاطة بوجائب رجوع 
  . رسومات تبین نظام أبنیة السكن المنفصل والمتصل والتوأم 
 شارع                               شارع                                   
شارع                                             شارع                                                                                       شارع 
  

  البناء المتصل                  البناء التوأم                                       
  شارع                                             

                                                                       
  شارع                                                    شارع                    

  البناء المنفصل                                          
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ھو الرجوع الذي یزید عن حدود الرجوع المقررة وفق ھذا النظام أو عن  :الرجوع الاختیاري - ٣٦- ١
  . الشوارع أو حدود العقار في حال عدم وجوب وجائب رجوع إجباریة

ھي الأجزاء البارزة عن حدود البناء والتي تقتصر وظیفتھا حصراً على  : ینیةیلتزالبروزات ا - ٣٧- ١
  . الناحیة الجمالیة والحمایة

  .ھي العناصر غیر الثابتة المستعملة للحمایة من الشمس والمطر :المظلات المتحركة - ٣٨- ١
  .الھیكل للحمایة من الشمس والمطرالتي تنشأ مع  الثابتة ھي العناصر :المظلات الثابتة - ٣٩- ١
ھو المخطط العمراني للمقسم والصادر عن المدیریة ) كروكي التخطیط : (  :مخطط الاستقامة - ٤٠- ١

  .ومبینا فیھ الصفة العمرانیة مع الوجائب العمرانیة للبناء 
یة ولا تتجاوز الخارج الأعمدةلكتلة البناء والمحددة بمغلف  الأفقيھي المسقط : رقعة البناء  - ٤١- ١

  .على الوجائب المفروضة 
ھو المخطط الذي یوضح مستویات أرض المقسم ومیولھا بالنسبة  :مخطط تسویة المقسم - ٤٢- ١

  .لنقطة المقارنة
ھي حدود المقسم المحاذیة للشوارع المحیطة بھ والذي تقوم بتسلیمھ الجھة  : خط التنظیم - ٤٣- ١

  . قالمختصة في المدینة وفق التنظیم المصد
  . ھي الارتفاعات بالنسبة لنقطة المقارنة : المناسیب - ٤٤- ١
ھي النقطة التي یقاس بالاستناد إلیھا منسوب الترخیص والارتفاعات الجزئیة  : نقطة المقارنة - ٤٥- ١

  . والارتفاع الإجمالي للبناء
  . ھي سیاج السطح أو البروزات :الستائر - ٤٦- ١
  . المبنى إلى أقسام وفقاً للقوانین والأنظمة المرعیةھو تقسیم  : الطابقي الإفراز - ٤٧- ١
  . ھو العرض المحدد بالتخطیط المصدق :عرض الشارع - ٤٨- ١
  . ھي ممر خاص في الطابق الأرضي مفتوح من طرفین على الأقل : العبارة المفتوحة - ٤٩- ١
  . مفتوح من طرف واحد فقط ھي ممر خاص في الطابق الأرضي :العبارة المغلقة - ٥٠- ١
ھو ممر مسقوف في الطابق الأرضي لھ نفس منسوب الرصیف مفتوح من الجانبین  : الرواق - ٥١- ١

   . وعلى الشارع الموازي لھ
  . ھي طریق في الأحیاء القدیمة مغلق من نھایتھ : الدخلة - ٥٢- ١
  . ھو طریق ضیق في الأحیاء القدیمة مفتوح من طرفین على الأقل :الزقاق - ٥٣- ١
ھو المخطط التنظیمي لمدینة طرطوس الذي یوضح الرؤیة :  لتنظیمي العامالمخطط ا - ٥٤- ١

المستقبلیة للمدینة وتوسعھا والذي یحدد الحدود العمرانیة وشبكة الطرق الرئیسیة واستعمالات كافة 
الأراضي الواقعة ضمنھ ومنھاج ونظام بناء كل منھا بما لا یتعارض مع أسس التخطیط العمراني 

  .طیطي والبرنامج التخ
التفاصیل التخطیطیة لشبكة الطرق ھو المخطط الذي یحدد كافة  : المخطط التنظیمي التفصیلي - ٥٥- ١

الرئیسیة والفرعیة وممرات المشاة والفراغات العامة وكافة التفاصیل العمرانیة للأراضي حسب 
  . البناء الاستعمال المرسوم لھا كل ذلك بما لا یتعارض  مع المخطط التنظیمي العام ونظام
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  الباب الثاني - ٢ 
  الفصل الأول - ١ – ٢

  ) رخصة الھدم(
 

یمنع ھدم المباني الأثریة والتراثیة والتي یتم تحدیدھا طبقا لأھمیتھا التاریخیة أو الدینیة أو  -١-١- ٢
  ..والتأكید على المحافظة علیھا وصیانتھا وترمیمھا ، الوطنیة أو المعماریة أو الثقافیة 

  
  : لا یسمح بھدم الأبنیة القائمة إلا بعد الحصول على رخصة ھدم من المدینة وفقاً لما یلي -٢-١- ٢
مالكي ثلاثة أرباع المقسم تقدیم طلب إلى المدینة لھدم البناء القائم على المقسم من قبل  - ١-٢-١- ٢

لھدم لغیر ولا تمنح رخصة ا ) شریطة إبلاغ باقي المالكین وفق الأنظمة والقوانین النافذة(فأكثر
  .السوریین إلا بعد موافقة السلطات المختصة

موافقة لجنة فنیة یشكلھا رئیس المكتب مؤلفة من مھندسین یمثلون المدیریة ومالك المقسم  - ٢-٢-١- ٢
  .ونقابة المھندسین

لا یسمح بالمباشرة بأعمال الھدم إلا تحت إشراف ھندسي بموجب عقد مصدق من قبل فرع  - ٣-٢-١- ٢
ندسین بطرطوس و یتم تقدیم تعھد من قبل مالك البناء المراد ھدمھ و المھندس المشرف نقابة المھ

یتضمن مسؤولیتھما عن أعمال الھدم و أنھا ستتم تحت إشرافھما و على مسؤولیتھما بالتكافل و 
مال التضامن و اتخاذ الإجراءات الكفیلة بسلامة الأبنیة المجاورة و عدم استعمال المواد المتفجرة في أع

 .الھدم
تقدیم دراسة  تدعیم للمبنى أو المباني المجاورة في حال الضرورة التي تقدرھا اللجنة  - ٤-٢-١- ٢

  .السابقة
  . إبلاغ شاغلي المقسم أصولاً بأن رخصة الھدم لا تعتبر مبرراً لإخلائھم  - ٥-٢-١- ٢
و یحفظ لدى المدینة  یتعھد طالب رخصة الھدم بموجب سند تعھد موثق لدى الكاتب بالعدل  - ٦-٢-١- ٢

و في حال نشوب أي خلاف ، یتضمن حفظ حقوق الشاغلین إن وجدوا المالیة و القانونیة و الاجتماعیة
  .أو نزاع فتعتبر المحاكم المختصة ھي المرجعیة

لا یسمح بالمباشرة بأعمال الھدم قبل إخلاء كافة الشاغلین إن وجدوا و الحصول على إذن   - ٧-٢-١- ٢
  .مدینةمباشرة من ال

     .یتوجب المباشرة بالبناء فور تنفیذ الھدم   - ٨-٢-١- ٢
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  الفصل الثاني - ٢ – ٢
  ) رخصة البناء( 

  : طلب الرخصة بالبناء 
لا یجوز تشیید أي بناء أو إضافة أي جزء إلیھ أو ھدم بناء قائم أو قسم منھ أو القیام  - ١-١-٢- ٢

تغییر معالم أي عقار أو مقسم بحفره أو ردمھ أو تسویتھ إلا  بأعمال ترمیم تحتاج إلى تدعیم وتقویة أو
بعد الحصول على رخصة مسبقة من المدینة وذلك وفق الأحكام المبینة في ھذا النظام والأنظمة 
والقوانین المرعیة و تطبق ھذه المعاملة على الإدارات العامة و الخاصة و الأفراد و الأشخاص 

  .الطبیعیین و الاعتباریین
یجوز القیام بإجراء تعدیلات في التقطیع الداخلي وفق شروط ھذا النظام شریطة عدم   - ٢-١-٢- ٢

المساس مطلقاً بالجملة الإنشائیة للبناء ومواقع المطابخ و الحمامات و دورات المیاه بعد الحصول على 
  .موافقة المدینة 

لدھان، وأعمال العزل المائي وتغییر یجوز إجراء أعمال الترمیم مثل التوریق ، التبلیط ، ا  - ٣-١-٢- ٢
  .الشبكة المائیة و الكھربائیة والصحیة، وأعمال المنجور بعد الحصول على موافقة مسبقة من المدینة

   .لا تمنح رخص البناء لغیر السوریین إلا بعد موافقة السلطات المختصة  - ٤-١-٢- ٢
  
ص یوقف من قبل الجھات المختصة في كل بناء یشاد بدون رخصة أو خلافاً لشروط الترخی  -٢-٢- ٢

الأنظمة المدینة مباشرة ولا یمنع ھذا التوقیف من ھدم البناء المخالف وملاحقة المخالفین وفق القوانین و
  .النافذة

  
 الترخیصاستیفاء رسوم  ترخیص وبعدرخصة البناء بعد التأكد من ملكیة طالب ال تمنح  -٣-٢- ٢

وبعد  تجاه المدینة الأداءومستحقة  على المقسم المراد بناؤه مترتبةالالأخرى  والغرامات رسومالوجمیع 
  : ما یلي مع والمصدقة من نقابة المھندسین التأكد من توافق المخططات المقدمة

  .الوجائب العمرانیة -١ -٣-٢- ٢
 إلخ٠٠٠٠٠٠ةالقواعد الفنیة في البناء من معماریة وإنشائیة وكھربائیة ومیكانیكی -٢ -٣-٢- ٢
  .القواعد الصحیة وتأمین أسباب الراحة -٣ -٣-٢- ٢
    .القواعد التزیینیة  -٤ -٣-٢- ٢
   .  كان على المقسم بناء قائم الحصول على رخصة ھدم البناء إذا -٥ -٣-٢- ٢
   . مخطط طبوغرافي یبین استقامات ومناسیب الطرق والأرصفة والعقار قبل الحفر -٦ -٣-٢- ٢
  .ك العامة إتباع شروط أشغال الأملا -٧ -٣-٢- ٢

  
یقدم طلب الترخیص من قبل مالكي ثلاثة أرباع المقسم فأكثر شریطة إبلاغ باقي المالكین   -٤-٢- ٢

 . بالطرق القانونیة
یقدم طالب الترخیص استمارة خاصة وفقاً للنموذج المعتمد من قبل المدینة ملصقاً علیھا الطابع  -  

ینوي القیام بھا ویذكر فیھا اسمھ وشھرتھ وموطنھ  القانوني و یدون فیھا الإنشاءات والأعمال التي
القانوني المختار ضمن المحافظة و رقم ھاتفھ وعلیھ إعلام المدینة بعد ذلك بكتاب خطي مسجل عن 
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كل تغییر قد یحصل في ھذه المعلومات كما یذكر في الاستمارة اسم كل من المھندس المعماري الذي 
دني الذي أعد الدراسة الإنشائیة لھذا التصمیم بالإضافة إلى اسم التصمیم المعماري والمھندس الم أعد

  . المھندس المدني أو المعماري المكلف بالإشراف على التنفیذ
لا یسمح بمباشرة البناء قبل إبراز عقد : " توضع ملاحظة على رخصة البناء تتضمن العبارة التالیة

  .)"شراف المعتمدةدى جھات الإأو إح( إشراف مصدق من نقابة المھندسین 
  
المقاسم التي یسمح بھا النظام العمراني ببناء سبع بلاطات فأكثر بما فیھا القبو والتي تزید  - ١-٥-٢- ٢

توضع ملاحظة على إجازة  ٢م/٢٠٠٠ / إلیھا مساحة القبو عن اًفیھا مضاف ةالمساحة الطابقیة المسموح
  : الترخیص تتضمن العبارة التالیة

بنائھا قبل أن یبرز عقداً مصدقاً من نقابة المھندسین یتضمن تعیین مھندس مقیم لا یسمح بمباشرة "  
دور السینما ( ویطبق نفس المبدأ على الأبنیة الخاصة ذات الاستعمال العام " للإشراف على تنفیذ البناء 

  .  مھما كان عدد بلاطاتھا ) إلخ.......... -مسارح –
جد بالورشة یومیاً لمدة زمنیة تحدد من فرع نقابة المھندسین على المھندس المقیم أن یتوا - ٢-٥-٢- ٢

دائم حیث یتوجب علیھ التواجد البما یتناسب مع مساحة العقار وصعوبة تنفیذه عدا أیام صب البیتون 
  . حتى انتھاء كامل أعمال الصب

 علم خطیاً كلاًعن ثلاثة أیام أن ی في حال غیابھ عن الورشة لمدة تزید قیمالمعلى المھندس  - ٣-٥-٢- ٢
من مدینة طرطوس وفرع نقابة المھندسین بطرطوس عن غیابھ وأسم المھندس البدیل خلال فترة 

  . الغیاب
على مالك المقسم أو الشركة العامة التي تقوم بتقدیم المجبول البیتوني وبإشراف المھندس  - ٤-٥-٢- ٢
و مكعبیة عن كل عملیة صب ست عینات اسطوانیة أ/ ٦/المختص أخذ  ینةدمأو مھندس ال قیممال

وعلى ) كسر العینات بعد سبعة أیام( أساسات وأعمدة وسقف وإجراء التجارب المخبریة على نصفھا 
قد حققت المقاومة المطلوبة وتقدیم  البیتون المسلحنصفھا الأخر بعد ثمانیة وعشرون یوماً للتأكد من أن 
رفقة بطلب إجازة للمرحلة التي تلي ولا یسمح تقریر عن نتائج التجارب إلى المدیریة في المدینة م

للمرخص لھ بمتابعة العمل إذا لم یقم بإجراء التجارب المطلوبة وتقدیم القوالب والعینات مع إبلاغ 
  . صورة عن تقریر نتائج التجارب إلى فرع نقابة المھندسین

لسیر العمل یتضمن  تنظیم دفتر ورشة یدون فیھ الوقائع الیومیة قیمعلى المھندس الم - ٥-٥-٢- ٢
ملاحظات بشأنھا ویحفظ لدى المدیریة في إضبارة الترخیص بعد الانتھاء من تنفیذ العمل في الورشة 

  . عن طریق نقابة المھندسین ومصدقاً منھا
  .قیمعلى المرخص لھ تأمین مكتب مناسب في الورشة خاص بالمھندس الم - ٦-٥-٢- ٢
كیة اللازمة بحق المھندس المقیم الذي یخالف ت المسلالإجراءاتتخذ نقابة المھندسین  - ٧-٥-٢- ٢

  .  مضمون تعلیمات ھذه المادة
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  ثالثالفصل ال - ٣ – ٢
  )ضبارة الترخیصإوثائق ( -١- ٣-٢
  :بالوثائق التالیة خامسةترفق الاستمارة المشار إلیھا في المادة ال - ١-١-٣- ٢
ریة لم یمض على إخراجھ أكثر من مصور عقاري صادر عن مدیریة المصالح العقا - ١- ١-١-٣- ٢

ثلاثة أشھر من تاریخ تقدیم طلب الترخیص أو مصور صادر عن المدیریة إذا كان المقسم المراد بناؤه 
  .ناتجا عن التنظیم وغیر مسجل في مدیریة المصالح العقاریة 

ر بیان قید عقاري صادر عن مدیریة المصالح العقاریة لم یمض على إخراجھ شھ  - ٢- ١-١-٣- ٢
  واحد من تاریخ تقدیم طلب الترخیص

  .براءة الذمة للمقسم المطلوب الترخیص بالبناء علیھ من المدینة  - ٣- ١-١-٣- ٢
مخطط الاستقامة الخاص بالمقسم مقرونة بوثائق تبین ) كروكي التخطیط ( نسخة عن   - ٤- ١-١-٣- ٢

لوب شراءھا أو التنازل مجاناً تمام تنفیذ كافة الاشتراطات المدونة علیھ من حیث شراء الأجزاء المط
وتحقیق التسویات المطلوبة مع ، عن جزء أو الأجزاء المضروبة بالتنظیم لصالح الأملاك العامة 

( الجوار لإكمال الشكل الھندسي أو المساحة وتحریر الواجھة وكذلك تدوین منسوب نقطة المقارنة
امة إن وجدت والمحیطة بالمقسم و عرض ومنسوب الشوارع أو الأملاك الع) الصفر الاعتباري 

تیة اللازمة لقبول طلب وأبعاد مغلف البناء وتعتبر الوثائق المؤیدة   لذلك جزء من الوثائق الثبو
ویجب مطابقتھ بعد كل إعلان . على أن لا یمض على منح كروكي التخطیط عاما واحدا .الترخیص 

  .  دوري أو استثنائي 
أصولاً من نقابة المھندسین بین المالك و مكتب ھندسي  عقد إشراف ھندسي مصدق - ٥- ١-١-٣- ٢

  . لتعیین مھندس مشرف أو مھندس مقیم حسب الحال
یتم تنظیم رخصة البناء على ثلاثة نسخ تعطى إحداھا لصاحب العلاقة للعمل بمقتضاھا و تحال الثانیة 

  .ئرة رخص البناء في المدینةإلى دائرة مراقبة البناء لمراقبة تنفیذ البناء أما الثالثة فتحفظ لدى دا
  
  الترخیص إضبارةمصورات  -٢- ٣-٢
    : المصورات المعماریة - ١-٢-٣- ٢
مبیناً ) كروكي التخطیط(وفقاً لمخطط الاستقامة ) ١/٥٠٠(بمقیاس  العام موقعالمصور  - ١- ١-٢-٣- ٢

والوجائب بالنسبة علیھ حدود المقسم وأبعاده وخط رقعة البناء وأبعادھا وأبعاد الوجائب ومنسوب البناء 
  . للرصیف

مبیناً علیھ حدود المقسم وأبعاد ) ١/١٠٠(ط الملجأ أو القبو مع الملجأ بمقیاس سقم - ٢- ١-٢-٣- ٢
والوجائب  القبوالوجائب المحیطة ببناء الملجأ أو القبو وأبعاد البناء الداخلیة والخارجیة ومنسوب أرض 

 . نقطة المقارنةلوسقفھ بالنسبة 
لكامل البناء المسموح بھ في كافة الطوابق مبیناً علیھ ) ١/١٠٠(قط أفقیة بمقیاس مسا - ٣- ١-٢-٣- ٢

 وتحدید الأجزاء المراد ترخیصھا الوجائب وعرض رقعة البناء وأبعادھا حدودوحدود المقسم وأبعاده 
 .وجدت  إنمع العناصر التزیینیة 

مناسیب لكامل البناء والبناء القائم إن أحدھما یمر بالدرج مبیناً علیھ ال ین متعامدینمقطع - ٤- ١-٢-٣- ٢
 . )١/١٠٠(وجد بمقیاس 
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مبیناً علیھا نوعیة الإكساء والألوان ) ١/١٠٠(ھا بمقیاس لمصور واجھات البناء بكام - ٥- ١-٢-٣- ٢
 . من ھذا النظام لثمن الفصل الثا/ ١٠/المادة وفق 

ومواقع النوازل  وجدت إنعد وغرفة المصا مخطط میول السطح مبیناً علیھ بیت الدرج - ٦- ١-٢-٣- ٢
  ) .١/١٠٠(والمیازیب المطریة ومواقع المداخن بمقیاس 

  .١/١٠٠وجدت بمقیاس  إنمخطط موقع غرفة التدفئة  - ٧- ١-٢-٣- ٢
 . ١/١٠٠وجدت بمقیاس  إنتفصیلات العزل الحراري  - ٨- ١-٢-٣- ٢
وب أرضیة وسطح ب وفي الأماكن المسموح بھا مبیناً علیھ منسائمقطع طولي للمر - ٩- ١-٢-٣- ٢

  . )١/١٠٠(المرآب بمقیاس 
  . ١/١٠٠وجدت بمقیاس  إنمسقط السقائف   -١٠- ١-٢-٣- ٢
  .وجدت بمقیاس مناسب  إنمخطط التصاوین   -١١- ١-٢-٣- ٢

  
  : المصورات الطبوغرافیة -٢ -٢-٣- ٢
  .بھا ومناسی والأرصفةوتتضمن شبكة مناسیب لموقع المقسم والجوار المتاخم لھ واستقامات الشوارع  

  
  : وتشمل على الأقل) ١/١٠٠(بمقیاس  المصورات الإنشائیة - ٣-٢-٣- ٢
مصور محاور الأعمدة مبیناً علیھ المسافات بین محاور الأعمدة بالاتجاھین و جمیع  - ١- ٣-٢-٣- ٢

المسافات الجزئیة اللازمة لإجراء عملیة التأكیس في الورشة و كذلك یبین علیھ المقطع ألأصغري 
  . و المقطع الأعظمي دون تھشیر  للعمود مھشراً

مصورات الأساسات الإنشائیة مبیناً علیھا تباعدات محاور الأعمدة و العناصر الإنشائیة  - ٢- ٣-٢-٣- ٢
ویوضع جدول یبین أبعاد الأساسات و الشیناجات والرقبات و الأعمدة في كافة ، الحاملة الأخرى 

  .بمقیاس مناسب والأعمدة  الطوابق وتسلیحھا مع مقطع في القواعد
مصور تسلیح بلاطة سقف القبو مبیناً علیھ سماكة السقف وتسلیحھ وكذلك تسلیح سقف  - ٣- ٣-٢-٣- ٢

  .ویوضع جدول یبین أبعاد كافة الجسور وتسلیحھا مع المقاطع اللازمة المرآب والأدراج وسماكاتھا
السقف وتسلیحھ و سماكة مصور تسلیح بلاطات بقیة أسقف الطوابق مبیناً علیھ سماكة  - ٤-٣-٢- ٣-٢ 

  .الشرفات وتسلیحھا ویوضع جدول یبین أبعاد كافة الجسور وتسلیحھا مع المقاطع اللازمة 
مصور تسلیح بلاطة سقف الطابق الأخیر مبیناً علیھ سماكة السقف وتسلیحھ و سماكة  - ٥-٣-٢- ٣-٢ 

اد كافة الجسور وتسلیحھا مع الشرفات وتسلیحھا والتفاصیل الإنشائیة التزیینیة ویوضع جدول یبین أبع
  .المقاطع اللازمة 

تشمل الأساسات و الأعمدة و جدران وأساسات و و ١/٢٠بمقیاس  التفصیلات الإنشائیة - ٦-٣-٢- ٣-٢ 
بلاطة سقف القبو و الدرج و الجوائز و الأعصاب و السقائف و بیت الدرج و التصاوین و أي عنصر 

ات لوصف مقدار تراكب قضبان التسلیح و وصلھا و مع ذكر كافة الملاحظ، یحتاج إلى توضیح 
  ....امتدادھا و زمن فك القالب الخشبي الخ

مصور تسلیح جدران وأساسات وسقف الملجأ مبینا علیھ سماكات الجدران والسقف  - ٧- ٣-٢-٣- ٢
  .وتسلیحھا مع المقاطع اللازمة 

في الأحوال التي ) ا الإنشائیةمساقط ومقاطع مع مذكرتھ(مصورات الجدران الإستنادیة  - ٨-٣-٢- ٣-٢ 
تنخفض بھا أرضیة المقسم المراد بناؤه بأكثر من متر عن أرضیة المقاسم المجاورة أو الأملاك العامة 
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ومخطط تفصیلي لأعمال التدعیم . سواء بسبب طبیعتھا الطبوغرافیة أو بسبب حفر المقسم المراد إنشاؤه
  .        على الأقل )١/١٠٠(بمقیاس قبل تنفیذ الجدران والأساسات 

تتضمن كافة الأسس و الطرق  المعتمدة في الحساب و مقاومة : المذكرة الحسابیة  - ٩- ٣-٢-٣- ٢
المواد المستخدمة وفقاً للمواصفات الفنیة المعتمدة في الكود العربي السوري لتصمیم المنشآت البیتونیة 

  .   المسلحة و ملاحقھ
میكانیك التربة مصدق أصولاً من نقابة المھندسین یبین تقریر من مھندس مختص ب -١٠-٣-٢- ٣-٢ 

  . قدرة تحمل تربة التأسیس
تخضع المقاسم المبنیة لتقدیم تقریر فني مصدق أصولا من نقابة المھندسین بغیة التأكد  -١١- ٣-٢-٣- ٢

والذي یسمح  من تحمل التربة والبناء القائم بكافة عناصره الحاملة للجزء المراد إشادتھ فوق البناء القائم
  .بھ النظام المصدق الذي تم بموجبھ منح ترخیص البناء القائم  

یجب ذكر نوعیة و مقاومة البیتون المسلح وحدید التسلیح المستخدم في أعمال البناء وكذلك قدرة تحمل 
تكون جمیع المصورات والمذكرة الحسابیة  أنویجب  تربة التأسیس على كافة المصورات الإنشائیة

مصدقة من نقابة المھندسین وتفید بان التعلیمات المعتمدة لحساب البیتون المسلح  الإنشائیةر للعناص
ویبقى المھندس دارس المشروع ومدققھ ھما المسئولین .  ومقاومة الزلازل محققة في تصمیم البناء

  .الوحیدین  عن صحة الدراسة والمھندس المقیم أو المشرف عن صحة التنفیذ
  
  : على الأقل وتشمل١/١٠٠ورات الصحیة بمقیاس المص - ٤-٢-٣- ٢
  .التمدیدات الصحیة للمیاه الحلوة والمالحة لكل طابق مطلوب ترخیصھ مصور - ١- ٤-٢-٣- ٢
مصور التصریف الأرضي للمیاه المالحة مع بیان الوصل بالمجرور العام مبیناً علیھ  - ٢- ٤-٢-٣- ٢

