
  
 
 
 

 جــامعــة بنــها 
 كليـة الهندسـة بشبرا 
 قسم الهندسة المعمارية 

 

 استدامة واعادة استخدام المباني التراثية السكنية 
Sustainability and reuse of residential heritage Buildings 

 
 رسالة مقدمة للحصول علي متطلبات درجة المـاجستير 

 في الهندسة المعمــارية 
 
 
 إعــداد 

 المهندسة/ اسراء احمد حسن سالم الطناني 
 المعيدة بقسم الهندسة المعمارية ـ كلية الهندسة بشبرا 

 
 تحت اشراف 

 
 
 أ.د أسامة محمد كمال النحاس 

العمارة وتكنولوجيا البناء أستاذ   

 كلية الهندسة بشبرا

العمارة وتكنولوجيا البناء أستاذ   

 

 
 أ.د طارق الحناوي 

 أستاذ العمارة

 كلية الهندسة بشبرا

   

 

 

 أ.د خالد عبد الهادي 

تكنولوجيا البناء أستاذ العمارة و   

بشبراكلية الهندسة    

   

 

جمهورية مصر العربية  -القاهرة  

2026 

 

 

2021 



 أ 
 

تقُدَّم هذه الرسالة كجزء من بحثٍ حــ ا اســتدامة  ة ــادة اســتبدام المبــان  التراةيــة الســكنية 
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جامعة بنها. قام الباحث بالعما المتضمن ف  هذه الرسالة،  لم يقُدَّم أي جزء منهــا للحصــ ا 
  لى درجة  لمية أ  مؤها من أي جهة  لمية أبرى.
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 ملخص الرسالة 

تتنا ا هذه الدراسة تاريخ  تصميم المبان  السكنية ف  مصـر، مـع التركيـز بشـكا بـاص  لـى المبـان  
يهدف البحث ةلى  ما دراسة للمبان  السكنية التراةية  استنباط معايير الت  صممت  ،التراةية ذات القيمة

بها  كيفية دمجها مع ال سـط البيئـ   العمرانـ  الحـال  المحـيط بهـا، لتحقيـن اكبـر نسـبة اسـتفادة منهـا 
 تشجيع الد لة  المؤسسـات المعنيـة مـن المسـتةمرين  ميـرهم لا ـادة ت ظيفهـا  اسـتدامتها مـن جديـد. 
تستعرض الدراسة أيضًا بصائص المبان  السكنية بلاا العص ر المبتلفة، منذ العصـر الحجـري حتـ  
القرن العشرين ف  مصر، لت فير فهم شاما لأهم  انسب المبان  السكنية الت  سيعاد استبدامها بما ي افن 

  ظيفتها الجديدة.
يتضمن الإطار النظـري للمصـ رة البحةيـة بتقصـ  المعل مـات ؛ تعتمد الدراسة  لى المنهج الاستقرائ  

ضمن مجالات الدراسة ا تمادًا  لى الكتب  المراجع  المجـلات العلميـة العربيـة  الإنجليزيـة،  دراسـة 
طرق التط ير  ا ادة استبدام المبان  التراةية )السكنية(،ايضا استبدام المنهج التحليل  يتضمن الدراسـة 
التحليلية للمبان  التراةية السكنية المعاد تأهيلها  ت ظيفها  الميا  الدراسة التحليلية لبعض المبان  التراةية 

 السكنية المحلية ف  مصر.
تحسـين اسـتبدام  ا ـادة تأهيـا  ت ظيـف المبـان  أظهـرت الدراسـة أن   بمراجعة الدراسات السابقة قد  

يتطلب جه د  اضحة لاسترجاع اله ية  رفع القيمة المعن ية  المادية للعقـار.   التراةية السكنية ف  مصر
 يجب أن تركز الجه د  لى تعزيز اله ية الحضارية  تسليط الض ء  ليها دائمـا، البر ج مـن الدراسـة 
ببعض المعايير الت  يجب أن تأبذ ف  الا تبار فيما بعد  منها معايير  ظيفية   قابليـة التكيـف  تح يـا 
المساحات الدابليـة الـ   حـدات يمكـن اسـتعمالها د ن طمـس اله يـة التراةيـة  التاريبيـة أ  المفـردات 
المعمارية المتبقية،  السلامة الانشائية  طرق الصيانة  التـرميم لها،ايضـا مـدي اسـتدامة المشـر ع بعـد 

 ا ادة استبدامه  الجد ي الاقتصادية له  ها من الممكن تأجيره أ  بيعه كمبن  سكن  فابرأ سياح .
 

قـ انين ، ، ا ـادة الاسـتبدام  الت ظيـف المسـتدام  استدامة المبان  السـكنية التراةيـة الكلمات المفتاحية: 
 .الايجار القديم  تط راتها ، السياحة التراةية، تصميم المبان  التراةية السكنية

 



    
 

 
 
 
 

 شكر وتقدير 
 :قاا الله تعالى

ُ َ مَلكَُمْ َ رَسُ لهُُ َ الْمُؤْمِنُ نَ "  "َ قاُِ اْ مَلُ ا فَسَيرََى اللََّّ
 ( 105س رة الت بة: (

 : قاا رس ا الله صلى الله عليه وسلم
 "من لا يشكر الناس لا يشكر الله"

الحمد لله الذي بنعمته تتم الصالحات،  بفضله تنُار الدر ب  تزُهر البدايات،  الصلاة 
 . السلام  لى بير من  لّم البشرية معنى السع   العلم  الإبلاص

لقد كان لهذا البحث رحلةٌ ملؤها التحدي  العزم، لم تكن لتكتما ل لا   ن الله أ لًا، ةم د م  
أساتذت  الكرام الذين مرَس ا ف  نفس  حبّ العلم،   هب ن  من  قتهم  جهدهم ما أ انن   

 . لى بل غ هذه الغاية
 :وأخصّ بالشكر والتقدير 

 أسامة النحاسالأستاذ الدكت ر 
الذي كان نبراسًا أضاء ل  طرين البحث، بت جيهاته الحكيمة  ملاحظاته الدقيقة الت  كان 

 .لها  ظيم الأةر ف  ةتمام هذا العما
 طارق الحناوي  الأستاذ الدكت ر 

الذي لم يأاُ جهدًا ف  متابعة البحث  تشجيع  ف  مبتلف مراحله، فكان بير دا مٍ  
 . م جّه

جزاهما الله  ن  بير الجزاء،  جعا  لمهما صدقةً جاريةً لهما،  رفع قدرهما ف   
 .الدارين

 : قد قاا الشا ر ف  جميا العرفان
 **قدُسيُّةُ العِلمِ لا تفَنى  لى مَدَدٍ ** تبقى المآةرُ بالدةً  ةن نَفَدُ ا

 **من  لَّمَ الناسَ بيرًا قد بَقَى أةرُهُ ** كالن رِ يَسري  ةن مابتْ بهِ الجُدُدُ 
 **فجزى الإلهُ أساتذت  كرامةً ** جَزْلاً،  زادَهُمُ  لماً بهِ يهُتدََى  يقُتدََى
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 قائمة المحتويات 

: الدراسة النظرية  أولَّا
 الباب الأول ويتضمن الآتي: 

  )تطور الفكر المعماري للمسكن ودلَّلَّته في الهوية العمرانية( الفصل الأول
يتنا ا هذا الفصا تط ر الفكر المعماري للمسكن  بر المراحا التاريبية المبتلفة م ضحًا كيـف  كـس 
كا  صر ملامح اله ية العمرانية  الةقافية لمجتمعه، كما يستعرض الع اما المؤةرة ف  تشـكيا العمـارة 
السكنية، من بيئية  اجتما ية  اقتصـادية،  د رهـا فـ  صـيامة الشبصـية المميـزة للمسـكن المصـري، 
 يهدف الفصا ةلى ةبراز العلاقة بين تط ر الفكر المعماري  الحفـاظ  لـى اله يـة العمرانيـة با تبارهـا 

 ركيزة أساسية لاستدامة التراث المعماري.
الفصل الثاني )من الهوية إلى الَّستدامة: قـراءة فـي الَّسـتدامة العمرانيـة والحفـاظ علـى الهويـة لـدي 

 المباني التراثية السكنية والمناطق التاريخية(
يتنا ا هذا الفصا العلاقة التكاملية بين اله ية العمرانية  الاسـتدامة، مـن بـلاا قـراءة تحليليـة لمفهـ م  

الاستدامة العمرانية  د ره ف  الحفاظ  لى المبان  التراةية السكنية  المناطن التاريبية. كما ي ضح كيف 
تسهم مبادئ الاستدامة ف  صـ ن اله يـة المعماريـة  تعزيـز قيمتهـا الةقافيـة  الاجتما يـة  بـر الـزمن. 
 يركز الفصا  لى استعراض الاتجاهات الحديةة ف  الحفاظ العمران  الت  ت فن بين متطلبات التطـ ير 
 حماية التراث،  ص لًا ةلى صيامة رؤية مت ازنة تضمن استمرارية اله يـة فـ  ةطـار تنميـة  مرانيـة 

 مستدامة.
الفصل الثالث )التوظيف المسـتدام: مـن الهويـة والَّسـتدامة إلـى التوظيـف السـياحي المسـتدام: ر يـة 

 .لإحياء العمارة التراثية السكنية(
يتنا ا هذا الفصا مفه م الت ظيـف المسـتدام كأحـد المسـارات الفا لـة لإحيـاء العمـارة التراةيـة السـكنية 
 الحفاظ  لى ه يتها العمرانية، ي ضح الفصا كيف يمكن تح يا المبان  التراةية ةلـى مـ ارد اقتصـادية 
 ةقافيــة مــن بــلاا ت ظيفهــا ســياحيًا بطريقــة ترا ــ  مبــادئ الاســتدامة  تحــافظ  لــى القــيم التاريبيــة 
 المعمارية، كما يناقش الأسس  المعايير الت  تضمن تحقين الت ازن بين الحفاظ  الاستبدام، مقدّمًا رؤية 

 متكاملة لإ ادة ةحياء المبان  التراةية كعنصر فا ا ف  التنمية السياحية المستدامة.
لمباني السكنية ذات القيمة التراثية واستدامة الهوية الحضـارية ا)معوقات اعادة توظيف    الفصل الرابع

 )دراسة قانون الَّيجار القديم((
يتنا ا هذا الفصا دراسة مع قات ة ادة ت ظيف المبان  السكنية ذات القيمة التراةيـة، مـع التركيـز  لـى 
الإشكاليات القان نية المرتبطة بقـان ن الإيجـار القـديم  تـأةيره  لـى اسـتدامة اله يـة الحضـارية، يهـدف 
الفصا ةلى تحليا الج انب التشريعية  الإدارية الت  تحدّ من استةمار هذه المبان   ة ادة اسـتبدامها بمـا 
يتناسب مع قيمتها التاريبية  المعماريـة، كمـا ينـاقش انعكاسـات السياسـات الحاليـة  لـى جهـ د الحفـاظ 
العمران ، مقترحًا سبلًا لتجا ز تلـ  المع قـات بمـا يحقـن التـ ازن بـين الحقـ ق الاجتما يـة  متطلبـات 

 .التنمية المستدامة
 ثانياا: الدراسة التحليلية والتطبيقية

 الباب الثاني ويتضمن الآتي: 
 الفصل الخامس )دراسة تحليلية لنماذج عالمية ومحلية للتعامل مع المباني التراثية السكنية القديمة(

يتنا ا هذا الفصا دراسة تحليلية لعدد من المبان  السكنية التراةية ذات القيمة المعمارية  التاريبية بهدف 
فهم بصائصها التصميمية  الإنشائية  مدى ت افقها مع البيئة العمرانية المحيطة. كما يركز  لـى تحليـا 
الأساليب المتبعة ف  الحفاظ  ليها  ة ادة اسـتبدامها، مـع ةبـراز التحـديات التـ  ت اجـه هـذا النـ ع مـن 
المبان .  يسهم هذا التحليا ف  بناء قا دة معرفية تد م منهجيـة الدراسـة التطبيقيـة اللاحقـة لقصـر  بـد 

 الرحيم الدمرداش.
 الدراسة التطبيقية  لقصر عبد الرحيم الدمرداش(الفصل السادس )



 ح 

 

يتنا ا هذا الفصا الدراسة التطبيقية لقصر  بد الرحيم الدمرداش ب صفه نم ذجًا للمبان  السكنية التراةية 
ذات القيمة المعمارية  التاريبية ف  القاهرة، يهدف الفصا ةلى تحليا البصائص العمرانيـة  المعماريـة 
للقصر  تقييم حالته الراهنة من حيث المك نات الإنشائية  الزبرفيـة، كمـا يسـلط الضـ ء  لـى ةمكانـات 
ة ادة ت ظيفه بما يحقن الحفاظ  لى قيمته التراةية  يعزز د ره الةقاف   الاجتما  ،  يعُـد هـذا التطبيـن 

 بط ة  ملية لربط الإطارين النظري  التحليل  بنتائج  اقعية تد م أهداف الدراسة.
 الآتي:الباب الثالث ويتضمن 

 الفصل السابع )التوصيات والنتائج(
يتضمن هذا الفصا النتائج الت  ت صلت ةليهـا الباحةـة مـن بـلاا الفصـ ا السـابقة  الت صـيات العامـة  

  الت صيات  لى المست ى المعماري،   ص لاً ةلى الدراسات المستقبلية.
 (البدائل المقترحة وآليات التدخل لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش) الثامنالفصل 

يبتص هذا الفصا بعرض البدائا المقترحة لإ ادة استبدام قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش، اسـتنادًا ةلـى 
 نتــائج التحليــا  التقيــيم التــ  بلصــت ةليهــا الدراســة، مــع مرا ــاة القيمــة التاريبيــة  المعماريــة للمبنــى 
ــة،  ــات التبطيطي ــ  تشــما ا لي ــدائا،  الت ــذ هــذه الب ــدبا المقترحــة لتنفي ــات الت ــا ا الفصــا آلي كمــا يتن
 المعمارية،  الإدارية،  التم يلية،  التشريعية، بهدف تحقين ة ادة استبدام مت افقـة مـع مبـادئ الحفـاظ 

 . لى التراث  تحقين التنمية المستدامة
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 144 ................................................................................................. نتائج البحث والدراسة الميدانية 

 144 ............................................................................ المحور الأول: القيمة التاريخية والمعمارية للقصر 

 146 ........................................................................ المحور الثاني: الإمكانيات لإعادة الَّستخدام والتوظيف

 147 ........................................................................................... المحور الثالث: التحديات والصعوبات 

 150 ....................................................................................................................... نتائج البحث 

 151 ................................................................................................................... ملخص الفصل .

 153 ..................................................................................................... الباب الثالث )الفصل الثامن( 

 153 ................................................ البدائل المقترحة وآليات التدخل لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش

 154 ....................................................................................................................... ..…المقدمة

 154 ....................................................................................... الأسس الحاكمة لَّختيار البدائل المقترحة 

 154 ................................................................ البدائل المقترحة لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش 

 154 ...................................................................................... التراثي  –البديل الأول: الَّستخدام الثقافي  

 154 .................................................................................... البحثي  –البديل الثاني: الَّستخدام التعليمي 

 154 ...................................................... مجتمعي(  –تعليمي  –البديل الثالث: الَّستخدام متعدد الوظائف )ثقافي 

 155 ..................................................... البديل الرابع: الَّستخدام التعليمي المتخصص )مدرسة تمريض تراثية(

 155 ................................................................................................. التقييم المقارن للبدائل المقترحة 

 156 ............................... عرض البديل المختار لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش كمدرسة تمريض تراثية 

 156 ........................................................ فلسفة وأهداف إعادة الَّستخدام المقترح )كمدرسة تمريض تراثية(.

 156 ................................................................. البرنامج الوظيفي المقترح للقصر)كمدرسة تمريض تراثية(.

 159 .......................................................................... (Layout) التصور التخطيطي والمعماري المقترح

 161 ................................................... آليات التدخل المقترحة لتنفيذ البديل المقترح )مدرسة التمريض التراثية(



 ع  

 

 162 ............................................................................................... آليات التدخل الم سسي والإداري

 162 ............................................................................................................ آليات التدخل التمويلية 

 162 ....................................................................................................... آليات المشاركة المجتمعية 

 162 ............................................................................................................... آليات التخطيط العام 

 163 ........................................................................................................ الآليات التقنية والعمرانية 

 163 ............................................. ربط آليات التدخل بمشكلًت القصر في ضوء )بديل مدرسة التمريض التراثية( 

 163 .................................................................................................................... خلًصة الفصل 

 165 ........................................................................................................................ .... المراجع

 قائمة الصور 

 الفصل الأول 
  فتحات مع التصميم ف  البساطة يظُهر القديمة، الد لة ف  اللبن الط ب من مصري لمنزا تبيل  رسم ت ضح 1-1 ص رة

 6 ............................................................................ . الصحراء حرارة من السكان لحماية صغيرة ته ية
 طابن، من أكةر  لى المنزا يحت ي حيث القديمة، الد لة  صر ف  العليا الطبقة لبي ت تص ر ة ادة ت ضح 2-1 ص رة

 6 ......................................................................... . البشب  أ  الحجر من بسيطة أ مدة بها أمامية  ساحة
  دابل   فناء ح ا الغرف ت زيع ي ضح القديمة  الد لة  صر من لبيت نم ذج  تبطيط ت ضح 3-1 ص رة

(COURTYARD،) 7 ...................................................  التبزين.  المعيشة أماكن بين تربط جانبية  ممرات  مع 
  المنازا للش ارع الشبك  التبطيط تظُهر الر مان ، العصر من الإسكندرية مدينة ف  سكنية مبانٍ  بقايا ت ضح 4-1 ص رة

 8 .................................................................................................. . .الدابل  الفناء ذات المتجا رة
  مركزي فناء ح ا الغرف  ت زيع ي ضح  الر مان ، الي نان   العصرين من المنازا لأحد معماري تبطيط 5-1 ص رة

 8 .............................................................................................   .الطبيعية   الإضاءة بالته ية يسمح
 الأ ر ب  بالطراز العشرين القرن  أ ائا ف  المصرية العمارة تأةر تعكس السكنية المبان   من مجم  ة ت ضح 6-1 ص رة

 9 .............................................................................................................. . ميرها الكلاسيك 
  القاهرة/الادراية العاصمة /نصر مدينة ف  الاستبدامات متعدد حديةة السكنية المبان   من مجم  ة ت ضح 7-1 ص رة

 10 .........................................................................................................................  الجديدة

 الفصل الثانى

  للمبنى  البيئية المعمارية العناصر بين التكاما تظُهر التاريبية بالقاهرة السكنية التراةية للمساكن نماذج ت ضح 1-2 ص رة

 20 ......................................................................................................................... .التراة 
 مصر ـ الفسطاط مدينة ت ضح 2-2 ص رة
 21 .......................................................................................... الفسطاط لمدينة المنفصا شبه النسيج
 25 ................................................. الرئيسية الب ابة ب اجهة الصنا   الحجر طبقات  تآكا ت ضح 3 -2 ص رة
 25 .....................................................................الرئيسية الب ابة ب اجهة نافذة شر خ ت ضح 4-2 ص رة
 27 ....................................................................................  اجهة القصر بعد الترميم  ت ضح 5-2 ص رة
 29 ............................................................................ مصر- القاهرة- السحيم   بيت ت ضح 6-2ص رة
 30 ....................................................... الأحمر الدرب منطقة – القديمة القاهرة- يكن بيت ت ضح 7-2ص رة
 30 ....................... التأهيا ة ادة بعد القاهرة ب سط ها س” “تمارا لمبنى الدابل   الفراغ ال اجهة ت ضح 8-2 ص رة

 الفصل الثالث

 46 ...... مصر  التاريبيةـ القاهرة  اجهاتهاـ ترميم  بعد  قبا اللبانة درب بح  قديمة  مبان   اجهات ت ضح 1-3 ص رة
  بمنطقة مهما  مبن  مت حش  بشكا هدمة تم الفرج( )ر ض ط س ن بشارع 52  تراة   قار ت ضح2-3 ص رة

 57 .............................................................................................................. الاحمر  الدرب
 58 .....................................  ش ائ   بشكا ترميمها يتم الت  التراةية المبان  من مجم  ة ت ضح 3-3 ص رة

 الفصل الرابع 

 69 ............................................................................... ج ميا  م ريس قصر ت ضح 1-4 ص رة



 ف 

 

 MERCHANT’S HOUSE ..................................................... 70  التاجر بيت   منزا ت ضح 2-4 ص رة
 71 ........................................................................... العطاس  محمد  السيد قصر ت ضح 3-4 ص رة
 72 ................................................................... )الفلبين( مانيلا  -الهند  ج ز صرق ت ضح 4-4 ص رة
 72 ............................................................. )الفلبين(  مانيلا  -الهند ج ز  قصر س ر ت ضح 5-4 ص رة
 73 .................................. الهند - الأمنياء قبا من التراةية القيمة  ذات المهج رة لقص را ت ضح 6 -4 ص رة
 73 ............................................ نسافر –( Museum in Versailles متحف)  صرق ت ضح 7-4 ص رة

 الفصل الخامس

 83 ............................................ الكبرى القاهرة لإقليم بالنسبة الأحمر الدرب ح  م قع ت ضح1 -5 ص رة
 89 ...................... الأحمر(  الدرب )ح  المشر ع تنفيذ   بعد قبا السكنية المبان  من مجم  ة ت ضح 2-5 ص رة
 92 ............................................. البلد  سط   بمنطقة  استبدامه تأهيله المعاد تمارا  مبن  ت ضح 3-5 ص رة
 94 .................................................................................. أصيلة مدينة  م قع ت ضح 4 -5 ص رة
 95 ........................................................................ اصيلة  بمدينة الازباا انتشار ت ضح 5-5 ص رة
 96 ................................................... اصيلة أزقة باحد تأهيلها  تم الت  البي ت من  دد ت ضح 6-5 ص رة
 96 .................................... يد ية  صنا ات  جهتها   لى باصيلة تأهيلها تم الت  البي ت أحد ضحت  7-5 ص رة
 98 ..............................................  استبدامه  تأهيله  ا ادة بعد المغرب الريس ن  قصر ت ضح 8-5 ص رة
 98 ................................................................................... نجران ةمارة  رقص ت ضح 9-5 ص رة
 99 ............................................................... نجران ةمارة قصرل البلفية ال اجهة ت ضح 10-5 ص رة
 99 ....................................................................... ترميمه  قبا نجران ةمارة قصر ت ضح 11-5 ص رة
 100 ................................... الدابا  من الغرف  محت يات  الامارة لقصر الدابل  الفناء شكا ت ضح 12-5 ص رة

 101 ............................................. له الامامية  الحديقة البارج من نجران قصر  اجهة ت ضح 13-5 ص رة
 102 ................................................................................. باريس  - ماريه ح  ت ضح  14-5 ص رة

 105 ....................................................... فرنسا  ـ  LEMARAIS مدينة ت ضح بريطة ت ضح 15-5 ص رة
  105 .....................................البارج من الترميم  بعد قبا ه ج  فيكت ر منزا تصميم ت ضح 16-5 ص رة
 105 ................................................ تأهيله ا ادة بعد الدابا من ه م  فيكت ر منزا ت ضح 17-5ص رة
 Le Temps des cerises ......................................................... 106 مطعم ت ضح 18 -5 ص رة
 107 .............................. كافيه( ال  تراة  سكن  لمبن  الارض  الد ر )تح يا  'LE JU ت ضح 19-5 ص رة
ةسبانيا.  مرناطة، –  الألبايةين ح   ف  م ريسك  تراة   سكن  لمبنى الترميم  بعد قبا مرحلة ت ضح 20-5 ص رة

 ........................................................................................................................... 110 
  – الألبايةين ح   ف  م ريسك  تراة   سكن  لمبنى(1979) الترميم قبا الأصل  الت ةين  ت ضح 21-5 ص رة

 110 .......................................................................................................... مرناطةةسبانيا. 
  مرناطة، – الألبايةين ح  ف  م ريسك   تراة  سكن  لمبنى (SECTION A–A) معماري قطاع ت ضح 22-5 ص رة

 111 ................................................................................................................... ةسبانيا. 

 سادسالفصل ال

 125 ..................................... الأ ا  الد ر – الدمرداش الرحيم   بد لقصر الأفق  المسقط  ت ضح1 -6 ص رة
 125 ............. الدمرداش الرحيم  بد قصر  اجهات  ف   المعمارية الانشائية المشاكا من بعض  ت ضح2 -6 ص رة
 ( الاكفان – الملابس تبر ات  – الطي ر )تربية الدابا من للقصر الراهنة الحالة ت ضح 3 -6 ص رة
 ......... .................................................................................................................. 126 
 126 ....................... الحالة الراهنة لمتحف  بد الرحيم الدمرداش من الدابا )مرفة الضيافة( ت ضح 4 -6 ص رة
 127 ....................................................... للم قع  ال ص ا  طرق  الرئيسية المحا ر ت ضح 5 -6 ص رة
 128 .................... القصر  من الا ل   ارتفا اتها بالقصر  المحيطة  المبان  بين التجانس  دم ت ضح 6 -6 ص رة
 129 .................................... العمران   المحيط  القصر بين  الفرامية البصرية العلاقات ت ضح 7 -6 ص رة
 130 .................................................... بالقصر  المحيطة المميزة البصرية العلامات ت ضح 8 -6 ص رة
 131 . بالقصر  المحيطة  الحفر البناء حركات اةر بالقصر لغرف بالاسقف   تده ر انشائية مشاكا ت ضح 9 -6 ص رة

 سابعالفصل ال

 
 144 ...............................  ميرها  المزججه الن افذ بها  يتضح  الت  الجانبية القصر  اجهة ت ضح1 -7 ص رة



 ص  

 

 145 .................. ال ظيف  الت زيع حيث من الدمرداش الرحيم  بد لقصر الأفق  المسقط  تحليا ت ضح2 -7 ص رة
 146 .....................................................  ليه للحفاظ  دقيقة صيانة ال  القصر احتياج ت ضح 3 -7 ص رة
 147 .................. الدابل   الفناء الدابا من  ترميم لتق ية تحتاج الت  بالقصر الاماكن بعض ت ضح 4 -7 ص رة
 147 ........................................... للقصر المعمارية المفردات  تهال  الجدران تشققات  ت ضح 5 -7 ص رة

 ثامنالفصل ال

                                                   به المحيطة  الحديقة الدمرداش الرحيم  بد  لقصر مقترح 1 معماري  تبطيط   مقترح ت ضح1 -8 ص رة

 ........................................................................................................................... 157 
  ..... به  المحيطة   الحديقة الدمرداش الرحيم  بد لقصر مقترح  2 معماري تبطيط  مقترح ت ضح ت ضح 2 -8 ص رة

  ........................... الفصا بين المدابا الباصة بز ار القصر  البدمات للمستشف   ت ضح 3 -8 ص رة

  .............................. القصر ح ا المسارات  تصميم الامامية الحديقة ت ظيف ة ادة مقترح ت ضح 4 -8 ص رة
  ................................. دا م  ترفيه –تعليم  كفراغ المحيطة  الحديقة ت ظيف ة ادة مقترح ت ضح 5 -8 ص رة

 

 قائمة الجداول  

 ول  الفصل الَّ
  ............................................................. الر مان  العصر ف  السكنية المبان  تصنيف ي ضح (1-1 جد ا)
  ....................................  برالعص ر  الدابلية ملامحه  تط ر للمسكن المعماري الفكر تط ر ي ضح (2-1 جد ا)
 11 ............................. العص ر  بر الاستدامة بمفاهيم   لاقته للمسكن المعماري الفكر تط ر ي ضح (3-1 جد ا)
 11 ....................................... الدابا  من لها التصميم   التحليا مصرية سكنية لمبان  أمةلة ي ضح (4-1 جد ا)
  للانتقاا تمهيد العص ر:  بر للمسكن المعماري الفكر تطّ ر من المستبلصة العمرانية اله ية دلالات ي ضح (5-1 جد ا)

 15 ....................................................................................................... الاستدامة.  ةلى اله ية من

 ثاني  الفصل ال
  ......................  المجتمع  التراث  لى  أةرها التاريبية المناطن ت اجه الت   التحديات المشكلات ي ضح (1-2 جد ا)
  .......................................... تطبيقية   أمةلة التراةية المبان   لى للحفاظ المعمارية لسياساتا ي ضح (2-2 جد ا)
ً  السابن  الجد ا ي ضح (3-2 جد ا) ً  ت افقا  مبادئ دمج يبص فيما العمران  بالحفاظ المعنية الد لية الم اةين بين   اسعا

 35 ........................................................................... التاريبية المناطن حماية سياسات ضمن الاستدامة
ً  الجد ا ي ضح (4-2 جد ا) ً  ت افقا  التراةية للمبان  الاستبدام ا ادة  مليات  بين الحديةة  الاطر الم اةين بين  اسعا

 7 .................................................................................................. القيمة  ذات  التاريبية السكنية
  .............................................. القيمة  ذات التاريبية المناطن مع للتعاما العامة السياسات ي ضح (5-2 جد ا)

 ثالث الفصل ال
 50 ........................................ المحل  الإنتاج هيكا ف   م قعها للسياحة الاقتصادية الأهمية ي ضح (1-3 جد ا)
 52 ............................... المستدامة الت ظيف ا ادة أنماط كأحد السياح  الت ظيف مح ر تحليا ي ضح (2-3 جد ا)
 61 .........................  الحفاظ.  للاستدامة كمدبا الت ظيف ة ادة – الةان  الفصا محا ر ملبص ي ضح (3-3 جد ا)

 رابع  الفصل ال
 75 ...... .الت ظيف ا ادة  ل   أةره التاريبية القيمة  ذات التراةية المبان  يبص فيما المحتما التأةير ي ضح (1-4 جد ا)

 خامس  الفصل ال
 88 ............................ الاحمر  بالدرب  تأهيلها المعاد السكنية المبان  لنسبة الباحةة دراسة تظهر ي ضح (1-5 جد ا)
 89 .......................... الاحمر  بالدرب التراةية السكنية المبان  تأهيا لا دة تطبيقية نماذج  رض ي ضح (2-5 جد ا)
  ....... الاحمر بالدرب التراةية السكنية المبان   استبدام تأهيا  لا دة المؤةرة للمعايير البتام  التحليا ي ضح (3-5 جد ا)
 البلد،  سط تمارا، مشر ع – السكنية التراةية المبان  تأهيا ة ادة معايير لتطبين التحليل   الجد ا ي ضح (4-5 جد ا)

  .............................................................................................................................. القاهرة
 108 ................ بفرنسا السكنية التراةية المبان  ت ظيف ة ادة ف  المؤةرة لمعاييرل البتام  التحليا ي ضح (5-5 جد ا)
 111 ............... بأسبانيا  السكنية التراةية المبان  ت ظيف ة ادة ف  المؤةرة لمعاييرل البتام  التحليا ي ضح (6-5 جد ا)
 112 .... التاريبية القيمة   ذات السكنية التراةية المبان  مع التعاما لسياسات التطبيقية النماذج  بلاصة ي ضح (7-5 جد ا)
  القيمة  ذات السكنية التراةية للمبان   رضها تم الت   العالمية  العربية المحلية التجارب تحليا ي ضح (8-5 جد ا)

 113 ...................................................................................................................... التاريبية
 التاريبية القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير ي ضح (9-5 جد ا)

 114 ............................................................................................................. (  العام )التبطيط



 ق 

 

 التاريبية القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير ي ضح (10-5 جد ا)

 115 ..................................................................................................................... )التم يا( 
 التاريبية. القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير ي ضح (11-5 جد ا)

 116 ....................................................................................................... (  المجتمعية )المشاركة
 التاريبية. القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير ي ضح (12-5 جد ا)

 116 ....................................................................................................... (  المؤسس  الفكر )بناء
 التاريبية. القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير ي ضح (13-5 جد ا)

 117 ..................................................................... المشاريع(.  هذة مةا لد م  العمرانية التقنية )الاساليب
  القيمة  ذات السكنية التراةية المبان  تأهيا ا ادة  لاستدامة المقترحة التطبيقية المعايير بلاصة ي ضح (14-5 جد ا)

 117 .........................................................................   المبتارة( التحليلية الامةلة  ل  )تطبيقا التاريبية.
 

 سادس الفصل ال
 128 ............................................. بالقصر المحيطة الاراض  لاستعمالات الحال  ال ضع ي ضح (1-6 جد ا)
 128 ....................................... بالقصر  بالقصر المحيطة المبان  لاستعمالات الحال  ال ضع ي ضح (2-6 جد ا)
 129 ................................ الدمرداش  الرحيم  بد قصر من القريبة المميزة البصرية العلامات ي ضح (3-6 جد ا)
 التراةية للمبان   التأهيا الاستبدام ا ادة لعمليات المؤسس  الفكر بناء  ل  المؤةرة الع اما ملبص ي ضح (4-6 جد ا)

 135 ............................................................................................... التاريبية القيمة  ذات السكنية
  حالة دراسة القيمة  ذات  السكنية التراةية للمبان   الت ظيف الاستبدام ا ادة لعميات معاييرالتقييم ي ضح (5-6 جد ا)

 137 ............................................................................................... الدمرداش(   الرحيم  بد )قصر
 التراةية للمبان   التأهيا الاستبدام ا ادة لعمليات المؤسس  الفكر بناء  ل  المؤةرة الع اما ملبص ي ضح (6-6 جد ا)

 139 ............................................................................................... التاريبية القيمة  ذات السكنية

 سابع  الفصل ال
 141 ...................... الدمرداش الرحيم  بد قصر  تأهيا استبدام ة ادة معايير تقييم نتائج ملبص ي ضح (1-7 جد ا)
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 المقدمة   -أ

ــان  الســكنية ذات القيمــة الةقافيــة  الحضـــارية  ــان  التراةيــة  المب تحتــ ى مصــر  لــى العديــد مــن المب
ا   التاريبية المتأصلة  الت  لا يمكن تجاهلها ،  تعد ةر ة ق مية   ركيزة هامـة   مـ ردًا اقتصـاديا مهمـً
لمصر ف  مجاا السياحة،  قد شهدت مصر ف  ا  نة الابيرة بـط متصـا مـن بطـ ط البنـاء الحـديث 
بارج حد د المدن القديمة كالقاهرة التاريبية  القاهرة البدي ية بهدف حا مشاكا الاسـكان  كـذل  نقـا 
المؤسسات الحك مية  المبان  الهامة بارج حد د  سط القاهرة ، تاركة  رائها قماش قـد تـم نسـجه مـن 
زمن بعيد بيد أجدادنا العظماء ،  د رنا ه  الحفاظ  ليـه  ةكمـاا نسـجه مـن جديـد سـ اء بت ـادة تأهيـا 

 ال سط المحيط ا  المبان  القائمة.
 لذل  لابد من تط ير هذه المبان  التراةية  العما  لى ة ادة ت ظيفها ك سيلة للحفاظ  ليها من   امـا  

التهرؤ  الاندةار  تنمية مفه م التنمية التراةية المستدامة،  العما ايضا  لى جذب الانتباه ةليها  الاستفادة 
منها،  نشـر الةقافة  ال    لدى قا دة كبيرة من الأجياا القادمة بأهمية مةا هذه المبان  التراةية السكنية 
 ميرها من المبان  التراةية  التاريبية الأبرى،  أنها جزء من كياننـا  ه يتنـا  مـ ر ث ذ  ةقـا لهـذه 

 الأجياا، الت  يمكنهم الاستفادة بها بعد ذل   الاحتفاء بعظمة ت اجدها  التر يج لها.
لذا كان من ال اجب  لينا التركيز ل  أهم المشاكا الت  تحا ط هذه المبان  التراةية السكنية  ميرها مـن 
مشاكا اجتما يـة  ةقافيـة  سياسـية مـن قـ انين مرتبطـة بهـا  بغيرهـا مـن المبـان  التراةيـة الأبـرى ، 
 استقطاب جزء مهـم مـن هـذه البقـع التاريبيـة التـ  قـد تـم تفريغهـا مـؤبرا مـن المؤسسـات الحك ميـة 
 البدمية ك  تتيح لنا الفرصة لجذب قا دة كبيرة من السياح لرؤية  ظمة تراةنا  ه يتنا المدف نة بت ادة 
تأهيا  ت ظيف المبان  التراةية السكنية ف  مصر  قد تم التركيز فـ  هـذا البحـث  لـ  منطقـة )القـاهرة 
التاريبية   سط القاهرة( كمقاصد سياحية مهمة  ذاكرة حية لأجيالنا من الشباب لرؤية  ظمـة تـاريبهم 

  ه يتهم .
 
 المشكلة البحثية:  -ب 

لتفاتا صريحا  اضحا من قبا الد لة لتط يرها  تكييفها مع باق  المبان  ألم تشهد المبان  التراةية السكنية  
المستحدةة من قبا، فقد  انت هذه المبان  من   اما التهرؤ  الاندةار بلاا العق د الماضية لمـا شـهدته 
من مشاكا سياسـية  اجتما يـة  ةقافيـة، فمعـايير التنسـين الحضـاري  ميرهـا مـن المؤسسـات المعنيـة 
بالحفاظ  ما ارتبطت به من سياسات الد لة ،  ميرهـا مـن المؤسسـات المعنيـة بالحفـاظ  لـى مةـا هـذه 
المبان  التراةية السكنية، لم تقدم حل لاً جذرية  اضحة  صريحة لكةير من اساليب  طرق تط ير  ا ادة 
تأهيا مةا هذه المبان  لتكييفها مع  جلة التط ير  البناء من ح لها  ربطها بال سط المحيط  الاحتياجات 

 الحالية.
 من هنا تأت  أهمية البحث لك نه يسعى ةلى الانتباه للمشاكا الت  تعان  منها معظم هذه المبان  التراةية  

السكنية  ميرها من المبان  التراةية ذات القيمة  العما  لى  ضع مقترحات لحا  التعاما مع مةا هـذه 
المشاكا، س اء كانت بالق انين المرتبطة بها من ق انين الإيجارات القديمـة  ميرهـا مـن قـ انين الحفـاظ 
 ليها،  ما تعانيه مـن مشـاكا اجتما يـة  ربطهـا مـع ال سـط المحـيط بطريقـة تقـدر أهميتهـا  تبل رهـا 

  تعيدها من جديد بشكا يسا د  ل  الحفاظ  ليها  استدامتها. 
 

 وتتلخص اشكالية البحث فيما يلي:       
 دم الاستغلاا الامةا للمبان  التراةية  باصة المبان  التراةية السكنية بطريقة تسا د  لى الحفاظ  ليها  

  استدامتها. 
 أصبح ترس  جلة البناء ف  مصر مت جه دائما للبناء بم اد بناء مستحدةة مير صديقة للبيئة. 

تفتقر معظم المناطن التاريبية القديمة لد رها السـياح   التر يجـ  لزيـارة مبانيهـا بسـبب  ـدم تأهيلهـا 
  الاهتمام بها.



 خ 

 

 ج د معايير محدده لت ظيف المبان  التراةية السكنية القائمة ف  مصر  باصتا بمنطقة ) سط البلد(  دم  
 الت  بتمكانها تحقين أداء أفضا سياحيا  اقتصاديا لها.

 لا ي جد التفات  اضح من قبا الحك مة للتعاما مع مبان  الاسكان القديم  الايجارات القديمة.
 دم ارتباط أساليب ة ادة الاستبدام  تأهيا المبان  التراةية السكنية بمعايير الحفاظ  التط ير  الميا كما 

 تم تطبيقه ف  الد ا المتقدمة.
 دم الالتفات من قبا الد لة لتجارب الد ا الأبرى ف  التعاما مع ق انين الإيجـارات القديمـة  دراسـتها 

 –ماليزييا   - استبلاص اهم نتائجها  أةرها  لى المجتمع المحل    جلة التنمية  السياحة مةا )ني ي ر 
 فرنسا(. -الفلبين 

 تجمد القيمة الإيجارية للمبان  السكنية القديمة ف  مصر.
تبريب مالك  هذه العقارات التراةية الةقافية لها   دم الإحساس بالانتماء لعقـاراتهم  هـ يتهم نظـرا لان 

 المال  مير مستفيد بالعقارالذي يملكه.
 دم القدرة من قبا الحك مة ا  مجلس الشعب ا  المحكمة الدست رية لل ص ا لسـند قـان ن  يبـص هـذه 

 العلاقة الإيجارية   قف مضب الملا .
 هدف البحث:  -ح

تهدف هذه الدراسة ةلى استكشاف أنماط ة ادة التأهيا  ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية السكنية ف  المدن 
القديمة، مع التركيز  لى الحفاظ  لى قيمتها التاريبية  المعمارية الفريدة. كما تسـعى ةلـى  ضـع ةطـار 
شاما للتنمية المستدامة يدمج بين السياحة،  الاقتصاد،  المجتمع بما يعزز الـد ر الحيـ ي لهـذه المبـان  
ف  د م المجتمعات المحلية.  تعما الدراسة  لى تقديم معايير  اضحة لضمان حماية المبان  التراةية مع 
تلبية احتياجات السكن المعاصر د ن المساس باله يـة الحضـارية، ةلـى جانـب تحليـا التجـارب العالميـة 
الناجحــة  ميــر الناجحــة فــ  ة ــادة تأهيــا المــدن القديمــة  قــ انين الإيجــار القــديم لاســتبلاص أفضــا 

 الممارسات.
 ف  نهاية المطاف، تهدف الدراسة ةلى اقتراح حل ا مبتكرة  مستدامة، س اء  لى المست ى المعمـاري  

أ  الإداري، لضمان استمرارية هذه المبان   استغلالها بشكا فعّاا يسهم ف  الحفاظ  لى التراث  تعظيم 
 .قيمته الاقتصادية  الاجتما ية

 منهج البحث:  -د

يتضــمن الإطــار النظــري للمصــ رة البحةيــة بتقصــ  المعل مــات ضــمن ؛ أ لًا: المــنهج الاســتقرائ      
مجالات الدراسة ا تمادًا  لى الكتب  المراجع  المجلات العلميـة العربيـة  الإنجليزيـة،  دراسـة طـرق 
التط ير  ا ادة استبدام المبان  التراةية )السكنية(،  أيضا استعراض الإطار الفكري  التشريع  لقـان ن 
الإيجار القديم.  الإشارة ةلى اهم المبان  التراةية المت اجـدة دابـا المـدن القديمـة  كيفيـة الاسـتفادة منهـا 
 الحفاظ  ليها  استغلالها اقتصاديا  سياحيا  بيئيا  دراسة أنماط ا ادة الت ظيف التـ  يمكـن اسـتبدامها 
ف  تط ير المبان  التراةية السكنية بالإضافة ال  دراسـة اهـم تجـارب الـد ا فـ  التعامـا مـع مةـا هـذه 

 المبان  س اء اجتما يا ا  سياسيا.
 

بناء على ذلك استنتاج لأهم المعايير الواجب اتباعها عند تطوير واعادة استخدام المباني التراثية  
 السكنية في مصر وتحويلها إلى مباني يمكن الَّستفادة بها لمواكبة الَّحتياجات الحالية. 

 
ةانيًا: المنهج التحليل  يتضمن الدراسة التحليلية للمبان  التراةية السكنية المعاد تأهيلهـا  ت ظيفهـا  الميـا  

 الدراسة التحليلية لبعض المبان  التراةية السـكنية المحليـة فـ  مصـره منهـا: )المبـان  السـكنية بمنطقـة 
الدرب الأحمر  قصر المج هرات الملكية  بيت الست  سيلة  ميرهما(، مـن بـلاا ال صـف  التحليـا 

هذا فضـلاً  ـن لبعض تجارب ا ادة الت ظيف  استبدام هذه المبان  كمراكز ةقافية ا  متاحف ا  ميرها 
  .رصيد الببرات المتراكمة من بلاا زيارة  دد من المبان  التراةية السكنية ف  مناطن  ديدة

 



 ذ  
 

 الدراسات السابقة  -هـ 

هذا البحث يتم دراسة  تحليا مشكلة ة ادة تأهيا المبان  التراةية السكنية  التعاما معها سـ اء   من بلاا
سياسيا أ  اجتما يا أ  ةقافيا،  كيفيـة  ضـع مقترحـات لحـا كـا مـايتعلن بهـا مـن مضـايقات  تنديـدات 
سياسية كانت ا  اجتما ية،  كذل  كا مايربطها مـن مشـاكا مجتمعيـة  اقتصـادية تـؤةر  لـ  ت اجـدها 
 استدامتها بين المبان  الأبرى المستحدةة،  ة ادة النظـر فـ  قـان ن الايجـار العـاجز  ـن حـا مشـاكا 
الملكية  اله ية لدي المستأجرين  المـلا ،  قـد تـم دراسـة  اسـتعراض  ـدد مـن الأبحـاث  الدراسـات 
السابقة الت  تناقش هذه المشكلة  تضع مقترحات لحلها  ة ادة تأهيا هذه المبـان  التراةيـة السـكنية مـرة 

 ابري.
 
 وفيما يلي نستعرض أهم الدراسات التي تناولت هذة المشكلة ومنها:  

 
 

 الدراسات العربية:
  (2022)دور إعادة توظيف المباني التراثية في تنمية المجتمع المحلي

تتنا ا الدراسة أةر ة ادة الت ظيف التكيف  للمبان  التراةية ف  تنشيط المراكز التاريبية  تعزيز  
المشاركة المجتمعية  الاقتصاد المحل ، مع التركيز  لى ال ظائف الجديدة الت  يمكن ةدبالها  لى  

المبان  د ن التأةير  لى قيمتها التاريبية  الةقافية، مستعرضة أمةلة مصرية مةا بيت السحيم   قصر  
الغ ري.  قد  الج الباحث المشكلة  بر تحليا العلاقة بين ة ادة الاستبدام  ا ةار الاجتما ية  

 الاقتصادية  الةقافية،  قياس كيف يساهم تفعيا المبان  التراةية ف  تحسين البيئة العمرانية للمجتمع  
 .المحل   تعزيز د ره 

 :وكيف تم الَّستفادة بها وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية للمشكلة الباحث طريقة معالجة
تعكس منهجية الباحث ف  هذه الدراسة أهمية ربط ة ادة الت ظيف بالبعد الاجتما    الةقاف ، بما يتيح  

 تت افن هذه   .تقييم أةر ال ظائف الجديدة  لى السكان المحيطين بالمبان  التراةية السكنية محا الدراسة
المنهجية مع منهج الدراسة الحالية، حيث ت فر ةطارًا تحليليًا لدراسة التفا ا بين المبنى  المجتمع،  

 تسا د ف  اقتراح  ظائف جديدة للمبان  التراةية مع الحفاظ  لى ه يتها  تعزيز الاستدامة العمرانية  
  الةقاف . 

إعادة استخدام المباني السكنية التاريخية في المراكز الحضرية: إطار منهجي لتقييم الجدوى الوظيفية  
 .2020محمد  بد القادر،  .، د "والَّقتصادية

تتنا ا الدراسة تحليلًا شاملًا  ليات ة ـادة ت ظيـف المبـان  التراةيـة السـكنية دابـا المنـاطن الحضـرية 
التقليدية،  تركز  لى  ضـع ةطـار لتقيـيم الملاءمـة ال ظيفيـة  الاقتصـادية قبـا تحديـد ال ظيفـة الجديـدة 
للمبنى.  قد استعرض الباحث مجم  ة من النماذج العالمية  العربية الت  شهدت ة ـادة ت ظيـف ناجحـة 
 .للمبان  السكنية، مبينًا تأةير تل  العمليات  لى استدامة المراكز التاريبية  تحسين ج دة البيئة العمرانية

 –القدرة الاسـتيعابية   –القيم التراةية    – تقدم الدراسة شرحًا تفصيليًا لمعايير تقييم المبنى )الحالة المادية  
الإمكانات الاقتصادية(، مع تحليا التحديات المرتبطة بت ـادة الاسـتبدام فـ    –ملاءمة النسيج الحضري  
 .المدن ذات الكةافات العالية
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 :طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية
ا تمد الباحث ف  معالجة المشكلة  لى تحليا مجم  ة من التجارب العالميـة فـ  مجـاا ة ـادة اسـتبدام 
المبان  التراةية السكنية، مع التركيز  لى فهـم آليـات الت ظيـف الجديـدة دابـا النسـيج الحضـري للمـدن 
القديمــة.  قــد تنــا ا تقيــيم بصــائص كــا مبنــى  مــدى ملاءمتــه لل ظيفــة المقترحــة،  دراســة المعــايير 
الاجتما ية  الاقتصادية  الةقافية الت  يجـب مرا اتهـا  نـد  ضـع اسـتراتيجيات لإ ـادة الت ظيـف، بمـا 
يشما حفظ بص صية المجتمع المحل ،  ضمان تكامـا المبنـى مـع محيطـه العمرانـ   بدماتـه  بنيتـه 

 تت افن منهجية الباحث مع منهج الدراسة الحاليةه ةذ تقدم ةطارًا تحليليًا يمكن الاستفادة منـه فـ  ،  التحتية
تقييم مبان  الدراسة من حيث قابليتها لإ ادة الت ظيف،  ربط الج انب المعمارية بالمتطلبات الاجتما يـة 
 الاقتصادية. كما يد م النم ذج المقارن الذي استبدمه الباحث ت جّه الرسالة ف  تحديد محـددات النجـاح 
ن التحليـا الميـدان    ةجراءات التهيئة المسبقة للمبان  التراةيـة السـكنية قبـا ة ـادة اسـتبدامها، ممـا يعمـّ

 .للدراسة  ي فرّ أسسًا  اضحة لابتيار ال ظائف المقترحة للمبان  التراةية ف  السياق المصري
د. هـدى   ،“أساليب التعامل مع الأنماط المختلفة للوحـدات السـكنية بقـانون الَّيجـار القـديم فـي مصـر  "

 .2018الأمير محمد محمد در يش، سنة 
يناقش البحث قضية )الإيجار القديم(  ةشكلية حلها،  بشية الأنظمة المتعاقبة من الغضب المجتمع  ةةر  

طرح حلها من جديد سياسـيا  اجتما يـا،  فـ  هـذا البحـث يـتم اسـتعراض الإطـار الفكـري  التشـريع  
لق انين الايجار   ما حصر للمبان  التراةية السكنية الم ج دة بجميع أنحاء مصـر تط ر نمـط الحيـازة 

م،  أشار الـ  ان معظـم العقـارات الباضـعة لقـان ن الإيجـار 2016-  1986بالايجار القديم بين الفترة  
القديم تقع فـ  ةقلـيم القـاهرة الكبـرى  الإسـكندرية،  قـد اسـتعرض البحـث أيضـا أهـم اأنمـاط ال حـدات 

 الباضعة لقان ن الإيجار القديم.
 اهم الدرسات والمقترحات التي تم عرضها:

 قد  ضع الباحث ت صيات  مقترحات يتم  رضها فيما يل   ه  كالتال :
مقترحات تبص تجميد القيمة الإيجارية  تحرير العق د للأنماط المبتلفة للمبان    -( 1

 التراةية السكنية الباضعة لقان ن الإيجار القديم.
 تحرير  ق د ال حدات المغلقة  الشر ط ال اجبة لذل .   -( 2
 كيفية التعاما مع  حدات محد د الدبا أيضا من المستأجرين.   -( 3
حصر لأهم أنماط العقارات  المبان  التراةية السكنية الباضعة لقـان ن الإيجـار   -( 4

 القديم  كيفية التعاما معها  الحفاظ  ليها.
 ما دراسة تحليلة )مقارنة ت زيع الأسر مقابا المبان  التراةية المؤجرة بقان ن     -( 5

 الايجار القديم(.
دراسة تجارب الـد ا فـ  التعامـا مـع قـان ن الايجـار القـديم )تجـارب ةيجابيـة   -( 6

  سلبية  المقارنة بينهم(
 م. 2016-1986دراسة تط ر نمط الحيازة بالفترة بين   -( 7

آليات إعادة استخدام الخزين العمراني السكني ضمن النسيج الحضري للمدن القديمـة دراسـة تحليليـة "
 .2019د.  ماد هان  العلاف، سنة  ،“لتجارب عالمية في استدامة المراكز التاريخية 

يتنا ا البحث آلية ة ادة استبدام المبان  التراةية السكنية ضمن النسـيج الحضـري،  قـد تنا لـت ال رقـة 
البحةية بعض من التجارب لإ ادة استبدام المبان  التراةية السكنية  دمجها من جديد مع ال سط المحيط، 
 استعراض مزايا ة ادة الاستبدام  أةرها باستدامة  الحفاظ  لى المبـان  التراةيـة السـكنية  ذات القيمـة 

 الةقافية،  العما  لى دراسة آلياتها  متطلباتها.
 

 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:
 قد  ضع الباحث ت صيات  مقترحات يتم  رضها فيما يل   ه  كالتال :

تسليط الض ء  التركيز  لى اهم التجارب العالميـة فـ  أسـتةمار  ة ـادة تأهيـا   -( 1
 المبان  التراةية السكنية.
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دراسة الاستبدام الأكةر ملائمة لل ظيفة الجديدة للمبـان  التراةيـة السـكنية، ممـا   -( 2
 يسا د  لى الحفاظ  ليها  تحقين   اما الاستدامة  متطلباتها.

دراسة بصائص المبن   كليفة التعاما معه  ملائمته لل ظيفة الجديدة من بلاا   -( 3
 طرح تجارب  المية لا ادة الت ظيف لمةا هذه المبان  التراةية السكنية.

