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وزارة الإ�سكان والتخطيط العمراني

 قرار رقم )899( ل�سنة 2024

 ب�إ�صدار لاا�شتراطات التنظيمية 

في مناطق الم�شروعات الإ�سكانية

وزير الإ�سكان والتخطيط العمراني:
بعد الاطلاع على المر�سوم بقانون رقم )10( ل�سنة 1976 في ��شأن الإ�سكان، وتعديلاته،

وعلى قانون تنظيم المباني ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )13( ل�سنة 1977، وتعديلاته، 
وعلى الأخ�ص المادة )20( منه،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )2( ل�سنة 1994 ب��شأن التخطيط العمراني، وتعديلاته،
للتعمير  المعدة  الأرا�ضي  تق�سيم  ب��شأن   1994 ل�سنة   )3( رقم  بقانون  المر�سوم  وعلى 
والتطوير، وتعديلاته، ولائحته التنفيذية ال�صادرة بالقرار رقم )56( ل�سنة 2009، وتعديلاتها،

وعلى المر�سوم بقانون رقم )2( ل�سنة 1996 ب��شأن �إ�شغال الطرق العامة، المعدل بالقانون 
رقم )6( ل�سنة 2005،

ولائحته  وتعديلاته،  ل�سنة 2001،  بقانون )35(  بالمر�سوم  ال�صادر  البلديات  قانون  وعلى 
التنفيذية ال�صادرة بالقرار رقم )16( ل�سنة 2002، وتعديلاتها،

لها  التابعة  والمناطق  حمد  مدينة  في  ال�سكنية  للق�سائم  التنظيمية  الا�شتراطات  وعلى 
ال�صادرة بالقرار رقم )6( ل�سنة 2002،

وعلى القرار رقم )909( ل�سنة 2015 ب��شأن نظام الإ�سكان، وتعديلاته،
بالقرار رقم  ال�صادرة  الإ�سكانية  الم�شاريع  التي تطبق على  التنظيمية  الا�شتراطات  وعلى 

)76( ل�سنة 2018، المعدل بالقرار رقم )121( ل�سنة 2019،
ال�صادرة  البحرين  مملكة  في  المناطق  بمختلف  للتعمير  التنظيمية  الا�شتراطات  وعلى 

بالقرار رقم )93( ل�سنة 2023،  
وبناءً على عر�ض الرئي�س التنفيذي لهيئة التخطيط والتطوير العمراني، 

ر الآتي: قُرِّ

المادة الأولى

يعمل بالا�شتراطات التنظيمية المرافقة لهذا القرار وتطبق على م�شروعات الإ�سكان التي 
تُن�شئُها الوزارة المعنية بالإ�سكان.
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المادة الثانية

لها  التابعة  والمناطق  حمد  مدينة  في  ال�سكنية  للق�سائم  التنظيمية  الا�شتراطات  تُلغى 
الم�شاريع  على  تطبق  التي  التنظيمية  والا�شتراطات   ،2002 ل�سنة   )6( رقم  بالقرار  ال�صادرة 

الإ�سكانية ال�صادرة بالقرار رقم )76( ل�سنة 2018

المادة الثالثة

تظل �سارية رخ�ص البناء الخا�صة بالوحدات الإ�سكانية والق�سائم الإ�سكانية ال�صادرة قبل 
تاريخ العمل بهذا القرار. 

المادة الرابعة

التالي  اليوم  به من  ويعمل  القرار،  �أحكام هذا  تنفيذ   - فيما يخ�صه  كُلٌّ   - المعنيين  على 
لتاريخ ن�شره في الجريدة الر�سمية.

وزير الإ�سكان والتخطيط العمراني

�آمنة بنت �أحمد الرميحي

�صدر بتاريخ: 16 �صفر 1446هـ
المـوافــــــــــق: 20 �أغ�سط�س 2024م
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لاا�شتراطات التنظيمية في مناطق

الم�شروعات الإ�سكانية

الباب الأول

التعريفات

مادة )1(

المبينة قرين كل  المعاني  التالية  والعبارات  للكلمات  القرار، يكون  �أحكام هذا  في تطبيق 
منها ما لم يقت�ضِ �سياقُ الن�ص خلافَ ذلك:

�شئون الإ�سكان: وزارة الإ�سكان والتخطيط العمراني.

�شئون التخطيط العمراني: هيئة التخطيط والتطوير العمراني.

الوحدة ال�س��كنية: الحيز �أو الفراغ المعي���شي والذي يوفر للإن���سان احتياجات الحياة الأ�سا���سية 

ومقوم��ات الإقام��ة، وع��ادة م��ا يحت��وي عل��ى مناف��ع �أو مكون��ات المعي���شة الرئي���سية. وتكون 
ذات �أنم��اط متع��ددة يتم تحديدها بح���سب الت�صنيف المعتمد للمنطقة والكثافة ال���سكانية 
الم���ستهدفة، وق��د ت�أخ��ذ نمط البيوت، �أو الفلل ال���سكنية المنف�صلة، �أو المت�صلة، �أو ال���شقق 

ال�سكنية بطابق واحد �أو �أكثر.  
الفيلا: بيت �سكني مكون من مبنى م�ستقل �أو مت�صل ي�شتمل على غرف المعي�شة والنوم والطعام 

والمراف��ق ال�صحي��ة والفراغات المقفلة والمك���شوفة، وتحي��ط به الأ���سوار الخارجية ويكون 
م�ستقلًا بمداخله من الطريق �أو ال�شارع وم�ستقلًا ب�سلمه الداخلي عن �أي فيلا �أخرى.

الفيلا الأ�صلية: هي البيت �أو الوحدة الإ�سكانية ح�سب الت�صميم الهند�سي الأ�صلي عند الت�سليم 

للمنتف��ع مكون��ة م��ن مبن��ى م���ستقل �أو مت�صل ي���شتمل عل��ى غرف المعي���شة والن��وم والطعام 
والمراف��ق ال�صحي��ة والفراغات المقفلة والمك���شوفة، وتحي��ط به الأ���سوار الخارجية ويكون 
م�ستقلًا بمداخله من الطريق �أو ال�شارع وم�ستقلًا ب�سلمه الداخلي عن �أي فيلا �أخرى والذي 

تبنيه �شئون الإ�سكان ولا يتجاوز ارتفاعها ثلاثة طوابق بحد �أق�صى.
مراف��ق ال�س��كن: مراف��ق متع��ددة الا���ستعمالات تخدم الم���سكن، مث��ل المطب��خ الخارجي وغرفة 

الطعام وغرفة الحرا���س والعاملين بالمنزل وغرفة الغ���سيل والمخازن وما في حكمها وتكون 
مت�صلة بالبناء الرئي�سي �أو منف�صلة عنه.

المجل�س الخارجي: مرفق لا�ستقبال ال�ضيوف، وقد يكون مت�صلًا �أو منف�صلًا عن الفيلا �أو عن 

مرافق ال�سكن، ويتكون من �صالة ومرافق تابعة له.
�ش��هادة الم�س��ح: خريط��ة فني��ة معتمدة من قبل �إدارة الم���سح العقاري تو�ضح فيه��ا طبيعة العقار 

�أو الوحدة العقارية والأبعاد والحدود المحيطة والمنطقة الواقعة فيها والم���ساحة بمقيا���س 
ر�سم منا�سب، ولا يعتد بهذه ال�شهادة كم�ستند ملكية.
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ال�س��ور الخارج��ي: الحائ��ط الذي يحيط بالمبنى �أو الأر�ض ويق��ام على جميع الجهات مع التقيد 

بحدود العقار بح�سب �شهادة الم�سح، ويلزم �إن�شا�ؤه جهة الجيران الملا�صقين.
ال��دور الم�س��تقطع: ج��زء م���ستقطع من ارتفاع ال��دور الأ�صل��ي يدخل �ضمن ت�صمي��م الفراغات 

الداخلية للفيلا، حيث ي�ضيف جانباً من الإبداع والحرية في الت�صاميم الهند�سية. 
ال�س��رداب: بن��اء تح��ت الدور الأر���ضي ويكون طابقاً �أو �أكث��ر مدفوناً جزئياً �أو كلياً تحت من���سوب 

�أر�ض الق�سيمة/الفيلا.
البلكون��ة: من�ص��ات خارجي��ة على م���ستوى الطاب��ق العلوي مع حواج��ز على الجوان��ب المفتوحة 

تنطلق من الجدار الخارجي �أو تمتد منه. بما في ذلك ���شرفات ال���سطح التي يمكن الو�صول 
�إليها عموماً والمعار�ض الخارجية.

الوار�ش: تحويط للحد الخارجي لل�سطح النهائي لكل بناء.

ن�س��بة البناء: �أق�صى ن���سبة مئوية م���سموح بها لجملة م���سطحات المباني من���سوبة �إلى م���ساحة 

قطعة الأر�ض.
م�س��طحات البن��اء: الم���ساحات المبنية لكافة الأدوار في المبن��ى �أو المباني الواقعة داخل قطعة 

الأر�ض�� مقا���سة م��ن الوج��ه الخارجي للحوائ��ط الخارجي��ة �أو من الخط المن�ص��ف للحائط 
الم�شترك، وت�شمل هذه الم�سطحات الآتي:

- الفراغات الناتجة من عنا�صر �إن�شائية والتي يمكن �أن ت�صبح �صالحة لل�سكن.
- كافة الم�ساحات المبنية التي لم يتم ا�ستثنا�ؤها عند ح�ساب الم�سطحات البنائية.

الواجه��ة الأمامي��ة: الجه��ة الت��ي يتح��دد عليه��ا الارت��داد القانون��ي الأمامي بح���سب الت�صنيف 

المعتمد للعقار �أو بح���سب خط تنظيم البناء �أو �أي ا���شتراطات تنظيمية �أخرى والمطلة على 
الطريق العام الذي يُ�سمح بالفتح عليه، ولا يلزم �أن يكون المدخل الرئي�سي للمبنى �أو المنزل 
عليها. وفي حالة وقوع قطعة الأر�ض على �أكثر من �شارع تكون الواجهة الأمامية هي الواجهة 
المطل��ة على ال���شارع الأكثر �أهمية، ويت��م تحديد عر�ض الواجهة الأمامي��ة للعقارات المطلة 

على �أكثر من �شارع متعامدين )زاوية ر�ؤية( باعتماد الخط المن�صف للعقار.
خ��ط التنظي��م المعتم��د: الخ��ط الذي يلزم �أن يرتد �إليه البناء ح���سبما تبينه ���شهادات الم���سح 

العقاري �أو الخرائط التنظيمية �أو طبقاً لما ي�صدر ب��شأنه قرار من �شئون التخطيط العمراني 
وهو الذي يف�صل بين الملكيات الخا�صة للأرا�ضي والملكيات العامة.

حد العقار: الخط الذي يحد العقار من جميع الأ�ضلع ويحدد م�ساحة الأر�ض.

محور الطريق: م�سار الخط الذي يحدد منت�صف عر�ض الطريق.

حد الطريق: الخط الذي يحدد ن�صف عر�ض الطريق من جهة واحدة من محور الطريق، ولكل 

طريق حدان.            