یولھا وأقطارھا على أن یكون مسارھا في أماكن مواقع جور التفتیش وأبعادھا والقساطل المستخدمة وم
  . یسھل الوصول إلیھا لإجراء صیانة عامة عند اللزوم

  . مقطع شاقولي یحدد مناسیب التصریف ضمن البناء وإلى المجرور العام - ٣- ٤-٢-٣- ٢
بشكل منفصل عن المیاه المالحة حتى حدود المقسم مسقط تصریف المیاه المطریة  - ٤- ٤-٢-٣- ٢

  .لوصل بالمجرور العام أو خط التصریف المطري المخصص لھذه الغایة إن وجد وبیان ا
  
  : على الأقل تشمل ١/١٠٠المصورات الكھربائیة بمقیاس  -٥-٢-٣-٢
  .  مصور التمدیدات الكھربائیة للطوابق المطلوب ترخیصھا - ١- ٥-٢-٣- ٢
  . مصور إنارة بیت الدرج - ٢- ٥-٢-٣- ٢
  . لدراسة الكھربائیة للمصاعد إن وجدتالمصورات الخاصة با - ٣- ٥-٢-٣- ٢
  .بمانعة الصواعق و شبكة التأریض المصورات الخاصة  - ٤- ٥-٢-٣- ٢
  .   المصورات الخاصة بالانترفون الداخلي و الھوائي المركزي - ٥- ٥-٢-٣- ٢

  . جمیع ھذه المصورات تتضمن الرموز و المصطلحات و لوحة التوزیع
  
  :المصورات المیكانیكیة  -٦-٢-٣-٢
 على ١/١٠٠والتسخین بالطاقة الشمسیة بمقیاس المصورات الخاصة بالتدفئة والتھویة  - ١- ٦-٢-٣- ٢

  .الأقل 
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مصور یبین أمكنة توضع أجھزة الطاقة الشمسیة على السطح الأخیر الخاصة بكل شقة  - ٢- ٦-٢-٣- ٢
  . أو قسم طابقي

  .كود العزل الحراري للأبنیة ویشترط مراعاة شروط العزل الحراري و جمیع الاشتراطات الواردة في
و ذلك لتركیب  إن أمكنیجب تخصیص مكان في الطابق الأرضي للبناء عند المدخل الرئیسي و

لوحات التوزیع و العدادات الخاصة بالطاقة الكھربائیة والمیاه الحلوة الخاصة بأقسام البناء وفقا 
و كھربائیة والصحیة للطابق الأرضي ویوضح ذلك في مصور التمدیدات ال، للشروط و القواعد الفنیة 

  .بما یتفق مع الاشتراطات المعتمدة من قبل كل من شركة الكھرباء و مؤسسة المیاه 
  
النموذجیة  المدینة وفق المراحل المدونة على الاستمارة یخضع طلب الترخیص للتدقیق من - ١-٣-٣- ٢

من تاریخ تقدیم الطلب   یوم ١٤ المعتمدة من المدینة وتمنح الرخصة المطلوبة خلال مدة أقصاھا
  .ویبین السبب في حال رفض منح الرخصة  المترتبةمستكملاً لشروط ھذا النظام واستیفاء الرسوم 

یتوجب على المھندس المصمم مراعاة ملاحظات المدینة حول الرخصة ومصوراتھا  - ٢-٣-٣- ٢
بعد  المعتمدة دیل على المصوراتولا یجوز إدخال تع الاستمارة النموذجیة ضمن المواعید المحددة في

 .إحالة الرخصة لحساب المساحة إلا بموافقة مسبقة من المدینة 
یعتبر طلب الترخیص لاغیا في حال عدم مراجعة طالب الترخیص أو من یمثلھ وذلك بعد  - ٣-٣-٣- ٢

  .مرور ثلاثة أشھر من تاریخ طلب المدینة لھ لمراجعتھا ویتوجب عندھا تجدید الطلب 
 
یشكل في المدینة لجنة فنیة خاصة تسمى لجنة الواجھات تتألف من مھندسین من :  الواجھات -٤-٣- ٢

مجلس المدینة ونقابة المھندسین مھمتھا دراسة واجھات المباني المراد ترخیصھا وفق المخططات 
 یراعىو. المقدمة ولھا الحق بفرض التعدیلات التي تراھا مناسبة لتحقیق الانسجام المعماري والجمالي 

  : في تصمیم واجھات المباني ما یلي
  . تأمین الانسجام بین واجھات المبنى المطلوب ترخیصھ وواجھات المباني المجاورة - ١-٤-٣- ٢
تأمین الانسجام في الواجھات من حیث الاكساء والألوان والنوافذ والاباجورات والدرابزین  - ٢-٤-٣- ٢

  .ولكافة الطوابق 
ات الأمامیة في المناطق التجاریة والمحلات التجاریة في المناطق السكنیة إنشاء الواجھ - ١- ٣-٤-٣- ٢

المسموح بفتح محلات تجاریة فیھا من الحجر الطبیعي أو تلبیسھا بھ أو بالرخام أو السیرامیك كلیاً في 
   . من مساحة الجزء المتبقي من الواجھة على الأقل%  ١٠الطوابق التجاریة وبنسبة 

الواجھات الأمامیة في المناطق السكنیة من الحجر الطبیعي ویترك الحریة  إنشاء - ٢- ٣-٤-٣- ٢
من مساحة الواجھة في مناطق % ٤٠حتى  بالحجر الطبیعي الالتزامللمھندس المصمم بالتحرر من 

 . من مساحة الواجھة في بقیة المناطق% ٧٠الفیلات وحتى 
د وفي أبنیة الحي الواحد وفق قرارات اللجان توحید الألوان والمواد في طوابق البناء الواح - ٤-٤-٣- ٢

  . الفنیة المختصة
المیاه  یمنع تركیب أي عنصر من شأنھ تشویھ منظر الواجھات الأمامیة وخاصة أنابیب - ٥-٤-٣- ٢

  . والمداخن واللوحات المشوھة لھذه الواجھات
لتجدید الواجھة  إن أي تغییر أو تبدیل في واجھات المباني یستلزم الحصول على رخصة - ٦-٤-٣- ٢

إلزام مالكي وشاغلي المباني تجدید وترمیم وتنظیف واجھات مبانیھم حینما ترى  ویحق للمدینةبكاملھا 
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ضرورة لذلك وخلال المدة التي تحددھا المدینة وبما لا یقل عن خمس سنوات ولا یزید عن عشر 
 ذه الأعمال ضمن المدة التيتمنع المالكین أو أصحاب العلاقة عن القیام بتنفیذ ھسنوات وفي حال 

) ١-٢- ٥(الفقرة تحددھا لھم یجوز للمدینة أن تقوم بالأعمال اللازمة على نفقتھم وعلى مسؤولیتھم وفق 
  . الأحكام العامة في ھذا النظام من )٢- ٢-٥(و
كل بناء یتوقف قبل أن یتم إنشاؤه وإكمالھ یجب أن یظھر بمظھر لائق بحسن المنظر  - ٧-٤-٣- ٢

قوموا بجمیع الأعمال اللازمة لھذه الغایة فإذا تمنعوا یحق للمدینة أن تقوم یى مالكیھ أن ویترتب عل
  . من الأحكام العامة في ھذا النظام )٢-٢-٥(و) ١-٢- ٥(  القفرةبالعمل على نفقتھم ومسؤولیتھم وفق 

اء من حیث عند استكمال بناء قائم یفرض في الطوابق الجدیدة الالتزام بنفس مواد الاكس - ٨-٤-٣- ٢
 أوسيء  الأدنىوفي حال كان الاكساء في الطوابق ،  الأدنىالمستخدمة في الطوابق  والألوانالنوعیة 

  .بناء على طلبھا  أوقدیم تجدد كامل الواجھة بعد موافقة المدیریة 
السكنیة والمحلات التجاریة والمكاتب المھنیة  الأبنیةیفرض على جمیع مالكي وشاغلي  - ٩-٤-٣- ٢

 ٢٠٠٤لعام / ٤٩/من القانون رقم /  ٢٨ – ٢٧/ المادتین  بأحكامالالتزام " من یمثلھم قانونا أوھا وغیر
  :وفق ما یلي 

الشوارع والساحات والوجائب من حیث تنظیفھا  ىالاعتناء بالواجھات التي تطل عل - ١- ٩-٤-٣- ٢
مشتركة والواقیات والتجھیزات ال الأجزاء وتنظیفاللازمة علیھا وصیانتھا  الإصلاحات وإجراء

  .ولوحات التعریف 
  .عملیات الدھان والتبییض والتنظیف بصورة دوریة وفق توجیھات المدینة  إجراء - ٢- ٩-٤-٣- ٢
  .الدھان  وألوانالمعماري الالتزام بالطابع  - ٣- ٩-٤-٣- ٢
شبكة المجاري العامة ووفق توجیھات  إلىوالشرفات  الأسطحمیازیب میاه  إیصال - ٤- ٩-٤-٣- ٢

  .ینة وبمعرفتھا المد
  .تامین مكان مناسب للمكیفات ومناشر الغسیل وغیرھا بما یمنع تشویھ الواجھات  - ٥- ٩-٤-٣- ٢
بل یتوجب ، واجھة لصیقة بالجوار مكشوفة بدون اكساء  أیةلا یسمح مطلقا ترك  -١٠-٤-٣- ٢

  . الأقلعلى ) دھان + طینة ( اكساؤھا بمواد مناسبة 
من الواجھة یتوجب معالجتھا معماریا " العامة جزأ الأملاكمطلة على تعتبر المناور ال -١١-٤-٣- ٢

  .بما ینسجم مع تلك الواجھة 
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  الرابعالفصل  - ٤-٢
  ) مدة رخصة البناء(

  : تحدد مدة صلاحیة رخصة البناء كما یلي  -١-٤- ٢
لرخص الممنوحة على وتعلیماتھ التنفیذیة ل ٢٠١٠لعام / ٨٢/المدة المحددة بالقانون رقم  - ١-١-٤- ٢

  .العقارات التي یطبق علیھا القانون المذكور وتعلیماتھ التنفیذیة 
  .على بقیة العقارات  ١٩٩٤لعام / ١/المدة المحددة بالقانون المالي رقم  - ٢-١-٤- ٢
وعلى صاحب الرخصة أن یباشر خلال مدة الترخیص بأعمال البناء و ینتھي العمل بموجب الرخصة  

مجدداً عن  ترخیص ند انقضاء المدة المذكورة و یخضع تجدید الرخصة لدفع رسومالممنوحة لھ ع
القسم المتبقي بدون تنفیذ إذا لم یكن ھناك مانعاً من تجدید الترخیص و تصبح رسوم البناء المدفوعة 

ء وإذا نفذ البناء بعد مرور مدة صلاحیة الرخصة یعامل معاملة البنا . حقاً مكتسباً للوحدة الإداریة
  .المخالف 

یتوقف البناء في الھیكل بانتھاء مدة الرخصة و لا یمكن العودة إلیھ قبل الحصول على   -٢-٤- ٢
ویحق للمكتب الموافقة على تمدید صلاحیة البناء لمدة سنة واحدة دون رسم إذا ثبت لھ  ،رخصة جدیدة 

، إرادة صاحب الرخصة أن عدم تنفیذ البناء ضمن المدة المحددة للرخصة كان لأسباب خارجة عن 
ویمكن التمدید لأكثر من مرة إذا استمرت أسباب التمدید شریطة تقدیم الطلب قبل انتھاء مدة الترخیص 

  .أو التمدید السابق 
  
  إلغاء الرخصة -٣-٤- ٢

بناءً على اقتراح المدیریة و بعد موافقة المكتب إلغاء رخصة البناء في الحالات  المكتب یحق لرئیس
  :التالیة 

صاحب  إذا صدر قرار بتعدیل التنظیم یستوجب سحب الرخصة و في ھذه الحالة یعوض - ١-٣-٤- ٢
  .الرخصة تعویضاً عادلاً لقاء الأعمال المنجزة حتى تاریخ إبلاغھ أمر إلغاء الرخصة أو التوقیف

إذا وجد أن صاحب الرخصة قد خالف أحكام الرخصة مخالفة أساسیة من النوع الذي  - ٢-٣-٤- ٢
  . ب الھدم بموجب الأحكام و الأنظمة المرعیةیستوج

إذا وجد أن الرخصة المعطاة تتعارض مع أحكام النظام أو یترتب علیھا أضرار بحقوق  - ٣-٣-٤- ٢
البناء المطالبة بتعویض عادل لقاء  مالكلالغیر أو إخلال بوجائب التنظیم و في ھذه الحالة یحق 

  .لغاء أو التوقفالأعمال المنجزة حتى تاریخ إبلاغھ أمر الإ
و على المجلس أن یغرم ھذا التعویض للموظفین المسؤولین عن الترخیص خلافاً للنظام في حال  

ثبوت ما یبرھن عن قصورھم في أداء واجباتھم و ثبوت عدم مسؤولیة صاحب الترخیص عن ھذا 
  . الخطأ

إلغاء الرخصة فور  بتنظیم ضبط وصف الوضع الراھن للأعمال المنجزة في حالات المدیریةتقوم و
  . صدور أمر التوقیف

  
  توقیف الرخصة -٤-٤- ٢

  :توقیف مفعول الرخصة و تعدیلھا في الحالات التالیة المدیریةیحق لرئیس المجلس بناءً على اقتراح 
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 )٣-٤-٢(الفقرة  في حال حدوث ضرورة لاتخاذ إجراءات لإحدى الحالات المذكورة في - ١-٤-٤- ٢
  . تتم إجراءات الإلغاءحول إلغاء الرخصة ریثما 

  . عند وقوع مخالفات جزئیة لأحكام الرخصة ریثما تعالج ھذه المخالفات - ٢-٤-٤- ٢
في حال انتقال ملكیة المقسم لمالك آخر و لم یقدم المالك الجدید طلباً لتحویل الرخصة إلى  - ٣-٤-٤- ٢

  . الرخصة اسمھ متعھداً بتحمل كامل الالتزامات المفروضة على المالك الأول بموجب
في تولي مسؤولیتھ  المقیمفي حال انسحاب المھندس المشرف على التنفیذ أو المھندس  - ٤-٤-٤- ٢

  . ریثما یتم تعیین مھندس جدید یتحمل مسؤولیة التنفیذ
في حال طلب صاحب الترخیص أو المدیریة تعدیل الترخیص الممنوح وفي ھذه الحالة  - ٥-٤-٤- ٢

الموافقة على إجراء التعدیل المطلوب بما لا یتعارض  المدیریةقتراح بناءً على ا المكتبیحق لرئیس 
  . مع أحكام النظام و الأنظمة المرعیة

   .في حال إخلال صاحب الترخیص بأي من الالتزامات التي تعھد بھا عند منحھ الترخیص - ٦-٤-٤- ٢
  
البناء فور تبلغھ یجب على صاحب الرخصة المقرر إلغاؤھا أو توقیفھا توقیف العمل في   -٥-٤- ٢

أن تتخذ جمیع الإجراءات التي تراھا ضروریة لتنفیذ  في قرار الإلغاء أو الإیقاف و للمدینة الحق
و كل عمل یقوم بھ صاحب الرخصة بعد تبلغھ قرار الإلغاء أو الإیقاف یكون على ،  قراراتھا

  . والمسؤولیتھ الخاصة و لا یجوز لھ المطالبة بتعویض عنھ في أي حال من الأح
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  الخامسالفصل  - ٥-٢
  ) الإفرازات و التخطیط(

  
  )العینیة ( الإفرازات  -١-٥- ٢

و ھي تقسیم العقارات أو المقاسم المنیة على أصحاب الحقوق شریطة أن تحقق ھذه الأقسام أحكام ھذا 
  .النظام

أن لا یغیر ھذا الإفراز من ة طابقیاً إلى أقسام على بنییسمح بإفراز العقارات الم - ١-١-٥- ٢
ولا تتم .  نظاموان تحقق عناصر البناء الشروط الواردة في ھذا الالاستعمالات المختلفة لأجزاء البناء 

الموافقة على الإفراز الطابقي إلا بعد التأكد من قبل لجنة یشكلھا رئیس المجلس من أن المرخص لھ قد 
  :تأكد مما یلي قام بتنفیذ البناء وفق مخططات الترخیص وال

تنفیذ الأدراج وإنارتھا مع المداخل وتركیب باب للسطح الأخیر وتنفیذ المصاعد  - ١- ١-١-٥- ٢
  .وتجھیزاتھا إذا كانت مفروضة بنظام البناء النافذ 

تنفیذ الأقسام ذات الملكیة المشتركة كالملاجئ وتجھیزاتھا والأروقة والمداخل المشتركة  - ٢- ١-١-٥- ٢
حارس حسب النظام والتمدیدات الصحیة الرئیسیة المشتركة والمیاه الحلوة وأعمال وغرفة أو شقة ال

  .التصریف المطري والمیازیب المطریة والمیاه المالحة وربطھا بالشبكة العامة 
  .تنفیذ الاكساء الخارجي بالكامل وفق مخططات الترخیص  - ٣- ١-١-٥- ٢
صیانة الوجائب الإجباریة والمناور وترحیل إنشاء التصاوین والدرابزونات وزراعة و - ٤- ١-١-٥- ٢

  .الأتربة والأنقاض ومواد البناء 
تنفیذ الأرصفة الملاصقة لواجھات البناء وتشجیرھا بإشراف المدینة وبعد اخذ الموافقة  - ٥- ١-١-٥- ٢

  . المسبقة منھا
 ١٩٧٩ املع )٦٠(یسمح بإفراز أي عقار مرتفق بحقوق عینیة غیر خاضع لأحكام القانون  - ٢-١-٥- ٢

و لا تزید مساحتھ عن الحد الأعظمي إلى مقسمین أو أكثر  ٢٠٠٠لعام ) ٢٦(المعدل بالقانون رقم 
   .وفق شروط ھذا النظام  بشرط توفر الحد الأدنى للواجھات و المساحات للمقاسم الناتجة عن التقسیم

  
الدراسات التفصیلیة كما تقوم المدینة بتثبیت الأبنیة وفقاً لمصورات التخطیط المصدقة و   -٢-٥- ٢

  . تقوم بمراقبة تخطیط و سویة المباني وفقاً لمصورات الطرق
  

  التخطیط -٣-٥- ٢
إذا اقتضى المخطط النافذ بتاریخ طلب الرخصة إلحاق قطعة من الأملاك الخاصة أو  - ١-٣-٥- ٢

 بعد شراء ھذه العامة أو من أملاك المدینة الخاصة بالمقسم المراد بناؤه فلا تعطى رخصة البناء إلا
والدمج ویطبق  الإدغامعملیة  وإتمامالقطعة و دفع قیمتھا و تقدیم معاملة الإدغام إلى الدوائر العقاریة 

  .١٦/٧/٢٠٠٦د تاریخ / ٦٣/ ص / ٦٨٧٦المحلیة رقم  الإدارةتعمیم وزارة 
عامة فلا إذا اقتضى ھذا المخطط إلحاق جزء من أرض المقسم المراد بناؤه بالأملاك ال - ٢-٣-٥- ٢

 الأجزاءتعطى رخصة البناء إلا بعد التنازل عن ھذا الجزء لدى مدیریة المصالح العقاریة وھدم ھذه 
  .قبل المباشرة بالبناء حتما 
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إذا اقتضى المخطط النافذ بتاریخ طلب الرخصة إفراز جزء من العقار و تسویة وضعھ مع  - ٣-٣-٥- ٢
  .ھذا الجزء  إفراز عدب إلاالعقار المجاور فلا تعطى رخصة البناء 

م إلى المقسم ) ٢٠(إذا اقتضى التخطیط ضم جزء من طریق منفذ لا یزید طولھ عن  - ٤-٣-٥- ٢
  .م ) ٤,٥(المراد بناؤه وجب أن یكون أقل عرض باق من الطریق المنفذ 

لا یجوز البناء على المقاسم ذات المداخل المسجلة بأرقام محاضر خاصة و التي ھي  - ٥-٣-٥- ٢
 عن ممرات توصل إلى المقسم المراد بناؤه و كذلك المقاسم المتصلة بالأملاك العامة بواسطةعبارة 
ھذه  صاحب الترخیص فيمشتركة إلا بعد التنازل للأملاك العامة عن الحصة التي یملكھا  مداخل

  . المداخل الخاصة
تأمین الشرطین لا یمنح الترخیص لبناء المقاسم المطل على دخلة ضیقة ما لم یجري  - ٦-٣-٥- ٢

  :التالیین
م و إذا زاد طولھا عن ) ٤,٥(تعریض الدخلة التي لا یتجاوز طولھا عشرین متراً إلى  - ١- ٦-٣-٥- ٢
یفرض رجوع متساوي ما أمكن على الطرفین بما  و أدنىم كحد ٦متراً یجب تعریض الدخلة إلى  ٢٠

  .  یتناسب مع التخطیط و المحور التصمیمي للدخلة
  . تنازل عن الملكیة و عن جمیع حقوق الإرتفاق على ھذه الدخلات إلى الأملاك العامةال - ٢- ٦-٣-٥- ٢
تدرس المدیریة الحالات غیر المنصوص عنھا في ھذه المادة بما ینسجم مع أحكامھا و  - ٧-٣-٥- ٢

  .  تعرضھا على مجلس المدینة لاتخاذ القرار اللازم واستكمال إجراءات التصدیق أصولاً
  

  :لعقارات دمج ا -٤-٥-٢
یحق للمدینة أن تطلب توحید عدة عقارات أو أجزاء عقارات متلاصقة لتحقیق الشروط المطلوبة في 

  .المخطط العمراني و نظام البناء
كما یجوز أن یتم دمج عدة عقارات متلاصقة لإقامة بناء موحد علیھا بناءً على طلب المالكین و تنظر 

  .وء المخطط العمراني و النظام العمرانيالمدینة بأمر الموافقة على الدمج في ض
  

  الطرق المعدة للسیر العام و الخاص -٥-٥- ٢
إن الطرق المعدة للسیر العام ھي جمیع الطرق الواردة في المخطط التنظیمي أو التي تحدثھا المدینة أو 

  .الطرق الناتجة عن عملیات التنظیم والإفراز 
مرافقھا الحیویة تقع بكاملھا على عاتق مالكي  و سیرإن نفقات إنشاء الطرق المعدة لل - ١-٥-٥- ٢

  . عمال على نفقتھم و فق الأنظمة النافذةالعقارات المستفیدة منھا و للوحدة الإداریة حق القیام بھذه الأ
البناء في المقاسم المطلة على الطرق المعدة للسیر العام و بعد تنظیم بالترخیص و یسمح - ٢-٥-٥- ٢

  .الطرقمخطط التسویة لھذه 
في حال ترك وجائب اختیاریة غیر مفروضة بموجب النظام لتحقیق نسبة المساحة المبنیة  -٦-٥- ٢

    .للأمامیة والجانبیة والخلفیة  م/ ٢/عن فیجب أن لا تقل ھذه الوجائب 
تسوى أوضاع العقارات التي لا یسمح ھذا النظام ببنائھا بسبب صغر مساحتھا أو أبعادھا إما  -٧-٥- ٢

ملاك أو الاست ١٩٧٤لعام / ٩/تنظیم وعمران المدن رقم  و ة الإدغام أو بتطبیق قانون تقسیمبطریق
  .ویعد ھذا العمل ذو نفع عام 
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  السادسالفصل  - ٦-٢
  )الرقابة على البناء(

  
یمنع المباشرة بتنفیذ أي عمل على المقسم المطلوب ترخیصھ قبل الحصول على رخصة   -١- ٦-٢ 

اذ الإجراءات وفرض الغرامات بموجب القوانین والأنظمة النافذة و إن كل بنَاء البناء تحت طائلة اتخ
أو نجار بیتون یقوم بأي عمل من الأعمال المذكورة في ھذا النظام دون ترخیص تطبق بحقھ العقوبات 

  .المنصوص عنھا في القوانین النافذة 
  
 ومطابقة مصورات ء للمراقبةیحق لموظفي المدینة المختصین الدخول إلى ورشات البنا -٢-٦- ٢

و یجب إبقاء النسخة  الترخیص للأعمال التي یتم تنفیذھا ولیس لھؤلاء الموظفین أي مھمة استشاریة
الثانیة من إضبارة الرخصة في مكان البناء لإبرازھا عند الطلب إلى الموظفین المذكورین و في حال 

  .و المخططات المصدقةعدم وجودھا یوقف العمل في الورشة حتى إحضار الرخصة 
و إن الحصول على رخصة البناء یسمح لصاحبھا بأعمال الحفر و التسویة الترابیة فقط أما أعمال 
البیتون المسلح فلا یسمح بالمباشرة بھا إلا بعد تحدید حد التنظیم و منسوب الرصیف أمام العقار 

ابق الواقع مع تقریر التربة الأولي بعد المرخص و تقدیم التقریر النھائي لمیكانیك التربة لبیان مدى تط
إجراء الحفریات مع الدراسة الإنشائیة من ناحیة مواصفات تربة التأسیس و إجراء التعدیلات اللازمة 
على الدراسة الإنشائیة و اعتمادھا بعد تدقیقھا و تصدیقھا من نقابة المھندسین في حال وجود تباین بین 

  .النھائي تقریر میكانیك التربة الأولي و 
  
یترتب على المرخص لھ أو وكیلھ القانوني قبل المباشرة بصب الأساسات أن یطلب من  -٣-٦- ٢

  .الجھات المختصة في المدینة إذن مباشرة یحدد فیھ حدود التنظیم المصدق للمقسم 
  
لا یجوز صب أساسات البناء أو السقوف أو الجدران البیتونیة قبل الحصول على إذن صب  -٤-٦- ٢
ولا   المھندس المقیم و المشرف على التنفیذ و تصدیق ھذا الإذن من المدینة بعد القیام بالكشف من

 إذن الصب لأول سقف إلا بعد التأكد من مطابقة التنفیذ مع حدود التنظیم بالنسبة لھذا المقسم یعطى
نة خطیاً و خلال و على المھندس المقیم و المشرف إخطار المدی  والتقید بالمنسوب المعطى بالترخیص