ي ص  الباحث بأهميـة الأبـذ بعـين الا تبـار  نـد  ضـع اسـتراتيجيات ة ـادة    -( 4
الت ظيف للمبان  التراةية السكنية القائمة كا مايبص المجتمع من   اما اجتما ية 

  اقتصادية  ةقافية تتكاما من بلالها  ظيفة المبن  الجديدة معها
حفظ بص صية المجتمع  ند ة ادة ت ظيف المبـان   جعلهـا تتكامـا مـع بـاق    -( 5

ــة  ــة التحتي ــان  الســكنية الأبــرى بال ســط المحــيط مــن بــلاا البــدمات  البني المب
  ميرهما. 

فقد  الج الباحث المشكلة من بلاا تحليا التجارب العالمية لتحديد أفضا الممارسـات لإ ـادة الاسـتبدام 
التكيف  للمبان  التراةية، مع التركيز  لى ابتيار ال ظائف الجديدة الملائمة لكـا مبنـى مـع الحفـاظ  لـى 
التكاما مع النسيج العمران   البدمات المحيطة.  تت افن هـذه المنهجيـة مـع مـنهج الدراسـة الحاليـة، ةذ 
ت فر ةطارًا تحليليًا لتقييم المبان  التراةية السكنية محا الدراسة من حيث ملاءمتها لإ ادة الت ظيف  ربط 
الج انب المعمارية بالمتطلبات الاجتما ية  الاقتصادية  الةقافية، مما يعـزز قـدرة الرسـالة  لـى اقتـراح 

 حل ا  ملية لإ ادة الت ظيف التكيف  للمبان  التراةية ف  السياق المصري.
بسام محمد مصـطف ،  ،“دور عمليات إعادة البناء في الحفاظ على المباني الأثرية والمواقع التاريخية "

 .2010سنة 
يتنا ا البحث د ر  مليات ة ادة البناء ف  الحفاظ  لى المبان  التاريبية  العما  لى ترميمها  صيانتها 
للحفاظ  ليها  استدامتهاه لما تتميـز بـه مـن قيمـة تاريبيـة  ةقافيـة  سـياحية كبـري، الأمـر الـذي جعـا 
لعمليات الحفاظ د رًا مهمًا ليس فقط ف  ترميمها  صيانتها، با ف  ت ظيفها  استغلالها كمـ ر ث ةقـاف  

  حضاري مستدام  كعائد سياح  مهم.
 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:

 قد  ضع الباحث ت صيات  مقترحات يتم  رضها فيما يل   ه  كالتال :
 دراسة د ر ة ادة التأهيا  البناء ف  الحفاظ  لى المبان  التراةية  التاريبية.  -( 1
 أهمية  ضع سياسات للحفاظ  ليها  ترميمها  صيانتها  العما  لى استدامتها.  -( 2
ت ضــيح الــد ر المجتمعــ   السياســ  فــ  الحفــاظ  لــى هــذه المبــان  التراةيــة   -( 3

  الاةرية.
   2008 بد الفتاح، سنة  محمد  "،العمراني التراث على الحفاظ لسياسات مقارنة "دراسة

يتنا ا البحث  ضع مفه م التراث  اهمية التعاما معه، دراسة الاهداف حـ ا اهميـة الارتقـاء  تطـ ير 
الفرامات العمرانية بالمدن القديمة مع  ما تحليا لتجارب  مشاريع مبتلفة بمناطن تراةية بد ا مبتلفـة 

   رضها بطريقة مناسبة لتحافظ  لى قيمتها التراةية  الةقافية.
 

 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:
 قد  ضع الباحث ت صيات  مقترحات يتم  رضها فيما يل   ه  كالتال :

 دراسة أهمية  ضر رة الحفاظ  لى المبان  التراةية  التاريبية.  -( 1
 ضع البحث ت صيات ملحة لأهمية تط ير  تنمية الفرامـات العمرانيـة بالمـدن   -( 2

 القديمة  تنميتها  استدامتها  ادراجها ضمن ل ائح التط ير السياح   المجتمع .
من بلاا هذا البحث تـم  مـا تحليـا لتجـارب مبتلفـة بـد ا مبتلفـة بالامـاكن   -( 3

 التراةية بها.
تسليط الض ء  لى أهمية اظهار القيمة التراةية  الةقافية للمناطن التراةية القديمة   -( 4

  التباه  بها.
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 الدراسات الأجنبية:
ías, P., Peter, S., & Legnér, M. (2023). Modern Heritage and Femen

Housing Renovation: Policy Development and Practical 
Experiences from Gothenburg, Sweden. 

تتنا ا هذه ال رقة البحةية دراسة سياسات ترميم  تجديد المساكن التراةية فـ  مدينـة مـ تنبرغ بالسـ يد، 
باصة مبان  فترة ما بعد الحرب، مع التركيز  لى كيفية الحفاظ  لى القـيم المعماريـة  الةقافيـة للمبـان  
أةناء  مليات التجديد،  قد ركّز الباحة ن  لى دمج البعـد الاجتمـا    الاقتصـادي مـع التـرميم لضـمان 

 .استدامة المبان   تحقين تكاملها مع البيئة العمرانية المحيطة
 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية

 تحليا سياسات الحفاظ  الترميم الباصة بالمساكن التراةية الحديةة. .1
 دراسة الت ازن بين متطلبات كفاءة الطاقة  الحفاظ  لى اله ية التراةية. .2
استعراض تجارب  ملية محلية ت ضّح كيفية دمج البعد الاجتما    الاقتصادي مع  .3

 ترميم المبان  السكنية التراةية.
 الج الباحة ن المشكلة من بلاا تحليـا السياسـات  الإجـراءات العمليـة لتجديـد المسـاكن التراةيـة، مـع 
دراسة الت ازن بين كفاءة الطاقة  متطلبات ال ظائف الجديدة  اله ية التراةية.  تت افن هذه المنهجية مـع 
منهج الدراسة الحالية، ةذ ت فر ةطارًا لمقارنة التجارب العالمية مع ال اقـع المصـري،  تسـهم فـ  تحديـد 
استراتيجيات ة ادة الاستبدام التكيف  للمبان  التراةية السكنية بحيث تحافظ  لى قيمتها التاريبية  تتكاما 

 مع متطلبات المجتمع  البيئة العمرانية المحلية.
ings; a systematic literature review of daptive reuse of heritage build

Femenías, P., et al. –success factors (2023)  
بحةاً ح ا ة ادة الت ظيف التكيف  للمبان  التراةية،  تحدد   70تتنا ا الدراسة مراجعة منهجية لأكةر من  

  اما نجاح هذه المشاريع، بما ف  ذل  الج انب المعمارية، الهيكلية، البيئية، الاقتصـادية، الاجتما يـة، 
الطاقية، القان نية  الإدارية.  تشدد الدراسة  لى أن ة ـادة الاسـتبدام ليسـت مجـرد تـرميم، بـا تتطلـب 

 .مقاربة شاملة لضمان استدامة المبان  التراةية
 :طريقة معالجة الباحث للمشـكلة وكيـف تـم الَّسـتفادة بهـا بالبحـث وعلًقتهـا بمـنهج الدراسـة الحاليـة

ا تمد الباحة ن  لى تصنيف  تحليا التجارب السابقة لتحديد   اما نجاح مشاريع ة ادة الت ظيـف، مـع 
التركيز  لى الج انب متعددة الأبعاد للمبان . تت افن هذه المنهجية مع منهج الدراسة الحالية، حيث تـ فر 
ةطارًا لتحليا مبان  الدراسة المصرية من حيـث الملاءمـة ال ظيفيـة، الاسـتدامة،  التكامـا مـع المجتمـع 
المحيط، كما تسا د ف  اقتراح اسـتراتيجيات  مليـة لإ ـادة الت ظيـف التكيفـ  مـع الحفـاظ  لـى اله يـة 

 .التراةية
Adaptability evaluation of historic buildings as an approach to 

Author Unknown –propose adaptive reuse strategies (2021)  
تقدم الدراسة نم ذجًا  لميًا لتقييم قابلية المبان  التاريبية لإ ادة الاسـتبدام، باسـتبدام مؤشـرات تحليليـة 

 .مستندة ةلى نظرية الأنظمة المعقدة،  تصنيف المبان  حسب مدى ملاءمتها لإ ادة الاستبدام
 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:

ا  ا  لميًـ استبدم الباحث ةطارًا منهجيًا لتحديد المبان  الأكةـر ملاءمـة لإ ـادة الت ظيـف، ممـا يـ فر أساسـً
لاتباذ قرارات دقيقة ح ا ال ظائف الجديدة لكا مبنـى.  تسـتفيد الدراسـة الحاليـة مـن هـذا النمـ ذج فـ  
تحليــا المبــان  التراةيــة الســكنية محــا الدراســة،  قيــاس مــدى ملاءمتهــا لإ ــادة الت ظيــف مــع مرا ــاة 

 البصائص الاجتما ية  الاقتصادية  الةقافية.
Investment through rehabilitation of local heritage environments 

, Rashid Ahmed, and economic prospective vision analysis
others,2010 
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تتنا ا هذه ال رقة البحةية التركيز  لى أهمية ة ادة التأهيا كعصب أساس  بمهمة الحفاظ  ة ـادة تأهيـا 
 المبان  التراةية الةقافية بالبيئة المحلية.

تشير هذه ال رقة البحةية ال  بعض التجارب لعمليات الحفاظ  ة ادة التأهيا لمبان  تراةية بمناطن مبتلفة 
  استعراض نتائج هذه التجارب  لى ال اقع المحل   الاجتما   لسكان المنطقة نفسها. 

 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية: 
 قد  ضع الباحث ت صيات  مقترحات يتم  رضها فيما يل   ه  كالتال :

أهمية ة ادة التأهيا كعض  راسخ  أساس  بعمليـات التنميـة المسـتدامة  بمهمـة   -( 1
 .الحفاظ

  ة ادة تأهيا المبان  التراةية الةقافية بالبيئة المحلية.  -( 2
طرح لتجارب  المية  محلية للتعامـا مـع المنـاطن التراةيـة  دراسـة أةـر ذلـ    -( 3

 اجتما يا 
   
Adaptive Reuse in Architecture: Transforming Heritage Buildings 

Author Unknown –for Modern Functionality (2024)  
 

تبحث الدراسة كيفية تح يـا المبـان  التراةيـة لتلبيـة  ظـائف حديةـة مـع الحفـاظ  لـى قيمتهـا التاريبيـة 
 الةقافيــة، مــع التركيــز  لــى اســتدامة اســتبدام المــ اد  كفــاءة الطاقــة  التــ ازن بــين اله يــة التراةيــة 

 . المتطلبات المعاصرة
 

 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:
قام الباحة ن بتحليا نماذج  مليـة لإ ـادة الت ظيـف،  تحديـد ال ظـائف الأكةـر ملاءمـة لكـا مبنـى، مـع 
الحفاظ  لى اله ية التراةية.  ت فر هذه المنهجية للرسالة الحالية ةطـارًا لتطبيـن ال ظـائف الحديةـة  لـى 

 .المبان  التراةية المصرية مع مرا اة المتطلبات البيئية  الاجتما ية
 

Key barriers and decision supports in revitalizing heritage 
Author  –buildings: A case study in Guangzhou, China (2025) 

Unknown 
 

تدرس الدراسة المعيقات الت  ت اجه المستةمرين فـ  مشـاريع ة ـادة الت ظيـف، مـع تحليـا فـرص د ـم 
 .القرار لتحقين جد ى اقتصادية  اجتما ية للمبان  التراةية

 طريقة معالجة الباحث للمشكلة وكيف تم الَّستفادة بها بالبحث وعلًقتها بمنهج الدراسة الحالية:
قدم الباحث ةطارًا لتقييم المباطر  الفرص ف  ة ادة استبدام المبان  التراةيـة،  هـ  مـا يمكـن الاسـتفادة 
منه ف  تحليا الجد ى الاقتصادية  الاجتما ية للمبان  التراةية السكنية محا الدراسة،  تحديد المع قـات 

 المحتملة  ة داد استراتيجيات لتجا زها.
 

  :خلًصة الدراسات السابقة 
 تتناول الدراسات السابقة التالي:

الحفاظ  لى الممتلكات الةقافية  العما  لى ترميمها  صيانتها، العما  لى ا ادة ت ظيفها  تأهيلها أهمية  
 من جديد،  فتحها للز ار بص ره متميزة للعرض.

حا مشاكا الإيجارات القديمة  ما يرتبط بها من تجميد القيمة   ممارسة  استرجاع الأنشطة المبتلفة بها،
المجتمع  من تضاؤا قيمة ممتلاكاتهم العقاريـة بالسـ ق المحلـ  بحجـة بضـ  ها  الايجارية  الغضب 

لقان ن الايجار القديم، اساليب التعاما مع الانماط المبتلفة لل حـدات السـكنية بقـان ن الايجـار القـديم فـ  
 مصر.



 ب   ب  

 

طـرح لتجـارب  الميـة  محليـة ايضا دراسة تحليلية لتجـارب  الميـة فـ  اسـتدامة المراكـز التاريبيـة،  
فهـذا يتـر  أةـرًا  لـى المتلقـ  بطريقـة   للتعاما مع المناطن التراةية  دراسة أةر ذل  اجتما يـا  ةقافيـا،

فـ  حفـظ القيمـة المكانيـة  مـا ارتـبط بهـا مـن انشـطة   ظيفـة  أيضـا تأكيـد اله يـة   ةيجابية،  أهميتهـا
أنظمة تشغيا مةا هـذه المبـان  القديمـة لل صـ ا بهـا ةلـى  الحضارية   ن أهمية التكن ل جيا ف  تط ير

 مكانة مهمة اقتصاديا  سياحيا  م اكبة التط ر التكن ل ج  الحال .
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    التمهيد 

ا مجـرد    يشُكّا التراث المعماري أحد أهم  ناصـر الـذاكرة الةقافيـة  الحضـرية لأي مجتمـع، ةذ لا يمُةّـ
د شــ اهد ماديــة  لــى تطــّ ر الفكــر الإنســان ،  امتــداد الممارســات الاجتما يــة  مبــانٍ قديمــة، بــا يجُســّ
 الاقتصادية  بر العص ر.  قد  رةت المدن المصرية،  لا سـيما القـاهرة، ةـر ة معماريـة فريـدة تضـم 
ر  ـن تـداباٍ منـ  بـين  طرزًا متعددة من المبان  التراةية الت  تنتم  ةلى مراحـا زمنيـة مبتلفـة،  تعُبّـ

  .التأةيرات المحلية  العالمية ف  الفكر العمران 
 مع مر ر الزمن، تعرّضت هذه المبـان  ةلـى العديـد مـن مظـاهر التـده ر نتيجـة لع امـا طبيعيـة مةـا 
التغيرات المنابية  الرط بة،  أبـرى بشـرية تتمةـا فـ  الإهمـاا،  ميـاب الصـيانة الد ريـة،  ضـعف 
ال    المجتمع  بأهميتها، بالإضافة ةلى محد دية الد م المؤسس  من الجهات الحك مية المبتصة.  قـد 
أدّى ذل  ةلى فقدان كةيرٍ من تل  المبان  جزءًا من قيمتهـا الجماليـة  الإنشـائية،  أصـبح بعضـها  مهـددًا 

 .بالانهيارأ الإزالة
تعُد المبان  التراةية السكنية من أكةر الفئات المعمارية تأةرًا بهذه الإشكاليات، ةذ ت اجه تحديات مزد جة  

تتمةا ف  ارتفاع تكاليف ترميمها  صيانتها مقابا تدنّ  العائد الاقتصادي منها، باصة ف  ظـا اسـتمرار 
ا كةيـر  العما بنظام الإيجار القديم الذي يجعا صيانة العقار  بئاً  لى المال .  مع مـر ر ال قـت، يفضـّ
ب تكـاليف الصـيانة، ممـا يسُـرّع مـن تـده رها  من المُلّا  ةبلاء هذه العقارات أ  تركهـا مهجـ رة لتجنّـ

  . يفقدها قيمتها التاريبية  العمرانية
 

 تتفا ت أ ضاع هذه المبان  بين ما يبضع لإشراف جهات رسمية مةا جهاز التنسين الحضـاري،  مـا 
لا يتبع أي مؤسسة حك مية،  ه  ما يجعلها  رضة للاندةار. كما يفتقر كةيـر منهـا ةلـى بطـط  اضـحة 
للتعاما معها، س اء من حيث الحفاظ أ  ة ـادة الاسـتبدام،  مـن ةـمّ، يظهـر ب ضـ ح أن ميـاب الرؤيـة 
الشاملة للتعاما مع التراث السكن  يشكّا أحد أهم أسـباب فقـدان جـزءٍ معتبـر مـن المبـز ن الحضـاري 

ا مجـرد  حـدات  مرانيـة، بـا هـ    ـاءٌ للـذاكرة  .المصري تنبع أهمية هذه المبان  مـن ك نهـا لا تمُةّـ
الاجتما ية  السياسية  الاقتصادية، حيث ارتبطت كا منشأة منها بسياق تاريب  معيّن تر  بصـمته فـ  

  جدان المدينة.
لذا فتن الحفاظ  لى هذا التراث لا يقتصر  لى حماية الجدران أ  الزبارف، با يمتـد ةلـى صـ ن القـيم  

 مـن  الةقافية  الرمزية الكامنة فيه،  تح يلها ةلى م ردٍ حّ  يمكن استةماره ف  بدمة المجتمع المعاصـر
هذا المنطلن، تبرز ضر رة تبنّ  منهج  لم  شاما يق م  لى دراسة أ ضاع هذه المبان  دراسة ميدانية 
دقيقة،   ضع معايير  اضحة لإ ادة تأهيلها  ت ظيفها بما يتناسب مع بصائصها المعمارية  التاريبية. 
فت ادة الاستبدام ليست مجرد  سيلة للحفاظ المادي، با ه  استراتيجية لإحياء التراث  دمجه فـ  د رة 

ةن ة ـادة ت ظيـف المبـان  التراةيـة  .الحياة الحضرية الحديةة، بما يحقن الت ازن بين الحماية  الاسـتدامة
السكنية تفتح آفاقًا جديدة للتنمية الةقافية  السـياحية  الاقتصـادية، ةذ يمكـن أن تتحـ ا هـذه المنشـآت ةلـى 
كيانات فا لة دابا المجتمع، تسُهم ف  تنشيط الحركـة السـياحية،  تـ فير فـرص  مـا،  ةةـراء المشـهد 

 العمران  بملامح من الأصالة  اله ية. 
 من ةمّ، فتن الحفاظ  لى هذه المبان  ليس مسؤ لية ةقافية فحسب، با ه  بيار استراتيج  يرسّخ مفه م 
ــتقبا ــر  المســ ــة الحاضــ ــ  لبدمــ ــتةمار الماضــ ــة اســ ــى أهميــ ــد  لــ ــتدامة  يؤكــ ــة المســ .التنميــ



تطور الفكر المعماري للمسكن ودلَّلته في الهوية العمرانية   (الَّوللباب الأول )الفصل ا  

4 

 

 
 المفهوم المعماري للمسكن ودلَّلته الثقافية  1-1

يعُدّ المسكن أحد أهم العناصر الت  تعبرّ  ن تطّ ر الفكر المعماري لأي مجتمع، ةذ لا يقتصر د ره  لى 
ك نه مأ ى ماديًّا، با يجُسّد القـيم الاجتما يـة  الةقافيـة  الاقتصـادية التـ  تشـكّا ه يـة المكـان  سـل   
الإنسان فيه،  من ةمّ، فتن دراسة تطّ ر الفكر المعماري للمسكن تعُد مدبلًا أساسيًا لفهـم التحـ لات التـ  
شهدتها اله ية العمرانية  بر العص ر المبتلفة،  ص لًا ةلى ال اقـع المعاصـر الـذي يشـهد صـراً ا بـين 

 .الأصالة  المعاصرة
 أهم المفاهيم المرتبطة بتعريف المسكن

يعُدّ مفه م المسكن من المفاهيم الج هرية ف  الدراسات العمرانية  الاجتما ية، لما له مـن ارتبـاط  ةيـن 
باستقرار الإنسان  اندماجه دابا مجتمعه. فمن الناحيـة اللغ يـة، يشُـتن لفـظ السـكن مـن الجـذر العربـ  
"سكن"، الذي يدا  لى الةبات بعد الحركة،  يسُتبدم للدلالة  لـى الاسـتيطان  الإقامـة فـ  مكـان محـدد 

(Youssef, 1992). 
أما من الناحية الاصطلاحية، فقد  رد مصطلح السكن ف  القرآن الكريم ف  ق له تعالى: » الله جعا لكـم 

،  ه  ما يعكس البعـد الـ ظيف   الر حـ   (elnour ayah 27، صفحة Quran)من بي تكم سكنًا« 
للمسكن كمصدر للطمأنينـة  الاسـتقرار )القـرآن الكـريم، ر ايـة حفـص(.  تسُـتبدم مصـطلحات أبـرى 
ؤمّن لانسـان الراحـة  الأمـان،  مرادفة مةا البيت  المنزا  المأ ى،  جميعها تشير ةلى المكـان الـذي يُـ

 .(Youssef ،1992) يعُدّ الإطار المادي  الاجتما   للحياة الي مية 
 يعُدّ المسكن الن اة الأ لى لتشكيا اله ية الفردية  الاجتما ية، ةذ يعُبرّ  ن ةقافة الأسرة  المجتمع ف  آنٍ 
 احد.  يرى بيار ج رج أن المسكن يمةا رابطًا أساسيًا بين الفرد  العائلة  المجتمع،  يسُهم فـ  تكـ ين 

 .(George, 1972) النم ذج الإنسان  دابا البيئة الاجتما ية
 مفاهيم أبرى مرتبطة بالمسكن

لا يعُدّ المسكن مجرد فضاء مادي لاقامة، با ه  كيان ةنسان  متعدد الأبعاد يجمـع بـين ال ظيفـة الماديـة 
 الدلالة الرمزية  الاجتما ية. فالمسكن ي فرّ الأمان  البص صية،  يبلن بيئة تعُزّز الر ابط الأسـرية، 

 (.Bane, 1981مما يجعله  نصرًا أساسيًا ف  تحقين الت ازن النفس   الاجتما   للأفراد )
 ترى سارة ميمنة ف  دراستها  ن التك ين ال ظيف  للمدينة الإسلامية أن المسكن يؤدي  ظيفة مزد جةه 
ا يحفـظ النسـاء  فه  من جهة يحم  الإنسان من المؤةرات البيئية،  مـن جهـة أبـرى يعُتبـر فضـاءً مقدسـً
 العائلة، مستندةً ةلى ق له تعالى: »يا أيها الذين آمن ا لا تدبل ا بي تاً مير بي تكم حتى تستأنس ا  تسلم ا 

 (Maimuna, 2010) (Quran, p. elnour ayah 27) لى أهلها« 
( فتعرف المسكن بأنه المكان الـذي يجتمـع فيـه أفـراد تجمعهـم ر ابـط المـ دة Lita Baneأما ليتا بان )

 التعاطف،  ه  الفضاء الذي يشعر فيه الفرد بالأمان  الراحة النفسية،  يمـارس فيـه ه اياتـه  أنشـطته 
الي مية، ممـا يجعلـه مصـدرًا للعطـاء  الإبـداع،  مجـالًا لبنـاء القـيم الاجتما يـة مةـا الاحتـرام  ال فـاء 

 .(Bane ،1981)  الإبلاص 
 ف  ض ء ما سبن، يعُتبر السكن حقًا أساسيًا من حق ق الإنسان المعترف بها  الميًا، لما له من د ر فـ  
تعزيز الاستقرار  الكرامـة الإنسـانية. كمـا يعُـدّ امـتلا  المسـكن فـ  المجتمعـات العربيـة رمـزًا لله يـة 
 الانتماء الاجتما  ،  دليلًا  لى المكانة الأسرية.  قد شهدت أنماط السكن تط رات ملح ظةه ةذ تراجع 
النظام الأب ي القديم )الإقامة ف  بيت العائلة الكبرى( لصالح نمط الأسرة الن  ية، مما أةرّ  لى العلاقات 

 (.(Bane, 1981)ه  (George, 1972) الاجتما ية   ظائف المسكن ف  المجتمع المعاصر )
  يجُسّد ةيمان يا ك كسيا البعد الفلسف  للمسكن بق له:

"نحن لا نبن  البي ت لحماية أنفسنا من الع اما الج ية، با لنستقبا جزءًا من العالم دابلنا، فكا بيت ه  
 .(Coccia ،2019) اقع أبلاق " 

 كما تعُبرّ الشا رة مارينا تسفتايفا  ن البعد الرمزي للمسكن بق لها:
 .(Tsvetaeva, 1923) "الذين لم يبتن ا بيتاً، لا يستطيع ن الع دة ةلى التراب" 
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  الوظائف الأساسية للمسكن 1-2

يعُد المسكن أحد أهم المك نات الت  تعُبرّ  ن أسل ب الحياة  تنظيم العلاقـات دابـا المجتمـع، فهـ  لـيس 
مجرد مأ ى مادي، با يمةا فضاءً يحفظ لانسان استقراره  كرامته  يحقن له الشع ر بالانتماء،  تتضح  

 من بلاا الدراسات المتبصصة أن للمسكن أربع  ظائف رئيسية ه :
 الحماية،  الاستقرار،  الأمن،  الإي اء.

تتمةا ف  حماية الأفراد من المؤةرات البارجية س اء كانت طبيعية كالحرارة  (protection ): الحماية
 البرد  الأمطار، أ  بشرية كالا تداء أ  البطر،  ه  أ لى ال ظائف الت  ارتبطت بظه ر المسكن منذ 

 .القدم
ي فرّ المسكن بيئة مستقرة تتيح للأسرة ممارسة أنشطتها الي مية ف  أج اء من  (Stability ): الَّستقرار

 .الراحة  البص صية، مما يرسخ الترابط الاجتما   بين أفراده
ر  ـن الإحسـاس النفسـ  بالأمـان دابـا حـد د المسـكن، حيـث يشـعر الفـرد  (security ): الأمـن يعُبّـ

 .بالسكينة  الطمأنينة بعيدًا  ن التهديد البارج 
 ه  المفه م الأشما الذي يجمع بـين ال ظـائف السـابقة، ةذ يعُـد المسـكن الإطـار  (Shelter ): الإيواء

 .الفيزيائ   الاجتما   الذي تنتظم دابله حياة الأسرة  فقًا لعاداتها  تقاليدها
  ليه يمكن الق ا ةن  ظيفة المسكن لا تقتصـر  لـى الإيـ اء المـادي، بـا تمتـد لتشـما البعُـد الإنسـان  

 .(Rapoport ،1969) وعاء للحياة اليومية ومصدر للًستقرار والهوية الاجتما  ، فه  
 نشأة المسكن وتطورة المبكر     1-3

نشأت فكرة المسكن مع بدايات ال ج د الإنسان  با تبارها استجابة فطرية لحاجة الإنسان ةلى الحماية من 
الع اما البيئية القاسية  الحي انات المفترسـة، ةضـافة ةلـى تـ فير بيئـة آمنـة تحفـظ البص صـية  تحقـن 
ا للظـر ف الطبيعيـة  الشع ر بالاستقرار. ف  المراحا الأ لى، اتبذت المساكن أشكالًا بدائية تن  ـت تبعًـ
 الم ارد المتاحة، فظهرت الكه ف  المغارات الصبرية كمأ ى طبيع ، ةم تطـ رت ةلـى أكـ اخ تشُـيَّد 

 باستبدام البشب  الطين  الم اد المحلية المت فرة.
 ف  مصر القديمة، ارتبط تط ر المسكن بالع اما الجغرافية  الاجتما ية  الاقتصادية، حيث أسهم نهـر 
النيا ف  ت فير الطم  الذي استبُدم كمادة أساسية ف  البناء، فظهرت أنماط  مرانية متكاملة  كست فهم 
المصريين للعلاقة بين البيئة  المأ ى. كما شُيِّدت المسـاكن المنح تـة فـ  الصـب ر لتـأمين الحمايـة مـن 
المناخ،  أنُشئت تجمعات سكنية منظمة لعماا المعابد  المقابر،  ه  ما يعُـد مـن أ ائـا أشـكاا التبطـيط 

 السكن  ف  التاريخ.
 تظُهر هذه المرحلة أن الد افع ال ظيفية، المتمةلة ف  الأمان  الإي اء، كانت الأسـاس فـ  نشـأة المسـكن 
قبا أن تتط ر تدريجيًا لتشما الج انب الجمالية  الاجتما ية الت  أسـهمت فـ  تكـ ين اله يـة العمرانيـة 

 المميزة للحضارات القديمة.
 تطور المباني السكنية عبر العصور  1-4

يمةاّ تط ر المبان  السكنية انعكاسًا مباشرًا لتط ر الفكر الإنسـان   الاجتمـا  ، ةذ ةن المسـكن لـم يكـن 
ي مًا مجرد مأ ى، با ه  تعبير  ن  لاقة الإنسان بمحيطه،  تط ر   يه بالبيئة  المجتمع.  قد شهدت 
المساكن المصرية  بر التاريخ تح لات ج هرية ف  المفه م  التصميم  ال ظيفة، ت ازت مع تط ر القيم 

 .(Rapoport ،1969) الاجتما ية  الةقافية  الاقتصادية الت  شكّلت ه ية المجتمع العمرانية
 المساكن في عصور ما قبل التاريخ  1-4-1 

ظهرت البدايات الأ لى للمسكن مع بداية استقرار الإنسان بعد حياة الترحاا  الصيد. كان الهدف  
الأساس  ه  الحماية من الأبطار الطبيعية  الحي انات المفترسة، فاستقر الإنسان ف  الكه ف  المغارات  

 .الصبرية، الت  كانت تغُلن فتحاتها بالحجارة  الأبشاب 
ا تمد البناء ف  هذه الفترة  لى م اد البيئة المتاحة مةا الطين،  الأحجار،  الأمصان،  كانت المساكن  

  بسيطة جدًا من حيث التك ين، تتكّ ن من فراغ  احد يجمع بين المعيشة  الن م  تبزين الطعام
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(Mumford،1961 ) . 
تظُهر هذه المرحلة أن الفكر المعماري كان  ظيفيًا بحتاً، يهدف ةلى البقاء  الحماية د ن اهتمام بالجماا  

 .أ  التنظيم الدابل 

 
 المساكن في مصر القديمة  1-4-2
يعُد المصري ن القدماء من أ ائا من أ ط ا للمسكن قيمة رمزية   ظيفية ف  آنٍ  احد. فقد نشأت   

المساكن الأ لى  لى ضفاف النيا، حيث استبُدم الطين اللبن كمادة بناء أساسية، لما يت فر به من سه لة  
 .التشكيا   زا حراري مناسب 

تظُهر المكتشفات الأةرية ف  تا العمارنة  القرنة أن المساكن كانت تتك ن من مدبا بسيط يؤدي ةلى  
 ,Badawy) فناء دابل  مكش ف تحيط به الغرف، مع  ج د فتحات صغيرة لاضاءة  الته ية 

1966) 
أما مساكن الطبقة الةرية، فتميزت بزبارف جدارية  أفنية متعددة  مست د ات للحب ب، مما يعكس  

 .التدرج الاجتما   
ف  هذه الفترة، أصبح المسكن تعبيرًا  ن المكانة الاجتما ية  الاقتصادية،  تبل ر لأ ا مرة مفه م  

 .البص صية الأسرية، كما بدأت تظهر الملامح الأ لى للتبطيط الدابل  المتكاما
 

 من مصري لمنزل تخيلي رسم 1-1شكل 
 يظُهر القديمة، الدولة في اللبن الطوب
 تهوية فتحات مع التصميم في البساطة

. الصحراء حرارة من السكان لحماية صغيرة
 Ancient Egyptian: المصدر

Houses – Facts and Details 
http://www.archnet.org 

  في العليا الطبقة لبيوت تصور إعادة 2-1شكل  
  على المنزل يحتوي حيث القديمة، الدولة عصر
 بسيطة أعمدة بها أمامية وساحة طابق، من أكثر
 Ancient: المصدر. الخشب أو الحجر من

Egyptian Houses – Social 
Significance 

http://www.archnet.org 
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تخطيط نموذجي لبيت من عصر الدولة القديمة يوضح توزيع الغرف حول   3-1شكل  
(، مع ممرات جانبية تربط بين أماكن المعيشة والتخزين. Courtyardفناء داخلي ) 
 – The Archaeology of Urbanism in Ancient Egyptالمصدر: 

Cambridge University Press . 
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تبطيط نم ذج  لبيت من  صر الد لة القديمة، يظُهر النظام المعماري المتبع ف  تصميم المساكن بلاا 

  أيضـايعُـد العنصـر المركـزي فـ  التصـميم،  (Courtyard) تل  الفترة، يتكّ ن المنزا من فناء دابل 
تسُتبدم الأ مدة الحجرية أ  البشبية لد م السقف، بينما تفُتح الن افذ الصغيرة ف  الجـدران العليـا لتقليـا 
دب ا الحرارة  المحافظة  لى الإضاءة، كما تظُهر الرس مات  ج د ممرات جانبيـة تـربط بـين أمـاكن 

 .المعيشة  التبزين  المطبخ، مما يعكس التنظيم ال ظيف  الدقين ف  العمارة السكنية آنذا 
 المساكن في العصرين اليوناني والروماني  1-4-3

 .مع دب ا التأةيرات الي نانية ةم الر مانية ةلى مصر، حدث تح ا  اضح ف  الفكـر المعمـاري للمسـكن
تأةرت المساكن المصرية فـ  هـذه الفتـرة بـالطراز الكلاسـيك ، فظهـرت الأفنيـة ال اسـعة ذات الأ مـدة 

(Peristylecourts). 
كما استبدمت م اد جديدة كالحجر الجيري  الط ب المحر ق،  تم تحسين أنظمة الصرف  الته ية، مـا 
 .يعكس انتقاا الفكـر المعمـاري مـن البسـاطة المحليـة ةلـى الـنمط الحضـري المتـأةر بالةقافـة المت سـطية

   رمم هذا التأةر، حافظت بعض المساكن ف  الريف المصري  لى طابعها المحل .

 المساكن في العصر الإسلًمي  1-4-4

 يعُد هذا العصر من أهم المراحا ف  تاريخ العمارة السكنية المصرية، ةذ أ اد صيامة مفه م المسكن  

 

 

 

  المساكن الرومانية 

  

مسكن العائلة الواحدة 

 

مجمع المساكن 

 والخصائص تكوينها

 المعمارية

تتكون من صالة مربعة او مستطيلة مقامة 

علي اربع أعمدة كارنثي مرتبطة بحديقة 

وتتوسطها حديقة يعلوها سقف مفتوح، 

ويحيطها  رف من جميع الَّتجاهات ومن 

حولهم سور لتحقيق الخصوصية 

 .والحماية

هي مجموعة من المباني مجمعة بمبني 

واحد من الخرسانة، ويوجد بالدور 

الأرضي حانات ودكاكين وحواصل، 

الأدوار العليا  ير متصلة بالدور الأرضي. 

 المصدر الباحث ،تصنيف المبان  السكنية ف  العصر الر مان  1-1جد ا 

 

 مدينة ف  سكنية مبانٍ  بقايا 4-1شكا  

 تظُهر الر مان ، العصر من الإسكندرية

   المنازا للش ارع الشبك  التبطيط

 :لمصدرا  .الدابل  الفناء ذات المتجا رة

Streets aand Houses of 

RomaAn Alexandria – 

Cambridge University Press 
 

 مدينة ف  سكنية مبانٍ  بقايا 2شكا  

 تظُهر الر مان ، العصر من الإسكندرية

   المنازا للش ارع الشبك  التبطيط

 :لمصدرا  .الدابل  الفناء ذات المتجا رة

Streets and Houses of 

  من المنازا لأحد معماري تبطيط 5-1شكا  

  الغرف ت زيع ي ضح  الر مان ، الي نان  العصرين

  الإضاءة بالته ية يسمح مركزي فناء ح ا

 Streets and Houses :. المصدرالطبيعية

of Roman Alexandria – 

Cambridge University Press 

 
 

 من المنازا لأحد معماري تبطيط 1شكا  

  الغرف ت زيع ي ضح  الر مان ، الي نان  العصرين

  الإضاءة بالته ية يسمح مركزي فناء ح ا

 Streets and Houses :. المصدرالطبيعية

of Roman Alexandria – 
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ا تمد تصميم البيت الإسلام   لى مجم  ة من المبادئ  ه،ليك ن كيانًا ر حانيًا  اجتما يًا ف  ال قت نفس
ــارج ــدابا  البـــــ ــين الـــــ ــ  بـــــ ــدرج الفرامـــــ ــة،  التـــــ ــية،  المر نـــــ ــا البص صـــــ  .مةـــــ

أصبح الفناء الدابل  )الصحن( ه  المح ر الأساس  للحياة الي مية، ي زّع ح له الفرامات،  يتيح الته ية 
 الإنارة الطبيعية، ظهرت  ناصر مميزة مةا المشربيات،  الملاقف اله ائية،  المدابا المنكسـرة التـ  

 من الأمةلة المتميزة  لى ذل  بيت السحيم   بيت الهـرا ي فـ  ،  تحقن البص صية  تتحكم ف  الرؤية
 ة  الجمـاا  الزبرفـةالقاهرة الفاطمية، اللذان يجسدان الفكر الإسلام  ف  الت ازن بـين الراحـة المنابيـ

(Fathy,1973). 
 كست هذه المساكن فلسفة اله ية العمرانية الإسلامية القائمة  لـى احتـرام البيئـة،  الاهتمـام بالعلاقـات 

 .الاجتما ية دابا البيت ال احد، مما جعا المسكن مح رًا للحياة الر حية  الةقافية

 
 المساكن في القرن التاسع عشر والعشرين  1-4-5

مع دب ا التأةير الأ ر ب  ةلى مصر ف  القرن التاسع  شر، بص صًا ف   هد البدي ي ةسما يا،  
ظهرت أحياء جديدة مةا القاهرة البدي ية،  جاردن سيت ،  الزمال ، الت  جسدت الطراز الكلاسيك   

 .الأ ر ب  الممز ج بالعناصر المحلية 
تميزت هذه المساكن بارتفاع الأسقف،  اتساع الن افذ،  استبدام الشرفات المطلة  لى الش ارع، مما  

 . (Steele, 1997)يعكس تح ا الفكر السكن  من الانغلاق ةلى الانفتاح 
ةلا أن هذا الانفتاح أحدث فج ة بين الطابع المحل   اله ية الأصلية، ما جعا بعض المعماريين  

يد  ن ةلى الع دة للجذ ر المحلية  الاستفادة من التراث  دمجه   - مةا حسن فتح   -المصريين لاحقاً 
 .ف  التصميم المعاصر 

 
 المساكن في العصر الحديث والمعاصر  1-4-6 

 ف  النصف الةان  من القرن العشرين، بدأت مصر تشهد م جة من العمارة الحديةة الت  ركّزت  لى  
الجانب ال ظيف ، متأةرة بحركات الحداةة الغربية، فأصبحت المساكن تعتمد  لى الكتا البسيطة  

 . البط ط المستقيمة، مع تجاها بعض القيم الاجتما ية التقليدية 
 لكن مع بداية القرن الحادي  العشرين، ظهر اتجاه جديد نح  الاستدامة البيئية  ةحياء التراث، فبدأ  

 المعماري ن المصري ن ف  دمج تقنيات الته ية الطبيعية  العزا الحراري  استبدام الم اد المحلية ف   
 .(Edwards, 2005) تصميم المساكن المعاصرة 

   . بذل   اد الفكر المعماري السكن  ةلى دائرة متكاملة تجمع بين الأصالة  المعاصرة،  بين اله ية 
 
 
 
 
 

 العشرين القرن أوائل في المصرية العمارة تأثر تعكس السكنية المباني  من  مجموعة  6-1شكل  
 . و يرها الكلًسيكي الأوروبي بالطراز

 . Great Egypt: Belle Époque Architectureالمصدر: 
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 شكل المباني السكنية من الداخل عبر العصور  1-5
  برالعص ر المصدر: الباحث  ملامحه الدابلية  تط ر الفكر المعماري للمسكن  2-1 جد ا 

 العصر  العناصر الوظيفية والديكورية  ملًمح المباني السكنية الداخلية 

تقسيم   -مساحات صغيرة مغلقة أ  كه ف. 
فتحات بسيطة للته ية    -بسيط للفرامات

 . الدبان

استبدام   -أماكن لتبزين الأد ات  الفبار.   -مرفة للن م  الطه  
 .الحجر  البشب  الطين

 ص ر ما قبا  
 التاريخ 

 -مرف متعددة ح ا صالة مركزية أ  فناء
الأسقف مالباً   - ج د حدائن دابلية صغيرة.

 .مسطحة أ  قباب بسيطة

أةاث محد د  بزانات   -تقسيم دقين للغرف: ن م، طه ، تبزين. 
 .استبدام القباب  الأ مدة للديك ر  الهيكلية -حجرية

 العص ر القديمة 

 -ط ابن(.   7-5منازا متعددة الط ابن )
استبدام  -فناء مركزي يحيط به الغرف 

 .السلالم البشبية  الدهاليز

جدران مطلية   -مرف متبصصة للن م  الطه   استقباا الضي ف. 
 .ن افذ صغيرة للحفاظ  لى البص صية  الأمان -بالجبص أ  الحجر

العص ر  
 ال سطى 

شبابي  كبيرة   -مساحات أكبر  أكةر ض ءًا. 
 .أفنية دابلية مقنطرة - أب اب مق سة

  -تقسيم ال ظائف ب ض ح: صالات استقباا، مرف ن م، مطابخ 
الاهتمام بز ايا الض ء   -ديك رات جصية  نق ش  لى الجدران. 

 .الطبيع 

  صر النهضة 

صالات  -قص ر فبمة  مرف  اسعة. 
ديك رات   -كبيرة للضي ف  المناسبات

 .معمارية دقيقة: كرانيش، أ مدة، ل حات

تصميم   -أةاث فابر  تحف -مرف ن م  مطابخ  حمامات  اسعة. 
 .دابل  يعكس المكانة الاجتما ية  الاقتصادية 

القرن السابع  
 العشرين  – شر 

أنظمة تحكم  -مساحات مفت حة  مرنة. 
دمج التكن ل جيا   -بالحرارة  الض ء
 .بالتصميم الدابل  

  -مرف ن م متعددة، مطابخ مفت حة، صالات معيشة متعددة ال ظائف 
ديك رات  صرية مع   -أنظمة ذكية للتحكم بالإضاءة، التدفئة، الته ية.

 .الحفاظ  لى اله ية العمرانية الحديةة

القرن الحادي  
  العشرين 
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ا  بـر العصـ ر، متـأةرًا بـالظر ف البيئيـة  الاجتما يـة  شهد الفكـر المعمـاري للمسـكن تطـ رًا ملح ظـً
 الةقافية لكا حقبة زمنية، ف  العص ر القديمة، ا تمـدت المسـاكن  لـى المـ ارد الطبيعيـة المتاحـة مةـا 
الصب ر  الكه ف، بما يحقن الحماية من التغيرات المنابية القاسية،  يعكس فهم الإنسان المبكر لمبادئ 
الاستدامة البيئية. كما استبدمت الم اد المحلية القابلة لإ ادة التد ير، مةا الط ب اللبن ف  مساكن العماا 
 الفلاحين،  ه  ما يظهر قدرة المجتمعات القديمة  لـى الجمـع بـين ال ظيفـة  المتانـة مـع الحفـاظ  لـى 

 .الم ارد 
ــدابل   ــاء ال مــع تطــ ر العصــر الإســلام  ال ســيط، بــرزت مفــاهيم التصــميم المســتدام مــن بــلاا الفن
 المشـربيات،  التــ  ســا دت  لــى تحســين الته يــة الطبيعيــة  تــ فير الظــا، مــع مرا ــاة البص صــية 
 متطلبات الحياة الي ميـة.  فـ  العصـر الحـديث، بـدأ الـدمج بـين الأسـاليب التقليديـة  التقنيـات  المـ اد 
الجديدة، حيث ظهرت الفلـا  المسـاكن التـ  تحـافظ  لـى الجمـاا الـ ظيف   المسـاحات المفت حـة، مـع 
الاستفادة من الض ء الطبيع   الته ية، أما ف  العصر المعاصر، فقد أصبح التركيز  لى الاستدامة أكةر 
 ض حًا، من بلاا استبدام م اد صديقة للبيئة،  أنظمة الطاقة المتجددة،  التصاميم المعمارية الت  تقلا 
استهلا  الطاقـة  الميـاه، مـع الحفـاظ  لـى راحـة السـكان  الج انـب الجماليـة للمسـكن. يظهـر التطـ ر 
التاريب  للفكر المعماري أن مفه م الاستدامة ليس ظاهرة حديةة، با ه  جزء أصيا من تط ير المسكن 
 بر الزمن، يعكس قدرة الإنسـان  لـى التكيـف مـع البيئـة  تحقيـن التـ ازن بـين الاحتياجـات ال ظيفيـة 

 . الجمالية  البيئية

   الجديدة القاهرة/الَّدراية العاصمة/نصر مدينة في الَّستخدامات متعدد حديثة السكنية المباني  من  مجموعة  7-1شكل  
 . .CairoScene, “Modern ResidenAtial Architecture in Egypt”, 2023المصدر: 
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 المصدر: الباحث، تط ر الفكر المعماري للمسكن   لاقته بمفاهيم الاستدامة  بر العص ر 3-1جد ا  

عوامل الَّستدامة   المعايير التصميمية 
 في البناء 

استدامة الموقع  
 المادي

استدامة النسيج  
 العمراني 

المرحلة   القيم الَّجتماعية والروحية 
التاريخي 

 ة 

مساكن بدائية محف رة أ   
مبنية من الطين  الحجر،  
بسيطة ف  الشكا  تبدم  

ال ظائف الأساسية للحماية  
 . الإي اء

استبدام م اد  
طبيعية محلية  
قابلة لإ ادة  

 .التد ير

الارتباط المباشر  
بالطبيعة  الم قع  

 .الجغراف 

تكرار الأنماط  
البنائية  فن البيئة  

 .المحيطة

بداية تشكّا العلاقة بين  
الإنسان  المكان كعنصر  

 .للأمان  الانتماء

عصور  
ما قبل  
 التاريخ 

تبطيط منتظم، استبدام  
الط ب الن ء  الحجر، تدرج  

 .ف  المست يات المعيشية

استغلاا م ارد  
البيئة )الطم   

 الطين( بطرق  
 .مستدامة

الت جه المحس ب  
نح  الشمس  

 . الرياح

ظه ر النسيج  
العمران  المنتظم  

ح ا النيا  
 . المعابد

ترسيخ قيم البص صية  
 . الانتماء الر ح  للمكان

العصور  
الفرعون 

 ية

تكاما الفرامات الدابلية  
 البارجية )الصحن،  

الإي ان(، مرا اة  
 .البص صية

استبدام الم اد  
المحلية )الط ب،  
 .البشب، الحجر(

تحقين الت ازن  
البيئ  من بلاا  
الته ية  الإضاءة  

 .الطبيعية

نسيج متماس   
يعكس القيم  
الاجتما ية  

 . الدينية

المكان يجُسد القيم الر حية  
 . العائلية للمجتمع المسلم

العصور  
الإسلًم 

 ية

تأةر بالعمارة الأ ر بية  
)الكلاسيكية  الجديدية( مع  
 .الحفاظ  لى الطابع المحل  

تط ير تقنيات  
البناء  دمج الم اد  

 .الحديةة

المحافظة  لى  
العلاقات المكانية  

دابا النسيج  
 .العمران  التاريب 

استدامة النسيج  
الحضري رمم  
تغير الطرز  
 .المعمارية

استمرار القيم الاجتما ية  
 .لكن بتأةر الحداةة

القرن  
19 –  

أوائل  
20 

ت جه نح  العمارة المستدامة  
 . المرنة بيئياً 

دمج الطاقة  
المتجددة  تقنيات  

 .البناء الذك  

الحفاظ  لى الم اقع  
التراةية  دمجها ف   

 .التنمية

الربط بين التراث  
 التحديث ضمن 
 .تبطيط متكاما

ة ادة ةحياء القيم الاجتما ية  
 الر حية للمكان ف  ض ء  

 .مفاهيم الاستدامة

القرن  
21 

 
 أمةلة لمبان  سكنية مصرية  التحليا التصميم  لها من الدابا 

 المصدر: الباحث   ،أمةلة لمبان  سكنية مصرية  التحليا التصميم  لها من الدابا1-2 جد ا 

المبنى /   العصر  الشكل الداخلي  التحليل الداخلي 
 السكن 

تعكس أسلوب الحياة البدائي، حماية من الحرارة  
 والبرودة، تصميم بسيط وعملي. 

مرف محف رة ف  الصبر، سق ف منبفضة، مساحات  
 . محد دة

 

 

 ص ر ما 
قبا  

التاريخ /  
العص ر  
 القديمة 

مساكن جبال  
طرة / كهوف  

الصحراء  
 الغربية 

 توزيع عملي، يسهل إدارة السكان، يعتمد على الفناء كعنصر أساسي للتهوية والضوء. 
 . فناء مركزي محاط بغرف، تصميم بسيط، تهوية طبيعية

 

 

الد لة  
 الحديةة 

مساكن العمال  
في الأقصر  
 )دير المدينة( 



تطور الفكر المعماري للمسكن ودلَّلته في الهوية العمرانية   (الَّوللباب الأول )الفصل ا  

12 

 

 
 دلَّلَّت الهوية العمرانية المستخلصة من تطور الفكر المعماري للمسكن  1-8

 كيف تعكس المساكن المصرية عبر العصور ملًمح الهوية الوطنية؟ 
تعُد المساكن المصرية  بر العص ر مرآة صادقة لله ية ال طنية، ةذ تجسّد ف  مك ناتها المادية  الرمزية  
بصائص المجتمع المصري ف  كا مرحلة. فقد  برّت المساكن القديمة  ن الارتباط بالطبيعة  المناخ  

المحل ، بينما مةلّت المساكن الإسلامية نم ذجًا للت ازن بين البص صية  الانفتاح،   كست المساكن ف   
 العصر البدي ي تفا ا مصر مع الحداةة الأ ر بية د ن أن تفقد طابعها  

يتضح من ذل  أن اله ية العمرانية المصرية لم تكن ةابتة، با مرنة، قادرة  لى التكيفّ مع التح لات  
 .الفكرية  الاجتما ية، مع احتفاظها بج هرها المميز 

 
 رموز الهوية في التكوين المعماري والوظيفة 

تتمةا رم ز اله ية ف  العمارة السكنية المصرية ف  مجم  ة من العناصر المادية  الرمزيةه مةا الفناء  
الدابل  الذي يرمز ةلى مركزية الحياة الأسرية،  المشربيات الت  تمةا مبدأ البص صية،  الفتحات  

كما تظهر اله ية ف  تنظيم الفرامات بما يت افن   ،  ال اجهات الحجرية الت  تعكس الانتماء للمناخ المحل 
مع قيم المجتمع، مةا الفصا بين فرامات الاستقباا  المعيشة،  استبدام الزبارف  العناصر الجمالية  

 .الت  تعبر  ن ةقافة الانتماء  الحرفية المصرية 

 
 العلًقة بين الفكر المحلي والتأثيرات الوافدة 

 التصميم يعكس الخصوصية، تهوية طبيعية، يحقق التوازن بين الحياة الداخلية والخارجية. 
 فناء داخلي مكشوف،  رف حول الفناء، سقوف خشبية، شرفات. 

 

 

العصر  
الإسلام   
 ال سيط 

منزل تقليدي  
في مدينة  
 الفسطاط 

دمج الطراز الأوروبي مع المحلي، المساحات  
الداخلية فسيحة للضيوف والعائلة، تركيز على  

 الرقي والذوق. 

صالة استقباا كبيرة، مرف متفرقة ح ا الصالة،  
 مصرى. -شرفات، ديك ر أ ر بى

القرن 
التاسع  
  شر

بيت 
  –السكاكيني 

 القاهرة 

 مساحات معيشة فخمة، توزيع واضح بين الغرف العامة والخاصة، تأثر بالأسلوب الحديث الأوروبي. 
 . صالَّت كبيرة،  رف نوم منفصلة، حديقة خلفية، ديكور حديث

 

 
 

القرن 
 العشرين

فيلً أم كلثوم  
الزمالك،   –

 القاهرة
(1938) 

التركيز على الراحة والفخامة، الإضاءة الطبيعية،  
 الحياة العصرية المرفهة. 