العدد 3764 - الخميس  22 أغسطس 2024

17

خ��ط البن��اء: الخ��ط ال��ذي يحدد الم���ساحة الم���سموح بالبناء فيه��ا بالعقار داخ��ل قطعة الأر�ض 

مقا���ساً م��ن منت�ص��ف الطريق، �أو ال���شارع، �أو الحديقة، �أو ممر الم���شاة �إل��ى حد العقار وقد 
يتطابق مع خط التنظيم المعتمد �إن وجد �أو يرتد عن حد الطريق، �أو ال���شارع، �أو الحديقة، 
�أو ممر الم���شاة بارتدادات تحددها الا�شتراطات التنظيمية للتعمير للواجهات المطلة عليها 

�أو المخططات التف�صيلية المعتمدة، ويتم تحديده من قبل �شئون التخطيط العمراني.
لاارتداد الأمامي: الحد الأدنى للم�سافة بين حد الملكية المطل على ال�شارع وخط البناء للواجهة 

المطلة عليه بالدور الأر�ضي وبالأدوار المتكررة ما لم يكن م�سموحاً ببروزات علوية.
لاارتداد الجانبي: الحد الأدنى للم���سافة بين حد الملكية المطل على الجار الجانبي في الجهة 

المتعام��دة عل��ى الواجهة الأمامية وخط البناء للواجهة المطلة عليه ���سواء كان الجار قطعة 
�أر�ض، �أو حديقة، �أو براحة، �أو ممر م�شاة، وذلك بالدور الأر�ضي وكافة الأدوار المتكررة ما 

لم يكن م�سموحاً ببروزات علوية.
لاارت��داد الخلف��ي: الحد الأدنى للم���سافة بي��ن حد الملكية المطل على الج��ار الخلفي في الجهة 

المقابل��ة للواجه��ة الأمامية وخط البناء للواجهة المطلة عليه ���سواء كان الجار قطعة �أر�ض، 
�أو حديق��ة، �أو براح��ة، �أو ممر م���شاة، �أو مم��ر خدمات، وذلك بالدور الأر���ضي وكافة الأدوار 

المتكررة مالم يكن م�سموحاً ببروزات علوية.
ارتفاع البناء: البعد الر�أ�سي �أمام واجهة البناء من من�سوب �أعلى �سطح الر�صيف �إن وجد �أو من 

���سطح الطريق �إلى �أعلى ���سطح �سقف الطابق العلوي، ويقا�س من منت�صف واجهة البناء في 
حالة ال�شوارع المنحدرة ذات الميول.

مم��رات الم�ش��اة والخدم��ات: الحي��ز ال��ذي يف�صل بين الأمال�ك وحد الطريق وي���ستخدم لمرور 

الم�شاة �أو الخدمات �أو كليهما ولا ي�سمح بمرور العربات الآلية من خلاله.
حرم الطريق: الحيز المح�صور بين حدي الطريق المتقابلين وي���شمل زوايا الر�ؤية والتقاطعات 

والم���ساحات المحج��وزة للمراف��ق العام��ة عل��ى ط��ول الطري��ق، وقد ي���شمل ممرات الم���شاة 
والخدمات �إن وجدت.

مواقف ال�سيارات الم�سقوفة )الكراجات(: م�ساحات تخ�ص�ص لمواقف ال�سيارات على �أن يكون 

لها �سقف من الخر�سانة �أو �أي مواد �إن�شائية �أخرى لحمايتها من كافة العوامل الخارجية.
خرائ��ط الت�صني��ف المعتم��دة: خرائ��ط المخططات التف�صيلي��ة للمناطق التي ي���سمح بالتعمير 

فيه��ا وفقاً للقرارات التي ي�صدرها الوزير المخت�ص ب���شئون التخطي��ط العمراني، وتت�ضمن 
تحدي��د مناط��ق التعمي��ر الت��ي تطبق فيه��ا الا���شتراطات التنظيمي��ة الواردة في ه��ذا القرار 
عل��ى �أرا�ضيه��ا، كما تو�ضح الطرق العامة وخطوط التنظي��م �إن وجدت، والمناطق المفتوحة 
والمناطق التي ي���سمح فيها بالتعمير وفقاً ل���شروط تعميرية وبنائية خا�صة وكذلك المناطق 

التي يرج�أ التعمير فيها.



العدد 3764 - الخميس  22 أغسطس 2024

18

موافق��ة الجه��ات الخدمي��ة: موافق��ة ت�صدره��ا الجه��ات الحكومي��ة ذات العلاقة وذلك ح���سب 

الاخت�صا�ص.
الملاجئ: م�أوى مح�صن ي�ستخدم للإيواء وتوفير الحماية.

الوحدات الإ�سكانية: هي الوحدات التي تُن�شئُها وزارة الإ�سكان وتنق�سم �إلى )3( ثلاثة �أنواع )�أ، 

ب، ج(:
مناط��ق الوح��دات الإ�س��كانية من نوع )�أ(: هي جميع الم���شاريع الإ���سكانية للبي��وت المبنية على 

قط��ع �أرا�ض بم���ساحة تزي��د على 300 متر مرب��ع )ثلاثمائة متر(، �أو بواجه��ة �أمامية طولها 
يتجاوز 15 متراً )خم�سة ع�شر متراً(.

مناطق الوحدات الإ�س��كانية من نوع )ب(: هي جميع الم���شاريع الإ���سكانية للبيوت المبنية على 

قط��ع �أرا�ض�� بم���ساحة )300( مت��ر مربع )ثلاثمائ��ة متر مرب��ع( �أو �أقل، �أو بواجه��ة �أمامية 
يت��راوح طوله��ا بي��ن م��ا يزيد عل��ى 9,50 �أمت��ار )ت���سعة �أمتار ون�ص��ف( ولا يتج��اوز 15 متراً 

)خم�سة ع�شر متراً(.
مناط��ق الوح��دات الإ�س��كانية م��ن نوع )ج(: هي جميع الم���شاريع الإ���سكانية للبيوت المبنية على 

قط��ع �أرا�ض�� بم���ساحة 250 مت��ر مرب��ع )مائتين وخم���سين متراً مربع��اً( �أو �أق��ل، �أو بواجهة 
�أمامية بطول )9,50( �أمتار )ت�سعة �أمتار ون�صف( �أو �أقل.

مناطق الق�س��ائم الإ�س��كانية من نوع )�أ( هي جميع الق���سائم الإ���سكانية بم�ساحة تزيد على 700 

متر مربع )�سبعمائة متر مربع(.
مناطق الق�س��ائم الإ�س��كانية من نوع )ب( هي جميع الق���سائم الإ�سكانية بم�ساحة تتراوح ما بين 

400 متر مربع )�أربعمائة متر مربع( �إلى 700 متر مربع )�سبعمائة متر مربع(.  
مناطق الق�س��ائم الإ�س��كانية من نوع )ج( هي جميع الق���سائم الإ���سكانية بم���ساحة تقل عن 400 

متر مربع )�أربعمائة متر مربع(. 
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الباب الثاني

MOHU - مناطق الوحدات الإ�سكانية

الف�صل الأول 

مناطق الوحدات الإ�سكانية )�أ( 

مادة )2(

لاا�ستعمالات: 

ي�سمح ب�إ�ضافات البناء على الفلل الأ�صلية في مناطق الوحدات الإ�سكانية من نوع )�أ( على 
النحو المن�صو�ص عليه في هذا الف�صل، على �أن يكون ا�ستعمال تلك الإ�ضافات والمبنى الرئي�سي 
لغر�ض ال�سكنى فقط دون �أية ا�ستخدامات �أخرى كال�شقق �أو المحلات التجارية، وذلك كله وفقاً 

لما تبينه خرائط الت�صنيف المعتمدة.

مادة )3(

ن�سب البناء: 

ي�سمح ب�إ�ضافة بناء للفيلا الأ�صلية القائمة بح�سب ال�شروط الآتية:
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء الإجمالية على 180% )مائة وثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض. 

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 60% )�ستين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3- يُ���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن فوق ���سطح الفيلا وذلك بالجهة الخلفية من �سطح الفيلا من 
بع��د خط منت�صف ال���سطح مقا���ساً م��ن الواجهة الأمامية بن���سبة �إ�ضافي��ة لا تزيد على %30 
)ثلاثي��ن بالمائ��ة( من م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا كانت 
م���ساحة ال���سطح تق��ل ع��ن 100 مت��ر مربع )مائ��ة متر مربع( ي���سمح ببن��اء 30 مت��راً مربعاً 
)ثلاثي��ن مت��راً مربعاً( وتك��ون بارتفاع 3,20 �أمتار )ثلاثة �أمتار وع���شرين ���سنتيمتراً( بحد 

�أق�صى.
4- ي���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم���سة ع���شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض�� تخ�ص�ص�� لمرافق ال���سكن بارتف��اع لا يتجاوز ارتف��اع الدور الأر�ضي للفيال� الأ�صلية 
فقط مت�صلة بالفيلا الأ�صلية من الجهة الجانبية �أو الخلفية ولا تحت���سب �ضمن ن���سبة البناء 

وفقاً لل�ضوابط الآتية:
يجب ترك ارتداد جانبي �أو خلفي بما لا يقل عن 1,50 متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً(. �أ‌-	

يجب توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. ب‌-	
5- ي���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم���سة ع���شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض ولا تح���سب من م���ساحة البناء وتخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فقط منف�صلة عن الفيلا 
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الأ�صلي��ة، ودون الحاج��ة للإ���شراف الهند���سي بحي��ث لا يق��ل الارت��داد بي��ن مرافق ال���سكن 
والمبنى الأ�صلي للوحدة ال�سكنية عن 1,20 متر )متر وع�شرين �سنتيمتراً(. 

6- لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن دون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.
7- ي�سمح ببناء �سرداب من دور واحد ويكون مت�صلًا بالمبنى الرئي�سي وفقاً لل�ضوابط الآتية:

الح�صول على موافقة الجهات الخدمية. �أ‌-	
ب- يُ�ستخدم ال�سرداب لمرافق ال�سكن �أو لمواقف ال�سيارات �أو لكليهما.

ج- �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضي��ة ال��دور الأر�ضي على 1,50 متر )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( من 
من�سوب �سطح الر�صيف.

د-لا ي���سمح بالفت��ح المبا���شر عل��ى ال���شارع �أو م��ن خ��ارج قطعة الأر�ض�� �إذا كان ال���سرداب 
مخ�ص�صاً لمرافق ال�سكن.

هـ- ي���سمح ببناء منحدر لدخول ال���سيارات على الحد الأمامي �أو الجانبي ب�شرط الح�صول 
على موافقة الجهات الخدمية �إذا كان ال�سرداب مخ�ص�صاً لمواقف ال�سيارات.

و- ي�شترط توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. 
ز- لا يقل ارتداد ال�سرداب عن حدود العقار عن مترين من كل الجوانب.

