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 ولفصل الاال

  تمھیــــد 

  :  عـــــــام 1-1

یѧوفر الحمایѧة مѧن الظѧروف او الفѧراغ الѧواقي الѧذي ن ھѧو بنѧاء أو مكѧان طبیعѧي كالمأوي او المس
حتیاجѧات الضѧروریة الاوالعوامل الخارجیة كمѧا یѧوفر فات الحشریة لآا الجویة الردیئة او الاخطار او

فكلمѧة سѧكن (. وج والعواصѧفلѧقیھم الزمھریر وشدة الحرارة والامطار والث. ویحتاج الناس للماوي لی
والوقایѧة مѧن العوامѧل كما ویعتبر السكن بدایѧة الاعمѧار والتنمیѧة ) تعني السكون والھدوء والاستقرار 

    الطبیعیة والاخطار التي تھدد حیاة الانسان .
رینوس دیلمѧان، ولѧد فѧي ھولنѧدا فѧي ھѧو فرانسѧوس مѧا( – )dieleman) ،2001:25دیلمѧان تعریѧف      

  )) اشتھر في علم الإسكانutrechtم جامعة اوترشت (2005/أبریل/11م، وتوفي في 1942/سبتمبر/2

 تامѧѧا رضѧѧاء ھنѧѧاك یكѧѧون ان یصѧѧعب المتغیѧѧرة الإنسѧѧانیة الظѧѧواھر وككѧѧل ، إنسѧѧانیة ظѧѧاھرة "المسѧѧكن
  ".المتعددة اجاتھح تلبى وجعلھا تحسینھا إلى دائما الإنسان یبحث ولھذا، عنھا
 وشѧروطھ, المعتѧادة للإقامѧة أكثѧر أو شѧخص فیѧھ یѧأوي الѧذي المغلѧق الحیѧز بأنѧھ السكن یعرف  كما  

 والثقѧѧافي الاجتمѧѧاعي التطѧѧور مسѧѧتوى شѧѧكلوی كمѧѧا, ومناخیѧѧة جغرافیѧѧة اعتبѧѧارات إلѧѧى تخضѧѧع التصѧѧمیمیة
 الراحѧة ، النѧوم فѧي تѧتلخص كنالسѧ یوفرھѧا أن یجѧب التѧي الرئیسѧیة والنشѧاطات ،المختلفѧة البلѧدان لسكان

  .والحركیة والجماعیة الفردیة النشاطات ، النظافة ، والغذاء, والانفراد
 اخѧѧѧري لاغѧѧѧراض یتجѧѧѧاوزه بѧѧѧل فحسѧѧѧب والسѧѧѧقف الجѧѧѧدران علѧѧѧي ینحصѧѧѧر لا السѧѧѧكن  مفھѧѧѧوم ان

  جمیѧѧѧع لتѧѧѧوفر الاساسѧѧѧیة الخѧѧѧدمات وجѧѧѧود مѧѧѧن لابѧѧѧد كمѧѧѧا.  والثقافیѧѧѧة والاجتماعیѧѧѧة النفسѧѧѧیة كالاحتیاجѧѧѧات
  المواصѧѧلات ووسѧѧائل والصѧѧحة والتعلѧѧیم والاضѧѧاءة والكھربѧѧاء والمشѧѧرب كالمأكѧѧل الحیاتیѧѧة المتطلبѧѧات
عناء سѧواء كѧان سѧكن خѧاص او  أو جھد ودون ببساطة الأخرى الخدمات من وغیرھا التجاریة والمراكز

زیѧѧادة سѧѧكنیة بعѧѧد لمجمعѧѧات الللمسѧѧاكن واومѧѧن ھѧѧذا المنطلѧѧق تكونѧѧت الفكѧѧرة  ،مجمعѧѧات سѧѧكنیة مشѧѧتركة
  ) 8ص -1978 -(إبراھیم نجیب علي مر الازمان . السكان
دي الѧي الطلѧب المتزایѧد أعمرانیѧا متضѧردا ممѧا  اً خیѧرة نمѧوشھدت مدینة الخرطوم في السنوات الأ   

سѧѧعار رتفѧѧاع المتزایѧѧد لأللإ راضѧѧي السѧѧكنیة , ونظѧѧراً مѧѧتلاك العقѧѧارات والأإوأیجѧѧار إللسѧѧكن والحاجѧѧة الѧѧي 
مѧن الاسѧر  عѧددسѧكان اكبѧر یوما بعد یوم ظھرت الحاجة لوجѧود مجمعѧات سѧكنیة لإالاراضي والعقارات 

العشѧѧوائیات سѧѧواء كانѧѧت سѧѧكان ولإا قیѧѧام العدیѧѧد مѧѧن المجمعѧѧات السѧѧكنیة لمعالجѧѧةالامѧѧر الѧѧذي أدي الѧѧي 
علѧي كافѧة مجمعѧات سѧكنیة فѧاخرة والتѧي تحتѧوي  كالسكن الشعبي والاقتصѧادي اومجمعات سكنیة شعبیة 

  . احتیاجات السكان الحیاتیة  التي تلبيكنیة الخدمات الس
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كمѧا ان ھѧѧذه المجمعѧات تحѧѧوي بѧداخلھا مجموعѧѧة مѧѧن الشѧقق السѧѧكنیة بمسѧاحاتھا المختلفѧѧة بجانѧѧب      
ѧة مѧز الخدمیѧة , المراكѧѧز تجاریѧدمات ن مراكѧن الخѧا مѧاتھم،وغیرھѧة متطلبѧѧي  لتلبیѧѧات التѧة ان الفئѧوخاص

  .ل العالي وذوي الدختسكنھا من الطبقات الراقیة 
ر السكني بالخرطوم شارع مѧأمون بحیѧري وھѧو النصابراج ومن امثلة المجمعات السكنیة مجمع      

  المجمع موضوع الدراسة .
  : مشكلة البحث  1-2

الادارة الھندسѧѧیة الفاعلѧѧة لمتابعѧѧة ومعرفѧѧة المشѧѧاكل التصѧѧمیمیة تكمѧѧن اھمیѧѧة البحѧѧث فѧѧي اھمیѧѧة      
ومعالجتھѧا  تفادیھѧا ثѧم ومѧن و حصѧرھاالخدمات الاساسѧیة للمجمعѧات  توصیلن ع والناتجة والتنفیذیة

  .ینبط ارتباطا وثیقا براحة المستخدملخدمات ترتا إدارةلان و  الناتجة عنھا وتجنب المخاطر
  :البحث أھمیة 1-3
 والخاصѧѧة المتكѧѧررة المشѧѧاكل لمعالجѧѧة نموزجیѧѧة وقѧѧرارات ولѧѧوائح قѧѧوانین لوضѧѧع الضѧѧوء تسѧѧلیط .1

 .وھندسیة علمیة بطریقة الاساسیة الخدمات بتوصیل
 . علیھا والاستناد الیھا للرجوع الھامة بالمواضیع العلمیة المكتبات تزوید .2

   : یھدف البحث الي : ف البحثاھدأ 1-4
 .بھاالمجمعات السكنیة و الخدمات المرتبطة ب أھمیة الادارة الھندسیة تقییم .1
لمثѧل ھѧذه المواضѧیع فѧي  عѧدم التطѧرقنسѧبة ل وذلѧكالسѧكنیة المشѧاكل التѧي تواجѧھ المجمعѧات  دراسة .2

 . المكتبات العامة والمتخصصة 
 .والوصول الي حلول ومقترحاتللمشاكل الحلول المناسبة  وایجاد طرح .3
   :الباحثة تفترض   :  البحث فرضیة  1-5
  .المتكررة للمشاكل متابعةو فاعلة ھندسیة ادارة وجود عدم عن ناتجة الھندسیة الخدمات سوء ان .1
  .بالمجمعات السكنیة  خاصة وارشادات وقوانین لوائح وجود دمع .2
  عامѧѧة بالسѧѧودان السѧѧكنیة الشѧѧقق اسѧѧتعمال ثقافѧѧة إنتشѧѧار وعѧѧدم المسѧѧتفیدین قبѧѧل مѧѧنسѧѧتخدام الا سѧѧوء .3

 .خاصة السكنیة وبالمجمعات
  وغیرھا.النواحي التصمیمیة والتنفیذیة والاجتماعیة  .4

  لي علي جانبین  :یعتمد المنھج التحلی : منھجیة البحث  1-6
  : النظري الجانب 1- 1-6

الباحث من المكتبات  والمصادر والمراجع الخاصة بمختلѧف المعلومات والتي ینتقیھا جمع علي یعتمد     
 اللغات وكل البیانات ذات الصلة بموضوع البحث و ذلك من خلال :

 . (الانترنت) المعلومات شبكة .1
 .الھندسیة المتخصصة المكتبات .2
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 .والشركات  لمختصینامن فادة لاستا .3
 . والخبرة  الاطلاع .4
 :المیداني الجانب 2- 1-6

   .سكانال عینات عشوائیة من واخذ ،موقع دراسة الحالة  من والبیانات المعلومات جمع على تعتمد .1
 ثѧم ، الملموسѧة بالنتѧائج للخѧروج وتحلیلھѧا المطروحة العینة على الاستبیان عمل شملت الدراسة كما .2

 .  لتحقیق اھداف البحثوصولاً  النتائج تلك مناقشة
 البحѧث لتنشѧئة ادارة ذات العلاقѧة بموضѧوعالزیѧارة المیدانیѧة الاسѧتبیان ووج الوصفي التحلیلي المنھ .3

 الامكان . قدر وجیدة فاعلة خدمیة ھندسیة
   :البحث محددات 1-7
   : الموضوعیة الحدود 1-7-1
   .التعرف علي المجمعات السكنیة .1
  .الدراسة بمجال الخاصةو المختلفة الھندسیة الخدمات .2
  .المناسبة ومناقشة النتائج ووضع الحلول المشاكل علي التعرف .3
  : الزمنیة الحدود 1-7-2

 . م 2016 نوفمبرالفترة من مایو وحتي ا خلال الدراسة وتمت
  : الصعوبات التي واجھت البحث ھي 1-8

   قد تكون متساویة أحیانا .تختلف الصعوبات والمعوقات التي تواجھ البحوث العلمیة من بحث لآخر و
  : في تتمثل  الدراسة في الباحثة واجھت التي والصعوبات

  توفر المعلومات الكافیة في ھذا المجال . عدم -1
دلاء بالمعلومѧات والمشѧاكل التѧي لإدارة الخѧدمات والصѧیانة بѧاإداریین والمھندسین في تحفظ بعض الإ -2

ѧائلات القانونیѧن المسѧبا مѧع تحسѧاً تواجھ سكان المجمѧة وخوفѧة المختصѧن الجھѧن  ة مѧور مѧیر ظھѧتقص
  بعض المسئولین . 

  المستاجرین وھم ذات طبقات عالیة. الاستبیان وخاصة الاجانب معستجابة بعض السكان عدم ا -3
تحاد إمن لذلك تمت الاستعانة بافراد  استجابة ادارة الصیانة بتوزیع المزید من اوراق الاستبیان ، عدم -4

   .اوراق الاستبانة بعد ملئھا بمعرفتھم الخاصة  الملاك لتوزیع واستلام

 :إطار الدراسة  1-9
یѧة والحدود وفرضیاتھ ومنھجیتھ وصعوباتھواھدافھ  واھمیتھ الاول علي مشكلة البحث الفصلیحتوي      

  . الزمنیة)  والموضوعیة  (
  . الإطار النظري والدراسات السابقة  یحتوي علي الثاني فصللوا
  .دراسة الحالةمنھجیة شمل ی الثالث فصلال
  .التحلیل ومناقشة النتائج ویشمل  الرابع فصلال
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  .والملحقات والمراجع والاستنتاجات والتوصیات الخلاصة یشمل  الخامس الفصل
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  الثاني فصلال

  الدراسات السابقة -النظري الاطار
  : تمھید 2-1

اذ القرارات الصحیحة و المستمرة، المراقبة والتحكم بمصادر ي عملیة التخطیط وإتخالإدارة ھ     
تطویر والسیطرة التوظیف والالمؤسسات للوصول إلى الأھداف المرجوة للمؤسسة. وذلك من خلال 

  .على المصادر البشریة والمالیة والمواد الخام والمصادر الفكریة والمعنویة
، و التي  من المجالات الحدیثة المتمیزة Engineering Managmentعتبر الإدارة الھندسیة وت     

، ومحاولة  العلمیة للعاملین في حقل الھندسةحاولة تحسین المھارات الإداریة ولم ظھرت حدیثاً 
تحسین مستویات الأداء و تطویره بشكل مستمر بما یتناسب مع التطورات الكبیرة الحادثة في المجال 

. حیث تؤدي دراسة الإدارة الھندسیة كعلم  دسي بصفة خاصةالإداري عموما و المجال الإداري الھن
إلى اختیار أفراد مھرة ذوي كفاءة مرتفعة و متمیزة في مجال الأداء العملي و المھني للعاملین بالحقل 

یكتسب المھندس الذي یتقن فنون الإدارة مھارات عدیدة منھا القدرة على التفكیر المنطقي ، و الھندسي
، مع زملاؤه و مع العاملین و الفنیین في  تعامل مع المشكلات التي تواجھھ أثناء العملو القدرة على ال

، و التصرف السریع في  الموقع و غیرھا . و یترتب عن ذلك تنمیة قدرة متمیزة على اتخاذ القرارات
 ،المواقف الصعبة التي یمكن أن تواجھھ. و كذلك یتمكن المھندس من تنفیذ المشروعات المطلوبة

عملھ و تخصصھ و یساعده ذلك على الحصول  مجالتقدیم مجموعة من الاستشارات الفنیة في نفس و
ولا یقتصر الأمر  . ، و یكون أمامھ مجالات أوسع للترقي العلمي و المھني على فرص عمل متمیزة

لتي مل ا، و إنما یمتد إلى اكتساب المھندس المدیر القدرة على فھم مجموعة العوا على ذلك بالتأكید
، و یمتلك كذلك  وضع المعاییر لتقییم مسار المشروع الذي یتم تنفیذه، و تؤثر على المشروع و أدائھ

القدرة على تقییم المشروع الھندسي، و حساب الأرباح و توقع الخسائر الاقتصادیة التي قد تواجھ 
  . آداء المشروع المشروع و بالتالي یتمكن من رفع مستوى 

مھندس مھارة اختیار المقاولین المتمیزین الذي یمكنھ التعامل معھم لانجاز مشروعھ یكتسب الو     
 یحقق أھدافھ. و بما یساعد على تحقیق تغییرات جذریة في أداء العمل بشكل عاملبشكل ناجح و متمیز 

  ، و بشكل یحقق الجودة و السرعة في التنفیذ و كذلك انخفاض التكالیف المصاحبة للمشروع.
في النھایة یتضح لنا أھمیة علم الإدارة الھندسیة، و كیف أنھا فن متمیز یساعد العاملین في مجال و     

الارتقاء المھني و نیة على أعلى مستوى من الكفاءة والمھندسة من تحقیق أھدافھم العملیة والھ
  الاحترافي في الأداء من خلال إتقان منظومة التعامل الإداري العلمي.

 المناصب أعلى یشغلون المھندسین من جداً  كبیرة نسبة أن على البریطانیة حصائیاتالإ وتدل     
 ومتابعة كثیر من الدول في شتي مجالات التخطیط في یومیة بصفةٍ  المدیر مھام ویمارسون الإداریة
 الدوائر مع والتنسیق والموظفین ، الأخرى الأقسام أعمال على الإشراف إلى بالإضافة التنفیذ،
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ً  تعقیداً  المھام ھذه تزداد و المطلوب العمل لتنفیذ لفةالمخت ً  واتساعا  للتطورات نتیجة یوم بعد یوما
أھمیة  لزیادة والإداریة التنفیذیة العمل فرق مختلف بین التواصل سھلت التي السریعة التكنولوجیة

 ورفع لإنتاجا تحسین أجل من وذلك السلامة شروط تلبیة و البشریة الكوادر مع المستمر التفاعل
 في معرفتھم لتعزیز السعي المتمیزین المھندسین جمیع من یستوجب ما وھو الإنتاجیة الكفاءة مستوى

  .تطبیقاتھا مختلف في الھندسیة الإدارة میدان
   :  والوظائف الاداریة الإدارة تعریف 2–2

المنظمѧة، فھѧي تعمѧل ف وسیلة تنشد تحقیق غایѧات معینѧة وأغѧراض محѧددة لتحقیѧق أھѧداھي الإدارة      
القѧѧوى البشѧѧریة والإمكانѧѧات المادیѧѧة المتاحѧѧة مѧѧن أجѧѧل الوفѧѧاء بتطلعѧѧات الفѧѧرد والجماعѧѧة،  علѧѧى اسѧѧتثمار

ѧѧز الرئیسѧѧي المرتكѧѧالإدارة ھѧي  ىفѧѧة فѧѧق التنمیѧѧي تحقیѧѧم فѧل الحاسѧѧات، والعامѧѧراد والجماعѧѧویر الأفѧѧي تطѧف
  ) .2010(أحمد كردي، المجالات كافة. 

