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 مع الإجابة عليها  طرحهامعتاد الأسئلة البقائمة 

(Frequently Asked Questions) 

 

  التخطيطية المستندة الاشتراطات

 التشكيل الكتلي للمباني على

 
 

 

 وزارة البلدية والبيئة

 إدارة التخطيط العمراني

 )مشروع الخطة العمرانية الشاملة لدولة قطر( 
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ي يتكرر طرحها 
 (FAQs)مع الإجابة عليها قائمة بالأسئلة الت 

اطات ي  الاشت 
 
 Form Based Regulations : التخطيطية المستندة على التشكيل الكتلىي للمبان

_____________________________________________________          
 

ي : ماهي السؤال الأول
 
اطات التخطيطية المستندة على التشكيل الكتلىي للمبان  ؟ الإشت 

 

ا   تعتبر هذه  : الإجابة تتتتتت  لوائح بمث بة  الاشتتتتتتتب  لمجتمع لتبنيه  و  رحه  يتم   ةتصتتتتتتتم مع   يوتشت

ي ال هي و المحلي 
 
ي ل ال شتتتتتتتتتتتتتت تتتحكم ف

ي  بن ئ 
ي لإنشتتتتتتتتتتتتتت    للك  ن العمرائ 

عل معي   نمط مك ئ 

  للمش ة.  ملائمة ةس ن  مج ورة سب ل المث ل: 

ا   تلك اللوائح )مثل  وتنش    ( الاشب  ي
 التخط ط ة المستندة عل التش  ل الكتلي للمب ئ 

ي  
ي تتوااد يي   المب ئ 

ي ب ستتتتتخداا مع يب  ي  ستتتت ة لتشتتتت  ل ال راو   الي 
هذا النمط المك ئ 

ي ك   ة 
 
ي يبعضتتتتته  اوللتحكم ف

وب لشتتتتتوارم وا م عن الع مة البعض من ا نب  رتب ط المب ئ 

ن هذه من ا نب آخر  ا خرى
ٌ
م 
ُ
ا    من وحتت   . وت تشتت  ل مرهر وشتتكل الب  ة الاشتتب 

ا    ويوته  تكمن وه ذا ف. متج نس بشكل يه  العمران ة المح طة  إن ف عل ة هذه الإشب 

ي يدرته  عل تحديد   يع 
ي تشمله   مثل تلك المن  قوشخص ة مت ردة لف 

 . الي 

 

ي 
اطات التخطيطية المستندة على  : ما السؤال الثان  اطات التقليدية والإشت  هو الفرق بي   الإشت 

ي التشكيل الكتلىي 
 ؟للمبان 

 

ا    التخط ط ة المستتتتندة عل التشتتت  ل   تشتتتجع بعب را  بستتت طة : الإجابة تلك اللوائح )الإشتتتب 

) ي
 م ون   وعن ص ا م عن مثل و تتتتتتتتتتتتتت  وة تصتتتتتتتتتتتتتتور لك   ة  تتتتتتتتتتتتتتن عة  عل:  الكتلي للمب ئ 

ي يبعضتتتتتته  البعض ارتب طالشتتتتتتوارم  ك   ة 
 الحركةمنرومة أيضتتتتتت  تصتتتتتتور لتشتتتتتتمل   و المب ئ 

. والاتصتتتتتتت ل  ي
ي حي   هذا  ب لك  ن العمرائ 

تتتتتت  ف  ا   تقتصرت تقل ل الآث ر  علالتقل دية  الاشتتتتتتتب 

  ستخدام  . مختلف الإ يي   

ي يتم  نشتتتتتتتتتتتتتتت هتتذا وتجتتدر الإشتتتتتتتتتتتتتتت رة    أن 
ا تت  تلتتك  هتت  بمواتتبؤ المنتت  ق الي   الاشتتتتتتتتتتتتتتب 

ا   ) ي  الاشتتتتتتتتتب 
  (التخط ط ة المستتتتتتتتتتندة عل التشتتتتتتتتت  ل الكتلي للمب ئ 

ً
 وث ق 

ً
ترتبط  رتب   

ي ستتتتتتتتتتتتتت تت   تطبق   ؛ ح تتأ أنهتتبتت لمكتت ن ولا يتم تطب قهتت  بصتتتتتتتتتتتتتتورة عتت متتة
الرؤيتتة الختت  تتتتتتتتتتتتتتتة  ف 

ي حي     ب لمنطقة
ا    الا  أن وف  واٌه المطور لتخط ط المتبعة التقل دية شتتتتتتتتتتتتتب 

ُ
المن  ق ت

ت صتتتتتتتل معرم  ح أ ع مة وا نشتتتتتتتطة المستتتتتتتم   يتط يره   الاستتتتتتتتخدام  للإا بة عل 

مرهر محتتتدد  و أشتتتتتتتتتتتتتتكتتتل  من خلالهتتت  تحتتتديتتتد يتم لا الا أنهتتت  عن ا خرى  الاستتتتتتتتتتتتتتتختتتدامتتت  

  للمنطقة. 

