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مصطفي الحاج عبد الباقي : أتقدم بأجزل الشكر و التقدير للدكتور 

لمجهوده العظيم في تقديم النصح و الأرشاد ، و معلوماته الثرة ، و 

 .البحث بهذه الصورة مراجعته الدقيقة التي لولاها لما خرج 

 –كما أتقدم بالشكر الجزيل لزملائي العاملين بوزارة التخطيط العمراني 

 و مكتب  مساحة، و مكتب مباني شرق النيل ، مكتب تخطيط شرق النيل 

 .شرق النيل 

و لا أنسي أن أتقدم بالشكر للعاملين بمكتبة كلية المعمار بجامعة الخرطوم 

بجامعة الخرطوم ، و مكتبة جامعة السودان ، ، و مكتبة السودان الكبري 

و مكتبة قسم المعمار بجامعة السودان ، و مكتبة كلية الهندسة جامعة 

 . أمدرمان الإسلامية

 

 

 

  



 مستخلص الدراسة 

 

 ذههة ، تغير في متطلبات المباني و تقنيات و مواد البناء ، عديديشهد عصرنا الحالي تغيرات 

 .ها تصاحبها دراسة و تغيير مستمر في المعايير التصميمية للمباني لمواكبتالتغيرات يجب أن 

ل الناتجة و المشاكتصميمية للمباني السكنية المعايير ال هدف هذا البحث بصورة مباشرة لدراسةي

تمت دراسة تطور المباني السكنية عبر العصور ، و إستعراض عدد  قدفوعليه  ،من عدم إتباعها 

من نماذج المباني السكنية حول العالم ، و تصنيفاتها بحسب الأقاليم المناخية المختلفة ، و التعرف 

ير ، و دراسة المعايو العمارة السكنية في السودان و في الخرطوم علي العمارة العربية للمسكن 

قيقاً لأهداف تحو طيطية و مفهومها ، و أسس تصميم و متطلبات المباني السكنية .التصميمية و التخ

قد تم إستخدام المنهج الوصفي و الوصفي التحليلي ، كما تم إستخدام منهج المقارن  ف هذا البحث 

 مقارنة عدد من لوائح البناء السكنية في الخرطوم و بعض الدول المجاورة .في 

 .ةو أبعاد القطع السكنية الحالي تمت دراسة عمليات التخطيط بالخرطوم و التي أنتجت أشكال كما

ثم تمت دراسة عدد من الحالات ، و عمل إستطلاع لآراء عدد من المصممين ، لبيان أهم و أبرز 

و  عدم وجود معايير، و التي تمثلت في المشاكل و التي تعاني منها المباني السكنية الحالية 

دم عوإشتراطات خاصة بالسلامة و العزل المائي و الصوتي للمباني السكنية في الخرطوم ، 

ية الألتزام بالإرتدادات القانونية و الأبعاد القياس ، و عدمملائمة التخطيط الشبكي للمناطق السكنية

بيئية لو توجيه الفراغات بصورة لا تتلائم مع الظروف ا، و عدم توفير تهوية طبيعية للفراغات 

و تقابل النوافذ و الشرفات و الإنكشاف البصري مساحات خدمية ملائمة ،، و عدم توفير و المناخية 

مناسيب الشوارع و  زيادة، و و عدم ملائمة المداخل و السلالم  بنوعيه الداخلي و الخارجي ، 

دمة ، لمستخ، و عدم ملائمة أنظمة الصرف الصحي ابالتالي إنخفاض مستويات المباني المتاخمة

و تغيير إستخدامات المباني السكنية إلي تجارية أو تعليمية و غيرها بصورة غير قانونية و غير 

مدروسة ، و تباين إرتفاعات و أنماط و الوان المباني السكنية بصورة أنتجت مظهر عام غير 

 . متناسق للمناطق السكنية

بعمل إشتراطات خاصة بالسلامة و العزل للمباني السكنية ، و إيجاد بدائل و قد كانت التوصيات 

النوافذ و  ة، و معالجضرورة الإلتزام بلإرتدادات تخطيطية للتخطيط الشبكي للمناطق السكنية و 

