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   العقارية حصروت ةطقنم لالعاموالنظام التفصيلي التصميم التوجيهي  
  قضاء الشوف 

  
  الشروط العامة: اولاً 

  

 I-في البناء   
  

   : القياسات الدنيا للقطع-1
ان الواجهة الدنيا و العمق الأدنى الواردين في النظام هما ضلعا المستطيل الممكن توقيعه ضمن مساحة العقـار                  

  .بعد حسم المساحة المصابة بالتخطيط المصدق
  

 تـاريخ   646شتراعي رقـم    ضافة إلى المستندات المنصوص عليها بالمرسوم الإ       رخصة البناء بالإ   يرفق بملف  -2 
   :)قانون البناء ( 11/12/2005

 صور فوتوغرافية مركبة تظهر العقار بكامل حدوده ومبين عليها موقع البناء المطلوب موقعة من                مجموعة -أ  
  . مساح محلفمن المهندس أو 

شجار الموجودة ونوعيتها وموقعـة     رض العقار الطبيعية مبين عليها مواقع الأ      اع لأ رتفخريطة خطوط الإ   -ب  
  .من المهندس أو مساح محلف

  

خـذ  أ يجب    أو تغطية الأسطح بالقرميد لعمارة ذات طابع خاص،         في حال مخالفة شروط مواد التكسية المستعملة       -3
فات مواد التكسية المستعملة وخـرائط      صم موا  بعد تضمين ملف التصمي    ،على للتنظيم المدني  موافقة المجلس الأ  

ربعة بعضها ببعض فيمـا يعـود       تبين مواقعها على واجهات البناء، ومنظور معماري يبين علاقة الواجهات الأ          
  .لمواد البناء الظاهرة

  

ر سنديان،  صنوب(شجار معمرة   أ عندما يؤدي التصميم المقترح إلى هدم أبنية قائمة لها قيمة معمارية أو إلى إزالة                -4 
يعرض الملف علـى المديريـة العامـة        % 40بنسبة تناهز   ) شجار المشابهة زيتون، خروب، أو غيرها من الأ     

ستثمار المناسبة للحفاظ    التي يحق لها فرض شروط تتعلق بموقع البناء وشكله وتحديد عوامل الإ            ،للتنظيم المدني 
  .شجار الموجودةكبر قدر من الأأعلى 

  

ن يظهر ذلك على خرائط     أ على   ،فقي للبناء والمدخل   المثمرة أو الغير مثمرة خارج المسقط الأ       شجار يمنع قطع الأ   -5
  . الترخيص

  

ن أرفض رخصة البناء في حال تبين       ت التنظيم المدني في القضاء ان       دائرة يمكن للمديرية العامة للتنظيم المدني أو        -6
شجار أو  اقتلاع الأ  بنية لها قيمة معمارية أو على     أهدم  تغيير معالم الأرض الطبيعية أو       قدم على أصاحب العلاقة   

  . المعنية بالترخيصعرض قبل الحصول على الموافقة الفنية من المراجحرقها أو باشر بتسوية الأ
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دود العقـار   حشجار على مسافة متر واحد من       لزراعة الأ   تخصص العقارات المتاخمة للطرقات العامة والخاصة      -7
 ،)والبنـاء باستثناء المدخل المخصص للـسيارات      (اجع القانوني على طول واجهة العقار       قل وضمن التر  على الأ 

  . متارأخرى عن ثلاثة ن لا تزيد المسافة بين الشجرة والأأعلى 
  

  :في حال وجود بناء ذو قيمة تراثية، يمكن إضافة طابق علوي واحد فوقه ضمن الشروط التالية -8
  

سـاس والهيكـل    عمـال تقويـة فـي الأ      أية  أضافي المطلوب بدون القيام ب    الإان يتحمل البناء الموجود البناء        -  أ
  .الموجودين

د بعامل الإستثمار العام الأقصى وبعدد الطوابق المفروض فـي نظـام المنطقـة              يأن يتقيد البناء العلوي الجد      - ب
 ....)السلامة الجوية، الإذاعة، الرادار، إلخ(وبالإرتفاقات الخاصة 

  .الأملاك العامةالطرقات و، باستثناء التراجعات عن عدم التقيد بالتراجعات  - ج

 .يشترط الموافقة المسبقة للمجلس الأعلى للتنظيم المدني  -  د

 وأن تكون واجهـات البنـاء الجديـد         ،يتم توزيع نسبة الحجر المفروضة على الواجهات القديمة والجديدة معا           -  ه
 .متناسقة ومتناغمة مع الواجهة التراثية الموجودة

  

فقط من مساحة العقار، علـى أن  % 50 يسمح للطوابق السفلية بالتمدد بنسبة C و B, A  اطق الإرتفاقيةفي المن -9
تبقى الطوابق السفلية ضمن   الإرتفاقيةباقي المناطقأما في . تبقى خارج التراجعات المفروضة عن حدود العقار

  . فقي للبناءالمسقط الأ
 مع مراعاة التراجع عـن       من التراجعات الجانبية والخلفية،    )ات الاربع المردومة من الجه  (تستثنىالطوابق السفلية    