ي ان ت ون 
ا    وينبغ  ي  الاشتتتتتتتتتتتتتتب 

 التخطيطية المستتتتتتتتتتتتتتتندة على التشتتتتتتتتتتتتتتكيل الكتلىي للمبان 

تت  تعد  ح أ المتخصتتتصتتتي   لغب   واستتتتخدامه  فهمه  ستتتهل لي واحتتتحة ا من  أيصرت
ً
وأعبر  يج ز

ا   مستتتتتتتتتتتتتندا    Zoning Regulation المن  قلتخط ط وتصتتتتتتتتتتتتم م  التقل دية الاشتتتتتتتتتتتتب 
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Documents .  ا   يهذه أس س   عنصرا التوح ح ة  وتمثل الرسوم تتيح  ح أ الاشب 

ي  التصتتتتتتور مك ن ة لإ   ر تتتتتتةال
ا    ب لا  متوفرةخ  تتتتتت ة وب  وهي لشتتتتتتكل التنم ة المرئ  شتتتتتتب 

 . التقل دية لتخط ط وتصم م المن  ق

ي الإشتت رة    أن 
ي  ههذا وينبغ 

 
ا   ف ي   لا التقل دية الاشتتب 

ة  يتم تن ول يطع ا راض  الصتتغب 

ي ذا  الطب عة الخ  ةأو 
ي حي     بشكل مب ش   ا راض 

 
ا   تضمن ت ف التخط ط ة  الاشب 

ة يطع المستندة عل التش  ل الكتلي آل    للتع مل مع  ي الصغب 
سمح بمزيد ي بم  ا راض 

 عل حدٍ سوا .  من الوح   للمطورين والمسؤولي   

 

اطات تخطي  المناطق المنتمدة لدينا على منطقة : لماذا لا الستتتتتتتتتؤال الثال  يتم تطبيق إشتتتتتتتتتت 

 الناصمة؟مركز مدينة الدوحة ومراكز 
 

  : الإجابة
ً
ي   مدينة الدوحةوستتتتتتتتتتت  منطقة  ب عة مراعز الع  تتتتتتتتتتتمة  وتحديدا

  والي 
ُ
 ت

ٌ
القلب ل شتتتتتتتتتتتك

تتت  المدينة نستتتتي  الن بض ل    و الحصرت
ُ
ي  ه  تطور د جستتتتٌ ت

ي الذ  شتتتتهدته هذه الت ريخ 
والعمرائ 

ي نه  يتطلبمم    المنطقة
المت رد الذ  ط يع الشتتتتتتتتتتتتديد الحستتتتتتتتتتتت ستتتتتتتتتتتت ة للح    عل  تبي 

ا   الا إن كذلك ف.  ةطقهذه المنتتستتتم به  المستتتتندة لمن  ق  ة لوتصتتتم مالتقل دية  شتتتب 

ي  استتتتتتتتتتخدااعل 
لمن  ق وستتتتتتتتتط المدينة  ةمن ستتتتتتتتتب وب   Use-Based Zoning فقط ا راض 

ي الشتتتتتت ورة تط ير الجديدةأعم ل الالت ريخ ة أو 
 New حتتتتتتمن حدود الكتلة المبن ة للأراض 

Infill Development  ي من  ق
ي يتم ين ؤه  ف 

تدرك العديد من البلدا  و المدينة.  يلبالي 

ةوالمدن  ا   أن بجميع أنح   الع لم ب المنتش  لتخط ط وتصم م واللوائح الح ل ة  الاشب 

ي  استتتتتخدااعل  المستتتتتندةالمن  ق 
 لن Current Use-Based Zoning Ordinancesا راض 

 ب لك   ة المنشودة الت ريخ ةمدنهم مراعز وأح     تط ير تسمح لهم يإع دة 

 

اطات الستتتؤال الرابع ي يمكا ما  الها وصتتت  الإشتتتت 
: ماهي الستتتمات والخصتتتائي الرئلستتتية الت 

ي 
 ؟ التخطيطية المستندة على التشكيل الكتلىي للمبان 

 

ا   لهذه أربعة سم   رئيس ة   يج ز يم ن  : الإجابة :  الاشب  ي
 عل النحو الآئ 

 والاست ع بال هم : سهلة وغنية بالمنلومات مفيدة (1

يتطلتتتتب خرى أ عل اوانتتتتبئ تتتتة  علاوة ينتتتت  ويوالتتتتب : تم تط ير نمتتتت ذ واقنيتتتة وقتتتابلتتتة للتطبيق (2

ا   تط يره  ووحع  ي  اشب 
 . الرروف الق ئمة  است ع بحو   له  ف 

اطات لعل قطنة مرن ومبت  وضتتتتتع  (3 ا    :  إشتتتتتت  بلوك ويطعة واحتتتتتتتحة ل ل  ستتتتتتت تم وحتتتتتتتع  شتتتتتتتب 

  أرض. 

