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جلحدٜثووو  ة جععُ وووكن إٕ ظٗوووٛز جيعاُ وووكن جيطوووهٓٝ  ٚجلخدَٝووو  ة جلمووودٕ جيهووو نت جلمص لأووو ب يوووٝظ إي ْعك وووك   ضوووكيٝ  ي وووسم جلم ٝ ووو   

 جلمعخضست...

ك ت يكد لجأ جلإْطكٕ إلى حٌ ب ض َ هلات٘ جيٓكجم  عٔ َ  ٝكن جلحضكزجن جيككئُ  عًى صٓكع  ج بٓٝو  ٚجلمٓ و ن جي وكٖك ب لذوكٚي  بوريو جيضوع       

 َٔ أنبر قدز ممهٔ َٔ َطكح  ج زض ة تًو جلمدٕ.

ٝل شسٚط َع ً كن ج َوكٕ ة تاوكَُِٝٗ هورٙ جلمٓ و نب ن ورٜٔ ب وين جيعع وكز جيٓوٛجحٞ         ٚي ٌ أنثس ج َٛز أُٖٝ  بكيٓط   يًُٗٓدضينب ٖٛ تحك

 جلإْ كئٝ  ٚجلجُكيٝ  ٚجيقعاك ٜ  ٚجيضعثُكزٜ ...

ّٖٝ  جيبرجب ًْٚكٞ ْعست إْ كئٝ  عًوى   -إٕ شكء جلله   -بدجٜ   ضٓعخدث  ٚ   ة ٖرج جيعكسٜس عٔ َك نُود ٌ لمٛووٛ    ج بٓٝو  جي كيٝو    ْكطخوكن جيطوخكو 

 .ٚجيعغً  عًى تًو جيكٛى ٚطسم تٓ ٝرٖك جيكٛى جلمؤثست عًٝٗكج بٓٝ  َع د ت جي ٛجبل يًع سف عًى ْعِ إْ كئٗك  ٖٚٝهًٗك ٚٚضكئٌ ت ٝٝدٖك ٚعًى 

 ثِ ضٓعخدّث عٔ جلم كْٞ جيطهٓٝ  جلمع د ت جي ٛجبل َٚسْٚ  تاُُٝٗكب ٚجلم كِٖٝ جلمع ًّك  ة ت سٜو  نًُو  لمجلمسْٚو لمب نُوك ٚضوٓعٓكٍٚ  ٝٗوك      

 لذد جن جيعاُِٝ جلمسٕ يٛحدجن جلإضهكٕ ة جي ُكزجن َع د ت جي ٛجبل.

َؤ جلحسٜول   ثِ ْٓعكٌ إلى ٚضكئٌ ٚطسم ج َكٕ جيتي ًٜصّ إٔ تؤ ر ب ين جيعع كز أثٓكء عًُٝ  تاُِٝ ج بسججب ٚضٓعٓكٍٚ  ٝٗك جيشترجطكن جيٛقكئٝ   

جلمع ًك  بكيطلاَ  ٚض ٌ جلحُكٜ ب ٚجلمٛجصو كن ٚجلمكوكٜٝظ جيوتي توعِ ت  وك  هوك جيعاصئو  إلى ق كعوكن         جيشترجطكن  ٚجيد ك  جلمدْٞ بك بسججب حٝث ْع سف عًى

 حسٜلب ٚنريو طسم جيٓاكتب ٚأ نج  أضظ تاكَِٝ ضلالم جهسٚو.

 

 

ء ج بوسججب ٚنوريو   ْٛوّح َٔ  لاهك جي ٝٛو جيتي جْ وٛن عًٝٗوك جي ٛووى جلمسج كو  لإْ وك      بنُك ٚضٓع سّض إلى تكِٝٝ شكٌَ يلأبسجج جيطهٓٝ 

ط جيضٛء عًى نزجء ب ض جلمطئٛيين ة ظكٖست ج بسجج جيطهٓٝ  طًّكٗك جيطً كن جلمخعا  عًى أصخكو ج بسججب نُك ٚضٓجي سٚط جيتي ٜٓ غٞ إٔ تُ ّ 

 ْكعاس ذيو عًى جيا ٝد جلمحًٞب ٚأ نج  جيعٛصٝكن جيتي ٚو ٗك جلمطئٛيٕٛ بٗرج جي إٔ.

ٓعخدّث عؤ جيشوترجطكن جي كَو   يً ٓوك م ب وهٌ َ اّوٌ َٚع ً وكن        ضو ٓٝو  َع ود ت جي ٛجبول أي ٖٚوٛف جي ٓودمب      عًوى ج ب  ٚأ نج  ضٓرنس َثوكي  

 ٚجشترجطكن تكِٝٝ َطعٛى جي ٓك م لم ئ  جلخُظ نجّٛلم. ٚأٜضك  قٛجعد ٚص  ٚتكِٝٝ جي ٓك مب تاُُٝٗكب

بكضعخدجّ  ٗوكش عوسض    -َسج ل يًعكسٜس عًى جض ٛجْ  َدلد   -ضٝهٕٛ ٖٓكى عسض  –عًى جلمطعٛى جلمحًٞ  –ٚنُثكٍ يلأبسجج جيطهٓٝ  

 جي سجئحب ْطع سض  ٝ٘ أبسجج جيعك س ة غصتب ْٚرنس أزقكَك  َٚ ًَٛكن بطٝ   عٔ نٌ بسج َٔ أبسج ٗك جيثُكْٝ  إٕ شكء جلله.

 
 
 

ىتعروفىالبرج:
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 طوابؽ فما فوؽ.يُعرؼ البرج عالمياً بأنه المبنى الذي تجاوز ارتفاعه ثلبثوف متراً أي عشرة 
 يُعرؼ البرج محمياً بأنه المبنى الذي تجاوز ارتفاعه ستة عشرة متراً أي خمسة طوابؽ فما فوؽ.

 

ىناطحاتىالسحاب:
في الإنشاءات, فقػاـ العديػد مػف العمػاؿ فػي أوروبػا ببنػاء الكاتػدرا يات,  للبرتفاعمنذ القدـ سعى الإنساف بشكؿٍ غريزي 

بالإضافة إلى عدد لا يحصى مف الأبراج, وذلؾ مف أجؿ إلهاب المخيمػة الإنشػا ية. و ػد كػاف مػف الضػروري عمػى الإنسػاف 
ف المبػػاني عميهػػا. كمػػا أف يقػػوـ بشنشػػاء ناطحػػات السػػحاب بشػػكؿ أساسػػي لتػػوفير المسػػاحة التػػي يمكػػف أف نقػػوـ ببنػػاء عػػدد مػػ

حدث أف  امت الحضارات القديمة بشكؿٍ غريزي بشنشاء مبػافٍ شػاةقة الارتفػاع لتعظػيـ موتػاةـ لكػف بدرجػة محػدودة. وحتػى 
 فترةٍ ليست بالبعيدة لـ يكف بشمكاننا أف نبني إنشاءات لا يتو ؼ ارتفاعها عند حد معيّف.

ة عارضػػػػت كػػػػؿ الحػػػػواجز التػػػػي تحػػػػوؿ دوف الارتفػػػػاع فػػػػي فقػػػػد ظهػػػػرت فػػػػي أواخػػػػر القػػػػرف التاسػػػػ  عشػػػػر تقنيػػػػة جديػػػػد
الإنشاءات, وفجأة أصبحت فكرة إ امة أبراج شاةقة الارتفاع ممكنة, والتي  د يصؿ ارتفاعهػا إلػى فلاؼ الأ ػداـ فػوؽ سػط  

 الأرض. 
ـ بفحػػص , سػػنمقي نظػػرة عمػػى الإبػػداعات التػػي فعمػػت عمميػػة بنػػاء ةػػذ, الإنشػػاءات الرا عػػة, كمػػا سػػنقو تمػػؾ الفقػػراتوفػػي 

القضػػايا المعماريػػة الأساسػػية التػػي تػػدور حػػوؿ إمكانيػػة بقػػاء ارتفػػاع ناطحػػات السػػحاب  ػػابلًب لمزيػػادة, عػػلبوةً عمػػى القضػػايا 
 التصميمية التي تعالج ةذا الأمر, وفي النهاية سنحاوؿ أف نتكهف بمستقبؿ ناطحات السحاب وارتفاعها.

 

 
 

م, بدا أنّ  1002برج التجارة العالمي: عندما تم تدمير برج التجارة العالمي في الحادي عشر من أيلول من عام 
 البرجين سيصمدان لكن بعد أقل من ساعتين انهار كلاهما.
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  مقاومة الجاذبية الأرضية:
 الأرضية.ناء ةي مقاومة الجاذبية العقبة الر يسية التي تواجه عممية الارتفاع في عمو الب

, فػػشذا كػػاف ةػػذا الشػػخص خفيػػؼ الػػوزف سػػتبدو ةػػذ, العمميػػة هعمػػى كتفيػػ هريػػد حمػػؿ صػػديقاً لػػأحػػدٌ منػػا أنػػه يتخيػػؿ لػػو 
سػيكوف كبيػراً  هفشفّ ثقؿ الوزف الممقى عمى كتفيػ حممهيالذي  صديؽالممكنة, لكف لو أفّ شخصاً فخر تّـ وضعه عمى كتفي 

حتاج إلػى عػدد أكبػر مػف الأشػخاص فػي الأسػفؿ ةالقاعػدة  لػدعـ يمػف النػاس سػ . فلئ امة بػرجٍ مرتفػ ,حممه لوحديكي  هعمي
 الأشخاص الموجوديف في الطبقات العميا. 

وةذ, ةي طريقة بناء الأةرامات, حيػث يتوجػب تػوافر مػواد مدعمػة أكثػر فػي الأسػفؿ, وذلػؾ لػدعـ  سػـ المػواد المركبػة 
مجمػػؿ القػػوة الوا عػػة عمػػى كػػؿ نقطػػة فػػي الأسػػفؿ تزيػػد الضػػ ط  فشة. وفػػي كػػؿ مػػرّة نضػػيؼ فيهػػا طبقػػة فػػفػػي المنطقػػة العمويػػ

ذا مػػا اسػػتمررنا فػػي زيػػادة  اعػػدة الهػػرـ سيصػػب  ذلػػؾ غيػػر  ابػػؿ لمتطبيػػؽ بسػػرعة كبيػػرة كػػوف أفّ القاعػػدة السػػفمية  عميهػػا, واا
ر يمكننػػا زيػػادة سػػتتطمب مسػػاحة واسػػعة مػػف الأرض المتاحػػة. أمػػا بالنسػػبة لممبػػاني التقميديػػة المصػػنوعة مػػف القرميػػد والمورتػػا

سماكة الجدراف السفمية إذا ما أردنػا بنػاء طوابػؽ عمويػة جديػدة وبعػد أف تصػؿ إلػى ارتفػاع محػدد ستصػب  ةػذ, العمميػة غيػر 
 حة الموجودة في الطوابؽ السفمية؟عممية, لكفّ السؤاؿ يدور حوؿ أةمية الارتفاع في البناء إذا خسرنا المسا

طوابؽ كوف أف عممية الارتفاع بأكثر مف ذلػؾ لكػف  01 بمقدورنا تجاوز حد ارتفاع الػف و وباستخداـ ةذ, التقنية لف يك
 تكوف عممية. لكف في أواخر القرف التاس  عشر ظهرت تطورات وظروؼ ساعدت المهندسيف عمى كسر ةذا الحاجز. 

