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 موجز إداري
إلي  01النسبة البنائية في مناطؽ العمؿ والتجارة التي تتوسط البلاد الكبرى تتراوح مف 

في المتوسط في الولايات المتحدة الأمريكية والعديد مف دوؿ آسيا فيما عدا اليند حيث  01
روبا فيي في نطاؽ . أما في أو 0,1إلي  0النسبة متساوية بيف أنحاء البلاد وقد تتغير مف 

 .4إلي  1يمتد مف 

والنسبة البنائية الشائعة في المنطقة التجارية المركزية التي تتوسط العديد مف المدف 
في  11إلي  51الكبرى في الولايات المتحدة الأمريكية عادة ما تزيد عف المتوسط وتصؿ مف 

ة نيويورؾ ووسط مدينة وسط جزيرة منياتاف خاصة في الحي المالي والشارع التجاري بمدين
شيكاغو؛ فمف الممكف شراء حؽ الجو في المواقع المجاورة لممبني لبناء مجمعات كبيرة ومباني 

مرتفعة. وفي الواقع أف القيود التي تفرضيا مصمحة البمديات عمي النسبة البنائية في قمب 
اؿ الإنعاش المدف الكبرى عادة ما تتراخى مف جراء المنافسة بيف المدف الكبرى في مج

 الاقتصادي والتجاري والسياحي.

وعموماً فإف النسبة البنائية مرتفعة في وسط المدف الكبرى نظراً للارتفاع الباىظ في  
أسعار الأرض وندرة الأراضي الشاغرة مف المباني؛ مثالًا لذلؾ نيويورؾ وشيكاغو ولوس 

بور في ماليزيا، وسنغافورة، أنجمس في الولايات المتحدة الأمريكية، وىونج كونج، وكولالم
 وباريس في فرنسا، ولندف في المممكة المتحدة.

 



 
 النسبة البنائية

- 2 - 

 

ثـ إف نظاـ التعمير وتخطيط المدف في المممكة المتحدة نظاـ مفتوح بالمقارنة بالنظاـ 
القائـ في الولايات المتحدة الأمريكية فميس ىناؾ أي قيود عمي النسبة البنائية ولا لوائح عامة 

ميا؛ إذ أف كؿ ما يتعمؽ بالتعمير مفتوح لممفاوضات مع الجيات المختصة أو جزئية لتنظي
 بالمنطقة.

لعموـ فرنسا باستثناء باريس  0ورغـ أف الحكومة الفرنسية تحدد نسبة بنائية قدرىا 
. إلا أنو بغض النظر عف النسبة البنائية المسموح بيا في المناطؽ 0,1حيث ترتفع النسبة إلي 

كؿ مف يريد تخطي النسبة المفروضة قانونياً سوى شراء حؽ ذلؾ بمجرد  المختمفة فميس عمي
دفع رسوـ تتناسب مع مدى خروجو عمي الحدود المفروضة. إلي جانب ذلؾ فإف السمطات 

ف كانت مصدر دخؿ ليا.  المحمية خاصة في باريس لا تحاوؿ التشبث بفرض النسبة البنائية وا 

بينما تتعدى  51-01في المجمعات السكنية بيف وفي الدنمرؾ تتراوح النسبة البنائية 
 بكثير في المنطقة التجارية بوسط المدف. 51

أما لوائح تنظيـ المباني في كولالمبور بماليزيا فتنظـ ارتفاع المباني لكنيا تتغافؿ عف 
النسبة البنائية؛ حيث يتخطى المعماريوف الحدود المسموح بيا في المناطؽ التي ترتفع فييا 

الأرض مثؿ وسط البمد. ولعؿ مف دوافع التساىؿ في تحديد النسبة البنائية في الكثير أسعار 
مف الدوؿ مثؿ ماليزيا ىو أف الموائح المتشددة تقؼ عقبة في وجو سرعة استرداد الشركات 

 لتكاليؼ الأرض التي تبني عمييا.
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و  0,1وسط بيف وفي سنغافورة تتراوح النسبة البنائية في قمب المدينة في القطاع الأ
لبعض  05,1و  01سواء في المباني السكنية أو التجارية. وفي الياباف تتراوح بيف  05,2

 المباني.

وتمعب النسبة البنائية دوراً كبيراً في تحديد نظـ المواصلات في المدف الكبرى؛ خاصة 
ي غير عند السعي إلي تخفيؼ حدة المرور ومحاولة إدخاؿ نظـ نقؿ جماعي. فالنقؿ الجماع

في منطقة ما، فإف ذلؾ لا يسبب  1,1مجد اقتصادياً عندما تكوف النسبة البنائية أقؿ مف 
فإنيا  1,0و  1,1زحاماً كبيراً في الطرؽ. ولما كانت النسبة البنائية في الضواحي تتراوح بيف 

ما تعاني مف مشاكؿ اختناؽ أثناء أوقات الانصراؼ مف العمؿ والذىاب إليو. وفي المقابؿ عند
في المتوسط فإف غالبية العامميف فييا يستخدموف  3,1تصؿ النسبة البنائية في منطقة إلي 

% مف 53المواصلات العامة أو السبؿ المرتجمة والجماعية لموصوؿ إلي أعماليـ. ليذا فإف 
العامميف في المنطقة يستخدموف سبؿ المواصلات العامة في مدينة نيويورؾ خاصة في منطقة 

 .11و  51ت وبداية برودواي تصؿ النسبة البنائية إلي وواؿ ستري

كما أف ىناؾ اتجاىات عالمية في تخطيط المدف الكبرى أف لا يسمح لمسيارات 
الخاصة بدخوؿ المنطقة التجارية في قمب المدينة؛ غير أف ىذا لا يتحقؽ إلا إذا كانت النسبة 

معظـ المدف مثؿ البندقية وباريس ؛ وىذه النسبة يتـ تجاوزىا في 0,1البنائية لا تقؿ عف 
ومانياتف بولاية نيويورؾ. وكمما ارتفعت المباني سواء في المناطؽ السكنية أو التجارية كاف في 

 الأرض سعة لمحدائؽ والشوارع الفسيحة والأفنية التي يستريح فييا المارة والمشاة.

لوسطي في العديد ولقد كاف مف جراء التشدد في خفض النسبة البنائية في المناطؽ ا
 مف المدف أف كثيرا مف الشركات والمؤسسات تيرب إلي المناطؽ الواقعة عمي أطراؼ 
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المدف مما يزيد مشكمة المواصلات تعقيداً ويؤدى إلي ازدحاـ الطرؽ. وفي آخر المطاؼ يمجأ 
السكاف أيضاً إلي الانتقاؿ إلي أطراؼ المدف لارتفاع أسعار العقارات في وسط المدينة 

تقصير المسافات التي يقطعونيا يومياً لموصوؿ لأشغاليـ. كما أف في تمسؾ السمطات و 
المحمية بنسب بنائية منخفضة يحد مف مقدرة القائميف بالتعمير عمي إنشاء المتاجر والخدمات 

المطموبة في وسط المدينة حيث الطمب عمييا مرتفع لمغاية. وىذه الحالة مشيودة بشكؿ 
 يندية وفي مدينة سوؿ بكوريا.ممحوظ في المدف ال

ولا شؾ أف ارتفاع النسبة البنائية خاصة في وسط المدينة لو مزايا عديدة منيا: كفاءة 
استغلاؿ الأراضي المحدودة والمرتفعة السعر؛ وتسييؿ حركة المرور؛ والحد مف تموث الجو 

نعاش الحركة التجارية والحالة الاقتصادية؛ وحسف استغلاؿ  مف عادـ السيارات الخاصة؛ وا 
المرافؽ العامة والخدمات والبنية التحتية التي تتميز بيا مناطؽ الوسط في المدف الكبرى؛ 

تاحة فرص أفضؿ لتوسيع الشوارع وتجميؿ وسط المدينة والحد مف ازدحاـ الشوارع والطرؽ  وا 
اؿ سواء بالبشر أو السيارات؛ والتوسع في المساكف التجارية مثؿ الفنادؽ واستراحات رج

مكانية توفير فسحة لائقة في أماكف العمؿ والتجارة وتزويدىا بغرؼ للاجتماعات  الأعماؿ؛ وا 
 11والمقابلات. بؿ إف بعض المناطؽ في كاليفورنيا تسعي لرفع النسبة البنائية إلي ما فوؽ 

 بيدؼ القصد في الطاقة.

ازداد معدؿ  ولا شؾ أف المناطؽ الجبمية تشكؿ قيوداً عمي النسبة البنائية فكمما
لا زادت التكاليؼ الإنشاء زيادة فادحة. ودرجة  الانحدار كمما قمت النسبة البنائية المتاحة وا 

الحد مف النسبة البنائية بزيادة الانحدار يعتمد بالمقاـ الأوؿ عمي نوعية التربة الجبمية وىؿ ىي 
 رخوة أـ حجرية وىؿ تتعرض المنطقة إلي السيوؿ أـ لا.
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 مقدمة
ؼ تعريفات "النسبة البنائية" مف مكاف إلي آخر؛ لكف التعريؼ الشائع ىو أنيا تختم

تمثؿ نسبة المساحة الكمية المصرح البناء عمييا في جميع الطوابؽ إلي مساحة أرض الموقع 
المحدد لمبناء. وفي بعض الحالات تعرؼ النسبة البنائية عمي أنيا نسبة المساحة النافعة 

لي مساحة أرض الموقع؛ أي أف حسابات النسبة البنائية يستثني منيا إ 0للاستخداـ المعيشي
المساحة المبنية التي لا يستفاد منيا وأحياناً يستثني جراج العربات والدرج والمصاعد. وفي 
بعض الموائح التنظيمية لممباني يجرى تمييز بيف النسبة البنائية لممباني الرئيسية والمباني 

 الممحقة بيا.

؛ أو "معيار فراغ 5البنائية بعدة اصطلاحات منيا: "نسبة مساحة الأرضية"والنسبة 
 .0أو "نسبة قطعة الأرض" 1الأرضية"

 
                                                           

 ف اٌشبئغ فٟ اٌّسبوٓ٘زا ٘ٛ اٌزؼش٠ 1
 إٌسجخ اٌجٕبئ١خ أٚ ٔسجخ ِسبدخ الأسظ١خ 2

Floor Area Ratio (FAR). 
 ِؼ١بس فشاؽ الأسظ١خ 3

Floor Space Index (FSI) 
 ٔسجخ لطؼخ الأسض 4

Plot ratio 



 
 النسبة البنائية

- 6 - 

 

والنسبة البنائية تستخدـ عموماً كمعيار لاستغلاؿ الأرض فكمما زادت النسبة كمما زاد 
فاع مستوى استغلاؿ أرض البناء في المنطقة؛ كما تستخدـ كمقياس لفرض حدود عمي الارت
في المباني في التخطيط العمراني لممدف وتحديد المناطؽ السكنية والتجارية والصناعية 

 والمناطؽ التي قد يختمط فييا السكف مع النشاط التجاري.

