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الجـمهورية اللـبنانـية

وزارة الأشغال العامة و النقل

المديرية العامة للتنظيم المـدني

مصلحة الدروس - دائرة التصاميم
التصميم التوجيهي و النظام التفصيلي العام
لمنطقة  حومال 
قضاء عاليه

الشروط العامة والخاصة

نظام البناء و الفرز و الضم والفرز والإستثمار

وفقا"لقرار المجلس الأعلى للتنظيم المدني
محضر رقم 47  تاريخ    10 /11  / 2004
محضر رقم  41  تاريخ       7 /  9 / 2005
محضر رقم   18 تاريخ    31 / 5  / 2006
و محضر رقم   2 تاريخ     11 / 1  / 2008

الشروط العامة
أولا" : في البناء 

1 .القياسات الدنيا للقطع:

إن الواجهة الدنيا والعمق الأدنى الواردين في النظام هما ضلعا المستطيل او المربع الممكن توقيعه ضمن مساحة العقار الصافية بعد حسم المساحة المصابة بالتخطيط المصدق.

2.إسـتثناءات :

مع مراعاة المحافظة على المناظر الطبيعية و الارتفاقات الخاصة يمكن استثناء بناء المدارس و الفنادق و المستشفيات و المعابد في كافة المناطق الإرتفاقية من عدد الطوابق و العلو الأقصى و ذلك بعد موافقة المجلس الأعلى للتنظيم المدني المسبقة.

ثانيا" : في  الفرز والضم والفرز:

تخضع الإجازة بالإفراز أو الضم والإفراز لشروط خاصة تتعلق بتنفيذ ترتيبات تجميلية معينة (ايجاد فسحات حرة، تقسيم القطع وشكلها، تقديم خريطة حجمية للأبنية ضمن القطع في بعض الحالات).

و يخضع مشروع الفرز لكل عقار بمفرده و الضم و الفرز لعدة عقارات للانظمة و الشروط العامة و الخاصة المبينة في الجدول المرفق وفقا" لنظام المنطقة الارتفاقية الواقع ضمنها العقار او العقارات وفقا للاسس  المحددة ادناه :

2-1 : مساحة القطع و الشكل الناتجين عن عملية الفرز و الضم و الفرز :

 يجب ان تتوفر في العقارات الناتجة عن الفرز و الضم و الفرز المساحة الدنيا او الشكل المحددين في النظام الخاص الواقع ضمنها المشروع .

2-2  تحسين القطع الموجودة من حيث المساحة والشكل:
تحسيناً لعدد وقياسات بعض العقارات وزيادة لمساحات بعضها يمكن السماح بإجراء عملية فرز وضم على أجزاء منها ضمن الشروط التالية:

- في العقارات التي تفوق مساحتها المساحة الدنيا لقطع الإفراز المحددة في هذا النظام، يجب أن لا تقل مساحة كل من هذه العقارات بعد عملية الفرز والضم عن المساحة الدنيا لقطع الإفراز المحددة في هذا النظام.

 - في العقارات التي تفوق مساحة بعضها المساحة الدنيا لقطع الإفراز يمكن فرز قسم منها لضمه إلى عقارات مجاورة مهما كانت مساحة هذه الأخيرة شرط أن تبقى العقارات التي أقتطع منها مستوفاة لشروط قطع الإفراز المحدد في نظام المنطقة الإرتفاقية بعد عملية الفرز.
2-3:  فرز أو ضم و فرز العقارات المبنية:

- بالإضافة الى الشروط المفروضة في مشاريع الضم و الفرز في البنود 2-1 و 2-2 واحكام قانون البناء يجب ان تكون نسبة مساحة الابنية الى مساحة العقارات المفرزة مطابقة لمعدل الإستثمار المفروض في نظام المنطقة و يجب ان تكون المسافة الموجودة و الحدود تساوي مقدار التراجع المفروض في نظام المنطقة.

