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الدليل الإرشادي للبناء 
في ماروتا سيتي
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الهدف من الدليل

تقديم فكرة عامة عن 
المتطلبات المعمارية 

والتصميمية والاشتراطات 
الدنيا الواجب تحقيقها 

عند تصميم وتنفيذ المباني 
لتأمين سوية عمرانية متميزة 
مع تحديد الالتزامات الأساسية 

للمالك ( المرخص له ) 
تجاه الإدارة. 
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لمعرفــة كافــة التفاصيــل المتعلقــة بالمســاحات وعــدد 
الطوابــق وعلاقــة المبنــى بجــواره يتــم العــودة لمنهــاج 

بالمقســم. الخــاص  الوجائــب 

الخــط  ووجــود  مقســم  لــكل  والخاصــة  العامــة  الشــروط  خــلال  ومــن 
المغلــف وخــط التحريــك اللــذان يمكنــان مــن التفريــغ للكتلــة وإعطــاء 
أمثــل  واســتغلال  حجمــي  وتشــكيل  للمبنــى  مضافــة  جماليــة  قيمــة 
للفراغــات، يُطلــق للــدارس حريــة التصميــم والإبــداع مــع الســماح بوجــود: 
ــه،  مــع  ــق المعلقــة والمســبح المشــترك والغــرف اللازمــة لتجهيزات الحدائ
قاعــة رياضيــة ضمــن الملكيــات المشــتركة للأبنيــة الســكنية، واســتخدام 
الوجائــب كفراغــات تعايشــية (حدائــق - ملاعــب ...)، وإنشــاء الأقبيــة علــى 
كامــل مســاحة المقســم ممــا يتيح مســاحات إضافيــة للخدمــات والمرائب.

المتطلبات المعمارية العامة :
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وهذا مع الالتزام بما يلي :

  عــدم وضــع العناصــر الميكانيكيــة علــى الواجهــات وإخفائهــا فــي 
ــق التقنيــة أو فــي المنــاور أو فــي أماكــن مناســبة موجــودة  الطواب
ــي  ــي والحــراري والمائ ــن العــزل الصوت ــع تأمي ــى ( م داخــل المبن

بشــكل جيد ).

  إنارة المباني من الخارج ليلاً بطريقة فنية مناسبة.

  جعــل مدخــل البنــاء عبــارة عــن بهــو جميــل فيــه ركــن للاســتعلام 
( الحراســة الأمنيــة الخاصــة ) ومفصــول بشــكل مناســب عــن غــرف 
تلافــي  أجــل  مــن  للمبنــى  الخدميــة  والمســتودعات  الخدمــات 

ــر لائقــة. المظاهــر الغي

التحويــل  لمركــز  وجماليــاً  فنيــاً  المناســب  المــكان  تأميــن    
الخاصــة. الاحتياطيــة  الكهربائيــة  التوليــد  ولمجموعــة 

  مراعــاة تأميــن مواقــف ســيارات إضافيــة للزائريــن فــي الأقبيــة 
والمختلطــة. الاســتثمارية  الأبنيــة  فــي  ولاســيما 

  وجــود خــزان ميــاه موحــد للمبنــى وحظــر وضــع خزانــات الميــاه 
ــة. الإفرادي
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العمارة البيئية والاستدامة

العامــل البيئــي هــو عامــل مهــم جــداً يجــب أخــذه بعيــن الاعتبــار 
أثنــاء التصميــم للوصــول إلــى بنــاء مســتدام صديــق للبيئــة بحيــث 

تتوفــر فيــه المعاييــر التاليــة:

  استخدام التقنيات الموفرة للطاقة الكهربائية والمياه.

  استخدام الطاقات النظيفة والمتجددة. 

  مراعــاة اتجــاه الرياح والشــمس واســتخدام الكاســرات الشمســية 
والنباتات.

  العزل الحراري والمائي والصوتي.

