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  الجمهورية العربية السورية

  محـافظة دمشـق

  المكتب التنفيذي

  

  

  ت.م/      /قرار رقم 

  

  

  إن المكتب التنفيذي لمجلس محافظة دمشق 

   وتعديلاته ١٩٧١ لسنة ١٥بناء على أحكام قانون الإدارة المحلية رقم 

   ١٩٧١ة  لسن٢٢٩٧وعلى اللائحة التنفيذية لقانون الإدارة المحلية الصادرة بالمرسوم 

   ١٩٨٢ لعام ٥وعلى المرسوم التشريعي رقم 

   ٣١/١٢/١٩٨٦ تاريخ ٤٥وعلى القانون رقم 

   وتعديلاته ١٩٧٨ت لعام .م/٣٥٠وعلى نظام البناء الصادر بالقرار رقم 

 المتضمن الموافقـة    ٢٩/١٠/١٩٩٦ تاريخ   ١٤/١١/و.ص/٦٠٠٧وعلى كتاب وزارة الإسكان والمرافق رقم       

  .ي لنظام البناء على البرنامج التخطيط

  . المتضمن إعلان مشروع نظام البناء الجديد ١١/١/١٩٩٧ت تاريخ .م/٥٢وعلى قراره رقم 

   .١١/١/١٩٩٧ت تاريخ .م/٥٢ المتضمن اعتماد القرار ٣٠/١/١٩٩٧د تاريخ .م/١٣وعلى القرار رقم 

   .١٧/٣/١٩٩٧ تاريخ ٢وعلى محضر اجتماع اللجنة الإقليمية بجلستها رقم 

   ١٩٩٧ لعام ٢١٦٣رة عرض مديرية التنظيم والتخطيط العمراني المسجلة برقم مجالس وعلى مذك

  . للعرض على المكتب التنفيذي ٣/٥/١٩٩٧وعلى حاشية عضو المكتب التنفيذي المختص المؤرخة في 

   .٣/٥/١٩٩٧ المنعقدة بتاريخ ٢٤وعلى المداولة الجارية وموافقة جميع أعضائه بجلسته رقم 

  : يقرر ما يلي 

- لعام   --/--رفع مشروع نظام البناء التالي المعدل لنظام بناء مدينة دمشق الصادر بالقرار رقم              ): ١(مادة  

  : إلى وزارة الإسكان والمرافق مع اقتراح الموافقة على إصداره كما يلي ---
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  :الباب الأول

  الفصل الأول

  المرجعيات القانونية

  

  :والمرافق الإسكان وتعليماته الصادرة عن وزارة ١٩٨٢  لعام٥المرسوم التشريعي رقم 

  .٥/٤/١٩٨٢ه الموافق ١/٦/١٤٠٤ تاريخ ٩٠/٢٥/٦ ذات الرقم ١التعليمات رقم 

  .٣/٨/١٩٨٤ ه الموافق ١٦/١١/١٤٠٤ تاريخ ٢٢٠/٢٥/٦ ذات الرقم ٢التعليمات رقم 

 تـاريخ  ٦/٢ المحليـة بـرقم   الإدارة وتعليماته الـصادرة عـن وزارة       ٣١/١٢/١٩٧٣ تاريخ   ٩القانون رقم   

ه الموافـق   ٢/٣/١٤٠١تـاريخ   ٢/٢٨/٦ ورقـم    ١٦/٥/١٩٨٥ تاريخ   ٣/٣/م/٢٦٢/٦١ ورقم   ١٤/٧/١٩٧٤

  ١٩٨٠ لسنة ١٩٦ ورأي مجلس الدولة رقم ٧/١/١٩٨١

  .٣/٨/١٩٨٦ تاريخ ٣/٨/١ تاريخ ٢١القانون 

  . الصادر عن رئيس مجلس الوزراء١٨/١١/١٩٨٤تاريخ / ٢٩٦٢القرار رقم 

  . منه٧٨٧ والمادة رقم  من القانون المدني٧٨٤رقم المادة 

  .١/٧/١٩٦٥ تاريخ ٢٨/٤/١٨ ذو الرقم ١٨٢البلاغ رقم 

  .١٦/١٠/١٩٨٢نظام المناطق السياحية الصادر عن وزير الإسكان والمرافق تاريخ 

ة  الصادر عن وزار   ٢٩/٥/١٩٨٤ تاريخ   ١٩/٢٨/٦نظام الحماية من أخطار الحريق الصادر وفق القرار رقم          

  .الإسكان والمرافق

  .٢٤/٨/١٩٨٣ المتضمن قانون الاستملاك تاريخ ٢٠المرسوم التشريعي رقم 
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  الثاني الفصل 

  :التعاريف

   :ما يلييقصد بالتعاريف والكلمات التالية معرض تطبق أحكام هذا النظام 

  .محافظة مدينة دمشق  : المحافظة

  . محافظة دمشقسمجل: المجلس 

  .المكتب التنفيذي لمجلس محافظة مدينة دمشق  : تب التنفيذيالمك

  . مديرية التنظيم والتخطيط العمراني في محافظة دمشق :المديرية

  .لجنة فنية استشارية للمكتب التنفيذي في محافظة دمشق :  اللجنة الفنية

 ـ          : المقسم المعد للبناء   يم وعمـران المـدن أو      هو قطعة الأرض إما الناتج عن تطبيق قانون وتقـسيم وتنظ

الاستملاك أو عبارة عن مقاسم وعقارات أخرى معدة للبناء وفق الأنظمة النافذة ولها أبعاد وحدود ومسجلة في                 

  .القيود العقارية أو ما يماثلها

قطعة من الأرض لها مساحة وحدود وأبعاد معترف بها قانونيا ولها واجهة واحدة على      : العقار القابل للبنـاء   

 وتشمل عقار واحد أو أكثر أو جزء أو أجزاء عقارات شريطة ان             تصلة بالأملاك العامة المعدة للمرور    الأقل م 

  .ينتج عنها مساحة وشكل قابل للبناء وفق هذا النظام 

هو الطبقة أو الشقة أو كل جزء البناء مسجل أو يمكـن تـسجيله بـشكل               : المقسم الناتج عن الإفراز الطابقي    

  .ارية أو ما يماثلهامستقل في القيود العق

معدة لاسـتعمال   ، هو مساحة من الأملاك العامة محاطة بحيز عمراني لها طولين متوازيين وممتدين           : الشارع

  .الجمهور بالمرور والسير بصورة منفردة أو جماعية وقد تشمل مسطحات خضراء

لسير بكافة أنواعـه    هي جزء من الأملاك العامة محاطة بحيز عمراني مخصصة لحركة المرور وا           : الساحة

  .وتشمل على المسطحات الخضراء التابعة لها

 هو جزء من الأملاك العامة أو الخاصة مرتفق بحق المرور ولهـا منفـذ               ):الدخلة   ( الممر الثانوي للمشاة  

  .واحد على شارع وتؤدي إلى الدخول إلى مقسم واحد أو أكثر

  .ساحة أو الممر الثانوي  كل حد من حدود المقسم يحاذي الشارع أو ال:الواجهة 

  . المقسم ليس له صفة الواجهة  كل حد من حدود:الحد الجانبي أو الخلفي 

  .والاستعمال هي منهاج العمراني المتضمن اشتراطات السماح بالبناء :العمرانيةالوجائب 

  .يةالعمرانابق وفق منهاج الوجائب وطال هي المساحة المسموحة للبناء في كل :المسموحةالمساحة 

 هي جزء من أرض المقسم أو العقار تبقى بدون بناء تحقيقا لمصورات الوجائب العمرانية والمساحة :الوجيبة

  .الجو إلىالمسموحة ويبقى مفتوحا من الأرض 

  .للواجهة هي الوجيبة المحاذية :الأماميةالوجيبة 

  .المقسم للحد الخلفي من الموازية هي الوجيبة :الخلفيةالوجيبة 

  .المقسم هي الوجيبة المحاذية للحد الجانبي من :الجانبية الوجيبة

 الوجائب الأمامية المطلة عليه إليه هو عرض الشارع المحدد بالمصورات المصدقة مضافا :العمرانيالفراغ 

  .وجودهافي حال 

 هو منسوب الصفر المعماري الذي يعتبر منسوب مدخل البناء والذي تبدأ منه حساب :الترخيصمنسوب 

  .النظامتفاعات البناء والمحددة وفق هذا ار



 ٤

  إلغاء :الموزونالوسطي 

 المسافة الشاقولية بين منسوب أرض الطابق ومنسوب أرض الطابق الذي يعلوه مباشرة أو :الطابقارتفاع 

  .الأخير كان الطابق إذامنسوب سطحه 

ن نصف ارتفاع الطابق المتكرر  الفراغ المعماري الذي يسمح به تحت كتلة البناء ولا يرتفع سقفه ع:القبو

  .الترخيصفوق منسوب 

  إلغاء :البروز

  .إلغاء: مساحة البروزات

   .للطابقمسموحة  هي المساحة ال:الطابقمساحة 

  .البناء هي مجموع مساحات جميع الطوابق لكامل :الطابقيةالمساحة 

بق ذات الملكية المشتركة إلى  نسبة مجموع المساحة الطابقية عدا الطوا):عامل الاستثمار( عامل البناء 

  .مساحة المقسم وهو عدد ثابت لكل عقار أو مقسم على حدة

  .هو نسبة مساحة المسقط الأفقي إلى مساحة المقسم أو العقار: مل الاستثمار الطابقياع

  . ويمنع البناء فيهوالإنارة جزء من المقسم أو العقار معد وفق شروط هذا النظام لتأمين التهوية :المنور

وهو ممر مسقوف متواصل   جزء من أرض العقار أو المقسم يقع ضمن الطابق الأرضي:الرواقالأركاد أو 

  .إليه ومتصل بالملاك العامة مرتفق بحق المرور ويمنع استخدامه أو استغلاله لغير ما أعد لأي مبنى

  .لعمراني االمنهاج هي المساحة المسموح ببنائها في الطابق الأرضي بموجب :البناءرقعة 

  . هو المستند المخطط :التصميم 

  . هو النص القانوني النظام

هي العقارات أو المقاسم المبنية والغير مبنية والحقوق العينية الجارية بملكية الدولة : أملاك الدولة الخاصة

رات والوزارات والإدارات والمؤسسات و البلديات وذلك بصفتها شخصا اعتباريا بموجب القوانين والقرا

  .النافذة سواء تحت تصرفها أم تحت تصرف أشخاص آخرين

يخصص بالكامل لوضع التجهيزات والمعدات الكهربائية  هو الطابق الذي :الميكانيكيةطابق الخدمة 

والميكانيكية الخاصة بالمبنى ويتم تصميه بطريقة تتناسب والغرض المخصص لاستخدامه فقط وطبقا لموافقة 

مباني ولا يسمح باستخدامه إلا للغرض المخصص له ولا يدخل ضمن حساب وشروط لجنة تراخيص ال

المخصصة للمتر في الطابق و رسوم التحسين الرسوم ثلث وينم دفع رسوم عليه تساوي المساحة الطابقية 

  .المتكرر ويمنع بيعه أو التخلي عنه أو هبته من قبل مالكي البناء

المقاسم المملوكة من قبل دوائر الدولة ومؤسساتها العامة هي العقارات أو : عقارات أو مقاسم حكومية

  ).مشيدات عامة وحكومية( والمهيأة لأعمال الإدارية 

هي العقارات أو المقاسم المملوكة من فبل دوائر الدولة و : عقارات أو مقاسم حكومية مهيأة للاستثمار

   .أو استثماريةمؤسساتها والمهيأة لأغراض تجارية 

كل إنسان يستخدم الكرسي المتحرك أو العكازات أو وسائل الحركة ):المعوقين(ات الخاصةذوي الاحتياج

المساعدة في تنقلاته بما في ذلك المشلول والمقعد وفاقد الأطراف والكفيف والأصم والمرضى وكبار السن 

  .ةغير القادرين على الحركة الطبيعي

لى أعمدة لغرض وقاية أي باب أو نافذة أو ممر من  غطاء بارز من جدار أي مبنى أو غطاء قائم ع:المظلة

    .الأمطار أو أسعة الشمس
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  الفصل الثالث  

  

  

   :طلب الرخصة: أولاً

لا يجوز للأشخاص الطبيعيين أو الاعتباريين تشييد أي بناء أو القيام بأي عمل مـن أعمـال                 :  ١-مادة  

حدود الإدارية لمحافظة دمشق قبل الحـصول       التدعيم أو الهدم في بناء قائم ضمن ال        التعديل أو الترميم أو   

على رخصة مسبقة من المكتب التنفيذي وذلك وفق القواعد المبينة في هذا النظـام والأنظمـة والقـوانين                  

  .المرعية

 إصلاحعلى رخصة   يتم منح موافقة أصولية وفق النموذج الذي تحدده محافظة دمشق للحصول            : ٢-مادة

 أو أعمال   الإنشائية أي تعديل في الجملة      إنجازها الأعمال التي سيتم     نملا تتض  أنوتجديد في العقار على     

 في الواجهات الخارجية أو مواقع الخدمات الصحية أو المطابخ أو تعديل في المنـاور أو                تعديلتدعيم أو   

 أو تغير بمنسوب الطابق الأرضي أو القبو أو أعمال الحفـر والـسماح              الإنشائيةهدم أي جزء من الجملة      

الـشقة أو    مال التجديد الهندسة الداخلية ويمنح الترخيص بناء على اقتراح البلدية المختصة بعد الكشف            بأع

العقار من قبل المهندس المختص من قبل المحافظة ومطابقة مخطط الوضع الـراهن مـع المخططـات                 

ويشترط فـي     بالوضع الراهن  ىالأساسية في رخصة العقار أما العقارات التي ليس لها رخص بناء فيكتف           

نظمة النافذة بتاريخ العمل بهذا      لأ تسويها وفقا  نلا يمك  هنالك مخلفات على العقار      نلا يكو  أن   كل الحالات 

 التجديـد ويـذكر ذلـك       بإعمـال  تسويتها فيشترط هدمها قبل المباشرة       نلا يمك النظام أما المخالفات التي     

يق ذلك وترفق المخططات الجديدة فـي       صراحة ضمن الموافقة وتشرف مديرية دوائر الخدمات على تطب        

 الرخصة أسم المهنـدس المـشرف       الرخصة ويحدد في  حال وجود تعديلات في التوزيع الداخلي مع طلب         

 ةمـد ، المحـافظ مديرية التنظيم العمراني أو الجهة التي يفوضـها         تمنح الرخصة من قبل      و الأعمالعلى  

   .الرخصة سنة واحدة من تاريخ المنح وهي مجانية

 أكثر شريطة ملاصقته لأحد المناور التـي خصـصت لتمديـدات            أو إضافي حمام   بإضافةن السماح   يمك

 رسـم   الأدنى ويستوفى الصحية وان يضمن المنفذ وصاحب العقار عدم تسبب الأذية للقاطن في المنسوب             

  .حمام ثلاث ألاف ليرة سورية عن كل ٣٠٠٠تحسين في هذه الحالة وقدره 

  .إصلاح رخصة إلى جلا تحتا والإصلاحاتالبسيطة كالدهان  جميع أعمال الصيانة إن

إنشائية  تدعيم أو تعديلات     إلى الداخلية في الشقق والمساكن والمحال التجارية و التي تحتاج           الأعمالجميع  

 ومخططات الوضع الراهن والمقترح     إنشائية رخصة تعديل بعد تزويد المحافظة بتقرير سلامة         إلى فتخضع

مصدقة أصولا من نقابة المهندسين ويشرف على تنفيذ هذه الأعمـال مهنـدس              الدارس و  من قبل المهندس  

  .يفوضهمشرف يسميه صاحب العقار أو من 

يتوجب على صاحب   في حال وجود أي تعديل على الواجهات الخارجية أو تغير الاكساء الخارجي للعقار              

ويتوجب علـى المهنـدس تقـديم       / /    ريخ  تا/ / العقار الأخذ بعين الاعتبار قانون تجميل المدينة رقم         

 الأبعـاد   فلا تخال المخططات المعمارية والتفصيلية اللازمة مصدقة أصولا من نقابة المهندسين وعلى أن            

 على هذه الأعمال من قبـل مهنـدس         الإشراف والتهوية المحددة في هذا النظام ويتم        الإنارةالدنيا للفتحات   

  .العقارمعماري يحدد من قبل صاحب 



 ٦

يستثنى مالك العقار من تسمية مهندس مشرف على الأعمال الواردة في هذه المادة اذا كان المالك مهندسـا    

   . يشرف بنفسه على هذه الأعمالمعماريا أو مدنيا

تخضع التصاوين لرخصة إنشاء تصاوين تقدم فيها المخططات الإنشائية والمعمارية وتخضع لمواد هـذا              

  .النظام

  

 ماليـة    بغرامة  ويغرم المخالف  يباشر بإنشائه دون ترخيص يهدم فورا من قبل المحافظة        كل بناء   :٣-مادة

عشرة بالمائة من رسوم الترخيص نسبة إلى الأعمال المنجزة والمخالفة ويضاف إليهـا             % ١٠تحدد بمقدار   

  .أجور الهدم

در الرخصة باسم   كما ويمكن أن تص    ،تعطى رخصة البناء بعد التثبت من ملكية طالب الترخيص         : ٤-مادة

واسـتيفاء   في خال وجود قاصر    موافقته   ومن القاضي الشرعي    مصادق عليه   الورثة القانونيين   

 البلدية الأخرى مستحقة الأداء على المقسم المراد بناؤه وبعد التأكد           رسوم البناء وجميع الرسوم   

  :من توافق المخططات المقدمة مع 

  . الوجائب العمرانيةمصور:١-٤

  ٠٠ معمارية وإنشائية وكهربائية وميكانيكية إلخ وفق مصوراتعد الفنية في البناء القوا: ٢-٤

   . و تأمين التصريف وفق مصورات صحية القواعد الصحية:  ٣-٤

  .  مع الموقع وأسس الانسجامقواعد:٤-٤

  " .قائم"الحصول على رخصة هدم إذا كان على العقار أو المقسم الناتج عن التخطيط بناء :  ٥-٤

   

يملأ طالب الترخيص استمارة خاصة ملصقا عليها الطابع القـانوني يـدون عليهـا الأعمـال                 : ٥-مادة

اسم كـل    اسمه وشهرته ومؤيدات ملكيته وموطنه المختار للتبليغ، و        والهندسية المنوي القيام بها     

دق االمشرف على التنفيذ، وتـص    والمهندس   المهندس المعماري المصمم والمهندس الإنشائي       من

  :الاستمارة الوثائق التالية مع  الاستمارة وترفق  هذهنقابة المهندسين على

  

 من قبل المديرية العامة للمصالح العقارية       مصدق): يكاد سترائ (مصور مساحي عقاري     : ١-٥

  .الطابقية  فيه كافة التفاصيل والحدود العقارية والإفرازات الأفقية و" ومبينا

  .جائب العمرانية الخاصة بالمقسمثلاث نسخ عن مصور الو : ٢- ٥

تتضمن  ما يماثلها وثيقة خلاصة الصحيفة العقارية للمقسم صادرة عن الدوائر العقارية أو            : ٣-٥

ولا تعطى الرخصة إلا لمالكي ثلاثة أرباع العقار سهام المقسم النـاتج            ملكية المقسم ومساحته    

انعة من التصرف على أن لا يمـنح        خالية من الإشارات الم   عن التوزيع الإجباري على الأقل      

من الإشارات المانعـة مـن      أيضاً  الترخيص إلا بعد استكمال ملكية سهام كامل المقسم خالية          

  .التصرف

  .المحافظة   من ماليةترخيصهبراءة ذمة المقسم المطلوب  : ٤-٥

 عليهـا موقـع المقـسم المـراد       " استمارة الكشف على الموقع من قبل المديرية موضحا        : ٥-٥

  الترخيص بالبناء عليه مع بيان وضعه الراهن 

  : على الأقل وتشمل١/١٠٠بمقياس : المصورات  المعمارية  :٦-٥



 ٧

 - .واجهات كتل الأبنية بما فيها المطلة على الوجائـب والمنـاور       - .عالمقاط -.المساقط -

جهـات  شـاملاً وا  المنظور أو الواجهات الموحـدة       - ١/٢٠ بمقياس   المقطع التفصيلي للدرج  

   . على الأقل١/٢٠٠ وبمقياس الأبنية المجاورة

  : على الأقل وتشمل ١/١٠٠المصورات الإنشائية بمقياس : ٧-٥

  .محاور الأعمدة -

  . تسليح الأساسات والأعمدة والأدراج-

  . تسليح سقف الملجأ-

  . تسليح سقف الطابق الأرضي وسقوف الطوابق الأخرى -

  : على الأقل وتشمل ١/١٠٠بمقياس : مصورات صحية  : ٨-٥

ميـول  ، و    مصورات صحية لجميع الطوابق مبينا عليها تمديدات المياه الحلوة والمالحـة             -

  .السطح الأخير

/ مصورات التمديدات الكهربائية والميكانيكية المعدة وفق الأسس المبينة فـي البـابين                : ٩-٥

  . على الأقل ١/١٠٠وبمقياس /  السادس والسابع

  .ميكانيكية التربة وتـحملها مصدقا من النقابة أصـولا بمن مهندس مختص تقرير  : ١٠-٥

في الأحـوال   )مساقط ومقاطع مع مذكرتها الإنشائية      ( مصورات الجدران الاستناديـة     : ١١-٥

 أرضية المقسـم المراد بناؤه أكثر من ثلاثة أمتـار عـن أرضـية              فيهاالتي تنخفض   

مة سواء بسبب طبيعتها الطبوغرافيـة أم بـسبب   أو الأملاك العا    المقاسـم المجاورة   

مخطط تفصيلي لأعمال التدعيم قبل تنفيذ الجدران       ذلك مع   و حفر المقسم المراد إنشاؤه   

  .الأساسات و

بيانات ومذكرات حساب الأساسات والحسابات الإنشائية للبناء وفقا للمواصـفات الفنيـة            : ١٢-٥

  .المعتمدة من نقابة المهندسين

 أو  ١/١٠٠طبوغرافي للوضع الراهن للمقسم موضـوع التـرخيص بمقيـاس           مصور   : ١٣-٥

  .للمواصفات الفنية المعتمدة من قبل نقابة المهندسين "  وفقا١/٥٠

يجب أن تكون جميع المصورات والمذكرات الحسابية مصدقة مـن نقابـة المهندسـين              : ١٤-٥

ن يالوحيدولين   المسؤ  هما الإنشائي لمشروع والمدقق ل الدارس الإنشائي ،ويبقى المهندس 

  .عن صحة الدراسة

  

إبراز عقد مصدق من نقابة المهندسين يتضمن تعيين مهندس مقيم للإشراف على تنفيـذ البنـاء                  : ٦-مادة

  . لقرارات نقابة المهندسين وفقا الذي تحدد مهامهبموافقة المهندس المشرف على التنفيذ 

  

   : الحكومية  العقاراتالثبوتيات اللازمة لترخيص المقاسم أو : ٧-مادة

   الترخيص إجراءاتكتاب تفويض من الجهة المعنية لمتابعة  : ١-٧

  إخراج قيد عقاري يثبت ملكية المقسم للجهة الحكومية الطالبة للترخيص  : ٢-٧

  .مصور وجائب للمقسم المراد الترخيص بالبناء عليه  : ٣-٧



 ٨

العامـة  الجهـة   كانيكية مصدقة مـن     مصورات معمارية وإنشائية وصحية وكهربائية ومي      : ٤-٧

أو نقابة المهندسين فيمـا إذا        الجهات العامة   وتعامل الوحدات الجامعية معاملة    الدارسة للمشروع 

  .كانت الدراسة مقدمة من مكاتب خاصة

مصدقة وفـق مـا ورد      المذكرات الحسابية والتقارير الفنية اللازمة والمتعلقة بسلامة البناء          : ٥-٧

  .أعلاه

يجب أن تكون جميع المصورات والمذكرات الحسابية والتقـارير الفنيـة منجـزة وفـق                : ٦-٧

  .وفق ما ورد أعلاه"المواصفات المعتمدة لدى نقابة المهندسين ومصدقة أصولا

  :بنية الدينية رخصة من دائرة الترخيص وفق الشروط التالية تمنح الأ :٧-٧

  .لمنطقة تلتزم بنظام الوجائب العمرانية في اأن : ١-٧-٧

  : المحافظة بالوثائق التالية إلىيتقدم المهندس  :٢-٧-٧

 والصحية والكهربائية والميكانيكية مصادقة أصولا مـن     والإنشائيةنسخة عن المخططات المعمارية     

الأوقاف ونقابة المهندسين وتعفى الوحدات الهندسية الجامعية من هذا شرط المصادقة            وزارة  

 التخطـيط والتنظـيم العمرانـي فـي         د وتعتمد من مدير مديرية    وتشاهمن نقابة المهندسين    

  .محافظة دمشق

 في الموقع أثناء تنفيذ الأعمال ويحق للمحافظة التأكـد          إشرافتعين مهندس مقيم ومهندس     :٣-٧-٧

من مطابقة المخططات المعتمدة في الرخصة للواقع أثناء التنفيذ ويوقف العمل في الموقـع              

  .ى موافقة المحافظ في حال المخالفة بناء عل

أي تعديل على مخططات الرخصة تطلبه الأعمال خلال فترة التنفيذ يستوجب أخذ موافقة             : ٤-٧-٧

  . من هذا النظام ٢-٨-٧وزارة الأوقاف واعتماده من المحافظة وفق المادة 

 وتطبيق الأسس الـواردة فـي البـاب         الالتزام بشروط السلامة العامة وأخطار الحريق      : ٥-٧-٧

   .ادس من هذا الفصلالس

  . من كافة الرسوم والشرفيات وتمنح الرخصة مجانا تعفى الأبنية الدينية: ٦-٧-٧

  

 بعد  لكل طابق أو جزء منه     الصب   نإذ الإداريةو وفقا لمناطقها     تمنح دوائر الخدمات المختصة   :  ٨ -مادة

فقا للرخصة الممنوحـة    التأكد من مطابقة الأعمال الهندسية و      في الدائرة    المسئولتأكد المهندس   

 دائرة الخدمات قبل    إلىوذلك وفقا لطلب يتقدم به المهندس المشرف         والتأكد من سريان مفعولها   

لمـصورات  " كل بناء ينفذ خلافا   و   من هذا النظام     ٣١وفقا للمادة رقم     أيام بأربعةموعد الصب   

  :لي يوقف مباشرة من الجهات المختصة في المحافظة ويعالج وفق التاالترخيص

 المخالفـة   إزالـة والعمل بالرخصة قبل    تعتبر رخصة البناء موقفة حكما ويمنع متابعة تنفيذ البناء           : ١-٨

  .والتأكد من قبل مهندس المنطقة من تنفيذ ذلك 

   .٢٠٠٤ لعام ١يخضع المخالف للمسائلة القانونية وفقا لقانون مخالفات البناء رقم  : ٢-٨

  

   :طلب رخصة الهدم: ثانياً

  

  :طلب رخصة الهدم  :٩-ةماد



 ٩

  : ما يلياً أو تراثياً القائمة ماعدا الأبنية المصنفة أثرييشترط لمنح رخصة هدم الأبنية

  . على الأقل  من قبل مالكي ثلاثة أرباع المقسم الهدمتقديم طلب  : ١-٩

 يتضمن مسؤوليته عن هدم البناء وتحت إشـرافه مـع تقـديم             مسئولتقرير فني من مهندس      : ٢-٩

  .ورات تدعيميةمص

  . بأن رخصة الهدم لا تعتبر مبررا لإخلائهم أصولاً شاغلي المقسمإعلام : ٣-٩

  .تقديم نسخة عن مصور الوجائب : ٤-٩

  .بيان ملكية من الجهات المختصة خال من الإشارات المانعة من التصرف  : ٥-٩

العدل بعـدم المباشـرة     تقديم تعهد خطي من قبل مالكي طلب الترخيص بالهدم لدى الكاتب ب            : ٦-٩

  ٠بأعمال الهدم  قبل الإخلاء الكامل للبناء وفق مقتضيات القوانين النافذة 

على الأملاك العامة ومعالجة الحقوق العينية العقارية وتوابعها وفق         أو التجاوزات   إزالة الركوب    : ٧-٩

  .القوانين والأنظمة النافذة 

ين أن البناء المطلوب هدمه غير مصنف أثرياً أو تراثيـاً           إبراز وثيقة من مديرية  آثار دمشق تب        : ٨-٩

  .وفق قانون الآثار وتعديلاته 

   :مدة رخصة البناء: ثالثاً 

  . و تعديلاته حسب التصديق أصولاً ١٩٧٤ لعام ١٤تتبع القانون 
  

وابقها عن  التي لا يزيد عدد ط     الترخيص بالنسبة للأبنية     نة مدة الرخصة ثلاث سنوات مالية تلي س        :١٠-مادة

الست طوابق أو أقل ، ويضاف ستة أشهر عن كل طابق إضافي للأبنية التي يزيد عدد طوابقها عـن الـستة                     

  . طوابق على أن ينجز البناء وفق متطلبات الترخيص 

   :تمديد رخصة البناء: رابعا

عمل قبـل تمديـدها أو      تتوقف أعمال البناء حكماً بانتهاء مدة الرخصة المحددة ولا يمكن متابعة ال            :١١- مادة

  .تجديدها حسب الحال 

تمدد مدة رخصة البناء من قبل المكتب التنفيذي بما يعادل المدة المبررة التـي يثبـت صـاحبها                   : ١٢–مادة  

بالوثائق أن عدم الإنجاز يعود لأسباب خارجة عن إرادته ، ويجـوز للمكتـب التنفيـذي تمديـد                  

اب التي أدت للتمديد الـسابق أو ظهـور أسـباب           الرخصة أكثر من مرة في حال استمرار الأسب       

  .  أخرى مبررة للتمديد 

   :تجديد رخصة البناء: خامساً

  

عند عـدم تـوفر شـروط التمديـد       أساسهوفقا لنظام البناء التي منحت على        تجدد رخصة البناء   : ١٣-مادة

  :ووفق ما يلي/ ١٠/المادة المذكورة في 



 ١٠

إذا   أو وفق  هذا النظـام ، الرخصةأساسهالبناء التي منحت على  وفقا لنظام     تجدد رخصة البناء    :١-١٣

  . صراحة بذلك تقدم صاحب الترخيص بطلب يبين فيه رغبتهإذا  وكان البناء لم يباشر بعد بأعمال تنفيذه

 بموجب  لطوابق أو أجزاء الطوابق أو الأعمال التي لم يتم تنفيذها         على ا  رخصة التجديد    تقتصر : ١-١٣

  .  وفقا لنظام البناء التي منحت الرخصة على أساسهيةالرخصة الأصل

  .يستوفى رسم بناء عن جميع المساحات الطابقية التي لم تنفذ  : ٢-١٣

  :إضبارة رخصة التجديد الوثائق التاليةبترفق  : ٣-١٣

أو من ينوب    أو العقار المطلوب تجديد رخصته       طلب مقدم من جميع مالكي المقسم      : ١-٣-١٣

  .عنهم قانونيا

 عـن الـدوائر     ةوثيقة تتضمن خلاصة الصحيفة العقارية أو صحيفة المقسم صادر         : ٢-٣-١٣

  . تتضمن أسماء مالكيه ومساحته أو عن جهة رسمية مختصة  العقارية

الأساسية وفي حال تقدم صـاحب التـرخيص        في الرخصة    مصور الوجائب العمرانية   : ٣-٣-١٣

لمباشرة بأي عمل على المقـسم فيـتم تقـديم          بطلب التجديد بناء على هذا النظام وعدم ا       

مصور الوجائب العمرانية الجديد لتأكد من عدم وجود أي تعديل على المصور الأساسي             

  .ويتم منح التجديد على أساسه في حال وجود تعديل 

  العقـار أو   عليهـا موقـع   " استمارة الكشف على الموقع من قبل المديرية  موضحا         :٤-٣-١٣

  . مع بيان وضعه الراهن يد ترخيصهتجدالمقسم المراد 

  براءة ذمة للعقار أو المقسم   : ٥-٣-١٣   

    :تعديل رخصة البناء: سادساً

  :تمنح رخصة تعديل للبناء المرخص والذي لم تنته مدة ترخيصه وفق ما يلي : ١٤-مادة

  .طلب تعديل رخصة البناء مقدم من جميع مالكي المقاسم المراد تعديلها: ١-١٤

  .السجل العقاريفي " وثيقة تثبت فتح صحيفة العقار في السجل المؤقت إن لم يكن مفرزا: ٢-١٤

  .مصورات المساحات الطابقية المراد تعديلها: ٣-١٤

  . تستوفى رسوم البناء المتوجبة على التعديل إن وجدت : ٤-١٤

  

 قديم طلب ترخيص جديد    تمنح رخصة تعديل البناء المرخص والتي انتهت مدة ترخيصها  وذلك بت             :١٥-مادة

    /.رابعا و خامسا/وفق  ما جاء  في المادتين 

  

  



 ١١

  الرابعالفصل 

  التخـــطيط

  

 تخطيط الأبنية وفقا لمصورات التخطيط المصدقة        بتثبيت التخطيط والتنظيم العمراني   تقوم مديرية  : ١٦-مادة

 وفقا لمناسيب ومحاور    والدراسات التفصيلية، كما تقوم المديرية بمراقبة تخطيط ومنسوب المباني        

  . متران م/٢/تخطيط بوجيبة أمامية تقل عن الطرقات ولا يسمح برجوع الأبنية عن حد ال

  

 أثنـاء م ثلاث أمتار خلفية ويمكن /٣/متران على الأقل و /م٢/تفرض وجائب أمامية لا تقل عن        : ١٧-مادة  

لتخطيطية في الشوارع التي يقل عرضـها       في المناطق ا    وجائب جانبية وفق الحاجة    إضافةالدراسة التفصيلية   

  م إلا  في الحالات الذي لا يسمح الشكل أو المساحة أو الجوار بذلك و تبت المديرية بشأنها /٨/عن

 ٧,٢ أقل من    ١٧ بعد تحديد الوجائب الواردة في المادة         كانت رقعة البناء   إذايسمح بالبناء    لا:  ١٨ –مادة  

 بشرط أن يفرز البناء كوحدة واحـدة        إلا .م٨٦بلاطة  م وبمساحة ال  ١٠ Xم٨,٦م أو   ١٢ Xم  

 ذلـك فـي   وم  ٦ Xم٧,٢م وتصبح الأبعاد الـدنيا      ٤٥ إلىفيمكن تخفيض المساحة في الطابق      

  :الحالتين التاليتين

أو بين   في حال إكمال بناء قائم أو بناء مقسم محصور بين بنائين حديثين،             / ل-ك/ المنطقتين    في :١-١٨

ف الأول وطريق أو طرق من الطرف الثاني شريطة ألا تقـل مـساحة              أبنية حديثة في الطر   

  . ٢م/٤٥/المقسم عن 

يستثنى من شرط الشكل وأبعاد المقسم الوارد بمنهاج الوجائب العمرانية الملحـق بالمـصور العـام                : ٢-١٨

      رة في الفقرة   بما يتفق والحالات المذكو   / ل-ك/لمدينة دمشق المقاسم الواقعة في المنطقتين       / ٦٨/المصدق عام   

 /١-١٨/ .  