2-4:  المساحات المخصصة للطرق والحدائق والملاعب والخدمات العامة ضمن مشروع الفرز  أو الضم والفرز:
· يتوجب على كل مشروع فرز و ضم و فرز تفوق مساحته عشرة الاف مترمربع ان لا تقل المساحة الجمالية للطرق و الحدائق و الملاعب و الخدمات العامة المخصصة للمشروع عن خمسة و عشرون بالماية من المساحة الاجمالية .

·  يمكن للادارة في حال تقسيم تقسيم العقار الى خمس قطع و ما دون ان لا تقل مساحة كل قطعة ناتجة عن هذا التقسيم عن اربعة اضعاف المساحة الدنيا المفروضة للافراز في المنطقة , الإكتفاء بفرض الحد الادنى اللازم لتامين الطرق الخاصة بالمشروع و عدم التقيد بنسبة الخمسة والعشرون بالمئة المفروضة اعلاه بشرط ان يفرض ارتفاق يسجل على الصحيفة العقارية لكل قطعة بوجوب تطبيق نسبة ال 25 % في حال افراز القطع الناتجة عن هذا التقسيم .
-   اما ضمن المنطقة N فيمكن عدم تخصيص نسبة 25% من المساحة للطرق والحدائق والاكتفاء فقط بتأمين شبكة الطرق ضمن المشروع شرط إن لا تقل المساحة الدنيا للقطع المفرزة عن المساحة الدنيا للافراز وذلك في حال ازالة الشيوع .
2-5 :الطرق والفسحات المخصصة لدوران السيارات الناتجة عن الفرز و الضم والفرز:

يقتضى تأمين طرق بعرض 10 أمتار على الأقل وفسحات مخصصة لدوران السيارات لجميع القطع الناتجة عن مشروع الفرز و الضم و الفرز شرط أن يكون القطر الأدنى أو الضلع الأدنى للفسحات المخصصة لدوران السيارات مرة ونصف عرض طريق الإفراز.
2-6 :التسامح بعرض طرق الإفراز :

        إذا كانت الطريق المستحدثة في مشروع الفرز أو الضم والفرز غير قابلة للإمتداد ومخصصة لأربع قطع وما دون غير قابلة للتجزئة فيمكن عندئذ تخفيض عرض الطريق إلى ثمانية أمتار .
ثالثا : المدافن

مع مراعاة الأحكام الخاصة العائدة للمدافن يشترط في إختيار الأراضي التي ستخصص للمدافن أن يؤخذ بعين الاعتبار طبيعة الأرض والمناطق المجاورة وتأثيرها على المياه الجوفية والمساحات اللازمة وتأمين طرق المواصلات.

يتوجب على كل طلب بناء مدفن بيان المساحة اللازمة بالنسبة للأهلين المستفيدين من هذا المدفن وتبت المديرية العامة للتنظيم المدني بكل طلب يقدم بإنشاء مدافن على حدة وعلى ضوء الأسس أعلاه.
رابعا " : ملاحظة 

كل تفسير و توضيح لنصوص هذا النظام و الشروط العامة و الخاصة يصدر عن المدير العام للتنظيم المدني
بعد موافقة المجلس الاعلى للتنظيم المدني .
الشروط الخاصة
1.  يرفق بملف رخصة البناء بالإضافة إلى المستندات المنصوص عليها بالقانون رقم 646 تاريخ 11\12\2004 (قانون البناء):

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

ب - خريطة طوبوغرافية لأرض العقار الطبيعية مبين عليها مواقع الأشجار الموجودة ونوعيتها وموقعة من المهندس أو مساح محلف.

2.  إستثنائيا و في حال تغيير شروط مواد التكسية المفروضة نظرا لما تمليه مواصفات بناء مميز  يجب أخذ موافقة المجلس الأعلى للتنظيم المدني بعد تضمين ملف التصميم مواصفات مواد التكسية المستعملة وخرائط تبين مواقعها على واجهات البناء،ومنظور معماري يبين علاقة الواجهات الأربعة بعضها ببعض فيما يعود لمواد البناء الظاهرة.