ضػػرية الأمريكيػػة فػػالظروؼ الاجتماعيػػة التػػي  ػػادت إلػػى إنشػػاء ناطحػػات السػػحاب كانػػت تتمثػػؿ فػػي نمػػو المراكػػز الح
خصوصاً في شيكاغو, إضافةً إلى الحاجة إلػى تواجػد مركػز العمػؿ فػي أمػاكف  ريبػة مػف المػدف, دفعػت المهندسػيف لمتفكيػر 

 بشكؿ جدّي في إيجاد حؿ لبناء إنشاءات ولمخاطر سقوط المباني التي يمكف العمؿ عمى إنشا ها بشكؿ مرتف . 
ة بنػاء ناطحػات السػحاب واردة تمثػؿ فػي تطػور إنتػاج الحديػد والفػولاذ, وذلػؾ والتقدـ التقني الأساسي الذي جعؿ إمكانيػ

مػػف خػػلبؿ إنتػػاج القضػػباف الحديػػدة والصػػمبة التػػي منحػػت المهندسػػيف مجموعػػة كاممػػة جديػػدة مػػف البموكػػات الإنشػػا ية لمعمػػؿ, 
أكبػػر بطريقػػة أفضػػؿ مػػف  مقضػػباف الحديػػدة ذات الػػوزف الخفيػػؼ التػػي تسػػتطي  أف تػػدعـ وزفلكمػػا  ػػدـ لنػػا التطػػور التقنػػي 

الجػػدراف القرميديػػة الصػػمبة التػػػي كانػػت مسػػتخدمة فػػػي عمميػػات إنشػػاء المبػػػاني القديمػػة, كمػػا أف ةػػػذ, القضػػباف  ػػادرة عمػػػى 
تقميص الحاجة إلى مساحة أكبر خلبؿ الإنشػاءات. أضػؼ إلػى ذلػؾ أف الإمكانيػات الفولاذيػة البسػمرية سػاعدت المهندسػيف 

لحديد في الإنشاءات كونها ةي الطريقة المثالية في إنتاج صناعة الفولاذ, الأمػر الػذي مهػد لنػا المعمارييف في التخمي عف ا
 الطريؽ لبناء إنشاءات أكثر ارتفاعاً مما كاف في السابؽ. 

 

 شبكة ضخمة من العوارض: 
تثبيػػت المبنػػى مػػف التػدعيـ الػػذي تتمقػػا, ناطحػػات السػحاب يكمػػف فػػي الهيكػػؿ الفػولاذي. فالقضػػباف المعدنيػػة تعمػػؿ عمػى 

كلب الجانبيف, كما يتـ وصؿ القضباف العمودية بالقضباف الأفقية في كؿ طابؽ مف المبنى, وفي العديػد مػف المبػاني تتواجػد 
القضػباف القطريػػة داخػػؿ العػػوارض لمحصػػوؿ عمػػى  ػػدرة تػػدعيـ إنشػا ية أكبػػر, وعػػف طريػػؽ ةػػذ, الشػػبكة ذات الأبعػػاد الثلبثيػػة 

ـ بػدورةا بنشػر و ـ ةػذ, الأعمػدة بنقػؿ الثقػؿ إلػى  اعػدة البنػاء التػي تقػو القضباف العمودية, ومف ثـ تقيتـ نقؿ ثقؿ المبنى إلى 
 ةذ, القوة الضاغطة عمى التركيبات الثانوية تحت المبنى. 
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وعندما نقوـ بشنشاء ناطحة سحابٍ مثاليػة يتوجػب عمينػا وضػ  القضػباف العموديػة عمػى الأرضػية المنتشػرة حيػث تمقػي 
بوزنهػػا عمػػى طبقػػة القالػػب الحديػػدي التػػي تتوضػػ  عمػػى شػػبيكة العػػوارض الأساسػػية. وةػػذ, بػػدورةا تتػػألؼ مػػف مجموعػػة مػػف 

  .  التالييف أو أكثر ةانظر إلى المخطط الطبقات الفولاذية الأفقية مرتبة بشكؿ دوري عمى شكؿ طبقت
 

 

 
ويػػتـ وضػػ  ةػػذ, الشػػبيكة عمػػى طبقػػة سػػميكة مػػف البيتػػوف يػػتـ صػػبها مباشػػرة عمػػى المػػادة الطينيػػة الصػػمبة الموجػػودة 
كأرضية لمبناء. أما في كؿ المباني الثقيمة تتركز  اعػدة الأرضػية عمػى الأرصػفة البيتونيػة الضػخمة التػي تمتػد بشػكؿ كامػؿ 

 باتجا, الأسفؿ لتصؿ إلى أرض حجر الأساس. 
دراف الخارجية الستا رية إحدى أةـ الميزات التي يمنحنا إياةا الهيكؿ الفػولاذي, وةػي بحاجػة إلػى دعػـ وزنهػا, وتعد الج

الأمر الذي سم  لممهندسيف المعمارييف ببناء ما يريدوف بشػكؿ عكسػي بالكامػؿ لمجػدراف السػميكة الموجػودة فػي الإنشػاءات 
 التقميدية. 

ّـ بناؤةػػا فػػي خمسػػينات وسػػتينات القػػرف الماضػػي كانػػت الجػػدراف ذكر أنّػػه فػػي العديػػد مػػف ناطحػػات السػػحيُػػ اب التػػي تػػ
 الستا رية مبنية تقريباً بالكامؿ مف الزجاج لمن  ساكنيها رؤية مدةشة لمدينتهـ. 

 

 العمل عمى جعل ناطحات السحاب عممية: 
فػػي الفقػػرة السػػابقة رأينػػا أفّ عمميػػة صػػناعة الحديػػد والفػػولاذ فتحػػت البػػاب لإمكانيػػة بنػػاء الأبػػراج, لكػػف ذلػػؾ لػػـ يكػػف ةػػو 
السبب الوحيد الذي جعؿ حمـ بناء ناطحات السحاب حقيقة, بػؿ يضػاؼ إلػى ذلػؾ أنّػه كػاف مػف الضػروري عمػى المهندسػيف 

 المعمارييف العمؿ عمى جعؿ ةذ, الإنشاءات عممية. 
راج تقنيػػة لا يمكػػف اسػػتخدامها, دلؼ مػػف أكثػػر مػػف سػػتة طوابػػؽ, سػػتبدو عمميػػة إنشػػاء الأأقػػوـ ببنػػاء إنشػػاء يتػػنفعنػػدما 

ولهػذا السػػبب لػـ تكػػف عمميػػة تحػوؿ حمػػـ إنشػاء ناطحػػات السػػحاب إلػى حقيقػػة أمػراً وارداً بػػدوف ظهػػور تقنيػة المصػػاعد والتػػي 
ـ :8;0الكبيػػػر فػػػي مدينػػػة نيويػػػورؾ فػػػي عػػػاـ  "ةػػػاو أوت"جػػػر أتػػػت عػػػف طريػػػؽ المصػػػادفة. فمنػػػذ تركيػػػب المصػػػعد فػػػي مت

 أصبحت المصاعد العمودية جزءاً لا يتجزأ مف تصميـ ناطحات السحاب. 
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فمػف البػديهي عنػدما نقػوـ بشنشػاء المصػاعد بشػكؿ يمنػ  تكتػؿ النػاس فػي طػوابير مػف أجػؿ الوصػوؿ إلػى بيػوتهـ, لكػف 
كبيػػر مػػف غػػرؼ المبنػػى, وبالتػػالي سنخسػػر مسػػاحة كبيػػرة مػػف الإنشػػاء, المشػػكمة تكمػػف فػػي تطمّػػب المصػػاعد العموديػػة عػػدد 

 ومف ةنا كانت مسألة مف أةـ المسا ؿ الواجب مراعاتها في أي تصميـ ناطحة سحاب. 
فّ مسألة أماف المبنى تعتبر مف أةـ المسا ؿ الواجب أخػذةا بعػيف الاعتبػار, فناطحػات السػحاب الحاليػة لػـ تكػف أكما 

ّـ تجهيػػز ناطحػػات  لتصػػب  بهػػذ, الجػػودة بػػدوف اكتشػػاؼ المػػواد المضػػادة لمحرا ػػؽ فػػي الأبنيػػة فػػي القػػرف التاسػػ  عشػػر, و ػػد تػػ
السػػػحاب بجهػػػازٍ رشػػػاش معقػػػد  ػػػادرٌ عمػػػى إطفػػػاء معظػػػـ الحرا ػػػؽ  بػػػؿ أف تنتشػػػر عمػػػى نطػػػاؽ واسػػػ , وذلػػػؾ لحمايػػػة م ػػػات 

 الساكنيف والعامميف في بناء يرتف  إلى فلاؼ الأ داـ وبدوف مخرج أماف. 
, عمػػى سػػبيؿ "إمبػػاير سػػتايت"ذكر أف المهندسػػيف المعمػػارييف أولػػوا اةتمامػػاً خاصػػاً براحػػة  ػػاطني الأبنيػػة. ففػػي بنػػاء يُػػ

ا أفّ بناء البنؾ التجػاري فػي مدينػة فرانكفػورت فػي كم  دـ. 01المثاؿ, تـ تصميمه بالشكؿ الذي يسم  بوجود نافذة في كؿ 
ؿ المبنػػى عمػػى  بالػػة منػػاطؽ مكاتػػب العمػػؿ وبشػػكؿ متسػػمّؽ لػػولبي. وبهػػذا ألمانيػػا يتضػػمف عمػػى منػػاطؽ حدا قيػػة ةاد ػػة داخػػ

 نلبحظ أفّ أي تصميـ بناء ناج  لا يعتمد عمى السلبمة الإنشا ية فقط بؿ عمى جودة استخدامه ورضا الساكنيف به. 
 