ي المالك حق ضتتتتتتما   (4
 
ي التطويرف

الوحتتتتتتتتع الق ئم ين ً  عل يطعة أرحتتتتتتتته  تط ير : ل ل م لك الحق ف 

 . له  
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اطاتلهذه الرئلسية  الا تافاتما هي : السؤال الخامس  ؟المنتمدةالحالية عا اللوائح  الاشت 
 

اطات"  تعتبر  : الإجابة ي  الاشتتتت 
ي مة " بمث بة  التخطيطية المستتتتندة على التشتتتكيل الكتلىي للمبان 

تتتتتت  المتن م و  الايتصتتتتتتت د  لٍ من  فة لمضتتتتتتت ح أ  ،Business Plans خطط العملوع   و مشت

محتددة يم ن من خلاله   بت ستتتتتتتتتتتتتتتختدامت  يت ئمتة  لاخت ت ر عطي توايهت   واحتتتتتتتتتتتتتتحتة تأنهت  

ي تتستتتم يه  هذه ويم ن ا  الستتتو . تغب   استتتت ع ب
ا   ر تتتد أهم الخصتتت ئي الي   الاشتتتب 

ه  عن اللوائح الح ل ة المعتمدة( ي  )وتمب  
 
  : ةالآت النق ط ف

 . (كالأسواق)السماح بتأسلس منشطة تجارية  الصة  -

ي إطار  البيع بالتجزئة والمكاتبمنشتتتتتتتتتتتتطة  الجمع بي   الستتتتتتتتتتتتماح ب -
 
التجاري  الاستتتتتتتتتتتتتخدا وذلك ف

 . المختل 

 . نمالستانم  لعل  بتطويرها المسموح  لاستخداماتتزويد قائمة مفصلة )مصفوفة(  -

وجذب  الستتتتتوق النقاريلتكي  مع يتستتتتتت  لهم االمرونة للمطوريا لما ا كممقدر توفت  مكتر  -

وعات التجارية. الالأعمال و قطاعات موسع ما   مشر

-  
 
ي  ل   مقل جمودا
 
 . واستينابها ها فهمة لو سهات عاوة على ستخدامالامنماط ما ف

 

اطات التخطيطية المستتتتتتتتتتتندة على ب لذي يتم بيانه وتوضتتتتتتتتتتيحه: ما الستتتتتتتتتتؤال الستتتتتتتتتتاد  الإشتتتتتتتتتتت 

؟ ي
 التشكيل الكتلىي للمبان 

 

ا   هذه تحتو   : الإجابة ي ال الاشتتتتتتتتتب 
ي ستتتتتتتتت    لغو واداول  أشتتتتتتتتتك لع دة عل ف 

يستتتتتتتتتهل فهمه  ف 

 : أدن هعل النحو المبي    اللوائحهذه ش   مع يب  خلاله  من ح أ يتم  واست ع به

ي مخط  تنظيمي  ▪
: مخط  مو  ارطة للمنطقة المشتتتتتتتتتتتتتتار اليها تحدد المواقع الت 

هو ينتر عا آمتتتتال و طموحتتتتات التطوير و تشتتتتتتتتتتتتتتملهتتتتا منمتتتتاط البنتتتتا  المختلفتتتتة. 
بالمنطقة حي  يحدد موقع كل بلوك و استتتتتتتتتتتتتتتخدمتاه، و وصتتتتتتتتتتتتتت  الاستتتتتتتتتتتتتتتنمال 

ية وشتتتتتتتتتتتارحةالغالب لعل بلوك.  أو تعليق يضتتتتتتتتتتت ف لني أو شتتتتتتتتتتتكل  مذكرة تفستتتتتتتتتتتت 
 .  توح خي

اطات ستتتتتتتتتتتخدا ا ▪  الاستتتتتتتتتتتخدام  جد: ح أ ستتتتتتتتتتن على مستتتتتتتتتتتو  البلوك:  الاشتتتتتتتتتتت 
 وفصتتتتتتتتل ك   ة تقستتتتتتتت م   ا نشتتتتتتتتطة المستتتتتتتتم   يه  المختلطة المستتتتتتتتم   يتط يره   

 . "ولا ت عل افعلالخ  ة بت " والتوايه   الاستخدام  
ي  ▪

ا    وهي : منايت  الشكل والقالب البنان  ي ت  ين  الاشب 
ي تتحكم ف 

واللوائح الي 
 
ُ
ي ت
ي الي 
 وسم   )خص ئي( ووظ ئف المب ئ 

ٌ
ل حد

ٌ
شك
ُ
” النا  لمجالمحتو  سياق ا"د وت

ي   تشملح أ 
الوحع الراهن لح لة الكتلة البن ئ ة  النمط والق لب البن ئ 

.  المبي   توح خي لمح ط  تصم م (FAR  نسبة معدل البن   )الارت  ع   ي الخ رجر
ا     ن م المبي  المن سب . المتعلقة الم ت بة و اللوائح و  الاشب  ي

 ب لتش  ل البن ئ 
أو خريطة للمنطقة الخ حتتتتتتتعة للتنر م  : وهي عب رة عن مخططيةنظيمالخطة الت ▪

ي تنطبق عليه  
. المختل ة لمع يب  التحدد الموايع الي  ي

هذه تستتتتتتتتتتتتتتتند و شتتتتتتتتتتتتتتكل المب ئ 
من  لمنطقتتةاطب عتتة وتتعلق بلمجتمع واحتتتتتتتتتتتتتتحتتة لمقتت  تتتتتتتتتتتتتتتتد وأهتتداف الخطتتة    
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(. لذلك ستن ي
ي )العمرائ 