خمسة أیام في حال الصب بدون الحصول على إذن الصب المصدق لاتخاذ الإجراء اللازم من قبل 
لمھندس المخالف دون الإخلال بمسؤولیة اعلى المدینة و تحت طائلة فرض العقوبات المسلكیة 

  .المرخص لھ
ھ في الیوم الذي یلي تاریخ یقدم طلب إذن الصب إلى المدینة و علیھا تصدیق الطلب أو رفض -٥-٦- ٢

  . التقدیم و یحاط المھندس المقیم أو المشرف خطیاً بأسباب الرفض
  
و یعتبر . البناء للمخططات المرخصة وفق نظام البناء المدینة بمطابقة  ةتنحصر مسؤولی -٦-٦- ٢

ین المرعیة المرخص لھ أو المقاول القائم بالعمل مسؤولاً عن مشروع البناء بموجب الأنظمة و القوان
  .الأنظمة النافذة أما مسؤولیة المھندس المصمم أو المشرف فتحدد وفق 
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تعطیھا المدینة بالاستناد إلى  یجوز المباشرة بالإكساء الخارجي قبل الحصول على موافقة لا -٧-٦- ٢

ھیكل وفقاً وثیقة یقدمھا المھندس المقیم أو المشرف على تنفیذ البناء یثبت فیھا أن البناء قد تم على ال
  .  لأحكام الرخصة و القواعد الصحیة و الفنیة

  
یترتب على صاحب الملك تأمین حمایة المنشآت المنفذة و المنشآت الملاصقة و المجاورة و  -٨-٦- ٢

/ البنود   إذا تقاعس عن ذلك فیجوز للمدینة أن تقوم بالأعمال اللازمة على نفقتھ و على مسؤولیتھ وفق
  .  ن الأحكام العامة في ھذا النظامم / ٢-٢-٥و  -١-٢- ٥
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 الفصل السابع -٧- ٢

  ) شھادة المطابقة و إجازة السكن(
 

یشكل رئیس المجلس لجنة من ثلاثة أعضاء على الأقل من المھندسین مھمتھا استلام الأبنیة  -١-٧- ٢
ینة على أن یستبدل احد ھؤلاء المھندسین وتدقیق تنفیذھا بما ینطبق مع المخططات المرخصة من المد

  . كل سنة دوریا
  
   : وتعطى إجازة السكن على مرحلتین لا یجوز إشغال أي بناء قبل الحصول على إجازة السكن-٢-٧- ٢

و تشمل التأكد من تطابق البناء مع الترخیص  :-شھادة المطابقة  -المرحلة الأولى  - ١-٢-٧- ٢

والتمدیدات الصحیة و الكھربائیة والمیكانیكیة  و ذلك ) بیتون وبلوك( الممنوح و سلامة أعمال الھیكل 

و یمنع المباشرة بأعمال الإكساء .بناء على تقاریر فنیة من المھندسین المشرفین كل حسب اختصاصھ

  . إلا بعد الانتھاء من ھذه المرحلة و الحصول على شھادة المطابقة

تخدام ومطابقتھ و تشمل التأكد من جاھزیة البناء للاس :-  إجازة السكن -المرحلة الثانیة  -  ٢-٢-٧- ٢

    لشروط ھذا النظام

إذا تبین أن البناء مطابق للمخططات والشروط المفروضة في الرخصة وللأنظمة  - ١- ٢-٢-٧- ٢
أما إذا تبین بأن البناء غیر مطابق . المرعیة یمنح رئیس المكتب إجازة السكن للمرخص لھ 

الفنیة و الصحیة، فیجب على المرخص لھ القیام بالأعمال والإصلاحات للمخططات أو للشروط 
  . اللازمة لجعلھ مقبولاً ، وعلیھ إعادة طلب الكشف على البناء بعد تنفیذ جمیع الملاحظات 

تمتنع المؤسسات والإدارات المختصة بالمرافق العامة عن تزوید البناء بالماء  - ٢- ٢-٢-٧- ٢
، ما لم یبرز المالك صورة عن إجازة السكن الممنوحة لھ من قبل المدینة والكھرباء والھاتف وغیرھا 

 .و یستثنى من ذلك اشتراكات المیاه و الكھرباء المؤقتة اللازمة لأعمال البناء 
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  الفصل الثامن - ٨-٢

  )المتصدعةو الأبنیة المستملكة(                             

ھما كان نوعھا في الأبنیة المستملكة أو الملحوظ اكتساحھا م إصلاحات ةأی إجراء یحظر -١-٨- ٢
  .بموجب التخطیط المصدق أو المقرر ھدمھا من قبل المكتب لتداعیھا

یترتب على مالك كل عقار أن یتخذ التدابیر الضروریة للمحافظة على سلامة البناء و صیانتھ  -٢-٨- ٢
 . وإبقائھ في حالة مأمونة بشكل دائم

بنیة المتداعیة التي یوجد خطر في انھیارھا المفاجئ من قبل لجنة یشكلھا رئیس تحدد الأ -٣-٨- ٢
المكتب و تتضمن في عضویتھا مھندس في المدیریة و ممثل عن نقابة المھندسین و ممثل عن المالك و 

  .خضع محضرھا للتصدیق من رئیس المكتب و یصدر قرار بالھدم إذا دعت الضرورة لذلكی
بدعائم بارزة على التخطیط المصدق وللجنة المذكورة أعلاه أن  ةالأبنیة المتداعی یحظر تدعیم -٤-٨- ٢

ھذا الخطر خلال مدة تحددھا لذلك إما بتدعیم الجزء المتصدع و  تلافيل تقرر التدابیر الضروریة
. ترمیمھ إذا لم تجد خطورة من ذلك أو بإخلاء البناء و ھدمھ إذا كان الخطر یستدعي المعالجة الفوریة

   .و توجھ إنذار للشاغل أو المالك
إذا امتنع المالك أو الشاغل اللذین بلغا الإنذار من تنفیذ مضمونھ أو أنھما نفذا أشغالاً تراھا  -٥-٨- ٢
غیر كافیة لرفع الخطر فیمكن للمدینة إجراء أعمال الھدم و الصیانة على نفقة المالك و  مدیریةال

  . استیفاء التكالیف منھ حسب الأنظمة
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  الفصل التاسع - ٩-٢
  ) شــــروط التنفیذ(

  :یفرض الالتزام بالشروط و المتطلبات التالیة عند المباشرة بتنفیذ البناء و خلال مدة تنفیذه  -١-٩- ٢
لا یجوز إشغال الأملاك العامة بدون ترخیص ممنوح من المدینة شریطة مراعاة تأمین  - ١-١-٩- ٢

و تصریف المیاه و ألا یتجاوز عرض ھذا الإشغال بمقدار ربع عرض الطریق  سیر الآلیات و المشاة
أما في الأزقة التي یقل عرضھا عن خمسة أمتار فیجب ألا .  م أیھما أقل ابتداءً من حد المقسم٢,٠٠أو 

  .م من حد المقسم / ١/یزید عرض الإشغال عن 
ل المرخصة إحاطة الورشة بتصوینة یفرض قبل المباشرة بأي عمل یتعلق بتنفیذ الأعما - ٢-١-٩- ٢

م و تأمین إنارة لیلیة بمصباحین على الأقل و لوحة یكتب علیھا  ٢,٠٠معدنیة مصمتة مؤقتة بارتفاع 
  . رقم العقار و اسم المالك و رقم و تاریخ الرخصة و اسم المھندس المشرف أو المنفذ

لحجر أو البلوك و غیره في یحظر وضع الإحضارات خارج التصوینة و كذلك تصنیع ا - ٣-١-٩- ٢
  الورشة

بدءاً من ) الخ ... شبك معدني  -خشب (یجب إنشاء مظلة واقیة من مواد غیر ثابتة  - ٤-١-٩- ٢
منسوب سقف الطابق الأرضي لحمایة المارة أثناء تنفیذ البناء بعرض لا یتجاوز عرض الرصیف إن 

 .خرى م في جمیع الأحوال الأ١,٥وجد وبعرض لا یقل عن متر ونصف 
تركیب ستارة قماشیة على واجھات البناء عند انتھاء أعمال الھیكل و حتى انتھاء أعمال  - ٥-١-٩- ٢

 الإكساء 
 .یحظر العمل أثناء فترة القیلولة المحددة من قبل المدینة  - ٦-١-٩- ٢
یفرض على المرخص لھ ترحیل جمیع الأنقاض و المخلفات الناتجة عن تنفیذ البناء من  - ٧-١-٩- ٢
وجائب و الأملاك العامة و یحظر إلقاء الأنقاض و مخلفات جلي البلاط و الرخام و ترسبات ال

و أن یحافظ على إنشاءات المرافق . المجاریر و الحفر الفنیة في الحاویات و الطرق و الأماكن العامة
لیھ سواء العامة وسواھا الواقعة ضمن المساحة التي یشغلھا وأن یعید ما تخرب منھا إلى ما كانت ع

كان ذلك في التزفیت أو البلاط أو بلاط الأرصفة أو المجاریر أو تمدیدات المیاه والكھرباء والھاتف 
وسائر التمدیدات الأخرى في أقرب وقت إلى ما كانت علیھ و تحت إشراف الجھة صاحبة الصلاحیة 

 .ووفق توجیھاتھا وتنظیف الأماكن التي شغلھا بشكل جید 
المرخص لھ الحصول على موافقة المدینة و الجھات المختصة الأخرى یجب على  - ٨-١-٩- ٢

الخ و ... كمؤسسة الاتصالات السلكیة و اللاسلكیة والشركة العامة للكھرباء والمؤسسة العامة للمیاه 
و یجب إحاطة الخنادق المفتوحة في الطریق العام بحاجز . ذلك عند قیامھ بالحفر ضمن الأملاك العامة

و لا یترتب . ز مطلیة بدھان فوسفوري مع الإشارات الضوئیة اللازمة على طرفي الحفریةمدعم بركائ
على المدینة أیة مسؤولیة نتیجة الرخص التي تمنحھا لفتح الطرق وحفر الجور و الخنادق وكل ضرر 

  .ینتج عن ذلك یتحمل مسؤولیتھ الشخص المرخص لھ بالحفر
كشوفة لنقل نواتج الحفریات والأنقاض والنفایات یحظر استعمال سیارات النقل الم - ٩-١-٩- ٢

ویتوجب أخذ الاحتیاطات الكفیلة بعدم سقوط أي جزء من ھذه المنقولات على الطرقات وفي حال 
مخالفة ذلك یعاقب الناقل بالغرامات المحددة بالقرارات النافذة إضافة إلى تكالیف تنظیف جمیع الطرق 

 .ھما بلغتالتي سقطت علیھا المواد المذكورة م
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لا یجوز إلقاء أو رمي الأتربة والأنقاض والنفایات المحددة في المادة السابقة إلا في  -١٠-١-٩- ٢
الأماكن المحددة من قبل المدینة لأجل ذلك، ویعاقب المخالف بالغرامات المنصوص عنھا بالقرارات 

  . النافذة إضافة إلى كلفة الترحیل 
لھ لأحكام المواد السابقة، یحق للمدینة حجز مواده الشاغلة في حال مخالفة المرخص   -١١-١-٩- ٢

  .للطریق أو الرصیف فوراً مع تغریمھ وفق القوانین والأنظمة النافذة 
  
  

    
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

http://www.pdffactory.com


27 
 

  الثالث الباب -٣
  )شروط البناء(
  الفصل الأول - ١-٣
  ) نقطة المقارنة(

  
  : تحدید نقطة المقارنة -١-١- ٣
  . فإن منسوب الرصیف في منتصف الواجھة ھو نقطة المقارنة :الأراضي المنبسطة في  - ١-١-١- ٣
  :عند وجود میول في الأرض  - ٢-١-١- ٣
فإن منسوب الرصیف في منتصف الواجھة ھو : وقوع المقسم على شارع واحد مائل  - ١- ٢-١-١- ٣

أما إذا كان ھذا الفرق م ٣,٢٠كون فرق المنسوب بین طرفي المقسم أقل من ینقطة المقارنة شریطة أن 
م و  )٨(یساوي أو یزید عن ذلك تقسم واجھة البناء إلى عدة أقسام على أن لا یقل عرض كل كتلة عن 

یحدد عدد الأقسام تبعاً للشرطین المذكورین و یحدد لكل قسم نقطة مقارنة و ھي نقطة من الرصیف في 
  . )١شكل ( منتصف واجھة القسم 

 ) :غیر متقاطعین(لى شارعین متقابلین وقوع المقسم ع - ٢- ٢-١-١- ٣
كان الفرق بین منسوبي الرصیف في منتصفي الواجھتین اللتین یطل علیھما  ذاإ -١- ٢- ٢-١-١- ٣

م فتكون نقطة المقارنة ھي منسوب الرصیف في منتصف الواجھة المطلة على ٣,٢المقسم أقل من 
  . الشارع الرئیسي

الرصیف في منتصفي الواجھتین اللتین یطل علیھما إذا كان الفرق بین منسوب  -٢- ٢- ٢-١-١- ٣
م أو أكثر یقسم البناء إلى كتلتین متصلتین أو منفصلتین شریطة أن لا یقل عمق )٣,٢٠(المقسم یساوي 
م وفي حالة الكتلتین المنفصلتین تطبق علیھما الوجائب النظامیة وتكون لكل كتلة  )٨(كل كتلة عن 

في منتصف الواجھة المطلة علیھا كل كتلة مع عدم الإخلال  نقطة المقارنة ھي منسوب الرصیف
 . إذا كان الشارعین أحدھما أو كلاھما مائلاً) ١- ٢-١-١- ٣(بالفقرة 

 :وقوع المقسم على شارع واحد والمقسم مائل بشكل عمودي على الشارع نمیز حالتین  - ٣- ٢-١-١- ٣
الرصیف في منتصف الواجھة ھو إذا كان المقسم أعلى من الشارع فان منسوب  -١- ٣- ٢-١-١- ٣

  .نقطة المقارنة 
إذا كان المقسم اخفض من الشارع فان نقطة المقارنة ھي منسوب الرصیف في  -٢- ٣- ٢-١-١- ٣

أما إذا كان المقسم یتمتع بوجیبة أمامیة فان ، منتصف الواجھة إذا كان المقسم لا یتمتع بوجیبة أمامیة 
    . تلة البناءنقطة المقارنة ھي منسوب منتصف واجھة ك
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فتكون نقطة ) زاویة أو أكثر ( إذا كان المقسم واقعا على شارعین متلاقیین أو أكثر  - ٤-٢-١- ١-٣ 

المقارنة ھي متوسط لمجموع منسوب الرصیف في منتصف الواجھات التي تطل علیھا المقاسم مع 
  ) .  ٢-٢-٢- ١-١-٣( و )  ١-٢-١-١- ٣( دم الإخلال بالفقرتین ع
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  الفصل الثاني -٢- ٣
  ) الأقبیة(

  
م ٢,٥یسمح بإنشاء الأقبیة تحت كامل مساحة الطابق الأرضي بارتفاع صافي لا یقل عن  -١-٢- ٣

  : وفق الشروط التالیة
یمنع تفریغ الوجائب المفروضة و استخدام الأقبیة للسكن منعاً باتاً إذا كانت أرض المقسم  - ١-١-٢- ٣

 ). یطة أفقیة أو ذات میول بس( مستویة 
في الأراضي التي یزید فرق المنسوب فیھا بین نقطة المقارنة ومنسوب اخفض نقطة في  - ٢-١-٢- ٣

  :م یسمح بإنشاء عدد من الأقبیة وفق المعادلة التالیة / ٣,٢/المقسم عن 
  ٣,٢) / ص -ع= ( س 

  : حیث  
و أكثر ویھمل إذا أ ٠,٧عدد صحیح من الأقبیة ویجبر الكسر إلى عدد صحیح إذا كان مساویا : س 

  .كان اقل من ذلك 
  .منسوب نقطة المقارنة : ع 
  .المنسوب الاخفض لأرض المقسم مأخوذ من المیل النظري   : ص  

  .الارتفاع الأدنى للطابق السكني  : م ٣,٢
مستودعات  –غرف تدفئة ( یحدد استخدام الأقبیة للخدمات المشتركة المحددة في ھذا النظام  -٢-٢- ٣
  ) .الخ...رائب  ملجأ م –

  :ولا یجوز استخدامھ للسكن إطلاقا إلا إذا تحققت الشروط التالیة 
مع ضرورة الفصل ، تأمین الفراغات اللازمة للخدمات المشتركة المحددة في ھذا النظام  - ١-٢-٢- ٣

  .الكامل بین أقسام القبو المخصصة للخدمات المشتركة والأقسام المخصصة للسكن 
 . شروط التھویة والإنارة الطبیعیة دون الحاجة إلى تفریغ الوجائب أن تحقق  - ٢-٢-٢- ٣
  .أن یتم تصریف المیاه من القبو إلى المجرور الرئیسي بالراحة دون الحاجة إلى الضخ  - ٣-٢-٢- ٣
أن لا تكون منطقة الأقبیة معرضة للسیول والغرق نتیجة الأمطار ویرجع تقدیر ذلك إلى  - ٤-٢-٢- ٣

  المدیریة 
أن لا یزید عدد الأقبیة المسموحة للسكن عن قبوین فقط ویفرض رسم تحسین على ھذه  -٥-٢- ٢-٣ 

الخ ....مرائب  –ملجأ  –مستودعات  –غرف تدفئة ( الأقبیة وتستخدم باقي الأقبیة للخدمات المشتركة 
توزیعھا وتسجل ملكیة مشتركة لجمیع مالكي أقسام البناء باستثناء المستودعات التي یسمح بإفرازھا و) 

   " .وتسجیلھا بملكیة مالكي البناء حصرا
  :یحدد منسوب ارتفاع بلاطة القبو وفقاً لما یلي  -٣-٢-٣
م ف وق منس وب   )١,٢٠( ب  ـبالاستخدام التجاري  فیھا التي لا یسمح(في المناطق السكنیة  -١-٣-٢-٣

   . نقطة المقارنة
یمی ز   ي و الت ي یف رض فیھ ا ط ابق أعم دة     المناطق التي یسمح فیھا بالاس تخدام التج ار  في   -٢-٣-٢-٣

  : حالتین
  .سم فوق منسوب نقطة المقارنة ٢٠بـفي الأراضي المنبسطة  -١-٢-٣-٢-٣

http://www.pdffactory.com


30 
 

كل واجھ ة عل ى   ) في مجال تحدید منسوب بلاطة القبو (في الأراضي المائلة فتؤخذ  -٢-٢-٣-٢-٣
ة إذا ك ان الف رق   س م ف وق منس وب الرص یف ف ي منتص ف الواجھ         ٢٠حدة و یحدد ھذا المنسوب بـ 

سم أما إذا كان الفرق یزید عن ذل ك فی تم تقس یم س قف      ٤٠بین منسوب طرفي  الواجھة لا یزید عن 
م ) ٤(القبو إلى أقسام تحقق ھذا الشرط و بعرض لكل قس م لا یق ل ع ن ع رض المح ل التج اري أو       

  .أیھما أكثر
  
اً من منسوب أرضیة القبو اعتبار) سم٣٠ - (یسمح بتفریغ وجائب الرجوع إلى منسوب  -٤-٢- ٣

الصالح للسكن في الوجیبة المفرغة طبیعیاً و التي تحقق الإنارة الطبیعیة للقبو و یتوجب في ھذه الحالة 
  :تأمین الشروط الفنیة التالیة 

على طول حدود الوجیبة ) تحت إشراف و مسؤولیة مھندس مدني ( إنشاء جدار استنادي  - ١-٤-٢- ٣
ب بین وجیبتي العقارین المتلاصقین أو بعد التفریغ فیما إذا أحدث التفریغ في حال وجود  فرق منسو

  . تفاوتاً بین منسوبھ و بین مناسیب وجائب رجوع العقارات و الأملاك العامة المجاورة
ربط أرض الوجیبة المفرغة بواسطة قساطل تصریف بالمجرور العام بمیل مناسب  - ٢-٤-٢- ٣

ني و تفریغ الوجائب في حال عدم إمكانیة التصریف الطبیعي عن للتصریف ویمنع الاستخدام السك
 .طریق المجرور العام 

لا یسمح بتفریغ وجائب الرجوع الملاصقة للأقبیة غیر المسموحة للسكن بموجب ھذا  - ٣-٤-٢- ٣
  . النظام
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   الثالثالفصل  -٣- ٣
  ) مرائب السیارات(

  
فأكثر إنشاء  ٢م/ ٥٠٠/ المطلوب ترخیصھا والتي تبلغ مساحتھا  یتوجب على مالكي المقاسم -١-٣- ٣

  :مرآب في القبو وفق الشروط التالیة 
م و لا تقل المساحة  ٢,٥٠م و لا یقل عرضھ عن  ٥,٠٠لا یقل طول موقف السیارة عن  - ١-١-٣- ٣

ل أو بما فیھا مساحة الممرات التي تصل بین الموقف و مدخ ٢م ٢٠المخصصة للموقف الواحد عن 
  .مخرج المرآب  

لا یزید میل الرامب اللازم لوصول السیارة إلى القبو المعد لاستخدامھ كمرآب أو لخروجھا  - ٢-١-٣- ٣
  % .١٠كحد أقصى و لا یزید میل أول خمسة أمتار منھ عن % ٢٠منھ عن 

  .م  ٣,٠٠لا یقل عرض الممر اللازم لوصول السیارة إلى الموقف عن  - ٣-١-٣- ٣
  .م  ٤,٥٥یقل نصف القطر الوسطي للمنعطف ضمن المرآب عن لا  - ٤-١-٣- ٣
  .لا یسمح بفتح أكثر من مدخل واحد و مخرج واحد على الأكثر لكل مرآب  - ٥-١-٣- ٣
لوص الشاقولي في منطقة م و لا یقل الخ٢,٥٠لا یقل الارتفاع الصافي للمرآب عن  - ٦-١-٣- ٣

  . م ٢,٢٠الخروج عن الدخـول و
الرامب اللازم لوصول السیارة إلى القبو المعد لاستخدامھ كمرآب عن لا یقل عرض  - ٧-١-٣- ٣

  .م ٣,٠٠
في حال عدم كفایة القبو المستخدم كمرآب لعدد السیارات المطلوب استیعابھا یمكن جعل  - ٨-١-٣- ٣

الكفایة ینفذ الملجأ ضمن قبو الخدمات و الملجأ في منسوب آخر تحت منسوب المرآب و في حال 
  . المرآب

   یجب أن یكون المرآب محققاً لشروط الوقایة من الحریق - ٩-١-٣- ٣
یجب تأمین تصریف المیاه من المرآب و كذلك اتخاذ الإجراءات اللازمة لعدم دخول  -١٠-١-٣- ٣

  . المیاه من الشارع إلى المرآب
یجب أن توضح مخططات الترخیص طریقة دخول و خروج السیارات إلى مواقفھا و  -١١-١-٣- ٣

لمناورة و أنصاف أقطار المنعطفات و أبعاد المواقف و الممرات و كافة التفصیلات المعماریة أماكن ا
   اللازمة

  .یجب تأمین التھویة المیكانیكیة المناسبة للمرآب  -١٢-١-٣- ٣
  .تعتبر مساحة المرائب في الأقبیة من خارج المساحة المسموح بناؤھا على المقسم  -١٣-١-٣- ٣
اء القبو تحت الوحائب الجانبیة و الخلفیة في الأقبیة المخصصة للمرائب على یسمح بإنش -١٤-١-٣- ٣

سم من أرضیة الأرضي و یتم وضع تربة صالحة للزراعة فوقھ ویستخدم  ٥٠ بـأن ینفذ سقفھ أخفض 
  كحدیقة 

یسمح بإنشاء المرائب الطابقیة على جمیع المقاسم الواقعة ضمن المخطط التنظیمي للمدینة  -٢-٣- ٣
م وعلى أن تقدم دراسة / ١٢/ض الاستثمار على أن لا یقل عرض الشارع الموصول إلیھا عن بغر

معماریة تؤمن الشروط اللازمة لاستخدام البناء كمرآب طابقي توافق علیھا المدینة ووفقا للاشتراطات 
تشریعي ب طابقي وفق أحكام المرسوم الآالتي تحددھا وشریطة تعدیل الصفة التنظیمیة للمقسم إلى مر

  .وتعدیلاتھ  ١٩٨٢لعام / ٥/رقم 
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یعفى من تنفیذ قبو المرآب في العقارات الواقعة على أراضي صخریة قاسیة والتي یصعب  -٣-٣- ٣
على تقریر لجنة من ثلاثة مھندسین اثنان یمثلان المدینة والثالث یمثل " الحفر فیھا للمنسوب اللازم بناء

  .نقابة المھندسین 
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  الرابعالفصل  -٤- ٣
   )والبروزات المظلات(

    )المظلات( -١-٤- ٣
المظلات المتحركة أمام المخازن التجاریة بحسب النماذج المعتمدة من قبل المدینة وفق  یسمح بإنشاء

  :الشروط التالیة 
  .ما أقل م أیھ) ٢,٠٠(لا یزید بروز المظلة المتحركة عن عرض الرصیف الفعلي أو  - ١-١-٤- ٣
م ثلاثة أمتار عن سویة الرصیف و ألا ) ٣,٠٠(لا یقل ارتفاع القسم الأسفل منھا عن  - ٢-١-٤- ٣

  تتعارض مع الأشجار في حال وجودھا 
یجب أن تثبت المظلة على إطارات معدنیة ملاصقة للجدران بدون أي ارتكاز على  - ٣-١-٤- ٣

  .الأرصفة 
  
  )البروزات (  -٢-٤- ٣
  :وجود وجائب رجوع أمامیة عند عدم  - ١-٢-٤- ٣

یسمح ببروزات مكشوفة على الشوارع و الساحات و الحدائق و مجاري الأنھار العامة في المباني 
  :المتصلة مباشرة بھذه الأملاك ضمن الشروط التالیة 