وعموماً فإف النسبة البنائية في مناطؽ العمؿ والتجارة التي تتوسط البلاد الكبيرة عادة 
الولايات المتحدة الأمريكية والعديد مف دوؿ آسيا  في المتوسط في 01إلي  01ما تتراوح مف 

؛ أما في 0,1إلي  0فيما عدا اليند حيث النسبة متساوية بيف أنحاء البلاد وقد تتغير مف 
 4.1إلي  1أوروبا فيي في نطاؽ مف 

في العديد مف الدوؿ مثؿ ألمانيا وفرنسا، تقوـ الحكومة أو الإدارة المحمية بتغيير 
سواء بتحويؿ منطقة زراعية أو صحراوية منخفضة في كثافة المباني إلي  منطقة مف المناطؽ

مدينة عالية الكثافة أو نزع بعض الممكيات في مدينة لتزويدىا بطرؽ وسبؿ مواصلات ملائمة 
وفي كمتا الحالتيف يرتفع سعر الأرض؛ إلا أف الحكومة عادة ما تعمؿ عمي استرداد تكاليؼ 

لثانية؛ سواء بقرض ضرائب عمي العقارات أو ضرائب خاصة عمي البنية التحتية في الحالة ا
ما تقدمو البمدية مف تسييلات لأصحاب المباني أو بفرض رسوـ وضرائب خاصة عمي 

 2الارتفاع في المباني؛ أي عمي النسبة البنائية المرتفعة.

                                                           
 اسزخذاَ الأسض ثىفبءح 5

Alain Bertaud. Real State Liquidity and Urban Land Use Efficiency. Real State Paper-3, 

Document 3082. 1999. 
 ِٕظّخ اٌزؼبْٚ ٚاٌزط٠ٛش الالزصبدٞ 6

Roger Gorham. Land-Use Planning and Sustainable Urban Travel; Overcoming Barriers 

to Effective Coordination. ORGANISATION FOR ECONOMIC CO-OPERATION 

AND DEVELOPMENT (OECD); EUROPEAN CONFERENCE OF MINISTERS OF 
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. فمقد وتمعب النسبة البنائية دوراً كبيراً في تحديد نظـ المواصلات في المدف الكبرى
في منطقة ما فإف ذلؾ لا يسبب زحاماً كبيراً  1,1تبيف أنو عندما تكوف النسبة البنائية أقؿ مف 

في الطرؽ يقتضي معو القياـ بإنشاء نظاـ نقؿ جماعي لأف النقؿ الجماعي ليس فيو  جدوى 
جح وليذا لا تن 1,0و  1,1اقتصادية؛ فعمي سبيؿ المثاؿ إف النسبة في الضواحي تتراوح بيف 

وفي المقابؿ فإف النسبة البنائية في ضاحية بمفيو التابعة لمدينة   3فييا مشاريع النقؿ الجماعي.
% مف العامميف فييا 53في المتوسط وعميو فإف  3,1سياتؿ بولاية واشنطف وصمت إلي 

وكذلؾ  4يستخدموف المواصلات العامة أو السبؿ المرتجمة والجماعية لموصوؿ إلي أعماليـ.
وعميو فإف  1نسبة البنائية في ضاحية أبتوف التابعة لمدينة ىيستوف بولاية تكساس حوالي فإف ال
% مف العامميف فييا يصموف إلي عمميـ دوف سيارة خاصة. كما أف النسبة البنائية العالية 55

 في المناطؽ السكنية تشجع أيضاً عمي استخداـ سبؿ النقؿ الجماعي.

ض النسبة البنائية في المناطؽ الوسطي في العديد ولقد كاف مف جراء التشدد في خف
مف المدف سعياً وراء تجميميا أف كثيرا مف الشركات والمؤسسات تيرب إلي المناطؽ الواقعة 
عمي ىامش المدف مما يزيد مشكمة المواصلات تعقيداً ويؤدى إلي ازدحاـ الطرؽ. وفي آخر 

أيضاً لارتفاع أسعار العقارات في وسط  المطاؼ يمجأ السكاف إلي الانتقاؿ إلي أطراؼ المدف
 المدينة وتقصير المسافات التي يقطعونيا يومياً لموصوؿ لأشغاليـ. كما 

                                                                                                                                                                             
TRANSPORT (OECD-ECMT); ENV TDS. Workshop on Land-Use for Sustainable 

Urban Transport: Implementing Change; 23-24 September 1998; Linz, Austria 
 رؼذ٠ً اسزغلاي الأسض ٌذً ِشىٍخ اٌّٛاصلاد 7

Cervero, Robert. 1991. Congestion Relief: The Land Use Alternative. Journal of 

Planning Education and Research 10, No. 2. 
% فٟ اٌؼذ٠ذ ِٓ اٌّذْ فٟ اٌٛلا٠بد اٌّزذذح 11٘زا ثبٌّمبسٔخ ثٕسجخ  8

 الأِش٠ى١خ
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أف في تمسؾ السمطات المحمية بنسب بنائية منخفضة يحد مف مقدرة القائميف بالتعمير عمي 
مغاية. وىذه إنشاء المتاجر والخدمات المطموبة في وسط المدينة حيث الطمب عمييا مرتفع ل

 5الحالة مشيودة بشكؿ ممحوظ في المدف اليندية وفي مدينة سوؿ بكوريا.

ومف المفارقات أف مدينة بنجالور في اليند تزمع مد خطوط سكة حديدية خفيفة لمنقؿ 
الجماعي إلي وسط المدينة بينما تقيد كثافة المباني فييا بحيث يتعذر بناء مكاتب جديدة في 

أف خمؽ أعماؿ جديدة يقتضي تراخي لوائح تحديد النسبة البنائية في وسط مركز المدينة؛ رغـ 
المدينة؛ ىذا إلي جانب أف كؿ مجمعات التقنية الحديثة يتـ إنشاؤىا في الضواحي البعيدة مما 

يؤدى إلي تدىور البنية التحتية في المدينة. ولتلافي ىذا الإشكاؿ صدرت خطة جديدة 
تقضي بإقامة خط نقؿ عاـ دائري حوؿ المدينة مما  5100ـ لممواصلات يتـ تنفيذىا في عا

 01سيؤدى إلي تشتت مراكز العمؿ. ونفس الظروؼ قائمة في مدينة أحمد أباد.

وفي مدينة نيويورؾ خاصة في منطقة وواؿ ستريت وبداية برودواي تصؿ النسبة 
سبؿ % مف العامميف في المنطقة يستخدموف 53؛ وليذا فإف 11و  51البنائية إلي 

 00المواصلات العامة.

 

                                                           
 رم١١ُ سٛق الأسض 9

D. Dowall. The land market assessment: A new tool for Urban Management. World 

Bank, Urban Management Program, Washington D.C. 1995 
 ِشبوً اسزخذاَ الأسض فٟ ثٕجبٌٛس 11

A. Bertaud, Bengalore Land Use Issues. World Bank, Washington D.C. 1999 
 ٘بسفبسد 11

Cities and Suburbs; A Harvard Magazine Roundtable; Graduate School of Design.2000: 
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ومع ازدحاـ الطرؽ بالسيارات وما تسببو مف اختناؽ في المرور وتموث لمبيئة فيناؾ 
مساع إلي التراخي في الموائح التي تحدد النسبة البنائية وحظر مرور السيارات الخاصة في 

تمنع فييا وسط المدف الكبيرة أو تصميـ مدف بلا سيارات. والتصميـ الرئيسي لممدف التي 
؛ وىذه النسبة يتـ تجاوزىا في معظـ المدف 0,1السيارات يتطمب ألا تقؿ النسبة البنائية عف 

وكمما ارتفعت المباني كاف في الأرض سعة  05مثؿ البندقية وباريس ومانياتف بولاية نيويورؾ.
 لمحدائؽ والشوارع الفسيحة والأفنية التي يستريح فييا المارة والمشاة.

 ارتفاع النسبة البنائية خاصة في وسط المدينة لو مزايا عديدة منيا:وعميو فإف 

 .كفاءة استغلاؿ الأراضي المحدودة والمرتفعة السعر 
 .تسييؿ حركة المرور 
 .الحد مف تموث الجو مف عادـ السيارات الخاصة 
 .إنعاش الحركة التجارية والحالة الاقتصادية 
 نية التحتية التي تتميز بيا مناطؽ الوسط حسف استغلاؿ المرافؽ العامة والخدمات والب

 في المدف الكبرى.
  إتاحة فرص أفضؿ لتوسيع الشوارع وتجميؿ وسط المدينة والحد مف ازدحاـ الشوارع

 والطرؽ سواء بالبشر أو السيارات.
 .التوسع في المساكف التجارية مثؿ الفنادؽ واستراحات رجاؿ الأعماؿ 

                                                           
 ِذْ ثلا س١بساد 12

Carfree Cities; http://www.carfree.com/far..html 
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 مؿ والتجارة وتزويدىا بغرؼ للاجتماعات والمقابلات.إمكانية توفير فسحة في أماكف الع 

نشائيا  غير أف ارتفاع النسبة البنائية يقتضي جودة عالية في تصميـ المباني وا 
واستخداـ تقنية عالية في البناء والأساس؛ إلي جانب رقابة عمي عمميات الإنشاء ودقة في 

رث أخرى وتوفير سبؿ الراحة في تأميف المباني وسلامتيا خاصة عند شب حرائؽ أو وقوع كوا
 استخداميا مف مصاعد وخلافو.

وعادة ما تكوف النسبة البنائية مرتفعة في وسط المدف الكبيرة حيث تكوف أسعار 
الأرض باىظة مثؿ نيويورؾ وشيكاغو ولوس أنجمس في الولايات المتحدة الأمريكية، وىونج 

 في فرنسا، ولندف في المممكة المتحدة.كونج، وكولالمبور في ماليزيا، وسنغافورة، وباريس 

كما أف ارتفاع النسبة البنائية في الدوؿ المتقدمة ناجـ عف أف المساحة المخصصة 
لمفرد في سكنو وعممو مرتفعة بالمقارنة بالدوؿ النامية، التي تكاد تكوف طرقيا مزدحمة 

ة المخصصة يرصد المساحة الأرضي 0وشوارعيا غاصة بالناس عمي مدار الساعة. جدوؿ 
 01لمفرد في الدوؿ المختمفة.