 مقاومة الرياح: 
يتوجػػب عمػػى ناطحػػات السػػحاب أف تتعامػػؿ مػػ  القػػوة الأفقيػػة لمريػػاح إضػػافة إلػػى مواجهػػة ضػػ ط الجاذبيػػة الأرضػػية. 
فمعظػػـ ناطحػػات السػػحاب يمكػػف أف تتحػػرؾ بضػػعة أ ػػداـ كشػػجرة تهتػػز أمػػاـ الريػػاح بػػدوف تعػػريض سػػلبمة البنػػاء إلػػى أي 

 هذ, الحركة الأفقية. خطر, لكف المشكمة تكمف في شعور الناس الساكنيف في ةذا البناء ب
وةنا يجدر بنا التنويه إلى أفّ طريقة تثبيت البنػاء ببسػاطة ةػي الطريقػة الأساسػية لمسػيطرة عمػى التػأرج  الأفقػي. ففػي 
كؿ عقدة تمتقي فيها العػوارض مػ  القضػباف العموديػة سػيقوـ الإنشػاء بربطهػا وتثبيتهػا مػف الأعمػى إلػى الأسػفؿ لتكػوف ككػؿ  

وف الفػػولاذي القػػوي التػػي سػػيتـ تثبيتػػه ممسػػيتـ تسػػمي  منطقػػة المصػػاعد الموجػػودة فػػي منتصػػؼ البنػػاء بػػالجواحػػد مػػرف, كمػػا 
بالقضػػباف العموديػػة, الشػػيء الػػذي يفسّػػر وجػػود أكثػػر مػػف حشػػوة بيتونيػػة فػػي منتصػػؼ معظػػـ المبػػاني الحديثػػة, كمػػا أفّ ذلػػؾ 

تحرؾ بشكؿ أساسػي لاةتػزازات الأرض الأفقيػة, وبهػذا سيساةـ في تحمّؿ ةذ, الإنشاءات لأضرار الهزات الأرضية, كونها ت
سنحوؿ دوف إجهاد الهيكؿ الفولاذي والتوا ػه. لكػف المشػكمة تػتمخص فػي شػعور سػاكني البنػاء بهػذ, الحركػة, إضػافة إلػى أفّ 

ة جديػدة العممية ستؤدي إلى إلحاؽ الضرر بالأجهزة والأثاث, الأمر الذي دف  العديد مػف الشػركات لمعمػؿ عمػى تطػوير تقنيػ
ّـ اسػتخداـ أجهػزة ترطيبيػة لمريػاح فػي بعػض المبػاني,  تقوـ بصد الحركة الأفقية عف طريؽ إضعاؼ  وّة الاةتػزازات, ولهػذا تػ

 في مدينة نيويورؾ.  "سيتي كورب"كما ةو الحاؿ في مركز 
ى الخمػػؼ والأمػػاـ فػػي طػػف مػػف البيتػػوف إلػػ 011وخػػلبؿ ةػػذ, العمميػػة المعقّػػدة تقػػوـ الأنظمػػة الزيتيػػة الهيدروليكيػػة بػػدف  

الطوابؽ العموية لنقؿ ثقؿ المبنى مف جانبٍ إلى فخر. ولمعرفة كيؼ تقوـ الرياح بتحريػؾ المبنػى ونقػؿ الثقػؿ مػف مكػاف إلػى 
قػؿ المبنػى عػف فخر, فقد تّـ استخداـ نظاـ كمبيػوتري معقّػد يرصػد ةػذ, الحركػة كمػا توجػد أنظمػة أُخػرى تعمػؿ عمػى توزيػ  ث

 طريؽ شوا يؿ كبيرة.
ى

ىمرونةىتصمومىالمبانيىالسكنوةىمتعددةىالطوابق
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 (: مرونة تصميم الفراغ2شكل )    
 

 Adaptability  :يفالتك .2

 )التعديلات الداخلية(

إف التجمعات السكنية الضخمة والتي تنُفّذ بكميات كبيرة، لا توجد فيها أي فرصة للبلتقاء المباشر بػيف المصػمـ وبػيف 
أو مػف خػلبؿ ممثػؿ  ..السكاف، فشما أف يكوف التعامؿ م  المصمـ مف خلبؿ عميؿ ةو غالباً مالػؾ العقػار ولػيس سػاكناً بػه

لإحػػدى شػػركات الاسػػتثمار، أو شػػخص مكمػػؼ مػػف  بػػؿ جهػػة معينػػة كػػالوزارات أو الهي ػػات بالاتصػػاؿ المباشػػر بالمهنػػدس 
المصػػمـ. وةػػذا الفصػػؿ أو التباعػػد بػػيف المهنػػدس المصػػمـ والسػػاكف الفعمػػي يضػػاعؼ مػػف صػػعوبة التصػػميـ، حيػػث يصػػب  

مية لمسكاف. ولما كانت فرصة اشتراؾ السكاف في عمميػة التصػميـ الفعميػة صعباً عمى المهندس أف يتكهف بالاحتياجات الفع
تبدو مستحيمة مف الناحية العممية.. فشف إعطاء الساكف فراغاً حراً مرناً يمكّنه مف وض  التصميـ المناسػب لػه والػذي يحقػؽ 

.. وفي نهاية الأمر يوف  .ر له الشخصية الفردية لممسكف.احتياجاته. كذلؾ يمكّنه مف عمؿ التعديلبت والتطوي  اللبزـ
ومبػدأ المرونػػة لػػيس جديػػداً عمػػى العمػػارة، إنمػػا لجػػأ إليػػه الإنسػػاف فػػي مختمػػؼ الحضػػارات ومارسػػه فػػي مسػػكنه، وذلػػؾ عنػػدما 
كانػػت فػػرص الامتػػداد والت ييػػر لػػيس عميهػػا  يػػود، حيػػث كػػاف يممػػؾ مسػػكنه. ولكػػف اليػػوـ وفػػي العصػػر الحػػديث حػػيف أصػػب  

ه، أو يمتمكػػه ولكػػف  يػػود الإنشػػاء والطػػاب  العػػاـ لممسػػكف يحػػد مػػف حريتػػه فػػي التصػػرؼ، أصػػب  مػػف السػػاكف لا يمتمػػؾ مسػػكن
واجب المهندس مراعاة تطبيؽ مبدأ المرونة، بحيث يعطػي الحريػة الكاممػة لمسػاكنيف فػي التعبيػر عػف رغبػاتهـ واحتياجػاتهـ، 

جات لأنها لا تتلبءـ مػ  تصػميـ وحجػـ وطػاب  وتطوي  المسكف ليواكب ةذ, الاحتياجات، وليس العكس وةو ض ط الاحتيا
 المسكف.

 
ولما كانت درجة المرونػة التػي يمكػف أف يحققهػا التصػميـ تت يػر بػاختلبؼ نػوع الإسػكاف، فقػد تكػوف أكثػر إمكانيػة فػي 

، لكنها تصب  عمى درجػة مػف الصػعوبة فػي العمػارات Row housesالفيلبت والمساكف المتصمة مف دور واحد أو دوريف 
سػكنية متعػػددة الطوابػػؽ، وبمػػا أف ةػػذا النػػوع ينفػذ بكميػػات كبيػػرة كمػػا  منػػا، أصػػب  مػف الضػػروري التػػأني بشػػدة فػػي عمميػػات ال

 التصميـ والتناسؽ بيف الفراغ ونوع الإنشاء حتى يتحقؽ مبدأ المرونة الذي يتسبب في أداء أفضؿ لمفراغات السكنية. 
  :0ويمكف إيجاد المعاني التالية في تعريؼ كممة المرونة ةشكؿ 

 

   فـالتكي:           Adaptability 

لمقابمػػة احتياجػػات جديػػدة. ويكػػوف ةػػي إمكانيػػة التعػػديلبت الداخميػػة لمفػػراغ 
ذلؾ بعمؿ تعديؿ فػي أوضػاع الحػوا ط الداخميػة سػواء بالإزالػة أو الإضػافة. و ػد 

 
 Elasticity  ة:ــاللدون .1

 تكون بالزيادة أو النقصان في الدسطحات
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 Versability  التبادلية: .3
 تبادل أماكن تأدية الأنشطة

. ويشػػمؿ ةػػذا التعػػديؿ أيضػػاً ت ييػػر الطػػاب  الفراغػػي ريمتػػد التعػػديؿ إلػػى ت ييػػر أوضػػاع التوصػػيلبت الصػػحية إذا لػػزـ الأمػػ
 والإنشا ي لممسكف بعمؿ:

 

 Subdivisionsتقسيمات جديدة                 -
 Fusion           تجمي  الفراغات م  بعضها -
  2ةشكؿ  Conjunction    ربط مساحات ببعضها      -

 Moveableويعتمػػػػد ةػػػػذا النػػػػوع عمػػػػى إمكانيػػػػة اسػػػػتخداـ الحػػػػوا ط المتنقمػػػػة 

Partitions  والشرط الأساسي لاستخداـ المرونة التكييفية ةػو بقػاء الفػراغ ثابتػا
 مف ناحية الحجـ، وعمؿ جمي  التعديلبت داخؿ فراغ المسكف. 

 

 
                                               

(: الاحتمالات المختلفة 1شكل )                                              
 فللتكيّ 

 ربط الفراغات تجميع الفراغات تقســيمات جديدة
Subdivisions Fusion Conjunction 

 
 
 
 
 
 
 
 المـــرونة:           Elasticity 

ةػػي إمكانيػػة عمػػؿ الت ييػػر الػػلبزـ عػػف طريػػؽ زيػػادة ونقػػص مسػػط  المسػػكف، وذلػػؾ بسػػبب التزايػػد والتنػػا ص فػػي حجػػـ 
 المختمفة، ويكوف ذلؾ عف طريؽ:الأسرة في مراحمها 

 Add – onالزيادة الفعمية:  (1

وةػػػي الزيػػػادة الفعميػػػة فػػػي المسػػػطحات المشػػػ ولة لممسػػػكف، مثػػػؿ اسػػػتخداـ البمكونػػػات والتراسػػػات كمسػػػطحات 
الأدوار معيشية م مقة، أو الامتداد أفقياً في الحديقة ويكوف ذلؾ في الػدور الأرضػي، أو رأسػياً ويكػوف ذلػؾ فػي 

لهػػذا النػػوع مػػف المرونػػة. ولكػػف ةػػذا النػػوع مػػف  House Expandableالأخيػػرة. ويخضػػ  المسػػكف المتطػػور 
الامتداد يُعتبر غير عممي في نوع الإسكاف متعدد الطوابؽ، لمقيود الوا عػة عميػه مػف جهػة ثبػوت المسػاحات إلا 

 مبنى. مف فرص الامتداد في الشرفات، وةو ما يؤثر عمى الشكؿ الخارجي لم

 Add – inالزيادة الضمنية:  (2

ةػػي الزيػػادة التػػي يمكػػف أف تحػػدث لمفػػراغ دوف زيػػادة فعميػػة، بمعنػػى اسػػتخداـ أفضػػؿ فراغػػات، ممػػا يتػػي  لهػػذا 
أداء عػػدد أكبػػر مػػف الوظػػا ؼ، دوف المسػػاس بالمسػػط  الفعمػػي لممسػػكف. وكمثػػاؿ عمػػى ذلػػؾ إمكانيػػة عمػػؿ دور 
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دواليػػب فػي الحػا ط ةبلبكػارات ، أو اسػػتخداـ التخػزيف أفقيػاً تحػػت  مسػروؽ عنػدما يسػم  الارتفػػاع ذلػؾ، أو بنػاء
 الأسقؼ مباشرة "الصندرة" وةكذا. 

 

 ة:ـادليـالتب           Versability 
وةػػي أسػػهؿ أنػػواع المرونػػة. ويػػتـ تطبيقهػػا فػػي المسػػاكف الحاليػػة حتػػى المنشػػأة بػػالطرؽ التقميديػػة ب ػػض النظػػر عمػػا إذا 

ببسػاطة  -النػوع مػف المرونػة كاف الإنشاء يسم  بذلؾ أـ لا. ولا تحتاج إلى مسػطحات مفتوحػة تقسػـ بحػوا ط متنقمػة. وةػذا 
. أو تنُقػػؿ غرفػػة الطعػػاـ يعنػػي تبػػادؿ أمػػاكف تأديػػة الأنشػػطة، كػػأف يُ  -شػػديدة نقػػؿ مكػػاف المعيشػػة عنػػد المػػزوـ فػػي مكػػاف النػػوـ

، ممػػا Space & timeمكػاف غرفػػة المعيشػػة والعكػػس. ويعتمػد ةػػذا النػػوع مػػف المرونػػة أيضػاً عمػػى عػػاممي الفػػراغ والػزمف 
 يعني استخداـ الفراغ لأكثر مف غرض في فف واحد أو في أو ات مختمفة ةالميؿ والنهار . 
 ولممرونة مستوياف لابد أف يتفاعلب سويا مف أجؿ الحصوؿ عمى أحسف الحموؿ وأفضمها. 