مادة )4(

لاارتدادات: 

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )�أ( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 يج��ب الحف��اظ على الارتداد الأمامي الأ�صلي للفيلا الأ�صلية، �إلا �أنه ي���سمح بتقليل الارتداد 
�إل��ى 3 �أمت��ار )ثلاث��ة �أمت��ار( وذلك للحالات الت��ي يزيد الارت��داد الأ�صلي فيها عل��ى 3 �أمتار 
)ثلاثة �أمتار(، كما ي���سمح بتقليل الارتداد الأمامي �إلى 2 متر )مترين( بالن���سبة للفلل التي 
تقع على حرم طريق عر�ضه 20 متراً )ع���شرون متراً( �أو �أكثر، وذلك كله ���شريطة �أن يكون 
من خلال مكتب هند�سي معتمد من حيث تقديم الر�سومات الهند�سية والإ�شراف الهند�سي 

وفقاً للإجراءات المعمول بها في البلديات و�أمانة العا�صمة.
2-	 في حال وقوع الفيلا على �أكثر من ���شارع يكون الارتداد الأمامي من جهة ال���شارع الذي يقع 

به مدخل العقار.
3-	 يُ���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 

�سنتيمتراً(.
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لاارتداد الجانبي والخلفي:

يقل عن 1,50 متر )متر  بما لا  والخلفية  الجانبية  الارتدادات  الحفاظ على م�سافة  يجب 
وخم�سين �سنتيمتراً(.

مادة )5(

لاارتفاعات: 

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )�أ( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 يجب �ألا يزيد ارتفاع البناء الكلي على 3 طوابق )ثلاثة طوابق( وبحد �أق�صى قدره 13 متراً 
)ثلاث��ة ع���شر متراً( ���شاملًا مرافق ال���سكن، وفي حال اله��دم و�إعادة البناء يج��وز �أن ي�صل 

الحد الأق�صى �إلى )15( متراً )خم�سة ع�شر متراً(.
2-	 في حالة الهدم و�إعادة البناء وبناء �سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متر )�ستة 
ع�شر متراً وخم�سين �سنتيمتراً(، ويجب �ألا يزيد ارتفاع �أر�ضية الدور الأر�ضي على 1,50 متر 

)متر وخم�سين �سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3-	 يج��ب �ألا يزي��د ارتفاع ال���سور الأمامي والجانبي والخلفي على 2,50 متر )مترين وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
4-	 ف��ي حال��ة وقوع جدار ال���سور عل��ى �أرا�ضٍ منحدرة يج��ب عمل تدرجات في جدار ال���سور مع 

الالتزام بالارتفاعات المن�صو�ص عليها في هذه المادة.

مادة )6(

الواجهات: 

1-	 يجب الحفاظ على عنا�صر الت�شكيل المعماري للواجهات الأ�صلية، كما يجب �أن تكون الألوان 
الخارجي��ة لواجهات الأجزاء الم�ضافة بنف���س لون المبنى الأ�صلي )الألوان الفاتحة( ويجب 

�أن تتطابق مع واجهات الفيلا الأ�صلية.
2-	 ي���سمح ل���شئون الإ���سكان ب�إ�ص��دار قرار بتغيير ن���سق الواجه��ات المعمارية لبع�ض الم���شاريع 
الإ���سكانية، وذل��ك مراع��اة لمقت�ضي��ات الن���سق المعم��اري فيم��ا بي��ن الم���شاريع الإ���سكانية 

والمناطق المحيطة لها.
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مادة )7(

مواقف ال�سيارات: 

1-	 لا يجوز �إلغاء عدد مواقف ال�سيارات )الكراجات( الأ�صلية في الفيلا، �أو تغيير ا�ستعمالها.
2-	 يُ���سمح بتو���سعة الموق��ف للفيال� الأ�صلي��ة ب�إ�ضافة مواقف لل���سيارات، بحي��ث لا تزيد واجهة 

الموقف على 6 )�ستة �أمتار( من الواجهة الأمامية.
3-	 يجوز عمل موقف �سيارة �إ�ضافي في الجهة الجانبية �أو الخلفية داخل الفيلا الأ�صلية �شريطة 
عدم تعار�ضه مع متطلبات �إدارة تخطيط وت�صميم الطرق بالوزارة المعنية بالأ�شغال بحيث 
لا يتعار�ض�� م��ع مواقف ���سيارات عامة �أو حدائق �أو مما�ش��ٍ �أو خدمات �أخ��رى قائمة، ولا يتم 

الرجوع في ذلك ل�شئون الإ�سكان.
4-	 في حال الهدم و�إعادة البناء يلزم توفير عدد المواقف الأ�صلية داخل حدود العقار.

مادة )8(

ا�شتراطات خا�صة: 

يراعى في الا�شتراطات الخا�صة لمناطق الوحدات الإ�سكانية )�أ(، بالإ�ضافة �إلى ال�ضوابط 
ال�سابقة، ما ي�أتي:

1-	 يُ���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة بارتفاع دوري��ن، كما ي���سمح بالبناء فوق 
مراف��ق ال���سكن دور واح��د فق��ط بحيث لا يزيد ارتف��اع كل دور عن 3,20 �أمت��ار )ثلاثة �أمتار 
وع�شرين �سنتيمتراً(، وتُح�سب �ضمن ن�سبة البناء. كما يجب �ألا تزيد م�ساحة البناء على 50 

متراً مربعاً )خم�سين متراً مربعاً( لكل دور.
2-	 ي�سمح ببناء برك ال�سباحة ب�شرط ترك مترين عن حدود الملكية من كل الجهات، مع توفير 

الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. 
3-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.

4-	 ي�سمح ب�إ�ضافة بناء الم�صاعد �ضمن م�ساحات الارتدادات.
5-	 في حال الهدم و�إعادة البناء ي���سمح بعمل دور م���ستقطع �ضمن ت�صميم الفراغات الداخلية 
للفلل بن���سبة لا تتعدى 50% )خم���سين بالمائة( من م���سطح البناء لكل دور، على �أن يح���سب 
�ضمن ن�سبة البناء الكلية ويح�سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي�سي فقط، على �أن 

يراعى الالتزام بالارتفاع الكلي الم�سموح به للبناء.
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الف�صل الثاني

 مناطق الوحدات الإ�سكانية )ب( 

مادة )9(

لاا�ستعمالات: 

ي�سمح ب�إ�ضافات البناء على الفلل الأ�صلية في مناطق الوحدات الإ�سكانية من نوع )ب( على 
النحو المن�صو�ص عليه في هذا الف�صل، على �أن يكون ا�ستعمال تلك الإ�ضافات والمبنى الرئي�سي 
التجارية(، وفقاً لما  �أو المحلات  �أخرى )كال�شقق  ا�ستخدامات  �أية  ال�سكنى فقط دون  لغر�ض 

تبينه خرائط الت�صنيف المعتمدة.

مادة )10(

ن�سب البناء: 

ي�سمح ب�إ�ضافة بناء �إلى الفيلا الأ�صلية القائمة بح�سب ال�شروط الآتية:
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء الإجمالية على 240% )مائتين و�أربعين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض. 

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 80% )ثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3-	 يُ�سمح ب�إ�ضافة مرافق لل�سكن فوق �سطح الفيلا وذلك بالجهة الخلفية من �سطح الفيلا من 
بع��د خط منت�صف ال���سطح مقا���ساً م��ن الواجهة الأمامية بن���سبة �إ�ضافي��ة لا تزيد على %30 
)ثلاثي��ن بالمائ��ة( من م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا كانت 
م���ساحة ال���سطح تق��ل ع��ن 100 متر مرب��ع )مائة مت��ر مربع(؛ ي���سمح ببناء 30 مت��راً مربعاً 
)ثلاثي��ن مت��راً مربع��اً( وتك��ون بارتف��اع 3,20 مت��ر )ثلاثة �أمتار وع���شرين ���سنتيمتراً( بحد 

�أق�صى.
4-	 ي���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم�سة ع�شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض�� تخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فقط، وتكون مت�صل��ة بالفيلا الأ�صلية من الجهة الجانبية 
�أو الخلفية، ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البناء، وبارتفاع لا يتجاوز ارتفاع الدور الأر�ضي للفيلا 

الأ�صلية، وفقاً لل�ضوابط الآتية:
يجب ترك ارتداد جانبي �أو خلفي بما لا يقل عن 1,50 متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً(. �أ‌-	

ب- يجب توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. 
5-	 ي���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم�سة ع�شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض�� تخ�ص�ص�� لمراف��ق ال���سكن فق��ط وتك��ون منف�صلة عن الفيال� الأ�صلي��ة ودون حاجة 
للإ���شراف م��ن مكت��ب هند���سي معتمد، بحي��ث لا يقل الارتداد بي��ن مرافق ال���سكن والمبنى 
الأ�صلي للوحدة ال���سكنية عن 1,20 متر )متر وع���شرين ���سنتيمتراً( ولا تح���سب �ضمن ن�سبة 

البناء، وبارتفاع لا يتجاوز ارتفاع الدور الأر�ضي للفيلا الأ�صلية.
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6-	 يجوز ا���ستثناء من حكم البند )5( من هذه المادة ل�صق المبنيين )المبنى الأ�صلي ومبنى 
مرافق ال�سكن( معاً �شريطة �ألا يزيد عر�ض الواجهة على 13 متراً )ثلاثة ع�شر متراً(، و�أن 
يت��م توفي��ر مناور تهوية بم���ساحة لا تقل ع��ن 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( مربع��ة، ولا يقل �أي �ضلع 
فيها عن 1,50 متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً( في حال عدم وجود ارتداد، ولا تحت�سب مناور 

التهوية من ن�سبة البناء.
7-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.

8-	 ي�سمح ببناء �سرداب من دور واحد ويكون مت�صلًا بالمبنى الرئي�سي، وذلك للفلل التي يكون 
طول واجهتها )13( ثلاثة ع�شر متراً �أو �أكثر، وفقاً لل�ضوابط الآتية:

الح�صول على موافقة الجهات الخدمية. �أ‌-	
ي�ستخدم ال�سرداب لمرافق ال�سكن �أو لمواقف ال�سيارات �أو لكليهما. ب‌-	

ج- �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضي��ة ال��دور الأر�ضي عن 1,50 متر )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( من 
من�سوب �سطح الر�صيف.

د- لا ي���سمح بالفت��ح المبا���شر عل��ى ال���شارع �أو من خ��ارج قطع��ة الأر�ض �إذا كان ال���سرداب 
مخ�ص�صاً لمرافق ال�سكن.

هـ - ي���سمح ببناء منحدر لدخول ال���سيارات على الحد الأمامي �أو الجانبي ب�شرط الح�صول 
على موافقة الجهات الخدمية �إذا كان ال�سرداب مخ�ص�صاً لمواقف ال�سيارات.

و- يجب توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.  
ز- لا يقل ارتداد ال�سرداب عن حدود العقار عن مترين من كل الجوانب.