  ) 2013( أحمد عبد العزیز،."ھدف لتحقیق جماعیة جھود فیھ تتعاون الذي كلالشبانھا"  وعرفت     
  .والرقابة " والتنسیق الأوامر وإصدار والتنظیم والتخطیط التنبؤ" :  إنھا على فایول"  عرفھا     
 لأعما ورقابة وتنسیق توجیھ و وتنظیم بتخطیط یھتم الذي النشاط ذلك بأنھا ": الإدارة تعریف ویمكن     

  )125، ص  2014( علي السلمي وأخرون ، ." ھدف لتحقیق الآخرین
َّ  د.یقѧѧول       الإدارة ھѧѧي عملیѧѧة التنسѧѧیق بѧѧین جمیѧѧع عوامѧѧل الإنتѧѧاج البشѧѧریة وغیѧѧر "كامѧѧل المغربѧѧي بѧѧأن

حتѧى یمُكѧن التوصѧل  ، ، والرقابة ، والإشراف ، والقیادة ، والتنظیم ، باستعمال وظائف التخطیط البشریة
  )19، ص  2008( كامل المغربي ، "دف المطلوب، وبأقصى كفایة ممكنةإلى الھ

ѧѧا مѧѧن طبیعتھѧѧا، ومسترشѧѧداً بالآیѧѧة الكریمѧѧة مѧѧن سѧѧورة  د.كمѧѧا یعѧѧرف        ً محمѧѧود عسѧѧاف الإدارة منطلق
ْ  :الزخرف َو ْ ف م ُ ھ َعْضَ َعْناَ ب ف َ ر َ َا و ی ْ ِ الدُّن َاة ی َ ح ْ ْ فِي ال م ُ یشَتھَ ِ ع َ ْ م م ُ َیْنَھ ناَ ب ْ َم َس ُ ق ن ْ ْ ﴿ نَح م ُ ѧھ َعْضُ َ ب ѧذ ِ َّخ َت ِی ѧاتٍ ل َ ج َ ٍ درَ َعѧْض َ ب ق

یا̒ ﴾ ِ ر ْ ا سُخ َعْضً   ، وعلѧى ھѧذا الأسѧاس فالنѧاس فѧي تѧركیبتھم الاجتماعیѧة ینقسѧمون فئتѧین:) 32الزخѧرف: ( ب
، فѧي  بحیث یقوم المدیرون بالأعمѧال القیادیѧة والتخطѧیط والتوجیѧھ والتنظѧیم والمراقبѧة ، ومنفذین دیرینم

َ الإدارة ھѧو  دف المرسومسبیل الوصول إلى الھ َّ تعریѧف ؛ لجعلھѧم  الھیمنѧة علѧى الآخѧرین"؛ لھذا یѧرى أن
ًا لھدف موقوت منشود یعملون بكفاءة   )13 -11ص ،  2002( محمود عساف  ."؛ تحَقیق

ھѧѧي العملیѧѧة الخاصѧѧة بتصѧمیم وصѧѧیانة بیئѧѧة معینѧѧة "وفѧي رأي كѧѧل مѧѧن وایѧѧرتیش وكѧوانتر أن الادارة      
( محمѧد وھѧو التعریѧف الاشѧمل  "بكفاءة وذلѧك لانجѧاز اھѧداف مختѧارة  –كفریق  –معا  یعمل فیھا الافراد

  ) .211، ص 1999بكري 
بجمیع الأنشطة الحیاتیة وفي الواقع إن التصنیف على اساس المجال قد لایكون تصѧنیفا الإدارة رتبط ت     

تصنیفا عاما وشѧاملا علѧى  ھافیصنت. ولكن یمكن  ا إذ أن الأنشطة الحیاتیة منوعة وغیر منحصرةمنحصر
  بذلك نوعین:الإدارة مادي) فتصبح  -خدمي  -(اجتماعي أساس الھدف من النشاط

  العامة). الإدارة عي (ادارة القطاع الحكومي أو ـ إدارة الأنشطة ذات الھدف الخدمي الاجتما1
  م).2010(ورقة عمل ،.  ) ـ إدارة الأنشطة ذات الھدف المادي (إدارة القطاع الخاص أو إدارة الأعمال2
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یѧѧف یѧѧتلخص      ّ ّھѧѧا" الإدارة تعُر ѧѧل الأمѧѧور، امبزمѧѧ الإمسѧѧاك علѧѧى القѧѧدرة بأن ّ  ، تسѧѧییرھا مسѧѧؤولیة وتحم
 مѧن الكثیѧر تمتلѧك الواسѧع بمفھومھѧا فѧالإدارة مغلѧق ، بمفھѧوم الإدارة حصѧر یمكن ولا ، علیھا والإشراف
  .  ومھنة) وفن علم فھي ؛ والقوانین المبادئ من الكثیر على وتحتوي ، التعاریف

 في: تمثلتالتي لا متناھیة من الوظائف وحلقة الإدارة تشكل و     
  .ر لطرق الإستفادة من الموارد المتاحة لدى المؤسسة مستقبلاضھو دراسة في الوقت الحا:  ط التخطی
 .رسم و توزیع المھام و المسؤولیات داخل المؤسسة  ھو     :التنظیم
كشف وللمدیر تطابق العملیات الحقیقیة لما ھو محدد في الخطة  ھي العملیة التي تحقق    : الرقابة

  . الأخطاء و محاولة تصحیحھا
  . إرشاد وتحفیز الموظفین باتجاه أھداف المنظمة    :لتوجیھا

  یھتم باختیار وتعیین وتدریب ووضع الشخص المناسب في المكان المناسب في المنظمة  :  التوظیف
  :  وأھدافھا الإدارة الھندسیة تعریف 3–2

 فѧي سѧواء الھندسیة الفعالیات في الإداریة المبادئ تطبیق على یعمل علمي نظام ھي الھندسیة الإدارة      
 الحدیثѧѧة الإدارة أشѧѧكال أھѧѧم مѧѧن واحѧѧدة الھندسѧѧیة الإدارة تعѧѧد حیѧѧث الرقابѧѧة أو التنفیѧѧذ أو التخطѧѧیط سѧѧیاق

 نجѧاح علیھѧا یتوقѧف التѧي العوامѧل أھѧم مѧن عتبѧروت. الھندسѧیة الفعالیѧات و النشѧاطات من أي في المطلوبة
 الأكادیمیѧة الھیئѧات فѧي كانت سواءً  المطلوبة الإداریة التخصصات أكثر من وھي فشلھ أو الھندسي العمل

 والحلѧول البѧدائل وابتكار والقیادة الإدارة حسن أھمیة ظھرت ھنا ومن. المتخصصة الھندسیة الشركات أو
 العلѧوم فѧي الفرعیѧة التخصصѧات أھѧم مѧن الھندسیة الإدارة تخصص أصبح كولذل،   الھندسي المیدان في

ً  تعتبر والتي العلیا الدراسات طلاب علیھا یقُبل التي الإدرایة  یѧتم التѧي و نوعھا من فریدةً  و متمیزةً  برامجا
 تالمجѧالا فѧي العѧاملین وجمیѧع المشاریع ومدراء الآلي الحاسب وعلوم الھندسة كلیات لخریجي  تدریسھا

 الإدارة حقѧل فѧي معѧرفتھم وتعزیѧز المھنیѧة حیѧاتھم فѧي التقѧدم لإحراز یطمحون الذین الھندسیة والإدارات
  م ) . 2010(الأكادیمیة العربیة البریطانیة ،  .الھندسیة

ربط العلوم الإداریة بالعلوم الھندسیة بمѧا یسѧاعد فѧي إعѧداد خطѧط و تطѧویر منظومѧة العمѧل لابد من  لذلك
ل متكامѧѧل، و یتضѧѧمن ھѧѧذا العلѧѧم عѧѧدد مѧѧن المجѧѧالات المتداخلѧѧة كعلѧѧم الھندسѧѧة و تكنولوجیѧѧا الھندسѧѧي بشѧѧك

ً . بمѧѧا یسѧاھم فѧѧي خلѧѧق كѧوادر ھندسѧѧیة إداریѧѧة علѧѧى  الحاسѧب الآلѧѧي، و كѧѧذلك علѧوم الإدارة و القیѧѧادة أیضѧѧا
ات لھѧا عѧدة للمشروعكما ان الادارة الھندسیة  مستوى رفیع من الأداء و بالتالي تنفیذ أفضل للمشروعات.

  أھداف تلخصت في الآتي :
  .الھندسیة المشروعات من المجتمع احتیاجات تلبیة .1
ً  الھندسیة الأعمال تنفیذ .2  .سلیمة فنیة لأسس ومعاییر وفقا
 .المطلوبة الفنیة الاستشارات تقدیم .3
 .والخبرات الكفاءة ذوي من العمل فرق اختیار .4
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 التكالیف وزیادة الكفاءة والانتاج . تقلیل .5
 .الأداء مستوى و الجودة مستوى رفع .6
 .المالیة و الفنیة التقاریر إعداد .7
 .العقود في المذكورة المواصفات مع مطابقتھا و المنفذة المشروعات استلام .8
  ) م2010 ، البریطانیة العربیة الأكادیمیة(المتابعة والصیانة الدوریة .  .9
 : الخدمات تعریف 2-4
 الأخیѧѧѧر المسѧѧѧتھلك حاجѧѧات إشѧѧѧباع إلѧѧى تھѧѧѧدف التѧѧي لملموسѧѧѧةا غیѧѧر والفعالیѧѧѧات الأنشѧѧطة تلѧѧѧك ھѧѧي     

 كѧوتلر عرفھѧا وقѧد ، منتجات او سلع بیع مع الخدمات ھذه إقتران دون معینة رسوم دفع مقابل والمستعمل
  .  مѧا" شѧئ ملكیѧة ذلѧك عѧن ینѧتج أن دون آخѧر طѧرفل طѧرف یقدمѧھ ملمѧوس غیѧر أداء أو عمѧل "أي بأنھا
، البنیѧѧة التحتیѧѧةووالترفیѧھ  والریاضѧѧة والتعلѧیم الصѧѧحة خѧدمات مثѧѧل لموسѧةالم غیѧѧر المنتجѧات ھѧѧي:  وقیѧل

 لѧیس أي: وكلمѧة عمѧل تعنѧي  ثاني طرف منھ ویستفید مجموعة أو شخص بھ یقوم ”عملأي “ ھي انھا و
  .ثمنھا دفع أو تبادلھا لیتم مادیة مزروعات أو مصنوعة بضاعة ھناك

  :  وخدمات المرافق العامة الحكومیة الخدمات 2-5
 الحكومة تقدمھا خدمة وھي رسمیة أوراق من باستخراجھ تقوم ما جمیعالخدمات الحكومیة ھي      

  .زراعتھ او تصنیعھ یتم ما ھناك ولیس الأوراق ھذه وتوثیق تنظیم عبر لمواطنیھا
إلى إشباع حاجة من الحاجات التي  عامة یھدفجماعة  تمارسھ   نشاط يھ: خدمات المرافق العامةأما 
، فالمرفق العام ھو نشاط أو خدمة تقوم بھا  لھذا التعریف مظھرین ، ومن ثم فإن قق المصلحة العامةتح

والاسكان ، وغیرھا من الخدمات الاخري الخاصة  الصحة والتعلیم والأمن ، مثل السلطات العامة
ً آخرللمرفق العا ، وھو ما یطلق علیھ المفھوم المادي للمرفق العام، وكذلك فإنبالمواطن  ذا  م مفھوما

، ومن ثم فالحدیث  یجب أن یتم من جھاز إداري طابع شكلي أوعضوي والذي یعني أن الخدمة أو النشاط
، كما یمكن أن یعني الجھاز  نفسھ من حیث مضمونھ الصحة أو التعلیم یعني النشاط  عن مرفق الدفاع أو

  ) 21المرافق العامة ، ص ،  1985(الموسوعة العربیةاط . یتولى القیام بھذا النش الذي
 ومؤسسѧѧات ، ھیئѧѧات، مѧѧن مصѧѧالح ، الدولѧѧة قبѧѧل مѧѧن یѧѧدار مѧѧا كѧѧل أنھѧѧا علѧѧى العامѧѧة المرافѧѧق عرفѧѧت    

 سѧداً  ، الدولѧة فѧي المѧواطنین لكافѧة العامѧة الخѧدمات تقѧدیم على المختلفة الجھات ھذه تعمل حیث وغیرھا،
ً  لشؤونھم، وإدارةً  لاحتیاجاتھم ،   )11م ، ص 2016محمد محمد ،  ( .لمصالحھم  ورعایة

مسѧتمر ودائѧم  فѧي حیѧاتھم الیومیѧة بشѧكل السѧكان ینتفѧع بѧھ مѧا كѧل المرافѧق العامѧة ھѧي ورأي الباحث أن :
  . حاجة المنتفع منھ  و تقضیھ لبھ الامربدون جھد او عناء في كل وقت وحین حسب ما یتط

    :الخدمات خصائص 6–2
 : في وتتمثل عھاموق متطلبات تعكس خصائص خدمة لكل     

 . ھالی الدخول وامكانیة ومساحتھ الموقع شكلو وجیلوجیا طبوغرافیة : وھي  الموقع داخل خصائص .1
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 العمرانیѧѧة المحیطѧѧة وعلاقتѧѧھ والانشѧѧطة للموقѧѧع الوصѧѧول امكانیѧѧة : وھѧѧي خѧѧارج الموقѧѧع خصѧѧائص .2
 .ارجیةالخ البیئیة والعوامل بالمرافق الامداد امكانیة وكذلك المجاورة بالارتفاعات

 الخѧدمات بتѧوفیر یسѧمح سѧوف ذلѧك فإن مناسبة كفاءة علي العامة المرافق كانت فإذا : المرافق كفاءة .3
 )14، ص 1978( عبد الباقي .صحیح والعكس المناسبة بالمقاییس

  :الخدمات تصنیف 2-7
 قطѧاع ام حكومیѧة الخدمѧة لملكیѧة تبعѧا والتصѧنیف الخدمѧة لمستعملي الزمني للتردد تبعا الخدمات تصنف 

 الخدمѧة قѧدرة یعكѧس الѧوظیفي ، فѧالحجمي والتصѧنیف الحجمي التصنیف ھما اسلوبین اھم إن الا ، خاص
 یعتمѧد فھѧو اما الѧوظیفي .ھرمي  تدرج في العمراني التجمع بحجم وارتباطھا السكان احتیاجات تلبیة علي
 موقعھѧا حسѧب خدمѧة نѧوع كѧل توصѧیف یمكѧن وبѧذلك كآفة الإحتیاجات لتلبیة للخدمة الوظیفي الدور علي
  الھرمي . التدرج في
  :للخدمات الحجمي التصنیف 2-7-1

 وتتحѧѧѧدد ، تخѧѧѧدمھا التѧѧѧي العمرانیѧѧѧة حجѧѧѧم التجمعѧѧѧات مѧѧѧع طردیѧѧѧا الخѧѧѧدمات ونوعیѧѧѧة حجѧѧѧم یتناسѧѧѧب     
 علѧѧѧي بنѧѧѧاء العمرانѧѧѧي التجمѧѧѧع رتبѧѧѧة تقѧѧѧاس كمѧѧѧا ، للافѧѧѧراد القطاعیѧѧѧة الاحتیاجѧѧѧات اسѧѧѧاس علѧѧѧي الخѧѧѧدمات

 . ھب الخدمات حجم
  -: وتنقسم الي مجموعتین ھما : للخدمات التصنیف الوظیفي  7-2- 2

 المیاه وشبكات والجسور والنقل الطرق في العامة المرافق خدمات في وتتمثل :  الاولي المجموعة
 تجمع أي تشغیل لایمكن عناصر وھي وشبكات الاتصالات الكھرباء وخطوط الصحي والصرف

 بتصمیمھا وتقوم  INFRASTRUCTURES الاساسیة البنیة لیھاع یطلق ولذلك بدونھا عمراني
  الھندسة. من اخري تخصصات
 اھم الاسكان بعد وتعتبر  URBAN SERVICESالحضریة الخدمات وھي  :الثانیة المجموعة

 فان العمرانیة الوحدات وطبیعة حجم في التنوع من الرغم وعلي تخدمھ التي العمراني تجمعال في عنصر
  )15ص  2008حق  الباقي عبد(:التالیة  الوظائف عن تخرجلا *الخدمات

 
 و الدینیة  التعلیمیة الخدمات .1
 . والعلاجیة الصحیة الخدمات .2
 والریاضیة. الخدمات الثقافیة والاعلامیة .3
 . الاداریة و الاجتماعیة الخدمات .4
  .الخضراء المناطق خدمات الخدمات .5
  : السكنیة في التجمعات السكن لخدمة تقدم  ان یمكن التي الخدمات نوعیة 8- 2

 مختصین وفنیین مھندسین بھا یقوم متكاملة فنیھ وحدة عملیة نتاج أنھا على الخدمات إدارة تعرف        
 : الأتیھ  التحتیة البني خدمات وجمیع المرافق وتشمل الخدمات بكافة
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 .وتوصیلاتھا المیاه .1
 . السطحي تصریفال و الصحي الصرف .2
 .المختلفة لاتصالاتا وشبكات الكھرباء .3
  نظافة المداخل والممراتو  تجمیعھا واماكن النفایات .4
  الطرق والمواصلات .5
   :الخدمات تنسیق إدارة مھام 2-9
  .بشأنھا اللازمة التقاریر وإعداد الاسكان مشاریع یخدم بما الخدمیة الجھات مع التنسیق .1
 الخطط مراجعة على لإشرافوا والجسور الطرق مشروعات لمتابعة النقل دائرة مع التنسیق .2