ات ، و ملائمة مساح، و توفير التهوية و الإضاءة الطبيعية الشرفات لمنع الإنكشاف البصري 

الوحدات السكنية ، و ضرورة توفير فناء أو شرفة واحدة علي الأقل لكل وحدة الخدمات لمساحات 

، و توفير غرفة للنفايات وغرفة للكهرباء و غرفة سكنية ، و محاولة توفير مساحات تخزينية 

، و تحديد حد أدني لأبعاد المداخل ، و تحديد حد أعلي للمساحات الطابقية للحارس لكل مبني سكني 

ضافي ،و إلتزام السلطات بتحديد مناسيب ثابتة للشوارع ، و توفير مواقف للسيارات لتوفير سلم إ

 ، و مراجعة إرتدادات القطع ذات المساحات الصغيرة .

 



Abstract  

 

Nowadays , the world is witnessing various changes in the building 
requirements , techniques and materials. These permutation must be 
accompanied with studies and continuous changes in the design 
standards and criteria of the buildings to convoy the new prevailing 
culture. 

This research is mainly focusing on the study of the design standards for 
the residential premises  and diagnoses the problems facing them due 
to violations, and non adherence to the regulations.  
thus , the study has been conducted to the development of residential 
buildings throughout centuries by illustrating some building models 
around the globe. These buildings are sorted according  to different 
climatic zones and by recognition of the Arabian architecture  for housing 
and the Sudan architecture for residential buildings specially in Khartoum 
district . It focuses on the study of the design criteria and standard of 
planning of the residential buildings. 
In order to achieve the goals of this research, the descriptive method 
was introduced, beside the analyzed descriptive  method.  In addition to 
the comparative method has been used to compare some of the building 
regulations for Khartoum district and neighboring countries  

The study also included planning operations in Khartoum province which 
resulted in the present shapes and areas of the plots.  



The study also focuses on some cases by questioning some expert 
designers to clarify their opinion in the challenges facing the existing 
residential buildings which can be concluded in the following : 

Lack of safety precautions in the building , lack of water proofing and 
sound isolation for residential buildings in Khartoum area  . In addition 
to the inadequate network planning  system for the above mentioned 
area , beside the non adherence of builders to the legal bounces , 
distances of blank areas and spaces in the building. Also the lack of 
natural ventilation and locating the rooms in a befitting  way , not in 
accordant to the environmental and climatic conditions and the scarcity 
of suitable service openings , windows and balconies , non privacy and 
the incompatible entrances and stairs . High level of roads and low levels 
of the adjacent buildings , poor drainage system and sewage in addition 
to the misuse of by converting the land use of the residential buildings 
and commercial ones or educational ones into different uses in an illegal 
way and unstudied manner. Differences in heights and altitudes  , pattern 
and color of the buildings , the thing which results in a non harmonic 
appearance. 

The recommendation :we can sum- up the recommendation as : 

Placing special conditions and restrictions for safety and water proofing 
for residential premises and by maintaining an alternative planning for 
the current network system for the residential area , builders should 
adhere to the bounces and to deal with windows and balconies to avoid 
curious eyes, maintaining natural and fresh air ventilation and using sky 



lights and applying fitness  of the service area to the  living rooms and 
units, providing at least one balcony is very importance.Maintaining 
warehouse and waste area plus electric and guard rooms for each unit, 
to determine minimum and maximum elevation for the floors.To keep 
suitable distance between the gates, and to determine maximum 
boundary for the above floors for additional stair in the future.  