مساحات مفت حة، مرف  اسعة، ن افذ كبيرة، حدائن،  
 . حمامات سباحة

العصر  
 الحديث 

فلل القاهرة  
الجديدة  
 الحديثة 
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فف  حين تأةرت المساكن المصرية ببعض الأساليب الأ ر بية الحديةة ف  العص ر الحديةة، فتن الفكر  
 .المحل  أ اد تفسيرها بما يتلاءم مع البيئة المصرية

هذا التفا ا الإبدا   أنتج ه ية معمارية هجينة تجمع بين الأصالة  الانفتاح، مما منح العمارة المصرية  
 .طابعها المتفرد ضمن النسيج العمران  العرب   الإفريق 

 
 استنتاجات حول استمرار الهوية في الفكر المعماري المعاصر 

ــراث  ــراءة التـ ــادة قـ ــ  ة ـ ا نحـ ــً ا متناميـ ــً ــر اتجاهـ ــ  مصـ ــر فـ ــاري المعاصـ ــر المعمـ ــر الفكـ  .يظُهـ
فالمعماري المصري المعاصر يسعى ةلى تحقين ت ازن بـين التكن ل جيـا الحديةـة  اله يـة المحليـة، مـن 
 بــلاا اســتبدام المــ اد المحليــة،  ا تمــاد تصــميمات ترُا ــ  المنــاخ،  ةحيــاء الرمــ ز التقليديــة بحداةــة
 من ةم، يمكن الق ا ةن استمرار اله ية العمرانية ف  الفكر المعماري المعاصر ه   ملية تجديد للج هر 

 .أكةر من ك نها محافظة  لى الشكا
 

 
 المصدر: الباحةة  ،دلالات اله ية العمرانية المستبلصة من تط ر الفكر المعماري للمسكن 1-1رسم ت ضيح  

 

 ملخص الفصل الأول 

يهدف هذا الفصا ةلى تحليا تط ر الفكر المعماري للمسكن المصري  بر العص ر، ب صفه انعكاسًا حيًا 
ا مـرآة تعكـس القـيم  العـادات  ا المسـكن دائمـً لله ية العمرانيـة  الاجتما يـة  الةقافيـة للمجتمـع. فقـد مةّـ
 التط رات الفكرية الت  مر بها الإنسان المصري، بدءًا من المساكن البدائية ف   ص ر ما قبا التاريخ، 

 .مر رًا بالعص ر الفر  نية  الإسلامية،  ص لًا ةلى المساكن الحديةة  المعاصرة
تظُهر الدراسة أن المسكن المصري لم يكن مجرد بناء  ظيف ، با حاملاً لمفاهيم الانتمـاء  البص صـية 
 الاستدامة. فف  المساكن القديمة برزت العلاقة ال ةيقة بين الإنسان  بيئته الطبيعية، بينما  برّت العمارة 
الإسلامية  ن ت ازن فريد بين الدابا  البارج من بلاا  ناصـر مةـا الفنـاء الـدابل   المشـربية التـ  
جمعت بين الراحة المنابية  البص صية الاجتما ية.  مع دب ا التأةيرات الأ ر بية ف  القـرن التاسـع 
 شر، تأةر الفكر المعماري المصري بأسـاليب الحداةـة د ن أن يفقـد طابعـه المحلـ ، ممـا أفـرز طـرازًا 

 .مميزًا يجمع بين الأصالة  الانفتاح
ص الفصا ةلى أن تط ر الفكر المعماري للمسكن ف  مصر ه   ملية ديناميكية تمـزج بـين الةابـت لب ي

 المتغير، حيث تظا اله ية العمرانية المصرية محتفظة بج هرها رمم التحـ لات الشـكلية  المعماريـة. 
كما يؤكد  لى أن استيعاب هذه الدلالات الفكرية  التاريبية يعُد مدبلًا أساسيًا لتحقين الاسـتدامة  ة ـادة 

مـن بـلاا ،  ت ظيف المبان  التراةية السكنية بما ي اكـب احتياجـات العصـر  يحـافظ  لـى قـيم الماضـ 
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استعراض تط ر الفكر المعماري للمسكن  دلالاته ف  اله ية العمرانية، يتضح أن فهم المسكن المصري 
لا يقتصر  لى الجانب المادي أ  الشكل ، با يمتد ةلى البعد القيمـ   الةقـاف  الـذي شـكّا جـ هر اله يـة 
العمرانية  بر العص ر. هذا ال    باله ية ه  ما يمُهّد لبحث أ من ف  كيفية الحفاظ  لى تل  القيم فـ  

 .الحاضر، باصة ف  ظا التحديات الت  ت اجه المناطن التاريبية  المبان  التراةية ذات القيمة
التراةيـة المتعلقـة   من هنا، ينتقا البحث ف  الفصـا التـال  ةلـى دراسـة اله يـة  الاسـتدامة فـ  العمـارة

بالمبان  التراةية السكنية  المناطن التاريبية ، ب صفها الإطار المكان   الفكري الذي يجُسّد العلاقة بـين 
كيف يمكن تطبين مبادئ الاستدامة العمرانية  البيئيـة للحفـاظ   فينُاقش الفصل الثاني  ،الماض   الحاضر

 لى التراث العمران ،  ضمان استمراريته كعنصر فعّاا ف  التنمية المعاصرة،  بذل  يتحقن الربط بين 
  .اله ية  الاستدامة كركيزتين أساسيتين ف  ة ادة ت ظيف المبان  السكنية التراةية

  ف  الجد ا التال  ت ضيح لهذة العلاقة:
دلالات اله ية العمرانية المستبلصة من تطّ ر الفكر المعماري للمسكن  بر العص ر: تمهيد للانتقاا من     5-1جد ا 

 ، المصدر: الباحةةاله ية ةلى الاستدامة

مدخل إلى الَّستدامة والحفاظ )جسر للفصل  
 الثاني(

دلَّلَّت الهوية العمرانية  
 المستخلصة 

المضمون التحليلي  
لتطوّر المسكن عبر  

 العصور 

 المحور الرئيسي 

يبُرز أهمية البعُد الثقافي كجزء من  
 .الَّستدامة الَّجتماعية

المسكن كحاما لله ية  ليس  
 .كعنصر  مران  فقط

تحّ ا من مأ ى بسيط  
ةلى كيان اجتما    

 ةقاف  يجُسّد منظ مة  
 .قيم المجتمع

 تطوّر مفهوم المسكن 

ضمان كفاءة الأداء الوظيفي للمسكن جزء  
 .أصيل من الَّستدامة المعمارية

البص صية، التدرج الفرام ،  
 الفضاءات المشتركة  ناصر  

 .ةابتة ف  اله ية

انتقاا ال ظائف من 
الحماية  البص صية  
ةلى التعقيد ال ظيف   
 . تن يع الاستبدامات

 الوظائف الأساسية للمسكن 

ي كد ضرورة العودة إلى تكامل المسكن مع  
 .أحد أهم قواعد الَّستدامة—المناخ 

الارتباط الفطري بالطبيعة  
 الم اد المحلية ركن من اله ية  

 .العمرانية المصرية 

ا تماد كاما  لى  
الم ارد الطبيعية  

 التكيّف المباشر مع  
 .البيئة  المناخ

 نشأة وتطور المسكن المبكر

  تطوّر السكن عبر العصور  .مساكن  ض ية :قبا التاريخ
تنظيم وظيفي   :مصر القديمة  

  .صارم ومواد طينية وحجرية
الفناء   :الروماني–اليوناني  

  .المركزي والمحاور الوظيفية
المشربية، الفناء،   :الإسلًمي

  .الخصوصية
تحولَّت الحداثة   :20–19القرن 

 .ونمط المساكن الأوروبية

فقدان الهوية لصالح   :المعاصر
  .الحلول الجاهزة

 احترام المناخ  –

 مركزية الفناء  –

 الخصوصية  –

 الَّندماج السياقي  –

هذا التط ر التاريب  يكشف أن التراث لم يكن "أةرياً" با "مستدامًا"، ما يبرّر دراسته كنم ذج للحفاظ  
 . ة ادة الت ظيف 

 استخدام المواد المحلية  –

يد م مفه م "الاستدامة الاجتما ية" ف  
 .ة ادة تصميم المساكن التراةية

تدرج البص صية  استمراريته  
 بر العص ر دليا  لى رس خ  

 .القيم الاجتما ية

تغيّر ف  ت زيع  
ال ظائف مع ةبات  
مبادئ البص صية  
 الفصا بين العام  

 . الباص

 الشكل الداخلي للمسكن 

الأساس الفكري لدمج مبادئ التراث ف  
 .نماذج الاستدامة الحديةة

اله ية تتجلى ف  حل ا ذكية  
تقليدية: الفناء، الته ية الطبيعية،  

 .التظليا، ت زيع الكتا

الفكر التقليدي ا تمد  
 لى حل ا مستدامة  
د ن تقنيات حديةةه  
المعاصر يعتمد  لى  

 تطوّر الفكر المعماري للمسكن 
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التكن ل جيا مالباً د ن  
 .ه ية

تمةا حالات ابتبار حقيقية لإحياء الاستدامة  
 .العمرانية  الحفاظ  لى اله ية

سمات مصرية أصيلة: الم اد  
المحلية، الفناء، المشربية،  
التظليا، الفرامات شبه  

 .المفت حة

مةا بي ت القاهرة  
الإسلامية، بي ت  

ال احات، مساكن القرن 
ه كا منها يحما  19

حل لًا تصميمية مةالية  
 .للبيئة

 أمثلة تطبيقية لمساكن مصرية 

وتعكس الدلَّلَّت المستخلصة من تطوّر المسكن عبر العصور أن الهوية العمرانية ليست مجرد بعد شكلي، بل منظومة تراكميةّ من القيم  
في   الَّجتماعية والمناخية والثقافية التي أسهمت في تشكيل ملًمح السكن المصري عبر الزمن. ويمُثلّ هذا الإدراك التمهيد الحقيقي للًنتقال
ناطق  الفصل التالي نحو دراسة الَّستدامة العمرانية، واستكشاف سُبل توظيف هذه القيم الأصيلة في الحفاظ على المباني السكنية التراثية والم

 .التاريخية وتعزيز حضورها داخل المشهد العمراني المعاصر
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 التمهيد 

تتشعب مفاهيم الاستدامة لتتشاب  ف  النهاية مع ج هرٍ  احدٍ ه  حفظ حن الأجيـاا القادمـة فـ  مـ ر ثٍ قـائمٍ 
فالتراث الةقاف  ليس مجرد بقايا مـن الماضـ ، بـا هـ  ةرثٌ حضـاريم للأمـم  ذاكـرةٌ جمعيـة  .نابضٍ بالحياة

 .لانسانية، يتجا ز حد د الزمان  المكان ليجُسّد استمرارية اله ية  العطاء الإنسان 
 من هذا المنطلن، يصُبح التعامـا مـع الم اقـع  المبـان  التراةيـة قضـيةً متعـددة الأبعـاد، تجمـع بـين الحفـاظ 

هذه  . الاستدامة  الاستةمار ف  ةطارٍ من الرؤية البيئية ال ا ية،  فن مبادئ الإدارة البضراء للبيئات التراةية
الإدارة لا تقتصر  لى ص ن المظهر المادي للمبنى، بـا تمتـد لتشـما تحقيـن التـ ازن بـين القيمـة التاريبيـة 
 . الأةر البيئ   الاجتما  ، بما يضمن استمرارية التراث ككيانٍ حّ ٍ منتجٍ للمعرفة  اله ية  الاقتصاد المحل 

 يبرز هنا مفه م الإدارة البضراء للبيئـات التراةيـة كأحـد المرتكـزات الحديةـة فـ  الحفـاظ  لـى التـراث، ةذ 
يهدف ةلى دمج أساليب الحفظ التقليدية مع مبادئ التنمية المستدامة، من بلاا تبنّ  حل اٍ صديقةٍ للبيئـة تعُـزّز 

 .كفاءة استبدام الطاقة،  تحافظ  لى النسيج العمران   الاجتما   ف  آنٍ  احد 
 قد شهدت العديد من المدن التاريبية تجارب ناجحة تجُسّد هذا المفهـ مه ةذ ا تمـدت  لـى مـ اد بنـاء محليـة 
متجددة صديقة للبيئة، كما  ظّفت التصميم المعماري الدابل   البارج  لتحقين ت ازنٍ بيئ ٍ متكامـا، فكانـت 
الأفنية الدابلية،  المشربيات،  زرا ة الأسطح  الأفنية أد اتٍ طبيعيةً للتحكم ف  الض ء  الحرارة  الته ية، 

 . الحد من التل ث  الض ضاء، بما ي فرّ بيئة  مرانية متكيفة  مستدامة قبا أن تعُرف المصطلحات الحديةة
كما اتجهت الدراسـات المعماريـة الحديةـة ةلـى تحليـا الانطبا ـات النفسـية  السـل   الإنسـان  دابـا الفـراغ 
المعماري، ةدراكًا لأهمية العلاقة بين الإنسان  المكان. فتمت دراسة الأةر السيك ل ج  للمسـاحات البضـراء 
الدابلية  د رها ف  تعزيز الإحساس بالراحة  الهد ء النفس ، مما يعكس فهمًا  ميقًا لج هر العمارة التراةية 

 .كبيئة حاضنة لانسان  ليست مجرد ةطار مادي ل ج ده
 ف  ض ء ذل ، ظهرت سياسات  مرانية شاملة تعُنى بتدارة المنـاطن ذات القيمـة التراةيـة العاليـة،با تبارها 
ةر ة ق مية  سياحية ينبغ  صيانتها  استةمارها بذكاء، لتصُبح رافدًا من ر افـد التنميـة المسـتدامة  المنافسـة 

 .السياحية بين المدن التاريبية  لى مست ى العالم
من مدن  أحيـاء   من هنا، تتجه الجه د المعاصرة نح  الحفاظ  لى القيمة المادية  المعن ية للمناطن التراةية

حيث تتجا ر المبان  السكنية مع المساجد  الدكاكين  الحمّامات ف  نسـيجٍ  مرانـ ٍ متكامـاٍ   — قرى  أزقة  
د مفهـ م الترشـيد فـ  اسـتهلا  المـ ارد  ينبض بالحياة، يعكس التفا ا الفطـري بـين العمـارة  البيئـة،  يجُسـّ

 . الطاقة
ةن هذه المناطن أشبه بـ نسيجٍ معماريٍّ جمياٍ أصابه التمزق بمر ر الزمن، يحتاج ةلـى صـيانةٍ حـذرةٍ  ة ـادة 
ترميمٍ  ا يةٍ تحفظ ر ح المكان د ن أن تفقده أصالته.  من هنـا تنبـع الحاجـة ةلـى رؤيـة متكاملـة تعيـد نسـج 
ا، تعُيـد  ا  سـياحيًا  ةقافيًـ العلاقة بين المبان  التراةية  محيطها العمران   الاجتما  ، ف  ص رةٍ متناسقةٍ بيئيًـ

 .للتراث مكانته ب صفه م ردًا متجددًا للحياة  اله ية  الاستدامة
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 المناطق التاريخية ومفاهيم الَّستدامة  2-1

مع ظه ر المجتمعات الصنا ية  لى يد بعض  لماء الاقتصاد التن يريين ف  بداية القرن التاسع  شرظهرت 
العديد من الترقّبات  المبا ف المتعلّقة بالبيئة،  بـالأةر البيئـ   الاجتمـا   للصـنا ة.  قـد لاقـى  لـم البيئـة 
التفاتاً صريحًا  اهتمامًا  اضحًا من قِبا المعنيين  المسؤ لين ف  العقد الأبير من القرن العشرين، حيث ظهر 
مفه م الاستدامة  الحفاظ  لى الم ارد الطبيعية  الاسـتغلاا الأمةـا لهـا كنقطـة مح ريـة  حي يـة فـ  طـرح 
حل ا مباشرة لمشكلات نزيف البيئة الناتج  ن التل ث  س ء ترشـيد اسـتهلا  الطاقـة  ميرهـا،  مـع مـر ر 
ال قت، تدابلت مفاهيم الاستدامة  تشابكت لتتبل ر ف  مفه مٍ دا مٍ للتنمية المت اصلة ف  المناطن ذات القيمة، 
مت مـن مـ اد بنـاء صـديقة للبيئـة،  مِّ بما تشتما  ليه من بيئاتٍ  مرانيةٍ منيةٍ بالزبم، تضم مبـان  تراةيـة صـُ
 ت ظّف حل لًا معمارية دابلية  بارجية تسا د  لى ترشـيد الطاقـة  حُسـن اسـتغلالها، فالاسـتدامة بمبتلـف 
مفاهيمها  ج انبها، ترتبط ارتباطًا  ةيقًا بالمنـاطن التاريبيـة  اسـتدامة الفرامـات العمرانيـة بهـا، مـن بـلاا 
، العما  لى تط يرها  رفع كفاءة تصميمها بيئيًا  معماريًا  ربط المبان  التاريبية فيها بال سـط المحـيط بهـا

  لى هذا النسن، ينطلن الحديث ف  اتجاهٍ م ازٍ نح  الحفاظ  لى المناطن التاريبية  تنميتها  مرانيًا  العما 
ا العمـ د الفقـري   لى استدامتهاه فالتراث العمران  يعَُدّ أحد أهم ركـائز الطـابع العمرانـ   المعمـاري،  يمةّـ

 .للحفاظ  لى ةقافة الشع ب  ما تبقّى منها للأجياا القادمة
 الخصائص العامة للمناطق التاريخية ذات القيمة  2-1-1

 استطلاع للمناطن التاريبية  أهميتها  التدرج ةلى بصائصها  أنماطها. –أيضاً  –يتضمن هذا الفصا 
تعتبر المناطن التاريبية ذات القيمة بما تحت يه من مبان  تراةية مبتلفة من أهـم أجـزاء المدينـة بصفة  امة   

 ال سط المحيط بهاه فه  تمةا ماضيها  تاريبها  بـر الـزمن، فمـن المؤكـد ان التـراث المتبقـ  مـن الحقـب 
الزمنية المبتلفة دابا مـلاف المـدن، هـ  مـن أهـم  أرقـ  بطـ  التميـز  الرقـ  دابـا المـدن، فيعتبـر هـ  

 المبز ن  الرصيد المتبق  من الماض   الذي يتميز دائما بالاستمرارية مع الحفاظ.
   :مفاهيم مرتبطة بالمناطن التاريبية ذات القيمة 

ف المناطن التاريبية  لى أنها ال سط الذي يعبر  ن ذاكرة المكان، بما تحت يه من مبانٍ تاريبية قديمة أ   تعُرَّ
فرامات  مرانيـة متشـابكة.  تعُتبـر المنـاطن التاريبيـة ذات القيمـة منـاطن تحمـا ةمـا قيمـة أةريـة مرتبطـة 

، أمـا بالتاريخ، أ  قيمة رمزية تتصا بأحداثٍ أ  شبصياتٍ مميزة، أ  قيمـة تراةيـة ذات معنـى مـ ر ثٍ مهـم
التراث، فه  ما يبلفه الإنسان للأجياا اللاحقة،  قد ُ رف ف  اللغة بأنه ما ينتقا من جياٍ ةلى جياٍ  ن طرين 
الإرث، س اء كان ماديًا أ  معن يًا. كما يعُرّف بأنه كا ما يمدّنا بالمعل مات الأ لية  ن الماض ،  يشما كافة 

 .آةار الحياة السابقة من أماكن  أد ات  أنشطة مارسها الإنسان ف  العص ر المبتلفة
 : قد  رّفت منظمة الي نسك  التراث بأنه

ــة أ " ــة أ  التراةيـــ ــة أ  الجماليـــ ــة التاريبيـــ ــع ذات القيمـــ ــان   الم اقـــ ــات المبـــ ــار أ  مجم  ـــ  ا ةـــ
كما أشار ميةاق  اشـنطن الصـادر  ـن المجلـس الـد ل   ،(UNESCO, 1972) "العلميةأ الأنةر ب ل جية

ةلى أن الحفاظ  لى المدن  المناطن التاريبية يجب أن يتم ضمن ةطار التنمية  (ICOMOS) للآةار  الم اقع
 المستدامة، مع مرا اة البصائص المعمارية  الاجتما ية  البيئية الت  تشكّا ه يتها

(ICOMOS  ،1987) ف الأةـر ،  يرتبط مفه م المناطن التاريبية ذات القيمة بالمبـان  الأةريـة حيـث يعُـرَّ
 :بأنه

الممتلكات الةابتة أ  المنق لـة التـ  بناهـا أ  صـنعها أ  أنتجهـا أ  كتبهـا أ  رسـمها الإنسـان قبـا مئتـ  سـنة "
  من أمةلة هذه المبان  التاريبية بمصرالتال :  (Arab Republic of Egypt ،1983)" ميلادية
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تميزّ المناطن التاريبية ذات القيمة بطابعٍ معماري باص، يتجلى ف  تصميمات مبانيها التراةيـة التـ  تعكـس 
ف الطـابع بأنـه التعبيـر المـادي  ـن ةقافـة المجتمـع  بص صـيته  ه يتـه  بص صية المكان  زمانـه.  يعُـرَّ

 (.1997العمرانية )القادر، 
  للطابع المعماري بعُدان أساسيان:

  يشما البيئة المحيطة  المكان  المبنى ذاته بما يح يه من  ناصر تصميمية  ةنشائية. البعد المادي:
  يتضمن الأنشطة الإنسانية  المجتمع المحل  المرتبط بالمكان. البعد الثقافي:

 تعُدّ المبان  ذات الطابع المميزّ بمةابة  لامات بصرية  دلالية تضف   لى المكـان قيمـة ةضـافية تعـزز مـن 
،  مالبًا ما يرتبط مفه م القيمة بالمناطن التاريبية، الأمر الذي يستد    ضع تعريفات  اضحة ه يته  تفرّده

  شاملة لها تمهيدًا لفهم آليات الحفاظ  ليها.
 تعريف القيمة:

ز الفـرد   القيمةتعُرّف   بأنها مجم  ة من التصـّ رات  المفـاهيم الديناميكيـة، الصـريحة أ  الضـمنية التـ  تميّـ
 .(1997)حسن،  . الجما ة،  تحدّد ما ه  مرم ب فيه اجتما يًا  ةقافيًة
 : للقيمة أبعاد  تشعّبات متعددة، يمكن تلبيصها فيما يل 

ا  :القيمة الجمالية تقُاس دائمًا  فن تقديرٍ ةنسان  لمدى التميزّ  الإبداع ف  الش ء ذي القيمة، س اء كـان فرامـً
 . مرانيًا أ  مبنى تراةيًا

تتأةر بعاملين رئيسيين، هما البعُد الزمنـ  )فكلمـا زاد  مـر المبنـى زادت أهميتـه(،  البعُـد  :القيمة التاريخية
 أي ارتباط المبنى بأحداث تاريبية أ  بتمةيله لحضارة معينة.)الرمزي 

 .تتحدد من بلاا  لاقة المبنى ببيئته المحيطة  مدى انسجامه مع النسيج العمران  العام :القيمة العمرانية
ترتبط بتصميم المبنى الدابل   البارج ،  بقـدر مـا يحقـن مـن كفـاءة  ظيفيـة  جماليـات  :القيمة المعمارية

 .معمارية  استجابة للاحتياجات الإنسانية  البيئية

نماذج للمساكن التراثية السكنية بالقاهرة التاريخية تظُهر التكامل بين العناصر   2-1 شكل
 .المعمارية والبيئية للمبنى التراثي

 2024المصدر: إعداد الباحثة اعتماداا على مواقع وزارة السياحة والآثار المصرية، 
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ترتبط بالغرض الأصل  الذي أنشئ المبنى من أجله.  مع مر ر الزمن، قـد تنـدةر  ظـائف  :القيمة الوظيفية
بعض المبان  مةا الكتاتيب، السبا، الحانات، الز ايا،  العديد من المبـان  السـكنية المهجـ رة، بينمـا لا تـزاا 

 .مبانٍ أبرى تحتفظ ب ظائفها الأصلية مةا الأس اق
 أهمية المناطق التاريخية ذات القيمة  2-1-2

 للمناطن التاريبية ذات القيمة أهمية كبيرة قد تنقسم ةلى شقين:
أهمية مادية  الية  قد نراها بكا المبان  الت  مازالت تستبدم لنفس  ظيفتها الت  بنيـت مـن أجلهـا مةـا د ر 

 العبادة كالمساجد  الكنائس  بعض البي ت التراةية السكنية  الأس اق.
أهمية معن ية  الية قد نراها بالمبان  الت  تم ة ادة ت ظيفها لتك ن متحف أ  معرض لحدث أ   صـر معـين 

 مةا القص ر  الأسبلة  الأس ار.
 تبق  للمبان  التاريبية بالمناطن التاريبية ذات القيمة دلالة  أهمية تاريبية، حتى ل  كانت أطـلالا لـم يتبـن 

 منها س ي أجزاءها المهدمة.
 أنماط المناطق التاريخية ذات القيمة  2-1-3 

 للمناطن التاريبية أنماط مبتلفة تربط بين المبان   الش ارع المحيطة بها منها:
 المناطق التاريخية المنفصلة:

تتميز هذه المناطن بانفصالها التام  ن العمران المحيط  تميزها  ن نسيجه السائد   ج دهـا كمجم  ـات أ  
 ناصر منفصلة فى شكا يحقـن لهـا أ لـى تميـز بصـرى سـ اء أكـان ذلـ  بالإنفصـاا التـام  ـن المحـيط أ  
بالارتفاع  لى هضـبة مـةلاً،  مةـاا ذلـ  منطقـة الأهرامـات بـالجيزة أ  بعـض المجم  ـات الأةريـة بمدينـة 

 .(2001)العزيز،  الأقصر
 المناطق التاريخية شبة المنفصلة: 

 تتميز هذه المناطن بتجمع مبانيها ف  تشكيا معين أ  نسيج مميز يبتلف  ما ح لـه،  يكـ ن هـذا الانفصـاا 
الجزئ  ف  جهة أ  أكةر كنتيجة ل ج د  ائن طبيع  مةا المسطحات المائية.  مةاا ذل  منطقـة الفسـطاط أ  

 .(2005)مصطفى، مصر القديمة ف  القاهرة 

 
 
 
 

مدينة الفسطاط ـ مصر 2-2شكل   
 النسيج شبه المنفصل لمدينة الفسطاط 

 المصدر: د/ سهير حواس "القاهرة الخديوية" 
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لمناطن التاريبية المتلاحمة : تتميـز هـذه المنـاطن بعـدم  جـ د فرامـات ميـر المنـا ر  الأفنيـة  تتميـز ا  اما
بنسيجها المترابط المتلاحم ،  تتميز المبان  دابا هذا النسيج بالبص صية  التكيف الحراري الجيـد  تحقيـن 

 الته ية الجيدة للمبان   الفرامات الدابلية .
 المشكلًت التي تواجه المناطق التاريخية ذات القيمة  2-1-4

تعُد المناطن التاريبية ذات القيمة من أهم الش اهد  لى تط ر العمران  اله ية الةقافية للمجتمع، ةذ تجمع بين 
النسيج العمران  المميز،  المبان  السكنية ذات الطابع التراة  الت  تشكّا الجـزء الأكبـر مـن مك ناتهـا.  مـع 
مر ر الزمن  تغيرّ الظر ف الاقتصادية  الاجتما ية، باتت هذه المناطن ت اجه مجم  ة من التحديات التـ  

 .تهدد بقاءها المادي   ظيفتها الحضرية، مما يستد   فهماً متكاملاً لطبيعة هذه المشكلات 

 
 التده ر المادي  الإنشائ   2-1-4-1

تعان  العديد من المناطن التاريبية من مظاهر تده ر ةنشائ   اضح نتيجة   اما المناخ  القدم، باصـة فـ  
المبان  السكنية الت  لم تبضع لأ مـاا صـيانة منتظمـة. فالرط بـة،  تسـرب الميـاه،  تآكـا المـ اد التقليديـة 
كالط ب  الحجر، تؤدي ةلى ضعف البنية الماديـة  فقـدان أجـزاء مـن العناصـر المعماريـة المميـزة.  تظهـر 
المشكلة ب ض ح ف  المساكن المتلاصقة دابا النسيج القديم حيث تنتقا مظاهر التلـف مـن مبنـى  بـر، ممـا 

 .يهدد الكيان العمران  ككا

 
 الع اما البشرية  الاجتما ية  2-1-4-2

يمةا التدبا البشري مير ال ا   أحد أبرز أسباب التده ر ف  المنـاطن التاريبيـة، ةذ يقـ م السـكان بـتجراء 
تعديلات  ش ائية دابا المبان  السكنية لتناسب احتياجاتهم الحديةـة د ن مرا ـاة قيمتهـا التراةيـة. كمـا تسـهم 
الهجرة التدريجية للسكان الأصليين ف  ةفقاد المنطقة طابعها الاجتما    الإنسان ، لتتح ا بعض المبان  ةلى 
مساكن مؤجرة منبفضة القيمة أ  مهج رة  ف  ال قت نفسه، يؤدي مياب ال    لدى المجتمع المحل  بأهمية 
التراث ةلى التعاما مع هذه المناطن كمناطن سكنية  ادية، مما يقلا من ةحساس الانتماء  يزيـد مـن معـدلات 

 .الإهماا

 
 الضغ ط الاقتصادية  الإدارية  2-1-4-3

تعان  المناطن التاريبية من ضعف الاستةمارات الم جهة للحفاظ  ليها، حيث تتجا ز تكاليف ترميم المبـان  
السكنية قدرة الملا ، ف  ظا مياب الح افز أ  البرامج الحك مية المستدامة، كما تتسبب البير قراطية  تعـدد 

تتفـاقم المشـكلة مـع الارتفـاع المسـتمر فـ   الجهات المسؤ لة ف  تأبر  مليات الصيانة  التطـ ير، فـ  حـين
 .الكةافة العمرانية المحيطة، ما يبلن فج ة بين الإطار الحضري الجديد  المشهد التاريب  القائم

 
 فقدان اله ية  ال ظيفة الأصلية  2-1-4-4

نتيجة لهذه الع اما مجتمعة، تفقد المناطن التاريبية تدريجيًا طابعها المميز، س اء من حيث الشـكا العمرانـ  
أ  الد ر الاجتما   الذي كانت تؤديه.  تعُد المبان  السكنية التراةية أكةر  ناصر المنطقة تأةرًا بهـذا التغيـر، 
ةذ تتح ا من “مساكن حية تعبرّ  ن المجتمع ةلى مبانٍ مهج رة أ  معدلة بلا ه ية.  مع مياب الرؤية الشاملة 

 .لإ ادة ت ظيفها، يتراجع د رها ف  حفظ الذاكرة المكانية  يضعف حض رها ف  الحياة الي مية للمدينة

 

 البلاصة  الاستنتاج  2-1-4-5

يتضح أن المشكلات الت  ت اجه المناطن التاريبية لا تقتصـر  لـى تـده ر مـادي فحسـب، بـا تشـما أبعـادًا 
اجتما ية  اقتصادية  ةقافية متدابلة، تتجسد ب ض ح ف  أ ضاع المبان  السكنية التراةية، لذا فتن حماية هـذه 
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ا مسـتدامًا  المناطن لا يمكن أن تق م  لى الترميم المادي  حده، با تتطلب رؤية شاملة لإ ادة ت ظيفهـا ت ظيفًـ
 .يحافظ  لى أصالتها  يعُيد دمجها ف  النسيج العمران  الحديث بص رة مت ازنة

 
 المصدر: الباحثة  ،المشكلًت والتحديات التي تواجه المناطق التاريخية وأثرها على التراث والمجتمع 1-2جدول 

آثارها على   أمثلة وحلول ممكنة 
 المجتمع/البيئة

نوع  وصف المشكلة  أسبابها  آثارها على المباني 
 المشكلة 

برامج ترميم، تخصيص ميزانية  
 لصيانة دورية 

فقدان الطابع  
التاريب ،  

انبفاض جاذبية  
 المنطقة 

تده ر الجدران  
 الأسقف، تساقط  
  ناصر معمارية 

ضعف  
الميزانية، قلة  
ال    بأهمية  

 التراث 

 دم القيام بصيانة  
د رية للمبان   

 التاريبية 

الإهمال  
 والصيانة 

قوانين صارمة، رقابة على تراخيص  
 البناء

تش يه اله ية  
التاريبية، نز ح  
 السكان الأصليين. 

فقدان التناسن  
العمران ، ةبفاء  
 المبان  التراةية 

ضعف الرقابة  
العمرانية،  
الضغط  
 السكان  

ةنشاء مبانٍ حديةة  
مبالفة للأسل ب  
 المعماري التقليدي 

البناء  
 العشوائي 

حملًت توعية، تحسين إدارة النفايات، 
 تقليل التلوث الصناعي 

تده ر الصحة  
العامة للسكان،  
انبفاض ج دة  

 الحياة. 

تآكا الحجر  
 الط ب، ظه ر 

 التشققات  الفطريات 

المر ر 
الكةيف،  
المصانع  

القريبة، س ء  
 ةدارة النفايات 

تل ث اله اء  
 المياه  ارتفاع  

مست يات  
 الض ضاء 

التلوث  
 البيئي

تطوير شبكات حديثة مع مراعاة  
 الطابع التاريخي 

ةز اج السكان  
 الز ار، انبفاض  
 النشاط الاقتصادي 

أضرار للمبان  نتيجة  
التسرب أ   
 الانقطا ات 

قدم الشبكات،  
 دم تحديث  

 البدمات 

شبكات كهرباء  
 مياه  صرف  

 مير كافية 

ضعف البنية  
 التحتية 

برامج إسكان ودعم للسكان الأصليين،  
 تشجيع السياحة المستدامة 

انبفاض الحياة  
الاجتما ية، فقدان  

 التراث الح . 

تر  المنازا  
مهج رة، تح لها  
للاستبدام مير  

 المناسب 

ارتفاع  
الإيجارات، قلة  

البدمات،  
 فقدان ال ظائف 

هجرة السكان  
الأصليين من  

 المنطقة 

النزوح  
 السكاني 

تنظيم المسارات السياحية، الحد من  
 عدد الزوار، توفير مرافق 

ةربا  السكان،  
فقدان الطابع  
الاجتما    
 التقليدي. 

تآكا الأرضيات،  
تلف  اجهات  
المبان ، زيادة  

 النفايات 

ضعف ةدارة  
السياحة، قلة  

 المرافن 

كةرة الز ار د ن  
 تنظيم 

الضغط  
 السياحي 

تعزيز الأمن، برامج توعية، تطبيق  
 القوانين الصارمة 

تده ر التراث  
المادي، ةحباط  
 المجتمع المحل . 

فقدان أب اب، ن افذ،  
 زبارف تاريبية 

مياب الأمن،  
التجارة مير  

 القان نية 

سرقة أ  ةتلاف  
 ناصر المبان   

 التراةية 

التخريب  
 المتعمد 

وضع مخططات تنظيمية واضحة،  
 قوانين حماية صارمة 

تش يه اله ية  
التاريبية،  

انبفاض الجاذبية  
 السياحية. 

فقدان التناسن بين  
المبان ، تغيير  

 الطراز المعماري 

ضعف  
التشريعات،  
تضارب  
 المصالح 

مياب تبطيط  
متكاما يحافظ  
 لى الطابع  
 التاريب  

عدم التنظيم  
 العمراني 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



إلى الَّستدامة: قراءة في الَّستدامة العمرانية والحفاظ  من الهوية  (ثانياللباب الأول )الفصل ا  

   على الهوية لدي المباني التراثية السكنية والمناطق التاريخية

24 

 

 
 المصدر : الباحثة ، يوضح اساليب التعامل مع المناطق التاريخية وذات القيمة 1-2شكل توضيحي 

 

 أساليب التعامل مع المناطق التاريخية و ذات القيمة  :  2-1-5
تعتبر المناطن ذات القيمة ه  من أهم المناطن الت  تتبق  لنا منس جة بين التجمعات العمرانيـة للمبـان  التـ  
نعيش فيها،  الت  يجب الحفاظ  ليها  دراسة  لاقتها بال سط المحيط  دراستها ه  ذاتها بمـا فيهـا مـن كتـا 

، لذا يجب الاهتمام بهذه التجمعات من المبـان   فرامات  مرانية تفترشها ساحات تجمع أ  مساحات بضراء
 ربطهـا بشـكا متناسـن يحـافظ  ليهـا مـع ال سـط المحـيط بهـا  دراسـة  لاقـة هـذه المبـان  بأمـاكن السـكن 

  البدمات  ميرها من ال ظائف الأبرى.
ف  هذا الإطار سيتم مناقشة أهم السياسات  أساليب التعاما مع مةا هذه النطاقات العمرانية  المناطن التراةية 
ذات القيمة للحفاظ  ليها  سه لة تأهيلها  ت ظيفها لتنتسـج بـد رها مـع بيـ ط التطـ ير  التشـكيا بالمنـاطن 

 .المجا رة لها،  العما  لى تمييزها من بلاا أيضا دراسة  لاقتها بالنطاق العمران  المحيط بها
 أساليب تتعلق بتكوين ومواد بناء المبني التراثي  2-1-5-1
تعتبر هذه السياسات ه  أساليب  طرق للتعـرف  لـ  ال ضـع الإنشـائ   التشـغيل  للمبنـ  التراةـ   مـدي  

 احتياج المبن  للترميم، كما يتم تصنيفه طبقا لحالته ةل   دة مست يات: 
 جيدة، متده رة كليا، متده رة جزئيا . 

 يحدد ببراء ا ةار  التراث المعماري أساليب التدبا لترميم المبن  فنجد هذه المبان  يتم تصـنيفها  التعامـا 
 معها من بلاا سياسات  أساليب للتعاما معها كالتال :

 الصيانة   .1
 الترميم بكا مست ياته  .2
 التق ية  التد يم للمبن  نفسه   .3
 الحماية  الحفاظ  لى المبن  التراة    .4
 استعادة الطابع   .5
 تكملة الأجزاء الناقصة أ  المفق دة   .6

أساليب التعامل مع المناطق التاريخية   2-1-2

  وذات القيمة

 

 أساليب تتعلق بتكوين ومواد بناء المبني التراثي.

 

 أساليب تتعلق بعلاقة المبني بالوسط المحيط. 

 

 الاتجاهات والمواثيق الدولية للتعامل مع المناطق ذات القيمة. 
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 استبقاء ال جهات  الاتجاه للتعديا  التط ير الجذري   .7
 الف   ة ادة البناء بمكان أبر   .8

 : Maintenanceالصيانة  2-1-5-1-1

الصيانة ه   سيلة للحفاظ  لى المبن  من   اما التهـرؤ  التآكـا  التلـف سـ اء بفعـا العنصـر البشـري ا  
 لأسباب طبيعية بفعا الطبيعة.
  للصيانة  دة تصنيفات منها:

الصيانة المؤقتة:  تتم بمجرد ظه ر  لامات بالمبن  تشير لعدم سـلامته ةنشـائيا مـن أةـار شـر خ أ   ➢
 تصد ات أ  كس ر أ  حرين أ  ميرها من التلفيات.

الصيانة المنتظمة:  تك ن بشكا يحافظ  لى المبن  قبا حد ث تلف مةا ظهـ ر  لامـات شـر خ أ   ➢
 صدأ معادن أ  ميرها.

 : Restorationالترميم   2-1-5-1-2
لا ش  أن م ض ع ترميم مةا هذه المنشأت القديمة  ة ادة هيكلتها  ةرجا ها ةلـى شـكلها القـديم بـنفس مـ اد 
البناء أ  بم اد بناء مشابهة  بشكا مدر س  منسن أمر هـام جـدا  حـرج للغايـة ةذ يتطلـب فنيـين  مـرممين 
 ببراء ف  هذا الإطار بالذات للعما  لى ترميم المبن   التعرف  لى أسباب المشاكا الت  ت اجهـه كـ  يـتم 

 التمكن من  دم حد ث هذه المشاكا مرة ابري  العما  ل  ةرجاع المبن  ةل  شكله الأصل  مرة أبري.
 :1مثال  -

 ترميم أسوار وبوابات قصر المنتزه 
 مصر.  –الم قع: الإسكندرية 

 الاستبدام الأصل : سكن . 
 الهـدف: الترميم  الحفــاظ. 

  .2018تاريخ الانتهاء من أ ماا الترميم: ةبريا 

 
 
 

 الحماية والوقاية(   Preservation)– ))الحفظ 2-1-5-1-3
تركز هذه السياسة على حماية المباني التراثية من أي عوامل تسبب التلف أو الَّنهيار، سواء كانت طبيعية  
أو بشرية أو عمرانية. وتشمل الإجراءات: الحد من تدخل البشر، منع الَّستخدام اليومي أو إعادة التوظيف  

 .وإ لًق بعض أجزاء المبنى للحفاظ على عناصره التاريخية
 :أمةلة

شروخ نافذة بواجهة البوابة  4-2شكل 
 الرئيسية

 المصدر: مكتب الهادي للترميم 
 

 الصناعيتآكل طبقات الحجر  3-2شكل 
 بواجهة البوابة الرئيسية 

 المصدر: مكتب الهادي للترميم 
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بعـض الغـرف مغلقـة لمنـع التلـف  الحفـاظ  لـى الطـراز  :بيت السحيم ، القاهرة الإسلامية ➢
تم ةيقاف الاستبدام الي م  لبعض أجـزاء  :بيت العمدة، حارة اليه د ، الدابل   البشب  القديم

 .المبنى لضمان بقاء  ناصره المعمارية سليمة
 .يحافظ  لى المبنى  يضمن استدامته لأط ا فترة ممكنة :المميزات 
 .يقلا من الاستفادة المادية  المعن ية من المبنى  يحد من ة ادة استبدامه  :العي ب 

 

  (Remolding)استعادة الطابع 2-1-5-1-4
تهدف هذه السياسة إلى إعادة المبنى إلى حالته الأصلية واستعادة التفاصيل المفقودة، مع إزالة أي إضافات  

الإجراءات تشمل إزالة الدهانات الحديثة، هدم الإضافات   ، أو تغييرات ت ثر على قيمته الجمالية والمعمارية
 .الجديدة، واستبدال العناصر المفقودة بنسخ مطابقة للطراز الأصلي

 :أمةلة      
ةزالة ةضافات حديةة  ة ادة الزبارف المفق دة لتت افن مع   :بيت الج هرج ، الح  القبل  ➢

 .الطراز التقليدي 
ةزالة التعديلات مير المت افقة مع الطراز القديم  استعادة   :بيت ز فران، القاهرة الفاطمية ➢

 .الدهانات  الأسقف الأصلية 
 .يعيد المبنى ةلى شكله التاريب   يستعيد قيمته الجمالية :المميزات 
 .قد يك ن مكلفًا  يتطلب  قتاً ط يلًا  دقة  الية ف  التنفيذ  :العي ب 

 

  (Completion)التكملة للأجزاء الناقصة والمفقودة 2-1-5-1-5
تركز هذه السياسة على استكمال العناصر المفقودة أو التالفة للحفاظ على الصورة البصرية للمبنى، مع  

 .يشمل ذلك استكمال الحوائط والأسقف والعناصر الزخرفية   ،تدعيم الهيكل القديم إذا لزم الأمر
     :أمةلة       

ة ادة بناء العناصر التالفة  تد يم الهيكا القديم لاستعادة   :بيت الج ين ، القاهرة الإسلامية ➢
 .الص رة البصرية الكاملة 

استكماا الن افذ  الأب اب المفق دة  ترميم الزبارف للحفاظ  لى   :بيت السناري، ح  الجمالية ➢
 .الطابع المعماري 

 .يحافظ  لى الشكا البصري للمبنى  يعزز استقراره الهيكل  :المميزات 
قد لا تعكس بعض العناصر المستكملة التفاصيا الأصلية تمامًا ةذا لم تت افر المراجع   :العي ب 
 .الكافية

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



إلى الَّستدامة: قراءة في الَّستدامة العمرانية والحفاظ  من الهوية  (ثانياللباب الأول )الفصل ا  

   على الهوية لدي المباني التراثية السكنية والمناطق التاريخية

27 

 

  (Consolidation)التقوية والتدعيم 2-1-5-1-6
تعُتبر    ،تهدف هذه السياسة إلى الحفاظ على الهيكل الإنشائي للمبنى التاريخي ومنع حدوث التلف أو الَّنهيار

 :عملية مكملة لأعمال الترميم، ويمكن أن تكون
 .ل قف حد ث التلف أ  أي ضرر للمبنى  لى الف ر :مؤقتة ➢
 .كجزء من أ ماا الترميم لضمان استدامة المبنى  ةظهار قيمته التاريبية :منتظمة/مستمرة ➢

 :أمةلة
مةاا تطبيق   لى المبان  التراةية   :تد يم سقف الد ر الأرض  لب ابات قصر المنتزه

 .الحك مية حيث تم تق ية الهيكا لمنع التلف 
 .يحم  المبنى من التلف الهيكل   يكما أ ماا الترميم :المميزات 
 .يحتاج ببرة هندسية دقيقة،  قد يك ن مكلفًا  يتطلب متابعة مستمرة  :العي ب 
 . تق ية سقف الد ر الأرض  للحفاظ  لى الهيكا الإنشائ   منع التلف :الهـدف

 

ي ضح  اجهة القصر بعد الترميم    5-2 شكا   

 المصدر: مكتب الهادي للترميم 
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 : Facade Retentionاستبقاء الواجهــات والَّتجاه للتعديل والتطوير الجذري   2-1-5-1-7
تعتمد هذه السياسة  لى الحفاظ  لى  اجهة المبنى الأصلية مـن حيـث التشـكيا  الهيكـا، مـع ةمكانيـة تعـديا 

 . تط ير الدابا لتحقين الاستفادة ال ظيفية د ن المساس بالقيمة التاريبية  الةقافية للمبنى
 :أمثلة
تم الحفاظ  لى ال اجهة الأصلية مع تحديث  تجديد الهيكا الـدابل   :القاهرة –مبنى تاريب  ف  العتبة  ➢

 .لتلبية الاحتياجات الحديةة

 :Savingالإنقاذ )الفك وإعادة البناء في مكان آخر(  2-1-5-1-8
تطُبن ف  الحالات الطارئة مةا الفيضانات أ  الزلازا، حيث يتم نقا المبنى من م قعـه الأصـل   ـن طريـن 

 .تفكيكه  ة ادة تجميعه ف  مكان آبر، بهدف الحفاظ  ليه  ةنقاذه
 :أمةلة
–1977) تم نقا أجزاء المعبد  تجميعهـا فـ  م قـع آمـن أةنـاء بنـاء السـد العـال  :أس ان –معبد فيلة  ➢

1980). 
 لها  السياسات المعمارية للحفاظ  لى المبان  التراةية  أمةلة تطبيقية ملبص  2-1-5-1-9

 المصدر: الباحث  ،السياسات المعمارية للحفاظ  لى المبان  التراةية  أمةلة تطبيقيةي ضح  2-2جد ا 
الَّستخدام   الهدف  تاريخ الَّنتهاء 

 الأصلي 
 السياسة  المبنى  الموقع 

أ ماا د رية لصيانة العناصر البشبية   2010–2005
 الجدران  الأسقف للحفاظ  لى المبنى 

  استدامته 

القاهرة   سكن 
  –الإسلامية  

 مصر

 الصيانة بيت السحيم 
(Maintenance) 

متابعة د رية  صيانة الح ائط  الأسقف   2014–2011
  الزبارف للحفاظ  لى المبنى 

  –الح  القبل   سكن 
 القاهرة 

بيت  
 الج هرج  

 

ترميم الح ائط  الأسقف  الزبارف   2015–2012
 المتضررة لاستعادة الطابع التاريب  

القاهرة   سكن 
  –الإسلامية  

 مصر

 الترميم بيت الج ين  
(Restoration) 

ة ادة بناء العناصر التالفة  استكماا الن افذ   2016–2013
  الأب اب للحفاظ  لى الطابع المعماري 

  –ح  الجمالية  سكن 
 القاهرة 

  بيت السناري

ةملاق بعض الغرف للحفاظ  لى الطراز  2000–1996
 الدابل   البشب   منع التلف 

القاهرة   سكن 
  –الإسلامية  

 مصر

 الحفظ بيت السحيم 
(Preservation – 

 (الحماية  ال قاية

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

حماية العناصر المعمارية  ةيقاف الاستبدام  
 الي م  لبعض الأجزاء 

  –حارة اليه د  سكن 
 القاهرة 

  بيت العمدة 

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

ةزالة الإضافات الحديةة  ة ادة الزبارف  
 المفق دة لاستعادة الطابع الأصل  

  –الح  القبل   سكن 
 القاهرة 

بيت  
 الج هرج  

 استعادة الطابع
(Remolding) 

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

ةزالة التعديلات مير المت افقة مع الطراز 
 القديم  استعادة الدهانات  الأسقف 

القاهرة الفاطمية   سكن 
 مصر  –

  بيت ز فران 

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

ة ادة بناء العناصر التالفة  تد يم الهيكا 
 القديم لاستعادة الص رة البصرية 

القاهرة   سكن 
  –الإسلامية  

 مصر

التكملة للأجزاء   بيت الج ين  
 الناقصة  المفق دة
(Completion) 

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

استكماا الن افذ  الأب اب المفق دة  ترميم  
 الزبارف للحفاظ  لى الطابع المعماري 

  –ح  الجمالية  سكن 
 القاهرة 

  بيت السناري

تق ية سقف الد ر الأرض  للحفاظ  لى  2018إبريل 
 الهيكا الإنشائ   منع التلف 

  –الإسكندرية  سكن 
 مصر

ب ابات قصر 
 المنتزه 

 التق ية  التد يم
(Consolidation) 

لم يتم تحديد تاريخ  
 الَّنتهاء بدقة 

الحفاظ  لى ال اجهة الأصلية من حيث  
التشكيا  الهيكا مع تعديا  تط ير جذري 

 للدابا 

مبنى تاريب    القاهرة  –العتبة   تجاري 
 ف  العتبة 

 استبقاء ال اجهات
(Facade 

Retention) 

نقا المبنى من م قعه الأصل   ن طرين   1980–1977
تفكيكه  ة ادة تجميعه ف  مكان آبر للحفاظ  

  ليه  ةنقاذه 

 – Saving) الإنقاذ معبد فيلة  مصر –أس ان  دين  
الف   ة ادة البناء ف   

 (مكان آبر
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 أساليب تتعلق بعلًقة المبني بالوسط المحيط  2-1-5-2
 لاقة المبنى بالنطاق العمران   ال سط المحـيط بـه تعُـد مـن الج انـب الج هريـة فـ   مليـات الحفـاظ  لـى 
التراث العمران ، ةذ لا يمكن النظر ةلى المبنى التراة  بمعزا  ـن سـياقه الحضـري  الاجتمـا    الةقـاف . 
فالمبنى جـزء مـن نسـيج متكامـا تتفا ـا فيـه العناصـر المعماريـة  العمرانيـة  البيئيـة لتكُـّ ن ه يـة المكـان 

 ، تتجلى أهمية هذا الجانب ف  أساليب تهيئة المبان  التراةية  صيانتها من بلاا نهجين رئيسيين: بص صيته

 إعادة التأهيل دون تغيير وظيفة المبنى الأصلية: 2-1-5-2-1
 يتم ذل  بالحفاظ  لى المبنى قائماً ب ظيفته الأصلية مـع رفـع كفاءتـه الفنيـة  التشـغيلية  بـر تنفيـذ 

 الأ ماا التكميلية اللازمة مةا:
 .تحسين الشبكات الكهربائية  الصحية  الميكانيكية ➢
 ةضافة أنظمة ةنذار  حماية من الحرين  أنظمة ص تية حديةة د ن المساس بالقيمة التاريبية. ➢

هذا الأسل ب يهدف ةلى الحفاظ  لى أصالة المبنى  استمرارية استبدامه فـ  سـياقه العمرانـ  د ن 
 الإبلاا بطابعه التراة .

 (:Adaptive Reuseإعادة التوظيف ) 2-1-5-2-2
 ه   ملية تح يا  ظيفة المبنى التراة  ةلى  ظيفة جديدة تتناسب مع احتياجات المجتمع المعاصر، 

، هذا الأسل ب يسُهم ف  ةحياء المبنـى  ضـمان اسـتدامته مع الاحتفاظ بالقيمة المعمارية  المكانية له
 الاقتصادية  الاجتما ية،  يعزز التكاما بينه  بين البيئة العمرانية المحيطة.

  يظهر ذل  ف  المةاا ا ت : 
 : 1مثال  

 بيت السحيمي ـ الدرب الأصفر 
 مصر    -المـ قع: حارة الدرب الأصفر

 الاستبـدام الأصل  : بيت الشيخ احمد الشافع  السحيم  
 الهـدف: تح يله من مبن  سكن  ال  مركز لابداع الفن . 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 منطقة الدرب الأحمر -القاهرة القديمة -بيت يكن 
 منطقة الدرب الأحمر     –المـ قع: القاهرة القديمة 

 الاستبـدام الأصل : مبن  سكن  كانت تسكنه ابنة ابت محمد  ل  باشا. 

مصر -القاهرة -بيت السحيمي  6-2شكل   
 المصدر: الباحث 
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 الهـدف: ة ادة ت ظيف المبن   الاستفادة منه ليك ن مركز لابداع الفن . 

 
 

 
 وسط القاهرة -تمارا هاوس 

 مصر  – سط القاهرة   –الم قع: شارع شامبلي ن 
  لى طراز الني رنيسانس  1910الاستبدام الأصل : مبنى سكن  تراة  بنُ   ام  
  الهدف: ة ادة ت ظيف المبنى  الحفاظ  لى قيمته التاريبية  المعمارية 
  الجهة المنفذة: شركة الإسما يلية للاستةمار العقاري 
   2025تاريخ الانتهاء من أ ماا التأهيا:  ام 

 :التحليل
يقع المبنى ف  نطاق  مران  تـاريب  يتميـز بطـابع معمـاري أ ر بـ   تنـ ع  ظيفـ  يجمـع بـين 

، تمت ة ادة التأهيا مع الاحتفاظ بال اجهة التاريبيـة  الزبـارف النشاط الةقاف   التجاري  السكن 
المعمارية، بما يحقن الت افن البصـري مـع البيئـة المحيطـة، أُ يـد ت ظيـف المبنـى ليصـبح مسـاحة 
لابداع  الفن ن تتنامم مع اله ية الةقافية لشارع شامبلي ن  منطقة  سـط القـاهرة، سـاهم المشـر ع 

 ف  ةحياء النسيج العمران  التاريب  من بلاا تنشيط الحركة الاجتما ية  الةقافية ف  المنطقة.
 يعد مةالًا ناجحًا  لى ة ادة الت ظيف المتكاملة الت  تحقن الت ازن بين الحفاظ  لى الأصالة  

  تحقين الاستبدام المستدام. 

