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1- حدود جزيرة الزمالك ونطاقات الحماية:
1-1 توصيف الحدود

- تشمل الزمالك طبقا« للحدود المعتمدة من المجلس الأعلى للتخطيط والتنمية العمرانية في الجلسة بتاريخ  29/ 7 / 
2009 جزيرة الزمالك كاملةً محاطة بنهر النيل من جميع الجهات، كما  هو موضح بالخريطة.

1-2  نطاق الحماية: 
- نطاق ) أ ( ويضم القطاع الجنوبى من الجزيرة الذى يمتد من الطرف الجنوبى لها حتى شارع الصالح أيوب )من 
جهة الغرب( ، ثم شارع بهاء الدين قرة قوش، ثم شارع حسين باشا صبرى، ثم شارع الجزيرة، ثم شارع الشيخ 
المرصفى، ثم شارع ابن ميسر، ثم شارع الشهيد زكريا رزق، ثم شارع 26 يوليو )كوبري 15 مايو( فى الشمال. ثم 

شرقاً حتى شارع الموسيقار محمد عبد الوهاب، ثم شارع الشهيد كمال خليل، ثم شارع الجزيرة.  

- نطاق ) ب (  ويضم القطاع الشمالى من الجزيرة من الحد الشمالى للقطاع الجنوبى حتى شارع أبو الفدا شمالا، 
والمنطقة الشرقية جنوب شارع كمال خليل وشرق شارع الجزيرة، كما هو موضح فى الخريطة.

2- اشتراطات عامة
المادة   - التنفيذية  ولائحته   2008 لسنة   119 رقم  القانون  فى  الحضاري  بالتنسيق  الخاص   الثانى  للباب   2-1 �طبقاً 
القيمة ذات  المناطق  تنص علي  »تحدد  التي  المتميزة  القيمة  ذات  بالمناطق  الخاص    ، الثاني  الفصل   )33( من 
بها  ويصدر   ، المناطق  هذه  على  للحفاظ  يضعها  التي  للاشتراطات  وطبقاً  الجهاز  اقتراح  على  بناء  المتميزة   
مبان أي  ترميم  أو  تعلية  أو  تعديل  أو  إقامة  يجوز  لا  العمرانية.  والتنمية  للتخطيط  الأعلى  المجلس  من   قرار 
نقل عناصر أو  دائمة ، ولا تحريك  أو  أو متحركة ، ولا وضع إشغالات مؤقتة  ثابتة  أو منشآت    أو مشروعات 
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معمارية أو تماثيل أو منحوتات أو وحدات زخرفية  في الفراغات العمرانية العامة في المناطق المشار إليها بالفقرة 
السابقة ) فى القانون( إلا بعد الحصول علي ترخيص بذلك من الجهة الإدارية المختصة ، وللمجلس الأعلى للتخطيط 
والتنمية العمرانية أن يشترط  الحصول على  موافقة الجهاز القومي للتنسيق الحضاري في بعض المناطق التي 

يصدر قرار بتحديدها .

2-2 �يحظر إقامة أي إنـشاءات في الفراغات العامة والمفتوحة أو الشوارع والميادين داخل المنطقة ينتج عنها تداخل مع 
الصورة البصرية لواجهات المباني مثل كباري المشـاة والطرق العلوية للسيارات أو الإعلانات واللافتات الإرشادية 

التي تقطع الشوارع والمـيادين.

2-3 �لا يجوز الترخيص بالاستعمالات الملوثة الضارة بالعقارات مثل الورش والمخازن إلا فى الأماكن المصممة لذلك 
أصلاً، مع السماح بإعـادة توظيف العقارات ذات القيمة المتميزة في الأغراض التي لا تتطلب تغييرات تؤثر على 
عناصر العقار المعمارية وفق ما يرد فى شأنها بالدليل، وبما لا يخل بالضوابط للنشاط المطلوب تغييره ومتطلباته. 

