
W

T 2.1T 3.1T 4T 5.2

T 3.1
الدليل التطبيقي

 للمقطع السكني 
فلل )كبيرة(

الإصــــــــدار2024                        3.0

T 2.2T 3.2T 5.1





الشروط والأحكام

يعتبــر مــا ذكــر فــي جميــع الوثائــق الخاصــة بالكــود العمرانــي لمنطقــة وادي حنيفــة مــن أنظمــة واشــتراطات عمرانيــة . 	

 عــن تأكيــد الالتــزام 
ً
ومعماريــة هــي المرجــع الأساســي، مــع إلغــاء أيــة ضوابــط واشــتراطات ســابقة تتعــارض معهــا ، فضــا

بالاشــتراطات الخاصــة بالأمــن والســامة المطلوبــة وكــود البنــاء الســعودي، وغيرهــا مــن الاشــتراطات البلديــة. كمــا نؤكــد 

ــأن وثائــق الكــود العمرانــي لمنطقــة وادي حنيفــة بمــا تحويــه مــن ضوابــط واشــتراطات تخضــع للمراجعــة بشــكل دوري  ب

ويتــم العمــل علــى تطويرهــا وتحديثهــا.

ليــس مــن شــأن الالتــزام بالضوابــط والاشــتراطات المشــار إليهــا أعــاه إنشــاء أي حــق للرجــوع علــى الهيئــة الملكيــة لمدينــة . 	

الريــاض بأيــة مطالبــات أو تعويضــات عــن أيــة أضــرار قــد تنشــأ كنتيجــة للتقيــد بهــذا الالتــزام أو بســببه.
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ممارسات خاطئة غير مسموح بها

يمنع فرز الدورين في الفلة 

الواحدة.

جار
 

جار
 شارع 

يمنع فرز الفلة إلى عدة 

وحدات سكنية.

جار
 

جار
 شارع 

جار
 

جار
 

 شارع

يمنع بناء أكثر من فلتين 

متاصقة.

تنبيه 

أنماط التطوير المتاحة
T3�1 يسمح بالفلل السكنية فقط كنمط تطوير في المقطع السكني

الفلل

مبنى سكني مستقل يتكون من وحدة سكنية واحدة فقط ولا يمكن فرزه أو تجزئته. 	 
الحد الأدنى لمساحة الأرض = 000.	 متر مربع.	 
الحد الأدنى لعرض قطعة الأرض على الشارع الرئيسي = 5	 متر.	 

2٥ متر على الشارع
 جار

 جار

شارع

بحد أدنى

يجب مراجعة الهيئة الملكية لمدينة الرياض للأراضي التي تبلغ مساحتها 5,000 متر مربع فما فوق.	 



الكود العمراني لمنطقة وادي حنيفة

 | T3.1اشتراطات التطوير وضوابط البناء
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رسم توضيحي لاشتراطات تموضع المبنى
ضوابط نسبة تغطية الأرض 

عدد الأدوار المسموح بها

الفناء الداخلي

الارتدادات

يجب توفير فناء داخلي لكل وحدة سكنية�
الفناء الداخلي: هو فراغ خارجي مفتوح محاط بما لا يقل عن ثاث 

جهات، ضلعين منها )على الأقل( تكون ضمن المبنى الرئيسي�

الواجهة 
الرئيسية 

الواجهة 
الخلفية 

الواجهة 
الجانبية 1

)الواجهة اليسرى( 

)الواجهة اليمنى( 

الواجهة 
الجانبية 2

الارتدادالدورنوع الواجهة

الدور 
الأرضي 

دورين + %50 ملحق علوي.

في حال كانت مساحة الأرض:

2,٥00 أو أقل: %60 كحد أقصى شاملة الماحق الأرضية.

أكبر من 2,٥00: %40 كحد أقصى شاملة الماحق الأرضية.

الأدوار 
العلوية

 مالا يقل عن نسبة %٣0 من الواجهة 
الرئيسية يتراوح فيها الارتداد مابين 

صفر إلى 	 متر.

دون شروط. 

الدور 
الأرضي 

الأدوار 
العلوية

دون شروط. 

	 متر كحد أدنى.

الدور 
الأرضي 

الأدوار 
العلوية

دون شروط. 

دون شروط. 

الدور 
الأرضي 

الأدوار 
العلوية

دون شروط. 

	 متر كحد أدنى.

شارع

نسبة البناء في الملحق العلوي لا تتجاوز %50  من 
مساحة الدور الأرضي.

يسمح بالبناء على الصامت )دون ارتداد( لكامل الأدوار 
في الواجهة الجانبية 	 )الواجهة اليسرى(.

ــراوح   مــالا يقــل عــن نســبة %30 مــن الواجهــة الرئيســية يت
فيهــا الارتــداد مابيــن صفــر إلــى 	 متــر، ومــا تبقــى مــن 

بــدون شــروط.  ٧0% الواجهــة 

الارتداد 	 متر

شارع

اشتراطات التطوير وضوابط البناء
يجب الالتزام بالاشتراطات والضوابط التالية للفلل:

تعريف الواجهات 

الارتداد لا يقل عن 	 متر  للأدوار العلوية للواجهة 
الخلفية  والواجهة الجانبية 	 )الواجهة اليمنى(.

الواجهة
الجانبية )1(

الواجهة
الجانبية )2(

مالا يقل عن نسبة %٣0 من 
الواجهة الرئيسية يكون فيها 

الارتداد مابين صفر إلى 	 م

الواجهة الخلفية

الفناء الداخلي 

جار 

جار جار 

شارع

لا يقل طول الضلع عن :
5 م

مساحة الفناء لاتقل 
عن: ٣0 م	 

ية
لو

لع
ر ا

وا
لأد

ن ا
م

م 
 	

د 
دا

ارت

ارتداد 	 م من الأدوار العلوية

حدود الملكية أدوار علوية دور أرضي 

شارع 

الواجهة الخلفية 

المقابلة  الواجهة  وهي 
للواجهة الرئيسية.

ويسمح البناء فيها على 
ــداد(  ــ ــ ارت )دون  الــصــامــت 

فقط للدور الأرضي.

جار 

جار 

جار 

الواجهة الجانبية 1 

ــة الــتــي  ــهـ ــواجـ وهــــي الـ
ــى يــــســــار  ــ ــ ــل ــ تـــــــكـــــــون عــ

الواجهة الرئيسية.
على  فيها  البناء  ويجب 
ارتـــــداد(  )دون  الــصــامــت 

لكامل الأدوار*. 