  .المروریة والخدمات والأنفاق والجسور الطرق لإنشاء الفنیة والمتطلبات والمعاییر المستقبلیة
الدوریة  التقاریر ومراجعة البیئیة والمتطلبات المختصة لمتابعة المعاییر الجھات مع التنسیق .3

 لمصادرھا الحلول الھندسیةو المخاطر البیئیة استراتیجیات وتطویر مراجعة على والإشراف
  .البیئیة المستقبلیة والمواصفات والخطط

 یتم المبدئي لكي التصمیم مرحلة في الحكومیة والقطاعات الخاصة الخدمات مراكز بین التنسیق .4
  .ذلك یخص الجھات المختلفة فیما إدارات مع التنسیق

  .المشاریع والاداء في العمل لسیر المناسبة والآلیات النظم وضع .5
 الحكومیة المشاریع مع توافقھا المشابھة لضمان الأخرى الخاصة التنمیة مشاریع ومتابعة التنسیق .6

  .عملھا سیر عن التقاریر وإعداد
 . الحكومة قبل من الخدمات جھات متطلبات جمیع استیفاء من التأكد .7
 الطلبات وحسم الخاص والقطاع الحكومیة الجھات مع التواصل قنوات محدد لتطویر نظام ضع .8

  ) 29، ص 2016( محمد محمد  .الاسكان ومشاریع المباني بخدمات الخاصة
  : والاسباب النشأة السكنیة المجمعاتتعریف  01–2

اتفقت معظم المفاھیم ان المجمعات السكنیة ھي المجمعات المغلقة بسور أو محاطة بجدران كذلك      
بد ان تتسم تلك المجمعات بالخصوصیة لابد ان یكون لھا مجموعة من المداخل والبوابات ولا

  ) 1981( محمود محمد حافظوالسلامة والامن والامان مع اختلاف الوسائل المستخدمة في ذلك . 
المجمعات السكنیة ھي ( مناطق سكنیة مشتركة الخدمات والمرافق وھي تمثل مفھوما جدیدا لشكل ف

وعة التي تناسب مختلف المستویات الاقتصادیة التنمیة العمرانیة وتشتمل علي الوحدات السكنیة المتن
العامة .كما تشتمل علي  والاجتماعیة بالاضافة الي شبكات الطرق وممرات المشاة وشبكات المرافق

الخدمات العامة والمرافق التجاریة ویتم تنفیذ ھذه المجمعات عن طریق شركات التطویر العقاري 
 كذلك صیانتھا.والتي تقوم بتسویقھا وادارتھا وتشغیلھا و

 الثاني النصف في بدأت حدیثة ظاھرة السكنیة المجمعات أن الناس من كثیر عند سائد إعتقاد ھناك     
 في السكني التقلیدي الاسلوب ھي السكنیة المجمعات أن الأمر حقیقة و في ، العشرین القرن من
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 النمط كانت ولقد خاص شكلب والعربیة الاسلامیة المدن وفي عام بشكل العصور مر علي المجتمعات
 . المدن من العدید في للسكن السائد
 المدن، نطاق وحول داخل المغلقة السكنیة المجمعات نمط ظھر العشرین القرن من الاخیر العقد وفي     
السكنیة الھجرة من الریف للحضر سعیا للرزق والتعلیم  المجمعات من النمط ھذا ظھور أسباب أھم ومن

 الرفاھیة عن وزیادة ممیز حیاة اسلوب في الرغبة دم توفر غالبیة الخدمات في الریف ووطلب العمل وع
 حلاً  اعتبارھا عن فضلا بھا العمرانیة البیئة مخاطر من والھروب التقلیدیة السكنیة الاحیاء والمجمعات

 كفاءة ضإنخفا وكذلك والامان الأمن نعدامإ، تلوث ، و من إزدحام الحضر لمناطق الفعلیة للمشاكل
 قیمة وارتفاع ، والمفتوحة واالخضراء السكنیة المساحات من الفرد نصیب وإنخفاض المطلوبة الخدمات

 والتي المشكلات من وغیرھا الاستثماریة السكنیة العقارات إیجار قیمة وارتفاع السكنیة الاراضي
 المجمعات تلك الي ھروبا المحلیة مجتمعاتھم من للخروج السكان بعض دفعت طاردة قوة بمثابة اعتبرت

  )2008أحمد علي البھنساوي ( في الحیاة.  أفضل نمط علي بحثا
  : السكنیة المجمعات ممیزات 2-11
 السیر حركة بفصل والاھتمام التخطیطیة المعاییر عالي مستوي ذات عمرانیة مخططات تصمیم .1

 لممارسة اماكنو  للجمیع آمنة مسارات توفیرل زوار) –خدمات  – سیارات – (مشاه المختلفة
للوصول  السكنیة للمناطق الخصوصیة وتوفیر إجتماعیة ) –ترفیھیة  – (ریاضیة المختلفة الانشطة

  والجمالیة. البصریة بالنواحي الاھتمام مع مناسبة مواقع في العامة للخدمات متمیز مستوي الي
 المستوي مع یتناسب ماب والفیلات بالعمارات السكنیة الشقق من متنوعة معماریة نماذج توفیر .2

 م)2009( طارق أحمد علي ،. والتشطیب التنفیذ مستویات بافضل وتنفیذھا للسكان الاقتصادي
 والتحذیریة الارشادیة العلامات ووضع واناراتھا وتجمیلھا المشاه وممرات الطرق شبكات تنفیذ .3

  . السیارات مواقف واماكن المروریة الحركة ودراسة
 – الكھرباء – الصحي الصرف – المیاه(  مثل السكانیة الكثافة مع یتناسب بما المرافق شبكات تنفیذ .4

 المعاییر وفق الخدمات من وغیرھا )المدني مباشرة  وربطھ بالدفاع( الحریق – الاتصالات
  .السكانیة  الكثافة مع وتناسبھا التخطیطیة والمعدلات

المحیطة  الرئیسیة المرافق بشبكة السكان وربطھا لخدمة والترفیھیة التجاریة الانشطة توفیر .5
 بالمنطقة.

 محددة مداخل وتوفیر ، السكان ونوعیة المعماري الطابع تجانس نتیجة السكنیة الخصوصیة توفیر .6
  .بداخلھا والسلامة الامن توفیر مع

 تاثیث في البصري بالتاثیر الاھتمام مع المحیط الفراغ مع وتناسبھ الانساني المقیاس حجم احترام .7
 المختلفة. الزھور احواض ومواقع والحدائق العامة والفراغات والمساحات الطرق
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 وذلك الخدمات ومنشآت والممرات والطرق المباني مع متكامل بشكل الھندسیة الاعمال تنفیذ .8
 وفق المنفذة الاعمال جودة مستوي علي الحفاظ علي یساعد مما التنفیذ في حدیثة تقنیات باستخدام
 . والتشطیب البناء في المواد من الفاقد و التكلفة قلیلوت الزمني البرنامج

 علي یساعد وھذا والمرافق الخدمات بكامل التنفیذ اكتمال الا بعد السكنیة الوحدات تسلیم لا یتم .9
  . العمرانیة البیئة مستوي تحسین

 مةالعا المرافق  ومنشآت الطرق وشبكات العامة الخدمات لمنشآت والصیانة التشغیل اعمال تتم .10
 تكالیف السكان یتحمل بحیث متخصصة شركات خلال من والامن والسلامة النظافة اعمال وكذلك

  )1981(محمود محمد حافظالداخلي .  والامن والصیانة وإنارة المداخل والممرات التشغیل
  :العمرانیة البیئة علي السكنیة المجمعات تاثیر 21–2

 العامѧة والخѧدمات المرافѧق توفیر عن المسئولة الحكومیة زةالأجھ علي والفنیة المالیة الاعباء تقلیل  -1
 والمنشѧآت المرافѧق شѧبكات وصѧیانة وتشغیل بانشاء العمراني التطویر شركات قیام خلال من وذلك

 .الاخري المجاورة بالاحیاء الخدمات وتحسین توفیر علي الحكومیة الاجھزة مما یساعد الخدمیة
 والاسѧѧتفادة وتوظیفھѧѧا عناصѧѧرھا واسѧѧتخدام لبیئѧѧة العمرانیѧѧةا وظѧѧروف الارض طبوغرافیѧѧة مراعѧѧاة  -2

 .منھا
 اللازمѧѧة الخѧѧدمات لتقѧѧدیم الاداریѧѧة والسѧѧیطرة الѧѧتحكم علѧѧي یعمѧѧل العمرانیѧѧة للبیئѧѧة المسѧѧتمر التطѧѧویر -3

 .وصیانتھا والساحات الخضراء  المناطق وتطویر
 والمسѧѧطحات اتوالفراغѧѧ الكتѧѧل وتنویѧѧع توزیѧѧع خѧѧلال مѧѧن ممیѧѧز عمرانѧѧي معمѧѧاري طѧѧابع تѧѧوفیر -4

 الѧداخلي التصѧمیم فѧي المسѧتخدمة والالѧوان المبѧاني وانماط المعماري الطابع مع بالتناسق الخضراء
 .والخارجي

 .المختلفة والفراغات الحدائق خلال من السكان إلتقاء متمیزة تشجع واجتماعیة عمرانیة توفیربیئة -5
 عѧѧن الكبѧѧري التجاریѧѧة اتالمجمعѧѧ فصѧѧل خѧѧلال مѧѧن السѧѧكنیة المنѧѧاطق خصوصѧѧیة علѧѧي المحافظѧѧة -6

 .السكان لخدمة محددة مواقع في الیومي الاحتیاج ذات التجاریة الانشطة بعض توفیر مع السكنیة
 خاصѧة المختلفة الفراغات تنسیق اعمال في المحلیة المواد استخدام یتم السكنیة المجمعات معظم في -7

 . النظافةو الصیانة عملیات لتسھیل وذلك والسلالم والممرات الحدائق في
  . والسلامة الأمن عامل في والتحكم الخصوصیة لزیادة المداخل محدودیة في التحكم -8
 . الملاك إتحاد قبل من او المنفذة الشركة قبل من وصیانتھ الموقع لإدارة شركات توفیر -9
  :  العوامل التي تؤثر علي الخدمات بالمجمعات العمرانیة 2-21-1
  وء استخدام وعادات وتقالید وغیرھا  .الخصائص الاجتماعیة للسكان من س .1
  الخصائص العمرانیة المحیطة للبیئة المجاورة . .2
  السیاسات القومیة والاقلیمیة الخاصة بكل خدمة وتتمثل اھم العوامل المؤثرة فیما یلي : .3

  .لاختلاف التركیبات السكانیة وعت الخدمات نوعا وكما وكیفا : كلما زاد عدد السكان تنعدد السكان 



 

 15 

  كلما زاد الدخل العام ارتفع مستوي ادائھا والمساحة المخصصة لھا . : توي الدخلمس
فاذا كان التجمع في مساحة مغلقة كأن یكون محاطا بارض  :موقع التجمع ومسافة الكتلة العمرانیة بھ 

 زراعیة أو مسطحات مائیة او عوائق طبیعیة فإن الخدمات غالبا ما تمتد رأسیا او تحت الارض ویكون
نصیب الفرد من مساحة الخدمة محدودا ، اما اذا كان التجمع في مساحة مفتوحة ومنتشر ویمكن ان یمتد 
دون عوائق فإن المساحة التي تخدمھا خدمة ما تكون كبیرة وبالتالي تكون معدلات الخدمات اعلي 

  )  2002(رائد محمد صالح ومساحتھا اوسع ونصیب الفرد اكبر .
 الممѧѧرات نظافѧѧة مسѧتوي ارتفѧѧاع فѧي یتمثѧѧل والتѧي البیئѧѧة مسѧѧتوي علѧي اظفѧي الحفѧѧ یسѧѧاھم الموقѧع -10

 والمرافѧق الطѧرق شѧبكات صѧیانة وإدارة الاشѧجار وتھѧذیب القمامѧة جمѧع اسѧالیب وتحسین والطرقات
 )1978( عبد الباقي إبراھیم . العام والمظھر والشكل الجمالي والشكل المباني علي للمحافظة العامة

  
  :م لتنظیوا الإدارة 2-12-2
إلѧى تنظѧیم دقیѧق لѧلإدارة شѧاملا الجوانѧب الفنیѧة والإداریѧة ات السѧكنیة والخدمیѧة المشروع هحتاج ھذت  -1

وذلѧك باعتبѧار المشѧروع حѧي متكامѧل تتѧوفر فیѧھ كافѧة في المرحلة الاولي وھѧي مرحلѧة التصѧمیم والمالیة 
لسѧكان أنھѧم فѧي منطقѧة تختلѧف كѧل الخدمات الیومیة على مستوى عالي من الكفاءة والتنظیم حتѧى یشѧعر ا

 الاختلاف عن الأحیاء الجدیدة التي تقام عشوائیا في مناطق امتدادات المدن.
فنѧى ھندسѧي بإنشѧاء إدارة عامѧة بھѧا مكتѧب  اتوتبدأ المرحلѧة الأولѧى مѧن التنظѧیم الإداري للمشѧروع  - 2

 -للإشراف على ما یأتي:متخصص 
   .للمشروعإعداد الدراسات الأولى ودراسة الجدوى  -
  .إعداد الدراسات الابتدائیة والتفصیلیة وتحدید المراحل التنفیذیة المختلفة -
  .إعداد المواصفات والعقود الخاصة بطرح المشروع للتنفیذ -
  .العضوي للمشروع في مراحل إنشاءه یین والمقاولین بما یضمن التكاملبین الاستشار سیقاالتن -
  .زمة للمراحل الزمنیة للإنشاءاتتنظیم و توفیر العمالة والمواد اللا -
  .إدارة الموقع وتنظیمھ على مدى المراحل الزمنیة -
  .متابعة الأعمال الجاریة بأسلوب علمى یساعد على دفع عجلة التنفیذ -
  .وضع القواعد التنظیمیة واللوائح التخطیطیة للإنشاءات العامة والخاصة والمرافق والخدمات -
  .في مكان مناسب بالموقع البناء  فقاإعداد وإدارة مر -

 )1978( عبد الباقي إبراھیم والتنسیق بینھاوالاداریة الاتصال بالجھات الفنیة والمالیة .10
  النظم المالیة والفنیة :الادارة و 2-21-3
 ینشأ في الإدارة العامة للمشروع مكتب إداري ومالي یقوم بالإشراف على ما یأتي:      
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الاسѧѧكان لمشѧѧروع سѧѧواء عѧѧن طریѧѧق الدولѧѧة أو البنѧѧوك أو صѧѧندوق ا وضѧѧع الѧѧنظم المالیѧѧة لتمویѧѧل .1
 للمنتفعین لع أو التأجیر أو التملیك والتسجیالخاصة بالبی النظمو التنمیة العقاريو

 وحѧѧدات التعاونیѧѧة أو النѧѧوادي الترفیھیѧѧة أو الخѧѧدمات وضѧѧع الѧѧنظم المالیѧѧة والإداریѧѧة لتشѧѧغیل سѧѧوق .2
  .یةانوالثالصیانة أو المدارس الابتدائیة و

 یة.الھاتفالاتصالات  الصرف الصحي أو تنظیم التحصیل الخاص باستھلاك المیاه أو الكھرباء أو .3
والمسѧѧاحات والممѧѧرات  عایѧѧة تشѧѧجیر الشѧѧوارع ر ع مѧѧعم حمѧѧلات النظافѧѧة للمسѧѧاكن والشѧѧوارتنظѧѧی .4

   الخضراء واستعمال المیاه المعالجة من المجاري
  .لسكنیة والمباني والمرافق العامةتأمین أسباب الحراسة والأمن للمناطق ا .5
 .تنظیم العلاقات العامة وطبع المطبوعات الخاصة بالمشروع وشروط البیع أو التأجیر أو التملیك  .6
توظیѧف مѧع تنظیم انتقѧال السѧكان مѧن المشѧروع إلѧى مركѧز المدینѧة عѧن طریѧق وسѧائل نقѧل خاصѧة  .7

  .ائل انتقالھمالعاملین والفنیین للمشروع ورعایتھم وتنظیم معیشتھم ووس
بعد الانتھاء من المشروع یتم تنظیم إدارة المشѧروع للقیѧام بأعمѧال المتابعѧة الفنیѧة للمنشѧآت وصѧیانة  .8

ویوضѧع لѧذلك كتیبѧات  . للمشروع المرافق وتشغیل الخدمات العامة بجانب الشئون المالیة والإداریة
، ومخططѧѧѧین،  سѧѧѧین، وأفѧѧѧراد كمھند مؤسسѧѧѧات حكومیѧѧѧة مھتمѧѧѧین بموضѧѧѧوع الإسѧѧѧكان مѧѧѧنلل عمѧѧѧل

  .واقتصادیین لتشیید ملایین الوحدات السكنیة الجدیدة لتلبیة حاجة المجتمع 
، وتسѧلیط ةالسѧكنی اتفي رفع المؤشرات الایجابیة للمجمع العوامل التي تساعد لذلك یجب دراسة أھم    

  ) 1978( عبد الباقي إبراھیم المستطاعقدر ا الضوء علیھا، والعمل على الاستفادة منھا
  : المجمعات تشغیل مدیر مھام 2-31

 إضافة .المعاییر أفضل وفق مستوى أعلى على السكنیة المجمعات تطویر عن المسؤول وھو     
 وتتلخص أعمالھ في الاتي :  بالمجمعات السكنیة والخدمات المتطلبات متابعة و تطویر عن لمسئولیتھ