The local authority should be responsible for maintaining  a fixed level 
for roads and assign parking areas and should pay attention to the 
bounces for the small shutoffs .   
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 (1ملحق رقم )

 

 -الفلل تكون كالاتي :الضوابظ والمعايير الخاصة بالمباني السكنية والشقق والمنازل و 

 -/ نسبة التغظية :1

 من مساحة القطعة . %57لا يجوز ان تزيد نسبة التغطية عن -ا 

 )اذا وجدت( من ضمن النسبة المسموح بها المباني. ) voids لا تحسب المناورالراسية  ) -ب 

 تعتبر نسبة التغطية علي مستوي الطابق الارضي. -ج 

المسموح بها للبناء لعمل طابق تحت الارض سرداب علي الايقل يجوز استغلال مساحة اكثر من 

 متر من اي جار ملاصق . 2.72بعده عن 

  -/ الارتفاعات ومناسيب الطوابق:2

تحدد السطات المختصة ارتفاع المبني وعدد الطوابق المسموح بها في المناطق السكنية  -ا 

  المرفقالمختلفة حسب الجدول 

الكلي من منسوب منتصف الطريق المسلفت ) امام القطعة ( حتي نهاية  يحسب ارتفاع المبني -ب 

 البارابيت ) دورة السطح(

 متر. 2.5للعمارات السكنية لا يقل صافي ارتفاع الطابق عن  -ج 

 .متر فوق مستوي الرصيف .3لا تقل منسوب ارضية الفناء عن  –د 

 . متر6لا يقل منسوب الطابق الارضي عن  –ه 

 متر.2.62صافي ارتفاع الطابق تحت الارض )السرداب( عن لا يقل  –و 

 -الاتدادات :-3

 تقاس الارتدادات من ابرز حافة المبني . –ا 



ترتد المباني من حد الذي يفصل القطعة المقامة بها المباني عن القطعتين المتلاصقتين من  –ب 

(علي ان لا يقل 1رقم  الناحية الشمالية والناحية الجنوبية .)حسب ما هو موضح في الجدول

 متر.2.7الارتداد عن 

متر 1.7 ل عنترتد المباني عن حد القطعه الفاصلة بين الجارين الشرقي والغربي بما لا يق –ج 

 .1لجدول رقم لكل او حسب موضح با

يسمح باقامة المباني الرئيسية علي حد الجار الشرقي او الغربي بمباني الدرجة الثالثة وبالقطع  –د 

 -مترمربع او اقل بالدرجات الاخري اذا استوفت الشروط التالية:322مساحتها التي 

ان لا يزيد الالتصاق عن نصف طول ذلك الحد من الجار وترتد المباني عن الجهة الاخري بما 

 متر.1.7لا يقل عن 

اي مبني ملتصق بالجار لا يسمح باقامة اي طابق علوي علية ولا تستعمل اسقفة كاسطح او 

 ت ولا يسمح بانشاء اي درج او سلم بتلك المباني .مناما

 لا يسمح بفتح اي شبابيك او فتحات في الحيطان المتلصقة علي الجار.

 لا يسمح ببروز الاسقف والاساست او اجزاء اخري من المباني المتلصقة علي الجار.

ة المشاريع ي حاليجوز لسطات المباني ان تسمح بلصق المباني علي حد الجار الشرقي او الغربي ف

 الاسكانية الجماعية.

امتار  3يسمح بلتصاق مباني الخدمات والمباني الثانوية في كل الاتجاهات وبارتفاع لا يتجاوز 

امتار ويكون المبني الخدمي منفصلا تماما عن المبني  6علي حد الجار ومما لا يزيد طولة عن 

 الرئيسي.

 -/ البروزات :4

قطعة الفاصل بين الشارع في مستوي الطوابق العليا بشرط لا يزيد يجوز البروز عن حد ال –ا 

متر من 3البروز في الشارع عن المقدر المحدد في الفقرة )ب(ادناه ،وبما لا يقل عن ارتفاع 

 -مستوي الرصيف وذلك كالاتي:

 ول فما فوق .ان يكون البروز في الطابق الأ –ب 

 امتار. 3الشرفة عن مستوى الرصيفان يكون الحد الادني لصافي ارتفاع  –ج 



 متر. 12لا يسمح ببروز اي شرفة علي شارع عرضه اقل من  –د 

يسمح بالبروز في الشارع الفسحات تحت مستوى عند تصميم الاساسات للمباني والاسوار   –ه 