  فصل القمامة وفرزها وفقاً للمعايير المطلوبة. 

  يتــم ســقاية المزروعــات مــن الميــاه التــي تؤمنهــا الإدارة مــن 
الشــرب  ميــاه  اســتخدام  ويمنــع  المركزيــة  المعالجــة  محطــات 

للســقاية.
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السلامة ومكافحة الحريق

التــي ترفــع مــن ســوية المبانــي  إن معاييــر الســلامة والأمــان مــن أهــم المعاييــر 
الحريــق. مكافحــة  و  والنجــاة  الإنــذار  حيــث  مــن  لاســيما  تصميميــاً 

وتعتبــر أدراج المبنــى الوســيلة الرئيســية للخــروج أثنــاء الحريــق ، لذلــك يتوجــب 
تصميمهــا وتنفيذهــا بجــدران مــن الخرســانة المســلحة وبأبــواب مقاومــة للحريــق 
لفتــرات زمنيــة متناســبة مــع عــدد شــاغلي المبنــى ومســاحة طوابقــه وعددهــا كمــا 
ــارة للطــوارئ لتســهيل الوصــول لهــذه  ــة و وحــدة إن يتوجــب وضــع إشــارات مضيئ

الأدراج.

الحريـق فـي كافـة  وعلـى صعيـد الإنـذار يتوجـب تأميـن أنظمـة كشـف مبكـر عـن 
اسـتخداماتها. بمختلـف  للمبنـى  المعماريـة  والفراغـات  الطوابـق 

ويتوجــب لمكافحــة الحرائــق تأميــن خــزان ميــاه خــاص للحريــق فــي كل مبنــى مــع 
ســهولة وصــول رجــال الإطفــاء إلــى نقــاط ميــاه الإطفــاء عنــد نشــوب حريــق   وتزويد 
ــق الخراطيــم أو المرشــات  المبنــى بآليــة لمكافحــة الحريــق فــي كل طابــق عــن طري

حســب الاســتعمال الوظيفــي للفــراغ المعمــاري.
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خدمات و بنى تحتية متطورة

 
تؤمــن البنيــة التحتيــة لماروتــا ســيتي ســرعة ودقــة وراحــة لمســتخدمي 

المبانــي فــي مختلــف المجــالات الخدميــة.

أولاً: إدارة النفايات :
فصــل  بضــرورة  الوعــي  نشــر  مــن  لابــد  نظيفــة  مدينــة  إلــى  وصــولاً 
ــزام قاطنــي المبانــي بمبــدأ  ــر، وإل النفايــات وتطبيــق مبــدأ إعــادة التدوي
ــن خــلال الفتحــة  ــة، وإلقائهــا م ــر المطلوب ــاً للمعايي ــات وفق ــرز النفاي ف
المؤمنــة فــي جــدار غرفــة النفايــات الموجــودة فــي كل طابــق بمــا يؤمــن 
فرزهــا ووصولهــا إلــى غرفــة النفايــات الرئيســية فــي القبــو لتقــوم ســيارة 
ــى إلــى خــارج المنطقــة، وبذلــك  النفايــات بتجميعهــا مــن داخــل المبن
نحافــظ علــى بيئــة وشــوارع نظيفــة خالية مــن الحاويــات وأماكــن تجميع 

ــة. القمام
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ثانياً: شبكة الغاز :
ماروتــا ســيتي مــزودة بنظــام غــاز مركــزي متطــور يتــم مــن خلالــه 
ــاه  ــد القاطنيــن بالغــاز لاســتخدامه فــي الطهــي وتســخين المي تزوي
والتدفئــة وتغذيــة مجموعــة التوليــد الكهربائيــة، وذلــك عــن طريــق 
عــدادات ذكيــة موضوعــة داخــل غــرف مخصصــة لهــا ومربوطــة مــع 
ــة  ــاز التقليدي ــوات الغ ــع اســتخدام عب ــاز الأساســية، ويمن شــبكة الغ