إذا قضى التخطيط النافذ بتاريخ تقديم طلب الترخيص إلحاق قطعة من أملاك المحافظة العامة أو                : ١٩-مادة

الخاصة بالمقســم المراد بناؤه فلا تعطى رخصــة البناء إلا بعد شــراء هذه القطعـــة             

أن يتم تسوية فرق قيمة القطعـة بالمـساحة         ودفع قيمتها وفق التثبيت الطبوغرافي لمساحتها على        

  .الدقيقة المعطاة في السجل العقاري قبل إعطاء إذن صب الطابق الأخير للبناء 

لا يمنح الترخيص بالبناء إلا بعد تنفيذ جميع اشتراطات مصور الوجائب و ذلك بحصول المقسم               :  ٢٠ -مادة

  ذ عليه التوحيد و الإفراز و الضم أو العقار على مصور وجائب جديد مطابق للتخطيط  و منف

عند تقديم طلب الترخيص لبناء مقسم أو عدة مقاسم تخترقها دخلة ليس لها بديل أو حق إرتفـاق                   : ٢١-مادة  

 "أو جـزءا  " بالمرور يؤدي إليها ويقضي التخطيط المصدق بإلغاء هذا المنفذ أو هذه الدخلة كـلا             

ض لا يقل عن عرض الدخلة الملغاة من أرض         فيمنح الترخيص المطلوب شريطة تأمين ممر بعر      

المقسم في الطابق الأرضي وذلك بشكل مؤقت لحين تنفيذ التخطيط المصدق والاستغناء عن الممر              

  . نهائيا 

  



 ١٢

لا يمنح الترخيص بالبناء إلا بعد تنفيذ جميع اشتراطات مصور الوجائب و ذلـك بحـصول                 :٢٢ -مادة

   ذ عليه التوحيد و الإفراز و الضمفديد مطابق للتخطيط و مالمقســم أو العقار على مصور وجائب ج

  

  ٠تسديد رسوم البناء إلا بعد اكتمال كامل إجراءات الترخيص لا يتم :٢٢-مادة 

تلتزم المحافظة بمنح الرخصة لطالبها خلال خمس وأربعون يوما من تاريخ استدراك جميـع              : ٢٣-مادة

ق المطلوبة واستيفائها جميع الـشروط المطلوبـة ويمـنح          الملاحظات وتقدم طالب الرخصة بجميع الوثائ     

 ١٠ عما ورد في المادة رقم     إضافيةصاحب الرخصة مقابل كل يوم تأخير عن هذه المدة يوما مقابل له مدة              

  .من مدة الرخصة

  

  :تحرير واجهات المقاسم المراد بناؤها 

 المناطق التخطيطية  والتي تطل على       لا يسمح بالبناء على المقاسم أو العقارات الواقعة ضمن         : ٢٤-مادة

 وفق مخطط مصدق غير منفذ قبل تحرير واجهة واحدة  من هذه المقاسم مـن                 أو أكثر  شارع

  :قبل مالكيها وفقا لما يلي 

المراد بنـاؤه مـساوية لعـرض        أن تكون المسافة اللازمة لتحرير واجهة المقسم أو العقار        : ١-٢٤

   من هذا النظام ٢٦ التي تخضع للمادة الوجائب الأمامية باستثناء المقاسم

عند إمكانية الوصول إلى مقسم أو عقار من إحدى الواجهات المحررة فلا حاجـة لتحريـر                : ٢-٢٤

الواجهات الأخرى عن طريق توحيد المقسم أو العقار مع بعض المقاسـم المجـاورة وفـي       

والشرفات بحيـث لا يقـع       بالأحكام القانونية الخاصة بالنوافذ      دالتقييجميع الأحوال يتوجب    

  مسقطها في ملك الغير أو على بعد يقل عن الحد القانوني  أو النظامي للمقاسم المجاورة 

  إلغاء: ٣-٢٤

   : ٢٥-مادة

لا يمنح الترخيص ببناء المقسم المطل على مداخل مسجلة بأرقام مقاسم خاصة والتي هي عبارة           : ١-٢٥

كذلك المقاسم المتصلة بالأملاك العامة بواسـطة       عن ممرات توصل إلى المقسم المراد بناؤه و       

  :دخلات مشتركة أو مدخل ما لم يتم تأمين الشرطين التاليين 

م فأكثر إذا زاد     ) ٦(  م وإلى    ٤,٥إلى  " تعريض الدخلة التي لا يتجاوز طولها عشرون مترا        : ١-١-٢٥

  بفرض رجوع متساو ما أمكن على الطرفين" طولها عن عشرون مترا

التنازل عن الملكية وعن جميع حقوق الإرتفاق والسطحية والركوب لطالب الترخيص إلـى             :  ٢-١-٢٥

  الأملاك العامة 

  



 ١٣

م  في العقارات التي /٢/يجب أن لا يقل عرض الأملاك العامة أمام العقار المطلوب ترخيصه عن :٢٦ -مادة

  .الها واجهة واحدة فقط غير محققة لهذا الشرط والتي يتوجب تحرير واجهته

 بما ينسجم مع أحكامها وتعرضـها       النظامهذا  تدرس المديرية الحالات غير المنصوص عنها في         : ٢٧-مادة

ويعتمد من قبل المكتب التنفيذي وتصبح جزءا من هذا         على اللجنة الفنية لاتخاذ التوصية المناسبة       

اسم أثرية فتـدرس    مجاورة المقاسم لمق    في حالات  إلاالنظام وتطبق على جميع الحالات المتشابهة       

  .كل حالة على حدى ولا يتم التعميم



 ١٤

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ١٥

  خامسالفصل ال

  الرقابة على البناء

  

 الورشة إبقـاء    مسئوليحق لعاملي المحافظة المختصين الدخول إلى ورشات البناء للمراقبة وعلى            : ٢٩-مادة

 عند الطلب إلـى العـاملين       نسخة كاملة من مصورات الترخيص المصدقة  في الورشة لإبرازها         

  .المذكورين

لا يجوز صب أساسات البناء والأعمدة والأسقف والجدران المسلحة قبل الحصول على إذن صب               : ٣٠-مادة

 ومهندس دائـرة الخـدمات      على تنفيذ البناء   موقع من كل من المهندس المقيم والمهندس المشرف       

  : والقيام بالإجراءات التالية المختص

  . تقرير متمم لتقرير ميكانيك التربة المقدم حين الحصول علي الترخيصتقديم: ١-٣٠

  .الحصول على التخطيط الأول  من قبل الجهات المختصة في المحافظة قبل صب الأساسات : ٢-٣٠

  .تثبيت منسوب السقف الأول استنادا إلى منسوب الترخيص وذلك بعد صب الأساسات : ٣-٣٠

  .العلوي في حال تعدد الأقبية قبل صبه تثبيت منسوب سقف القبو : ٤-٣٠

  .تثبيت التخطيط الثاني قبل صب سقف الأرضي : ٥-٣٠

  .تثبيت منسوب سقف الأرضي قبل صبه : ٦-٣٠

تثبيت لوحة تبين رقم العقار واسم المالك واسم المهندسين المصممين والمهنـدس المـشرف              : ٧-٣٠

  ٠قع المشروعوالمقيم وعناوينهم ورقم الترخيص وتاريخه و ذلك بمو

  

 أربعـة يسجل طلب إذن الصب في الدائرة المختصة وعليها تصديق الطلب أو رفضه خلال مـدة               : ٣١-مادة

  .أيام تلي تاريخ تسجيل الطلب ويعلم المهندس المشرف خطيا بأسباب الرفض

/ ١٤" /قـانون إعمـار العرصـات     " تعطى إجازة السكن على مرحلتين مع مراعاة أحكام القانون            :٣٢-مادة

  . وتعديلاته١٩٧٤المعدل لعام 

قبل البدء بأعمال الطينة الداخلية يتم الكشف على البناء للتأكد من سـلامة             : المرحلة الأولى   : ١-٣٢

البناء من الناحية الإنشائية، وعلى التمديدات الصحية والكهربائيـة والميكانيكيـة الخاصـة             

  .ن المشرفين كل حسب اختصاصهوالمشتركة، وذلك بعد إرفاق تقارير فنية من المهندسي

 وزراعـة كامـل     ،تعطى بعد الانتهاء من إكساء البناء داخليـا وخارجيـا         : المرحلة الثانية   : ٢-٣٢

 كساءها ومطابقة مصورات الترخيص مـع الواقـع       ا التصاوين و  وإنهاءالوجائب وتشجيرها   

بالمرحلـة   لاستعماله وفق مصورات الترخيص ولا يسمح بالمباشـرة          هجاهز يت وللتأكد من   

  .الثانية قبل اعتماد المرحلة الأولى



 ١٦

 المالكون للعقار الموافقة على تركيب عـدادات الميـاه والكهربـاء قبـل              أويمنح المالك    لا: ٣-٣٢

  . من المخالفاتالبناء المرحلة الثانية والتأكد من خلو إجازةالحصول على 

ضو المكتب التنفيـذي المخـتص      عتشكل لجنة حيادية من قبل محافظ مدينة دمشق يرئسها           : ٤-٣٢

وبعضوية مدير مديرية الخدمات ومثل عن دائرة الترخيص وخبيـر مخـتص مـن نقابـة                

 وخبير مختص من  نقابـة المقـاولين        القصر العدلي بدمشق  المهندسين وخبير مختص من     

 حـول أذون     مدير مديرية دوائر الخدمات    إلى  المقدمة الشكاوىوممثل عن المالك للنظر في      

 ملزمـة لكـلا      بالأغلبيـة  و اجازات السكن من قبل صاحب العقار وتكون قراراتها        الصب أ 

 خلال خمسة عشرة يوما من اليوم التالي الذي          بعد معاينة الواقع و    الطرفين وتصدر قراراتها  

  .يسجل فيه طلب الشكوى لدى مديرية دوائر الخدمات في محافظة دمشق

أو لكامل المبنى وعلى أن تكون أعمال الاكـساء         ) لشقة(زئية   يجوز منح  إجازة إكساء داخلية ج         :٣٣-مادة

 المرحلـة  في السكن إجازة إبراز شريطةكلها تحت إشراف هندسي مصدق من نقابة المهندسين           

  ٠الأولى

 حسب الحال عن مشروع تنفيـذ البنـاء         مسئولا يعتبر المرخص له وكل من المهندسين والمقاول          :٣٤-مادة  

  .  ظمة المرعية، وتنحصر مسؤولية المحافظة بمطابقة الترخيص لنظام البناء بموجب القوانين والأن
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  سسادالفصل ال

  إشغال الطريق العام وإجراءات الحماية

  :إشغال الطريق العام " : أولا

 ـ               :٣٥-مادة  غالها لا يجوز إشغال الطريق العام إلا بإجازة تعطيها المحافظة تحدد فيها المساحة المسموح بإش

  ومدة هذا الإشغال، على أن تراعى في ذلك ضرورة تأمين سير الآليات والمشاة وتصريف المياه 

  يسمح بإشغال الطريق العام لأجل بناء أو تصليح أو هدم أبنية مجاورة للطريق العـام أو وضـع                   :٣٦-مادة

ضمن الـشروط    السابقة وذلك عند الضرورة و     في المادة إحضارات بموجب الإجازة المشار إليها      

  :التالية 

إحاطة الورشات المرخصة بالهدم أو الترميم أو البناء بتصوينة من ألواح معدنية أو اللـدائن               : ١-٣٦

 مترين بشكل لائق ومتين وإنـارة الأقـسام         ارتفاع وعلى   فسفوريالمسلحة المدهونة بدهان    

  " .المجاورة للأملاك العامة بالمصابيح ليلا

وبمنـسوب سـقف    ) الخ... خشب،شبك معدني (قية من مواد غير ثابتة      يجب إنشاء مظلة وا   : ٢-٣٧

الطابق الأرضي لحماية المارة أثناء عملية تنفيذ البناء وبعرض لا يتجاوز عرض الرصيف             

  .إن وجد، وبعرض متر ونصف إن لم يكن هناك رصيف

تيمتراً خمسون سن )"سم٦٠(في حال إشغال الرصيف بورشة ما يجب أن يترك قسم منه قدره             : ٣-٣٧

على الأقل من الأطاريف ولا يجوز في حال من الأحوال أن تمتد هذه الورشة أكثر مـن                 " 

  .مترين من عرض الرصيف

يجوز السماح بإشغال الطريق العام وبعرض مترين كحد أقصى، وذلك في الطرقـات التـي            : ٤-٣٧

  .ليس لها رصيف

فق العامة وسواها الواقعـة ضـمن       على مشغل الطريق العام أن يحافظ على إنشاءات المرا        : ٥-٣٧

  .المساحة التي يشغلها وأن يعيدها في أقرب وقت إلى ما كانت عليه قبل الإشغال

  

  :إجراءات حماية المنشآت " : ثانيا

 يترتب على صاحب الملك والمقاول تأمين الشروط الواردة أدناه لحماية المنشآت المنفذة والمنشآت               :٣٨-مادة

أن لا توضع مواد البناء وناتج الهدم والحفر على         و.مرور المارة والآليات    الملاصقة والمجاورة، و  

الأملاك العامة إلا بصورة مؤقتة وتباعا، بحيث لا تعرقل السير ولا سيلان المياه، ويعاد المكـان                

  .المشغل من الأملاك العامة إلى حالته الأولى بأقرب مدة ممكنة 

أو الركائز أو الدعائم عن استقامة التخطيط إلا ضمن الشروط          لا يجوز أن تبرز قوالب الصب        : ٣٩-مادة

  .المحددة في المادة السابقة ويجب إقامتها بشكل فني يدرأ كل خطر عن العمال والمارة 



 ١٨

يتوجب على المتعهد احاطة كامل الورشة في جميع الواجهات المحررة بغلاف حماية فـي         : ٣٨-مادة

ويتحمل ، وفق المادة السابقة لحماية العمال والمارة       جميع مراحل العمل من مواد غير ثابتة        

 بإصـابة  إهمالهالمتعهد وصاحب العقار والمهندس المقيم المسؤولية القانونية في حال تسبب           

 إغـلاق  خمس وعشرون ألف ليرة سـورية مـع          ٢٥٠٠٠الغير كما ويغرم بغرامة قدرها      

 السلامة وفق ضبط موقـع      ءاتإجراالورشة لمدة أسبوع في حال مخالفته لأي بند من بنود           

  . السيد محافظ مدينة دمشقإلىأصولا من قبل مهندس المنطقة يرفع 

 للوقاية من أخطـار الحريـق ووفـق         ةاللازم الأولية على المتعهد تأمين جميع الوسائل       :٣٩ -مادة

  . دمشق إطفاءالتعليمات التي تصدر لاحقا عن فوج 

ناء العمل ويتوجب على المتعهد نعين مراقب يمنع دخـول  يتم تسوير كامل رقعة العقار أث     : ٤٠-مادة  

  .من ليس مرخص له بدخول الورشة حفاظا على السلامة العامة 

 إذا كان أحد الأبنية متداعيا ويخشى انهياره فانه يتوجب على صاحب العلاقـة إعـلام دائـرة                  :٤١-مادة

ولية وبإشـراف مهنـدس   للقيام بالتدعيم على مـسؤ " الخدمات المختصة بصورة فورية تمهيدا 

  .مختص 

 على  الحصول يحظر تدعيم الأبنية المتداعية أو بعض أقسامها بدعائم بارزة عن التخطيط قبل               :٤٢-مادة

رخصة خاصة من المحافظة ولا يجوز إبقاء الدعائم المذكورة أكثر من المدة المحـددة بهـذه                

  .لا تعرقل السير الرخصة لإصلاح أو هدم البناء المتداعي ويجب أن تنصب بصورة 

يتوجب على كل من أشغل الطريق العام بورشة أو بمواد أو قوالب الصب أو دعائم أن يصون                  : ٤٣-مادة

القسم المشغل وأن ينيره ليلا بمصباحين على الأقل يوضعان في الطريـق فـي أول مكـان                 

 الـسلامة   تاحتياطا ، وهو ملزم بتأمين حراسة المكان ليلا واتخاذ جميع           أخرهالإشغال وفي   

  .التي قد تطلبها المحافظة منه 

   لا يجوز إقامة أية إنشاءات على الطريق العام أو تحت سطحه إلا بإجازة من المحافظة  :٤٤-مادة

 عندما يسمح بعمل يستوجب حفر خنادق مستطيلة على امتداد الطريق فلا يجـوز حفرهـا إلا                  :٤٥-مادة

ها عن عشرين مترا مع إجراء التدعيم الـلازم         تباعا جزءا  فجزءا على ألا يزيد طول كل من         

للحفريات ،وإذا كان الخندق يعترض الطريق أو يقع في ملتقى الطرق فيجب ألا تزيـد هـذه                 

  متابعـة الحفـر إلا بعـد ردم        زلا يجو الحفرة عن نصف عرض الطريق، وفي كل الأحوال         

ات حفـر الخنـادق     الأقسام الأولى واستئناف السير عليها، وتردم الحفر وفق شـروط إجـاز           

  .وترميمها المعمول بها في المحافظة  

 لا يجوز للمرخص له بالحفر أن يلحق أي تلف بالإنشاءات الواقعة تحت سطح الأرض مثـل                  :٤٦-مادة

الخ العائدة للدوائر والأفراد ، ويكون ملزما بإعادة ما خـرب           ....الأسيقة والأنابيب والأسلاك    

 عن كل ضرر للغير ينتج عـن     لامسئوحالته الأولى،كما يكون    منها  بفعله أو بفعل عماله إلى        

  .ذلك 



 ١٩

 على المرخص له بالحفر قبل بدء العمل إعلام دائرة الخدمات المختصة  بذلك، وبعد إنجاز كل                 :٤٧-مادة

قسم من أعمال الحفر في الطريق العام يتوجب عليه رفع المواد الناتجة عن تلك الأعمال دون تأخير وإعادة                  

  .خاليا وسالكا كما كان الطريق 

 حفظا على سلامة المارة يتوجب إحاطة الخنادق المفتوحة في الطريق العـام بحـاجز مـدعم                  :٤٨-مادة

  .بركائز مع إنارة طرفي الخندق بمصابيح حمراء ليلاً 

 لا يترتب على المحافظة أية مسؤولية مدنية نتيجة الرخص التي تمنحها للحفر وكل مـسؤولية                 :٤٩-مادة

  .ضرر  ينتجان عن ذلك تتحملها الجهة المرخص لها بالحفر أو 

 في حال مخالفة المشغل لأحكام المواد السابقة يحق للمحافظة مصادرة مواده المشغلة للطريـق                :٥٠-مادة

مـن قـانون    / ١١١/أو الرصيف فورا مع تغريمه وفق أحكام القانون المالي للبلديات والمادة            

  /.١٩٧١/ام لع/ ١٥/الإدارة المحلية رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢٠

  الباب الثاني

  الفصل الأول

  

  ارتفاع البناء ومناسيب الترخيص

جميع يحدد منسوب الترخيص في       و  المبنى إلىيعتبر منسوب الترخيص هو منسوب الدخول        :٥١ -مادة  

يرتفع  يق في واجهة الدخول المحددة البداية والنهاية على أن لا         رالمقاسم بمنسوب وسطي الط   

نـصف ارتفـاع الطـابق       كحد أقصى     في واجهة الدخول   قبو عن منسوب منتصف الطريق    ال

  . المتكرر

 المحدد وفقا لمـا   ) القالب(لا يجوز في حال من الأحوال أن يرتفع البناء عن خط الغلاف المحيط               : ٥٢-مادة

  :يلي 

تعتبـر   الرئيـسية و   بخط  شاقولي يبدأ اعتبارا من منسوب الرصيف في منتصف الواجهـة           : ١-٥٢

ويكون ارتفاعـه معـادلا لمـرة       الواجهة الرئيسية الواجهة المطلة على الطريق الأعرض        

 على طرفي   نهو البعد بين غلاف كتلتين لمبنيي      و  الفراغ العمراني  ونصف المرة من عرض   

الطريق وفي حال عدم وجود سوى كتلة واحدة فتعتبر المسافة مساوية إلى ثلاث أمثال البعد               

  .لي للمبنى ومحور الطريق بين الغلاف الكت

مشكلا مع  ) ١-٥٢(بخط مائل يبدأ في الطرف الأعلى من الخط الشاقولي المذكور في الفقرة             : ٢-٥٢

ويشكل حـدود الرجـوع    "مائة وخمس وثلاثون درجة/ "درجة١٣٥/  الأفق زاوية مقدارها   

  .الإجباري

  .شاقوليا لاف المحدديسمح باستمرار بيت الدرج ضمن الرجوع الإجباري وخارج الغ: ٣-٥٢

في حال وجود فرق منسوب بين شارعين أو أكثر  يقع عليها حدود العقار  فيعتبر منـسوب                  : ٤-٥٢

الترخيص هو منسوب الدخول من منتصف واجهة الطريق ذو المنسوب الأعلى  ولو كـان               

ل ويمكن في هذه الحالة الـدخو     هذا الطريق هو الطريق الأضيق وتعتبر باقي الطوابق أقبية          

 للا يـستغ من المنسوب العلوي بواسطة ممر معلق أو على أعمدة يبنى في الوجيبة على أن  

 عـرض   إلـى  كمظلة ضمن الحديقة وعلى أن يكون عرض الممر مساويا           إلاجزئه السفلي   

الدرج مع مراعاة قواعد الخط المغلف وشروط الارتفاع وتطبيق معادلة الأقبيـة الـسكنية              

أو علـى   سم  ٣٠على منسوب اقل من منسوب القبو السكني ب        فيةويمكن تفريغ الوجيبة الخل   

منسوب القبو الذي يعلو المراب ويخصص منسوب الشارع السفلي لدخول الـسيارات إلـى              

المراب ويمكن أن تستخدم الوجيبة الخلفية ضمن منسوب المـراب لـنفس غايـة مواقـف                

الأقبية التي تلـو المـراب      السيارات ويمكن تغطيتها بحيث تستغل الوجيبة المفرغة من قبل          

  . والقسم المغطى منه للتهوية والإنارة والحدائق

  .في حال وجود أكثر من مدخل للمبنى يعتبر منسوب الدخول الأعلى هو منسوب الترخيص : ٥-٥٢



 ٢١

في الأحوال التي لا يمكن أن يـؤدي تقـسيم           وفق أحكام المادتين      الترخيص منسوبحدد  ي : ملغاة -مادة  

  .  إلى كتل بهدف الحصول على فارق بالارتفاع بمقدار طابق واحدعقار أو الالمقسم

 هذا النظام يترك للجنـة الفنيـة      في حال وجود مقاسم لا تشملها الأحكام المنصوص عنها في           : ٥٣ -مادة  

وفـي   لدراسته واتخاذ القرار المناسـب       المكتب التنفيذي  إلىالقرار الفني الذي يرفع كتوصية      

وفقا لمـا ورد    جزء من النظام يمكن معالجة الحالات المثيلة على أساسها          حال إقرارها تصبح    

  . من هذا النظام٢٧في مادة 

  يحدد منسوب أرضية المحلات التجارية في منتصف واجهة كل محل ويسمح بتجاوز المنسوب             :٥٤-مادة

 عن منسوب الرصيف، أما فـي حـال         ن سنتيمترا ً  يخمس وعشر "أو نقصانا    زيادة/ سم٢٥/

 فيجب الوصول إليه عن طريق      ن سنتيمترا ً  يسم خمس وعشر  /٢٥/ة المنسوب بأكثر من     زياد

   .درج ضمن رقعة المحل حصراً

  

 سم ثلاثة أمتار وستون سم في     / ٣٦٠/ يجب ألا يقل ارتفاع المحل التجاري في الطابق الأرضي عن          ٥٥-مادة

  .ول في الشوارع المحيطة بالعقار حال وجود مي

حب المحل التجاري أن يقوم بتقسيم الفراغات الداخلية في محلـه التجـاري أفقيـا أو                يسمح  لصا   : ٥٦-مادة

 ذلك على الواجهات بما في ذلـك المناسـيب          ر مناسبا شريطة أن لا يؤث     هشاقوليا وفق ما يرا   

 وأي تعديل على الواجهة يلغي      النصفية والسقائف و وفق الأرتفاعات المحددة في هذا النظام          

 كامـل   إزالـة لمحل التجاري ولا يجوز منح الترخيص من جديد الا بعـد            الترخيص المهني ل  

  .المخالفة من على الواجهات ويشمل ذلك تغير مادة الاكساء الخارجي دون رخصة 

  . لا تدخل السقائف المسموح بها في حساب المساحة الطابقية وعامل البناء  :٥٥-مادة

  مستوى أرضيته حتى أرضية الطابق الذي يليه هي المسافة من :ارتفاع الطابق الواحد  :٥٦-مادة

 ٢,٤ إلىم ويمكن تخفيض الارتفاع      ٤,٢ م و الحد الأقصى      ٣ الحد الأدنى    -:الاستعمالات السكنية -١         

  .م في حالة السقوف الجملونية 

  : الاستعمالات التجارية -٢         

  .م٤,٢رتفاع الاصغري بيحدد الا:  الطابق الأرضي -:  مبان المكاتب -أولا      

  .م ٣,٢ للارتفاع ىالأدنالحد :  الطوابق المتكررة -                        

  :ولات والمراكز التجارية  الم-ثانيا

  .م على الأقل ٣,٦ م وارتفاع الطوابق الأخرى ٤,٨ في الطابق الأرضي بى           يحدد الارتفاع الأدن

  : و المعارض  القاعات-ثالثا

  متر ) ٣,٦( تكون  او ميزانينمتر و في حالة إضافة نصف ميزانين)٤,٢:( الحد الأدنى -:بق الأرضيالطا

 أو  نوتضاف أبعـاد الميـزاني    ،  بون ميزانين أو نصف ميزانين       متر) ٤,٨٠:( الحد الأقصى    -               

   .نصف الميزانين إليه بعد تحديد ارتفاعه 

   متر ٣,٢متر  و الحد الأقصى )٢,٤٠ ( الحد الأدنى-:الميزانين بالكامل 

   متر ٣ متر و الحد الأقصى ٢,٤٠الحد الأدنى : نصف الميزانين 



 ٢٢

 م وفي حال ٤,٢ م على الأقل والأقصى ٣,٦يحدد ارتفاع المحل التجاري ب:  المحلات التجارية – رابعا

  . م٦ هذه الحالة ب فيىالأقص عالارتفا م على أن يحدد ٢,٤ الارتفاع إلى منسوب وسطي يضاف إضافة

  .م على الأقل٤,٨ الطابق الأرضي ب ارتفاعيحدد : المباني الرياضية - خامسا

  .م على الأقل٢,٨ الأقبية الخدمية بارتفاعيحدد 

  .م على الأقل٢,٤يحدد ارتفع الميزانين والمستويات النصفية ب

  .م على الأقل٣ والإداريةالطوابق المكتبية 

  :الأبنية الصناعية -سادسا 

  . م ٤,٨الطابق الأرضي الحد الأدنى هو 

  . م٣,٢المكاتب  الحد الأدنى 

  .م٢,٤الميزانين الحد الأدنى 

  م٣,٢المستودعات الحد الأدنى 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢٣

  لفصل الثانيا

  البروزات

تلغى جميع مواد نظام البروزات ويستعاض عنها بأسلوب الوجائب والخط المغلـف والمـساحة              :  ٥٧-مادة  

على   وغيرها من ضمن المساحة     والتراسات  بها وتحسب جميع المساحات بما فيها التزينية والشرفات        المسموح

 حساب المساحات المسموح بهـا  دمن المساحة الإجمالية المسموح للبناء عن% ١٠أن يعطى للمالك نسبة تعادل    

 عدم تجاوزه حتما عـن      ة ويذكر ذلك صراحة في منهاج الوجائب العمرانية و شريط         بالمقسم تعويضا عن ذلك   

  . المغلف وعدم تجاوز مجموع المساحتين

يسمح بمظلات على أعمدة أو ظفرية لتحديد المداخل والحماية من العوامل الجوية ضمن الوجائب               :٥٨-مادة  

وتعتبر من التصميم الحدائقي و التجميلي للمبنى شريطة أن يكون ارتفاعها الحر عن الرصيف لا يقـل عـن                   

وأن تكون ثابتة ويمنع استخدم سطحها لغير        تشكل حاجب رؤية لنوافذ المبنى في الطابق الأرضي       م وأن لا    ٢,٤

 أما الأبنية ذات المداخل المرتبطة بالأرصفة مباشرة فيمكنها إنـشاء مظـلات حمايـة               الغاية المشادة من أجلها   

  . سم فوق الرصيف١,٢م ولا يزيد بروزها عن ٢,٨للمداخل شريطة أن لا يقل ارتفاعها الحر عن الرصيف 

  

  . لا يسمح بالبروزات على المناور  :٥٩-مادة

 من   شروطها جميع البروزات المتعلقة بالإعلانات للمحال التجارية أو الإعلانات فوق الأبنية تحدد           : ٦٠-مادة

   . وترفع توصية إلى المكتب التنفيذي لاعتمادهاقبل لجنة تجميل المدينة والإعلام

يمكن السماح بإقامة المظلات المتحركة في كافة الطرق ذات الأرصفة مهما           : المتحركة  المظلات  :  ٦١-مادة

  :كان عرضها وذلك وفق الشروط التالية 

  .م عن سوية الرصيف٢,٥أن يكون بعدها الأدنى في أي وضع كان لا يقل عن  •

  :أن يكون عرض المظلة وفق الجدول التالي  •

  عرض الرصيف  عرض المظلة

  م١,٢غر أو يساوي أص  بعرض الرصيف

  م١,٧-١,٢بين   م١,٢

  م٣م و١,٧بين   م ٠,٥-بعرض الرصيف 

   م٣أكثر من   م٢,٥

يجب أن تثبت المظلة بهيكل معدني مجهز برافعة آلية وأن يكون هذا الهيكل مثبتا بشكل متين يمنعه                  •

  .من السقوط 

 إلـى لأمر الذي يؤدي    يجوز أن يكون هنالك مساند أو مشيدات تثبيت لأطراف المظلة بالأرض ا            لا •

  .عرقلة السير ويسبب حوادث للمارة 

  

  

  



 ٢٤

  الفصل الثالث

  التصاوين والحواجز

  

 ما لم تكون جميـع التـصاوين   إسكان إجازةتقدم مع الرخصة مخططات التصاوين وتنفذ ولا تمنح       :٦٠-مادة

يذه فور   ويلزم صاحب الرخصة بتنف    منفذة إلا في بعض الحالات التي تمنع ظروف الموقع تنفيذها         

 ذلك بعد معاينة الواقع وبناء على تقريـر         ها و  والتي يعود للمديرية المختصة تقدير     زوال الأسباب 

يحق  كما و وبناء على طلب خطي من قبل صاحب العلاقة         المسئولة  مبرر من قبل دائرة الخدمات      

بـر  للمحافظة إلزام أصحاب المقاسم بتصوين مقاسمهم الناتجة عن المخططـات المـصدقة وتعت            

الإنذارات الموجهة لهم بهذا الصدد بمثابة رخص بناء ،فإذا تمنع صـاحب المقـسم عـن إقامـة                  

   .مع فرض غرامة وفق قانون الإدارة المحلية التصوينة يحق للمحافظة إقامتها على نفقته

  

يحدد الارتفاع الأعظمي لتصــاوين العقــارات التي تخضع لوجائب حدائق أماميـة وخلفيـة              :٦١-مادة

  :جانبية وفقاً لما يلي و

 م كحد أعظمي لبناء التصوينة    /١/منها  " متران"م  /٢/في الوجائب الأمامية بارتفاع أعظمي قدره       : ١-٦١

 معدنية مفرغة عدا    تدرا بزينا  أما الباقي فيكون من     أو غير ذلك    الحجرية أو الآجرية   المصمتة

 المـصمتة  دأ من ارتفاع التصوينة تبمصمتة/ م٢/الفاصل بين الشقق فيسمح له بتصوينة ارتفاع       

م شـريطة أن    ٣ إلىويمكن في بعض الحالات زيادة ارتفاع التصوينة        ،  ٤٥ الأمامية وبزاوية   

  .زون المعدني المفرغ أو الكلوسترا المفرغةبيكون المتر الأخير من الدرا

 ـ                ع حـدود   يفرض في المناطق التنظيمية التي تتمتع بطابق أرضي على أعمدة أن تكـون التـصاوين م

  ١-٦١م و أن تكون التصوينة الفاصلة بين المقاسم حسب المادة /٢/ بارتفاع معدنيةالشوارع 