ي ئ   واستتخدام تهيإحداث  ته مويع بلوك يه   جد المنرور ال ب  
 المحدد لهذا البلوك.  الاستخدااعلاوة عل 

ا   : وهي تلك المنايت  المنمارية ▪ ي الجودة والط يع  الاشتتتتتتتب 
 
ي تتحكم ف

واللوائح الي 
. ح تتتأ الختتت ومرهره المعمتتت ر   ي : ةالمنمتتتاريتتت الفكرة الرئلستتتتتتتتتتتتيتتتةمعتتت يب   تتضتتتتتتتتتتتتتتمنرجر

Architectural Theme  ي الواجهات الفتحات إلى الجدرا  المصتتتتتمتة ةنستتتتتب
 

 Solid to: ف

Void Ration in elevations  ي
 . والمس ف   يي   المب ئ 

ا   تلك  وهي : تنسيق المواقعمنايت   ▪ ي تصم م عن ص  الاشب 
 
ي تتحكم ف

المن ظر  الي 
الع مة  مس ح  الطب ع ة حمن حدود الممتل    الخ  ة لكونه  تؤثر عل ال

الح    عل   الس  را  انتر ر )ك للوائح المتعلقة بحجب وعرض وترل ل موايف 
 ... وم     ذلك(. سنجد كذلك  خطوط الرؤية  تأمي   حركة المش ة دون ع ئق

ا  ك خ  ة  مع لج     . النشطةوالنواضي  سطح الخصر 
ني م توب ورسوا توح ح ة تش    وهي عب رة عن: التنليقات التوضيحية ▪

ا   أهداف وأحك ا   محددة.  اشب 
الدييق للمصتتتتتطلح   ال ن ة  الاستتتتتتخداالضتتتتتم ن : معجم للمصتتتتتطلح   تنريفات ▪

ا   )المستخدمة يهذه   (. الاشب 
 

اطات التخطيطية السؤال السابع ي يتم جنيها ما ورا  تطبيق الإشت 
: ما هي الفوائد الرئلسية الت 

ي المستندة على التشكيل الكتلىي 
 ؟للمبان 

 

ا   تطبيق هذه   ن: الإجابة خلال عدة  ر  متنوعة: بدً  من  المجتمع  د يم ن أن ي الاشتتتتتتتتتتتتتتب 

ايدة  ايتص ديةي مة تحقيق من   لب   التنم ة بصورة الحصول عل موافق    حي  مب  

ا   هذه عل الروم من أن و  .ستتتتتتتلستتتتتتتة وأعبر ستتتتتتتهولة من ستتتتتتتلستتتتتتتلة من  تت ون الاشتتتتتتتب 

ض الم ون   المن صلة  لتعر مومتك ملة  بصورة ام ع ة استخدامه     لا أنه من الم ب 

: يم ن ر د هذه ال وائد ح أ   منه المستهدف تحق قهال  ئدة مستوى  ي
 ف 

 

ا     تحدد : نت ئ  يم ن التنبؤ يه   ➢ التخط ط ة المستتتتتتتتتتتتتتندة عل التشتتتتتتتتتتتتت  ل الإشتتتتتتتتتتتتتب 
ي 
ي الع ا المرهر و الشتتتتتتتتتتتكل  الكتلي للمب ئ 

ي حي    رئيشتتتتتتتتتتتي  ذا  شتتتتتتتتتتتأنب عتب ره  للمب ئ 
ف 

ي    ستتتتتتتتتخدامتعتبر  
شتتتتتتتتكل البن    استتتتتتتتتثم ر تتمثل ف ئدة و . ث نو ذا  شتتتتتتتتأن ا راض 

ي  استتتتتتتتتتتتتتتخدااأهم ة  كأول ية ت و   ووحتتتتتتتتتتتتتتعه
ي أنه يم ن للمجتمع التحكم ف 

المبي  ف 
وهذا يستتتتتتتتتتتمح  .ر عل المجتمعيالتط  عمل    حدثه الم د  الذ  تالتأثب  مستتتتتتتتتتتتوى 

أعبر تنوعً   مجتمععل  يج د   مم  يشتتتتتتتتتتتتتجع ستتتتتتتتتتتتتتخدام  تحقيق مزيتتتت  أعبر من الإ ي
 كم  أنه يجعل عمل ة التط ير أعبر بستتتتت  ة  .لمشتتتتت ةحركة او تتتتتديق ل

ً
ويم ن وتنر م 

 . التنبؤ يه  
 

ا ت  : عت ل تةوحتتتتتتتتتتتتتت   مستتتتتتتتتتتتتتتنتد مصتتتتتتتتتتتتتتور بتدراتة  ➢ ة لهتذه الإشتتتتتتتتتتتتتتب    ن الستتتتتتتتتتتتتتمتة الممب  
ي 
( تتمثل ف  ي