 متر 1.2متر بحيث لا تزيد البروز عن حدود القطعة عن 1.1سطح الارض وبعمق لا يقل عن 

بالبروز في الطابق الاول او الطوابق  التي تعلوه علي اطول او جزء من واجهة المبني يسمح  –و 

 المشيد علي حد قطعة الارض المطلة علي طريق وذلك وفقا لما يلي:

 متر فاكثر.32سم اذا كان عرض الطريق 1.1*بروز بمقدار 

 متر فاكثر.17سم اذا كان عرض الطريق 1.7*بروز بمقدار 

 فاكثر.12سم اذا كان عرض الطريق 1.3*بروز بمقدار 

متر باستثناء البروزات الجمالية 12لا يسمح باي بروز علي الطريق الذي لا يقل عرضة عن  –ز 

 .متر.4غير المستغلة شرط ان لا تزيد عن 

 -/الدور المسروق او الميزنين:5

 ور المسروق او الميزنيين في المباني السكنية.دلا يسمح بعمل ال

 -لراسية وابعادها:/المناور ا6

لا تحسب مساحة المناور الراسية ضمن نسبة التغطية ، تختلف مساحتها وابعادها حسب  –ا 

بخ اطارتفاع المبني ويقصد بها المناور الراسية التي تخدم فراغ السلم ودورات  المياه والم

ف في متر وان يكون له باب للكش1.7والحمامت ويجب ان لا يقل اصغر ضلع في المنور عن 

 -الدور الارضي ولا تقل مساحته عن:

 للمباني اقل من ثلاثة ادوار.  2م2.2*

 من ثلاثة الي خمسة ادوار. 2م7*

 للمباني اكثر من خمسة ادوار . 2م5*

لا تحسب مساحة المناور الراسية التهوية للغرف ضمن نسبة التغطية المصرح بها ويشترط  –ب 

 -ولا تقل مساحتة: م2.2ان لا يقل اصغر ضلع في مناور عن 

 للمباني افل من ثلاثة ادوار.  2م7



 للمباني من ثلاثة الي خمسة ادوار. 2م6

 للمباني اكثر من خمسة ادوار. 2م1

 -/التهوية والاضاءة:7

يجب ان تطل فتحات الاضاءة والتهوية مباشرة علي الخارج او علي فناء داخلي او  (أ)

 علي مناور راسية.

الخدمات والمطابخ والحمامات علي الخارج  يجب ان لا تقل مساحة فتحات (ب)

 مباشرة او علي مناور راسية.

 من مساحة الغرفة السكنية.%1يجب ان لا تقل مساحة الفتحات عن  (ت)

من مساحة المظابخ والحمامات  %12يجب ان لا تقل مساحة الفتحات عن  (ث)

 ودورات المياه والسلالم الرئيسية بالعمارات.

 شروط خاصة

واحد بالقطعة بالضوابظ التي تحددها السلطات المختصة بمساحة لا /يسمح بعمل دكان 1

 .2م27تزيد عن 

/ يجب معالجة اي شرفة او نافذة الفرندة للطابق الارضي فقط تطل علي الجار بوسائل 2

 متر من سطح الطابق المقامة علية  .1.1ثابتة تحجب الرؤيا بارتفاع لا يقل عن 

 داب( للسكن./لا يسمح استعمال البدرون )السر3

/لايسمح بعمل حمامات او مراحيض بالبدرون الا اذا تم تصميم الصرف الصحي لها 4

 و توافق عليها السلطات المختصة.ه بطريق

 ه المسلحة ويعزل عزلا تاما عن المياه والرطوبة.ن/يصمم البدرون من الخرسا7

 /يزود البدرون بوسائل تصريف المياه.6

م ولا يزيد منسوب باطن سقف البدروم عن 2.6البدرون عن /لا يقل صافي ارتفاع دور 5

 م.1مستوي الطريق عن 

/ يجب الا يزيد ارتفاع اسوار الفيلات والمنازل السكنية المطلة علي الشارع او الجار عن 1