  .عدا القسم الواقع في الوجيبة الأمامية " متران"م /٢/في الواجهات الخلفية والجانبية بارتفاع قدره: ٢-٦١

  
انية  يـسمح بإنـشاء تـصاوين علـى           زيادة عن الارتفاع العام للمباني المحدد في المناطق العمر          :٦٢-مادة

  : للارتفاعات التالية اًالسطوح الأخيرة وفق

  .م كحد أعلى /١,٨/م كحد أدنى و/٠,٩: /١-٦٢

للتصاوين الفاصلة بين المقاسم للأبنية المتلاصقة تبدأ من ارتفـاع التـصوينة المحيطيـة              /  م ٢: /٢-٦٢

  45ْوبزاوية 

  

وما يماثلها يـسمح بإنـشاء تـصاوين        " المناطق الخضراء "بالبناء   في المناطق التي لا يمسح فيها         :٦٣-مادة

  / . م ٢/ ة أو شبك معدني بارتفاع أعظمي ـمعدنية مفرغ

  
  

  
  



 ٢٥

  الفصل الرابع

  مناور التهوية والإنارة

  

  

 تطل الغرف أو المطابخ على المناور بل على وجيبة وفق هذا النظام من حيث المبـدأ                 أن زلا يجو  :٦٣-مادة

 يجب أن لا يقل البعد الأدنى للمنور الـذي          وفي حال تعذر ذلك   جائب أمامية وخلفية    بسبب توفر و  

من ارتفاع المنور وألا يقل بعد الضلع الآخـر عـن           % ٢٥تطل عليه الغرف المعدة للسكن عن       

م /٣/من ارتفاع المنور، وفي كل الأحوال يجب ألا يقل البعد الأدنى لعرض المنور عـن                % ٣٥

عـشرون متـرا     "٢م /٢٠/ى لمساحة أي منور  تطل عليه الغرف السكنية          وأن يكون الحد الأدن   

 للأبنيـة   ٢م /٦/ عن    في هذه الحالة    يجب ألا تقل مساحة المنور الذي تطل عليه المطابخ         ومربعا  

 للأبنية التي يزيد ارتفاعهـا      ٢م /١٠/م ولا تقل هذه المساحة عن       /١٨/التي لا يتجاوز ارتفاعها     

  ..م /٢/ل أصغر بعد فيها في كلتا الحالتين عنم وعلى ألا يق/١٨/عن 

  

 أما المكاتب التجارية فيمكن إعفاؤها من إحداث المناور المذكورة عـن طريـق تـأمين الإنـارة                   :٦٤-مادة

  .والتهوية بصورة اصطناعية بموجب مصورات ترفق مع مصورات البناء 

  

  للأبنية التي لا يتجـاوز     ٢م /٥/الداخلية عن    يجب ألا تقل مساحة المنور الذي تطل عليه الأدراج            :٦٥-مادة

 ألا يقل البعـد الأدنـى        على م/١٨/ للأبنية التي يزيد ارتفاعها عن     ٢م /٨/عنو  م  /١٨/ارتفاعها  

  . في جميع الأحوال  )  م ١,٢٠( لمنور الدرج عن  

                   

  و سـم /٦٠ / عـن  ت والمـراحيض  الذي تطل عليه الحماما   في المنور    ألا يقل أصغر بعد       يجب   :٦٦-مادة

شريطة أن يمكن تنظيفه من أسفل البناء وأن يمكن صيانة التمديدات مـن داخـل الحمامـات أو                  

الدورات عن طريق أبواب خاصة وان يكون للحمامات ودورات المياه تهوية اصـطناعية أو أن               

-وراتالـد -الحمامـات ( يجب إيصال منـاور التهويـة        و ٢م١تقل عن    تكون مساحة المنور لا   

 على أن يكون في     بأ في حال عدم وجود مر     خدمات في البناء حتى أرضية أخفض قبو     ) الأدراج

  .أسفل كل منور باب لضمان نظافته

  

  

  

  

  

  



 ٢٦

  الفصل الخامس

  الوحدات السكنية والتجارية ومشتملاتها

  

  

  :لى تحتوي أصغر وحدة سكنية ع وأن  ٢م٣٢ لا تقل مساحة أصغر وحدة سكنية عن يجب أن  :٦٧-مادة

 وألا يقل البعد الأصغر للغرفة عـن        ٢م /٢٠/ عن    الصافية غرفة أو غرفتين لا تقل مساحتيهما     : ١-٦٧

  .٢م٩تقل مساحة الغرفة عنوعلى م كبعد صاف، /٢,٦/

  .م/٢,٤/ وأقل بعد فيه٢م /٦/مطبخ لا تقل مساحته عن: ٢-٦٧

  . كمساحة صافية٢م /٣,٦/عن معا على ألا تقل مساحتيهما معا ادمجاهمحمام ومرحاض ويمكن : ٣-٦٧

  .٢م٢,٤شرفة لا تقل مساحتها عن : ٣-٦٧

  

  .م في الشقة السكنية /١,١٠/لممر الداخلي عنل  الصافي  يجب ألا يقل عرض :٦٨-مادة

  

  :على) مكتب (  يجب أن تحتوي أصغر وحدة  تجارية  :٦٩-مادة

  .٢م /١٨/غرفة أو غرفتين لا تقل مساحتيهما عن: ١-٦٩

  .٢م/٣,٦/ومرحاض لا تقل مساحتيهما عن بوفيه : ٢-٦٩

  

  : يجب ألا يقل عرض الممر المشترك في الأبنية التجارية عن :٧٠-مادة

  .م /١٢/م للممرات التي لا يتجاوز طولها /١,٥: /١-٨٦

  .وما فوق م /١٢/م للممرات التي يتجاوز طولها من /١,٨: /٢-٨٦

م وأن لا تقـل     /٢,٤/ي وكذلك طول واجهتـه عـن         يجب ألا يقل العرض الوسطي للمحل التجار        :٧١-مادة

  .٢م/٦/مساحته عن

   :٧٢ -مادة 

  :يجب أن لا يقل عرض ممرات الأسواق التجارية الداخلية عن : ١-٧٢

   م٧,٢ م للمرات التي لا يتجاوز طولها ٣,٢

  / م ١٨/ م ولا يتجاوز ٧,٢من / م للممرات التي يتجاوز طولها ٣,٦و 

   م ١٨اوز طولها الـ  م للممرات التي يتج٤,٢و 

  

من مساحة الأرضي   % ٣٣يمكن ترك ممرات للأسواق وساحات داخلية لا تقل مساحتها عن            : ٢-٧٢

/  م   ٧,٢/ م عندما لا يتجاوز طوله الـ        ٣,٢.التجاري شريطة أن لا يقل عرض ممر السوق عن          

   ) .١-٧٢( رة ـه عن ذلك فإن عرضه يتبع للفقــفإذا زاد طول

   

  )المولات ( راكز التجارية الم : ٧٣-مادة

  :       يسمح لهذه المراكز بحرية التصميم المعماري شريطة التقيد التام بما يلي 



 ٢٧

  التقيد بالارتفاع العام للعقار أو المقسم الوارد في منهاج المنطقة العمراني :      أولاً 

  ار التقيد بالمساحة الطابقية المفروضة على المقسم أو العق:      ثانياً 

  عدم إفراز المركز التجاري ويبقى كتلة عقارية واحدة :      ثالثاً 

  فرض مرائب للسيارات حسب مواد هذا النظام:      رابعاَ 

  .أن لا تتجاوز العناصر المعمارية للإنارة ارتفاع تصوينة العقار المفروضة:      خامساً 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٢٨

  الفصل السادس

  لمشتركة وعناصر التخديمالعناصر ا

  

  

م، وأقل ارتفـاع  /٢/ يجب ألا يقل أصغر بعد لمدخل البناء الموصل إلى بيت الدرج المشترك عن    :٧٤-مـادة 

  .سم /٢٤٠/للمدخل 

  

  سـم  ٢٨٠سـم للمنـاطق التخطيطيـة و        /٢٥٠/ يجب ألا يقل عرض الدرج المشترك للبناء عن           :٧٥-مادة

سـم  /١٢٠/ن بشرط أن لا يقل عرض كل شـاحط عـن            للمناطق التنظيمية ،دون سماكة الجدرا    

  .سم/١٥٠/سم، وأقل عرض للميدة التي تطل عليها مداخل الشقق/١٢٠/وعرض الميدة الوسطية 

  

  سم في الأدراج الرئيسية /٢٨/سم ولا تقل دعستها عن/١٧/ يجب ألا يزيد ارتفاع الدرجة عن  :٧٦-مادة 

  

  :وخدمات البناء شقة الحارس  :٧٧-مادة

 يتوجب على مالكي البناء المؤلف من ستة طوابق فأكثر بما فيها الطـابق الأرضـي إن كـان                   :١-٧٧

، ٢م/٣٢/مشتملا على أعمدة إنشاء شقة للحارس في الطابق الأرضي بمساحة دنيا لا تقل عـن              

،ويجوز إنشاء الشقة في القبو بالنسبة للأبنية التي يكون الطابق الأرضـي            ٢م/٤٢/وألا تزيد عن  

  . ويكون ملكية مشتركةجاريا  شريطة تأمين التهوية والإنارة الكافية سكنيا أو ت

يسمح في جميع المباني القائمة على أعمدة في الطابق الأرضي و مهمـا بـاغ عـدد طوابقهـا                    :٢-٧٧

 كما يحق لهـا     ٢م١٢والمنفذة سابقا إنشاء غرفة حارس مع خدماتها بحيث لا تتجاوز مساحتها            

 وعلـى أن تـشكل كـلا مـن          ٢م١٢مع خدماتها لا تتجاوز مساحتها      إنشاء غرفة للجنة البناء     

من القاطنين  % ٧٥الغرفتين مع المدخل وحدة معمارية متكاملة و شريطة الحصول على موافقة            

 كمـا   افة والزراعة في المبنى و وجائبـه      في المبنى وعلى أن يقوم الحارس برعاية أمور النظ        

من السكان تحديد فـراغ كـصالة للنـشاطات    % ٧٥ يمكن بناء على طلب لجنة البناء وبموافقة      

 شريطة أن تكون مزججة وذلك في الأبينة        ٢ م ٧٥الاجتماعية الخاصة بالسكان بمساحة لاتتجاوز    

 تكون المعالجة المعمارية مشوهة لمنظر البناء      شريطة أن لا   على أعمدة و  حكما  السكنية المشادة   

ويمكـن  ،   إلا للغرض التي أنشئت له     نشئاتجميع ما ورد في هذه المادة من م       وان لا تستعمل    

 تشرف دائرة   أنتنفيذ ما ورد بهذه المادة بناء على موافقة من دائرة الخدمات المختصة شريطة              

 وتكـون جميـع هـذه        بالشروط الواردة في هذه المادة     دوالتقييالخدمات المختصة على التنفيذ     

  . المنشآت ملكية مشتركة

الأحوال تغليف ولو بمواد شفافة كالزجاج مثلا وتحويل طوابق الأعمـدة           لا يجوز بأية حال من       : ٣-٧٧

  . فراغات لفعاليات تجارية في الأبنية السكنيةإلى

 طوابق فأكثر إنشاء غرفة الحـارس فـي         خمسة يتوجب على مالكي البناء التجاري المؤلف من      : ٤-٧٨

   .٢م/١٢/ ولا تتجاوز ٢م/٩/  لا تقل عن الطابق الأرضي بمساحة 



 ٢٩

تؤمن لشقة الحارس ولغرفة الحارس المنافع الصحية اللازمة ضمن المساحة المحددة في الفقرات             : ٥-٧٧

  .لمادةالسابقة من هذه ا

في حال كون شقة الحارس في القبو يتوجب تأمين غرفة حراسة في الطابق الأرضـي جانـب                 : ٤-٧٧

  .٢م/٤/ل عنــالمدخل بمساحة لا تق

  .حدة لكل مدخلين وشقتين إذا كان للبناء أكثر من مدخلين  وا حارسيتوجب تأمين شقة: ٥-٧٧

  

 أو في القبو في مكـان        يفرض مكان لعدادات الكهرباء والماء وعلب الهاتف في الطابق الأرضي           :٧٨-مادة

 مـع وجـود منـور للتمديـدات         يسهل الوصول اليه من قبل المراقبين المختصين لهذه الخدمات        

  .والكابلات الخاصة بها 

  

  على كل بناء يشاد وفق أحكام هذا         ١٩٦٧  / ٥ / ٣تاريخ       /١٠٣٨/  رقم   الملاجئ يطبق نظام     :٧٩-مادة

في المباني السكنية و يمكن     النظام ويشترط أن يكون هذا الملجأ ملكا  مشتركا بين جميع أقسام البناء              

  .أن يكون الملجأ خاصاً في الأبنية الصناعية و التجارية 

  
      

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  



 ٣٠

  الفصل السابع

  الواجهات المعمارية

  

  :  واجهات المباني ما يلي تصميم يراعى في  :٨٠-مادة

تأمين الانسجام الكامل مع الأبنية المجاورة ويترك للمهندس المصمم المعمـاري حريـة انتقـاء               : ١-٨٠

  .المواد المناسبة للإكساء بما ينسجم مع فكرة التصميم

 الدهان  ر الطبيعي أو الصنعي أو الرخام أو السيراميك أو الزجاج أو          تكسى واجهات الأبنية بالحج   : ٢-٨٠

 تختارها المهندس المعماري وبالطريقة التي يراهـا مناسـبة          أن يمكن    أية مواد مماثلة   العازل أو 

التجارية والصناعية  السكنية و لكافة الأبنية   % ١٠٠ بشكل كامل    شريطة أن تكسى كامل الواجهات    

  تحوي محلات تجارية وواجهات الأبنية التي 

  .نسجام الألوان في بقية المباني اتأمين : ٣-٨٠

يحدد في الواجهات مواقع أجهزة التكيف التي ستركب في المستقبل في حال كون المبنى غيـر                  :٤-٨٠

مكيف تكيفا مركزيا منعا من تشوه الواجهات فيما بعد ويتوجب تقديم مخططات البنيـة التحتيـة                

تأكد من تنفيذها وفق تقرير من المهندس المشرف على الأعمال قبل مـنح             لتمديدات المكيفات وال  

  .أجازة السكن للمرحلة الثانية 

  . من مساحة الفراغ المنار١٠/١تقل مساحتها عن   للغرفة لاإنارةتحقيق فتحة :٥-٨٠

مـن مهندسـين     تعرض كافة مصورات الواجهات على لجنة الواجهات التي يقتـرح تـشكيلها           : ٦-٨٠

  التخطـيط والتنظـيم      مديريـة قبل المحافظ بناء على توصية من       مهامها من   و تحدد    نيمعماري

  .العمراني

  :يمكن تعديل كافة واجهات الأبنية القائمة شريطة التقييد بما يلي  : ٨١-مادة 

  : الأبنية السكنية -أولا

  .  الحفاظ على العناصر الإنشائية وعدم المساس بالجملة الإنشائية- ١           

 أن يقوم المهندس المعماري بتقديم الدراسة المعمارية لجميع واجهات المبنى إلى لجنة - ٢           

  الواجهات والموافقة عليها

   الانسجام مع المحيط المعماري الذي يقع ضمنه البناء بالشكل و الألوان- ٢           

ة المطلوب تعديلها  أو موافقة الهيئة العامة  موافقة جميع مالكي المقاسم المتعلقة بالواجه- ٣           

  للشاغلين 

   تأمين تقرير فني للحمولات الزائدة إن وجدت- ٤           

   عدم ضم أي شرفات أو بروزات مكشوفة إلى جسم البناء - ٥           

  : الأبنية التجارية والفندقية وما بحكميهما -ثانيا

وتعدل لتصبح مع إمكانية ضم أي بروزات / ٥/ستثناء الفقرة حيث تخضع جميعها إلى ما ورد أعلاه  با

  .مكشوفة أو شرفات إلى جسم المبنى وأن يستوفى رسم تحسين على ذلك 

  

  



 ٣١

  :المناور المطلة على الواجهة   :٨٢-مادة

 تعتبر المناور المطلة على الأملاك العامة جزءا من الواجهة ويتوجب معالجتها معماريا بـشكل              

  .جهات ينسجم مع الوا

  

   :الواجهات اللصيقة  :٨٣-مادة

  لا يسمح بأي حال من الأحوال ترك أي واجهة  لصيقة بالجوار على البلوك بدون أي إكساء،بل                 

  .يتوجب إكساؤها بمواد إكساء مناسبة 

  

 يمنع تركيب أية عناصر من شأنها تشويه منظر الواجهات في المباني القائمة وخاصـة اللوحـات                  :٨٤-مادة

 علـى   إضـافتها أما مداخن التدفئة المركزية فـيمكن       ،الخاصة والافرادية   أو المداخن    ،هة  المشو

 وعدم الإساءة إلى الجوار     من السكان   % ٧٥الواجهات الغير مطلة على الشوارع العامة وبموافقة        

لمداخن وأن تكون مشتركة وأن تشكل مع الواجهـة عنـصر           ليد بالقواعد الهندسية    يشريطة التق  و

 وليس عنصر مشوه ويتم معالجتها مع الواجهة بشكل فني وتعرض المخططات على لجنة              تشكيلي

  .الواجهات في هذه الحالة للحصول على الموافقة المطلوبة 

  

 إن أي تغيير أو تبديل في واجهات المباني يستلزم الحصول على رخصة لتجديد الواجهة بكاملها،                 :٨٥-مادة

  .يف واجهات الأبنية في المدينة حيثما ترى ضرورة لذلك ويجوز للمحافظة طلب تجديد أو تنظ

  
  

                                             
                  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 ٣٢

  

  الفصل الثامن

  الوجائب الأسطح الأخيرة و

  

بحيـث يـشكل وحـدة      ) غير مستوي بجميع سطوحه     (  يمكن جعل السطح الأخير سطحاً مائلاً         :٨٦-مادة    

ارتفاع البناء حسب   ( ارية متجانسة مع تصميم المبنى ككل دون التجاوز على الارتفاع العام              معم

  .)منهاج الوجائب العمراني مضافاً إليه الحد الأعظمي للتصاوين 

  

  :٨٧-مادة

 على سطح بيت الدرج وتصمم لها قواعد حاملة مشتملة علـى             المشتركة  يسمح بوضع خزانات المياه    :١-٨٧

 تصريف في حال فيضان الخزان، وتحدد هذه القواعد وفق مصورات  مدروسـة              عوازل وفتحة 

  .ومرفقة بالرخصة

م مـن منـسوب     ٢,٤يسمح لخزانات المياه أو الانشاءات التقنية أن تعلو السطح الأخير لغاية ارتفاع              : ٢-٨٧

السطح الأخير متجاوزة الخط المغلف شريطة أن يتم تراجعها ضـمن رقعـة الواجهـات عـن                 

م وعلـى أن تقـدم      ٢,٤وينة في السطح الأخير وفي المسقط الأفقي بمقدار نفس الارتفاع أي          التص

دراسة إنشائية مع العزل وقواعد الخزانات ضمن مصورات رخصة البناء تضمن سلامة الـسطح         

  .من الأوزان والرشح 

م و  ٢,٤لدرج لغاية  فوق سطح بيت ا    عاما في حال وضعت خزانات المياه فوق سطح الدرج فيمكن زيادة الارتفا           

شريطة أن يشكل الخزان مع بيت الدرج وحدة معمارية تشكيلية متكاملة ويمكن أن يكون الـسطح                

الأخير مائلا أو غير ذلك وفق مايراه المهندس المعماري مناسبا وأن يتم الوصـول إلـى هـذه                  

   .الخزانات للصيانة عن طريق سلم بحارة مخفي عن الواجهة ومحمي

  

وجائب الحدائق المفروضة بموجب المصورات العمرانية ومنهاج الوجائب العمراني وأسطح           تكون   :٨٨-مادة

 للاستخدام دون البناء فيمـا      الإرتفاقالمرائب ملكية مشتركة  بين جميع أقسام البناء مقرونة بحق           

  .خصصت له الأقسام التي تتبع لها مباشرة وفق مصورات الترخيص 

  

سم من منـسوب أرضـية القبـو        /٣٠ /ب الى منسوب اقل  ب الحدائق    وجائ بخفض منسوب  يسمح   :٨٩-مادة

  : ، ويتوجب في هذه الحالة تأمين الشروط التالية فقط  السكني او التجاريالسفلي

  ومناسيب جور التفتيش في الوجائـب        الصرف الصحي والمطري   يمجرورمناسيب  التأكد من   : ١- ٨٩      

  .  بحيث يتحول من حر الى قصريالمطري أو وعدم التأثير على عملية الصرف الصحي

إنشاء جدار استنادي تحت إشراف ومسؤولية مهندس مسؤول على طول حـدود الوجيبـة بعـد                : ٢-٨٩

التفريغ فيما إذا أحدث التفريغ تفاوتا بين منسوبه وبين مناسيب وجائـب حـدائق المقاسـم أو                 

  .نظامي وعزل الجدران والارضيات بشكل جيد والأملاك العامة المجاورة



 ٣٣

تستخدم الوجيبة الخلفية المفرغة ضمن منسوب المرأب لنفس الغاية كمواقف للـسيارات ويمكـن              :٣-٨٩

  تغطيتها 

 التي تعلو المرأب  والقسم المغطى منـه للتهويـة والإنـارة             ة الأقبي في تستغل الوجيبة المفرغة     :٤-٨٩

  .والحدائق 

  

 جديد و يستعاض عنه بلاقط هوائي مركـزي لكامـل           يمنع تركيب اللواقط الهوائية في كل بناء       : ٩٠-مادة  

  .و لا يمنح أي بناء إجازة سكن حتى يتم تركيب اللاقط المركزي٠البناء 

  

  .يتم تركيب موانع الصواعق في جميع الأبنية وفق الشروط الهندسية وتعليمات نقابة المهندسين  : ٩١-مادة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  



 ٣٤

  الفصل التاسع

  ف الأفقي وعامل البناءالخط المغل

  

  

 وبمنهاج الوجائب الخاص بالمنطقـة      حول ارتفاع المبنى   ٥٢مع الأخذ بالاعتبار ما ورد في المادة         :٩٢-مادة

  : يحدد الخط المغلف الأفقي وفق الأسس التالية ،حين وجوده

  : في الواجهات :  ١-٩٢

الوجيبـة الأماميـة     بمقدار   الأرضيق                يبعد الخط المغلف للبناء عن رقعة البناء للطاب       

وفق مصور الوجائب للمنطقة وفي حال عدم وجود مخطط وجائب فيجب أن تترك وجيبة              

أو رقعـة    حد المقسم مع الـشارع       عنم   /٣/عنم والخلفية   ٢أمامية لا تقل بأي حال عن       

  .مقسم الجوار الخلفي

  :في الحدود الجانبية : ٢-٩٢

 الجانبية في حال     عرض الوجيبة   الأرضيقعة البناء للطابق    يبعد الخط المغلف للبناء عن ر     

   :حالتينوجودها وفي حال عدم وجود وجائب مصور لوجائب جانبية فنميز 

 كون النسيج العمراني متصل في المنطقة بمعنى وجود تلاصق جانبي فـي              :الحالة الأولى 

بية والبناء على حد    عدم ترك وجائب جان   آنذاك  فيمكن  ،على طف أو طرفي المقسم      المنطقة  

وفي  كان ليس للجوار فتحات نوا فذ أو تهوية تمنع إنشاء جدار ملاصق           المقسم الجانبي إن    

ويحـق   ،م  ٣حال وجودها يتوجب على المهندس المصمم ترك وجيبة عدم بناء تـساوي             

 للمصمم إن أراد أن يترك الوجائب الجانبية التي يراها مناسبة شريطة أن لا يقل بعد البناء                

  .م ٣عن حد المقسم عن

أي يوجد وجائب جانبية في المقاسم      ( النسيج العمراني ذو طابع غير متصل       : الحالة الثانية   

. م٣تقل عن     لا مسافة عن حد المقسم     يبعد المبنى فيها  فيترك وجيبة عدم بناء     ، ) المجاورة

رضـي فـي    ويشترط  في كلتا الحالتين تحقيق شرط حق الارتفاق والمرور في الطابق الأ            

كم يتوجب التراجـع     م ان تطلب الأمر في أحد الجوانب         ٤,٥حال توجب ذلك وبحدود دنيا      

 درجـة مـن     ١٣٥بتراجع إجباري وعدم البناء و بخط مائل يصنع مع الأفق زاوية قدرها             

 وبدا من منسوب     عن الجوار  عالخط المتوسط  لواجهة الجدار المجاور في حال زاد الارتفا         

  .صىسطح الجوار كحد أق

بموجـب   على عدد الطوابق المـسموح     المسموح بها  يمكن توزيع مجموع المساحات الطابقية      : ٣-٩٢

 وبالـشكل   لا يتعارض مع خط الغلاف المحيط    بمامنهاج الوجائب العمرانية ووفق عامل البناء       

  .الذي يراه المهندس المصمم مناسبا

  .ابق الأرضية تحسب مساحة كل طابق بمساحة سقفه بما في ذلك الطو: ٤-٩٢

 والطوابق الأرضية المفروضة   المخصصة للمرائب لا تدخل في حساب المساحة الطابقية الأقبية        : ٥-٩٢

 سـكن   بما في ذلك المداخل والأدراج والمـصاعد و        لى أعمدة وذات الملكيات المشتركة    التي ع 

   . بموجب مصورات الوجائب والآركاد المفروضةالحارس أو غرفة الحارس 



 ٣٥

  

  تعامل السطوح المنخفضة والتيراسات وأسطح الرجوعات والأسطح الناتجة عن تأمين الغـلاف             :٦-٩٢     

المحيط والناتجة عن تقسيم الكتل من حيث الملكية معاملة الوجائب بحيث تصبح ملكية مشتركة بين كافة أقسام                 

للأقسام التي تتبع لهـا فـي        باستخدام هذه السطوح والتيراسات فيما خصصت له         الإرتفاقالبناء مقرونة بحق    

  .البناء مباشرة وفق مصورات الترخيص، ولا يسمح بإقامة أي إنشاءات عليها

  

 فـي المنـاطق      /سواء الأمامية أو الجانبيـة أو الخلفيـة       /يجب ألا يقل عرض الوجيبة المتبقية       : ٧-٩٢

  .م أو عرض الوجيبة المفروضة أيهما أقل /٥/التنظيمية عن 

  

 كافة المناطق التنظيمية و التقسيمية و التخطيطية بتطبيق مبدأ الخط المغلف الأفقي و  فييطبق : ٩٣-مادة

  : ضمن الشروط التاليةوعامل البناء مع المحافظة على عدد الطوابق السكنية 

وفق ما جاء في المادة السابقة حدائق محيطية في كافة أن تتمتع هذه المقاسم أو العقارات بوجائب   -١

   ٠المناطق

ابتداء من / م ٢,٧٥/ فرض طابق أرضي على أعمدة بارتفاع يعدم إمكانية إحداث مرآب في القبو عند  -٢

  .منسوب الرصيف  و استخدامه مرآب للسيارات وبملكية مشتركة حصراً  

أو محرس بمساحة  / ٢م٢٤ إلى ٢م١٢/بمساحة تتراوح بين  بوضع شقة حارس في الطابق الأرضي -٣

  . من هذا النظام٧٨ و٧٧بق أقل مما ورد في المادتين في حال كون عدد الطوا/ ٢م٤/

عن الارتفاع العام المحدد في منهاج الوجائب الخاص /  م١,٥/السماح بزيادة الارتفاع العام بمقدار أقصاه  -٤

بالعقار أو المقسم و كذلك السماح  بضم ارتفاع التصوينة إلى الارتفاع العام شريطة أن يكون السطح 

   ٠ستوي و بمعالجة معمارية منسجمة مع الجوار و يلائم الفكرة المعمارية للبناءالأخير بشكل غير م

ترك الحرية المعمارية للمصمم وفق المساحات الطابقية المسموحة بموجب منهاج الوجائب بعد تطبيق  -٥

  ٠مبدأ الخط المغلف بشرط عدم تجاوزها و توزيعها وفق الفكرة المعمارية الخاصة بالمشروع

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٣٦

  الفصل العاشر

  المرائب

  

   

 مكان مخصص لوقوف السيارات مكشوفا كان أم مسقوفا مقفلا أم غيـر مقفـل، واقـع                 و ه :مرآب السيارات   

ت إليه وخروجهـا منـه وسـيرها        بمستوى الأرض أو تحته أو فوقه، يسهل دخول السيارا        

  .داخله

  

ة المقاسم في جميع المناطق العمرانيـة       يسمح بإنشاء مرائب للسيارات في الأقبية على كامل مساح        : ٩٤-مادة

 ويمكن أن يكون عدد الأقبية المخصصة للمرائب وفق مـا   فيما إذا توفرت الشروط الفنية للمرائب     

  :يلي 

طوابق و قبوين كحد أقصى      ٥ كانت عدد الطوابق السكنية لا تتجاوز        إذافي البنية السكنية قبو لمراب       : ١-٩٤

  .في حال زيادتها عن ذلك 

في الأبنية التجارية والفندقية وغيرها يسمح حتى ثلاث أقبية للمرائب إن سمحت طبيعة الأرض بذلك               :  ٢-٩٤

  .ودون أخذ عدد الطوابق بعين الاعتبار

يمنع منعا باتا استخدام الأقبية المخصصة للمرائب لغير الغاية التي رخصت من أجلها ويتحمل مالـك                : ٣-٩٤

 وإذا ثبت أن المخالفة تمـت بعـد          ٢٠٠٤ لعام     ١لقانون رقم   الرخصة المسؤولية القانونية وفق ا    

  .تسلم البناء إلى مالكه الجدد وفرزه لهم فيتم معاقبة لجنة البناء والمسئولين عن هذه المخالفة

 يفرض وجود مرآب للسيارات في جميع المقاسم السكنية والتجارية والصناعية التي تزيد مـساحتها            :٩٥-مادة

  :وفق ما يلي إذا توفرت المواصفات والشروط الفنية للمرائب  فيما٢م/٥٠٠/  عن 

  

 لا تقل عن    بسماكة على الأقل من مساحة الوجائب بتربة زراعية مخصبة و        % ٥٠ يجب تغطية    :١-٩٥

  .سم /٥٠/

  .م /٢,٢/يجب أن لا يقل الارتفاع الصافي للمرآب عن : ٢-٩٥

 بعلامات أرضية و علامات مرورية مثبتة في أماكن        يجب تزويد الطوابق المختلفة لمواقف السيارات      : ٣-٩٥

واضحة تبين اتجاه الدخول و الخروج و حركة السير داخل المواقف و كذلك وضع المرايـا العاكـسة علـى                    

  .الأماكن التي لا تتوفر فيها مساحات رؤية كافية 

مطاطية مناسبة للوقايـة    يجب أن تزود جميع الأعمدة و الحوائط المجاورة لحركة السيارات بزوايا             : ٤-٩٥

  .أثناء حركة السيارات و لا يشترط توفير هذه الزوايا في حالة وجود أرصفة تمنع تعرضها لحركة السيارات 

  .يجب تحديد أماكن وقوف السيارات و أرقامها طبقاً للمخططات المعتمدة و المصادق عليها :  ٥-٩٥

  :جب توافرها في المباني على النحو التالي يكون الحد الأدنى لعدد مواقف السيارات الوا : ٦-٩٥

 : المباني السكنية -١

 .ثلاثة مواقف لكل فيلا سكنية : الفلل السكنية  •

 :في كافة المناطق عدا التخطيطية: الشقق السكنية  •



 ٣٧

 ٢ م١٠٠ موقف لكل شقة دون ال ٠,٨ -                                  

 ٢ م٢٠٠ و دون ٢ م١٠٠وقف لكل شقة بين ١ -

  . و أكثر ٢ م٢٠٠ موقف لكل شقة من -                                    

  موقف واحد لكل أستوديو  •

  . موقف لكل شقة في المناطق ذات النظام التخطيطي الخاص ٠,٨ •

  : المكاتب -٢

  . من المساحة الكلية للمكاتب ٢ م٧٠موقف واحد لكل 

  : الاستعمال التجاري -٣

مراكز تجاريـة   ،معارض  ، محلات  (ن المساحة الكلية للاستخدامات التجارية       م ٢ م ٥٠موقف واحد لكل    

(......  