  .م) ٨,٠٠(ألا یقل عرض الشارع عن  - ١- ١-٢-٤- ٣
  .   م  ١,٢لا یزید عن  لا یزید عرض البروز عن عشر عرض الشارع وبماأ - ٢- ١-٢-٤- ٣
أن یبدأ البروز اعتبارا من مستوي أرضیة الطابق الأول فني وان لا یقل ارتفاعھ عن  - ٣- ١-٢-٤- ٣
  م اعتبارا من منسوب الرصیف / ٤/
م على الأقل عن البناء الملاصق في العقار / ١,٥/أن تبعد البروزات المكشوفة مسافة  - ٤- ١-٢-٤- ٣

  یة المتلاصقة                 المجاور أو الأقسام الطابق
 . ألا یشكل الملك العام حرماً لإحدى الجھات العامة أو الوقفیة أو العسكریة - ٥- ١-٢-٤- ٣
  . أن لا تتعارض الأملاك العامة مع المخطط التنظیمي المصدق - ٦- ١-٢-٤- ٣
  :عند وجود وجائب رجوع أمامیة  - ٢-٢-٤- ٣

  :ضمن الشروط التالیة  یسمح ببروزات على وجائب الرجوع الأمامیة
الوجیبتین الأمامیتین للمقسمین + الشارع ( ألا یزید عرض البروز عن عشر عرض  - ١- ٢-٢-٤- ٣

  ) . المتقابلین وفق النظام 
  . م) ٢,٠٠(ألا یتجاوز عرض ھذا البروز  - ٢- ٢-٢-٤- ٣
صق في العقار م على الأقل من البناء الملا/ ١,٥/أن تبتعد البروزات المكشوفة مسافة  - ٣- ٢-٢-٤- ٣

  .المجاور أو الأقسام الطابقیة المتلاصقة 
  . یسمح بالبروز اعتباراً من أرضیة الطابق الأول فني وما یعلوه - ٤- ٢-٢-٤- ٣
      
  :یسمح ببروزات على الوجائب الجانبیة و الخلفیة  وفقاً للشروط التالیة  - ٣-٢-٤- ٣
/ ١,٢٠/م و/ ٣,٠٠/عرضھا عن  یقل م للوجائب التي لا/ ١,٠٠/أن یكون البروز  - ١- ٣-٢-٤- ٣

  .م فأكثر / ٣,٢٠/للوجائب التي عرضھا 
  . أن یبدأ البروز اعتباراً من أرضیة الطابق الأول  و ما یعلوه - ٢- ٣-٢-٤- ٣
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م على الأقل عن البناء الملاصق في العقار ) ١,٥٠(أن تبعد البروزات المكشوفة مسافة  - ٣- ٣-٢-٤- ٣
م ) ٢,٠٠(المتلاصقة و أن یبعد البروز عن حدود المقسم المقابل بمقدار المجاور أو الأقسام الطابقیة 

  .  على الأقل
یسمح بإقامة البروزات على الفسح السماویة و المناور المغلقة الداخلیة التي تبلغ  - ٤- ٣-٢-٤- ٣

أو أكثر شریطة أن تبعد نھایة البروز عن حد البروز المقابل إن وجد أو الجدار  ٢م) ٢٠(مساحتھا 
  .من مساحة المنور% ٢٠م كحد أدنى و أن لا تزید مجموع مساحة البروزات عن ) ٣,٠٠(المقابل 

  
  : یسمح ببروزات و عناصر معماریة في الواجھات وفق ما یلي  -٣-٤- ٣
  . )أرضیة(سم على الأكثر لجلسة البناء ) ٥(سنتمترات  سخم - ١-٣-٤- ٣
قسام التزیینیة من واجھات البناء للأعمدة و سم على الأكثر للأ) ٢٠(عشرون سنتمتراً  - ٢-٣-٤- ٣

نتوءات السقف و ما شابھ ذلك و ذلك للأبنیة التي لھا وجائب رجوع و أن تبدأ من سقف الطابق 
  . الأرضي للأبنیة التي لیس لھا وجائب رجوع

ة في واجھات الأبنی) كورنیش(سم على الأكثر للرفاریف التزیینیة ) ٣٠(ثلاثون سنتمتراً  - ٣-٣-٤- ٣
م اعتباراً ) ٣,٠٠(م على ألا یقل ارتفاعھا عن ) ٨,٠٠(المطلة على الشوارع التي یزید عرضھا عن 

  . من سویة الرصیف
سم للبروزات التزیینیة و كاسرات الشمس الشاقولیة و الأفقیة في جمیع طوابق ) ٣٠( - ٤-٣-٤- ٣

  .البناء باستثناء الطابق الأرضي الذي لا یتمتع بوجیبة أمامیة 
سم تحت النوافذ  و على جمیع الوجائب ) ٤٠(یسمح بإنشاء أحواض زھور بعرض حتى  - ٥-٣-٤- ٣

و في واجھات الأبنیة المتراجعة عن حد التنظیم أو الأبنیة المطلة على شوارع  لا یقل عرضھا عن 
من طول الواجھة المعماریة على الوجائب %  ٣٠م أو ساحات عامة أو حدائق وتنفذ بطول ) ١٢,٠٠(

  .ا لمدیریة علیھوفق دراسة معماریة للواجھات والمساقط وبعد اخذ موافقة ا. انبیة و الخلفیةالج
  
  البروزات المستورة  -٤-٤- ٣

یسمح في جمیع المناطق العمرانیة بالبروزات المستورة على الواجھات و الوجائب ابتداءً من الطابق 
  : من الشروط التالیةالانسجام المعماري و ذلك ض الأول فني وما یعلوه لتأمین

م ) ١,٥٠(ألا یتجاوز عرض البروز المستور عرض البروز المكشوف المسموح بھ أو  - ١-٤-٤- ٣
   أیھما أقل

من طول واجھة البناء إذا كان عدد % ٥٠ألا یتجاوز طول البروزات المستورة عن  - ٢-٤-٤- ٣
 . ردیا الفتحات بین محاور الأعمدة زوجیا و الثلثین إذا كان عدد الفتحات ف

یسمح ببروز مستور لبیت الدرج مع عدم احتسابھ من قیمة البروزات المستورة و ذلك  - ٣-٤-٤- ٣
  :ضمن الشروط التالیة 

م و بارتفاع صافي لا یقل عن ) ١,٠٠(على وجائب الرجوع بعرض لا یزید عن  - ١- ٣-٤-٤- ٣
  . م ما بین أسفل البروز و منسوب أرضیة المدخل) ٢,٤٠(
سم ابتداء من الطابق ) ٥٠(الواجھة عند عدم وجود وجائب رجوع أمامیة بعرض  على - ٢- ٣-٤-٤- ٣

 .الذي یعلو الطابق الأرضي 
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  :لوحات الإعلان   -٥-٤- ٣
یسمح بوضع لوحات للإعلان في الأماكن المسموح بالاستخدام التجاري في الطابق الأرضي بارزة 

  :روط التالیة عن الواجھة في الشوارع التي تحتوي على أرصفة وفق الش
سم عن /  ٢٠/ أن توضع ھذه اللوحات بشكل موازي للواجھة ولا یزید بروزھا عن  - ١-٥-٤- ٣

  .الاكساء الخارجي ویمنع وضع اللوحات بشكل عمودي على الواجھة إطلاقا 
 . م  ٣أن یكون ارتفاع حدھا السفلي عن الرصیف  - ٢-٥-٤- ٣
دد في الترخیص و یكون جزءا من رخصة البناء و أن تثبت ھذه اللوحات في المكان المح - ٣-٥-٤- ٣

 .یتم تثبیتھا بشكل متین لمقاومة العوامل الجویة و المحیطة و إحكام وضعھا تماما 
یخضع تعلیق ھذه اللوحات إلى طلب خاص وفق الأنظمة المتعلقة بذلك و یراعى في ذلك  - ٤-٥-٤- ٣

  .ینة عدم الإضرار بالغیر و الشروط الأخرى التي تفرضھا المد
یجب ألا یزید ارتفاع السطح العلوي للوحات عن سقف الأرضي و ألا تزید عن عرض  - ٥-٥-٤- ٣

  .المحل التجاري 
یمنع وضع الإعلانات على أنواعھا إلا في الأماكن المخصصة لذلك من قبل المدینة و التي  - ٦-٥-٤- ٣

  .لعامة و الذوق السلیم تفرض إزالة كل إعلان ترى أنھ ینافي الآداب ا أنیحق لھا في كل حین 
لا یسمح بتركیب أي لوحات على واجھات الطوابق العلویة إلا بدراسة مقدمة ضمن  - ٧-٥-٤- ٣

 .رخصة البناء كما یجب وضع لوحة إرشادیة في مدخل كل بناء 
 .یمنع وضع اللوحات بین أعمدة الرواق بشكل مطلق  - ٨-٥-٤- ٣
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  الخامسالفصل  -٥- ٣
  ) اجز و التصاوینالحو(

  
یفرض على مالكي المقاسم الواقعة ضمن المخطط التنظیمي المصدق تصوین مقاسمھم  -١-٥- ٣

م و إذا تمنع صاحب المقسم عن إقامة التصوینة یحق للمدینة  )٢(بتصوینة مؤقتة مصمتة بارتفاع 
  .  من أحكام عامة )٢-٢- ٥(و ) ١-٢-٥(الفقرتین إقامتھا على نفقتھ وفق 

  
لتصاوین العقارات التي تخضع لوجائب رجوع أمامیة و خلفیة و  ألأعظمي الارتفاعیحدد   -٢-٥- ٣

  :جانبیة وفقاً لما یلي 
م مصمت من الحجر  )١(في الوجائب الأمامیة بارتفاع أعظمي قدره متران ینفذ بارتفاع  - ١-٢-٥- ٣

وما تتضمنھا من فقرات / جھات الوا) / ٤- ٣-٢(الفقرة أو خلاقھ و الباقي مفرغ بما یحقق الانسجام مع 
  . جزئیة

اعتبارا من أرضیة الوجیبة ،  في الوجائب الجانبیة و الخلفیة بارتفاع قدره متران مصمت - ٢-٢-٥- ٣
  .الأعلى للمقسمین المتلاصقین 

   
  :على السطوح الأخیرة وفقاً للارتفاعات التالیة تحدد التصاوین  -٣-٥- ٣
م لأغراض تزیینیة بعد /  ١,٥٠/  إلىویمكن زیادتھا ،  ةم للتصاوین المحیطی ١,٠٠ - ١-٣-٥- ٣

  موافقة المدینة 
 . م للتصاوین الفاصلة بین المقاسم أو الأقسام الطابقیة المفرزة و المستقلة )٢(  - ٢-٣-٥- ٣
 
وفي المناطق الواقعة  المناطق الخضراء و ما یماثلھا( في المناطق التي لا یسمح فیھا بالبناء   -٤-٥- ٣

سم من البلوك أو الحجر ) ٨٠(ارتفاع أعظمي بیسمح بإنشاء تصاوین  ) المخطط التنظیميخارج 
  . م) ٢(یعلوھا تصوینة مفرغة أو أسلاك شائكة بارتفاع إجمالي 
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  السادسالفصل  -٦- ٣

  ) المناور لتأمین الإنارة و التھویة (                       
  

للأبنیة التي ) ٢م٢٠(نور الذي تطل علیھ الغرف المعدة للسكن عن مالحة ایجب أن لا تقل مس -١-٦- ٣
عدد یزید للأبنیة التي ) ٢م٣٠(ألا تقل ھذه المساحة عن و عدد طوابقھا أربعة طوابقلا یتجاوز 

  . م )٣(على ألا یقل أصغر بعد فیھا في كل الأحوال عن و أربعة طوابقعن  طوابقھا
  
للأبنیة ) ٢م٦(نور الذي تطل علیھ المطابخ و الأدراج الداخلیة عن یجب أن لا تقل مساحة الم -٢-٦- ٣

عدد  للأبنیة التي یزید) ٢م١٠(و لا تقل ھذه المساحة عن  یتجاوز عدد طوابقھا أربعة طوابقالتي لا 
  . )م٢(على ألا یقل أصغر بعد فیھا في كل الأحوال عن ، و أربعة طوابقعن طوابقھا 

  
على ألا ) ٢م١(ة المنور الذي یطل علیھ حمام مستقل أو مرحاض عن یجب أن لا تقل مساح -٣-٦- ٣

  . إلى مساحتھ لكل حمام أو مرحاض إضافي) ٢م٠,٥(سم و یضاف  )٧٥(یقل أصغر بعد فیھ عن 
  
  :یشترط في المناور مایلي   -٤-٦- ٣
 .أن تطلى من الداخل بورقة إسمنتیة ملساء  - ١-٤-٦- ٣
 .عدا قساطل التمدیدات المائیة والكھربائیة والتھویة  أن تكون خالیة من أي نتوء - ٢-٤-٦- ٣
أن تبقى مفتوحة للھواء الطلق في طرفھا العلوي ومغطاة بشبك معدني من  - ٣-٤-٦- ٣

 .القضبان الحدیدیة 
 .یمنع تھویة المراحیض والحمامات على مناور بیت الدرج إطلاقاً  - ٤-٤-٦- ٣
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  سابعالفصل ال -٧- ٣
  ) الخ..... الغرف، الممرات، المحلات التجاریة -الوحدات السكنیة التجاریةمحتویات (

  
  :المقاییس الداخلیة للبناء   -١-٧- ٣

  :تحدد المساحات الأصغریة لكل من الغرف و المطابخ و دورات المیاه كما ھو مبین في الجدول التالي
   

  مساحة دورة المیاه  مساحة الحمام  مساحة المطبخ  مساحة الغرفة
  ٢م١  ٢م٣  ٢م٧  ٢م١٢

  .  ٢م٤.٠٠ویجوز دمج الحمام والمرحاض على أن لا تقل مساحتھما معاً عن 
  : تحدد الأبعاد الداخلیة الأصغریة كما ھو مبین في الجدول التاليو
  

  دورة المیاه  الحمام  المطبخ  غرفة السكن
  م ١,٠٠  م ١,٥٠  م ٢,٠٠  م ٢,٨٠

تقل مساحتھا عن الحد الأدنى شریطة التقید بالحد الأدنى  یسمح بوجود غرفة واحدة في البیت أو الشقة
  . سم٢٠یجب ألا تقل سماكة الجدران الخارجیة و الجدران الفاصلة بین الشقق السكنیة  عن و . للأبعاد

م  ٢,٢٥یجب أن لا یقل العرض الوسطي و كذلك طول الواجھة للمحل التجاري الواحد عن  -٢-٧- ٣
  ) .٢م٦(و أن لا تقل مساحتھ عن 

  
  :یحدد عرض الممرات الداخلیة وفقاً لما یلي   -٣-٧- ٣
  .سم في الشقق السكنیة ) ١٠٠(بمقدار لا یقل عن  - ١-٣-٧- ٣
 .  في الفنادق و الأبنیة التجاریة و الشقق ذات الاستخدام التجاري - ٢-٣-٧- ٣
  . )م٩(سم للممرات التي لا یتجاوز طولھا ) ١٢٠(بمقدار لا یقل عن   - ١- ٢-٣-٧- ٣
 . )م١٥م و حتى ٩(سم للممرات التي یتجاوز طولھا  ١٥٠و بمقدار لا یقل عن  - ٢- ٢-٣-٧- ٣
 . م ١٥سم للممرات التي یزید طولھا عن  ١٨٠و بمقدار لا یقل عن  - ٣- ٢-٣-٧- ٣
  
  العبارات  -٤-٧- ٣
  :یحدد عرض العبارات وفقاً لما یلي  
  : العبارات المغلقة  - ١-٤-٧- ٣
  .م ) ٣,٠٠(م یجب ألا یقل عرضھا عن ) ١٠(العبارة المغلقة التي طولھا اقل من  - ١- ١-٤-٧- ٣
  .م ) ٣,٥٠(م یجب ألا یقل عرضھا عن ) ١٥-١٠(العبارة المغلقة التي یبلغ طولھا من  - ٢- ١-٤-٧- ٣
  . م ) ٤,٠٠(م یجب ألا یقل عرضھا عن ) ١٥(العبارة المغلقة التي یتجاوز طولھا   - ٣- ١-٤-٧- ٣
  : العبارات المفتوحة  - ٢-٤-٧- ٣
  .م ) ٣,٠٠(م یجب ألا یقل عرضھا عن ) ٢٠(العبارة المفتوحة التي یقل طولھا عن  - ١- ٢-٤-٧- ٣
  م  )٣,٥٠(م یجب ألا یقل عرضھا عن ) ٣٠-٢٠(العبارة المفتوحة التي یبلغ طولھا من  - ٢- ٢-٤-٧- ٣
   .م ) ٤,٠٠(قل عرضھا عن م یجب ألا ی) ٣٠(العبارة المفتوحة التي یتجاوز طولھا  - ٣- ٢-٤-٧- ٣
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في حال وجود عبارة مغلقة أو أكثر لھا منفذ على عبارة مفتوحة و من أجل تحدید عرض العبارة 
المفتوحة تطبق علیھا الاشتراطات الخاصة بالعبارات المفتوحة بعد إضافة نصف مجموع أطوال 

  .مغلقة متفرعة عنھاالعبارات المغلقة المتصلة بھا على ألا یقل عرضھا عن عرض أیة عبارة 
وفي حال وجود درج یصل بین العبارة و القبو یضاف عرض الدرج الواصل إلى القبو إلى عرض 

م و لا  ١,٠٠سم و بطول لا یقل عن طول فتحة الدرج مضافاً إلیھا  ١٢٠العبارة و بما لا یقل عن 
  .یسمح بإنشاء رامب لدخول السیارات إلى القبو ضمن العبارة 

م یجب تأمین تھویة مستمرة بفتحة سماویة نظامیة ) ١٥(المغلقة التي یزید طولھا عن في العبارات 
م وعرضھا عرض العبارة وتقع في القسم الأخیر من العبارة على أن لا یزید بعدھا ) ٤,٠٠(طولھا 

  . م) ٥,٠٠(عن نھایة العبـارة عن 
البروز بالبناء  أو الشرفات على  لا یسمح بإقامة أي إنشاءات ضمن العبارة مھما كان نوعھا و یمنعو

  . العبارات
  
  الأروقــة  -٥-٧- ٣

  :في الأبنیة التي یفرض نظامھا إنشاء رواق فیھا یجب التقید بالملاحظات التالیة 
  .  لا یجوز إحداث أي فتحة في أرض الرواق لتخدیم الطوابق السفلیة - ١-٥-٧- ٣
  .  أو حاجزلا یجوز فصل الأروقة عن الرصیف بأي سور  - ٢-٥-٧- ٣
، وعلى أن لا یقل ارتفاع سقفھا عن  یحدد ارتفاع الرواق حتى سقف الطابق الأرضي - ٣-٥-٧- ٣

   .  سقف المحلات التجاریة
  . لا یجوز إحداث أي بروز على الرواق بما في ذلك بیت الدرج - ٤-٥-٧- ٣
  . لا یجوز إشادة أي جدار أو حاجز ضمن الرواق - ٥-٥-٧- ٣
  .ستمراریة الحركة بین الأروقة المتجاورة یجب تأمین ا - ٦-٥-٧- ٣
م و ألا یزید عمق الأعمدة  )٢,٥ ( یجب ألا تقل المسافة الحرة الفاصلة بین الأعمدة عن - ٧-٥-٧- ٣

  . م و یمنع بروز بیت الدرج أو غیره علیھ) ١(في الرواق عن 
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  الفصل الثامن -٨- ٣
  ) السقــائف(

  :ف یسمح بإنشاء السقائ -١-٨- ٣
، بیوت الخلاء ، الحمامات ، غرف المھملات ، فوق غرف الغسیل : في الشقق السكنیة  - ١-١-٨- ٣

المطابخ على أن لا تزید مساحتھا عن ثلث مساحة المطبخ وان لا یقل الارتفاع الصافي ، الممرات 
 .م  / ٢,١/تحت ھذه السقائف عن 

  : وفق الشروط التالیة ضمن المخازن التجاریة - ٢-١-٨- ٣
 .أن لا تزید مساحتھا عن نصف مساحة المحل التجاري وفي الجزء الخلفي منھ  - ١- ٢-١-٨- ٣
 .م ٢,٠٠المحل عن أن لا یقل بعدھا عن واجھة  - ٢- ٢-١-٨- ٣
أن لا تقل المسافة من أعلى منسوب أرضیة السقیفة وأسفل بلاطة سقف الطابق  - ٣- ٢-١-٨- ٣

  .م ١,٨٠عنالأرضي 
 .م / ٣,٢٠/أسفل بلاطة السقیفة عن أرضیة المخزن عن  لا یقل ارتفاع - ٤- ٢-١-٨- ٣
م لھا و من ضمن المخزن التجاري یجب أن تكون مداخل و أدراج السقائف كجزء متم  - ٥- ٢-١-٨- ٣
  . لا یجوز فصل السقائف عن المخازن التابعة لھاو
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  الفصل التاسع -٩- ٣
  ) العناصر المشتركة وعناصر التخدیم(

 الأدراج  -١-٩- ٣
  :تحدد الشروط المعماریة لإنشاء الأدراج في الأبنیة وفق الجدول التالي   - ١-١-٩- ٣

  
  
م ولا یزید عن ٢,٢٠یجب أن لا یقل ارتفاع بیت الدرج عن منسوب السطح الأخیر عن  - ٢-١-٩- ٣

  .م في حال وجود مصعد ٠,٥٠م یضاف إلیھا ٢.٥٠
لتنظیم و على الأرصفة ا یحظر بروز درجات مداخل الأبنیة أو المحلات التجاریة عن خط - ٣-١-٩- ٣
  .الأملاك العامة و
 .یسمح باستخدام الأدراج الكھربائیة بدلا من العادیة في الأبنیة التجاریة  - ٤-١-٩- ٣
  
  :المصاعد البانورامیة  -٢-٩- ٣

یسمح في كافة الأبنیة المرخصة القائمة والمنفذة ماعدا المباني التاریخیة والمباني الواقعة ضمن 
أثریاً بإنشاء مصعد أمام بیت الدرج المشترك بعد موافقة جمیع مالكي الأجزاء الشرائح المسجلة 

المشتركة إلا إذا قام أحد المالكین بإنشاء ھذا المصعد على نفقتھ الخاصة فلا حاجة لتحقیق أي نسبة من 
  : موافقات المالكین المشار إلیھم بعد تحقیق الشروط التالیة

د على شروط الأدراج من حیث الإنارة والتھویة و ألا یلحق أن لا یؤثر إنشاء المصع - ١-٢-٩- ٣
 .الضرر بأملاك الغیر 

سم  ١٢٠أن لا یقل عرض المدخل الباقي والمؤدي إلى الدرج بعد تركیب المصعد عن  - ٢-٢-٩- ٣
 . كحد أدنى

التعھد بجعل المصعد ملكیة مشتركة بین كافة مالكي مقاسم البناء ویخدم جمیع طوابق  - ٣-٢-٩- ٣
حتى لو تم تركیب المصعد بكاملھ على نفقة أحد المالكین ودون ....) موقف  - فتح أبواب (بناء ال

 .الرجوع إلى بقیة المالكین بأي نفقات تخص إنشاء المصعد 
 ) .بانورامي حصراً(أن تكون مواد المصعد من مواد خفیفة   - ٤-٢-٩- ٣

 السكن القدیم كافة أنظمة السكن المشتملات
 م) ٢,٠٠( م) ٢,٢٠(  عرض المدخل الموصل إلى الدرج المشترك للبناء 
 م) ١,٢٠( م) ١,٣٠(   فراغ شاحط الدرج لا یقل عن 
 م) ١,١٠( م) ١,٣٠(   طة الوسطیة لا تقل عنعرض البس 
 م) ١,٢٠( م) ١,٣٠(   عرض بسطة الوصول لا تقل عن 
 سم) ١٨,٠( سم) ١٨,٠(  ارتفاع الدرجة في القبو لا تزید عن 
 سم) ١٧,٠( سم) ١٧,٠(  ارتفاع الدرجة في غیر القبو لا تزید عن 
 سم) ٢٦( سم) ٢٦( عرض دعسة الدرجة في القبو لا تقل عن  
 سم) ٢٨( سم) ٢٨(  عرض دعسة الدرجة في غیر القبو لا تقل عن 
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طلالة على الجوار وذلك باستخدام مواد أن لا یحقق المصعد في أي نقطة من نقاط مساره إ - ٥-٢-٩- ٣
 . عاتمة تحجب الرؤیة

 .أن یحقق إمكانیة الوصول إلى غرفة الآلات في أي وقت  - ٦-٢-٩- ٣
لا یقل عدد الأشخاص الذي یستوعبھا المصعد عن أربعة أشخاص ولا تقل المساحة  - ٧-٢-٩- ٣

صغري للصاعدة عن من مساحة الصاعدة ولا یقل البعد الأ ٢م ٠,٣المخصصة لكل شخص عن 
 .م في الضوء ) ١,٠٠(
تقدیم دراسة فنیة تتضمن المواصفات الإنشائیة والكھربائیة والمیكانیكیة التي تؤمن سلامة  - ٨-٢-٩- ٣

 .البناء وسلامة المصعد مصدقة أصولاً من نقابة المھندسین 
ھة بما یحقق في حال وقوع المصعد على واجھة أمامیة للبناء یفرض دراسة ھذه الواج - ٩-٢-٩- ٣

  . الانسجام بین عناصر الواجھة والمصعد
  
  :المصاعد  -٣-٩-٣
طوابق ویوضع لھ /  ٤ – ٣/في المباني المؤلفة من ) بئر مصعد ( یتوجب تامین فراغ  - ١-٣-٩- ٣

  .باب مغلق في كل طابق ولا یسمح باستخدامھ إلا في حال تركیب مصعد من قبل مالكي البناء 
حد أدنى من المصاعد للمباني المؤلفة من خمس طوابق و أكثر وفق یتوجب تأمین  - ٢-٣-٩- ٣

