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حسان و الاتقان في كل شيء وبينَ لنا ذلك في كتابه مرنا الله عزوجل بالاأ

 ن الكريم بهذاآيات في القرفي كثير من الآ عز وجل  الكريم حيث حثنا

 

 قال الله عز وجلف
 بسم الله الرحمن الرحيم        

َ يحُِبُّ الْمُحْسِنيِنَ  وَأَحْسِنُوا   )  (إنَِّ اللََّّ
 "195آيه  -صدق الله العظيم "سورة البقره 

 

 قال الله عز وجلو
 بسم الله الرحمن الرحيم        

حْساَنِ ) َ يأَْمُرُ باِلْعدَْلِ وَالِْْ  (إنَِّ اللََّّ
  "90آيه   –صدق الله العظيم "سورة النحل                                                 

 صلاح وهو الْ هداف الساميهحد الألأ صلسنأعيينا فى العمل   صْبنُ وعندما يكون الاحسان 

 

 كما قال الله عز وجل
 بسم الله الرحمن الرحيم          
لْتُ وَإلَِ ) ِ علََيْهِ توََكَّ يْهِ إنِْ أُرِيدُ إلِاَّ الِْصْلَاحَ مَا اسْتطََعتُْ وَمَا توَْفيِقِي إلِاَّ باِللّه

 "88آيه   – هودصدق الله العظيم "سورة ( أُنيِبُ 
 

 



 
 

 شكر وتقدير
 

النبى الأمى الذى أنار الكون  صلى الله علية وسلم " "الحمد لله والصلاه والسلام على رسول الله 

 وبهداه  هبعلم

 ، الشكر فلك الحمد ولك لك من نعمة أو بأحد من خلقك فمنك وحدك لا شريك ياللهم ما أصبح ب

المجتمع الحمد لله الذى أعاننى على إتمام هذا البحث سائلاً الله عز وجل أن يتقبله منى وينفع به 

 ويكون سببا فى تطور العلم فى هذا المجال 

 

 فى علم من العلوم وأخص بالشكر ىَ وأتقدم بالشكر والعرفان لأساتذتى الكرام وكل من له حق عل

 هلما قدمة لى من نصح وإرشاد وتوجيهات مستمر محمد  فاروق أكرمالأستاذ الدكتور / السيد 

لوضع هذا  هوجهدة الكبير فى المراجع هوالخبرات العملي هفى مجال العمارة والأبحاث العلمي

 البحث على الطريق الصحيح 

الثمذذين  هووقتذذ هعلذذى مجهوداتذذه الذذوافر أحمططد  مصططى ر رف طط الأسذذتاذ الذذدكتور / وكذذذا السذذيد 

  هحتى يكتمل هذا البحث فى هذه الصور هليالغا هونصائح

 

كما أتقدم بالشكر وبكل تواضذع إلذى أمذى وأبذى اللذذان لهمذا عظذيم الأكذر فذي وكثيذر الف ذل علذي 

 ودعمهما وتشجيعهما المستمر لي 

لْتمذام  مسذتمر ودعذاءدائذم المخلصه على ما قدمتة لي مذن دعذم  هأتقدم بالشكر إلى زوجتى الغالي

   لى بالتوفيق إلى أبنائى الأعزاء لصبرهم ودعمهم ودعائهم المستمروكذا  ههذه الرسال

 

والعرفذذان لكذذل مذذن سذذاهم فذذى إكذذراء هذذذا البحذذث بالمعلومذذات والمراجذذع  واتقذذدم بالشذذكر الواجذذب

 وأخص بالشكر  هوالبيانات والتسهيلات اللازم

 بشركة بتروجيت  هالهندسي همديرى الْدار

 -وعلى رأسهم :

 المصمم المعمارى  -           أمينم / حاتم 

  همدير أعمال الصيان -   فوزى       م / أحمد

 بشركة فودافون  هالهندسي هوكذا مديرى الْدار

 -وعلى رآسهم :

  هالهندسي همدير الْدار -       محمد عبداللطيفم / 

 هالهندسي هنائب مدير الْدار -              محمد بدوىم / 

 