ن تحـدد   أ على   ، من هذا النظام   13ستثناءات رقم   بنية الوارد ذكرها في بند الإ      فقط للأ  الطرقات والأملاك العامة،  
  .وجهة استعمالها فقط للمرآب ولخدمة البناء

  

 بالحجر الطبيعي بنسبة لا  أو تلبسيجب أن تبنى الواجهات   EوD2 , D1, D, C1, C  المناطق الإرتفاقية  في-10
  .من الحجر الطبيعي تبنى الأجزاء السد من التصاوين، كما يجب أن من مساحتها الإجمالية% 60تقل عن 

 
 .ي عقار لغير الوجهة المحددة في النظام العائد للمنطقة الواقع فيهاستعمال لأيحظر تغيير وجهة الإ  -11
  

 يسمح للمؤسسات المصنفة المستثمرة حالياً بموجـب        ،منطقةكل  ستثمار التي تخضع لها     امل الإ مع مراعاة عو    -12
والواقعة خـارج المنـاطق     ) نشاء ورخصة بناء  إرخصة  (نشائها وبنائها قانونياً    إترخيص دائم أو المرخص ب    

ظـام المنطقـة،    ، أو تلك المصنفة بفئة أكثر خطورة من الفئة أو الفئات المسموح بها ضـمن ن               المسموح بها 
نـشاءات  ضافية عشرة بالماية من كامل مساحة الإ      ن لا تتعدى مساحات البناء الإ     أبتحسينها وتطويرها، شرط    

  . الحالية للمؤسسة
  

 - الـردار    -السلامة الجويـة    (رتفاقات الخاصة   مع مراعاة الحفاظ على المناظر الطبيعية والإ      :  ستثناءاتإ  -13
قـصى  الأ  والفنادق والمستشفيات والمعابد من تحديد عدد الطوابق والعلو         استثناء بناء المدارس    يمكن ،)…الخ
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.  مما هو محدد فـي هـذا النظـام         ضعفيضافية عن   ن لا يزيد عدد الطوابق الإ     أالواردين في الجدول شرط     
  .على للتنظيم المدنيوتخضع المشاريع المذكورة أعلاه لموافقة المجلس الأ

  
ΙΙ- في الفرز والضم والفرز   

  

 : جازة بالإفراز والضم والفرزالإ -1
  

إيجـاد فـسحات    (إن الإجازة بالإفراز والضم والفرز تخضع لشروط خاصة تتعلّق بتنفيذ ترتيبات تجميلية معينة              
ويخـضع مـشروع    ...).  تقديم خريطة تجمع الأبنية ضمن القطع في بعض الحالات         وشكلها، تقسيم القطع    حرة،

عدة عقارات للأنظمة والشروط العامة والخاصة المبينـة فـي الجـدول            الفرز لكل عقار بمفرده والضم والفرز ل      
  .المرفق وفقا لنظام المنطقة الإرتفاقية الواقع فيها العقار أو العقارات وللأسس المحددة أدناه

 : التسامح بعرض طرق الإفراز -2
 

 ضـمن حـدود العقـار أو     إذا كانت الطريق المستحدثة في مشروع الفرز أو الضم والفرز غير قابلة للامتـداد       -أ  
العقارات الداخلة في المشروع، وإذا كانت مخصصة لقطع غير قابلة للتجزئة ولا يفوق عددها الأربعة عندئـذ                 

  .يمكن تخفيض عرض الطريق إلى ثمانية أمتار

 إذا كانت الطريق المستحدثة في مشروع الفرز والضم والفرز لا تصلح لتكون طريقا للسيارات بل درجا نظـرا         -ب
لقوة انحدارها، عندئذ يسمح بتخفيض سعتها إلى ستة أمتار مع فرض براح أدنى مترين على كل مـن جـانبي                    

  . الدرج

  
III- المدافن :  

  

 يشترط في اختيار الأرض التي ستخصص للمدافن أن يؤخذ بعين           ،مع  مراعاة الأحكام الخاصة العائدة للمدافن      
 وتأثيرها على المياه الجوفية والمساحات اللازمة وتأمين طرق         الإعتبار طبيعة الأرض والمناطق المجاورة لها     

  .المواصلات
النـسبة  (يتوجب على كل طلب بإنشاء مدفن بيان المساحة اللازمة بالنسبة للأهلين المستفيدين من هذا المـدفن                 

  ).المئوية من المساحة لكل شخص
  . على حدة وعلى ضوء الأسس أعلاهتبت المديرية العامة للتنظيم المدني بكل طلب يقدم لإنشاء مدفن

  
IV-ملاحظة :  

  

كل تفسير وتوضيح لنصوص هذا النظام والشروط العامة والخاصة يصدر عن المدير العام للتنظيم المدني بعد 
  . المدنيالأعلى للتنظيمموافقة المجلس 
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  :الشروط الخاصة : ثانياً 
 

وغـسيل   الـسائلة  حروقاتمثمار محطات توزيع النشاء واستإ بC1و  C, B, A   الإرتفاقيةطقا في المنيسمح -1
 .والثانيةوتشحيم السيارات من الفئة الاولى 