 هو المرونة من وجهة نظر المصنه المعناري :المستوى الأول

نحػػو تطػػوير أسػػموب جديػػد ووسػػا ؿ  Professional Researcherوتعتمػػد عمػػى دور المصػػمـ كباحػػث متخصػػص 
تصػػميمية معاصػػرة، ممػػا يحقػػؽ الحريػػة الكاممػػة لممسػػكف. وةػػذا الػػدور يكػػوف فػػي مرحمػػة مػػا  بػػؿ التنفيػػذ. ولكػػف  ػػد يمتػػد دور 

لمسػػاكف، و يهػػػا يقػػدـ الحمػػػوؿ  Advisorالمصػػمـ المعمػػػاري إلػػى مرحمػػػة مػػا بعػػػد التنفيػػذ، ويكػػػوف فيهػػا  ا مػػػا بػػدور الموجػػػه 
لمتصميـ المرادؼ لممسكف، والتي تمكّف السػاكف مػف أف يختػار منهػا مػا يناسػبه أو يعينػه فػي عمميػة وضػ  المختمفة الأخرى 

 القرار. 
 هو المرونة من وجهة نظر الساكن  :المستوى الثاني

وتػػأتي فػػي المرحمػػة الثانيػػة، وتعتمػػد عمػػى  درتػػه فػػي وضػػ  القػػرار والتعامػػؿ مػػ  الفػػراغ الحػػر، بمػػا يتناسػػب واحتياجاتػػه 
اته وحكمه عمى الحموؿ المرادفة التي ا ترحها المصمـ المعماري، كما تعتمد عمى مقدرتػه الإبداعيػة والتصػوّرية. وتعتمػد ورغب

 أخيراً عمى إمكانيات الساكف تنفيذ ةذ, التعديلبت والت ييرات عممياً. 
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 سكان في العمارات متعددة الطوابق:محددات التصميم المرن لوحدات الإ

يتعرض التصميـ المرف في العمارات السكنية متعددة الطوابؽ إلى عدة محددات ومعو ات نحو انطلب ػه فػي التنفيػذ،         
ولا بد أف يتعامؿ المهندس المصمـ م  كؿ واحػد عمػى حػدة، ثػـ مػ  مجموعػة المحػددات ككػؿ، لموصػوؿ إلػى الفػراغ السػكني 

 المرف. 
 Design Constraints      :أولًا: محددات التصميم

وتشػػمؿ القيػػود المفروضػػة بسػػبب تصػػميـ نػػوع الإنشػػاء المقتػػرح، وكػػذلؾ الأةػػداؼ الموضػػوعية والمنفعيػػة لمفػػراغ، مػػف 
 Independentبفراغػػات الخػػدمات  Dependent spacesناحيػػة علب ػػة الفراغػػات ببعضػػها وعلب ػػة الفراغػػات المعيشػػية 

spaces ر أوضػػاعها غالبػػاً مػػا يكػػوف معتمػػداً عمػػى أوضػػاع الفراغػػات المسػػتقمة وتسػػمى الأولػػى الفراغػػات المعتمػػدة لأف ت ييػػ
 ةالخدمات . وغالباً ما تكوف ةذ, الثابتة والتي يصعب ت ييرةا إلا في الحالات الشديدة. 

 Implementation Constraints      :ثانياً: محددات التنفيذ

لتصػػميـ التقميػػدي لمفػػراغ. وتشػػمؿ كػػذلؾ الإجػػراءات وتشػػمؿ ةػػذ, المحػػددات دراسػػة ا تصػػاديات المرونػػة، ومقارنتهػػا با
، وأخيراً يشمؿ  ػانوف المبػاني Management procedureالإدارية التي تتعامؿ م  الساكف في حالة عمؿ ةذ, التعديلبت 

الػػػذي كثيػػػراً مػػػا يحػػػد مػػػف حريػػػة السػػػاكف فػػػي عمميػػػة التعػػػديلبت، إذا مػػػا كانػػػت تتعػػػارض مػػػ  القػػػانوف الموضػػػوع مػػػف ناحيػػػة 
 الفتحات والمنافذ.   احات والارتفاعات ومسطالمس

وفػػػي التعامػػػؿ مػػػ  المرونػػػة فػػػي التصػػػميـ الػػػداخمي لفراغػػػات العمػػػارات السػػػكنية متعػػػددة الطوابػػػؽ يمػػػزـ تحديػػػد مػػػدخميف ةػػػاميف 
 لممرونة. 

 Absolute Flexibility      :المرونة المطمقة (1

وةػػذا المػػدخؿ يحقػػؽ درجػػة المطمقػػة مػػف المرونػػة فػػي التصػػميـ. ويكػػوف ذلػػؾ باسػػتخداـ نػػوع مػػف الإنشػػاء يسػػم  
بوجػػود فػػراغ كامػػؿ مطمػػؽ حػػر خػػاؿ مػػف أي معو ػػات إنشػػا ية كالأعمػػدة والحػػوا ط وكػػذلؾ الكمػػرات. أو عػػف طريػػؽ 

 خارج الفراغ الحر. استخدـ أنواع الإنشاءات كبيرة البحور التي تسم  بتركيز العناصر الإنشا ية 
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ويعتمد مدخؿ المرونة المطمقة أيضاً عمى دراسة منطقية لأوضػاع عناصػر الخػدمات، مثػؿ السػلبلـ والمصػاعد 
والمطػػػابا والحمامػػػػات والسػػػػلبلـ الداخميػػػػة، والتػػػػي يمكػػػػف تجميعهػػػا فػػػػي أوضػػػػاع لا تعػػػػوؽ حريػػػػة التصػػػػميـ الػػػػداخمي 

 لممسكف. 
ـ، 90>0سػػنة  Uppsala Disetلمحػػاولات السػػويدية مثػػؿ ومػػف أحسػػف النمػػاذج التػػي طبقػػت ةػػذا المػػدخؿ ا

، وبعػض المحػاولات الألمانيػة فػي مسػابقة أ يمػت Belmontـ 2:>0والمقترحات الفرنسية لممهندس "بممونت" سنة 
، والعمػػارات السػػكنية العديػػدة عمػػى غػػرار المشػػروع Flexible Residential Floor Planلهػػذا ال ػػرض باسػػـ 

 نسا.بفر  Montereauالشهير 
ومػػف عيػػوب ةػػذا المػػدخؿ أنػػه يتسػػبب فػػي تضػػميؿ السػػاكف فػػي طريقػػة التصػػميـ المُثمػػى التػػي تحقػػؽ احتياجاتػػه، 
وبخاصة إذا كاف غير متخصص في ةذا المجاؿ. فيعجز الساكف عف ترجمة احتياجاته ورغباتػه إلػى تصػميـ أمثػؿ 

ة مػا بعػد التنفيػذ، كموجّػه لمسػاكف معػيف لػه لمفراغ. وفي ةذ, الحالة لابد أف يمتػدد دور المهنػدس المصػمـ إلػى مرحمػ
 في وض  القرار. 

أمػػػا العيػػػب الثػػػاني لممرونػػػة المطمقػػػة فهػػػو حاجػػػة ةػػػذا النظػػػاـ إلػػػى عػػػدد كبيػػػر مػػػف القواطيػػػ  المتحركػػػة اللبزمػػػة 
لاستكماؿ التصميـ، والتػي مػا زالػت حتػى و تنػا الحاضػر يمزمهػا مزيػد مػف الدراسػات الموديوليػة، التػي تجعمهػا سػهمة 

ستعماؿ والتركيب، ويمزمها أيضا دراسات متينة بحيث  يمكف إنتاجها بكفاية عاليػة وأوزاف خفيفػة وتكمفػة مناسػبة، الا
 لتشجي  المصمميف عمى تطوير التصميـ المرف لممسكف. 

  Limited Flexibility      :المرونة المحددة (2
ويهدؼ ةذا المدخؿ إلى تقميؿ حريػة السػاكف إلػى درجػة كبيػرة، ولكػف بالقػدر الػذي يكػوف فيػه الفػراغ غيػر معػوؽ 
لمحرية، عمى العكس يكوف مرشداً لمتصميـ المناسب. وفي ةذا المدخؿ يستخدـ المصػمـ بعػض الحػوا ط الحاممػة أو 

، وفػي ةػذا المػدخؿ يكػوف الهػدؼ ةػو تحديػد Service Zonesالأعمدة الإنشا ية وتحديداً مسبقاً لأوضاع الخدمات 
 المرونة إيماناً بأف الحد الأ صى مف المرونة لا يؤدي بالضرورة إلى الحموؿ المثمى.  

ونظامػػػه  .Habraken N. Jومػػػف الأمثمػػػة التػػػي طبقػػػت ةػػػذا المػػػدخؿ جميػػػ  محػػػاولات المهنػػػدس الهولنػػػدي 
ؾ المحػاولات التػي تبعتػه فػي انجمتػرا، والتػي تسػمى ، وكػذلsupports and detachable unitsالإنشا ي المسمى 

PSSHAKة .Primary Supports Structure and Housing Assemply Kit.  
ذا كػػاف مػػدخؿ المرونػػة المحػػددة يحقػػؽ ا تصػػاديات أكثػػر لمتصػػميـ المػػرف، إلا إنػػه يقمػػؿ مػػف احتمػػالات الت ييػػر  واا

مكانيات امتداد,.  الممكنة إلى حد كبير، وفيها يتحكـ الإنشاء في تحديد  شكؿ الفراغ المعماري واا
وفي دراسة لأسس التصميـ المػرف لممبػاني السػكنية متعػددة الطوابػؽ كانػت النتػا ج عػف أةػـ المػؤثرات عمػى ةػذا 

 التصميـ ةي:
 Concept of Compactnessمبدأ الإدماج        -0
   Concept of Proximityمبدأ التركيز             -2

 السكنية  دراسة نسب الوحدات  -0

 الأوضاع المثمى لعناصر الخدمات الداخمية لموحدة السكنية  -0

 نوع الإنشاء المقترح.  -8
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ى
ى
ى
ى

ىالاشتراطاتىالوقائوةىلأمنىالحروقىوالدفاعىالمدنيىبالأبراج
 

 الاشتراطات المتعمقة بالسلامة وسبل الحماية:
 البمديات. حيث أنه يجب أف يكوف المو   مستوفياً لاشتراطات الترخيص الصادرة مف

 ويجب أف لا يكوف المو   ملبصقاً لمنشأة خطرة بشكؿ يتنافى م   واعد ومبادئ السلبمة.
 يجب أف تكوف الأبراج مصممة مف المواد المقاومة لمحريؽ حيث:

 الهيكؿ الإنشا ي والركا ز والأعمدة. - أ
 الحوا ط والأسقؼ والأرضيات. - ب

 حواجز  طاعات الحريؽ يجب أف تكوف مانعة لمهب. - ت

 بواب والنوافذ يجب أف تكوف مقاومة لمحريؽ لمدة نصؼ ساعة عمى الأ ؿ.الأ - ث

يجػػػب تػػػوفير الطريػػػؽ والمػػػداخؿ المناسػػػبة التػػػي توصػػػؿ إلػػػى المبنػػػى وأف تكػػػوف الطػػػرؽ متسػػػعة لمػػػرور سػػػيارات  - ج
 الإطفاء والإنقاذ الكبير.