الواجهة الجانبية 2

ــة الــتــي  وهـــــي  الـــواجـــهـ
تكون على يمين الواجهة 

الرئيسية.
البناء فيها على  ويسمح 
ارتــــــداد(  )دون  الـــصـــامـــت 

فقط للدور الأرضي.

الواجهة الرئيسية

المطلة  الــواجــهــة  وهــي 
على الشارع.

كـــانـــت الأرض  ــال  حــ ــي  وفــ
الواجهة  زاويــة فإن  على 
الواجهة  هــي  الرئيسية 
للأرض  الأقصر  الضلع  ذات 

والضلع الأطول للبلوك.

شارع شارع

جار 

جار  جار 

جار 

جار جار 

جار 

جار  جار 

جار 

جار 

جار 

٧0%

30%

*باستثناء الحالات الخاصة )انظر الفصل الخاص بذلك في هذا الدليل(.
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T3.1 | الكود العمراني لمنطقة وادي حنيفة | دليل

اشتراطات التطوير وضوابط البناء
أمثلة توضيحية لتموضع الفلل

أدوار علويةدور أرضي

شارع شارعشارع

شارع شارعشارع

مثال 1

مثال 4

مثال 2

مثال 5

مثال 3

مثال 6
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أنماط التطوير المتاحة
موقع الواجهة الثانوية وأحكامها وحالات خاصة في تحديد الواجهات للفلل

الواجهة الرئيسية
الثانوية

الواجهة 

%5	 كحد

أدنى%٣0 كحد  أدنى
%70 كحد أقصى

الواجهة الثانوية

موقع الواجهة الثانوية: هي الواجهة الأطول على الشارع للأراضي التي تقع على زاوية )ما عدا في الحالات الخاصة المذكورة أدناه(.	 
ضوابط الارتداد للواجهة الثانوية: مالا يقل عن نسبة %5	 من الواجهة الثانوية يتراوح فيها الارتداد ما بين صفر إلى 	 متر، وما تبقى 	 

من الواجهة %85 بدون شروط.

يُسمح على الواجهة الثانوية بالبناء على الصامت )دون ارتداد( في كافة الأدوار.	 

تعتبر الواجهة ثانوية إن كانت على شارع أو ممر مشاة بعرض 0	 متر أو أكبر، أما إن كان عرض الممر أو الشارع أقل من 0	 متر فا تعتبر 	 

الواجهة المطلة عليه ثانوية، وإنما تعامل كما لو أنها ملتصقة مع الجار كواجهة جانبية. 

واجهة ثانويةواجهة رئيسية

ضوابط الارتداد للواجهة الثانوية

%85 كحد أقصى

حالات خاصة في تحديد الواجهات

قطعة أرض ضمن بلوك كافة قطع الأراضي فيه مطلة على شارعين متظاهرين: 

تكون كلتا الواجهتين رئيسية، وتعتبر الواجهة التي تقع على الشارع الأعرض 
دة لمواقع الواجهات الجانبية. هي المحدِّ

قطعة الأرض الموجودة على رأس البلوك والمطلة على ثلاثة شوارع: 

الضلع الأقصر للبلوك يكون واجهة رئيسية، والواجهتان الباقيتان تكون 
ثانوية.

قطعة أرض مطلة على شارعين متظاهرين ضمن بلوك يحتوي أراضي متظاهرة: 

تكون كلتا واجهتيها المطلة على شوارع واجهات رئيسية، وتحدد الواجهات 
الجانبية لكل نصف من قطعة الأرض بما يتماشى مع القطع المجاورة لها.

حدود الملكيةالواجهة الجانبية 	 )اليسرى(الواجهة الجانبية 	 )اليمنى(واجهة ثانويةواجهة رئيسية
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يجب توفير فناء داخلي لكل وحدة سكنية�	 

الفناء الداخلي : هو فراغ خارجي مفتوح محاط بما لا يقل عن  ثاث جهات، ضلعين منها )على الأقل( تكون ضمن المبنى 
الرئيسي.

الضوابط العامة للفناء الداخلي

 المساحة ٣0م	 
كحد أدنى

5  متر كحد أدنى

يجب أن لا تقل مساحة الفناء عن ٣0 متر مربع 
و أن لا يقل طول الضلع عن 5 متر.

         

يفضل عدم وضع الفناء في جهة الواجهة 
الجانبية 	 )اليسرى(.

بــروز أي كتلة من  يمنع 
على   الــعــلــويــة  الأدوار 
ــلـــي في  ــداخـ الـــفـــنـــاء الـ
حال كانت مساحة الفناء 
عـــلـــى الــــحــــد الأدنــــــــى، 
ــاء الـــشـــرفـــات  ــنـ ــثـ ــتـ ــاسـ بـ
ــكــــون بــــروزهــــا عــلــى  ــ وي
الـــفـــنـــاء كــحــد أقـــصـــى 	 
متر ولا تتجاوز %40 من 

محيط الفناء.

ــع وضـــــــع عـــنـــاصـــر  ــنـ ــمـ يـ
الــخــدمــات مــثــل أجــهــزة 
ــديـــدات  ــكــيــيــف وتـــمـ ــت ال
ــــى  ــل الـــــــــخـــــــــدمـــــــــات عــ
ــيــة  الـــواجـــهـــات الــداخــل

للفناء.
جار 

جار 

يــمــنــع ســقــف الــفــنــاء 
ووضــــــــــع الــــخــــدمــــات 
فقط  ويسمح  فــوقــه، 
بـــاســـتـــخـــدام مــظــات 
خفيفة لا تحوّل الفناء 

إلى فراغ داخلي. ٣0 م	

لا يمكن اعتبار موقف 
السيارة فناءً.

لا يسمح بدمج فراغ 
الـــفـــنـــاء مــــع فــــراغ 

موقف السيارة.
شارع شارع

شارع

جار 

جار 

جار 

جار 

الواجهة 	
)اليسرى()اليمنى(

الواجهة الرئيسية 

الواجهة 	

الواجهة الخلفية 

أمثلة توضيحية لتموضع الفناء

أمثلة مخالفة لتموضع الفناء

ممارسات خاطئة غير مسموح بها تنبيه 

الفناء الداخلي
أحكام وضوابط الفناء الداخلي

جار 

فناء داخلي

جار 

شارع شارع
)اليسرى(

الواجهة الرئيسية 

الواجهة 	
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ضوابط الارتفاعات

ارتفاع الحوش من 
مستوى الرصيف الخارجي  

0.45 متر كحد أقصى.