 والحكم هأع اء لجنة المناقش هالأساتذ هكر للسادوأخيراً أتقدم بخالص الش
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            إلى أبى الحبیب

         هإلى أمى الغالی                                  

 زوجتى المخلصه إلى                                     
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 ملخص الرساله
 

مدي والرؤيه المستقبليه للدوله تعد المشاريع الهندسيه وخاصا المبانى الاداريه من الرموز التى تعكس 

مع اختلاف كقافتهم حيث يق ي فئات المجتمع العديد من  المبانى الاداريه مركز لتجمعو ، بهاالتقدم التقني 

ه فى مقر عمله متأكرا بالمكان ومؤكرا فيه ، فالمبانى الاداريه لها تأكيرا % من وقت20الانسان مايقرب من 

واضحا على مستخدميها وعلى انتاجية العاملين بها فعلى سبيل المثال  أن توفير الاناره والتهويه الطبيعيه 

من ناحيه وتوفير بيئه هادئه تساعد على تحقيق الصحه والراحه النفسيه للمستخدمين وتحفزهم على العمل و

وتزيد من شعورهم بالراحه  اخري فأن توفير اماكن انتظار للمستخدمين تنقل لهم صوره من الاهتمام

 .والْنتماء وما الى ذلك من عوامل سيتم عرضها تفصيلا بالرساله 

  

هذا وتعد مرحله التصميم من أهم مراحل المشروع الهندسي حيث أن البدايات السليمه تؤدي الى ناتج 

بجوده عاليه كما أن تطبيق معايير الجوده فى تلك المرحله يساعد على الحد من المشكلات التى  معماري

وفي إطار إهتمام الدوله فى الآونه الآخيره بإنشاء عاصمه إداريه تظهر بشكل واضح اكناء مرحله التشغيل ، 

لجمهوريه مصر العربيه  جديده لمحاوله حل أزمه التكدس الملحوظ فى القاهره وعمل مدينه ح اريه جديده

وكذا إهتمام الدوله بترشيد الطاقه الغير متجدده وحسن إستخدام الموارد المائيه والحد من المشكلات البيئيه  

مختلفه  -تحتوي على  قوى ميكانيكه  فكان لزاما أن يتم التخطيط والتفكير الجيد لتلك المبانى الاداريه والتى

 طول مراحلأوالتى تعد من فى فترات التشغيل لها   خاصالى اهتمام  تحتاج فهى -عن المبانى السكنيه 

، هذا ومن الملاحظ  ظهور العديد من المشاكل على المباني الأداريه فى مرحله ما بعد  المشروع الهندسي

قله التنفيذ واكناء فترات التشغيل  والأستخدام للمبنى سواء كانت هذه المشاكل وظيفيه أو إنسانيه وذلك نظرا ل

داء وظيفي أحسن ألظهور بها في ل والتتشغيليه لكافه عناصر المبانى الأداريه الاهتمام بالدراسات التصميميه

مصمم ــلأو المستثمرمن جهه و لبصوره غير مرضيه للمالك  المنتج المعمارى ظهور الى مما يؤدي، لها 

لمزيد من مين على أعمال التشغيل الى بذل االقائ ، ومن كمُ يدفع من جهه أخرى مشاريعــتلك الــوالمستخدم ل

والأهداف  ساسيه المنوطه بهستخدام المبني وقيامه بالوظيفه الأإمكانيه الجهد والتكاليف الغير ضروريه لأ

 . المرغوبه من بادىء الأمر والتى من المفترض أن تكون مطابقه لنوايا وأهداف التصميم

 

البناء ،ويخص بالذكر  ةفى صناع كل ومعوقات الجودهمفاهيم ومشا لبعض استعراضويناقش البحث 

التشغيل للمبانى الاداريه ودور  ةتطبيقات الجوده على المشاريع الهندسيه ، كم ينتقل الى الحديث عن مرحل

التصميم وأكره على تلك المرحله وأهم المشاكل والعيوب بتلك المرحله ، ويستطرد البحث ليوضح بعض 