 متر من ارضية الحوش.2.72



 / يجب توفير غرفة ودورة مياه منفصلة للحارس للعمارات السكنية التي تزيد عن ارضي9

 طوابق. 3

 / يجب توفير غرفة للكهرباء حسب مواصفات الهيئة العامة للكهرباء.12

 / يجب توفير اماكن ووسائل لتجميع النفايات والقمامة.11

 

 م :2216 سنة تعديل

 في المباني السكنية  2.9لا يقل عرض البسطة عن  -

 3.6لا يقل عرض غرفة الجلوس او المعيشة عن  -

 2م 6المساحة م و 2.4اقل عرض للمطبخ  -

 ( c/cتقاس الارتدادات من منتصف الحوائط ) -

 م للمباني السكنية .2.7ترتد مباني البدرون )السرداب(  -

و الثانية عن الجار الجنوبي أو الشمالي بمقدار ثلث الإرتفاع  ترتد مباني الدرجة الأولي -

 م .3م ، و ترتد مباني الدرجة الثالثة بحد اقصي 4م و بحد أقصي 2.7بحد أدني 

في حالة القطعة التي تفتح شرق أو غرب و تحد بجارين شمالي و جنوبي يكون الارتداد  -

 كالاتي :

 م .17م إرتداد من الشمال و الجنوب للقطع التي تزيد واجهتها عن  2.7 -

 م .17-12م إرتداد شمالي و جنوبي للقطع التي واجهتها تتراوح ما بين 2 -

إجمالي الارتداد من الجارين الشمالي و الجنوبي  م يكون12القطع التي تقل واجهتها عن  -

 م من أحد الجارين .1.72م بحد أدني 3.72

م علي 3يسمح بإلصاق الخدمات و المباني الثانوية في واجهة واحدة و بإرتفاع لا يتجاوز  -

من طول الحائط المقام عليه اللصق و بعرض   %42حد الجار و بما لا يزيد طوله عن 

 لإتجاه الآخر علي الا يستخدم سطح مبني الخدمات .في ا 4لا يتجاوز 

 

 

 

 



جدول إشتراطات و موجهات المباني متعددة الطوابق بالمنطق السكنية و مناطق السكن 

 الاستثماري

 



تابع جدول إشتراطات و موجهات المباني متعددة الطوابق بالمنطق السكنية و مناطق السكن 

 الاستثماري

 



 (2ملحق رقم )

 الرحمن الرحيمبسم الله 

 جامعة السودن للعلوم والتكنولوجيا

      كلية الدراسات العليا والبحث العلمى

 

-:عن المباني السكنية فى الخرطوم  بعنواناستبيان لبحث   

 المعايير التصميمية للمباني السكنية في الخرطوم

 فى سرية تامة المعلومات الناتجة عنه بغرض البحث العلمى وستظل ستبيا هذه الا   -ملحوظة:

 اهداف الاستيا :

يهدف هذا الاستتتتتبيا  الى جما بيانات م  مجتما المتعاملي  و المصتتتتممي  للمباني الستتتتكنية حول المعايير 

 التصميمية للمباني السكنية في مدينة الخرطوم.

 /الجزء الاول ) عام (1

 

   الاسم .1
.................................................................................................................. 

                        

 .  ......................................................................................................      المهنة .2
                             

 ..................................................................................................... مكا  العمل .3
 

                     

  سنوات 11اكثر من    سنوات            11 – 5 سنوات          5اقل من    الخبرةسنوات . 4        

 فى اى المجالات تعمل ) مؤسستك ( ؟ .1
 

 استشارات                          اخرى ) وضح (                  مقاولات  



 ........................................... تاريخ ملء الاستبيا . 5         

 ي(الجزء الثانى ) تخطيط/2

 

 ملائم للمناطق السكنية ؟ هل تعتقد أن التخطيط الشبكي .1

                                غير مناسب                                مناسب

 هل تعتقد أن مساحات القطع السكنية الحالية ملائمة ؟ .2

 
 صغيرة                               مناسبة                                كبيرة

 

بحسب قانون المباني ، هل تعتقد أن هذه  2م 222تم تحديد أقل مساحة للقطعة السكنية ب  .3