 السكنیة مجمعاتبال الخدمات كافة وتنفیذ وتطویر تشغیل على العمل .1
 .  السكنیة الوحدات تشغیل معاییر ومتابعة تطویر .2
 . السكنیة المجمعات وصیانة خدمات معاییر ومتابعة تطویر .3
 . التشغیلیة السكنیة الوحدات متطلبات ومعالجة متابعة .4
 . السكنیة المجمعات مطوري استقطاب .5
 . الصیانة بلاغات كافة تنفیذ ومتابعة الاداء سیر تقاریر متابعة .6
 .مستوى بأعلى السكنیة المجمعات في المساندة الخدمات تطویر .7
 .العامة الادارة أو التشغیلیة  الإدارة  علي القدرة .8
 . التشغیلي والإشراف القیادة في مھارة .9

 .السكنیة المجمعات تشغیل في المثلى الاستفادة على القدرة. 10
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 الخدمیة العملیة الاجراءات كافة تطبیقو  السكنیة المجمعات بتشغیل الخاصة الانظمة معرفھ. 11   
  )1981حافظ محمد محمود( السكنیة للمجمعات

  :   إدارة مشاریع المجمعات السكنیة  2-41
بالنسبة للتشغیل والصѧیانة السѧكنیة ھنالѧك ثѧلاث انمѧاط مѧن ادارة التشѧغیل لھѧا مѧردود مباشѧر علѧي          

  وھي كالآتي :ساكن تجربة السكني ودرجة الرضا التي یشعر بھا ال
  النمط الاول :2-14-1

تاحѧة خѧدمات مثѧل العنایѧة إحیث یتولي ادارة المشروع عادة في حالة الشركة المالكة / المستثمرة   -أ
 التوصیل المختلفة وغیرھا من الخدمات . اتبالحدائق العامة والخاصة ومكافحة الحشرات وخدم

امن  –كھرباء  –الدوریة في المساكن سباكة  توفیر طاقم من العمالة للقیام باعمال الاصلاحات   -ب
  خدمات توصیل العمالة الخاصة من والي مساكنھم . –داخل المشروع 

  النمط الثاني :  2-14-2
یتولي كل ساكن خدمة نفسھ ورعایة حدیقتھ ولا یوفر لھ المشروع شیئا سواء حیث فھو النقیض تماما      

یعاني فیھا السكان من العزلة ھذا النمط تتسم بالفردیة حیث  سكن فيالامن عند مدخل المشروع وتجربة ال
 عدم توافر متطلبات ولأن المشروع تنقصھ غالبا الخدمات الترفیھیة المشتركة او المناطق المفتوحة  اكثر

 السكن الیومیة التي یجب توفرھا خارج المشروع .
  النمط الثالث : 2-14-3
اشبھ بفكرة المجاورة او الحي السكني تقوم فیھا الادارة  اني وھوفھو مزیج من النمطین الاول والث      

صیانة المناطق المفتوحة والحدائق المشتركة فقط ونجد ان نجاح واستمراریة الكفاءة في بالعامة 
ملكیة المشروع ان الخدمات داخل  علي للاماكن والخدمات ویرتكزالصیانة في حسن استغلال السكان 

وھي الفكرة التي یجب ان تكون متوفرة في جمیع المجمعات والمجاورات  مشتركة بین السكان .
   )2008(أحمد علي سلیم السكانیة . 

  :ة السكنی اتالعوامل البیئیة المؤثرة في تصمیم المجمع  2-51
  : مؤثرات ایجابیة 15-1- 2
، والسیاسي،  الاقتصادي ور(المرونة) نظرة من المنظ تزامن التغییر المطلوب مع التغییر العام .1

والاجتماعي وإمكانیة تنظیمھ (التزامن والتوازي في التغییر) بحیث أن أي تغییر یحصل في المدن 
 .ھوالمجتمع یملك القدرة على التماشي مع

  .مرضیة نتائج إلى الوصول بعد بالمجمعات الخاصة النشاطات قیادة في فاعلة إدارة على لحصول .2
 .للمجمعات الایجابي التقییم من یرفع الدائمة الحیویة وإعطائھ المسكن، وظائف تبدیل في المرونة .3
 ذو المجمعѧѧات إلѧى المؤدیѧة المسѧالك لتكѧون والخاصѧة العامѧѧة المشѧاة لطѧرق العѧام المشѧھد فѧي التغییѧر .4

ً  تزیده وخدمیة تجاریة محلات وجود مع متجددة دینامیكیة   ) 2008سلیم علي أحمد (.وحیویة نشاطا
  :  مؤثرات سلبیة 15-2- 2
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، فالموقع الجید والمناسب یرفع مѧن القیمѧة الایجابیѧة  اً یأو إیجاب یاً سلبإما موقع المجمع السكني ینعكس  .1
 والعكس صحیح .

 سѧكنھ مكѧان یقیѧّیم فѧالمواطن ، والوظیفیѧة یѧةالمعمار للعناصѧر والجمѧالي المعمѧاري والتكوین التشكیل .2
ً  ، وخدمیة ، وجمالیة ، إنسانیة معاییر وفق  .بالسلبي سكنھم یقیّمون وغالبا

 . المدن في العادیة الحیاة وأوضاع الطبیعة تھدد التي والعوامل المشكلات تفاقم .3
 ان حیѧث والفراغیѧة، یفیѧةالوظ للعناصѧر الأمثѧل والاستثمار الاستخدام في السلبیة والعوامل المؤثرات .4

 والنظѧام المحѧیط مѧع) مخѧالف( متنѧاثر المѧدن اغلѧب فѧي الحدیثة السكنیة للمجمعات المعماري التوزیع
  ) 2008سلیم علي أحمد. (  السائد المعماري

  : للمجمعات السكنیة والتخطیطیة المعاییر التصمیمیة  16–2
ي یدعو إلى التفكیѧر العملѧي والتفصѧیلي لاعѧداد تصѧامیم الأمر الذ معاییر تقویم تصمیم الوحدة السكنیة     

  :  وتتضمن  تلبي المتطلبات الآنیة والمستقبلیة ةواقتصادی ةوظیفیذات كفاءة 
                    . العلاقات الوظیفیة مع مراعاةتناسب مساحات الفضاءات توافر و .1
لطبیعیة, حجب الضوضاء والعزل الإنارة الطبیعیة, التھویة ا و التوجیھ و التشمیس , التضلیل  .2

 .الحمایة من الحریق،  اتالخواص الحراریة للجدران والسقوف، الصوتي
   . المنظومة الإنشائیة و القواطع, الخدمات الصحیة .3

  : اما معاییر تقویم تصمیم البنایة السكنیة والفضاءات المفتوحة یتضمن      
 الفضاءات المفتوحة و  ، الأفقیة والعمودیةالحركة  ، الخصوصیة ، تنوع الوحدات السكنیة. 1 

تقلیص  حمایة من الحریقالإجراءات تصمیم ، الكثافة السكانیة و السكنیة و الخدمیة المسافات بین الأبنیة
  .الضوضاء

 . اقتصادیات الموقعو والمیكانیكیة الشوارع والخدمات الصحیة والكھربائیة :قعكات الموشب .2
  والارتفاعات الاحجام نسب مع اتالفضاء ساحاتم تناسب:  لبنائيا البرنامج .3
 ) 2002ح صال محمد رائد( 

  المعاییر التخطیطیة للمجمعات السكنیة : وتتلخص أھم   
الترابط تشجیع ل ربط المجمع بالمناطق السكنیة المجاورة بشكل خاص وبالمدینة بشكل عام . .1

  عامة والمجموعة خاصة السكنیة الوحدة مستوي علي الخصوصیة مراعاةمع لاجتماعي بین السكان 
 الأمن  یضمن آمن بشكل السكني المجمع تصمیمو السكني المجمع او الحي في المشاة حركة تشجیع .2

 وغیرھا الحرائق من والسلامة
 . المجمع وصیانة تطویر في السكانیة المشاركة تشجیع و التحتیة البنیة وصیانة تكلفة تقلیل .3
 .والبیئي الصوتي الازعاج من خالیة سكنیة یئةب تأمینو  الطاقة استھلاك تقلیل .4

  : وأھدافھا صیانةتعریف ال 71– 2
تتأثر العناصر الانشائیة والمعماریة لجمیع انواع المباني بسوء الاستعمال والعوامل الجویة والزمنیة     

ً لضمان آداء وظیفتھمما یضر بھا ویصبح اصلاحھ تدریجیا،  بكفاءة وقد تظھر ھذه المشاكل ا أمرا حتمیا
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 ً ده حیث انھا یومن ھنا كانت اھمیة عملیة الصیانة للمبني التي تعد اصعب من تشی تظھر فجأة ، وأحیانا
تحتاج الي دراسة ومتابعة مستمرة ، كما أن تكالیف أعمال الصیانة تفوق تكالیف الانشاء علي المدي 

   .ة وخبراء مختصین في ھذا المجالالبعید ومن ثم تحولت صیانة المباني الي علم یشتمل علي اوجھ كثیر
یمكن تعریف الصیانة بصورة عامة علي انھا اعمال المحافظة علي المبني ووقایتھ من التلف لیؤدي       

وظیفتھ علي الوجھ الاكمل لاطول فترة ممكنة مع اصلاح العیوب حفاظا علي المبني للاقلال من 
لك باشراك جمیع الوسائل الفنیة والاداریة وقطاع التكالیف الناتجة عن الاھمال وسوء الاستعمال وذ

الخدمات والوحدة الھندسیة  وتشمل ھذه الاعمال الاعداد والتخطیط والتنفیذ لعملیة الصیانة بالاضافة الي 
  المتابعة والرقابة اثناء وبعد التنفیذ . 

  -:وھناك تعریفات تناولت موضوع الصیانة ویمكن عرض بعضھا في النقاط التالیة    
 علѧي"حیѧث یعرفѧان الصѧیانة  ، بریطانیѧا ، بجامعѧة دومنѧت فѧورتتعریف باري شانتر وبیتѧر سѧوالر      
  )مقبولة حالة الي للوصول جزءأو تغییر  لإصلاح اتخاذھا یتم التي الاجراءات من مجموعة انھا
  :لھ د. محمود ادریس في مجلة علم البناء قوتعریف الصیانة كما ین     

عملیة أو الاجراء الذي یحافظ علي آداء المبني لوظیفتھ بكفاءة وھي عملیة مستمرة تشمل في علي انھا ال"
  )1981(محمود محمد حافظ. "داخلھا إصلاح أو تغییر أو استبدال أي جزء من نسیج المبني 

لآداء وظیفتھ بكفاءة وفاعلیة ولزیادة عمره  لمنشأكل الاعمال الخاصة بالمحافظة علي ا إذن ھيف
تراضي لیؤدي الغرض الذي صمم لأجلھ لأطول فترة ممكنة متضمنا التخطیط والتمویل والادارة الاف

  .  الخدمیة الفاعلة وإدارة عملیة الصیانة بالمراقبة والمتابعة اثناء الصیانة وبعد تنفیذھا
كѧѧل تھѧѧدف اعمѧѧال الصѧѧیانة اساسѧѧا الѧѧي تѧѧوفیر عمѧѧر افتراضѧѧي بكفѧѧاءة آداء مرتفعѧѧة للمبنѧѧي وخѧѧالي مѧѧن     

العیѧوب التѧѧي یمكѧѧن حѧѧدوثھا بѧѧھ وجعѧѧل كافѧѧة العناصѧѧر الانشѧѧائیة والجمالیѧѧة والخدمیѧѧة للمبنѧѧي تعمѧѧل بكامѧѧل 
  -كفاءتھا وبالتالي یمكن تحدید مجموعة من الاھداف الرئیسیة للصیانة وھي كالاتي :

 . للمبني الداخلیة البیئة تحسین والحفاظ علي القیمة الاستثماریة للمبني  .1
 زیادة العمر الافتراضي للمبني .وبالتالي المبني والعاملین زیادة انتاجیة  .2

 .العربي التراث و المعماري التراث علي الحفاظب الاستغناء عن الاصلاحات الكبیرة .3
 )1981(محمود محمد حافظتخفیض التكالیف الاجمالیة للمبني بخفض تكلفة التشغیل .   .4

افѧآت مھنیѧة مدربѧة علѧي اعلѧي یة خدمیѧة مѧزودة بكرة ھندسѧانستخلص من ذلك انھ لابد من وجود ادو     
  لتفادي الاخطار والاضرار الحالیة والمستقبلیة . ةتعمل علي المتابعة والرقابة المستمرمسنوي 

  :السابقة الاستطلاعیة الدراسات تحلیل 81–2
 في الخدمات ومشاكل الاسكان مجال في السابقة البحوث دراسة علي الاستطلاع خلال ومن     

 : الاتي في تتمثل والتي والسلبیات الایجابیات ودراسة السكنیة التجمعات
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  المشكلات الجماعي والتي تمثل احدي الاسكان مناطق في والصحي العمراني التدھور انتشار یتمثل .1
  .واجتماعیة نفسیة ضغوط عنھا نتجوالتي  سواء حد علي والمتخصصین المسؤلین تواجھ التي

وبین  السكنیة للتجمعات المادیة الخصائص بین العلاقة تطویر الي لعلاقةا ذات الدراسات تھدف .2
 مع السابقة والدراسات النظریات مابین یربط بحیث للسكان والصحیة والنفسیة الاجتماعیة الجوانب
  )2003( دینا كمال الدین شھیب  . للمكان المستخدم وسلوك التصمیم بین العلاقة توضیح

  .للسكان النسبیة واھمیتھا السكنیة للبیئة المباشرة وغیر مباشرةال الوظائف علي التعرف .3
  .السكان احتیاجات في اوتساھم تعوق التي التصمیمیة الخصائص علي التعرف .4
 ملائمѧة سѧكنیة بیئѧة فѧي للسѧكن الملائѧم المنѧاخ تѧوفیر اجѧل مѧن للمصمم استرشادي منھج الي التوصل .5

 .المختلفة المجتمع لفئات
 جمیѧع لتخѧدم العلمیѧة المجѧالات مѧن مجمعѧة مفاھیم من مجموعة یشمل منھج تطویر الي النظر توجیھ .6

 تكѧونل وغیѧرھم ، والممولѧون كѧالمخططون السѧكنیة والبینѧة المسѧكن صیاغة في تشترك التي الجھات
  . الاستخدام سوء وتفادي الاسكان مشكة حل یتناول فكري وتوجیھ بیانات قاعدة بمثابة

  : لاجابیات والسلبیات من الاستطلاعاتنتائج  تقییم ا 2-81-1
 بѧاختلاف السѧكن علѧي المؤثرة السكنیة المجمعات اقامة تجربة  وسلبیات ایجابیات تقییم اطار وفي    

 : ان الي توصلت فانھا الواحد السور في جمیعا اشتراكھا برغم والمناطق المجمعات
 زیѧادةو وغیѧرھم السѧكان دخѧول فѧي كمھѧاتح وامكانیة السكني المجمع حدود تؤكد التي الاسوار وجود .1

 الاطفѧال اسѧتمتاع فرصѧة زیѧادة علѧي ایجابیѧا یѧؤثر ممѧا الاغѧراب دخѧول فѧي والѧتحكم بѧالامن الشعور
  .مشروع كل داخل العامة شبھ والحدائق العمرانیة الفراغات في باللعب

 . بالمنطقة التام والھدوء الھواء بنقاء السكان استمتاع .2
 .الجدیدة المدن اعمار في ساھمت الخاص القطاع من ضخمة استثمارات نیةالسك المجمعات جذبت .3
 . الاسكان مشكلة من والحد الدولة علي العبء تخفیفعملت علي  .4
 دون الخѧѧدمات وتѧوافر الانسѧانیة الاحتیاجѧات درجѧѧات اعلѧي فѧي یتحقѧق مѧѧا دائمѧا المتمیѧز الاسѧكان ان .5

 انجѧѧاح فѧѧي سѧѧاھمت التѧѧي والمعماریѧѧة الھندسѧѧیة الخبѧѧرات مѧѧن الاسѧѧتفادةب یتѧѧوفر وھѧѧذا مشѧѧاكل او عنѧѧاء
 لھѧѧѧا یتعѧѧرضقѧѧѧد  التѧѧي للمشѧѧѧكلات وبѧѧدائل حلѧѧѧول ووضѧѧع وتطویرھѧѧѧا المتمیѧѧزة الاسѧѧѧكانیة المشѧѧاریع
 م ) 1978( الأثر الاجتماعي على تصمیم الأحیاء السكنیة ، . المشروع

 والنفسѧیىة الاجتماعیѧة الاحتیاجѧات بѧین ومѧا للسѧكان الاساسѧیة الاحتیاجѧات بین موازنة وجود من لابد .6
 مѧاطر حѧزام. ( المعمѧاري التصѧمیم ومواصفات الانسانیة باحتیاجاتھ وتعني بالانسان وتعني تھتم التي

 ) 2010 المطیري
 الاسѧكان مشѧروعات لتقیѧیم والمراقبѧة والمراجعѧة الضѧبط لعناصѧر قائمѧة تѧوافر البحوث بعض تقترح .7

 . والثقافیة جتماعیةوالا النفسیة السكان احتیاجات مراعاة مدي وقیاس
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 المعیشѧیة الاوضѧاع تقیѧیم خلالھѧا مѧن یѧتم بحیѧث الیھا الرجوع یمكن تصمیمیة معاییر توافر تقترح كما. 9
 )2010(حزام ماطر عویض . القائمة المدن في للسكان والحیاتیة