ــوع آخــر مــن المشــتقات النفطيــة فــي المبانــي. وأي ن

ثالثاً: الشبكة الذكية :
يتــم مــن خلالهــا تأميــن إدارة ذكيــة للمبانــي عبــر نظــام الأليــاف 
الضوئيــة بــدءاً مــن داخــل الشــقة ومــروراً بغرفــة اللوحــات الخاصــة 
ــذي  ــة ال ــة للمنطق ــى التقني ــى إدارة البن ــى مبن ــى وصــولاً إل ــي المبن ف
يقــدم خدمــات تقنيــة متعــددة وعــن طريــق هــذه الشــبكة ســيتم 
وبنظــام  والغــاز  والكهربــاء  للميــاه  الذكيــة  بالعــدادات  التحكــم 
المراقبــة والكاميــرات وبنظــام الاتصــالات والهواتــف، التــي تنفــذ 
بشــكل فنــي مــع مراعــاة جــودة إشــارة الخليــوي داخــل المبنــى بمــا 
فيهــا  بمــا  اللواقــط   نظــام  اســتخدام  ويمنــع  المصاعــد،  فيهــا 

.IP TV  اللواقــط الهوائيــة المركزيــة ويســتعاض عنهــا بـــ
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يتوجــب علــى مصممــي المبانــي مراعــاة الشــروط المعماريــة والتقنيــة اللازمــة 
لخدمــة هــذا الهــدف مــن خــلال:

  الرامبات المدروسة الميول.

  مراعاة عرض الممرات ضمن المبنى.

  توفير العناصر المساعدة لذوي الاحتياجات الخاصة في المصاعد والأدراج.

  تزويد المداخل بالدرابزينات والمقابض والعناصر المساعدة للحركة.

  مراعاة الأبعاد الخاصة بمواقف سيارات المعوقين والتي يجب أن تكون 

   قريبة من مداخل المصاعد.

  تزويد الأبنية باللوحات الإرشادية الخاصة بذوي الاحتياجات والأنظمة 

   الصوتية وغيرها والخاصة بالمكفوفين.

مباني صديقة لذوي
            الاحتياجات الخاصة
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الالتزامات الأساسية للمالك
     

  الالتزام بجميع القوانين والأنظمة النافذة.

  تحمل الآثار المترتبة على ارتكاب أية مخالفة.

  الحصــول علــى رخصــة البنــاء وتنفيــذ البنــاء مــن قبــل مهنــدس أو مقــاول مصنــف أو أكثــر بمــا 
يحقــق الحــد الأدنــى مــن الأعمــال الأساســية التاليــة للحصــول علــى إجــازات الســكن اللازمــة وفــق 

قانــون إعمــار العرصــات:

-  تنفيــذ هيــكل المبنــى والإكســاء الخارجــي والداخلــي والحدائــق والأدراج والمصاعــد وبقيــة 
المرافــق العامــة للمبنــى بشــكل كامــل، أمــا داخــل الشــقق فيتوجــب تنفيــذ الجــزء الأساســي مــن 
الإكســاء ( التمديــدات الداخليــة، منجــور الأبــواب الداخليــة، الأرضيــات، الطينــة النهائيــة، الأبــواب 

الخارجيــة للشــقق كافــة ).

-  تنفيــذ كافــة الشــبكات الداخليــة الخاصــة بالبنــى التحتيــة ومنهــا غرفــة الاتصــالات بمكوناتهــا 
وعلــب الاتصــالات بالطوابق.

-  تركيــب تجهيــزات شــبكة الاتصــالات ومحــولات الكهربــاء وأيــة توصيــلات أو تجهيــزات أو أعمــال 
يطلــب تنفيذهــا مــن الإدارة داخــل حــدود المقســم التنظيمــي وتســديد قيمتهــا لــلإدارة وتنفيــذ 
كل مــا يتعلــق بنظــام الإطفــاء والإنــذار مــن الحريــق وبقيــة الخدمــات المشــتركة المــدارة بأســلوب 

.Smart Building

-  زراعة الحدائق ضمن وجائب المقسم وعلى الأسطحة إن وجدت.