 
 
 

   

 منطقة الدرب الأحمر    –القاهرة القديمة -بيت يكن  7-2شكل 
 /https://www.independentarabia.comالمصدر: 

بوسط القاهرة بعد إعادة  ( تمارا هاوس )الواجهة والفراغ الداخلي لمبنى  8-2شكل 
التأهيل، موضحين الحفاظ على الطابع المعماري الأصلي ودمج العناصر الحديثة بما 

شركة الإسماعيلية للًستثمار العقاري،  :يتناسب مع الَّستخدام الثقافي الجديد المصدر
Al Ismaelia for Real Estate Investment  وموقع ،CairoScene  ،

2025. 
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 الَّتجاهات والمواثيق الدولية للتعامل مع المناطق ذات القيمة العمراني.  2-1-6 
تنا لت الم اةين الد لية اتجاهات  سياسات قطعا تهدف ال  الحفاظ  لى المبان  التاريبية س اء سكنية  

ا ميرها،  لكن تبتلف هذه السياسات للتعاما مع هذا الن ع من المبان  تبعا لم قعها  ال سط المحيط بها  
  حالتها الانشائية  ميرهم. 

  ف  هذا الإطار تتضح هذه الاتجاهات  السياسات كالتال : 
 الَّتجاه الرومانسي التقليدي:   2-1-6-1

 يهتم هذا الاتجاه بالمظهر البارج   قد طبن هذا الاتجاه ب ض ح فـ  المـدن الفرنسـية مةـا تبطـيط مدينـة 
باريس ف  القرن التاسع  شر حيث اهتم " ه سمان " بالن اح  الر مانسـية التقليديـة بفـتح شـ ارع  ريضـة 

)شـعبان،  جميلة تحدها مبان ذات ارتفاع  احد  طـرز م حـدة د ن مرا ـاة لطبيعـة تكـ ين المدينـة القديمـة  
 . (2000سبتمبر 

( ف  Independence Hallكما تجلّى هذا الاتجاه أيضًا ف  مشر ع ة ادة التبطيط ح ا دار الاستقلاا )
( بمدينة فيلادلفيا، ةذ ا تمد المبطط  لـى الطـراز البـار ك  المسـت حى Society Hillح  س اسيت  هيا )

من  مارة القرنين الةـامن  شـر  التاسـع  شـر،  قـام بـتبلاء المنطقـة المحيطـة بـالمبنى التـاريب  لإبـرازه 
 بصريًا، مع ةنشاء حدائن  اسعة أضفت  ليه أهمية رمزية  مكانية أكبر.

 الَّتجاه الواقعي التكاملي:   2-1-6-2

 ،يعُد هذا الاتجاه تط رًا ف  الفكر العمران  نح  مقاربة أكةر  اقعية  ت ازناً ف  التعاما مع المناطن التاريبية
فه  يسعى ةلى دمج العناصر القديمة  الحديةة بطريقة تحافظ  لى ه ية المكـان،  تسـتجيب فـ  ال قـت نفسـه 
لمتطلبات التط ير العمران  الحديث،  قد طُبنِّ هذا الاتجاه  لى نطاق  اسع ف  المدن الإنجليزية، الت  تضـم 

(، حيث تمتـزج المبـان  القديمـة Bathمناطن ذات قيمة تاريبية تع د ةلى القر ن ال سطى، مةا مدينة باث )
 بالجديدة ف  تنامم بصري  معماري يعزز القيمة الجمالية للمدينة د ن المساس بأصالتها.

  يتميزّ هذا الاتجاه بعدة بصائص أساسية، من أهمها:

 المر نة ف  التعاما مع النسيج التاريب   ةمكانية تط يره ف  حد د ض ابط محددة. •

تطبين مبدأ التكاما أ  التضاد الإيجاب ، من بلاا ةدباا التصميمات الحديةة بجـ ار المبـان  القديمـة  •
 د ن تش يهها.

الســماح بتعــديلات مدر ســة دابــا المبــان  التاريبيــة لتحســين اســتبدامها مــع الحفــاظ  لــى طابعهــا  •
 المعماري الأصيا.

 يمةا الاتجاه ال اقع  التكامل  نم ذجًا ناجحًا ف  تحقين الت ازن بين الأصالة  المعاصـرة، حيـث يجمـع بـين 
فنجـد معظـم المبـان  القديمـة تقـع ،  الحفاظ  لى القيمة التراةية للمكان  تط يره ليتماشى مع متطلبات العصـر

 بالقرب من المبان  الحديةة أ  مؤازرة لها بشكا متناسن جدا. 
 من مميزات هذا الاتجاه التال :

يتميز هذا الاتجاه بالمر نة   دم التشـدد  ةمكانيـة التبطـيط العمرانـ  حـ ا المبـان  القديمـة،  لكـن  •
  .بض ابط

التضاد المفيد بمعن  أنه يمكننا استعماا ال سائا الحديةة للتصميم  البناء بجانب المبـان  القديمـة د ن  •
 تش يه لقيمة  جماا المبن  الاةري.

 ةمكانية التعديا دابا المبن ،  لكن بدقة شديدة. •
 الَّتجاه المحافظ على عملية الصيانة والإحياء: 2-1-6-3

يعُد هذا الاتجاه من أكةر الت جهات تحفظًا  تشددًا ف  التعاما مع المناطن التاريبية، ةذ يق م  لى مبدأ الحفاظ 
الكاما  لى النسيج العمران   المبان  التراةية د ن السماح بأي تدبا حديث ةلا فـ  أضـين الحـد د.  يهـدف 

 هذا الت جه ةلى ص ن القيمة الأصلية للمكان  حمايته من أي تغيير قد يبا بتك ينه أ  بطابعه التاريب .
تق م فلسفة هذا الاتجاه  لى الاحترام المطلن للأصالة المادية  المعن ية للم قع، حيث تمُنع أ مـاا التجديـد أ  
ا  الإضافة ةلا ف  الحالات الضر رية  بطرق دقيقة تضمن  دم الإضرار بالمبنى أ  النسيج المحيط به.  مالبًـ
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ما يفُضَّا ف  هذا السياق الا تماد  لى  مليات الصيانة الد رية  الإحياء المحد د بدلاً من ة ادة الت ظيف أ  
( Zurich،  قد طُبنِّ هـذا الاتجـاه ب ضـ ح فـ   ـدد مـن المـدن الس يسـرية مةـا زيـ رخ )التغيير ال ظيف 

(،  ذل  ضمن برامج ة ادة تبطيط المدن التاريبية الس يسرية Geneva(  جنيف )Lausanne ل سان )
الت  ركزت  لى الحفاظ  لى الطابع العمران  الأصل  مع تحسين المرافن  البدمات د ن المسـاس بالمبـان  

 التراةية أ  المشهد العام.
 ومن أبرز ملًمح هذا الَّتجاه ومميزاته ما يلي:

 الاهتمام بالمناطن السكنية التاريبية القديمة  ة طاؤها أ ل ية ف  مشر  ات الصيانة  الإحياء. •

الحرص  لى ربط الأحياء القديمة بالش ارع الرئيسـية  المنـاطن الحديةـة لتق يـة العلاقـة بـين القـديم  •
  الجديد مع الحفاظ  لى بص صية النطاق التاريب .

التأكيد  لى أن تك ن المناطن التاريبية بحالة ةنشائية جيدة تسمح بتطبين هذه السياسات د ن الحاجـة  •
 ةلى تدبلات كبيرة.

الحد مـن تـدابا الاسـتعمالات الحديةـة دابـا النطـاق التـاريب ، بحيـث تبقـى الاسـتبدامات الدبيلـة  •
 محد دة  لا تؤةر  لى الطابع العام أ   لى ملامح التك ين العمران  الأصل .

  يظُهر هذا الاتجاه نز ة محافظة تسعى ةلى تجميد المشهد التاريب  ب صفه تراةاً لا يج ز المساس به. 
 ومن مميزات هذا الَّتجاه وملًمحه العامة:

 الالتفات  الاهتمام بالمناطن السكنية القديمة. •

 ربط الأحياء بالمدينة أ  الش ارع الرئيسية المحيطة  تق ية العلاقة بين القديم  الجديد.  •
 

 مفهوم الَّستدامة العمرانية والهوية للمباني التراثية السكنية وذات القيمة والعلًقة بينهم.   2-2

ر اله يـة  يعُد الحفاظ  لى اله ية العمرانية أحد أهم المحا ر الت  تشكّا الشبصية المكانية لأي مجتمـع،ةذ تعبّـ
 ن البص صية الةقافية  الاجتما ية  البيئية المتجـذرّة فـ  المكـان.  مـع تطـّ ر مفـاهيم التنميـة الحضـرية، 
ظهرت الاستدامة العمرانية كمفه م شاما يسعى ةلى تحقين التـ ازن بـين متطلبـات التنميـة الحديةـة  الحفـاظ 

 . لى القيم التراةية  المعمارية الأصيلة
 تشكّا المبان  التراةية السكنية  المناطن التاريبية ذات القيمة أحد أهم الش اهد الماديـة  لـى ه يـة المجتمـع 
 ذاكرته الجمعية، حيث تعكس  بر تفاصيلها المعمارية  الإنشائية أنماط المعيشة  التفكير  الجماا السائد ف  
كا حقبة زمنية. ةلا أنّ هذه المناطن ت اجـه اليـ م العديـد مـن التحـديات الناتجـة  ـن الت سـع العمرانـ  ميـر 

 .المنضبط،  ضعف آليات الحماية،  تغير احتياجات المجتمع
 من هنا، تأت  أهمية هذا الجزء ف  استعراض العلاقة بين اله ية  الاستدامة العمرانية  كيف يمكن أن تتحقن 
الاستدامة ف  البيئات التراةية من بلاا الحفاظ  لى مكّ ناتها المادية  المعن ية، بما يضمن استمرارية قيمتهـا 

 .للأجياا القادمة ، مع التركيز  لى الد ر المح ري للتنمية المستدامة ف  د م هذا الت جه
  اتفاقيــة التــراث العــالم  (ICOMOS, 1987)  قــد أكــدت الم اةيــن الد ليــة مةــا ميةــاق  اشــنطن

 (UNESCO, 1972) لى أهمية الحفاظ  لى اله ية ضمن استراتيجيات التنمية المستدامة، من بلاا دمج 
 .القيم التاريبية  الاجتما ية ف   مليات التبطيط العمران   ة ادة التأهيا للمناطن التراةية

 المفاهيم العامة للًستدامة العمرانية   2-2-1
تعُد الاستدامة العمرانية ةطارًا شاملًا يسعى ةلى تحقين الت ازن بين التنمية الحضـرية  الحفـاظ  لـى المـ ارد 
البيئية  الةقافية للمجتمع.  قد تنّ  ت المفاهيم الت  تنا لها الباحة ن  المنظمات الد لية ح ا هـذا المصـطلح، 
ةلا أنها تجتمع جميعًا ف  ج هر  احد يركّز  لى استمرارية الحياة الحضرية بج دة   دالة  مسـؤ لية بيئيـة، 

 : فيما يل  أبرز مفاهيم الاستدامة العمرانية كما  ردت ف  الأدبيات المتبصصة

تحقين الت ازن بين الأبعاد البيئية  الاجتما ية  الاقتصادية للتنمية العمرانية، بحيـث تلبّـ  احتياجـات  •
 World) الحاضـــر د ن المســـاس بقـــدرة الأجيـــاا القادمـــة  لـــى تلبيـــة احتياجاتهـــا الباصـــة

Commission on Environment and Development, 1987) . 
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الكفاءة ف  استبدام الم ارد الطبيعية  الطاقـة، مـن بـلاا التصـميم البيئـ  للمبـان   ت ظيـف تقنيـات  •
 .  (Rogers, 1997)ة ادة التد ير  ترشيد الاستهلا 

تحسين ج دة الحياة الحضرية  بر ت فير بيئـة  مرانيـة صـحية  آمنـة تـد م رفاهيـة السـكان  تتـيح  •
 .(Carmona, 2010)فرص التفا ا الاجتما   الإيجاب 

الحفاظ  لى التراث الةقاف   العمران  كجزء من منظ مة الاستدامة، با تبـاره  نصـرًا مـن  ناصـر  •
 .(UNESCO ،2011)اله ية  ذاكرة المجتمع 

المر نة العمرانية ف  م اجهة التغيرات المنابية  التح لات الاقتصادية  الاجتما يـة  بـر التبطـيط  •
 . (Ahern, 2011)الديناميك  للمدن 

 ركائز الَّستدامة العمرانية    2-2-2
للاستدامة العمرانية العديد من الركائز الت  تت جه دائما لد م مفه مها  اهميتها  استباق الأةر الإيجاب  لها   

 س اء للجيا الحال  ا  للأجياا القادمة. 
 (Environmental Sustainability. الركيزة البيئية )1

 تركز  لى حماية الم ارد الطبيعية  تقليا التأةير السلب  للأنشطة العمرانية  لى البيئة.
 تشما:

 ترشيد استهلا  الطاقة  المياه. •

 استبدام م اد بناء صديقة للبيئة. •

 الحد من التل ث  النفايات. •

 الحفاظ  لى التن ع البيئ  دابا المدن. •
 (Economic Sustainability. الركيزة الاقتصادية )2

 تهدف ةلى تحقين التنمية الاقتصادية د ن استنزاف الم ارد.
 تشما:

 تعزيز الكفاءة ف  استبدام الم ارد. •

 د م الاقتصاد المحل   المشر  ات الصغيرة. •

 الا تماد  لى حل ا اقتصادية مستدامة ف  البناء  الإدارة. •
 (Social Sustainability. الركيزة الاجتما ية )3

 تركز  لى تحقين العدالة الاجتما ية  تحسين ج دة الحياة.
 تشما:

 ت فير بيئة  مرانية آمنة  صحية. •

 ةشرا  المجتمع ف   ملية التبطيط  التنمية. •

 الحفاظ  لى التراث الةقاف   اله ية المحلية. •
 (Cultural Sustainability. الركيزة الةقافية )4

 تعُنى بالحفاظ  لى التراث المادي  اللامادي،  ضمان استمرارية اله ية الةقافية ف  التط ير العمران .
 (Institutional Sustainability. الركيزة المؤسسية أ  الإدارية )5

تتمةا ف   ج د سياسات  تشريعات فعالـة تـد م تطبيـن مبـادئ الاسـتدامة،  تعمـا  لـى المتابعـة  التقيـيم 
 المستمر للمشر  ات العمرانية.

  الشكا التال  ي ضح الركائز الأساسية الت  تد م  تعتمد  ليها الاستدامة العمرانية:  
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 مفهوم الهوية العمرانية   2-2-3

تعُرّف اله ية العمرانية بأنها السمات المميزة الت  تعُبرّ  ن بص صية المجتمع ف  بيئته المبنية، من بلاا ما 
تحمله من رم ز ةقافية،  تعبيرات مكانية،  بصائص معمارية متأصلة ف  التاريخ  البيئة المحلية،  ه  نتاج 
التفا ا بين الإنسان  المكان  بر الزمن،  تعكس القيم الاجتما ية  الاقتصادية  تعُد اله ية العمرانيـة أسـاس 
الحفاظ  لى التراث المعماري، ةذ تمةا الرابط بين الماض   الحاضـر  المسـتقبا  تسـهم فـ  تحقيـن التنميـة 
العمرانية المستدامة الت  ت ازن بـين الأصـالة  المعاصـرة،  تحـافظ  لـى طـابع المدينـة  بص صـيتها أمـام 

 .(2014ه الزين، 1997مظاهر الع لمة  التشابه الحضري )سيد الت ن   نسمات  بد القادر، 
 
 العلًقة بين الهوية العمرانية والَّستدامة العمرانية  2-2-4

ترتبط اله ية العمرانيـة  الاسـتدامة بعلاقـة تكامليـة تقـ م  لـى مبـدأ الحفـاظ  الاسـتمراريةه ةذ تمةـا اله يـة 
العمرانية ج هر البص صية الةقافية  الحضارية للمجتمع، بينما تأت  الاستدامة كآليـة لضـمان اسـتمرار تلـ  
البص صية للأجياا القادمة د ن فقدان قيمها الأصلية. فاله ية تعُبر  ـن "مـن نحـن"، أمـا الاسـتدامة فتركـز 

، مـن هـذا  لى "كيف نستمر بما نحـن  ليـه" بطريقـة تحـافظ  لـى المـ ارد الماديـة  المعن يـة فـ  آنٍ  احـد 
المنطلن، تعُد الاستدامة  سيلة للحفاظ  لى اله ية، لأنها تهدف ةلى استبدام الم ارد المحلية،  ةحيـاء العمـارة 
التقليدية،  احترام السياق التاريب   الاجتما    البيئـ ، ممـا يضـمن اسـتمرار ر ح المكـان د ن تشـ يه أ  

 طمس لمعالمه الأصيلة.
 
 

المصدر:   ،ركائز الَّستدامة العمرانيةيوضح  2-2شكل 
 الباحثة 
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 ف  المقابا، تمةا اله ية العمرانية أساس تحقين الاستدامة، لأنها تُ جّه  ملية التط ير  التجديـد بمـا يت افـن 
 مع القيم الةقافية  البيئية المحلية،  تمنع الاستنساخ العمران  الناتج  ن الع لمة  فقدان الطابع المحل .

ةن الدمج بين اله ية  الاستدامة يبلن نم ذجًا  مرانيًا مت ازنًا، يجمع بين الأصالة  المعاصرة،  يحافظ  لى 
ذاكرة المكان ف  ةطار من ال    البيئ   الاجتما  ، مما يجعا التراث المعماري م ردًا متجدداً للتنمية بـدلاً 

 من أن يك ن  بئاً  لى المدينة الحديةة.
(  والتي دعمت بدورها وتوصيتها مفهوم الَّستدامة  2010-1975المواثيق الدولية في الفترة من )  2-2-5

 والهوية 

 ف  ةطار الحديث  ـن الأسـس النظريـة لاسـتدامة المنـاطن التاريبيـة  المبـان  التاريبيـة  ذات القيمـة يـتم 
التطرق ال  اهم الم اةين الد لية ف  ةطار مفـاهيم اسـتدامة المنـاطن ذات القيمـة التاريبيـة فـالم اةين الد ليـة 
ماه  الا مجم  ة من المعايير  الاسس الت  يتم  ضعها للحفاظ  لى المناطن التاريبية  ذات القيمة  الحفاظ 

،  قد تم التن يـه  ـن هـذه الأسـس  المعـايير لأ ا مـرة فـ  المـؤتمر  لى المبان  التاريبية أيضا  استدامتها
 كان يحضره صف ة من المعماريين الكبار،  من بعده صدر العديـد مـن   1904الد ل  السادس بمدريد لسنة  

 الي نسـك  ،مةـا مـا يصـدر  ـن الم اةين  المعايير  اسس الحفاظ  لى مةا هذه المنـاطن  المبـان  التراةيـة 
 .(UNESCO, 1956) (ICOMOS, 1956) ةصدارات 

  فيما يل  استطلاع لاهم هذه الم اةين الد لية الت  تم  ضعها للحفاظ  لى المناطن التاريبية: 

إعلًن 
 أمستردام 

ميثاق بورا  
 )أستراليا( 

الم تمر  
البرازيلي  

الأول للمدن  
 التاريخية 

ميثاق نيوزيلندا  
للمحافظة على  
الأماكن ذات  

 القيمة التاريخية 

 
 

 التوصيات 

 م

 1 التنمية المستدامة للمنطقة ككا  ليس للجزء التاريب  فقط                 

    
 

    
 

 2 التنمية المستدامة مسئ لية مشتركة بين جميع الشع ب 

 3 الحفاظ أحد أهداف التنمية المستدامة                 

  4 زيادة ال    لدى الم اطنين بالمناطن التاريبية                 
 5 استدامة القيم الاجتما ية             

 6 استدامة الم قع المادي                 

  7 استدامة النسيج العمران  للمنطقة                 
  8 استدامة الصيانة الد رية للمبان   المناطن             
 9 استدامة الصلات  المعان  )القيم الر حية للمكان(             

دورالَّستدامة في الحفاظ علي الهوية يوضح  3-2شكل   
 المصدر: الباحثة

ا بين المواثيق الدولية المعنية بالحفاظ العمراني فيما يخص دمج مبادئ   3-2جدول يوضّح الجدول السابق توافقاا واسعا
 ( 2012)عواد، المصدر:الباحثة نقلً عن  الَّستدامة ضمن سياسات حماية المناطق التاريخية
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 10 المشاركة الشعبية  المجتمعية ف   مليات الحفاظ                 

    
 

 11 استدامة التاريخ  الذاكرة الةقافية         

 12 استدامة استبدام المكان                

 
ي ضّح الجد ا السابن ت افقاً  اسعاً بين الم اةين الد لية المعنية بالحفـاظ العمرانـ  فيمـا يبـص دمـج مبـادئ 

مةـا ة ـلان أمسـتردام   —الاستدامة ضمن سياسات حمايـة المنـاطن التاريبيـة. فقـد اتفقـت معظـم الم اةيـن  
 لى ا تبار التنمية المستدامة  ملية شاملة  —( 2010(،  ميةاق ني زيلندا )1999(،  ميةاق ب را )1975)

 تتجا ز حماية المبان  الفردية لتشما النسيج العمران   الاجتما    الةقاف  ككا. 
كما شددت هذه الم اةين  لى أهمية المشاركة المجتمعيـة  رفـع الـ    كركيـزتين لضـمان اسـتمرارية القـيم 

،  يلاحظ أن ميةاق ب را  ميةاق ني زيلندا قد ركزا بشكا باص  لى استدامة المكانية  التاريبية  بر الأجياا
القيم مير المادية للمكـان مةـا الـذاكرة الةقافيـة  الـر ابط الر حيـة، بينمـا تنـا ا ة ـلان أمسـتردام  المـؤتمر 

 البرازيل  مفه م الاستدامة من منظ ر أشما يربط بين التنمية  الحفاظ  لى اله ية العمرانية.        
فه  ملبص لما تم الت صا ةليه ف  بعض الم اةين  المعاهدات الد لية  الت   قدت بغرض كيفية التعاما     

 مع المناطن التاريبية  الت  اهتمت بمبادئ الاستدامة.
فيما يخص إعادة توظيف المباني التراثية     2010استنتاجات مستخلصة للمواثيق الدولية حتي سنه   2-2-6

 السكنية 

استنادًا ةلى تحليا الم اةين الد لية الباصة بالحفاظ العمران   مبادئ الاستدامة، يمكن استبلاص مجم  ة  
 :من الت جهات الأساسية الت  ينبغ  مرا اتها  ند ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية  ه  كالتال 

 اعتبار إعادة التوظيف أداة لتحقيق التنمية المستدامة  •
فت ادة الاستبدام تسهم ف  ةطالة  مر المبان  التراةية  تقليا استهلا  الم ارد  الطاقة مقارنة بالبناء  

 .الجديد 
ا من استدامة المكان  •  الحفاظ على الهوية العمرانية بوصفها جزءا

يجب أن تحافظ  مليات الت ظيف الجديدة  لى السمات المميزة للمبنى من حيث الشكا  الم اد  
 . الطابع الةقاف  المحل ، بما يضمن استمرار ارتباطه بالذاكرة الجمعية للسكان 

 دمج البعد الَّجتماعي في قرارات إعادة التوظيف  •
أكدت الم اةين  لى أن السكان هم جزء من  ملية الحفاظ، لذا ينبغ  أن تعكس استبدامات المبان   

 .احتياجات المجتمع المحل   تعزز المشاركة الشعبية ف  اتباذ القرار
 الموازنة بين الأصالة والوظيفة الجديدة •

نجاح ة ادة الت ظيف يعتمد  لى تحقين ت ازن بين الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية للمبنى،  
 . بين تمكينه من أداء  ظيفة معاصرة تتلاءم مع متطلبات الحياة الحديةة

 استدامة القيم  ير المادية للمكان •
من الضر ري الحفاظ  لى القيم الرمزية  الر حية  الاجتما ية المرتبطة بالمبان  التراةية السكنية،  

 .لأنها تشكا ج هر اله ية الةقافية للمجتمع
 أهمية التخطيط الشامل للنسيج العمراني ككل  •

لا ينبغ  التعاما مع المبنى التراة  بمعزا  ن بيئته العمرانية، با ضمن رؤية متكاملة تسعى ةلى  
 .استدامة النسيج التاريب   الاجتما   المحيط به 

 المواثيق الدولية التي دعمت فكر إعادة توظيف المباني التراثية السكنية  2-2-7

 (1975) ة لان أمستردام  •
أكّد  لى أن الحفاظ العمران  لا يقتصـر  لـى المبـان  الأةريـة الفرديـة، بـا يشـما النسـيج العمرانـ  

ك سيلة لإبقائها  ”ة ادة استبدام المبان  التاريبية بما ينسجم مع طبيعتها الأصلية“المتكاما،  د ا ةلى  
 .حية دابا المدينة المعاصرة

 (The Burra Charter, 1999) أستراليا –ميةاق ب را  •
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يعُد من أهم الم اةين الت  نظّمت مفه م ة ادة الت ظيف، حيث نصّ صراحة  لى أن الاستبدام الجديد 
د أن ة ـادة الت ظيـف تمةـا   ،يجب أن يحترم الدلالات الةقافية للمكان  لا يغيرّ طابعه الأساس  كما أكـّ

 .بيارًا رئيسيًا للحفاظ  لى القيمة الحيّة للمكان  ليس تجميده

 (1995) المؤتمر البرازيل  الأ ا للمدن التاريبية •
 أ صـى بـأن تكـ ن ة ـادة  ركّز  لى ضر رة دمـج مبـادئ التنميـة المسـتدامة فـ   مليـات الحفـاظ،

 .استبدام المبان  التاريبية السكنية  سيلة لتجديد المناطن القديمة  تنشيطها اقتصاديًا  اجتما يًا

 ,ICOMOS NZ Charter) ميةـاق ني زيلنـدا للمحافظـة  لـى الأمـاكن ذات القيمـة التاريبيـة •
2010) 

مؤكدًا أن استمرار حياة المبنى التاريب  يعتمـد (Adaptive Reuse) تبنّى فكر الاستبدام المتكيفّ
 أن ة ادة الاستبدام ه  أفضا  سيلة لضمان   لى ت ظيفه بطريقة ترا   قيمه الةقافية  الاجتما ية،

 .صيانته المستدامة
( التي دعمت فكر إعادة توظيف المباني التراثية  2022-2011المواثيق والأطر الحديثة من الفترة ) 2-2-8

 السكنية 
 Recommendation on the Historic) الي نسك   –توصية المنظر الحضري التاريخي  .1

Urban Landscape, 2011)       
تعد من أهم ال ةائن الحديةة الت  ربطت بين الحفاظ العمران   التنمية المستدامة،  د ت ةلى دمج  

التراث ف  السياسات الحضرية المعاصرة من بلاا ة ادة ت ظيف المبان  التاريبية بطريقة ت ازن  
 .بين الأصالة  التجديد 

 ICOMOS Cultural Heritage) ميثاق الإيكوموس للسياحة والتراث الثقافي .2
TourismCharter,2022)       

أكّد  لى أن ة ادة استبدام المبان  التاريبية تمةاّ  سيلة لتحقين التنمية الاقتصادية المستدامة  
 .للمجتمعات المحلية، بشرط الحفاظ  لى القيم الةقافية للمكان

 (INTACHCharter,2016) ميثاق المجلس الهندي للتراث .3
للمبان  التراةية،   (Adaptive Reuse) تضمّن ت جيهات تفصيلية ح ا ة ادة الاستبدام التكيّف  

 .مع التشديد  لى الحفاظ  لى اله ية المعمارية  الأنماط المحلية
 (New European Bauhaus Initiative, 2020) المبـادرة الأوروبيـة للبهـاوس الجديـد .4

ربطت بين الجماا  الاستدامة  الاندماج الاجتمـا   فـ  التصـميم العمرانـ ،  شـجّعت  لـى ة ـادة 
 .ت ظيف المبان  القديمة بطريقة تدمج القيم التراةية مع الابتكار الحديث 

 ,ICOMOS SDG Policy Guidance) توجيهات الإيكوموس لأهداف التنمية المستدامة  .5
2021)      

من أهداف التنمية المستدامة )مدن   11د ت ةلى ا تبار ة ادة الت ظيف  سيلة لتحقين الهدف  
 . مجتمعات محلية مستدامة( ،  بر استبدام المبان  التاريبية بطريقة  ظيفية  اقتصادية جديدة

 European Cultural Heritage Green) الورقة الخضراء للتراث الثقافي الأوروبي .6
Paper, 2021)      

تنا لت العلاقة بين الحفاظ  لى التراث  كفاءة الطاقة،  د ت ةلى ة ادة استبدام المبان  التاريبية   
 .لتحقين الاستدامة البيئية  بفض البصمة الكرب نية د ن المساس بالقيمة الةقافية 

دراسة تحليلة لتوصيات المواثيق والأطر الحديثة وعلًقتها بإعادة توظيف المباني التاريخية وذات   2-2-9
 القيمة  
ي ضّح الجد ا ت افقاً  اسعاً بين الم اةين  الاطر الحديةة  بين  مليات ا ادة الاستبدام للمبان  التراةية السكنية  4-2جد ا 

 (.ICOMOS,2022) (UNESCO ،2011)المصدر:الباحةة نقلا  ن  ، التاريبية  ذات القيمة
التوصيات فيما يخص اعادة  
الَّستخدام للمباني التاريخية  

 وذات القيمة 

سنة   الجهة أو المنظمة  المحور الرئيسي 
 الإصدار 

 م اسم الميثاق / الوثيقة

ي كد على استخدام المباني   دمج الحفاظ  لى    Recommendation on the 1 2011 الي نسك 
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التاريخية في إطار التنمية  
المستدامة وإعادة دمجها في  

 النسيج الحضري الحديث 

التراث ضمن التنمية  
 الحضرية المستدامة 

(UNESCO) Historic Urban Landscape 
(HUL) 

يشجع على إعادة توظيف المباني  
التراثية لتدعم السياحة  

المستدامة دون الإضرار بالقيم  
 الأصلية 

العلاقة بين السياحة  
  التراث 

ICOMOS 2022  ICOMOS International Cultural 
Heritage Tourism Charter 

2 

يتناول صراحة مفهوم  
Adaptive Reuse   كوسيلة

رئيسية للحفاظ على المباني  
 السكنية التراثية 

حماية  ة ادة  
استبدام المبان  مير  

 المحمية 

 المجلس الهندي للتراث
(INTACH) 

2016  INTACH Charter for 
Conservation of Unprotected 

Architectural Heritage 

3 

يعزّز دمج مفاهيم إعادة التوظيف  
والَّستدامة ضمن برامج التدريب 

 والبحث العلمي 

تط ير القدرات  
 المهارات ف  ةدارة  

 التراث الةقاف  

 الاتحاد الأ ر ب 
(EU, 

Erasmus+) 

2021-
2024 

CHARTER Project (Cultural 
Heritage Actions to Refine 

Training, Education and Roles) 

4 

يشجّع على إعادة تصميم 
واستخدام المباني القديمة وفق  

 مبادئ الجمال والَّستدامة 

ربط الجماا  
بالاستدامة  الاندماج  

الاجتما   ف   
 العمران

 New European Bauhaus 2020 المف ضية الأ ر بية 
Initiative 

5 

يوصي باستخدام إعادة التوظيف  
)مدن   11كأداة لتحقيق الهدف 

 مستدامة(

م اءمة الحفاظ  
العمران  مع أهداف  
التنمية المستدامة  

2030 

ICOMOS 2021 ICOMOS Sustainable 
Development Goals Policy 

Guidance 

6 

يدعو إلى توظيف المباني  
التاريخية في التنمية المحلية  

 المستدامة 

دمج التراث  
العمران  ف   

سياسات التبطيط  
 الحضري 

برنامج الأمم المتحدة  
 للمست طنات البشرية 

2019 UN-Habitat Urban Heritage and 
Sustainable Development 

Framework 

7 

يربط بين الحفاظ المعماري  
وكفاءة الطاقة في إعادة استخدام  

 المباني التاريخية 

العلاقة بين التراث  
  الاستدامة البيئية 

Europa Nostra 
& ICOMOS 

Europe 

2021 European Cultural Heritage 
Green Paper 

8 

 
 العلًقة بين الهوية العمرانية والَّستدامة في ضوء اعادة توظيف المباني التراثية السكنية  2-2-10

تعُد ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية نقطة التقاء ج هرية بين مفه م  اله يـة العمرانيـة  الاسـتدامةه ةذ 
تمةاّ  سيلة  ملية للحفاظ  لى الطابع المحل   القيم الةقافية للمكان،  ف  ال قت ذاته تضـمن اسـتمرارية هـذه 
ا، بـا الحفـاظ  لـى "ر حـه"  القيم  بر الاستبدام المعاصر. فت ادة الت ظيف لا تعن  فقط صيانة المبنى ماديًـ

  ه يته ضمن سياق  مران  متجدد.
( 1999( مـر رًا بــ ميةـاق بـ را )1975بدءًا من ة لان أمستردام )  — قد أكدت الم اةين الد لية المبتلفة  

( 2011(،   ص لًا ةلى ال ةائن الحديةة مةا ت صية المنظر الحضـري التـاريب  )2010 ميةاق ني زيلندا )
على أن استدامة المبـاني التاريخيـة لَّ تتحقـق إلَّ   —(  2022 ميةاق الإيك م س للسياحة  التراث الةقاف  )

 من خلًل دمجها في الحياة اليومية للمجتمع عبر استخدامات جديدة متوافقة مع طبيعتها الأصلية.
  بذل ، تمةا ة ادة الت ظيف استراتيجية تضمن: 

 الحفاظ  لى اله ية العمرانية من بلاا احترام الشكا  الملمس  المعنى الةقاف  للمبان .  •

تحقين الاستدامة الاقتصادية  الاجتما ية  بر ة ادة دمج المبان  القديمة ف  الد رة الإنتاجية   •
  السياحية  البدمية للمدينة. 

 د م الاستدامة البيئية من بلاا تقليا الهدم  البناء الجديد  ة ادة استبدام الم ارد القائمة.  •
 من هنا، يمكن الق ا ةن الم اةين الد لية قد رسّبت مفه مًا تكامليًا يـرى أن الحفـاظ  لـى اله يـة هـ  شـرط 
د هـذا التكامـا فـ  ال اقـع  لتحقين الاستدامة،  أن ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية هـ  الأداة التـ  تجُسـّ

 العمران  المعاصر.
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الأهداف العامة للتنمية المستدامة للمباني التراثية السكنية وذات القيمة وانعكاسها في الحفاظ علي   2-2-11
 الهوية والتراث. 

تأت  أهمية التنمية المستدامة ف  حتمية  ضر رة الحفاظ  لى المنـاطن التاريبيـة  ذات القيمـة  العمـا  لـى 
الحفاظ  لى ه يتها  منع طمـس مةـا هـذه القـيم التـ  تميزنـا  ـن سـائر الـد ا الأبـرى مـن بـلاا المبـان  

  العادات  الأص ا المتفر ة  الممتدة ال  تاريخ ملئ بالعبقريات  المرتبطة بالبيئة نفسها.
  تتلبص اهداف التنمية المستدامة للمناطن التاريبية  ذات القيمة كالتال :

تحقين الت ازن بين متطلبات الحفاظ  لى البيئة  متطلبات الحفاظ  لى اله ية  ة ادة دمج المنـاطن التاريبيـة 
  المبان  بالبيئة الحالية.

العما  ل  زيادة الفرص الاسـتةمارية  تنشـيط السـياحة التراةيـة مـن بـلاا ة ـادة تأهيـا المبـان   المنـاطن 
 التاريبية  ذات القيمة لاستيعاب مةا هذه الأنشطة.

الحفاظ  ل  حن الجيا القادم ف  الم ارد  ف  نقا القيمة التاريبية  التراةية لما  رةه لهم اجدادهم  ما تبلف 
 من هذا الم ر ث لهم.

 نقا الةقافات  الحفاظ  لى استدامة مفه م استكماا الماض  د ن مح ه ا  تجريده.
من بلاا التنمية المستدامة للمناطن التاريبية  ذات القيمة يتم اسـتدامة  اسـترجاع جـزء كبيـر مـن الأنشـطة 

  العادات الت  تد م مفه م اله ية.
تحقين المشاركة المجتمعية  الشعبية  الت  من بلالها يتم  ضع حلـ ا للمشـاكا المبتلفـة التـ  تتعـرض لهـا 

 المناطن التاريبية ا  البيئة الحضرية ب جه  ام.
التعا ن الإقليم  لم اجهة متطلبات الحياة السليمة  مشاكلها فليس من المت قع ف  ةحدى الد ا النامية أن يقـ م 
الأشباص من منبفض  الدبا  ما صيانة لمبنى يعيش فيه حتى لـ  كـان هـذا المبنـى أةريـاً، بـا ةن هـؤلاء 
الأفراد من منبفض  الدبا ينظر ن بنظرة محد دة لمتطلباتهم الإنسانية أ لاً  متطلبات المبنى التاريب  الذى 

)ةبـراهيم، ابريـا  يعيش فيه ف  مرتبة لاحقة لذل  يجب التدبا من مست يات أ لى لأحداث الت ازن المطلـ ب 
1999) 
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 ملخص الفصل الثاني 

قد شما هذا الفصا التعريف بالمناطن التاريبية  التطرق للتعرف  ل  مفـاهيم الاسـتدامة،  دراسـة  لاقتهـا 
بالمناطن ذات القيمة التراةية  اله ية العمرانية،  قد شما هذا الفصا أيضا التعرف  لـى البصـائص العامـة 

 كا ما يـرتبط بهـا مـن مفـاهيم  مشـاكا المنـاطن التاريبيـة ذات  بكا أنماطها للمناطن التاريبية ذات القيمة
القيمة،  أيضا السياسات العامة للتعاما مع المناطن ذات القيمة التاريبية.  كذل  الم اةين الد لية  السياسات 

 المتبعة للتعاما مع هذه المناطن  النطاقات.
  السياسات العـامة للتعاما مع المناطن ذات القيمة التاريبية ي ضحها الجد ا التال : 

 المصدر:الباحث  ،ي ضح السياسات العامة للتعاما مع المناطن التاريبية  ذات القيمة 5-2جد ا
العلًقة بإعادة التوظيف للمباني التراثية  

 السكنية 
المجال العام للتعامل مع   اسم السياسة )عربي / إنجليزي(  الهدف والمضمون 

 المباني التراثية

تمةا المرحلة الأ لى ف  الحفاظ  لى  
المبنى قبا أي  ملية ة ادة ت ظيف، ةذ  

تضمن بقاء المبنى ف  حالة ةنشائية  
 .مستقرة تسمح بالتدبا المستقبل 

تشما الإجراءات الد رية الت  تهدف  
ةلى منع التده ر الطبيع  للمبنى  

 المحافظة  لى  ناصره المادية د ن  
 .أي تعديا أ  تغيير ف  استبدامه

: سياسات تتعلق   (Maintenance) الصيانة أولَّا
بمواد وتكوين المبنى 

 التاريخي 

تسا د  لى ة ادة القيمة الجمالية  
 التاريبية للمبنى قبا دمجه ب ظيفة  

جديدة، مما يسُهم ف  الحفاظ  لى ه يته 
 .المعمارية أةناء ة ادة الت ظيف

ة ادة المبنى ةلى حالته الأصلية من  
بلاا ةصلاح أ  استبداا العناصر التالفة 

باستبدام م اد  أساليب مت افقة مع  
 .الأصا

 الترميم بكا مست ياته
(Restoration) 

 

بط ة أساسية لتأهيا المبنى لاستبدام  
جديد، بص صًا ف  المبان  الت  تعان   

 .من ضعف ةنشائ  أ  تده ر جزئ 

تد يم العناصر الإنشائية للحفاظ  لى  
ةبات المبنى  استقراره د ن المساس  

 .بتفاصيله التاريبية

 التق ية  الد م الإنشائ 
(Consolidation) 

 

ت فر بيئة آمنة  ةابتة تسمح بدراسة  
 تبطيط  ملية ة ادة الت ظيف بشكا  

 .دقين د ن فقدان قيم المبنى

اتباذ ةجراءات  قائية لحماية المبنى ف  
حالته الراهنة، مع منع أي تده ر أ   

 .تلف محتما

 الحماية  الحفاظ
(Preservation) 

 

تعُيد الانسجام البصري  المعماري، مما 
يسهّا دمج المبنى ف  سياقات الاستبدام 

 .الحديةة د ن الإضرار بطابعه 

ة ادة ةحياء المظهر العام للمبنى بتصلاح 
أ  ة ادة تشكيا العناصر الت  فقدت  

 .ه يتها الأصلية

  (Remolding) استعادة الطابع

تسُتبدم هذه السياسة لإ ادة المبنى لحالته 
ال ظيفية الكاملة تمهيدًا لاستقباله  ظائف  

 .جديدة د ن تش يه طابعه التاريب 

ة ادة بناء الأجزاء التالفة أ  المفق دة  
للحفاظ  لى التكاما الشكل   المعماري 

 .للمبنى

 تكملة الأجزاء الناقصة أ  المفق دة 
(Completion) 

 

تسُتبدم  ند ة ادة ت ظيف المبان  ف   
المناطن التاريبية للحفاظ  لى المشهد  

 .العمران   اله ية البصرية العامة

الحفاظ  لى  اجهات المبنى  تحسينها  
 .مع احترام تفاصيلها الأصلية

 العناية بال اجهات  التط ير الجزئ 
(Façade Treatment) 

 

يعزز الارتباط بين الماض   الحاضر  
 يحافظ  لى القيمة السياقية للمبنى بعد  

 .ة ادة ت ظيفه

الإبقاء  لى المبنى التراة  ف  م قعه  
 .الأصل  دابا النسيج العمران  

الاحتفاظ بالمبنى ف  م ضعه  
 (Retention) الأصل  

 

تسُتبدم كبيار أبير للحفاظ  لى  
الم ر ث المعماري حين تتعرض المبان  

لمباطر كبرى،  تتُيح ة ادة ت ظيفها  
 .ب ظائف بديلة ف  بيئة جديدة

نقا المبنى بالكاما أ  ة ادة ةنشائه ف   
م قع جديد ف  حاا تعذر بقاؤه ف   

 .م ضعه الأصل 

 الإنقاذ أ  ة ادة البناء ف  م قع آبر
(Saving / Relocation) 

 

تعُتبر المرحلة الأساسية ف   ملية ة ادة 
الت ظيف، ةذ يتم تجهيز المبنى ليسُتبدم  

مجددًا ب ظيفة تتناسب مع طاقته  
 .الاستيعابية  تاريبه

تهيئة المبنى التراة  ليت افن مع متطلبات  
العصر  بر تحسين المرافن  البدمات  

 .مع الحفاظ  لى قيمه المعمارية 

ثانياا: سياسات تتعلق   (Rehabilitation) ة ادة التأهيا
بربط المبنى بالمحيط  

 العمراني الحديث 

يسُتبدم ف  ة ادة الت ظيف لتحسين  
الراحة الدابلية  كفاءة الطاقة د ن التأةير 

 . لى الطابع الأصل 

تحسين الأداء البيئ  أ  ال ظيف  للمبنى  
 .من بلاا تدبلات فنية محد دة

  (Upgrading) رفع المست ى

تمةا ج هر العملية، ةذ تعُيد الحياة للمبان   
التاريبية  تح لها ةلى  ناصر نشطة ف  

 .النسيج العمران  الحديث

ةدباا  ظائف جديدة للمبنى التراة   
تضمن استدامة استبدامه  استمرارية  

 .قيمته المادية  المعن ية

 ة ادة الاستبدام أ  ة ادة الت ظيف
(Reuse / Adaptive 

Reuse) 

 

تشكا الإطار العام الذي تنبةن منه جميع  
السياسات السابقة  تضمن استدامة نتائج 

 .ة ادة الت ظيف  لى المدى الط يا

مجم  ة من الإجراءات الشاملة الت   
تهدف ةلى ص ن المبنى ككا مع الحفاظ 

 . لى د ره التاريب  ف  المدينة

 ثالثاا: سياسات الحفاظ  (Conservation) الحفاظ العام

تعُتبر امتدادًا طبيعيًا لسياسة ة ادة   الحفاظ  لى المبنى من بلاا دمجه ف    المجال العام للتعامل مع   Active) الحفاظ الإيجاب 
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الت ظيف، حيث يتح ا المبنى التراة  ةلى 
 . نصر ح  دابا المجتمع

الحياة المعاصرة  استغلاله بطريقة  
 .تفا لية  مستدامة

Conservation) المباني التراثية 

 
 : أيضا قد شمل هذا الفصل 

العلاقة التكاملية بين الحفاظ  لى اله ية العمرانية  تحقين الاستدامة، با تبارهما الأساس الفكري الـذي يبُنـى 
 يناقش كيف يمكن ت ظيف الاستدامة كـأداة للحفـاظ  لـى  . ليه مفه م ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية

اله ية، مـن بـلاا الحفـاظ  لـى القـيم التاريبيـة  المعماريـة  الاجتما يـة،  ة ـادة دمجهـا فـ  د رة الحيـاة 
يبدأ الفصا بطرح رؤية شم لية تعتبر أن اله ية المعمارية تمةـا جـ هر القيمـة التراةيـة للمبـان ، ،  المعاصرة

 مـن هنـا، يصـبح ة ـادة   ،بينما الاستدامة العمرانية ه  ال سيلة الت  تضمن بقـاء هـذه اله يـة  اسـتمراريتها
الت ظيف أحد أهم آليات الربط بين الاةنين، ةذ يعُيد ةحياء المبنـى التراةـ   يمنحـه  ظيفـة جديـدة تتناسـب مـع 

 .احتياجات الحاضر د ن المساس بأصالته
 يتنا ا الفصا تحليا المناطن التاريبية  مفاهيم الاستدامة، م ضحًا أن الحفاظ  ليها لا يتحقن ةلا من بـلاا 
ممارسات تضمن الاستبدام المستمر  تعُيد تنشيطها  مرانيًا  اجتما يًا،  ه  ما تمةله فكرة ة ـادة الت ظيـف. 
 .فالمنطقة التراةية الت  تعُاد فيها ال ظائف تسُتعاد فيها الحياة، مما يحقن استدامة حقيقية تتجا ز الحفاظ الشكل 

كما ي ضح الفصا أن العلاقة بين اله ية  الاستدامة ليست  لاقة تناقض، با  لاقـة تكامـا تؤكـد أن الحفـاظ 
 تعُـد هـذه الرؤيـة الركيـزة الفكريـة   ، لى اله ية لا يعن  تجميد الماض ، با ة ـادة ت ظيفـه بـ    معاصـر

ا  فـن احتياجـات  لتطبيقات ة ادة الت ظيف، الت  تستند ةلى احترام الطابع التاريب  للمبنـى مـع تكييفـه  ظيفيًـ
 .المجتمع الحديث 

( 1999(  ميةـاق بـ را )1964 يستعرض الفصا الم اةين الد لية الدا مة لهذه الفكرة مةا ميةاق فينيسـيا )
( الت  د مـت فكـر 2022-2011(،  ص لا للم اةين  الأطر الحديةة من الفترة )1975 ة لان أمستردام )

ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية،  الت  أكدت جميعها أن الحفاظ  لى المبان  التراةية السـكنية يجـب أن 
يك ن جزءًا من  ملية التنمية المستدامة،  أن ة ادة الاستبدام ه  أحد ال سائا الفا لة لضمان استمرارية هذه 

 .المبان  كعناصر حية ف  النسيج الحضري
 : ف  ض ء تحليا تل  الم اةين، يبرز الفصا أن ة ادة الت ظيف المستدام تحقن ةلاةة أهداف متكاملة

، تحقيـن كفـاءة اسـتبدام  تنشيط الاقتصاد المحلـ   المجتمـع المحـيط ،الحفاظ  لى اله ية المعمارية  الةقافية
الم ارد من بلاا ةحياء المبان  القائمة بدلًا من هدمها،كما ينـاقش الفصـا الاتجاهـات الحديةـة فـ  المحافظـة 
المستدامة،  الت  تشجع  لـى تبنـ  سياسـات مرنـة فـ  ة ـادة الاسـتبدام، ترا ـ  البعـد البيئـ   الاجتمـا   
 الاقتصادي مع الحفاظ  لى القيمة الجمالية  التاريبية للمبنى، ف  البتام، يؤكد الفصا أن الانتقاا من مفه م 
اله ية ةلى مفه م الاستدامة يمةـا القا ـدة الفكريـة لمفهـ م ة ـادة الت ظيـف )الفصـا الةالـث( ، ةذ تعُـد ة ـادة 
الت ظيف التطبين العمل  الذي يجسد فكرة الحفاظ المستدام،  يحّ ا اله ية من قيمة تاريبية جامدة ةلى مـ رد 

 .حضاري متجدد قادر  لى بدمة احتياجات الحاضر  المستقبا ف  آنٍ  احد 

 
 اهداف الَّستدامة العمرانية كمدخل للتوظيف المستدام  يوضح  3-2  شكل

 المصدر: الباحثة
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التوظيف المستدام: من الهوية والَّستدامة إلى التوظيف السياحي المستدام: ر ية لإحياء  

 .العمارة التراثية السكنية 
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 التمهيد 

تأت  أهمية هذا الفصا ال  تسليط الض ء  لى المبان  التراةية الت  قد تعان  من الإهمـاا  التـده ر  الاتجـاه 
ال  الحديث  ن  مليات الحفاظ  ة ادة الت ظيف  التأهيا لمةا هـذه المبـان  التراةيـة  باصـة السـكنية منهـا 
 العما  لى تط يرها  ة ادة ت ظيفها بشكا يجعلها أداة مـن أد ات الاسـتةمار السـياح   الاقتصـادي بشـكا 

، أيضا الت جه بالحديث  ن أساليب الحفـاظ  لـ  المبـان  التراةيـة  منهـا التـرميم يحفظ ه يتنا  يحافظ  ليها
 الصيانة  ة ادة الت ظيف  ميرهم،  بالالتفات ال  ما تم تطبيقه بلاا السن ات السابقة  بالعما  ل  الحفـاظ 
 ل  المناطن التاريبية بترميم  ة ادة تأهيا مبانيها مةا ما حدث بمنطقة  سط البلد  الدرب الأحمر  ميرهما 
، نجد ان  مليات الحفاظ دائما مـا تفقـد البـيط الأبيـر فـ  تناسـقها  التحامهـا، فعلميـة الحفـاظ  لـ  المبـان  
التاريبية  التراةية ه   ملية متكاملة دائما ما نفتقـد أهميـة ة ـادة ت ظيـف المبنـ  بعـد ترميمـه امـا ل ظيفتـه 
الأساسية ا  ل ظيفة جديدة تتناسب مع الاحتياجات  ال سط المحيط به، أيضا يجب ان تتطابن  تنتسج  مليات 
ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية مع المبادئ العامة للحفاظ كالصيانة، الامر الذي يجعلنا دائما ننظر ال  الحفاظ 

  لى القيمة الةقافية  التاريبية  الحضرية للمبن  أ لا  من ةم مدي ملائمة المبن  لل ظيفة الجديدة له.
ه   ملية مهمة جدا قد يك ن لها مرد د ةيجاب   أيضا قد يك ن لها مرد د سلب   أةر نفسـ    إعادة التوظيف

 اضح  لى مستبدم  المكان من بعد ذل ، أيضا هنا  العديد من الشر ط الت  يجـب مرا اتهـا  نـد ابتيـار 
 الاستبدام الأمةا للمبن  التراة ، منها ا ت :

 ملائمة المبن  التراة  ا  التاريب  نفسه لل ظيفة الت  سيتم استعماله من اجلها.  •

 الكفاءة الاقتصادية  هذا الامر مهم للغاية ف  د ر  مليات ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية  التاريبية. •

 ملائمته للن اح  الاجتما ية  الاحتكا  بكا ج انبها المبتلفة. •

 تنمية البيئة المحيطة  المجتمع المحيط  بدمة الاحتياجات  المتطلبات المبتلفة حسب سعة كا منها. •
فالمبان  التراةية  التاريبية م ر ث ةقاف  هائـا للأجيـاا القادمـة  ة ـادة ت ظيفهـا هـ  أسـل ب مـن أسـاليب 
استدامتها  استمراريتها  بر العص ر لجيا ابر يستفيد منها  يتباهى بهذا الم ر ث الهائا  بر الزمن   بـر 
العص ر المبتلفة، الامر الذي يجعلنا نتعقب كا  مليات ة ادة الت ظيف ف  د ا مبتلفـة  بأسـاليب متن  ـة، 
ك  يتةنى لنـا البـر ج باسـتراتيجية  منهجيـة  اضـحة لطـرق تأهيـا  ت ظيـف المبـان  التاريبيـة  التراةيـة 

، لعمليات ة ادة الت ظيف د ر مهم جدا ف  تنمية جانب المجتمع المحل   تنشيطه  باصة المبان  السكنية منها
 العما  لى اسـتبراج كـا الطاقـات الكامنـة دابـا المنـاطن المحيطـة بهـذه المبـان   البحـث فـ  احتياجـات 
المجتمع المحيط  تلبيتها من بلاا  مليات ة ادة الت ظيف أيضا له د ر مهم ف  تنشيط  اما السياحة  بلـن 
أداة جديدة للاستةمار المحل   الاجنب   ميره من  سائا تنشيط الاقتصاد  من ةم تنشيط السياحة مـع الحفـاظ 

  لى القيمة المكانية  الةقافية  البيئية لهذا المبن  التراة  ا  التاريب .
أيضا يتنا ا هذا الفصا الحديث  ن أساليب الحفاظ المبتلفة مةا الصيانة  الترميم  اهميتهم ف  ة ادة تأهيـا 

 المبن   د رها ف  استدامته ماديا  معن يا،  من ةم التطرق ال  الحديث  ن السياحة مع ذكر 
مفه مها  اهميتها، فالسياحة بمصر ه   اما مهم من   اما تط رها  انتعاشها بين الد ا الأبرى  بالتال  

 يتم دراسة الأهمية الاقتصادية  م قعها بالنسبة لهيكا الإنتاج المحل  بمصر.
من بلاا هذا الفصا يتم التعرف أيضا  لى د ر السياحة التراةيـة فـ  تنميـة السـياحة،  د ر  مليـات ة ـادة 

 الت ظيف ف  تعظيم الفرص الاستةمارية  لى جميع المست يات.
لعمليات ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية أيضا د ر مهم جدا ف  تنمية الناتج  العائد المحل  للمناطن التـ  تقـع 
فيها هذه المبان  بتلبية احتياجاتهم  استغلاا طاقاتهم  التر يج لها محليا   الميا، فمـن بـلاا  مليـات ة ـادة 
الت ظيف للمبان   ابتيار ال ظيفة المناسبة لها  لهيكله الانشائ   قيمة المبن  الةقافية بتصميم يناسـبه الأهميـة 

 القص ى  الملحة ف  استقطاب  اما السياحة ف  هذا النسن تحديدا.
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 إعادة التوظيف كمدخل للًستدامة والحفاظ  3-1
 مفهوم إعادة توظيف المباني التراثية وأبعاده النظرية   3-1-1

 ملية ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية ه   ملية ة ادة استبدام المبن  القديم نفسه بعد  مليـات تـرميم المبنـ  
 د ن هجره د ن الاقلاا من قيمته المادية ا  المعن ية.