  : الشروط التالیة
 : في الأبنیة السكنیة والتجاریة و ذات الاستعمال الخاص - ١- ٢-٣-٩- ٣
یوضع مصعد لكل بیت درج للمباني التي یصل ارتفاعھا حتى ثمانیة طوابق بحیث  -١- ١- ٢-٣-٩- ٣

لأبنیة المؤلفة من خمسة طوابق و على أن تزاد ھذه السعة یتسع ھذا المصعد لأربعة أشخاص في ا
  . لاحتواء شخص آخر لكل طابق إضافي

یوضع مصعدان لكل بیت درج للمباني المؤلفة من تسعة طوابق و حتى أربعة عشر  -٢- ١- ٢-٣-٩- ٣
 طابقاً و بحیث یتسع كل مصعد لأربعة أشخاص في المباني المؤلفة من تسعة طوابق و على أن تزداد

ھذه السعة لاحتواء شخص عن كل طابقین إضافیین في كل مصعد فیما إذا كان بیت الدرج یخدم شقة 
 . أو شقتین فقط

أما إذا كان بیت الدرج یخدم أكثر من شقتین تزداد ھذه السعة لاحتواء شخص واحد لكل طابق إضافي 
  . في كل مصعد

ن قبل مھندس میكانیكي مصدقة من نقابة تقدم دراسة فنیة خاصة بالمصاعد للأبنیة م -٣- ١- ٢-٣-٩- ٣
  . المھندسین

لا تعطى الموافقات على الإفراز الطابقي و التسویات و عقود الإیجار و ممارسة  -٤- ١- ٢-٣-٩- ٣
  . المھن و الأعمال و الأشغال السكني قبل تركیب المصعد المطلوب

    :في أبنیة الإدارات العامة  - ٢- ٢-٣-٩- ٣
  . د على ضوء استعمالات المبنى بحسب خصائصھ ووظائفھتقدم دراسة خاصة بالمصاع

یسمح ببناء غرف المصاعد على السطح الأخیر بحیث لا یزید بعد الغرفة عن بعدي  - ٣- ٢-٣-٩- ٣
) م٣,٢٥(بیت المصعد مضافاً إلیھا متراً واحداً من كل جانب و لا یتجاوز ارتفاع ھذه الغرفة مقدار 

تجھز الغرفة بباب حدیدي و أن تؤمن فیھا التھویة و الإنارة  عن منسوب السطح الأخیر ، و على أن
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 لا التي في المبانيو الكافیتین و تزال ھذه الغرفة في حال استعمالھا لغیر الغرض الذي أنشئت من أجلھ
  . لنظام وجود مصعد فیھاایحتم ھذا 

م و أن لا تقل ١,٢٥لا یجوز أن یقل أصغر البعدین من مقطع فتحة مسار المصعد عن  - ٤- ٢-٣-٩- ٣
للمصاعد ذات الحمولة الأكثر  ٢م٠,٤٠المساحة المخصصة للشخص الواحد من المقطع المذكور عن 

أشخاص و ما دون شریطة أن لا تحتوي الفتحة المذكورة إلا ) ٨(لحمولة  ٢م ٠,٥٠أشخاص و  ٨من 
  . على تمدیدات للمصعد فقط

  
  :سلامة المصاعد  -٣-٣-٩-٣

مصاعد في الخدمة إلا بعد استلامھا من قبل مھندس میك انیكي مخ تص یتأك د    لا یسمح بتشغیل ووضع ال
من دق ة التركی ب و ت وفر جمی ع عوام ل و أجھ زة الأم ان و یق دم تقری راً مفص لاً إل ى المال ك ع ن نت ائج               

لمدینة وثیقة تأمین عن المصاعد الاستلام مصادقاً علیھ من قبل فرع نقابة المھندسین و یقدم المالك إلى ا
  . لأشخاص ضد جمیع الأخطار لدى شركة التأمین و على مسؤولیة مالك البناءاو
  
  :شقة الحارس   -٤-٩- ٣
مساحة طابقیة  وأأكثر فطوابق من ستة  المؤلف السكنيیتوجب على المرخص لھ بالبناء  - ١-٤-٩- ٣

،  هبما فیھا الطابق الأرضي حتى إذا كان یحتوي على طابق أعمدة أو غیر ٢م ٢٠٠٠لا تقل عن 
  . ٢م٣٠و لا تزید عن  ٢م ٢٠إنشاء مكان إقامة للحارس في الطابق الأرضي بمساحة لا تقل عن 

 أو التي یسمح بالاستخدام التجاري في الأرضي یتوجب على المرخص لھ بالبناء التجاري - ٢-٤-٩- ٣
ثر إنشاء أكفشقق سكنیة  مكاتب أو أكثر أو الأبنیة التي تحتوي على ثمانیةفالمؤلف من ستة طوابق 

م  ٢,٠٠لا یقل اصغر بعدیھا عن  أنعلى ،  )٢م ٨(غرفة للحارس في الطابق الأرضي بمساحة 
  .ویسمح بإنشاء سقیفة ضمنھا بمساحة لا تزید عن ثلثي مساحتھا 

الحارس المنافع الصحیة اللازمة ضمن المساحة المحددة في الفقرات السابقة  لشقة تؤمن - ٣-٤-٩- ٣
  . من ھذه المادة

یتوجب تأمین مكان إقامة واحدة لكل مدخلین و مكانین إذا كان للبناء أكثر من مدخلین   - ٤-٤-٩- ٣
  . بحیث تتوفر المراقبة الكاملة

مشتركة لجمیع أقسام البناء و لا یجوز استعمالھا لغیر ھذه  تسجل شقة الحارس ملكیة  - ٥-٤-٩- ٣
  .الغایة 

ویعین للقیام بھا ، ة المرتفعة بكافة زمرھا لیلا ونھارا یجب توفر المراقبة الدائمة في الأبنی  - ٦-٤-٩- ٣
  :حارس علیھ القیام بما یلي 

   .التأكد الدوري من حسن عمل المصاعد  - ١- ٦-٤-٩- ٣
 .التأكد من حسن سلامة شبكة الحمایة من الصواعق  - ٢- ٦-٤-٩- ٣
 .الكشف الدوري عن مسببات الحریق ونظافة البناء والحراسة  - ٣- ٦-٤-٩- ٣
 .استدعاء ومساندة رجال الإطفاء  - ٤- ٦-٤-٩- ٣
 .التحقق من أعمال الصیانة المختلفة  - ٥- ٦-٤-٩- ٣
لقیام بأعمال الحراسة والمراقبة وكل ما یتعلق بشؤون البناء و وفق توجیھات ھیئة ا - ٦- ٦-٤-٩- ٣

  .شاغلي البناء  
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  .جنة خاصة بالبناء یتابع أعمال الحراسة والمراقبة وكل ما یتعلق بشؤون البناء ل  - ٧- ٦-٤-٩- ٣
  
تاریخ / ١٠٣٨/یتوجب على مالك البناء إنشاء ملجأ ضمن القبو وفق قرار وزارة الدفاع رقم  -٥-٩- ٣
وتعدیلاتھ و القواعد و الشروط التي توضع من قبل الجھات المختصة بالدفاع المدني و  ٣/٥/١٩٦٧

عود تقدیر ذلك إلى لجنة مشكلة لھذا في حال تعذر تنفیذه في القبو یفرض تنفیذه في الطابق الأرضي و ی
من المساحة الإجمالیة دون الشرفات % ٢,٥و لا تقل مساحة الملجأ عن . الخصوص من المدینة 
منھا بالنسبة للأبنیة الحكومیة أو التابعة للدولة و الأبنیة الخاصة ذات % ٥,٠المكشوفة و لا تقل عن 

  .آب بعد التأكد من كفایة المساحة للاثنین معا الاستعمال العام و لا مانع من تنفیذه ضمن المر
  
  : المشتركةالأسطح الأخیرة ووجائب الرجوع وطابق الأعمدة والمرافق  -٦-٩- ٣
ما عدا  تجعل الأسطح الأخیرة في جمیع المقاسم ملكاً مشتركاً بین جمیع أقسام البناء - ١-٦-٩- ٣

لى السطح الأخیر لتركیب الھوائیات المحلات التجاریة والمرائب حیث تحدد لھا حقوق ارتفاق ع
و یمنع إقامة أي إنشاءات على السطوح الأخیرة باستثناء غرف بیت الدرج و  وصیانة المداخن فقط

 .والطاقة الشمسیة والھوائیات حصرا  غرف المصاعد و خزانات المیاه
ئب تجعل وجائب الرجوع المفروضة بموجب المصورات العمرانیة و منھاج الوجا - ٢-٦-٩- ٣

تفاق للنور و رالعمراني ملكیة خاصة للقسم الملاصق لھ وفق مصورات الترخیص مقرونة بحق الا
  . الھواء لبقیة أقسام البناء

یسجل طابق الأعمدة بكافة مشتملاتھ ملكیة مشتركة لكافة مالكي شقق البناء و لا یجوز  - ٣-٦-٩- ٣
  .من القانون المدني )٨١١(إجراء عملیة الفراغ عنھ بشكل مستقل عملاً بالمادة 

القبو غیر الصالح : إن المرافق المشتركة التي یمكن النص علیھا في نظام البناء ھي  - ٤-٦-٩- ٣
تمدیدات المیاه و  –المصعد  –غرف التدفئة المركزیة و بیت الدرج و المرآبوللسكن بما فیھ الملجأ 

  .إلخ  ... الحارس شقةالكھرباء و 
 
ات المقدمة مع رخصة البناء طریقة التخلص من القمامة في البناء المصور حیجب أن توض -٧-٩- ٣

  .وفق التعامیم والأنظمة الصادرة بھذا الخصوص بشكل صحي و فني و ذلك 
  
یتوجب على مالكي البناء التقید بنظام الوقایة من الحریق و الصادر عن وزارة الإسكان و  -٨-٩- ٣

   . و ما یصدر من تفسیرات و تعدیلات لاحقة ٢٩/٥/١٩٨٤تاریخ  ١٩/٢٨/٦المرافق و المعمم برقم 
  
  :التأسیسات الصحیة للمباني  -٩-٩- ٣
یجب تمدید المیاه العذبة لجمیع الأبنیة المنشأة بموجب ھذا النظام وأن تكون جمیع  - ١-٩-٩- ٣

أ ولا المواسیر المستعملة في تمدیدات التغذیة بالمیاه الحلوة مع جمیع قطعھا وتوابعھا غیر قابلة للصد
  .یستخدم فیھا الرصاص 

  :یجب أن تحقق نوازل تصریف المیاه المالحة و المطریة الشروط التالیة  - ٢-٩-٩- ٣
  .أن تنتھي النوازل الصحیة بغرفة تفتیش في موقع ملائم خارج البناء  - ١- ٢-٩-٩- ٣
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م / ١,٥/ل عن أن یرتفع القسطل الممتد شاقولیاً فوق السطح الأعلى للبناء مسافة لا تق  - ٢- ٢-٩-٩- ٣
  .وأن تركب على فتحتھ العلویة كمامة ذات ثقوب بحجم مناسب یحكم تثبیتھا بشریط مثبت كثیف 

  .على الأقل لكل شقة سكنیة للصرف الصحي ) انش٤(تأمین نازلین قطر   - ٣- ٢-٩-٩- ٣
  .یجب وصل مجاري المنشآت الخاصة والعامة بالمجرور العام دوماً  - ٤- ٢-٩-٩- ٣
تركیب عدد كاف من المیازیب  لسطوح وشرفات المباني المكشوفة لتأمین  یجب - ٥- ٢-٩-٩- ٣

تصریف میاه الأمطار من أقصر وأسرع الطرق وبشكل  یضمن منع تراكم المیاه في السقوف أو 
   . إحداث أي رطوبة في الجدران أو الأساسات

الخارج ویمكن  لا یجوز أن تمدد المیازیب في الواجھات الأمامیة بشكل ظاھر من - ٦- ٢-٩-٩- ٣
تثبیت المیازیب على واجھات البناء المشرفة على وجائب الحدائق وعلى جدران الفسحات والمناور 
الداخلیة مع ضرورة ربطھا بالمجرور الخاص بھا ویمنع إسالة المیاه على الأرصفة والطرقات العامة 

  .مباشرة 
  :الشروط التالیة یجب أن تتوافر في بناء المداخن المتصلة بالمواقد  - ٣-٩-٩- ٣
أن تبنى من مواد غیر قابلة للاحتراق وأن تكون محكمة البناء والتركیب والتثبیت و ألا  - ١- ٣-٩-٩- ٣

  .یتسرب منھا الدخان ولا یتسرب إلیھا الھواء أو میاه الأمطار 
أن لا یقل ارتفاعھا فوق السطح الأعلى للبناء عن المترین ویجب زیادة الارتفاع  - ٢- ٣-٩-٩- ٣
م على الأقل من أعلى بناء / ٣/داخن الخاصة بالأفران والمطاعم وما ماثل من خدمات عامة إلى للم

م في ھذه الحالة یجب أن تتوافر فیھا المواصفات الفنیة الكفیلة / ٢٥/یقع ضمن دائرة نصف قطرھا 
الشوارع بعدم انتشار الھباب وعدم الإضرار بالجوار صحیاً ویمنع منعاً باتاً تصریف الدخان على 

  .والواجھات 
    

  :الشروط الكھربائیة للمباني  -١٠-٩- ٣
... كالمعارض العامة (یفرض تنفیذ شبكة إنارة للأمان في المحال والأبنیة العامة المغلقة  -١-١٠-٩- ٣

لتستعمل فور انقطاع التیار ) الخ...المسارح ودور اللھو ودور السینما والمستشفیات والمعابد 
  .وأبواب الخروج والممرات والأدراجي إنارة الصالة الكھربائي العام ف

ینبغي أن تتوفر في الأبنیة العالیة التي یزید عدد طوابقھا عن ستة طوابق بما فیھا الطابق  -٢-١٠-٩- ٣
  :الأرضي التجھیزات الكھربائیة التالیة 

ائي عن البناء بواسطة مدخرات خاصة تعمل حین انقطاع التیار الكھرب: إنارة الأمان  -١-٢-١٠-٩- ٣
  .لإنارة الأدراج ومخارج البناء 

أو فتحات عامودیھ لتمر ) جراب(یلحظ في البناء فتحة : جراب التمدیدات الكھربائیة  -٢-٢-١٠-٩- ٣
  ) .كخطوط الإنارة والقوى والھاتف والأجراس( ضمنھا جمیع التمدیدات الكھربائیة 

تشویھ البناء وحصر الأضرار الناتجة عن ھذه التمدیدات ضمن الفتحة وعدم  لتمریر جمیعوذلك 
مصدر كھربائي في ھذه الفتحة تكون المواد المستعملة في بناء ھذه الفتحة والباب الطابقي العائد لھا 

  .من مواد غیر قابلة للاحتراق
تفصل الفتحة بین مستوى وآخر وتعزل فتحات مرور الأسلاك الكھربائیة بواسطة مواد غیر قابلة 

  .ك لمنع انتشار النار والدخان عن طریق الفتحة الصاعدة من طابق لآخر للاحتراق وذل
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تركب في أعلى منطقة من سطح الأبنیة العالیة المؤلفة : إبرة الحمایة من الصواعق  -٣-٢-١٠-٩- ٣
  .من ستة طبقات وأكثر 

الممرات یجب تأمین إنارة كھربائیة للأدراج و: إنارة الأماكن المشتركة في البناء  -٤-٢-١٠-٩- ٣
  .ومداخل البناء وغرفة التدفئة والملاجئ للعمل بصورة اعتیادیة عند الاستثمار الطبیعي لھذه الأبنیة 

یتوجب تأمین تغذیة كھربائیة احتیاطیة في الأبنیة  لإنارة الأدراج و تغذیة المقسم  -٥-٢-١٠-٩- ٣
  .الھاتفي للبناء في حال وجوده 

في جمیع الأبنیة السكنیة وذلك في حال احتواء البناء یفرض وضع ھوائي مشترك  -٦-٢-١٠-٩- ٣
   . على أكثر من خمس شقق

  .یتوجب تأمین التأریض لكافة المباني  -٧-٢-١٠-٩- ٣
  
  :الحفاظ على الطاقة  -١١-٩- ٣

یفرض على كافة الأبنیة المرخصة بموجب ھذا النظام اتخاذ كافة الإجراءات الكفیلة بترشید استھلاك 
  .  ٢٠٠٩لعام / ٣/اءة استخدامھا وفق ما نص علیھ القانون رقم الطاقة و رفع كف
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  الباب الرابع - ٤
  ) منھاج الوجائب العمرانیة للمصور التنظیمي العام لمدینة طرطوس(

تقسم أراضي مدینة طرطوس تبعاً للمخطط التنظیمي العام للمدینة والمخططات العمرانیة المصدقة   
  : إلى المناطق العمرانیة التالیة ١/٢٠٠٠وبمقاییس أصولاً 

  
  الفصل الأول -١- ٤

  ) مناطق الحمایة والحدود الإداریة(
  

  : منطقة ذات نشاط زراعي -١-١-٤
  : ھي المنطقة الواقعة بین الحدود الخارجیة لمنطقة الحمایة والحدود الإداریة والغایة من ھذه المنطقة

التوسع یمنع البناء في ھذه المنطقة إلا للاستثمارات الزراعیة وفق حفظ البیئة وحمایة المدینة من 
  : الشروط التالیة

  . على الأقل ٢م ٤٠٠٠تحدد مساحة القطعة بـ  - ١-١-١- ٤
مھما  واحد على طابق ٢م ١٢٠یسمح بالبناء للأغراض الزراعیة بمساحة حد أقصى  - ٢-١-١- ٤

   . كانت مساحة العقار
  .فقط  الشائكوین في البناء ویسمح بالشریط یمنع إنشاء التصا - ٣-١-١- ٤
  . م ١٠وجائب رجوع عن الطرقات القائمة والعقارات المجاورة لا تقل عن  - ٤-١-١- ٤
  . م ٣٠الحد الأدنى لواجھة العقار  - ٥-١-١- ٤
  . م ٥جمالي للبناء الارتفاع الإ - ٦-١-١- ٤
  
  :منطقة الحمایة  -٢-١-٤
والتي لیس لھا تنظیم مصدق ویخضع إلى  حدود الإداریةالھي الأراضي الواقعة ضمن  - ١-٢-١- ٤

د تنظیمھا وإفرازھا إلى قطع معدة بعوجیبة عدم البناء طالما أنھا غیر منظمة ولا یسمح ببنائھا إلا 
  .للبناء بموجب المساحات والأبعاد المحددة في ھذا النظام

ود المخطط التنظیمي العام من حد) م١٠٠٠(تحدد ھذه المنطقة بالأراضي الواقعة ضمن  - ٢-٢-١- ٤
وداخل الحدود الإداریة للمدینة ویمنع البناء في ھذه المنطقة منعاً باتاً ویسمح فیھا بالإفراز وفق نظام 

  .الافرازات الزراعیة
  :منطقة الضواحي -٣-١- ٤

وتنشأ خارج منطقة الحمایة وضمن الحدود الإداریة ویكون لھا أنظمتھا الخاصة حین تصدیق تخطیطھا 
  .ن الجھات الرسمیةم
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  الفصل الثاني -٢- ٤
  ) المناطق العمرانیة(

  
تقسیم مدینة طرطوس إلى تسع مناطق عمرانیة بالإضافة إلى بعض الشوارع والبقع ذات الأنظمة 

 ١/٥٠٠٠و  ١/٢٠٠٠الخاصة وھي محددة جمیعاً على المخطط العمراني المرفق بھذا النظام بمقیاس 
  :وذلك كما یلي

  .ناطق الأبنیة الأثریةم -١-٢- ٤
 . مباني عامة -٢-٢- ٤
 - سكن قدیم –نظام شارع الثورة  –) مركزیة ومحلیة(سكن وتجارة{  المتصلة مناطق الأبنیة -٣-٢- ٤

 . }) استدیوھات(السكنیة الشقق نظام  –السكن المتصل 
الكورنیش نظام  –وسكن ثاني  –فیلات اصطیاف  –سكن فیلات ( المنفصلة مناطق الأبنیة  -٤-٢- ٤

 . )مناطق تنظیمیة وفق عامل استثمار سطحي –الشرقي 
 . مناطق الصناعات والمستودعات -٥-٢- ٤
 . المناطق السیاحیة -٦-٢- ٤
 . مناطق الحدائق والبساتین والتشجیر -٧-٢- ٤
 –دور سینما  –مقاھي  –أفران  –مشافي  –معابد (الخاصة ذات الاستعمال العام الأبنیة  -٨-٢- ٤

 . )نوادي ترفیھیة وثقافیة وریاضیة –مطاعم  –المسارح 
 .نظام الكورنیش البحري  -٩-٢- ٤

 
وھي الأبنیة الواقعة في المدینة ولھا صفة التراث الأثري ولا یسمح : الأبنیة الأثریة مناطق -١-٢- ٤

ة مطلقاً ویسمح للمواطنین فقط بترمیم عقاراتھم عند الضرورة وتحت إشراف لجن بالھدم والبناء فیھا
المدینة القدیمة بعد الحصول على الترخیص اللازم من الوحدة الإداریة لمدینة طرطوس كذلك تقوم 

 –إلخ ..... مدیریة الآثار بإكمال وترمیم ھذه الأبنیة والأسوار والأسواق وأبواب المدینة القدیمة
یث تظھر قیمتھا الأثریة مع طرازھا المعماري ومواد البناء المستعملة فیھا بح یتلاءمالموجودة فیھا بما 

صبح حكماً تبل  اھوإزالة معالم اولا یعطى أي ترخیص بالبناء إطلاقاً على ھذه العقارات في حال ھدمھ
 .والآثار ویلاحق المالك قضائیاً وفق أحكام قانون الآثار مجلس المدینةتحت تصرف 

  
  المباني العامة -٢-٢- ٤
 : لتنظیم للشروط التالیةالناتجة عن ا المقاسمتفرز الأراضي وتخضع  

  .حد أدنى  ٢م) ١٠٠٠(مساحة المقسم  - ١-٢-٢- ٤
م للأبنیة من خمسة طوابق بما فیھا طابق الأعمدة وما دون وثمانیة  ٥,٠٠وجیبة أمامیة   - ٢-٢-٢- ٤

 .أمتار للأبنیة المؤلفة من أكثر من خمسة طوابق بما فیھا طابق الأعمدة 
م للأبنیة من خمسة طوابق بما  ٦,٠٠یقل عرض أي منھا عن وجیبة جانبیة وخلفیة لا  - ٣-٢-٢- ٤

فیھا طابق الأعمدة وما دون وثمانیة أمتار للأبنیة المؤلفة من أكثر من خمسة طوابق بما فیھا طابق 
  .الأعمدة 

  ) .٢(یطبق عامل الاستثمار اثنان  - ٤-٢-٢- ٤
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و تكون المساحة . ة المقسم من مساح) % ٣٥(نسبة البناء الأعظمیة في الطابق الواحد  - ٥-٢-٢- ٤
  .عامل الاستثمار * مساحة المقسم = الإجمالیة المسموحة 

یفرض وجود مرآب داخلي ضمن البناء یكفي احتیاجات المبنى العام إضافة إلى إمكانیة  - ٦-٢-٢- ٤
  .استخدام الوجائب كمواقف للسیارات 

  .یسمح بإنشاء طابق أعمدة و لا یحسب من نسبة البناء  - ٧-٢-٢- ٤
 
   مناطق الأبنیة المتصلة -٣-٢-٤
 : مناطق السكن والتجارة -١-٣-٢-٤

  
  :  التجارة المركزیة - ١- ١-٣-٢- ٤

  : تفرز الأراضي وتخضع القطع الناتجة عن التنظیم للشروط التالیة
على الأكثر یفرض على جمیع  ٢م) ١٠٠٠(على الأقل و ٢م )٢٠٠(مساحة القطعة  -١- ١- ١-٣-٢- ٤

 كمرآب إجباري ھإنشاء قبو على كامل المساحة واستخدام ٢م )٥٠٠(مساحتھا عن  المقاسم التي تزید
  . م على الأقل) ١٢(طول واجھتھا المحاذیة للشارع  -٢- ١- ١-٣-٢- ٤
  : النسبة المئویة العظمى للمساحة المبنیة للطوابق العلیا بما فیھا النصاصي ھي -٣- ١- ١-٣-٢- ٤

م على ) ٥(بقیة أي ما یعادل مساحة شریط بعرض من المساحة المت% ٦٦+  ٥× طول الواجھة 
  .من المساحة المتبقیة%  ٦٦طول الواجھات مضافاً إلیھ 

  . في الطابق الأرضي امل المساحةكیسمح ببناء  -٤- ١- ١-٣-٢- ٤
والمطلة على الشوارع  ١٩٧٨العقارات المفرزة قبل صدور النظام المصدق في عام  -٥- ١- ١-٣-٢- ٤

لواقعة على م فما فوق تدخل في حساب المعادلة أما العقارات ا) ٦(ي بعرض العامة والأزقة التي ھ
  .من مساحة العقار ولا تطبق علیھا المعادلة%  ٦٠ م تعطى بنسبة )٦أقل من وحتى  ٤,٥(أزقة من 

حیث الأرضي والنصاصي للاستخدام التجاري  نصاصي+ خمسة عدد الطوابق  -٦- ١- ١-٣-٢- ٤
  .بق للاستخدام السكني والمكاتبوالمھني حصراً وبقیة الطوا

 -  كحد أعلى  م) ٥,٨٠(م كحد أدنى و  )٤(یحدد ارتفاع الطابق الأرضي بـ  -٧- ١- ١-٣-٢- ٤
  . حد أعلى م )٣,٠٠(م حد أدنى و )٢,٥(نصاصي 