لحديثه وأهدافها ومبادئها العامه وآكار ذلك على سياسات التصميم والتشغيل للمبانى الاتجاهات المعماريه ا

الاداريه ومن كمً دراسه تحليليه لنموذج عالمى ودراسات ميدانيه لنموذجين محليين من بدايه مراحل التصميم 

تؤدى وظيفتها والدراسات الخاصه بتلك المرحله وما نتج عن هذا فى مراحل التشغيل لتلك المبانى لكى 

تشغيل المبانى الاداريه ، ومنها يتم استنباط  ةدور التصميم فى رفع كفاء ةالمنوطه بها فى محاوله لرصد أهمي

أهم النتائج والتوصيات التى تؤخذ فى الاعتبار للوصول لأعلى كفاءه تشغيليه للمشروع وبما يتوافق مع نوايا 

 لك على مدار العمرالافتراضى للمبنى .التصميم المرغوبه و أهداف وسياسات الدوله وذ

 

من خلالها عن دراسه نظريه لبعض مفاهيم الجوده  التحدث يتم بواب رئيسهأ ةأربعمن يتكون البحث 

ومراحل التصميم والتشغيل للمبانى الاداريه ودراسه عمليه لبعض المبانى العالميه والمحليه وأهم النتائج 

بعض  فصله الاول  الباب الاول فى يتناول، حيث ل هذه الدراسه والتوصيات التى تم استنباطها من خلا

وأهم  البناء ةوعن بدايات نشأت الجوده فى صناع الجوده ةدارإالمفاهيم والتعاريف الاساسيه الخاصه ب

المراحل المختلفه للمشاريع ى عن الفصل الثان ويتحدث، البناء  ةجوده في صناعللالمشاكل والمعوقات 

وإستعراض لأهم   التصميم والتنفيذ والتشغيل للمشروع  همرحلكم وليه الفكره الأبدايات ه من يالهندس

التشغيل ، وبعد ذلك  ةالدراسات التحليليه التى ينبغى الأخذ بها أكناء مرحله التصميم وآكار ذلك على مرحل

 عنه الكثيرين ويتحدث  عن تشغيل المبانى الاداريه ومفهوم الفكر التشغيلي التى يغفلالفصل الثالث  يتحدث



 

 د 

 

وأهم الاسباب والمشاكل التى  على جودة التشغيل للمبانى هالمؤكر هالمعايير التصميمي الفصل أي ا عن أهم

بعض الأنظمه  ةتواجه مرحله التشغيل للمبانى بوجه عام والمبانى الاداريه بوجه خاص،  واخيرا دراس

 كير على تشغيل المبانى الاداريه.الحديثه والأفكار الأبداعيه والتى من شأنها التأ

 

فى فصله الاول دراسه نظريه عن المبانى الاداريه والعناصر الوظيفيه لها وأهم  فيتناول الباب الثانيأما 

طرق التجميع لتلك العناصر وكذا التعرف على أهم المعايير والأسس التصميميه للمبانى الأداريه و النقاط 

التصميم والتشغيل  ةلتصميم للوصول الي مبني اداري ذو جوده عاليه من ناحيالواجب توافرها ومراعتها في ا

وبالتالى يكون مؤديا للوظائف الاساسيه والذى تم انشاؤه من أجلها ، أما الفصل الثانى فيتحدث عن بعض 

أهم تأكيرات الأتجاهات المعماريه الحديثه ) العمــاره البيئيه والخ راء والمستدامه والذكيه ( وأهم مبادئها و

 تلك المبادىء على مرحلتى التصميم والتشغيل للمباني الاداريه .