 

 سلامة الهيكل الإنشائي لممبنى والحماية من الانتشار الخارجي لمحريق:
 يتـ تقييـ الهيكؿ الإنشا ي لممبنى والحوا ط الخارجية مف مواد غير  ابمة للبشتعاؿ.يجب أف 
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 التجزئة إلى قطاعات حريق:
يُقسّـ المبنى تبعاً لوضعه إلى  طاعػات يػتـ فصػمها بواسػطة حػواجز مقاومػة لمنيػراف بهػدؼ الحػد مػف مخػاطر النيػراف. ومنػ  

 انتشار, مف  طاع لآخر.
 مواصفات ومقاييس عالمية وةي كالتالي:يتـ التجز ة حسب 

متػػر مربػػ ،  011أف يُشػكّؿ كػػؿ طػػابؽ مػػف طوابػػؽ المبنػػى  طػػاع حريػػؽ مسػػتقؿ إذا كانػػت مسػػاحته لا تزيػػد عػػف  - أ
 متر مرب . 011فشذا زادت المساحة عف ذلؾ يُقسـ إلى  طاعات لا تزيد عف 

 أف تُشكّؿ مناطؽ سلبلـ الهروب  طاعات حريؽ منفصمة. - ب

 بواب الموجودة عمى الجدراف مف مواد مقاومة لمحريؽ.أف تُشّكؿ الأ - ت

 فصؿ غرؼ المبيت عف الصالات والمطعـ والخدمات. - ث
 

 وسائل أو طرق النجاة:
وةػػي وسػػا ؿ الهػػروب: ويُقصػػد بهػػا المسػػالؾ التػػي يسػػتخدمها شػػاغموا المبنػػى مػػف أمػػاكف وجػػودةـ داخمػػه بهػػدؼ  -1

 وذلؾ في حالة نشوب حريؽ. الوصوؿ إلى مكاف فمف خارج المبنى وبالسرعة المناسبة
 سـ. 001ويجب أف لا يقؿ عرض المخرج الواحد عف متر واحد وطريؽ النجاة عف 

المخػػرج: ةػػو عبػػارة عػػف بػػاب أو فتحػػة يتصػػؿ بممػػر أردةػػة أو درج يػػؤدي إلػػى طريػػؽ النجػػاة، ويجػػب أف تػػؤدي  -2
 جمي  مخارج الطوابؽ غير الأرضية إلى سمـ محمي يعتبر جزءاً مف طريؽ النجاة.

مخػػرج طػػوارئ: ةػػو المخػػرج المخصػػص لاسػػتخدامه فػػي حػػالات الطػػوارئ فقػػط، بالإضػػافة إلػػى السػػلبلـ الر يسػػية  -3
 الأخرى الموجودة في المبنى وذلؾ لإمكانية تنفيذ خطة الإخلبء بالسرعة المطموبة.

 

 ويجب أف تكوف ةذ, السلبلـ مشيدة مف مواد مقاومة لمحريؽ. -
 لمحريؽ.أبوابها تفت  إلى الخارج ومقاومة  -

 المو   مناسب لشاغمي المبنى. -

لا يزيػػد ارتفػػاع الدرجػػة عػػف  - سػػـ وأف لا يزيػػد عػػدد الػػدرجات عػػف  21أف لا يقػػؿ اتسػػاع السػػمـ عػػف متػػر واحػػد، واا
 درجة وأف لا يقؿ عف ثلبث درجات بيف كؿ بسطتيف. 08

 

 تصاميم سلالم الهروب:
 يجب أف تكوف سلبلـ الهروب مف مواد مقاومة لمحريؽ. -1
 مقاومة لمحريؽ، وتفت  بسهولة إلى الخارج. الأبواب -2

 بها إنارة احتياطية. -3

يجػػب أف لا تزيػػد المسػػافة التػػي يقطعهػػا الشػػخص مػػف أي نقطػػة فػػي المبنػػى إلػػى أ ػػرب طريػػؽ نجػػاة عمػػى ثلبثػػيف  -4
 متراً.
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في القاعات والصالات يجب توفير عمى الأ ؿ مخرجيف أحػدةما الر يسػي والآخػر ةػروب وةػي الصػلبت التػي لا  -5
 شخص. 81اوز طا تها الاستيعابية عف يتج

 .سنتيمتر 80.00بوصة = 20أف لا يقؿ اتساع وحدة المخرج وةي المسافة المطموبة لمرور شخص واحد عف  -6

معدؿ تدف  الأشػخاص مػف المخػرج ويُقصػد بػه عػدد الأشػخاص الممكػف خػروجهـ مػف وحػدة المخػرج خػلبؿ د يقػة  -7
 شخص. 28واحدة ويقدر بػ 

 د ا ؽ. 0الو ت اللبزـ للئخلبء ويقدّر  -8

 :وبصفة عامة عدد المخارج اللبزمة لممنشآت عمى التوالي 
مخػػارج منفصػػمة ومتباعػػدة وتػػزداد  8شػػخص فػػأكثر يمػػزـ لهػػا  0111المنشػػأة التػػي تبمػػه طا تهػػا الاسػػتيعابية  .1

 شخص. 211مخرج واحد لكؿ 
 مخارج منفصمة. 0زـ لها شخص يم 911-0111المنشأة التي تبمه طا تها الاستيعابية  .2

 مخارج منفصمة. 0شخص يمزـ لها  011-911المنشأة التي تبمه طا تها الاستيعابية  .3

شػػخص يمػػزـ لهػػا مخرجػػاف عمػػى الأ ػػؿ باتجػػػاةيف  011المنشػػأة التػػي تقػػؿ أو تبمػػه طا تهػػا الاسػػتيعابية عػػػف  .4
 مختمفيف.

 .تُزود ةذ, المخارج وطرؽ النجاة بموحات إرشادية وأسهـ مضي ة 
 .يجب أف تؤدي ةذ, المخارج إلى مناطؽ فمنة خارج المبنى 

 .يجب أف تفت  أبواب نهاية طرؽ النجاة إلى الخارج عف طريؽ أو ممر بعيد عف فتحات التهوية ومصارؼ ال ازات 

 .لا تعتبر المصاعد والسلبلـ الكهربا ية وسا ؿ أو مسالؾ لمنجاة ولا تستخدـ في حالات الطوارئ 

 سلبلـ الهروب والممرات خالية مف المعو ات والأثاث وعربات الطعاـ. يجب أف تكوف طر ات 

ى

ىتقوومىشاملىللأبراجىالسكنوة
 

 أولًا: العيوب التي انطوت عميها الفوضى المرافقة لإنشاء الأبراج:
 حجز الهواء عف المباني المجاورة والأ ؿ ارتفاعاً. -1
يترتػػب معهػػا تركيػػب موتػػورات لرفػػ  الميػػا, وبػػذلؾ تصػػب  الت ذيػػة الما يػػة لا تفػػي بػػال رض لمشػػقؽ العاليػػة ممػػا  -2

 المنطقة كمها في وض  ما ي سيء.

عممية الصرؼ الصحي لمساكنيف في شقؽ الأبػراج تجعمهػا مػف الصػعوبة بمكػاف وخصوصػاً إذا لػـ توجػد شػبكة  -3
 مجاري في المنطقة.

الكميػة المحػػددة لممنطقػة غالبػػاً مػا تكػػوف التيػار الكهربػا ي لا يفػػي بػال رض المنشػػود نظػراً لكثػػرة الاسػتهلبؾ وأف  -4
 محددة.

خمؽ ظػروؼ اجتماعيػة سػي ة فػي عمميػة الكشػؼ عمػى البيػوت مػف أعمػى وذلػؾ بالنسػبة لسػكاف يتميػزوف بنزعػة  -5
 محافظة مف الناحية الأخلب ية.



 15 

العػاـ تصريؼ القمامة والنظافة الصحية لا يتـ وضعها بالحسباف في عممية البناء ممػا يػؤدي للئسػاءة لممظهػر  -6
 والصحة العامة.

الر ابػة عمػى التصػميمات والمبػػاني وجػودة المػواد والكميػػات المطموبػة تكػاد تكػوف معدومػػة وتسػير بػرأي صػػاحب  -7
 البرج فقط.

ليس ةناؾ سػلبلـ أمػاف تمكّػف السػاكنيف مػف الخػروج فػي حالػة و ػوع الخطػر لتلبفػي الإصػابات، كمػا لػـ تُصػمـ  -8
 تلبفي الأخطار في حالة حصولها.الأبواب الوا ية مف الحريؽ لكؿ شقة ل

معظـ المستثمريف في الأبراج لـ يبالوا في إيجاد مو ؼ لمسيارات لمساكنيف الأمر الػذي يجعػؿ مػف الشػارع ممػراً  -9
 لهذ, السيارات والذي يترتب عميه صعوبة حركة المرور وازدياد معدؿ الحوادث.

 المصاعد غير كافية مما يعيؽ نشاط السكاف في البناية. -11
 

 نياً: الشروط التي ينبغي أن تُطبقها السمطات المختصة عمى أصحاب الأبراج:ثا
 تحديد موا   خاصة لإ امة الأبراج العالية وعدـ السماح بالبناء العشوا ي في الموا  . -1
جراء الفحوصات المعممية اللبزمة لضماف سلبمة البناء. -2  إشراؼ حكومي مكف البداية وحتى النهاية واا

لػػػزامهـ بمػػػا يترتػػػب عمػػػيهـ مػػػف مصػػػاريؼ كشصػػػلبح مصػػػعد أو عػػػدـ السػػػماح بالع -3 بػػػث فػػػي مقػػػدرات القػػػاطنيف واا
 تنظيؼ سلبلـ أو إزعاج للآخريف...، وذلؾ بوجود إدارة خاصة لكؿ برج.

ّـ لهػػـ إلا  ولػيس مػف شػؾ فػي طريػػؽ فخػر إلا الو ػوؼ وبكػؿ  ػػوة فػي وجػه المسػتهتريف بمقػػدرات شػعبهـ والمػذيف لا ةػ
نهػـ مػف سػوء طالعنػا أف ةنػاؾ تلبعػب مفضػوح مػف  بػؿ أصػحاب الأبػراج إذ يتقػدموف بطمبػاتهـ الكسب وزيادة الثروة لأ

لمسػػمطات المحميػػة بحجػػة البنػػاء لخمسػػة أدوار فقػػط، وبعػػدةا يصػػب  العمػػو فػػي المبنػػى يجػػوؿ فػػي خػػاطر صػػاحبه ليصػػؿ 
 إلى العاشر أو أكثر.