4 متر كحد أقصى.

4 متر كحد أقصى.

4 متر كحد أقصى.

	.0 متر كحد أدنى.
0.4 متر كحد أقصى. 

1.8 متر. 

5	.0 متر كحد أقصى.

ارتفاع المبنى من مستوى 
الرصيف  الخارجي 

ارتفاع الدور الأرضي  

ارتفاع الدور الأول 

ارتفاع الملحق العلوي  

ارتفاع دروة السطح

ارتفاع دروة أسطح الملاحق 
العلوية والأرضية

تفصيل ارتفاعات المبنى

ر 
مت

 4
ر 

مت
 4

ر 
مت

 4

ى 
بن

م
 ال

ار
جد

منسوب 
المبنى

مستوى الحوش

الرصيف 

الرصيف 

حد الملكية 
0 - 0.45 متر 
من الرصيف   

كحد أقصى

الدور الأرضي

الدور الأول

الملحق العلوي

0 - 5	.0 متر 
من الرصيف   
كحد أقصى

*تحسب ارتفاعات الأدوار من مستوى سطح الباطة الخرسانية إلى سطح الباطة الخرسانية التي تليها.

الارتفاعات
يجب التقيد بالاشتراطات والضوابط التالية فيما يتعلق بالارتفاعات

ارتفاع دروة الماحق 
الأرضية والعلوية. 

 	.0 متر كحد أدنى.
0.4 متر كحد أقصى.

ارتفاع سترة السطح )الدروة(
1.8 متر.

جار 

شارع 

جار 

رصيف
شارع

حد 
الملكية 

1

1
2

2

3

3

4

4
5

5

6

6

7

7

تفصيل دروة السطح
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2- الواجهة المتراجعة 1- الواجهة المتقدمة

في حال بناء سور في هذه المنطقة، يجب اختيار أحد النوعين التاليين:	 

	- مصمت )بدون فتحات( بارتفاع 	 متر كحد أقصى.

	- مزخرف بارتفاع 5.	 متر كحد أقصى.

في حال بناء سور في هذه المنطقة، يجب اختيار أحد النوعين التاليين:	 

	- مصمت )بدون فتحات( بارتفاع 	.	 متر كحد أقصى.  

	- مزخرف بارتفاع 6.	 متر كحد أقصى.
يجب أن يكون السور ممتدا من واجهات المباني.	 

3- حدود الملكية )جهة المجاورين(�

يلزم بناء الأسوار في هذه المنطقة بارتفاع ٣ متر.

*تحسب ارتفاعات الأسوار من مستوى الرصيف، وفي حال عدم وجود رصيف تحتسب الارتفاعات من بعد 0.15 متر من مستوى الشارع.

تنقسم الأسوار إلى ٣ أنواع حسب مواقعها في قطعة الأرض  1- سور الواجهة المتقدمة�    2- سور الواجهة المتراجعة�    3- أسوار حدود الملكية )جهة المجاورين(�

التعرف على نوع الواجهة إذا ما كانت متقدمة، متراجعة أو جهة الجار يساعد على تطبيق أحكام السور بالصورة الصحيحة.

الأسوار
ضوابط الأسوار حسب أنواعها

هــي المســاحة أمــام الفراغــات والكتــل المبنيــة المرتــدة أكثــر مــن 	 متــر، 
وتشــكل مــا لا يزيــد عــن %70 مــن طــول ضلــع الواجهــة الرئيســية و %85 مــن 

طــول ضلــع الواجهــة الثانويــة.

هــي المســاحة أمــام الفراغــات والكتــل المبنيــة المرتــدة بحــد أقصــى 	 متــر مــن حــدود 
الملكيــة، وتشــكل مــا لا يقــل عــن %٣0 مــن طــول ضلــع الواجهــة الرئيســية و %5	 مــن 

طــول ضلــع الواجهــة الثانويــة.
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الأسوار
أمثلة للواجهات المتقدمة والمتراجعة وأسوارها

الواجهة المتراجعةالواجهة المتقدمة

مثال ٤مثال ٣مثال ٢مثال 1
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لا يزيد ارتفاع أقصى ارتفاع 5.	 متر.
الجزء المصمت 

عن 0.75 متر.

لا يزيد ارتفاع الجزء 
المصمت عن 0.75 متر.

يمكن دمج أحواض للنباتات مع لا يزيد عرض الأعمدة عن 0.75 متر.
الأسوار.

لا يزيد ارتفاع 
الجزء المصمت 

عن 0.75 متر.

تكون المسافة بين الأعمدة من 
	 إلى 5 متر.

أنواع سور الواجهة المتقدمة

أقصى ارتفاع 5.	 متر.	 

لا يزيد ارتفاع الجزء المصمت )بدون فتحات( عن 0.75 متر.	 

لا يزيد عرض الأعمدة عن 0.75 متر.	 

يمكن دمج أحواض للنباتات مع الأسوار.	 

يجــب اختيــار أحــد نوعــي ســور الواجهــة المتقدمــة، 

إمــا المصمتــة )بــدون فتحــات( أو المزخرفــة والالتــزام 

باشــتراطاته الموضحــة، وتوفــر النمــاذج التوضيحيــة 

بعــض التصاميــم الممكنــة لــكل مــن النوعيــن.

تكون المسافة بين الأعمدة من 
	 إلى 5 متر.

لا يزيد عرض الأعمدة عن 0.75 متر.

1- الأسوار المصمتة )بدون فتحات(

بعض الماذج التوضيحية

بعض النماذج التوضيحية

2- الأسوار المزخرفة

يجب أن يحتوي السور على فتحات تشكل %40 كحد أدنى من مساحة السور.	 

يمكن للفتحات أن تحوي تصاميم أو زخارف شرط أن تكون نافذة بنسبة %50 كحد أدنى.	 

تكون المسافة بين الأعمدة من 	 إلى 5 متر من مراكزها.	 

الأسوار
سور الواجهة المتقدمة

أقصى ارتفاع 	 متر.

يجب أن يحتوي السور 
على فتحات تشكل 40% 
كحد أدنى من مساحة 

السور.