ف  هذه العملية يتم الحفاظ  لى اله ية الةقافية  الحضارية للمبن  التراة  مع العما  لى الحفاظ  لى  ظيفتـه 
 الت  كان  ليها ا  أي  ظيفة لا تتعارض مع تصميم المبن   قيمته الجمالية  الةقافية.

فمن بلاا  مليات ة ادة ت ظيف المبان  التراةيـة  التاريبيـة يـتم الحفـاظ  ليهـا   لـى ه يتهـا الةقافيـة د ن 
 تفريط فيها فعادة ما يك ن الاستبدام الجديد للمبن  ه  استمرار للقديم بطريقة بناءه  مستدامة. 

تعتبر  مليات ة ادة الت ظيف أيضا من أكفأ العمليات  الحل ا اقتصاديا  ةقافيـا فبـدلا مـن هـدم المبنـ  القـديم 
  طمس ه يته  الطل ع بمبن  ابر جديد  تصميم ن    ميره.

يتم العما  لى ة ادة ت ظيف المبن  القديم  ة ادة صيامة جزء من الفرامات الدابلية د ن الافراط ا  التقليا   
، فقد أصبحت  مليات ة ادة ت ظيف المبان  التراةية امر حتمـ   مهـم للغايـة للحفـاظ  لـى من قيمتها الةقافية

المبان  التراةية  التاريبية،  لان هجرة المبن  القديم يعرضه ف  املب الأ قات ال  الإزالة  فقد قيمته المادية 
 الةقافية مع ال قت لتعرضه ال  انتهاكات  تجا زات س اء كـان مبنـ  سـكن  قـديم يبضـع لقـ انين الايجـار 
القديمة الت  لا تجزي  لى مالكيها نفع لانعدام القيمة الايجارية لها، ا  لفقد حماية المبن  نفسه لقان ن  اضـح 

 صريح للتحكم ف  ترميمه  صيانته.
 أسس ومبادئ عمليات إعادة التوظيف وأهدافها في سياق الحفاظ العمراني  3-1-2

 تبضع  مليات ة ادة الت ظيف ال   دة أسس مهمة  الت  من أهمها التال : 

ان يك ن المبن  التراة  نفسه مؤها لهذه العملية، بمعن  ان يتم العما  لـى تـرميم المبنـ   حـا كـا  •
مشاكا المبن  الفنية  الإنشائية، بمعن  ان يك ن المبن  نفسه مؤها لهذه العملية تأهيا جزئ  ا  كلـ  

 حسب حالة كا مبن   التصميم المبتار لإ ادة ت ظيفه.

ابتيار تصميم مناسب ل ظيفة المبن  مع ابتبار م اد تكسيه لا تتناقض مع م اد البناء الاصلية له اما  •
 من نفس المادة ا  م اد بناء جديدة تشبه ف  شكلها  ملمسها م اد بناء المبن  ذاته.

حساب تكاليف ة ادة تأهيـا  ت ظيـف المبنـ  مـن  مليـات التـرميم  التجهيـزات الباصـة بـه تتعلـن  •
  .ب ظيفة المبن  الجديدة

يتم من بلاله تقييم كفـاءة  مليـة ة ـادة ت ظيـف المبنـ  اقتصـاديا  ماديـا  الذي   حساب العائد المادي •
ا  لمجم  ة من المبان   ،س اء كانت هذه العملية لمبن  منفصا لحاله مةا المبان  السكنية ا  التكيات 

 مةا: مجم  ه محلات تجارية ا  مطا م.

ابتيار ن ع الفرش  الاةاث دابا المبن  التراة  بما يتناسب مع قيمته  ه يته  ال ظيفة الت  يسـتبدم  •
 من أجلها. 

 ة ادة الصيامة هنا تنقسم ال  جزئين: •
مـن  ة ادة الصيامة للفرامات من الدابا  تتم هذه العملية  فقـا ل ظيفـة المبنـ  التـ  تـم ابتيـاره  ➢

 أجلها.
ة ادة الصيامة ل اجهات المبن  ا  أي  نصر للمبن  من البارج  ف  هذا الجزء من العملية يجب  ➢

مرا اة ق ا د التنسين العام للمبان  من ح له،  ابتيار  ناصر الإضاءة  م اد التكسية  التشطيب 
 الت  تتناسب مع المبن   ه يته  مع ال سط المحيط  ال ظيفة الت  تم ابتياره من اجلها. 
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 استراتيجيات الحفاظ على المباني التراثية وأهمية تطبيقها  3-1-3 

الحفاظ  لى المبان  التراةية يح ي العديد من الأساليب الت  تتكاما معا لت طيـد مفه مـه  أهميتـه  ذلـ  تبعـا 
 لظر ف المبن  التراة  المراد الحفاظ  ليه  منها:

 الترميم  3-1-3-1
 ملية الترميم ه   ملية دقيقة لدرجه كبيرة جدا، تعتمد ف  مضم نها  لى الحفاظ  لى المادة الاصلية الت  تم 
بناء الجزء المرمم منها،  تك ن  مليات الترميم قائمة  لى دراسات تاريبية للمبن  التراة  ا  الاةـري نفسـه 
قبا القيام بها بالنسبة لاي مبن  تراة  ا  اةري،  تهدف  مليـات التـرميم للمبـان  التراةيـة الـ  كشـف القيمـة 

 الةقافية  الجمالية للمبن  التراة  نفسه.
 الصيانة  3-1-3-2

الصيانة ه   ملية حماية المبن  التراة  من أي تلفيات ا  ميرها قـد يتعـرض اليهـا المبنـ  التراةـ   تجنـب 
حد ث أي منها للمبن  نفسه،  تتم  ملية الصيانة للمبان  التراةية ا  الاةريـة بشـكا تكـراري  د ري للحفـاظ 

  ليها  استدامتها بال سط المحيط.
  من اهم اهداف  مليات الصيانة ه  كالتال :

 اطالة  مر المبن  التراة  ا  الاةري. 
 استدامة القيمة الةقافية  الاجتما ية  الحضارية للمبن  التراة  ا  الاةري.

 المسا دة ف   مليات ة ادة الت ظيف  الاتجاه ال  ة ادة استبدام المبن  من جديد.
 ت فير بيئة دابلية  بارجية تتناسب مع قيمة  د ر المبن  التراة  نفسه دابا ال سط المحيط.

 إعادة البناء 3-1-3-3
ة ادة بناء المبن  التراة  نفسه ا  ة ادة بناء جزء مفق د منه  ة ادته ال  ص رته الحقيقة ا  أقرب ص رة ال  

 المبن  الحقيق  ا  الجزء المفق د.
 ملية ة ادة البناء ه   ملية دقيقة للغاية  تك ن مبنيـة  لـى اسـتدلالات تاريبيـة   ةـائن  مبططـات سـ اء 
كانت بيانية، ا  ص ر ف ت مرافية، ا  بـرائط، ا  اسـتبيانات، قـد تـم اجرائهـا للمكـان الـذي  قـع بـه المبنـ  

 التراة  ا  الاةري بال سط المحيط به.
 إعادة التوظيف 3-1-3-4

 ملية الحفاظ  لى المبان  التراةية ه   مليـة متكاملـة الأطـراف بجميـع ج انبهـا  اسـاليبها المبتلفـة،  د ر 
ة ادة الت ظيف للمبان  التراةية هنا س اء استبدامها ل ظيفة جديدة ا  ال ظيفة الت  نشأ المبنـ  التراةـ   ليهـا 

 ه  من أكفأ الأساليب  اهمها بالنسبة لعميات الحفاظ  لى المبان  التراةية.
 حيث ان هذا الأساليب ل  تم تنفيذها منفردة لم تكن لها قيمة كترميم مبن  تراة   تركه مهج را.

فت ادة الت ظيف للمبان  التراةية بعد ترميمها من جديد يعما  لى اسـتدامتها  الحفـاظ  ليهـا  اسـتكماا بـيط 
 الماض  من  بقرية بناءها  نسجها العرين لتصا لنا بال سط المحيط بنا.

استعماا المبن  التراة  بعد ترميمه ه  أمر حتم  للغاية، با أداة  صا ق ية  متينة للحفاظ  ليه   دم تركـه 
مهج را لا يؤدي  ظيفته بشكا فعاا،  لا يستطيع ان يضع أداة  صا لمجتمعه  ال سط المحـيط، مـع العمـا 
 لى منع اجراء أي تعديا ا  تح يا قد يتعارض مع قيمته الجمالية  الةقافية  التاريبيـة،  ان تكـ ن ال ظيفـة 

 الجديدة له تتناسب مع هندسته  امكانياته. 
 السياحة ودورها في تعزيز الهوية الثقافية والتنمية العمرانية المستدامة.  3-2 
 السياحة مفهومها وأهميتها كمدخل للتنمية المستدامة والحفاظ على التراث المعماري.    3-2-1

تعرف السياحة  لى أنها مجم  ة الانشطة الت  يق م بها الزائر ف  بلد مير بلده ا  ببلده نفسها  يك ن هـدفها 
 تعُد السياحة من ، الترفية  الأستكشاف مع ت فير الاقامة  تسهيا الحركة  الانتقالات من م قع ال  م قع ابر

 أهم الأنشطة الاقتصادية  الاجتما ية ف  العصر الحديث، لما لها من تأةير مباشر  لى د م الاقتصاد المحلـ  
 :فيما يل  أهمية السياحة يمكن تلبيص 
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 :تحقيق التطور والتقدم الَّقتصادي •
تسُهم السياحة ف  تنشيط الاقتصاد الق م  س اء ف  الد ا النامية أ  المتقدمة، ةذ تعُد مصدرًا رئيسيًا  

 .للعملات الأجنبية، كما تفتح مجالات متعددة للاستةمار  ت ليد فرص العما

 :تطوير البنية التحتية  •
يؤدي ازدهار القطاع السياح  ةلى تحسين المرافن العامة،  تط ير شبكات النقا  المطارات  الطرق  

 . الم انئ، مما يسُهم ف  رفع كفاءة البدمات المقدمة للم اطنين  السائحين  لى حد س اء

 :تعزيز الوعي والَّتصال المجتمعي  •
تسُهم السياحة ف  بلن بيئة تفا لية بين السكان المحليين  الزائرين، مما يعزز من قيم التسامح  
 . الانفتاح الةقاف ،  ينُمّ  ال    لدى المجتمع المضيف بأهمية تبادا الببرات  الةقافات المبتلفة 

 :نشر التراث الثقافي وتعزيزه •
تعُد السياحة  سيلة فا لة للتعريف بتراث الشع ب  معتقداتها  م ر ةاتها، ةذ تسُهم ف  نقا ص رة  
متكاملة  ن اله ية الةقافية  الحضارية للمجتمعات، كما تشُجّع  لى الحفاظ  لى المبان   المناطن  

 .التراةية لما لها من د ر ف  جذب الز ار  تنشيط الحركة السياحية 
  ليه، تعُتبر السياحة أحد المحركات الرئيسة للت ظيف المستدام للتراث المعماري، فه  لا تقتصر  لى ك نها 
نشاطًا اقتصاديًا فحسب، با تسُهم ف  ةحياء المبان  التراةية السكنية  تح يلها ةلى مراكز جذب سياح   ةقاف  

 .تعكس اله ية المحلية  تد م أهداف التنمية المستدامة
 تحليل واقع السياحة في مصر وإمكاناتها في دعم إعادة توظيف المباني التراثية.  3-2-2 

تعُدّ السياحة أحد أهم القطا ات الدا مة للاقتصاد العالم ، ةذ تسُهم بفعالية ف  تحقين النم  الاقتصادي  ت فير 
فرص العما  تنشيط حركة التجارة الد ليـة.  تمُةـا السـياحة مصـدرًا رئيسـيًا للعمـلات الصـعبة  الإيـرادات 
الضريبية،  يقُدَّر أن نح  ُ شر سكان العالم يعمل ن بشكا مباشر أ  مير مباشر ف  هذا القطاع الحي ي. كمـا 

% من الناتج المحل  الإجمال  ف  بعض الد ا، س اء كانت نامية أ  متقدمة، 20تسُهم السياحة بما يقرب من  
 % من حجم التجارة العالمية.7 تستح ذ  لى نح  

التابعة للأمم المتحدة  مقرها  –(  UN Tourism قد أشارت التقارير الصادرة  ن منظمة السياحة العالمية )
م انتعاشًا كبيرًا  الميًا، حيث ارتفع  دد السائحين 2023ةلى أن قطاع السياحة شهد ف   ام    –مدريد بتسبانيا  

،  سجّلت منطقة الشرق الأ سط أقـ ى أداء  ـالم  بـلاا الربـع الأ ا مـن 2022% مقارنة بعام  86بنسبة  
 العام ذاته.

ا د ا الشـرق الأ سـط مسـؤ لية مضـا فة فـ  الحفـاظ  لـى  هذا النم  الملح ظ فـ  السـياحة الإقليميـة يحُمـّ
مق ماتها الةقافية  التراةية،  تعزيز جاذبيتها للسياحة العالمية من بلاا تط ير استراتيجيات مسـتدامة ترا ـ  

،  تأت  مصر ف  مقدمة د ا المنطقة لمـا تمتلكـه مـن مق مـات البعد الةقاف   الاجتما    البيئ  ف  آنٍ  احد 
سياحية  حضارية متن  ة تشما الم اقع الأةرية الفريدة  التراث المعماري الغن   الم ر ةات الةقافية المادية 

% مـن 11.3 المعن ية.  قد أصبح قطاع السياحة أحد أ مدة الاقتصاد المصـري، ةذ يسـاهم بمـا يقـرب مـن  
% من ةجمال  ق ة العما ف  الد لة، أي نح  12.6الناتج الق م  الإجمال ،  ي فرّ فرص  ما لما يقرب من 

م استقبلت مصر نحـ  2023ملايين شبص يعمل ن بشكا مباشر أ  مير مباشر ف  هذا القطاع،  ف   ام   3
ملايين سائح بلاا البمسة أشهر الأ لـى مـن العـام،  سـجّلت فـ  شـهر أبريـا أ لـى معـدا لل افـدين فـ    7

 ملي ن سائح ف  شهر  احد فقط، مما يؤكد تعاف  القطاع  استعادته لمكانته الحي ية.  1.35تاريبها بما يقارب  
كا ذل  يبُرز أهمية تط ير نماذج جديدة للعرض السياح  تتناسب مع قيمة الم ر ث الةقاف  المصري،  مـن 
أهمها الاتجاه نح  الت ظيف السياح  المستدام للمبان  التراةية، با تباره  سيلة فعالة لإحيـاء العمـارة التراةيـة 

،  بـذل ، يتضـح أن السكنية  تعزيز المشاركة المجتمعية  تحقيـن التنميـة الاقتصـادية  الةقافيـة فـ  آنٍ  احـد 
الســياحة تمةــا محــ رًا اقتصــاديًا  اســتراتيجيًا فــ  دفــع  جلــة التنميــة  تحقيــن التكامــا بــين اله يــة الةقافيــة 
 الاستدامة الاقتصادية،  ه  ما يجعلها أحد أهم الأد ات الفا لة لإحياء التراث العمران  السكن   تح يله ةلى 

 .قيمة ةنتاجية دابا الاقتصاد الق م 
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 تطور م شرات السياحة في مصر ودلَّلَّتها على فرص التوظيف المستدام للتراث المعماري.   3-2-3
 اما بالنسبه لتطورات قطاع السياحة في مصر   

هنا  العديد من المؤشرات لتط رات السياحة بمصر  الت  يتم استبلاصها من بلاا أربع مؤشرات رئيسية  
 تتمةا بالتال : 

 السياحة ال افدة   .1
  دد الليال  السياحية ) ه  مؤشر شديد الأهمية(   .2
 الإيرادات السياحية   .3
 الطاقة الاستيعابية   .4

 
 

 
 
 
 

: السياحة الوافدة   أولَّا
  تشير البيانات الصادرة  ن الجهاز المركزي للتعبئة العامة  الإحصاء ةلى أن مالبية السائحين ال افدين ةلى 

من ةجمال   دد السائحين، تليها الأس اق العربية   %67 مصر قدم ا من الأس اق الأ ر بية بنسبة بلغت نح   
 Central Agency for Public Mobilization and)   %24.8بنسبة  

Statistics(CAPMAS)،2022) .   
 كما ساهمت سياحة المهرجانات  المؤتمرات ف  تنشيط الحركة السياحية  جذب شرائح جديدة من الزائرين

(Ministry of Tourism and Antiquities, 2023)  تستهدف الاستراتيجية ال طنية لتنمية السياحة 
 ,Egyptian Tourism Authority) 2028ملي ن سائح بحل ا  ام  30المصرية ال ص ا ةلى 

2024) 

 
 ثانياا: م شر عدد الليالي السياحية 

بلاا النصف الأ ا   %27.2أ ضحت بيانات البن  المركزي المصري أن  دد الليال  السياحية ارتفع بنسبة 
 (Central Bank of Egypt, 2022)ملي ن ليلة  78.4ديسمبر(، ليصا ةلى –من العام المال  )ي لي 

ملي ن ليلة   65.7ملي ن ليلة، مقارنة بـ  131نح   2022كما بلغ ةجمال   دد الليال  السياحية بلاا  ام 
 (Ministry of Tourism and Antiquities, 2023) 2010 ام  

يوضح م شرات نمو قطاع   1-3شكل 
 السياحة في مصر المصدر: الباحثة
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 يسُتدا من ذل  أن زيادة الطاقة الاستيعابية  تنّ ع أماكن الإقامة  ج دة البدمات تسُهم ف  تعزيز معدا  
 .(UNWTO, 2023)الإقامة،  من ةمّ ف  تحقين التنمية السياحية المستدامة 

 
 ثالثاا: م شر الإيرادات السياحية 

بــلاا الســنة الماليــة  %25.7تشــير تقــارير البنــ  المركــزي ةلــى أن الإيــرادات الســياحية ارتفعــت بنســبة 
، Central Bank of Egypt)مليار د لار 10.7، لتصا ةلى 2021/2022مقارنة بعام  2022/2023

2022) 

 
 رابعاا: م شر الطاقة الَّستيعابية 

منشـأة  ائمـة،  261صـديقة للبيئـة   235منشـأة، منهـا  1199بلغ  دد المنشـآت الفندقيـة فـ  مصـر نحـ  
 (Ministry of Tourism and Antiquities ،2023)ألــف مرفــة فندقيــة  230بتجمــال  يقــارب 

ا  ســياحيًا متفا تــة فــ  الجاهزيــة 2160كمــا تحتــ ي مصــر  لــى  ا أةريــً  (UNESCO, 2023) م قعــً
ألف  500 يعُدّ هذا المؤشر من أبرز التحديات الت  ت اجه نم  القطاع، مما يستد   زيادة الطاقة الفندقية ةلى 

 (Egypt Vision 2030, 2024). مرفة بلاا السن ات البمس المقبلة

 
 دلَّلَّت الم شرات على التوظيف المستدام للتراث المعماري

تظُهر المؤشرات السابقة أن قطاع السياحة المصري يسير ببطى متسار ة نح  النم  المستدام، ةلا أن تحقين 
 الاســــــتدامة الشــــــاملة يتطلــــــب تن يــــــع المنتجــــــات الســــــياحية  ةدمــــــاج التــــــراث الســــــكن .
فمن بلاا ة ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية كمقاصد لاقامة أ  الفعاليات الةقافية  السياحية، يمكن تعزيز 

 (ICOMOS,2020).  هـاالطاقة الاستيعابية بطرق صديقة للبيئة، مع الحفاظ  لى اله ية المعماريـة  ةحياء
 بذل  تتح ا السياحة من مجرد نشاط اقتصادي ةلى أداة لإحياء التراث  تحقين التنميـة العمرانيـة المسـتدامة 

 .ف  المدن التاريبية المصرية
 الأهمية الَّقتصادية للسياحة وموقعها بهيكل الَّنتاج المحلي.  3-2-4 

 ترجع الأهمية الاقتصادية للسياحة ال  العديد من الاسباب المبتلفة  ه  كالتال :     
السياحة تسا د ف  بلن مجتمعات جديدة س اء ح ا م قع أةرى بالصحراء ا  ميرها من الاماكن النائيـه مـع 

 العما بقطاع السياحة  ت فير فرص  ما لقاطن  البلاد المجا رة أ  اها المنطقة نفسها.
، يسا د ف  انتشـار العمـران  ربـط يساهم ف  نم  الناتج المحل   زيادته المستمرة حسب تط ر القطاع نفسه

المجتمعات العمرانية بعضـها بـبعض، اي يعمـا  لـى مـد نسـيج المـدن  الامـاكن المبتلفـة بامـاكن التطـ ير 
 السياح  لبلن بيئة متكاملة  متناممه  ص رة حقيقة للبلد المستضيف.

الربط بين قطاع الزرا ة  الصنا ة  بين قطاع السياحة بالاستفادة من ت افد السياح  لى شراء المعر ضـات 
 الم ارد النادرة أ  الت  تميز بد رها طابع البلد المستضيف، ت فير العملة الصعبة الامر الذي يرفع من قيمـة 

اهميـة  2023احتياط  البن  المركزي من العملات الأجنبية، صدر  ن البن  المركزي المصري ايضـا فـ  
القطاع السياح  ف  التدفقات  الامداقات الاستةمارية باصة من قبا د ا البليج  الصـين فـ  اقامـة الفنـادق 

م   2022/2023مليـ ن د لار  ـام    98 ميرها، مؤكدا انه قد  صا صاف  تدفقات الاستةمار الاجنب  الـ   
، تــ فير فــرص  مــا ســ اء للعمــا بالقطــاع بشــكا مباشــر ا  ميــر م 2023/2024 بتزايــد منــتظم لعــام 

% من  مالة مصر بقطاع السياحة، مما يسـاهم فـ  حـا المشـاكا الاقتصـادية 12.6مباشرحيث يعما بنسبة  
 للد لة  منع البطالة. 

 يوضح الأهمية الَّقتصادية للسياحة وموقعها في هيكل الإنتاج المحلي 1-3جدول 

 (2024)) ، البنك الدولي((2023) إعداد الباحثة بالَّعتماد على بيانات البنك المركزي المصري :المصدر
 أوجه الأهمية الَّقتصادية للسياحة  التوضيح 

تسهم السياحة ف  ةنشاء مجتمعات جديدة ح ا الم اقع الأةرية أ  ف  المناطن النائية،  ت فر  
 .فرص  ما للسكان المحليين مما يرفع مست ى المعيشة

 بلن مجتمعات  مرانية جديدة 
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يعد القطاع السياح  أحد المحركات الأساسية للنم  الاقتصادي، ةذ يساهم ف  زيادة الناتج  
 .المحل  الإجمال  تبعاً لتط ر أنشطته

 الإسهام ف  الناتج المحل  الإجمال  

يؤدي النشاط السياح  ةلى ت سيع النطاق العمران   ربط المجتمعات العمرانية ببعضها  بر 
 .مشر  ات التط ير السياح  

 نشر العمران  تحقين الترابط المكان  

يرتبط قطاع السياحة ارتباطًا  ةيقاً بقطا   الزرا ة  الصنا ة من بلاا الطلب  لى  
 .المنتجات المحلية  المعر ضات التراةية

 التكاما مع القطا ات الاقتصادية الأبرى

تمةا السياحة مصدرًا رئيسياً للعملة الصعبة، مما يرفع احتياط  البن  المركزي من العملات  
 .الأجنبية  يحسن الميزان التجاري

 تعزيز احتياط  النقد الأجنب  

(، بلغت التدفقات الاستةمارية ف  قطاع السياحة نح   2023 فقاً للبن  المركزي المصري )
م، مع تزايد ملح ظ ف  العام التال ، باصة من د ا  2023/ 2022ملي ن د لار  ام  98

 .البليج  الصين

 جذب الاستةمارات الأجنبية 

من ةجمال  العمالة ف  مصر، ما يساهم ف    %12.6يعما قطاع السياحة  لى ت ظيف نح   
 .بفض معدلات البطالة  تحسين ال ضع الاقتصادي  الاجتما  

 ت فير فرص  ما مباشرة  مير مباشرة 

 
 مقترحات لتعزيز النمو والتطور بقطاع السياحة في مصر كمدخل لتعزيز التوظيف المستدام في مصر.   3-2-5

 اما بالنسبه لمقترحات وتطلعات تعزيز النمو والتطور بقطاع السياحة فهي كالتالي:

 تكاتف ال زارات  الجهات المبتصة  ذات الصلة بالقطاع، بالتعا ن المشتر  كا ف  مجاله. •

التحفيز  التشجيع من الاستةمار س اء الاستةمار الفندق  ا  النقا السياح   زيـادة المـزارات  تز يـد  •
  دد الغرف الفندقية.

الاستغلاا الامةا للةر ة العقارية بمصر لرفع ا باء الطاقه الاستيعابية  تسكين السياح باماكن مناسبة  •
 تعكس الطابع الةقاف  للبلد المستضيف. 

ا ادة استبدام المبان  السكنية التقليدية لكمبن  فندق  مع الحفاظ  ليه  صيانته  ا ادة تأهيلة ليتناسب  •
 مع ال ظيفة الجديدة له من تغيير احماا  ميرها.

 تفعيا د ر الا لام ف  نشر ال    باهميه السياحة   اجهة الد ا المستضيفة امام العالم. •

التحكم بتغيرات المناخ من بلاا  ضع استراتيجيات متكاملة لتبفيف من حدة هذة العقبة  لى القطاع  •
 السياح .

 ما ابحاث  دراسات باصة بالنشاط السياح  للد ا المنافسة لتطبين التجارب ا الاستفادة منهـا بمـا  •
 يناسب بيئة مصر الةقافية.

 التوظيف السياحي كأحد أنماط إعادة التوظيف المستدامة  3-3

يعَُدّ الت ظيف السياح  للمبان  التراةية أحد أبرز المدابا الحديةة للحفاظ المسـتدام  لـى التـراث العمرانـ ، ةذ 
يتجا ز مفه م الحماية التقليدية القائم  لى الترميم المادي فقـط، ةلـى مفهـ م أكةـر شـم لًا يـدمج بـين الحفـاظ، 

فالتراث ف  هذا الإطار لا ينُظر ةليه كم ر ث ساكن أ   بء يحتاج ةلى حماية،  . التنمية،  الاستةمار الةقاف 
با كرصيد حّ  يمكن تفعيله اقتصاديًا  ةقافيًا ليسُهم ف  تحقين التنمية المحليـة المسـتدامة،  يـأت  هـذا الت جـه 
انسجامًا مع التح لات العالمية ف  مفاهيم الحفاظ العمران ، الت  انتقلت من فكرة "التجميد التـاريب " للمبـان  
ةلى “ة ادة دمجها” ف  نسيج الحياة المعاصرة بطريقة تحافظ  لى ر حها الأصـيلة  تمنحهـا فـ  ال قـت ذاتـه 
د رًا حي يًا جديدًا.  من هنا، يبرز الت ظيف السياح  كأحد أكةر الأسـاليب فا ليـة لتحقيـن هـذا التـ ازن بـين 

 الأصالة  المعاصرة.
 .مفهوم التوظيف السياحي للمباني التراثية  3-3-1

يق م مفه م الت ظيف السياح   لى ة ادة استبدام المبان  التراةية بشكا يعزز قيمتها التاريبية  الجمالية مـن 
جهة،  يحقن لها استدامة اقتصادية   ظيفية من جهة أبرى. فه  لا يقتصر  لـى تح يـا المبنـى ةلـى مقصـد 
ا ، سياح  فحسب، با يتعدى ذل  ةلى تفعيا طاقاته المكانية  الةقافيـة بمـا يبـدم الزائـر  المجتمـع المحلـ  معًـ

 تتبذ أشكاا الت ظيف السياح  للمبان  التراةية أنماطًا متعددة، كتح يا القصـ ر القديمـة ةلـى فنـادق ب تيكيـة 
فابرة، أ  ة ادة ت ظيف البي ت التاريبية كمطا م  مقاهٍ ذات طـابع تراةـ ،أ  تهيئـة المبـان  العامـة القديمـة 
لتصبح متاحف أ  مراكز ةقافية  معارض للفن ن  الحرف.  ف  كا هذه الحالات، يبقى الهدف الأساسـ  هـ  

 ةحياء المبنى ب ظيفة جديدة د ن المساس بج هره التاريب  أ  ه يته الأصلية.
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ةن الت ظيف السياح  الناجح لا يقيس نجاحه بعدد الز ار أ  حجم الإيرادات فقط، با بقدرته  لى ة ادة ةحياء 
الذاكرة الجمعية للمكان،  تقديم تجربة سياحية قائمة  لـى الـ    الةقـاف   الاحتـرام العميـن للتـاريخ  البيئـة 

 العمرانية.
 معايير وضوابط التوظيف السياحي المستدام.   3-3-2

يستلزم الت ظيف السياح  المستدام للمبان  التراةية مجم  ة من الض ابط الدقيقة الت  تضمن تحقين التـ ازن 
 بين الحماية  التنمية،  من أبرزها:

 الحفاظ  لى الأصالة المعمارية: .1
يجب أن تـتم أ مـاا التـرميم  ة ـادة الاسـتبدام بمـا يحتـرم العناصـر الأصـلية للمبنـى مـن مـ اد،  تفاصـيا 

 معمارية،  تقنيات بناء تقليدية، بما يضمن نقا القيم التراةية للأجياا المقبلة.
 ت افن ال ظيفة الجديدة مع الطابع المكان : .2

ينبغ  أن تك ن ال ظيفة المقترحة منسـجمة مـع طبيعـة المبنـى  سـياقه التـاريب ، بحيـث لا تحُـدث تغييـرات 
 ج هرية تمس ه يته أ  تشّ ه ص رته البصرية.

 الالتزام بمبادئ الاستدامة البيئية: .3
 بر ا تماد أنظمة حديةة م فرة للطاقة،  ةدارة ذكية للنفايات،  تشجيع استبدام الم اد المحلية الصديقة للبيئـة 

 أةناء الترميم  التشغيا.
 المشاركة المجتمعية: .4

ةشرا  المجتمع المحل  ف  مراحا التبطيط  الإدارة  التشغيا، لضمان قبـ ا السـكان للمشـر ع  ةحساسـهم 
 بالانتماء له، بما يعزز من استدامة العملية  لى المدى الط يا.

 تحقين الجد ى الاقتصادية  الاجتما ية: .5
لا بد أن يـ فرّ المشـر ع فـرص  مـا مباشـرة  ميـر مباشـرة،  يسُـهم فـ  تنشـيط الاقتصـاد المحلـ   د ـم 

 الصنا ات التقليدية، بما يبلن د رة اقتصادية متكاملة تحافظ  لى التراث  تستةمر فيه ف  آنٍ  احد.
 دور التوظيف السياحي في دعم التنمية المحلية والحفاظ على الهوية.  3-3-3

يمةا الت ظيف السياح  مح رًا رئيسيًا ف  ربط التراث بالاقتصاد  المجتمع، فه  لا يقتصر  لى ةحياء  
المبان ، با يمتد ليشما ةحياء المجتمعات الت  تحيط بها. فعندما يعُاد ت ظيف مبنى تراة  كمشر ع سياح ،  

تفُتح أمام سكان المنطقة فرص للعما  الإنتاج، س اء ف  مجاا الضيافة أ  الحرف التقليدية أ  البدمات  
 المرتبطة بالسياحة، مما يسهم ف  رفع مست ى المعيشة  تنمية الحس بالانتماء. 

 من جانب آبر، يعُد هذا النمط من الت ظيف  سيلة فعالة للحفاظ  لى اله ية الةقافية  المعمارية، حيث يتيح  
للز ار التعرف  لى البص صية المحلية من بلاا التجربة الحسية المباشرة: ف  العمارة،  الأةاث،  

 المأك لات،  العادات،  الطق س الي مية.  هكذا يتح ا المبنى التراة  ةلى مرآة تعكس ر ح المكان  تبُرز  
 ملامح الشبصية المصرية المتفردة  بر العص ر. 

ةن الدمج بين ال ظيفة السياحية  الاستدامة البيئية  الاجتما ية يبلن نم ذجًا حضاريًا متكاملًا، يجعا من  
التراث م ردًا حيًا للتنمية  ليس مجرد أةر جامد.  من بلاا هذا الت جه، يمكن للمناطن التاريبية أن تستعيد  
د رها ف  المشهد العمران  المعاصر كرم ز نابضة بالحياة تةُري اله ية  تد م اقتصاد المجتمع المحل  ف   

 ال قت ذاته. 
 تحليل محور التوظيف السياحي كأحد أنماط إعادة التوظيف المستدامة.   3-3-4
 

 تحليا مح ر الت ظيف السياح  كأحد أنماط ا ادة الت ظيف المستدامة  2-3جد ا 
 المصدر: الباحةة  

 العنصر التحليلي  المضمون التفصيلي  الدلَّلَّت والَّستنتاجات 

يحقن هذا الت جه دمجًا بين الحفاظ  لى التراث  
 التنمية الاقتصادية،  يعُيد للمبان  د رها الاجتما    

 .دابا النسيج العمران  الحديث

ه  ة ادة استبدام المبان  ذات القيمة التاريبية ف   
أمراض سياحية  ةقافية )فنادق، متاحف، مراكز  

فنية...( بما يحافظ  لى طابعها المعماري  يمنحها  
 . ظيفة اقتصادية  اجتما ية جديدة

مفهوم التوظيف السياحي للمباني 
 التراثية

يربط بين التنمية المستدامة  الحفاظ  لى اله ية،  
 . يح ا التراث ةلى م رد تنم ي دائم

تفعيا د ره   -حماية المبنى من التده ر  الإهماا. -
نشر ال     -د م السياحة الةقافية. -الاقتصادي.

 أهداف التوظيف السياحي 
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 .بقيمة التراث

تضُمن هذه الض ابط الت ازن بين الحماية  
 الاستةمار،  تحافظ  لى القيم الةقافية  البيئية  

 . الاجتما ية للمكان

الحفاظ  لى الأصالة المعمارية   ت افن الاستبدام  
الجديد مع الطابع التاريب   الالتزام بمبادئ  

الاستدامة البيئية  مشاركة المجتمع المحل   تحقين  
 .الجد ى الاقتصادية

معايير وضوابط التوظيف السياحي  
 المستدام 

الت ظيف السياح  يصبح أداة فا لة لتحقين تنمية  
محلية متكاملة تسُهم ف  تحسين الاقتصاد  البيئة  

 .الاجتما ية 

د م الحرف التقليدية   -بلن فرص  ما جديدة.
اطن  -جذب الاستةماالمحلية.  - الصنا ات المحلية

 .رفع ال    المجتمع  بالتراث -التاريبية

دور التوظيف السياحي في التنمية  
 المحلية 

يربط الماض  بالحاضر،  يجعا من التراث  نصرًا  
حياً يعبر  ن الشبصية ال طنية  يغُن  المشهد  

 .الحضاري المعاصر

يعُيد ةحياء الذاكرة الجمعية للمكان  يعزز الشع ر 
بالانتماء،  يبُرز البص صية المحلية  بر التجربة  

 .السياحية الأصيلة

أثر التوظيف السياحي على الهوية  
 الثقافية 

 
 السياحة المستدامة كإطار لتفعيل إعادة التوظيف  3-4

تمُةاّ السياحة المستدامة أحد أهم المفاهيم الحديةة الت  تسعى ةلى تحقين تـ ازن بـين النمـ  السـياح   الحفـاظ 
فه  لا تقتصر  لى جذب الزائرين فحسب، با تهدف ةلـى ةدارة  . لى الم ارد البيئية،  ص ن اله ية الةقافية

المـ ارد الطبيعيـة  الةقافيـة بأسـل ب يضـمن اسـتمراريتها للأجيـاا المقبلـة، د ن الإضـرار بـالنظم البيئيـة أ  
 ف  ةطار العمارة التراةيـة، تعُـد السـياحة المسـتدامة أداة فا لـة لإ ـادة الت ظيـف الـذك  ،  المجتمعات المحلية

 .للمبان  التاريبية بما يحقن الحفاظ،  الاستةمار،  التنمية ف  آنٍ  احد 

 
 السياحة المستدامة ومبادئها  3-4-1

دار بطريقـة تلبّـ  احتياجـات الـز ار  المجتمعـات )تعُرف السياحة المستدامة بأنها   الأنشطة السـياحية التـ  تُـ
 .(المحليــــة مــــع حمايــــة البيئــــة الةقافيــــة  الطبيعيــــة  ضــــمان اســــتمرارية المــــ ارد للأجيــــاا القادمــــة

 : تستند ةلى مجم  ة من المبادئ الأساسية، من أهمها

بحيث يتم استغلاا الم ارد د ن اسـتنزافها أ  الإضـرار بقيمتهـا  :تحقين الت ازن بين التنمية  الحفاظ •
 .التاريبية أ  البيئية

تعزيـز مشـاركة السـكان فـ  ةدارة الأنشـطة السـياحية بمـا  :ةشرا  المجتمع المحل  ف  اتباذ القـرار •
 .يضمن العدالة الاجتما ية  ت زيع المنافع

 .من بلاا تعزيز البص صية المحلية ف  المنتجات  البدمات السياحية :الحفاظ  لى اله ية الةقافية •

 . بر تشجيع أنماط السياحة المسؤ لة  تبن  الممارسات البضراء :تقليا ا ةار البيئية السلبية •

بتـ فير مصـادر دبـا ةابتـة  مسـتقرة تـد م اسـتمرارية المشـر  ات  :تحقين الاسـتدامة الاقتصـادية •
 .التراةية  لى المدى الط يا

 
 واقع السياحة المستدامة في مصر وعلًقتها بالعمارة التراثية  3-4-2 

تعُد مصر من الد ا ذات المق مات التاريبية  الةقافية الفريدة، ةلا أن تطبين مفه م السياحة المستدامة لا يزاا 
ف  مرحلة التط ير. فبرمم ما تمتلكه من ةراء معمـاري  تـراث حضـاري، ت اجـه المـدن التاريبيـة تحـديات 

 رمـم ،   ديدة مةا ضعف ال    المجتمع ،  قص ر ف  التشريعات،  مياب التنسـين بـين الجهـات المعنيـة
ذل ، شهدت السن ات الأبيرة ب ادر ةيجابية ف  بعض المبـادرات مةـا مشـر  ات ةحيـاء القـاهرة البدي يـة، 
 ة ادة ت ظيف بي ت القاهرة التاريبية كمقاصد ةقافية  سياحية،  ه  بط ات تعُد ن اة حقيقية لتطبين مفه م 

 تبرز أهمية هذه الجهـ د فـ  ك نهـا تـربط بـين الحفـاظ  لـى التـراث ،  الت ظيف السياح  المستدام ف  مصر
 . الاقتصاد المحل ، مما يفتح آفاقًا جديدة لدمج العمارة التراةية ف  منظ مة التنمية المستدامة

 
 تأثيرات السياحة المستدامة على الهوية والَّستدامة المعمارية    3-4-3

 :تتعدّد التأةيرات الإيجابية للسياحة المستدامة  لى اله ية  الاستدامة المعمارية،  من أبرزها

خ قـيم  :تعزيز ال    الةقاف  • من بلاا جعا التراث جزءًا مـن التجربـة السـياحية الي ميـة، ممـا يرسـّ
 .الانتماء  الا تزاز باله ية ال طنية
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ةذ تصـبح المبـان  مـ ارد اقتصـادية  ةقافيـة  :تشجيع الحفاظ المادي  المعن ي  لى المبان  التاريبية •
 .تبرر  مليات الصيانة  الترميم المستمرة

 بر ة ادة ت ظيف المبان  التراةية ف   ظائف حديةة ترا    :تحقين التكاما بين الأصالة  المعاصرة •
 .احتياجات العصر د ن المساس بج هرها

حيث يسُهم النشاط السياح  المسـتدام فـ  د ـم الصـنا ات اليد يـة  :تحفيز التنمية الاقتصادية المحلية •
 . البدمات التراةية، مما يعزز من استدامة المجتمع العمران  ككا

 هكذا تتحـ ا السـياحة المسـتدامة ةلـى ةطـار اسـتراتيج  لتفعيـا ة ـادة الت ظيـف، يـربط بـين البعُـد  •
 .الاقتصادي  البيئ   الةقاف  ف  منظ مة  احدة متكاملة

 
 نحو ر ية لإحياء العمارة التراثية السكنية  3-5

تمةا العمارة التراةية السكنية الذاكرة الحية للمجتمع، فه  تعكس ملامـح اله يـة ال طنيـة  تحمـا فـ  طياتهـا 
القيم الاجتما ية  الجمالية المت ارةة. ةلا أن كةيرًا من هـذه المسـاكن يعـان  الإهمـاا أ  سـ ء الاسـتبدام، مـا 
يستد   تبن  رؤية جديدة تق م  لى الت ظيف المستدام كآلية لاحياء، من بلاا دمج مفاهيم اله ية  الاستدامة 

 . السياحة ف  نم ذج تكامل  مت ازن

 
 التوظيف المستدام كآلية لإحياء المساكن التراثية  3-5-1

يعُد الت ظيف المستدام للمبان  السكنية التراةية أحد أهم ال سائا الحديةة ف  الحفاظ العمرانـ ، ةذ يضـمن بقـاء 
ــ ردٍ  ــى م ــتمر ةل ــا مس ــى تم ي ــاج ةل ــبءٍ يحت ــن   ــا م ــ ،  يح له ــتبدام الفعل ــد الاس ــان  قي ــذه المب ــم. ه  مه

 يتحقن ذل  من بلاا ة ادة ت ظيف هذه المسـاكن فـ  أنشـطة تتناسـب مـع طبيعتهـا المعماريـة، مةـا بيـ ت 
 .ضيافة ةقافية، أ  مراكز للحرف التراةية، أ  فضاءات فنيـة  سـياحية تحـافظ  لـى الطـابع الأصـيا للمنطقـة

 تتميز هذه ا لية بأنها تبلن حالة من الت ازن بين الحماية  التجديد، حيـث تضـمن اسـتمرار المبنـى فـ  أداء 
 . ظيفة اجتما ية  اقتصادية د ن فقدان قيمته التاريبية

 
 مقترحات لتحقيق التكامل بين الهوية، الَّستدامة، والسياحة في توظيف   العمارة التراثية السكنية   3-5-2

 :يمكن تلبيص أبرز المقترحات ف  النقاط التالية

ة داد ةستراتيجية  طنية شاملة لإ ادة ت ظيف المساكن التراةية، ترتكز  لى مبادئ الاسـتدامة البيئيـة  •
 . الاجتما ية

تفعيا الشراكات بين القطا ين العام  الباص لد م مشر  ات الاستةمار السياح  ف  المبان  السكنية  •
 .التاريبية

ةطلاق برامج تدريبية للمجتمعات المحلية لتعزيز مشاركتهم ف  ةدارة  تشغيا تل  المبـان  بمـا يحقـن  •
 .التنمية التشاركية

تحسين التشريعات الباصة بالحفاظ العمران  لتسهيا ةجراءات ة ـادة الت ظيـف د ن الإبـلاا بـالقيم  •
 .التراةية

تبنّ  نهج تصميم  يحتـرم اله يـة المحليـة مـع ت ظيـف التكن ل جيـا الحديةـة فـ  التشـغيا  الصـيانة  •
 .المستدامة

تشجيع السياحة الةقافية  التعليمية الت  تبُـرز التـراث السـكن  كمصـدر معرفـة  ه يـة  لـيس مجـرد  •
  نصر جذب بصري.

 التنمية السياحية والَّبعاد الَّجتماعية والثقافية للسياحة.  3-6
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 ها. الَّجتماعية والثقافية ل الَّهداف التنمية السياحية ومفهوم   3-6-1

التنمية السياحية ه  ركيزة  دا م ق ي للاقتصاد بمصر، بالاضافة ال  انها  صـب   نقـ د التنميـة الشـاملة 
للقطاع السياح   المجتمع ، فه  تتألف من العديد من الانشطة المبتلفة  المتن  ة الت  تتفا ـا بـد رها مـع 

 بعضها البعض لبلن دافع انتاج  ق ي  مجزي للبلد المستضيف.
فقد تهتم بها املب الد ا س اء كانت هذة الد لة نامية ا  متقدمة،  يظهر ذل  من بـلاا الإيـرادات  المـرد د 

بيئيـة  -اجتما يـة-السياح  الاقتصادي العائد  ليها، فلها العديد من الف ائد س اء كانت هـذة الف ائـد )اقتصـادية
  ميرهم....(.

 مفهوم )التنمية السياحية(    3-6-1-1
التنمية السياحية تعرف  لى انها ال  اء الذي يح ي كافة المـ ارد  المتطلبـات السـياحية لتعميـن  د ـم كافـة 
البرامج  الانشطة المرتبطة بها،  الت  تساهم بد رها ف  تنشيط  زيادة الانتاجية ف  القطاع السـياح   كافـة 

تعـرف   ،القطا ات المرتبطة به س اء بشكا مباشر ا  مير مباشـر كالقطـاع الصـنا    الزرا ـ   ميرهمـا
التنمية السياحية ايضا  لى انها  ملية الاستغلاا الامةا للم ارد السياحية المتاحـة  تـد يم د رهـا فـ  زيـادة 
الناتج المحل   حفظ القيمة الةقافية  الاجتما ية  الاقتصادية مع العما  لى تلبية احتياجات السائحين  الز ار 

 للمدينة ا  الد لة نفسها.
 
 اهداف )التنمية السياحية(:  3-6-1-2

 هنا  العديد من الاهداف الت  تسع  اليها التنمية السياحية  امتا  ه :  
 اهداف اقتصادية وتتحقق كالتالي:

 ت فيرفرص  ما بالقطاع السياح ،  بلن بيئة جديدة تسا د ف  زيادة الدبا  الناتج المحل . •

 ت ليد  زرع     جديد للحفاظ  لى الم ارد السياحية  استةمارها. •

 زيادة الدبا من القطاع السياح  س اء  لى المست ي المحل ، ا  بالنسبة للقطاع السياح  الاجمال .  •

 تد يم  تنشيط حلقة التنمية الاقتصادية  مستجداتها. •

 زيادة فرص الاستةمارات ف  قطاع السياحة. •
 اهداف اجتماعية وحضارية وتتحقق كالتالي:

زيادة     الم اطنين  قاطن  البلد المستضيف لدي الحفاظ  لى ممتلكـاتهم الةقافيـة  مـ ارد بلادهـم  •
 المرتبطة بالقطاع السياح  س اء المادي منها ا  المعن ي.

استدامة  الحفاظ  لى قيم المجتمعات  حضارتها مـع العمـا  لـى تط يرهـا بمـا يتناسـب مـع قيمتهـا  •
 المادية  المعن ية.

 رفع  تنمية القيمة الحضارية للفن ن  التراث  امتا. •

 اهداف بيئية  تتحقن كالتال : •

 الاهتمام  العما  لى احياء فن العمارة المحلية. •

احيـاء   -بيئات  مجتمعات  مرانيـة  تراةيـة  -الاستغلاا الامةا  الا فن للم ارد الطبيعية من )نباتات  •
 مائية  ميرهم....(.

 مفهوم السياحة التراثية وأشكالها  3-7

تعد السياحة التراةية أحد الانماط المهمة للسياحة الحديةة،  الت  لها د ر مهم  فعاا ف   كس ةقافـة الشـع ب 
 تبليد قيمهم  م ر ةاتهم،  الت  تساهم  بشكا فعاا جدا ف  ةنعاش الاقتصاد  زيادة الدبا  النـاتج المحلـ ، 

، تشـهد سـياحة التـراث ةقبـالا با تعما ايضا  لى ت فير فرص  ما للشباب ا  قاطن  البيئة التراةية السياحية
متزايد  مير معه د من قبا السياح ح ا العالم،  تحظ  مصر ب اجهة سياحية مميزة من الم ر ةات التراةية 
 الةقافية المميزة  الفريدة من ن  ها ح ا العالم، فالسياحة التراةية ه  ذراع مهم  ق ي من أذرع السياحة ةن 
لم تكن أهمهـا بالمجمـا لـيس لعائـدها  مرد دهـا الاقتصـادي فقـط،  لكـن أيضـا لعائـدها السياسـ   الةقـاف ، 
 تأةيرها الاجتما   الهائا، تحظ  السياحة التراةية بالاهتمام من قبا العديد مـن المنظمـات الد ليـة الكبـري، 
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فه  ذات تأةير مجدي  فعاا  لى الافراد العاملين بها،   لى المشر ع ذاته، با أيضا  لى كا شبص يؤمن 
  يحافظ  لى التراث المتبق   الذي يعكس بد ره ةقافة  م ر ث هائا للشعب نفسه.

 مفهوم )السياحة التراثية(    3-7-1
 تتعدد مفاهيم السياحة التراةية فتعرف كالتال :

بصـفة رئيسـية  لـى   " زيارة الم اقع التاريبية،  المعالم الأةرية،  المناظر الطبيعية فى د لة ما مع التركيـز
التعلم،  اكتساب الببرة،  التعرف  لى العادات  التقاليد،  الممارسات  الشعائر الدينية  الاحتفـالات الةقافيـة 

 (.2010للمجتمع المحلى فى الد لة " ) بد الم ج د، 
كما تعرف أيضا بأنها " زيارة المناطن التى تحمـا فـى بـين طياتهـا م ر ةـات ملم سـة نلمسـها فـى أسـل ب 
الحياة،  فى ميرها من الأشياء المادية المحس سة،  م ر ةات فكرية  جدانية مير ملم سـة متجسـدة فـى قـيم 

 (.2012المجتمع المحلى،   اداته  تقاليده...ةلخ " )الببيرى، 
 أشكال السياحة التراثية وأنواعها:  3-7-2

 
 
 
 
 

 : تشمل السياحة التراثية اشكال عديدة ومتنوعة تدعم مفهومها واهميتها وهي كالتالي
 

ه  مجم  ة من الأنشطة الت  تهدف للتعرف  لى ةقافة  مـ ر ث شـعب   سياحة التراث الحضاري: •
ف  حقبة زمنية معينة،  التعرف أيضا  لى كا مايبص الأمم من أ ضاع اقتصادية،  ةنجازات س اء 

 كانت  لى المست ي السياس ، ا  الاجتما  ، ا  الةقاف ، ا  العلمية. 

: ه  مجم  ة من الانشطه الت  يتم تقديمها للسياح  الت  تهدف للتعرف  لـى سياحة التراث الثقـافي •
ةقافة الشع ب  معتقداتهم الفكرية  الدينية،  يـتم ذلـ  مـن بـلاا اقامـة الاحتفـالات الشـعبية للتعـرف 
بشكا اشما  أ م  لى التراث الةقاف  للبلد المستضيف مع الاستمتاع بكافة الانشطة الابري الملحقـة 

 بها.