3.  يمكن للمديرية العامة للتنظيم المدني أن ترفض رخصة البناء في حال تبين أن صاحب العلاقة أقدم على تغيير معالم الأرض الطبيعية أو هدم أبنية لها قيمة معمارية أو على اقتلاع الأشجار أو حرقها أو باشر بتسوية الأرض قبل الحصول على الموافقة الفنية من المراجع المعنية بالترخيص.

4. يسمح بإضافة بناء علوي فوق البناء الموجود المرخص له قبل صدور هذا النظام، شرط التقيد بعدد الطوابق المسموح به، وبعامل الاستثمار الأقصى، و الارتفاع والتراجع عن حدود الطريق والأملاك العامة، ومراعاة أحكام قانون البناء العام، شرط أن يتحمل البناء الموجود البناء الإضافي المطلوب بدون القيام بأية أعمال تقوية في الأساسات والهيكل الموجودين تفرضها زيادة الطوابق العلوية.

5. تخضع رخص اضافة البناء فوق بناء موجود و الترميم للعقارات التي تشمل بيوتا" اثرية او ذات طابع تراثي للموافقة المسبقة للمديرية العامة للاثار و المديرية العامة للتنظيم المدني شرط التقيد بعدد الطوابق المسموح به و بعامل الإستثمار العام و الإرتفاع فقط.
6. في كافة المناطق الارتفاقية تبقى الطوابق السفلية ضمن المسقط الأفقي للبناء بإستثناء المناطق الإرتفاقية A، B، B1  فيسمح للطوابق السفلية بالتمدد بنسبة 20% خارج المسقط الأفقي للبناء. وفي جميع المناطق ما عدا المنطقتين A و B   يجب تأمين حد أدنى 20 % من مساحة العقار للمساحات الخضراء.
7. عندما يتجاوز طول أية واجهة من واجهات البناء في كافة المناطق الإرتفاقية العشرون متراً (20 م.)، يجب معالجة الغلاف الخارجي للمبنى من الناحية المعمارية ويخضع الترخيص بالبناء لموافقة للمجلس الأعلى المسبقة.
8. يجب استعمال الحجر الطبيعي في بناء التصاوين على واجهة الطرقات في كافة المناطق على ألا يزيد ارتفاع القسم المبني بالحجر الطبيعي في التصاوين المقامة على واجهة الطرق عن متر واحد وأن يعلوه درابزين من القضبان المعدنية أو من الخشب . 

9. يفرض إنشاء ثكنة قرميد او سقف منحدر بانحدار لا يقل  عن 25 درجة ولا تزيد عن 35 درجة في كافة المناطق   الإرتفاقية على ان لا تقل نسبتها عن 60% من السطح الاخير في المناطق A, B1, B ,C
    وأن تكون بنسبة 100% في باقي المناطق.
10.في المنطقة الارتفاقية :  N  الزامية ربط شبكة الصرف الصحي للبناء بالمجرور العام او تزويد  او وصل المشروع بمحطة لتنقية وتكرير المياه المبتذلة في حال عدم امكانية الوصول الى المجرور العام وفي حال استحداث طريق ناتج عن تخطيط او افراز يمكن ان تخفض سعتها الى ثمانية أمتار (8 م.).
11.   في التشجير:

أ.  في كافة المناطق الإرتفاقية، يفرض التشجير خارج المساحة المبنية على النحو التالي:
	نسبة التشجير
	مساحة العقار

	شجرة لكل 30 م.م.
	1000 م.م. أو أقل

	شجرة لكل 50 م.م.
	من 1001 م.م. إلى 3000 م.م.

	شجرة لكل 100 م.م.
	من 3001 م.م. إلى 5000 م.م.