جاتھم ولیسѧت لѧدر والثقافیة الاجتماعیة لخصائصھم طبقا السكني المحیط في السكان تجانس ضرورة. 10
  .الوظیفیة ومستوي البناء

  ثابتѧѧة تمویѧѧل مصѧѧادر تѧѧوفیر دون المالكѧѧة الشѧѧركات وانسѧѧحاب اكتمالھѧѧا بعѧѧد المجمعѧѧات تѧѧدھورأن  . 11
 حیѧث الѧزمن مѧرور مѧع صѧیانتھا تكلفѧة ترتفѧع والتي والخدمات والمرافق العمرانیة الفراغات تكلفة تغطي
 بعѧد المجمѧع إدارة تتѧرك ثѧم الوحѧدات لبѧاقي الكامѧل التسѧویق من تتمكن حتي الصیانة تحسن الشركة تظل
 .الملاك اصحاب اتحاد لإجتھادات ذلك
تتحول فرص الحصول علي سѧكن الѧي سѧلعة تجاریѧة فѧي السѧوق العقѧاري یѧتحكم فیھѧا المسѧتثمر . كما 12

  ) 1981(محمود محمد حافظللوصول الي ربح سریع لجذب صاحب الحوجة لسكن 
نوعیة الخدمات المطلوبة وتصنیفھا وامكانیة توافرھا والمشاكل التي تواجھھا  لابد من التعرف علي لذلك  

ة إدارة فاعلѧة وقیѧادة مرنѧة تقѧوم ھیكلѧو والحلول البدیلة وضѧرورة الصѧیانة لزیѧادة العمѧر الافتراضѧي لھѧا.
لنѧاتج و ا وضع التوسѧع المسѧتقبلي بعѧین الاعتبѧارمع الأعمال الاداریة لتخفیف المشاكل و درء المخاطر .ب

 .  عن زیادة حجم الاسرة وزیادة نوعیة الخدمات مع التوزیع المناسب لیشمل كافة الافراد
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   ثالثال فصلال
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  الثالث فصلال

  منھجیة دراسة الحالة 

  : مقدمة 1 – 3
 ودراسѧة الفراغیѧة المكونѧات دراسѧة مѧع السѧكني النصѧر لمجمѧع المیدانیة الدراسةلفصل ا یتضمن ھذا     

  والمعوقات. المشاكل ومعرفة الخدمات
 بالإضѧافة الخرطѧوم فѧي اكبѧر تجمѧع سѧكني بإعتباره  ، أسباب لعدة الدراسة موضوع المبنى اختیار تم    
  . في مركز المدینة وقربھ من كآفة الخدمات  الممیز موقعھ إلى

 لشѧѧركة یتبѧѧع وھѧѧو الخرطѧѧوم فѧي السѧѧكنیة المجمعѧѧات واكبѧѧر اضѧѧخم احѧدي ھѧѧو السѧѧكني النصѧѧر مجمѧع     
نشئت التي والتشیید للإسكان النصر ُ  مѧأمون شѧارع بѧالخرطوم السѧكني النصѧر مجمع). م2000( عام في أ
  . الدراسة موضوع المجمع وھو بحیري

 بمسѧاحات سѧكنیة شѧقة ألف حوالى یحتوي مختلفة بارتفاعات الأبراج من مجموعة عن عبارة المجمع     
  .الراقي السكن راغبي من كبیر قطاع متطلبات لتلبي تصمیمھا تم مختلفة

 الشѧقق ایجار وان المحلیین من) %30(و المغتربین من المجمع ملاك من) %70( السكان أكثر ان كما   
 ،)2011( عѧام فѧي بیعھѧا تѧم بѧالمجمع التملیѧك شقق جمیع أن و،  بالمجمع العقارات مكاتب طریق عن یتم

  تملیك . یوجد ولا إیجار الان الموجودة الشقق وكل
   :السكني النصر مجمع 2–3

 عѧالمي نسѧق علѧي متكامѧل مجمѧع سѧكني أكبѧر لیمثѧل تصѧمیمھ تѧم العقѧاري للتملیك النصر مشاریع أول     
  .الخرطوم مدینة داخل ینفذ

  : مجمع النصر السكني وھو عبارة عن ابراج سكنیة للتملیك الحر .    اسم المشروع
  الخارج أو الطبقات الراقیة .: السودانیین العاملین ب    الفئة المستھدفة 

  : شركة  النصر للتملیك العقاري .     المالك        
  : النصر للتملیك العقاري   المقاول         

  -:موقع المشروع 2-1 –3
للتسѧوق  عفѧراء مركѧز غѧرب بحیѧري مѧامون شѧارع الصѧحافة 3 مربع – 325رقم   القطعة علي یقع     

  یقة العالمیة.وشمال الحد 61وجنوب شارع ال 
   : المساحة الكلیة للمشروع  3-2-2

  .مم 19740ومساحة المباني المشیدة  2متر72.450مساحتھ الكلیة  تبلغ 
عѧѧدد الطوابѧѧق والارتفاعѧѧات : المرحلѧѧة الاولѧѧي ارضѧѧي + سѧѧتة طوابѧѧق والمرحلѧѧة التانیѧѧة ارضѧѧي +ثمنیѧѧة 

م یتراوح الارتفاع 3.00ق المتكررة والطواب 0م  3.30طوابق وتسعة طوابق  وارتفاع الطابق الارضي  
  .م  30.50م و 27.50م و 21.50ما بین 



 

 24 

  وصف المبنى : 3-2-3
خѧاص بالتملیѧك الحѧر یسѧتھدف اسѧكان المغتѧربین العѧاملین بالخѧارج  جاءت فكرة إنشѧاء مجمѧع سѧكني     

شѧجیع حركѧة النقѧد وذلك لسببین اولھما توفیر بیئة سكنیة آمنة وذات خدمات متكاملѧة للمغتѧربین وثانیھمѧا ت
على نمѧط شѧقق سѧكنیة مختلفѧة التصѧامیم والمسѧاحات یتكѧون  أبراجوھو عبارة عن والاستثمارفي البلاد . 
  .  للمساحات الصغیرة وشقتین للمساحات الكبیرة شقق أربعة, بكل طابق  البرج من ستة طوابق

 فѧي روعѧي سѧكنیا ابرجѧ 34 عѧدد علѧي مقسѧمة مختلفѧة بمسѧاحات سѧكنیة شѧقة1000 علѧي المجمع یحتوي
  . الحنیف دیننا اصول من المستمدة السودانیة والتقالید العادات وطبیعة رغبات تحقیق تصمیمھا

   :الانشائي الوصف 3-2-4
 علي یستند الھیكل ان حیث خرسانیة ھیاكل عبارة ھیكلھا تكون ان على السكنیة الابراج تصمیم تم     

  . التربة تحمل معدل برفع وذلك للخوازیق خاصة معالجة تمت (Piles) خوازیق اساسات
 الي الأعمدة تستمر ثم ومن الخوازیق على مستند (Raft Foundation) حصیرة اساس وتأتي     

  . وأبیام خرسانیة بلاطات عن عبارة الأسقف ونجد الأعلي
 علѧѧي توجѧѧد كمѧѧا ، والزجѧѧاج الالمونیѧѧوم مѧѧن والنوافѧѧذ والѧѧدھان بالبیѧѧاض الخѧѧارج مѧѧن مغطѧѧي والمبنѧѧى     

  . واسعة فناءات علي او الخارجیة البوابة نحو موجھة الحدیدة الھروب سلالم الابراج جانبي

 : السكنيع النصر مجم محتویات 3–3
  -: كالاتيمساحاتھا  تفصیل ویمكن الرئیسیة الوحدة وھي :وحدة الشقق السكنیة 3-3-1

والمتوسطة  2م144حة وتلیھا شقق بمسا 2م120احات مختلفة شقق صغیرة بمساحة تتكون الشقق بمس    
  )1-3(في الجدولكما  الفراغات مفصلة 2م 240 والكبیرة منھا بمساحة2م 168بمساحة 

  للتملیك العقاري ) تجربة شركة النصر 1-3جدول ( 

الوحدات مسѧѧѧѧѧاحة  المحافظة  الموقع
  السكنیة المنفذة

نѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧوع 
 الصرف  المواد المستخدمة  مكونات الوحدة السكنیة  المشروع

  الصحي
مجمѧѧѧѧѧѧѧع 
النصѧѧѧѧѧѧر 

  السكني

شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧقة بمسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة   الخرطوم
  2م120

  غرفة نوم+صالة2  استثماري
  حمام+بالكوني2+مطبخ+

ھیكѧѧѧѧل خرسѧѧѧѧاني+طوب أحمѧѧѧѧر, 
  مونة حرة.

غѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرف 
ترسѧѧѧѧѧѧѧیب 

  + آبار
شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧقة بمسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة     

  2م144
  غرفة نوم+صالة2  استثماري

  حمام+بالكوني3+مطبخ+
ھیكѧѧѧل خرسѧѧѧاني+طوب احمѧѧѧر , 

  مونة حرة.
غѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرف 
ترسѧѧѧѧѧѧѧیب 

  ر+ آبا

شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧقة بمسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة     
  2م168

  غرف نوم+صالة معیشة+3  استثماري
  حمام+بالكوني3صالون+مطبخ+

ھیكѧѧѧѧل خرسѧѧѧѧاني+طوب أحمѧѧѧѧر, 
  مونة حرة.

غѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرف 
ترسѧѧѧѧѧѧѧیب 

  + آبار
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شѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧقة بمسѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧاحة     
  2م240

غѧѧرف 3)یحتѧѧوي علѧѧى 1الخیѧѧار(  استثماري
نوم+صѧѧالون معیشѧѧة+ مطѧѧبخ + 

  بالكون2حمام+مخزن+3
  ) یتكون من طابقین:2الخیار (
الأول: یحتѧѧѧѧѧوي علѧѧѧѧѧى  الطѧѧѧѧѧابق

غرفѧѧѧѧѧة نوم+صѧѧѧѧѧالون+ غرفѧѧѧѧѧة 
  حمام+بالكون2طعام+مطبخ+ 

الطѧѧѧѧابق الثѧѧѧѧاني: یحتѧѧѧѧوي علѧѧѧѧى 
حمѧѧام +صѧѧالة + 2غرفѧѧة نѧѧوم+2

  بالكوني

ھیكѧѧѧѧل خرسѧѧѧѧاني+طوب أحمѧѧѧѧر 
  ,مونة حرة.

غѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧѧرف 
ترسѧѧѧѧѧѧѧیب 

  + آبار

  : وحدة الخدمات 3-3-2
 اضѧافة الاجتمѧاعي النادي والریاض ، والمدارس المسجد وشمل للخدمات مركز علي المجمع احتوي     

 المجمѧع إدارة أمѧر للتملیѧك النصѧر وتتѧولي ، المتنوعة وغیرھا مѧن الخѧدمات الاخѧري  التجاریة للمحلات
 24 مѧدار علѧي المجمѧع تѧأمین مثل الخدمات كافة وتشمل السكنیة المجمعات لإدارة متخصصة وحدة عبر

 مѧع بالتنسیق الخدمة ھذه وتقدم الدوریة صیاناتوال والمصاعد المیاه خدمات وتشغیل العامة النظافة ساعة
  . السكنیة الوحدات ملاك یسددھا شھریة رسوم وفق وذلك المنتخب الملاك اتحاد

  الخدمات الحالیة الموجودة بالمجمع : 3-4
  :ویتم تفصیلھا كالاتي  والخدمات الخاصة بالسكان یوجد العدید من الخدمات السكنیة     

 .حدة علي برج لكل منھا الكھرباء توزیع یتم بالمجمع خاصة اءكھرب تولید محطة توجد .1
 الرئیسي بالناحیة الشمالیة والآخر بالناحیة الغربیة  :مدخلین عدد یوجد .2
 .السطحیة والمیاه الامطار لمیاه داخلي تصریف مجاري .3
 مباشرة العامة بالشبكة الصحي الصرف میاه تصریف یتم .4
  . الشرب میاه لتنقیة محطة .5
 مكتمل. ملعب غیر .6
 وغیرھا......  . الموتي لتجھیز غرفة و مسجد ھروب ومصاعد ، سلالم ، آلي صراف .7
 اوتوماتیكیة مغسلة ، مكتبة ، تجاریة ومحلات ، عقاریة مكاتب ، مطعم ، صیدلیة .8
 بالسѧكان الخاصѧة وللمناسѧبات الاضѧاحي لخراف ومذبح اولیة اسعافات وحدةو خارجیة عیادات توجد .9

. 

  :  لتشییدمباني تحت ا 5–3
 دائق ومدارس ریاض والخدمیة والابراج السكنیة الوحدات تشمل وحدة 43 عدد من المجمع یتكونѧح 

  وحدة منھا . 35، وتم تنفیذ   ونادي وملاعب ....وغیرھا
 . لیمѧطیب و التسѧة التشѧي مرحلѧراج فѧة ابѧا  یوجد عدد اربعѧدكمѧز یوجѧحي مركѧیدلیة صѧوبر وصѧوس 

  .التشیید تحت ماركت
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 المباني جملة من %70 بنسبة تقدر المكتملة المباني وتعتبر المجمع في المنشآت كافة تكتمل لم .  
  :بالمجمع إدارة الخدمات ومكونات عناصر 3-6

  :وتشمل  بالمجمع والفنیة الھندسیة الخدمات والصیانة من وحدة خدمات إدارة وتتكون     
  . الصیانة وحدة .1
  . والسلامة الامن وحدة .2

   :انةالصی وحدة 3-6-1
 الابѧراج ومѧداخل والسѧلالم الممѧرات ونظافѧة الخارجیѧة النظافѧةأعمѧال الصѧیانة و علѧي المسئولة ھي      

 بنظام علي تعمل و العام للشبكة فیتبع الخارجي اما الداخلي الصحي الصرفتصریف و المصاعد ونظافة
  . المناوبة

 وتعمѧل صѧباحة الرابعѧة وحتѧي صباحا لنصفوا السادسة الساعة من الیومیة النظافة اعمال تبدأ حیث     
  . المجمع خارج نقلھ یتم ثم ومن المخصص النفایات مكب الي الابراج من النفایات نقل علي

  . المصاعد وجوار الابراج مداخل في الموزعة البلاغات ارقام طریق عن البلاغات الصیانة وحدة تتلغي

   : والسلامة الامن وحدة 2–6–3
 عѧن المسѧئولة و العѧام والنظѧام والامѧن المѧداخل حراسѧةو السѧكان وسѧلامة الامѧن نعѧ المسئولة وھي     

 في  المدني بالدفاع مباشر اتصال لھم وكذلك الكھرباء انقطاع عند المصاعد توقف و الحریق من السلامة
  .فیھا وجودھم تسدعي والتي الكبیرة الحرائق حالات
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  الرابع فصلال
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  عالراب فصلال
  التحلیل ودراسة النتائج 

    :  Questionnaireلاستبیانا 4-1
والمعلومѧات والحقѧائق  الآراء مѧن قѧدر أكبѧر لجمѧع الاستبیان والزیѧارة المیدانیѧة لاتاحѧة الفرصѧة یتیح     

معین الأ وھو الخدمات الھندسیة المتѧوفرة بѧالموقع وكیفیѧة ادارتھѧا  وھدف معین موضوع والمشاكل حول
جѧة مѧن سѧوء اتعلѧي المخѧاطر المسѧتقبیلة الن لمشاكل والمعوقات وطریقة معالجتھا والقاء النظرمع تحدید ا

  الاستعمال وسوء الصیانة .
    :الدراسة منھجیة 4-2

 الاسѧتبانة إسѧتخدام تم حیث المیدانیة الدراسة وإسلوب التحلیلي الوصفي المنھج على الدراسة اعتمدت     
 ھѧذا یسѧاعد بحیث الدراسة موضوع البحث مشكلة وطبیعة یتلاءم بما وذلك الأولیة البیانات لجمع كطریقة
 دقیقѧة معلومѧات بجمع وذلك للمشكلة المتآني والفھم المختلفة جوانبھا على فاحصة نظرة إلقاء على المنھج
   .منھا الاستفادة یمكن وتوصیات نتائج إلى الوصول أجل من معین موضوع أو ظاھرة عن وعلمیة

     :لاستبانةا تصمیم 4-3
  -:محاور الاستبیان تستند علي الاتي  : ,ھما جزئین من تتكون إستبانة استمارة تصمیم تم 

  العلمي المؤھل ، العمر ، النوع تشمل بحیث العینة لأفراد الدیمغرافیة الخصائص بیانات:  الأول الجزء
  .  اغراض السكن ،الفئة العمریة ونوع الملكیة والغرض من إختیار الإجتماعیة الحالة ،

   . الدراسة بموضوع الخاصة الأسئلة یتكون من اربعة محاور من : الثاني الجزء
   :الأداة ثبات 4-4

 مѧن أكثѧر الاسѧتبانة مѧلء تم ما إذا النتائج نفس تعطي أنھا الاستبانة ثبات أو الأداة بثبات المقصود 
 علیھѧا الحصѧول یѧتم التѧي النتѧائج فѧي رالاسѧتقرا یعني آخر بتعبیر أو.  والشروط الظروف نفس تحت مرة

   أخرى مرة المستھدفة العینة على توزیعھا إعادة تم لو فیما واضح بشكل تغییرھا وعدم
     :الدراسة تطبیق إجراءات 4-5
  -:  عینة البحث 4-5-1

 لھѧذه البیانѧات جمѧع بقصѧد الإجѧراءات متابعѧة تمѧت النھائیѧة بصѧورتھا الاسѧتبانة تجھیز تم أن بعد 
 وقѧد ن، قصѧدیة اختیارعینѧة ثم الخرطوم بولایة النصر ابراج مجمع في الدراسة مجتمع تحدید ثم راسةالد

 للتحلیѧل صѧالحة) 62( وكانѧت استمارات 8 ورجعت) 62( علي وأجیب)  70( الموزعة الاستبانات كانت
 علѧى وتعمیمھѧا النتѧائج لقبѧول الإحصѧائیة الناحیѧة مѧن عالیѧة نسѧبة وتعتبѧر) %89( الإستجابة نسبة وبلغت
ً  یلي فیماو ( انظر الملحقات )الدراسة مجتمع   . المبحوثین خصائص وفق عینةال لأفراد مفصلاً  وصفا

  بیانات عامة:  اولاً 
   عینةال لأفراد الجنس ) 1-4( جدول

  النسبة(%)  العدد  الجنس
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 %71 44 ذكر

 %29 18 أنثى

 %100  62  المجموع

 یتضح سبق مما ، الإناث من %29 و ، الذكور من العینة أفراد نم %71 أن اعلاه الجدل من یلاحظ     
   . الذكور من الدراسة عینة أفراد غالبیة أن

80%

20%

(%)النسبة

ذكر 

أنثى 

  

  ) 1-4(  شكل

   عینةال لأفراد العمر )2-4( جدول

  النسبة(%)  العدد  العمر 

 %5 3 سنة 30أقل من 
 %71 44 سنة 40سنة وأقل من  30من 
 %14 9 سنة 50ة وأقل من سن 40من 

 %10 6 سنة فاكثر 50
 %100  62  المجموع 

 أقل أعمارھم منھم %5 و ، سنة 40-30 أعمارھم العینة أفراد من %71 أن اعلاه الجدل من یلاحظ     
 مما ، فأكثر سنة 50 أعمارھم منھم %10 و ، سنة 50-40 من أقل أعمارھم منھم %14 و سنة 30 من

فئات  الي وجود ذلك ویعزى سنة 40 من وأقل سنة 30 أعمارھم العینة أفراد ةغالبی أن یتضح سبق
  . شبابیة في افراد العینة
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  ) 2-4( شكل

.  