  :الفنادق -٤

  .غرف فندقية ) ٥(موقف واحد لكل  •

  . من مساحات المطاعم ٢م) ٤٥(موقف واحد لكل  •

  . من مساحة الصالات و القاعات ٢م) ٢٠(موقف واحد  •

  .موقف واحد لكل جناحين فندقيين  •

  . من مكاتب الفنادق و المحلات ٢م)٥٠(موقف واحد لكل  •

  .موقف واحد لكل شقة فندقية  •

  .موقف واحد لكل غرفة فندقية إذا اشتملت الغرفة على مطبخ أو غرف تحضير  •

  :المدارس و المباني التعليمية -٥

  .موقف واحد لكل فصل دراسي  •

  . من المساحات الإدارية ٢م) ٤٥(موقف واحد لكل  •

  .ول دراسية فص) ٣(موقف حافلة واحد لكل  •

مة في حالـة التعـديلات و       و تستثنى من ذلك المدارس القديمة القائمة و المتوفر لها مواقف خارجية عا            

  . و بعد إجراء الدراسات الخاصة و موافقة الإدارة المختصة الإضافات

   .و المسارح و صالات الأفراح و المتاحف و الصالات المتعددة الاستعمالات)السينما (دور العرض -٦

  .مقاعد ) ٥(موقف واحد لكل 

  .حسب الشروط الخاصة بدور العبادة :  دور العبادة -٧

في حالة وقوع قطعة الأرض على شارعين أحدهما فرعي و الآخر رئيـسي يقتـصر الـسماح                  :٧-٩٥

  .بمداخل و مخارج السيارات على الشارع الفرعي فقط أو حسب ما تحدده الإدارة المختصة 

  :مواقع مداخل و مخارج مواقف السيارات يجب مراعاة الآتي عند تحديد  : ٨-٩٥

إلى كل طابق من طوابق المواقف و       ) منحدرات  ( أن يتم توفير مداخل و مخارج منفصلة للسيارات          -        

يجوز  للإدارة المعنية الموافقة على استبدالها بمصاعد كهربائية في حالة وجود أسباب فنيـة تـستدعي ذلـك           

 عددها عن مصعدين وفق دراسة فنية مصدقة و لا يمنح إجازة الـسكن للبنـاء دون تـأمين                   لقشرط أن لا ي   

  .بوالص الشحن  و تنفيذ المصاعد على الواقع 



 ٣٨

و يمكن للإدارة   ، متر من حد الزاوية المشطوفة من الأرض        / ١٥/أن تكون على مسافة لا تقل عن        -         

  .ي حالة وجود أسباب فنية تستدعي ذلك متر ف/ ٩/المختصة تقليل هذه المسافة إلى 

أن تكون بعيدة بمسافة كافية توافق عليها لجنة تراخيص المباني عن أي تقاطعات مروريـة و                -          

  . في حالة الشوارع المفردة Tأن لا تكون مقابلة لتقاطع شارعين على شكل 

 .الجوار أن لا تتعارض مع مداخل و مخارج المباني القائمة ب-           

أن يتم اختيار مواقع المداخل و المخارج لمواقف السيارات بما يضمن سلامة المـرور فـي                -           

 .الشوارع المحيطة بالمواقف و ذلك بوضعها بعيدة قدر الامكان عن التقاطعات و الطرق السريعة 

  : النحو التالي يكون الحد الأدنى لعرض مداخل مواقف السيارات والطرق الداخلية على : ٩-٩٥

  مرور في اتجاه واحد فقط )متر ٣(  •

  .مرور في اتجاهين ) متر  ٥(  •

في قطع الأراضي الصغيرة أو التي لها ظروف فنية قاهرة يجوز للإدارة المختصة قبول ممـر                 •

لدخول وخروج السيارات بعد أن يتم توفير الإشارات الضوئية والنظام          ) متر  ٣( واحد بعرض     

م للتحكم بالحركة وتطبيق جميع اشتراطات الإدارة المختـصة بالتنـسيق مـع             الإلكتروني اللاز 

  .الإدارة المعنية

يكون الحد الأدنى لأبعاد مواقف السيارات الخفيفة ولعرض ممرات الحركـة فـي مواقـف                : ١٠-٩٥

  :السيارات الخفيفة على النحو التالي

  :في حالة المواقف الموازية للطريق  -١

 م )٣(م و الحد الأدنى لعرض الطريق ) ٦ × ٢,٥(اد المواقف يكون الحد الأدنى لأبع .١

 :درجة على اتجاه الطريق ) ٤٥(في حالة المواقف على الزاوية  -٢

متر و الحد الأدنـى لعـرض        )٥,٥٠ ×٢,٥(       يكون الحد الأدنى لأبعاد المواقف على الزاوية        

 متر ) ٣,٢٥(الطريق  

 :على اتجاه الطريق درجة ) ٦٠(في حالة المواقف على الزاوية  -٣

متر و الحـد الأدنـى لعـرض الطريـق          ) ٥,٨٥×٢,٥(         يكون الحد الأدنى لأبعاد المواقف      

 م)٣,٧٥(

 ٢,٥(         في حالة المواقف العامودية على اتجاه الطريق يكون الحد الأدنـى لأبعـاد المواقـف         

 .م ) ٥,٥(م   و يكون الحد الأدنى لعرض أي طريق  )٥,٥×

سم فـي حالـة     )٤٠(جوز للإدارة المختصة تقليل عمق مواقف السيارات بما لا يزيد عن            ي:١١-٩٥

 .الفنيةلجنة الوجود أسباب فنية قاهرة تستدعي ذلك وتعتمدها 

م )٣(م والحد الأقصى للارتفـاع      )٢,٥(يكون الحد الأدنى لصافي ارتفاع مواقف السيارات        :١٢-٩٥

 فيه نشاط آخر فيمكن السماح بأن يكون ارتفاع الطـابق           إلا إذا كانت المواقف جزء من طابق يمارس       

 .موحداً حسب الحد الأقصى للارتفاع المصرح به لذلك الطابق

جب العمل على استخدام العزل الحراري والصوتي في الأسقف والجدران لغرض ترشـيد             ي:١٣-٩٥

 . الطاقةاستهلاك

سبة سهلة التنظيف أو أي مـادة       يجب أن تكون أرضية المواقف مكسوة بطبقة خرسانية منا        :١٤-٩٥

 .حديثة مستعملة لهذا الغرض



 ٣٩

يتم تقديم المخططات التي تبين طريقة حماية الحفريات إلى الإدارة المختصة لاعتمادها فـي               : ١٥-٩٥ 

حالة وجود أعمال حفريات على حدود قطعة الأرض من جهة الجوار وإلى الإدارة المعنية في حالة وجود                 

 .ود قطعة الأرض من جهة الشوارع والسككأعمال حفريات على حد

  

يجب أن لا تقل المسافة الفاصلة بين مدخل المرآب وزاوية تقاطع الطريق المجاور للعقار عن               : ١٦-٩٥

  . م/١٠/

يجب إيصال بيت درج واحد على الأقل وكذلك مصعد واحد إن وجد إلى أرضية أخفض قبـو                 : ١٧-٩٥

   . ) SASمنطقة( زات إلى المبنى غ مهيء يمنع دخول الغاارفمع عزل ب مرآب

  .يسمح بإنشاء درج إضافي واحد أو أكثر لتخديم المرآب في أي بقعة من المقسم : ٩٦-مادة

  .م /٢٥/يجب أن لا يزيد بعد أي درج نجاة عن أبعد موقف سيارات : ٩٧-مادة

فصلة عن تهوية غرفة    يجب تامين التهوية الطبيعية أو القسرية الصناعية للمرائب في القبو من          : ٩٨ -مادة

المراجل والوقود وتصريف المياه المالحة من المرآب وعزل سطح وجدران المرآب بحيث تكفل             

  .منع أي تسرب للمياه إلى داخله 

  .يجب أن يكون المرآب مستوفيا شروط الوقاية من الحريق ومكافحته : ٩٩-مادة

  

  :رائب منحدرات الوصول والخروج والممرات الداخلية للم: ١٠٠-مادة

يزيد ميل   أن لا  كما يجب % ٢٠يجب أن لا يتعدى ميل منحدر المرآب عن         : المقطع الطولي   : ١-١٠٠ 

م وأن لا   /٣/ وأن لا يقل طوله عن        %١٠القسم الواصل بين المنحدر والطريق الخارجي عن        

  % .٥يزيد ميل أرض المرآب عن 

م للمرائب التي لا يزيـد عـدد        /٣/يجب أن لا يقل عرض المنحدرات عن        : المقطع العرضي : ٢-١٠٠

 التي يزيد فيها عـن       للمرائب" أربعة أمتار ونصف  "م  /٤,٥/سيارة و / ٣٠/السيارات فيها على  

  .م لكل منهما /٣/ بعرض فيكتفيسيارة، وفي حال تأمين مدخل ومخرج مستقلين / ٣٠/

  

م،ونصف القطـر   /٤/ار  ــيجب أن لا يقل نصف القطر الداخلي عن أربعة أمت         : المنعطفات  : ٣-١٠٠

  .م/٨/ار ــالخارجي عن ثمانية أمت

  :يجب أن لا يقل العرض الحر للممرات الداخلية عن : الممرات الداخلية : ٤-١٠٠

  .عندما تكون السيارات متوقفة باتجاه موازي للمرور " أربعة أمتار"م /٤:/١-٤-١٠٠

 ـ         "م  /٥:/٢-٤-١٠٠ شكل زاويـة مقـدارها     خمسة أمتار  عندما تكون السيارات متوقفة باتجـاه ي

  .مع اتجاه الممر / درجة٤٥/

عندما تكون السيارات متوقفة باتجاه يشكل زاوية قائمة مـع اتجـاه            " ستة أمتار "م  /٦:/٣-٤-١٠٠

  .الممر 

  

يمكن الاستعاضة عن منحدرات النزول  و الصعود بمصاعد خاصة لتحميل السيارات  : ٥-١٠٠

 لا يقل عددها عن مصعدين وفق دراسة صعوداً  و هبوطا من و إلى المرآب بشرط أن



 ٤٠

فنية مصدقة و لا تمنح إجازة السكن للبناء دون تأمين بوالص الشحن و تنفيذ المصاعد 

   .على الواقع 

  

 يمكن أن يكون مرآب للسيارات في الوجائب بشرط أن يكون مكشوفاً على أن لا تقل المـساحة                    :١٠١مادة  

  .تحقق الشروط و المواصفات الفنية للمرآبإذا لم ت% ٥٠المزروعة  في الوجائب عن 

    

 يمكن أن يكون مرآب السيارات تحت الوجائب وفي الأقبية على طابق واحد أو أكثر على كامل                 :١٠٢-مادة  

  .مساحة المقسم 

  

في منسوب آخر     في حال عدم كفاية أرض المقسم للعدد الكافي للمواقف يمكن جعل قبو الخدمات             :١٠٣-مادة

  مرآب تحت منسوب ال

  

  في المقاسم التي لا يفرض عليها مرآب يسمح بتفريغ القبو وجعلـه مـرآب للـسيارات وملجـأ                  :١٠٤-مادة

  .ومستودع وقود وتدفئة دون التقيد بعدد السيارات اللازمة 

  

  تجعل ملكية المرآب مشتركة بين جميع أقسام البناء ولا يسمح بتقسيمه بأي مواد ثابتـة أو غيـر                  :١٠٥-مادة

  .منع استعماله لغير الغرض المخصص لأجله ثابتة وي

  

  يفرض المرآب في أقبية المباني الحكومية ومباني المنشآت الصحية ومباني النفع العام عـدا دور               :١٠٦-مادة

  .العبادة والمدارس 

  

  :يفرض المرآب في الأبنية المطلوب ترخيصها في الحالات التالية   لا:١٠٧-مادة

  .ائمفي حال إتمام بناء ق: ١-١٠٧

  .ليه إلا بدرج  إفي حال إنشاء بناء على طريق الدرج في حال كون البناء لا يتم الوصول: ٢-١٠٧

  .أي محاطا من جوانبه ) داخليا(إذا كان البناء إحاطة: ٣-١٠٧

  .إذا كان البناء يتم الوصول إليه عن طريق لا تسمح وجيبته منافذ لمرآب عليه : ٤-١٠٧

 ـ أو قي   سم أو شكله أو مساحة البناء المراد تشييده دون مساحة         إذا كانت مساحة المق   : ٥-١٠٧ اسات ــ

  / .٩٥ /المادةمعينة لا تسمح بتطبيق الشروط الفنية الواردة في 

  

 ولـى اللجنـة الفنيـة       ع بعد العرض  تغير الصفة العمرانية لمقسم       في كافة مناطق المدينة    يمكن :١٠٨-مادة

يارات فيما إذا توفرت الشروط الفنية لإنـشاء المرائـب           للس  طابقي نشاء مرآب  لإ المكتب التنفيذي 

ويتم تقديم تشجيعات لمثل هذه المشاريع الخدمية بتخفيض الرسوم والشرفيات بمقدار الثلث خلال             

  .الفترة التشجيعية التي تمتد خلال خمسة سنوات من تاريخ العمل بهذا النظام 

  



 ٤١

 يبين المداخل والمخارج والممـرات      ببالمرآصلٌ   يقدم مع مصورات الترخيص مصورٌ خاصٌ مف       :١٠٩-مادة

ويحدد أماكن وقوف السيارات وحركة المرور داخله بحيث يؤمن مساحة حرة لوقوف كل سـيارة         

 ٢م / ٢٠/ م ويمكن لحظ مكان لغسيل السيارات لا تقل مساحته عن           / ٥  x ٢,٥/ل عن   ــلا تق 

  ٢م٣٠ولا تزيد عن 

  

  

  :١١٠-مادة 

من ناحيـة   / م  ١/ على أن يترك ردم       في المباني القائمة وذلك تحت الوجائب حصراً      يسمح بإشادة المرائب     

  .من هذا النظام  / ٩٥/ في المادة  للشروط الواردة  على الأقل وتتبع هذه المرائب الجوار

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٤٢

  الباب الثالث

  أحـــكام خـاصــة

  الفصل الأول

  الاستثمارعامل 

  

 قسم الواحد والمقاسم المتلاصقة  في جميع المناطق والضواحي والمقاسم التنظيمية           يحق لمالكي الم   :١١١-مادة

التي يسمح منهاج وجائبها بتطبيـق       الناتجة عن تطبيق تنظيم وعمران المدن  ، كما يحق للمقاسم          

عامل الاستثمار  تطبيق عامل الاستثمار  الذي يهدف أصلا إلى توزيع المساحة الطابقيـة التـي                 

لنظام عدا الأقبية ذات الملكية المشتركة على عدد أكثر من الطوابق وضمن الـشروط              يسمح بها ا  

  :التالية 

و ألا تزيـد عـن       / "خمسمائة متر مربع   "٢م/٥٠٠/أن لا تقل مساحة المقسم أو المقاسم عن         : ١-١١١

 ٢م٣٨٠ في الأبنية الـسكنية و     ٢م٢٤٠ وأن يكون مساحة أصغر طابق متكرر عن         ٢م /٥٠٠٠

  سكنيةفي غير ال

 ـ لا يتوجب عند تطبيق عامل الاستثمار أن يكون المقسم مطل على سـاحة أو شـارع              : ٣-١١١ ل ـ يق

  ./م١٥/يقل عرضها عن  أو أملاك عامة لا،  / م١٥/عرضه عن

  .يتوجب تأمين مرائب للسيارات وفق شروط هذا النظام : ٤-١١١

بنى المطلوب عن طابقين بالنسبة لعدد      يجب أن لا تقل زيادة الارتفاع في أعلى كتلة من كتل الم           : ٥-١١١

  .الطوابق المسموح أصلا ببنائها 

 للنظر في مدى ملاءمتها     ٨-١١٥خاصة مشكلة وفق المادة      لجنةتعرض المصورات المعمارية على     : ٦-١١١

قـرار المكتـب    ال ويصدق على   ويكون قرارها الفني مبرم    مع وضع المنطقة والمقاسم المجاورة    

، س التقدم إلى اللجنة لشرح مشروعه ومواصفاته والإجابة على أسئلة اللجنـة     ويحق للدار  التنفيذي

  .على أن تتم المداولات بين أعضاء اللجنة فيما بينهم بعد مغادرة الدارس

  الطوابق وفق ما جاء في تعريف القبو       عدديعتبر منسوب الدخول هو منسوب المقارنة لتحديد        :  ٧-١١١     

  .  من هذا النظام٥١والمادة 

يلتزم المصمم بالوجائب العمرانية الأمامية والجانبية والخلفية المحددة وفق منهـاج الوجائـب              : ٨-١١١     

  .الخاص بالمنطقة كحد أدنى لها 

  :لا تدخل في حساب المساحات المسموح بها للبناء في حال تطبيق عامل الاستثمار :  ١١٢-مادة 

  .أعمدة مساحة الطابق الأرضي المنشأ على : ١-١١٢

المـساحة  ( الكاملـة للمبنـى       السكنية من المساحة الطابقية  % ١٠في الأبنية السكنية نسبة     : ٢-١١٢

تخصص للشرفات والتراسات والفرندات وتعتبر هـذه      )  السكنية الكاملة لجميع البلاطات  

النسبة كحد أدنى للشرفات والتراسات الواجب تأمينها لكل شقة من الشقق السكنية فـي              

  .صورة عامة بالمبنى 



 ٤٣

بطاريات الخدمـة الـشاقولية     ( من المساحة الطابقية السكنية للخدمات العامة       % ٥وتخصص نسبة   

المصاعد والأدراج وخزانات المياه في السطح الأخير والسقف الجملـوني أو المائـل             

 سـم   ٢٤٠المخصص للخدمات العامة في الطابق الخير إذا لم يتجاوز ارتفاع ذروتـه             

وسكن الحـارس   ،  والتقنية ومداخن التدفئة المركزية والمداخن العادية        المناور الصحية 

فتـدخل  % ٥أما إذا زادت مساحة هذه الخدمات عن       ) وغرفة لجنة البناء ومدخل البناء      

  .الزيادة في حساب المساحة المسموح بها وفق عامل الاستثمار 

بالمئة  من المـساحة الطابقيـة       عشرون  % ٢٠في الأبنية الفندقية والمصرفية والتجارية       : ٣-١١٢

الكلية للبناء تخصص لتأمين الخدمات الخاصة بوظيفـة المبنـى وعناصـر الانتقـال              

  .الشاقولية والمناور 

 الأقبية التقنيـة أو الطوابـق       أو بلا يدخل في حساب المساحة الأقبية المخصصة للمر ائ         :٤-١١٢

سـم ولا  ٢٥٠ عـن  دها لا يزي  التقنية التي تكون فوق منسوب الترخيص إذا كان ارتفاع        

وفي حال وجـود    ،  بأكثر من طابق تقني واحد فوق منسوب الترخيص بأي حال          حيسم

  . أكثر فتحسب مساحة الطابق التقني الأكبر ضمن المساحة المسموح بها

 وتم توحيدها ككتلة واحدة ضـمن       ٢م١٥٠٠في حال تجاوزت مساحة المقسم أو المقاسم         : ٥-١١٢

 ٢-١١٢ النسب الواردة فـي المـادتين        إلى إضافةشوارع فيمكن   جزيرة محددة بأربع    

  .من المساحة الطابقية الكلية % ٥  نسبة مقدارها ٣-١١٢و

يسمح بناء على تطبيق عامل الاستثمار في المقسم أو المقاسم إنشاء أقبية في الأبنية الـسكنية أو   : ١١٣-مادة 

من المساحة الطابقية وغير    % ٥٠لتعليمية بنسبة   التجارية أو مرائب السيارات الطابقية أو الأبنية ا       

  .التجارة ودون تحديد لعدد الأقبية مستخدمة لأغراض السكن أو 

يسمح بناء على تطبيق عامل الاستثمار في المقسم أو المقاسم إنشاء أقبية في الأبنية الفندقيـة أو              :  ١١٤-مادة

والخدمات الخاصة بمثـل هـذه      من المساحة الطابقية تخصص للمرائب      % ٦٥المصرفية بنسبة   

  .الوظائف 

 ٩ مجمع سكني في المناطق الخاضعة للقانون رقم لإقامةيمكن الجمع بين العقارات والمقاسم :  ١١٥ -مادة

  :والباب الأول منه وفقا للشروط التالية ١٩٧٤لعام 

  .٢م٣٠٠٠أن تكون مصممة على عقار أو أكثر ولا تقل مساحته عن  : ١-١١٥

  .بق عامل الاستثمار على المشروع أن يط : ٢-١١٥

 ومقابل من مساحة العقار تجهز وتستعمل كحدائق و ملاعب% ٥٠ عن للا تق تخصص نسبة أن :٣-١١٥

  .من المساحة الطابقية % ١٥ذلك يستفيد من زيادة عن مجموع المساحات المسموح ببنائها بنسبة 

تأمين سبل الهروب وتحقيق الحريق وأن يحقق المشروع عوامل السلامة والأمان في حالات :٤-١١٥

  .قواعدها

ان يحافظ على وجائب و، م٨م المحافظة على وجائب أمامية عن الشارع الرئيسي لا تقل عن تأن ي: ٥-١١٥

  .م عن الجوار٦خلفية وجانبية لا تقل عن 

تفاع المبنى  كل كتلتين متجاورتين من كتل المجمع مسافة بينها لا تقل عن ارأن يتم ترك وجائب بين:٦-١١٥

   .الأقل ارتفاعا بينها عن سطح الأرض



 ٤٤

تأمين مواقف سيارات لجميع القاطنين سواء ضمن مرائب طابقية أو تحت الأرض أو في الأقبية ولا : ٧-١١٥

  .تحسب مساحتها في حال كانت سطحية من ضمن مساحة الحدائق

  :المحافظ وتشكل من يقدم الدارس مخطط حجمي توافق عليه لجنة فنية خاصة يرئسها : ٨-١١٥

  .عضو المكتب التنفيذي المختص •

 .مدير مديرية التخطيط والتنظيم العمراني •

  .معماري من المديرية المختصة •

  . عن نقابة المهندسين  ممثلا بتخطيط المدن أو التصميم العمرانيمهندس معماري خبير •

  . والمتاحفالآثارمهندس معماري ممثلا عن  •

  .مارية ممثل عن كلية الهندسة المع •

  . المحلية الإدارةممثلا عن وزارة  •

  .ن للمحافظ الاستعانة بمن يراه مناسبا في هذه اللجنة للغاية المشكلة لأجلهاكويم

 علـى ان تـتم      ، والإجابة علـى أسـئلة اللجنـة        اللجنة لشرح مشروعه ومواصفاته    إلى للدارس التقدم    ويحق 

ترفع الجنة قرارها إلـى المكتـب        ة الدارس و   بعد مغادر   اللجنة فيما بينهم   أعضاءالمداولات بين   

  .التنفيذي للدراسة وإجراء اللازم

يحدد الدارس الأسس التخطيطية التي اعتمدها مع مذكرة تفسيرية يشرح ميزات المشروع وطريقة  :٩-١١٥

  : المخططات التالية في المرحلة الأولى معهاتنفيذه والبرنامج الزمني للمشروع ويقدم

  .٥٠٠/١س موقع عام بمقيا 

  .٥٠٠/١مخطط المسقط العام بمقياس  

  .مخطط حركة المواصلات والمشاة  

  .المخططات الطبوغرافية 

  .٢٠٠/١مقاطع حجمية بمقياس  

  .٢٠٠/١الواجهات العامة بمقياس  

  .م على الأقل لبيان انسجام المشروع مع الجوار٣٠٠واجهة مع المحيط بامتداد  

  .مجسم حجمي للدراسة بمقياس مناسب 

  .ير توضح الفكرة والفراغات العمرانيةمناظ 

  :يقدم الدارس للرخصة بعد موافقة الجنة الفنية والمكتب التنفيذي على المشروع الوثائق التالية : ١٠-١١٥

  . الإسكاني للمشروع والبرنامج الزمني للتنفيذمنهاج الوجائب والبرنامج 

  . للموقع العام٥٠٠/١و١٠٠/١ياس المخططات المعمارية المحددة وفق نظام نقابة المهندسين بمق 

  .مخططات الدراسة الإنشائية وفق نظام نقابة المهندسين 

  .مخططات الدراسة الكهربائية والميكانيكية وفق نظام نقابة المهندسين 

 .مخططات الدراسة الصحية وفق نظام نقابة المهندسين 

 .م٣٢تفاع الأبنية عن الدراسة الفنية لسبل الهروب والحماية من أخطار الحريق إذا ذاد ار 

  .تصدق جميع المخططات من نقابة المهندسين أصولا وتعفى من هذا الشرط الوحدات الجامعية 

  

  



 ٤٥

  

  الفصل الثاني

  إنشاء الأقبية بسبب الميول والضرورات الإنشائية

  

  العقار و المقسم أ   يتم تحديد عدد الأقبية  السكنية في ضوء مقطع بياني يحدد الميل النظري لأرض              :١١٦-مادة

ذي العلاقة، ويتم رسم هذا المقطع بالاستناد إلى مناسيب الطرقات المجاورة باعتبـار أن الأرض               

  .ذات ميل منتظم وذلك في جميع المناطق العمرانية بما في ذلك منطقة دمشق الجديدة 

  

  :يحدد المقطع البياني المنوه عنه سابقا وفقا لما يلي : ١-١١٦

 إلا بطريق واحد فيتعين المقطع بالمـستوي  للا تتصلعقارات التي  م أو ا   للمقاس بالنسبة: ١-١-١١٦

  .المار من نقطة منسوب الترخيص بصورة عمودية على محور الطريق المذكور 

جهة وافتعتبر ال ) زاوية أو أكثر  (بالنسبة للعقارات المتصلة بطريقين متقاطعين أو أكثر        : ٢-١-١١٦

  .المنشورة بمثابة مقطع بياني 

 المقطع بالخط الواصل بين نقطتي      فيتعينبالنسبة للعقارات المتصلة بطريقين متقابلين      : ٣-١-١١٦

  .منتصف واجهتي العقار 

  

 وفـق   همن الأقبية تحت منسوب أرضية الطابق الأرضـي وبمـساحت         ) س(يسمح بإنشاء عدد    : ٢-١١٦

  :ادلة التالية ــالمع

   ل)/ ص-ع = ( س

  : علما بأن 

  .أو أكثر% ٦٥صحيح إذا كان مساويا قبية ويجبر الكسر إلى عدد عدد صحيح للأ:    س    

  .منسوب أرضية الطابق  الأرضي: ع     

  .من الميل النظري " المنسوب الأخفض لأرض المقسم مأخوذا: ص    

   . المتكررالارتفاع الأدنى للطابق: ل

تحقق تصريف المياه المالحة له      فيما إذا    حصراً استخدام الأقبية الناتجة عن الميول للسكن        يجب ٣-١١٦

إلى المجرور العام بالإسالة الطبيعية والشروط المطلوب توفرها في الوحدات السكنية وذلـك             

  .المرآب المفروضة الواردة في هذا النظام  بعد تأمين أقبية الخدمات و

  

 يع المنـاطق عنـدما  لأي نص وارد في هذا النظام يسمح بإنشاء عدد من الأقبية في جم  "  خلافا :١١٧ -مادة  

 ذلك على أن تكون ملكيتها مـشتركة        و التخديمية تستدعي طبيعة التربة والضرورة الإنشائية      

  " المرائب حصرا بين جميع أقسام البناء وتخصص لاستخدامات البناء الخدمية و

  

  

  



 ٤٦

  

  الفصل الثالث

  الصفة العمرانية

  

  :الات التالية بتغير الصفة العمرانية لمقسم  وفقا للح يسمح :١١٨-مادة

تـاريخ  ) ٤١-٤٠-٣٩(وفقا للتعليمات التنفيذية لقرارات رئيس مجلس الـوزراء ذوات الأرقـام             : ١-١١٨

 وتطبـق عليهـا     ٨/٩/٢٠٠٤ تاريخ   ١٥٠ طبقا لما اقره المجلس الأعلى للسياحة بجلسته رقم          ٢٤/١٠/٢٠٠٤

   .٢٥/١١/٢٠٠٤ تاريخ ٢/د/م/٧/٦٢الشروط الفنية الصادرة عن وزارة الإدارة المحلية والبيئة رقم 

يمكن تغير الصفة العمرانية في جميع المناطق عدا الزراعية لاستخدام كامل العقـار كمـصرف أو                : ٢-١١٨

 أو مول تجاري أو لأبنية تعليمية خاصة أو معاهد خاصة مع السماح بزيادة في                لشركة   كبناء تجاري بالكامل  

ن يتم لحظ مرأب سيارات على كامل طابق أو طـابقين تحـت        على أ %  ١٥المساحة المسموح ببنائها بمقدار     

خلال الفترة التشجيعية التي تبدأ من تاريخ العمـل بهـذا   % ٣٣الأرض وتخفيض الرسوم و الشرفيات بمقدار       

  . سنوات ٥النظام ولمدة 

  .ككتلة واحدة ويمنع إفرازها أو تقسيمها بأي حال من الأحوال تفرز جميع هذه الأبنية  : ٣-١١٨

   ١٩٦٥ لعام ٩٨يستوفى رسم تحسين وفق أحكام المرسوم التشريعي  رقم  : ٤-١٨

    

يمكن في المناطق التجارية الربط بين مبنيين تجاريين قائمين بممر معلق فـوق الـشوارع أو                :  ١١٩ –مادة  

م أن تقدم صاحب العقار بإثبات ملكيته لكلا المقـسمين          ٨الحارات التي لا يزيد عرضها عن       

و شريطة أن لا يؤثر ذلك من الناحية العمرانية علـى أي            ،تم فرزيهما ككتلة واحدة     على أن ي  

، موقع أثري أو منظور عمراني وأن ينفذ من مواد إنشائية خفيفة ورشيقة تـسمح بالـشفافية                 

م وبنفس الـشروط    ١٥ويمكن زيادة هذه المسافة في المشاريع التجارية المتكاملة الحديثة لغاية           

  .وفى لقاء ذلك رسم تحسين ويست، السابقة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٤٧

  

  الفصل الرابع

  

  شروط الأبنية المؤقتة

  

  :يمكن النظر بإنشاء أبنية مؤقتة في جميع المناطق العمرانية وفق الشروط التالية : ١٢٠ -مادة 

فيه الغرض مـن    " على طلب مالك العقار محددا    " يمنح الترخيص بإنشاء الأبنية المؤقتة بناء      :١-١٢٠

مع الطلب مواد البناء وكافة المـصورات  " ء البناء أو الأبنية المؤقتة ومدة استخدامها مبينا      إنشا

  .الهندسية الواردة في هذا النظام مصدقة من نقابة المهندسين 

يتعهد صاحب المقسم على الصحيفة العقارية بإزالة جميع البناء المؤقت عند انتهـاء المـدة               : ٢-١٢٠

  .المحددة 

من الرسم الأصلي للبناء الدائم عن كل سنة ويـستوفى          % ١٠سم البناء المؤقت بواقع     يحدد ر : ٣-١٢٠

  .عن الفترة المحددة في الترخيص " مقدما

  لا يجوز تصحيح أوصاف المقسم أو إفرازه قبل إزالة البناء أو الأبنية المؤقتة عليه  : ٤-١٢٠

  .كن ولا يجوز استعمالها لذلك لا يمنح الترخيص بإنشاء الأبنية المؤقتة لغاية الس : ٥-١٢٠

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٤٨

  

  الفصل الخامس

  الوقاية من الحريق

  

  تعتبر الأبنية المشادة من الإسمنت المسلح أو الحجر أو البلوك الإسمنتي أو الآجر مـن الأبنيـة                 :١٢١-مادة

 ـ             واد فتخـضع   المقاومة للحريق وتخضع للشروط الواردة أدناه، أما الأبنية المشادة بغير هـذه الم

إضافة لهذه الشروط لدراسة خاصة بمقاومة المواد المستعملة فيها للحريق يقدمها واضع المشروع             

  .وتوافق عليه الإدارة 

  

  يتوجب إحداث درج نجاة أو درج إضافي خارجي أو داخلي في جميع الأبنية غير السكنية والتي                :١٢٢-مادة

  :لتالية عن خمسة طوابق وفق المواصفات ا يزيد ارتفاعها

م لإعاقة انتقال الحريـق     /٤/أن يتصل مع الدرج الرئيسي بممر وأن لا يقل البعد بينهما عن             : ١-١٢٢

  .بين الدرجين 

  .أن يتصل الدرج بكافة مداخل الشقق : ٢-١٢٢

  .أن تتم تهوية الممرات عن طريق بيت الدرج   : ٣-١٢٢

ا منسجما مع الواجهـة وألا يكـون        ي معمار أن يشكل درج النجاة من خلال توضعه عنصراً       : ٤-١٢٢

  .منه % ٥٠مغلقا بأكثر من  

سـم،ولا يزيـد ارتفـاع      /٨٠/الميدات عـن     يجب ألا يقل العرض الصافي لشاحط الدرج و       : ٥-١٢٢

وفي حال كون درج النجـاة خارجيـا        / سم٢٨/يقل عرضها عن     ولا سم،/١٧/ة عن   ـالدرج

ى سقف الطابق الأول فقط في حال كون        يمكن أن يكون في الوجيبة ويمكن أن يصل الدرج إل         

  .سقف الطابق الأول تيراس بملكية مشتركة 

  .يعتبر طابق الأعمدة في الأرضي بمثابة طابق في مجال تطبيق نظام الوقاية من الحريق : ٦-١٢٢

تصمم أبواب أدراج النجاة من المواد المقاومة للحريق لمدة ساعتين على الأقل وتفتح باتجاه               : ٧-١٢٢

  ج الهروب من المبنى مخر

تصمم أدراج النجاة الخارجية بحيث تتصل بميدات مع أبواب الخروج من طوابـق المبنـى                : ٨-١٢٢

  .وتجاور واجهة مسمطة من مواد البناء المقاومة للحريق وتبتعد عن النوافذ أكثر من مترين 

بق البناء يعتبـر كـل      في الأبنية التي يتوفر بها درجان مستقلان يتصلان بممرات في طوا           : ٩-١٢٢

  .منهما درج نجاة للآخر 

في الأبنية السكنية التي يزيد ارتفاعها عن خمسة طوابق التي يتعذر في تـصميمها لحـظ                 : ١٠-١٢٢

بأبواب مقاومة للحريق   " درج نجاة بمواصفات البنود السابقة ، يصمم الدرج بحيث يكون مغلقا          

 من موزع أبواب الشقق والمـصاعد       ةد كل ميد  لمدة لا تقل عن ساعتين تفتح باتجاه النزول عن        

  .وتلحظ على المصورات المعمارية للبناء 

لا يسمح بأن تتصل بشكل مباشر أدراج النجاة أو المعتبرة كأدراج نجاة ومنـاور إنارتهـا       : ١١-١٢٢

وتهويتها إن وجدت بطابق القبو الخدمي الذي يحوي خزانات الوقود وأجهزة التدفئة والتكييف             

  .دات الكهربائية والمول



 ٤٩

لا يجوز بأي حال من الأحوال أن يتم إنشاء المصعد أو المصاعد في أبار الأدراج حتى لا                 : ١٢-١٢٢

  .تتحول إلى قنوات ناشرة للحريق وتمنع استخدام الأدراج 

كمـا لا   ، م  ٢٥ يزيد المسار بين أبعد نقطة في الطابق ومنفذ درج النجاة عن             لا يجوز أن   : ١٣-١٢٢

يجوز أن يكون البعد بين الدرجين في المبنى الواحد أو بين الدرج الرئيسي ودرج النجاة عـن         

يمكن أن يتم تجاوز هذا البعد في الأبنية السكنية والتي      ، م وخاصة في المباني الغير سكنية       ٢٥