2-4 �يجب ألا تظهر هوائيات وأطباق الاستقبال وأى تركيبات فنية على السطح من الشارع، حيث يجب أن يكون ارتفاعها 
أقل من ارتفاع الدروة وأن تثبت على أرضية السطح. وفى حالة الاضطرار لاستخدام هوائيات أكبر، تثبت بعيداً عن 

حافة السطح بحيث لا تري من الشارع.

2-5 �لا توضع مواسيرالصرف الصحي والمياه والغاز وأجهزة ودكتات التكييف على الواجهات المطلة على الشوارع 
الرئيسية. ويتم حجبها عند الضرورة، بواسطة معالجات معمارية متوافقة مع التصميم المعماري أو وضعها علي 

أسطح المباني بالنسبة للدور الأخير.

2-6 �يتم الالتزام بأسس ومعايير التنسيق الحضارى الواردة فى دليل أسس ومعايير التنسيق الحضارى للمبانى والمناطق 
التراثية وذات القيمة المتميزة والمعتمد من المجلس الأعلى للتخطيط والتنمية العمرانية.
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3-	اشتراطات خاصة
3-1 اشتراطات البناء فى النطاق ) أ (

3-1-1 نسبة البناء

يكون الترخيص بالبناء على مساحة لا تتجاوز خمسون بالمئة  50% من المساحة الإجمالية للارض  فيما عدا 

الاندية والحدائق العامة يتم تطبيق الاشتراطات الخاصة بها . 

3-1-2 الأندية والحدائق العامة

 الأندية والحدائق العامة ، هى مناطق حماية بيئية يتحتم حمايتها عن طريق تقليل مسطحات إشغال المبانى بحيث 

يكون البناء على مساحة لا تتجاوز خمسة بالمئة )5 %( للأندية واثنان بالمئة )2%( للحدائق العامة من مسطح 

الأرض. ولا يصرح بفتح أي مبني من مباني النادي علي الشوارع المحيطة.

3-2 اشتراطات البناء فى النطاق ) ب (

3-2-1  نسبة البناء

لا تتجاوز مساحة المباني 60 % من المساحة الإجمالية للأرض.

4 - النسيج العمرانى:

4-1 لا يجوز تقسيم أو تجزئة الأراضي بالمنطقة إلى قطع تقل مساحتها عن 1500 متر2.

4-2 �يحظر الاستقطاع بغرض البناء أو أي غرض آخر لأي أجزاء من المسطحات الخضراء والحدائق العامة أو 

الفراغات البينية والممرات التي تفصل بين المباني.
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5- هدم المباني وإعادة البناء 
5-1 �لا يجــوز الترخيــص بأعمــال هــدم مبانــي أو منشــآت قبــل مراجعــة موقفهــا مــن التســجيل فــي قوائــم حصــر العقــارات 

طبقــاً للقانــون 144 لســنة 2006 ولائحتــه التنفيذية.

5-2 �يجــب علــي الوحــدة المحليــة المختصــة تصويــر واجهــات أي مبنــي آيــل للســقوط ومحصــور طبقــا للقانــون 144 
لســنة 2006، تصويــرا فوتوغرافيــاً متكامــا قبــل هدمــه والاحتفــاظ بالصــور فــي ارشــيف الوحــدة المحليــة وتســليم 

ــاظ بالصــور  ــا الاحتف ــوط به ــة المن ــد الجه ــي للتنســيق الحضــاري. وتحدي ــاز القوم ــي الجه ــن الصــور ال نســخة م

الخاصــة بالتوثيــق المعمــاري.

6- الطابع المعمارى: 
6-1 الواجهات:

ــل بيــاض الحجــر  ــة مث ــة للمســتخدمة فــي المبانــي التراثي ــة تكــون بمــواد مماثل ● مــواد النهــو والتشــطيب الخارجي

ــه .... ( أو  ــه / الرمــادي بدرجات ــج بدرجات ــة Earth Colours ) بي ــوان الطبيعي الصناعــي أو بيــاض خارجــي بالأل

باســتخدام مــواد تكســية أو تشــطيب أخــرى متوافقــة مــع المبنــى. 