-  تأمين وتركيب معدات تنظيف الواجهات في المبنى.

يقع على عاتق مالكي الأقسام تسديد قيمة العدادات الذكية العائدة لهم
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متطلبات مرحلة التنفيذ

  تقديم المخططات التي توضح مواقع الرافعات الموجودة بموقع التنفيذ للإدارة لاستصدار 

     الموافقة اللازمة.

  يعتبر المالك والمقاول والمهندس المشرف متضامنين متكافلين تجاه أي ضرر يحدث في 

    الأملاك العامة أو البنى التحتية خارج حدود المقسم التنظيمي والإدارة غير معنية بالخلافات 

    التي تنشأ فيما بينهم.

  تنفيذ التدعيم اللازم للحفريات وفق المخططات المعتمدة في الإضبارة التنفيذية.

  يمنع تصنيع المجبول البيتوني اللازم لصب العناصر الإنشائية للمبنى في الموقع ويتم توريده 

   من المجابل المرخصة بالشروط والمواصفات الفنية المناسبة.

  يجب الحفاظ على نظافة الموقع وعدم إثارة الأتربة بسبب الرياح ووضع الشوادر لإخفاء المبنى 

   قيد الإنشاء و عدم وضع احضارات المشروع خارج حدود المقسم.

  يجب اتخاذ كافة الاحتياطات اللازمة لسلامة جميع العمال والفنيين العاملين 

   والمتواجدين في الموقع.

ــة، وتوضــع لوحــة  ــارة اللازم ــل الإرشــادية والإن ــع وضــع الدلائ ــة مؤقــت للمقســم م   وضــع ســور حماي

ــي: ــت عليهــا مايل ــد مدخــل المشــروع يثب ــة عن تعريفي

اســم المالــك وفــق الترخيــص - رقــم المقســم واســم المشــروع إن وجــد - اســم المهنــدس الــدارس 

والمشــرف والمقــاول - رقــم وتاريــخ الرخصــة وانتهاؤهــا - صــورة كبيــرة لمنظــور ثلاثي الابعاد للمشــروع.

ــاة  ــع مراع ــل الإدارة بواســطة شــاحنات مناســبة م ــن قب ــر للمــكان المخصــص م ــج الحف ــل نوات   ترحي

ــة. ــع تســاقط الأترب تغطيتهــا بالشــوادر لمن

  يتم ربط المقسم مع شبكات البنى التحتية العامة وفق الإحداثيات  والمناسيب المسلمة

من قبل الإدارة. 

  يتوجب الحصول على عداد كهرباء وعداد مياه مؤقتين .
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الرقابة على التنفيذ 
     

يحــق لــلإدارة تكليــف أيــة جهــة تراهــا مناســبة للرقابــة علــى التنفيــذ و 
اتخــاذ الإجــراءات اللازمــة بشــأن المخالفــات إن وجــدت و يتــم ذلــك مــن 

خــلال مــا يلــي:

  الجولات الميدانية. 

  الاطلاع على تقارير نتائج العينات.

  التحقق من تطبيق شروط السلامة في الموقع.

  مطابقة التنفيذ لمخططات الرخصة.

يتوجــب علــى المالــك والــدارس والاستشــاري والمقــاول الإلمــام الكامــل 
ــه بشــكل صــارم ، وســيصدر مجلــس  ــزام ب بمــا ورد بهــذا الدليــل والالت
ــخ اعتمــاد هــذا الدليــل مــن  المحافظــة خــلال خمســة أشــهر مــن تاري
المكتــب التنفيــذي قــراراً لمعالجــة التجــاوزات علــى هــذا الدليــل أو التــي 

ترتكــب أثنــاء التنفيــذ.
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