مادة )11(

لاارتدادات: 

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ب( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 يج��ب الحف��اظ على الارتداد الأمامي الأ�صلي للفيلا الأ�صلية، �إلا �أنه ي���سمح بتقليل الارتداد 
�إل��ى 3 �أمت��ار )ثلاث��ة �أمت��ار( وذلك للحالات الت��ي يزيد الارت��داد الأ�صلي فيها عل��ى 3 �أمتار 
)ثلاثة �أمتار(، كما ي���سمح بتقليل الارتداد الأمامي �إلى 2 متر )مترين( بالن���سبة للفلل التي 
تق��ع عل��ى ح��رم طريق 20 مت��راً )ع���شرين مت��راً( �أو �أكثر، وذلك كل��ه ���شريطة �أن يكون من 
خلال مكتب هند�سي معتمد من حيث تقديم الر�سومات الهند�سية والإ�شراف الهند�سي وفقاً 

للإجراءات المعمول بها في البلديات و�أمانة العا�صمة.



العدد 3764 - الخميس  22 أغسطس 2024

25

2-	 في حال وقوع الفيلا على �أكثر من ���شارع يكون الارتداد الأمامي من جهة ال���شارع الذي يقع 
به مدخل العقار. 

3-	 يُ���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 
�سنتيمتراً( وذلك �ضمن حدود ملكية الفيلا.

لاارتداد الجانبي والخلفي:

مع مراعاة حكم البند )6( من المادة )10( من هذا القرار، يجب الحفاظ على م�سافة 
الارتدادات الجانبية والخلفية بما لا يقل عن 1,50 متر )مترٍ وخم�سين �سنتيمتراً(.

مادة )12(

لاارتفاعات:

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ب( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 يجب �ألا يزيد ارتفاع البناء الكلي على 3 طوابق )ثلاثة طوابق( وبحد �أق�صى قدره 13 متراً 
)ثلاثة ع���شر متراً( ���شاملًا مرافق ال���سكن، وفي حال الهدم و�إعادة البناء، يجوز �أن ي�صل 

الحد الأق�صى �إلى 15 متراً )خم�سة ع�شر متراً(.
2-	 في حالة الهدم و�إعادة البناء وبناء �سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متراً )�ستة 
ع�شر متراً وخم�سين �سنتيمتراً(. ويجب �ألا يزيد ارتفاع �أر�ضية الدور الأر�ضي على 1,50 متر 

)متر وخم�سين �سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3- يج��ب �ألا يزي��د ارتف��اع ال���سور الأمامي والجانب��ي والخلفي على 2,50 متر )مترين وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
4-	 ف��ي حال��ة وقوع جدار ال���سور عل��ى �أرا�ضٍ منحدرة يج��ب عمل تدرجات في جدار ال���سور مع 

الالتزام بالارتفاعات المن�صو�ص عليها في هذه المادة.

مادة )13(    

الواجهات: 

يجب الحفاظ على عنا�صر الت�شكيل المعماري للواجهات الأ�صلية، كما يجب �أن تكون الألوان  �أ‌-	
الخارجي��ة لواجهات الأجزاء الم�ضافة بنف���س لون المبنى الا�صلي )الألوان الفاتحة( ويجب 

�أن تتطابق مع واجهات الفيلا الا�صلية.
ب- ي���سمح ل���شئون الإ���سكان ب�إ�صدار ق��رار بتغيير ن���سق الواجه��ات المعمارية لبع�ض الم���شاريع 
الإ���سكانية؛ وذل��ك مراع��اة لمقت�ضي��ات الن���سق المعم��اري فيم��ا بي��ن الم���شاريع الإ���سكانية 

والمناطق المحيطة لها.
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مادة )14(

مواقف ال�سيارات:

1-	 لا يجوز �إلغاء عدد مواقف ال�سيارات )الكراجات( الأ�صلية في الفيلا، �أو تغيير ا�ستعمالها. 
2-	 ي���سمح بتو���سعة الموق��ف الأ�صل��ي للفيال� ب�إ�ضافة مواقف لل���سيارات، بحي��ث لا تزيد واجهة 

المواقف على 6 �أمتار )�ستة �أمتار( من الواجهة الأمامية.
3- يج��وز عم��ل موقف ���سيارة �إ�ضافي في الجه��ة الجانبية �أو الخلفية داخل الفيلا ���شريطة عدم 
تعار���ضه م��ع متطلبات �إدارة تخطيط وت�صمي��م الطرق بالوزارة المعنية بالأ���شغال بحيث لا 
يتعار�ض�� م��ع مواق��ف ���سيارات عام��ة �أو حدائق �أو مما�ش��ٍ �أو خدم��ات �أخرى قائم��ة، ولا يتم 

الرجوع في ذلك ل�شئون الإ�سكان.
4- في حال الهدم و�إعادة البناء يلزم توفير عدد المواقف الأ�صلية داخل حدود العقار.

مادة )15(   

ا�شتراطات خا�صة:

يراعى في الا�شتراطات الخا�صة لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ب(، بالإ�ضافة �إلى ال�ضوابط 
ال�سابقة، ما ي�أتي:

1-	 يُ���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة بارتفاع دوري��ن، كما ي���سمح بالبناء فوق 
مراف��ق ال���سكن دور واح��د فق��ط بحيث لا يزيد ارتف��اع كل دور عن 3,20 �أمت��ار )ثلاثة �أمتار 
وع�شرين �سنتيمتراً(، وتُح�سب �ضمن ن�سبة البناء. كما يجب �ألا تزيد م�ساحة البناء على 50 

متراً مربعاً )خم�سين متراً مربعاً( لكل دور.
2-	 يُ�سمح ببناء برك ال�سباحة ب�شرط ترك مترين عن حدود الملكية من كل الجهات، مع توفير 

الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.
3-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.

4-	 يُ�سمح ببناء الم�صاعد �ضمن م�ساحات الارتدادات.
5-	 في حال الهدم و�إعادة البناء ي���سمح بعمل دور م���ستقطع �ضمن ت�صميم الفراغات الداخلية 
للفلل بن���سبة لا تتعدى 50% )خم���سين بالمائة( من م���سطح البناء لكل دور؛ على �أن يح���سب 
�ضمن ن�سبة البناء الكلية ويح�سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي�سي فقط، ويراعى 

الالتزام بالارتفاع الكلي الم�سموح به للبناء.
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الف�صل الثالث

 مناطق الوحدات الإ�سكانية )ج( 

مادة )16(

لاا�ستعمالات:

ي�سمح ب�إ�ضافات البناء على الفلل الأ�صلية في مناطق الوحدات الإ�سكانية من نوع )ج( على 
النحو المن�صو�ص عليه في هذا الف�صل، على �أن يكون ا�ستعمال تلك الإ�ضافات والمبنى الرئي�سي 
لغر�ض ال�سكنى فقط دون �أية ا�ستخدامات �أخرى كال�شقق �أو المحلات التجارية، وفقاً لما تبينه 

خرائط الت�صنيف المعتمدة.

مادة )17(

ن�سب البناء:

ي�سمح ب�إ�ضافة بناء �إلى الفيلا الأ�صلية بح�سب ال�شروط الآتية:
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء الإجمالية على 240% )مائتين و�أربعين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض. 

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 80% )ثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3-	 يُ�سمح ب�إ�ضافة مرافق لل�سكن فوق �سطح الفيلا وذلك بالجهة الخلفية من �سطح الفيلا من 
بع��د خط منت�صف ال���سطح مقا���ساً م��ن الواجهة الأمامية بن���سبة �إ�ضافي��ة لا تزيد على %30 
)ثلاثي��ن بالمائ��ة( من م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا كانت 
م���ساحة ال���سطح تق��ل ع��ن 100 متر مرب��ع )مائة مت��ر مربع(؛ ي���سمح ببناء 30 مت��راً مربعاً 
)ثلاثي��ن مت��راً مربع��اً( وتكون بارتف��اع 3,20 �أمتار )ثلاثة �أمتار وع���شرين ���سنتيمتراً( بحد 

�أق�صى.
4-	 ي���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم�سة ع�شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض�� تخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فق��ط وتكون مت�صلة بالفيلا الأ�صلي��ة من الجهة الجانبية 
�أو الخلفي��ة ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البناء، وبارتف��اع لا يتجاوز ارتفاع ال��دور الأ�صلي للفيلا 

الأ�صلية، وفقاً لل�ضوابط الآتية:
يجب ترك ارتداد جانبي �أو خلفي بما لا يقل عن 1,50 متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً(. �أ‌-	

ب‌-	 يجب توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. 
5-	 يُ���سمح ب�إ�ضافة مرافق لل���سكن بن���سبة لا تزيد على 15% )خم�سة ع�شر بالمائة( من م�ساحة 
الأر�ض�� تخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فقط، وتكون منف�صلة ع��ن الفيلا الأ�صلية، ودون الحاجة 
للإ���شراف الهند���سي، وبارتفاع لا يتجاوز ارتفاع الدور الأر�ضي للفيلا الأ�صلية بحيث لا يقل 
الارتداد بين مرافق ال���سكن والمبنى الأ�صلي للوحدة ال���سكنية عن 1,20 متر )متر وع�شرين 

�سنتيمتراً( ولا تحت�سب �ضمن ن�سبة البناء.
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6-	 ا���ستثناءً م��ن حك��م البند )5( من ه��ذه المادة يجوز ل�ص��ق المبنيين مع��اً )المبنى الأ�صلي 
ومبن��ى مراف��ق ال���سكن(، و�أن يت��م توفي��ر مناور تهوية بم���ساحة لا تق��ل عن 4 �أمت��ار )�أربعة 
�أمت��ار( مربع��ة، ولا يقل �أي �ضلع فيه��ا عن 1,5 متر )متر ون�صف المتر( في حال عدم وجود 

ارتداد، ولا تحت�سب مناور التهوية من ن�سبة البناء.
7-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.

8-	 لا ي�سمح ببناء �سرداب في هذا النوع من الوحدات الإ�سكانية.

مادة )18(

لاارتدادات:

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ج( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 يج��ب الحف��اظ على الارتداد الأمامي الأ�صلي للفيلا الأ�صلية، �إلا �أنه ي���سمح بتقليل الارتداد 
�إل��ى 3 �أمت��ار )ثلاث��ة �أمت��ار( وذلك للحالات الت��ي يزيد الارت��داد الأ�صلي فيها عل��ى 3 �أمتار 
)ثلاثة �أمتار(، كما ي���سمح بتقليل الارتداد الأمامي �إلى 2 متر )مترين( بالن���سبة للفلل التي 
تقع على حرم طريق عر�ضه 20 متراً )ع���شرون متراً( �أو �أكثر، وذلك كله ���شريطة �أن يكون 
من خلال مكتب هند�سي معتمد من حيث تقديم الر�سومات الهند�سية والإ�شراف الهند�سي 

وفقاً للإجراءات المعمول بها في البلديات و�أمانة العا�صمة.
2-	 في حال وقوع الفيلا على �أكثر من ���شارع يكون الارتداد الأمامي من جهة ال���شارع الذي يقع 

به مدخل العقار.
3-	 يُ���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 

�سنتيمتراً( وذلك �ضمن حدود ملكية الفيلا.
لاارتداد الجانبي والخلفي:

ي�سمح بالبناء على حدي الفيلا الجانبيين ح�سب ال�شروط الآتية:
توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد. 	-1

توفير مناور تهوية بم�ساحة لا تقل عن 4 )�أربعة( �أمتار مربعة ولا يقل �أي �ضلع فيها عن 1,50  	-2
متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً(، ولا تحت�سب مناور التهوية من ن�سب البناء.