سياحة التراث الطبيع  ه   احدة مـن اهـم  أبـرز انمـاط  اشـكاا السـياحة   سياحة التراث الطبيعي: •
التراةية  الت  تم ةدراجها ف  قائمة الي نسك  للتراث العـالم ، نظـرا لمـا تحت يـه مـن انشـطة تبـص 
زيارة كافة المعالم الطبيعية  الم اقع البلابة المميزة ذات القيمة الجمالية الفريدة  المميـزة لـدي البلـد 

 المستضيف.
 اهداف السياحة التراثية   3-7-3

 تتعد اهداف السياحة التراةية،  الت  يمكن تلبيصها كالتال :  

أشكال السياحة التراثية  2-3شكل توضيحي 
 مصر المصدر: الباحثة 
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 معوقات السياحة التراثية في مصر:   3-7-4
 تتمثل معوقات السياحة التراثية بالتالي:     
 كالتال :  من أهم مع قات سياحة التراث ه   

  دم  ج د نظام دقين لحصر المبان  التراةية ف  مصر.   •

فشا مصر ف  التر يج البناء  التس ين للمناطن التراةية بها،   دم تهيئتها بشكا مناسب س اء   •
بالتنقلات المريحة منها  اليها، أ  بالاقامات س اء بدابا  حدات للاقامة بهذة المناطن، ا  با ادة  

 تهيئة المبان  التراةية بها كأماكن للاقامة. 

ضعف الصيانة لمعظم المبان  التراةية  المناطن التراةية  ذل  لعدم تم يا كاف   جهة محلية   •
 مبتصة لأ ماا الصيانة. 

 
بشارع طوسون )روض الفرج( تم هدمة بشكل متوحش  52عقار تراثي   2-3شكل 

المصدر: ويكيبيديا ومبني مهمل بمنطقة الدرب الَّحمر   
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  دم  ج د ق انين صريحة   اضحة لحفظ التراث الحضاري  الةقاف  ف  مصر.  •

 اهتزاز ال     حي دة لدي المحليين بأهمية التراث  السياحة التراةية.  •

 بل  معظم بطط التنمية للد لة من أهمية الصيانة  الحفظ للم اقع  المبان  التراةية.  •

ظه ر فج ة بين القطاع الحك م  فيما يعرف بالمؤسسات الرسمية  القطاع الباص فيما يعرف   •
 بالمؤسسات مير الرسمية ف  التعا ن بالحفاظ  لى الم اقع  المبان  التراةية بشكا مدر س  بناء. 

 الترميم مير الدقين لمعظم المبان  التراةية  بشكا  ش ائ  من قبا اصحاب الاملا  أ  المستةمرين.  •
 العلًقة بين السياحة والتراث   3-7-5

السياحة ه  الدا م الاق ي  المرآة الت  نري من بلالها التراث الحضاري للشع ب،  تتعدد من بلالهـا سـبا 
الت اصا  الانماج المجتمع   الةقاف  بين الشع ب المبتلفة، من بلالها أيضـا يـتم الحفـاظ  لـى التـراث مـن 
بلاا تطبين مفه م الاستدامة، يهتم السياح دائما بـالتراث الةقـاف  للبلـد المستضـيف لهـم فهـ  يعتبـر مـن أهـم 
مق مات السياحة الهامة  المؤةرة بشكا فعـاا سـ اء  لـى مسـت ي الإيـردات أ   لـى مسـت ي حفـظ التـراث 

  الاندماج المجتمع .
 دور المناطق التراثية في التنمية التراثية المستدامة: 

تحافظ التنمية التراةية المستدامة ف  حفظ حق ق الأجياا القادمة من الم ر ث الةقـاف   مـ رادة  التـ  يكـ ن 
من ضمنها )التراث(، تعما أيضا  لى بدمة المجتمع، ففكرة ارتباط المناطن التراةية بالنشاط السياح  يدفعها 
دائما لت طيد  د م التنمية التراةية  استدامتها، فبالتراث تتح ا الأماكن ال   جهات  مقاصـد سـياحية مهمـة، 

  بالسياحة ينشط الاقتصاد  العائد المحل  لهذة المنطقة التراةية.  
 السياحة الةقافية أيضا تنشط بالم اقع الأةرية  التراةية، فه  دا م أكبر  أداة لتحقين التنمية المستدامة 

 س اء اقتصاديا، ا  ةقافيا، ا  اجتما يا، ا  بيئيا. 
 

 دور المشاركة المجتمعية في تنمية المناطق التراثية:  
ان لم يكن هنا       مشاركة مجتمعية، لن تتحقـن التنميـة،  بالتـال  يجـب زيـادة الـ    لـدي المـ اطنين 
بأهمية التراث  المشاركة المجتمعية  تبـادا الةقافـات مـع المجتمعـات الأبـري،  جعـا مـن الم قـع التراةـ  

، يتم د م التنمية ف  المنـاطن التراةيـة بكافـة البـرامج السياح   اجهه سياحية  مرآة تعكس ةقافة الشعب نفسه

المصدر: ويكيبيديا  مجموعة من المباني التراثية التي يتم ترميمها بشكل عشوائي 3-3شكل   



المستدام: من الهوية والَّستدامة إلى التوظيف السياحي  التوظيف (ثالثاللباب الأول )الفصل ا  

المستدام: ر ية لإحياء العمارة التراثية السكنية   

59 

 

 الأنشطة  الد م الفن ،  التنسيق ،  ميرها بكافة الأطراف المستفيدة من هـذة العمليـة، آليـات تطبيـن ة ـادة 
 الت ظيف المستدام للمبان  التراةية السكنية.

الَّطار الم سسي والتشريعي الداعم لفكرة اعادة استخدام وتوظيف المباني السكنية التراثية   3-8
 والتاريخية بمصر  

 الإطار الم سسي والتشريعي الداعم لتطبيق إعادة التوظيف في مصر  3-8-1
تعُدّ المنظ مة التشريعية  الإدارية حجر الأساس ف  نجاح أي  ملية لإ ادة ت ظيف المبان  التراةيـة. ف جـ د 
ق انين  اضحة  متكاملة تنُظّم  ملية الحفاظ  ة ادة الاستبدام يسهم ف  تحقين الت ازن بين متطلبـات التنميـة 

، ف  مصر، تتقاطع مسؤ ليات ة ادة الت ظيف بـين  ـدد مـن الجهـات، الحديةة  الحفاظ  لى اله ية العمرانية
من أبرزهـا جهـاز التنسـين الحضـاري،   زارة السـياحة  ا ةـار،   زارة الإسـكان  المرافـن  المجتمعـات 
العمرانيــة، بالإضــافة ةلــى المحافظــات التــ  تمتلــ  الصــلاحيات التنفيذيــة  لــى المســت ى المحلــ ، كمــا تعُــدّ 

بشأن تنظيم هدم المبان   المنشـآت   2006لسنة    144مةا القان ن رقم    –التشريعات المنظمة لحماية التراث  
من أبـرز الأد ات التـ  تتـيح الإطـار القـان ن  لحمايـة   –مير ا يلة للسق ط  الحفاظ  لى التراث المعماري  

 المبان  ذات القيمة.  مع ذل ، فتن مياب تشريع مباشر ينُظّم  ملية ة ادة
الت ظيف يجعا التطبين العمل  ي اجه العديد من التحديات، مما يتطلب تحديث الق انين الحاليـة لتشـما آليـات 

 تم يا  ةدارة  تشغيا تتناسب مع متطلبات التنمية المستدامة.
 دور السياسات الحضرية والمحليات في تنفيذ مشاريع إعادة الَّستخدام  3-8-2

تلعب السياسات الحضرية د رًا مح ريًا ف  ت جيه التنمية العمرانية نح  الحفاظ  لى التراث  ة ادة ت ظيفـه، 
 حيث تعُدّ أد ات تبطيطية  تنظيمية تضمن ةدماج مبادئ الاستدامة ف  استراتيجيات التنمية المحلية.

 تتجلى أهمية المحليات ف  ك نها الجهة الأقرب للمجتمع  المكان، فه  المسؤ لة  ن منح ترابيص التـرميم 
 أ  الاستبدام الجديد،  متابعة الالتزام بالض ابط التبطيطية  المعمارية.

 –من ال زارات المركزية ةلـى الإدارات المحليـة    –ةلا أن ضعف التنسين بين المست يات المؤسسية المبتلفة  
يؤدي ف  كةير من الأحيان ةلى تضارب القرارات أ  بطء الإجراءات، مما يعرقا جه د ة ادة الت ظيف.  من 
هنا تبرز الحاجة ةلى سياسة حضرية متكاملة تق م  لى مبادئ الح كمـة،  تضـمن مشـاركة المجتمـع المـدن  

  القطاع الباص ف   مليات التط ير العمران  التراة .
 آليات تمويل واستدامة مشروعات إعادة التوظيف للمباني السكنية التراثية  3-8-3 

يعُدّ التم يا أحد أكةر التحديات الت  ت اجه ة ـادة ت ظيـف المبـان  التراةيـة السـكنية، نظـرًا لارتفـاع تكـاليف 
 الترميم  التأهيا مقارنة بالعائد الاقتصادي المت قع  لى المدى القصير.

 تتنــ ع آليــات التم يــا الممكنــة بــين الــد م الحكــ م  المباشــر،  الشــراكات بــين القطــا ين العــام  البــاص 
(PPP المنح الد لية، بالإضافة ةلى مبادرات المسؤ لية المجتمعية للشـركات. كمـا يمكـن ا تمـاد نمـ ذج  ،)

 الاستةمار الاجتما   المستدام الذي يحقن  ائدًا اقتصاديًا مع الحفاظ  لى القيمة الةقافية للمبنى.
 تسهم هذه ا ليات ف  ضمان استدامة المشاريع بعد تنفيذها من بلاا بطـط تشـغيا  صـيانة ط يلـة المـدى، 

  ه  ما يعزز من فرص نجاح ة ادة الت ظيف  تحقين العائد الاقتصادي  الاجتما   المرج .
 أهمية التوعية المجتمعية والمشاركة المحلية في دعم التنفيذ  3-8-4

تعُدّ المشاركة المجتمعية  نصرًا أساسيًا ف  نجاح  مليـات ة ـادة الت ظيـف، حيـث يـرتبط التـراث العمرانـ  
، فكلما ازداد     السكان بأهمية المبان  التراةية  قيمتها، زادت ارتباطًا  ةيقًا باله ية الةقافية للمجتمع المحل 

قدرتهم  لى حماية هذه المبان   المساهمة ف  ة ادة استبدامها بص رة مستدامة.  يمكن تحقين ذل  من بلاا 
برامج ت   ية تنظمها الجهات الحك ميـة بالتعـا ن مـع مؤسسـات المجتمـع المـدن   الجامعـات، ةضـافة ةلـى 

 ةشرا  السكان ف  مراحا التبطيط  التنفيذ.
كما أن مشاركة المجتمع تسهم ف  ت ليد ر ح الانتماء للمكان  تعزز من استدامة النتائج  لى المدى الط يـا، 

 ةذ يصبح السكان أنفسهم شركاء ف  الحفاظ  لى تراةهم لا مجرد مستفيدين منه.
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 تمهيد: القيود والمعوقات التي تواجه التطبيق العملي لإعادة التوظيف  3-9

 لى الرمم من  ض ح أهمية ة ادة الت ظيف المستدام   ج د جه د مؤسسية لتفعيله، ةلا أن التطبيـن العملـ  
 لا يزاا ي اجه العديد من المع قات، س اء  لى مست ى التشريعات، أ  التم يا، أ  ال    المجتمع .

 من أبرز هذه القي د الق انين المنظمة للعلاقات الإيجارية القديمة، الت  حالت د ن استغلاا العديد من المبان  
السكنية التراةية بالشكا الأمةا،  أدت ةلى تده ر حالتها المعمارية  ال ظيفية، لذا، يعُدّ تنـا ا هـذه المع قـات 
بالتحليا بط ة أساسية لفهم  اقع تطبين ة ادة الت ظيف ف  مصـر،  هـ  مـا سـيتم تنا لـه فـ  الفصـا التـال  
ــا التشــريعية  الاقتصــادية  ــا الع ام ــن بــلاا تحلي ــة الســكنية" م ــان  التراةي ــادة اســتبدام المب ــات ة  "مع ق

  الاجتما ية المؤةرة ف  هذا المجاا.
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 ملخص الفصل الثالث

 
 تنـا ا هـذا الفصـا مفهـ م ة ـادة الت ظيـف با تبــاره أحـد أهـم المـدابا الحديةـة لتحقيـن الاسـتدامة  الحفــاظ 
بدأ الفصا بت ضيح مفه م ة ادة الت ظيف ف  العمارة التراةية  أهدافه الأساسية ف  ةطالـة العمـر الافتراضـ  
للمبان  التاريبية  تفعيا د رها ف  بدمة المجتمع  الاقتصاد، مع ةبراز العلاقة ال ةيقة بين ة ـادة الاسـتبدام 

كمـا تنـا ا الفصـا الت ظيــف   مفـاهيم اله يـة  الاسـتدامة كركيـزتين رئيسـيتين لأي مشــر ع تراةـ  نـاجح،
السياح  للمبان  التراةية كأحـد أبـرز أنمـاط ة ـادة الت ظيـف المسـتدامة. م ضـحًا أهميتـه فـ  تحقيـن   ائـد 
، اقتصادية مباشرة  د م التنمية المحلية، ةلى جانب د ره ف  تنشيط ال    المجتمع  بقيمة التراث العمرانـ 

 تم تحليا معايير  ض ابط هذا النمط السياح  من حيث الحفاظ  لى أصالة المبنى  ضمان ت افن الاسـتبدام 
 .الجديد مع طبيعته التاريبية  المعمارية

ةم انتقا الفصا ةلى  رض مفه م السياحة المستدامة كتطار شاما يد م  مليات ة ادة الت ظيف. مـن بـلاا  
الربط بين مبادئ الاستدامة الةلاةة: البيئية، الاقتصادية،  الاجتما ية، مع استعراض  اقع السـياحة المسـتدامة 

 .ف  مصر  تأةيرها  لى الحفاظ  لى التراث العمران 
 ابتتُم الفصـا بتقـديم رؤيـة تطبيقيـة لإحيـاء العمـارة التراةيـة السـكنية  بـر الت ظيـف المسـتدام، مـن بـلاا 
مقترحات لتحقين التكاما بين اله ية،  الاستدامة،  السياحة، ةم تنا ا آليات تطبين ة ـادة الت ظيـف المسـتدام 
من الج انب التشريعية،  التم يلية،  المجتمعية، مؤكدًا  لى أهميـة تكامـا الأد ار بـين المؤسسـات الرسـمية 

 . المحلية  المجتمع المدن  لتحقين نتائج فعّالة  مستدامة
 قد مهّد الفصا ف  نهايته للانتقاا ةلى دراسة أكةـر تفصـيلًا لل اقـع العملـ  مـن بـلاا الفصـا التـال ، الـذي 
يتنا ا مع قات ة ادة استبدام المبان  التراةية السكنية ف  مصر، بهدف فهـم القيـ د التـ  تحـ ا د ن تطبيـن 
مبادئ ة ادة الت ظيف  لى أرض ال اقع،  باصة تل  المرتبطة بالإطار القان ن  مةـا قـان ن الإيجـار القـديم 

 . تأةيره المباشر  لى استدامة التراث السكن 
 .ة ادة الت ظيف كمدبا للاستدامة  الحفاظ  –ملبص محا ر الفصا الةان   3-3جد ا 

 المصدر: الباحةة 
 المحور  الموضوع الرئيسي  أبرز النقاط والمخرجات 

 

الربط بين إعادة   -الحفاظ على القيمة التاريخية للمباني من خلًل الَّستخدام الجديد.  -
 .التوظيف ومبادئ الهوية والَّستدامة

تنا ا مفه م ة ادة الت ظيف ف   
 العمارة التراةية  أهدافه 

المح ر الأ ا: ة ادة  
الت ظيف كمدبا  
 للاستدامة  الحفاظ 

  -دعم التنمية المحلية ورفع الوعي بالتراث.  -تحقيق عائد اقتصادي للمباني التراثية.  -
 .ضرورة وضع ضوابط لضمان الحفاظ على أصالة المباني

دراسة الت ظيف السياح  كأداة  
 اقتصادية  ةقافية للحفاظ 

المح ر الةان :  
الت ظيف السياح   
كأحد أنماط ة ادة  
 الت ظيف المستدامة 

الربط بين مبادئ التنمية   -تأكيد دور السياحة المستدامة في دعم الحفاظ على التراث.  -
دراسة واقع السياحة المستدامة    -المستدامة الثلًثة )البيئية، الَّقتصادية، الَّجتماعية(. 

 .في مصر

تحليا العلاقة بين السياحة  
 المستدامة  الحفاظ العمران  

المح ر الةالث:  
السياحة المستدامة  
كتطار لتفعيا ة ادة  

 الت ظيف 

التركيز على إعادة   -طرح آليات دمج الهوية، السياحة، والَّستدامة في إعادة التوظيف.  -
 .إحياء الطابع العمراني السكني التاريخي

اقتراح رؤية شاملة لإ ادة ةحياء  
 المساكن التراةية 

المح ر الرابع: نح   
رؤية لإحياء العمارة  

 التراةية السكنية 

دعم الشراكات بين القطاعين    -ضرورة تطوير التشريعات الداعمة لإعادة الَّستخدام.  -
 .تعزيز التوعية والمشاركة المجتمعية لضمان الَّستدامة -العام والخاص. 

 رض الأطر المؤسسية  
 التشريعية  آليات التم يا  

  المشاركة المجتمعية 

المح ر البامس:  
آليات تطبين ة ادة  
الت ظيف المستدام  
للمبان  التراةية  

 السكنية 
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معوقات اعادة توظيف واستدامة الهوية الحضارية للمباني السكنية ذات القيمة  

 التراثية )دراسة قانون الَّيجار القديم( 
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   التمهيد 

فــ  هــذا الفصــا يــتم اســتعراض اهــم مع قــات الســياحة التراةيــة  التــ  تعتبــر مــن اهــم مع قــات البطــة 
الاستراتيجية للتنمية السياحية،  الت  تغفا  نها الحك مة  المؤسسات المعنية بالتراث  السياحة فـ  مصـر 
 العالم العرب ،  الت صا لأهم النقط  البي ط الت  تق دنا ال  المشاكا الت  تتعـرض لهـا المبـان  السـكنية 
 ذات القيمة،  من أهمها دراسة الإطار الفكري لقـان ن الايجـار القـديم مـن سياسـات الجيـا الأ ا  الةـان  
 كيف استطا ت الد ا ابري  باصة أمريكا الشمالية  د ا مرب أ ر با من التبلص من هذا العبء من 
سياسات الجيا الأ ا،   ضع تدابير لسياسات جديـدة أكةـر تنظيمـا فـ  السـبعينات  الةمانينـات مـن القـرن 
العشرين،  استطلاع اهم السياسات الت  تلـت الحـرب العالميـة الةانيـة فيمـا يبـص التعامـا  تحديـد القيمـة 

 الايجارية للمبان   العقارات  الت  أدت ال  التال :

 تمكين المستأجرين من الملا  من بلاا تقليا قيمة الايجار لهذه العقارات ال  ما د ن المست ي  •

 تقليا القيمة الايجارية  ن سعر الس ق الحر  •

 منح المستأجرين ضمان حيازة للعقارات الت  يعيش ن فيها. •

 حن المستأجر  أحفاده العيش ط ا الأمد ف  هذا العقار بقيمة الايجار الذي تم الاتفاق  ليه.  •

 تمكين المستأجرين من انهاء العق د مددة المدة قبا ا  ان. •
من بلاا هـذا الفصـا أيضـا يـتم التعـرف  لـى اهـم التشـريعات  السياسـات التـ  أدت الـ  تجميـد القيمـة 
الايجارية  فرض الحيازة ف  العديد من الد ا  تجارب الد ا أيضا ف  التعاما مع ذل ،  مـاه  الأسـباب 
الت  تعين ازمة تحديد القيمة الايجارية  تقييمها بما يناسب الس ق الحر، الامر الذي يمنع حد ث فج ة بـين 

أيضـا يـتم اسـتعراض تجـارب الـد ا  ،المال   المستأجر ف  تحديـد حيـازة  ملكيـة العقـار  الاسـتفادة منـه
الأبرى ف  التحكم  السـيطرة  لـى القيمـة الايجاريـة بعـد الحـرب العالميـة الةانيـة  كيـف تـم التعامـا مـع 
المناطن الت  تعرضت بشكا مباشر  سلب  للحرب، أيضا التعرض من بلاا هـذا الفصـا ايضـا الـ  اهـم 

 النتائج المترتبة  لى تجميد القيمة الايجارية  الت  يتم تلبيصها ف   دة نقاط منها: 
 امتناع الملا   ن ايجار  حداتهم،  العما  لى اهمالها  اندةارها للامتناع  ن صيانتها. ❖
 التبريب العمدي لملا  العقارات القديمة لممتلكاتهم الةقافية. ❖
 انبفاض القيمة النسبية لايجار القديم  ❖
 فقد الإحساس بالانتماء  اله ية الةقافية. ❖
ظه ر انتهاكات  تعديات لعدم  ج د قان ن  اضح يحم  حن المال   يحـدد القيمـة الايجاريـة التـ   ❖

 تناسب الاحتياجات الحالية  تتناسب مع قيمة المبن   الأرض الت  بن   ليها نفسها.
تده ر السياحة التراةية من بلاا  دم الاستفادة من ة ادة هيكلة  ت ظيف المبان  التراةيـة السـكنية،  ❖

  تذبذب  جلة التنمية السياحية  الاقتصادية.
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 معوقات إعادة التوظيف واستدامة الهوية الحضارية للمباني السكنية ذات القيمة التراثية   4-1

 معوقات إدارية وم سسية   4-1-1

 .تعدد الجهات المسؤ لة   دم  ج د جهة م حدة لإدارة التراث العمران  السكن  .1
 .ضعف التنسين بين المؤسسات الحك مية  المحلية ف  تنفيذ مشر  ات التط ير .2
 .مياب قا دة بيانات دقيقة للمبان  السكنية ذات القيمة التراةية .3
 البير قراطية ف  ةجراءات الترابيص الباصة بالترميم أ  الت ظيف الجديد  .4

 
 معوقات اقتصادية وتمويلية   4-1-2

 .ارتفاع تكاليف الترميم  الصيانة مقارنة بالعائد المت قع من الإيجار أ  الاستةمار .1
 .مياب الح افز الاستةمارية للملا  أ  المستةمرين ف  مجاا الحفاظ  ة ادة الاستبدام .2
 .ضعف التم يا الحك م  الم جه لمشر  ات ة ادة الت ظيف ف  المناطن التاريبية .3
 . دم  ج د آلية د م مال  للمستأجرين القدامى  ند نقلهم أ  ة ادة ةسكانهم .4

 
 معوقات اجتماعية وسكانية   4-1-3

 .رفض السكان لابلاء أ  المشاركة ف  مشر  ات التط ير ب فًا من فقدان مساكنهم .1
 .تده ر ال    المجتمع  بأهمية المبان  التراةية كم رد حضاري  اقتصادي .2
 .الاكتظاظ السكان  بالمناطن القديمة مما يجعا الترميم صعب التنفيذ  .3
 .تح ا بعض المساكن التراةية ةلى مبانٍ مهج رة أ   ش ائية الاستبدام .4

 
 معوقات فنية ومعمارية   4-1-4

 .تده ر الحالة الإنشائية للمبان  القديمة بسبب الإهماا  ط ا فترة الاستعماا .1
 .مياب الببرات المتبصصة ف  ترميم المبان  السكنية التراةية مير المسجلة كآةار .2
 .استبدام م اد بناء حديةة مير مت افقة مع الطابع الأصل  أةناء الصيانة .3
 .كبدمات المياه  الكهرباء  الته ية)صع بة ت فين المبان  القديمة مع متطلبات الاستبدام الحديث  .4

 
 معوقات قانونية وتشريعية   4-1-5

قان ن الإيجار القديم يمنع المال  من استغلاا العقار اقتصاديًا أ  ة ادة تأهيله بسـبب انبفـاض القيمـة  .1
 .الإيجارية

 .صع بة ةبلاء العقارات المؤجرة مما يعين أ ماا الترميم أ  الت ظيف الجديد  .2
مياب تشـريعات  اضـحة تـنظم ة ـادة ت ظيـف المبـان  التراةيـة السـكنية  تحـدد مسـؤ ليات المالـ   .3

 . المستأجر  الد لة
ا ةجـراءات  .4 تضارب الق انين بـين الجهـات المبتلفـة )ا ةـار، الإسـكان، المحليـات( ممـا يسـبب تعطـّ

 .التط ير
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 قانون الَّيجار القديم   4-2
 طار الفكري لقانون الَّيجار القديم  الَّ 4-2-1

تط رت سياسات السيطرة  لى ق انين الإيجارات  بر العص ر لـيس فقـط فـ  مصـر،  لكـن بجميـع د ا 
العالم، قد نجد ان ق انين الايجار ف  الفترة الت  تسبن الحرب العالميـة الةانيـة كانـت الـ  حـد كبيـر قـ انين 
صارمة حتى الحرب العالمية الةانية.  لكن بعد قيام الحرب تح لت هذه الق انين من ق انين سيادية صـارمة 

 ال  ق انين أكةر تنظيما ف  السبعينات من القرن الماض .
 يطلن  لى ق انين الايجار الأ ل  ق انين الايجار من الجيا الأ ا   ل  الأبرى الت  تليها ف  السـبعينات 
ق انين الايجار من الجيا الةان ، منذ قيام الحرب العالمية الا لـ  أصـبحت قضـية تحديـد القيمـة الايجاريـة 
قضية سياسية،  قد قامت كةير من الد ا ب ضع ق انين تحم  المستأجر نتيجة للازمات الت  قد تبلفت  ن 
الحرب  أةرها ف  العديد من الد ا س اء بشكا مباشر ا  مير مباشر الامـر الـذي ادي الـ   ضـع قـ انين 

 تنظيمية تسا د ف  حماية المستأجر ف  فترة ما بعد الحرب. 
البعض الابر من هذه الد ا أيضا قامت ب ضع نظام لتحديد القيمة الايجارية للمناطن المتأةرة بشكا مباشر 
بالحرب ا  لأسر الجن د العسكريين.  من بعدها انتشر هذا التدبير  التطبين ليشما باق  النطاقات من ح ا 

 هذه المناطن مع ا فاء المبان  الت  بنيت ف  فترة ما بعد الحرب من هذا التطبين.
 ادي هذا ال  التال :

 تمكين المستأجرين من الملا  من بلاا تقليا قيمة الايجار لهذه العقارات ال  ما د ن المست ي  •

 تقليا القيمة الايجارية  ن سعر الس ق الحر  •

 منح المستأجرين ضمان حيازة للعقارات الت  يعيش ن فيها. •

 حن المستأجر  أحفاده العيش ط ا الأمد ف  هذا العقار بقيمة الايجار الذي تم الاتفاق  ليه.  •

 تمكين المستأجرين من انهاء العق د مددة المدة قبا الأ ان. •
 

  ل  النقيض قامت العديد من د ا أمريكا الشمالية  أ ر با الغربيـة بـالتحرر مـن قيـ د بعـض السياسـات 
 الباصة بتحديد القيمة الايجارية ف  السبعينات  الةمانينات.

 فقامت باستبداا ض ابط الجيا الأ ا بض ابط  سياسات الجيا الةان   الت  تنص  لى الات :

 من حن الماا زيادة القيمة الايجارية  لى المستأجر ةذا  اجه صع بات مالية بعمليات صيانة المبن .  •

 فرض زيادة سن ية  لى ايجارات المساكن.  •

 المحا لة  السع  ال  مسا اة القيمة الايجارية بما يناسب الس ق الحر.  •
 

 vacancy) ص لا ف  بعض الد ا أيضا  باصة ف  مرب أ ر با ال  ما يسم  بتحرير الش امر 
Decontrol) 

 ندما يقرر المستأجر التبل   ن ال حدة السكنية  تركها يتم تحرير  قد الايجار  فرض  قـد ايجـار لل حـدة 
 الت  تم ابلاؤها يتناسب مع القيمة الايجارية  فقا للس ق الحر. 

 الإطار السياسي والتشريعي لقانون الَّيجار القديم     4-2-2

 قب الحرب العالمية الأ ل  شنت فرنسا تشريعا جديدا بشأن البي ت  العقارات الت  يقطنهـا المسـتأجر ن 
 لم يستطيع ا تسديد قيمة ةيجاراتها  ذل  بسبب تعرضـهم لـ يلات الحـرب  أةرهـا  لحمايـة حقـ قهم فـ  

 العيش بها د ن ضرر.
 قد بدأ هذا القان ن كتشريع مؤقت مدته ةلاةة شه ر فقط، ةم تم مده بعد ذل  ال  ان أصبح جزء مهـم مـن 

 سياسة التعاما مع الإيجارات ف  أ ر با نفسها  المستعمرات الباضعة لها.
  ل  الطرف الأبر
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م بتنظيم ق انين ةيجارات المساكن بصد ر ق انين تـتحكم فـ  أسـعار تلـ    1921قامت مصر ف  ن فمبر  
الإيجارات لمدة بمس سن ات كاملة، ف  ال قت الت  كانت فيه سياسة الإيجارات باضـعة للقـان ن المـدن  

  أقرب مايك ن للصيغة الاستةمارية.
 1925 لكن لم يستمر الحاا كةيرا  لى هذه التشريعات، فسر ان ما ادت للقان ن المدن  مرة أبري  ام 

 م،  ف  مض ن الحرب العالمية الةانية كانت هنا  تدبلات  سكرية أدت ال  التال :
 تقييد يد المال   ن زيادة قيمة الإيجار  لى المستأجر ةلا بنسب بسيطة  محددة. .1
 المد  الاستمرار التلقائ  للعقد، بما يسا د المستأجر ف  المك ث بالمبن   العقار مدة أط ا. .2

م   1952استمر هذان المبدأن كأساس للتعاما مع الإيجارات  تشريعها  دة  ق د فـ  مصـر،  فـ   ـام  
 ملت الد لة  ل  ضم المبان  السكنية الت  لم تبضع لتدبلاتها السـابقة الـ  هـذان المبـدأن أيضـا  شـنت 

م بــنفس المبــدأ  الكيفيــة فــ  التعامــا مــع أســعار  1981  1977  1969ةــلاث تشــريعات فــ  أ ــ ام 
الإيجارات،  كانت هذه التشريعات منفصلة  بعيـدة تمامـا  ـن آليـات السـ ق  التعـاملات مـع الإيجـارات 

  الزيادة المطردة ف  أسعار الإيجارات للعقارات الجديدة. 
(  الـذي كـان البـذرة التـ  أنبتـت مـن بعـدها سياسـة رسـ خ 136م صدر قان ن رقـم )  1981 ف   ام  

 أستمرار المستأجرين القدام  ف  المبان  السكنية،  ذل  من بلاا ة طـاء الحـن لابنـاءهم فـ  أن يرةـ ا 
 العقار من بعد م ت المستأجر.

م يحمـ  المبـان  الجديـدة مـن أي   1996 مع التط ر  التحرر الأقتصادي ف  مصر صدر تشـريع  ـام  
 1996لعام    –  4تشريعات تبص ق انين الإيجارات القديمة،  يجعلها باضعة للقان ن المدن  )قان ن رقم  

(،  بــالرمم مــن بضــ ع مصــر  ت ةيقهــا  لــ  " العهــد الــد ل  البــاص بحقــ ق الاجتما يــة  الةقافيــة 
م،  الذي نص ف  مادتـة الحاديـة  شـرة   1967 الاقتصادية(، كان هذا العهد تابع للأمم المتحدة منذ  ام  

بالتال  " حن الم اطن بالعيش ف  مست ي مناسب له  لأسرته  مست ي معيش  مناسب  مسـتمر"، الا ان 
دساتير مصر قد مابت نص صـها  ـن أي مـ اد تحمـ   تؤكـد هـذا العهـد  التشـريع لقـ انين الإيجـارات 

م، قامـت الد لـة بممارسـة سياسـات  2014م  من بعـده دسـت ر  2012حتى ظهر مادة بدست ر   ،القديمة
 مرانية  أقتصادية  ةدارية مير  ادلة، أدت ال  أنتها  هذا الحن لعق د كةيرة بفكرة ت ارث العقار لأبناء 

 المستأجر أفقده أهم شر ط الحن ف  السكن المناسب  الت  تتلبص بالتال :
 الحيازة ا منة للمسكن  .1
 القدرة  لى تحما تكلفة المسكن  صيانته .2
 أن تك ن ال حدة السكنية آمنة  صالحة للمعيشة.       .3

م حا لت الجهات التشريعية ةيجاد الحلـ ا لهـذة القضـية، حيـث قـام مجلـس النـ اب فـ    2017 ف   ام  
 م بمناقشة تشريعات قان ن الإيجار القديم  ذل   لى ةلاةة مراحا كالتال :  2017برلمان 
. العق د المحررة بين الم اطنين  الد لة بشأن قان ن الإيجار القـديم يـتم تحريرهـا المرحلة الأولي (ا

ف را،  يتم منح الد لة بمس سن ات لت فين  مسا اة أ ضا ها،  بلاا هذه الفترة يتم دفع القيمـة 
الإيجارية العادلة )قيمة المةا(،  بعد البمس سـن ات مـن حـن صـاحب العقـار تـأجيرة لأي جهـه 

  الأ ل ية للد لة.
. تحرير العق د للمحلات التجارية  منح المستأجر بمـس سـن ات لتسـ ية  ت فيـن المرحلة الثانية (م 

 أ ضا ه،  يتم دفع الإيجار طبقا لم نص  ليه القان ن.
 . تحرر  ق د الشقن السكنية التابعة لقان ن الإيجار القديم كالتال :المرحلة الثالثة (ن 

 ف  حالة ةذا كانت الشقن السكنية مغلقة يتم تحريرها ف را. •

سـن ات لمسـتأجرين   10 ف  حالة ةذا كانت الشقن السكنسة مير مغلقة يـتم مـنح فرصـة   •
 الشقن السكنية،  لكن د ن طرد أي ساكن، مع زيادة قيمة الإيجار سن يا.
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 أسباب تعيق تعديل قانون الَّيجار القديم    4-2-3
تعتبر قضية الإيجار القديم  احدة من أهـم القضـايا التـ  ت اجـه المبـان  التراةيـة السـكنية، اذ انهـا تعتبـر أداة 
الضغط الت  تةير الغضب المجتمع  ف  ةشـكاليتها  حل لهـا المجمـدة دابـا الد لـة،  لـم تسـتطتع الد لـة  لا 
البرلمان  ضع حل ا  اضحة  مرضية حتى الأن الا بتجزءة الحل ا، فالب ف من فتح ملـف قضـية الإيجـار 
القديم يجعا هذه القضية معقدة  مير مرنة للحا أ  المناقشة،  من بلاا  رض الأسباب الت  تحيا د ن حا 

 هذه القضية، يمكننا كشف  ل جزء بسيط من أهمية  ضر رة النظر ةليها مرارا  تكرار  ه  كالتال : 

 )الجهات الحك مية( •
 الت  تمةا ذراع مهم  أداة مؤةرة بالتعاما مع المبان  السكنية  ة ـادة هيكلتهـا، فالكارةـة هنـا ليسـت 
مشاركة الجهات الحك مية بتغيير القان ن فحسب،  لكن ارتباطه ه  ذاتـه بجهـات   زارات مبتلفـة، 
 قبا ةجراء أي تعديا ا  تعاما مع هذه المبان  السكنية يجب الحص ا  لى م افقة كلا من ال زارات 

 التالية:
  زارة التبطيط  الإسكان  .1
  زارة التضامن  .2
  زارة المالية .3

ةذ انها ليست مرتبطة ب زارة الإسـكان بمفردهـا، فقـد نـادت  زارة الإسـكان فيمـا قبـا بتعـديا قـان ن 
 ضعف،  لكن د ن جد ى. 24الايجار القديم  زيادة القيمة الايجارية 

الفج ة بين ةبات اجر الم ظفين  بين معدا التضبم مع تحرير سعر الصرف، الامـر الـذي يسـتد    •
 نظرة ق ية   اجلة من قبا البرلمان لزيادة قيمة الايجار.

 دم الاهتمام من قبا  زارة المالية بابتصاص  استةناء المستأجرين بقان ن الايجار القديم من بـلاا  •
 ميزانية باصة بهم،  ذل  من ضمن أهم الأسباب الت  تح ا د ن تعديا قان ن الايجار القديم.

تغافا  زارة التضامن أيضا  ن  ضع  ةيجاد دراسـة لحـالات المسـتأجرين، الـذين يسـتحق ن الـد م  •
  ا دادهم، مع  ما أبحاث اجتما ية  نهم.

ارتفاع أسعار العقارات بالس ق بالأ م  السكنية بـالأبص، الأمـر الـذي يزيـد الفجـ ة  البـلاف بـين  •
 المستأجر  المال .

فشا  زارة التبطيط ف  حصرمشاكا العقارات القديمة،  التعاما مع المستأجرين  د مهم نظـرا لمـا  •
تمر به الد لة من أ باء  مشاكا أقتصادية ملحة، فمشاكا المستأجرين  الملا  قـد تمةـا  ـبء  لـى 

  زارة التبطيط  الد لة بال قت الحال . 

تمس  كلا من المال   المستأجر برأيـه  مدا مـة البـالف بيـنهم، الامـر الـذي جعـا مـن القضـية أداة  •
 للةرةرة دابا  زارة الإسكان  بالد لة،  بالرمم  ن ذل  تم  ما التال :

تشكيا لجنة حك مية لإدارة الح ار المجتمعـ  بـين المـلا   المسـتأجرين،  لكـن أيضـا د ن  ✓
 جد ى، فقد اندلعت مظاهرات شديدة  قب ة رة يناير.

مياب الاحصائيات اللازمة  الدقيقة لحصر  دد من المبان  التراةيـة السـكنية،  التـ  تبضـع لقـان ن  •
 الايجار القديم، الامر الذي يقف حائلا د ن تعديا القان ن.

تزاحم الق انين  تعددها ب زارة الإسكان دابا البرلمان،  الت  تقـف كسـتار يحيـا د ن رؤيـة قـان ن  •
قـان ن التصـالح مـع   –قـان ن المزايـدات  المناقصـات    -الايجار القـديم مةـا )قـان ن البنـاء الم حـد  

 مبالفات البناء  ميرهم..(. 
 تجارب الدول في التعامل مع قانون الَّيجار القديم    4-2-4

ف  ال قت الذي احتفظت فيه بعض الد ا بق انين الإيجارات من الجيا الأ ا، مازالت بعـض الـد ا تلتـزم 
 .بض ابط الايجار  الت  تبتلف بين التقييد الشديد ا  الاتفاق مع متطلبات الس ق المحل 

 ف  التعاما مع ق انين الايجار القديم  فيما يل   رض لبعض الممارسات  سياسات  مبادرات بعض الد ا
 وهم كالتالي:

 ال لايات المتحدة الامريكية )ني ي ر (   •
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طبقا للمعايير الد لية فقد قامت ال لايات المتحدة الامريكية بتحرير القي د  لى قيمة الإيجارات ف  جميع انحاء 
%،  الذي يعتبـر دليـا حيـ ي  لـى اسـتمرار 5البلاد باستةناء ني ي ر  نظرا لان معدا الشغ ر بها اقا من  

النقص ف  المساكن بني ي ر ،  قد تم ف  القي د  ن القيمة الايجارية بني ي ر  تدريجيا بـلاا أربـع سـن ات 
م لجميع انحاء البلاد بمـا  1969م،  قد تم صد ر قان ن الايجار المةبت  ام  1968   1964من بين  ام   
 للتأكيد  لى  دالة  مصداقية القان ن سـ اء لاصـحاب العقـارات ا  المسـتأجرين،  فـ  هـذه   ،فيهم ني ي ر 

  فقا لعدة   اما منها: MBR (Maximum Base Rent)الأ قات تم  ضع الحد الاقص  للايجار 

 الضرائب العقارية •

 رس م الصرف الصح    صلات التغذية بالمياة •

 معدلات الشغ ر  •

 تكاليف الصيانة  ميرها •
من قبا الد لة كا  امين مع الس ق المحل ، مع الحرص  لـ   ـدم تجـا ز   MBRحيث انه يتم مراجعة اا

م تم تحرير العديد من القي د 1993% سن يا،  استمر هذا ال ضع مدة كبيرة،  ف   ام  7.5القيمة الايجارية  
هـذا   لقـد سـع  أيضـا،  (Hubert,2003)اكةر ح ا قـان ن الايجـار القـديم،  بالتحديـد ال حـدات الشـامرة

 .يسكنها الاسر ذات الدبا المرتفعالقان ن لتحرير العقارات الشامرة الت  
 وسيتم عرض بعض امثلة البيوت القديمة بمدينة نيويورك وهي كالتالي: 

 )بيت  يك ف(  1مةاا 

 نيويورك -( 1652بيت ويكوف )
يقع منزا  يك ف ف  بر كلين،  ه  من أقدم  ابق  المبان  السكنية ذات القيمـة التراةيـة  الاةريـة الم جـ دة 
بمدينة ني ي ر ، بناه بيتر كلايسن  ايك ف،  هذا الرجا كان من ه لندا  مست طن بني ي ر ،  قد صمد هذا 
البيت الريف   لى مدى ةلاةة قر ن.  يتميز هذا المبن  بسقفه شديد الانحدار  ةطاره البشب   جماا  ر  ـه 

 تصميمه المعماري اله لندي البلاب  الساحر شع راً دائم بالحنين ةلى الماض .
 )قصر م ريس ج ميا(  2مةاا 

 نيويورك  -( 1765قصر موريس جوميل )
يقع قصر م ريس ج ميا با ل  قمة تا ب اشنطن هـايتس، بنـاه الك ل نيـا ر جـر مـ ريس، يتميـز بالابـداع 
 الاناقة،  قد زار القصر شبصيات مشه رة  بارزة مةا: ج رج  اشنطن  آر ن ب ر،  قد تميـز بتصـميمه 
الكلاسيك  المميز  حدائقه البضراء الجميلة،  قد ح لته جمعية  اشنطن التاريبية ال  متحف،  مـع  ـرض 
القصر مرفا مرممه من  صر ج ميا   اشنطن  م ريس ةضافة ال  برامج كةيرة  مش قه  مدر سه بشكا 

 ينقلها لحد داكبر من متحف لبيت تراة  تقليدي.

 tripadvisorقصر موريس جوميل المصدر:  1-4شكل 

 )بيت التاجر(  3مةاا  

 نيويورك  -(1832متحف بيت التاجر )
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  /https://merchantshouse.orgالمصدر:   Merchant’s Houseمنزل   2-4شكل  

يقع بيت التاجربني ي ر ، يتميز بمفر شاته العريقة  ق البه المزبرفة  تصميمه الرائع،  قد تـم بنـاؤه للتـاجر 
 ه  مةاا قائم  متبق  من المنـازا الريفيـة، فهـ  صـ رة  ـن الماضـ  بكـا  abury TredwellSeالةري

مايحمله من ه يه للمجتمع الأ ر ب ،  يعط  تصميمه شـع را بـالحنين الـ  الماضـ  مـن النهضـه الي نانيـة 
 م. 1936بني ي ر ،  قد تم تح يله ال  متحف للجمه ر ف   ام 

 ماليزيا )ج رج تا ن(  •

ج رج تا ن تعتبر  احـدة مـن أهـم المـدن السـاحلية بماليزيـا،  تشـتهر بتراةهـا الحضـاري  بجمـاا طبيعتهـا 
 مبانيها،  قد تم الالتفات لحا مشاكا الإيجارات القديمة بها  قب الحرب العالمية الةانية،  قد ظهـرت بالفعـا 

م،  تم الغاؤه فيما بعد،  قد كانت قيمة الإيجارات منبفضـة للغايـة  كةيـرا مـن 1966ق انين الإيجارات  ام  
شـامري العقـارات فـ  هــذ ال قـت كـان ا مـن ذ ات الــدبا المـنبفض،  قـد ظهـر ب لايــة بينـانج العديـد مــن 
الممارسات مير القان نية   مليات نقا العق د الايجاريـة بالبـاطن، مـع دفـع رسـ م باهظـة تقسـم بـين المالـ  

  المستأجر الحقيق .
م،  ه  الغاء تحديد الايجار بشكا مفاجئ مع  دم  2000هذه الع اما كانت سبب أكبر بانفجار قنبلة ف   ام  

  ج د ضمانات تحم  المستأجر،  كانت نتائجه كالتال :
 طرد المستأجرين من  قارتهم. .1
 زيادات سريعة  مفاجئة بالقيمة الايجارية. .2
مغادرة العديد من المستأجرين ذ ات الدبا المـنبفض مدينـة جـ رج تـا ن تـاركين  راءهـم مبـانيهم  .3

 القديمة.
  دم حد ث تط ير  اضح. .4
 التفكير ف  ة ادة ض ابط الايجار مرة ابري لتشجيع الشباب  لى  دم التهجير  العيش بالمدينة. .5

 بالتال  فان تجربة مدينة ج رج تا ن ه  دليا  مفتاح لاب اب الضرر النفس   الاقتصادي  المجتمع  التـ  
ة ف  رفع القي د  ن القيمة الايجارية،  الت  تتسبب ف  تهجير أصحاب العقارات القديمة تعقب الحل ا المفاجئ

 من مدينتهم.
  سيتم  رض بعض امةلة البي ت القديمة بمدينة جا ن تا ن بماليزيا  ه  كالتال :

https://merchantshouse.org/
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 )قصر السيد محمد العطاس(  1مثال 
 ماليزيا -قصر السيد محمد العطاس

 ويكيبيديا المصدر:  قصر السيد محمد العطاس 3-4شكل            

منظر لقصر السيد محمد العطاس، الذي تم ترميمه ف  منتصف القرن التاسع  شر بعد اكتمالـه فـ   
،  الذي كان م طناً لم اطن مسلم بارز مـن بينـانغ قـاد مقا مـة مجتمعيـة ضـد الهيمنـة  2021 ام  

 .اله لندية ف  جزر الهند الشرقية 
 مانيلا -الفلبين •

ف  اةناء الحرب العالمية الةانية قامت مدينة مانيلا بتدباا ض ابط  لـى الإيجـارات القديمـة  قـد تـم الـتبلص 
منها تدريجيا،  لكن سر ان ما ا يد ةدبالها ف  السبعينات، فقد قامت الد لة بالتح ا ال  نظـام تجميـد القيمـة 

 د لارات أمريكية ق  الشهر. 6الايجارية السكنية للايجارات الأقا من 
تح لت الد لة ال  نظام الجيا الةان ، فقد سيطرت الد لة بشكا مباشر  لى الايجار مما ادي   1985 ف   ام  
 ال  التال :

 السيطرة  ل  الإيجارات ف  هذه الفترة  زيادتها نتيجة للتضبم السكان . •

 ا فاء المبان  السكنية المبنية حديةا من البض ع لض ابط الإيجارات القديمة بشكا كل . •
% مـن أسـر 96أسـرة، كشـفت ان حـ ال     3947م تم  ما دراسات استقصائية تضـمنت    1998 ف   ام  

م تـم صـد ر  2015  2009المستأجرين محمية بم جب قان ن تحديـد القيمـة الايجاريـة،  مـن بـين  ـام  
 قان ن ضبط القيمة الايجارية  تم تطبيقة  ل  ال حدات السكنية التالية:

 د لار امريك  ا  اقا ف  العاصمة نفسها. 200ال حدات السكنية الت  تك ن القيمة الايجارية لها  •

د لار امريكـ  ا  اقـا فـ  المنـاطن   200ال حدات السكنية الت  تك ن القيمة الايجارية لها اقـا مـن   •
 الأبري.

% كـا  ـام، امـا بالنسـبة لل حـدات السـكنية الشـامرة  التـ  لايسـكنها 7 قد تم زيادة القيمة الايجارية بنسبة  
 فلا دا   لزيادة الايجار بها. المستأجرين

  سيتم  رض مةاا القص ر القديمة  ذات القيمة بمدينة مانيلا بالفلبين  ه  كالتال :
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 )قصر ج ز الهند(  1مةاا 

 مانيلً )الفلبين(                                            -قصر جوز الهند 

 مانيلً )الفلبين(  -صر جوز الهندق  4-4شكل            
 SKYLIFEالمصدر:                                                                

المقـر الرسـم  الحـال  لنائـب رئـيس قصر ج ز الهند ه  من ابرز  أر ع المعالم السـياحية بـالفلبين، يعتبـر  
% من م اد بنائه، فالسقف مشيد مـن 70الفلبين ف  مانيلا، فقد استعما بشب ج ز الهند  مشتقاته ف  ح ال  

بشب ج ز الهند  الأ مدة من جذ ع شجر الهند،  سجاد القصر منس جة من ألياف ةمرة ج ز الهند،  قد تـم 
 م. 1981بناؤه  ام 

 مانيلً )الفلبين(  -سور قصر جوز الهند  5-4شكل                                                 
 SKYLIFEالمصدر:                                                              

 م مباي  –الهند   •

ف  أةناء الحرب العالمية الا ل  بدأ التحكم ف  ض ابط  تحديد قيمة الايجـار بم مبـاي لحمايـة المسـتأجر مـن 
م  قـد تـم تعديلـه فـ   ـام   1999م،  قد تم مـده حتـ   ـام  1947نكبات الحرب،  استمر التحكم حت   ام  

م لمدة بمس سن ات مـن قيـ د الايجـار،   1987م، لا فاء المبان  الت  بنيت أ  أ يد بناؤها بعد  ام    1987



معوقات اعادة توظيف واستدامة الهوية الحضارية للمباني  (رابعاللباب الأول )الفصل ا  

 السكنية ذات القيمة التراثية )دراسة قانون الَّيجار القديم( 

73 

 

م تم صد ر قان ن م حد للنظر ف  القيمة الايجارية  ل  مست ي الهند بأكملها  يـنص  لـ   1999 ف   ام  
 التال : 

 % سن يا حد أقص  من تاريخ تةبيت الايجار.4زيادة القيمة الايجارية  •

 حماية المستأجرين. •

 لم يتم رفع القي د  ن العقارات الت  لاتحتاج ال  الحماية. •
  سيتم  رض بعض امةلة البي ت  القص ر القديمة بالهند  ه  كالتال :

 )قص رشيكا ات  المهج رة(  1مةاا                 

 الهند   –بعض قصورشيكاواتي المهجورة  

  

 SKYLIFEالهند المصدر: -لقصور المهجورة وذات القيمة التراثية من قبل الأ نياء ا  6-4شكل              
                       

 فرنسا   •

م،  بـلاا  1948تبلصت فرنسا مـن هـذه المشـكلة  ألغـت تجميـد القيمـة الايجاريـة ب قـت مبكـر منـذ  ـام 
البمسينات  الستينات تم  ضع نظام تحكم دقين لمتابعة هذا القرار  لى مبتلف المبان  السكنية التـ  تبضـع 
لقان ن الايجار القديم،  بمنتصف السبعينات كان التحكم بالايجارات يتم بالطريقة القديمة  لى المبان  السكنية 
منبفضة الج دة بباريس،  ف  أ ائا الةمانينات تم فرض تجميد القيمة الايجارية بشكا مؤقت مرة أبري للحد 

مما جعا مدة الايجار ةلاث سن ات لأي كيان قان ن  بالبلاد آنذا ،  من حن المال  بنهاية المدة   ،من التضبم
ارساا اشعار بالابلاء من بلاا  دة أسباب،  كانـت الزيـادة بـلاا فتـرة الايجـار مرتبطـة بالسـ ق المحلـ  

  تكلفة البناء.
 فرنسا  ه  كالتال :  سيتم  رض مةاا القص ر القديمة  ذات القيمة بمدينة

 )(MUSEUM IN VERSAILLES)قصر  متحف ) 1مةاا           

 فرنسا  –) MUSEUM IN VERSAILLESقصر ومتحف ) 

 SKYLIFEالمصدر:  فرنسا –( Museum in Versaillesقصر ومتحف)  7-4شكل                         
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 النتائج المترتبة على تجميد القيمة الَّيجارية   4-2-5

ترتب  لى قان ن الايجار الممتد من البمسينات من القرن الماض   الذي بم جبه تم تحديـد القيمـة الايجاريـة 
 استمرارها د ن زيادة، با بالنقيض فقد كانت القيمة الايجارية يتم بفضها العديد من المرات.  يتم نقا العقار 

 من المستأجر ال  أبناؤه ا  اقربائة حتى الدرجه الةالةة، الامر الذي ادي ال  التال :
 )انبفاض القيمة النسبية للايجار( .1

% من قيمة الدبا الشهري للاسـرة بـلاا القـرن 3اذ ان القيمة الايجارية انبفضت ال  ح ال    
% من مت سط دبا الاسرة الشهري ف  منتصف القـرن 20العشرين، بعد ان كانت تمةا ح ال   

% مـن المسـتفيدين مـن 61العشرين،  جاء  ن المع نة الامريكية ف  أحـد اقرارتهـا ان حـ ال   
 (.USAID,2008جنيها مصريا ا  اقا ) 50قان ن الايجار القديم ايجارتهم 

 )امتناع الملا   ن  رض  حداتهم للايجار(  .2

لم يتبل  المستأجرين  ن  حداتهم السكنية الا ف  حالة  رض مبلغ مال  كبيـر كبلـ  رجـا، ا  مـن 
بلاا بيع  قد الايجار بالباطن لمستأجر جديد. الامر الذي تسبب ف  تيبس  قا المال   ن بيع  حدته 
العقارية  سعيه  راء ردها ال  ح زته من جديد د ن التفكير ف  الاستغناء  نها ا  نقلها لمسـتةمر ا  

 تط يرها ا  حتى صيانتها.
 )البسائر المالية  القيمة المبتزنة بال حدات الايجارية القديمة( .3

لم تكن أذرع الضرر لقان ن الايجار القديم تمس   تضر الملا  فقط، با الد لة بأكملها، فهذة الةر ة  
العقارية  الت  تقدر ب أربعة تريلي نات جنية تقريبا،  المبز ن التراة  الهائا لـم يبلـ  بـلاءا حسـنا 

 (.2016منذ صد ر القان ن )جريدة الاهرام،
 بالإضافة ال  اله ية المفق دة  القيمة المالية المبتزنة بال حدات المغلقة منها.