● لا يجــوز عمــل واجهــات ســتائر زجاجيــة معلقــة Curtain Walls بكامــل الواجهــة، كمــا لايجــوز تغطيــة الواجهــات 

ببانوهــات الألومنيــوم والزجــاج وغيرهــا مــن المــواد المصقولــة اللامعة.

 6-2 الأسوار
لا يجــوز بنــاء أســوار مصمتــة حــول الحدائــق الخاصــة بارتفــاع أكثــر مــن متــر ويجــوز أن تســتكمل بأســوار حديديــة 

أو نباتيــة بحــد أقصــى 2.5 متــر لكامــل ارتفــاع الســور.
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6-3 الفتحات
● يتم توحيد ألوان الزجاج وإطارات الفتحات فى كامل واجهة المبنى  باستخدام الزجاج الشفاف أو الزجاج المدخن. 

● لا يسمح باستخدام فتحات الواجهة فى الأدوار فوق الأرضي والميزانين في العرض التجاري.  

7 - ارتفاعات المباني الجديدة: 
7-1 �يجب الحصول على موافقة الجهاز القومي للتنسيق الحضاري علي تصميم واجهات المباني الجديدة وخامات ومواد 
النهو والتشطيب وألوانها قبل الحصول علي ترخيص البناء وذلك بناءً على مخاطبة الجهة المسئولة والمانحة للترخيص. 

7-2 الارتفاعات:  أقصى ارتفاع مسموح به هو ما يماثل عرض الشارع بحد أقصى 19 متر.

7-3 فى حالة وجود المبنى على أكثر من شارع يتم الالتزام بالارتفاع المصرح به للشارع الأكبر عرضاً.

7-4 �لا يسمح بالارتفاع أكثر من الحد الأقصى إلا لغرف مرافق الخدمات العامة ) مثل غرف المصاعد وأبار السلالم 
وخزنات المياه ومعدات التكييف المركزى( ويكون ارتفاعها بحد أقصى 4 متر وبحيث لا يقل ارتدادها عن صامت 

الواجهات المطلة على الشوارع بقيمة ارتفاعها، ويجب إلا يزيد مسطحها عن 25% من مسطح الدور الأرضى، ولا 

يسمح باستخدامها لأى اغراض مخالفة لخدمات المبنى.

7-5 �تطبــق اشــتراطات الارتفاعــات الــواردة ى هــذا الدليــل بمــا لا يتعــارض مــع الضوابــط الصــادرة عــن هيئــة عمليــات 
ــنة 1983  ــم 117 لس ــار رق ــة الآث ــون حماي ــال بقان ــى، ودون الاخ ــران المدن ــلطات الطي ــلحة او س ــوات المس الق

وتعديلاتــه ولائحتــه التنفيذيــة.

7-6 يجب توفير أماكن لإيواء السيارات وفقاً لأحكام القانون 119 لسنة 2008 ولائحته التنفيذية.

7-7 يجوز إنشاء بدروم وفقاً لأحكام القانون 119 لسنة 2008 ولائحته التنفيذية.



- 10 -

8- المبانى القائمة المسجلة طبقاً لقانون رقم 144 لسنة 2006:
ــي  ــيق الحضــاري للمبان ــر التنس ــل أســس ومعايي ــي دلي ــواردة ف ــف ال ــتويات التصني ــا مس ــق عليه ــجلة يطب ــارات المس 8-1 �العق

ــي:  ــة، وه والمناطــق التراثي
مستوي أ - مباني ومنشآت يتم الحفاظ على جميع عناصرها الداخلية والخارجية مع السماح بترميمها وتوظيفها.