ي�سمح ببناء مرافق ال�سكن من الجهة الخلفية في كل الأحوال. 	-3
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مادة )19(

لاارتفاعات:

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ج( مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 يجب �ألا يزيد ارتفاع البناء الكلي على 3 طوابق )ثلاثة طوابق( وبحد �أق�صى قدره 13 متراً 
)ثلاثة ع���شر متراً( ���شاملًا مرافق ال���سكن، وفي حال الهدم و�إعادة البناء، يجوز �أن ي�صل 

الحد الأق�صى �إلى 15 متراً )خم�سة ع�شر متراً(.
2- في حالة الهدم و�إعادة البناء وبناء �سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متراً )�ستة 
ع�شر متراً وخم�سين �سنتيمتراً(. ويجب �ألا يزيد ارتفاع �أر�ضية الدور الأر�ضي على 1,50 متر 

)متر وخم�سين �سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3- يج��ب �ألا يزي��د ارتف��اع ال���سور الأمامي والجانب��ي والخلفي على 2,50 متر )مترين وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
4- ف��ي حال��ة وق��وع جدار ال���سور عل��ى �أرا�ضٍ منح��درة يجب عمل تدرج��ات في جدار ال���سور مع 

الالتزام بالارتفاعات المن�صو�ص عليها في هذه المادة.

مادة )20(

الواجهات:

1-	 يجب الحفاظ على عنا�صر الت�شكيل المعماري للواجهات الأ�صلية، كما يجب �أن تكون الألوان 
الخارجي��ة لواجهات الأجزاء الم�ضافة بنف���س لون المبنى الأ�صلي )الألوان الفاتحة( ويجب 

�أن تتطابق مع واجهات الفيلا الأ�صلية.
2-	 ي���سمح ل���شئون الإ���سكان ب�إ�ص��دار قرار بتغيير ن���سق الواجه��ات المعمارية لبع�ض الم���شاريع 
الإ���سكانية، وذل��ك مراع��اة لمقت�ضي��ات الن���سق المعم��اري فيم��ا بي��ن الم���شاريع الإ���سكانية 

والمناطق المحيطة بها.

مادة )21(

مواقف ال�سيارات:

1-	 لا يجوز �إلغاء عدد مواقف ال�سيارات )الكراجات( الأ�صلية في الفيلا، �أو تغيير ا�ستعمالها.
2-	 لا ي�سمح ب�إ�ضافة موقف �سيارات في الواجهة الأمامية.

3-	 يج��وز عم��ل مواق��ف لل���سيارات في الجه��ة الجانبي��ة �أو الخلفي��ة داخل الفيلا ���شريطة عدم 
تعار���ضه م��ع متطلبات �إدارة تخطيط وت�صمي��م الطرق بالوزارة المعنية بالأ���شغال بحيث لا 
يتعار�ض�� م��ع مواق��ف ���سيارات عام��ة �أو حدائق �أو مما�ش��ٍ �أو خدم��ات �أخرى قائم��ة، ولا يتم 

الرجوع في ذلك ل�شئون الإ�سكان.
4-	 في حال الهدم و�إعادة البناء يلزم توفير عدد المواقف الأ�صلية داخل حدود العقار.
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مادة )22(

ا�شتراطات خا�صة:

يراعى في الا�شتراطات الخا�صة لمناطق الوحدات الإ�سكانية )ج(، بالإ�ضافة �إلى ال�ضوابط 
ال�سابقة، ما ي�أتي:

1-	 يُ���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة بارتفاع دوري��ن، كما ي���سمح بالبناء فوق 
مراف��ق ال���سكن دور واح��د فقط بحيث لا يزي��د ارتفاع كل دور عل��ى 3,20 �أمتار )ثلاثة �أمتار 
وع�شرين �سنتيمتراً(، وتُح�سب �ضمن ن�سبة البناء. كما يجب �ألا تزيد م�ساحة البناء على 50 

متراً مربعاً )خم�سين متراً مربعاً( لكل دور.
2- ي���سمح ببناء برك ال���سباحة ب���شرط ترك مترين عن حدود الملكية من كل الجهات، مع توفير 

الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.    
 3- لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا في حال الهدم و�إعادة البناء.

 4- ي�سمح ببناء الم�صاعد �ضمن م�ساحات الارتدادات.
 5- في حال الهدم و�إعادة البناء، ي���سمح بعمل دور م���ستقطع �ضمن ت�صميم الفراغات الداخلية 
للفيلا بن���سبة لا تتعدى 50% )خم���سين بالمائة( من م���سطح البناء لكل دور، على �أن يح�سب 
�ضمن ن�سبة البناء الكلية ويح�سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي�سي فقط، ويراعى 

الالتزام بالارتفاع الكلي الم�سموح به للبناء.

الف�صل الرابع 

ا�شتراطات مناطق الوحدات الإ�سكانية 

مادة )23(

تطبق الا�شتراطات العامة التالية على كافة مناطق الوحدات الإ�سكانية )�أ( و )ب( و )ج(:
1-	 ف��ي حال��ة طلب هدم الفيال� بالكامل و�إع��ادة بنائها يج��ب التقيد بالا���شتراطات التنظيمية 

المقررة بموجب �أحكام هذا القرار.
2-	 تُ�صدِر البلدية المخت�صة �أو �أمانة العا�صمة مبا�شرة �أو من خلال مكاتب هند�سية مرخ�صة 
رُخَ�ص�� البن��اء وِفْق��اً للا���شتراطات المعتمَدة ف��ي هذا الق��رار دون الحاجة لمراجعة ���شئون 

الإ�سكان.
3-	 ي�سمح بعمل فتحات �إ�ضافية كالأبواب �أو النوافذ في المبنى الأ�صلي داخل حدود العقار وفقاً 
للإ�ضافات الم�سموح بها طبقاً لهذا القرار ب�شرط المحافظة على هوية الواجهات الأ�صلية.
4-	 ي�سمح ببناء مجل�س خارجي لا تزيد م�ساحته على10% )ع�شرة بالمائة( من م�ساحة الأر�ض 
ولا يح���سب �ضمن ن���سبة البناء، وي���سمح ببناء المجل���س على حد الأر�ض الأمامي �أو الجانبي 
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�أو الخلف��ي بحي��ث لا يزي��د طول واجهة المجل���س ومواقف ال���سيارات )الكراج��ات( معاً على 
40% من طول واجهة العقار وب���شرط �ألا يزيد ارتفاع المجل���س عن دور واحد فقط بارتفاع لا 
يتجاوز الدور الأر�ضي للفيلا الأ�صلية ويكون مدخل المجل�س من داخل العقار فقط ولا ي�سمح 
بفت��ح �أب��واب على ال���شارع �أو الطريق �أو الممر، مع مراعاة تطاب��ق الواجهة مع واجهة الفيلا 

الأ�صلية.
5-	 يمن��ع الم�سا���س والإ���ضرار بالطبق��ة العازلة لمنزل الج��ار عند البناء ف��وق المبنى الأ�صلي، 

ويتم الن�ص على ذلك في كل رخ�ص البناء. 
6-	 الالتزام بتقديم الر�سومات الهند�سية من مكتب هند�سي معتمد في الحالات الآتية:

�أ- �أيُّ بناء ي�ؤثر على الواجهات.
ب- طلبات التغييرات الإن�شائية الرئي�سية داخل الفيلا ك�إزالة الجدران �أو الج�سور الحاملة، 

وذلك �شريطة توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.

مادة )24(

في  ي�سمح  القرار،  المادة )23( من هذا  في  عليها  المن�صو�ص  الا�شتراطات  ا�ستثناء من 
الحالات التالية بالن�سبة للوحدات الإ�سكانية )�أ( و )ب( و )ج( بالآتي:

1-	 فتح باب خارجي على ممرات الم���شاة المطلة على الخدمات �أو الحديقة ب���شرط الح�صول 
على موافقة �إدارة تخطيط وت�صميم الطرق بالوزارة المعنية بالأ�شغال.

2-	 و�ضع موا�سير ال�صرف ال�صحي وال�سخانات ووحدات التكييف المجز�أة في الواجهة الأمامية 
للبيوت بعد عمل المعالجات المعمارية.

3-	 تكمل��ة بن��اء البلكون��ة - �إن وج��دت - في حالة ربط البن��اء الإ�ضافي فوق مواقف ال���سيارات 
الم�سقوفة بالمبنى الأ�صلي.

4-	 ع��دم توفي��ر الارت��دادات ف��ي حال اله��دم و�إعادة البن��اء والإ�ضافات بالن���سبة للفل��ل التي لا 
تتواجد لها ارتدادات وح�سب البناء الأ�صلي فقط.
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الباب الثالث

MOHP الق�سائم الإ�سكانية 

الف�صل الأول

 مناطق الق�سائم الإ�سكانية نوع )�أ( 

مادة )25(

لاا�ستعمالات:

ي�سمح في مناطق الق�سائم الإ�سكانية نوع )�أ( ببناء فيلا دون �أي ا�ستخدامات �أخرى كال�شقق 
ال�سكنية والأن�شطة التجارية، وفقاً لما تبينه خرائط الت�صنيف المعتمدة.

مادة )26(

ن�سب البناء:

ي�شترط في ن�سب البناء لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية: 
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء على 180% )مائة وثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 60% )�ستين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3-	 ي���سمح ببناء ن���سب �إ�ضافية لا تزيد على10% )ع�شرة بالمائة( من م�ساحة الأر�ض تخ�ص�ص 
لمراف��ق ال���سكن فق��ط، وي���سمح بالبناء فيها على الح��د الخلفي �أو الجانبي م��ن جهة واحدة 
فقط على �ألا يزيد ارتفاعها على دور واحد بحد �أق�صى قدره 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( مقا���ساً 

من من�سوب �سطح الر�صيف، ولا تح�سب �ضمن ن�سبة البناء. 
4-	 ي�سمح بالفتح المبا�شر على المبنى الرئي�سي وبناء مرافق �سكن منعزلة عن الفيلا في حال 

كانت مرافق ال�سكن مت�صلة بالمبنى الرئي�سي. 
	�ألا تزيد ن�سبة عمق المرافق على 40% )�أربعين بالمائة( من ال�ضلع الآخر. -5

6-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا.
7-	 ي���سمح ببناء مرافق لل���سكن فوق ���سطح المبنى وذلك في الجهة الخلفية من ���سطح المبنى 
من بعد خط منت�صف ال�سطح مقا�ساً من الواجهة الأمامية بن�سبة �إ�ضافية لا تزيد على%30 
)ثلاثي��ن بالمائ��ة( من م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا كانت 
م���ساحة ال���سطح تق��ل ع��ن 100 متر مرب��ع )مائة مت��ر مربع(؛ ي���سمح ببناء 30 مت��راً مربعاً 

)ثلاثين متراً مربعاً( وتكون بارتفاع 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( بحد �أق�صى.  
8-	 ي�سمح بعمل مجل�س خارجي لا تزيد م�ساحته على 10% )ع�شرة بالمائة( من م�ساحة الأر�ض 
وتح���سب من ن���سبة البناء الم���سموح بها، وي�سمح ببناء المجل���س على حد الأر�ض الأمامي �أو 
الجانبي �أو الخلفي بحيث لا يزيد طول واجهة المجل�س ومداخل مواقف ال�سيارات الم�سقوفة 
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عل��ى 50% )خم���سين بالمائ��ة( من ط��ول الواجهة و�ألا يزيد ارتفاع المجل���س عل��ى دور واحد 
بحد �أق�صى قدره 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( من من���سوب ���سطح الر�صيف، �إلا �أنه ي���سمح بالفتح 
المبا���شر عل��ى ال���شارع �أو الطري��ق وذلك للمداخ��ل الخارجي��ة والنوافذ الخا�صة بالمجل���س 

الخارجي.
لا	 ي�سمح ببناء المجل�س الخارجي بدون وجود الفيلا.  -9

10- ي���سمح ببناء ���سرداب من دور واحد فقط بعد ترك م���سافة ارتدادات جانبية وخلفية لا تقل 
عن مترين ويكون مت�صلًا بالمبنى الرئي�سي وفقاً لل�ضوابط الآتية: 

الح�صول على موافقة الجهات الخدمية. �أ‌-	
ب- توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.