  

  

  

  

   المستوي التعلیمي )3-4( جدول

  النسبة(%)  العدد  المؤھل العلمي  
  %11 7 أقل من بكالوریوس

 %63 39  بكالوریوس
  %18  11  ماجستیر
  %8  5  دكتوراة
 %100  62  المجموع

 %11 بینما ، بكالوریوس العلمي مؤھلھم الدراسة عینة أفراد من %63 أن اعلاه الجدول من یلاحظ     
 مما ، دكتوراة مؤھلھم منھم 8 و ، ماجستیر العلمي مؤھلھم منھم %18 و ، بكالوریوس من أقل منھم
  . متعلمین  عینةال أفراد غالبیة أن یتضح سبق
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) 3-4( شكل  

  

  

  

  

  

  ) ملكیة السكن4-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 %56 35 ملك

 %16 10 إیجار
  %19  12  استثمار
  %9  6  أخرى

 %100  62  المجموع
منھم لھم ملكیات  %9منھم استثمار و  %19إیجار  %16ملك و %56لاحظ من الجدول اعلاه أن ی     

  .    الملاك في افراد العینةنسبة كبیرة من یعزي ذلك لوجود و أخرى
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   ) عدد أفراد الأسرة5- 4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

2 -5 52 84% 

6 -10 8 13% 

  %3  2  أخرى

 %100  62  المجموع
 و ، 10- 6 منھم %13 و ، 5-2 أسرھم افراد عدد العینة أفراد من %84 أن اعلاه الجدول من یلاحظ     

ویعزي ذلك أن غالبیة افراد العینة من المغتربین وغیر متواجدة  أخرى أسرى أفراد عدد لھم منھم 3%
  .   بصفة دائمة 
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; 84%; 84%

13%; 13% %٣؛ %٣؛ أخرى

(%)النسبة

  

  )5-4( شكل

  

  

  

  

  

   الادارة والخدمات المحور الاول :

  ة للساكنینالخدمات المطلوبتوفر  )6-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %50 31 نعم

 %50 31 لا

 %100  62  المجموع 
من افراد العینة یرون أنھ تتوفر في المجمع كافي الخدمات  %50یلاحظ من الجدول اعلاه أن      

ویعزي ذلك لتوفر بعض الخدمات المطلوبة في منھم یرون خلاف ذلك  %50المطلوبة للساكنین ، و 
  . ن المجمع بینما توجد مشاكل یعاني منھا الساكنین في الجزء الاخر جزء م
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   ) 6-4شكل(

  

  

  

  

  

  

  

  قرب المجمع من الخدمات  )7-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %13 8 الحضانة وریاض الأطفال
 %13 8 أساس
  %13  8  ثانوي

  %8  5  مستشفى
  %53  33  أخرى

 %100  62  المجموع
مѧن أفѧراد العینѧة یѧرون أن قѧرب المجمѧع مѧن الحضѧانة وریѧاض  %13لجѧدول اعѧلاه أن یلاحظ من ا     

مѧنھم  %53مѧنھم قربѧھ مѧن المستشѧفى ،  %8مѧنھم قѧربھم مѧن الأسѧاس والثѧانوي ، و % 13الأطفال ، و 
  .  ویعزي ذلك لقرب المراكز الخدمیة من بعض الابراجقربھ لخدمات أخرى . في الشقق 
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  عدم كفاءة الخدمات في مجمعات السكن الحالي ) 8- 4( جدول

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %40  25 سوء استخدام 

 %16  10 سوء تصمیم 

  %4  2  التنفیذسوء 

  %40  25  سوء صیانة 

 %100  62  المجموع 

ات فѧي مجمعѧات السѧكن من افѧراد العینѧة یѧرون أن كفѧاءة الخѧدم %40 من الجدول أعلاه یلاحظ أن
مѧѧنھم لسѧѧوء التنفیѧѧذ ،  %4مѧѧنھم یرونھѧѧا لسѧѧوء التصѧѧمیم ، و  %16الحѧѧالي لسѧѧوء الاسѧѧتخدام بینمѧѧا 

منھم یرونھا لسѧوء الصѧیانة ویعѧزي ذلѧك لعѧدم انتشѧار ثقافѧة الشѧقق بالسѧودان والاسѧتخدام  %40و
  السیئ  . 

  

  ) 8-4( شكل

  

  

  لنظر بین الوحدات السكنیة المجاورة أو المقابلة وإدارة لإشراف  )9-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
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 87 52 نعم

 %13  10 لا

 %100  62  المجموع
من أفراد العینة یرون أن إشراف وإدارة بالنظر بین الوحدات  % 87یلاحظ من الجدول اعلاه أن      

لوجود اھتمام من قبل بعض المشرفین في ن غیر ذلك منھم یرو %13السكنیة المجاورة أو المقابلة ، و 
 . إدارة الابراج

87
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(%)النسبة
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لا

 

 )9-4( شكل
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  داد وتوصیل الماء في الشقق إم )10-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 ً  %40 25 متوفر دائما

 %44 27 متوفر لعدة ساعات

  %13  8  متوفر مناوبة

  %3  2  غیر متوفر لعدة أیام

 %100  62  المجموع 
ً ،  %40یلاحظ من الجدول اعلاه أن       من أفراد العینة أن امتداد وتوصیل الماء في الشقق متوفر دائمѧا

  منھم غیر متѧوفر لعѧدة أیѧام %3منھم متوفر مناوسبة ، و  %13منھم متوفر لعدة ساعات ، و  %44بینما 
    .ویعزي ذلك لتلف  المضخات في بعض الابراج 
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   )10-4( شكل

  

  

  

  خدمات الماء المعانات في ) 11- 4( جدول

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
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 %65 40 عدم صعود الماء إلى أعلى العمارة 

 %24 15 تسرب میاه الطابق الأعلى إلیكم 
  %11  7  لا أعاني من مشكلة 

 %100  62  المجموع 
مѧن أفѧراد العینѧة یѧرون أن الخѧدمات مѧن ناحیѧة المѧاء تعѧاني  %65ن یلاحظ مѧن الجѧدول اعѧلاه أ       

مѧنھم یرونھѧا تعѧاني الأسѧر مѧن تسѧرب میѧاه  %24الأسر من عدم صعود الماء إلى أعلѧى العمѧارة ، بینمѧا 
منھم لا یعانون من أي مشكلة ویعزي ذلك لتلف بعض المضخات و عѧدم تѧوفر  %11الطابق الأعلى ، و 

  بعض الابراج.  خزانات میاه كافیة في
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  ) 11-4( شكل

  

  

  

  توفر الكھرباء في الشقق  )12-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 ً  %44 27 متوفر دائما

 %40 25 متوفر لعدة ساعات
  %13  8  متوفر مناوبة
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  %3  2  غیر متوفر لعدة أیام
 %100  62  المجموع 

بѧاء فѧي الشѧقق متѧوفر العینѧة أن امتѧداد وتوصѧیل الكھر مѧن أفѧراد %44أن  یلاحظ من الجѧدول اعѧلاه     
ً ، بینما  مѧنھم غیѧر متѧوفر  %3مѧنھم متѧوفر مناوسѧبة ، و  %13منھم متوفر لعدة سѧاعات ، و  %40دائما

  .  ویعزي ذلك لتوفر الكھرباء في بعض الابراج لعدة أیام 
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   )12-4( شكل

  

  

  

  

  توفر المصاعد الكھربائیة في المجمع السكني یمثل لك مشكلة) 13- 4( لجدو

  النسبة(%)  العدد  الإجابة
 16 10  نعم

 84 52 لا

 %100  62  المجموع
من أفراد العینة یرون أن عدم تتوفر المصاعد الكھربائیѧة فѧي المجمѧع  %16ن یلاحظ من الجدول اعلاه أ

  لھم مشكلة .  یمثل %84السكني لا یمثل لھم مشكلة ، و 
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16; 16%

84; 84%

(%)النسبة

نعم

لا

  

  ) 13-4( لشك

  

  

  

  

  

  

 مشاكل تصریف میاه الأمطار  )14-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %89 55 نعم

 %11 7 لا

 %100  62  المجموع
میاه الأمطار ، و  من أفراد العینة أن ھنالك مشاكل في تصریف %89یلاحظ من الجدول اعلاه أن      
 . ویعزي ذلك لضیق المجاري وعدم توفر میلان كافيمنھم یرون أنھ لا توجد مشاكل  11%
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 سیارات كافیة المواقف  )15-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %82 51 نعم

 %18  11 لا
 %100  62  المجموع

 %18راد العینة أنھ توجد مواقف سیارات كافیة ، بینما من أف %82یلاحظ من الجدول اعلاه أن      
 .ویعزي ذلك للتصمیم الجیدمنھم یرون خلاف ذلك 

82%

18%

(%)النسبة
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  )15-4(شكل
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  ملائمة المسكن:  المحور الثاني

  فیھ تسكن الذي  طابقال )16- 4( جدول                                 

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %33 22 الأرضي

 %16 10 الأول

  %19  11  الثاني

  %6  4  الثالث

  %8  5  الرابع

  %18  12  أخري 
 %100  62  المجموع

 فѧي مѧنھم %16,  الأرضѧي الطѧابق فѧي یسѧكنون العینѧة أفѧراد مѧن %33 أن اعѧلاه الجدول من یلاحظ    
 الطѧابق فѧي مѧنھم %8 و ثالثال الطابق في منھم %6 و ، الثاني الطابق في منھم %19 و ، الأول الطابق
  .في طوابق أخري %18و الرابع
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   الطابق) فرصة الإنتقال من 17-4جدول (
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  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %54 35 نعم
 %46 27 لا

 %100  62  المجموع

 الإنتقѧال تفضѧل الفرصة لھم أتیحت ذاإ أنھم یرون العینة أفراد من %54 أن اعلاه الجدول من یلاحظ     
  .   بغیر أجابوا منھم %46 و ، طابقھم من
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  ) 17-4( شكل

  

  

  

  

  

  

  

 

  الطابق الذي تفضل الإنتقال إلیھ) 18 -4( جدول
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  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %56 35 الأرضي

 %32 20 الأول

  %8  5  الثاني

  %2  1  الثالث

  %2  1  الرابع

  0  0  أخرى

 %100  62  المجموع

 %32مѧن أفѧراد العینѧة یفضѧلون الإنتقѧال إلѧى الطѧابق الارضѧي بینمѧا  %56من الجدول أعلاه یلاحѧظ أن 
مѧѧنھم  %2یفضѧѧلون الإنتقѧѧال إلѧѧى الطѧѧابق الثѧѧاني ، و  %8مѧѧنھم یفضѧѧلون الإنتقѧѧال إلѧѧى الطѧѧابق الأول ، و 

، ویعزي ذلك تفضیل افراد العینة للسكن فѧي الطوابѧق  الرابعالطابق قال إلى الطابق الثالث ویفضلون الإنت
   الادني
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  ) توجیھ فتحات الشبابیك 19-4جدول (



 

 47 

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %75 46 مناسب

 %25 16 غیر مناسب

 %100  62  المجموع
یѧѧرون أن توجیѧѧھ فتحѧѧات الشѧѧبابیك مناسѧѧب ، و مѧѧن أفѧѧراد العینѧѧة  %75یلاحѧѧظ مѧѧن الجѧѧدول اعѧѧلاه أن      
  .   ویعزي ذلك لمراعاة التصمیم للتھویة منھم غیر مناسب 25%
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  ) 19-4( شكل

  

  

  

  

  

 السبب ھو وغیر مناسب  ابةجالأ) 20-4(جدول  ه      غیر 

  النسبة(%)  العدد  ابة الاج
  %47 29 الشقة الي الشمس اشعة دخول في تساعد لا
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 والامطѧѧѧار الرطوبѧѧѧة تجنѧѧѧب فѧѧѧي تسѧѧѧاعد لا
 %40 25   التھویة قلة عن فضلا

  %9  6   للشقة الجمالیة الناحیة من جیدة لیست
 الاجتماعیѧѧѧѧة الجوانѧѧѧѧب مѧѧѧѧن ملائمѧѧѧѧة غیѧѧѧѧر

 %2  1   العائلة لخصوصیة

 كالسѧرقة الامنیѧة الجوانѧب مѧن ملائمѧة غیر
  %2  1     وغیرھا

 %100  62  المجموع
 %40من أفراد العینة یرون أنھا لاتساعد في دخول اشعة الشمس  ، و  %47ن الجدول ا أن یلاحظ م     

غیر ملائمة للجوانب  %2لیست جیدة من الناحیة الجمالیة  %9یرون لا تساعد في تجنب الرطوبة والتھویة و
  غیر ملائمة للجوانب الامنیة  %2الاجتماعیة و
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   )20-4( شكل

  

 من الناحیة الصحیة  ة السكنملائم )21-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %61 38 نعم
 %39 24 لا

 %100  62  المجموع
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من أفراد العینة یرون أن السكن في الشقق ملائم من الناحیة  %61یلاحظ من الجدول اعلاه أن      
جید ومراعاة توفیر الجوانب الصحیة للتصمیم ال ویعزي ذلك منھم یرون خلاف ذلك %39الصحیة ، و 

 .  للسكن للسكان
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 )21-4( شكل

  

  

  

  

  

  

  

   ھو السبب و بلا ةابج) الأ22- 4جدول (
  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

  %56 35    .مباشر بشكل الشمس لاشعة وساكنیھا الشقة تعرض لعدم
 %40 25                الممرات في والنفایات الاوساخ رمي بسبب 

  %2  1  . العلیا للطوابق والمرضي المسنین صعود لصعوبة
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 الكریھѧة الѧروائح وانبعѧاث الصѧحي الصѧرف مشاكل بسبب 
 %2  1   وانسدادھا   ملئھا عند المجاري من

 %100  62  المجموع
بب بسѧ %40لاشѧعة الشѧمس بشѧكل مباشѧر و بسبب عدم التعѧرض %56یلاحظ من الجدول اعلاه أن      

بسѧѧبب مشѧѧاكل الصѧѧرف  %2لصѧѧعوبة صѧѧعود المسѧѧنین والمرضѧѧي و%2رمѧѧي الاوسѧѧاخ فѧѧي الممѧѧرات و
  .    الصحي وانبعاث الروائح من المجاري
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  ) 22-4شكل(

  

  

 شرعیة للسكن المراعاة  )23-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %79 49  نعم 
 %21 13 لا

 %100  62  المجموع 
 %21من أفراد العینة یرون أن سكن المجمع یراعي الشرعیة ، و  %79یلاحظ من الجدول اعلاه أن    

 .  ویعزي ذلك للتصمیم الجید للمجمع منھم یرون خلاف ذلك
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  )23-4( شكل

  

  

  

  

  