 المساحة مناسبة ؟ 

 صغيرة                               مناسبة                                كبيرة

 

 (الجزء الثالث ) تصميمي/3

 مناسبة ؟هل تعتقد أن الارتدادات الحالية للمباني السكنية  .4

 

 غير مناسبة         مناسبة                                    مناسبة إلي حد ما                
 

 ما هو عدد الادوار  للمباني السكنية المناسب برأيك ؟ .5

 
 2أرضي فقط                               أرضي + أول                               أرضي +

 
 

 أكثر من ذلك ، حدد............                               3أرضي +

 هل تعتقد ان مداخل المباني السكنية الحالية مناسبة ؟. .6

 صغيرة                               مناسبة                                كبيرة



 لائحة المباني ؟هل تعتقد أنه يجب تحديد حد أدني لمقاسات الأبواب في  .7

 نعم                     لا

 صغيرة                               مناسبة                                كبيرة

 
أكثر  2م15طوابق  3-1من  2م5تم تحديد أبعاد المناور بالنسبة للغرف السكنية ب  .8

أدوار و  3لأقل من  2م2.25أبعاد المناور بالنسبة للخدمات في المباني السكنية ب  ، وطوابق 3من

أدوار  ، بحسب لائحة المباني ، هل تعتقد أن هذه  6لأكثر من  2م7أدوار و  5 -3من  2م5طوابق 

 ؟ المساحة مناسبة 
 

 كبيرة    صغيرة                               مناسبة                            

أكثر  2م15طوابق  3-1من  2م5تم تحديد أبعاد المناور بالنسبة للغرف السكنية ب  .9

أدوار و  3لأقل من  2م2.25أبعاد المناور بالنسبة للخدمات في المباني السكنية ب  ، وطوابق 3من

هذه أدوار  ، بحسب لائحة المباني ، هل تعتقد أن  6لأكثر من  2م7أدوار و  5 -3من  2م5طوابق 

 المساحة مناسبة ؟

 
 صغيرة                               مناسبة                                كبيرة   

 ما رأيك بأبعاد و إرتفاعات السلالم و الأدراج المستخدمة في المباني السكنية الحالية ؟ .12

 كبيرة                             صغيرة                               مناسبة                    

 هل تعتقد أن أنظمة الصرف الصحي المستخدمة حالياً في المباني السكنية مناسبة ؟ .11

 
 مناسبة                                    مناسبة إلي حد ما                     غير مناسبة

 
 ، و غرفة للنفايات ، وغرفة للكهرباء ، و غرفة للحارس  مدي أهمية توفر مساحة للتخزين .12

 ؟ بالوحدة السكنية 

 مهم للغاية                                    مهم                          غير مهم       

هل تعتقد أن وجود شرفات متقابلة للمباني المجاورة ملائم في المباني السكنية  و يحقق  .13

 المطلوبة؟الخصوصية 



 ملائم                               غير ملائم

 ما مدي أهمية توفر شرفة واحدة علي الاقل أو فناء للوحدة السكنية ؟ .11

 مهم للغاية                                    مهم                          غير مهم

 مدي أهمية توفير مواقف للسيارات داخل حدود القطعة السكنية ؟ ما .15

 مهم للغاية                                    مهم                          غير مهم

 

 ما رأيك بتوفر الخصوصية في المباني السكنية الحالية ؟ .16

 متوفرة إلي حد ما                                غير متوفرة         متوفرة                            

 ما رأيك بتوفر التهوية الطبيعية و الإضاءة الطبيعية في المباني السكنية الحالية ؟ .17

 متوفرة                               متوفرة إلي حد ما                                غير متوفرة

تعتقد أنه يمكن الإستغناء عن التهوية الطبيعية و الإضاءة الطبيعية و الإعتماد إلي أي مدي  .18

 علي  الوسائل الصناعية ؟

 الا يمكن الاستغناء عنه          يمكن الاستغناء عنها                           يمكن إلي حد ما              

 

 

 

 

 

 

 

 