مســتوي ب - مبانــي ومنشــآت يتــم الحفــاظ علــى واجهاتهــا ويســمح بعمــل بعــض التعديــات فــي الواجهات غيــر المطلة على شــوارع، 
كمــا يســمح بعمــل تعديــات داخليــة لازمــة لإعــادة تأهيــل وتوظيــف المبنــى ورفــع كفاءته ، بشــرط عــدم الإخلال بســامته الإنشــائية.

مستوي ج - مباني ومنشآت يتاح قدر من المرونة في التعامل ويسمح فيها طبقا لوضع المبني بأحد التصرفات التالية:
1 - �يتــم الحفــاظ علــي الواجهــات فقــط ويمكــن اجــراء تعديــات شــاملة للأجــزاء خلــف الواجهــات يمكــن ان يصــل الــي الهــدم الكامــل 
وإعــادة البنــاء بمــا لا يزيــد عــن ارتفــاع الواجهــات الاصليــة بشــرط عــدم الاخــال بالســامة الانشــائية لهــا وبعــد موافقــة الجهــاز 

القومــي للتنســيق الحضــاري علــي التصميــم قبــل البــدء فــي التنفيــذ.
 2 - �يتــم الحفــاظ علــي المبنــي ويســمح بالامتــداد الافقــي علــي الأراضــي الفضــاء التابعــة للمبنــي طبقــا للاشــتراطات البنائيــة لــكل منطقــة 

مــع عــدم البنــاء امــام واجهــات المبنــي الأصلــي المطلــة علــي شــوارع. 
3 - �يســمح بالامتــداد الراســي علــي المبنــي الأصلــي علــي الا يزيــد هــذا الامتــداد عــن دور واحــد ولا يزيــد ارتفــاع هــذا الــدور عــن 
ــي الشــوارع بنفــس مســافة  ــة عل ــي المطل ــع واجهــات المبن ــي جمي ــة عل ــي مــع تــرك مســافة ردود افقي ــي الأصل ــاع دور المبن ارتف

ــدور المضــاف، بشــرط عــدم الاخــال بالســامة الانشــائية للمبنــي. ــاع ال ارتف
4 - �وفـــق لـــرأي اللجنـــة الدائمـــة لحصـــر المبانـــي والمنشـــآت ذات الطـــراز المعمـــاري المتميـــز وموافقـــة الجهـــاز القومـــي للتنســـيق 
ـــل  ـــل أخـــرى للتعام ـــراح بدائ ـــن اقت ـــي يمك ـــي النســـيج العمران ـــه ف ـــا وانشـــائيا وموقع ـــي معماري ـــة المبن ـــي حال ـــاءً عل الحضـــاري، وبن
ـــا  ـــا وتراثي ـــة عمراني ـــة للمنطق ـــع الصـــورة البصري ـــل م ـــة لتتكام ـــات الخارجي ـــكل الواجه ـــى ش ـــاظ عل ـــاة الحف ـــع مراع ـــى م ـــع المبن م
ـــي  ـــة الت ـــي مـــع أي مشـــاريع قومي ـــة والتنســـيق الحضـــاري، واذا تعـــارض المبن ـــة للثقاف ـــة النوعي ـــى اللجن ـــرح عل ـــم عـــرض المقت ويت
ـــى أن يعتمـــد مـــن  ـــة للتنســـيق الحضـــاري عل ـــة النوعي ـــى اللجن ـــة( عل ـــة بحال ـــم عرضـــه )حال ـــه يت ـــط ل ـــة  بالنطـــاق المحي تنفذهـــا الدول

ـــة.  ـــة العمراني ـــط والتنمي ـــى للتخطي ـــس الأعل المجل
8-2 �توضع لافتة على واجهة كل مبنى مسجل تحمل اسم المبنى وتاريخ إنشاءه واسم المعماري المصمم وسبب ورقم تسجيله.