 )التبريب العمدي لملا  العقارات لممتلكاتهم من ال حدات السكنية( .4

هذه العقارات  ال حدات السكنية المجعدة  الت  ل لا الزمن  ابتلاف مفاهيم  ةقافات المجتمع،لبقيـت  
بجمالها د ن ضرر ا  اذي، فالزمن كان أداة مباشرة  مؤةرة سا دت  لى تبريب  تش يه مفرداتهـا 
 هدمها، أيضا قام ملاكها بتبريبها نظرا لقيمة ايجارتها الهزيلة، الت  لاتدر نفعا  ل  ملاكها، فقـام ا 

 بالتال :
 التدمير العمدي لها  ن طرين الحفر، أ  الدق بالاساسات  الح ائط  ➢
 التدمير العمدي لها  ن طرين تسريب المياة بالعقار. ➢
(  الت  تعما  لى تفتيت DEXPANالتدمير العمدي لها  ن طرين استبدام مادة الديكسان ) ➢

 الاسمنت د ن احداث أي ص ت.
 التدمير العمدي لها  ن طرين اشعاا النيران بالعقار. ➢

الامر الذي يهدد حياة الم اطنين بالبطر،  يهدد هذه الةر ة العقاريـة مـن المبـز ن السـكن  التراةـ  
 الهائا بالقاهرة البدي ية، ا الزمال ، ا  جاردن سيت ، ا  السيدة زينب.......

 )تح يا ال حدات السكنية التراةية ال  مبان  ةدارية  تجارية د ن دراسة انشائية لها( .5

نظرا لفساد المحليات،   دم  ج ج قا دة معل ماتية  اضحة  مفسـرة تحـدد  ـدد ال حـدات السـكنية  
 التراةية  ذات القيمة بمصر، فقد تحايلت بعض المؤسسات  لى القان ن لتح يا هذه 

البي ت  العمـارات  القصـ ر التراةيـة  ذات القيمـة الحضـارية الـ  فرامـات بـلا ه يـة  لا دراسـة 
 انشائية.

 .٪ بلاا فترة الانتقاا، لتقليا الفج ة بين القيمة القديمة  القيمة الس قية15تطبين زيادة سن ية ةابتة بنسبة 
 .تقسيم المناطن السكنية حسب المست ى العمران  لتحديد القيمة العادلة لايجار ✓
 .منح تسهيلات للساكنين القدامى لتس ية أ ضا هم أ  نقلهم قبا انتهاء المدة الانتقالية ✓
 .فتح المجاا أمام الترميم أ  ة ادة تأهيا العقارات القديمة بعد انتهاء العلاقة الإيجارية ✓

 ( 2025–2023الوضع الراهن لقانون الإيجار القديم في مصر )  4-3
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 .لتنظيم العلاقة بين المال   المستأجر ف  ال حدات السكنية القديمة 2025لسنة  164صد ر قان ن رقم 
فترة انتقالية مدتها سبع سن ات لل حدات السكنية الباضعة للقان ن القديم قبـا ةنهـاء العلاقـة الإيجاريـة  .1

 .نهائيًا
زيادة القيمة الإيجارية بشكا تدريج ، قد تصا ف  بعض المنـاطن ةلـى أضـعاف القيمـة الحاليـة  فـن  .2

 .اقتصادية( –مت سطة  –تصنيف المناطن )متميزة 
٪ بلاا فتـرة الانتقـاا، لتقليـا الفجـ ة بـين القيمـة القديمـة  القيمـة 15تطبين زيادة سن ية ةابتة بنسبة  .3

 .الس قية
 .تقسيم المناطن السكنية حسب المست ى العمران  لتحديد القيمة العادلة لايجار .4
 .منح تسهيلات للساكنين القدامى لتس ية أ ضا هم أ  نقلهم قبا انتهاء المدة الانتقالية .5
 .فتح المجاا أمام الترميم أ  ة ادة تأهيا العقارات القديمة بعد انتهاء العلاقة الإيجارية .6
الهدف العام من التعديلات ه  تحقين ت ازن بين حق ق الملا   المسـتأجرين،  تحفيـز الاسـتةمار فـ   .7

 .العقارات القديمة

 التأثير المحتمل على المباني التراثية السكنية وإعادة استخدامها  4-4

 .التأةير المحتما فيما يبص المبان  التراةية  ذات القيمة التاريبية  أةره  ل  ا ادة الت ظيف  1-4جد ا 
 المصدر: الباحةة 

 التأثير المحتمل  كيف يمكن أن يظهر / ما أثره على إعادة التوظيف للعمارة التراثية

قد يك ن ن مستأجرين دابا مبان  ذات قيمة تراةية   —بعض المستبدمين الحاليين 
قد يطُلب منهم الإبلاء بعد انتهاء الفترة الانتقالية. هذا يفتح المجاا أمام المالكين   —

لتفعيا تط ير أ  ة ادة تأهيا المبنى أ  تغييره ةلى استبدام آبر، لكن قد ي اجه  
 .مقا مة اجتما ية

ةنهاء بعض  ق د الإيجار القديم 
 بعد الفترة الانتقالية

رفع القيمة الإيجارية بشكا كبير ف  المناطن “المتميزة” أ  “المحصنة” قد يجعا  
تكلفة الاستبدام التقليدي لايجار أ لى،  قد يشجع المال   لى تغيير الاستبدام أ   
 .استةمار المبنى بطريقة مبتلفة )مةلاً تح يله ةلى مشر ع ضيافة تراةية أ  ميره(

زيادة القيمة الإيجارية  تصنيف  
 المناطن 

تؤدي ةلى تقليا الفج ة بين الإيجار القديم  القيمة الس قية، مما قد يمنح بعض مر نة 
مالية أكبر للمالكين،  لكنه قد يزيد الضغط  لى المستأجرين  ند الم ازنة بين 

 .استدامة الاستبدام  الحفاظ  لى الطابع التاريب 

 ٪ 15الزيادة السن ية الةابتة

مةلاً تر  ال حدة مغلقة أ  امتلا  المستأجر  حدة بديلة قد تمُكّن المال  من الحص ا  
 لى العقار مرة أبرى. هذا قد يسهّا ة ادة التأهيا أ  التكيفات الهندسية بم جب  

 .ة ادة ت ظيف جديد

 حالات الإبلاء الجديدة

بناءً  لى فئة الح  أ  المبنى، سيك ن هنا  ابتلاف كبير ف  العائد الإيجاري بعد 
التعديا. هذا قد يحفّز بعض المناطن التاريبية ذات القيمة المعمارية المرتفعة ) سط 
 .البلد، الح  التاريب ، ميره( لاستغلاا العقارات القديمة بشكا جديد أ  تجاري أكةر

التصنيف المكان  
 )متميزة/مت سطة/اقتصادية(

قد ي اجه بعض الملا  أ  المستةمرين  قبات قان نية أ  مقا مات من السكان   -
ة ادة الت ظيف قد تحتاج ةلى ترابيص معمارية أ  تصاميم ترميم   - .المستأجرين

 .تغلب  لى القي د البني ية أ  القي د القان نية )ةذن ترميم، تغيير الاستبدام(

 المباطر القان نية  الاجتما ية 

من جهة ةيجابية، التعديا ف  القان ن يمكن أن يساهم ف  ةزالة بعض الح اجز  
القان نية الت  كانت تعرقا ة ادة تأهيا مبان  قيمة تاريبية، بص صًا ةذا المال  قرّر  
تط ير المبنى ليك ن مشر ً ا سياحيًا أ   سيلة استةمارية جديدة )يق م بتح يا بيت 

 .تراة  ةلى “بيت ضيافة تراة ” أ  أ  نشاط مشابه(

 فرصة لإ ادة الت ظيف المستدام 

 
  استطلًع رأي حول تأثير قانون الإيجار القديم على إعادة توظيف المباني التراثية السكنية 5-4

ف  ةطار الدراسة الميدانية، تم ةجراء استطلاع رأي مبدئ  لعدد من القاطنين  الملا  ف  نطاق بعض  
المقترحة   التعديلات  ح ا  آرائهم  التعرف  لى  بهدف  تراةية،  قيمة  ذات  مبان   تضم  الت   المناطن 

 .لقان ن الإيجار القديم  تأةيرها  لى ةمكانية ة ادة ت ظيف تل  المبان 
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 :أظهرت نتائج الاستطلاع ما يل  
من المشاركين )من الملا ( ير ن أن تعديا القان ن يعُد بط ة ةيجابية تتيح لهم فرصة حقيقية   65٪ •

 .لإ ادة تأهيا مبانيهم  استةمارها بما يتناسب مع قيمتها التراةية 
من المستأجرين أ رب ا  ن تب فهم من فقدان مساكنهم بعد انتهاء الفترات الانتقالية، مؤكدين   25٪ •

 .حاجتهم ةلى حل ا بديلة أ  تع يضية قبا تنفيذ الإبلاء 
من المشاركين أشار ا ةلى  ج د تحديات قان نية  ةدارية قد تعين سر ة تنفيذ ة ادة الت ظيف،   10٪ •

 .باصة ف  حالة المبان  المسجلة كتراث 
كما أكد بعض المستجيبين أن ة ادة الاستبدام السياح  أ  الةقاف  تعُد أحد أنسب الحل ا الت  تحقن   •

 .الت ازن بين الحفاظ  لى ه ية المبان   تحقين جد ى اقتصادية مستدامة

 
 منهجية جمع البيانات الخاصة بالَّستطلًع  4-6

 25–20تم الا تماد  لى استطلاع ميدان  مبسط أجُري  لى  ينة محد دة من الملا   المستأجرين )ح ال  
ك نهـا  القـاهرة، –منطقة العباسـية تمت الدراسة الميدانية  استطلاع الرأي ف  الدراسة، مشاركًا( ف  منطقة 

المنطقة الت  يقع بها قصر  بد الرحيم الدمرداش م ض ع الدراسة التطبيقية،  ه  منطقة ذات طابع  مران  
تمـت الزيـارة الميدانيـة فـ   ، تاريب  متميز، تضم  ددًا من المبـان  السـكنية القديمـة ذات القيمـة المعماريـة

المنطقـة المحيطـة بقصـر عبـد الـرحيم ، تحديدًا فـ   مستشفى الدمرداشبالقرب من    منطقة العباسية القديمة
المنطقـة دي  ،بشارع الدمرداش،  ه  من أهم الأمةلـة  لـى المبـان  التراةيـة السـكنية فـ  المنطقـة  الدمرداش

الل  ما زاا بعضها باضع لقان ن الإيجار القديم،  ده سا د   العقارات السكنية القديمةبتتميز ب ج د  دد من  
حـ ا تـأةير التعـديلات القان نيـة  ةمكانيـة ة ـادة الت ظيـف   مـلًك ومسـتأجرين لى رصد آراء متن  ة بـين  

 .المستقبل  للمبان  التراةية
تم ابتيارها لأنها تمةا نم ذجًا  اقعيًا لتأةير قان ن الإيجار القديم  لـى المبـان  السـكنية التراةيـة، فضـلًا  ـن 
 ج د تباين  اضح بين الاسـتبدامات القديمـة  الحديةـة فيهـا، ممـا يجعلهـا بيئـة مناسـبة لرصـد آراء المـلا  

 . المستأجرين ح ا فرص ة ادة الت ظيف المستدام
تم جمع البيانات من بلاا مقابلات شبصية مير رسمية  محادةات ميدانية أةنـاء زيـارات الم قـع، ةـم تقـدير 
النسِّب بص رة تقريبية  فقًا لتكرار الإجابات  اتجاهاتها العامة، بما يتيح استبلاص رؤية مبدئية لد م التحليا 

 .التطبيق 
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 ملخص الفصل الرابع 

 قد شمل هذا الفصل  
التعريف بأهم مع قات السياحة التراةية،  الت  تعتبر ركيزة  اضحة  مؤةرة  ل  البطة الاستراتيجية للتميـة 
السياحية، ممايد  نا  ل  العما  ل  تنشيطها من بلاا  دة   اما،  من بلاا دراسـة هـذه المع قـات، تـم 
التركيز  ل  الجزء الباص بالمبز ن التراة  السكن  الهائـا، الـذي يعتبـر مـرأه تعكـس ةقافتنـا  حياتنـا فـ  
العص ر الماضية، هذه البي ت  القص ر  العمارات السكنية ه  أداة مباشرة تعكس ةقافة شعب بأكملة،  يفتح 
باب رائع  مؤةر للسياحة التراةية بمصر،  من بلاا دراسة المشاكا المرتبطـة بهـا  المـؤةرة  ليهـا، يمكننـا 
 ضع بطة لاستدامتها  الحفاظ  ليها اما بت ادة ت ظيفها ل ظيفة جديدة، ا  تركها  لـ  نفـس  ظيفتهـا  ذلـ  
لحفظ الم ر ث الةقاف   التراة   استدامته بالمجتمع المحل   بين البي ت المستحدةة،  الفرامات المقامة مـن 

 ح له.
أيضا ف  هذا الفصا قد تم دراسة أهم المع قات الت  تقف حائلا بين ة ادة ت ظيف المبـان  التراةيـة السـكنية، 
 فتحها للسياحة التراةية  للسياح لرؤية ه يتنا  ةقافتنـا  الـتعلم منهـا،  هـ  قـان ن الايجـار القـديم فـ  مصـر 

 تط راته  اطارة الفكري  التشريع .
من بلاا هذا الفصا أيضا يتم التعرف  لى اهم التشريعات  السياسات الت  أدت ال  تجميد القيمة الايجاريـة 
 فرض الحيازة ف  العديد من الد ا  تجارب الد ا أيضا ف  التعاما مع ذلـ ،  مـاه  الأسـباب التـ  تعيـن 
ازمة تحديد القيمة الايجارية  تقييمها بما يناسـب السـ ق الحـر، الامـر الـذي يمنـع حـد ث فجـ ة بـين المالـ  

  المستأجر ف  تحديد حيازة  ملكية العقار  الاستفادة منه.
  تم دراسة الأسباب الت  تعين تعديا قان ن الايجار القديم.

أيضا قد تم استعراض تجارب الد ا الأبرى ف  التحكم  السيطرة  لى القيمة الايجارية بعد الحرب العالميـة 
الةانية  كيف تم التعاما مع المناطن الت  تعرضت بشكا مباشر  سلب  للحرب، أيضا التعرض من بلاا هذا 

 الفصا ايضا ال  اهم النتائج المترتبة  لى تجميد القيمة الايجارية  الت  يتم تلبيصها ف   دة نقاط منها: 
 التبريب العمدي لملا  العقارات القديمة لممتلكاتهم. ❖
 امتناع الملا   ن ايجار  حداتهم ❖
      العما  لى اهمالها  اندةارها للامتناع  ن صيانتها. ❖

 من بلاا هذا الفصا أيضا قد تم دراسة اهم التجارب  الميا للتعاما مع قان ن الايجار القديم  منها:
 ال لايات المتحدة الامريكية

 ماليزيا ❖
 الفلبين ❖
 الهند  ❖
 فرنسا ❖

 قد تم دراسة تط ر قان ن الايجار بكا د لة كلا  ل  حدا،  دراسة طريقة تعاما كا د لة مـع هـذه المشـكلة 
  رض بعض المبان   ال حدات السكنية ذات القيمة، الت  ا يد ت ظيفهـا  مشـاركتها فـ  السـياحة التراةيـة، 

  التعاما مع المشاكا المرتبطة بباق  المبان   العقارات التراةية بكا د لة.
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 التمهيد 

يشــكا الإطــار النظــري الــذي تنــا ا تطــ ر الفكــر المعمــاري للمســكن   لاقتــه باله يــة العمرانيــة،  مبــادئ 
الاستدامة العمرانية  الت ظيف المستدام للمبان  التراةية السكنية قا دة معرفية أساسية لهذه الدراسـة التحليليـة. 
فالجزء النظري لا يقتصر  لى  رض المفاهيم  المبادئ، با يعمـا كــ أداة تحليليـة تمكـن الباحـث مـن تقيـيم 

مـن بـلاا دراسـة  ، فهم التجارب العملية ف  سياقها الحقيق ،  ربطها باله ية العمرانية  الةقافية للمجتمعـات 
النظريات  المبادئ، تم تحديد معـايير  مؤشـرات  اضـحة يمكـن اسـتبدامها لتحليـا الأمةلـة التطبيقيـة، مةـا 
الحفاظ  لى اله ية المعمارية، دمج المبادئ البيئية، ةشرا  المجتمع المحلـ   ضـمان التـ ازن بـين ال ظـائف 
الجديدة  المتطلبات الاقتصادية  الاجتما ية، هذه المعايير تمةا جسرًا بين النظرية  التطبين، ةذ تسمح بتقيـيم 

 .مدى نجاح المشاريع ف  ترجمة المفاهيم النظرية ةلى ممارسات  ملية قابلة للتطبين
يعتمد هذا الفصا  لى تحليا مجم  ة من المشاريع المحليـة، العربيـة،  الد ليـة،  التـ  تـم ابتيارهـا بعنايـة 
لت ضيح كيفية ت ظيف المبادئ النظرية  مليًا.  لى سبيا المةاا، تتـيح الأمةلـة فهـم تـأةير الأسـاليب المبتلفـة 
لإ ادة تأهيا المبان  التراةية  لـى البيئـة العمرانيـة،  قيـاس فعاليـة دمـج المجتمـع المحلـ  فـ  الحفـاظ  لـى 

 .اله ية،  كذل  استكشاف د ر التقنيات الحديةة ف  ت ةين  ةدارة  مليات الترميم
تسعى الدراسة التحليلية ةلى استكشاف مجم  ة من المشاريع المحلية، العربية،  الد لية لإ ادة تأهيا المبان  
التراةية السكنية  ت ظيفها بطريقة تحافظ  لى ه يتها المعمارية  تعزز استدامتها العمرانية  الةقافيـة.  تعتمـد 
 ملية التحليا  لى معايير محددة مستمدة من الإطار النظـري، تشـما الحفـاظ  لـى اله يـة المعماريـة، دمـج 
المبادئ البيئية، ةشـرا  المجتمـع المحلـ ،  تحقيـن التـ ازن بـين ال ظـائف الجديـدة  المتطلبـات الاقتصـادية 

  الاجتما ية.
من مجرد مفاهيم أكاديمية ةلى   الذي تمت دراسته بالفص ا الأربعة السابقة  بهذا النهج، يتح ا الجزء النظري

أداة  ملية للتفسير  التحليا، تمُكّن الباحث من استبلاص استراتيجيات قابلة للتطبين  ملائمة للسياق المحل ، 
مع الحفاظ  لى القيم المعمارية  التاريبية للمبان  التراةية السكنية،  ه  ما يمهد لدراسـة قصـر  بـد الـرحيم 

 .الدمرداش كنم ذج تطبيق  لاحن ف  الفصا التال 
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 دراسة تحليلية لنماذج  المية  محلية للتعاما مع المبان  التراةية السكنية ذات القيمة التاريبية  5-1
  محددات اختيار عينات الدراسة للمباني التراثية السكنية المعاد توظيفها    5-1-1

تعتمد الدراسة التحليلية  لى ابتيار  ينات متن  ة من المبان  التراةية السكنية المعاد ت ظيفها، تشما تجارب 
، بهدف ال ص ا ةلى فهم  اف  لأساليب التعاما مع المبان  التراةيـة السـكنية  كيفيـة محلية، عربية، وعالمية

 .تكييفها مع البيئة الحضرية  تغير الاحتياجات  ال ظائف من ح لها
 :مةا مشاريع محلية في مصرتم ابتيار 

مشـر ع لإ ـادة تأهيـا المبـان  السـكنية القديمـة  تح يلهـا ةلـى  رش تراةيـة  :منطقة الدرب الأحمـر •
 مراكز تدريب للحرف اليد ية، نفذه صند ق أما بان للةقافة بالتعا ن مع الحك مة المحلية   كالات 

. يعتبر المشر ع نم ذجًا ناجحًا لإ ادة الت ظيف العمران  ف  أفقر أحياء 2000مانحة د لية منذ  ام  
القاهرة، حيث تعاما مع المنطقة ككا  لـيس مـع المبـان  بشـكا منفـرد،  تـم الا تـراف بـه كأفضـا 

 .ممارسة من قبا مركز الأمم المتحدة للمست طنات البشرية  الجهاز الق م  للتنسين الحضاري
 السـكنية  ـادة تأهيـا المبـان كمةـاا تطبيقـ  لإ :منطقة وسـط البلـد )القـاهرة الخديويـة(مبني تمارا  •

 تح يلها ةلى مقار ةقافية راقيـة، مـع الحفـاظ  لـى الطـابع التـاريب   ةشـرا  المجتمـع المحلـ  فـ  
 .الأنشطة الةقافية

 :لتعزيز الفهم الإقليم  نماذج عربيةتم ابتيار 
ا  :أصيلة، المغرب –قصر الريسوني  • ا  متحفًـ ة ـادة ت ظيـف القصـر التـاريب  ليصـبح مركـزًا ةقافيًـ

 .للفن ن المعاصرة،  قد حصا المشر ع  لى جائزة أما بان للعمارة
استبدام مـ اد محليـة تقليدية، تشـجيع  مشروع ارتقاء وعادة تأهيل قصر الَّمارة بنجران السـعودية: •

 .المجتمعات المحلية  لى الحفاظ  لى اله ية الةقافية  الحرفية
 :لتقديم رؤية مقارنة  لى المست ى الد ل  نماذج عالميةكما تم ابتيار 

ة ادة تأهيا المساكن الأندلسية  تح يلها ةلى بي ت ضيافة  مراكز  : رناطة، إسبانيا  –حي الألبايثين   •
 .لت ةين  ةدارة  مليات الترميم BIM  GIS ةقافية، مع استبدام تقنيات 

تح يـا المنـزا ةلـى متحـف أدبـ   ةقـاف  مـع الحفـاظ  لـى  :باريس، فرنسا –منزل فيكتور هو و  •
 .المك نات الأصلية، باستبدام المسح ةلاة  الأبعاد  تقنيات الطبا ة الحديةة

 :تم ابتيار هذه المشاريع بناءً  لى مجم  ة من المعايير الأساسية
أن تتقارب المشاريع مع طبيعة المنطقة م ض ع الدراسة  تحت ي  لى  دد كبير من الأبنية السـكنية  •

 .التاريبية  التراةية
 .أن يشير المشر ع ةلى أساليب الحفظ  الاستدامة المعترف بها د ليًا •
 .أن يغط  المشر ع ج انب ةدارية أ  تشريعية ذات صلة بالحفاظ  لى التراث  •
 .أن يعرض المشر ع أساليب  طرق التعاما مع المبان  التراةية السكنية بشكا مباشر •
أن يشما تن ً ا ف  الأسـاليب لمعرفـة أهـم  أفضـا أسـاليب ة ـادة تأهيـا  ت ظيـف المبـان  التراةيـة  •

 .السكنية
 معايير اختيار الأمثلة التحليلية للمباني التراثية السكنية   5-1-2

شـم لية الدراسـة، م ة قيـة  تم  ضع مجم  ة من المعايير الدقيقـة لابتيـار الأمةلـة التحليليـة، بهـدف ضـمان
 :وتشمل هذه المعايير .النتائج،  ربطها باله ية العمرانية  الاستدامة

 ملًءمة المشروع لسياق الدراسة .1
o  أن تك ن المنطقة محا الدراسة مشابهة أ  متقاربة من حيث النسيج العمران   التـاريب  مـع

 .المنطقة المراد تحليلها
o أن تحت ي  لى  دد كبير من الأبنية السكنية التراةية ذات القيمة التاريبية  المعمارية. 

 الَّعتراف بأساليب الحفظ والَّستدامة .2
o أن يعتمد المشر ع  لى أساليب حماية  ترميم معترف بها محليًا  د ليًا. 
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o  أن يسهم المشر ع ف  تطبين مبادئ الاستدامة العمرانية  الةقافية، مع الحفـاظ  لـى التـ ازن
 .بين التط ير العمران   الحفاظ  لى التراث 

 الجوانب القانونية والإدارية .3
o  أن يشما المشر ع ةشارات ةلى الأطر القان نية  السياسات الحك مية المتعلقة بحفظ التراث. 
o  أن يظهر قدرة المشـر ع  لـى التنسـين بـين السـلطات المحليـة  المنظمـات الد ليـة لضـمان

 .استدامة العمليات 
 التعامل المباشر مع المباني التراثية .4

o  ــى ــاظ  ل ــع الحف ــة  ت ظيفهــا م ــان  التراةي ــا المب أن ي ضــح المشــر ع أســاليب ة ــادة تأهي
 .بصائصها المعمارية  التاريبية

o  استبدام م اد  تقنيات تت افـن مـع الطـابع التقليـدي للمبـان ، مـع دمـج الحلـ ا الحديةـة  نـد
 .الحاجة

 تنوع الأساليب والأهداف .5
o أن يشما المشر ع أساليب متعددة لإ ادة الاستبدام، س اء ةقافيًا، سياحيًا، أ  سكنيًا. 
o أن يعزز المشر ع اله ية العمرانية للمكان  يشجع المشاركة المجتمعية. 

 الإسهام في تطوير أفضل الممارسات .6
o  أن يهدف المشـر ع ةلـى تقـديم حلـ ا مبتكـرة يمكـن الاسـتفادة منهـا كنمـاذج قياسـية لإ ـادة

 .ت ظيف المبان  التراةية السكنية
o أن يقدم نتائج قابلة للتطبين محليًا  د ليًا، مع تقييم تأةيرها  لى البيئة العمرانية  الةقافية. 

 نماذج تطبيقية للسياسات العامة للتعامل مع المباني التراثية السكنية وذات القيمة    5-1-3
مشروع ارتقاء وإعادة تأهيل المباني السكنية التراثية وذات القيمة )منطقة الدرب الأحمر( ـ    5-1-3-1

 . مصر 

 موقع المشروع: 5-1-3-1-1
منطقة الدرب الأحمر كانـت مـن اهـم المنـاطن التاريبيـة التـ  كانـت تشـتهر بـالكةير مـن المبـان  التاريبيـة 
 المبان  ذات القيمة منذ ح ال  اقا من قرنين من الزمان،  لكن سر ان مـا  انـت المنطقـة مـن قصـ ر فـ  
البنية التحتيـة   صـ ا المـاء لمرافـن المبـان  السـكنية القديمـة   ـدم صـيانتها بشـكا يحـافظ  ليهـا انشـائيا 

فقد  انت المنطقة من نقص رصيدها من المبان  التاريبية ف  مدة مير قليلة   ، معماريا  يحفظ قيمتها الةقافية
بسبب تده رها الشديد  باصة المساكن، فقد بدأ تنفيذ المشر ع  ة ادة تأهيا المبان  السكنية بها فـ  مسـاحة 

نسمة من بين اشد   100.000كم مربع، كانت المدينة ف  اشد حالات تده رها  يبلغ  دد سكانها    12ح ال   
م نقلا  ن استقصـاء   2005جنية شهريا لسنة    500بلغ أيضا مت سط دبا الفرد بها    ،الفئات فقرا ف  المدينة

 تم من قبا صند ق ا ما بان للةقافة.

 موقع حي الدرب الأحمر بالنسبة لإقليم القاهرة الكبرى 1-5شكل 
 www.archinet.comالمصدر: 
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 المشاكل الأساسية للمنطقة:  5-1-3-1-2
منذ اقا من قرنين من الزمان كانت منطقة الدرب الأحمر  احدة من اهم  أمن  المنـاطن بالمعـالم التاريبيـة  

 المبان  ذات القيمة،  لكن مع تغير الأح اا بالبلاد فقد  انت هذه المنطقة من تده ر شديد بمبانيها  فقر فئـة 
 كبيرة جدا من قانطيها  فن استبيان أجرته الأما بان.

 هذا التح ا تسبب ف  حد ث الكةير من المشكلات منها ما يل :

تده ر  دد كبير جدا من المبان  التاريبية بها  نقص رصيدها من المبـان  السـكنية،  بالتـال  فقـدان  •
جزء كبير من رصيدها العمران   المعماري الت  كانت قد تشتهر به نسـجا لبيـ ط التـده ر لمبانيهـا 

  تغير الاستعمالات بشكا  ش ائ   مير مدر س.

فرض قي د  لى التبطيط بهذه المدينة  تجاهلها تبطيطيا بالإضافة ال  محا لة تمرير طـرق سـريعة  •
 م. 1973بها كما حدث ف  المبطط العام للقاهرة  ام 

 مما سينتج  نه حينها دمس  تدمير  دد مير قليا من مبانيها التاريبية المسجلة رسميا.
ميةـاق  –م  1973 ف  هذا تغافا  ن الم اةين الد لية المتبذة بشأن حماية هذه المبان  مةا )ميةاق  اشنطن 

 م(. 1999ب را الأسترال  
  لكن لحسن الحظ لم يتم تنفيذ هذا المبطط،  لكنه تسبب ف  منع السكان من البناء ا  ترميم منازلهم فيها.

 م  1973لسنة  136تأجير ال حدات السكنية كان تابع لقان ن  •
  بالتال  نتج  ن هذا:

نقص القيمة الايجارية للمبان  السكنية بمنطقة الدرب الأحمر فقد كانت تصا هذه القيمـة الـ   ❖
 جنيهات شهريا.  10
 الملا  أصبح ا مير مستفيدين تماما من  قارتهم بالإضافة ال  تده رها مع كةرة الاستعماا. ❖
  دم الاهتمام بصيانة المبن   العقار نفسه بسبب نقص القيمة الايجارية لها. ❖

فقر فئة كبيرة من قاطن   سكان هذه المنطقة حيث كشفت الدراسات المسحية للمشـر ع بعـد ذلـ  ان  •
 مرة من المت سط ال طن . 17مت سط دبا الفرد ف  منطقه الدرب الأحمر اقا ح ال  

 الأهداف المرجوة من المشروع:  5-1-3-1-3
كان برنامج ضمن بمس   لم يسع هذا البرنامج ال  ة ادة تأهيا  دد من المبان  السكنية ذات القيمة فحسب با

سع  هذا البرنـامج الـ   ضـع ةطـار اسـتراتيج   تنمـ ي لـد م   ،برامج ابري بالمشر ع للنه ض بالمنطقة
 بالتـال  نجـد ان الهـدف الأساسـ  هـ   ،المجتمع المحل  بمنطقة الدرب الأحمر فنيـا  اداريـا  ماليـا  قان نيـا

النه ض  تحسين ال ضع الحال  للمبان  السكنية لمنطقة الـدرب الأحمـر  تكـرار هـذا  لـى املبيـة المنـاطن 
 التاريبية الأبرى  هذا يأت  من بلاا التال :

 مواجهة شقين مهمين ببعضهما البعض وهما:
 ا ليات المؤسسية.   ❖
 احتياجات السكان  قاطن  المنطقة من الد م القان ن  لهم.  ❖

 لنهوض بمستويين مهمين: ا
مست ي ضمان الحيازة كجزء من الـد م الفنـ  مـن بـلاا حـا  فـض الاشـتباكات  النـزاع   ❖

 المستمر بين المال   المستأجر   لاقتهم بالمنظمات المؤسسية الأبرى. 
مست ي الحفاظ  لى المبان  التاريبية  الطابع المعماري  العمران  للمنطقة  متابعـة ا مـاا  ❖

 الصيانة  الترميم  ميرها لمبانيها  هذا بد ره جزء من الد م الإداري  المؤسس .
مسا دة السكان ماليا  تيسير حص لهم  لى المسا دات المالية حيث كشفت نتـائج الدراسـات  ❖

 مرة.  17م اقا من الدبا ال طن  ب  2003المسحية ان مت سط دبا الفرد لعام 
 

 الخطوات والمراحل المتبعة لإعادة تأهيل المباني السكنية القديمة بمنطقة الدرب الأحمر:  5-1-3-1-4
 مرت هذه العملية بخمس مراحل مهمة وهي كالتالي:
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 تقديم الطلبات  •
 ف  هذه المرحلة يتم تقديم طلب من قبا الملا  ا  قاطن  العقار القـديم مـن المسـتأجرين للمطالبـة 

 بضم العقار ال  البرنامج لتط يره.

 دراسة الطلبات  •
  ف  هذه المرحلة يق م فرين التعبئة الاجتما ية  المك ن من: 

 مهندس معماري  •

 م ظفين ماليين  •

م ظفين  مبتصين للشئ ن الاجتما ية لعما دراسة  تحليا للطلبات المقدمة، فيق م المهندس  •
المعماري بت ةين حاله المبن  الانشائية  تحديد مدي قابلية العقار لإ ادة التأهيا، أيضا يق م ب ضع 
التصاميم الت  يراهـا مناسـبة  ذلـ  باشـرا  المالـ  للعقـار ا  المسـتأجر بالتصـميم، امـا م ظـف 
الشئ ن الاجتما ية فيق م بعما تقييم لت ضيح الرؤية للجنة  ن حالة قاطن  المبنـ   سـكانه   ـن 

 مدي احتياجاتهم  ميرها.
كما يق م الم ظف المال  بعما تقييم مال  بالتحري  ن قيمة الأص ا المالية لـه،  م قـف قاطنيـه 

 من الاقتراض.
قامت أيضا  كالة الأما بان للةقافة بت فير قر ض ةسكان ميسرة لسـاكن  هـذه المنطقـة التاريبيـة 

 لتسهيا  ملية ة ادة التأهيا  ترميم المبان  السكنية القديمة بهذا الح   المتهتكة.
جنيها مصريا لحد ادن  للبدء بأ ماا الترميم للعقار،  سداد البـاق    5000فقدم ا ةليهم دفعه ا ل   

%  لى العقارات السكنية 5سن ات من تاريخ البدء  مرا اة  ضع فائدة بقيمة   6من القرض حتى  
 %  لى ال حدات التجارية.12 فائدة بقيمة 

 صيا ة المقترحات  •
بناء  لى ما تم الت صا اليه ف  المرحلتين السـابقتين تقـ م  كالـة ا مـا بـان للقـر ض الصـغيرة 
بالاتفاق مع المهندسين المعمارين للبدء ب ضع صـيامات  تصـاميم تناسـب العقـار  المكـان الـذي 
يحا طه،  مرا اة حاله المبن  الانشائية  كا ما يبص العقار من ت فير مياه   حدات بدمية مـن 

 د رات مياه  مطابخ أيضا ت فير الته ية الجيدة بدابا الغرف  ميرها.

 تقدير التكلفة   •
 بالتنسين مع  كالة ا مابـان للقـر ض الصـغيرة  رؤيـة  التـدقين بالتصـاميم المقدمـة مـن قبـا 
المهندسين المعمارين فيما يبص العقار، يتم تحديد قيمة فعلية للبدء بأ مـاا التنفيـذ  تقـدير التكلفـة 

 الفعلية للبدء بعما التصاميم. 
 مرحلة التنفيذ

تبدأ هذه المرحلة بعد ت قيع العقد بين المال   الشركة المنفذة،  ف  هـذا المشـر ع كانـت الشـركة  
المنفذة ه  شركة تنمية المجتمع المحل  بمنطقة الدرب الأحمر التابعة للصند ق الاجتما   للتنمية 

  صند ق ا مابان للةقافة.
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يوضح برنامج إعادة التأهيل للمباني السكنية للدرب الأحمر    1-5شكل   
 المصدر: الباحث  
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 ف  هذا النسن سيتم طرح العديد من التساؤلات ح ا هذه المحا لة من قبا صند ق ا ما بـان فـ  ت جيـه 
انظار الد لة  المؤسسات المعنية الأبرى ف  ة ادة تأهيا المبان  السكنية التقليدية ذات القيمة ف  العديد مـن 
المدن القديمة  العما  لى صيانتها سـ اء مسـجلة ا  ميـر مسـجلة. من هـذه التسـاؤلات التـ  تبـادرت الـ  

 اذهاننا  ه  كالتال :

 هدمه او تدميره؟!!  كيف ساعد المشروع في توطيد الإحساس بالملكية لدي مالك العقار ومنعه من                         
اتبع البرنامج منهجا تشاركيا بين المال  ا  المستأجر  العاملين بالبرنامج، فقد  ما  لـى اشـرا  المالـ    

ا  قاطن  العقار من المستأجرين ف   ملية التصميم،  هـذا بـد ره يعـزز مـن ر ح التفا ـا  الاحسـاس 
 أيضا يعما  لى منع أي منا شات ا  تعديات س اء قبا ا  بعد التنفيذ. ،بملكيته للعقار  الاستفادة منه

    كيف ساعد المشروع في حل الفجوة بين المستأجرين والملًك وكيف ساعد في فك تجمد القيمة  
 الَّيجارية لدي عقارتهم؟!! 

  ما برنامج هذا المشر ع  ل :    

تشــجيع المســتأجرين  لــى المشــاركة بالتصــميم كمــا ذكرنــا ســابقا،  هــذا بــد ره شــجع المســتأجرين  •
 .للمشاركة ماليا ف   مليات ترميم  ة ادة تأهيا العقار بدلا من المال 

 بالإضافة ال  زيادة القيمة الايجارية ش ء بسيط بعد تنفيذ المشر ع  ترميم العقار كاملا. •

أكد أيضا التصميم ان المال  من حقه الاستفادة من ال حدات السكنية بالمبن  مير المسكنة كما اسـتفاد  •
 المستأجر ن من  مليات الترميم  هيكلة المبن .

لتأهيل  اكيف ساعد المشروع في اشراك سكان وقاطني العقار القديم في عمليات الترميم وإعادة 
 له؟!! 

 بالفعا قام برنامج هذا المشر ع بالتال :

تشجيع قاطن  العقار  لى المشاركة ف   مليات الترميم فقد ساهم ا ف  المرحلة الا ل  من المشر ع  •
%،  ف  المرحلة الةانية لاحظ ملا  العقار  قاطن ه التط ر الملح ظ ف   10 – 8بنسبة تترا ح بين 

 مليات ة ادة التأهيا للعقارات المبتلفة فزادات نسبة مشاركتهم ف   مليات الترميم للمبـان  السـكنية 
 %.  50– 30م من بين  2009بح  الدرب الأحمر لعام 

 النتائج التي توصل اليها هذا المشروع:  5-1-3-1-5
  قار سكن  قديم. 110قد تم من بلاا هذا المشر ع ف  منطقة الدرب الأحمر تأهيا أكةر من  .1
أيضا تم امداد جميع هذه المبان  السكنية بالمياه  ت فير تصميمات تضمن لهـا الته يـة الجيـدة للغـرف  .2

   ج د د رة مياه بكا مبن  كحد ادن   مطبخ.
العما  لى ترميم ال حدات ميـر المسـكنة مـن المبنـ  السـكن   ة طـاء المالـ  حريـة التصـرف فـ   .3

 استعمالاتها   ظيفتها. 
سـن ات للقـر ض،  التـ   5%  لـى 99.6تحقين نسبة سداد من قبا قـاطن  المبنـ  السـكن  بلغـت  .4

 بد رها سا دت ف  تأهيا  ترميم هذه المبان  السكنية ذات القيمة التاريبية.
 اسرة مؤهلة نفسيا للعيش ف  مةا هذه المبان  مع العما  لى ت فير حيازة آمنه لهم.  285باتت  .5
حا المنا شات  الجدليات الت  كانت قائمة بـين المالـ   المسـتأجر  تقـديم الـد م مـن قبـا السـلطات  .6

 العامة  المعنية.
م لمنطقـة  حـ  الـدرب الأحمـر بالـذات   1973تم ت جيه النظر مرة ابري ف  مبطط القاهرة لعـام   .7

 الت  تعزز من الاهتمام  ترميم المبان  السكنية به بدلا من ةزالـة  ابـادة  ـدد ميـر قليـا منهـا  فـن 
 المبطط. 

قام المجلس الأ لى للآةار بتعديا سياساته الت  تبص ةزالة المبان  من منطقة الـدرب الأحمـر  التـ   .8
 تعدت المبان  التاريبية به.
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ا تبرت صند ق ا ما بان للةقافـة  الجهـاز القـ م  للتنسـين الحضـاري هـذا المشـر ع مـن أفضـا  .9
 الممارسات  لى صعيد ة ادة تأهيا المبان  التاريبية القديمة.

 تم تعديا متطلبات قان نية بشأن المبان  السكنية بح  الدرب الأحمر من قبا محافظة القاهرة. .10

  –نسبة المباني التراثية السكنية التي تم إعادة تأهيلها وتوظيفها في منطقة الدرب الأحمر  5-1-3-1-6
 القاهرة

للمبـان  التراةيـة السـكنية التـ  تـم تأهيلهـا   النسـبة المئويـة الكاملـةلم تت فر بيانـات دقيقـة حتـى ا ن تظُهـر  
 ت ظيفها ف  منطقة الدرب الأحمر من ةجمال  المبز ن العمران  التراة  السكن .  مع ذل ، ت ضح ال ةائن 

 : المصادر المتاحة بعض المؤشرات الكمية الت  يمكن من بلالها فهم نطاق العما المنجز
أشارت تقارير مشر ع ة ادة تأهيا الدرب الأحمر، المنفذ من قبا مؤسسة ا ما بان للةقافة ةلـى أنـه  •

،  هـ  مبـانٍ كانـت تعـان  مـن 2008مبنـى سـكن  ضـمن البرنـامج بحلـ ا  ـام    85تم ة ادة تأهيا  
 (UCLG-CISDP, 2008) .التده ر الهيكل   العمران 

، فـ  ةطـار بطـة شـاملة 2009منـزا بحلـ ا نهايـة  ـام  200 ضع المشر ع هدفًا لإ ادة تأهيـا  •
 .(UCLG-CISDP, 2008) لتحسين بيئة السكن ف  النسيج العمران  التاريخ

هذه الأرقام لا تمةا نسبة مئ ية من ةجمال  المبان  التراةية السكنية ف  الدرب الأحمر،  ذلـ  لغيـاب  •
بيانات رسمية منش رة ح ا العدد الإجمال  للمبان  السكنية التاريبية فـ  المنطقـة حتـى تـاريخ ة ـداد 

 .التقارير
زمنيـة   تظُهر هذه الأرقام مع ذل  أن المشر ع استطاع التدبا ف   دد كبير من المبان  بلاا فتـرة   •

ــيرة نســبيًا، ممــا يجعلــه أحــد أكبــر مشــر  ات التــرميم المجتمعــ  فــ  القــاهرة التاريبيــة  قص
.(SURATLAS, 2024) 

 
:الباحثة عن المصدر ،( تظهر دراسة الباحثة لنسبة المباني السكنية المعاد تأهيلها بالدرب الَّحمر1-5جدول )

SURATLAS, 2024 
صيل فالت المصدر   العنصر  

لا ت جد بيانات دقيقة للنسبة المئ ية الكاملة للمبان  السكنية التراةية الت  تم   -
 .ترميمها ف  الدرب الأحمر

 نسبة المباني المعاد تأهيلها 

UCLG-CISDP, 2008   كانت هذه المبان  ف  حالة  2008مبنى سكن  بحل ا  ام  85تم ة ادة تأهيا  ،
 .تده ر هيكل    مران 

 عدد المباني المعاد تأهيلها 

UCLG-CISDP, 2008  ف  ةطار تحسين بيئة    2009منزا بحل ا نهاية  ام  200استهداف ة ادة تأهيا
 .السكن ف  النسيج العمران  التراة  

 الهدف المعلن للمشروع 

لا ت جد بيانات رسمية منش رة ت ضح العدد الكل  للمبان  السكنية التراةية ف    -
 .المنطقة، مما يصعب حساب النسبة المئ ية

 ياب البيانات حول إجمالي  
 المباني 

SURATLAS, 2024   المشر ع يعد من أكبر مشر  ات الترميم المجتمع  ف  القاهرة التاريبية  قد
 .نجح ف  تحسين  دد كبير من المبان  بلاا فترة قصيرة نسبيًا

 تقييم عام
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 مجموعة من المباني السكنية قبل وبعد تنفيذ المشروع )حي الدرب الأحمر( 2-5شكل
 www.archinet.comالمصدر: 

 بعض امثلة المباني السكنية المعاد تأهيلها واستدامتها بمنطقة الدرب الَّحمر :  5-1-3-1-7
 الدرب الأحمر، القاهرة، مصر  –منزل تراثي معاد تأهيله 

يقع المنزا ف  منطقة الدرب الأحمر، أحد أقدم  أبرز الأحياء التاريبية ف  القاهرة، حيث يعكـس :  الموقع
كان المبنى ف  الأصا مسكنًا لعائلة محليـة  يجسـد الأسـل ب   ،الطابع العمران  الإسلام  التقليدي للمنطقة
 .المعماري الباص بالعصر الذي بنُ  فيه

: كـان المنـزا يسـتبدم كسـكن لعائلـة محليـة،  هـ  يعكـس الطـراز المعمـاري الَّستخدام الأصـلي للمبنـى
 (.AKDN, 2024الإسلام  التقليدي الذي يميز المنطقة )

تم بناء المنزا ف  أ ابر القرن التاسع  شر  بداية القرن العشرين،  هـ  جـزء مـن النسـيج :  تاريخ البناء
العمران  الذي ير ي قصة تاريخ القاهرة العرين. يعبر المبنى  ن حياة السكان الي مية ف  تل  الحقبة من 

 .بلاا  ناصر زبرفية مميزة  طرق بناء تقليدية
: يمةا المبنى مةالًا نم ذجيًا للعمارة الإسلامية التقليدية فـ  القـاهرة  يعكـس الأهمية الحضارية والتاريخية

الي مية للسـكان المحليـين  بـر الأجيـاا، مـع احتفاظـه بعناصـر زبرفيـة  أسـل ب بنـاء مميـز نمط الحياة  
(UCLG-CISDP, 2008.) 

: ركزت  ملية ة ادة التأهيا  لى الحفاظ  لى الطابع المعماري الأصيا للمبنـى، الهدف من إعادة التأهيل
مع العما  لى تحسين ظر ف السكن من بلاا تحديث البنية التحتية، بما ف  ذل  شبكات المياه  الصرف 

 الصح ، ةضافة ةلى تعزيز الته ية  الإضاءة الطبيعية دابا المنزا.
يتميز المنزا بتفاصيله المعمارية التقليدية، بما ف  ذل  الفنـاء الـدابل  )الحـ ش(  الن افـذ   تصميم المبنى:

المزبرفة،  الأق اس المنح تة، مع استبدام م اد بناء محلية تتماشى مع الطابع التراة ، مما يعكس جماا 
 (.UCLG-CISDP, 2008 ر ح التراث العمران  للدرب الأحمر )

 منطقة الدرب الأحمر، القاهرة، مصر  –نموذج تطبيقي لإعادة تأهيل مبانٍ سكنية تراثية  5-1-3-1-8
 ,Tadamun( عرض نماذج تطبيقية لَّعدة تأهيل المباني السكنية التراثية بالدرب الَّحمر المصدر: الباحثة عن 2-5جدول )
2023)) (UCLG-CISDP, 2008) AKDN, 2024) 

التوصيات   المصدر  
 المستخلصة 

سياسة إعادة  
التوظيف في سياق  

 الحفاظ العمراني 

تقنيات إعادة  
التوظيف )التوثيق 

 والترميم( 

أثر ذلك في تعزيز 
 الهوية الثقافية 

 المبنى  الوصف العام 

http://www.archinet.com/
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(AKDN, 
2024) 

تشجيع مشاريع  
الترميم الم جهة  

للمجتمعات،  
 ةشرا  السكان  

ف  تصميم الحل ا  
 .لضمان الاستدامة 

ة ادة ت ظيف  
المبنى كمسكن  

لعائلة مع الحفاظ  
 لى  ظائفه  

الأصلية  تحسين  
البيئة المعيشية د ن  

تغيير ف  اله ية  
 .المعمارية

تم استبدام تقنيات  
المسح الرقم ، ةلى  

جانب الترميم اليد ي  
التقليدي،  ةدباا  

تحسينات  لى شبكات  
المياه  الصرف  
 .الصح   الإنارة

حافظ المشر ع  
 لى أصالة الطابع  
المعماري  شجع  
السكان  لى البقاء  
ف  المنطقة، مما 
ساهم ف  تعزيز  
اله ية الةقافية  

 .المحلية 

مبنى تقليدي من  
طابقين يقع  

ضمن النسيج  
العمران   
الإسلام   

لمنطقة الدرب  
الأحمر، يتميز  
بفناء دابل   
  ناصر  

 .زبرفية بشبية

  1المنزا 
منزا تراة   

سكن  )الدرب  
 الأحمر(

(UCLG-
CISDP, 

2008) 

أهمية مرا اة  
البنية المجتمعية  
ف  مشر  ات  

الترميم الصغيرة  
 . المت سطة

تم تحسين ال حدة  
مع الحفاظ  لى  
طرازها الأصل   

 استبدامها كمنزا،  
مع دمج معايير  
 .الراحة الحديةة

الت ةين باستبدام  
الص ر الف ت مرافية  
 مبططات معمارية  

يد ية، ةم ترميم  
تدريج  مع ةشراف  
 .هندس  من المجتمع 

ساهم المشر ع ف   
ةحياء الحياة  

الحضرية بالزقاق،  
 تق ية ارتباط  
 .السكان بمكانهم

 حدة صغيرة  
ضمن حارة  

ضيقة تاريبية  
تعان  من  

ضعف البنية  
 .التحتية

  2المنزا 
 حدة سكنية  
دابا زقاق  

 تراة  

(Tadamun, 
2023) 

ضر رة الت فين  
بين المعايير البيئية  
 متطلبات السكان  

دابا السياق  
 .التاريب 

تم الحفاظ  لى  
الاستبدام السكن   
مع تحسين المرافن  
الدابلية  ةدباا  
حل ا لت فير  

الته ية  الإضاءة  
 .الطبيعية

استبدام تقنيات  
تقليدية ف  الترميم بما  

ف  ذل  استبداا  
العناصر المتده رة  
بم اد مماةلة للطابع  

 .الأصل  

 زز المشر ع 
الاستدامة  

الاجتما ية من 
بلاا د م بقاء  
 .السكان الأصليين

مبنى سكن   
يتك ن من 

طابقين  فناء  
دابل   

  اجهات  
بزبارف  

 .بشبية

  3المنزا 
منزا تقليدي  
 مت سط الحجم 

تكاما برامج   
الترميم مع بطط  
التنمية الحضرية  
 تط ير المهارات  

 .المحلية 

تم دمجه ضمن  
برنامج أ سع يهدف  

لتحسين البيئة  
السكنية  التجارية  

ف  المنطقة  
 .التاريبية

ت ةين يد ي  
 مجتمع ، ا تماد  
 لى م اد محلية،  
 استبدام تقنيات  

ترميم بسيطة  مير 
 .مكلفة

ساهم المشر ع ف   
تحسين المظهر  
العام للنسيج  

العمران   د م  
الأنشطة الحرفية  

 .المجا رة

منزا صغير  
يقع بج ار أحد  
المساجد الأةرية  

 .ف  المنطقة

  4المنزا 
 حدة سكنية  
أ يد تأهيلها  

 حديةاً 

 الدرب الَّحمر التحليل الختامي للمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية ب 5-1-3-1-9
 منطقة الدرب الأحمر، القاهرة  –الجد ا التحليل  لتطبين معايير ة ادة تأهيا المبان  التراةية السكنية 

المبــاني الســكنية التراثيــة بالــدرب الَّحمــر المصــدر:  واســتخدام لَّعــدة تأهيــل التحليل الختامي للمعايير المــ ثرة(  3-5جدول )
 (Tadamun, 2023)). (UCLG-CISDP, 2008) AKDN, 2024الباحثة عن 

التوصـيات المستخلصــة  المصدر
 للتطبيق في مصر

ــر  ــي مصـ ــه فـ تطبيقـ
 )الدرب الأحمر(

تـــأثيره فـــي إعـــادة 
 التوظيف

 المعيار  الوصف العام

(AKDN, 
2024) 

تعزيــز اســتبدام المــ اد 
المحليــة  تقنيــات تــ فير 
الطاقـــة فـــ  مشـــاريع 
ــتقبلية،  ــرميم المســـ التـــ
باصــــة فــــ  أحيــــاء 
ــة ذات  ــاهرة التاريبي الق
 .الكةافة السكانية العالية

اســـتبدام مـــ اد بنـــاء 
ــالط ب  ــة )كـــ محليـــ
الجيـــري  البشـــب( 
تقلا الا تماد   تقنيات 
 لـــــــى التكييـــــــف 
الصنا  ، مع تحسين 
ــة  ــاءة  الته يــ الإضــ
الطبيعيــــــة دابــــــا 

 .المساكن

ــ   ــأةير البيئـ ــا التـ قلـ
ــة،  ــان  القديمـــ للمبـــ
ن جـ دة الهــ اء   حسـّ
الــدابل ،  ســاهم فــ  
ــى الطــابع  الحفــاظ  ل
العمرانــــــــــــ  د ن 

 .المساس بالأصالة

الت ازن بين الحفاظ  لـى 
البيئة العمرانية التاريبيـة 
 تحقيـــن الاســـتدامة مـــن 
بــــلاا اســــتبدام مــــ اد 
ــة للمنــاخ  ــات ملائم  تقني

 .المحل 

 المعيار البيئي 1.