 

والتى  حد النماذج العالميهويتكون الباب الثالث من فصلين حيث يتناول الفصل الاول دراسه تحليليه لأ

اساليب طرق وأهم ما تم تطبيقه من ووأهم الدراسات التى تم عملها لهذه المرحله  تناولت مرحله التصميم 

واقل كلفه  حسن صوره وانسب أداءللظهور فى أتشغيل الأداء فى مرحله الت ةالى كفاء حديثه منظمه للوصول

  تناولما الفصل الثاني فيوأ،  وبما يتوافق مع أهداف التصميم وكذا بما يتوافق مع سياسات وأهداف الدوله 

م الدراسات التصميميه التى تمت لهما وآكار ذلك أه ةومناقش ينداريين إلمبن ينمحلي يننموذجل دراسه ميدانيه

التصميم والتنفيذ والتشغيل أكناء فترات  المشاكل التي واجهت المبني على جوده تشغيل وأداء المبنى وكذا أهم

 .كم يتم عمل دراسه مقارنه لوضع محاور ومنهج للتطبيق على مشاريع المبانى الاداريه المماكله بالدوله ،

 

المنشود تحقيقها التوصيات التى تم استباطها وأهم أهم النتائج  رابع وفيهالباب السه بوتختتم الدرا

 عليلتلك التوصيات وآكار ذلك  تطبيق توقعات لما تستفيده الدوله منوالمستثمر والفرد و بالدوله الخاصهو

 . وللمجتمع دالفر بمستوي ءاقالارت

 

 الدراسات التاليه وأخيرا اتبع الباحث فى سبيل تحقيق اهداف البحث

التى تم عملها فى الباب الاول والباب الثانى من البحث لتحديد الملامح الرئيسه للجوده  الدراسه النظريه

وتطبيقاتها على مشروعات المبانى الاداريه وأن التركيز فى مرحله التصميم واعطاؤها الوقت الكافى تتيح 

 ةساعد فى المقام الأول على زياده جوده المبنى وكفاءته  فى مرحلمزيدا من الابتكارات والافكار البناًئه التى ت

التشغيل التى تأتى أهميتها من طوال فتراتها وزياده تكاليفها ، ومن الدراسه النظريه اي ا تم التعرف على 

مواصفات المبنى الادارى واهم عناصره ومعاييره التصميميه وكذا اهم المبادىء والاهداف للاتجاهات 

اريه الحديثه والتى اكرت بشكل واضح على تصميم وتشغيل المبانى الاداريه لما تحتويه تلك المبادىء المعم

 على حقوق  للبيئه المحيطه و للدوله وللاجيال القادمه وللمستخدمين

 التى تمت لأحد أشهر المبانى العالميه لبيان دور التصميم فى رفع الكفاءه التشغيليه له  الدراسه التحليليه

لنماذج مصريه وذلك لبيان دور التصميم فى رفع الكفاءه التشغيليه للمبانى الاداريه  الدراسه الميدانيه

للوصول الى الباب الرابع والذى يقدم أهم النتائج والتوصيات التى تم استنباطها للوصول الى أهداف البحث 

 المنشود تحقيقها

 

 -الكلمات الم تاحيه :
 الانظمه الذكيه فى المبانى الاداريه  –الكفاءه التشغيليه  –بانى الأداريه تشغيل الم –جوده التصميم 
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 هالص ح وعـــــــــــــــــــــــــــــالموض

  

 أ شكر وتقدير 

 ب هداءإ

 ج  هملخص الرسال

 و فهرس المحتويات 

 ل س الاشكال فهر

 ف فهرس الجداول 

 1 همقدمة الدراس

 2 اهميه الدراسه 

 2  المشكله البحثيه 

 2 اهداف الدراسه 

 3 فرضيات الدراسه 

 3 منهجيه البحث 

 3 الدراسات السابقه 

 5 هيكل البحث 

     

   تىبيقات الجوده فر مرحلتر التصميم والتشغيل للمبانر الاداريه الباب الاول : 