ا    التخط ط ة المستتندة عل التشت  ل الكتلي للمب ئ 
 ب عته  )الإشتب 

تتد  ستتتتخداا" ؛ ولة الإ التوحتتت ح ة "ستتته ي الستتت    الشت
ي ستتتوا  ف 

م فهي  .أو الب  ئ 
ٌ
نر
ُ
ت

ا    )لتستتتتتته ل فهم ك   ة تطب قه (   بح أ المعلوم    ط الإشتتتتتتب  بستتتتتتٌ
ُ
هم تضتتتتتتعوت
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ي  ام عهم
 
تتتتب عل ذلتتتك من   لائحتتتة واحتتتدةمعتتتً  ف تتتتتتتتتتتتتة وث قتتتة  نتتتت    ومتتت  يب  مختصرت

 . وش ملة وموازة
 

ا   وت صتتتتتتتتتتت ل تم تصتتتتتتتتتتتم م ي: للأم عن خ  تتتتتتتتتتتةلوائح  ➢ اطات ) هذه الإشتتتتتتتتتتتب  الإشتتتتتتتتتتتت 
ي 
 
بطريقة تن ستتتتتتتتتب  ومع يرته  ( التخطيطية المستتتتتتتتتتندة على التشتتتتتتتتتكيل الكتلىي للمبان

ي مق بل ذلك تعتمد  مجتمع ته  
 
  عتم د اللوائح التقليديةف

ً
  كبب  ا

ً
 يج د تط ير عل  ا

 بطب عة ع مة
ً
ي  يتسم و لب 

 
ي معرم ا حوال الاعتب ر أو ش ملة ولا يأخذ ف

 
الشخص ة  ف

ا تت   ال .القتت ئمجتمع مب   للمطتت يع الموال ا هتتذه الإشتتتتتتتتتتتتتتب  ي ستتتتتتتتتتتتتت تت   هتتذا وتحب 
 المكتت ئ 

الشتتتتتتتتتتتتتتوارم  التتتتتتتدر  الهركي لشتتتتتتتتتتتتتتب تتتتتتةعتبتتتتتت ر عنتتتتتتد تعيي   وتتتتتتتأختتتتتتذه بعي   الإ المح ط 
ي  واستتتتتتتتخدام  

عل  الإبق   ستتتتتتتنضتتتتتتتمن ذلك  يتم تحقيقوعندم   . وا نشتتتتتتتطةالمب ئ 
 وتشجيع الح    عليه . لمجتمع والسم   الح ل ة لخص ئي ال
 

ا    : تيتصتتتتتتتتتت ديةوالعوائد الإال وائد  ➢ اطات التخطيطية )عزز هذه الإشتتتتتتتتتتب  الإشتتتتتتتتتتت 

ي 
وتشتتتتجع عل تط ير المج ورا  الستتتت ن ة  (المستتتتتندة على التشتتتتكيل الكتلىي للمبان 

ي الصتتديقة لحركة المشتت ة  
الستتو  رت  م ي مة  تجلب معه  فوائد ايتصتت دية مثل  الي 

مجتمع   المشتتت ة الوايعة بالمن زل  تشتتتهد كذلك   .وزي دة معدلا  الإشتتتغ ل العق ر 

كب   عل الإ ذلك    علاوة عل .ومتن م ةمستتتتتتتتتتتتتتقرة  يج ر  عوائد 
ستتتتتتتتتتتتتتخدام   فإن الب 

 من 
ً
و ةالإستتتتتتتتتتخدام   المستتتتتتتتتم   يه  بد  تتتتتتتت  ي من الويت والمخ  ر يقلل  المشت

الي 

 . لمطورينوااهه  اي
 

كب   عل  ➢
اطات التخطيطية المستتتتتتتتتتتندة هذه اللوائح ): تركز الع ا مج لالالب  الإشتتتتتتتتتتت 

ي 
ي مع الشتتتتتتتتتتتتتتت رم( على التشتتتتتتتتتتتتتتكيتل الكتلىي للمبتان 

ي تت ت عتل يهت  المبت ئ 
 عل الطريقتة الي 

ي  تتتتتتتتتتتتتتتديقتتة لحركتتة اتخلق ي  تت    ح تتأ. المطلتتة عل تته
لمشتتتتتتتتتتتتتتت ة من خلال التحكم ف 

ي مثل 
المستهدف ش  ف ة ال الحد ا دئ  لمستو و  الإرتدادا العن ص الم دية للمب ئ 

ي مع تحق قه
ي تعمل بشتتتتتتتتتتتتتكل تع وئ 

. كم  يستتتتتتتتتتتتتتخدمون متطلب   أنوام الشتتتتتتتتتتتتتوارم الي 

ا     لمش ة. و ديقة لحركة اي  ة اذابة وتحقيق لتهي ة  البن   أنم ط  شب 
 

ي هي منماط الإستتتتتخدامات : ما الستتتتؤال الثاما
اطات  عند يمكا الستتتتماح بها الت  تطبيق الإشتتتتت 

ي التخطيطية المستندة على التشكيل الكتلىي 
 ؟للمبان 

ي يم ن ي ئمة ك ملة من الإ  ب  وفت يتم: الإجابة
ا ستتتتتتتتخدام   الي  تط ير أحده  او أعبر حتتتتتتتمن   يب 