 

 
 

ى
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ىادقــــــــــــــالفن
 اشتراطات عامة:
 .ـ لنزلا ها وعملب ها وروادةا الكثير مف الخدمات المعيشية والترويحيةالإيوا ية التي تبي  النوـ وتقدّ  الفنادؽ ةي المنشآت

 الموقع:
يت يػػر المو ػػ  حسػػب طبيعػػة وأةميػػة الفنػػدؽ حيػػث يُختػػار  ريبػػاً مػػف المحطػػات ومػػف مراكػػز الاتصػػاؿ ومػػف المنػػاطؽ ذات 

أحػػد الأحيػػاء الهاد ػػة غيػػر المعرضػػة للؤتربػػة والمشػػجرة بشػػكؿ جيػػد إف  الأةميػػة التجاريػػة أو الترفيهيػػة، كمػػا يػػتـ اختيػػار, فػػي
 أمكف بالإضافة إلى الساحات الفسيحة والأماكف الخاصة لانتظار السيارات.

يبتعػػد المو ػػ   ػػدر الإمكػػاف عػػف أمػػاكف المػػدارس والمصػػحات. ويُلبحػػظ أف الفنػػادؽ لا تعطػػي ربحيػػة جيػػدة إلا إذا زاد عػػدد 
 حد أدنى.غرفها عف ما ة غرفة ك

 
 التوجيو:

تُوجػػػه غػػػرؼ النػػػزلاء نحػػػو الشػػػرؽ أو ال ػػػرب أو الجنػػػوب، أمػػػا المطػػػبا وصػػػالات التخػػػديـ وغػػػرؼ المسػػػتخدميف فتتجػػػه نحػػػو 
 الشماؿ.

 دخول السيارات:
عطػػاء ةػػذا الطريػػؽ العػػرض الكػػافي لحركػػة دخولهػػا  يُفضػػؿ تػػأميف حركػػة دخػػوؿ السػػيارات حتػػى المػػدخؿ الر يسػػي الم طػػى واا

 وخروجها.
 المدخل:بهو 

يشػكّؿ بهػو المػدخؿ  مػب الفنػدؽ ويجػب أف يُسػم  بالوصػوؿ إلػى كافػة عناصػر الفنػدؽ، كمػا يجػب أف يحتػوي عمػى السػػلبلـ 
متػػر لكػػؿ سػػرير وفػػي كثيػػر مػػف الأحيػػاف يُشػػكؿ البهػػو  2.8والمصػػاعد وركػػف الاسػػتعلبمات. ويبمػػه طػػوؿ كػػاونتر الاسػػتعلبـ 

% مػف النػزلاء وصػالة 28صػة لمنػزلاء كصػالة الإفطػار التػي تتسػ  لػػ حديقة مُ طػاة تتجمػ  حولػه مختمػؼ الصػالات المخص
 % مف النزلاء، ويجب أف يكوف لممقهى والمطعـ مدخؿ خاص.81الطعاـ التي تتس  لػ 
 الصالات العامة:

تُجمّ  الصالات العامة في كثير مف الأحياف في طابؽ واحد وتفُصؿ عف بعضها بقواط  خفيفة تسم  بفت  ةػذ, الصػالات 
. ومػف الضػروري فػي ةػذ, الحالػة تػأميف مػدخؿ خػاص مػ  أمػاكف عم ى بعضها لتُشكّؿ صالة كبيػرة للبحتفػالات حػيف المػزوـ

 خم  ملببس ودورات ميا,.
 صالة الكافتريا:

في كثير مف الأحياف تتواجد في الدور الأرضي. وفي بعػض المػدف الكبيػرة لا تحػوي الفنػادؽ إلا بعػض الصػالات البسػيطة 
ار والاسػتراحة  أمػا بالنسػبة لمصػالات الأخػرى كػالمطعـ فػشف ةػذ, الفنػادؽ تتعامػؿ مػ  مطػاعـ تعمػؿ لحسػابها، لتنػاوؿ الإفطػ

وتتضػمف فنػادؽ المػدف التػي تحتػوي عمػى  وفي ةذ, الحالة يتـ استثمار الطابؽ الأرضي كمخػازف وصػالات عػرض... الػا.
 الحدا ؽ والحمامات.مناب  الميا, المعدنية صالات واسعة تشرؼ  در الإمكاف عمى 

 أما فنادؽ الدرجة الممتازة فتشتمؿ أيضاً عمى صالات فسيحة لكنها أكثر خصوصية للبجتماعات الم مقة.
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وفي كثير مف الأحياف تشمؿ فنادؽ المسافريف عمى صالة للئفطار وأخرى لطعػاـ ةال ػذاء أو العشػاء  وفػي بعػض الأحيػاف 
في الصالات المشتركة أما بالنسػبة لصػالة  2ـ 0.8-0ساحة تتراوح بيف تحتوي عمى صالات أخرى، ويُخصص لكؿ نزيؿ م
 مرات وفقاً لنوع الفندؽ. 2-0الإفطار فيمكف اعتبار أف كؿ مكاف سيُستخدـ  مف 

 غرف النوم:
تبػدأ غػرؼ النػوـ مػػف الطػابؽ الأوؿ وتشػرؼ ال ػرؼ الكبيػػرة عمػى السػاحات أو الحػدا ؽ وتتجػػه نحػو الشػرؽ أو الجنػوب، أمػػا 

 ؼ القميمة العمؽ فتطؿ عمى حديقة داخمية.ال ر 
وحجػـ مػف  2ـ 0ـ في الصالات المشتركة حيث يخصص لكؿ شخص مساحة لا تقؿ عػف  ;.2ارتفاع ال رؼ لا يقؿ عف 
وحجػـ مػف  2ـ 9-;، وفي غرؼ النوـ الخاصة يُخصص لكػؿ شػخص مسػاحة لا تقػؿ عػف 0ـ 02الهواء مقدار, لا يقؿ عف 

 .0ـ 21الهواء لا يقؿ عف 
 .2ـ 08-01لمساحة الكمية اللبزمة لمسرير تتراوح بيف ا

 %.81-91أما نسبة مساحات غرؼ النوـ فتتراوح بيف 
 الدولاب والسرير:

يتـ ترتيبها بشكؿ يسم  باست لبؿ جيد لممساحة كما تُدمج في بعض الأحياف م  طاولػة الزينػة ويُوضػ  فػي المػدخؿ دولاب 
 حفظ الملببس.

 النوافذ:
عمى محور ال رفة إنما في الجوانػب بحيػث لا يكػوف رأس السػرير فػي مواجهتهػا، ولا يوضػ  أي شػيء أمامهػا يجب ألا تق  

 حتى يتمكف النزيؿ مف فتحها والنظر إلى الخارج.
 التجهيزات:

يجػػب أف تكػػوف بسػػيطة، صػػحية، ثابتػػة و ابمػػة لم سػػيؿ ويجػػب أف يُوضػػ  مفتػػاح إنػػارة عنػػد رأس كػػؿ سػػرير، وأحيانػػاً يُضػػاؼ 
لمتحكـ في إغلبؽ الباب، كما يُوض  مفتاح لمجػرس والهػاتؼ بجانػب كػؿ سػرير ويكػوف لسػمؾ الهػاتؼ الطػوؿ الكػافي  مفتاح

 لمتحرؾ به وبجانب طاولة المكتب.
 أما الأرضية فتكوف مف الخشب ومف الممكف ت طيتها بالموكيت، أما أرضية الحماـ فتُ طى بالسيراميؾ.

 ترتيبات غرف النوم:
ـ وأحيانػاً يمكػف دمجػه فػي الحػوا ط أمػا فػي ال ػرؼ الصػ يرة فػيمكف اسػتخدامه كأريكػة كمػا يُوضػ  فػي  8>.0أبعاد السػرير 

ـ ويمكػػػف أف يصػػػؿ  91سػػػـ عمػػػى الأ ػػػؿ وعمػػػؽ  81غرفػػػة النػػػوـ دولاب لمملببػػػس والأحذيػػػة والملببػػػس المتسػػػخة ويعػػػرض 
 العرض إلى متر.

ـ ومقعػػداف وأريكػػػة ومنضػػدة لمحقا ػػػب 0*1.9بأبعػػاد سػػـ ومكتػػػب  01*01كمػػا توضػػ  منضػػػدة للبسػػتخداـ اليػػومي بأبعػػػاد 
 سـ ويلبحظ ضرورة وجود مرفة.01سـ وبارتفاع 81*1;بأبعاد 

 المطبخ:
يُفضؿ وجود المطبا في الطابؽ الأرضي بجانػب المطعػـ وصػالة الإفطػار والبهػو، كمػا يتصػؿ ب ػرؼ الخدمػة فػي الطوابػؽ 

 ال رؼ الممحقة وغرؼ المستخدميف والسا قيف.العموية بواسطة سلبلـ ومصاعد الخدمة ويجاورةا عادة 
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وتت يػػر مسػػاحات مختمػػؼ العناصػػر وتعػػدادةا بالنسػػبة لنوعيػػة الفنػػادؽ ودرجتػػه، وتبعػػاً لػػذلؾ تؤخػػذ مسػػاحات أساسػػية بالنسػػبة 
 لممطبا بشكؿ عاـ لكؿ نزيؿ كالتالي:

 لكؿ نزيؿ  2ـ1.9مطبا عاـ مساحته حوالي 
 لكؿ نزيؿ. 2ـ1.0ه مطبا الفندؽ وصالة الإفطار تبمه مساحت

 مطابا لكؿ نزيؿ. 2ـ0 ----------المجموع 
غرفة بالإضافة إلى مصعد مخصػص لنقػؿ الوجبػات إلػى ال ػرؼ بكامػؿ  28-01كما يوجد أوفيس واحد لكؿ طابؽ أو لكؿ 

 أجهزته.
تُوضػػ  غػػرؼ وعػػادة مػػا تُوضػػ  غرفػػة المسػػتخدميف فػػي الطػػابؽ الأخيػػر أيضػػاً، وفػػي حالػػة وجػػود المطػػبا فػػي ةػػذا الطػػابؽ 

 المستخدميف في الطابؽ الذي يسبقه.
 أما البدروـ فيجب أف يكوف بارداً لحفظ المخزوف كما يُقسّـ إلى أ ساـ لمخضراوات والفواكه.