 

 

 

 

                                                           
 ِؤششاد اٌّسبوٓ 13

Housing Indicators Project, Directed by Shlomo Angel and Stephen Mayo. World Bank, 1993 
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 مساحة الأرضية لمفرد في المدن الكبرى 1جدول 

عدد السكاف؛  الدولة )المدينة(
 مميوف نسمة

مساحة الأرضية لمفرد؛ متر 
 مربع

 1 0,2 تنزانيا )دار السلاـ(
 2,2 1,0 مالاوي )ليمونجو(
 1,3 1,5 بنجلادش )دكا(

 1,0 1,5 غشقر )أنتاناناريفو(مد
 5 1,3 نيجريا )عبداف(

 4,2 4,0 اليند )نيو دليي(
 1,0 0,0 كينيا )نيروبي(
 5,1 3 الصيف )بكيف(

 01,0 0,0 غانا )أكرا(
 3,0 4,5 باكستاف )كراتشي(
 01,5 4,5 إندونيسيا )جاكرتا(

 05 2,0 مصر )القاىرة(
 3 0,5 زمبامبوي )ىرارا(

 4,0 0,2 ار(السنغاؿ )داك
 05 3,5 الفمبيف )مانيلا(

 3,5 0,5 ساحؿ العاج )عبجاف(
 2 0,0 مراكش )الرباط(
 4,2 1,1 إكوادور )كويتا(
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 01 0,1 الأردف )عماف(
 4,4 0,5 كولومبيا )بجوتا( 

 02,1 2 تايلاند )بنجوؾ(
 2,1 0,2 تونس )تونس(

 01,1 2 جمايكا )كنجستوف(
 03 3,1 تركيا )استنبوؿ(
 03,0 0,3 بولندا )وارسو(

 01,5 0,4 شيمي )سانتيجو(
 4,1 0,4 الجزائر )الجزائر(
 04,2 0,5 ماليزيا )كولالمبور(
 4,2 5,1 المكسيؾ )مونتريو(

 00,0 4,3 أفريقيا الجنوبية )جوىانسبرج(
 02 1,4 فنزويلا )كراكس(

 05,0 2 البرازيؿ )ريو دي جنيرو(
 51,1 5 المجر )بودابست(

 51,5 1,0 )براتيسلافا( 00كوسموفاكياتشي
 04,4 01,2 كوريا )سوؿ(
 50,1 5,0 اليوناف )أثينا(
 3,0 1,4 ىونج كونج 

 10,5 2,4 المممكة المتحدة )لندف(

                                                           
 رش١ىٛسٍٛفبو١ب أمسّذ إٌٟ دٌٚز١ٓ: اٌزش١ه ٚاٌسٍٛفبن 14
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 11,3 1 أستراليا )سدني(
 51,4 1,3 ىولندا )أمسترداـ(

 10 0,1 النمسا )فينا(
 15,0 01,3 فرنسا )باريس(
 00,0 1,4 كندا )تورنتو(

الولايات المتحدة الأمريكية )واشنطف، مقاطعة 
 كولومبيا(

1,5 24,3 

 11 0,1 ألمانيا )ميونيخ(
 05 1,1 النرويج )أوسمو(

 01 0,1 السويد )استكيولـ(
 01,4 4,5 الياباف )طوكيو(
 11,0 1,4 فنمندا )ىمسنكي(
 50,0 0,4 أسبانيا )مدريد(

 51 5,3 سنغافورة
 

 

 

 



 
 النسبة البنائية

- 14 - 

 

 

 

 متحدة الأمريكيةالولايات ال
النسبة البنائية الشائعة في المنطقة التجارية المركزية التي تتوسط العديد مف المدف 

في  01إلي  01الكبرى في الولايات المتحدة الأمريكية عادة ما تكوف في نطاؽ مف 
خاصة في الحي المالي  02غير أنيا تزيد عف ذلؾ في وسط جزيرة منياتاف 01المتوسط؛

  03ري بمدينة نيويورؾ ووسط مدينة شيكاغو.والشارع التجا

وفي الواقع أف القيود التي تفرضيا مصمحة البمديات عمي النسبة البنائية في قمب 
 المدف الكبرى عادة ما تتراخى لأسباب محمية منيا المنافسة بيف المدف الكبرى عمي:

 ماة الشييرة؛ استقطاب الشركات التجارية والمؤسسات المالية ومكاتب المحاسبة والمحا
 إلي جانب المحلات التجارية العالمية.

                                                           
 رجبسح اٌؼمبس ٚاسزغلاي الأسض 15

Alain Bertaud. Real Estate Liquidity And Urban Land Use Efficiency A Real Estate 

Paper3 .Doc 3082; 09/19/99 
وبٔذ ِبٔٙبربْ رؼزجش ِشوض ٔبغذبد اٌسذبة فٟ اٌؼبٌُ خلاي فزشح  16

 غ٠ٍٛخ؛ ٚوبْ ثٙب أػٍٟ ِج١١ٕٓ لجً أْ ٠زمٛض ثشجٟ اٌّشوض اٌزجبسٞ.
لا٠بد اٌّزذذح ثشج س١شص فٟ ٚسػ ش١ىبغٛ ٠ؼزجش أػٍٟ ِجٕٟ فٟ اٌٛ 17

 الأِش٠ى١خ فٟ اٌٛلذ اٌذبٌٟ
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  .إنشاء مركز تجارى فريد في وسط المدينة 
  تشجيع السياحة الداخمية لما تقدمو المباني المرتفعة لمناس مف مشاىد غير مألوفة ليـ

في المدف الصغيرة وفي القرى؛ وعادة ما يتـ ترتيب أماكف عمي سقؼ المباني المرتفعة 
اح مثؿ المطاعـ وشرفات لرؤية المدينة مف أعمي المواقع فييا سواء ليلًا أو تجذب السي

 نياراً.
 .الانفراد بنماذج معمارية تضفي عمي وسط المدينة جمالا وتعطييا شيرة عالمية 
  تحصيؿ أكبر نصيب مف الضرائب عمي المباني في أصغر حيز ممكف لإنعاش

 اقتصاديات المدينة.
 ينة تتصؼ بالدواـ والخصوصية يسترشد بيا أىؿ المدينة خمؽ معالـ شييرة في المد

وزوارىا وتكوف ليـ بمثابة المنارة البحرية لمسفف أو النجوـ التي يسترشد بيا الناس في 
 تحديد الأماكف.

ومف المعروؼ أف مدينة نيويورؾ قامت بإنشاء برجي مركز التجارة عمي نفقتيا وقامت 
اء دخؿ لممدينة بمغ عدة مميارات مف الدولارات سنوياً؛ وقاـ المدينة بتأجيرىا لأحد المالييف لق

 ىو بإدارة المبني واستئجاره لقاء عائد كبير عمي استثماره.

كما أف العديد مف الشركات والمؤسسات الكبرى تفضؿ أف تكوف مكاتبيا الرئيسية في 
سباب عدة؛ وسط المدف؛ حتي لو كاف ليا منشئات كبيرة عمي أطراؼ المدف؛ وذلؾ راجع لأ

 منيا:

 .تركيز عمميات الاتصاؿ والإدارة 
  

  
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  القرب مف مراكز التجارة والمؤسسات الكبرى والمنشئات والإدارات العامة التي تتعامؿ
 معيا بصورة مستمرة ويومية.

  الحرص عمي التواجد في مركز صدارة مرموؽ؛ ليذا أنشأت بعض الشركات الكبرى
 ميا.مباني فارىة في وسط المدف تحمؿ اس

 .جودة البنية التحتية التي لا تتوفر في الأماكف التي تتناثر فييا المباني الصغيرة 
 .04توفر الخدمات التي تحتاجيا الشركات في مكاف واحد  

ولا شؾ أف زيادة النسبة البنائية في وسط المدف الكبرى في الولايات المتحدة الأمريكية 
ة دائمة غير موسمية لا تتأثر بالمتغيرات أدى إلي انتعاش اقتصادي في تمؾ المدف بصور 

الاقتصادية القومية لما تجمبو المباني الضخمة مف أنشطة تجارية متنوعة وخدمات مختمفة؛ 
إلي جانب توفير فرص العمؿ. كما تحؿ مف مشكلات المواصلات الخاصة. ورغـ أف المباني 

ا إلا أف الانخفاض الكبير الكبيرة تساعد عمي أمف المكاتب والمتاجر وسلامة العامميف بي
والمفاجئ في تعداد السكاف في قمب المدينة بعد ساعات العمؿ يعرض الشوارع لمشاكؿ أمنية 

 مستعصية.

                                                           
رزٛفش فٟ اٌّجبٟٔ اٌىجشٜ ج١ّغ ادز١بجبد ِىبرت اٌششوبد ٚاٌؼب١ٍِٓ  18

ثٙب ِٓ ِطبػُ ٚخذِبد اٌطؼبَ ٚأِبوٓ ٌلاجزّبػبد ِٚشاوض ٔسخ ٚغجبػخ 
 ِٚىزجبد ِٚزبجش؛ اٌخ.
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 ولاية إلينوى

 مدينة شيكاغو

غير  05ليس ىناؾ قيود تنظيمية عمي النسبة البنائية في مدينة شيكاغو بولاية إلينوي؛
 02و  3في المنطقة التجارية في وسط المدينة تتراوح بيف  أف النسبة البنائية الشائعة لممباني

  51وفؽ المنطقة.

 ولاية نيويورك

 مدينة نيويورك

ىناؾ قيود تنظيمية عمي النسبة البنائية في مدينة نيويورؾ؛ والحد الأقصى لمنسبة 
. غير أف ىناؾ ما يسمي بالعلاوات أو 01البنائية في المناطؽ التجارية وسط المدينة ىو 

 كراميات التي تمنح لبعض الأعماؿ التجارية بإذف خاص؛ فيسمح ليا بتجاوز ىذا الحد الإ

 
                                                           

 رخط١ػ ش١ىبغٛ اٌذذ٠ثخ 19
Thursday Architects, Big Plans, Divine Details: The Burnham Plan and Citywide 

Development of Modern Chicago. January 27, 2001. 
 ِذ٠ٕخ ش١ىبغٛ 21

City of  Chicago- The Commission; 2001; 

http://www.ci.chi.il.us/Mayor/Zoning/zoning_or_news.html 
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وتقرر العلاوة وفؽ ما تجمبو المؤسسة لممدينة مف عائد مادي  50الأعمى بقدر يسمي العلاوة.
؛ والنسبة 04أو معنوي. فعمي سبيؿ المثاؿ تصؿ النسبة البنائية في وسط منياتاف إلي حوالي 

  11.51إلي  51تتغير مف  55ي بداية برودوايالبنائية ف

كذلؾ الحاؿ مع المناطؽ الصناعية التي تحصؿ عمي ترخيصات خاصة لزيادة النسبة 
  50% خاصة لمصانع الثياب الجاىزة.11البنائية؛ وقد تصؿ العلاوة إلي 

إلي جانب ذلؾ فمف مف الممكف لمقائميف بالتعمير شراء حؽ الجو في المواقع المجاورة 
 51بني الذي يشرعوف في بنائو وبيذا يسمح ليـ بناء مجمعات كبيرة ومباني مرتفعة.لمم

 

 

 

                                                           
 ٌٛائخ رذذ٠ذ إٌّبغك فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ إٌّبغك اٌزجبس٠خ 21

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article III-Commercial Districts Regulations. February 