ج- ي���ستخدم ال���سرداب في الا���ستخدامات ال���سكنية �أو مرافق لل���سكن �أو مواقف لل�سيارات 
�أو جميعها، ولا تح���سب الم���ساحة المخ�ص�صة من ال���سرداب لمرافق ال���سكن ومواقف 

ال�سيارات، �ضمن ن�سبة البناء الم�سموح بها.
د- �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضي��ة ال��دور الأر�ضي على 1,50 متر )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( من 

من�سوب �سطح الر�صيف.
ه��ـ- لا ي���سمح بالفت��ح المبا���شر على ال���شارع �أو من خارج قطع��ة الأر�ض �إذا كان ال���سرداب 

مخ�ص�صاً للا�ستعمالات ال�سكنية ومرافق ال�سكن.
و- ي���سمح ببناء منحدر لدخول ال���سيارات على الحد الأمامي �أو الجانبي ب���شرط الح�صول 

على موافقة الجهات الخدمية �إذا كان ال�سرداب مخ�ص�صاً لمواقف ال�سيارات.

مادة )27(

لاارتدادات:

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 ي���سمح ببناء الدور الأر�ضي بعد م���سافة لا تقل عن 6 �أمتار من حد الأر�ض للواجهة الأمامية 
المطلة على �شارع �أو طريق.

2-	 ي���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 
�سنتيمتراً(.

3-	 ي�سمح ببناء ال�سرداب على حد الأر�ض دون ترك ارتداد في حال ا�ستخدم ال�سرداب لمواقف 
ال�سيارات.
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لاارتداد الجانبي والخلفي:

1-	 يك��ون الارت��داد الجانب��ي والخلف��ي للدور الأر�ضي بم���سافة لا تقل عن 3 ثلاث��ة �أمتار من حد 
الأر�ض للواجهة الجانبية والخلفية. 

2-	 لا ي���سمح بالب��روز العل��وي ب��الأدوار الت��ي تعل��و ال��دور الأر�ضي �إلا ف��ي حال وق��وع العقار على 
�أكثر من ���شارع؛ ي���سمح بعمل بروزات علوية من جهة ال���شارع بحد �أق�صى قدره  ١ متر )متر 

واحد(.
3-	 ي�سمح ببناء ال�سرداب �شريطة ترك الارتدادات القانونية.

مادة )28(

لاارتفاعات:

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 �ألا يزي��د ارتف��اع البن��اء على 3 طواب��ق )ثلاثة طوابق( وبحد �أق�صى قدره 15 متراً )خم���سة 

ع�شر متراً(.
2-	 في حالة بناء ���سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متر )���ستة ع�شر متراً وخم�سين 
���سنتيمتراً( ويج��ب �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضية ال��دور الأر�ضي عل��ى 1,50 متر )متر وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3-	 �ألا يزيد ارتفاع ال�سور الخارجي على 2,50 متر )مترين ون�صف( من من�سوب الر�صيف.

مادة )29(

مواقف ال�سيارات:

يلزم توفير موقفين لل�سيارات داخل قطعة الأر�ض ح�سب الموقع المحدد في �شهادة الأبعاد 
ال�صادرة من �شئون الإ�سكان، ولا تح�سب مواقف ال�سيارات �ضمن ن�سبة البناء.

مادة )30(

�ألوان الواجهات:

يجب �ألا تقل ن�سبة الألوان الفاتحة عن 70% )�سبعين في المائة( من م�ساحة كل واجهة.
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مادة )31(

ا�شتراطات خا�صة:

ال�ضوابط  �إلى  بالإ�ضافة  الإ�سكانية،  الق�سائم  لمناطق  الخا�صة  الا�شتراطات  في  يراعى 
ال�سابقة، ما ي�أتي:

ي���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة ومرافق ال���سكن بارتف��اع دور واحد فقط  	-1
وتحت�سب �ضمن ن�سبة البناء.

ي�سمح ببناء برك ال�سباحة بعد ترك الارتدادات القانونية. 	-2
لا	 ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا. -3

ي���سمح بعم��ل دور م���ستقطع �ضم��ن ت�صمي��م الفراغات الداخلي��ة للفلل بن���سبة لا تتعدى%50  	-4
)خم���سين بالمائ��ة( من م���سطح البن��اء لكل دور، على �أن يح���سب �ضمن نــــــــ���سبة الــــــ��بناء 
الــكلية ويح�سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي�سي فقط ويراعى الالتزام بالارتفاع 

الكلي الم�سموح به للبناء.
ي���سمح ببناء الم�صاعد في الارتدادات ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البناء، ب���شرط عدم فتح �أية  	-5

نوافذ تطل مبا�شرة على الجيران الملا�صقين.
ي���سمح ببناء مرافق لل���سكن ومجل�س خارجي بالدور الأر�ضي دون ا�شتراط تجميعها في جهة  	-6
واحدة، ب�شرط �ألا تزيد ن�سبة البناء على حدود العقار الخارجي على50% )خم�سين بالمائة( 

متراً طولياً.
ي���سمح ب�إ�ضافة غرفة وحمام للحار���س بالواجهة الأمامية للفيلا ال���سكنية في العقارات التي  	-7

تتجاوز م�ساحتها 1000 متر مربع )�ألف متر مربع( وتح�سب من ن�سبة المرافق.

الف�صل الثاني

MOHP - )مناطق الق�سائم الإ�سكانية نوع )ب 

مادة )32(

لاا�ستعمالات:

�أخرى  ا�ستخدامات  �أي  دون  فيلا  ببناء  )ب(  نوع  الإ�سكانية  الق�سائم  مناطق  في  ي�سمح 
كال�شقق ال�سكنية والأن�شطة التجارية، وفقاً لما تبينه خرائط الت�صنيف المعتمدة.
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مادة )33(

ن�سب البناء:

ي�شترط في ن�سب البناء لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية: 
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء على 180% )مائة وثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 60% )�ستين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3-	 ي���سمح ببناء ن���سب �إ�ضافية لا تزيد على 15% )خم���سة ع���شر بالمائة( من م���ساحة الأر�ض 
تخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فقط، وي���سمح بالبناء فيها على الحد الخلفي �أو الجانبي من جهة 
واح��دة فق��ط على �ألا يزيد ارتفاعها على دور واحد بحد �أق�صى قدره 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( 

مقا�ساً من من�سوب الر�صيف، ولا تح�سب �ضمن ن�سبة البناء. 
4-	 ي�سمح بالفتح المبا�شر على المبنى الرئي�سي وبناء مرافق �سكن منعزلة عن الفيلا في حال 

كانت مرافق ال�سكن مت�صلة بالمبنى الرئي�سي. 
	�ألا تزيد ن�سبة عمق المرافق على 40% )�أربعين بالمائة( من ال�ضلع الآخر. -5

6-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا.
7-	 ي���سمح ببناء مرافق لل���سكن فوق ���سطح المبنى وذلك في الجهة الخلفية من ���سطح المبنى 
من بعد خط منت�صف ال�سطح مقا�ساً من الواجهة الأمامية بن�سبة �إ�ضافية لا تزيد على %30 
)ثلاثي��ن بالمائ��ة( من م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا كانت 
م���ساحة ال���سطح تق��ل ع��ن 100 متر مرب��ع )مائة مت��ر مربع(، ي���سمح ببناء 30 مت��راً مربعاً 

)ثلاثين متراً مربعاً( وتكون بارتفاع 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( بحد �أق�صى.  
8-	 ي�سمح بعمل مجل�س خارجي لا تزيد م�ساحته على 10% )ع�شرة بالمائة( من م�ساحة الأر�ض 
وتح���سب من ن���سبة البناء الم���سموح بها، وي�سمح ببناء المجل���س على حد الأر�ض الأمامي �أو 
الجانبي �أو الخلفي بحيث لا يزيد طول واجهة المجل�س ومداخل مواقف ال�سيارات الم�سقوفة 
على50% )خم�سين بالمائة( من طول الواجهة و�ألا يزيد ارتفاع المجل�س على دور واحد بحد 
�أق�صى قدره 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( من من�سوب الر�صيف، �إلا �أنه ي�سمح بالفتح المبا�شر على 

ال�شارع �أو الطريق وذلك للمداخل الخارجية والنوافذ الخا�صة بالمجل�س الخارجي.
9-	 لا ي�سمح ببناء المجل�س الخارجي بدون وجود الفيلا.

10- ي���سمح ببناء ���سرداب من دور واحد فقط بعد ترك م���سافة ارتدادات جانبية وخلفية لا تقل 
عن مترين ويكون مت�صلًا بالمبنى الرئي�سي، وفقاً لل�ضوابط الآتية: 

الح�صول على موافقة الجهات الخدمية. �أ‌-	
ب- توفير الإ�شراف من مكتب هند�سي معتمد.
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ج- ي���ستخدم ال���سرداب في الا���ستخدامات ال���سكنية �أو مرافق لل���سكن �أو مواقف لل�سيارات 
�أو جميعها، ولا تح���سب الم���ساحة المخ�ص�صة من ال���سرداب لمرافق ال���سكن ومواقف 

ال�سيارات، �ضمن ن�سبة البناء الم�سموح بها.
د- �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضي��ة ال��دور الأر�ضي على 1,50 متر )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( من 

من�سوب �سطح الر�صيف.
ه��ـ- لا ي���سمح بالفت��ح المبا���شر على ال���شارع �أو من خارج قطع��ة الأر�ض �إذا كان ال���سرداب 

مخ�ص�صاً للا�ستعمالات ال�سكنية ومرافق ال�سكن.
و- يُ���سمح ببناء منحدر لدخول ال���سيارات على الحد الأمامي �أو الجانبي ب���شرط الح�صول 

على موافقة الجهات الخدمية �إذا كان ال�سرداب مخ�ص�صاً لمواقف ال�سيارات.