لا يزيد ارتفاع الجزء 
المصمت( عن 0.75 متر.

يمكن للفتحات أن تحوي 
تصاميم أو زخارف شرط 
أن تكون نافذة بنسبة 

%50 كحد أدنى. 

أقصى ارتفاع 	 متر.	 

تكون المسافة بين الأعمدة من 	 إلى 5 متر من مراكزها.	 

لا يزيد عرض الأعمدة عن 0.75 متر.	 
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1- الأسوار المصمتة )بدون فتحات(أنواع سور الواجهة المتراجعة

بعض الماذج التوضيحية

بعض النماذج التوضيحية

2- الأسوار المزخرفة

يجــب اختيــار أحــد نوعــي ســور الواجهــة المتراجعــة، 

إمــا المصمتــة )بــدون فتحــات( أو المزخرفــة والالتــزام 

باشــتراطاته الموضحــة، وتوفــر النمــاذج التوضيحيــة 

بعــض التصاميــم الممكنــة لــكل مــن النوعيــن.

الأسوار
سور الواجهة المتراجعة

أقصى ارتفاع 2.2 متر.	 

تكون المسافة بين الأعمدة من 	 إلى 5 متر من مراكزها.	 

أقصى ارتفاع 6.	 متر.	 

لا يزيد ارتفاع الجزء المصمت )بدون فتحات( عن 	.	 متر.	 

لا يزيد عرض الأعمدة عن 	 متر.	 

يمكن دمج أحواض للنباتات مع الأسوار.	 

لا يزيد عرض الأعمدة عن 	 متر.	 

تكون المسافة بين الأعمدة من 
	 إلى 5 متر.

لا يزيد عرض 
الأعمدة عن 	 متر.

لا يزيد ارتفاع 
الجزء المصمت 

عن 	.	 متر.

لا يزيد ارتفاع الجزء المصمت عن 
	.	 متر.

لا يزيد عرض الأعمدة عن 	 متر.
أقصى ارتفاع 6.	 متر.

يمكن دمج أحواض للنباتات مع 
الأسوار.

تكون المسافة بين الأعمدة من 
	 إلى 5 متر.

لا يزيد ارتفاع الجزء 
المصمت عن 	.	 متر.

أقصى ارتفاع 2.2 متر.

يجب أن يحتوي السور 
على فتحات تشكل 0%	 
كحد أدنى من مساحة 

السور.

لا يزيد ارتفاع الجزء 
المصمت عن 2.2 متر.

يمكن للفتحات أن تحوي 
تصاميم أو زخارف شرط 
أن تكون نافذة بنسبة 

%50 كحد أدنى. 

يجب أن يحتوي السور على فتحات تشكل %0	 كحد أدنى من مساحة السور.	 

يمكن للفتحات أن تحوي تصاميم أو زخارف شرط أن تكون نافذة بنسبة %50 كحد أدنى.	 

تكون المسافة بين الأعمدة من 	 إلى 5 متر من مراكزها.	 



ً
هذه الصفحة تركت فارغة عمدا
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 | T3.1أحكام عامة
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أحكام عامة
يجب التقيد بالأحكام العامة التالية:

مواقف السيارات 

يجب توفير موقفين داخل حد الملكية بحد أدنى.

المدخل الواحد لا يتجاوز ٣م

مدخل السيارة 

يجب أن لا يشغل مدخل/مداخل السيارة )الكراج( أكثر من 	 
%٣0 من عرض الواجهات المطلة على الشارع، ولا يزيد 

عرض المدخل الواحد )الكراج الواحد( عن ٣ متر.

يمنع بروز منحدر مدخل السيارة على الرصيف أو الشارع.	 

في حال وقعت الأرض على زاوية يجب أن يبتعد مدخل 	 
السيارة عن زاوية الأرض ٣ متر كحد أدنى.

التشجير

يجب زراعة شجرة واحدة على الأقل في الارتداد 	 
الأمامي داخل حد الملكية.

في حال تعذر زراعة شجرة واحدة في الارتداد 	 
الأمامي بسبب البناء على الصامت )دون ارتداد(، يجب 

توفير شجرة واحدة على الأقل داخل الفناء.

تصنيف مداخل السيارات )الكراجات(

لا تحسب مداخل السيارات سواءً )الكراج المسقوف( أو 
)الكراج المفتوح( ضمن نسبة الواجهة المتقدمة.

المسافة بين الملحق والمبنى الرئيسي

الملحق

	.	م كحد 
أدنى

في حال فصل الملحق يجب ترك مسافة 	.	 متر كحد 
أدنى بين الملحق وبين المبنى الرئيسي.

حد الملكية

الملاحق الأرضية

تحسب الماحق الأرضية ضمن نسبة التغطية الـــ )%40 أو 
%60، حسب مساحة الأرض(.

شارعشارع

جار 
جار 

يشترط توفير موقفين سيارة 
على الأقل داخل حدود الملكية

شارع 

جار 

جار  

جار 

شارع

شارع

جار 
جار 

السواتر

يُمنع تركيب السواتر المعدنية وغيرها من المواد على 
الأسوار وأسطح المباني.

أبواب الملاحق

فتح أبواب الماحق خارج حدود الملكية.
ُ
يمنع أن ت
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أحكام عامة
يجب التقيد بالأحكام العامة التالية:

ارتفاع نوافذ الدور الأرضي

ارتفاع جلسة النافذة )عتبة النافذة السفلية( من الرصيف 
1.6 متر كحد أقصى للواجهات المطلة على الشارع في 

الدور الأرضي.

نوافذ الملاحق الأرضية

يجب أن يحتوي كل ملحق أرضي على %0	 كحد أدنى 
من النوافذ على الواجهات المطلة على الشارع.

الأسوار الجانبية

يجب بناء الأسوار الجانبية داخل حد الملكية وعدم الاكتفاء 
بجدار الجار.

حدود الملكية 

العناصر الإنشائية

يجب أن لا تتعدى أساسات وقواعد المباني والأسوار 
والهياكل على الأراضي المجاورة، ويجب أن تكون موجودة 

بالكامل داخل مساحة قطعة الأرض.

حدود الملكية 

القبو

في حال زاد ارتفاع القبو عن أقصى ارتفاع لمستوى 
الدور الأرضي )0.45 متر من الرصيف( يُخصم من ارتفاع 

الدور الأرضي.