2001. 
 ثشٚدٚاٞ ٘ٛ شبسع اٌّلاٟ٘ ٚاٌّسبسح ٚاٌّٙشجبٔبد. 22
 اٌّذْ ٚاٌعٛادٟ 23

Harvard Magazine. Cities and Suburbs, A Harvard Magazine Roundtable. 2000. 
 ٌٛائخ رذذ٠ذ إٌّبغك فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ إٌّبغك اٌصٕبػ١خ 24

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article IV-Manufacturing Districts Regulations. February 

2001. 
 اٌجب١ٔخ اٌؼب١ٌخ 25

Hanscom. Tall Buildings. Hanscom Global, Issue 79. September 1999. 
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كما أف ىناؾ مناطؽ خاصة تتعدى فييا النسبة البنائية الحد الأقصى لممناطؽ 
 الأخرى؛ مف بينيا المناطؽ الآتية:

  :50,2.52منطقة أسفؿ منياتف 
  :05.53منطقة مركز جاكوب جافيتس للاجتماعات 
 54%.51مع إمكانية الزيادة بحوالي  05اف لنكولف: منطقة ميد 
  :55مع إمكانية الزيادة كعلاوة. 5,02منطقة وسط المدينة 

 

 

 

                                                           
 ٌٛائخ إٌّبغك اٌخبصخ فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ ِٕطمخ أسفً ِٕٙبرٓ 26

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article IX-Special Purpose Districts; Chapter 2: Special 

Lower Manhattan District. May 2001. 
 ٌٛائخ إٌّبغك اٌخبصخ فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ ِٕطمخ اٌّؤرّشاد  27

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article IX-Special Purpose Districts; Chapter3: Special 

Jacob K. Javits Convention Center District. August 1998. 
 ٌٛائخ إٌّبغك اٌخبصخ فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ ِٕطمخ ١ِذاْ ٌٕىٌٛٓ  28

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article VIII-Special Purpose Districts; Chapter 2: Special 

Lincoln Square District. April 2001. 
 ٌٛائخ إٌّبغك اٌخبصخ فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ ِٕطمخ ٚسػ اٌّذ٠ٕخ  29

Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article VIII-Special Purpose Districts; Chapter 1: Special 

Midtown District. December 2000. 
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أما في المناطؽ السكنية فالقانوف يحدد النسبة البنائية وفؽ نوعية السكف )منزؿ 
  01.11إلي  0منفصؿ لأسرة واحدة أو منزؿ لعدة أسر( في نطاؽ يتراوح مف 

 قرية سكارسديل

 10يرصد النسبة البنائية القصوى في قرية سكارسديؿ وفؽ مساحة الأرض. 5جدوؿ 
ومف الممكف منح صاحب العقار تصريح خاص بعلاوة عمي الحد الأقصى لمنسبة البنائية إذا 

لـ يؤدى ذلؾ إلي عدـ انسجاـ في المظير مع المباني الأخرى في المنطقة. وقيـ النسبة 
 .1تتبع جدوؿ  البنائية القصوى مع العلاوات

 

 

 

 

 

 النسبة البنائية القصوى في قرية سكارسديل 2جدول 
                                                           

 ٌٛائخ رذذ٠ذ إٌّبغك فٟ ِذ٠ٕخ ٠ٛ١ٔٛسن؛ إٌّبغك اٌسى١ٕخ 31
Rudolph W. Giuliani, Mayor; Joseph B. Rose, City Planning Commisssion; the City of 

New York. Zoning Resolution: Article II-Residence Districts Regulations. February 

2001. 
 رٕظ١ّبد اٌزؼ١ّش فٟ لش٠خ سىبسسذ٠ً ث٠ٛ١ٕٛسن 31

APPS, Inc.; Zoning Ordinance Amendment: FAR Cap and Design Bonus; A LOCAL 

LAW AMENDING THE ZONING ORDINANCE TO ESTABLISH A FLOOR AREA 

RATIO CAP AND DESIGN BONUS. 



 
 النسبة البنائية

- 21 - 

 النسبة البنائية مساحة الأرض؛ متر مربع
535 - 121 1,01 
113 – 211 1,14 
301 1,10 
412 1,15 
555 1,11 

0155 1,541 
0001 1,53 
0514 1,511 
0111 1,50 
0150 1.551 
0042 1,55 
0135 1,501 
0235 1.50 
0321 1,511 
0414 1,5 
0510 1,051 
5101 1,05 
5013 1,041 
5511 1,04 
5151 1,031 
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5001 1,0351 
5114 1,03 
5210 1,0231 
5250 1021 
5343 1.0251 
5441 102 
5531 1,0131 
1122 1,011 
1015 1,0151 
1515 - 0201 1,01 
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 النسبة البنائية القصوى بالإضافة إلي العلاوة في قرية سكارسديل 3جدول 

مساحة الأرض؛ متر 
 مربع

 النسبة البنائية

 1,01 020,0أقؿ مف 
 (1,15 × 55,5) ÷ 020,1 –+ مساحة قطعة الأرض  1,01 554,5 – 020,1
 ({1,101 × 55,5) ÷ 555 –}مساحة قطعة الأرض  – 1,11 0151,0 – 555

 × 55,5) ÷ 0151,1 –}مساحة قطعة الأرض  – 1,531 5155,0 – 0151,1
1,111}) 

 × 55,5) ÷ 5155,1 –}مساحة قطعة الأرض  – 1,551 1510,0 – 5155,1
1,1151}) 

  1,5 1510,1أكبر مف 

 ولاية كاليفورنيا

ة إدخاؿ في ولاية كاليفورنيا ىناؾ قواعد عامة متبعة في التعمير؛ غير أف لكؿ منطق
التعديلات اللازمة عمييا وفؽ أحواؿ التضاريس والمناخ وخصوصياتيا الاجتماعية والمعمارية. 

يسجؿ الحد الأقصى لمنسبة البنائية في مختمؼ المناطؽ غير السكنية وفؽ  0وجدوؿ 
يعطي قائمة بالنسبة البنائية القصوى وفؽ استيعاب الخطة العامة  1وجدوؿ  15استخداميا.
 تجمعات سكنية خارج المدف. 140111مدينة وحوالي  2451ي لمتعمير ف

 

                                                           
 ٌٛائخ وب١ٌفٛس١ٔب 32

 California Government Code Section 65302 
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 النسبة البنائية وفق الاستخدامات غير السكنية 4جدول 

 النسبة البنائية استخداـ المنطقة
 1,11 التجارة

 1,41 الصناعة
 1,11 الترفيو والمتنزىات
 1,11 المناطؽ المفتوحة

 
 النسبة البنائية وفق استيعاب الخطة العامة لمتعمير 5جدول 

 النسبة البنائية المنطقة
 1,40 المناطؽ الزراعية

 1,51 الضياع السكنية الخاصة
 1,41 المناطؽ السكنية العامة 

 1,11 المناطؽ التجارية
 1,41 المناطؽ الصناعية

 1,11 الحدائؽ ومباني الترفيو

لموائح تنظيـ النسبة البنائية في بعض المدف. أما بعض المدف  مثاؿ 2وفي جدوؿ 
 الأخرى في الولاية ففيما يمي عرض مقتضب لمنسبة البنائية فييا.
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 القيم المتوسطة لمنسبة البنائية في بعض مدن ولاية كاليفورنيا  6جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 1 الموائح القائمة 11مدينة ساف جوزيو

 01 التعديلات الجديدة
 1 10المنطقة التجارية، وسط المدينة مدينة دافيز

 5 11المنطقة السكنية
 1,433 المناطؽ القائمة 12مدينة مودستو

 13,04 مقترحة لمقصد في الطاقة
 5 مناطؽ سكنية وسط المدينة  13مدينة ساف دييجو

 1,151 ة التجاريةالمنطق 14مدينة ساف ىواف كابسترانو

                                                           
 سبْ جٛص٠ٗ؛ ٌٛائخ اٌزٕظ١ُ 33

San Jose; Municipal Code; Zoning Regulations; Section 20.28.610 
 اٌزٕظ١ُ د٠ف١ض؛ ٌٛائخ 34

Davis, CA; City Code; Central Commercial District; Article 40.14 
 د٠ف١ض؛ ٌٛائخ اٌزٕظ١ُ 35

Davis, CA; City Code; Residential Transitional District; Article 40.10 
 ِٛدسزٛ؛ وب١ٌفٛس١ٔب 36

Modesto, CA: http://www.micropas.com/rep_add.html 
 فٛس١ٔب؛ ٌٛائخ رٕظ١ّ١خسبْ د١٠جٛ؛ وب١ٌ 37

Zoning Regulations: incentives; Section: 103.1915.03 and 04 
 سبْ ٘ٛاْ وبثسزشأٛ 38

City of San Juan Capistrano, Community Redevelopment Agency, April 1990 
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 سانتا كلارا

قاـ مكتب التخطيط في محافظة سانتا كلارا بتخفيض النسبة البنائية في إحدى 
لممنازؿ الجديدة أو التي يزمع تجديدىا والمكونة مف طابؽ أو  1,11إلي  1,01المناطؽ مف 

حد بينما لا لمنزؿ مف طابؽ وا 1,01طابقيف؛ وذلؾ احتذاء بمدينة كابرتينو التي تسمح بنسبة 
 15إلا بعد مراجعة التصميـ. 1,11تسمح لمنزؿ مف طابقيف بنسبة تتعدى 

 تبورون

 3.01النسبة البنائية في مدينة تبوروف تنطبؽ عمي المناطؽ السكنية فقط؛ وفؽ جدوؿ 

 

 

 
 
 
 

                                                           
 ِذبفظخ سبٔزب ولاسا 39

Don Weden, Principal Planner, County of Santa Clara, 2001 
 رٕظ١ّبد ِذ٠ٕخ رجٛسْٚ 41

Summary of Tiburon Zoning District Requirements 
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 النسبة البنائية في مدينة تبورون 7جدول 

مساحة الجراج  متر مربع مساحة الأرض؛ النسبة البنائية
 المستثناة؛ متر مربع

 12 253أقؿ مف  1,11
 12   1130وأقؿ مف  253أكبر مف  متر مربع 042إلي جانب  1,0
 31 1130أكبر مف  متر مربع 310

 النسبة البنائية في المناطق الجبلية

 مقدمة

 النسبة البنائية في المناطؽ الجبمية تعتمد عمي عدة عوامؿ منيا:

 يختمؼ مدى استغلاؿ الأرض وفؽ نوعية التربة الجبمية؛ ىؿ ىي عة التربةطبي :
رخوة أـ صخرية؛ ومدي احتماؿ الأساس لحمولة المباني المستخدمة مف وجية 

 00تأميف مف فييا.
 تختمؼ النسبة البنائية وفؽ نوعية المنطقة؛ وىؿ ىي سياحية أـ نوعية المنطقة :

 أنيا مدينة متنوعة الاستخداـ.
  