مادة )34(

لاارتدادات:

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 ي���سمح ببن��اء ال��دور الأر���ضي بعد م���سافة لا تق��ل عن 4 مت��ر )�أربعة �أمتار( م��ن حد الأر�ض 
للواجهة الأمامية المطلة على �شارع �أو طريق. 

2-	 ي���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 
�سنتيمتراً(.

3-	 ي�سمح ببناء ال�سرداب على حد الأر�ض دون ترك ارتداد في حال ا�ستخدام ال�سرداب لمواقف 
ال�سيارات.

لاارتداد الجانبي والخلفي:

1-	 يكون الارتداد الجانبي والخلفي للدور الأر�ضي بم���سافة لا تقل عن 2 متر )مترين( من حد 
الأر�ض للواجهة الجانبية والخلفية.

2-	 لا ي���سمح بالبروز العلوي بالأدوار التي تعلو الدور الأر�ضي �إلا في حال وقوع العقار على �أكثر 
من ���شارع حيث ي���سمح بعمل بروزات علوية من جهة ال���شارع بحد �أق�صى قدره  1 متر )متر 

واحد(.
3-	 يُ�سمح ببناء ال�سرداب �شريطة ترك الارتدادات القانونية.
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مادة )35(

لاارتفاعات:

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 �ألا يزي��د ارتف��اع البن��اء عل��ى )3( ثلاث��ة طوابق وبحد �أق�صى قدره 15 متراً )خم���سة ع���شر 

متراً(.
2-	 في حالة بناء �سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متراً )�ستة ع�شر متراً وخم�سين 
���سنتيمتراً( ويج��ب �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضية ال��دور الأر�ضي عل��ى 1,50 متر )متر وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3-	 �ألا يزيد ارتفاع ال�سور الخارجي على 2,50 متر )مترين ون�صف( من من�سوب الر�صيف.

مادة )36(

مواقف ال�سيارات:

يلزم توفير موقفين لل�سيارات داخل قطعة الأر�ض ح�سب الموقع المحدد في �شهادة الأبعاد 
ال�صادرة من �شئون الإ�سكان، ولا تح�سب مواقف ال�سيارات �ضمن ن�سبة البناء.

مادة )37(

�ألوان الواجهات:

يجب �ألا تقل ن�سبة الألوان الفاتحة عن 70 % )�سبعين في المائة( من م�ساحة كل واجهة.

مادة )38(

ا�شتراطات خا�صة:

ال�ضوابط  �إلى  بالإ�ضافة  الإ�سكانية،  الق�سائم  لمناطق  الخا�صة  الا�شتراطات  في  يراعى 
ال�سابقة، الآتي:

1-	 ي���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة ومرافق ال���سكن بارتف��اع دور واحد فقط 
وتح�سب �ضمن ن�سبة البناء.

2-	 ي�سمح ببناء برك ال�سباحة بعد ترك الارتدادات القانونية.
3-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا.

4-	 ي���سمح بعم��ل دور م���ستقطع �ضمن ت�صميم الفراغ��ات الداخلية للفلل بن���سبة لا تتعدى %50 
)خم���سين بالمائ��ة( من م���سطح البن��اء لكل دور، على �أن يح���سب �ضمن ن���سبة البناء الكلية 
ويح�سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي�سي فقط، ويراعى الالتزام بالارتفاع الكلي 

الم�سموح به للبناء.
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5-	 ي���سمح ببناء الم�صاعد في الارتدادات ولا تح���سب من �ضمن ن���سبة البناء ب���شرط عدم فتح 
�أية نوافذ تطل مبا�شرة على الجيران الملا�صقين.

6-	 ي���سمح ببن��اء مراف��ق لل���سكن ومجل���س خارجي بال��دور الأر���ضي دون ا���شتراط تجميعها في 
جهة واحدة، ب���شرط �ألا تزيد ن���سبة البناء على حدود العقار الخارجي على 50% )خم���سين 

بالمائة( متراً طولياً.
الف�صل الثالث

MOHP - )مناطق الق�سائم الإ�سكانية نوع )ج 

مادة )39(

لاا�ستعمالات:

ي�سمح في مناطق الق�سائم الإ�سكانية نوع )ج( ببناء فيلا دون �أي ا�ستخدامات �أخرى كال�شقق 
ال�سكنية والأن�شطة التجارية، وفقاً لما تبينه خرائط الت�صنيف المعتمدة.

مادة )40(

ن�سب البناء:

ي�شترط في ن�سب البناء لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية: 
1-	 �ألا تزيد ن�سبة البناء على 180% )مائة وثمانين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.

2-	 �ألا تزيد م�سطحات البناء لأي دور على 60% )�ستين بالمائة( من م�ساحة الأر�ض.
3-	 ي���سمح ببناء ن���سب �إ�ضافية لا تزيد على 15% )خم���سة ع���شر بالمائة( من م���ساحة الأر�ض 
تخ�ص�ص لمرافق ال���سكن فقط، وي���سمح بالبناء فيها على الحد الخلفي �أو الجانبي من جهة 
واح��دة فق��ط على �ألا يزيد ارتفاعها على دور واحد بحد �أق�صى قدره 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( 

مقا�ساً من من�سوب الر�صيف، ولا تح�سب �ضمن ن�سبة البناء. 
4-	 ي�سمح بالفتح المبا�شر على المبنى الرئي�سي وبناء مرافق �سكن منعزلة عن الفيلا في حال 

كانت مرافق ال�سكن مت�صلة بالمبنى الرئي�سي. 
	�ألا تزيد ن�سبة عمق المرافق على 40% )�أربعين بالمائة( من ال�ضلع الآخر. -5

6-	 لا ي�سمح ببناء المرافق لل�سكن بدون وجود الفيلا.
7-	 ي���سمح ببناء مرافق لل���سكن فوق ���سطح المبنى وذلك في الجهة الخلفية من ���سطح المبنى 
م��ن بع��د خط منت�صف ال���سطح مقا���ساً من الواجه��ة الأمامية بن���سبة �إ�ضافي��ة لا تزيد على 
30% )ثلاثي��ن بالمائ��ة( م��ن م���ساحة ال���سطح المبني ولا تح���سب �ضمن ن���سبة البن��اء، و�إذا 
كانت م�ساحة ال�سطح تقل عن 100 متر مربع )مائة متر مربع( ي�سمح ببناء 30 متراً مربعاً 

)ثلاثين متراً مربعاً( وتكون بارتفاع 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( بحد �أق�صى.  
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8-	 ي�سمح بعمل مجل�س خارجي لا تزيد م�ساحته على10% )ع�شرة بالمائة( من م�ساحة الأر�ض 
وتح���سب من ن���سبة البناء الم���سموح بها، وي�سمح ببناء المجل���س على حد الأر�ض الأمامي �أو 
الجانبي �أو الخلفي بحيث لا يزيد طول واجهة المجل�س ومداخل مواقف ال�سيارات الم�سقوفة 
على50% )خم�سين بالمائة( من طول الواجهة و�ألا يزيد ارتفاع المجل�س على دور واحد بحد 
�أق�ص��ى ق��دره 4 �أمت��ار )�أربعة �أمتار( من من���سوب الر�صيف، �إلا �أنه ي���سمح بالفتح المبا���شر 
على ال�شارع �أو الطريق وذلك للمداخل الخارجية والنوافذ الخا�صة بالمجل�س الخارجي، ولا 
ي�سمح ببناء المجل�س الخارجي بدون وجود الفيلا. وفي الحالات التي لا تزيد م�ساحة الأر�ض 

على 200 متر مربع ي�سمح ببناء مجل�س خارجي بما لا يزيد على 15% من م�ساحة الأر�ض.
9-	 ي���سمح ببناء ���سرداب من دور واحد فقط بعد ترك م���سافة ارتدادات جانبية وخلفية لا تقل 
عن مترين ويكون مت�صلًا بالمبنى الرئي�سي وذلك للق�سائم ال�سكنية التي يكون طول واجهتها 

13 متراً �أو �أكثر، وفقاً لل�ضوابط الآتية: 
الح�صول على موافقة الجهات الخدمية. �أ‌-	

ب- توفير الإ�شراف الهند�سي من مكتب هند�سي معتمد.
ج- ي���ستخدم ال���سرداب في الا���ستخدامات ال���سكنية �أو مرافق لل���سكن �أو مواقف لل�سيارات 
�أو جميعها، ولا تح���سب الم���ساحة المخ�ص�صة من ال���سرداب لمرافق ال���سكن ومواقف 

ال�سيارات �ضمن ن�سبة البناء الم�سموح بها.
د- �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضي��ة ال��دور الأر�ضي على 1,50 متر )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( من 

من�سوب الر�صيف.
ه��ـ- لا ي���سمح بالفت��ح المبا���شر على ال���شارع �أو من خارج قطع��ة الأر�ض �إذا كان ال���سرداب 

مخ�ص�صاً للا�ستعمالات ال�سكنية ومرافق ال�سكن.
و- يُ���سمح ببناء منحدر لدخول ال���سيارات على الحد الأمامي �أو الجانبي ب���شرط الح�صول 

على موافقة الجهات الخدمية �إذا كان ال�سرداب مخ�ص�صاً لمواقف ال�سيارات.

مادة )41(

لاارتدادات:

ي�شترط في الارتدادات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
لاارتداد الأمامي:

1-	 حال وقوع الأر�ض على حرم الطريق الذي يقل عر�ضه عن 20 متراً )ع���شرين متراً( ي���سمح 
ببن��اء ال��دور الأر�ضي بعد م���سافة لا تقل عن 3 �أمتار )ثلاثة �أمت��ار( من حد الأر�ض للواجهة 

الأمامية المطلة على �شارع �أو طريق.
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2-	 ح��ال وق��وع الأر�ض�� عل��ى �أكثر من ���شارع ويقل عر�ض ح��رم الطريق عن 20 متراً )ع���شرين 
مت��راً( يك��ون الارت��داد الأمامي بم���سافة لا تقل ع��ن 3 �أمتار )ثلاثة �أمتار( من جهة ال���شارع 

الذي يقع به مدخل العقار.
3-	 ح��ال وق��وع الأر�ض�� على حرم طري��ق يكون عر�ضه 20 متراً )ع���شرين متراً( �أو �أكثر ي���سمح 
ببناء الدور الأر�ضي بعد م�سافة لا تقل عن 2 متر )مترين( من حد الأر�ض للواجهة الأمامية 

المطلة على �شارع �أو طريق.
4-	 ي�سمح ببناء ال�سرداب على حد الأر�ض دون ترك ارتداد في حال ا�ستخدام ال�سرداب لمواقف 

ال�سيارات.
5-	 ي���سمح بعمل بروزات علوية تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى قدره 1,20 متر )متر وع���شرون 

�سنتيمتراً(.
لاارتداد الجانبي والخلفي:

1-	 يكون الارتداد الجانبي والخلفي للدور الأر�ضي بم���سافة لا تقل عن 2 متر )مترين( من حد 
الأر�ض للواجهة الجانبية والخلفية.