	شجرة لكل 150 م.م.
	من 5001 م.م. إلى 10000 م.م.

	شجرة لكل 150 م.م.
	أكثر من 10000 م.م.


 تكون من الأشجار التقليدية في المنطقة (زيتون، صنوبر، سنديان، أشجار مثمرة بعلية، تين، خروب، الخ...).

 تلحظ على خرائط الترخيص المواقع المخصصة لزرع الأشجار.

 الحصول على رخصة الإسكان مشروط بتنفيذ هذا البند، على ألا يقل علو الشجرة عند إعطاء رخصة الإسكان عن متر واحد (1 م.).

2. في كافة المناطق الإرتفاقية , وفي العقارات المحاذية للطرق يفرض زرع الاشجار كل ثلاثة امتار ضمن التراجع القانوني على طول واجهة العقار باستثناء مدخل السيارات، وذلك.
12. في حال ورود مؤسسات مشابهة للمذكورة ضمن الشروط الخاصة تخضع هذه المؤسسات عند  طلب   انشائها، للموافقة  المسبقة للمجلس الأعلى للتنظيم المدني.
13. يفرض  تراجع مقداره عشرة أمتار عن حدود مجرى نهر الغدير .
المنطقة الارتفاقية 1A:  السكن القديم

في الاستثمار:
-  يسمح ضمن المنطقة A1 بالسكن  وبإنشاء واستثمار محلات السمانة والبقالة والصيدليات والمطاعم والمقاهي ويمنع إنشاء وإستثمار كافة الإستعمالات التجارية والمؤسسات المصنفة من أي فئة كانت .
- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و استعمال القرميد الاحمر . على الثكنة ان تغطي مساحة 100 % من مساحة السطح الاخير و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة . يتوجب استعمال  الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 80 % .
- يجب ألا يتعدى طول شرفات الابنية  نسبة 60% من طول واجهة البناء و ان لا تتجاوز نسبة الفتحات الخارجية  40% من مساحة الواجهة على ان تحترم مقاسات الفتحات التقليدية و تاخذ نسب عامودية .
المنطقة الارتفاقية A:  السكن الحالي

في الاستثمار:
-  يسمح ضمن المنطقة A بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى والمحلات التجارية والصيدليات وصالات العرض والملاهي والمطاعم والمقاهي والمؤسسات المصنفة التالية غير المزعجة او المضرة مثل أفران الخبز والكعك والحلويات ومحلات الكوي والتنظيف على البخار . 

    في حال ورود مؤسسات مشابهة تخضع هذه المؤسسات عند  طلب انشائها، للموافقة  المسبقة للمجلس الأعلى للتنظيم المدني.
- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و استعمال القرميد الاحمر . على الثكنة ان تغطي مساحة 60 % من مساحة السطح و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة .  

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 %
المنطقة الارتفاقية  B :  سكن وتجارة
في الاستثمار:
-  يسمح ضمن المنطقة B بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى  والمحلات التجارية والصيدليات وصالات العرض والملاهي والمطاعم والمقاهي والمؤسسات المصنفة التالية غير المزعجة او المضرة مثل أفران الخبز والكعك والحلويات ومحلات الكوي والتنظيف على البخار  والمؤسسات المصنفة غير المزعجة او المضرة من الفئة الثالثة وفقا"للمرسوم 4917/1994 . 

- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و استعمال القرميد الاحمر . على الثكنة ان تغطي مساحة 60 % من مساحة السطح و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة .  

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 %
المنطقة الارتفاقية  1B :  سكنية
في الاستثمار:
-  يسمح ضمن المنطقة 1B  بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى  وبإنشاء واستثمار محلات السمانة والبقالة والصيدليات والمطاعم والمقاهي فقط ويمنع إنشاء وإستثمار كافة الإستعمالات التجارية والمؤسسات المصنفة والغير مصنفة من أي فئة كانت .
- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و استعمال القرميد الاحمر . على الثكنة ان تغطي مساحة 60 % من مساحة السطح و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة .  