  .م٣٠ طوابق الى مسافة ٩ابقها عن لا يزيد عدد طو

  

 إنش على الأقل ، بحيث يكون بكـل ميـدة          / ٤/ تجهز جميع الأبنية بشبكة مياه جافة بقطر         : ١٢٣: مادة  

وصل تلائم خـراطيم الإطفـاء       ) أكره( من الطابق الثاني مأخذ     " درج لمداخل الشقق اعتبارا   

آليات الإطفـاء فـي وجيبـة البنـاء     إنش ، تغذى بوصلة مياه من  /١,٥) /أكرتين  (ومأخذين  

سـم   ) ٨٠-٢٠( الأمامية وبقرب مداخل البناء الرئيسي ترتفع عن منسوب أرض الطريـق            

وتجهز الشبكة بصمام تصريف الهواء من الأعلى وولف تصريف المياه من أسفل الشبكة مع              

يقـل   بالوعة صرف لتفريغ الشبكة بعد الاستعمال ، وبحيث تتحمل الشبكة ضغط تجريبـي لا             

  . لمدة خمسة دقائق في أبعد نقطة من الشبكة ٢سم/ كغ١٦عن 

  

 تجهز جميع الأبنية التي يزيد ارتفاعها عن خمسة طوابق بشبكة مياه رطبة بقطر لا يقل عن     : ١٢٤-مـادة   

ثا كحد أدنى لمدة ثلاثة سـاعات ، بحيـث          /ل/٥/إنش بحيث يؤمن تدفق مياه بالشبكة        / ٨/ 

موصول مع خرطوم إطفاء بقطر لا يقـل         ) أكره(   مأخذ وصل   درج طابقي  ةيكون بكل ميد  

/ إنش وبطول يؤمن الوصول لأبعد فراغ بالطابق بحيث يؤمن تدفق لا يقل عـن                /١,٥/ عن  

إضافيتين عند كل   ) أكرتين  (  ، مع مأخذين     ٢سم/كغ / ٢/ ل عن   ــيق ثا وضغط لا  /ل /٢,٥

ى الشبكة من الخزان الرئيسي علـى       إنش ، تغذ  /٢,٥/إنش والآخر   /١,٥/مأخذ رئيسي أحدها    

 ويحوي منسوب مخصص للحريق من المـاء لتـأمين   ٣م/٥٠/ سطح البناء بسعة لا تقل عن      

  .الضغط الكافي للشبكة 

  

   :١٢٥-مادة

ابق بمـساحات لا    ــ عن خمسة طوابق يتوجب تقطيع كل ط       ارتفاعهافي الأبنية التي يزيد      : ١-١٢٥

 في الأبنية السكنية تفصل بينهـا       ٢م / ٦٠٠/ لسكنية و  في الأبنية غير ا    ٢م/٤٠٠/تزيد عن   

  .جدران قاطعة للنيران لمدة لاتقل عن ساعتين 

يفرض في حال تجاوز المساحات الواردة في الفقرة السابقة استخدام نظام الرشاشات الذاتية              : ٢-١٢٥

نـاء حتـى     من مساحة الب   ٢د لكل م  /ل) ٢(والتي يجب لحظ توفير المياه الإضافية لها بمعدل         

د للطوابق الأعلى والتي تزود بتجهيزات زيادة الضغط لتـأمين          /ل) ٣(ابق الثاني و  ـــالط

  .الضغط والتدفق خلال دقيقة واحدة من بدء تشغيلها 

  

 في جميع الأبنية يتوجب لحظ إمكانية وصول آليات الإطفاء لمسافة تزيد عن عشرة أمتار من              : ١٢٦-مادة  

  .مداخل البناء الرئيسية 



 ٥٠

  

 /١٣/تقدم دراسات خاصة بمقاومة ومكافحة الحريق وعمليات الإنقاذ للأبنية التي تزيد عـن               :١٢٧ -مادة   

  .طابق

 لا تمنح إجازة السكن إلا بعد التحقق من تنفيذ جميع إنشاءات وتجهيـزات الوقايـة ومكافحـة                 :١٢٨-مادة  

ا تطلبه وظيفة المبنى من تجهيـزات       الحريق ولوحات الدلالة على مخارج النجاة وفوهات الحريق ، إضافة لم          

  . الإنذار ومكافحة الحريق الثابتة والمحمولة 

  

 نظام الوقاية من الحريق     لم يرد في هذا النظام عن الوقاية من أخطار الحريق يطبق           في كل ما   : ١٢٩-مادة  

  . ٢٩/٥/١٩٨٤ تاريخ ١٩/٢٨/٦للأبنية العالية والمعمم من قبل وزارة الإسكان والمرافق بالتعميم رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٥١

  الباب الرابع

  الفصل الأول

  المناطق العمرانية والضواحي

  

  تقسم أراضي محافظة دمشق تبعاً للمخطط التنظيمي العام للمدينة والمخططات العمرانية المصدقة أصـولاً               

  :إلى المناطق العمرانية التالية

  /A/منطقة ذات نشاط زراعي : ١٣٠-مادة

  .إلا وفقا للمادة التالية يحظر في هذه المنطقة إنشاء أي مبنى : ١-١٣٠

  .١٣١ رقم الغاء والاستعاضة عنها بالمادة التالية ٢-١٣٠

وفق الشروط  )حوش(او  )فيلا سكنية ( يسمح في هذه المناطق الزراعية بإشادة بناء سكني  :١٣١-مادة

  :التالية

حال وجوده يهدم برخصة هدم لمقسم الزراعي و في عدم وجود بناء مخالف في العقار أو ا:١-١٣١

  .أصولية

 الحد الأعظمي للمقسم مساحة العقار في  و يعتبر٢م/ ٤٠٠٠/ألا تقل مساحة المقسم عن :٢-١٣١

   .السجل العقاري

 و ألا تتجاوز مساحة البناء في ٢م/ ١٥٠/ألا تتجاوز مساحة  البناء في الطابق الأرضي :٣-١٣١

   .البروزات المكشوفةبما في ذلك  ٢م/١٥٠/الطابق الأول 

وأن لا يتجاوز الطابقين ويسمح بإنشاء قبو لا تتجاوز  م/٧/ألا تتجاوز ارتفاع البناء :٤-١٣١

  .مساحته ثلث مساحة البناء

  .جعل السطح الأخير مائل بحسب شروط ميول السطح الأخير:٥-١٣١

  انبي و الخلفيم من الحد الج/٧/ بوجائب محيطية لا تقل عن دالتقيي:٦-١٣١

 و أرض زراعية  كتلة عقارية واحدة و لا يسمح بناء تبقى الأراضي الزراعية بما فيها من:٧-١٣١

  بإفرازها في السجل العقاري

  

   :/B/منطقة حماية ذات نشاط زراعي : ١٣٢-مادة

السجلات يحظر البناء في هذه المنطقة بجميع أنواعه ويسمح فقط بصيانة المنشآت القائمة والمسجلة في 

 الحد الأعظمي و يعتبر العقارية قبل تصديق المصور العام، وعلى أن تصان من نفس مواد البناء المبنية بها

   .للمقسم مساحة العقار في السجل العقاري

  

  /C/منطقة الزراعة الداخلية  :١٣٣-مادة

مقسم مساحة العقار في  الحد الأعظمي للو يعتبر )B(تعامل معاملة منطقة الحماية ذات النشاط الزراعي 

   .السجل العقاري

  

  /D/منطقة خضراء  :١٣٤-مادة



 ٥٢

  .تتطلبه منشآت الحدائق العامة               هي حدائق عامة يمنع البناء فيها إطلاقاً باستثناء ما

  

  منطقة المدينة الإدارية والمشيدات العامة :١٣٥-مادة

  . وفق المصور التنظيمي الخاص بهاتبنى دة لها والغاية المحدلغير              يمنع البناء فيها 

               

   منطقة الأواهل الريفية: ١٣٦-مادة

ويطبق  يتم البناء فيها حسب المصورات التنظيمية والتخطيطية والتفصيلية لكل من هذه الأواهل           

  .عليها نظام الضواحي 

  

  :مناطق صناعية  :١٣٧-مادة

  :ية وفقاً لما يلي تخصص هذه المنطقة للأبنية الصناع

و ألا تزيد المساحة عن الحـد         ألف متر مربع   ٢م/١٠٠٠/ألا تقل المساحة الدنيا للمقاسم عن     : ١-١٣٧

  .ضمن التخطيط المصدق/ ٢ م١٠٠٠٠/الأعظمي للمقاسم 

 ـ    : ٢-١٣٧ " خمـسة أمتـار     "م  /٥/و" عشرة أمتـار  "م  /١٠/يحدد العرض الأدنى للوجائب الأمامية ب

% ٤٠الخلفية، ويسمح بالبناء ضمن حدود الوجائب على أن لا تزيد عن            للوجائب الجانبية و  

    .من مساحة المقسم

  " عشرون متراً"م /٢٠/ طول الواجهة عن لألا يق : ٣-١٣٧

ويمكن أن يوزع علـى عـدة       " أربعة عشرة متراً  "م  /١٤/ألا يتجاوز الارتفاع العام للبناء عن     : ٤-١٣٧

  : ما يليطوابق على ألا يقل ارتفاع الطابق عن

  . م ٤,٨الطابق الأرضي الحد الأدنى هو  •

  . م٣,٢المكاتب  الحد الأدنى  •

  . م٥ بحيث يشكل مع الطابق ارتفاع كامل لا يقل عن م٢,٤الميزانين الحد الأدنى  •

 .م٣,٢المستودعات الحد الأدنى  •

  .تفرز كتلة المصنع الواحد ككتلة واحدة كاملة مع الأرض المخصصة له  : ٥- ١٣٧      

تفرز الكتل الصناعية المشتركة وفق حصص مالكيها بما في ذلك حصتهم من المقسم من : ٦- ١٣٧      

  .الأملاك الخاصة

هو محدد باللائحـة     تقسم المناطق الصناعية إلى أربع فئات موزعة على ستة مناطق وفق ما           : ٧-١٣٧

  .المرفقة بالمصور العام

  .سم من أرضية القبو/٣٠/ـيسمح بتفريغ الوجائب حتى منسوب أخفض ب: ٨-١٣٧

  . تفرض المرائب في جميع المقاسم الصناعية ووفق شروط المرائب الواردة في هذا النظام :٩-١٣٧

  

لعـام  / ٩/و القـانون    ) ١٩٩٩(إن المقاسم الناتجة عن تطبيق قانون تنظيم و عمران المدن لعام             :١٣٨مادة  

تخدام الطوابق الأرضـية للأغـراض       تبقى خاضعة لمصوراتها التفصيلية مع السماح باس       ١٩٧٤

التجارية المرتبطة بالفعالية الصناعية و تفرز هذه الطوابق مع النصاصي التابعة لها بأرقام عقارية              

  .مستقلة



 ٥٣

     :تبنى وفق المصورات التنظيمية الخاصة بها وتقسم إلى مناطق سكنية منظمة

  

  منطقة القصور    :١٣٩-مادة

نطقة تضم سكناً واحداً أو أكثر في كل طابق من الطوابق مـن             يجوز إشادة أبنية في هذه الم     

  :مجموع البناء بكامله وفقاً للشروط التالية

  "ألف وخمسمائة متر مربع "٢م/١٥٠٠/يجب ألا تقل مساحة المقسم عن : ١-١٣٩

يجب أن يكون البناء على بعد عشرة أمتار على الأقل من الطريق العام وعن حدود المقاسـم                 : ٢-١٣٩

لعـام  / ٩/تاخمة، إلا أنه في المناطق التي تخضع لقانون تقسيم وتنظيم عمران المدن رقم              الم

  . يحق للمحافظة تعديل هذه الأبعاد بحسب الحاجة والمصلحة١٩٧٤

وبمساحة إجمالية للبناء مـع الـشرفات لا         " الأرض  ثلث  "١/٣لا يجوز البناء على أكثر من       :٣-١٣٩

   .الخط المغلف  مع احترام شروط ير سكنية عدا الأقبية الغ٢م٢١٠٠تزيد عن 

  .ونصفمن هذا النظام لا يجوز أن يرتفع البناء أكثر من عشرة أمتار أي مادةخلافاً لأحكام : ٤-١٣٩

  

  ) الدرجة الأولى(منطقة المساكن الحديثة : ١٤٠-مادة

  :لا يجوز أن يبنى في هذه المنطقة سوى دور للسكن وذلك ضمن الشروط الآتية 

وأن لا تزيـد عـن الحـد         "ستمائة متر مربـع    "٢م/٦٠٠/ يجب ألا تقل مساحة المقسم عن        :١-١٤٠

  . ضمن التخطيط المصدق/٢م٢٤٠٠/الأعظمي المسموح بمساحة المقسم 

على الأقل من الطريق ومن حدود المقاسم       " خمسة أمتار "م  /٥/يجب أن يكون البناء على بعد       : ٢-١٤٠

لعـام  / ٩/ تخضع لقانون تقسيم وتنظيم عمران المدن رقم       المتاخمة، إلا أنه في المناطق التي     

  . فللمحافظة الحق بتعديل هذه الأبعاد حسب الحاجة والمصلحة١٩٧٤

 الشرفات لا تزيد عن     وبمساحة إجمالية للبناء مع   يطبق في هذه المناطق قواعد الخط المغلف        : ٣-١٤٠

  . عدا الأقبية الغير سكنية٢م٢١٠٠

وفي حال وجود ميول في الموقـع يطبـق         واحد فقط   قة ببناء قبو سكني     يسمح في هذه المنط   : ٤-١٤٠

  .فانون عدد الأقبية الوارد في هذا النظام

عن سـوية منـسوب     نصف ارتفـاع الطـابق المتكـرر        السكني لا يزيد ارتفاع سقف القبو    : ٥-١٤٠

  .الترخيص

المساحة المـسموح بهـا    العامة يمكن زيادة  أو أكثر على الأملاك   ةعندما يطل المقسم بواجه   : ٦-١٤٠

 عـدا  يزيد عدد الطوابق عن أرضي على أعمدة وستة طوابـق       بشريطة أن لا   و% ٢٥بمقدار

  .الأقبية السكنية

إن تجاوزت مساحة المقسم المساحة العظمى المسموح بها بمقدار نصفها أو أكثر و شريطة              : ٧-١٤٠ 

لمصدق فـيمكن تطبيـق      ضمن التخطيط ا   ٢م٤٠٠٠مع الزيادة    أن لا تتجاوز مساحة المقسم    

  :إحدى الاحتمالات التالية

 عدة مباني سكنية في المقسم شريطة أن يخـصص لكـل            إنشاءيحق للمهندس المعماري    : ١-٧-١٤٠

 وان يترك لها وجائب حدائقيـة لا تقـل عـن            ٢م١٢٠٠تقل عن    منها مساحة أرض لا   مبنى  

 الأخفض محافظـا علـى      منها وأن يترك وجائب بين الأبنية تساوي إلى ارتفاع البناء         % ٦٠



 ٥٤

 من هذه   ٢-١٤٠الوجائب الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار المقسم وفق ما جاء في الفقرة             

 ويطبق باقي أحكام المـادة      الحدائقية% ٦٠ وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال         المادة

قـام المبـاني     على المباني السكنية الناتجة عن تقسيم المقسم ويتم فرز المساكن وفقا لأر            ١٤٠

  .ولنفس المقسم

% ٦٠تساوي إلـى     يحق للمهندس المعماري إقامة سكن متصل بعد ترك وجائب حدائقية            :٢-٧-١٤٠

مساحة ( دلة التالية بالنسبة للمساحة الطابقية المسموح له ببنائها       امن مساحة المقسم ويطبق المع    

ى أعمـدة للـسماح     من الطابق الأرضي عل   % ٥٠و شريطة أن يكون هنالك      ) ١,٥ Xالمقسم  

محافظا على الوجائب الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار المقسم وفق ما جاء             بتخلخل البناء 

الحدائقية % ٦٠ من هذه المادة وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال            ٢-١٤٠في الفقرة   

 المـساكن  ويتم فرزهذا الحل  على المباني السكنية الناتجة عن  ١٤٠ويطبق باقي أحكام المادة     

وفقا لأرقام مداخل المباني ولنفس المقسم ولا يحق له الاستفادة من زيادة المساحة الواردة في               

  .أرضي +٧ كما لا يجوز تجاوز عدد الطوابق عن ٦-١٤٠المادة رقم 

 الـواردة فـي المـادة        الخاصة تقديم مشروع متكامل إلى اللجنة الفنية وفق الشروط الفنية        :٣-٧-١٤٠

بعد عرضه على مديرية التخطيط والتنظيم العمراني لمطابقته مـع            النظام و   من هذا  ٨-١١٥

من مساحة المقسم ولا    % ٦٠وعلى أن لا تقل مساحة الوجائب الحدائقية عن          أحكام هذه المادة  

 طابق بما في ذلك الأرضي ولا تزيـد         ١٢يزيد ارتفاع أعلى مبنى في المشروع المقترح عن         

   .٢-٧-١٤٠ها عن المساحة الواردة وفق المعادلة في المادةالمساحة الطابقية المسموح ب

  

      )الدرجة الثانية(  منطقة المساكن الحديثة

  :لا يجوز أن يبنى في هذه المنطقة سوى دور للسكن وذلك ضمن الشروط التالية : ١٤١-مادة

 الحـد   وألا تزيـد عـن     " متر  مربع   خمس مائة  "٢م/٥٠٠/يجب ألا تقل مساحة المقسم عن       : ١-١٤١

   ضمن التخطيط المصدق/ ٢م٢٤٠٠/ الأعظمي المسموح لمساحة المقسم

م على الأقل عن الطريق وعن حدود المقاسم المتاخمة، إلا          /٤/يجب أن يكون البناء على بعد       : ٢-١٤١

 يحـق   ١٩٧٤لعام  / ٩/أنه في المناطق التي تخضع لقانون تقسيم وتنظيم عمران المدن رقم            

  .بعاد حسب الحاجة والمصلحةللمحافظة تعديل هذه الأ

 الشرفات لا تزيد عن      الخط المغلف وبمساحة إجمالية للبناء مع      قواعديطبق في هذه المناطق     : ٣-١٤١

  . عدا الأقبية الغير سكنية٢م٢٠٠٠

 وفي حال وجود ميول في الموقـع يطبـق          واحد فقط يسمح في هذه المنطقة ببناء قبو سكني        : ٤-١٤١

  . في هذا النظام فانون عدد الأقبية الوارد

  . عن سوية منسوب الترخيصنصف ارتفاع الطابق المتكررلا يزيد ارتفاع سقف القبو عن : ٥-١٤١

 العامة يمكن زيادة المساحة المـسموح بهـا    أو أكثر على الأملاك   ةعندما يطل المقسم بواجه   : ٦-١٤١

 عـدا  وابـق يزيد عدد الطوابق عن أرضي على أعمدة وستة ط     بشريطة أن لا    و %٢٥بمقدار

  .الأقبية السكنية



 ٥٥

إن تجاوزت مساحة المقسم المساحة العظمى المسموح بها بمقدار نصفها أو أكثر و شـريطة               : ٧-١٤١

 ضمن التخطيط المصدق فـيمكن تطبيـق        ٢م٤٠٠٠مع الزيادة    أن لا تتجاوز مساحة المقسم    

  :إحدى الاحتمالات التالية

ي سكنية في المقسم شريطة أن يخـصص لكـل          يحق للمهندس المعماري إنشاء عدة مبان     : ١-٧-١٤١

 وان يترك لها وجائب حدائقيـة لا تقـل عـن            ٢م١٢٠٠مبنى منها مساحة أرض لا تقل عن        

منها وأن يترك وجائب بين الأبنية تساوي إلى ارتفاع البناء الأخفض محافظـا علـى               % ٥٠

 من هذه   ٢-١٤١قرة  الوجائب الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار المقسم وفق ما جاء في الف           

الحدائقية ويطبق باقي أحكام المـادة      % ٥٠المادة وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال         

 على المباني السكنية الناتجة عن تقسيم المقسم ويتم فرز المساكن وفقا لأرقـام المبـاني                ١٤١

  .ولنفس المقسم

% ٥٠ائقية تساوي إلـى     يحق للمهندس المعماري إقامة سكن متصل بعد ترك وجائب حد         : ٢-٧-١٤١

مساحة ( من مساحة المقسم ويطبق المعادلة التالية بالنسبة للمساحة الطابقية المسموح له ببنائها           

من الطابق الأرضي على أعمـدة للـسماح        % ٥٠و شريطة أن يكون هنالك      ) ١,٥ Xالمقسم  

قسم وفق ما جاء    محافظا على الوجائب الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار الم         بتخلخل البناء 

الحدائقية % ٥٠ من هذه المادة وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال            ٢-١٤١في الفقرة   

ويتم فرز المـساكن  هذا الحل  على المباني السكنية الناتجة عن  ١٤١ويطبق باقي أحكام المادة     

لواردة في  وفقا لأرقام مداخل المباني ولنفس المقسم ولا يحق له الاستفادة من زيادة المساحة ا             

  .أرضي +٧ كما لا يجوز تجاوز عدد الطوابق عن ٦-١٤١المادة رقم 

 من هذا   ١١٥تقديم مشروع متكامل إلى اللجنة الفنية وفق الشروط الفنية الواردة في المادة             :٣-٧-١٤١

 بعد عرضه على مديرية التخطيط والتنظيم العمراني لمطابقته مع أحكام هذه المـادة             النظام و 

من مساحة المقسم ولا يزيـد ارتفـاع        % ٥٠تقل مساحة الوجائب الحدائقية عن      وعلى أن لا    

 طابق بما في ذلك الأرضـي ولا تزيـد المـساحة            ١٢أعلى مبنى في المشروع المقترح عن       

  . ٢-٧-١٤١الطابقية المسموح بها عن المساحة الواردة وفق المعادلة في المادة

   

  

  )الدرجة الثالثة(منطقة المساكن الحديثة 

  :يجوز أن يبنى في هذه المنطقة سوى دور للسكن وضمن الشروط التالية  لا: ١٤٢-مادة

و أن لا تزيـد عـن        "متر مربع  وخمسونمائتي   " ٢م/٢٥٠/يجب ألا تقل مساحة المقسم عن       : ١-١٤٢

  ٠ضمن التخطيط المصدق/ ٢م١٥٠٠/الحد الأعظمي لمساحة المقسم 

 م ثـلاث أمتـار خلفيـة      /٣/ثلاث أمتار على الأقـل و      /م٣/ أمامية لا تقل عن      ةبيتفرض وج : ٢-١٤٢

  .وجانبية

 الشرفات لا تزيد عـن       قواعد الخط المغلف وبمساحة إجمالية للبناء مع        المناطق  في هذه  تطبق :٣-١٤٢

  .م ١٢يزيد ارتفاع البناء عن   وعلى أن لا عدا الأقبية الغير سكنية٢م١٢٥٠

 وفي حال وجود ميول في الموقع يطبق فانون         واحد فقط يسمح في هذه المنطقة ببناء قبو سكني        : ٤-١٤٢

  .عدد الأقبية الوارد في هذا النظام 



 ٥٦

عن سـوية منـسوب     نصف ارتفـاع الطـابق المتكـرر        السكني لا يزيد ارتفاع سقف القبو    : ٥-١٤٢

  .الترخيص

هـا   العامة يمكن زيادة المساحة المـسموح ب  أو أكثر على الأملاك   ةعندما يطل المقسم بواجه   : ٦-١٤٢

 عـدا الأقبيـة      طوابـق  ثلاثيزيد عدد الطوابق عن أرضي و      بشريطة أن لا   و% ٢٠بمقدار

  .السكنية

إن تجاوزت مساحة المقسم المساحة العظمى المسموح بها بمقدار نصفها أو أكثر و شريطة              : ٧-١٤٢ 

 ضمن التخطيط المصدق فـيمكن تطبيـق        ٢م٣٠٠٠مع الزيادة    أن لا تتجاوز مساحة المقسم    

  :حتمالات التاليةإحدى الا

يحق للمهندس المعماري إنشاء عدة مباني سكنية في المقسم شريطة أن يخـصص لكـل               : ١-٧-١٤٢

 وان يترك لها وجائب حدائقيـة لا تقـل عـن            ٢م١٠٠٠مبنى منها مساحة أرض لا تقل عن        

منها وأن يترك وجائب بين الأبنية تساوي إلى ارتفاع البناء الأخفض محافظـا علـى               % ٥٠

 من هذه   ٢-١٤٢ الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار المقسم وفق ما جاء في الفقرة             الوجائب

الحدائقية ويطبق باقي أحكام المـادة      % ٥٠المادة وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال         

 على المباني السكنية الناتجة عن تقسيم المقسم ويتم فرز المساكن وفقا لأرقـام المبـاني                ١٤٢

  .ولنفس المقسم

% ٥٠يحق للمهندس المعماري إقامة سكن متصل بعد ترك وجائب حدائقية تساوي إلـى              : ٢-٧-١٤٢

مساحة ( من مساحة المقسم ويطبق المعادلة التالية بالنسبة للمساحة الطابقية المسموح له ببنائها           

من الطابق الأرضي على أعمدة للـسماح       % ٥٠و شريطة أن يكون هنالك      ) ١,٢٥ Xالمقسم  

محافظا على الوجائب الأمامية والجانبية والخلفية مع جوار المقسم وفق ما جاء             ناءبتخلخل الب 

الحدائقية % ٥٠ من هذه المادة وتحسب هذه الوجائب من ضمن مساحة ال            ٢-١٤٢في الفقرة   

 على المباني السكنية الناتجة عن هذا الحل ويتم فرز المـساكن   ١٤٢ويطبق باقي أحكام المادة     

ل المباني ولنفس المقسم ولا يحق له الاستفادة من زيادة المساحة الواردة في             وفقا لأرقام مداخ  

  .أرضي +٥ كما لا يجوز تجاوز عدد الطوابق عن ٦-١٤١المادة رقم 

 مـن  ٨-١١٥تقديم مشروع متكامل إلى اللجنة الفنية وفق الشروط الفنية الواردة في المادة  :٣-٧-١٤٠

تخطيط والتنظيم العمراني لمطابقته مع أحكـام هـذه         بعد عرضه على مديرية ال     هذا النظام و  

من مـساحة المقـسم ولا يزيـد        % ٥٠المادة وعلى أن لا تقل مساحة الوجائب الحدائقية عن          

 طابق بما في ذلك الأرضي ولا تزيد المساحة         ٧ارتفاع أعلى مبنى في المشروع المقترح عن        

   .٢-٧-١٤٢ة في المادةالطابقية المسموح بها عن المساحة الواردة وفق المعادل

م على المقاسم التي تم بناؤها أو بناء قسم منها في هذه            /٣,٥/يسمح ببناء طابق ثاني بارتفاع      : ٨-١٤٢

منه وذلك ضمن   / ٧٣ /المادة وقبل تعديل    ١٨/٢/١٩٤٨تاريخ  / ٩٧/المنطقة وفقاً للقرار    

  :الشروط التالية 

  م /١٢,٧٥/يجب ألا يتجاوز ارتفاع البناء عن: ١-٨-١٤٢

ألا يؤدي الطابق الإضافي إلى تشويه في المنظر وأن يؤمن انسجام الواجهات            : ٢-٨-١٤٢

  المشتركة



 ٥٧

أن يتحمل البناء الموجود أثقال الطابق الإضافي بموجب تقرير من المهنـدس            : ٣-٨-١٤٢

واضع المشروع وعلى مسؤوليته مصدقاً من نقابة المهندسين ومرفقاً بمـذكرة           

  .حسابية

تفصلهما وجائب حـدائق تخـضع لـنفس         العرصات المجاورة لعقارين لا   إن  : ٤-٨-١٤٢

 فقط من حيث الوجائب الجانبيـة ويطبـق         الشروط المطبقة على المقسم المبني    

 وبارتفـاع لا  م  ٣تقـل عـن      م وخلفية لا  ٢تقل عن    عليهما وجائب أمامية لا   

  .م١٢,٧٥يتجاوز 

خدامه لاستعمالات ملجأ ومـستودعات      بملكية مشتركة ويخصص است    إضافي يسمح ببناء قبو  : ٩-١٤٢

تدفئة ووقود  ومستودعات خاصة شريطة تخصيص كل شقة سكنية في المبنى بمستودع خـاص فـي                 

  . ابفصليهمالقبو على أن يفرز كل مستودع مع الشقة التابعة له بنفس الرقم ولا يسمح 

  

  منطقة الأحياء القديمة   

ولا يجوز أن تزيـد       من هذا النظام   ١٨مادة  تسمح بتطبيق ال   لا مقسم مساحته  يجوز البناء على   لا: ١٤٣-مادة

  ٠ضمن التخطيط المصدق/٢م٤٠٠/مساحة المقسم عن

 مـن   ١٧للمادة  وفقاً  بعد ترك الوجائب المحددة     تحدد مساحة البناء المسموحة على المقاسم       : ١-١٤٣

 بـأكثر مـن طـابق       هيزيد ارتفاع المبنى عن جـوار       لا أنهذا النظام مع تطبيق الخط المغلف على        

 ولا يجوز بأي حال تجاوز ارتفاع المبنـى         حدود البلاطة التي تسبقه   جميع  عن  م  ٢,٤متراجع بمقدار   

  .م ١٤عن منسوب الترخيص عن 

  .وراجعتحدد عدد الطوابق بقبو سكني وأرضي وطابقين  : ٢-١٤٣

أ ومـستودعات    بملكية مشتركة ويخصص استخدامه لاستعمالات ملج       إضافي يسمح ببناء قبو  : ٣-١٤٣

تدفئة ووقود  ومستودعات خاصة شريطة تخصيص كل شقة سكنية في المبنى بمستودع خـاص فـي                 

   ابفصليهمالقبو على أن يفرز كل مستودع مع الشقة التابعة له بنفس الرقم ولا يسمح 

  

  

  : مناطق قيد التنظيم:١٤٤-مادة

  .         يرخص بالبناء عليها بعد استكمال إجراءات تنظيمها

  

  :  مناطق التوسع السكني:١٤٥-مادة

والتي تتفق مع مـضمون     "بها المصدقة أصولا             تبنى وفق المصورات التنظيمية أو التقسيمية الخاصة      

   . أو وفق هذا النظام المصور العام المصدق أصولاً

  

  :/K -ك /مناطق سكنية : ١٤٦-مادة 

 ولا يجوز أن تزيد مساحة المقسم        من هذا النظام   ١٨ المادة    لا تسمح بتطبيق   مقسم مساحته  يجوز البناء على   لا 

  ٠ وفق مصورات تعدها المديريةضمن التخطيط المصدق/٢م١٢٠٠/عن



 ٥٨

 مـن   ١٧للمادة  وفقاً  بعد ترك الوجائب المحددة     تحدد مساحة البناء المسموحة على المقاسم       : ١-١٤٦

مبنى عن جـواره بـأكثر مـن طـابق          هذا النظام مع تطبيق الخط المغلف على أن لا يزيد ارتفاع ال           

 ولا يجوز بأي حال تجاوز ارتفاع المبنـى         حدود البلاطة التي تسبقه   جميع  عن  م  ٢,٤متراجع بمقدار   

  .م ١٤عن منسوب الترخيص عن 

 وأرضي  م١,٥ عن الرصيف    )سطح الأرضي ( لا يقل ارتفاعه   تحدد عدد الطوابق بقبو سكني     : ٢-١٤٦

  .وراجعوطابقين 

فـي   ومكاتب وعيادات طبية   لطابق الأرضي في هذه المنطقة بفتح محلات تجارية       يسمح في ا  : ٣-١٤٦

و تحدد هذه المحاور التجارية لاحقـاً       ، م و أكثر  / ١٢/الشوارع الرئيسية التي يكون عرضها      

  .على المصورات التنظيمية

الـسكني  بما في ذلـك القبـو       ٢م١٢٠٠بما لا يزيد     المسموح ببنائها     الطابقية تحدد المساحة : ٤-١٤٦

  .والشرفات

 بملكية مشتركة ويخصص استخدامه لاستعمالات ملجأ ومـستودعات          إضافي يسمح ببناء قبو  : ٥-١٤٦

تدفئة ووقود  ومستودعات خاصة شريطة تخصيص كل شقة سكنية في المبنى بمستودع خـاص فـي                 

  .ابفصليهمالقبو على أن يفرز كل مستودع مع الشقة التابعة له بنفس الرقم ولا يسمح 

   

  /ل/المناطق التجارية : ١٤٧-مادة

  :        يسمح بالبناء في هذه المنطقة ضمن الشروط التالية 

 وأن لا تزيد عن الحد الأعظمي لمساحة المقـسم  ٢م/٥٠٠/عن للمقسم   ألا تقل المساحة الدنيا   : ١-١٤٧

  . ضمن التخطيط المصدق٢م/٤٠٠٠/عن 

م /٨/لشريحة التي تبعد من الأملاك العامة بمقـدار         تحدد المساحة المسموح ببنائها بمساحة ا     : ٢-١٤٧

مضافاً إليها ثلثي مساحة الباقي من المقسم وذلك وفق مصورات تعدها المديريـة ويمكـن               

للمديرية عند إعداد هذه المصورات أن تتجاوز المساحة الواجب تركها دون بناء إذا اقتضت              

  .الضرورة الفنية ذلك

كية مشتركة للخدمات المشتركة وقبو تجاري وأرضي وأربعة طوابق         يسمح ببناء قبو ثاني مل    : ٣-١٤٧

  :دد ارتفاعاتها على الشكل التالي وتح

  الــطــــــــــــــــابق   الارتفاع

  سقف القبو التجاري    م٠,٦٠

  ارتفاع الأرضي التجاري    م٣,٦

  ارتفاع الطابق الأول    م٣,٢٠

  ارتفاع الطابق الثاني    م٣,٢٠

  تفاع الطابق الثالثار    م٣,٢٠

  ارتفاع الطابق الرابع   م٣,٢

  المجموع    م١٧



 ٥٩

  