ويم ن هذا . كم  تم تحديد موايعه  عل مستتتتتوى ا دوار    الواحد المبي  و أو / القستتتت مة 
ا  من خلال يرن م  " ت صتتتتتتتتتت ل ة خ  تتتتتتتتتتة ب  نشتتتتتتتتتتطة " وي ئمة اعستتتتتتتتتتلتطبيق هذا الإيب 

ولقد تم تحديد النستتتتتتتتتتتبة . المختل ةالإستتتتتتتتتتتتخدام   ل ل نمط من المستتتتتتتتتتتم   تط يره  
 للموايع المخصتتتتتصتتتتتة لتط يره   استتتتتتخدااالمستتتتتموحة ل ل نشتتتتت ط / 

ً
ستتتتتب ل فعل . وفق 

 –تج رية  -المث ل:  ذا ك نت يطعة ا رض مخصتتتتتصتتتتتة لإستتتتتتخدام   مختلطة )ستتتتت ن ة 
من التعرف عل ن م الستتتتت ن المستتتتتم   به )مثل الشتتتتتقق(. المطور تم ن  حتتتتت  فة(؛ ستتتتت
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 يه  )مثل محل بق لة   تتتتتت دل ة  مقه  
ل
ح مق ي ستتتتتتيستتتتتتُ

وأ  ن م من ا نشتتتتتتطة التج رية الي 
 خدم   عق رية   لخ.(

 

 

 لمسالتاسعالسؤال 
 
 ؟القياسية (الأرن )قطنةالقسيمة  احة: ما هي متطلبات الحد الأدن

ي اا ر  لمس حة يطعتختلف متطلب   الحد ا دئ  : الإجابة
ا    ض  ي الإشب 

 
ي س تم تطب قه  ف

 الي 
ي المن  ةالجديد

 
  مثلة حق ق ة ف

ً
ا   تحدد و يع. او بلوك    آخر وفق  الحد  الاشتتتتتتتتتتتتتتب 

ي يم ن تط يره  بشتتتكل مث  ي  لمستتتطحا دئ  
 يطعة ا رض الي 

ً
  ولكن لهذه اللوائح وفق 

يطعتتتتة ا رض أيتتتتل من المستتتتتتتتتتتتتتتتت حتتتتة المحتتتتددة المنصتتتتتتتتتتتتتتو  عليهتتتت  يهتتتتذه  كلمتتتت  كتتتت نتتتتت
ا تت   يتقتتديم بعض  وذلتتكتط يرهتت   خصتتتتتتتتتتتتتتت ئي اتت بتتة عل ستتتتتتتتتتتتتت توفر لتتدينتت    الاشتتتتتتتتتتتتتتب 

ي  التضتتح    والتن زلا 
 
ا   ف عندم  ي ون الحد ستتنجد ح لا  شتت ئعة  كذلك . الاشتتب 

و ك   ة التع مل معه . ومع ذلك  ( مب  مربتتع400و  300ا دئ  لمستت حة يطعة ا رض:)
ي تقتتتتتتتل عن هتتتتتتتذه 

ي الي 
ي حتتتتتتت لا  أخرى فلقتتتتتتتد تم  ر  حلول للتعتتتتتتت متتتتتتتل مع ا راض 

ف 
 المس ح  . 

 
ي لا تتوافق مع الحد الأدن  المطلوب: السؤال الناشر   ؟ماذا يحدث لو م  القسيمة الخاص نر

ي : الإجابة
ا    التخط ط ة المستتتتتتتتتتتندة عل التشتتتتتتتتتت  ل الكتلي للمب ئ 

 ل أعطت الإشتتتتتتتتتتب 
ً
معرم حلا

ة  القستتتتتتتتت مة  ولكن  ذا ك نت القستتتتتتتتت ئممستتتتتتتتت ح    ي  تتتتتتتتتغب 
م ولا تتوافق مع الحجادا ف 

 : لم لك خ  رانفس  ون أم ا ا  وحوعةاللوائح الم

بمناطق  التنوي  المرصتتتتتودة(تستتتتتاوي قيمة م ر  )ة مرن قطنبإما الحصتتتتتول على تنوي   .1
ي بنك م ر  ضما  الرصيد المتاح ب

 .  ة الحكومي الأراض 
ك  بحيتت  يتم إعتتداد م  يتم دمجهتتا مع قطنتتة مرن مجتتاورة  مو  .2 بموجتتب  لهمتتا تطوير مشتتتتتتتتتتتتت 

وع  اتفاقية كلمشر  . مشت 
 

اطات الجديدة: السؤال الحادي عشر   ؟ هل سيتم منح حوافز عند تطبيق الإشت 

ي هذه منرومة لتم ين   : الإجابة
ا   لحوافز ب ل عل ف   ون نستتتتتتتتتتتبة ستتتتتتتتتتتتالجديدة ح أ  الإشتتتتتتتتتتتب 

  علاوة عل أنه  أعل من   (FAR)معدل البن   
ً
ا    المعمول يه  ح ل   ستتتتتت  ون الإشتتتتتتب 