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 %
المنطقة الارتفاقية C: امتداد سكني
في الاستثمار:

- يسمح ضمن المنطقة الإرتفاقية C  بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى  وبإنشاء واستثمار الصيدليات والمطاعم والمقاهي و الإستعمالات التجارية وذلك في الطوابق الأرضية والسفلية .
- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و استعمال القرميد الاحمر . على الثكنة ان تغطي مساحة 60 % من مساحة السطح و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة .  

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 %
المنطقة الارتفاقية  D:  إمتداد أول

في الاستثمار:
- يسمح ضمن المنطقة الإرتفاقية D   بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى  وبإنشاء واستثمار محلات السمانة والبقالة والصيدليات والمطاعم والمقاهي ويمنع  انشاء واستثمار المؤسسات المصنفة من أية فئة كانت وكافة النشاطات التجارية.

- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و على الثكنة ان تغطي مساحة 100 % من مساحة السطح الاخير و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة 

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 % .
المنطقة الارتفاقية D 1  :  سكن خاص
في الاستثمار:

- يسمح بالأبنية العدة للسكن الخاص ويمنع ضمن المنطقة الإرتفاقية D1  إنشاء واستثمار المؤسسات المصنفة والغير مصنفة من أية فئة كانت وكافة النشاطات التجارية.

- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر  و على الثكنة ان تغطي مساحة 100 % من مساحة السطح الاخير و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة 

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 %
المنطقة الارتفاقية D2 :  امتداد ثاني
في الاستثمار:
- يسمح ضمن المنطقة الإرتفاقية D2   بالإضافة للسكن بإنشاء واستثمار محطات توزيع المحروقات  من الفئة الاولى  وبإنشاء واستثمار محلات السمانة والبقالة والصيدليات والمطاعم والمقاهي ويمنع  انشاء واستثمار المؤسسات المصنفة من أية فئة كانت وكافة النشاطات التجارية.

- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر و على الثكنة ان تغطي مساحة 100 % من مساحة السطح الاخير و ان تكون بانحدار لا يقل عن 25 درجة و لا يزيد عن 35 درجة 

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 % .
المنطقة الارتفاقية N:  حماية الأحراج
في الاستثمار:

- يمنع ضمن المنطقة الإرتفاقية N  إنشاء واستثمار المؤسسات المصنفة من أية فئة كانت .
- يسمح بانشاء الابنية السكنية والمطاعم والمقاهي.
- يفرض انشاء  ثكنة قرميد أو سقف منحدر  و على الثكنة ان تغطي مساحة 100 % من مساحة السطح الاخير .

- يتوجب استعمال الحجر الطبيعي في الواجهات بنسبة 60 % .
- الزامية ربط شبكة الصرف الصحي للبناء بالمجرور العام او وصل او تزويد المشروع بمحطة لتنقية المياه المبتذلة في حال عدم امكانية الوصول الى المجرور العام . و يفرض تجليل افقي للتربة الطبيعية بمساحة موازية للمساحة السطحية للبناء المغطاة بالمادة الخرسانية( مسطح الطابق الارضي ) علىان يتم 
المحافظة على الاشجار المثمرة الموجودة . و يشترط بناء حوائط سند التربة من الحجر الطبيعي دون استعمال مواد خرسانية.
 نظر،



 نظر،


          نظر،

 رئيس دائرة التصاميم بالإنابة        رئيس مصلحة الدروس بالإنابة         المدير العام للتنظيم المدني بالتكليف
المهندس وجيه ابي حبيب           المهندس درويش غزيري                 المهندس  فادي النمار
نظر،







موافق،

وزير الأشغال العامة والنقل،




رئيس مجلس الوزراء،

صدق،

رئيس الجمهورية،

صدق بمرسوم رقم
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