 و أن يكون القبـو التجـاري        أقبية مرائب مشتركة على كامل مساحة المقسم       ببناء يسمح: ٤-١٤٧

والطابق الأرضي على كامل المقسم باستثناء الوجائب المطلة على الأملاك العامـة مـع              

و يمكن أن يكون أكثر      و الخدمات الواردة في هذا النظام     مراعاة شروط التدفئة بالنسبة لقب    

  .من قبو مرائب تحت القبو التجاري

يجوز أن يبلغ ارتفاع البناء خمسة وعشرون متراً للمقاسم المطلة مباشرة على الطرقـات              : ٥-١٤٧

أن يخصص المبنى بكاملـه     شريطة  م أو أكثر أو على الساحات ،        /٢٥/التي يبلغ عرضها    

 و توفر الانسجام بين هذه المباني والمباني المجـاورة لهـا          و شريطة    لتجاريللاستخدام ا 

  .تعرض كافة الحالات على اللجنة الفنية

يفرض في هذه المنطقة جعل القبو الأول والأرضي تجاري حصراً ويترك الخيار للمالك             : ٦-١٤٧

تي يطبق عليها    باستثناء الحالات ال   في استعمال بقية الطوابق لأغراض السكن أو التجاري       

  .يمكن الجمع بين التجاري والسكني في الطابق الواحد ولا ،٥-١٤٧المادة 

  تطبق جميع شروط المنطقة التجارية على هذه المنطقة حتى عند الترخيص بها سكنياً: ٧-١٤٧

  )شقة حارس-مواقف سيارات-مصاعد(

   المالكين        من% ٧٥ بشرط موافقة/ ل/يجوز دمج المرائب لأكثر من مقسم في مناطق : ٨ -١٤٧

  ٠                   للمقاسم المطلوب دمج مرائبها و تحقيق شروط المرائب الواردة في النظام 

 ما و........ ومعاهد تعليمية خاصة    يسمح بترخيص المقاسم التجارية كفنادق ومطاعم ومقاصف       :١٤٨-مادة

  .يماثلها

  

  ): ك و ل (حالات الوضع الراهن لمناطق 

شريطة /  ل-ك /يسمح بالبناء على المقاسم التي لا تتوفر فيها الشروط المفروضة في منطقتي : ١٤٩-دةما 

  :. من هذا النظام في الحالات التالية١٨قيق المادة رقم حت

في حال إكمال بناء قائم أو بناء مقسم محصور بين بنائين حديثين،  أو بين أبنية حديثة في   :١-١٤٩

  . أو طرق من الطرف الثانيالطرف الأول وطريق

يستثنى من شرط الشكل وأبعاد المقسم الوارد بمنهاج الوجائب العمرانية الملحق بالمصور العـام              : ٢-١٤٩

بما يتفـق والحـالات     / ل-ك/لمدينة دمشق المقاسم الواقعة في المنطقتين       / ٦٨/المصدق عام   

   /١-١٤٩/  المذكورة في الفقرة 

  . التي تنظم هذه العملية١٨العاء لوجود المادة : ٣-١٤٩

  /ك/والثاني ضمن المنطقة    / ل/ واقع ضمن المنطقة     دهماحأين   قسم من" إذا كان المقسم مؤلفا    :١٥٠ -مادة  

شريطة أن ينطبـق     حكماً  / ك/بالقسم  / ل/والقسم  أ/ ل/بالقسم  / ك/فيحق للمالك إلحاق القسم     

وان يطبـق علـى      من هذا النظام     ١٨ على المقسم ككل وبعد الجمع بين القسمين أحكام المادة        

  .و ل وفق ما يختاره المالك أالمقسم أحكام المنطقة ك 

  

 أو الملاصق للمقاسم الأثريـة أو       لأي نص وارد في هذا النظام يحدد ارتفاع البناء المجاور          خلافاً: ١٥١-مادة

  :لي ي التاريخية على المخططات التخطيطية الذي يقع فيها هذا البناء الأثري وفق ما



 ٦٠

تدخل فـي    ولا( يزيد ارتفاع هذه المقاسم عن ارتفاع جسم البناء الأثري المجاور              يجب أن لا   : ١-١٥١

ويحدد هـذا الارتفـاع     )  للبناء الأثري أو التاريخي المآذن والقباب فوق جسم البناء           رتفاعاتا

  .بموجب المصورات التخطيطية للمنطقة 

 ببعـد  وجيبة عدم بنـاء    سم المطلوب ترخيصها والبناء عليها    على المقا / ١-١٥٤ /المادةتطبق   : ٢-١٥١

يساوي ارتفاع البناء الأثري أو التاريخي محسوبة من حد البناء القائم الأثري دون الوجائـب               

)) وجيبة عدم ارتفـاع     (( غير المبنية في حال وجودها ويطلق على مدلول الفقرتين السابقتين           

  .عن الأبنية المجاورة 

 ـجميع الحالات التي يجاورها مقسم أثري على اللجنة الفنية لاتخاذ التوصـيات             تعرض  : ٣-١٥١  ةاللازم

  . من هذا النظام٢٧ لما ورد في المادة رقم فقاوتعتمد من المكتب التنفيذي و

 نظام خـاص    ومدينة دمشق القديمة   ذات النسيج العمراني   يطبق على الشرائح الأثرية والتاريخية    : ٤-١٥١

          ٠بها

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 ٦١

  الفصل الثاني

  منهاج الوجائب العمراني

  

  :منطقة البلدة القديمة : ١٥٢-مادة

  :  يسمح إنشاء أبنية سكنية وفقاً لما يلي 

   .وفق هذا النظام لمدينة دمشق/ ك/ط المنطقة وأن تطبق بشأنها جميع شر: ١-١٥٢

  . م/٨/ألا يقل طول واجهة المقسم عن : ٢-١٥٢

  

  :منطقة توسع البلدة القديمة : ١٥٣-مادة

  :لما يلي " يسمح بإنشاء أبنية سكنية وفقا

  /م١٥,٢٥/يتألف فيها البناء من قبو و أرضي و ثلاث طوابق متكررة  بارتفاع إجمالي قدره :١-١٥٣

و أن لا تزيد عـن الحـد الأعظمـي لمـساحة المقـسم               ٢م٥٠٠عن   تقل مساحة المقسم   أن لا : ٢-١٥٣

   ٠خطيط المصدقضمن الت/ ٢م٤٠٠٠/

م من جميع   /٣/ م و تفرض وجائب محيطية بعرض         /١٤/يقل طول واجهة المقسم عن       أن لا : ٣-١٥٣

  .الجهات

  :مواد جديدة 

 نصف الباقي على الأكثر و ضمن ١/٢+٥× أن لا تزيد المساحة المسموحة عن طول الواجهة :؟؟؟ ٤-١٥٣

  الوجائب المفروضة

   في الطوابق الأرضية لا يسمح بفتح محلات تجارية: ٥-١٥٣

 من مساحة الوجائب المفروضة ١/٦يسمح ببناء مرائب في الوجائب الجانبية بمساحة لا تزيد عن : ٦-١٥٣

  :على المقسم أو العقار وفق الشروط التالية 

  سم٢٢٠ولا يتجاوز ارتفاع المرأب  أن يكون لها مدخل مستقل متصل مباشرة مع الأملاك العامة  -  أ

  . سم للتربة الزراعة فوق السقف٧٥قف هذه المرائب حديقة مزروعة مع ترك أن يكون س  - ب

  .أن يكون سطح المرآب ملكية مشتركة بين مقاسم البناء  - ت

   منطقة السكن الحديث:١٥٤- مادة 

  :يسمح إنشاء أبنية سكنية وفقاً لما يلي

و  حيـث الاسـتعمالات      مدينة دمشق من  ل منطقة توسع البلدة القديمة    أن تطبق بشأنها شروط   : ١-١٥٤

  ٠عدد الطوابق 

وتطبـق  ) الدرجة الثانيـة  ( ما هو وارد في منطقة المساكن الحديثة         ألا تقل مساحة المقسم عن    : ٢-١٥٤

  . من هذا النظام١٤١عليه جميع أحكام المادة 

  .من مساحة المقسم% ) ٥٠(ألا تتجاوز المساحة المسموح ببنائها عن : ٣-١٥٤

  م/١٤/هة المقسم عن ألا يقل طول واج: ٤-١٥٤

ويـتم لحـظ     م/٥/م وخلفية لاتقل عن     /٣/أن يكون للمقسم وجيبتي حدائق أمامية لاتقل عن         : ٥-١٥٤

   .م اذا سمح المقسم بذلك/٣/جوانب جانبية لاتقل عن 



 ٦٢

                

ن هـذا    م /٦-١٥٣/يسمح بإحداث مرائب في وجائب الحدائق الجانبية بالشروط الواردة في المادة             : ٦-١٥٤

  . النظام

  

  منطقة التنظيم الجديدة: ١٥٥-مادة

  :          يسمح بإنشاء أبنية سكنية وفقاً للشروط التالية

وتطبـق  ) الدرجة الأولـى (  ما هو محدد في منطقة المساكن الحديثة  عنألا تقل مساحة المقسم     : ١-١٥٥

  . من هذا النظام١٤٠عليه أحكام المادة 

  .من مساحة المقسم% ) ٤٠(المسموح ببنائها ألا تتجاوز المساحة : ٢-١٥٥

  م/٢٠/ألا يقل طول واجهة المقسم عن : ٣-١٥٥

  :أن يكون للمقسم وجائب حدائق على الشكل التالي : ٤-١٥٥

  م/٥/يقل عرضها عن  أمامية لا

  م/٥/يقل عرضها عن  جانبية لا

  م/٥/يقل عرضها عن  خلفية لا

ص استخدامه لاستعمالات الملجأ ومستودعات التدفئـة       يسمح ببناء قبو ملكية مشتركة ويخص     : ٥-١٥٥

  .المرآب على كامل مساحة المقسم ماعدا الوجائب المفروضة والوقود و

  :تحدد ارتفاعاتها وفق مايلي ) ثالث-ثاني-أول-أرضي(يسمح ببناء أربعة طوابق سكنية : ٦-١٥٥

  الطابق  ارتفاع  منسوب الترخيص 

  )الطابق الأرضيأرضية (ارتفاع سقف القبو    م١,٥

  ارتفاع الطابق الأرضي   م٣,٧٥

  ارتفاع الطابق الأول   م٣,٢٥

  ارتفاع الطابق الثاني   م٣,٢٥

  الارتفاع الطابق الثالث   م٣,٢٥

  .المجموع    م ١٥

  

 من هـذا    /٦-١٥٣/يسمح بإحداث مرائب في وجائب الحدائق الجانبية بالشروط الواردة في المادة             : ٧-١٥٥

  . النظام

   :المراكز التجارية: ١٥٦-ةماد

التقيد ترك الحرية في     يكون إحداث المخازن إلزامياً بالطابق الأرضي للمباني التي ستبنى في هذه المراكز مع              

 منطقـة  – توسع بلدة قديمـة  –بلدة قديمة ( بباقي الشروط الواردة للمنطقة العمرانية التي تقع فيها هذه المراكز   

  ) سكن حديث–تنظيم جديدة 
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  الفصل الثالث

  حالات الوضع الراهن

  

 /ك/يسمح بفتح مكاتب وعيادات طبية في الطابق الأرضي على العقارات الواقعة ضمن المنطقة              : ١٥٧-مادة

  بموجب المصور العام المذكور /  و،ل/أحياء سكنية قديمة والسكن الحديث وفي المنطقة التجارية 

   إحداثها مزعجة من حيث الصوت أو الرائحة أو الدخانألا تكون المحلات التجارية المراد: ١-١٥٧

أن يقع المحل التجاري المراد إحداثه على الواجهة الأمامية،ويمكن أن يمتد المحل التجـاري              : ٢-١٥٧

  .حتى كامل مساحة المقسم الطابقي المفرز

لتجارية أو   بهدف الوصول إلى المحلات ا      متصلة مع الأملاك العامة    إحداث أدراج ب سمحي كما   :٣-١٥٧

  ٠المكاتب أو العيادات 

تقديم تقرير فني ثلاثي من ثلاثة مهندسين أحدهم بمرتبة الرأي ومرفق بدراسة فنيـة معللـة                : ٥-١٥٧

  لسلامة المنشأة مصدقة من نقابة المهندسين

  :١٥٦-المادة

يسمح بتحويل البناء إلى تجاري وفق وضعه الراهن ولا يشترط أي ارتفـاع أو عـرض             :١-١٥٦

  .جهات للوا

  . يسمح بتحويل كامل المقسم إلى تجاري وفق وضعه الراهن :١-١٥٦

  

  يجوز الترخيص بإتمام البناء للأبنية القائمة المرخصة سابقاً في مناطق المدينة وفـق الـشروط       :١٥٧-مـادة 

  :التالية

  )القالب(الالتزام بخط الغلاف المحيط : ١-١٥٧

  /٣,٢٥/م بدلاً من /٣/لأخير حتى تخفيض الحد الأدنى لارتفاع الطابق ا: ٢-١٥٧

 م  ١,٥ السماح بالتجاوز على الارتفاع العام المحدد في منهاج الوجائب العمراني الجديد حتى           : ٣-١٥٧

  .فقط واحد ونصف المتر

 بحدود التخطيط المصدق لكامل المقسم ويستثنى من هذا الـشرط المنحنيـات لزوايـا               دالتقيي: ٤-١٥٧

فظاً على حدود التخطيط المصدقة الحالية ماعدا المنحنـي، مـع           المقسم إذا كان المقسم محا    

   . في الطابق الأرضي في حال وجودهرواقوجوب ترك 

تقديم دراسة جديدة لواجهات البناء القائم والمقسم المتمم له تؤمن شروط المنطقة العمرانيـة              : ٥-١٥٧

  .وتحقق الانسجام مع الأبنية المجاورة

ثي من ثلاثة مهندسين أحدهم بمرتبة الرأي ومرفق بدراسة فنيـة معللـة             تقديم تقرير فني ثلا   : ٦-١٥٧

لسلامة المنشأة،مع تقديم دراسة إنشائية لكامل المبنى، ويتم تدقيق هذه الدراسة من قبل لجنة              

  .ثلاثية فنية مقترحة من نقابة المهندسين،ويتم تصديق التقرير والدراسة من النقابة



 ٦٤

  .وفق الوضع الراهن " وإنارة" وأبعادا" البناء باستمرار الدرج موقعايسمح في حالات إتمام : ٧-١٥٧

صـحية،كهربائية،تدفئة  (تقديم تقرير فني يتضمن كفاية المرافق العامة للبنـاء والتمديـدات             : ٨-١٥٧

والمصاعد واستطاعتها لتحمل الأعباء الجديدة نتيجة إضافة طوابق جديـدة علـى            ) مركزية

  .ها وفق الوضع المطلوبالبناء، أو دراسة لتعديل

  

يسمح في كافة الأبنية المشادة وفقاً لنظام سابق وبموجب منهاج وجائب عمراني سابق وجرى : ١٥٨-مادة

تعديل على منهاج وجائبها العمرانية تخطيطياً وتنظيمياً فيسمح بإتمام هذا البناء وفق الحالتين 

  :التاليتين 

تخطيط مصدق (  الجديد فيما إذا حقق جميع شروط هذا المنهاج من البناء وفق منهاج الوجائببإتماميسمح -  أ

  )  بالارتفاع الجديد دالتقيي – في الأرضي  رواق–في الطوابق العليا 

  ./آ/  أو إتمام البناء وفق منهاج الوجائب  السابق فيما إذا لم تتحقق الشروط الواجب توافرها في الحالة- ب

م و أن لا / ١,٥/لارتفاع العام المحدد في منهاج الوجائب بما لا يزيد عن و في كلتا الحالتين يسمح بتجاوز ا

  م/ ٣/يقل ارتفاع الطابق السكني عن 

  يسمح في حالات إتمام البناء دارسة البروزات المكشوفة و المستورة بما يحقـق الانـسجام مـع                   :١٥٩-مادة

  . الرخصة الأساسية على أساسهوفق نظام البناء التي منحتواجهات البناء القائم بوضعه الراهن 

  

  والتي لم يثبت ترخيـصها     ١٩٤٨يمكن للمديرية أن تنظر بترخيص الأبنية المشادة قبل نهاية عام           :١٦٠-مادة

وإخراج قيد عقاري ومـصورات      ) يكد سترائ ( في حينه شريطة تأمين مصور مساحي طابقي        

  .عليها يسمح بإتمام البناء  لكامل البناء ولا) معماري  (وضع راهن 

  

  وحتى تاريخ صدور هـذا     ١٩٤٨بين عامي    يمكن للمديرية أن تنظر بترخيص الأبنية المشادة ما       : ١٦١-مادة

به حين إشـادة    " النظام والتي لم يثبت ترخيصها في حينه وذلك وفق نظام البناء الذي كان معمولا             

قاري ومصورات  وإخراج قيد ع   ) يكد سترائ ( تلك الأبنية شريطة تأمين مصور مساحي طابقي        

  .لكامل البناء ولا يسمح بإتمام البناء عليها ) معماري  (وضع راهن 

  

ترخص الأبنية القائمة والمنفذة العائدة ملكيتها للدولة أو الجهات البلدية وفق وضـعها الـراهن                : ١٦٢-مادة

  : شريطة تأمين ما يلي 

  % ١٠٠ين ما يثبت ملكية المقسم للجهة طالبة الترخيص أو موافقة المالك  -  أ

 تقارير فنية تثبت سلامة البناء المشاد مصدقة من نقابة المهندسين   - ب

مصورات معمارية كاملة مصدقة من الجهة طالبة الترخيص على أن تقع المسؤولية الكاملة               - ت

  .على المكتب الفني العائد للجهة طالبة الترخيص 
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   المصاعد :١٦٣-مادة

  

  :يسمح في كافة الأبنية القائمة والمنفذة الترخيص بإنشاء مصاعد فيها وفق الحالات التالية :١-١٦٣

 أو المنور المتصل      بيت الدرج  ( الأجزاء المشتركة من العقار     في  خارجي بانورامي  حالة مصعد   -  أ

  :  ويشترط ما يلي )معه أو أمام بيت الدرج 

  ٠قاسم المخدمة من بيت الدرج المطلوب إنشاء المصعد فيه  من مالكي الم%٧٥موافقة  -١

  .سم ١٢٠×١٢٠أن لا تتجاوز أبعاد المصعد  -٢

م كمـدخل   ١,٢٠ وترك مسافة لا تقل عـن        أن لا يعيق بناء المصعد حركة الدخول إلى بيت الدرج          -٣

  .لبيت الدرج المشترك 

خبرة ثلاثية من إنـشائية     يمكن أن لا تبدأ قاعدة المصعد من الأرض الحرة للبناء بشرط توافر              -٤

  .ميكانيكية مصدقة من النقابة باستيفاء جميع عوامل الأمان والمتانة 

  أن يكون المنور الذي يقع ضمنه المصعد غير مرتفق بالنور و الهواء بالأقسام الطابقية -٥

  :ويشترط ما يلي في الملكية الخاصة حالة مصعد خارج أو داخل رقعة البناء   - ب

ي المقاسم المرخصة السكنية والتي يمر منها المصعد ماعـدا المحـلات            من مالك % ١٠٠موافقة   -١

  .التجارية في حال كون البناء سكني 

توافر خبرة إنشائية ميكانيكية بمرتبة الرأي مصدقة من النقابة باستيفاء جميـع عوامـل الأمـان                 -٢

  .والمتانة 

  :ة إلى الشروط التالي / ١٦٣/  تخضع جميع المصاعد المذكورة في المادة   - ت

    .أن لا يؤثر بناء المصعد على شروط الأدراج والإنارة والتهوية المفروضة بموجب نظام البناء -١

  .يؤمن التصميم سهولة صيانة المصعد و تفقد الأجزاء الملحقة فيه في أي وقتيجب أن  -٢

 ـ              -٣ ؤمن تقديم دراسة فنية وتقارير فنية تتضمن المواصفات الكهربائية والميكانيكية والإنـشائية التـي ت

  .سلامة البناء والمصعد المنشأ

  .لكل بيت درج" واحدا" ألا يتجاوز عدد المصاعد مصعدا -٤

  .تقديم دراسة جديدة لتحسين واجهات البناء القديم -٥

والتي لم يلحظ بها مصعد سابقاً  إلا بعـد تقـديم            " لا يجوز تركيب أي مصعد في الأبنية القائمة حاليا         -٦

ي ومهندس ميكانيكي ومهندس كهربائي لتحديد مكان المـصعد         تقرير فني موقع من قبل مهندس إنشائ      

 .وربطه بالعناصر الإنشائية للبناء 

 أن يحقق  شكل المصعد و مواده الجمالية بالنسبة للواجهة المنشأ عليها  -٧

  

 يسمح بتحويل الطوابق الأرضية والأقبية السكنية في جميع أنحاء المدينة بمـا فيهـا العقـارات                 :١٦٤-المادة

لاستخدامها في مزاولة أعمال أو مهن تعتمد علـى         )) توزيع إجباري ((مة عن قانون تنظيم عمران المدن       الناج

الجهد العقلي كعيادات طبية و مكاتب هندسية و مكاتب محاماة  و مكاتب الدراسات الاقتـصادية والقانونيـة و            

 /)٢٠٠١/لعام / ١٥٠٢/قرار ( المالية
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م  للمباني التي يزيد ارتفاعهـا عـن         ) ٢,٥(ي بارتفاع أعظمي حر قدره       يسمح بإنشاء طابق تقن    :١٦٥-المادة

أو الفنادق أو   ) المولات  ( طوابق و ذات الاستخدامات الإدارية العامة أو العقارات الصناعية أو التجارية            / ١٠/

الاعتبـار  المشافي و استخدامه للأغراض الخدمية من تمديدات كهرباء و تكييف و تدفئة و يؤخذ ارتفاعه بعين              

ويكون ملكية مشتركة بين    . في الارتفاع الإجمالي للبناء ولا تحسب مساحته ضمن المساحة الطابقية المسموحة            

  .المقاسم في حال وجود مقاسم إفرازية للعقار أو المقسم المطلوب إحداث طابق تقني ضمنه 

  

  

ن منسوب الرصيف والطابق الأرضي     السماح بإنشاء أدراج من مواد معدنية أو بيتونية تصل بي          :١٦٦-المادة

  : بالشروط التالية ) ملكية خاصة ( أو القبو في حال كونه سكني أو تجاري 

إنشاء درج واحد فقط لكامل العقار أو المقسم المطلوب ترخيص البناء عليه ولا يسمح بإنشاء  أكثر مـن                    -١

  . درج للمقسم الإفرازي الواحد 

 . صة يكون الدرج المطلوب ترخيصه ملكية خا -٢

 . م فقط ١,٥٠لا يتجاوز عرض الدرج  -٣

 . تأمين موافقة مالك الوجيبة التي يمر الدرج ضمنها  -٤

 . ألا يؤثر إنشاء الدرج الخارجي في حال وجوده سواء في الأرضي أو القبو على الآخرين  -٥

    

ما بمنحه رخصة طـابق     السماح بإتمام البناء للعقار الذي يقع بين عقارين تم إتمام البناء عليهما إ            :١٦٧-المادة

قرميدي أو تطبيق إتمام البناء الوارد في النظام و ذلك لتحقيق الانسجام في الارتفاع و خط الواجهة مع عـدم                    

   تقيد هذا العقار بشرط الارتفاع الوارد في النظام
  

للحفاظ علـى    توحيد البروزات في حال تعديل الصفة العمرانية لمنطقة بين سابقاً وحالياً وذلك              :١٦٨-المادة

و الاحتفاظ  وتعرض مخططات الواجهة الجديدة على لجنة تجميل المدينة لأخذ موافقتها عليها            منظور الشارع   

 . بحق التعديل عند تعديل كامل البروزات للعقارات المطلة على الشارع 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

      



 ٦٧

  الفصل الرابع
  مواد متفرقة

  

زيادة أو نقصاناً لكل بعد فيتوجب تقديم       % ٥العقار لا تتجاوز    إذا كانت الفروقات في أطوال أبعاد        :١٦٩-مادة  

مصور محاور أعمدة يبين الأبعاد الجديدة بين المحاور دون التجاوز على أبعاد المناور والأقـسام            

  .المشتركة والحدود الدنيا المحددة بنظام البناء ويصدق هذا المصور من دائرة الترخيص والبناء 

 صل من مصور المحاور الجديد إلى دائرة الخدمات والمرافق صاحبة العلاقة          تسلم نسخة طبق الأ     و

  .ويعتبر هذا المصور بديلاً عن مصور محاور الأعمدة الأساسي 

  

 وفـق على مالك البناء أن يقوم بإكساء ومعالجة البناء بمواد تمنع الرطوبة ورشـح الميـاه                يجب  :١٧٠-مادة

  .وبة فوق سطح الأرض أو تحتهسواء كان الرشح أو الرطمتطلبات الموقع 

  

 يجب أن يؤمن في جميع الأبنية سيلان المياه المطرية والمياه المستعملة بواسطة تمديدات توصلها :١٧١-مـادة 

بالمجرور العام، أما المياه الملوثة والناتجة عن الصناعات فيمنع تفريغها في المجاري العامة قبل              

  .معالجتها

  

 سـم وبـين   /١٠/عـن   )القواطع(سم والداخلية   /٢٠/ الجدران الخارجية عن     يجب ألا تقل سماكة   : ١٧٢-مادة

سم، ويمكن أن تعدل هذه السماكات وفق دراسـة فنيـة عنـد             /١٥/    المحلات التجارية والشقق  

استخدام مواد بناء خاصة كما يجب أن تكون جدران بيت الدرج وآبار المصاعد في الأبنية التـي                 

ابق بما فيها الأرضي من البيتون المسلح، شريطة تأمين العزل          يزيد عدد طوابقها  عن خمسة طو      

  .اللازم للجدران الخارجية والعزل الحراري والمائي للأسطح الأخيرة

  

  :المداخن : ١٧٣-مادة

 وأن  صلة بينها وبين المواقد الأخرى     يجب أن يجعل لكل موقد مدخنة خاصة به غير قابلة للرشح ولا           :١-١٧٣

  .الدخان أو الغازات المضرة بالصحة تركب بشكل يمنع تسرب 

 يجب أن ترتفع المداخن مترين على الأقل فوق السطح الأخير كما يجب اتخاذ جميـع الاحتياطـات                :٢-١٧٣

-اللازمة لعدم الإضرار بالجوار من جراء المداخن، أما مداخن المعامل والمحـلات الـصناعية               

عن أعلى سطح مجاور لها ويقـع       "ية أمتار ثمان" م  /٨/ والمطاعم،فيجب أن ترتفع مقدار      -الأفران

م وعلى أن تركب على هذه المداخن فلتر مانع         /٧٥/ضمن دائرة مركزها المدخنة ونصف قطرها       

  .لتسرب الهباب وبقايا الاحتراق المتطايرة 

  

 عند وجود ماء للغسيل في أي قسم من مصدر مائي آخر غير ماء الفيجة يجـب فـصل مجـرى                   :١٧٤-مادة

  . الآخر فصلاً تاماً عن مجرى ماء الفيجة مطلية بلون خاص تعينه المحافظة المصدر المائي
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 يسمح بالبدء بالبناء في المقاسم التي تحوي على وجيبة أو أكثر والتي يزيد مجموع مـساحتها                 لا :١٧٥-مادة

أو التي يزيد عدد بلاطاتها عن ست بلاطات قبل         " ثلاثة آلاف متر مربع    "٢م/٣٠٠٠/الطابقية عن   

ر بئر بالوجيبة،وتدون ملاحظة في ذلك على الرخصة والتأكد من صلاحية مياهـه بموجـب               حف

  .لاستعمالات ليبين صلاحية مياهه " تحليل مصدق أصولا

  

 المحلات التجارية والمعامل والمكاتب ومحلات الاجتماعات     (يجب أن تحتوي كافة الأماكن العامة       : ١٧٦-مادة

ت مياه خاصة أو مشتركة تتناسب في مساحتها وأعدادها مع          على دورا ) والمقاهي وأماكن الطعام  

تتصل هذه الدورات مباشرة مع بهـو الاجتمـاع أو           مساحة الأماكن العامة وعدد شاغليها وأن لا      

  . أماكن الطعام

  

  يمنع كل اتصال مباشر بين المطابخ ودورات المياه،ويجب أن يكون لكل مرحاض ضاغط مـائي               :١٧٧-مادة

 تكسى هذه المراحيض بكسوة ملساء غير قابلة للرشح يسهل غسلها كما يجب             ويجب أن ) سيفون(

  . أن يدخلها النور والهواء مباشرة أو بشكل اصطناعي

  

 يجوز بأي شكل مـن  يجب أن تكون النوازل للتمديدات الصحية فوق بعضها وبطرف واحد ولا     : ١٧٨-مـادة 

ورات المرخصة،وأن تتصل بغرفة تفتيش   الأشكال تغيير مكان النازل خلافاً لما هو وارد في المص         

فنية ضمن المجرور الخاص قبل ارتباطه بالمجرور العام ويكـون فـي الوجيبـة أو الرصـيف                 

  . المجاور للبناء

  

 يجب أن تحول دون كـل رشـح،وأن تجـري         ) الجور الفنية   (إن الحفر التي تصب فيها الأسيقة       : ١٧٩-مادة

أيضاً،ترتفع عن سطح البناء وتعلوها شبكة معدنية تحول        تهويتها بواسطة أنابيب غير قابلة للرشح       

  .دون دخول البعوض

  

 كل بناء تفتح بجوار سياق عام يجب أن تتصل به،أما في حال عدم وجود السياق العام فيجب بناء                   :١٨٠-مادة

حفرة فنية بتفسخ المواد الغائطة تتبعها آبار أخرى قابلة للامتصاص ذات سعة كافية،وتجعل على              

اع يسمح بوصولها  إلى المجرور العام الذي سينشأ في المستقبل على أن تكون شبكة الميـاه                 ارتف

  .المالحة كتيمة وملساء ومتصلة بالمجرور العام وفق شروط تصدر بقرار من المكتب التنفيذي

  

دور العـرض   -المـسارح -المطـاعم -الأنديـة -كـالأفران   (تخضع المباني ذات الطابع الخاص      :١٨١-مادة

  . للأنظمة الخاصة لها بالإضافة إلى هذا النظام) ائيةالسينم

  

 ما تخطيطها لمنهاج الوجائب الخاصة بها في كل        تخضع المقاسم التي يتم توزيعها أو تنظيمها أو        :١٨٢-مادة

   . مع أحكام هذا النظامقلا يتف
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هذا النظـام فإنهـا      إذا اضطرت المحافظة أن تقوم مقام مالك استنكف عن القيام بعمل قضى به               :١٨٣-مادة

من المالك أو المستأجر وفقاً لأحكـام       " خمسة عشر بالمائة    %) "١٥ (   تحصل النفقة مضافاً إليها   

/ ١٥/من قانون الإدارة المحلية رقم      / ٤٠/ من القانون المالي للبلديات وأحكام المادة       / ٤٩/المادة

وأحكام القـرار لقـانون رقـم        ١٩٧٤لعام  / ١٤/من القانون رقم    / ٧/ وأحكام المادة    ١٩٧١لعام  

/١٩٦٠/ ٤٤  

  

   . إن كل مخالفة لأحكام هذا النظام يلاحق مرتكبوها وفق القوانين والأنظمة النافذة:١٨٤-مادة

  

  إن المقاسم المخصصة لمشيدات عامة تخضع لمنهاج وجائب عمراني خـاص بهـا يحـدد مـن            :١٨٥-مادة

وال يتوجب مراعاة جعل البناء ضمن حدود       المحافظة وفق طبيعة المشيدة العامة، وفي جميع الأح       

  مناهج الوجائب العمرانية المفروضة على المقسم في منطقته

  

  .لنظامها الخاص ) ضمن السور (  تخضع مدينة دمشق القديمة  :١٨٦-مادة

 إن استخدام القبو المشترك أينما ورد في هذا النظام يمكن استخدامه ملجأ وغرف تدفئة وغـرف        :١٨٧-مـادة 

ومستودعات خاصة للشقق السكنية شريطة أن يفرز كل مستودع مع الشقة التابعة له وبنفس              وقود  

  .الرقم ولا يسمح بفصلهما

  .يسمح بتفريغ تحت الأركاد لقاء استيفاء رسم مقابل التحسين  :١٨٨-مادة
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  الفصل الخامس

  انتقاليةأحكام 

  

النظام وأحكام نظام بناء آخر حين تطبيق حالات إتمـام البنـاء            لا يجوز الجمع بين أحكام هذا       : ١٨٩ -مادة  

  .١٩٠والتعديلات مع مراعاة أحكام المادة 

 ٣/٥/١٩٩٧ بتـاريخ     الصادرت  . م /٤٩٢ ينهى العمل بالقرار     ١٩١ مع مراعاة أحكام المادة      :١٩٠ -مادة  

مع أحكام هـذا    والقرارات اللاحقة المعدلة له كما ينهى العمل بجميع النصوص التي تتعارض            

  .النظام 

من صدوره وعلى     "النظام على جميع طلبات الترخيص التي تسجل اعتبارا        تطبق أحكام هذا   : ١٩١ -مادة  

رسـوم بنـاء أو    ( م ت ولم يتم دفع رسومها       /٤٩٢طلبات الترخيص التي سجلت وفق النظام       

  . أشهر من صدور هذا النظام ٣حتى تاريخ ) شرفية 

 من أصل الرسـوم     ت. م /٤٩٢رسوم المدفوعة من قبل أصحاب العلاقة على القرار         تحسب ال  :  ١٩٠-مادة

  .المتوجبة عليهم لمنح الرخص على أساس هذا النظام 

  .من تاريخ صدوره " يبلّغ هذا القرار ويعمل به اعتبارا: ١٩١ -مادة
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  الباب  الخامس

  أبنية ذات طابع خاص

  