.   للم لك مستتتتتتتتتتتتتت حة ين ئ ة الستتتتتتتتتتتتتت  را  عل  انتر ر لموايف  ع   ا   كذلك يتم منحأعبر
و   ح أ  القستتتتتتتتتتتت ئم ي تقع عل مستتتتتتتتتتتت ف   معينة من محط   المب 

 يتم  ع    ملاعه  الي 
الستتتتتتتتتتتت  را  من خلال نستتتتتتتتتتتتبة م  ية تختلف  موايف  نتر ر متطلب   مع يب  من تطبيق 

  
ً
و لبعدهم عوفق  : المبي   أدن هعل النحو وذلك  - ن محطة المب 

o  ي تقعالقستتتتتتتتت ئم
و: مت   (200) حتتتتتتتتتمن مستتتتتتتتت فة الي  ه  من التطبيق ؤ ستتتتتتتتت تم  ع   من محطة المب 

 .  ٪( 25)تخفي   ينسبةوذلك  الس  را  انتر ر ال  مل لمع يب  موايف 

o ي تقع عل  القستتتتتتتتتتتتتتت ئم
او  متت  يي   الي 

و: ستتتتتتتتتتتتتتتتت تممن محطتتة مت  ( 400 - 201) بعتتد يب   المب 

 ٪ ( 15)تخفي   ينسبةوذلك  الس  را  انتر ر من التطبيق ال  مل لمع يب  موايف  ع  ؤه  
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o ي تقع  القستتتتتتتتتتتتتت ئم
او  مت  يي   الي 

و: مت  ( 800  - 401) عل بعتد يب  ستتتتتتتتتتتتتتتتت تم من محطتة المب 

 ٪  (10)تخفي   وذلك ينسبة من التطبيق ال  مل لمع يب  موايف  نتر ر الس  را  ع  ؤه  

o  ي
ي  للقستتتتتتتتتتتتت ئممنحه  يم ن علاوة عل ذلك؛ هن ك المزيد من الحوافز الي 

 يتم تخصتتتتتتتتتتتتت صتتتتتتتتتتتتته  الي 
 . تع يضال من خلال مبدأ ع مة بغرض المن عة اللتسه لا  

 

ي عشر 
 
داد السؤال الثان  سنرها؟: هل ستظل قيمة الأرن كما هي م  ست  

داد ي مته   ب لتأع د : الإجابة   : س نع س ذلك علح أ سب  

 ، (FARإرتفاع نسبة مندل البنا  ) •

 . البيئة المبنيةمستو  جودة ارتقا   •

ي المحي تحسا مستو  الناقة المكانية مع   •
 . السياق النمران 

 . المظهر المنماريمستو   ارتفاع •

ي  •
 
ي  إيجاد المزيد ما الفراغاتالمستتتتتتتتتتتاهمة ف

والمستتتتتتتتتتتارات النامة ضتتتتتتتتتتتما حدود التشتتتتتتتتتتتكيل النمران 

 للمنطقة. 

ي  المحلىي للمناخ مفضل  وضع •
  . دا ل البلوك السكت 

 

 ارتباكها مو يتم سلبيا"  ضما  م  عاقت  مع جاري لا تتأثر : كي  يمكنت  عشر الثال  السؤال 

ي 
 ؟ما هذا الطرح الجديد للتشكيل الكتلىي للمبان 

ي أخذ  الإ لقد : الإجابة
ا    التخط ط ة المستتتندة عل التشتت  ل الكتلي للمب ئ 

بعي   الإعتب ر شتتب 
ي و 
تتتتتتت  و مراع ة ب لتنستتتتتتتتيق  ذلك و   والجوار علاي   يي   المبي  الالعلاية يي   المب ئ  البصرت

يد الإش رة    أنه  الطب ع ة  وتجدر و خ  ة الخصو  ة و الاح  ة  العلاي   ف م  ي نه  
  كمتتتتتتت  أعطتتتتتتتت اللوائح بتتتتتتت لمنطقتتتتتتتة التجتتتتتتت نسلتحقيق الطتتتتتتت يع المعمتتتتتتت ر  تم تحتتتتتتتديتتتتتتتد 
ا     ي بمرونة لقضتتتتتت ي  الخصتتتتتتو تتتتتت ة والإشتتتتتتب 

المستتتتتت حة الداخل ة  حتتتتتتمن لط يق ا رض 
 . ف ه القس مة الخ  ة بكقع تالذ   للبلوك

 

تتتتتتر  اطات التخطيطية المستتتتتتتتندة على التشتتتتتتتكيل الكتلىي : هل ستتتتتتتتتبت  الستتتتتتتؤال الرابع عشت الاشتتتتتتتت 

اطات  اصة بأماكا  ي مي إشت 
 ؟السيارات انتظار للمبان 

ا   تع ملت هذه : الإجابة قة عل اللوائح الستتت  را  المطب انتر ر مع ن س مع يب  موايف  الاشتتتب 

المجال " ز يتوافق مع ستتتتتتتتتتتتت  ستتتتتتتتتتتتت   مح نه   ر   ومع ذلك فقد تم المعتمدة الح ل ة