                                                           
ثؼط اٌّسبوٓ ػٍٟ سفٛح اٌججبي رزؼشض ٌلا١ٙٔبس فٟ دبٌخ أجشاف  41

 اٌس١ٛي أٚ ٘طٛي الأِطبس اٌغض٠شح ٔز١جخ ٌشخبٚح اٌزشثخ.
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 يتـ تحديد النسبة البنائية لمختمؼ الأماكف في منطقة جبمية لناحية الجماليةا :
بصورة تحفظ القيمة الجمالية لممنطقة كميا؛ بما في ذلؾ المشيد مف طائرة تحمؽ 

 عمي المنطقة.

 مدينة بلمونت، ولاية كاليفورنيا

لاية مدينة بممونت مدينة جبمية تقع في منطقة الخميج جنوب ساف فرانسيسكو بو 
 كاليفورنيا بالولايات الأمريكية المتحدة.

مناطق سكنية؛ عائلة واحدة
26

 

 وصف

 01وفؽ الموائح التنظيمية لممدينة:

 

 

 
                                                           

فٟ ِٕبغك سىٓ اٌؼبئٍخ اٌٛادذح؛ لا ٠سّخ ثئ٠جبس اٌّسىٓ فٟ دبٌخ  42
سشح ٚادذح ٚلا ٠سّخ فٟ ِؼظُ اٌّذْ إ٠جبس أٞ جضء ِٕٗ اٌعشٚسح إلا لأ

 ٚفٟ ثؼط اٌّذْ ٠سّخ  إ٠جبس جضء ِٕٗ ٌفشد ٚادذ ػٍٟ الأوثش.
 2111اٌٍٛائخ اٌزٕظ١ّ١خ ٌّذ٠ٕخ ثٍّٛٔذ أوزٛثش  43

City of Belmont, Community Development; Planning/Zoning Information; Zoning 

Ordinance #360; 09/10/2001 
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 متر مربع و  455: يتراوح بيف مساحة أرض المبني السكني للأسرة الواحدة
 متر مربع.  0414

 51متر؛ وواجية الشارع لا تقؿ عف  01متر و  01: يتراوح بيف عرض الموقع 
 متر. 

 متر، وارتفاع المبني  4,1: ارتفاع المبني الرئيسي لا يزيد عف ارتفاع المبني
 متر؛ وعادة لا يزيد عدد الطوابؽ عف طابقيف. 0,2الممحقة لا يزيد عف 

 لا يزيد عدد المباني السكنية عمي أي موقع عف مبني واحد.عدد المباني : 

 النسبة البنائية

وفؽ نسبة انحدار الأرض )ميؿ سفح  1,111و  1,523النسبة البنائية تتراوح بيف 
 .4الجبؿ(؛ كما في جدوؿ 

 النسبة البنائية في مناطق سكن الأسرة الواحدة 8جدول 

 النسبة البنائية نسبة انحدار الموقع؛ %
 1,111 01مف صفر إلي 

00 1,155 
05 1,151 
01 1,150 
00 1,102 
01 1,105 
02 1,112 
03 1,055 
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04 1,051 
05 1,042 
51 1,041 
50 1,030 
55 1,021 
51 1,010 
50 1.002 
51 1,013 
52 1,055 
53 1,051 
54 1,005 
55 1,011 
11 1,151 
10 1,141 
15 1,130 
11 1,120 
10 1,110 
11 1,100 
12 1,110 
13 1,150 
14 1,100 
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15 1,111 
01 1,551 
00 1,544 
05 1,541 
01 1,533 
00 1,535 
 1,523 أو أكثر 01
 

 مناطق سكنية لأكثر من عائلة واحدة

المناطؽ المخصصة لممساكف التي يقطنيا أكثر مف عائمة تقع في سيوؿ والنسبة 
 .5البنائية تتوقؼ عمي نوعية المساكف؛ كما في جدوؿ 

 مساكن سكنية مسطحة 9جدول 

 النسبة البنائية المنطقة
 1,41 يةمساكن ازدواج

 1,1 مساكن أكثر من عائمة متوسطة الكثافة
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 مناطق سكنية علي سفح الجبل

 وصف

تضاريس بعض المناطؽ عمي سفح الجبؿ تزود المنطقة ببعد جمالي وملامح خلابة؛ 
 ليذا فإف لوائح المباني السكنية المنشأة عمي سفح الجبؿ تحرص عمي:

 .الحفاظ عمي جاذبية المنظر الطبيعي 
 ثافة سكنية ملائمة لقيود المواقع المنحدرة.توفير ك 
 .مفاداة المخاطر الجيولوجية ومخاطر التربة 
 .مراعاة مخاطر المنحدرات الشديدة الانحدار 
  خفض الكثافة السكانية في الأماكف التي لا يوجد فييا طرؽ ملائمة لمحماية مف

 تراكـ المرور أو زحامو.
 .التشجيع عمي الحد مف المدرجات 
 تعرض المواطنيف إلي مخاطر المنحدرات بخفض كثافة السكاف كمما  الحد مف

 زاد معدؿ الانحدار.
  تشجيع تقارب المساكف وتجمعيا لمحد مف عمميات تعبيد الطرؽ وتمييد مداخؿ

 السيارات.
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 00إلي جانب ذلؾ فوفقاً لموائح التنظيمية لممدينة:

 متر مربع و  000: يتراوح بيف مساحة أرض المبني السكني للأسرة الواحدة
 متر مربع.  004

 51متر؛ وواجية الشارع لا تقؿ عف  01متر و  01: يتراوح بيف عرض الموقع 
 متر. 

 متر، وارتفاع المبني  4,1: ارتفاع المبني الرئيسي لا يزيد عف ارتفاع المبني
 متر؛ وعادة لا يزيد عدد الطوابؽ عف طابقيف. 0,2الممحقة لا يزيد عف 

 النسبة البنائية

وفؽ نسبة انحدار الأرض )ميؿ سفح  1,111و  1,152النسبة البنائية تتراوح بيف 
 .01الجبؿ(؛ كما في جدوؿ 

 النسبة البينائية لممناطق السكنية عمي سفح الجبل 11جدول 

 متوسط النسبة البنائية نسبة الانحدار؛ %
 15351 %01إلي  0

00 15327 
05 15317 

                                                           
 2111اٌٍٛائخ اٌزٕظ١ّ١خ ٌّذ٠ٕخ ثٍّٛٔذ أوزٛثش  44

City of Belmont, Community Development; Planning/Zoning Information; Zoning 

Ordinance #360; 09/10/2001 
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01 15289 
00 15273 
01 15259 
02 15246 
03 15219 
04 15197 
05 15179 
51 15164 
50 15151 
55 15141 
51 13131 
50 15122 
51 15115 
52 15118 
53 15112 
54 15196 
55 13191 
11 13187 
10 13183 
15 13176 
11 13171 
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10 15165 
11 15159 
12 15153 
13 15148 
14 15144 
15 15141 
01 15138 
00 15135 
05 13132 
01 13132 
00 15128 
01 1126 

 المناطق التجارية

 يرصد النسبة البنائية لممناطؽ التجارية. 00جدوؿ 
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 النسبة البنائية لممناطق التجارية 11جدول 

 النسبة البنائية القصوى المنطقة 
 15 مناطؽ تجارية فقط ليست في وسط المدينة
مناطؽ تجارية وسكنية مختمطة في وسط 

 المدينة
 15 تجارية
 1 سكنية

 175 مناطؽ تجارية في وسط المدينة
 

 مدينة كارمل

 وصف

مدينة كارمؿ تقع عمي شريط ساحمي جبمي في ولاية كاليفورنيا. ولا يقؿ الموقع في 
 متر مربع. 3011المنطقة السكنية عف 

 النسبة البنائية

إلي  1,51د النسبة البنائية محددة فقط لممنشئات التجارية وسط المدينة؛ وىي في حدو 
1,11.01 

                                                           
 .1999د٠سّجش  2ِخطػ ِذ٠ٕخ وبسًِ؛  45

 Buckhurst Fish & Jacquemart Inc. http://www.carmelresident.org/master%20plan/bf991202  

http://www.carmelresident.org/master%20plan/bf991202
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 جبال سانتا مونيكا

النسبة البنائية في مناطؽ جباؿ سانتا مونيكا في ولاية كاليفورنيا محددة فقط لممنشئات 
 05.02التجارية والصناعية؛ كما في جدوؿ 

 النسبة البنائية لمناطق جبال سانتا مونيكا 12جدول 

 صوىالنسبة البنائية الق المنطقة
 155 تجارية

 155 صناعية
 153 تجارية ترفييية

 

 بلدية مونتريه بارك

مدرجة في جدوؿ  03النسبة البنائية لممناطؽ التجارية في بمدية مونتريو بارؾ؛ كاليفورنيا
 .00؛ والقيـ الخاصة بالمناطؽ المختمطة بيف سكنية وتجارية معطاة في جدوؿ 01

                                                           
 ِٕبغك ججبي سبٔزب ١ِٔٛىب 46

Santa Monica Mountains North Area; Draft Community Standards District Outline; 

October 19, 2001. 
 ثٍذ٠خ ِٛٔزش٠ٗ ثبسن؛ وب١ٌفٛس١ٔب 47
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 لنسبة البنائية لممناطق التجارية في بمدية مونتريه بارك؛ كاليفورنياا 13جدول 

 أقصي نسبة بنائية المنطقة
 1.31 متوسط الأطمسي
 1,21 جنوب الأطمسي
 0 شماؿ جارفيمد
 5 مركز الشركات
 1,01 جنوب جارفيمد
 1,21 حديقة سترف

 1,11 كؿ الجيات الأخرى

سبة البنائية لممناطق المختمطة بين سكنية وتجارية في بمدية مونتريه بارك؛ الن 14جدول 
 كاليفورنيا

 04أقصي نسبة بنائية المنطقة
 5 شماؿ الأطمسي
 0 وسط المدينة

 1,21 عمي حدود وسط المدينة

 

                                                                                                                                                                             
Monterey Park Municipality, California: http://ci.monterey-

park.ca.us/planning/env_reprort/project.description/index.html#table1 
ِٓ اٌّّىٓ ٌٍّجبٟٔ اٌسى١ٕخ اٌزٟ رذزٜٛ ػٍٟ ِىبرت رجبس٠خ أْ  48

 ػٍٟ إٌسجخ اٌمصٜٛ اٌخبصخ ثٙب 1225رض٠ذ ٔسجخ 
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 جلينديل كرسنتا

بولاية  النسبة البنائية القصوى المسموح بيا في منطقة التلاؿ بمدينة جمينديؿ كرسنتا
متر مربع ولا تزيد النسبة عف  555لأرض لا تتعدى مساحتيا  1,01كاليفورنيا لا تتعدى 

 05لما يزيد عف ذلؾ. 1,51

 ولاية ماسشوستس

 مدينة كامبردج

 01.11قائمة بالنسبة البنائية في مدينة كامبردج مدرجة في جدوؿ 

 

 

 

 

                                                           
 أٚوّٛٔذ 49

Oakmont View III and IV subdivisions; http://www.gcvoice.org/alternative_pp.htm. 
 ِذ٠ٕخ وبِجشدج 51

Agassiz Neighborhood Study Committee; ZONING AND LAND USE; Zoning Meeting - 

September 12, 2000 Agassiz Neighborhood Study Committee; ZONING AND LAND 

USE; Zoning Meeting - September 12, 2000 
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 نة كامبردجفي مديالنسبة البنائية  15جدول  

 الارتفاع؛ متر النسبة البنائية المنطقة 
 01,23 1,1 سكنية؛ عائمة واحدة

سكنية؛ عائمة واحدة، أو 
 عائمتيف

 01,23 متر مربع 021لمساحة  1,1
 متر مربع 021لما يزيد عف مساحة  1,11

 01,23 1,31 سكنية؛ عدة عائلات
سكنية؛ عائمة واحدة، أو 
أو  عائمتيف أو عدة عائلات

 مؤسسات وفنادؽ

5,1 04,55 

سكنية؛ عائمة واحدة، أو 
عائمتيف أو عدة عائلات أو 
مؤسسات وفنادؽ في جامعة 

 ىارفارد

1 12,14 

 01,35 5 تجارية؛ مختمط
 02,32 5 تجارية؛ ميداف

 منطقة روزفلت

 في العديد 04بالمقارنة بنسبة بنائية  1,1النسبة البنائية في منطقة روزفمت لا تتعدى 
 10مف المناطؽ في جزيرة مانياتاف بمدينة نيويورؾ.