كحد أعلى ویشترط في تحدید الارتفاعات الانسجام  م) ٣,٥٠(و م كحد أدنى )٣,٢٠(الطوابق المتكرر 
  . وابق في الأبنیة المجاورةمع ارتفاعات الط

  
  : التجارة المحلیة - ٢- ١-٣-٢- ٤
  :تفرز الأراضي وتخضع القطع الناتجة عن التنظیم للشروط التالیة 
  .على الأكثر ٢م٤٠٠و على الأقل ٢م)٢٠٠(ة عمساحة القط -١- ٢- ١-٣-٢- ٤
  . م) ١٢(طول واجھتھا المحاذیة للشوارع لا تقل عن  -٢- ٢- ١-٣-٢- ٤
والطوابق الأخرى للاستخدام السكني  إجباريناء المخازن في الطابق الأرضي ب -٣- ٢- ١-٣-٢- ٤

  . والمكاتب
م على الواجھات المطلة على الشوارع ومرتفق )٤(یفرض رواق مسقوف بعرض  -٤- ٢- ١-٣-٢- ٤

  .بحق المرور للمشاة في الطابق الأرضي

http://www.pdffactory.com


50 
 

  .شارعین أو أكثرم وتعفى العقارات الواقعة على )٣(وجیبة خلفیة بعرض  -٥- ٢- ١-٣-٢- ٤
م ) ٥,٨٠(م كحد أدنى و) ٤( بـ الأرضي عدد الطوابق أربعة ویحدد ارتفاع الطابق -٦- ٢- ١-٣-٢- ٤

  . كحد أعلى م )٣,٥٠(م كحد أدنى و ) ٣,٢٠(كحد أعلى والطوابق الأخرى 
  . من مساحة العقار%) ٦٠(نسبة البناء في الطوابق العلیا  -٧- ٢- ١-٣-٢- ٤
  
  : ثورةنظام شارع ال - ٢-٣-٢- ٤
  . تفرز الأراضي وتخضع القطع الناتجة عن التنظیم للشروط التالیة وتقسم إلى مناطق 

  
  : مناطق سكنیة –نظام شارع الثورة  - ١- ٢-٣-٢- ٤
  .على الأكثر ٢م )٨٠٠(ل و الأق على ٢م )٤٠٠(مساحة القطعة  -١- ١- ٢-٣-٢- ٤
الأقل وعلى الشارع الجانبي  على م )١٨(طول الواجھة المحاذیة لشارع الثورة   -٢- ١- ٢-٣-٢- ٤
  . م كحد أدنى )١٦(
م تعطى نفس منسوب ومواصفات الرصیف المجاور  )٣(وجیبة أمامیة بعرض  -٣- ١- ٢-٣-٢- ٤

  . وھي مرتفقة بحق المرور للمشاة
م إضافة للوجیبة الأمامیة مرتفق بحق المرور  )٤(یفرض رواق أمامي بعرض  -٤- ١- ٢-٣-٢- ٤

سم عن الرصیف وفي حال وجود میول یجب تأمین ) ٢٠(بھ عن للمشاة على ألا یزید منسو
  . الاستمراریة للرواق والانسجام مع الجوار

م إذا كان  )٣(م إذا كان العقار على شارع واحد وبعرض ) ٥(وجیبة خلفیة بعرض  -٥- ١- ٢-٣-٢- ٤
  . على شارعین أو أكثر

  . ضيم في الطوابق فوق الأر )٣(وجیبة جانبیة بعرض   -٦- ١- ٢-٣-٢- ٤
  . طابق النصاصي+ ستة عدد الطوابق   -٧- ١- ٢-٣-٢- ٤
كحد أعلى مع شریطة  م )٥,٨٠(وم كحد أدنى  )٤( یحدد ارتفاع الطابق الأرضي بـ  -٨- ١- ٢-٣-٢- ٤

  . تحقیق الانسجام المعماري مع الجوار
أدنى م كحد )٣,٢٠(وفي الطوابق العلویة (كحد أعلى  م )٣,٠٠(م كحد أدنى و ) ٢,٥( والنصاصي بـ

  . كحد أعلى لكل طابق م) ٣,٥٠(و 
والطوابق  فقط والنصاصي الاستخدام التجاري والمھني في الطابق الأرضي  -٩- ١- ٢-٣-٢- ٤

ویسمح بترخیص كامل البناء تجاري في الأرضي ومكاتب في الطوابق  . الأخرى للاستخدام السكني
  .العلیا 

  . جباريإوجود المصاعد   - ١٠- ١- ٢-٣-٢- ٤
في المقاسم الخلفیة والمحصورة بین شارع الثورة والسكن القدیم والتي یشملھا نظام  - ١١- ١- ٢-٣-٢- ٤

شارع الثورة تعفى من الرواق كما تعفى من الوجیبة الأمامیة المقاسم المطلة على الشارع المتفرع 
عن شارع الثورة وذلك في الطابق الأرضي فقط وتفرض علیھا الوجائب الجانبیة والخلفیة بعرض 

م وبقیة الشروط الأخرى وفي حال وجود شارع خلفي موازي لشارع الثورة فالوجیبة المواجھة  )٣(
  .لھذا الشارع لھا نفس منسوب الرصیف المجاور مرتفقة بحق المرور للمشاة 

یسمح لھا بالبناء وفق نظام السكن  ١٩٧٨أما العقارات المرخصة المبنیة وفق النظام المصدق قبل عام 
    . حال الاستفادة من أحكام النظام الجدید تطبق علیھا كافة الشروط الخاصة بھذا النظامالثاني وفي 
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  : تجارة مركزیة –نظام شارع الثورة  - ٢- ٢-٣-٢- ٤
یطبق علیھا نفس الشروط الواردة في نظام التجارة المركزیة مع فرض رواق على شارع الثورة في 

ویطبق ھذا النظام على المقاسم  نصاصي+ بستة طوابق م والسماح )٤(الطابق الأرضي بعرض 
  .إجباري المطلة على شارع الثورة فقط ووجود المصاعد فیھا 

وفي العقارات المرخصة والمبنیة قبل صدور نظام شارع الثورة یسمح لھا بالبناء وفق نظام التجارة 
  . اصة بھذا النظامالمركزیة وفي حال الاستفادة من ھذا النظام الجدید تطبق علیھا كافة الشروط الخ

  
  : السكن القدیم  - ٣-٣-٢- ٤
  : تفرز الأراضي وتخضع القطع الناتجة عن التنظیم للشروط التالیة 
  . على الأكثر ٢م)٣٠٠(و على الأقل ٢م)١٥٠(مساحة القطعة  - ١- ٣-٣-٢- ٤
  . م على الأقل) ١٢(طول واجھتھا المحاذیة للشارع  - ٢- ٣-٣-٢- ٤
  : عظمى للمساحة المبنیة حسب المعادلة التالیةالنسبة المئویة ال - ٣- ٣-٣-٢- ٤

  .من المساحة المتبقیة %  ٥٠+  ٥× طول الواجھة = نسبة البناء 
  .من المساحة المتبقیة%  ٥٠على طول الواجھات مضافاً إلیھ  م)٥(أي ما یعادل مساحة شریط بعرض 

 : كما یلي یحدد عدد الطوابق بما یتناسب مع عرض الملك العام المجاور - ٤- ٣-٣-٢- ٤
  عدد الطوابق                                         عرض الشارع

  م)  ٦( أقل من      طابقان                                              
  م ٨ –م  ٦     ثلاثة طوابق                                        

 م فما فوق ٨           أربعة طوابق                                 
كحد أعلى وارتفاع  م) ٥,٨٠(م كحد أدنى و ) ٤(ارتفاع الطابق الأرضي بـ  یحدد - ٥- ٣-٣-٢- ٤

كحد أعلى شریطة تحقیق الانسجام المعماري  م) ٣,٥٠(وم كحد أدنى )٣,٢٠(الطابق العلوي المتكرر 
 . مع الجوار

العقارات المستقلة المسجلة في السجل یسمح في منطقة سكن الشعبي والقدیم ببناء  - ٦- ٣-٣-٢- ٤
: وشوارع بحیث لا یمكن دمجھا مع الجوار وفق الشروط التالیة  العقاري والمحصورة بین أبینة قائمة

م وان تغلف ھذه المساحة كتلة بناء بعد /  ٧/ ولا تقل الواجھة عن  ٢م/ ٨٠/أن لا تقل المساحة عن (
 .)م )  ٧*  ٧( م أو )  ٨*  ٦( دھا عن تحقیق نسبة البناء المفروضة لا تقل أبعا

یسمح بالاستخدام التجاري في الطابق الأرضي والمھني والمكاتب في الطابق العلوي  - ٧- ٣-٣-٢- ٤
 .٢٤/٢/١٩٩٦تاریخ / ٢٣٩/قرار وزاري رقم. (الأول

 والمطلة على الشوارع العامة والأزقة والتي ٨/١١/١٩٩٠تاریخ العقارات المفرزة قبل  - ٨- ٣-٣-٢- ٤
 .في حساب المعادلة تدخل ھي بعرض ستة أمتار فما فوق

من مساحة العقار ولا %  ٦٠م تعطى نسبة  ٦وحتى أقل من  ٤,٥أما العقارات الواقعة على أزقة من 
 . تطبق علیھا المعادلة

شرط  تعفى من١٩٧٨ العقارات المفرزة والمصدقة قبل صدور النظام المصدق في عام - ٩- ٣-٣-٢- ٤
تعفى من شرط الحد الأدنى للمساحة شریطة و.  تعفى من شرط طول الواجھةو٢م )٣٠٠(الحد الأعلى 
 .٢م ٧٠ألا یقل عن 
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أحكام ھذا النظام یمكن عرضھا افرادیاً على  شملھای العقارات المفرزة قدیماً والتي لا -١٠- ٣-٣-٢- ٤
 . المكتب لاتخاذ القرار اللازم بشأنھا

 
  : السكن المتصل - ٤-٣-٢- ٤
  : اضي وتخضع القطع الناتجة عن التنظیم للشروط الآتیةتفرز الأر 
  . على الأكثر ٢م٤٠٠و على الأقل ٢م)٢٥٠(یجب أن تكون مساحة القطعة  - ١- ٤-٣-٢- ٤
  . م على الأقل) ١٥(طول واجھتھا المحاذیة للشارع  - ٢- ٤-٣-٢- ٤
    . م عن كل شارع)٢(وجیبة أمامیة  - ٣- ٤-٣-٢- ٤
ا یحقق الانسجام مع وجیبة العقارات المجاورة من حیث تحدید م بم)٤(وجیبة خلفیة  - ٤- ٤-٣-٢- ٤

  . موقعھا
  . یحدد عدد الطوابق بأربعة - ٥- ٤-٣-٢- ٤
م كحد أعلى شریطة تحقیق ) ٣,٨٠(م كحد أدنى و ) ٣,٢٠( یحدد الارتفاع الطابقي بـ - ٦- ٤-٣-٢- ٤

  .الانسجام المعماري مع الجوار 
  . لكل طابق%) ٦٠(یة النسبة المئویة العظمى المبن - ٧- ٤-٣-٢- ٤
أبنیة الجمعیة السكنیة في مارالیاس یطبق علیھا نظامھا الخاص المصدق بالقرار  - ٨- ٤-٣-٢- ٤

مع تحویل الملحق إلى طابق في المناطق المسموح بھا  ١٢/٣/١٩٧٨تاریخ ) ٣٤٨(الوزاري رقم 
  . سابقاً ببناء ملحق

  
  : )تاستودیوھا(نظام الشقق السكنیة  - ٥-٣-٢- ٤

ي مناطق التجارة المركزیة والمقاسم الخاضعة لنظام شارع الثورة بإحداث شقق سكنیة صغیرة یسمح ف
  :ضمن الشروط التالیة

 .الأول  العلوي یسمح بإنشاء ھذه الشقق ابتداءً من الطابق - ١- ٥-٣-٢- ٤
 . ٢م ٤٥ولا یزید عن  ٢م ٢٠یجب ألا تقل المساحة الصافیة للشقة السكنیة عن  - ٢- ٥-٣-٢- ٤
للاستعلامات  ٢م ١٠أن یخصص مكان في الطابق الأرضي لا تقل مساحتھ عن  - ٣- ٥-٣-٢- ٤

  . والخدمات
من %  ٢٥في كل شقة بنسبة لا تقل عن ) المطبخ والحمام(تحدد مساحة المنافع  - ٤- ٥-٣-٢- ٤

  .مساحتھا
الذي إن شروط التھویة والإنارة في ھذه الشقق ھي كما وردت بھذا النظام عدا المطبخ  - ٥- ٥-٣-٢- ٤

  .الحمام من حیث التھویة والإنارة والارتفاع معاملة یمكن معاملتھ
  . تستفید الأبنیة المخصصة لھذه الغایة من باقي شروط المنطقة التجاریة - ٦- ٥-٣-٢- ٤

  
   : مناطق الأبنیة المنفصلة  -٤- ٢-٤ 

   : مناطق السكن الثاني والمنفصل - ١-٤-٢- ٤
  : التنظیم للشروط التالیة تفرز الأراضي وتخضع القطع الناتجة عن

  . على الأكثر ٢م) ٨٠٠(وعلى الأقل  ٢م )٤٠٠(مساحة القطعة  - ١- ١-٤-٢- ٤
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م على الأقل والمقاسم الواقعة على ) ١٨(واجھتھا المحاذیة للشارع الرئیسي طول  - ٢- ١-٤-٢- ٤
قاص ویسمح بإن ، م )١٦(طول الواجھة على الشارع الثانوي حتى  إنقاصشارعین أو أكثر یمكن 

  .م /  ١٤/ طول الواجھة على الشارع الثانوي في العقارات القائمة إلى 
  . م )٣(وجیبة أمامیة بعرض   - ٣- ١-٤-٢- ٤
م إذا كان ) ٣(بعرض  و شارع واحد العقار على م إذا كان) ٥(وجیبة خلفیة بعرض  - ٤- ١-٤-٢- ٤

  .على شارعین أو أكثر
  . م) ٣(وجیبة جانبیة بعرض   -٥-١-٤-٢-٤
  . عدد الطوابق أربعة طوابق -٦-١-٤-٢-٤
  . م كحد أعلى )٣,٨٠(م كحد أدنى و  )٣,٢٠(بـ  الطابقي یحدد الارتفاع  -٧-١-٤-٢-٤
م ع ن منس وب الرص یف كح د     )١,٢٠(یحدد منسوب أرض یة الط ابق الأرض ي بارتف اع       -٨-١-٤-٢-٤

  . أقصى
( م في الوجیب ة الجانبی ة    )٢,٥(وارتفاع أعظمي  ٢م) ٣٠(یسمح بإنشاء مرآب بمساحة   -٩-١-٤-٢-٤

  . )شریطة عدم التعدي على الوجیبة الأمامیة
  : یسمح بتنفیذ سطح مائل مكسو بالقرمید للطابق الأخیر وفق المواصفات التالیة  -١٠-١-٤-٢-٤
  . م شریطة أن لا یكون مواجھ للشارع) ٤(ارتفاع أعظمي صافي  -١-١٠-١-٤-٢-٤
% ١٥لا یقل المیل عن  أنوعلى ،  م عند حد البناء) ٢,٥٠(ارتفاع أدنى صافي  - ٢-١٠- ١-٤-٢- ٤

  .% ٣٠ولا یزید عن 
لة لبروزات الطوابق المتكررة على أن یتحقق الانسجام ثیسمح بإنشاء بروزات مما - ٣-١٠- ١-٤-٢- ٤

  . المعماري لكامل الواجھة
  .یفرض تأمین المرافق المشتركة من خزانات وھوائیات ومداخن ومناور  - ٤-١٠- ١-٤-٢- ٤
  
التي یسمح فیھا بالاستخدام التجاري )   A( في السكن الثاني المنفصل وفي السكن المتصل  - ٢-٤-٢- ٤

فانھ یحدد منسوب أرضیة ) في حال ترخیص الطابق الأرضي وتنفیذه تجاري ( في الطابق الأرضي 
/  ٤/ ي ب سم عن نقطة المقارنة كحد أقصى ویحدد ارتفاع الطابق الأرض/  ٢٠/  بـالطابق الأرضي 

  . م كحد أعلى /  ٤,٨٠/ م كحد أدنى و 
  

  : نظام الكورنیش الشرقي -٣-٤- ٢-٤ 
  .٢م ) ١٢٠٠(ولا تزید عن  ٢م )٤٠٠(مساحة العقار لا تقل عن  - ١- ٣-٤-٢- ٤
  . اثنین) ٢(طبیق عامل الاستثمار العام للأبنیة ت - ٢- ٣-٤-٢- ٤
  . و الكورنیش الشرقيم على الشارع الرئیسي وھ )٣(وجیبة أمامیة  - ٣- ٣-٤-٢- ٤
  . م ولا یجوز البروز نھائیاً على الحد الأدنى للوجیبة) ٣(وجیبة جانبیة حد أدنى  - ٤- ٣-٤-٢- ٤
م وھذه الوجائب مفروضة على كافة العقارات بما فیھا المطلة على ) ٥(وجیبة خلفیة  - ٥- ٣-٤-٢- ٤

  . شارعین
  . م )١٨(الحد الأدنى لطول الواجھة على الشارع  - ٦- ٣-٤-٢- ٤
  . م كحد أعلى )٣,٨٠(م كحد أدنى و ) ٣,٢٠(ارتفاع الطابق الواحد  - ٧- ٣-٤-٢- ٤
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كحد  م )٢,٨٠(أدنى و م كحد )٢,٦٠(یفرض رفع البناء على أعمدة بارتفاع صافي  - ٨- ٣-٤-٢- ٤
 )٣٠(أعلى ولا یجوز استعمالھ إلا موقف للسیارات وغرفة حارس لا تتجاوز مساحتھا مع منتفعاتھا 

لبیت الدرج وفي الجزء الخلفي من طابق الأعمدة وتعتبر ھي وفراغ الأعمدة ملكیة  وملاصقة ٢م
  .إفرازه مشتركة ولا یجوز بیعھ أو شرائھ أو 

في كل ما یتعارض مع ھذا النظام تطبق أحكام نظام ضابطة البناء المصدق لمدینة  - ٩- ٣-٤-٢- ٤
  . طرطوس

  . تطبیق عامل الاستثمار عن عشرة طوابقلا یتجاوز عدد الطوابق المسموحة بعد  -١٠- ٣-٤-٢- ٤
مناطق السكن  منھینطبق ھذا النظام على كافة مقاسم الكورنیش الشرقي ویستثنى  -١١- ٣-٤-٢- ٤

  . القدیم والتجارة المحلیة
م كحد أقصى ومكسو )١(التصوینة على الواجھة الأمامیة بارتفاع قدره یحدد ارتفاع  -١٢- ٣-٤-٢- ٤

  . بالحجر الطبیعي
  . م كحد أقصى ویسمح بإنشائھا مصمتھ) ٢(لتصوینة الجانبیة والخلفیة فیحدد ارتفاعھا بـ أما ا
  . سم عن منسوب الرصیف) ١٥(یحدد ارتفاع أرضیة طابق الأعمدة بارتفاع أعظمي  -١٣- ٣-٤-٢- ٤
% ٣٠یفرض إدخال مادة الحجر الطبیعي في إكساء الواجھات الأمامیة بما لا یقل عن  -١٤- ٣-٤-٢- ٤

  . ساحة الواجھةمن م
  
  : مناطق تنظیمیة وفق عامل استثمار سطحي - ٤-٤-٢- ٤
  :مناطق التوسع العمراني والمصدق تنظیمھا وفق عامل استثمار -١-٤-٤-٢-٤
یحسب الاستثمار السطحي وعامل الاستثمار الأعظمي باعتبار المساحة الصافیة للمقسم  -١-١-٤-٤-٢-٤

عن وجود حقوق ارتفاق لمصلحة المقسم على المقاسم  بعد تطبیق التخطیط المصدق وبصرف النظر
  .المجاورة

لا تدخل في حساب الاستثمار السطحي وعامل الاستثمار الأعظمي مساحة أجزاء الأبنیة  -٢-١-٤-٤-٢-٤
 : التالیة

الشرفات والفرندات اللوجیات غیر المقفلة في الطوابق البرجیة والتي لا تزید مساحتھا  -١-٢-١-٤-٤-٢-٤
لمائة في لعشرین بالمائة من مساحة الطابق العائدة لھ في مناطق التجارة والسكن وعن ثلاثون باعن ا

 : ما یلي المناطق السكنیة وفق
جھة أو  من تئ عن جسم البناء والمرتبط بھوھي مساحة الجزء الأفقي النا:  الشرفة -١-١-٢-١-٤-٤-٢-٤

  .من جھتین على الأكثر 
وھي الجزء الأفقي الناتئ عن جسم البناء والمرتبط بھ من جھة على الأقل :  الفرندة -٢-١-٢-١-٤-٤-٢-٤

 . ومرتكز من جھاتھ الأخرى على أعمدة مرتكزة على الأرض الطبیعیة
 .ثلاثة جھات من وھي الجزء الأفقي الداخل في جسم البناء والمرتبط بھ:  اللوجیا -٣-١-٢-١-٤-٤-٢-٤
احة الشرفات والفرندات واللوجیات ولا تدخل في حساب إن مساحة السطوح لا تدخل في حساب مس -

  . عامل الاستثمار الأعظمي
الأخیرة  وجدت على ردم أو على سقوف الطوابقسواء الأفقیة غیر المسقوفة  اتویعني بالسطوح المساح

  . ) ١الشكل (   في البناء 
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لا تدخل مساحتھ في حساب عامل یعتبر طابقاً سفلیاً ) الأقبیة ( الطوابق السفلیة  -٢-٢-١-٤-٤-٢-٤

  : الاستثمار الأعظمي
ك ل بن  اء لا یتج  اوز عل  و س طحھ مس  توى س  طح المقارن  ة س واء كان  ا مقام  اً عل  ى     -١-٢-٢-١-٤-٤-٢-٤

  .كامل مساحة المقسم أو تحت كامل مساحة البناء
س م المج اورة   یسمح بإنشاء البناء السفلي المحدد أعلاه ضمن التراج ع المف روض قانون اً ع ن ح دود المقا     

الخاص ة الت ي یس تفید منھ ا المقس م وع ن       عن الط رق  ولا یسمح بإنشائھ ضمن التراجع المفروض قانوناً 
  . )٢الشكل ( الأملاك العامة 
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ر ط ابق عل وي ولا یتج اوز عل و س قفھ      ب  كل بناء مق ام ض من المس قط الأفق ي لأك     -٢-٢-٢-١-٤-٤-٢-٤

نقطة من أرض المقس م  منسوب الرصیف في أعلى  مترین ونصف عن مسطح المقارنة ومتر واحد عن
  . )٣( الشكل

التس  ویات ف  ي أرض المقس  م منع  اً م  ن تح  ویر وجھ  ة اس  تعمال      بع  ض یح  ق ل  لإدارة أن تف  رض تنفی  ذ   
  . یةفلالطوابق المعتبرة س

  : طابق الأعمدة -٣-٢-١-٤-٤-٢-٤
  . )٤الشكل ( ألأعظميطابق الأعمدة في حساب عامل الاستثمار لا تدخل مساحة 
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یس  مح ض  من ط  ابق الأعم  دة ب  درج رئیس  ي للبن  اء و إنش  اء قف  ص للس  لالم و للمص  عد و م  دخل مقف  ل و    

إن المس  احة م  ن ھ  ذه  . عش  رین مت  راً مربع  اً  ٢م) ٢٠(مس  كن لب  واب البن  اء لا تتج  اوز مس  احة الس  كن    
خل ف  ي خمس  ة بالمائ ة م  ن عام ل الاس تثمار الأعظم  ي ت د    %  ٥الإنش اءات المقفل ة الت  ي تتج اوز نس بتھا     

و في حال إقامة أیة إنشاءات غیر مذكورة أعلاه و غی ر عائ دة لخدم ة    ). ٥(الشكل . حساب ھذا العامل 
و حس  ب الص  فة التنظیمی  ة المس  موحة  ) إل  خ ....ص  ناعة  –تج  ارة  –س  كن ( البن  اء و مع  دة للاس  تثمار 

،  تثمار الأعظم ي تدخل عندئ ذٍ مس احة كام ل الأقس ام المبنی ة ف ي ط ابق الأعم دة ف ي حس اب عام ل الاس             
  . )٦(الشكل 
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م ) ٢,٨(یشترط في الطابق المقام على أعمدة أن لا یتجاوز علوه الح د الأقص ى تح ت الس قف      -
م ف  ي الأبنی  ة الس  كنیة   ٢,٦ – ٢,٥ع  ن رص  یف الطری  ق الرئیس  ي المج  اور و بف  راغ ص  افي   

 . )٧(الشكل 

  
  ٦الشكل 
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) ٥-٤( أعم دة یة فیحدد علو سقف الطابق المقام عل ى  أما بالنسبة للأبنیة التي یسمح بھا الاستخدام التجار
  .عن رصیف الطریق الرئیسي المجاور

یش ترط  : و خزانات المیاه المقامة فوق السطح الأخی ر   المصاعدأقفاص السلالم و   -٤-٢-١-٤-٤-٢-٤
زی  د عل  و ھ  ذه المنش  آت ع  ن یفیھ  ا ك  ي لا ت  دخل مس  احتھا ف  ي حس  اب عام  ل الاس  تثمار الأعظم  ي أن لا 

متر عن ھذا السطح و أن لا تتجاوز مساحتھا خمسة و ثلاثین مت راً مربع اً لك ل وح دة مؤلف ة م ن        ٣,٢٥
خمس  ة عش  ر مت  راً مربع  اً لك  ل مص  عد  ٢م) ١٥(قف  ص س  لم و مص  عد واح  د و خزان  ات می  اه و یض  اف 

  . إضافي
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لأي نوع من الاستثمار  أجزاء البناء المغطاة بالقرمید غیر القابلة( ثكنات القرمید  -٥-٢-١-٤-٤-٢-٤
: (  

إضافة إلى البناء المسموح بھ قانوناً یسمح ببناء ثكنة قرمید شرط أن لا یقل انحدارھا عن عشرة بالمائ ة  
و أن لا یزید علوھا الأقصى مترین و نص ف ع ن مس توى الس طح الأخی ر أو ع ن ح دود مس توى العل و          

الش كل  .  إنش اء ثكن ة قرمی د و عل و مح دد      الأقصى المسموح بھ في المناطق التي فرض نظامھا الخاص
)٩( .  