  مقدمة  

  صناعه البناءفي  هاالجوده وم وقاتم اهيم ال صل الاول :  1 -1

 9 مقدمة  

 9  مظاهرالاهتمام ال المي بالجوده 1-1-1 

 9 مقاييس الجوده  1-1-1-1  

 11 جوائز الجوده 1-1-1-2  

 LEED CIRTIFICATE      11 هوالبيئ هفي تصميمات الىاق هالريادشهاده  1-1-1-3  

 13 ت ريف الجوده  1-1-2 

 15 رواد الجوده  1-1-3 

 16 أب اد الجوده  1-1-4 

 16 مراحل تىور ال كر التىبيقر للجوده 1-1-5 

 17 الجوده لأداره التقليدي المدخل 1-1-5-1  

 18  الجوده لأداره حديثال المدخل 1-1-5-2  

 19 البناء ةصناع في الجوده م هوم 1-1-6 

 20  البناء ةصناع في الجوده اكلمش 1-1-7 

 21  القرار اتخاذ بجهات تت لق مشاكل 1-1-7-1  

 22 المالكه بالجهه تت لق مشاكل 1-1-7-2  

 22   بالمبني تت لق مشاكل 1-1-7-3  

 26 م وقات الجوده فر صناعة البناء   1-1-8 

 26 الخلاصه 

     

  مراحل المشروع الهندسر علر الجودهأساليب تىبيق  :الثانر ال صل 1-2 

 28 مقدمه 

 28 المشروع الهندسي  1-2-1 

 28 م اهيم وت اريف 1-2-1-1  

 29 خصائص المشروع الهندسي  1-2-1-2  

 29 أهداف المشروعات الهندسيه 1-2-1-3  

 29 أنواع المشروعات الهندسيه 1-2-1-4  

 31 مراحل المشروع الهندسر  1-2-1-5  

 33 مرحله تحديد المشروع ) ال كره ( اولا   

 33 دراسات الجدوى ةمرحل ثانيا   



 

 ز 

 

 34 مرحلة التصميم ثالثا   

 37 مرحلة التن يذ راب ا   

 37 مرحلة التشغيل خامسا   

 38 مرحلة الهدم واعاده البناء سادسا   

 38 أثر تىبيق الجوده علر المشروع الهندسي ومراحله  1-2-2 

 39 لهندسه القيميه وعلاقتها بالجوده ا 1-2-2-1  

 41 الجوده فر مرحله ال كره للمشروع  1-2-2-2  

 42 الجوده فر مرحله الدراسات الأوليه للمشروع  1-2-2-3  

 42 الجوده فر مرحله التصميم  1-2-2-4  

 43 الإعداد لل ملية التصميمية أ   

 43 الدراسات التحليليه التصميميه ب   

 50 المرحله التصميميه ت   

 51 مرحلة تقييم بدائل التصميم ث   

 52 التحقق من جودة التصميم ج   

 52 مرحلة الرسومات التن يذيه والرسومات التكميليه ح   

 52 مرحلة إعداد المستندات الخاصه بال ىاءات وال قود خ   

 53 أهداف تىبيق جوده التصميم د   

 53 التن يذ  حلةمر فر هالجود  1-2-2-5  

 53 التشغيل مرحلة فر هالجود 1-2-2-6  

 56 الهدم وإعادة الاستخدام مرحلة فر هالجود 1-2-2-7  

 57 الخلاصه  

     

  لمبانر الاداريه مرحله التشغيل فر اال صل الثالث :   1-3

 59 مقدمة  

 60 م اهيم وت اريف 1-3-1 

 61 ت ريف الصيانه 1-3-2 

 61 هداف الصيانهأ 1-3-3 

 62 انواع الصيانه   1-3-4 

 63 أهم الم ايير التصميميه المؤثره علر جوده التشغيل  1-3-5 

 63 دراسات الموقع 1-3-5-1  

 64 اختيار النظام الأنشائي 1-3-5-2  

 64 أختيار النظم الميكانيكيه 1-3-5-3  

 64 اختيار مواد التشىيب 1-3-5-4  

 66 اب المشاكل وال يوب فر مرحله التشغيل أهم أسب 1-3-6 

 66 أخىاء التصميم  1-3-6-1  

 67 اخىاء التن يذ 1-3-6-2  

 68 سوء التقدير لتكل ة مرحله التشغيل  1-3-6-3  

 69 ب ض النظم الحديثه المؤثره علر تشغيل المبانر الاداريه 1-3-7 

 Building Management System " 70نظام اداره المبنر "    1-3-7-1  

 71 الالواح الشمسيه 1-3-7-2  

 71 اعاده استخدام المياه الرماديه 1-3-7-3  

 72 الغلاف الذكر 1-3-7-4  

 73 الخلاصه  

 73 ملخص الباب الأول 

     