 دور  – ريـاض أطفـال      – مدارس   – عيادات   – مشافي   –دمة فنادق و منشآت فندقية      و تشمل الأبنية المستخ   

  ...عبادة 

إذا اقتضت الضرورة التخديمية للمشفى     في رخص المشافي الجديدة     يسمح بزيادة مساحات البناء     : ١٩٢-مادة 

احد بذلك  شريطة عدم الإخلال بالنواحي والشروط الفنية الواجب توفرها بما لايزيد عن طابق و              

بالارتفاع على كامل مساحة المقسم عما هو محدد بالوجائب العمرانيـة ودون التجـاوز علـى                

  .الوجائب المفروضة في الأرضي كما يسمح بتفريغ قبو واحد أو أكثر لاستخدامات المشفى 

  

  : أحكام عامة :١٩٣-مادة

يصه على أن لا يتجـاوز      يسمح بتفريغ أقبية على كامل رقعة العقار بحسب حاجات البناء المطلوب ترخ            -١

  .عددها أربعة أقبية ولا يسمح باستخدامها إلا للأغراض المعد لها البناء  

 من المساحة الطابقية بحيث لا يزيد عدد أقبية         ٢م٥٠يلحظ مواقف سيارات بما يساوي موقف سيارة لكل          -٢

 . المرائب عن قبوين على كامل مساحة العقار 

م وذلك في حال زيادة عدد الطوابق عن الخمس         ٢,٥ أعظمي قدره    يسمح بإحداث طابق تقني بارتفاع حر      -٣

 . طوابق 

على أن تكون مصدقة     يلحظ في هذه الأبنية سلالم نجاة كما تقدم دراسة خاصة تتعلق بالوقاية من الحريق              -٤

 . من نقابة المهندسين أصولاً 

 المغلف أو خـط رقعـة       ضمن الخط ( يسمح بالتصميم الحر للمبنى مع شرط التقيد بالمساحة المفروضة           -٥

 .و التقيد بالارتفاع المفروض حسب منهاج الوجائب ) البناء المسموحة 

  .يسمح بالتصميم الحر للواجهات بما يعكس استخدام المبنى وتوظيفه -٦

 . لا يسمح بإفراز المبنى إلى مقاسم ويبقى كتلة عقارية واحدة   -٧

 . تبقى الأقبية ملكية مشتركة للمبنى  -٨

افقة خطية من الوزارة التي تتبع لها فعالية البناء المطلوب ترخيصه  وذلك قبـل مـنح                 يتوجب تأمين مو   -٩

 )  .  الصحة – التربية –وزارة السياحة ( الترخيص النهائي 

 .توفى رسم مقابل تحسين عن المساحات التي نجمت عن تفريغ الأقبية يس - ١٠

    . يؤخذ بعين الاعتبار متطلبات ذوي الاحتياجات الخاصة  - ١١

  

  : رياض الأطفال :١٩٤-ةماد

أن يكون موقع الروضة أو المدرسة في المناطق المخصصة وفق التخطيط التـي يـصرح بهـا لهـذا                    .١

  .الاستعمال

  .٢م٥٠٠يجب أن لا يقل مساحة المقسم المخصص لبناء روضة أطفال عن  .٢
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 و الـشروط    أن يتم تصميم الروضة طبقاً لإحدى المواصفات القياسية المعتمدة و لشروط وزارة التربيـة              .٣

  .التي تحدها المحافظة 

مناهل للشرب جماعية   مع   توفير دورات مياه الأطفال بمعدل مرحاض واحد ومغسلة لكلى فصل دراسي           .٤

ويجب أن تكون الأجهزة الصحية بالقياسات المناسـبة للأطفـال           في الباحة وضمن منطقة جانبية ومظللة     

  .طبقاً لمواصفات القياسية المعتمدة 

بحيث لا تقل مساحة فتحة الإنارة في كل فصل دراسي خمس مساحة              و الإضاءة الطبيعية     توفير التهوية  .٥

  التي تحتاج لـذلك     عناصر المبنى  فيالتكييف حسب إحدى المواصفات القياسية المعتمدة        الفصل و تأمين  

 .مع تزويد جميع الشبابيك بالحمايات المناسبة 

حة تعادل ضعف المساحة المخصصة للبناء على أن        وجائب في الطابق الأرضي بمسا    ضمن  توفير  باحة     .٦

يتم تظليل جزء لا يقل عن ثلث مساحة هذه الساحة و كذلك تخـصيص جـزء مـن الـساحة لزارعـة                      

  . و وضع الألعاب المناسبة للأطفالالشجيرات و الأزهار

 .أن تشتمل الروضة على مطعم واحد على الأقل  .٧

 . فصول دراسية ١٠ل مرحاض و مغسلة لكل توفير دورات مياه للمدرسين و الموظفين بمعد .٨

لا يصرح بدخول السيارات و الحافلات داخل الساحات المخصصة للأطفال و يجب أن تكون مـداخل و                  .٩

 .ممرات حركتها منفصلة عن حركة الأطفال 

توفير مواقف للسيارات بالإضافة إلى مواقف و حافلات يتناسب مع عدد الأطفال مع مراعاة الفصل التام                 .١٠

 . حركة السيارات و حركة المشاة و الساحات و الملاعب بين

أن تشتمل الروضة على عيادة صحية تتكون على الأقل من غرفة و دورة مياه منفصلة و مـزودة بـأهم      .١١

 .المعدات الطبية و الإسعافات الأولية اللازمة للأطفال 

 مع عـدد الطـلاب طبقـاً        أن تشمل الروضة على غرف للإدارة و للمدرسين و المشرفين و بما يتناسب             .١٢

 .لشروط وزارة التربية و الشروط التي تحددها المحافظة 

أن يكون مبنى الروضة مستقلاً و لا يضم أي مرحلة دراسية أخرى و أن تكون الفصول الدراسـية فـي                     .١٣

 .الطابق الأرضي فقط و يمكن تجاوز ذلك في حالة وجود أسباب فنية توافق عليها الإدارة المختصة 

 .اعة من قاعات الروضة للأنشطة الحرة تخصيص ق .١٤

  

  : دور الحضانة :١٩٥-المادة

  .يصرح بترخيص دور الحضانة في المناطق المخصصة لذلك  .١

  .٢م٤٠٠يجب أن لا يقل مساحة المقسم المخصص لبناء دور الحضانة عن  .٢

و الشروط التي   أن يتم تصميم الحضانة طبقاً لإحدى مواصفات القياسية المعتمدة و لشروط وزارة التربية               .٣

  .يحددها المكتب التنفيذي 

بحيث لا تقل مساحة فتحة الإنارة في كل فصل دراسي خمس مساحة             توفير التهوية و الإضاءة الطبيعية       .٤

  التي تحتاج لـذلك     عناصر المبنى  فيالتكييف حسب إحدى المواصفات القياسية المعتمدة        الفصل و تأمين  

 .مناسبة مع تزويد جميع الشبابيك بالحمايات ال

 .توفير دورات مياه بمعدل دورة لكل غرفتين من غرف الأطفال  .٥
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بمساحة لا تقل عن مساحة الطابق الأرضي ويكون جزء منه مظلل يساوي الى ثلث هذا               واسع  توفير فناء    .٦

  .الفناء

  .توفير دورات مياه للمدرسين و الموظفين .٧

غرفة و دورة مياه منفـصلة و مـزودة          على عيادة صحية تتكون على الأقل من         دار الحضانة أن تشتمل    .٨

  .بأهم المعدات الطبية و الإسعافات الأولية اللازمة للأطفال 

 طبقاً  الأطفال على غرف للإدارة و للمدرسين و المشرفين و بما يتناسب مع عدد              دار الحضانة أن تشمل    .٩

 .لشروط وزارة التربية و الشروط التي تحددها المحافظة 

 مع مراعاة الفصل التام بين حركة الـسيارات و حركـة            هذا النظام بقاً لشروط   توفير مواقف للسيارات ط    .١٠

 .المشاة و الساحات و الملاعب 

 وكانـت الباحـة     والإنارة توفرت فيه الشروط الصحية      إذاأو القبو    أن تكون الحضانة في الدور الأرضي      .١١

  .فال  و أن تشتمل على مساحات خالية استخدامها للنشاط الحركي للأطعلى منسوبه

 . ة منامة تتسع إلى ثلث عدد الأطفالف وغر على مطبخ صغير وصالة إطعام لأطفالدار الحضانةتحتوي  .١٢

 ـ                .١٣  ةأن تخصص في المبنى غرفة للعيادة الصحية تزود بأهم المعدات الطبية و الإسعافات الأوليـة اللازم

  .للأطفال

  

  :المدارس: ١٩٦_المادة

  .ة وفق التخطيط والتي يصرح فيها بهذا الاستخدامأن يكون موقع المدرسة في المناطق المخصص .١

  .٢م٧٠٠يجب أن لا يقل مساحة المقسم المخصص لبناء روضة أطفال عن  .٢

  .ة المعتمدة و لشروط وزارة التربي لإحدى المواصفات القياسيةموافقا مدرسةأن يتم تصميم ال .٣

 في كل فصل دراسي خمس مساحة        بحيث لا تقل مساحة فتحة الإنارة      توفير التهوية و الإضاءة الطبيعية       .٤

  التي تحتاج لـذلك     عناصر المبنى  فيالتكييف حسب إحدى المواصفات القياسية المعتمدة       الفصل و تأمين    

  .مع تزويد جميع الشبابيك بالحمايات المناسبة 

  .يجب أن تكون الانارة في الصفوف من على يسار الطالب .٥

مع مراعاة الفصل التام بين حركة الـسيارات و حركـة            هذا النظام توفير مواقف للسيارات طبقاً لشروط       .٦

لا يصرح بدخول السيارات و الحافلات داخـل الـساحات المخصـصة            والمشاة و الساحات و الملاعب      

  .الطلاب و يجب أن تكون مداخل و ممرات حركتها منفصلة عن حركة للطلاب

 ـ     أن تخصص في المبنى غرفة للعيادة الصحية تزود بأهم المعدات الطب           .٧  ةية و الإسعافات الأوليـة اللازم

  .للأطفال

 طالب من الذكور مرحاض     ٤٠ ومبولتين لكل     بمعدل مرحاض واحد ومغسلة    للطلابتوفير دورات مياه     .٨

مـع    طال من الاناث ويجب ان تكون الوحدات الصحية منفصلة بين كلا الجنسين      ٢٠ومغسلة واحدة لكل    

 ويجب أن تكون الأجهزة الصحية طبقـاً        بية ومظللة مناهل للشرب جماعية في الباحة وضمن منطقة جان       

  .عالميالمواصفات القياسية المعتمدة ل

  . مدرس واداري مع مبولة للذكور١٥تخصص وحدة صحية مؤلفة من مغسلة ومرحاض لكل  .٩

 لكل طالب بما في ذلـك الملاعـب         ٢م٥وجائب في الطابق الأرضي بمساحة تعادل       ضمن  توفير  باحة     .١٠

 والتي تشكل ثلث الباحة المكشوفة ويخصص جزء من هذه المساحات بمـا             والمظللةوالباحات المكشوفة   



 ٧٤

% ٥٠بأي حال عن    للباحة  و شريطة أن لا تقل المساحة المخصصة        كمساحات خضراء   % ٢٠لايقل عن   

  . من مساحة المقسم

  . فصول دراسية ١٠توفير دورات مياه للمدرسين و الموظفين بمعدل مرحاض و مغسلة لكل  .١١

 وعلى أن   ، في الأبنية القائمة كحد أدنى     ٢م١,٥ في كل فصل دراسي ويسمح ب      ٢م٢ل طالب   يخصص لك  .١٢

  .٢م٤٠لايقل مساحة أي وحدة تدريسية صف أو مخبرعن 

 ويمن أن تكـون فـي       ٢م١٢٠يجب أن تحتوي المدرسة على قاعة متعددة النشاطات لاتقل مساحتها عن           .١٣

  .القبو

  .٢م٤٢تقل مساحتها عن يجب أن تحتوي المدرسة على قاعة اجتماعات لا .١٤

 فصول دراسية ويجبر الكسر لصالح غـرف المدرسـين          ٣ لغرف المدرسين لكل     ٢م٩تخصص مساحة    .١٥

مهما كانت قيمته ويمكن أن توزع غرف الأساتذة والمشرفين بين الصفوف أو تجمع فـي قـسم خـاص                   

  .ويترك للمصمم حرية ذلك

 وتكـون    مرة مساحة الوحدة التدريسية    ١,٥تقل مساحتها عن     في حال وجود غرفة للموسيقى يجب أن لا        .١٦

  .معزولة صوتيا

  .٢م٢٥ عن الإدارةتقل مساحة غرفة  لا .١٧

  .٢م٢٠يخصص غرفة مع سكن للحارس والمراقب بمساحة تقريبية  .١٨

 لكـل طالـب فـي       ٢ م ٠,١يخصص في أي مدرسة قاعة للمكتبة والمطالعة تعادل مساحتها على الأقل             .١٩

  .  طبيعيةإنارتهاالمدرسة وتكون 

م إذا كانت الصفوف موزعة على طرف واحـد منـه أو            ١,٨ممرات في المدارس لا يقل عرضها عن        ال .٢٠

  .م ٢,٤ ولا يقل ارتفاع الممر الصافي عن م إذا كانت الصفوف على طرفي الممر٢,٤

يزيد ارتفاع   سم ولا ٢٠٠سم والحد الأقصى    ١٢٥يجب أن تقل عرض الدرجة في الأبنية المدرسية عن           لا .٢١

   .سم ١٧الدرجة عن 

لا يخضع الشكل والواجهات لأي شروط ويترك للمصمم الحرية الكاملة على أن يراعي شروط ارتفـاع                 .٢٢

  المبنى و الارتفاعات الدنيا المسموع بها للفراغات الداخلية 

والصالات التي لا تحتاج إلى إنارة ويمكـن اسـتخدام           يمكن للمصمم استخدام قبو للمستودعات والمخابر      .٢٣

 الصناعية فيها شريطة تأمين مولدة احتياطية وإنارة طوارئ في المبنى ووحـدات عـدم               الإنارة والتهوية 

 وتمنح المدرسة قبو تقني وقبو لمرأب سيارات علـى كامـل مـساحة              انقطاع التيار مخصصة للحواسب   

  .المقسم

  .يخصص في القبو ملجأ وفق نظام الملاجئ المعتمد في الأبنية العامة  .٢٤

  .عد الحماية من أخطار الحريقتطبق في جميع المدارس قوا .٢٥

في حال وجود روضة مع المدرسة يتم فصل المداخل والباحات ويتكون صلة الوصل بينهما عن طريـق                  .٢٦

 .الإدارة وتطبق على كليهما الشروط الخاصة بكل وحدة على حدى

  

  :المعاهد الخاصة:١٩٧-مادة 



 ٧٥

ارة التربية على أن لا تكون مـساحة        يمكن السماح والترخيص للمعاهد التعليمية الخاصة وفقا لشروط وز         .١

 ١٠/١وان تكون مساحة بهو الدخول لا تقـل عـن           ،  طالب ١٥ ويتسع إلى    ٢م٣٠الصف الواحد اقل من     

  .٢م٦٠عشر مساحة القاعات التدريسية و لا يقل بكل حال عن 

  .أن يؤمن مدخلا خاصا بالمعهد منفصلا عن الجوار  .٢

  .أن يؤمن المنافع الصحية الضرورية .٣

  .ام بجميع قواعد الأمان الخاصة بالأبنية العامةالالتز .٤

     

  :المستشفيات   :١٩٨-المادة

  .يصرح بإقامة المستشفيات في المناطق المخصصة لذلك  .١

  .٢م٩٠٠لا يقل مساحة المقسم المخصص لإنشاء مشفى عن  .٢

 .الحصول على موافقة وزارة الصحة كشرط أساسي للحصول على رخصة أعمال البناء  .٣

  .يم و تنفيذ المستشفى وفقاً لإحدى الأسس القياسية المعتمدة للمستشفيات أن يتم تصم .٤

  .تأمين نسبة حدائق تساوي ثلث مساحة المقسم المخصص لها .٥

أن يتم دراسة مساحات العناصر و علاقتها مع بعضها البعض و عرض الممرات و الأبواب و التمديدات                  .٦

لمواد المستخدمة بما يتوافق مـع أنـواع و مواصـفات و     و ا  ة اللازم ةالكهربائية و الصحية و الميكانيكي    

 .قياسات و الأجهزة و المعدات الطبية المستخدمة فيه 

أن يتم إعداد مخططات الفرش الداخلي محدداً عليها أنواع و مقاسات الأجهزة و المعدات المستخدمة فـي               .٧

  .الأقسام المختلفة 

مة المرضى و توفير التهوية الميكانيكية طبقـاً لإحـدى          أن يتم توفير التهوية الإضاءة الطبيعية لغرف إقا        .٨

 .المواصفات القياسية المعتمدة للأجزاء غير المتوفرة لها تهوية طبيعية 

في جميع أجزاء المستشفى طبقاً لإحـدى  المواصـفات          ) الطبيعية أو الصناعية    (أن تكون شدة الإضاءة      .٩

 .القياسية المعتمدة 

 .ياطي تأمين مكان لمولد كهربائي احت .١٠

  .هذا النظاماد وتوفير مواقف للسيارات طبقاً لم .١١

 . توفير غرف القمامة و وسائل التخلص من المخلفات طبقاً للدراسات الصحية الفنية لمثل هذه النواتج  .١٢
 

 :العيادات :١٩٩-المادة

ل أن تكون مواقع العيادات في جميع الأبنية و في جميع الطوابق دون استثناء شرط وجود مـدخل مـستق            .١

  .عن مدخل السكن في حال وجودها في بناء سكني 

  .أن تشتمل العيادة على دورة مياه واحدة على الأقل .٢

 .أن يتم تخصيص غرفة منفصلة للعلاج وصالة منفصلة للانتظار .٣

  

  : مراكز اللياقة البدنية والتخسيس :٢٠٠-المادة

السكنية ذات الملكية الخاصة حصراً و      يمكن أن تتواجد في جميع الأبنية السكنية على أن تحدد في الأبنية              .١

  .أن يكون لها مدخل مستقل عن مدخل السكن 



 ٧٦

 .أن تتوفر في المركز الشروط الصحية المناسبة من حيث الإضاءة والتهوية الطبيعية .٢

  .للجنسين وبأعداد تتناسب مع مساحة المركز) دش(أن تزود بدورات مياه وأحواض اغتسال  .٣

  ٢م٢٠٠لا تقل مساحة المركز عن  .٤

 .أن يتم تخصيص مكان منعزل وغرف صغيرة لتبديل الملابس للجنسين .٥

)  رفع أثقال أو غيرها    –كراتية  (أن تكون محال الألعاب الرياضية التي ينتج عنها ضوضاء أو اهتزازات             .٦

 .كما ويجب أن تجهز أرضيتها وجدرانها بمواد عازلة للضوضاء، في القبو حصراًَ
 

  ):الفنادق والنزل والشقق الفندقية(المنشآت الفندقية :٢٠١-المادة

الصادر عـن وزارة الادارة المحليـة        ١/٢٠٠٤ت/٢٦ع تاريخ   /ت/ص/٨٩٥٧تخضع الى الكتاب رقم      .١

-٤٠-٣٩/والبيئة والمتضمن التعليمات التنفيذية لقرارات رئاسة الوزراء والمجلس الأعلى للسياحة رقـم           

  .٢٤/١٠/٢٠٠٤تاريخ / ٤١

زارة السياحة كشرط للحصول على رخصة أعمال بنـاء لأي منـشأة            الحصول على موافقة مبدئية من و      .٢

 .فندقية

  .ألا تقل مساحة المقسم عن الحد الأدنى لنظام بناء المنطقة الواقع بها .٣

   .التقيد بنظام الوجائب المفروضة في المنطقة .٤

 .توفير مواقف للسيارات .٥

 .و استوديوهات للشقق الفندقية شقق أو فلل أ٨ غرف في الفنادق والنزل و١٠ألا يقل عدد الغرف عن  .٦

  :الشروط الفنية للمنشآت الفندقية  .٧

 .يجب توفير كاونتر استقبال وغرف أمانات وغرفة لتخزين الأمتعة في الطابق الأرضي  -  أ

 .يجب توفير ردهة أو بهو للاستراحة أو الانتظار أو الاستقبال بمساحة مناسبة  - ب

 . أو مطبخ للفنادق أو النزل فقطقاعة طعام أو كافيتريا ملحق بها غرفة تحضير طعام  - ت

 .مخزن صغير في المتكرر للخدمة على الغرف  - ث

 .مصعد يخدم جميع غرف النوم إذا زاد عدد الطوابق عن أرضي وطابقين  - ج

في الفنادق والنزل يجب توفير دورة مياه عامة للرجال وأخرى للنساء لخدمة قاعـة الطعـام ودورة                   - ح

وأن تتوفر في كل دورة مياه ميـاه        ،  الاستقبال والانتظار  مياه عامة للرجال وأخرى للنساء في قاعة      

حارة وباردة وفي حال كون قاعة الطعام في نفس طابق قاعة الاستقبال يجوز أن يكون هنالك دورة                 

مياه عامة للرجال و أخرى للنساء لخدمة القاعتين ، شريطة أن كل دورة ميـاه علـى مغـسلتين و                    

ث يكون كل مرحاض منفصل عن المغـسلتين و عـن           مرحاضين و شطافين أو حوض تشطيف بح      

  .المرحاض الأخر 

   :في الفنادق يجب ألا يقل الحد الأدنى لصافي مساحة الغرفة بدون الحمام و صالة المداخل عن الآتي  - خ

  .متر مربع  ) ٩( غرفة مفردة  

 .متر مربع ) ١١( غرفة مزدوجة  

 .متر مربع ) ١٣( غرفة لإقامة ثلاثة أشخاص   



 ٧٧

أو حوض استحمام ذي مقبض     ) رشاش ماء   ( حق بكل غرفة نوم حمام يشتمل على دش         يجب أن يل   

حارة و  ( مع دش ومرحاض بكرسي و غطاء و شطاف أو حوض تشطيف و مغسلة و مياه جارية                   

  .و مقبس لجهاز الحلاقة الكهربائي قرب المرآة ) باردة 

  :الحمام و صالة المداخل عن الأتي في النزل يجب ألا يقل الحد الأدنى لصافي مساحة الغرفة بدون   -  د

  .متر مربع ) ٨( غرفة مفردة  

 .متر مربع ) ١٠( غرفة مزدوجة  

 .متر مربع  ) ١٢( غرفة لإقامة ثلاثة أشخاص  

في النزل يمكن أن تكون الحمامات خاصة أو مشتركة تشتمل على دش ومرحاض بكرسي و غطاء                  -  ذ

و مقـبس لجهـاز الحلاقـة       ) ة و باردة    حار( و شطاف أو حوض تشطيف و مغسلة و مياه جارية           

  .الكهربائي قرب المرآة

  :لا يقل عد  الحمامات عن النسب التالية   - ر

  .من الغرف بحمامات مستقلة خاصة بها %) ٢٥( 

 .من الغرف بحمامات مشتركة و بمعدل لا يقل عن حمام لكل غرفتين % ) ٧٥( 

 الغرفة بدون الحمام و صالة المداخل عن        في الشقق الفندقية يجب آلا يقل الحد الأدنى لصافي مساحة           - ز

  :آلاتي 

  .متر مربع ) ١٢(غرفة النوم  

 .متر مربع ) ١٧(الأستوديو  

أو حوض استحمام ذي مقبض مع      ) رشاش ماء   ( في الشقق الفندقية يجب توفير غرفة حمام مع دش          - س

حـارة و   ( دش ومرحاض بكرسي و غطاء و شطاف أو حوض تشطيف و مغسلة و مياه جاريـة                 

 .و مقبس لجهاز الحلاقة الكهربائي قرب المرآة) ردة با

 .يجب توفير إنارة كافية في المدخل العام و الممرات و السلالم و الغرف و الصلات   - ش

  .يجب توفير تكييف هواء لجميع الغرف و الصالات و المطاعم و بهو المداخل   - ص

  .ة المختصة يجب توفير وسائل الأمن و السلامة حسب الشروط المعتمدة من الدائر  - ض

في كافة الممـرات و الـسلالم و الـصالات و بهـو     " يجب وضع اللوحات الإرشادية المضيئة ذاتيا      - ط

المداخل و أماكن الاستخدام العام لترشيد إلى سلالم و مخارج الهروب في حال الحريـق ، و يمنـع                   

  .وضع أي مواد أو حاجز أو موانع تعيق حركة الهروب إلى الخارج 

طفاء الحريق في مكان واضح يسهل الوصول إليه مع توفير لوحات إرشادية لها             يجب وضع أجهزة إ     - ظ

  .و يمنع وضع أي حواجز أو مواد أو موانع تعيق استخدام هذه الأجهزة 

يجب وضع لوحات خلف باب كل غرفة من غرف النزلاء توضح مواقع السلالم و رسم تخطيطـي                   - ع

 .الحريق لطريقة الوصول لها لتامين عملية الهروب في حالة 

  

   :تزويد الوقود والمحروقات السائلةمحطات  :٢٠٢-المادة

  . في المناطق المخصصة لذلك الوقوديسمح بإنشاء محطات  .١



 ٧٨

 م على الأقل من حد الطريق من جهة إنشاء المحطة         ٢٠يجب أن تبعد عن مفارق الطرق مسافة         .٢

 في حـال عـدم      م٢٤م في حال وجود مغسل أو       ٣٠وان لاتقل واجهة مقسم محطة الوقود عن        

  .وجود مغسل

م مـن كـلا     ٥٠ الطرق المائلة ما لم  يمتد إليها النظر مسافة           أعلىيمنع إنشاء محطة وقود في       .٣

  .طرفي الطريق ويحسب امتداد النظر اعتبارا من محور الطريق

 أو يجب أن لا تقل المسافة بين مقسم محطة الوقود وأي مدخل بناء سكني أو عـام أو تجـاري                   .٤

  .م٢٥عن   غيرهأوديني 

لا يصرح باستعمال الأرضي المخصصة لمحطات الوقود لآيـة اسـتعمالات أخـرى سـوى                .٥

الاستعمالات الثانوية المخصصة لخدمة السيارات و محل للمشروبات و الوجبات و المبيعـات             

 ٢م٥٠٠ عـن    ة الاستعمالات الثانويـة    لا تزيد مساح   و)مني ماركت و ما في حكمه       ( السريعة  

  .مربع 

مربع من مساحة المني ماركت و الخدمات       لكل متر  ٢م ٢٥مواقف السيارات بمعدل    يجب توفير    .٦

  . هذه المواقف حركة السيارات داخل المحطة قالتي تحتاج لذلك ، و يراعي ألا تعي

 .م٨٠٠لا يقل البعد بين محطة وأخرى عن  .٧

من المقسم وتكون علـى الواجهـات        % ٣أحواض زهور ضمن مساحة لاتقل عن        إنشاءيجب   .٨

  .لرئيسة والفرعية بشكل خاصا

يصرح ببناء المنشآت على حدود قطعة الأرض مباشرة من جهة الشوارع و السكك مع مراعاة                .٩

  . من جهة الجوار  مترا٣تراجع هذه المنشآت بمقدار 

  .يجب توفير شروط الأمن و السلامة المعتمدة لدى الإدارة المختصة لكافة المنشآت  .١٠

في حال المحطة على طابق واحد ويمكن أن         م٤,٨ الملاحق عن    يجب ألا يزيد ارتفاع المحل و      .١١

 م كحد أقـصى بمـا فـي ذلـك           ٧,٢يصبح الارتفاع في حال وجود مكاتب في الطابق الأول          

 .التصوينة النهائية للمبنى

م مـن   ٨ على بعد اقل من       والمطمورة حكما في الأرض    لا يجوز أن تكون خزانات المحروقات      .١٢

 .أي مقسم مجاور

سـم تـردم بـالتراب      ٣٠انات من البيتون المسلح وتترك في جانبها خنادق بعرض          نصمم الخز  .١٣

 .بطريقة هندسية

 . بإنشاء أقبية في محطات الوقودحلا يسم .١٤

  .لا يجوز الترخيص لبناء محطة وقود او مركز لتوزيع الغاز في الطوابق الأرضية من الأبنية .١٥

) ٣( ات الواقعة داخل المدينة و      يصرح بعمل غرفتين كحد أقصى لسكن العمال في كافة المحط          .١٦

  .غرف كحد أقصى للمحطات الواقعة خارج حدود المدينة 

للخدمة العامة تكون مستقلة عن تلك المخصـصة        ) نساء و رجال    ( يجب توفير دورات المياه      .١٧

 للنساء مع مغاسل لكل     رللعاملين في المحطة و تشتمل على ملا يقل عن حمامين للرجال و أتخ            

  .منها 



 ٧٩

ويد محطات خدمة و غسيل السيارات بالوسائل و المعدات المناسبة لـصرف و تنقيـة               يجب تز  .١٨

المياه مثل غرف ترسيب الرمال و مصائد الزيوت و المضخات لـضمان تنقيـة الميـاه قبـل                  

  .توصيلها مع خزانات التحلل أو الشبكة العمومية 

  :فيه " على الاستشاري تقديم مخطط للموقع العام للمحطة موضحا .١٩

ب الدخول و الخروج المقترحة بما يتناسب مع سرعة الطريق الواقعة عليـه المحطـة و                مسار 

  .نصف قطر دوران الدخول 

 متر قبل و بعد موقع المحطة و التي تشمل لوحـات            ٥٠٠جميع عناصر الطريق القائمة لمسافة       

المرور و أعمدة الإنارة و الأشجار غرف التفتيش، غرف المـضخات ، و محطـات الكهربـا                 

 .لفرعية ا

  .اتجاه السير و عدد مسارب الطريق و السرعة المعلنة عليه  
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  الباب السادس

  

  الأعــمــال الكــهربائيــة

  الفصل الأول

  تعليمـــــــات عــــــامة

  

   الكهربائية الأعمال: ٢٠٣-مادة

 مـن هـذا     ٩-٤ا بموجب الفقـرة     تشمل الأعمال الكهربائية الواجب تقديم مصورات بشأنه      : ١-٢٠٣ 

  :النظام المنشآت والأبنية والعقارات التالية 

المنشآت الصناعية التي تستخدم الكهرباء كقوة محركة سواء من مولداتها الخاصة أو من             : ١-١-٢٠٣

المؤسسة العامة للكهرباء، و التي تستعمل الكهربـاء ،لتـشغيل المعـدات الـصناعية وآلات               

 وكذلك المعامل التي تقـوم بالتـصنيع        الإنتاج ومعدات وآلات    الإصلاح التصنيع والتشكيل و  

  وبـصورة    الإنتاجمهما كانت المنتجات والتي تستخدم الآلات التي تدار بالكهرباء في عملية            

  .عامة كل قسم يدخل ضمن المناطق الصناعية بموجب المصورات التنظيمية المصدقة

  .ت ومؤسسات الدولة والبلديات والقطاع العامالمنشآت العامة التابعة لإدارا: ٢-١-٢٠٣

المـسابح والحمامـات     المحلات والأبنية العامة كدور السينما والمسارح ودور اللهـو و         : ٣-١-٢٠٣

والمكتبات العامة والمدارس والمستشفيات، ومحطات توزيع المحروقات والصالات الرياضية،         

 والمنتديات العامة وكذلك المـستودعات و     والنوادي ودور العبادة والمعارض العامة والفنادق       

  .المرائب والأبنية الكبرى المعدة للمكاتب والمحلات التجارية والشركات والمصارف 

  .جميع المحلات التجارية:الأبنية التجارية : ٤-١-٢٠٣

  .الأبنية السكنية العادية والعالية مهما كان عدد طوابقها : ٥-١-٢٠٣

  

  لأحكام وشروط مواد هذا النظام " ربائية الآتية وفقاتتضمن الأعمال الكه:  ٢-٢٠٣

  التمديدات الكهربائية : ١-٢-٢٠٣

  الإنارة  : ٢-٢-٢٠٣

  المصاعد والقوى الكهربائية : ٣-٢-٢٠٣

  التأريض: ٤-٢-٢٠٣

  عقالصواالحماية من : ٥-٢-٢٠٣

  شبكة التيار الضعيف : ٦-٢-٢٠٣

  ويل  ومراكز التحالاحتياطيةمجموعة التوليد : ٧-٢-٢٠٣

  

يجب أن تتضمن الدراسة الكهربائية مذكرة حـسابية        :  الردية وتعويضها    الاستطاعةحساب   : ٣-٢٠٣

  .للإستطاعة الردية وتعويضها ومصورات التعويض 
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يجب أن يخضع تنفيذ الأعمال الكهربائية إلـى إشـراف مهنـدس            : الإشراف على التنفيذ     : ٤-٢٠٣

  .كهربائي 

حصول على التغذية الكهربائية المقدم إلى المؤسسة العامة للكهرباء         يجب أن يتضمن طلب ال     : ٥-٢٠٣

تقرير استلام للأعمال الكهربائية في المنشأة أو البناء المطلوب تغذيته بالكهرباء يعده مهندس             

كهربائي ويتضمن تطابق الأعمال المنفذة مع الدراسة والمصورات وسلامة التنفيذ وصـلاحية           

تها مع سلامة استخدام الطاقة الكهربائية ويصدق التقرير من فرع          التجهيزات وتطابق مواصفا  

  .نقابة المهندسين في المحافظة ولا يجوز وصل التغذية الكهربائية إلا بعد ذلك 

  

  

  

  الفصل الثاني

  تعليمات التمديدات الكهربائية والإنارة

  

  

  : جراب التمديدات الكهربائية  : ٢٠٤-مادة

أو فتحات بمساحة تكفي  لتمر ضـمنها كافـة التمديـدات            ) جراب(حة  يلحظ  في البناء فت     : ١-٢٠٤

كخطوط الإنارة والقوى والهاتف والهوائي التلفزيوني المشترك وأجراس الإنذار         (  الكهربائية  