                                                           
 ٘بسفبسد 51

Cities and Suburbs; A Harvard Magazine Roundtable; Graduate School of Design.2000: 
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 ولاية واشنطن

 برمرتون

ومف  02.15النسبة البنائية في مدينة برمرتوف بولاية واشنطف مرصودة في جدوؿ 
الجاري في العديد مف المدف أف تقوـ الييئات التنظيمية لمتعمير بمنح تجاوزات لبعض المباني 

وع مف الاستثناء إما لظروؼ خاصة أو لتشجيع بعض مف النسبة البنائية الأساسية كن
 المؤسسات القائمة بالتعمير. 

 النسبة البنائية في مدينة برمرتون 16جدول 

 النسبة البنائية المنطقة 
 وسط البمد

 5 المنطقة السكنية؛ أساسية
 2 المنطقة السكنية؛ مع الاستثناء

 0 ساسيةالمنطقة الغير سكنية؛ أ
 1 المنطقة الغير سكنية؛ مع الاستثناء

 منطقة مشارؼ البحر
 0 المنطقة السكنية؛ أساسية

 5 المنطقة السكنية؛ مع الاستثناء
                                                           

 اسزغلاي الأسض فٟ ِذ٠ٕخ ثشِشرْٛ 52
http://www.kccha.com/govctr/landuse.html 
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 1,1 المنطقة الغير سكنية؛ أساسية
 0 المنطقة الغير سكنية؛ مع الاستثناء

 ولاية فرجينيا

 محافظة فيرفاكس

قريبة مف العاصمة وتعتير مف ضواحي واشنطف  بولاية فيرجينيا 11محافظة فيرفاكس؛
أما النسبة البنائية  5,1بمقاطعة كولومبيا. والنسبة البنائية في المناطؽ التجارية والصناعية بيا 

 .1,51القصوى في المناطؽ السكنية فيي 

                                                           
 ِذبفظخ ف١شفبوس؛ ف١شج١ٕ١ب 53

http://www.fairfaxcountyeda.org/zone_term.htm 
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 كندا
 مثاؿ لمقيـ المتوسطة لمنسبة البنائية في بعض مدف كندا. 03في جدوؿ 

 متوسط النسبة البنائية في كندا 17جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 5,1 - 0,1 مدينة تورنتو؛ مقاطعة أونتاريو
 1 مدينة أوتوا؛ مقاطعة أونتاريو

مونتريال، مقاطعة 
  10كوبؾ

 152أكبر من  منطقة سكنية
 2وأقل من  152أكبر من  منطقة تجارية

 157إلي  1545 وفرمقاطعة فانك 11برنابي؛
 

                                                           
 ي، وٕذارخط١ػ ِٛٔزش٠ب 54

Communauté urbaine de Montréal; February 26, 2001; http://www.cum.qc.ca/cum-

an/annonces/co02020a.htm 
 ثشٔبثٟ؛ فبٔىٛفش 55

Burnaby: http://www.sfu.ca/bmcp/bbybylawp11.html 
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 تورنتو 

 0,1النسبة البنائية المسموح بيا في المناطؽ السكنية بمدينة تورنتو بكندا قد زادت إلي 
 12طابؽ. 01لمسماح ببناء مناطؽ كثيفة تصؿ المباني فييا إلي  5,1و 

 

                                                           
 ِذ٠ٕخ رٛسٔزٛ 56

City of Torontol By-Law No. 317-2001 
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 أوروبا
روبا في النسبة البنائية الشائعة في المنطقة الوسطي في العديد مف المدف الكبرى في أو 

وتختمؼ دوؿ أوروبا عف الولايات المتحدة الأمريكية في أف قمب المدينة   4.13إلي   1حدود 
نابض بالحياة نيار ليؿ ذلؾ لوجود غالبية المؤسسات والمحلات التجارية والبنوؾ والمصارؼ 
ودور العرض والملاىي. ىذا النشاط المتواصؿ والحركة الدائبة يرفع مف حدة المنافسة بيف 

الأعماؿ التجارية عمي المواقع الرائجة في وسط المدينة ولما كاف المد الأفقي محدود بمساحة 
 الأرض المزدحمة فلا مفر أف يتجو العمراف رأسياً بالسماح بنسب بنائية فريدة.

ولما كاف العديد مف المدف الكبرى في أوروبا مدف قديمة أنشئت قبؿ عيد التوسع في 
اني الضخمة الفارىة فإف المجاؿ محدود في وسط المدف لإنشاء المنشئات ومجمعات المب

مباني ليا نسبة بنائية عالية؛ خاصة وأف الحكومات المحمية حريصة عمي الإبقاء عمي المباني 
 العتيقة وترميميا كمعالـ تاريخية تجذب النشاط السياحي إلي المدينة.

والنسبة البنائية في مختمؼ  فيما يمي بعض الأمثمة عمي المساحات المشغولة بالبناء
 14المدف والمناطؽ اليامة في بعض الدوؿ الأوروبية.

                                                           
 ضرجبسح اٌؼمبس ٚاسزغلاي الأس 57

Alain Bertaud. REAL ESTATE LIQUIDITY AND URBAN LAND USE EFFICIENCY 

A REAL ESTATE PAPER3 .DOC 3082; 09/19/99 
 أِثٍخ ٌٍٕسجخ اٌجٕبئ١خ فٟ ثؼط اٌذٚي؛ جبِؼخ وبسٌسشٖٚ 58

Institut fűr Städtebau und Landesplanung der Universität Karlsruhe, Germany, 

Definitions, Examples and Standards in Various Countries. 
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 المملكة المتحدة

نظاـ التعمير وتخطيط المدف في المممكة المتحدة نظاـ مفتوح بالمقارنة بالنظاـ القائـ 
أو في الولايات المتحدة الأمريكية فميس ىناؾ أي قيود عمي النسبة البنائية ولا لوائح عامة 

إذ أف كؿ ما يتعمؽ بالتعمير مفتوح لممفاوضات مع الجيات المختصة  15جزئية لتنظيميا.
والحصوؿ عمي إذف تخطيط  21بالمنطقة؛ ليذا فإف المممكة تشترط الحصوؿ عمي إذف تخطيط.
 يتطمب مجيوداً كبيراً وتفصيلًا متسعاً؛ إذ أنو يحدد قيمة الأرض.

 لندن

بنائية في لندف، إلا أف البمدية تتقاضى رسوـ ليس ىناؾ لوائح خاصة بالنسبة ال
آلاؼ ريال سعودي  3ضريبية عمي كؿ طابؽ في المنطقة التجارية بوسط المدينة قد تصؿ إلي 

 20عمي الطابؽ.

                                                           
 إٌسجخ اٌجٕبئ١خ فٟ ٌٕذْ 59

London, UK; http://ste[henstenson.com/workingabroad/aiarchitect.html 
 إرْ رخط١ػ ٠خزٍف رّبِبً ػٓ إرْ اٌجٕبء 61
 اٌزخط١ػ فٟ ٌٕذْ 61

Chris Webster, Department of City and Regional Planning, University of Wales, Cardiff, 

Wales, UK 
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 فرنسا

لعموـ فرنسا باستثناء باريس حيث ترتفع  0حددت الحكومة المركزية نسبة بنائية قدرىا 
عف النسبة البنائية المسموح بيا في المناطؽ المختمفة  . إلا أنو بغض النظر0,1النسبة إلي 

فميس عمي كؿ مف يريد تخطي النسبة المفروضة قانونياً سوى شراء حؽ ذلؾ بمجرد دفع رسوـ 
تتناسب مع مدى خروجو عمي الحدود المفروضة. إلي جانب ذلؾ فإف السمطات المحمية 

ف كانت مصدر دخؿ ليا.خاصة في باريس لا تحاوؿ التشبث بفرض النسبة البنائي  25ة وا 

 باريس

مف سبؿ استرجاع تكاليؼ التحسينات ما تتبعو بمدية باريس؛ إذ أنيا قد وضعت حداً 
عمي أف يشترى صاحب العقار مف  0,1إلي  0أقصي لمنسبة البنائية في باريس في نطاؽ مف 

تغاضى عف ذلؾ مصمحة البمدية الحؽ في الزيادة عف تمؾ النسبة. إلا أف مصمحة البمدية قد ت
 في بعض الأحواؿ حتي تشجع أصحاب العقار عمي إنشاء مباف عالية.

                                                           
 ِٕظّخ اٌزؼبْٚ ٚاٌزط٠ٛش الالزصبدٞ 62

Roger Gorham. Land-Use Planning and Sustainable Urban Travel; Overcoming Barriers 

to Effective Coordination. ORGANISATION FOR ECONOMIC CO-OPERATION 

AND DEVELOPMENT (OECD); EUROPEAN CONFERENCE OF MINISTERS OF 

TRANSPORT (OECD-ECMT); ENV TDS. Workshop on Land-Use for Sustainable 

Urban Transport: Implementing Change; 23-24 September 1998; Linz, Austria 
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 لامارنيير

في مدينة ماروليو آف ىربوا المعروفة بلامارنيير مف ضواحي  1,2النسبة البنائية تبمغ 
 21باريس.

 ألمانيا

إلي جانب النسبة البنائية في عمميات  20في ألمانيا يستخدـ "معيار إشغاؿ الموقع"
طيط المدف وتقسيـ المناطؽ المختمفة، وذلؾ لمدلالة عمي المساحة المبنية عمي موقع معيف. تخ

والمعيار يعبر عف نسبة المساحة المسطحة المغطاة بأساس المباني إلي المساحة الكمية 
 لمموقع. 