المبانر الاداريه وتىورات ال كر الم ماري تشغيل ال لاقه بين الباب الثانر : 

 الحديث

 

  مقدمه  

     



 

 ح 

 

  المبانر الادارية وتىورها فر القرن ال شرين : ولالا ال صل 2-1

 77 مقدمه  

 77 ت ريف المبنر الأداري  2-1-1 

 77 تصنيف المبنر الادارى 2-1-2 

 78 فر القرن ال شرين الاداريهنبذه عن تىور المبانر  2-1-3 

 78 هالإداري للمباني الوظي يه ال ناصر 2-1-4 

 79 ه.الإداري المكاتب غرف 2-1-4-1  

 79 الم توحه الصالات 2-1-4-2  

 80  الاتصال عناصر 2-1-4-3  

 82 الانت اع والخدمات  عناصر 2-1-4-4  

 83 ه الإداري للمبانر هالتصميمي سسوالأ الم اييرتىور  2-1-5 

 83 هالىبي ي هوالتهوي هالإضاء 2-1-5-1  

 84 نظم الأمن والسلامه 2-1-5-2  

 84 هالميكانيكي هوالتدفئ هالتهوي 2-1-5-3  

 85 هالشكل الخارجر للمبانر الإداري 2-1-5-4  

 85 المبنر الإدارى المكيف بالكامل 2-1-5-5  

 85 ومواد البناء هتىور الأساليب الإنشائي 2-1-5-6  

 86 المبانر الخضراء 2-1-5-7  

 86 الاستدامه 2-1-5-8  

 87 ه الإداري للمبانر هالوظي ي ال ناصر تجميع طرق 2-1-6 

 87 طريقة التجميع الافقر 2-1-6-1  

 87 طريقة التجميع الراسر  2-1-6-2  

 88  الاداريه للمباني الافقيه المساقط انواع 2-1-6-3  

 89 ه الإداري للمباني ال وامل المؤثره علر اقتصاديات التصميم 2-1-7 

 90 الخلاصه 

     

 المبانر وتشغيل تصميم علر وتأثيرها هالحديث هالم ماري الإتجاهات:  ثانر صل الال 2-2

 هالإداري

 

 93  مقدمة 

 93 ال مارة البيئيه  2-2-1 

 93 مبادئ وسمات ال ماره البيئيه  2-2-1-1  

 94 تاثير ال ماره البيئيه علر تصميم المبنر الادارى 2-2-1-2  

 96 ال ماره الخضراء 2-2-2 

 96 مبادئ وسمات ال ماره الخضراء 2-2-2-1  

 97 تاثير ال ماره الخضراء علر تصميم المبنر الادارى 2-2-2-2  

 99 ال ماره المستدامه 2-2-3 

 100 مبادئ وسمات ال ماره المستدامه 2-2-3-1  

 100 تاثير ال ماره المستدامه علر تصميم المبنر الادارى 2-2-3-2  

 106 الذكيه ال ماره 2-2-4 

 106 اسباب الظهور 2-2-4-1  

 106 مبادئ وسمات ال ماره الذكيه 2-2-4-2  

 107 تاثير ال ماره الذكيه علر تشغيل المبانر الادارىه 2-2-4-3  

 109 المبنر الادارى الذكي 2-2-4-4  

 109 أهم التقنيات الذكيه المؤثره علر المبانر الاداريه  2-2-4-5  

 110 انظمه الذكاء فر المبنر الادارى 2-2-4-6  

 110 مانمن والأأنظمة الأ أ   

 111 هوالتكييف والتدفئ هأنظمة التهوي ب   

 111 هأنظمة الإضاءه الذكي ت   

 112   هالذكي هالىاق هأنظمة إدار ث   

 112 من الحريق هالحماي هأنظم ج   