9- المبانى القائمة غير المسجلة:
9-1 ترميم و تعديل الواجهات:

 في حالة ترميم أو تعديل واجهة المبنى، تطبق الاشتراطات الواردة في البند رقم 6 )الطابع المعماري(. 
9-2 الامتداد الأفقى والرأسى 

يسمح بالامتداد الأفقي والرأسي للمباني القائمة طبقاً للحد الأقصي المسموح به في اشتراطات النطاق التابعه له.



- 11 -

10- واجهـات المحـلات:
10-1 �يجــب الالتــزام بحــدود واجهــة المحــل الــواردة فــي التصميــم الأصلــي لواجهــة العقــار وعــدم تغطيــة أكتــاف المبنــى 

الأصلــي أو أي أجــزاء منــه بــأي أعمــال ديكــور.
10-2 �يحظــر الترخيــص بــأي بــروز للمحــات عــن واجهــة العقــار الأصليــة )خــط البنــاء بالــدور الأرضــي( مــع الالتــزام 

بالفتحــات الأصليــة المخصصــة للمحلات.  
10-3 �يجــب أن  يتوافــق أســلوب معالجــة واجهــة المحــل مــع الحوائــط الخارجيــة الأصليــة للمبنــى مــن حيــث الخامــات 

والألــوان والتشــطيب.
 10-4 �عنــد تلــف أي أجــزاء أصليــة مــن المبنــى قبــل أو أثنــاء تجهيــز المحــل يجــب ترميمهــا وإعادتهــا للشــكل الأصلــي 

للعقــار وعناصــره المعماريــة.
10-5 يجب وضع اللافتات الخاصة بأسماء المحلات في مكان داخل مساحة فتحة واجهة المحل.

11- الأرصفة والطرق:
11-1 يحظر إنشاء الطرق العلوية وكباري المشاه. 

11-2 توحيد معالجة الأرصفة من حيث نوع التشطيب و المواصفات و القياسات . 
11-3 لا يزيد ارتفاع بردورة الرصيف عن 15 سم. 

11-4 الحفاظ على جميع عناصر الفرش التراثية للمنطقة من أعمدة إضاءة  وغير ذلك.
11-5 يلزم معالجة وإصلاح المطبات بالأرصفة والشوارع )المرمات( دون تشويه أو إتلاف لما حولها.

11-6  يتم تنفيذ أماكن لعبور المشاة والمعاقين وذوي الاحتياجات الخاصة علي الأرصفة.
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12- التشجير:
يحظــر القطــع أو التقليــم الجائــر للأشــجار كمــا لا يســمح بزراعــة أشــجار جديــدة بالطــرق إلا بعــد اعتمــاد النــوع والمــكان 

مــن الجهــاز القومــي للتنســيق الحضــاري. 

13- شاطىء النيل حول جزيرة الزمالك:
13-1  يمثل شاطئ النيل منطقة حماية بيئية تنحصر بين طريق الكورنيش والنهر.   

13-2 �يحظــر البنــاء بــأى شــكل مــن الأشــكال علــى شــاطئ ومســطاح النيــل. ويســمح بإقامــة برجــولات خفيفــة ومقاعــد 
لخدمــة المشــاة. 

13-3 يجب ألا يقل عرض الرصيف على شاطئ النيل عن 4 متراً مع تخصيص الشاطئ للمشاة فقط.
13-4 يراعى تسهيل الوصول الآمن إلى رصيف شاطىء النيل للمشاه من خلال إشارات المرور.

13-5 لا يصرح بالمراسى لأى نوع من المراكب الثابتة التى تحجب رؤية النيل عن المشاة.
13-6  يجب ألا يحجب سور الكورنيش رؤية النيل. 

14- الاشتراطات الإجرائية :
تلتــزم الجهــة الإداريــة المختصــة بشــئون التخطيــط والتنظيــم المنصــوص عليهــا فــي قانــون البنــاء رقــم 119 لســنة 2008 

بالحصــول علــي موافقــة الجهــاز القومــى للتنســيق الحضــارى قبــل إصــدار الترخيــص بالمنطقــة.