 

http://www.pdffactory.com


61 
 

  
  :السقائف  -٦-٢-١-٤-٤-٢-٤
  فوق غرف الغسیل ، غرف المھملات ، الحمامات ، بیوت الخلاء ، الممرات -١-٦-٢-١-٤-٤-٢-٤
ض   من المط   ابخ و المخ   ازن و المعام   ل و المط   اعم و المق   اھي و الملاھ   ي و      -٢-٦-٢-١-٤-٤-٢-٤

  . ى عمق السقائف نصف عمق المخازنالمتاجر شرط أن لا یتعد
النت  وءات المع  دة للزخرف  ة و للتجمی  ل و للت  ویج و حواج  ب الش  مس و الك  رانیش و   -٧-٢-١-٤-٤-٢-٤

  . الرفارف
الغ   رف المخصص   ة لمحط   ات تحوی   ل الطاق   ة الكھربائی   ة بش   رط أن لا تتج   اوز       -٨-٢-١-٤-٤-٢-٤

  . من المساحات المعدة للمرآب تؤخذلا خمسة وعشرون متراً مربعاً و على أن  ٢م )٢٥(مساحتھا 
  :تحدید مسطح المقارنة  -٣-١-٤-٤-٢-٤

یحدد مسطح المقارنة لكل بناء مستقل في مقسم واحد بمسطح أفقي وھمي في الأبنیة السكنیة بعلو متر 
واحد أخفض نقطة من تقاطع الأرض الطبیعیة أو الموافق على تسویتھا مع الإطار الخارجي للمسقط 

لأوسع طابق من طوابق البناء بما فیھ الطوابق السفلیة على أن لا یشمل ھذا المسقط الشرفات الأفقي 
ن یعلو مسطح المقارنة بعشربغیر الداخلة في حساب الاستثمار ، و في حال وجود الاستخدام التجاري 

  . سنتمتر لا غیر
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لأرض ي و م ا ف وق و الت ي تفص ل بین ھ و       یعتبر البناء مستقلاً إذا كانت المس افة الأفقی ة ف ي الط ابق ا      - 
بین أي بناء آخر في نفس المقسم لا تقل عن خمسة عشر متراً في المن اطق الس كنیة و خمس ة أمت ار ف ي      

  . )١٠(الطوابق السفلیة ذات الاستخدام الخدمي و التجاري الشكل 
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ى كمس طح أفق ي موح د    وفي حال تعدد الأبنیة المس تقلة ف ي نف س المقس م یعتم د المس طح الأفق ي الأدن           -
 . )١١(للمقارنة الشكل 

في حال وجود أبنیة متعددة متلاصقة في الطوابق السفلى الخدمیة و التجاریة یجب أن لا تقل   -
 . )١٢(المسافة الفاصلة بین الأبنیة البرجیة عن خمسة عشر متراً الشكل 

 

 
تین من واجھات البناء عن ثلاثة أمت ار  عندما یزید فرق انحدار الأرض الطبیعیة أو المعتمدة بین نقط  -

تجزأ ھذه الواجھات و بالتالي یجزأ البناء إلى أقسام عمودیة لكل فرق انح دار ثلاث ة أمت ار و یعتم د لك ل      
 . )١٣(قسم من ھذه الأقسام مسطح أفقي للمقارنة منفصل وفق الشكل 
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ب ارتف اع الأبنی ة ف ي المن اطق     كنقط ة ابت داء لحس ا    ح دا و تعتمد مستویات مس طحات المقارن ة ك ل عل ى     
  . المحددة فیھا الحد الأقصى للارتفاع
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و في بعض الحالات التي تقتضیھا ضرورة تطبیق شروط ھذا النظام یمكن للإدارة أن تف رض بع ض    -
  . )١٤(التسویات في أرض العقار منعاً من تحویر وجھة استعمال الطوابق المعتبرة سفلیة الشكل 

  :لرجوع وجائب ا -٤-١-٤-٤-٢-٤
) ١٠(م للطوابق التجاری ة و المكتبی ة و   ) ٥(یفرض تحقیق وجائب رجوع عن حدود المقسم لا تقل عن 

)  ٢ – ١,٥( م للطوابق في الكتلة البرجیة أما في الأبنیة الس كنیة ذات عام ل الاس تثمار الم نخفض م ن      
یزی د   وعن دما  د المقس م م م ن ح دو  ) ٧(یسمح بوجیبة رجوع لا تق ل ع ن   )  ٦ - ٣( و عدد الطوابق بین 

م ) ١٠(بسبب زیادة عامل الاستثمار أو المساحة الطابقیة تفرض وجائب رجوع ) ٦(عدد الطوابق عن 
عن حدود المقسم و یسمح بالبروز المكشوف و المستور على وجائب الرجوع أما في الطوابق التجاریة 

  . م )١,٢٠(و الخدمیة یسمح بالبروز المستور فقط و بعرض لا یتجاوز 
  .البروزات المستورة تدخل مساحتھا في حساب عامل الاستثمار

لا یدخل في حساب المساحة الطابقیة المسموحة لكامل البلوك التنظیمي عند دراسة التنظ یم التفص یلي    -
مواق  ف  –مس  احات  خدم  ة  –ك  ة مجم  وع مس  احة المراف  ق العام  ة المش  تركة و ھ  ي مم  رات  ولھ  ذه البل

م  ن مس  احة البل  وك  %٢٠ش  ریطة أن لا تتع  دى مجم  وع مس  احتھا نس  بة   –ة ح  دائق داخلی   –مكش  وفة 
 . التنظیمي

  
  :في المناطق المصدق تنظیمھا سابقاً  -٢-٤-٤-٢-٤

یھا تطبیق عام ل  لیحق لمالكي مقسم واحد أو مقاسم متلاصقة مراد دمجھا عند طلب الترخیص بالبناء ع
طابقی  ة المس  موح ببنائھ  ا بموج  ب منھ  اج الوجائ  ب الاس  تثمار ال  ذي یھ  دف أص  لاً إل  ى توزی  ع المس  احة ال

العمرانیة من النظام للمقسم أو المقاسم المتلاصقة و یضاف إل ى عام ل الاس تثمار عام ل تش جیعي ق دره       
و ذل ك وفق اً للش روط و الض وابط التنظیمی ة      . عن كل عقار إضافي یدغم لتحقی ق المقس م المطل وب    ٠,١

  :في ھذا النظام مع تأمین ما یلي 
  

 مناطق الأبنیة المتصلة -١-٢-٤-٤-٢-٤
  :سكن و تجارة  -١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  : تجارة مركزیة  -١-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
 . ٢م/  ٢٠٠٠/ مساحة المقسم لا تقل عن  -١-١-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . م) ٤٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-١-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
كام  ل البن  اء ووجائ  ب الرج  وع ع  ن ح  دود المقاس  م  یف  رض إنش  اء قب  و تح  ت  -٣-١-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

ملجأ و خدمات أخرى و یمنع اس تخدامھ نھائی اً   % ٣٠من مساحتھ كمرآب % ٧٠المجاورة و یخصص 
  .للسكن و التجارة و یكون ھذا المرآب ملكاً مشتركاً بین كافة أقسام البناء و یستثمر من قبل لجنة البناء

یقل عن عشرة طوابق الأرض ي و الأول فن ي و الث اني فن ي      عدد الطوابق لا -٤-١-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . تستخدم للتجارة و المكاتب و بقیة الطوابق تشكل كتلة برجیة یجوز استعمالھا للأغراض السكنیة

  :تجارة محلیة  -٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . ٢م) ١٢٠٠(مساحة المقسم لا تقل عن  -١-٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . م) ٣٠(المحاذیة للشارع لا تقل عن طول الواجھة  -٢-٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
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ن  اء ووجائ  ب الرج  وع ع  ن ح  دود المقاس  م  لبیف  رض إنش  اء قب  و تح  ت كام  ل ا -٣-٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
و یمن ع اس تخدامھ   . ملج أ و خ دمات أخ رى   %  ٣٠من مساحتھ كمرآب و %  ٧٠المجاورة و یخصص 
كافة أقسام البناء و یستثمر من قبل لجنة ، و یكون ھذا المرآب ملكاً مشتركاً بین  نھائیاً للسكن و التجارة

  .البناء
الأول فن ي و الث اني فن ي    و الأرض ي  عدد الطوابق لا یقل ع ن ثمانی ة طواب ق    -٤-٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

  .تستخدم للتجارة و المكاتب و بقیة الطوابق تشكل كتلة برجیة یفرض استعمالھا للأغراض السكنیة
م ب دلاً م ن وجائ ب    ) ٤(ي الطابق الأرض ي بع رض   یفرض رواق مسقوف ف -٥-٢-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

الرجوع الأمامیة المفروضة في النظام و یسمح بركوب الرواق في الطواب ق العلی ا و ف ي ھ ذه الحال ة لا      
 . یسمح بالبروز المستور فوق الملك العام

 
  :نظام شارع الثورة  -٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  :مناطق سكنیة  -١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . ٢م)  ٢٤٠٠( مساحة المقسم لا تقل عن  -١-١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . م) ٤٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
یفرض إنشاء قبو تحت كامل البناء ووجائب الرجوع ع ن ح دود المقاس م      -٣-١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

و یمن ع اس تخدامھ   . رىملجأ و خدمات أخ%  ٣٠من مساحتھ كمرآب و %) ٧٠(المجاورة و یخصص 
نھائیاً للسكن و التجارة و یكون ھذا المرآب ملكاً مشتركاً بین كافة أقسام البن اء و یس تثمر م ن قب ل لجن ة      

  . البناء
عشر طابقاً، الطابق الأرض ي و الأول فن ي    يعدد الطوابق لا یقل عن اثن -٤-١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

یة الطوابق تشكل كتلة برجیة یفرض اس تعمالھا للأغ راض   و الثاني فني تستخدم للتجارة و المكاتب و بق
  . السكنیة

م بدلاً ) ٤(م و رواق مسقوف بعرض ) ٣(یفرض وجیبة أمامیة بعرض   -٥-١-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  .من وجائب الرجوع الأمامیة المفروضة في النظام و یسمح بركوب الرواق في الطوابق العلیا

 
  : تجارة مركزیة -٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  .٢م) ٢٤٠٠(مساحة المقسم لا تقل عن  -١-٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
 . م )٤٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
یفرض إنشاء قبو تحت كامل البناء ووجائ ب الرج وع ع ن ح دود المقاس م       -٣-٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

و یمن ع اس تخدامھ   . خ دمات أخ رى  و أملج%  ٣٠من مساحتھ كمرآب و %) ٧٠(المجاورة و یخصص 
نھائیاً للسكن و التجارة و یكون ھذا المرآب ملكاً مشتركاً بین كافة أقسام البن اء و یس تثمر م ن قب ل لجن ة      

 .البناء
عش ر طابق اً الط ابق الأرض ي و الأول فن ي       يعدد الطوابق لا یقل عن اثن -٤-٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

كاتب و بقیة الطوابق تشكل كتل ة برجی ة یج وز اس تعمالھا للأغ راض      و الثاني فني تستخدم للتجارة و الم
 .السكنیة
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م ب   دلاً م   ن ) ٤(یف   رض رواق مس   قوف ف   ي الط   ابق الأرض   ي بع   رض   -٥-٢-٣-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
وجائب الرجوع الأمامیة المفروضة في النظام و یس مح برك وب ال رواق ف ي الطواب ق العلی ا و ف ي ھ ذه         

 . ستور فوق الملك العامالحالة لا یسمح بالبروز الم
 

  :السكن القدیم  -٤-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
  . ٢م )١٦٠٠(مساحة المقسم لا تقل عن  -١-٤-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
 .م ) ٣٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-٤-١-١-٢-٤-٤-٢-٤
یف  رض إنش  اء قب  و تح  ت كام  ل البن  اء ووجائ  ب الرج  وع ع  ن ح  دود المقاس  م    -٣-٤-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

ویمن ع اس تخدامھ   . ملجأ و خدمات أخرى %  ٣٠من مساحتھ كمرآب و %) ٧٠(المجاورة و یخصص 
نھائیاً للسكن و التجارة و یكون ھذا المرآب ملكاً مشتركاً بین كافة أقسام البن اء و یس تثمر م ن قب ل لجن ة      

 .البناء
و الأول فن  ي و ق لا یق  ل ع  ن ثمانی  ة طواب  ق، الط  ابق الأرض  ي  ب  ع  دد الطوا -٤-٤-١-١-٢-٤-٤-٢-٤

الثاني فني تستخدم للتجارة و المكاتب و بقیة الطواب ق تش كل كتل ة برجی ة یف رض اس تعمالھا للأغ راض        
 . السكنیة

 
 :سكن متصل  -٢-١-٢-٤-٤-٢-٤
 .٢م) ١٢٠٠(مساحة المقسم لا تقل عن  -١-٢-١-٢-٤-٤-٢-٤
 . م) ٣٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-٢-١-٢-٤-٤-٢-٤
م غلكل عقار ید) ٠,١(و یضاف عامل تشجیعي بمقدار ) ٢,٤(عامل الاستثمار  -٣-٢-١-٢-٤-٤-٢-٤

 . لتحقیق المقسم المطلوب
 . عدد الطوابق لا تقل عن ستة طوابق -٤-٢-١-٢-٤-٤-٢-٤

 
 ) :سكن ثاني منفصل (  :مناطق الأبنیة المنفصلة  -٢-٢-٤-٤-٢-٤
  .٢م) ١٢٠٠( مساحة المقسم لا تقل عن -١-٢-٢-٤-٤-٢-٤
 . م) ٣٠(طول الواجھة المحاذیة للشارع لا تقل عن  -٢-٢-٢-٤-٤-٢-٤
 . عدد الطوابق لا تقل عن ستة طوابق -٣-٢-٢-٤-٤-٢-٤

 
یحق لمالكي المقاسم عند طلب الترخیص بالبناء علیھا تطبیق عامل الاستثمار  -٣-٤-٤-٢-٤

ھا بموجب منھاج الوجائب العمرانیة والذي یھدف إلى توزیع المساحة الطابقیة المسموح ببنائ
  :من النظام للمقسم أو المقاسم على عدد اكبر من الطوابق وذلك ضمن الشروط التالیة 

التجارة  –التجارة المركزیة :  أن یطبق عامل الاستثمار في المناطق التالیة  -١-٣-٤-٤-٢-٤
السكن  –ام شارع الثورة التجارة المركزیة نظ –مناطق سكنیة نظام شارع الثورة  –المحلیة 

  . السكن المنفصل  –السكن المتصل  –الشعبي و القدیم 
أن لا تقل مساحة المقسم الناتج عن دمج المقاسم أو العقارات المتلاصقة وطول  -٢-٣-٤-٤-٢-٤

  : الواجھة ووجائب الرجوع عما ھو وارد في الجدول التالي 
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الصفة 
  التنظيمية

الحد الأدنى 
لمساحة 
المقسم 

مراد ال
الترخيص 
  عليه

الحد الأدنى 
لطول 
  الواجهة

عامل   عرض وجائب الرجوع
تشجيعي 
الممنوح 

لقاء البناء 
وفق عامل 
  الاستثمار

  خلفية  جانبية  أمامية

التجارة 
  %١٠  ٤  ٤  ٤  ١٦  ٤٠٠  المركزية

التجارة 
  %١٠  ٥  ٤  ٣  ١٦  ٤٠٠  المحلية

مناطق 
سكن نظام 

شارع 
  الثورة

١٢  ٥  ٤  ٣  ١٨  ٤٠٠%  

 تجارة
مركزية 

نظام شارع 
  الثورة

١٠  ٤  ٤  ٤  ١٦  ٤٠٠%  

سكن شعبي 
  وقديم

٠  ٥  ٣  ٢  ١٤  ٣٠٠  
١٠  ٥  ٤  ٢  ١٦  ٤٠٠%  

السكن 
  المتصل

١٢  ٥  ٤  ٣  ١٦  ٤٠٠%  

السكن 
  %١٢  ٥  ٤  ٣  ١٦  ٤٠٠  المنفصل
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وفي حال . م  / ١٢/أن یطل المقسم بواجھة على شارع لا یقل عرضھ عن  -٣-٣-٤-٤-٢-٤
م على /  ١٢/  إلىم فانھ یتوجب تامین عرض الشارع /  ١٠/ أو  م / ٨/ كون عرض الشارع 

طول واجھة العقار من مساحة العقار یتم التنازل عنھا للملك العام ولا یستفید المقسم المقابل من 
  .ھذا التنازل بل یعتبر عرض الشارع بالنسبة لھ ھو العرض التنظیمي 

جمالیة الناتجة عن تطبیق عامل الاستثمار عن أن لا تزید المساحة الطابقیة الإ -٤-٣-٤-٤-٢-٤
المساحة الطابقیة المسموح ببنائھا بدون البروزات بموجب منھاج الوجائب العمرانیة للمنطقة 

 .مع عدم الإخلال ببقیة فقرات ھذه المادة /   ١,٤٢/مضروبة ب 
قبیة تدخل في عداد مجموع المساحات الطابقیة المسموح ببنائھا الألا -٥-٣-٤-٤-٢-٤

للأدراج في حال تنفیذ مساحات زائدة في الأدراج عن  الدنیاوالمساحات الزائدة عن الحدود 
  .الحدود الدنیا المقررة للأدراج في حال تنفیذھا 

 
یجب أن لا تقل زیادة الارتفاع في أي كتلة من كتل المبنى المطلوب ترخیصھ  -٦-٣-٤-٤-٢-٤ 

وفق النظام النافذ وان لا تزید نسبة " ح ببنائھا أصلاعن طابقین بالنسبة لعدد الطوابق المسمو
  .البناء في الطابق الواحد عما ھو مسموح بھ في منھاج الوجائب العمرانیة 

  :یحسب عامل الاستثمار على الشكل التالي  - ٧-٣-٤-٤-٢-٤
مساحة )/١,٤٢*مجموع المساحة الطابقیة المسموحة بدون بروزات وفق منھاج الوجائب=(ع 

 . العقار
یمنح المقسم أو المقاسم المتلاصقة المستفیدة من عامل الاستثمار عامل  - ٨-٣-٤-٤-٢-٤

 )٤-٣-٤-٤-٢-٤(من المساحة الطابقیة الإجمالیة المذكورة في الفقرة % ١٠تشجیعي بمقدار 
 –الخدمة التجاریة  –التجارة المحلیة  –أعلاه في المناطق التجاریة وھي التجارة المركزیة 

من المساحة الطابقیة  % ١٢السكن شعبي وقدیم  و –المركزیة نظام شارع الثورة التجارة 
المناطق السكنیة وھي السكن المنفصل أعلاه في /٤-٣-٤-٤-٢-٤/الإجمالیة المذكورة في الفقرة 

السكن المتصل باستثناء مقاسم السكن القدیم التي تقل  –السكن المنفصل نظام شارع الثورة  –
  .فلا تمنح عامل تشجیعي   ٢م/ ٤٠٠/مساحتھا عن 

یسمح  بتنفیذ الطابق الأرضي في مواقع التجارة المحلیة والخدمة التجاریة  -٩-٣-٤-٤-٢-٤
والتجارة المركزیة والتجارة المركزیة نظام شارع الثورة والسكن شعبي وقدیم كما ھو وارد في 

  .أنظمتھا وتفرض وجائب الرجوع ابتداءً من الطابق فوق الأرضي 
لا یسمح بأي بروز على الوجائب الجانبیة والخلفیة المفروضة ویسمح  -١٠-٣-٤-٤-٢-٤

یحسب  أنمتر شریطة /  ٣/ للمصمم بالبروز على الوجائب الأمامیة التي لا یقل عرضھا عن 
 اھذا البروز من ضمن المساحة الطابقیة الناتجة عن تطبیق عامل الاستثمار ولیست إضافة علیھ

  .متر ) ١,٥(ض ھذا البروز عن وان لا یزید عر
  

لا یستفید من ھذا النظام الأبنیة القائمة أو التي ھي قید الإنشاء إلا عند الھدم  -١١-٣-٤-٤-٢-٤
وإعادة البناء برخصة جدیدة أما المقاسم المرخصة التي لم یباشر ببنائھا فتستفید في حال تعدیل 

  .الترخیص 
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ن ما ورد في الجدول وما ورد في النظام في حال تعارض الوجائب بی -١٢-٣-٤-٤-٢-٤
  .عرض تؤخذ الوجائب الأ. الأساسي في السكن المنفصل والمتصل 

من % ١٠یتوجب ترك شرفات مكشوفة أو فرندات لا تقل مساحتھا عن  -١٣-٣-٤-٤-٢-٤
مساحة كل شقة سكنیة وتحسب من ضمن المساحة الطابقیة الناتجة عن تطبیق عامل الاستثمار 

  .ة علیھا ولیس إضاف
یسمح بإدغام عدة عقارات متجاورة لھا تنظیم مختلف لتحقیق مقس م یحق ق ش روط عام ل      -٤-٤-٤-٢-٤

الاستثمار و ینطبق علیھا النظام ذي المساحة الأكبر والمساحة الطابقیة المسموحة ھ ي حاص ل مجم وع    
  . وفق نظامھا المصدق حداالمساحات المسموحة في كل عقار على 

  
  

  :صناعیة  مناطق -٥-٢-٤
تخص  ص ھ  ذه المنطق  ة للأبنی  ة الص  ناعیة ف  لا یج  وز تش  یید مث  ل ھ  ذه الأبنی  ة ف  ي غی  ر ھ  ذه    -١-٥-٢-٤

  . المناطق
  یسمح في ھذه المناطق إشادة أبنیة صناعیة أو تخدیمیة وفق التنظیم التفصیلي المصدق -٢-٥-٢-٤
  . كما ھو مبین على المخطط التفصیلي: مساحة المقسم  -١-٢-٥-٢-٤
 . كما ھو محدد على المخطط التفصیلي: وجائب منع البناء  -٢-٢-٥-٢-٤
 . ضمن الخط الغلافي المحدد على المخطط التفصیلي: نسبة البناء الأعظمیة  -٣-٢-٥-٢-٤
م ع  ن منس  وب منتص  ف الرص  یف     )٧,٥(ط  ابق واح  د بارتف  اع   :  ألأعظم  يالارتف  اع  -٤-٢-٥-٢-٤

 . الموازي للمقسم
م و بمس  احة أعظمی  ة ق  درھا / ٤/إنش  اء س  قیفة داخ  ل المبن  ى، الص  افي تحتھ  ا یس  مح ب     -٥-٢-٥-٢-٤
من المساحة المبنیة في الجزء الخلفي و یتم الوص ول إلیھ ا ع ن طری ق درج داخل ي و لا یس مح       %  ٦٠

 . بفصلھا أو إفرازھا فنیاً و عقاریاً عن جسم المبنى الأساسي
  ١٩٩٣ /٤/٧تاریخ / ٦٣٩/قرار وزاري رقم 

م مت ر و نص ف   ) ١,٥(ین مظلة أمامیة ضمن الوجیبة و بروز أعظمي ق دره  یفرض تأم -٦-٢-٥-٢-٤
عل  ى أن ی  تم ت  أمین اس  تمراریة المظل  ة م  ع  ) أربع  ة أمت  ار و نص  ف ( م ) ٤,٥(و بارتف  اع موح  د ق  دره 

  . الجوار على طول الشارع
  :على النحو التالي) الوجائب الجانبیة ( تحدد مواصفات التصوینة المشتركة مع الجوار  -٧-٢-٥-٢-٤

 . )ثمانون سنتمتر( م ) ٠,٨٠(سم الارتفاع ) ١٥(بناء من البلوك سماكتھ  -
  ) ثمانون سنتمتراً( م  )٠,٨٠(حدید مشغول الارتفاع  -

  :تحدد مواصفات التصوینة الخلفیة المشتركة مع الجوار على النحو التالي  -٨-٢-٥-٢-٤
  . )ن یمتر( م ) ٢( سم و الارتفاع) ١٥(بناء من البلوك سماكتھ  -
 . م) ١(یمكن زیادة الارتفاع بالحدید المشغول على ألا یتجاوز ھذا الارتفاع  -

یمنع بناء أو إغلاق الحد الأمامي للمقس م و المط ل عل ى الش ارع و یت رك ح داً ل دخول و         -٩-٢-٥-٢-٤
وینة مص  متة خ  روج الآلی  ات أم  ا بالنس  بة لمقاس  م البل  وك و ال  بلاط و الرخ  ام فیف  رض ت  أمین بن  اء تص        

ن س  نتمتر عل  ى كاف  ة جوان  ب المقس  م م  ع ب  اب حدی  دي كبی  ر أم  امي  ین و عش  ریم مت  ر) ٢,٢٠(بارتف  اع 
  . لدخول الآلیات و ذلك لمنع انتشار الغبار و حفاظاً على النظافة العامة للمنطقة
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یمنع التفریغ تحت المباني و إنشاء الأقبیة لأي غرض كان تحت طائلة س حب رخص ة    -١٠-٢-٥-٢-٤
أو التي تھ دم ویع اد بناؤھ ا بإنش اء قب و      " ویسمح في الأبنیة التي ترخص حدیثا . البناء و ممارسة المھنة

 .على كامل المساحة المسموح ببنائھا 
 . یمنع تسویة أي مخالفة بناء من أي جھة كانت و تھدم كافة المخالفات -١١-٢-٥-٢-٤