  خصوصیة العائلة في المجمع السكني  )24-4جدول (

  )%النسبة(  العدد  الإجابة 

  %60  37 جیدة

 %19  12 متوسطة

  %21  13  سئیة
 %100  62  المجموع

صѧفون خصوصѧیة العائلѧة فѧي المجمѧع السѧكني یمѧن أفѧراد العینѧة  %60یلاحظ من الجدول اعلاه أن      
ویعѧѧزي ذلѧѧك للتصѧѧمیم ئة یمѧѧنھم یصѧѧفونھا بالسѧѧ %21مѧѧنھم یصѧѧفونھا بالمتوسѧѧطة ، و  19بالجیѧѧدة ، بینمѧѧا 

  .  المناسب
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١٩%٦٠%

٢١%

النسبة %

جیدة

متوسطة

سئیة

  

  )24-4( شكل

  

  الأطفال أوقات لعبھم یقضي  )25-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %51 32 داخل المجمع

 %23 14 ساحة خارج المجمع

  %16  10  حدائق المجمع

  %10  6  الشارع

 %100  62  المجموع
طفѧال یقضѧون أوقѧات فѧراقھم داخѧل من أفѧراد العینѧة یѧرون أن الأ %51یلاحظ من الجدول اعلاه أن      

 %10لمجمѧع ، و مѧنھم حѧدائق ا %16منھم یقضونھا في ساحة خѧارج المجمѧع ، و  %23المجمھ ، بینما 
  منھم في الشارع ویعزي ذلك لوجود عامل الامن والامان
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  الساكنین في الشقق وبخاصة الأطفال خوف من مخاطر السقوط التي قد یتعرض لھا الت) 26-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة
 %47 29 نعم

 %53 33 لا

 %100  62  المجموع
من أفراد العینة  یتخوفون من مخѧاطر السѧقوط التѧي قѧد یتعѧرض  %47یلاحظ من الجدول اعلاه أن       

ویعѧزي ذلѧك لمراعѧات  ذلѧكمѧنھم لا یتخفѧون مѧن  %53لھا الساكنین في الشقق وبخاصة الأطفѧال ، بینمѧا 
  .  عامل الارتفاع في أمن و سلامة التصمیم
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   )26-4( شكل

  

  

  

  

  سوء الاستخداممشاكل  : المحور الثالث

  مشكلات في السكن الذي تعیش فیھ  )27-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %11 7 نعم
 %89 55 لا

  %100  62  المجموع
من أفراد العینة یرون أن ھنالك مشѧكلات فѧي السѧكن الѧذي تعѧیش  %11حظ من الجدول اعلاه أن یلا     

  منھم یرون أنھ لا توجد مشاكل .   %89فیھ ، بینما 

11%; 11%

89%; 89%

(%)النسبة

نعم 

لا 

  

 )27-4( شكل 
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  السبب ھو  و الإجابة بنعم )28-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 %18 11 مناطق تجمع الشباب

 %68 42 المدخل المشترك
  %8  5  مشكلات الأطفال

  %6  4  حالات السرقة في الشقق
 %100  62  المجموع

مѧنھم  %68من أفراد العینѧة أجѧابوا بѧنعم لمنѧاطق تجمѧع الشѧباب بینمѧا  %18یلاحظ من الجدول اعلاه أن 
ویعѧزي ذلѧك  ققمѧنھم حѧالات السѧرقة فѧي الشѧ %6، و  الاطفالمنھم مشكلات  %8المدخل المشترك ، و 

  .   لوجود مدخل واحد ومصعد واحد
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    )28-4( شكل

  

  

  

  مستوى العلاقة مع الجیران  )29-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة
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 %85 53 جیدة

 15 9 متوسطة

  %0  0  سئیة

 %100  62  المجموع
راسѧة مسѧتوى العلاقѧة مѧع الجیѧران جیѧدة ، و مѧن افѧراد عینѧة الد %85یلاحظ مѧن الجѧدول اعѧلاه أن      
  .   ویعزي ذلك لترابط العلاقات الاجتماعیة في بعض من افراد العینة  متوسطة 15%

0%
200%
400%
600%
800%
1000%
1200%
1400%
1600%

سئیة متوسطة جیدة 

85%

15

0%

(%)النسبة

(%)النسبة

   

   )29-4( شكل

  

  

  

  

  

  

  فاعلیة الخدمات تأثیر مشاكل الجیران علي  )30-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %15 10  نعم
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 %85 52 لا
 %100  62  المجموع 

بأنѧھ توجѧد مشѧاكل تѧؤثر علѧى فاعلیѧة الخѧدمات بینمѧا  امѧنھم أجѧابو %15یلاحظ من الجدول اعلاه أن      
  .   منھم یرون أنھ لا توجد مشاكل 85%
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   النواحي التصمیمیة والتنفیذیة المحور الرابع :

  الحالي السكناختیار سبب) 31-4( جدول                                

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

 %8 5 ملائمة التصمیم

 %16 10 جمال المجمع

  %27  17  ملائمة السعر

  %41  25  قربھا من عملك أو من مركز المدینة

  %8  5  أخرى

 %100  62  المجموع
أن سѧبب اختیѧارھم لسѧكنھم الحѧالي ملائمѧة مѧن أفѧراد العینѧة یѧرون  %8یلاحظ من الجدول اعѧلاه أن      

 %41مѧѧنھم یѧѧرون أنѧѧھ ملائمѧѧة السѧѧعر ، و  %27مѧѧنھم یѧѧرون أنѧѧھ جمѧѧال المجمѧѧع ، و  %16التصѧѧمیم ، و 
لقرب المجمع مѧن ویعزي  منھم لھم أسباب أخرى %8منھم قرب المجمع من العمل ألأو مركز الدین ، و 

  مركز الخدمات بالمدینة .
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  ما یجري داخل الوحدة السكنیة العلیا أو الملاصقة أو المقابلة  سماع ) 32- 4( جدول



 

 59 

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 %11 7 نعم 

 ً  %53 33 أحیانا

  %36  22  لا أسمع 

 %100  62  المجموع 

ة السѧكنیة من افراد العینة یسمعون ما یجري داخل الوحد %11 یلاحظ من الجدول اعلاه أن
ً ما یسمعون ذلك ، و  %53العلیا أو الملاصقة أو المقابلة بینما  منھم لا یسمعون  %36منھم أحیانا

  ذلك ویعزي ذلك لتقارب الشقق الصغیرة في طابق واحد. 
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   نالك أطفال یخلقون المشاكل السكن العمودي بالمجمع یساعد على العزلة بخاصة أن ھ )33-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 %81 50 نعم
 %19 12 لا

 %100  62  المجموع
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أن السѧѧكن العمѧѧودي یسѧѧاعد علѧѧى العزلѧѧة  مѧѧن أفѧѧراد العینѧѧة یѧѧرون %81یلاحѧѧظ مѧѧن الجѧѧدول اعѧѧلاه أن      
زي ذلѧك لتواجѧد الاطفѧال منھم لا یѧرون ذلѧك ویعѧ %19بخاصة أن ھنالك أطفال صغار یخلقون المشاكل ، بینما 

  معظم الوقت داخل مساكنھم. 
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  )33-4( شكل

  

  

  

  

  

  

  توزیع الفراغات بالامكنة الضیقة تؤدي إلى ارتفاع مستویات التوتر الإنفعالي ) 34-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 
 %76 47 نعم
 %24 15 لا

 %100  62  المجموع
یرون أن أن التوزیع الفراغات بالامكنة الضیقة في المجمع  %76ن الجدول اعلاه أن یلاحظ م     

 %24السكني تؤدي إلى ارتفاع مستویات التوتر الإنفعالي والمشكلات مقارنة بالطوابق الواسعة ، و 
  . ویعزي ذلك لوجود عدد من الشقق الصغیرة في طابق واحدمنھم یرون خلاف ذلك 
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  )34-4( شكل

  

  

  

  

  

  

  تغییر السكن الحالي) 35-4(جدول 

  النسبة(%)  العدد  الإجابة

 %65 40 نعم

 %35 22 لا

 %100  62  المجموع

مѧنھم  %35مѧن أفѧراد العینѧة یفكѧرون وأسѧرتھم بتغیѧر سѧنكنھم الحѧالي و  %65من الجدول اعلاه أن      
  خلاف ذلك.  یلاحظ یرون 
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  ھو الإجابة بنعم السبب )36-4جدول (

  النسبة(%)  العدد  الإجابة 

  %44 27 توسع حجم الاسرة

 %21 13 شراء أرض وبنائھا

  %14  9  شراء بیت جدید

  %21  13  أخرى

 %100  62  المجموع
مѧنھم أجѧابوا  %21مѧن أفѧراد العینѧة أجѧابوا بتوسѧع حجѧم الأسѧرة ، و  %44یلاحظ من الجدول اعѧلاه أن 

ویعѧزي ذلѧك  مѧنھم لھѧم أجابѧات أخѧرى %21مѧنھم شѧراء بیѧت جدیѧد ، و  %14بشراء أرض وبنائھا ، و 
  .  لتوسع حجم الاسر
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  نتائج دراسة الحالة :مناقشة  6- 4

لѧوب إذ تحتѧاج لعمѧال عدم وجود إدارة صیانة فاعلة ذات كفاءة عالیѧة تѧؤدي غرضѧھا بالمسѧتوي المط )1
 مھرة ومدربین
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الطوابق الادني ویعزي ذلك لعدم تواجد المیاه وصعوبة ضѧخھا لأعلѧي  تفضیل افراد العینة السكن في )2
ممѧا  بالمصѧاعد الكھربائیѧة والھبѧوط الصѧعود عملیѧة علي الكھربائي والذي یؤثر التیار عدم استقرارو

 مفاجئ للتیار .القلق في وسط  السكان في حالة الانقطاع ال یثیر
 الامطار میاه تصریف مشاكل وتوجد ،في بعض الابراج المجمع داخل المیاه توزیع في مشاكل توجد )3

 . كافي میلان وجود وعدم المجاري لصغر نسبة
 % 70نسѧبة اكتمالѧھ ب عѧدم اكتمѧال المجمѧع حیѧث تقѧدرلویعزي ذلѧك بالمجمع الخدمات نقص بعض   )4

 .من اجمالي الاعمال
الامنیѧة لسѧیادة  من حیث توجیھ الفتحات وعدم التخوف من مخاطر السѧقوط والمخѧاطر كفاءة التصمیم )5

 الامن بوجود حراسة ومراقبة بالمداخل.
 من كثیر في بینھم الجدل یثیر مما للخدمات المحددة الرسوم بدفع الملاك بعض التزام عدم )6

 . المقامة الاجتماعات
لبا ما تكѧون صѧیانة مؤقتѧة ولیسѧت ذات حلѧول جذریѧة كما ان سوء الاستخدام وعدم الصیانة الجیدة غا )7

 والتي تؤدي الي تكرار العدید من المشاكل في الخدمات .
عدم وجود مساحات خضراء وملاعѧب للاطفѧال والشѧباب , والحوجѧة الماسѧة لوجѧود اشѧجار لتخفیѧف  )8

المجمѧع  سѧرارتفاع مستویات التوتر الانفعѧالي والنѧاتج مѧن الضوضѧاء ، وعѧدم وجѧود امѧاكن لالتقѧاء ا
 لتوطید العلاقات الاجتماعیة.

  المدینة مركز من لقربھ نسبة المجمعات سائر عن للمجمع وتفضلیھم العینة افراد ملاك استقرار )9

 .  نسبة لتعدد وجود الابراجضعف شبكات الاتصال الھاتفیة  )10
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  الخامس فصلال
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  الخامسلفصل ا

  الخلاصة والتوصیات 

  الخلاصة : 1- 5
لمجمعѧѧات السѧѧكنیة مѧѧن أھѧѧم أساسѧѧیات الحیѧѧاة للاسѧѧتقرار والامѧѧان والراحѧѧة لكѧѧل السѧѧكن وا

افѧѧѧراد الاسѧѧѧرة والسѧѧѧاكنین ، وإدارة الخѧѧѧدمات الھندسѧѧѧیة تعمѧѧѧل علѧѧѧي تنظѧѧѧیم واسѧѧѧتمرار الخѧѧѧدمات 
الاساسیة و الضروریة  لاستمراریة الحیاة بصورة سھلة ومریحѧة ویكѧون ذلѧك مѧن خѧلال متابعѧة 

ووضѧѧѧع قѧѧѧوانین ولѧѧѧوائح وقѧѧѧرارات نموذجیѧѧѧة لمعالجѧѧѧة المشѧѧѧاكل  ، التصѧѧѧمیم والتنفیѧѧѧذ والصѧѧѧیانة
  المتكررة.

تكمن اھمیة البحث في اھمیة الادارة الھندسѧیة الفاعلѧة لمتابعѧة ومعرفѧة المشѧاكل التصѧمیمیة       
 تفادیھѧѧѧا ثѧѧѧم ومѧѧѧن و حصѧѧѧرھان توصѧѧѧیل الخѧѧѧدمات الاساسѧѧѧیة للمجمعѧѧѧات عѧѧѧ والناتجѧѧѧةوالتنفیذیѧѧѧة 
سѧѧتخدام مѧѧن أكثѧѧر العوامѧѧل التѧѧي تѧѧؤدي الѧѧي الاتѧѧلاف وعѧѧدم امكانیѧѧة ویعتبѧѧر سѧѧوء الاومعالجتھѧѧا 

  . للمبانياستمرار الخدمات بصورة مستقرة وطبیعیة 
لذلك لابد من وجود إدارة خدمات ھندسیة فاعلة مؤھلة وكوادر فنیة مدربة ووسѧائل حدیثѧة تعمѧل 

ً للمخѧѧاطر التѧѧي قѧѧد علѧѧي التنظѧѧیم والمتابعѧѧة الدوریѧѧة وذلѧѧك تفادیѧѧا للمشѧѧاكل التѧѧي تواجھھѧѧا ودر ءا
  تتعرض لھا.

ومن خلال السرد التفصیلي للبحث والذي أظھر ابرز أھم المشѧاكل والعوامѧل المѧؤثرة علѧي إدارة 
الخѧѧدمات ظھѧѧرت أھمیѧѧة وجѧѧود إدارة الخѧѧدمات الھندسѧѧیة والتѧѧي یجѧѧب ان تѧѧزود بوسѧѧائل حدیثѧѧة 

كانѧت خѧѧدمات حكومیѧѧة وكѧوادر فنیѧѧة ھندسѧیة مدربѧѧة تعمѧѧل علѧي تقѧѧدیم الخѧدمات المطلوبѧѧة سѧѧواء 
  عامة أو خدمات داخلیة خاصة . 

  
  

  
  
   -توصیات خاصة بالمجمع موضوع الدراسة :  2- 5

تفعیل إدارة الخدمات بزیادة عدد عاملیھا وتدریبھم بالصورة المطلوبة ، ویجѧب علѧي المشѧرفین  .1
   المستمرة.كثرة البلاغات ال اتفادی الصیانة والتاكد من آدائھا الجیدعمال أمتابعة 

 تعمل الابراج اسطح وفوق الممرات في الخارجیة وللانارة للمصاعد كھرباء مولدات تخصیص .2
 الصیانة عمل ضرورة مع.  المشاكل من الكثیر تفادي الكھربائي التیار انقطاع عند تیكیا اوتوما

 .للمصاعد الدوریة
معالجة  وناسب والاحمال الكھربائیة مع مراعاة التوزیع المالخطوط المائیة  دراسة توزیع .3

 .مشاكل ضخ المیاه للشقق العلیا في بعض الابراج
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دوریѧѧة عمѧѧل نظافѧѧة ونظافѧѧة وتوسѧѧعة مجѧѧاري الصѧѧرف السѧѧطحي لتصѧѧریف مجѧѧاري الامطѧѧار  .4
 للمنھولات المصرفة للشبكة العامة لطرد الحشرات وتفادي الروائح التي تظھر في الحمامات .

تحویѧل موقѧع مѧذبح الخѧراف والمكѧب الخѧارجي نقل النفایات اول باول من امѧاكن تواجѧدھا الѧي  .5
النظافѧѧѧة اختیѧѧѧار ادوات مѧѧѧع  وابعادھѧѧѧا عѧѧѧن المسѧѧѧجد وامѧѧѧاكن السѧѧѧكن لتفѧѧѧادي الѧѧѧروائح الكریھѧѧѧة .