أمػػا الجػػزء المخصػػص لمبطػػاطس فيجػػب أف يكػػوف مػػف أرضػػية ذات شػػبكة مػػف ألػػواح خشػػبية، كمػػا تُ طػػى جدرانػػه وخاصػػة 
 سـ.1; رتفاع الخارجية منها بهذ, الألواح حتى ا

 وتوض  الورش بجانب المخازف بالبدروـ ويحب أف يكوف المخزف المخصص للؤمتعة مجاوراً لممصاعد لمتهوية.
 التهوية:

مػرات كػؿ سػاعة، أمػا فػي الصػالات المزدحمػة فػشف حجػـ الهػواء المجػدد  0-8يجب حساب تجديد الهػواء فػي غػرؼ الفنػدؽ 
-01مرات كؿ ساعة، وفي المطابا مػف  9-;لطعاـ يتـ التحديد مف لكؿ شخص، وفي صالات ا 0متر 21-01يكوف مف 

 مرات كؿ ساعة م  مراعاة وجود مراوح سحب فوؽ الموا د لتصريؼ الحرارة الناتجة عنها. 9
 مواد البناء:

 تبُنى الفنادؽ مف مواد غير  ابمة للبحتراؽ وتُجهز بأدوات إطفاء الحرا ؽ.
 السلالم والأبواب:

ة بشػػكؿ كػػافي ومُجهػػزة بػػدرابزيف مثبػػت بهػػا، كمػػا تُوضػػ  مػػف الخػػارج بحيػػث تكػػوف أكبػػر أو مسػػاوية تكػػوف السػػلبلـ عريضػػ
 ـ وتفُت  نحو الخارج. 0لعرض السمـ. كما يجب ألا يقؿ عرض الأبواب عف 

 دورات المياه:
 سيدة. 011مراحيض مخصصة لكؿ  0رجؿ، و  1;-011مبولتاف ومرحاض واحد لكؿ مف 

 أُسر. 01أما في ال رؼ فيُخصص مرحاض واحد لكؿ 
 المصاعد:

 سريراً. 081يُخصص مصعد واحد لكؿ 
 الثلاجات:

 درجة. 0إلى + 2-تُجهّز لمحوـ والأسماؾ والدواجف ويجب أف تكوف  ريبة مف المطبا وتتراوح درجة الحرارة فيها مف 
 ثمجات.فيجب أف يكوف  ريباً مف  سـ الم ..أما مكاف تجهيز الثلبجات

 الخدمات الأخرى:
 غرؼ العدادات وغرؼ توزي  جمي  التوصيلبت والورش. -0
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 تُوض  غرفة نظافة لكؿ دور وبها دولاب لحفظ أدوات التنظيؼ. غرف الخدمة والنظافة: -2

: وتكوف عادة في الطػابؽ الأخيػر أسػفؿ السػط  بجانػب غرفػة الكػي ويجػب أف تفُػت  مباشػرة عمػى غرف البياضات -0
 الممر.

 وصف وتقييم الفنادق:قواعد 
إف تػػوفير الراحػػة وحسػػف الخدمػػة ةمػػا جناحػػا العمػػؿ الفنػػد ي وبقػػدر توافرةمػػا فػػي أي منشػػأة فند يػػة بقػػدر إمكانيػػة تحديػػد 
درجتهػػا. وممػػا لا شػػؾ فيػػه أنػػه توجػػد مجموعػػة عوامػػؿ إذا اجتمعػػت سػػاعدت عمػػى تػػوفير ضػػمانات لتحقيػػؽ الراحػػة وحسػػف 

 ي:الخدمة ومف أبرز ةذ, العوامؿ ما يم
 مو   المنشأة  رباً وبعداً مف عوامؿ الجذب السياحي والمراكز المدنية والخدمات والمرافؽ العامة. أولًا:

 حجـ المنشأة باعتبارةا سبيلًب لتحديد حجـ وعدد المرافؽ العامة والخدمات التكميمية. ثانياً:
ي نفػػس الو ػػت تقػػدـ الكثيػػر مػػف الخػػدمات المعيشػػية مسػػتوى التأثيػػث باعتبػػار أف الفنػػدؽ منشػػأة تبيػػ  النػػوـ أساسػػاً وفػػ ثالثــاً:

 والترويحية لمنزلاء وغيرةـ.
مسػػػتوى التجهيػػػز باعتبػػػار أف مػػػا بالفنػػػدؽ مػػػف معػػػدات وتجهيػػػزات يػػػنعكس بالضػػػرورة عمػػػى تػػػوفير مزيػػػد مػػػف الراحػػػة  رابعـــاً:

 لمعملبء مثؿ كفاية الخدمة ومهارة التصني  بالنسبة لممأكولات والمشروبات.
 العمالة مف حيث الكفاية والكفاءة . مستوى خامساً:

 

 اشتراطات تقييم مستوى الفنادق )فئة الخمس نجوم *****(:
 

 

 المواصػػػػفات البند الرقم
 مبنى مستقل الدبنى  .1
 موقع ممتاز الدوقع  .2
 مدخل رئيسي للنزلاء ومدخل للحقائب ومدخل للعاملين والبضائع الددخل  .3
 ساعة 24صالة استقبال بها خدمة  الاستقبال  .4
 يلزم توافر أكثر من طابقين ويجب وجود مصاعد مستقلة للنزلاء وأخرى للخدمة صالات الحفلات  .5
مصاعد في حالة وجود أكثر من طابقين ويجب وجود مصاعد مستقلة للنـزلاء وأخـرى  الدصاعد  .6

 للخدمة
 الدياه العامةمياه ساخنة في جميع الغرف ودورات  الدياه الساخنة  .7
 م. 1.71حمام كامل لوكس في جميع الغرف بانيو طولو  حمامات الغرف  .8

 –ام حمـصـابون  –ستارة حول البانيو مرآة ورف فوق حوض الغسيل، وأيضاً مصباح 
ورق  –ورق تواليـــ   –منشـــفة للرجـــل  –فوطـــة يـــد  –فوطـــة حمـــام  –بشـــكا حمـــام 

قة للفوطة  –طفاية سجائر  –مناديل  عبـوة  –ماكينة حلاقة  –اعة ملابس شم –علاا
 فول .  221/111فيشة كهرباء  –سلة مهملات  –صغاة شامبو 

 2م 5مساحة الحمام في حدود  مساحة الحمامات  .9
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 راديو وموسيقى داخلية بجميع الغرف بجانب السرير يتحكم في تشغيلها النزيل الراديو الدوسيقى الداخلية  .11
تصال الداخلي والخارجي الدباشر وتسـهيلات تليفونيـة في غرف للاالتليفونات في جميع  تليفونات الغرف  .11

 الأماكن العامة
 يلزم خدمة التلكس والبرق خدمة التلكس والبرق  .12
 درجة 18-25صالات يوفر درجة حرارة من تكييف ىواء مركزي بجميع الغرف وال تكييف الذواء  .13
 جميع الغرفتليفزيون ملوان في  أجهزة التلفاز  .14
 غرفة 51لا تقل عن  عدد الغرف  .15
 للمزدوجة )بدون الددخل والحمام والبلاكار( 2م16للغرفة الدفردة و 2م14 مساحة الغرف  .16
 نصيب الغرفة الواحدة 2م3.25مساحة  مساحة الصالونات والأبهاء  .17
 سيدات( –في الطوابق التي بها صالات عامة )رجال  دورات مياه عامة  .18
 يستحسن وجوده السباحةحمام   .19
 يستحسن وجودىا صالة احتفالات  .21
 نصيب الغرفة الواحدة 2م 2.25يلزم وجود صالات طعام في حدود  صالات الطعام  .21
 يلزم توافر خدمة البريد ويلزم توافر استبدال العملة خدمة البريد واستبدال العملة  .22
 العزل التام توافر جميع الاحتياطات لضمان توفا الراحة من الضوضاء  .23
 ساعة يومياً  24توافر خدمة الغرف  خدمة الغرف  .24
 ساعة يومياً  24يلزم وجود كافيتايا بها خدمة  الكافتايا  .25
 يلزم وجود ثلاجة صغاة في جميع الغرف ثلاجات الغرف  .26
 يلزم وجود نظام خاص لاستدعاء النزلاء أو الدخاطبة العامة استدعاء النزلاء  .27
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 أرقى المستوياتفنادق على 
ى

 
 نظام بناء الأبنية متعددة الطوابق

عرفنا أف الأبراج  د ظهرت في بداية عهد السمطة الفمسطينية ولقد كاف النظاـ السا د  بؿ السمطة ةو النظاـ 
 ـ .00>0القديـ والذي كاف مف عاـ 

 وانيف خاصة لمبناء ومف بيف وعند استمـ السمطة الفمسطينية زماـ الأمور في  طاع غزة والضفة ال ربية وضعت 
 ةذ, القوانيف  وانيف بناء الأبراج السكنية والذي نص عمي ما يمي :

 

 يطلق علي هذا نظام الأبزاج السكنيت اسن " نظام الأبنيت الوتعذدة الطىابق بقطاع غزة " . -1

 يكىى للعباراث التاليت الىاردة في هذا النظام الوعاني الوتخظظت ولها أدناه : -2

 :البناء 

ةو البناء العالي المتعدد الطوابؽ الذي يتجاوز ارتفاعه خمسة عشر متراً محسوبة مف منسوب محور الشارع 
إلي منسوب أرضية أعمي طابؽ فيه , بحيث لايقؿ عدد طوابقه عف أربعة طوابؽ عموية بالإضافة إلي 

وي منسوب الشارع أو الطابؽ الأرضي ولا يدخؿ في ةذا التعريؼ الدور أو الأدوار المقامة تحت مست
 الشوارع الوا عة عميها البناء .

 الزسىم والتأهيناث :

المباله اللبزـ الوفاء بها لحساب لجنة التنظيـ المختصة لقاء الترخيص بالبناء مضافا إليها أية ضمانات 
 مالية أخري لضماف الالتزاـ بتنفيذ شروط الترخيص .

 طالب التزخيض :

ف يمثمه  انونا أو مشتري القسيمة بموجب عقد شراء صحي  و ابؿ لمتنفيذ المالؾ المسجؿ لمقسيمة أو م
 العيني دوف معارضة أو المحكوـ له بالتنفيذ العيني حكما نها يا أو مشتري العقار بالمزاودة .

 الطزيق العام :

أو ةو الحيز أو الأرض الفضاء المخصصة لممرور العاـ والذي يستخدمه الأشخاص لموصوؿ إلي مساكنهـ 
 محاؿ أعمالهـ سواء أكانت ممكيتها مسجمة لمسمطة أـ لـ تسجؿ .

 الطزيق الخاص :

 مبني أو مجموعة مباني . إليةو الحيز أو الأرض الفضاء الممموكة لفرد أو مجموعة أفراد والمعد لموصوؿ 
 هحىر الطزيق :

 ةو مسار الخط الذي يحدد منتصؼ عرض الطريؽ .
 حذ الطزيق :

 عرض الطريؽ عاما كاف أو خاصاً . ةو الخط الذي يحد
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 خط التنظين :

 الخاصة والمنفعة العامة. أملبؾةو الخط المعتمد الذي يحدد الطريؽ ويفصؿ بيف 
 

 خط البناء :

 ةو الخط المعتمد المسموح بالبناء عميه .
 هزفق البناء :

لمرحاض وتعتبر الصالة متقطعة مثؿ المطبا والحماـ وا أو اتوتستعمؿ في  الإ امةأي غرفة لممعيشة أو 
 . في حكـ مرفؽ البناء

 الفناء :

أعمي دوف  إليةو الفراغ المتصؿ بالفضاء الخارجي مف أعلب, مخصص للئنارة والتهوية ويمتد مف أسفؿ 
 عا ؽ .