 

بإنشاء واستثمار المؤسسات الخدماتيـة الـضرورية لحاجـات     C1و  C, B, A   الإرتفاقيةيسمح في المناطق  -2
لسفلية والأرضية مثـل     وذلك في الطوابق ا    4917/94السكان اليومية والمصنفة من الفئة الثانية بالمرسوم رقم         

, الكحول مستودعات، و محلات تنظيف وكوي الثياب ومحلات بيع اللحوم      , أفران الخبز والمعجنات على أنواعها    
  .الورق والكرتون, الألبان والحليب, الزيت والزيتون, بوبحال, الدقيق, مواد البناء, الخشب

 بها في    ليبت المدنيللتنظيم  لمجلس الأعلى   تعرض على ا  , في حال ورود مؤسسات أخرى مشابهة من ذات الفئة        
ويشترط في حال الموافقة على إنشائها واستثمارها أن تؤمن جميع الـشروط الـصحية              , ضوء حاجة الناس لها   

  .تفرض على أي مؤسسة يطلب إنشاؤها وهذه الشروط, والبيئية دون إلحاق الضرر والإزعاج بالسكان
  

 بإنشاء واستثمار المؤسسات المصنفة من الفئة الرابعة والخامسة غير  B, A و Cيسمح في المناطق الإرتفاقية   -3
 .4917/94 ، ومن الفئة الثالثة، وفقا للمرسوم5234/2001وفقا للمرسوم , مضرةالمزعجة وغير ال

 
  :)1C(وسكن خفيف ) C ( وتجارة سكن خفيفطقامن

  :بالإضافة للشروط المذكورة أعلاه
من مساحته وطـول واجهتـه علـى        % 50ير السكني في الطابق الأرضي نسبة       يجب ألا يتعدى الإستثمار غ     -1 

  .الطريق العام
  

، إما على شكل ثكنة أو أسقف       مساحة السطح الأخير  من  % 60حمر بنسبة لا تقل عن      يجب استعمال القرميد الأ    -2
  .منحدرة

  

مخفيـة بواسـطة عناصـر      ، أو    في حال وجدت   ضمن ثكنة القرميد   خزانات المياه وما يشابهها      أن تكون يجب    -3
  . معمارية وتجميلية أخرى

  
   :) E(وامتداد مستقبلي ) 1D(وسكن خفيف ) 2Dو  D (مناطق سكن خاص 
  

تين علـى    لعـائل  ين تحتوي مـسكن   فقط على أن  يسمح بانشاء الابنية السكنية     ) D2 و   D(في منطقة السكن الخاص      -1
 .متكررةعلى أن يبتعد تصميم البناء عن إيحاء الطوابق الو الأكثر،

  

، كما يمنـع    يمنع انشاء واستثمار المؤسسات المصنفة من أي فئة كانت بما في ذلك محطات المحروقات وما شابه                -2
 ).المحلات والمؤسسات(إنشاء كافة النشاطات التجارية 

 

، إما على شكل ثكنـة أو أسـقف       مساحة السطح الأخير  من  % 60حمر بنسبة لا تقل عن      يجب استعمال القرميد الأ     -3
   .منحدرة
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  . ضمن ثكنة القرميد، أو مخفية بواسطة عناصر معمارية وتجميلية أخرى خزانات المياه وما يشابهها أن تكونيجب  -4
  

شـجار  ن لا يقل عدد الأ    أشجار على   ماكن زرع الأ  أيرفق بملف الترخيص خرائط المساحات الخضراء والتي تبين          -5
 ويعتبر تنفيذ التشجير وفقاً للخرائط والمواصفات شرطاً اساسياً         ،رم من مساحة العقا   .ربعين م أعن نسبة شجرة لكل     

  .شغالكان أو الإسعطاء رخصة الإلإ
  

  ) :F (زراعة والأحراجنطقة الم
  

بالسكن العائد لأصحاب الأراضي الزراعية، على أن لا تتعدى المساحة الإجمالية لكل وحدة سكنية               يسمح -1
  .وكافة الإرتفاقاتفي هذه المنطقة ثمار المسموحة  مترا مربعا، مع مراعاة عوامل الإست150

 

 يسمح بإنشاء واستثمار المزارع وبعض الصناعات الزراعية من الفئة الثالثة ومـا دون وفقـاً للمرسـوم                  -2
 وذلك شرط التقيد بالمعايير البيئية وعدم تشويه المناظر الطبيعية، وبعد أخذ موافقـة المجلـس                4917/94

 .الأعلى للتنظيم المدني

  
  

     نظر                           نظم                        نظر      
   

  المدير العام للتنظيم المدني               رئيس مصلحة الدروس بالانابة         لإنابة رئيس دائرة التصاميم با
  

                       المهندس درويش غزيري               وجيه أبي حبيبالمهندس     
  
  

   موافق             نظر         
  

   رئيس مجلس الوزراء                         والنقل شغال العامةوزير الأ
  

  دق ص                           
  

  رئيس الجمهورية                      
  
  
  
  

  تاريخ            صدق بالمرسوم رقم