شبك النوافذ الكتلة المصمتة والمفرغة

شبك النوافذ يجب أن لا يحجب أكثر من %0	 من النافذة.

البروز خارج حد الملكية

يمنع بروز أي عنصر من عناصر المبنى والسور والدرج 
ومنحدرات مداخل السيارات ونحوها عن حد الملكية.

حدود 
الملكية 

4م كحد
 أقصى

مستوى الرصيف

0.45م من 
الرصيف أقصى 
ارتفاع لمنسوب 

الدور الأرضي

القبو

الدور الأرضي

حد الملكية

رصيفرصيف
رصيف

شارعشارع

نســبة الكتلــة المصمتــة فــي العمائــر الســكنية تتــراوح 
مــا بيــن 50% - 55% والمتبقــي يكــون مفــرغ بعمــق لا 
يقــل عــن 1 متــر علــى الواجهــات المطلــة علــى الشــوارع 
مــن ضمــن  الواجهــات  فــي  النوافــذ  احتســاب  يمكــن   (

نســبة المســاحة المفرغــة ( . 

واجهات مفرغة
واجهات مصمتة ) مع عدم تجاوز حد الملكية (
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أحكام عامة
يجب التقيد بالأحكام العامة التالية:

الأسقف المائلة

يمنع استخدام الأسقف المائلة.	 

يمنع استخدام الجملون والقرميد.	 

أبواب غرف الكهرباء

يجب أن تطلى أبواب غرف الكهرباء بنفس لون الواجهة.

تشطيب الواجهة المصمتة

يجب تشطيب الواجهة المصمتة )اليسرى( كاملة من قبل 
صاحب الملكية بما يتوافق مع أحكام الدليل من الألوان 

والمواد.

الدرف والشترات

يمنع استخدام الدرف )الشترات( على نوافذ الواجهات 
المطلة على الشارع في الطابق الأرضي. 

يجب  إخفاء عناصر الخدمات مثل أجهزة التكييف 	 
والخزانات واللواقط الهوائية فوق سطح  المبنى.

يمنع رفع خزان المياه العلوي عن مستوى دروة 	 
السطح.

تغطية الأسوار

يمنع تغطية الأسوار بالألواح المعدنية و اللوح الدعائية 
والأقمشة ونحوها.

إضافات ممنوعة للأسوار

يمنع استخدام الزجاج المهشم، الأساك الشائكة وأي 
مواد مشابهة في الأسوار.

  عناصر الخدمات على الأسطح

 4
عناصــر  مــن  أي  وضــع  يمنــع 
ســطح  علــى  الخدمــات 

العلــوي. الملحــق 

الارتــداد 4 أمتــار كحــد أدنــى مــن دروة 
عنــد  الشــارع  علــى  المطلــة  الســطح 
وضــع عناصــر الخدمــات علــى الســطح

تــخــصــيــص ســطــح خلفي  يــفــضــل 
ــخــدمــات مــثــل أجــهــزة  لــعــنــاصــر ال
والــلــواقــط  والـــخـــزانـــات  التكييف 

الهوائية على السطح.

رصيف

شارع

الاستفادة من الأسطح

يجب ألا تكون اللأسطح على استقامة واحدة وينبغي 	 
عمل تفريغات أفقيه ورأسية والاستفادة من الأسطح.       

) مع عدم تجاوز ضوابط ارتفاع الأدوار (
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أحكام عامة
ضوابط فتح النوافذ في الأدوار العلوية باتجاه المجاورين

جدول اشتراطات فتح النوافذ للأدوار العلوية

الواجهة الجانبية اليسرى )	( الواجهة الجانبية 
اليمنى )	(  الواجهة الخلفية

الواجهة اليسرى تكون دائما مصمتة )بدون فتحات( ويمنع فتح النوافذ فيها، ويسمح فقط بفتح 
النوافذ على مناور مغلقة من كافة الجهات إلا السقف بمساحة لا تتجاوز 6 متر مربع**.

لا يوجد شروط باستثناء 
ما هو مذكور في فصل 

الحالات الخاصة.

رفع سترة الدور الأرضي 8.	 متر )ارتفاع صافي بعد البلاط(.

في حال بناء الدور  
الأرضي على الصامت 

)دون ارتداد(.

الدور الأول
ارتداد 	.	 متر كحد أدنى ورفع سترة 8.	 متر )ارتفاع صافي بعد البلاط(.

في حال الارتداد في 
الدور الارضي.

ارتداد 	.	 متر كحد أدنى ورفع سترة 8.	 متر ارتفاع صافي بعد البلاط )ويستثنى  فتح النوافذ على الفناء بشرط احترام خصوصية الجار(*.

الملحق العلوي

	م

8.	م
الدور 
الأرضي

الدور الأرضي

الدور 
الدور الأول

الأول

الملحق العلوي

الواجهة الخلفية

1.2م

1.8م الدور الأرضي

الدور الأرضي

الدور الأول
الدور 
الأول

الملحق العلويالملحق العلوي

مثال لفتح النوافذ على الواجهة 
الرئيسية والجانبية اليمنى )2(

مثال لفتح النوافذ على الواجهة 
الخلفية والجانبية اليسرى )1(

الواجهة الخلفية

انبية الواجهة الرئيسية
ة الج

الواجه

ى )	(
سر

الي

جانبية 
ة ال

الواجه

ى )	(
اليمن

الواجهة
الدور

* ينطبق هذا الشرط أيضا على الواجهات المطلة على الشوارع حيث يمنع فتح النوافذ مباشرة ويجب الارتدداد 1.2 متر ورفع السترة 1.8 متر.

1.2م

1.8م

الملحق 
العلوي

الواجهة الأمامية

حد 
الملكية

حد 
الملكية

حد 
الملكية

** يستثنى من ذلك الحالات الخاصة في حال وجود جار قائم.

جار 

شارع شارع

جار 

نسبة النوافذ على الواجهة الرئيسية
يجب عمل نوافذ بنسبة %0	 كحد أدنى من مساحة كل دور للواجهات المطلة على الشوارع.	 

%0	 كحد أدنى

%0	 كحد أدنى

%0	 كحد أدنى%0	 كحد أدنى
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الألوان المسموح استخدامها في واجهات المباني  المواد الممنوعة

يمنع استخدام المواد ذات الأسطح العاكسة في 	 
واجهات المباني مثل أنواع الرخام والجرانيت العاكسة 

وألواح الألمنيوم )الكادينج(.