 الفناء الخارجي :

 عمي حد الطريؽ. الأ ؿةو الفراغ المتصؿ بالفضاء الخارجي مف أعلب, ومف أحد جوانبه عمي 
 الذاخلي :الفناء 

 الأخرةو الفراغ المتصؿ بالفناء الخارجي مف أعلب, ومحاط بالحوا ط مف جمي  الجهات أو بعضها والبعض 
 عمي حد ممكية الجار .
 الفناء الوشتزك :

 ةو فراغ يدخؿ ضمف أكثر مف ممكية متجاورة .
 الشزفت :

 ةي الفراندة أو البمكونة .
 أطىل الزسىهاث :

 يو   عميها المهندس المصمـ . ةي النسا المطبوعة التي
 الارتذاد: 

ةو الفراغ المتصؿ بالفراغ الخارجي مف أعلب, وبالفناء أو الطريؽ مف أحد جوانبه وتفت  عميه فتحات التهوية 
 الطريؽ . أومباشرة بالفناء  إيصالهالم رؼ ومرافؽ البناء التي لا يتيسر  والإنارة

 السلن الزئيسي :

 جمي  ادوار المبني . إليلممبني المستخدـ لموصوؿ  الأساسيةو السمـ 
 السلن الثانىي :

 .الأدوارجمي   إليفي مبني به سمـ ر يسي ويستخدـ لمتوصيؿ  الإضافيةو السمـ 
 السلن الخارجي الوكشىف :

 والممتصؽ بجسـ البناء مف الخارج . أكثرةو السمـ المكشوؼ مف جانب واحد , أو 
 التشطيباث الخارجيت :
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غير المطمة عميه باستخداـ القصارة  أوةي ت طية واجهات المباني القا مة سواء المطمة عمي الطريؽ العاـ 
الحجر الطبيعي أو الطوب الظاةر أو الرخاـ أو الجرانيت أو  أوبالحجر الصناعي  تالتاكسيا أوبأنواعها 

 الدةانات . الكرانيش ولا تشتمؿ أعماؿ أوأخري وكذلؾ أعماؿ الحميات  تتاكسيا أية
 : الوياهدورة 

 .الأيديوالمركب بها مرحاض وحوض ل سيؿ  الآدميةال رفة المخصصة لمتخمص مف الفضلبت 
 الحوام :

ال رفة المخصصة للبستحماـ ومركب بها حوض غسيؿ للؤيدي ودش وبالوعة لتصريؼ الميا, و د يركب بها 
 وعاء للبستحماـ و د تشمؿ أيضا مرحاض .

 الوطبخ :

 ورؼ جانبي . الأوانيوطهي الطعاـ والمركب بها حوض ل سؿ  لإعدادال رفة المخصصة 
 : شالكىرني

 أي عنصر زخرفي يبرز عف الحوا ط.
 الظحيت : الأجهزة

الميا, المخصصة  أنابيبتصرؼ الميا, المستعممة في  أوالتي تستعمؿ  والأجهزة الأدواتوتعني جمي  
 وخلبفه . أحواضلمتصريؼ مف 

 باث الظحيت :التزكي

 . الأغراضلتوزي  الميا, المستعممة في مختمؼ  أنابيبوتعني 
 

 

والشروط المعمارية والشروط  الإنشا يةويوجد في ةذا النظاـ تفصيؿ لكؿ مف الشروط التنظيمية والشروط 
 الأعماؿالاخري وشروط عامة لمرافؽ الخدمات ونظاـ  الأخطارالخاصة بالخدمات ونظاـ الحريؽ و 

الكهربا ية "كهربة البناء" ويوجد أيضا في ةذا النظاـ مستندات الترخيص ومراحؿ ترخيص البناء ومراحؿ 
د تـ سف ةذا النظاـ مف  بؿ ر يس المجنة التنفيذية لمنظمة التحرير الفمسطينية قتزويد البناء بالخدمات ول

 ويطبؽ ةذا النظاـ في كؿ مدف القطاع .
 ف كؿ ةذ, الشروط فسوؼ نتحدث عف الشروط المعمارية .ولكف لا يوجد مجاؿ لمتحدث ع

 

 الشروط المعمارية :
يقؿ الارتفاع الداخمي  أففانه لا يجوز  أنواعهاباستثناء مقدار الارتفاع الداخمي لممحاؿ عمي اختلبؼ  -0

 ـ .1:.2السقؼ في جمي  طوابؽ البناء عف ة وبطنيه للؤرضيةالخالص مقاسا بيف السط  النها ي 
ـ بالنسبة لممداخؿ والحماـ والطرؽ الداخمية 2.01 إليف يقؿ الارتفاع المذكور عف ةذا القدر ويجوز أ
 العموية . الأسقؼالمماثمة مف  والأجزاء
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يجب أف يكوف لكؿ غرفة أو مرفؽ مف مرافؽ البناء فتحه أو عدة فتحات لمتهوية تطؿ عمي طريؽ أو  -2
 يقؿ مسط  الفتحة عما يمي : أف الأحواؿعمي فناء . ولا يجوز بأي حاؿ مف 

يقؿ مسط  الفتحة عف متر  ألابشرط  المكاتب% مف مسط  أرضية ال رؼ المخصصة لمسكف أو ; - أ
 .واحد

% مف مسط  أرضية المطبا والحماـ والمرحاض وب ر السمـ بالطابؽ وغيرةا مف مرافؽ البناء غير 11 - ب
 صؼ متر مرب  .المعدة لمسكف أو المكاتب بشرط أف لا يقؿ مسط  الفتحة عف ن

يقؿ  ألاوفي حالة تعدد الفتحات تحسب مساحة الفتحة اللبزمة عمي أساس مجموع مساحات الفتحات وبشرط 
مسط  الفتحة الواحدة عف نصؼ متر مرب  ب رؼ السكف والمكاتب وأبار السلبلـ , وعف رب  متر مرب  

 بالنسبة لممطابا أو الحمامات أو المراحيض .
وتهوية المكاتب ومرافؽ البناء غير المعدة لمسكف بطريقة  إنارةالتنظيـ المختصة ويجوز بموافقة لجنة 

 صناعية وذلؾ فيما عدا مطابا الوحدات السكنية .
ولا تسري أحكاـ ةذ, المادة عمي الصالات والطر ات والمداخؿ وفبار المصاعد وغرؼ تش يؿ الماكينات 

 ت ولوحات التوزي  وما في حكمها .والمضخات والخزانات وال لبيات والمحولا والأجهزة
 

نارةالمخصصة لتهوية  الأفنيةيجب أف تكوف  -0 المباني أو تعميتها أو  إ امةغرؼ ومرافؽ البناء عند  واا
 : الآتيةتعديؿ في المباني القا مة مطابقة للبشتراطات  إجراء

 الغرف السكنية أو المكاتب :  وإنارةأولاً : الأفنية المخصصة لتهوية  
  الخارجي :الفناء 

لا يجوز أف يقؿ البعد بيف المستوي الرأسي المار بخط الفناء لأي فتحة وبيف المستوي الرأسي بالحا ط 
 المواجه له عف ثلبثة أمتار .

 

 : الفناء الداخلي 

 مترالا يجوز أف تقؿ مساحته عف مرب  عشر ارتفاع أعمي واجهة لمبناء مطمة عميه وبحد أدني اثني عشر 
 مربعاً .

 . أمتارعف ثلبثة  إبعاد,كما لا يجوز أف يقؿ أص ر 
 

مرافق البناء غير المعدة للسكن والمكاتب    وإنارةثانياً : الأفنية المخصصة للتهوية  
 كالمطابخ والحمامات والمراحيض وآبار السلالم .

 : الفناء الخارجي 

حة وبيف المستوي الرأسي المار يقؿ البعد بيف المستوي الرأسي المار بحا ط البناء لأية فت أفلا يجوز 
 بالحا ط المواجه له عف متريف .

 : الفناء الداخلي 
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 لا يجوز أف يقؿ البعد المذكور في الفقرة السابقة عف متريف وألا تقؿ مساحة الفناء عف :
 متراً .21كاف ارتفاع اعمي وجهات البناء المطمة عمي الفناء لا يزيد عف  إذامتر مرب   ; -
 متراً . 21زاد ارتفاع اعمي واجهات البناء المطمة عمي الفناء عف  إذامتر مرب  01 -

التي لا تتوفر فيها تهوية  الإداريةعمي أنه يجوز في حالة الفنادؽ والمستشفيات والمباني العامة والمباني 
نارةصناعية أف يكوف الفناء المخصص لتهوية  متر  0,81الحمامات والمراحيض الممحقة بال رؼ بمسط   واا

 رب  ولا يقؿ أي مف بعديه عف مترا واحد ا .م
سط  الحا ط المواجهة له عند  إليالسابؽ ذكرةا في ةذ, المادة مف سط  الحا ط البنا ي  الأبعادوتقاس 

 منسوب متر واحد مف أرضية الطابؽ لأية نافذة منتفعة بالفناء ومطمة عميه .
 

 إنارةيجوز في الأفنية وكذلؾ واجهات البناء المطمة عمي الطرؽ العامة أو الخاصة عمؿ ارتدادات بقصد  -0
أو أي مرفؽ مف مرافؽ البناء لا يتيسر به فت  نافذة مطمة عمي  المكاتبوتهوية ال رؼ السكنية وغرؼ 

عؼ أدني عرضه , واف يتجاوز عمؽ الارتداد ض ألاالطريؽ أو البناء مباشرة ويشترط في ةذ, الحالة 
تكوف النافذة في الجانب المواجه لمطريؽ أو الفناء المباشر . ويجوز عمؿ شرفات بالارتدادات في حدود 

 نصؼ عرضه الادني فقط .
سـ في 01بأي طريقة مت ويجوز عمؿ كرنيش لا يتجاوز بروز,  الأفنيةولا يجوز ت طية أي فناء مف 

 الخارجية فقط . الأفنية
منشآت يكوف مف شأنها تقميؿ كمية الضوء أو التهوية  أيةسلبلـ ثابتة أو مصاعد أو  إ امة كما لا يجوز

 أبعادةا أو مساحتها عف الحدود المنصوص عميها سابقاً . إنقاص وأ الأفنيةفي 
 

 يجب أف يتوافر في السلبلـ الشروط التالية : -8
 للبحتراؽ ابمة  أف يكوف ةيكؿ ودرج السلبلـ الر يسية أو الثانوية مف مادة غير . 
  كاف السمـ يخدـ أرب  وحدات سكنية في الدور  إذامتر 0,01ألا يقؿ الطوؿ الظاةر لدرج السلبلـ الر يسية عف

 زادت الوحدات السكنية بالدور عف ذلؾ . إذامتر  0,01وبطوؿ  الأكثرعمي 

واجهة القا مة , ولا يزيد ارتفاع القا مة  إليمـ مف واجهة القا مة 2:1وتكوف نا مة الدرج بعرض لا يقؿ عف 
 مـ .0:1عمي 

  متر . 1;,1ألا يقؿ الطوؿ الظاةر لدرج السمـ الثانوي عف 
  ا مة يميها بسطة لا يقؿ عرضها عف عرض ثلبث نا مات  00ألا يزيد عدد الدرجات المتوالية عمي  

 نود السابقة , وتقاس النا مة عمي بعد يجب أف يتوافر في السلبلـ الدا رية الشروط المنصوص عميها في الب
ذامتر مف طرؼ الدرجة عند المنحني الداخمي  1,08 وجد درج مروحة فتنطبؽ عميه الشروط المذكورة في ةذا  واا
 البند .

مف الشروط المنصوص  والأبراجوتستثني السلبلـ التي تستعمؿ لأغراض خاصة أو صناعية أو سلبلـ المآذف 
 مادة .عميها سابقاً في ةذ, ال
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  متر مقاساً عمودياً مف منتصؼ النا مة . 1>,1ألا يقؿ ارتفاع درابزيف السلبلـ عف 
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