2-	 لا ي���سمح بالبروز العلوي بالأدوار التي تعلو الدور الأر�ضي �إلا في حال وقوع العقار على �أكثر 
من �شارع ي�سمح بعمل بروزات علوية من جهة ال�شارع بحد �أق�صى قدره  1 متر )متر واحد(.

3-	 ي�سمح ببناء ال�سرداب �شريطة ترك الارتدادات القانونية.

مادة )42(

لاارتفاعات:

ي�شترط في الارتفاعات لمناطق الق�سائم الإ�سكانية مراعاة ال�ضوابط الآتية:
1-	 �ألا يزي��د ارتف��اع البن��اء عل��ى )3( ثلاث��ة طوابق وبحد �أق�صى قدره 15 متراً )خم���سة ع���شر 

متراً(.
2-	 في حالة بناء �سرداب يكون الحد الأق�صى للارتفاع 16,50 متراً )�ستة ع�شر متراً وخم�سين 
���سنتيمتراً( ويج��ب �ألا يزي��د ارتف��اع �أر�ضية ال��دور الأر�ضي عل��ى 1,50 متر )متر وخم���سين 

�سنتيمتراً( من من�سوب �سطح الر�صيف.
3-	 �ألا يزي��د ارتف��اع ال���سور الخارج��ي عل��ى 2,50 مت��ر )متري��ن ون�ص��ف( من من���سوب ���سطح 

الر�صيف.
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مادة )43(

مواقف ال�سيارات:

يلزم توفير موقفين لل�سيارات داخل قطعة الأر�ض ح�سب الموقع المحدد في �شهادة الأبعاد 
ال�صادرة من �شئون الإ�سكان، ولا تح�سب مواقف ال�سيارات �ضمن ن�سبة البناء.

مادة )44(

�ألوان الواجهات:

يجب �ألا تقل ن�سبة الألوان الفاتحة عن70% )�سبعين في المائة( من م�ساحة كل واجهة.

مادة )45(

ا�شتراطات خا�صة:

ال�ضوابط  �إلى  بالإ�ضافة  الإ�سكانية،  الق�سائم  لمناطق  الخا�صة  الا�شتراطات  في  يراعى 
ال�سابقة، ما ي�أتي:

1-	 ي���سمح بالبن��اء ف��وق مواقف ال���سيارات الم���سقوفة ومرافق ال���سكن بارتف��اع دور واحد فقط 
وتح�سب �ضمن ن�سبة البناء.

2-	 ي�سمح ببناء برك ال�سباحة بعد ترك الارتدادات القانونية.
3-	 لا ي�سمح ببناء مرافق ال�سكن بدون وجود الفيلا.

4-	 ي���سمح بعم��ل دور م���ستقطع �ضمن ت�صميم الفراغ��ات الداخلية للفلل بن���سبة لا تتعدى %50 
)خم���سين بالمائ��ة( من م���سطح البن��اء لكل دور، على �أن يح���سب �ضمن ن���سبة البناء الكلية 
ويح���سب �ضمن الارتفاع الأ�صلي في المبنى الرئي���سي فقط ويراعى الالتزام بالارتفاع الكلي 

الم�سموح به للبناء.
5-	 ي���سمح ببناء الم�صاعد في الارتدادات ولا يح���سب من �ضمن ن���سبة البناء ب���شرط عدم فتح 

�أية نوافذ تطل مبا�شرة على الجيران الملا�صقين.
6-	 ي���سمح ببن��اء مراف��ق لل���سكن ومجل���س خارجي بال��دور الأر���ضي دون ا���شتراط تجميعها في 
جهة واحدة، ب���شرط �ألا تزيد ن���سبة البناء على حدود العقار الخارجي على 50% )خم���سين 

بالمائة( متراً طولياً.
7-	 ي���سمح بالبناء على الحد الجانبي للعقار في جهة واحدة فقط بالن���سبة للأرا�ضي التي تقل 
م���ساحتها ع��ن 300 مت��ر مربع )ثلاثمائة متر مربع(، �أو يتراوح ط��ول واجهتها الأمامية بين 

)10( متر )ع�شرة �أمتار( و )12( متراً )اثني ع�شر متراً(. 
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8-	 ي�سمح بالبناء على حد الجارين الجانبيين ويرتد البناء من الجهة الأمامية م�سافة 3 �أمتار 
)ثلاثة �أمتار( بالن�سبة للأرا�ضي التي يكون طول واجهتها الأمامية �أقل من 10 �أمتار )ع�شرة 
�أمتار( �أو تقل م���ساحتها عن 200 متر مربع )مائتي متر مربع( ويُ���سمح بعمل بروزات علوية 
تعلو الدور الأر�ضي بحد �أق�صى 1,20 متر )متر وع���شرين ���سنتيمتراً(، كما يرتد البناء من 

الجهة الخلفية م�سافة 1,50 متر )متر وخم�سين �سنتيمتراً(.

الباب الرابع

MOHB - مناطق العمارات الإ�سكانية

مادة )46(

لاا�ستعمالات:

الإدارية،  �أو  التجارية،  �أو  ال�سكنية،  بالا�ستعمالات  الإ�سكانية  العمارات  مناطق  في  ي�سمح 
المعتمدة،  الت�صنيف  ال�سكنية، وذلك ح�سبما تبينه خرائط  بالفلل  �أو جميعها، ولا ي�سمح فيها 
من  ال�سيارات  ومواقف  والارتدادات  والارتفاعات  البناء  ون�سب  الا�ستعمالات  لتحديد  وي�شترط 

قبل �شئون الإ�سكان الح�صول على موافقة �شئون التخطيط العمراني.

الباب الخام�س

MOH - مناطق الم�شاريع الإ�سكانية

مادة )47(

تخ�ص�ص مناطق الم�شاريع الإ�سكانية التي لم يتم تحديد ملامحها العمرانية ولم ترد ب��شأنها 
تغيير  ويتم  الإ�سكان،  ب�شئون  الخا�صة  الم�ستقبلية  للم�شاريع  القرار،  في هذا  تحكمها  ن�صو�ص 
ت�صنيفها بح�سب الا�ستخدام التف�صيلي لها )MOHP �أو MOHB �أو MOHU( وفقاً للمعمول به.  

الباب ال�ساد�س

 �أحكام عامة    

مادة )48(

ت�شتمل م�سطحات البناء على الآتي:
1-	 م�سطحات كافة الأدوار في الفراغات المقفلة للمبنى.

2-	 الفراغات الناتجة عن عنا�صر �إن�شائية والتي يمكن �أن ت�صبح �صالحة للا�ستعمال.
3-	 كافة الم�ساحات المبنية التي لم يتم ا�ستثنا�ؤها عند ح�ساب الم�سطحات البنائية.
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4-	 كافة الفراغات المغلقة )الم�صعد والدرج وما في حكمها( بالدور الأر�ضي فقط.
ويُ�ستثنى من م�سطحات البناء الآتي:

1-	 ال�سلالم والم�صاعد والمناور.
2-	 البلكون��ات الت��ي لا يزيد عمقها على 1,50 متراً )متر وخم���سين ���سنتيمتراً( والممرات 

الداخلية الم�شتركة التي لا يزيد عر�ضها على 3 �أمتار )ثلاثة �أمتار( في المبنى.
3-	 كافة الفراغات الناتجة من عنا�صر �إن�شائية غير �صالحة للا�ستعمال.

مادة )49(

يجب �ألا يتجاوز عمق البلكونة 1,50 متر )متراً وخم�سين �سنتيمتراً(، وفي حال تجاوز هذا 
العمق يتم ح�ساب الزيادة �ضمن ن�سبة البناء المحددة.

مادة )50(

وخم�سين  )متراً  متر   1,50 ال�سطح  من  الأخرى  الأجزاء  في  للوار�ش  ارتفاع  �أق�صى  يكون 
�سنتيمتراً(.

مادة )51(

مع مراعاة حكم المادة )50( من هذا القرار، لا يدخل في ح�ساب ارتفاع البناء كل من �آبار 
ال�سلالم، وغرف �آلات الم�صاعد، وخزانات المياه، و�أجهزة التكييف - �إن وجدت - والتي ي�سمح 

بها بارتفاعات لا تزيد على 4 �أمتار )�أربعة �أمتار( �أعلى �سطح �سقف الطابق العلوي.
 

مادة )52(

�سنتيمتراً( عر�ضاً،  و�سبعين  ال�سيارات عن 2,70 متر )مترين  �أبعاد مواقف  تقل  �ألا  يجب 
و5,5 �أمتار )خم�سة �أمتار وخم�سين �سنتيمتراً( طولًا.

مادة )53(

ي�سمح بعمل الملاجئ في الأرا�ضي المعدة للتعمير وذلك ح�سب ا�شتراطات خا�صة ت�ضعها 
الجهات الر�سمية المعنية، كما تتطلب الح�صول على موافقة الجهات الخدمية.
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مادة )54(

في حال كانت الأرا�ضي مطلة على �شوارع رئي�سية غير م�سموح بفتح مداخل لل�سيارات عليها 
المرورية  ال�سلامة  على  خطراً  ت�شكل  لا  التي  الحالات  في  فقط  للم�شاة  مداخل  بعمل  في�سمح 

للم�شاة بالتن�سيق مع الجهات الخدمية.

مادة )55(

في حال كانت الق�سائم الإ�سكانية التي تخ�ص�صها �شئون الإ�سكان تقع في ت�صنيف مناطق 
غير ت�صنيف مناطق الم�شاريع الإ�سكانية تطبق عليها الا�شتراطات التنظيمية الخا�صة بالت�صنيف 

المعتمد للعقار على �أن يكون ا�ستعماله �سكنياً فقط ولوحدة �سكنية واحدة.
�أكثر من وحدة �سكنية ب�شرط الح�صول على موافقة تخطيطية على �صلاحية  ويجوز بناء 

الموقع للتعمير من �شئون التخطيط العمراني. 

مادة )56(

مع مراعاة �أحكام اللائحة التنفيذية للمر�سوم بقانون رقم )3( ل�سنة 1994 ب��شأن تق�سيم 
الأرا�ضي المعدة للتعمير والتطوير، يجب التن�سيق مع �شئون الإ�سكان في حال تق�سيم العقارات 

.MOHP - التي تقع �ضمن حدود ت�صنيف مناطق الق�سائم الإ�سكانية

مادة )57(

مع عدم الإخلال باخت�صا�ص البلدية المخت�صة �أو �أمانة العا�صمة ب��شأن الأعمال المخالفة 
لأحكام قانون تنظيم المباني ال�صادر بالمر�سوم بقانون رقم )13( ل�سنة 1977 �أو �أحكام هذا 
القرار، والتي تقع في البيوت �أو �شقق التمليك �أو الق�سائم المخ�ص�صة بموجب عقود انتفاع �أو 
المملوكة بموجب هبات ملكية، تتخذ �شئون الإ�سكان تجاه هذه الأعمال الإجراءات المقررة وفق 

النظم الإ�سكانية وبنود عقد الانتفاع المبرم مع المخالف.