يمنع استخدام الزجاج ذو الألوان الزاهية، ويكون الزجاج 	 
شفاف أو بدرجات ألوان مشتقة من نفس لوحة الألوان 

المسموح استخدامها في واجهة المباني.

يمنع ترك بلوكات الأسمنت دون تشطيب.	 

يمنع بناء الملحق العلوي بمواد مختلفة عن باقي 	 
المبنى.

يحظر استخدام الألوان الأساسية والألوان الزاهية التي لا تتوافق مع الألوان الطبيعية أو الصحراوية لمنطقة وادي حنيفة

أحكام عامة
أحكام الألوان ومواد التكسية

)Hex color code( رموز الألوان حسب

بلوكات غير مشطبة 

زجاج بألوان غير مطابقة ألواح ألمنيوم )كادينج(

رخــــام وجرانيت عاكس  

FFF5C7FBE797 F5DFB3FBDC71 BE8861C18049

D4B56CDBB52D DAAB6AECD798 C09060D29156

EFC390D3BF8C E0D0AED9C199 D8BEA5D9B293

E2D9D0C9BDA7 EFE6D4AEA071 99824B836844

B9925EBE8961 BF8F63D88E51 C6A577BE996A

A18458D4B99A 9B8F78D1AD85 94665BDDA88C



الكود العمراني لمنطقة وادي حنيفة

 | T3.1تصميم الأرصفة
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تصميم الأرصفة
الاشتراطات العامة

عرض الرصيف
حسب عرض الشارع 

العرض متغير

	0

60

	5

	0

أقل من 5	 مترعرض الشارع

1.2 مترعرض الرصيف
 )لا يسمح بأحواض نباتات(

أكبر من 0	متر8	-0	 متر5	-7	 متر

	.	 متر	 متر8.	 متر

ارتفاع منسوب الرصيف عن الشارع ثابت 0.15 متر.	 

يتم تحديد عرض الرصيف حسب عرض الشارع، وتكون حسب الجدول التالي:	 

نمط ترصيف الانترلوك والألوان المسموحة

يكون نمط الترصيف 
كما في الرسمة 

المرفقة، ويسمح 
فقط بالألوان 

المتدرجة من اللون 
البيج الفاتح أو 

الرمادي الفاتح.

أبعاد البردورة

تحديد حوض النباتات

	0
	5٣0

	5

	0 5

5

منسوب الشارع

منسوب 
الرصيف

اشتراطات أحواض النباتات

تفاصيل الأرصفةأبعاد الأرصفة

الأبعاد بوحدة السنتيمتر

)أحواض النباتات 

دائماً تكون جهة 
الشارع(

يجب التقيد بطريقة تصميم الأرصفة والمواد والأبعاد الموضحة بالرسم أدناه لتحقيق الاستمرارية والتجانس في 

أرصفة المشاة. 

يلزم توفير أحواض نباتات على ما لا يقل عن 20% من طول . 1

الواجهات المطلة على الشارع، ويمكن توزيع هذه النسبة على 

أكثر من حوض واحد. 

يمنع وضع أحواض النباتات أمام المداخل.. 2

يمنع أن يزيد ارتفاع الأحواض عن مستوى ارتفاع الرصيف.. 	

يجب زراعة أحواض النباتات والاهتمام بها. . 	

يلزم زراعة شجرة واحدة على الأقل لكل 10 متر من طول الواجهة . 5

لتوفير الظل للرصيف والشارع.

النباتات والأشجار يجب أن لا تعيق حركة المشاة على الرصيف.. 6

يجب التقيد بأنواع النباتات والأشجار حسب دليل نباتات الرياض*.. 7

*دليل نباتات الرياض - كتاب مرجعي صادر من الهيئة الملكية لمدينة الرياض
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تصميم الأرصفة

في حال كان مدخل السيارة على نهاية الأرض، يتم . 1

توفير منحدر مشاة من جهة واحدة فقط وتكون 

مسؤولية استكمال منحدر المشاة الثاني على الجار.

ربط أرصفة المشاة الجديدة بأرصفة المشاة القديمةمنحدرات المشاة والسيارات

نهاية الرصيف

عند مداخل السيارات يجب ميول 	 

المنحدر بما يسمح باستمرار الحركة 

السلسة للمشاة وذوي الاحتياجات 

الخاصة على الأرصفة.

ينسقم المنحدر إلى جزئين وهما:	 

منحدر المشاة لا يقل عرضه . 1

عن 1 متر ولا تزيد زاوية ميوله 

عن 8.5 درجة.

منحدر السيارات ولا يزيد عرضه . 2

عن 5.	 متر.

منحدر سياراتمنحدر مشاة أمام ملكية )جار 	( منحدر مشاة أمام ملكية )جار 	(

جار 	
منطقة ال

منطقة 
جار 	

ال

	

جار 	
منطقة ال

جار 	
منطقة ال

	

في حال وجود اختاف في منسوب الرصيف، يجب معالجته عند نقطة الالتقاء لضمان الاستمرار السلس للرصيف.. 	

يجب أن يتدرج عرض الرصيف عند نقطة الالتقاء حتى يصل إلى العرض المطلوب.. 	

يكون التدرج بزاوية قدرها 45 درجة.. ٣

يجب إقفال الرصيف ببلوكة أسمنتية أو بردورة 

بعرض 0	سم عند نهاية الرصيف. ويمكن للجار 

الجديد إزالة هذا الفاصل واستكمال نمط ترصيف 

الأنترلوك.

معالجة خاطئة معالجة صحيحة

العرض 	 متر 
كحد أدنى

8.5 درجة كحد أقصى

درجة زاوية منحدر المشاة منحدر سيارات

منحدر مشاة

منحدر السيارات

عرض 5.	 متر كحد أقصى

المشاةمنحدر 

ضوابط تفصيلية

يمكن للجار )2( استكمال منحدر السيارة )في حال كان . 2

مدخل السيارة الخاص به ماصق لمدخل السيارة 

لجاره( ومن ثم توفير منحدر المشاة من جهته.



ً
هذه الصفحة تركت فارغة عمدا
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الكود العمراني لمنطقة وادي حنيفة

 | T3.1حالات خاصة
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حالات خاصة
يجب التقيد بأحكام الحالات الخاصة التالية:

أحكام خاصة في حالة وجود مبنى مجاور قائم مبني على اشتراطات البناء السابقة

الواجهة اليمنى

شطفات الأراضي الزاوية

يجب شطف الكتل البنائية في الأراضي الزاوية 	 متر من كل واجهة على الشارع.