ي  النا  
التنمية النمرانية المرتكزة على وستتتتتتائل  "و  “ : ضتتتتتتما حدود التشتتتتتتكيل النمران 

ي  المجتمع    نشتتتتتتت   لتشتتتتتتتجيع "  TOD: النقل النا 
ي  ة  تتتتتتتح ة الصتتتتتتتديقة للمشتتتتتتت ة ف 

ي هذا الستت     .  ةالكربون الإنبع ث  الحد من  وذلك من خلالملائمة 
ا تم وف  نر ا   يب 

عض لب ٪25 - 10مت  يي   )يتم بمقتضتتتتتتتتتتتتتتت ه التنت زل عن تطبيق  Waiver System: تنت زل

ا    ت   (الاشتتب  ي الاا بة عل الستتؤال الح د  عشت
لمستت فة ا وهذا يتويف علكم  نوهن  ف 

ي ت صل
و عن  يطعة ا رض الي   . له   أيرب محطة مب 
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اطات التخطيطية المستندة على التشكيل الكتلىي :  السؤال الخامس عشر  كي  ستؤثر الإشت 
؟  ي على مالكي النقارات الحاليي  

 
عل سب ل المث ل: م ذا لو يمت يتط ير عق ر  يبل شي ن للمبان

ا    الح ل ة لتخط ط وتصم م المن  ق؟  تطبيق الإشب 

ي عل ممتل    م ل ي : الإجابة
الإبق   يم ن  فإنه العق را  الح ليي    ذا توااد  أنشتتتتتتتتتتتتتتطة أو مب ئ 

 
ً
ي ح ل تم ترخ صتتتتتتتتتتته  ي نون  

 
ستتتتتتتتتتتمح يإزالته ( وذلك ف

ُ
اطات يبل ت ع ل عليه  )ولا ي الإشتتتتتتتتتتتت 

ي 
حينهتت  يتتد يُمنح العقتت ر حقو    التخطيطيتتة المستتتتتتتتتتتتتتتنتتدة على التشتتتتتتتتتتتتتتكيتتل الكتلىي للمبتتان 

عض المع يب  هن ك بف  للإستتتتتتتخدام   المعتمدة. ومع ذلك ستتتتتتتخداا ي نون ة وب  مط بقة 
ي ي
 . وب  المط بقة    العق را ستخدامليتسي  تأسيس حقو     ست   ئه  اب تو الي 

 
ي نجهة هي ال : ما السؤال الساد  عشر 

ي قسيمتقد  لها بطلب تطوير الت 
ي ) ت 

 ؟ (قطنة مرض 
 

 : الإجتتابتتة
ً
ة ستتتتتتتتتتتتتت تم ش   ح تتأ "  وتصتتتتتتتتتتتتتتتاريتتتتح البنتتا الر ي  مجمع"     يم ن التتذهتت ب مبتت ش 

ي يتواب تطب قه  ح اللوائح يتوحتتتتتتتتتتتتتتو 
ا    الي   (يطعة ا رضالقستتتتتتتتتتتتتت مة )تط ير عند  والإشتتتتتتتتتتتتتتب 

 الخ  ة بك. 

 

: الستتتتتتتؤال الستتتتتتتابع  تتتتتتر تب على عد  التمكا ما الحصتتتتتتتول على إجابة واضتتتتتتتحة  عشت ما لذي ستتتتتتتيت 
ي )لتطوير 

ي قسيمت 
 ؟(قطنة مرض 

ي ستتتتتتتتت تم : الإجابة
او  م  يي   )ي منح    ر زمي 

ي الرد ال  مل ( 1-2ب 
والإف دة التخط ط ة أستتتتتتتتتب م لتلا 

 للتوا تتتتتتتتتل منرومة تأستتتتتتتتتيستم   ح أ البن    رخيمن خلال مجمع  استتتتتتتتتت ستتتتتتتتت راتكعل 
ي مجمع وإدارة التخط ط اليي   م الداخلي 

 . وحسمه   ا مور  العديد منلحل العمرائ 

تتتتتتتتتتتتر  ي الكوادر المهنية آية تحديات مو عقبات ما جانب واجه ن: هل ستتتتتتتتتتتتتالستتتتتتتتتتتتتؤال الثاما عشت
 الت 

 التنامل مع طلبات التطوير؟

ي يتم يه  فإن المنهج ة  ستتتتتتتتتتتتتتبق توحتتتتتتتتتتتتتت حه كم  : الإجابة
اطات  تتتتتتتتتتتتتت  وةالي  التخطيطية  الاشتتتتتتتتتتتتتتت 

ي 
حتتتدة التخ  ف من ستتتتتتتتتتتتتتتعتمتتتد عل  (FBR) المستتتتتتتتتتتتتتتنتتتدة على التشتتتتتتتتتتتتتتكيتتتل الكتلىي للمبتتتان 

الكوادر المهن ة مطولة مع من يشتتتتتتتتتتتتت    وتتجنب  ارا   واستتتتتتتتتتتتتت ع يه  والعقب   التحدي   

 . ودراسته   لتط ير لب   ا المسؤولة أثن   عمل ة تقديم 

 

 

 

 