 والمنظفات الجیدة لعمال نظافة الممرات وذلك لعدم ترك مخلفات روائح غیر مریحة
 والبیئي . اشعة الشمس وتخفیف التلوث الضوضائي زراعة الاشجار في الممرات لكسر .6
 وتطویر الملاعب وعمل اندیة ریاضیة ثقافیىة وتوزیع وتنسیق المساحات الخضراء . .7
 للطوارئ ارقام ووضع. الابراج مداخل في ووضعھا مجمع بكل خاصة وقوانین لوائح عمل .8

 مراقبة باجھزة المداخل حرس تزوید یجب كما.  السریعة للبلاغات الصیانة لمكاتب وارقام
 .المطلوبة غراضالا تناسب حدیثة

تقویة شѧبكة  وزیادة مواقع الخدمات العامة والانشطة التسویقیة وتوزیعھا في مسافات متساویة . .9
 الاتصالات بالمجمع بالتعاون مع شبكات الاتصالات المختلفة

 -توصیات عامة: 3- 5
 اѧѧاكل وایجѧѧن المشѧѧر مѧѧادي الكثیѧѧي تفѧѧاعد فѧѧین یسѧѧد للفنѧѧدریب الجیѧѧین والتѧѧي المھندسѧѧادة وعѧѧول زیѧѧد حل

 للمخاطر قبل وقوعھا .
 المشاكلتكرار  تفاديتلھ الاثر الفعال في قیادة ادارة ناجحة لاكفاء إختیار الاداري الجید والموظفین ا  
 . عمل لوائح وشروط وقوانین للمباني خاصة بالمجمعات والسكن الجماعي 
 .عمل ضوابط وشروط خاصة بكل إدارة مجمع تسلم مع شروط العقد 
 واقع الجیدة مع تناسب المساحات وتوزیعھا وقرب المساكن للخدمات .إختیار الم 
 . توزیع الخدمات یضمن نسیابیة الاعمال واستمرار الخدمة 
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  : الكتب والمراجع

   مبادئ الإدارة) ، 2013( أحمد عبد العزیز النعیم )1
 49- 48ص  أساسیات الإدارة،، 2014 علي السلمي وآخرون )2
  .19، "أساسیات الإدارة"، ص  بيكامل المغر   )3
  .13 - 11 ص ،"الإدارة أصول" عساف ، محمود   )4
 ).211 كود  الادارة ، مبادئ ،بنھا التجارة كلیة الاعمال ادارة ، مبادئ العلیم عبد بكري محمد( )5
 . 2م مدخل التنمیة الاداریة ص 2010احمد الكردي )6
 –فلسطین  –الملتقي التربوي  -عامة ، ورقة عمل عن مفھوم الادارة ال2010خالد الحناوي  )7
  .22 ص -مكتبة الرشید ،الریاض ،"والممارسة المنھج:الإسلامیة الإدارة"، 2010ماطر المطیري   حزام )8
 ، الموقع الاكتروني للاكادیمیة العربیة البریطانیة للتعلیم العالي. 2010إدارة وتخطیط المشاریع الانشائیة  )9

 ورقة عمل بعنوان المرافق العامة . – 2016/ینایر/  25محمد محمد  )10
 . جامعة العلوم والتكنولوجیا  -–، الخدمات في المجاورة السكنیة   2008عبد الباقي حق )11
 . التحتیة البنیة قطاع – الوثائق ورشة عمل دار مركز 2014ابو ظبي  –دائرة شئون البلدیة   )12
وزارة لاسѧكان والمجتمعѧات  –العربیة جمھوریѧة مصѧر –اسوب ادارة وصیانة المجمعات السكنیة المشѧتركة  )13

 السكنیة العمرانیة قطاع الاسكان والمرافق .
المشѧروع  - التجمعѧات السѧكنیة المتكاملѧة،  ھѧـ1398رمضѧان  -1978للدكتور عبد الباقي إبراھیم أغسطس    )14

 . الإرشادي
 جامعѧة – ندسѧةالھ كلیѧة – دكتѧوراة رسѧالة –– واعѧي انسѧاني تصѧمیم م ، نحѧو2001معѧروف  محمود نھال   )15

 القاھرة .
م المجمعات السكنیة المتكاملة ودورھا في تѧوفیر بیئѧة عمرانیѧة 2008/ 12/ 24احمد علي سلیم البھنساوي ،   )16

مѧѧؤتمر الازھѧѧر  –جامعѧѧة الازھѧѧر  –كلیѧѧھ الھندسѧѧة  –قسѧѧم التخطѧѧیط العمرانѧѧي  ––متمیѧѧزة بالاحیѧѧاء السѧѧكنیة 
 الھندسي الدولي العاشر. 

منتѧدیات شѧباب مثقѧف  –، تعریف السكن وطریقة توزیع الخѧدمات فیѧھ   2009/  14،  22طارق احمد علي  )17
 القاھرة –مصر  –النادي العام –

المعѧاییر التصѧمیمیة لاسѧكان ذوي الѧدخل  -، أطروحة لماجستیر التخطѧیط  2002رائد محمد صالح یوسف    )18
 جامعة النجاح الوطنیة طرابلس  . –المنخفض 

، الاثѧر الاجتمѧاعي علѧي تصѧامیم  1978رة مقدمة الي كلیة الھندسѧة ، حزیѧران رسالة ماجستیر غیر منشو – )19
 جامعة بغداد  –الاحیاء السكنیة مركز التخطیط الحضري والاقلیمي 
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 الملائѧѧم المسѧѧكن لتصѧѧمیم والنفسѧѧي والصѧѧحي الاجتمѧѧاعي ، البعѧѧد 2003 واخѧѧرون شѧѧھیب الѧѧدین كمѧѧال دینѧѧا  )20
   )والبناء الاسكان لبحوث القومي المركز –– السكني والتجمع

 تخطѧѧیط نظریѧѧات 2000 نیسѧѧان صѧѧفوان ، العسѧѧاف، و بھجѧѧت الجنѧѧدلي، و حسѧѧام بركѧѧات، و زھیѧѧر جبѧѧور، )21
 المدن.

 ).  القاھرة العربیة، النھضة دار( العام المرفق نظریة م ،1981حافظ محمد محمود )22
 الصѧفحة رقѧم مسѧتقل:  قѧانونال: التصѧنیف عشѧر الثѧامن المجلѧد ، العامѧة المرافق ، العربیة الموسوعة: المجلد )23

 320 المجلد ضمن
  ، 7 المجلѧد ،4 – العѧدد المصѧریة المھندسѧین جمعیة مجلة – النامیة الدول في ، الاسكان1978 نجیب ابراھیم )24

 . 8ص
  المغرب – البیضاء الدار منتدیات ، 5/8/2009المكثف العمودي البناء سلبیات )25

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 

  مجمع النصر السكنيمخططات ملحق (  أ )  الملحقات :

   
  ) یوضح الموقع العام للمشروع 1-أ(  شكل
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  ) یوضح انواع الشقق ومساحتھا حسب اللون2- أ (  شكل

  

  

  

  

  

   120) نموذج تصمیم الطابق الارضي المساحات الصغیرة للشقق 3- أ( شكل 
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  2م 120نموذج تصمیم الطوابق المتكررة الاول المساحات الصغیرة للشقق ) 4- أ(  شكل

 

 

 

  
  
  
  
  
  

نموذج تصمیم  )5 - شكل (أ
المساحات الصغیرة   الطابق المتكرر 

 120للشقق   2م

  

  2م144 متكررنموذج الطابق ال )7 - شكل ( أ      2م144نموذج تصمیم الطابق الارضي المساحات  )6 - شكل ( أ
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  2م 168نموذج تصمیم الطابق الارضي للشقق ) 8 -أ  ل (شك
  
  

 
  

  

  

  

  

  

 2م 168نموذج تصمیم الطوابق المتكررة الاول والثالث والخامس للشقق ) 9 -( أ  شكل
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  2م168نموذج تصمیم الطابق الثاني والرابع الشقق الصغیرة) 10 -شكل ( أ 
  

  
 2م168ادس والسابع والثامن للشقق نموذج تصمیم الطوابق المتكررة الس) 11 -شكل ( أ 
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  2م 240نموذج تصمیم الطابق الارضي المساحات الكبیرة للشقق )  12 -شكل ( أ 

  

  

  2م240نموذج تصمیم الطابق المتكرر المساحات الكبیرة للشقق )  13 –شكل ( أ 
  

  ملحق ( ب ) : الواجھات
  

  
  اجھة الشمالیة للبرج) الو1 - شكل ( ب 
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  الجنوبیة للبرج) 2 - شكل ( ب 

  ملحق (ج ) : القطاعات الرأسیة 

  

  للبرج  ) القطاع الرأسيج(شكل 

  ملحق ( د ) : صور المجمع

  

  

  

  

  

  

صور للمجمع  شكل (د)

صورة مواقف السیارات د صورة توضح محطة تولی

صورة توضح الفراغات   واجھة المجمع 



 

 76 

  

 استبیان استمارة
 میةالعل الدراسة بغرض

 ....................... المواطن عزیزي
 .......  طیبة تحیة

  السكنیة المشكلة حل في ودورھا الجاھز السكن مشاریع دراسة ھدفھ بحث جراء بإ سیقوم الباحث أن
 لذا,  الغرض لھذا ستبیان الإ ھذا بإعداد الباحث قام وقد الماجستیر درجة لنیل وذلك,  الخرطوم بولایة
ً ,  الإستبیان أسئلة جمیع علي بالإجابة الباحث مع وتعاونكم تكممساھم یرجي  ستستخدم الإجابة بأن علما

  . الباحث سوي علیھا ولایطلع فقط العلمي البحث لغرض

 والتكنولوجیا للعلوم السودان جامعة

 العلیا الدراسات كلیــــة

 والتخطیط العمارة قســـــــــــــم

 بيسعدا كامل محمد میادة:  الباحث

 تمنیاتي خالص مع

 الباحث

  ...... وشكراً 

  

  

  استبیان استمارةملحق ( ھــ) : نموذج 

  :البیانات الشخصیة : أ / 
  .............................................................................(اختیاري) الاسم

  (    )     انثي/  ب)                   ذكر (/  أ    :الجنس. 1
  ) : إختیاري( العمر . 2
  (   ) اخري/  ھـ(   )62 ـــ 53/  د (    )52 ــ 43/ ج(   ) 42ـــ33/  ب(  ) 33ــ23/ أ

  :التعلیمي المستوي. 3
  (   )  الجامعي فوق/  ھــ(    )   جامعي/  د(    )  ثانوي/  ج(    )    إبتدائي/ ب(    )    أمي/   أ
  :السكن ملكیة. 4 
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  (    )  حكومي ایجار/  ج(     )           ایجار/ ب)            (    ملك/  أ
  (     ) أخري /  ج(    )       10 -6من /  ب(   )     5- 2من /  أ :الاسرة افراد عدد. 5

  إدارة الخدمات  : ولالمحور الاب / 
   للساكنین المطلوبة الخدمات كافة المجمع في تتوفر نظرك في ھل .1
   (   ) لا/  ب(   )                       نعم/   أ

  ذلك؟ في السبب اذكر بلا الاجابة كانت اذا
.................................................................................................... ........  

  :الخدمات من المجمع قرب مدي ما . 2
   (   ) مستشفي/  د(   )       ثانوي/  ج(    )  اساس/  ب)   (         الاطفال وریاض الحضانة/  أ

   (   ) لعب ساحات/ ق(   ) عامة حدیقة/  ل(   )  مسجد/  ك(    )    مستوصف/  و(   )  صیدلیةه. 
   (   )   مقھي(   )  تسویقي مجمع/  ز (    ) ترفیھي مركز/  ن(  )  كازینو/  ف
   رأیك ؟ في الحالي السكن مجمعات في الخدمات كفاءة . عدم3
   (   ) صیانة  سوء/  د(   )  تنفیذ  سوء/  ج(   )  تصمیم  سوء/  ب(   ) استخدام سوء/ أ

   ؟ المقابلة او المجاورة السكنیة الوحدات بین بالنظر مسئولة إدارة او إشراف ھنالك . ھل4
  (   )  لا/    ب(   )                              نعم/  أ

  :الشقق في الماء وتوصیل إمداد نسبة اھيم.  5
  (  )  ایام لعدة متوفر غیر/  د(   )  مناوبة متوفر/  ج(   )  ساعات لعدة متوفر/  ب(   )  دائما متوفر/  أ

  ؟ من واسرتك انت تعاني ھل الماء خدمات ناحیة من . 6
   (   ) تورالمو استخدام من ذلك یتطلبھ لما العمارة اعلي الي الماء صعود عدم/  أ

   (   ) الیكم الاعلي الطابق میاه تسرب/  ب
    (   )   مشكلة من اعاني لا/  ج
  ؟ الشقق في الكھرباء توفر ماھو.7
  (   ) ساعات لعدة متوفر غیر/ د(   )  مناوبة متوفر/ ج(   )  ساعات لعدة/  ب(   )  دائما متوفر/ أ

  ؟ مشكلة لك یمثل السكني المجمع في الكھربائیة المصاعد توفر عدم أن ھل .8
  (   )   لا/  ب(    )                                    نعم/  أ

  ؟ الامطار میاه تصریف في مشاكل ھنالك ھل . 9
          (   ) لا/  ب(   )                         نعم/  أ

  ؟ كافیة سیارات مواقف توجد ھل .10
  (   ) لا/  ب           (   )                      نعم/  أ

  ملائمة المسكن  : نيالمحور الثاج / 
  :تسكن طابق أي في . 1
  (   ) أخري/و(   )   الرابع/  ھــ(    )   الثالث/  د(   )  الثاني/  ج(   )  الاول/  ب(   )  الارضي/ ا

  :طابقك من الانتقال تفضل ھل الفرصة لك اتیحت . لو2
  (   ) لا/  ب      (    )             نعم/  أ

  .الیھ الانتقال تفضل طابق الي بنعم الجواب كان اذا.3
   (  ) اخري/  و(   )  الرابع/  ھـ(   )  الثالث/  د(  )  الثاني/  ج(  )  الاول/ ب(  )   الارضي/  أ

....................................................................................................... 
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  ؟ الشبابیك فتحات توجیھات . ھل4
   (    ) مناسب غیر/  ب(     )            مناسب/ أ

  ؟ ھو السبب فان مناسب غیر الجواب كان . ذا5
   (    )  الشقة الي الشمس اشعة دخول في تساعد لا/  أ

  (    ) التھویة قلة عن فضلا والامطار الرطوبة تجنب في تساعد لا/  ب
   (    ) للشقة الجمالیة الناحیة من جیدة لیست / ج
  (    ) العائلة لخصوصیة الاجتماعیة الجوانب من ملائمة غیر/  د
   (     )   وغیرھا كالسرقة الامنیة الجوانب من ملائمة غیر/  و
   ؟ الصحیة الناحیة من ملائم الشقق في السكن . ھل6
  (   ) لا/  ب(    )                             نعم/  أ

  ؟ ذلك في السبب ماھو بلا الجواب كان . إذا7
  (   )  .مباشر بشكل الشمس لاشعة وساكنیھا الشقة تعرض لعدم/  أ

  (   )               الممرات في والنفایات الاوساخ رمي بسبب/  ب
  (   ) . العلیا للطوابق والمرضي المسنین صعود لصعوبة/  ج
  (   ) وانسدادھا ملئھا عند المجاري من الكریھة الروائح وانبعاث الصحي الصرف مشاكل بسبب/ د
  ؟ الشرعیة یراعي المجمع سكن ان تعتبر ھل . 8
      ) لا/  ب(    )                              نعم أ

  ؟ السكني المجمع في العائلة خصوصیة تصف كیف .9
  سیئة/  ج(    )      متوسطة/  ب(   )       جیدة/  أ

   ؟ لعبھم اوقات الاطفال یقضي . این10
   (   ) الشارع/  د(    )  المجمع حدائق/  ج(   )  المجمع خارج ساحة/ ب(   )  المجمع داخل/  أ

  ؟ الاطفال وبخاصة الشقق في الساكنین لھا یتعرض قد التي السقوط مخاطر من تتخوف . ھل11
   (    ) لا/  ب(    )              نعم/  أ

  مشاكل سوء الاستخدام  : ثالثحور الالمد / 
  ؟ فیھ تعیش الذي السكني المجمع في مشكلات ھنالك ھل .1
   (    ) لا/    ب(    )          نعم/  أ

   ؟ ھو السبب فان نعم الجواب كان اذا . 2
   (   ) الاطفال مشكلات/  ج(   )  للعمارة المشترك المدخل/  ب(   )  الشباب تجمع مناطق/  أ

   (   ) البیئي والتلوث الضوضاء مشكلات/ ف(  ) النظافة مشكلات/  و(  )  الشقق في السرقة حالات /ھــ
   (   ) الصحي الصرف – الكھرباء – الماء – الخدمیة المشكلات/  ح
   ؟ الجیران مع العلاقات مستوي ماھو .3
   (   ) سیئة/  ج(   )      متوسطة/  ب)   (   جیدة/  أ

   الخدمات فاعلیة علي تؤثر الجیران في كلمشا توجد ھل .4
   (   ) لا/  ب لا(   )          نعم/  أ

 .................................................................... السبب وضح بنعم الاجابة . كانت5
  النواحي التصمیمیة والتنفیذیة : رابعالمحور الھــ / 

  : لحالي؟ا لسكنك اختیارك سبب . ماھو1
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    مركزال من قربھا/و)(  عملك من قربھا/ د) ( السعر ملائمة/  ج المجمع جمال/ ب( ) تصمیمھا ملائمة/ أ
  ؟ المقابلة او الملاصقة او العلیا السكنیة الوحدة داخل یجري ما تسمع . ھل2
   أسمع لا/  ج(    )   أحیانا/  ب(    )         نعم/   أ

   المشاكل یخلقون صغار اطفال ھنالك ان بخاصة بخاصة العزلة علي بالمجمع العمودي السكن یساعد . ھل3
     (   ) لا/    ب(   )                              نعم/  أ

 الانفعѧالي التѧوتر مسѧتویات ارتفѧاع الѧي تѧؤدي السѧكني المجمع في الضیقة بالامكنة في الفراغات توزیع أن . ھل4
  ؟ لواسعةا بالطوابق مقارنة والمشكلات

   (   )  لا/  ب(   )                               نعم/  أ
   :الحالي سكنك بتغییر واسرتك انت تفكر ھل . 5
   (    )  لا/  ب(    )              نعم/  أ

  ؟ السبب ھو ما بنعم الجواب كان اذا .6
  (   ) جدید تبی شراء/  ج(   )  وبنائھا أرض شراء/  ب(   )  الاسرة حجم توسع/  أ 

 