  ٠وذلك لجمع هذه التمديدات ضمن الفتحة وعدم تشويه الأبنية ) ٠٠٠الأنترفون  و

حات التمديدات الكهربائية والباب الطابقي العائد لهـا مـن          تكون المواد المستعملة في بناء فت     : ٢-٢٠٤

مواد غير قابلة للاحتراق، تفصل الفتحة بين مستوى وآخر وتعزل فتحات مـرور الأسـلاك                

بواسطة مواد غير قابلة للاحتراق،وذلك لمنع انتشار الغاز والدخان عن طريق هـذه الفتحـة               

  .الصاعدة من طابق لآخر 

  

  :عمال الإنارة الواجب تقديم مصورات بشأنها تشمل أ : ٢٠٥ -مادة 

  ٢٠٤الإنارة الداخلية للمنشآت والأبنية والمحلات المنصوص عنها في المادة  : ١-٢٠٥

يجب تأمين إنارة كهربائية للأدراج والممرات ومداخل       : إنارة الأماكن المشتركة في الأبنية        : ٢-٢٠٥

  .اعتبارية عند الاستثمار الطبيعي  للأبنية للعمل بصورة  الملاجئو البناء وغرف التدفئة 

  : وإخلاء طوارئيجب تأمين إنارة  : الطوارئإنارة  : ٣-٢٠٥

للأبنية والمحال العامة كالمعارض والمسارح ودور اللهو والسينما والمستـشفيات ودور            : ١-٣-٢٠٥

الصالة وأبواب   لتستعمل عند انقطاع التيار الكهربائي العام في إنارة          ٠٠٠العبادة والمصارف   

  .الخروج والممرات والأدراج 

للأبنية السكنية والمكاتب والمحلات التجارية بواسطة مدخرات خاصة تعمل حين انقطاع           : ٢-٣-٢٠٥

  .التيار الكهربائي عن البناء لإنارة الأدراج ومخارج البناء 

لإنارة )  البراجيكتورات   (يجب لحظ إنارة الأمان باستخدام الإضاءة الكاشفة        : إنارة الأمان    : ٤-٢٠٥

 الاقتصاديالموقع والمداخل والمخارج الرئيسية بالنسبة للأبنية الصناعية والعامة ذات الطابع           
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 ) ٠٠مصارف ، مستودعات كبيرة ، مراكز بحوث ، مواقع صـناعات خطـر              (  الخاص و

  .وفق المواصفات القياسية السورية المعتمدة 

 احتياطية في البناء أو المنشأة يجب تأمين الإنارة مـن هـذه             في حال وجود مجموعة توليد     : ٥-٢٠٥

المجموعة للأماكن المشتركة في الأبنية وإنـارة الطـوارىء والإخـلاء ، وإنـارة الأمـان                

   من هذا النظام ٢٠٦ من المادة ٢،٣،٤المنصوص عنها في الفقرات 

  

  

  الفصل الثالث

  شبكة التيار الضعيف

  

 ر الضعيف التمديدات الهاتفية وتمديدات تجهيـزات الاسـتقبال المـشترك ،           تشمل شبكة التيا   : ٢٠٦ -مادة  

للتعليمـات  " وشبكة الإنذار عن الحريق ، ويتم تنفيذها وفقـا        ) الأنترفون  ( ووشبكة الأجراس   

  :التالية 

يجب تأمين شبكة هاتفية داخلية بمعدل خط واحد على الأقل للشقة السكنية وخطين على الأقـل                : ١-٢٠٦

 والمكاتب التجارية ، أما باقي المباني والمنشآت فحسب طبيعة المنـشأة ووظيفتهـا              للمحلات

  .واحتياجات عملها 

 التلفزيوني المشترك لجميع الأبنية السكنية علـى الأسـطح          الاستقباليتوجب وضع تجهيزات     : ٢-٢٠٦

سـية  للمواصـفات القيا  " لكل كتلة بناء متـصلة وفقـا      ) هوائي واحد   ( الأخيرة وبمعدل برج    

  .السورية 

  .للأبنية السكنية ) الأنترفون ( ينبغي تأمين شبكة الأجراس الخارجية  : ٣-٢٠٦

يتوجب تأمين شبكة إنذار عن الحريق لكافة المنشآت والمباني التي تـشتمل علـى مـساحات      : ٤-٢٠٦

للمواصـفات  " خدمات عامة للإنذار عن الحريق في حيز مساحات الخدمات العامة وذلك وفقا           

ياسية السورية المعمول بها ، أما المنشآت الصناعية والورش فيلحظ فيها شبكة إنذار عـن               الق

  .لتعليمات وزارة الصناعة بهذا الخصوص " الحريق وفقا
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  الفصل الرابع

  المصـــــاعد الكهربائيــــــة

  

  :أحكام عامة : ٢٠٧-مادة

طوابق و أكثر مع وجوب تـرك       / ٤/ؤلفة من   يتوجب تأمين حد أدنى من المصاعد للمباني الم       :١-٢٠٧

تقل أبعـاد    للأبنية ذات الأربع طوابق أو أقل بحيث لا       " فراغ يمكن تركيب مصعد فيه مستقبلا     

  .سم/١٤٠ X ١٤٠/هذا الفراغ عن  

في مجـال   " طابقا) على الأعمدة فقط    " أو مشتملا " سواء كان مبنيا  ( يعتبر الطابق الأرضي    : ٢-٢٠٧

  .د الأبنية السكنية والأبنية التجارية وغيرها تطبيق أحكام مصاع

يزيد بعد الغرفة عن بعـدي بئـر         بحيث لا  يسمح ببناء غرف المصاعد على السطح الأخير      : ٣-٢٠٧

م / ٣,٢٥/المصعد مضافاً إليها متراً واحداً من جميع الجوانب و بارتفاع لا يتجاوز الــ                 

ب حديدي وأن تؤمن فيهـا التهويـة        عن منسوب السطح الأخير وعلى أن تجهز الغرفة ببا        

والإنارة الكافيتين ويمكن الوصول إليها في أي وقت وتزال هذه الغرفة في حال اسـتعمالها               

  .لغير الغرض الذي أنشأت من أجله

 كمـا لا  )  سـم    ١٤٠( لا يجوز أن يقل أصغر البعدين من مقطع فتحة مسار المصعد عن              : ٤-٢٠٧

وأن لا تقل المساحة المخصصة     /  سم   ٨٠/ للصاعدة عن   يجوز أن تقل فتحة الباب الصافية       

/ ٨/ للمصاعد ذات الحمولة الأكثر مـن        ٢م%/٤٠/للشخص الواحد من المقطع المذكور عن     

أشخاص فيمـا دون شـريطة أن لا تحتـوي الفتحـة            / ٨/ لحمولة   ٢م / ٠,٥/ أشخاص و   

  .المذكورة إلا على تمديدات للمصعد الواحد 

 ذكره يجب أن تراعي مواد هذا الفـصل المواصـفة القياسـية الـسورية     في كل ما لم يرد     :٥-٢٠٧

  .ووطنيا " بخصوص المصاعد وأبعادها بموجب معادلات الحركة المتبعة عالميا

  .في جميع الأبنية مهما كانت وظيفتهايمنع إنشاء المصعد في نواة الدرج : ٦-٢٠٧

صة والمعاقين فـي أبعـاد المـصاعد        تؤخذ بعين الاعتبار متطلبات ذوي الاحتياجات الخا      : ٧-٢٠٧

  .وأبارها

  

  :يتوجب تأمين حد أدنى من المصاعد للمباني والمنشآت كما يلي  : ٢٠٨-مادة 

  :مصاعد الأبنية السكنية  : ١-٢٠٨

سـم  / ١٤٠ × ١٤٠/ طوابق يترك فراغ أبعاده لا تقل عـن          أربعةدون  في الأبنية السكنية     : ١-١-٢٠٨

عند الرغبة بذلك مع إمكانية فتح باب للمصعد في كل طـابق  " لإمكانية تركيب مصعد مستقبلا   

  .سم  / ٢٠٠ X ٨٠/ بأبعاد صافية للصاعدة لا تقل عن 

 وبحيث يتسع هذا     طوابق أربعة إلى   ارتفاعهايوضع مصعد لكل بيت درج للمباني التي يصل          : ٢-١-٢٠٨

  . طابق إضافي المصعد لأربعة أشخاص وعلى أن تزداد هذه السعة لاحتواء شخص آخر لكل

 إلى تسعة طوابق وحتى أربعـة       ارتفاعهايوضع مصعدان لكل بيت درج للمباني التي يصل          : ٣-١-٢٠٨

وبحيث يتسع المباني المؤلفة من تسعة طوابق وعلى أن تزداد هذه السعة لاحتواء             " عشر طابقا 

ج يخدم  شخص آخر عن كل طابقين إضافيين في المصعدين على الأقل فيما إذا كان بيت الدر              
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شقة أو شقتين فقط ، أما إذا كان بيت الدرج يخدم أكثر من شقتين تزداد هذه السعة لاحتـواء                   

  .شخص واحد لكل طابق إضافي في كل من المصعدين 

طابقاً على أن لا يقـل      /١٤/تقدم دراسة فنية خاصة بالمصاعد للأبنية التي يزيد ارتفاعها عن           : ٤-١-٢٠٨

/ إضافة لمصعد خدمة حمولته لا تقل عن        / ١-٢٠٩/ بالبند  ورد   عدد وسعة المصاعد عن ما    

  كغ  / ١٠٠٠

أو الأبنية قيد الإنشاء ولـم يلحـظ بهـا    " لا يجوز تركيب أي مصعد في الأبنية القائمة حاليا       : ٥-١-٢٠٨

مصعد إلا بعد تقديم تقرير فني موقع من قبل مهندس إنشائي ومهندس ميكـانيكي ومهنـدس                

  .مصعد وربطه بالعناصر الإنشائية للبناء كهربائي لتحديد مكان ال

  

  :مصاعد الأبنية التجارية  : ٢-٢٠٨

  سـم   /١٦٠X١٤٠/  لا تقل عن    أبعاده   يوضع مصعد في الأبنية التجارية دون ثلاثة طوابق       : ١-٢-٢٠٨

لكل بيت درج لتركيب مصعد مع إمكانية        لتأمين متطلبات المعاقين وذوي الاحتياجات الخاصة     

سـم ويمكـن    /٨٠X٢٠٠/ لا تقل عن    في كل طابق بأبعاد صافية للصاعدة      فتح باب للمصعد  

  . عن المصعد بتركيب سلالم كهربائية متحركة الاستعاضة

يوضع مصعد لكل بيت درج للمباني التي يصل ارتفاعها إلى خمسة طوابق وبحيث يتـسع                

  .من تلبية متطلبات ذوي الاحتياجات الخاصةؤويكل مصعد لخمسة أشخاص فقط 

 وبحيـث  مصعدان لكل بيت درج للمباني المؤلفة من ستة طوابق حتى عشرة طوابق          يوضع 

لخمسة أشـخاص    الثانييتسع  يلبي الأول احتياجات ذوي الاحتياجات الخاصة والمعوقين و       

  .على الأقل 

 حتى خمسة طوابق أبعاد بئر هذا       ارتفاعهايوضع مصعد في كل بيت درج للمباني التي يصل          : ٢-٢-٢٠٨

  .يلبي متطلبات ذوي الاحتياجات الخاصة حيث يتسع لمصعد  بالمصعد 

 عن خمسة طوابق ويصل حتى      ارتفاعهايوضع مصعدان في كل بيت درج للمباني التي يزيد          : ٣-٢-٢٠٨

سم علـى   /١٦٥X١٦٥/ سم على الأقل والثاني      / ٥٧١X٢١٥/ عشرة طوابق أبعاد أحدهما     

مصعدين يضاف إلى هذه المصاعد مـصعد  يقل عدد المصاعد في البناء عن   الأقل على أن لا   

يكتفى بمصعد واحد لكل بيت درج       و كغ / ١٠٠٠/ تقل حمولته عن     خدمة واحد لكل بناء لا    

  . بينهما مؤمنة إضافة لمصعد خدمة واحد الاتصالإن كانت إمكانية 

يقل عـدد     عن عشرة طوابق تقدم دراسة فنية خاصة بها بحيث لا          ارتفاعهاالأبنية التي يزيد     : ٤-٢-٢٠٨

مع إضـافة    / ٣-٢-٢٠٩/ المصاعد وسعتها للعشرة طوابق الأولى كما هو وارد في الفقرة           

سم لكل مجموعة خمسة طوابـق      /٥٧١X٢١٥/  مصعد على الأقل في كل بيت درج أبعاده         

إضافية والمجموعة الأخيرة من الطوابق والتي عددها أقل من خمسة طوابق تعامـل معاملـة               

  .مجموعة خمسة طوابق 

تقدم دراسة فنية خاصة للمباني التجارية التي يزيد ارتفاعها عن عشرة طوابق  علـى أن لا                  : ٥-٢-٢٠٨

-٢-٢٠٩ وحتى   ١-٢-٢٠٩/يقل عدد المصاعد وسعتها عن ما ورد ذكره في البنود السابقة            

٤. /  



 ٨٥

                 عاليات الخاصة  تقدم دراسة فنية خاصة للمصاعد والسلالم المتحركة والأبنية التجارية ذات الف          : ٦-٢-٢٠٨

  ) .٠٠٠سوبر ماركت، سوق بيع (

الـصناعية وأبنيـة     تلزم جميـع الأبنيـة    : الأبنية الصناعية وأبنية الإدارات والمنشآت العامة       : ٣-٢٠٨

الإدارات وجميع الأبنية الحكومية والمنشآت العامة بتخصيص مكان للمصاعد وتقدم دراسـة            

   المبنى وحسب خصائصه ووظائفه استعماللسلالم على ضوء خاصة بالمصاعد والروافع وا

  

  :تعليمات السلامة والتشغيل والصيانة  : ٢٠٩ -مادة 

  :سلامة المصاعد  : ١-٢٠٩

  م عن منسوب أرض المحطة الأولى للمصعد  / ١/ يقل عمق بئر المصعد عن يجب أن لا : ١-١-٢٠٩

ات مرخصة لصنع المصاعد فـي الجمهوريـة        يسمح بتركيب المصاعد إلا من قبل شرك       لا : ٢-١-٢٠٩

تـاريخ   / ٦٣/ أو الشركات الأجنبية الصانعة للمـصاعد حـسب القـرار            العربية السورية 

   .الاقتصاد الصادر عن وزارة ٣٠/١/١٩٧٤

   للمصعد تؤمن استمرارية العمل عند انقطاع تيار الشبكة العامة احتياطيةلحظ تغذية كهربائية  : ٣-١-٢٠٩

ي حال توقف المصعد في طوابق معينة وغير متتابعة يجب تأمين باب لهذا المصعد في كل                ف : ٤-١-٢٠٩

طابق حتى ولو كان برنامجه عدم الوقوف في ذلك الطابق مع تأمين فتحـة إخـلاء                

  سقيفة في الصاعدة 

إلـى جانـب    ( يجب أن تجهز الصاعدة بفتحات تهوية طبيعية لاستخدامها عند الطـوارىء             : ٥-١-٢٠٩

   الاصطناعية التهوية فتحات

  

  :يسمح بتشغيل ووضع المصاعد بالخدمة إلا بعد  لا: ٢-٢٠٩

 من قبل مهندس الشركة المركبة على أن يصدق هذا          للاستخدامتقديم تقرير بجاهزية المصعد     : ١-٢-٢٠٩

  .التقرير من قبل الشركة البائعة ومن فرع نقابة المهندسين في المحافظة 

يتأكدان من دقة الصنع والتركيب     " د من قبل مهندسين ميكانيكي وكهربائي معا      استلام المصع  : ٢-٢-٢٠٩

" ويقومان بإجراء التجارب ويتأكدان من توفر جميع عوامل وأجهزة الأمان ويقـدمان تقريـرا             

عليه من قبل فـرع     " عن نتائج الإستلام والتجارب التي أجريت على المصعد مصادقا        " مفصلا

  .ظة نقابة المهندسين في المحاف

يقوم مالك البناء بتقديم عقد تأمين لمدة سنة على الأشخاص ضد جميع الأخطار لدى شـركة                : ٣-٢-٢٠٩

ويرفق به تقرير فني من مهندس الشركة التي        " التأمين وعلى مسؤوليتة ويجدد هذا العقد سنويا      

 صالح  عليه من قبل فرع نقابة المهندسين يثبت فيه أن المصعد         " تقوم بصيانة المصعد مصادقا   

 والاستثمار وأن عوامل وأجهزة الأمان متوفرة لتأمين سلامة المواطنين خلال هـذه             للاستخدام

  .السنة 

  

ويعمـل  " معترف بها رسميا  ) أو مؤسسة   ( يجوز إجراء الصيانة للمصاعد إلا من قبل شركة          لا: ٣-٢٠٩

" انيكيـا ميك" بها إختصاصيين في صيانة المصاعد على أن يحتوي جهازهـا الفنـي مهندسـا    

  .مسجلان في فرع نقابة المهندسين في المحافظة " كهربائيا" ومهندسا



 ٨٦

لم يرد ذكره في الأحكام العامة السابقة من فقرات حول سلامة المصاعد يطبق القرار               في كل ما   : ٤-٢٠٩

  .٣٠/١/١٩٧٤ بتاريخ الاقتصادالصادر عن وزارة / ٦٣ / رقم
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   الخامسالفصل

  التأريض والحماية من الصواعق

يجب أن يتوفر لكافة الأبنية التأريض الوقائي العام للشبكة الكهربائية وفق المواصفة القياسـية               : ٢١٠ -مادة  

  .السورية المعتمدة 

  

  :نظام الحماية من الصواعق : ٢١٠ -مادة 

اسة خاصة عن حماية المنشأة مـن       يجب أن تتضمن الدراسة الكهربائية لأي بناء أو منشأة در          : ١-٢١٠

الصواعق تبين ضرورة تركيب نظام حماية أو عدم ضرورته ، وفي حالة الـضرورة يلـزم                

  .بتركيب نظام الحماية 

  م/٢٥/يلزم بتركيب نظام حماية من الصواعق لكل منشأة أو بناء يزيد ارتفاعها عن  : ٢-٢١٠

  .للمواصفة القياسية السورية المعتمدة " تصمم أنظمة الحماية من الصواعق وتنفذ وفقا : ٣-٢١٠
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  الفصل السادس

   ومراكز التحويلالاحتياطيةمجموعات التوليد 

  

  :للتعليمات التالية "  وفقاالاحتياطيةيجب لحظ أماكن لمراكز التحويل ومجموعات التوليد  : ٢١١-مادة

( ام الاستثمار المعمول به في المؤسسة العامة للكهربـاء          لنظ" تلحظ أماكن لمراكز التحويل وفقا     : ١-٢١١

  ) .وزارة الكهرباء 

وخدمات عامـة   "  لكل بناء أو منشأة تحتوي مصعدا      احتياطيةيجب تأمين مكان لمجموعة توليد       : ٢-٢١١

  : التغذية الكهربائية من أجل الاحتياطيةمشتركة ويجب أن تؤمن مجموعة التوليد 

  كهربائي واحد في كل بيت درج تشغيل مصعد  : ١-٢-٢١١

  إنارة غرفة آلات المصعد وأماكن الخدمات المشتركة  : ٢-٢-٢١١

  إنارة الأدراج وإنارة الطوارىء والأمان  : ٣-٢-٢١١

  .تأمين عمل تجهيزات الخدمات المشتركة  : ٤-٢-٢١١

ة ضمن شـبكة    واط لأغراض الإنار   / ٢٠٠/ تقل عن  إعطاء كل شقة استطاعة احتياطية لا      : ٥-٢-٢١١

  .خاصة بها منفصلة عن الشبكة الكهربائية الأساسية للشقة 

  : بحيث تؤمن المتطلبات التالية الاحتياطيةتحدد مواصفات غرفة مجموعة التوليد  : ٣-٢١١

  الغازات منفصلة عن مدخنة التدفئة المركزية   والاحتراقلحظ مدخنة لسحب نواتج  : ١-٣-٢١١

  .راج المجموعة سهولة إدخال وإخ : ٢-٣-٢١١

  تأمين التهوية المطلوبة للمجموعة لتأمين هواء التبريد والاحتراق اللازمين : ٣-٣-٢١١

  .مخمدات الارتجاج  تأمين العزل الصوتي و : ٤-٣-٢١١

تأمين خزانات الوقود اللازمة للمجموعة وفق المواصفات المنصوص عنها في باب الأعمال             : ٥-٣-٢١١

  .زانات الوقود من هذا النظام الميكانيكية والخاصة بخ

  .تحقيق توصيل تأريض المجموعة مع نظام التأريض العام للشبكة الكهربائية  : ٦-٣-٢١١
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  الباب السابع

  الأعمال الميكانيكية

  

 في تصميم وعمـل المـصورات     " يعتبر هذا النظام والتعليمات الصادرة عن المحافظة أساسا        : ٢١٢ -مادة  

ة ، كما تعتبر الأنظمة والتعليمات والمواصفات الصادرة عن الوزارات المعنية وهيئـة             الميكانيكي

يتجزأ من هذا    لا" المواصفات والمقاييس ونقابة المهندسين والخاصة بالأعمال الميكانيكية ، جزءا        

تضبطها الأنظمة والتعليمـات المـذكورة أعـلاه         المواضيع الميكانيكية الأخرى التي لا    . النظام  

وجب اللجوء إلى الأنظمة العالمية والدولية واعتمادها في التصميم على أن يـذكر ذلـك فـي                 يت

  .الدراسة 

  

  :التدفئة وتوليد الماء الساخن  : ٢١٣-مادة

  التدفئة وتوليد الماء الساخن في الأبنية يتم عن طريق التدفئة المركزية  : ١-٢١٣

ئة وتوليد الماء الساخن يتم تـصميمها وإنـشاؤها         أن غرفتي المراجل والوقود الخاصة بالتدف      : ٢-٢١٣

ــم    ــة رق ــن وزارة الإدارة المحلي ــصادر ع ــام ال ــب النظ ــاريخ / ط/ص٤٤٦٠/ بموج ت

  .المبين في الملحق المرفق٨/١٢/١٩٩٤

يمنع وضع غرفة المراجل والوقود تحت الصالات ذات الازدحام السكاني ، مثل دور العبادة ،               : ٣-٢١٣

 كما يمنع وضع غرفة المراجل وخزانات الوقود فـي كتلـة البنـاء              ٠٠دور السينما ، الملاهي     

  .الخاصة بالمستشفيات ، المدارس ، المتاحف ، مكتبات ، المنشآت العامة التابعة لإدارات الدولة 

مرجل بخار أو   (  المراجل التي تستعمل وسيط النقل الحراري البخار أو الزيت           استعماليمنع   : ٤-٢١٣

دفئة وتوليد الماء الساخن ، ويستثنى من ذلك الحالات التي يتطلب فيها استثمار             لأعمال الت ) زيت  

  .البناء استعمال هذا النوع من المراجل مثل المستشفيات والمصانع 

، يتوجب إضافة وثيقة على     / ٤-٢١٤ / لمادةفي حال الرغبة باستعمال المراجل المبينة في ا        : ٥-٢١٣

ين الموافقة المسبقة للمحافظة باستعمال هذا النوع من المراجل ويتم           تب ٤ لمادةالوثائق المبينة في ا   

الحصول على هذه الوثيقة بموجب تقرير مقدم من مهندسين أحدهما مدني والآخر ميكانيك يبينان              

  .فيه الأسباب الموجبة لاختيار هذا النوع من المراجل وإمكانية تركيبها 

الزيت يتوجب أن تكون غرفتي المراجل والوقود منفصلة        في حال استخدام مراجل البخار أو        : ٦-٢١٣

  .يقل عن عشرة أمتار منه  عن البناء وعلى بعد لا

) مـازوت    ( ٦٨في كافة الحالات فإن مصدر الطاقة للمراجل هو المازوت حسب المواصفة             : ٧-٢١٣

  .طاقة يسمح باستعمال المراجل التي تستخدم الغاز الطبيعي أو النفط الثقيل كمصدر لل ولا

  

  :التكييف  : ٢١٤-مادة

يتجاوز  يسمح بتركيب أجهزة التكييف الإفرادية على الجدران الخارجية للأبنية شريطة أن لا            : ١-٢١٤

  .) ديسبل آ  ( ٤٠شدة الضجيج المتسببة عنها في الأبنية السكنية المجاورة لها عن 



 ٩٠

 يجب أن تشمل دراسة     الميكانيكيةت  في حال الرغبة باستخدام التكييف المركزي فإن المصورا        : ٢-٢١٤

 ٣٥يتجـاوز   ومخططات التكييف وفي هذه الحالة يجب أن يكون شدة الضجيج المتسببة عنهـا لا   

   .) ديسبل آ(

يمنع وضع وحدة توليد الماء البارد ووحدة معالجة الهواء المركزية لتكييف شقة سكنية علـى                : ٣-٢١٤

وضعها في الشرفات أو المنور أو بيت الدرج كما يمنع          الأسطح ذات الملكية المشتركة ، كما يمنع        

  .تمديد مجاري الهواء خارج البناء 

  

  :الطاقة الشمسية  : ٢١٥-مادة

 مصورات الطاقة الشمسية بغية الحصول على المـاء الـساخن           الميكانيكيةتشمل المصورات    : ١-٢١٥

  .ويفضل أن تكون جماعية 

  يـسيء  أن لا  على السطح الأخير ، يجب      " توابعها حصرا توضع تجهيزات الطاقة الشمسية و     : ٢-٢١٥

تركيب هذه التجهيزات على المنظر المعماري للبناء ويصمم لها قواعد تثبيت دون الإساءة لعازلية              

  .السطح 

 من الطاقة الشمسية إلى أبعد الحدود ويخصص الجزء الأكبر مـن مـساحة              الاستفادةيتوجب   : ٣-٢١٥

مـن مـساحة    % ٦٠ميع الأحوال يجب أن لاتقل هذه المساحة عن         السطح لهذا الغرض ، وفي ج     

  .السطح 

يجوز اسـتعمالها    توزع المساحة المخصصة لمجمعات الطاقة الشمسية بين الشقق السكنية ولا          : ٤-٢١٥

  .لأي غرض آخر 

   :الاحتراقمداخن غازات  :٢١٦-مادة 

يط للنقل الحراري ومداخن المخابز     تصمم المداخن الخاصة بالمراجل التي تستخدم الماء كوس        : ١-٢١٦

  الملحق٤٤٦٠ من القرار ٣-٣ بموجب المادة ٠٠٠والمطاعم ومعامل الحلويات 

تصمم المداخن الخاصة بمراجل البخار والزيت على أساس السحب الطبيعي أو القسري ويتم              : ٢-٢١٦

  .البيئة  والإدارة المحليةتصميمها بموجب تعليمات وزارة 

يجب أن يكون لكل منها مدخنـة        ) ٠٠مدافىء ، مواقد    ( مواقد ذات التدفئة المباشرة     مداخن ال  : ٣-٢١٦

خاصة غير قابلة للرشح وأن تركب بشكل يمنع تسرب الدخان وأن تكون مجهزة بفتحات تنظيف               

  . من منسوب السطح الأخير م١,٦تقل عن  مخارج هذه المداخن يجب أن تكون على مسافة لا

  

  وهي كافة المداخن التي تقوم بطرد الهواء الملوث من المطابخ ، المطاعم ،             :لتهوية  مداخن ا  : ٢١٧ -مادة  

  ٠والمصانع

تقل عن   في المنطقة السكنية والتجارية يجب أن يكون مخارج الهواء في نقطة تبعد بمسافة لا              : ١-٢١٧

 ن لا تسبب أي ضرر بيئي على الجـوار وأ        ثلاث أمتار من منسوب السطح الأخير ، وعلى أن لا         

يتجـاوز شـدة      للمنظر المعماري للبناء ، وفي حال استعمال التهوية القسرية يجـب أن لا             تسيء

  . ديسبل آ ٤٠الضجيج لدى الشقق السكنية المجاورة 

  .البيئة  والإدارة المحليةفي المنطقة الصناعية يجب التقيد بتعليمات وزارة  : ٢-٢١٧

  



 ٩١

 إلا بموافقـة  ) دخنة لم تلحظ بتاريخ إعطاء رخـصة البنـاء          م( يمنع إنشاء أي مدخنة مضافة      : ٢١٨-مادة  

   .هذا النظامالمحافظة على أن يتوفر بها التعليمات الواردة في 

  

  :مخزون الوقود  : ٢١٩-مادة

 ٤-٣يحدد مخزون الوقود في البناء اللازم لأعمال التدفئة وتوليد الماء الساخن بموجب المادة               :١-٢١٩

ي الحالات التي يسمح بها استخدام مراجل البخـار أو الزيـت فـإن               الملحق ف  ٤٤٦٠من القرار   

  . ساعة ٣٠٠يتجاوز تشغيل كافة المراجل بكامل طاقتها مدة  مخزون الوقود يحدد بحيث لا

عند الحاجة لمخزون إضافي من الوقود لأغراض غير التدفئة وتوليد الماء الساخن ، يتطلـب                : ٢-٢١٩

  . بموجب تقرير يبين حساب المخزون الإضافي ومبرراته نيكيةالميكاذلك أن يبين في الدراسة 

 أن لا  يتوفر فيها أمكنة نظامية لتخزين الوقود فـإن المخـزون يجـب              في الحالات التي لا    : ٣-٢١٩

 سعة كـل منهـا      اسطوانتين كغ من الغاز الطبيعي موزعة على        ٢٥ ليتر مازوت و   ٣٠٠يتجاوز  

/  متـر مربـع      ١٠٠عن   مكاتب التي تتجاوز مساحتها      كغ وذلك ضمن الشقق السكنية وال      ١٢,٥

  . كغ غاز طبيعي ١٢,٥ ليتر مازوت ٤٠وفي بقية الحالات يحدد المخزون بـ 

  : مايلي ٣-٢١٩يستثنى من الفقرة  : ٤-٢١٩

البيئـة  مراكز توزيع الغاز حيث تتبع القرارات الصادرة عن وزارة الإدارة المحلية و            : ١-٤-٢١٩

 متر عن غرف المراجل والوقـود       ٤٠يقل عن    ذه المراكز لا  على أن يكون بعد ه    و

  .المجاورة 

المطاعم ، المخابز ، المعامل وما في حكمها وكافة الأبنية المتواجدة فـي المنطقـة                : ٢-٤-٢١٩

السكنية أو التجارية ، والتي تتطلب كمية من الوقـود لأعمـال الإنتـاج ، فيحـدد                 

تتـضمن   لا( يل التجهيـزات الحراريـة      المخزون اللازم للإنتاج بحيث يكفي تشغ     

 ٧٥ ليتر مـازوت     ٤٠٠ تتجاوز  ساعة على أن لا    ٥٠بكامل طاقتها لمدة    ) المراجل  

كغ غاز طبيعي وعلى أن تؤخذ الإجراءات من قبل المستثمر لتأمين الأمكنة المناسبة             

لحفظ هذه الكمية ، ويمكن تجاوز هذا المخزون بعد الحصول علـى رخـصة مـن                

تعطى بموجب تقرير صادر عن مهندسين أحدهم مدني والآخر ميكانيك          المحافظة ،   

يبين فيه مبررات المخزون وإمكانية استيعاب هذا المخزون مع تقـديم مخططـات             

  .للقواعد والخزان والتمديدات وطرق الحماية 

مخزون الوقود الخاصة بالمصانع والتي تقع في المناطق الصناعية ، يحدد بموجـب              : ٣-٤-٢١٩

  .به المحافظة   اسة الأساسية المعتمدة من قبل الجهات المختصة ، وتعلمالدر

يمنع استعمال خزان الغاز الطبيعي الذي يتم إملاؤه في مكانه ، كما يمنـع إجـراء أي                  : ٥-٢١٩

تمديدات داخلية أو خارجية في البناء تهدف لنقل الغاز ، يستثنى من ذلك المـصانع               

يث يتوجب في هذه الحالة الحصول على رخصة        والمستشفيات والمنشآت الخاصة ح   

من المحافظة بعد موافقة وزارة النفط والثروة المعدنيـة ، تعطـى هـذه الرخـصة      

بموجب دراسة صادرة عن مهندس ميكانيك رأي يبـين فيـه الأسـباب الموجبـة               

ومخططات التمديدات ومواصفات التجهيزات المختلفة ومصدرها ويتوجـب علـى          



 ٩٢

شرف على تركيبها في حال الأبنية العائدة لعقود مفتاح باليـد ،            مهندس الدراسة أن ي   

  .فإنه يتطلب أخذ الموافقة المسبقة من المحافظة على استعمال خزان الغاز الطبيعي 

 في المصانع التي تستخدم الغاز الطبيعي كمادة أولية ، يتوجب إرفاق طلـب الرخـصة               : ٦-٢١٩

 ـ        المـستعملة   الاسـطوانات ن نوعيـة    دراسة عن كمية الغاز المطلوب تخزينها وع

 وموقعها بالنسبة للبناء وتمديـداتها صـادرة عـن          الاسطواناتومخططات تركيب   

  .مهندس ميكانيك رأي 

  .يسجل في كافة الرخص الصادرة عن المحافظة كمية مخزون الوقود المسموح به  : ٧-٢١٩

 المراجل بجدار مقاوم    توضع خزانات المازوت في الأقبية حكما ويتم فصلها عن غرف          : ٨-٢١٩

 ويمكن طمرهـا فـي      للحريق أبواب مانعة للحريق والدخان لمدة ساعتين على الأقل        

الموقع العام على أن تصنع من البيتون المسلح وتطلى بمواد عازلـة مـن الـداخل                

والخارج لمنع تسرب المازوت منها ورشح المياه إليها على أن تؤمن لهـا فتحـات               

  .تفتيش محكمة الإغلاق

  

  

  .يبلغ هذا القرار من يلزم 

  ٢٠٠٥/  /  هـ الموافق لـ  /  / دمشق في 
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  رئيـس المكتب التنفيـذي

  م محمد بشار المفتي.د
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