 21مثاؿ لمقيـ المتوسطة لمنسبة البنائية في ألمانيا. 04في جدوؿ 

 
 
 

                                                           
 لاِبس١١ٔش 63

http://www.franceactivites.com/html/2MAROL.htm 
 ِؼ١بس إشغبي اٌّٛلغ 64

Site Occupancy Index (GRZ) as a measure of built-up area 
 ِخطػ اٌؼّشاْ الأٌّبٟٔ 65

IRPUD, German Urban Planning & Building Laws-Deutsche Stadtebauvorschbriften: 

Dortmund. 1995 
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 متوسط النسبة البنائية في ألمانيا 18جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 1,0 مناطؽ سكنية صغيرة
 0,5 مناطؽ سكنية عامة

 0,5 استخداـ مختمط
 5,0 استخداـ تجاري وصناعي

 1 مناطؽ جوىرية

 الدنمرك

تتعدى  بينما 51-01النسبة البنائية في المجمعات السكنية في الدنمرؾ تتراوح بيف 
 23يرصد النسبة البنائية الشائعة. 05وجدوؿ  22بكثير في المنطقة التجارية بوسط المدف. 51

 

 

 
 
 

                                                           
 أِبوٓ اٌجٕبء؛ اٌذّٔشن 66

Hans Thor Andersen. Denmark: The Built up area. http://www.um.dk. 2001. 
 اٌذّٔشن 67

http://www.um.dk/english/danmark/danmarksbog/kap5/5-4-2.asp 
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 النسبة البنائية في الدنمرك 19جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 51إلي  01 المناطؽ السكنية

 51 مناطؽ وسط المدف
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 آسيا

 ماليزيا

 كولالمبور

لوائح تنظيـ المباني في كولالمبور بماليزيا تنظـ ارتفاع المباني لكنيا تتغافؿ عف النسبة 
البنائية؛ حيث يتخطى المعماريوف الحدود المسموح بيا في المناطؽ التي ترتفع فييا أسعار 

 24الأرض مثؿ وسط البمد.

مف موقع إلي مف المفروض أف تسمح الموائح بتغير قيمة النسبة البنائية في أي مدينة 
في المنطقة  11إلي  51آخر؛ ففي معظـ بمداف العالـ الكبيرة تصؿ النسبة البنائية مف 

في الضواحي. وفي بعض المدف المتوسطة تصؿ  0التجارية وسط المدينة بينما تكوف حوالي 
ة بالمقارنة بالأحياء الواقعة عمي أطراؼ المدين 01إلي  1النسبة البنائية في وسط المدينة مف 

. ذلؾ أف استخداـ قيمة واحدة لمنسبة البنائية 1,5والضواحي حيث تنخفض النسبة البنائية إلي 
في المدينة يؤدي إلي زيادة أسعار الأرض دوف زيادة التعمير. وفي بعض الحالات يؤدي ذلؾ 

 إلي انتقاؿ المؤسسات التجارية إلي الضواحي.

                                                           
 آس١ب؛ ِشوض الأُِ اٌّزذذح ٌلاسز١طبْ اٌجششٞ 68

Reassessment of Urban Planning and Development Regulations in Asian Cities; United 

Nations Center for Human Settlements (UNCHS) (Habitat). 

english/urbanpl/asian/asian.htmhttp://www.uchs.org/unchs/ 

http://www.uchs.org/unchs/
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ئية في الكثير مف الدوؿ مثؿ ماليزيا ىو ولعؿ مف دوافع التساىؿ في تحديد النسبة البنا
أف الموائح المتشددة تقؼ عقبة في وجو سرعة استرداد الشركات لتكاليؼ الأرض التي تبني 

 25عمييا.

 سنغافورة

يرصد قيـ النسبة البنائية في بعض المدف والمناطؽ الأساسية في  51جدوؿ 
 31سنغافورة.

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ِذطخ اٌزم١ٕخ الأس٠ٛ١خ 69

Eleanor Chang, Nehal Raj, Pengyue Wang, Kelvin Wu; Silicon Valley in Asis? A Study 

of Newly Founded Asian Technology Hub, Edge, June 2, 2000 
 إداسح إػبدح اٌزؼ١ّش؛ خطػ اٌزؼ١ّش 71

Singapore, Urban Redevelopment Authority (URA). Development Guide Plan; Master 

Plan. 1998 
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 بة البنائية في سنغافورةالنس 21جدول 

 النسبة البنائية طبيعة المنطقة المنطقة
 05,2 – 0,1  30قمب وسط المدينة؛ القطاع الأوسط

 1,1 – 0,0 سكنية بيشاف؛ القطاع الأوسط 
 1 تجارية

 5,1 صناعية
 1,1 – 5,4 سكنية أورشارد؛ القطاع الأوسط

 +1,2 – 5,4 35تجارية
 5,4 – 0,0 يةسكن سانجوى كادوت؛ الشماؿ

 5,1 – 0,0 صناعية
 1,1 – 0 سكنية سنكانج؛ شماؿ شرؽ

 1,1 – 0,0 سكنية كممنتى؛ غرب
 5,4 سكنية باصير ريس؛ شرؽ

 5,1 صناعية

 الصين

؛ 5,2النسبة البنائية المستخدمة في تقرير كفاءة استخداـ الأراضي في الصيف ىي 
 بنائية كعامؿ لتقييـ الجدوى الاقتصادية لممشاريع وعادة ما يستخدـ القائموف بالتعمير النسبة ال

                                                           
 غبثمبً  51إٌّطمخ وٍٙب ِجبٟٔ ػب١ٌخ رصً إٌٟ  71
 إٌّبغك اٌزجبس٠خ ِٓ دمٙب اٌزجبٚص ػٓ إٌسجخ اٌجٕبئ١خ ٌٍّٕطمخ 72
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العمرانية ساعيف لتحقيؽ أعمي نسبة بنائية. وعادة يحجـ المستثمروف عف أي مشروع عمراني 
. وبينما 1وقد تـ تحديد النسبة البنائية في وسط بكيف بػ  0,1.31يتطمب نسبة بنائية أقؿ مف 

في حالة إضافات  1,31أو  1,1حدائؽ قد تكوف النسبة البنائية لممنازؿ الخاصة التي ليا 
أما في حالة المساكف  5,1و  0,1فردية ليا؛ إلا أف النسبة البنائية لباقي المنازؿ تتراوح بيف 

 2.30الشعبية فتصؿ النسبة البنائية لحوالي 

 

 تايلاند

 بانجوك

وفؽ  01لي القيمة الرسمية لمنسبة البنائية في معظـ مناطؽ مدينة بانجوؾ، تايمندا حوا
لوائح تنظيـ ارتفاع المباني لكف الجيات المشرفة عمي المباني تتغافؿ عنيا نظراً لارتفاع 

 31أسعار الأرض.

                                                           
 ٌجٕبءرخط١ػ ِٛالغ ا 73

Lynch Kevin, Gary Hack. Site Planning, 3
rd

 Edition, MIT Press, Cambridge, MA, 1984. 
 أدٛاي اٌّؼ١شخ فٟ ثى١ٓ 74

He Hongyu. Living Conditions in Beijing’s Courtyarf Housing. Building in China. 

December 1990. 
 الزصبد٠بد ثٕجٛن الالزصبد٠خ 75

Economic Lift-Off, Boom and Bust: A System Dynamics View of the Bangkok, Thailand 

Economy 1980 – 1992. Peter J. Genta, President, CEO, The Magellan Group; Cambridge, 

MA; Don Seville, Consultant; 1993 
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 إندونيسيا

غير أف بعض القيـ التقريبية مدرجة  32ليس في إندونيسيا معايير قومية لمنسبة البنائية؛
 .50في جدوؿ 

 منسبة البنائية في إتدونيسياقيم تقريبية ل 21جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
مدف كبرى: أكثر 
 مف مميوف نسمة

 0 المنطقة التجارية وسط المدينة
 1,51 بجانب طريؽ رئيسي منطقة سكنية

 1,41 بجانب طريؽ فرعي
 1,21 بجانب طريؽ محمي

مدف صغيرة 
ومتوسطة: أقؿ مف 

 مميوف نسمة

 5,1 ة وسط المدينةالمنطقة التجاري
 1,51 بجانب طريؽ رئيسي منطقة سكنية

 1,41 بجانب طريؽ محمي
 1,31 بجانب طريؽ محمي

 5 المنطقة التجارية الضواحي
 1.01 منطقة سكنية
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Dr. Ananto Yudono; Private Communications; 10 November 2001 
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 الهند

للاستدلاؿ عمي النسبة البنائية. وفي جدوؿ  33في اليند؛ يستخدـ "معيار أرضية الفراغ"
في مدف اليند. وتعتبر النسبة البنائية لمدينة أحمد أباد كبيرة بالنسبة  نموذج لبعض النسب 55

 35بما في ذلؾ نيودليي. 34 لمعايير المدف اليندية؛
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Floor Space Index (FSI) 
 اٌجٕه اٌذٌٟٚ 78

http://www2.worldbank.org/hm/landecon/0352.html 
 اٌخطخ اٌشئ١س١خ ٌّذ٠ٕخ دٌٟٙ 79

DDA; Master Plan for Delhi: Perspective 2001; New Delhi; 1996 
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 متوسط النسبة البنائية في الهند 22جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 153 مساكف نيودليي

 153 استخداـ مختمط
 155 استخداـ تجارى

 1 أحمد أباد
 155إلي  1من  متوسط اليند
 1525 استخداـ تجارى 41مقاطعة ىريانا

 1545إلي  1 مساكف
 

 

                                                           
 ِمبغؼخ ٘ش٠بٔب؛ إٌٙذ 81

Haryana Urban Development Authority, India http://huda.nic.in/vshuda.htm 
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 أستراليا
 51.40النسبة البنائية في مدينة باراماتا؛ بمقاطعة نيو سوث ويمز مدرجة في جدوؿ 

 التجارية بمقاطعة نيو سوث ويمزالنسبة البنائية بالمناطق  23جدول 

 النسبة البنائية الحالة المنطقة
 0 الرسمية منطقة كارلنجفورد التجارية

 5 المعموؿ بيا في المساحات الوافية
 5,20 المقترحة

 5 الرسمية منطقة إبينج التجارية
 1,011 المعموؿ بيا في المساحات الوافية

 1,103 المقترحة
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Paramatta City Council, Parliament of New South Wales, Epping Electorate 

Development, Legislative Assembly, Hansard of 26- 5 - 1999 
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 اليابان
يرصد متوسط النسبة البنائية في بعض مناطؽ مدينة طوكيو بالياباف. غير  50جدوؿ 

أف ىناؾ اعتبارات خاصة تقتضي رفع النسبة البنائية لبعض المناطؽ أو لقطاع وسط المدينة 
لما ليا مف قيمة تاريخية، عف الحد المسموح بو. في بعض الأحواؿ يصؿ ذلؾ إلي ما يزيد 

  05.45عف 

 متوسط النسبة البنائية في اليابان 24جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 15949 وسط مدينة طوكيو

 25533 منطقة وورد؛ بطوكيو
 15315 منطقة تاما؛ بطوكيو

 25473 منطقة أوىشيما؛ بطوكيو
 3 مدينة أوساكا

 2 مدينة ىاناماكي، وميداف أبحاث يوسوكا، وميداف سيشوتكنو
 1253إلي  11 باني تاريخيةم

 
                                                           

 إٌّبغك اٌزبس٠خ١خ 82
Suzuki Hiroyuki. Urban Development and Historical Preservation Toward a New 

Partnership; Japan Echo 25(6); December 1998. 
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 الشرق الأوسط

 المملكة العربية السعودية

في كؿ مدينة مف مدف المممكة نظاـ بناء يحدد الارتفاعات والارتدادات وكؿ الجوانب 
الفنية لمبناء. وىذا النظاـ يراجع بيف الحيف والآخر في شارع معيف، أو في حي معيف فظروؼ 

الأحياء مف أحياء سكنية إلى أحياء تجارية وبالتالي لا بد  كؿ مدينة تختمؼ. وقد تتحوؿ بعض
مف تغير نظاـ البناء فييا وا عاد النظر في السماح بارتفاع المباني فييا مف عدمو، لكف بشكؿ 

 عاـ.