يسمح بالأسوار والنباتات في حدود الشطفة بشرط أن لا يتجاوز ارتفاعها 	 متر.

جار أتم البناء على حسب 
الضوابط الجديدة

وضع سترة بارتفاع 8.	 متر

جار 

جار 

شارع

جار أتم البناء على حسب 
الضوابط القديمة 

الواجهة اليسرى

جار 

شارع

جار أتم البناء على حسب 
الضوابط الجديدة

يلزم حجب الارتداد في حال 
كان مطل على الشارع 

جار 

جار أتم البناء على حسب 
الضوابط القديمة 

متر
	 متر	 

متر
 	

أقصى ارتفاع لأي عنصر 
في منطقة الشطفة 	 متر

	 متر

يلزم توفير سترة بارتفاع 1.8 متر عند فتح نوافذ باتجاه الجار القائم المواجه للواجهة اليمنى )والذي أتم البناء 
على حسب الضوابط القديمة(.

يلزم الارتداد 2 متر في الأدوار العلوية المواجهة للجار القائم على الواجهة اليسرى )والذي أتم البناء على 
حسب الضوابط القديمة(، ويمكن فتح نوافذ للدور الأول بشرط توفير سترة بارتفاع 1.8 متر.



T3.1 | الموجهات التصميمية

الكود العمراني لمنطقة وادي حنيفة

يُوصى باتباع هذه الموجهات التصميمية وذلك لتعزيز الهوية المحلية لوادي حنيفة والطابع العمراني والمعماري في 
المنطقة، كما تساهم هذه الموجهات في تعزيز مبادئ الاستدامة وأنسنة البيئة العمرانية�
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T3�1 | الموجهات التصميمية

واجهات المباني وسماتها

واجهات المباني:

يرُاعى عند تصميم الواجهات والتفاصيل الخاصة بها أن تتسق مع الطابع المعماري المحلي، مع تجنب أي طابع معماري يمثل منطقة جغرافية أخرى ومختلفة.
ــول  ــى ط ــب ع ــل المناس ــار تموضــع الكت ــب مراعــاة اختي ــق ذلــك يج ــاً، ولتحقي ــون متناســقة بصري ــات وأن تك ــاني والواجه ــم المب ــاني في تصمي يرُاعــى المقيــاس الإنس

ــوارع. ــى الش ــات ع الواجه

يشُجع استخدام الأفنية الداخلية في التصميم والاستفادة منها في التهوية والإضاءة الطبيعية وتوظيفها في المباني.اختيار تموضع المباني:

طابع وسمات المباني:

 يرُاعــى أن تتميــز كافــة الكتــل والمبــاني ضمــن المــروع الواحــد بأســلوب عمــراني واضــح المعــالم بحيــث  ترتبــط جميــع العنــاصر المعماريــة مــع بعضهــا البعــض بهويــة و طابع 
موحــد وبدرجــة مــن الانضبــاط في التشــكيل و اللغــة التصميميــة. و مــن جملــة هــذه العنــاصر المعماريــة الواجــب انســجامها مــع بعضهــا البعــض:  المداخــل والفتحــات والأبــواب 

والأســقف والــروز والحليــات وجميــع العنــاصر المعمارية.

عناصر المباني:
يجــب أن ترتبــط  و تنســجم  المداخــل والنوافــذ  مــع  الرفــات   والمظــات مــن الناحيــة البصريــة و الوظيفيــة بحيــث توفــر الظــل وتقلــل مــن درجــة الحــرارة الناجمــة خــال 

ســاعات النهــار، وخصوصــاً الواجهــات مــن الناحيــة الغربيــة.

يرُاعى تجنب الرتابة والنمطية في تصميم المباني، بحيث يكون كل مبنى له تصميمه الذي يعكس الهوية المحلية بطريقة خاصة.التميز والأصالة:

البروزات والنتوءات:
ــة  ــة(  المضاف ــمارة المحلي ــى الع ــة ع ــارف )الدخيل ــة والزخ ــات المقوس ــل الواجه ــة، مث ــائد في المنطق ــع الس ــط بالطاب ــة لا ترتب ــاصر معماري ــتخدام عن ــادي اس ــب تف يج

ــة. ــة المنطق ــع طبيع ــب م ــي لا تتناس ــن الت للتزي

يرُاعى أن تكون المداخل الرئيسية للمباني عى الواجهات الرئيسية، مع تجنب وضع المداخل الرئيسية عى الارتدادات أو بأماكن غير ظاهرة وواضحة.مداخل المباني:

أسطح المباني:
ــطح  ــاحات الأس ــن مس ــزء م ــتغل ج ــة، وأن يسُ ــاءة الطاق ــتدامة وكف ــادئ الاس ــراء ومب ــاني الخ ــول المب ــه حل ــل إلي ــر ماتتوص ــب آخ ــطح حس ــتغال الأس ــم اس ــجع أن يت يشُ

ــي. ــس خارج ــراغ ومتنف ــة ف كمنطق

تموضع وتوجيه المباني

يرُاعى خصوصية الجار عند تصميم كتل المبنى وتوجيهها، وأيضاً عند فتح النوافذ والرفات.توجيه المباني: 

الأسوار

يرُاعى عند تصميم الأسوار )سواءً كانت مصمتة أو مزخرفة( أن تنسجم وتتجانس مع المواد والتصميم المعماري للمبنى.الأسوار الأمامية:

تصميم الأسوار:
يشُــجع عــى الاهتــمام بتصميــم الأســوار بحيــث أن لا تكــون مصمتــة تمامــاً، وإنمــا تحتــوي عــى جوانــب تجميليــة مثــل اســتخدام التبايــن في المــواد والأعمــدة والفتحــات 

والزخــارف، والاهتــمام أيضــاً بتصميــم الســياج المعــدني المزخــرف بنمــط يتــواءم مــع تصميــم المبنــى والطابــع المحــلي.