 
  :المنشآت السیاحیة  -٦-٢-٤

و المنشآت السیاحیة ضمن المخطط التنظیمي و ضمن الحدود الإداری ة للمدین ة   یسمح بإشادة المجمعات 
وفق القرارات و القوانین النافذة التي تنظم ھ ذه المھن ة م ن قب ل الجھ ات المختص ة بع د تحقی ق الش روط          

  : التالیة
  :المنشآت السیاحیة ضمن المخطط التنظیمي  -١-٦-٢-٤
م ) ٢٠(م في مناطق السكن و ع ن  ) ٣٠(یقل عرضھ عن  أن تقع المنشأة على شارع لا -١-١-٦-٢-٤

  . في المناطق المسموح بالاستخدام التجاري فیھا
 . م) ٢٥(و طول واجھتھا الرئیسیة عن  ٢م) ١٠٠٠( أن لا تقل المساحة عن  -٢-١-٦-٢-٤
لا یزی   د ع   دد الطواب   ق ع   ن س   بعة طواب   ق ع   دا من   اطق التج   ارة المركزی   ة و المقاس   م   -٣-١-٦-٢-٤

ضعة لنظام شارع الثورة ، یمكن زیادتھا حتى عشرة طواب ق ش ریطة أن لا تزی د المس احة الطابقی ة      الخا
 . للمنشأة عن المساحة الطابقیة المسموحة وفق نظام المنطقة التي یقع فیھا المقسم

یتم الحفاظ على الحد الأدنى للوجائ ب ف ي الأرض ي حس ب نظ ام المنطق ة الت ي یق ع فیھ ا           -٤-١-٦-٢-٤
و ف  ي ك  ل م  ن %  ٦٠عل  ى ألا تزی  د نس  بة البن  اء ف  ي ك  ل م  ن الط  ابقین الأرض  ي و الأول ع  ن    المقس  م

 . من مساحة المقسم%  ٤٠الطوابق المتكررة عن 
 . تأمین المساحة الكافیة لمبیت وقوف السیارات -٥-١-٦-٢-٤
  : آت السیاحیة ضمن الحدود الإداریةالمنش  -٢-٦-٢-٤
  . ع وفق القرارات النافذة و الصادرة عن الجھات المختصةیجب تحقیق شروط الموق -١-٢-٦-٢-٤
لا یترتب على ترخیص و تنفیذ المشروع السیاحي أیة عملیات إفراز تتعارض و أنظم ة   -٢-٢-٦-٢-٤

 . المدینة
  :نظام البناء للشالیھات جنوب مدینة طرطوس    -٣-٦-٢-٤
ع ھ  ذه المقاس  م جن  وب المقص  ف     تق   : موق  ع المقاس  م الس  یاحیة المخصص  ة للش  الیھات       -١-٣-٦-٢-٤

  . )جنوباً( و تمتد حوالي ثلاثة كیلو مترات تقریباً ) شاطئ الأحلام ( المسمى 
یتم البناء على المقاسم غیر المبینة طبقاً للتخطیط المنظم لھذه الغای ة و الموض ح تفص یلاً     -٢-٣-٦-٢-٤

  . بالمخطط المشار إلیھ و المعتمد في ھذا النظام
  . یھ الوحدة الاصطیافیة المبینة في أحد المقاسم السیاحیة المذكورةلد بشایقص -٣-٣-٦-٢-٤
  . یجوز دمج مقسمین و إقامة وحدة اصطیافیة متكاملة علیھما -٤-٣-٦-٢-٤
عل  ى ك  ل ش  اغل لأح  د المقاس  م أن یتق  دم إل  ى بلدی  ة طرط  وس بطل  ب الحص  ول عل  ى            -٥-٣-٦-٢-٤

لیھ و یرفق ھ ذا الطل ب بمخطط ات معماری ة و إنش ائیة      الترخیص اللازم قبل مباشرة أي عمل ببناء الشا
  . منسجمة مع أحكام ھذا النظام

  .كما یجوز للشاغل تقدیم مخطط النموذج المعتمد من قبل البلدیة بعد إدخال التعدیلات علیھ إن وجدت
 :المساحة و الوجائب و الشروط العمرانیة -٦-٣-٦-٢-٤
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متراً و المساحة المسموح ببنائھا ھ ي  )  ٤,٥×  ٢٠,٧٥( إن أبعاد المقسم الواحد ھي  -١-٦-٣-٦-٢-٤
  .متراً) ٤,٥×  ١٥,٢٥( 
  :المساحة المتبقیة فھي للوجائب الموزعة على الشكل التالي  اأم
 ٤,٥×  ٣,٥وجیب  ة غربی  ة مطل  ة عل  ى البح  ر تس  تعمل كت  راس أم  امي مس  احتھا        -١-١-٦-٣-٦-٢-٤

   .متراً
 . متراً ٤,٥×  ٢حتھا وجیبة شرقیة خلفیة مسا -٢-١-٦-٣-٦-٢-٤
یس  مح ب  البروز كلی  اً أو جزئی  اً عل  ى ال  وجیبتین الخلفی  ة و الأمامی  ة و یس  مح بإنش  اء   -٣-١-٦-٣-٦-٢-٤

 . أعمدة لحمل البروزات الأمامیة و الخلفیة شریطة عدم إقامة نوع من الجدران أو الحواجز
لمنظ ر الع ام ب ین الوجائ ب     یسمح بإقامة جدار فاصل معماري تزییني غی ر مش وه ل   -٤-١-٦-٣-٦-٢-٤

 . العائدة لمقسمین متلاصقین لتأمین الاستقلالیة بین الوحدتین الاصطیافیتین المتلاصقتین
  :الارتفاعات  -٧-٣-٦-٢-٤

  :یسمح بإقامة طابقین أرضي و أول فني على كافة المقاسم السیاحیة و تحدد الارتفاعات وفق التالي 
نیة قبل صدور ھذا النظام و المؤلفة من طابق واح د یس مح بإقام ة    بالنسبة للمقاسم المب -١-٧-٣-٦-٢-٤

  . سم الفراغ الصافي) ٢٦٠(طابق آخر بارتفاع لا یتجاوز 
بالنسبة للمقاسم غی ر المبنی ة یس مح بإقام ة ط ابقین لا یتج اوز ارتفاعھم ا ع ن الأرض          -٢-٧-٣-٦-٢-٤

 . الطبیعیة المجاورة الستة أمتار و النصف
  . سم) ٢٠(ح بإنشاء تصوینة فوق السطح الأخیر بارتفاع یسم -٣-٧-٣-٦-٢-٤
یمنع أي تجاوز للحد الأقصى للارتفاع الخارجي المبین أعلاه ، كما یمنع إقام ة أي ن وع    -٨-٣-٦-٢-٤

  . من المنشآت الثابتة أو المؤقتة فوق الأسطحة
 –مط بخ  ( فع العام ة  یمنع إقامة السقائف مھم ا ك ان نوعھ ا م ا ع دا الس قائف ف وق المن ا          -٩-٣-٦-٢-٤

  ) .مرحاض  –حمام 
على البلدیة تسلیم منسوب الت رخیص و الإش راف عل ى الص ب بجمی ع مراحل ھ للتأك د          -١٠-٣-٦-٢-٤

  .من المنسوب أولاً و لعدم حدوث أي مخالفة لھذا النظام
  .یجب أن تكون كافة الأسقف من الخرسانة المسلحة  -١١-٣-٦-٢-٤
و الرش ة التیرولی ة أو ال دھان     الإس منتیة حدة الخارجیة للشالیھ بالطین ة  الو یجب إكساء  -١٢-٣-٦-٢-٤

  . بأنواعھ، كما یمكن إكساء ھذه الوجوه بالحجر الملون أو الأبیض أو الخشب بأنواعھ
یعم  ل ب  المخطط الطب  وغرافي الم  نظم لمنطق  ة الش  الیھات م  ن قب  ل وزارة الإس  كان و       -١٣-٣-٦-٢-٤

اس  تكمال توقی  ع المقاس  م الغی  ر مبنی  ة علی  ھ و تس  تثنى م  ن ذل  ك المقاس  م  بع  د أن ت  م  ١٩٧٧المراف  ق ع  ام 
  . المبنیة بصورة مشوھة للانسجام العام

یجري حصر المقاسم المشوھة للانسجام العام من قبل البلدی ة بع د ص دور ھ ذا النظ ام        -١٤-٣-٦-٢-٤
ه المقاس م م ن رس م    تنظم بھ ا ق رارات ھ دم دون أن یترت ب عل ى البلدی ة أي تع ویض و یعف ى ش اغل ھ ذ          

الأشغال للطابق الأول فني عند بناء المقسم المخص ص ل ھ وف ق التخط یط ش ریطة إزال ة المقس م المش وه         
  . للانسجام العام المشار إلیھ أعلاه

ھذا النظام للوضع الراھن للوحدات الاصطیافیة الأمامیة ، أما الخلفیة فیحدد لھا نظ ام    -١٥-٣-٦-٢-٤
 طیط النھائي الذي سیقدم من قبل وزارة الإسكان و المرافق و الجھ ات المختص ة  معین مستقلاً وفق التخ

.   
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  :مناطق الحدائق و البساتین و التشجیر  -٧-٢-٤

  . وھي حدائق عامة یمنع البناء فیھا إطلاقاً باستثناء ما تتطلبھ منشآت الحدائق العامة
  

  :الأبنیة الخاصة ذات الاستعمال العام  -٨-٢-٤
 :عابد م -١-٨-٢-٤
یجب أن تكون الصفة التنظیمیة للمقسم المطلوب مركز دیني و تخضع لنفس نظام الوجائب و الارتفاع  

  . الإجمالي لعدد الطوابق المسموح ببنائھا للمنطقة التي یقع فیھا المقسم
  

 :المشافي  -٢-٨-٢-٤
  :یسمح بإنشاء المشافي الخاصة وفق الشروط التالیة 

  . ٢م) ٥٠٠(لمساحة المقسم  الحد الأدنى -١-٢-٨-٢-٤
 . من مساحة المقسم%) ٥٠(المساحة المسموح ببنائھا  -٢-٢-٨-٢-٤
م مع ف رض وجیب ة   ) ١٤(أن تكون إحدى واجھاتھ مطلة على شارع لا یقل عرضھ عن  -٣-٢-٨-٢-٤

 . م في كافة مناطق التنظیم) ٤( لا تقل عنأمامیة 
ان ل نفس نظ ام المنطق ة الت ي یق ع بھ ا المقس م م ع         عدد الطواب ق و إبع اد الوجائ ب یخض ع     -٤-٢-٨-٢-٤

 . مون الفقرة السابقةضمراعاة م
 . یجب أن یكون المقسم بعیداً عن أماكن الضوضاء و الضجیج و إقلاق الراحة العامة -٥-٢-٨-٢-٤
أن تكون المساحات الطابقیة القابل ة للت رخیص أص ولاً وف ق نظ ام البن اء كافی ة لاس تثمار          -٦-٢-٨-٢-٤

تش  فى و ذل  ك وف  ق ش  روط وزارة الص  حة المتعلق  ة بالمس  احات الواج  ب توفرھ  ا للس  ماح بت  رخیص  المس
 . المستشفیات الخاصة

 
  : الأفران  -٣-٨-٢-٤

یسمح بترخیص ھذه المھن في المناطق التي یسمح بالاستخدام التجاري فیھا بعد تحقی ق الش روط التالی ة    
:  
  . م) ١٢(على شارع لا یقل عرضھ عن  أن تكون إحدى واجھات المقسم مطلة -١-٣-٨-٢-٤
  . التقید بجمیع الشروط و الأنظمة الخاصة المتعلقة بھذه المھنة -٢-٣-٨-٢-٤

 
  :دور السینما و المسارح  -٤-٨-٢-٤

  :یسمح بإنشاء دور السینما و المسارح في المناطق التجاریة بعد تحقیق الشروط التالیة 
   .٢م) ١٠٠٠(م الحد الأدنى لمساحة المقس -١-٤-٨-٢-٤
كح  د أقص  ى م  ن مس  احة المقس  م ف  ي ك  ل ط  ابق م  ع  %) ٦٠(المس  احة المس  موح ببنائھ  ا  -٢-٤-٨-٢-٤

بحق المرور للمشاة و التقید بنظ ام الوجائ ب    ةقو مرتف. م ) ٤(فرض وجیبة أمامیة لا یقل عرضھا عن 
 . المفروض في المنطقة التي یقع فیھا المقسم

 . م) ٢٥(لواجھة الحد الأدنى لطول ا -٣-٤-٨-٢-٤
 . م )١٦(أن تكون إحدى واجھات المقسم مطلة على شارع لا یقل عرضھ عن  -٤-٤-٨-٢-٤

http://www.pdffactory.com


74 
 

م عل   ى الأق   ل ع   ن م   داخل المعاب   د و المستش   فیات و ) ١٠٠(أن تبع   د م   داخلھا بمق   دار  -٥-٤-٨-٢-٤
می   ة أو المعاھ   د و الم   دارس الرس   میة المج   اورة القائم   ة فع   لاً أو الملحوظ   ة عل   ى المص   ورات التنظی   

م إذا كان ت ھ ذه الم داخل    ) ٥٠(التخطیطیة المصدقة إذا كانت ھذه المداخل عل ى ش ارع واح د و مس افة     
 . على شارعین مختلفین

 . یتبع ارتفاع الطوابق المسموح بھ للمنطقة التي یقع بھا المقسم: الارتفاع الإجمالي  -٦-٤-٨-٢-٤
ت الأمامی   ة و ض   من الوجیب   ة ف   ي الط   ابق  یس   مح ب   البروزات التزیینی   ة عل   ى الواجھ   ا  -٧-٤-٨-٢-٤

 . م) ٣(الأرضي وعلى مقدار لا یزید عن 
 .تأمین مواقف للسیارات خارج العرض التنظیمي للطریق  -٨ -٤-٨-٢-٤
 ٢م ٢/٣من عدد المقاع د و بمع دل   %) ٢٥(تأمین ملجأ یتسع لعدد من الأشخاص یعادل  -٩-٤-٨-٢-٤

 . صفات المطلوبة للملاجئلكل شخص و یخضع ھذا الملجأ لجمیع الموا
 

  :المطاعم و المقاھي و النوادي  -٥-٨-٢-٤
  :یمكن ترخیصھا في المناطق التي یسمح بالاستخدام التجاري فیھا بعد تحقیق الشروط التالیة  

  .م )  ١٢( أن تكون إحدى واجھات المقسم مطلة على شارع لا یقل عن  -١-٥-٨-٢-٤
م  ن  ٢عھا ف  ي ص  الات الطع  ام بنس  بة كرس  ي واح  د لك  ل مع  دد الكراس  ي المس  موح وض   -٢-٥-٨-٢-٤

 . مساحة الصالة
  . الأنظمة الخاصة المتعلقة بھذه المھنالتقید بجمیع الشروط و -٣-٥-٨-٢-٤
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  الباب الخامس - ٥
  أحكام عامة

  :تتكون اللجنة الفنیة الدائمة للتخطیط في مدینة طرطوس من  -١-٥
  رئیساً               ة                                          رئیس مجلس المدین -
  عضواً         نقیب المھندسین في طرطوس أو من یمثلھ                       -
  عضواً        عضو المكتب التنفیذي المختص في مجلس                        -

  .مدینة طرطوس   
  عضواً                                                  مدیر الشؤون الفنیة         -

  عضواً           رئیس مكتب التخطیط                                             -      
  عضواً                                            رئیس الدائرة القانونیة           -      

  
نظام ضابطة البناء التي ینشأ خلاف على تفس یرھا و یك ون لھ ا الق رار الفص ل      مھمتھا دراسة كافة بنود 

و بما لا یشكل خروجاً عن النص المصدق كما أن لھا ص لاحیة اقت راح التع دیلات التنظیمی ة ف ي تنظ یم       
إج راءات الإص دار وف ق أحك ام المرس وم       اس تكمال المدینة و نظام بنائھا و تقدیمھ إلى مجل س المدین ة و   

  .وتعدیلاتھ ١٩٨٢لعام ) ٥(یعي رقم التشر
  

إذا اضطرت المدینة أن تقوم مق ام مال ك اس تنكف ع ن القی ام بعم ل قض ى ب ھ ھ ذا النظ ام فإنھ ا             -١-٢-٥
من القانون المالي ) ٤٩(من المالك أو المستأجر وفقاً لأحكام المادة %)  ١٥(تحصل النفقة مضافاً إلیھا 

م ن  ) ٧(و أحكام الم ادة   ١٩٧١لعام ) ١٥(ن الإدارة المحلیة رقم من قانو) ٤٠(و أحكام المادة  للبلدیات
   .١٩٦٠لعام ) ٤٤(و أحكام القانون  ١٩٧٤لعام ) ١٤(القانون رقم 

  . كل مخالفة لأحكام ھذا النظام یلاحق مرتكبوھا وفق القوانین و الأنظمة النافذة -٢-٢-٥
  

ري و التنظیم ي ش ریطة اعتب ار نس بة     یسمح ب دمج أكث ر م ن مقس م بش كل یحق ق الانس جام المعم ا         -٣-٥
ش ارع الث ورة عن دما     –لمناطق السكن الث اني و المنفص ل و المن اطق الس كنیة     %) ٥٠(المساحة المبنیة 

الأقص  ى للمس  احة المس  موحة م  ع الحف  اظ عل  ى بقی  ة  تزی  د مس  احة المقاس  م الناتج  ة ع  ن ال  دمج ع  ن الح  د
  . الشروط الأخرى

  
تعفى م ن ش رط الواجھ ة الجدی د      ١٩٧٨ر النظام المصدق في عام الإفرازات المصدقة قبل صدو -٤-٥

  . و شرط الحد الأدنى للمساحة
  
والت ي یزی د ع دد     یفرض إعداد دراس ة تحم ل الترب ة م ن مھن دس مخ تص للعق ارات غی ر المبنی ة          -٥-٥

ؤلف ة  فتخضع لتقدیم تقریر من لجن ة فنی ة م   المبنیة بلاطاتھا عن أربع بلاطات فوق الأرض أما العقارات
من مھندسین بغیة التأكد من تحمل الترب ة و البن اء الق ائم بكاف ة عناص ره الحامل ة للج زء المن وي إش ادتھ          

  . فوق البناء القائم و الذي یسمح بھ النظام
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المباشرة بتنفیذ أي عمل على المقسم المطلوب ترخیصھ قب ل الحص ول عل ى رخص ة البن اء       یمنع -٦-٥
  . فرض الغرامات بموجب القوانین و الأنظمة الساریة المفعول تحت طائلة اتخاذ الإجراءات و

  
  :تقسیم الأراضي و إفرازھا  -٧-٥
لعام ) ٦٠(في مناطق التوسع العمراني لأحكام القانون رقم ) إفرازھا(یخضع تقسیم الأراضي  -١-٧-٥

  . ٢٠٠٠لعام  ٢٦المعدل بالقانون رقم  ١٩٧٩
رات متجاورة مفرزة قدیماً بتسویة عقاراتھم لس بب فن ي یتع ذر    في حال تعذر قیام المالكین لعقا -٢-٧-٥

معھ التسویة و الترخیص في كل من ھذه العقارات إفرادی اً فإن ھ یمك ن للمدین ة القی ام بأعم ال تنظ یم ھ ذه         
 . المنطقة و تطبیق قانون تنظیم و عمران المدن علیھا

 سطحم وط الفنیة من حیث شكل القطعة وإن الفضلات أو العقارات القائمة التي لا تحقق الشر -٣-٧-٥
أو تسوى مع الجوار أم ا إذا ك ان العق ار     تدغمالبناء و طول الواجھة لا یمكن السماح علیھا بالبناء ما لم 

المج  اور مبنی  اً و ك  ان بن  اؤه ح  دیثاً و لا یمك  ن إض  افة ھ  ذه الفض  لة إلی  ھ أمك  ن جعلھ  ا حدیق  ة ص  غیرة أو   
ھ ا ف ي إح دى الن واحي التنظیمی ة حس ب م ا تك ون الحال ة الراھن ة و           موقف للسیارات أو فسحة یستفاد من

الحاجة التنظیمیة لذلك اقتراح من الدائرة الفنیة تؤخذ علیھ موافقة اللجنة الفنی ة و مجل س المدین ة و ذل ك     
 . بقصد التسویة أو تغیر صفة الاستخدام

المكتب التنفی ذي بص دور ق رار    إن تصدیق مخططات الإفراز من المدینة و الموافقة علیھا من  -٤-٧-٥
بتص  دیقھا لا یعن  ي إمك  ان إعط  اء رخ  ص البن  اء عل  ى القط  ع المف  رزة إذ یتوج  ب إحالتھ  ا إل  ى ال  دوائر       
العقاریة لتسجیلھا و تثبی ت أحجارھ ا عل ى الأرض و تثبی ت مح اور الط رق و المراف ق العام ة الأخ رى          

تأش یر علی ھ إیع ازاً ب أن المش روع ھ و طب ق        على حساب المالك و إعادة الإف راز م ن ال دوائر العقاری ة لل    
و حینئذ تتم الدوائر العقاریة عملھا و تسجل الإف راز و القط ع    المدیریةالأصل المحفوظ عنھ نسخة لدى 

الناتجة عنھ بحیث تصبح بدورھا عقارات مستقلة و تصدر بھا سندات تملیك حسب الأصول و حینئ ذ و  
ی ة لإف راز ھ ذه العق ارات یمك ن للمدین ة أن تعط ى ترخیص اً         بعد ورود نسخة رسمیة من الخارطة العقار

بالبناء علیھا بعد دفع نصف قیمة المرافق العامة الموضوع إش ارة رھ ن بقیمتھ ا المس جلة عل ى ص حیفة       
 . كل مقسم ناتج من الإفراز

یتعل ق   یسمح بھذا الإف راز ف ي كاف ة المن اطق المبنی ة ف ي المدین ة فق ط إذ أن ھ         : الإفراز الطابقي  -٥-٧-٥
ب إفراز بن اء ق ائم وف ق المس احة المس  موح ببنائھ ا س واء ك ان ب إفراز ك  ل ط ابق م ن البن اء ع ن الطواب  ق              
الأخرى و إعطائھ رقماً أو سواء كان بإفراز الطابق الواحد إل ى مقس مین أو أكث ر ف ي ح ال كون ھ مؤلف اً        

المفرز رقم اً عقاری اً مس تقلاً ب ل     من شقتین سكنیتین أو أكثر و في ھذا الإفراز أیضاً لا یعطى إلى القسم 
 . مقسماً من أصل العقار المفرز

كل إفراز مھم ا ك ان نوع ھ م ن أن واع الإف راز الت ي م ر ذكرھ ا یخض ع إل ى            : تصدیق الإفراز  -٦-٧-٥
تقدیم مصورات فنیة مصدقة من نقابة المھندسین وفق الشروط الواردة بھذا الشأن في ھذا النظ ام و بع د   

الش  روط الفنی  ة و الص  حیة و القانونی  ة و موافق  ة ال  دائرة الفنی  ة و ص  دور الق  رار ال  لازم  مطابقتھ  ا لكاف  ة 
تحال الإض بارة إل ى ال دوائر العقاری ة لاس تكمالھا و إع لام المدین ة رس میاً كم ا ورد س ابقاً حینئ ذ یص بح             

  . الإفراز نافذ المفعول و یمكن الترخیص بموجبھ
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ی ع الأبنی ة س واء كان ت مخصص ة للدول ة أو الأف راد بم ا فیھ ا          تطبق أحكام ھذا النظام عل ى جم  -١-٨-٥
  . دور العبادة

یق  وم ب  أي عم  ل م  ن الأعم  ال الم  ذكورة ف  ي ھ  ذا النظ  ام دون   إس  منتيك  ل بن  اء أو نج  ار قال  ب  -٢-٨-٥
  . ترخیص تطبق بحقھ قرارات المجلس و رئیس المجلس الصادر بھذا الشأن

ت  اریخ  / ٢٦٩٨/لس  ابق المص  دق ب  القرار ال  وزاري رق  م  یوق  ف العم  ل بنظ  ام ض  ابطة البن  اء ا  -٣-٨-٥
  . وتعدیلاتھ و یستعاض عنھ بھذا النظام ٤/١١/١٩٩٠
 
الب اب الث اني م ن الق انون      أحك ام المحصورة الناتج ة ع ن التقس یم وف ق      أوتستثنى المقاسم المبنیة   -٩-٥

الواجھ ة والمس احة    الجماعی ة م ن ش رطي ط ول    المطبق على من اطق المخالف ات    ١٩٧٤لعام /  ٩/ رقم 
  :بحیث تصبح على الشكل التالي 

م وان لا تق ل  /  ٨/ في مناطق السكن القدیم ـ تقسم الأراضي بحیث لا یقل طول الواجھ ة ع ن     -١-٩-٥
  .متر مربع /  ٨٠/ المساحة عن 

م /  ١٢/ تقسم الأراضي بحیث لا یقل طول الواجھ ة ع ن   : في مناطق السكن الثاني المنفصل  -٢-٩-٥
  .متر مربع /  ٢٥٠/ ن لا تقل المساحة عن وا
  
بنی ة المقام ة وف ق عام ل الاس تثمار      یسمح بتنفیذ سطح الطابق الأخیر المسموح ببنائھ ف ي الأ  – ١٠ - ٥

  :بشكل مائل مغطى بالقرمید وفق المواصفات التالیة 
  .لا یكون مواجھ للشارع  أنم شریطة ) ٤(ارتفاع أعظمي صافي  -١-١٠-٥
ولا یزید ع ن  % ١٥م عند حد البناء وعلى أن لا یقل المیل عن ) ٢,٥( اع أدنى صافي ارتف -٢-١٠-٥
٣٠ %  
یس   مح بإنش   اء ب   روزات مماثل   ة لب   روزات الطواب   ق المتك   ررة عل   ى أن یتحق   ق الانس   جام      -٣-١٠-٥

  .المعماري لكامل الواجھة 
 .یفرض تأمین المرافق المشتركة من خزانات وھوائیات ومداخن ومناور  -٤-١٠-٥
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