ولما كانت المممكة تتمتع بأراض ومساحات كبيرة وواسعة في المدف والقرى. وعادة لا 
عندما يكوف لو مبرر اقتصادي مثؿ إذا كانت الأرض ضيقة  يمجأ إلي الارتفاع في المباني إلا

مثؿ مكة المكرمة؛ فيما عدى ذلؾ فميس في الأحياء السكنية او بعض مناطؽ المممكة ما يبرر 
 ارتفاع المباني فييا.

ولما كاف ىناؾ قرار مف مجمس الوزراء بخصوص مسألة النطاؽ العمراني فإف تحديد 
يو لا يتغير إلا بقرار مف مجمس الوزراء، فإذا كاف ىناؾ حاجة النطاؽ العمراني او التوسع ف

إلى تعديؿ او تغيير فانو تتـ دراستو ويرفع إلى مجمس الوزراء لاعتماده أما ما سوى ذلؾ مثؿ 
 تغير النطاؽ العمراني في الرياض أو جدة او غيرىما فلا يتـ إلا بموافقة المقاـ 

 



 
 النسبة البنائية

- 61 - 

 

د واسع وكاؼ لامتداد العمراف وأعطى المناطؽ بما فيو السامي. والنطاؽ العمراني الذي اعتم
41الكفاية لمراحؿ النمو في حدود حماية التنمية.

 

إلا أف ىناؾ مف يرى تبريرا لمسماح بارتفاع المباني السكنية؛ أي زيادة النسبة البنائية 
  40في المناطؽ السكنية؛ مف بيف تمؾ الأسباب مؤثرات اقتصادية مثؿ:

 41اف في المممكة.زيادة تعداد السك  
  .تناقص دخؿ الفرد 
  ارتفاع أسعار الأراضي وما يقابمو مف ضعؼ أو انعداـ في بعض الأحوؿ في الخدمات

 المقدمة ليا.
 .تباطؤ الصندوؽ العقاري في تقديـ قروض لممواطنيف 
 .ارتفاع تكمفة البناء 
 لبنوؾ عدـ وجود شركات متخصصة في إقامة الوحدات السكنية لممواطنيف، وعزوؼ  ا

 في الاستثمار في ىذا المجاؿ.

                                                           
اٌش٠بض ػٛض ِبٔغ اٌمذطبٟٔ. ٚص٠ش اٌشئْٛ اٌجٍذ٠خ ٚاٌمش٠ٚخ د. اٌجبس  83

الله ٌٍجض٠شح: لا ١ٔخ ثبٌسّبح ثبٌذٚس اٌثبٌش ػٍٟ اٌفًٍ ٚإٌظبَ دذد 
زٛسغ فٟ إٌطبق اٌؼّشأٟ رذىّٗ الاسرفبػبد ٚاٌّٛاصفبد اٌف١ٕخ؛ اٌ

الاربعاء ِشادً ٚاٌّشدٍخ اٌشاثؼخ ِب صاي غ١ش ِسّٛح ثبٌجٕبء ف١ٙب. اٌجض٠شح؛ 
 ٠2111ٕب٠ش  31 11352اٌؼذد  0050،ذو القعدة  2

؛ 1421رٚ اٌذجخ  ٠19ٛسف ثٓ ػجذالله اٌف١ض؛ اٌش٠بض. اٌجض٠شح؛ الأسثؼبء  84
 .2111فجشا٠ش  14؛ 11394اٌؼذد 

 ٍىخ ِٓ أٌٚٝ دٚي اٌؼبٌُ ّٔٛا فٟ رؼذاد اٌسىبْرؼزجش اٌّّ 85



 
 النسبة البنائية

- 62 - 

 

ثـ إف التوسع الأفقي لو آثاراً اقتصادية سمبية؛ فإف التوسع الأفقي لو متطمبات يجب 
تأمينيا، ومنيا: الكيرباء، الياتؼ، الماء، الصرؼ الصحي، سفمتة الطرؽ، المدارس، المراكز 

 الصحية، والخدمات الأمنية.

 لبنان
 

 بيروت

 42لي عدة مناطؽ؛ لكؿ منطقة منيا النسبة البنائية الخاصة بيا.مدينة بيروت مقسمة إ
بينما ىناؾ جزء صغير تزيد فيو النسبة  1,31و  1النسبة البنائية في الجزء الأكبر تتراوح بيف 

 .1,31البنائية عف 

 

 مصر

 43مثاؿ لمقيـ المتوسطة لمنسبة البنائية في مصر بصورة عامة. 51في جدوؿ 

 

                                                           
 ِششٚع ث١شٚد 86

MIT-AUB GIS Project; http://gis.mit.edu/projects/aub/html/FAR.html 
 ِخطػ اٌؼّشاْ اٌّصشٞ 87

Urban Planning Law No. 3; Egypt, 1982. 
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 متوسط النسبة البنائية في مصر 25جدول 

 النسبة البنائية استخداـ الأرض
 5 المنطقة التجارية المركزية

 4 مناطؽ 
 2 مدف جديدة

 

 



 
 النسبة البنائية

 - أ  -

 

 قائمة المحتويات

 1 موجز إداري

 5 مقدمة

 11 دة الأمريكيةالولايات المتح

 11 إلينوى ولاية
 17 شيكاغو مدينة

 11 نيويورك ولاية
 17 نيويورك مدينة
 21 سكارسديل قرية
 32 كاليفورنيا ولاية

 26 كلارا سانتا
 26 تبورون
 27 الجبلية المناطق في البنائية النسبة

 27 مقدمة
 28 مدينة بلمونت، ولاية كاليفورنيا

 28 مناطق سكنية؛ عائلة واحدة
 28 وصف

 29 النسبة البنائية
 31 مناطق سكنية لأكثر من عائلة واحدة



 
 النسبة البنائية

 - ب  -

 32 مناطق سكنية علي سفح الجبل
 32 وصف

 33 النسبة البنائية
 35 المناطق التجارية

 36 مدينة كارمل
 36 وصف

 36 النسبة البنائية
 37 جبال سانتا مونيكا
 37 بلدية مونتريه بارك

 39 جلينديل كرسنتا
 23 سشوستسما ولاية

 39 كامبردج مدينة
 41 روزفلت منطقة

 11 واشنطن ولاية
 41 برمرتون

 13 فرجينيا ولاية
 42 فيرفاكس محافظة

 12 كندا

 11 تورنتو

 15 أوروبا

 14 المتحدة المملكة
 46 لندن
 11 فرنسا



 
 النسبة البنائية

 - ج  -

 47 باريس
 48 لامارنيير

 14 ألمانيا
 13 الدنمرك

 51 آسيا

 51 ماليزيا
 51 كولالمبور

 53 سنغافورة
 52 الصين
 51 تايلاند

 54 بانجوك
 55 إندونيسيا

 54 الهند

 54 أستراليا

 53 اليابان

 46 الشرق الأوسط

 46 السعودية العربية المملكة
 43 نلبنا

 62 بيروت
 



 
 النسبة البنائية

 - د  -

 43 مصر

 أ  قائمة المحتويات

 ه  قائمة الجداول

 



 
 النسبة البنائية

 - ه  -

 

 قائمة الجداول
 11 __________________________________________ الأرضية للفرد في المدن الكبرىمساحة  1جدول 
 21 ________________________________________ النسبة البنائية القصوى في قرية سكارسديل 2جدول 
 23 ______________________________ النسبة البنائية القصوى بالإضافة إلي العلاوة في قرية سكارسديل 3جدول 
 24 ______________________________________ ة البنائية وفق الاستخدامات غير السكنيةالنسب 4جدول 
 24 _____________________________________ النسبة البنائية وفق استيعاب الخطة العامة للتعمير 5جدول 
 25 ________________________________ القيم المتوسطة للنسبة البنائية في بعض مدن ولاية كاليفورنيا 6جدول 
 27 ______________________________________________ النسبة البنائية في مدينة تبورون 7جدول 
 29 ______________________________________ النسبة البنائية في مناطق سكن الأسرة الواحدة 8جدول 
 31 _________________________________________________ مساكن سكنية مسطحة 9جدول 
 33 ____________________________________ ية علي سفح الجبلالنسبة البينائية للمناطق السكن 11جدول 
 36 _____________________________________________ النسبة البنائية للمناطق التجارية 11جدول 
 37 ________________________________________ النسبة البنائية لمناطق جبال سانتا مونيكا 12جدول 
 38 ____________________________ مونتريه بارك؛ كاليفورنياالنسبة البنائية للمناطق التجارية في بلدية  13جدول 
 38 ___________________ النسبة البنائية للمناطق المختلطة بين سكنية وتجارية في بلدية مونتريه بارك؛ كاليفورنيا 14جدول 
 41 _____________________________________________ النسبة البنائية في مدينة كامبردج 15جدول 
 41 _____________________________________________ النسبة البنائية في مدينة برمرتون 16جدول 
 43 _____________________________________________ متوسط النسبة البنائية في كندا 17جدول 
 49 _____________________________________________ متوسط النسبة البنائية في ألمانيا 18جدول 
 51 ________________________________________________ النسبة البنائية في الدنمرك 19جدول 
 53 _______________________________________________ النسبة البنائية في سنغافورة 21جدول 
 55 _________________________________________ قيم تقريبية للنسبة البنائية في إتدونيسيا 21جدول 
 57 _____________________________________________ متوسط النسبة البنائية في الهند 22جدول 
 58 _________________________________ النسبة البنائية بالمناطق التجارية بمقاطعة نيو سوث ويلز 23جدول 
 59 ____________________________________________ متوسط النسبة البنائية في اليابان 24جدول 
 63 _____________________________________________ متوسط النسبة البنائية في مصر 25جدول 