يرُاعى في تصميم البوابات والمداخل أن تتناسب مع تصميم المبنى والسور من حيث الألوان والمواد وطابع التصميم.البوابات:

يفُضل زراعة النباتات المحلية والشجيرات المزهرة عى امتداد قاعدة الأسوار، وتكون عى هيئة منافذ في الأسوار أو معلقة عى السور.تنسيق وتشجير الأسوار:

مواقف السيارات

يوُصى برصف مواقف السيارات بمواد تتواءم مع تصميم المبنى، وأيضاً تتواءم مع الطابع المحلي خصوصاً في حالة كانت ظاهرة ومكشوفة عى الشارع.مواقف السيارات:

إمكانيــة الوصول لمواقف 

السيارات:
يوُصى أن تكون مداخل مواقف السيارات عى الواجهات الخلفية )في حالة وجود ممر خلفي( أو جانبية عى الواجهة الثانوية )ما أمكن ذلك(.

المرآب الخاص:
ــه )خصوصــاً حــال كانــت ظاهــرة ومرئيــة مــن  ــواءم تصميمهــا مــع تصميــم المبنــى ومــواده وألوان ــاء بتصميــم مظــات مواقــف الســيارات، وأن يت ــوصى أن يتــم الاعتن يُ

الواجهــة الأماميــة(، مــع التأكيــد عــى منــع تجــاوز المظــات خــارج حــدود الملكيــة. 
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تنسيق المواقع

تنسيق المواقع:

تتــم زراعــة النباتــات وتنســيق الموقــع بشــكل متناســق مــع الطابــع والســمات لمنطقــة وادي حنيفــة، كــما يتــم تشــجيع اســتخدام الصخــور الصحراويــة، وتحــاشي الزراعــة 
التــي تحتــاج إلى كميــات مفرطــة مــن الميــاه.

ــة  ــادئ الزراع ــار مب ــذ في الاعتب ــع أن يؤخ ــيق الموق ــد تنس ــب عن ــما يج ــاه. ك ــن المي ــيرة م ــة كب ــاج لكمي ــي تحت ــات الت ــن النبات ــا م ــف ونحوه ــب الكثي ــة العش ــل زراع لا يفض
ــري. ــاه ال ــن مي ــض م ــتوى منخف ــاج إلى مس ــي تحت ــكيب( الت ــة )زيروس ــة للمنطق المائم

الأبواب والنوافذ

يراعى أن تتواءم أحجام الأبواب والنوافذ والحليات مع الأحجام والنسب المستنبطة من العمارة المحلية عى طول الواجهات الأمامية.أحجام الأبواب والنوافذ: 

النوافذ:

يرُاعى أن تحتوي الواجهات الرئيسية والثانوية عى نوعن فقط من أحجام النوافذ، سواءً كانت مربعة أو مستطيلة.

يفُضــل تثبيــت إطــارات النافــذة داخــل الجــدار بعمــق 10 ســم كحــد أدنى، كــما يفُضــل تظليــل النوافــذ عــى الواجهــات الغربيــة، أو تكــون في تجويــف داخــلي عميــق، أو 
ــية. ــواب أو كاسرات شمس ــل، أو درف أب ــائل تظلي بوس

إطارات الأبواب والنوافذ:
يفُضــل أن يتســق تشــطيب تصاميــم الأبــواب والنوافــذ مــع الطابــع المحــلي للمنطقــة، وتتضمــن التشــطيبات المســموح بهــا الأخشــاب الطبيعيــة، والطــاء بالألــوان مثــل 

اللــون الأبيــض المطفــي والمصفــر، والبيجــي، والبنــي، وأنمــاط الطــاء التقليديــة للأبــواب والنوافــذ.

الأبواب والنوافذ:
في حــال اســتخدام الشــبك عــى الفتحــات والنوافــذ، يجــب اتبــاع أنمــاط مســتوحاة مــن العــمارة المحليــة، كــما يلــزم تحقيــق نفاذيــة الضــوء والرؤيــة بنســبة نفاذيــة تحقــق 

المتطلبــات في هــذا الدليــل.

أبواب المرآب )الكراجات(:

ــم  ــع تصمي ــق م ــا يتواف ــا بم ــار الوانه ــا واختي ــمام بتصميمه ــصري بالاهت ــا الب ــن أثره ــد م ــم يح ــارع ذات تصمي ــات الش ــن واجه ــة م ــات المرئي ــواب الكراج ــون أب ــب أن تك يج
ــور. ــى والس المبن

يفُضل عدم استخدام مصاريع/درف الأبواب التي تعمل باللف كأبواب للكراجات.

المواد والألوان

مواد البناء:

 ينبغــي ألا يســتخدم في المبــاني أكــر مــن مادتــن أو شــكلن مــن المــواد – عــى أن تكــون المــواد )خاصــة في الطابــق الأرضي( عاليــة الجــودة، متينــة، تعكــس دلالــة 
اســتدامتها وقلــة إحتياجهــا للصيانــة.

لا يوصى باستخدام مواد التكسية الخارجية مثل الزجاج أو الألواح المعدنية. وإذا تم استخدامها، فيجب حصرها عى مستوى الزخارف فقط.

المباني الخضراء

كفاءة استخدام الطاقة:

يجــب أن تحقــق المبــاني كفــاءة اســتخدام الطاقــة، والتــي تشــمل، عــى ســبيل المثــال لا الحــصر: -1 اســتخدام التريــد الســلبي مثــل أن توجــه المبــاني لاســتفادة مــن 
ــة  ــرب المقابل ــوب والغ ــة الجن ــة ناحي ــقفية أو الثابت ــات المتحركة/الس ــتخدام المظ ــدر؛ -3 اس ــة المص ــواد محلي ــتخدام م ــات؛ -2 اس ــل النبات ــة أو ظ ــائدة للتهوي ــاح الس الري

ــة. ــتخدام الطاق ــة في اس ــاءة العالي ــة ذات الكف ــتخدام الأدوات الكهربائي ــراراة؛ و -5اس ــض للح ــاص منخف ــواد ذات امتص ــتخدام م ــى؛ -4 اس ــة المبن لواجه

يتــم تشــجيع اســتخدام الأســقف البــارزة أفقيــا، والمظــات الثابتــة، والمظــات الســقفية للظــل، والرفــات الخارجيــة والأروقــة ذات الأعمــدة، والرفــات، وعنــاصر التظليــل 
الأخــرى لمنــع اكتســاب الحــرارة وتظليــل جــدران المبــاني مــن أشــعة الشــمس المبــاشرة.



ً
هذه الصفحة تركت فارغة عمدا