(Tadamun, 
2023) 

ــ  ةشــرا   الاســتمرار ف
الســـكان فـــ  التبطـــيط 
الحضـري  ربــط ة ــادة 
ــطة  ــا بالأنشــــ التأهيــــ
ــة  ــادية  الةقافيــ الاقتصــ
المحليــــــــة لتحقيــــــــن 

 .الاستدامة الاجتما ية

ــكان  ــرا  الســــ ةشــــ
المحليــين فــ  مراحــا 
ــذ،  ــميم  التنفيــ التصــ
 ت فير تدريبات  لـى 
الحرف التقليدية دابا 
ــم  ــ  تــ ــان  التــ المبــ
تأهيلهـا، مةـا الـ رش 

 . مراكز التدريب

 ـــــــزز الانتمـــــــاء 
 اله يـــــة الةقافيـــــة، 
 منع تهجيـر السـكان 
مــن المنطقــة،  أ ــاد 
ــر ابط  ــاء الــــ ةحيــــ
نسـيج  الاجتما ية ف  

 .المدينة القديمة

ةشــــرا  المجتمــــع فــــ  
قـــــــرارات الت ظيـــــــف 
ــرميم  ــط الت ــدة،  رب الجدي
ــالحرف التقليديـــــــة  بـــــ
 الأنشطة الةقافية لتعزيـز 

 .الانتماء

المعيار الإنساني   2.
 )الَّجتماعي/الثقافي( 

(UCLG-
CISDP, 

ــات ــج تقني  BIM دم
 GIS  فــــ  جميــــع

ــن  ــدد م ــن   ــم ت ةي ت
المبـــــان  باســـــتبدام 

ن كفــاءة التــرميم  حســّ
ــاء  ض الأبطــ ــّ  بفــ

ــات  ــى تقنيـ ــاد  لـ الا تمـ
ــة  ــن حالــ ــة لت ةيــ حديةــ

المعيار   3.
 التكنولوجي 
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منطقة وسط    -مشروع ارتقاء وإعادة تأهيل المباني السكنية التراثية ذات القيمة)مشروع تمارا  5-1-3-2

 . البلد( ـ مصر

 التعريف بالمنطقة الخاصة للدراسة:  5-1-3-2-1
تعُد منطقة  سط القاهرة، المعر فة باسم  سط البلد، من أهم  أقدم المناطن التراةية السكنية  التجارية ف       

مصر  العالم العرب . نشأت ف  النصف الةان  من القرن التاسع  شر بـلاا فتـرة حكـم البـدي ي ةسـما يا، 
الذي سعى ةلى تح يا القاهرة ةلى مدينة تضاه  باريس من حيث التبطيط  العمارة، فا تمد أساليب تبطـيط 

تتميـز   ،(2024 مران  مست حاة من الطراز الأ ر ب  الكلاسـيك . )الجهـاز القـ م  للتنسـين الحضـاري،  
المنطقة بتصميمها العمران  الذي يجمع بين الطابع الأ ر ب  الكلاسيك   الملامـح المحليـة المصـرية، حيـث 
تنتشر المبان  المزبرفة بزبارف حجرية دقيقة  شـرفات حديديـة مميـزة،  تطـا  لـى ميـادين رئيسـية مةـا 

 تظُهر هذه العناصر التراةية التمازج بين الفن  ال ظيفة، مما يجعلها  .ميدان التحرير  طلعت حرب  الأ برا
تضـم  ،(2023بيئة  مرانية متميزة قابلة لإ ادة الت ظيف بشكا مستدام )مركز دراسات القـاهرة التاريبيـة، 

مبنى تراة  مسجا ضمن ق ائم الحصر بالجهاز الق م  للتنسين الحضاري،  700منطقة  سط البلد أكةر من 
 تتن ع استبداماتها بين السكن   التجاري  الإداري. ةلا أن كةيرًا مـن هـذه المبـان  تعـرض لاهمـاا نتيجـة 
مشكلات الإيجار القديم  ضعف الصيانة، مما أدى ةلى تـده ر حالتهـا الإنشـائية  تراجـع د رهـا الاجتمـا   

مبنـى تراةـ  مسـجا  700تضم منطقة  سـط البلـد أكةـر مـن  ،(2024)الجهاز الق م  للتنسين الحضاري، 
ضــمن قــ ائم الحصــر بالجهــاز القــ م  للتنســين الحضــاري،  تتنــ ع اســتبداماتها بــين الســكن   التجــاري 
 الإداري. ةلا أن كةيرًا من هذه المبان  تعرض لاهماا نتيجة مشكلات الإيجار القديم  ضعف الصيانة، ممـا 

 .(2024أدى ةلى تده ر حالتها الإنشائية  تراجع د رها الاجتما  . )الجهاز الق م  للتنسين الحضاري، 
شهدت المنطقة بلاا السن ات الأبيرة تح لًا جذريًا مـن بـلاا مشـر  ات ة ـادة الإحيـاء العمرانـ   ة ـادة 
 ،الت ظيف، الت  تهدف ةلى الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية للمبان  مع دمجها ف  الاقتصاد المعاصر

، حيـث قامـت 2008 من أبرز هذه المشر  ات ما نفذته شـركة الإسـما يلية للاسـتةمار العقـاري منـذ  ـام  
بت ادة ترميم  ت ظيف  دد من المبـان  السـكنية التراةيـة كمراكـز ةقافيـة،  معـارض فنيـة،  مكاتـب تصـميم 

 .(2025ةبدا  ،  مقاهٍ ذات طابع تراة  )شركة الإسما يلية للاستةمار العقاري، 
، الـذي يـربط بـين الحفـاظ  لـى )التراث الحـ (أصبحت منطقة  سط البلد الي م نم ذجًا بارزًا لتطبين مفه م  

اله ية التاريبية  تحقين التنمية المستدامة. ةذ يـتم التعامـا مـع المبـان  التراةيـة لـيس كعناصـر معز لـة، بـا 
مركـز ) كجزء من منظ مـة حضـرية متكاملـة تسـهم فـ  تنشـيط الاقتصـاد المحلـ   تعزيـز الانتمـاء الةقـاف 

 (.2023دراسات القاهرة التاريبية، 

مراحــا مشــاريع ة ــادة  (2008
الت ظيــف فــ  القــاهرة 
لت ةين أفضـا  التاريبية 

 . تبطيط دقين

المســح ةلاةــ  الأبعــاد 
 التصـــ ير الرقمــــ  
ــرميم،  ــاء الت ــا  أةن قب
مع بناء ق ا د بيانـات 
ــتمرة  ــة المســ للمتابعــ

 .للحالة المعمارية

الناتجـــة  ـــن نقـــص 
ــا ســاهم  ــات، كم البيان
فـــ  تنظـــيم  مليـــات 
ــتقبلية  ــيانة المسـ الصـ

 .ط يلة الأمد

المبان   تسـهيا  مليـات 
ــا  ــرميم المســتقبلية، مة الت

 GISالمســح الرقمــ   
 HBIM.. 

الق م   ( الجهاز 
للتنسين  

 الحضاريه 
AKDN, 
2024) 

ــما  ــ انين لتش ــديا الق تع
ــتبدام،  ــادة الاســــ ة ــــ
ــة  ــا الرقابــــــ  تفعيــــــ
المجتمعيـــــة  تحديـــــد 
معايير  اضـحة لإ ـادة 
الت ظيف ضمن الإطـار 

 .التشريع  المصري

 144تم تطبين قان ن  
ــنة  ــأن  2006لسـ بشـ

ــان   حمايـــــــة المبـــــ
التراةية، مع د ـم مـن 
ــ م   ــاز القــــ الجهــــ
للتنســين الحضــاري، 
ــض  ــه بعـ ــن ت اجـ لكـ
التطبيـن  التحديات ف  

 . المراقبة

أتــاح تنفيــذ مشــاريع 
التــرميم ضــمن ةطــار 
قان ن  رسـم ، لكنـه 
ا لضـمان  لم يكن كافيًـ
اســـتمرارية الصـــيانة 
ــبط  أ  ضــــــــــــــــــ
ــر  ــتبدامات ميـ الاسـ

 .الملائمة

تط ير أطر قان نية تحكـم 
ة ـــادة اســـتبدام المبـــان  
ــدد أد ار  ــة  تحــ التراةيــ
 مســـــؤ ليات الجهـــــات 

 .المعنية  الرقابية

المعيار   4.
 التشريعي والإداري
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 المشاكل الأساسية للمنطقة:  5-1-3-2-2
الت    المشكلًت الأساسية رمم قيمتها التراةية  العمرانية الفريدة، تعان  منطقة  سط القاهرة من مجم  ة من  

 :أةرت سلبًا  لى حالتها العمرانية  الاجتما ية، من أبرزها

نتيجة مياب أ ماا الصيانة المنتظمة،  تراكم الإهماا  لى   تدهور الحالة الإنشائية للمباني التراثية  •
 .مدار  ق د ط يلة 

بين الملا   المستأجرين بسبب ق انين الإيجار القديم مما صعّب   تعدد الملكيات وتضارب المصالح •
 .تنفيذ مشر  ات ترميم شاملة

، باصة ف  شبكات الصرف  المياه  الكهرباء، ما أةرّ  لى قابلية المبان   ضعف البنية التحتية •
 .للاستبدام الحديث 

 .،  ه  ما قلا من جاذبية المنطقة كم قع سكن  أ  استةماري الزحام المروري ونقص أماكن الَّنتظار •

، مةا تح يا الشقن السكنية ةلى مبازن أ  أنشطة تجارية  التحولَّت الوظيفية  ير المخططة •
 . ش ائية، مما أفقد المبان  ه يتها الأصلية

، مما أدى ةلى ةزالة أ  تش يه بعض ال اجهات   ياب الوعي المجتمعي بقيمة التراث العمراني •
 (. 2023ه  زارة الإسكان المصرية، 2024)الجهاز الق م  للتنسين الحضاري،  الأصلية للمبان  

 وسط القاهرة، مصر  –التجربة التطبيقية: مشروع "تمارا هاوس"  5-1-3-2-3
من أحدث  أهم النمـاذج فـ  مجـاا ة ـادة ت ظيـف المبـان  التراةيـة السـكنية فـ   "تمارا ها س"يعُد مشر ع 

ــ  ،مصــر ــة ألكم ــع مجم   ــا ن م ــاري بالتع ــتةمار العق ــما يلية للاس ــه شــركة الإس  Alchemy) أطلقت
Experience)  لـى طـراز  1910، بهدف ة ادة ةحياء مبنى تاريب  ب سط القاهرة شُيّد  ـام 2025 ام 

تمةا التجربة رؤيـة معماريـة معاصـرة لإحيـاء التـراث  تح يـا  .(Neo-Renaissance) الني رنيسانس
المبنى ةلى مركز ةقاف   حضاري يعكس ر ح القاهرة البدي ية المتجددة، مع الحفاظ  ل  أصالته المعماريـة 

 )2025شركة الإسما يلية للاستةمار العقاري، (

   المصدر: جوجل ،معاد تأهيله واستخدامه بمنطقة وسط البلدالمبني تمارا  3-5شكل

 

 الأهداف المرجوة من المشروع  5-1-2-2-4

  .ةحياء القيمة المعمارية  التاريبية للمبنى التراة   تح يله ةلى  جهة للةقافة  التصميم  الضيافة  •
 . المساهمة ف  تط ير منطقة  سط البلد كمنطقة تراةية نابضة بالحياة  مركز لابداع  الفن ن 

 . رفع ال    المجتمع  بأهمية الحفاظ  لى التراث العمران  كم رد اقتصادي  ةقاف  مستدام  •

 زارة الةقافة  ( تحقين التكاما بين الأصالة التاريبية  المعاصرة ف  ة ادة ت ظيف المبان  القديمة  •
 )2024ه الجهاز الق م  للتنسين الحضاري،  2025المصرية، 



( دراسة تحليلية لنماذج عالمية ومحليةالخامسالباب الثاني )الفصل    

للتعامل مع المباني التراثية السكنية القديمة   

93 

 

 المداخل المتبعة للحلول  5-1-3-2-5

الترميم الشاما للمبنى من الدابا  البارج، بما ف  ذل  الإصلاحات الإنشائية  تحديث البنية التحتية   •
 .صرف(  –ماز   –كهرباء   –)مياه 

 .الحفاظ  لى الطراز الأصل   ةزالة الإضافات مير المتناسقة لت حيد المظهر العام لل اجهات  •

 .استبدام تقنيات ةضاءة حديةة لإبراز التفاصيا التاريبية بدقة •

 .تركيب ن افذ مزد جة لعزا الص ت  الحرارة  تحسين الكفاءة البيئية  •

 .تز يد المبنى بمصعد حديث مع مرا اة  دم الإضرار بعناصره المعمارية الأصلية  •

 .ة ادة تأهيا السطح  تح يله ةلى مطعم معاصر بتطلالة بان رامية  لى  سط القاهرة  •

مساحات ةبدا ية( ضمن فرامات المبنى،   –قا ات  رض   –متاجر  –دمج ال ظائف الحديةة )كافيه  •
ه الجهاز الق م  للتنسين الحضاري،  2025مجم  ة ألكم ،  (  مع الحفاظ  لى ر ح المكان الأصلية

2024( . 

 

 النتائج التي توصل اليها هذ المشروع   5-1-3-2-6

 2025ف ز المبنى بجائزة أفضا مشر ع لممارسات الحفاظ  لى التراث المعماري  العمرانـ  لعـام  •
 .بر اية  زارة الةقافة  الجهاز الق م  للتنسين الحضاري

 .استعادة المبنى لمكانته كمعلم معماري مميز يجمع بين الطابع الكلاسيك   التصميم الحديث  •

تح يله ةلى مركز جذب ةقاف   سياح  يربط بين العمارة  الفن ن المعاصرة، ممـا سـاهم فـ  تنشـيط  •
 .الحياة الاقتصادية  الةقافية ب سط البلد 

 2027مبنـى بحلـ ا  ـام    50ةلـى    25د م بطة شركة الإسما يلية لرفع  دد المبان  المرممة من   •
 .ضمن استراتيجية الحفاظ العمران 

تحقين نم ذج متكاما ف  الاستدامة الاقتصادية  الةقافية من بلاا ة ادة ت ظيف المبان  التاريبية ف   •
ه  زارة الةقافـة المصـرية، 2025شـركة الإسـما يلية للاسـتةمار العقـاري،   (  ةطار حضـري حـديث 

2025.( 

 التحليل الختامي للمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية بالدرب الَّحمر  5-1-3-2-7
 مشروع تمارا، وسط البلد، القاهرة  –الجدول التحليلي لتطبيق معايير إعادة تأهيل المباني التراثية السكنية ( 4-5جدول )

 (الجهاز الق م  للتنسين الحضاري) ( (hapijournal.com, 2025) المصدر: الباحثة عن
تأثيره في إعادة   المصدر 

 التوظيف 
تطبيقه في مصر  

 )وسط البلد( 
التوصيات  

المستخلصة  
للتطبيق بباقي  
مباني وسط  
 البلد في مصر 

 المعيار  الوصف العام 

(hapijournal.com, 
2025) 

ساهم المشر ع ف   
تحسين ج دة البيئة  

العمرانية ب سط البلد  
مع تعزيز الاستدامة،  

باصة ف  ظا  
ارتفاع الكةافة  

السكانية  تده ر  
 .بعض المبان 

تم الحفاظ  لى  
ال اجهات الكلاسيكية  
للمبان ، مع تحديث  
الأنظمة الدابلية  

لتقليا استهلا  الطاقة  
)الإضاءة، الته ية،  
العزا الحراري(،  

د ن الإضرار  
 .بالمظهر المعماري

تشجيع تط ير  
أد ات تقييم  
الأداء البيئ   

للمبان   
التاريبية  تبن   

حل ا ذكية  
دابا النسيج  
 .العمران  القائم

الت فين بين الحفاظ  
 لى ال اجهات  
التاريبية  تقليا  

الانبعاةات  تحسين  
الأداء البيئ  للمبان   

 .التراةية

 المعيار البيئي 1.

(hapijournal.com, 
2025) 

أسهم المشر ع ف   
تنشيط الفضاء العام،  

 تعزيز شع ر 
الانتماء،  أ اد  
تشكيا العلاقات  
الاجتما ية ف   

منطقة  سط البلد بعد  

أُ يد تأهيا العديد من  
المبان  المهج رة أ   
المتده رة لتصبح  
مقرات لشركات  

ناشئة، مراكز ةقافية،  
أ  معارض، مما  

جذب شرائح مبتلفة  

ضر رة  
استهداف  

مبتلف الفئات  
الاجتما ية ف   
بطط الت ظيف  
لضمان شم لية  
التأةير   دم  

ة ادة دمج المبان   
المهج رة ف  الحياة  
الي مية للمدينة من  

بلاا ت ظيفها  
ب ظائف ةقافية  

 تجارية تعيد للمكان  
 .ر حه

المعيار الإنساني   . 2
 )الَّجتماعي/الثقافي( 
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سن ات من التده ر  
 .العمران 

من المستبدمين الجدد  
 . الحاليين للمنطقة

حصره ف   
الاستبدامات  
 .الراقية فقط

(hapijournal.com, 
 Urban ؛ 2025

Harmony) 

حسّن من دقة  
التدبلات التصميمية  
 الإنشائية،  سهّا  
 مليات الصيانة  
اللاحقة، كما مكّن 

من مشاركة البيانات  
بين الأطراف  

المبتلفة المعنية  
 .بالمشر ع

تم استبدام التص ير  
الرقم ،  برامج 

التصميم المعماري  
ةلاةية الأبعاد لت ةين  
 تبطيط  مليات  

الترميم، بالإضافة ةلى  
تط ير أرشيف رقم   

 .لتاريخ المبان 

ت سيع استبدام  
 تكن ل جيا 
HBIM    ف

ت ةين  سط  
البلد،  بناء  
قا دة بيانات  
م حدة للمبان   

التراةية  
 .بالقاهرة

استبدام تقنيات  
رقمية لت ةين  

 اجهات  تفاصيا  
المبان  التاريبية،  
 تبطيط الترميم  
 .بشكا دقين  متقدم

 المعيار التكنولوجي  3.

الجهاز القومي للتنسيق  (
 الحضاري؛

hapijournal.com, 
2025) 

أتاح شراكة ناجحة  
بين الد لة  

 المستةمرين، ما  
سا د  لى تم يا  

 مليات الترميم، لكنه  
طرح تساؤلات ح ا  
مدى الحفاظ  لى  

ال ظائف الاجتما ية  
 .الأصلية للمبان 

تم تنفيذ المشر ع  
ضمن مبادرات  
الجهاز الق م   

للتنسين الحضاري،  
بالتعا ن مع مؤسسات  
باصة )مةا شركة  
الإسما يلية(، ف   
ةطار القان ن رقم  

  2006لسنة   144
لحماية المبان   

 .التراةية

مراجعة 
السياسات  

الاستةمارية  
لضمان ت ازن  
الاستبدامات  
بين الةقاف   
 التجاري،  

 ضمان  دم  
طرد السكان أ   
فقدان ال ظائف  
 .التقليدية للمكان

ضبط استبدام  
المبان  التراةية من  
بلاا تشريعات  

ت ازن بين الحفاظ  
 الاستةمار، مع  
تفعيا د ر الد لة  
 . القطاع الباص

المعيار التشريعي   4.
 والإداري

 
 المغرب(   -مدينة أصيلة )قصر الريسونيمشروع ارتقاء وإعادة تأهيل   5-1-3-3

 التعريف بالمنطقة الخاصة للدراسة:  5-1-3-3-1
 فينيقية  قد  مدينة أصيلة ه  مدينة ساحلية تطا  لى المحيط الاطلنط   يع د تاريبها ال   ص ر ر مانية   

ارتبطت بمسميات مبتلفة  لى مر العص ر، حت  تم فتحها ف  العصر الإسلام  الةان   سميت )أصيلة(،  
  قد تعاقبت  ليها حملات استعمارية  ديدة  مبتلفة. 

 

 
           
 تاريخها: 

يع د تاريخ مدينـة أصـيلة الـ  قرابـة ألفـ   ـام منـذ نشـأتها،  يقـاا ةنهـا كانـت ملجـأ لافـ اج مـن الفينيقيـين 
 القرطانيين،  تنا ب  ليها الن رماندي ن قادمين من صقلية،  بمجرد ظه ر البرتغاليين كق ة بحرية تعرضت 

حتــى جــاء احمــد المنصــ ر الســعدي  قــام  ،م1589م، الــ  1471أصــيا لاســتعمار امتــد مــن بــين  ــام  
بتحريرها،  من بعدها  اشت أيضا اصيلة تحت الحماية الفرنسية الاسبانية ف  فترة ت اجـدها بـالمغرب حتـى 

 م قع مدينة أصيلة   4-5شكا
 www.archinet.comالمصدر:  
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م، اصيلة لم تستعيد ر نقها  جمالها  اشعا ها الحقيق  بعد الاستقلاا، الا ف  1956أ يد استقلالها أيضا  ام  
 نهاية سبعينات القرن الماض ، بانطلاق  ظه ر فا ليات الم سم الةقاف  السن ي.

 موقعها:
تقع أصيلة جن ب مدينة طنجة بح ال  أربعين مترا، ف  أقصـ  شـماا المغـرب،  تطـا اصـيلة  لـ  سـاحا 

 المحيط الأطلس  ف  تجمع من البي ت السكنية المميزة  ذات القيمة  الطابع التراة  المميزة.

 المشاكل الأساسية للمنطقة:  5-1-3-3-2 
  انت أصيلة من العديد من ن بات الاستعمار  المشاكا الأبرى  تتلبص فيما يل : 

تنا ب الاستعمار  لى المدينة،  فرض السيطرة س اء من البرتغاليين أ  الفينيقيين أ  حتى أناء فتـرة الحمايـة 
م، الا ان ا ين الاهتمام  ة ادة التأهيـا لـم تظهـر الا 1956برمم الاستقلاا  ام   ،الفرنسية الاسبانية للمغرب 

رمم ان المدينة سياحية  تعتبر ج هرة شماا المغـرب، الا ،بعد  قت متأبر من السبعينات من القرن الماض 
ان هنا  العديد من احياء الصفيح مةا )ح  المكسي (،  ميرها من الاحياء  الأماكن المليئة بالازباا  المبان   

،  يمكن ابتصار املب المشاكا الباصة با ـادة تأهيـا المبـان  التراةيـة المهملة ف  كا شبر من هذه الاحياء
 السكنية بها كالتال :

 تم تط ير  ة ادة تأهيا المبان  السكنية ذات الطابع المميز ف   سط المدينة فقط بهبات مالية من  •
 .البليج، د ن النظر ال  باق  المدينة من احياء ابري

 

 تده ر البنية التحتية لمدينة أصيلة. •

  دم  ج د حصر  اضح للمبان  التراةية بشكا  ام،  المبان  التراةية السكنية بشكا باص. •

  ج د مبان  تراةية سكنية لم يعاد تأهيلها. •

  ج د احياء مليئة بالازباا  المهملات مةا )ح  المكسي (. •

تدمير  تده ر الرؤية البصرية نظرا لانتشار البيام  ميرها بالش ارع الضيقة، مما أةـر  لـ  رؤيـة  •
 طابع المدينة المميز  مبانيها القائمة.

 الأهداف المرجوة من المشروع:  5-1-3-3-3
رمم ان تط ر مدينة اصيلة كان بعد معاناة كبيرة من الاحتلاا،  رمم انه لم يكن بكاما المدينة،  لكن ب سط 
 المدينة فقط، الا ان تط ير المدينة،  متابعة ا ماا الترميم  ا ادة التأهيـا لمبانيهـا، لاقـ  تطـ ر فـ  الأفكـار

 بالتال    ،المرتبطة بالحفاظ  لى التراث،  أضاف لمسة فنية  نسن حضاري هائا  ل  مست ي  سط المدينة
نجد ان الهدف الأساس  ه  النه ض  تحسين ال ضع الحال  ل سط المدينة لمدينة أصيلة،  تكـرار هـذا  لـى 

  املبية المناطن التاريبية الأبرى  هذا يأت  من بلاا التال :
 مواجهة شقين مهمين ببعضهما البعض وهما:

 معاناة المدينة من تده رات  لى مست ي البنية التحتية  المبان  التراةية. 
احتياجات السكان  قاطن  المنطقة من الد م المال   المجتمع  نظرا لما  انت منه المدينة من ن بات احـتلاا 

  تغير مؤسس  مبتلفة.
 لنهوض بمستويين مهمين:ا

 استغلاا م قع المدينة  لى المحيط الأطلس   تأهيا المبان  السكنية ذات الطابع المميز المبان  التراةية بها.

جوجل المصدر: انتشار الَّزبال بمدينة اصيلة  5-5شكل  
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مست ي الحفاظ  لى المبان  التاريبية  الطابع المعماري  العمران  للمنطقة  متابعة ا ماا الصيانة  الترميم 
  ميرها لمبانيها،  الد م الاقتصادي  زيادة الناتج المحل  بها.

 الخطوات والمراحل المتبعة لإعادة تأهيل وسط مدينة أصيلة:  5-1-3-3-4
ملي ن درهم مساهمة لتم يـا  50ت لت  زارة )سياسة المدينة  ردهة طنجة للتم يا( تتبع الاشغاا بعد رصد 

هذا المشر ع )مشر ع تط ير اصـيلة(،  قـد تـم ت قيـع اتفـاق  بـين جما ـة اصـيلة   زارة التـراب الـ طن  
 التعمير  الإسكان،  بت صية من لجنة المالية مع بعض المع نات من المؤسسات الأبرى،  كان مـن ضـمن 

 أهدافها التال :

ة ادة التأهيا لاملب المبان  التراةية  باصة السكن  منها، مع ربطها بالبيئة المحيطة،   ما   •
  ميرها.  تشجير،  انارة للش ارع، 

 

 
 

 تهيئة  تةمين الفضاءات المحاذية لاس ار المدينة العتيقة.  •

ة ادة تأهيا المبان  التراةية  املب الش ارع بأصيلة انطلاقا من برج الغ لة ال  برج قريقية،  جزء   •
 مهم من شارع الحسن الةان   ابن بط طة. 

قد تم ة ادة ت ظيف كةير من البي ت ال  مطا م  كافيهات  ظهرت العديد من الفنادق مةا )فندق   •
 فندق قريحة  ميرهم.....(. -ميلان

 الاهتمام بالحرف  الصنا ات اليد ية  التراةية  التر يج لها.  •
فقد تم  ما بطة دقيقة  مدر سة لتط ير هذه المدينة المليئة بالمبان  التراةية السكنية المميزة  دة بط ات  

 هى كالتالى:  
 الخطوة الأولى: 

تضمنت هذه البط ة كا  سائا ةقناع المسئ لين بضر رة التط ير.  مشاركة سكان اصيلة فـ  الحفـاظ  لـى 
المدينة  تشجيع استةمار الطاقات بها،  العما  لى المسا دة فـ  حفـظ الـ    به يـة المكـان  قيمتـه، أيضـا 
العما  لى تحري  جهاز جمع القمامة  تحسين كفاءتـه،  ذلـ  مـن بـلاا الاتفـاق مـع أهـال  اصـيلة ب ضـع 

 القمامة امام كا مسكن  يتم جمعها من امام كا مسكن، بدلا من  ضعها ب سط الش ارع  مير اماكنها. 
 الخطوة الثانية: 

ركزت هذه البط ة  ل  تحسـين مظهـر المدينـة  الـ ان المبـان   تجميـا  اجهاتهـا بشـكا منسـن، فقـد كـان 
المسئ لين  ن هذا التط ير  لـى درجـة  اليـة مـن الةقافـة  الفـن،  كـان ا يسـتقدم ا أصـدقاءهم مـن الفنـانين 

شـجع هـذا التطـ ير  المسـاهمات الفنـانين فـ   ،لزيارتها  مسا دتهم ف  تط ير  اجهـات المبـان   الشـ ارع
 المشاركة،كما شار  الأطفاا ف  تل ين مساكنهم، مما  زز ر ح المساهمة الإيجابية بالمدينة.

  ضح  دد من البي ت الت  تم تأهيلها ي 6-5شكا
المصدر:ج جا  باحد أزقة اصيلة  

 ضح أحد البي ت الت  تم تأهيلها باصيلة ي 7-5شكا
المصدر: ج جا    لى  جهتها صنا ات يد ية  
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 الخطوة الثالثة  

 تتمةا هذه البط ة فى المحا لة لرصف الش ارع من بلاا حلقة اقنا ات لجهاز المدينة لرصف الش ارع  
 من بعدها بادر المسئ لين ف   ضع اشكاا لتصميم الأرصفة، كما قام اها المدينة بالمساهمة ف     ، تجميلها

 ضع مقترحات مع المسئ لين لهذة التصميمات، مما  زز ر ح المبادرة  المشاركة الإيجابية بالمدينة من قبا  
 . سكانها 

 الخطوة الرابعة 
تتضمن هذه البط ة مبـادرة المسـئ لين الأساسـيين بتنظـيم مهرجـان سـن ى اجتمـا   ةقـاف ،  تـم تسـميته " 
مهرجان أصيلة الةقافى"، بالإضافة ال   ما جمعية  تم تسميتها “جمعية المحيط الةقافى".  قد قامت الحك مة 
بتقديم قصر" ريس نى " االتراة  للمشر ع،  سيتم  رض تط ير  ة ادة تأهيا قصر الريس ن  ليكـ ن مقـرا 

  . مركزا هاما للمهرجان من بلاا هذا المشر ع فيما بعد 

 النتائج التي توصل اليها هذا المشروع:  5-1-3-3-5
 التال : قد تم من بلاا هذا المشر ع ف  مدينة أصيلة 

 ،تأهيا  دد كبير من المبان  التراةية  باصتا السكن  منها،  العما  ل  ا ادة ت ظيفها •

الاهتمام بالبنية التحتية  ت صيا المرافن لعـدد كبيـر مـن هـذه المبـان  السـكنية  ميرهـا مـن المبـان   •
 التراةية الأبري.

 الحفاظ  ل  طابع المدينة  اصبامها بطابع مميز جعلها قبلة لعدد كبير من السياح. •

 تحقين ارباح مير مسب قة  انعاش اقتصاد المغرب ف  فترة مير كبيرة. •

 الاهتمام باسياحة التراةية  ترسيخ اهميتها لدي المحليين. •

 تشجييع الصنا ات اليد ية المحلية  التر يج لها ف   سط المدينة  ميرها. •

تم ت جيه النظر مرة ابري ال  مدينـة اصـيلة بشـكا  ـام،  جـاء مـن بعـد هـذه المعا نـات البليجيـة  •
  الاجنبية العديد من المبادرات الابري للتط ير  ا ادة التأهيا للمبان  ذات الطابع الباص.

تح ا العديد من البي ت التراةية  ذات القيمة ال  فنادق مما جعلها  جهه للسياح من كـا الـبلاد مةـا:  •
 مبن  بيت الضيافة  ميره.

تم لفت الانظار من قبا العديد من الد ا الابري لمدينة اصيلة  ر  ة م قعها  ل  المحيط الاطلس   •
  اهمية التط ير فيها  فائدتها س اء اجتما يا، ا  حضاريا، ا  اقتصاديا.

 امثلة للمباني السكنية ذات القيمة التاريخية المعاد تأهيلها وتوظيفها بمدينة أصيلة:  5-1-3-3-6
ملب احياؤه  ه   بنيت مدينة أصيلة  ل  شكا مستطيا مطا  لى شاطئ المحيط الأطلس  باطلالة رائعة لأ

 كالتال : 
 ح  ح مة القريقية )الح  البرتغال (.  .1
 ح  القيسارية )الح  الذي يقع فيه معظم أس اق اصيلة(.  .2
 ح  ح مة ابن  ياد.  .3
 ح  ح مة المجميع.  .4

 
 )قصر الريس ن (  1مةاا 

 مدينة أصيلة الجانب الغرب  من - قصر الةقافة أ  قصر الريس ن  5-1-3-3-6-1

 الجانب الغرب  لمدينة أصيلة.   المـوقع:
 مبن  سكن   الَّستخـدام الأصلي للمبني:

ليبنـ  بمقابـا  ةنجليزيـة بابتطاف أميرة أحمد الريس ن  الةائرقام  م،  1905تم تأسيسه منذ  ام    تاريخ البناء:
 ،  تم تم يا البناء من مصاريف الفدية، كما يشاع أن الأميرة الإنجليزية قد أمرمت بـهالقصر ةطلاق سراحها

 ،( 2007ديسمبر  3)مغرب ، 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%AD%D9%85%D8%AF_%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%8A%D8%B3%D9%88%D9%86%D9%8A_(%D8%AB%D8%A7%D8%A6%D8%B1)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A5%D9%86%D8%AC%D9%84%D8%AA%D8%B1%D8%A7
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%B5%D8%B1
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 يمةا نم ذج للنمط المعماري الاندلس  المغرب  الرائع. الجانب الحضاري والتاريخي للمبني:
 الحفــاظ الإيجــاب  لهذا الن ع من المبان  التراةية السكنية الرائعة. الهـدف من إعادة تأهيله:
أصبح قصر الريس ن  معداً لاستقباا شـتى التظـاهرات الفنيـة  الةقافيـة، فقـد تمـت   الَّستخدام الجديد للمبني:

المحافظة له  لى دفء الأةاث  جمالية الديك ر الت  تجعله  امراً كمـا كـا القصـ ر  البنايـات الباذبـة، مـن 
)مغربـ ،   بلاا صال نات مؤسسة  فن تقاليد التأسيس المغرب ،  ف  تناسن تام مع الإطار المعماري للبنايـة

 .( 2007ديسمبر  3

 
 

   قصر الَّمارة بنجران )السعودية( مشروع ارتقاء وإعادة تأهيل   5-1-3-4

 تاريخ القصر وموقعه:  5-1-3-4-1
ف  ح  أبـا السـع د التـاريب ،  لـى  بنجران مبنى تاريب  يقع ف   سط المدينة القديمة  قصر ةمارة نجران، 

 مـن أهـم  بمنطقـة نجـران يعُـد القصـر مـن أشـهر المبـان  التراةيـة  ،متر مربع  6,252مساحة تقدر بح ال   
هـ، ليك ن مقـرًا 1363تم الانتهاء من أ ماا البناء  ام    ،((2014أبريا    5)الزهران ، )  قةالمبان  ف  المنط

المحكمـة الشـر ية،  قسـم اللاسـلك    -ةلى جانب الإدارات الحك ميـة  -كان يضم القصر  ،لإمارة نجران آنذا 
  مقر سكن الأمير   كيله.

 
 

هـ،  ه  العام الذي انتقلت فيه ةمارة نجران ةلى م قعها الجديد، تم ة ادة ترميم   1387بعد ةبلاء القصر  ام  
 القصر،  تمت  ملية ترميمه الأ لى بنفس طراز تصميمه الذي بن   ليه  ند انشائه  تأةيةه  فن تراةه القديم 

 صر ةمارة نجران ق 9-5شكا 
  web.archive.orgالمصدر:

المصدر :ج جا   هقصر الريس ن  المغرب بعد ا ادة تأهيله  استبدام 8-5شكا  

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%AC%D8%B1%D8%A7%D9%86
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%86%D8%B7%D9%82%D8%A9_%D9%86%D8%AC%D8%B1%D8%A7%D9%86
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هـ  1429ةم أ ادت الهيئة العامة للسياحة  ا ةار )اسمها الحال  الهيئة العامة للسياحة  التراث ال طن (  ام 

 17نسبة محف ظة  2015سبتمبر  27)مشين.،   رميم القصر بشكا كاما بنفس الم اد الأ لية الت  بنُ  بهات
 . (2016) أبريا

  .(2003، 176) آبر ن هـ1406 قد  ملت  كالة ا ةار  المتاحف  لى ترميمه  صيانته ابتداءً من  ام 
 

 
 

 التحديات التي دفعت الدولة لَّعادة استخدام المبني التراثي:  5-1-3-4-2 
  اجه قصر نجران العديد من التحديات أكةر من المشاكا  ه  كالتال :

 ق ع القصر ف  ح  تاريب  مهم،  ه  ح  )أبا السع د التاريب ( ف  نجران القديمة  ه  ح  مهـم  مميـز 
ميلادي يعد  نصر مهم  مبنـ  تراةـ  رائـع   1944بالسع دية،   ج د هذا القصر بتميزة  ر  ة بناؤه منذ  

 بالح .
 الحاجة ال  ترميم أجزاء مهمة بالقصر من الدابا  من البارج للحفاظ  ليه  استدامه ه ية المنطقة ككا.

 

 

 قصر ةمارة نجران ال اجهة البلفية ل 10-5شكا
  web.archive.orgالمصدر:

 قبا ترميمه  قصر ةمارة نجران  11-5شكا
  web.archive.orgالمصدر:
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مرفة، الامر الـذي يسـتد   المحليـين  المسـتةمرين الـ  التفكيـر   65ط ابن فيما يعادا    3يتك ن المبن  من  
متراً مربعاً،  تعتبر هـذة المسـاحة   625 لى مساحة تقدر بـ  صمم القصر    ،با ادة ت ظيف المبن   استغللاله
 كافية ال  حد كبير لاستغلالها.

 الأهداف المرجوة من المشروع  5-1-3-4-3
 لر ية احتياجات المجتمع المحلي بنجران باعادة التأهيل للمباني:  المشروع هدف ي

معاناة المدينة من تده رات  لى مسـت ي البنيـة التحتيـة مـن تغذيـة  صـرف  لـ  مسـت ي المبـان  التراةيـة 
  ميرها من المبان  بها. 

احتياجات السكان  المجتمع المحل  بنجران لكشف  ت طيد ةقافتهم  ه يتهم دابا اطار مدينة نجران  ميرها 
 من الد ا الت  مر  ليها احداث مهمة.

 لنهوض ب ثلًث مستويات هامة بها: ا

ترميم  تأهيا المبان  التراةية السكنية ذات الطابع المميز بالمدينة  تكرار ذل   ل  مست ي المدن   •
 الابري. 

الد م الاقتصادي  زيادة الناتج المحل  بها حيث ان القصر به العديد من الغرف الت  تم استغلالها ف    •
 تنمية الحرف التراةية بنجران  ميرها. 

 تنشيط السياحة التراةية  فتح باب لاستةمار الطاقات ف  مجتمع نجران.  •

 :نجرانالخطوات والمراحل المتبعة لإعادة تأهيل وسط مدينة  5-1-3-4-4
هـ  انتقلت فيه ةمارة نجران لمقرها الجديد، حيث أن القصر لم يصـمد فسـقط بعـض 1387أبُل  القصر  ام  

مـن أسـقفه  بعـض مــن مبانيـه حتـى تمكنــت  زارة التربيـة  التعلـيم ) زارة المعـارف فــ  حينهـا( فـ   ــام 
 هـ من ة ادة ترميمه مرة أبرى  ب ضعه الذي بن   ليـه حتـى بـات رمـزا لتـراث الماضـ   أصـالته1406

 .(2020)الزهران  م، 
هـ، أ ادت الهيئة العامة للسياحة  ا ةار ترميم قصر الإمارة بشكا كاما بنفس المـ اد الأ ليـة 1429ف   ام  

الت  بنُ  بها،   ملت أمانة منطقة نجران  لى ةنشاء ساحة أمامية  اسعة أمام القصر  تحسـين  تجميـا تلـ  
الساحة،  أصبح بذل  المقر الأبرز ف  ح  »أبا السع د« لإقامة كا الفعاليات التراةية  الشعبية مةا مهرجان 
»كلنا نحب التراث« الذي يقُام بر اية ةمارة منطقة نجران  تنظيم الهيئة العامة للسـياحة  ا ةـار،  يعـد ا ن 

 .(2020)السع دية،   جهة ز ار المنطقة  السياح

 
 

المصدر: ج جا  ،من الدابا  محت يات الغرف لقصر الامارة شكا الفناء الدابل  12-5شكا  
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القصر ةلى مقر للحرفيين بمنطقـة نجـران،  الهيئة العامة للسياحة  التراث ال طن  بعدئذ بفترة قصيرة، ح لت 
ا  حرفيـة يجيـد ن مزا لـة   750حيث يبلغ  دد العاملين ف  الحرف  الصـنا ات اليد يـة فـ  نجـران   حرفيًـ

: صنا ة البناجر  السـي ف،  تلبـيس البنـاجر  السـي ف،  الصـنا ات  العديد من الحرف اليد ية من أهمها
الحديدية التقليدية،  النجارة التقليديـة،  الصـنا ات الليفيـة  فتـا الحبـاا،  الغـزا  السـد ،  بياطـة الأزيـاء 
الشعبية،  البرازة،  صـنا ة الطبـ ا  آلات الفنـ ن الشـعبية،  صـنا ة الفبـار،  صـنا ة  صـيانة البنـادق 
التقليدية،  الصيامة التقليدية،  الصـفارة  رب الـدلاا،  الصـنا ات الب صـية،  صـنا ة العطـ ر  الببـ ر 

 .(2020)ال طن ،  التقليدية،  التطريز،  الدبامة،  الرسم  النقش،  الطحن بالرحى

 النتائج التي توصل اليها هذا المشروع:  5-1-3-4-5

 ا ادة تأهيا قصر الامارة  فتحه للحرفيين  لتنمية الصنا ات اليد ية كما تم ذكره فيما قبا.  •

 تنشيط  اما السياحة التراةية  جذب السياح للتعرف  ل  ةقافة نجران  السع دية بشكا  ام. •

 الحفاظ  ل  ه ية المدينة  الاهتمام بالحرفيين  الصنا ات اليد ية. •

تنشيط العاما الاقتصادي  الدبا المحل  لنجـران مـن بـلاا ممارسـة الحـرف  الصـنا ات اليد يـة  •
 دابا القصر.

 تم ت جيه النظر بشكا ادق ال  مدينة نجران بشكا  ام،  العما  ل  تط يرها  الاهتمام بها. •

 حرفة،  العما  ل  تط يرها  تعليم الاطفاا  ت  يتهم به يتهم  اهميتها. 750الاهتمام باكةر من  •

 استدامة القصر التراة  من بلاا ا ادة استبدام القصر  ترميمه. •

ا ادة تأهيا فرامات مبتلفة  تط يرها ح ا القصر، مما سها ال ص ا  الاستمتاع بالتنقا  التج اا  •
 ح ا القصر،  التركيز بمفرداته.

 تشجيع المحليين للكسب من بلاا الحرف  الصنا ات اليد ية. •

  Lemuria’sمدينة دراسة حـالة حي مشروع ارتقاء وإعادة تأهيل القصور والمباني التاريخية   5-1-3-5

           في باريس( ـ فرنسـا. 

 ":  Lemaraisالتعريف بالمنطقة الخاصة للدراسة حي "  5-1-3-5-1
يعد ح  ماريه من أشهر الاحياء ف  باريس،  قد يرجع تاريبه الـ  القـرن الةـامن  شـر،  يعتبـر مـن أكةـر  

الاماكن الت  يقصدها السياح ف  العالم، فه  لا يقا أهمية ابدا  ن ح  الشانزليزية  ميره من الاحياء التراةية 
 المميزة  ذات القيمة.

المصدر: ج جا   اجهة قصر نجران من البارج  الحديقة الامامية له  13-5شكا   

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%88%D8%B2%D8%A7%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%8A%D8%A7%D8%AD%D8%A9_(%D8%A7%D9%84%D8%B3%D8%B9%D9%88%D8%AF%D9%8A%D8%A9)
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 تاريخها: 
يع د تاريخ ح  ماريه ال  القرن الةامن  شر الميلادي،بدأ الحفاظ  ل  التراث  ت طيد هـذا المفهـ م بالنسـبة 

م، حيث كان من نتائج الة رة الفرنسية ابتلاف  طفرة كبيرة بأفكار الفرنسـيين حـ ا 1789لفرنسا منذ ة رة  
الحفاظ  ل  التراث العمران   المعماري ف  فرنسا  أهميته، حيث ظهـر ذلـ  فـ  الاهتمـام بقصـ ر  بيـ ت 

 .النبلاء  الامراء من الفرنسيين بعد الة رة، حيث انها تم تدميرها  تهجيرها بلاا الة رة
 موقعها:
" فى باريس  ل  يمين نهر السين،  ه  ح  من أحياء الدائرة الرابعة ف  باريس، يقع   Lemaraisيقع حى"  

" فى منتصف القرن السادس Lemarais" ف  قلب هذة الدائرة،  بدأ البناء  تعمير ح "   Lemarais"  ح 
 شر، فقد قرر ان يسكنه النبلاء  الب رج ازي ن  قام ا بالبناء فى هذا الحى. فقد قام المل  " هنرى الرابـع " 

بالقيام ببناء قصره املك  بهذا الح .  قـد ازدهـر الحـ   تزايـدت حلقـات البنـاء بـلاا   –  1605منذ  ام    –
القرن السابع ه فقد تم بناء قص ر ذات طابع مميز ، ذات حدائن بأس ار  اليـة  تمنحهـا بص صـية  تحجبهـا 

  ما يجا رها من قص ر أبري.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 باريس -ح  ماريه  14-5شكا 
 www.archinet.comالمصدر:  

 ـ فرنسا  Lemaraisبريطة ت ضح مدينة  15-5 شكا
 www.buyimage.comالمصدر : 
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 الَّشكالية الأساسية للمشروع:  5-1-3-5-2
ــ  مكــان        ــ   ال ــبلاء  المل ــ  شــهدها الحــ ، مــن حــ  يســكنه الن ــات الت مــع كــا هــذة الاحــداث  التقلب

مهج ري ظف فيه كا مبن   ل  مير  ظيفته،  تتعرض فيه بيـ ت  قصـ ر النبـاء  الملـ   للسـلب  النهـب 
 التدمير،  مع مر ر ال قت  ف  أةناء كا هذة التقلبات تده ر الحى  أصبح مسـكن  ملجـأ لفقـراء الحـرفيين 

أيضا قد تم ت ظيف  ، سادت  انتشرت فيه الاستبدامات الصنا ية بلف هذة الاس ار العالية للقص ر الباصة
كا الفرامات بالأد ار الأرضية لقص ر  بي ت النبلاء لإقامة ال رش  المصانع الباصـة بهـذة الاسـتبدامات 
الصنا ية، كما تم تسقيف الحدائن الباصة ،  مع ازدياد الحرف المت اجدة بالمنطقة  تزايد السكان فيهـا، فقـد 
تم تغيير شكا المبان  كليتا، ايضا قد تم زيادة  دد الاد ار للبي ت  العمارات  المبان  الابـري لتتناسـب مـع 

 ال ظيفة الجديدة، الامر الذي دمرالص رة البصرية لهذة القص ر  البي ت ذات القيمة التاريبية. 

 الأهداف المرجوة من المشروع:  5-1-3-5-3
لقد تم تحديد العديد من الاهداف لهذا القلب النابض بباريس،  الذي يقع ضمن الدائرة الرابعة     مقربة من  

  ه  كالتال  :   –منذ الستينات  -نهر السين 

التشديد  ل  اهمية الحفاظ بكا انماطة  مق ماته لانقاذ هـذة البيـ ت  القصـ ر المميـزة  ميرهـا مـن  •
 المبان  التاريبية بالمنطقة من مبرطة الصنا ة الت  تأةرت بها. 

 استرجاع ر ح الحي ية  النشاط التر يج   السياح  لهذا الح . •

استغلاا م قع الح  المميز فقد يحده من الشرق ساحة الباستيا،  من الغرب محطة شاتيله، بالاضافة  •
 ال  قربه من نهر السين.

 الاهتمام بالحدائن  المساحات البضراء  طرق ال ص ا للمبان . •

 جعا الح  درجة ا ل  سياحيا با ادة ت ظيف المبان  التراةية به كمقاه   مطا م لجذب السائحين. •

الاهتمام بالص رة البصرية للح  من بلاا ازالة الاد ار المضـافة  لـ  المبـان  التاريبيـة  البيـ ت  •
 التاريبية  ذات القيمة التراةية.

  قف  مليات البناء. •

 ةنشاء مساحات بالية جديدة  منع ةنشاء أي مبانِ أبرى مير مرم ب فيها.  •

 للت فين بين هذه الأهداف بعضها  بعض كانت هنا  صع بة تتمةا فى أن التراث الـذى يرجـع ةلـى  •
القر ن ال سطى صار جنباً ةلى جنـب مـع هـذه الكةافـة السـكانية العاليـة  التنـ ع الاجتمـا ى  تنـ ع 

 .(1999)ق رة، ابريا   تركيز  دد كبير من الأنشطة المبتلفة

 ":  Lemaraisالخطوات والمراحل المتبعة لإعادة تأهيل حي "   5-1-3-5-4
ــى  ــا ف ــبلاء  ميره ــ ت الن ــن قصــ ر  بي ــة م ــة  ذات القيم ــان  التاريبي ــ  المب ــاظ  ل ــة الحف ــرت مرحل م

بالتعا ن بين المساهمين فى هذا المشر ع من الحفـاظ  التطـ ير،  همـا  ل   دة مراحا،   Lemaraisح 
 الســلطات المحليــة  المبططــين  الجمعيــات الأهليــة ،  لقــد  ملــت هــذة السياســة  لــ  حــا أزمــة التطــ ير

  استرجاع الطابع المعماري  العمران  للح ، مع العما  ل   الحفاظ  ل  استمرارية الحرف بالح .
 "  قد تم العما  ل  مشر  ين للتط ير: Lemarais" ف  أةناء مرحلة التط ير بح  

 م1969المشر ع الأ ا  ام 
كان هذا المشر ع بمةابة دليا  برهان للص رة الحية للح  قبا  بعد التط ير، بما يحت يه من مبان  تاريبيـة 
 ميرها من المبان  الت  تحتاج ال  الحفاظ  التط ير.  قد تم تحديد كا مايمكن ترميمه من مبـان  فـ  الحـ   
 مايمكنهم تط يره  ا ادة بناؤه فـ  الامـاكن الفارمـة .ايضـا قـد  مـا المشـر ع  لـ  اسـترجاع المسـاحات 
الدابلية كالحدائن العامة أ  المساحات البضراء كما كانت من قبـا ،  قـد اسـتفاد ا ايضـا مـن اسـتغلاا هـذة 

 من اجا تحقين كا هـذة الاهـداف،  جـب تـدبا الد لـة بشـكا   ،المساحات الفارمة كجراجات اسفا الارض 
مباشر  حاد لنزع ملكيـات،  تنظـيم ا ل يـات دابـا الحـ  نفسـه،   لهـذه الأسـباب تمـت الم افقـة  لـى هـذا 

 المنظ ر من التط ير كمبادئ اساسية  ليست تطبيقيه. 
 م 1976المشر ع الةانى  ام 
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بادرت الد لة بالحفاظ  ل  العقارات من بلاا شـن قـ انين متعـددة للحفـاظ  لـ  هـذة العقـارات مـن الـدمس 
 التدمير القائم،  قد تم النظر بدقة ال  كافة الدراسات الباصة بالمشر ع ،  لكن تعدد هـذة القـ انين ادي الـ  
 دم النظر ال  الفكرة الاساسية بشكا فعاا، فقد تلاشت بعض الشـئ  ـن المنظـ ر العـام للحفـاظ ، اسـتمرت 
أيضا  مليات الهدم لعقارات مبتلفة د ن الانتباه ال  تفعيا هذة الق انين من  دمه،أيضا د ن النظر ال   ج د 

 حا ملم س لهذة المشكلة، كان من الأهداف المرج ة من بلاا المشر ع الةان  ه : 

نظرا لما يحت يه الحـ  مـن نشـاطات  أ مـاا صـنا ية  حرفيـه هامـة تـنعش جـزء كبيـرا جـدا مـن  •
فــى  أقتصــاده، فقــد كــان هــدفا أساســيا هــ  الحفــاظ  لــ  هــذه النشــاطات الحرفيــة  الصــنا ية

 . Lemaraisح 

 ة ادة التفكير بكا مايبص هذة العقارات  المبان  التاريبية من مبططات للهدم أ  ميرها . •

الحفاظ  ل  طابع المدينة  مبانيها السكنية التراةية  التاريبية،مما جعلها قبلـة    اجهـة  الميـة لعـدد  •
 .كبير من السياح بلاا الةلاةين  اما الماضية

 النتائج التي توصل اليها هذا المشروع:  5-1-3-5-5

 بأهمية التراث.  Lemaraisزيادة ال    لدي سكان ح   •

 الاهتمام بمبان  العقارات  حمايتها من التعديات الت  تحدث. •

  ضع ق انين متعددة  مبتفة تؤكد أهمية الحفاظ. •

 انعاش الاقتصاد بالمنطقة من بلاا تح يلها لقبلة سياحية رائعة. •

 تشجييع الصنا ات  الحرف بالمنطقة بص رة تلين بحفظ اله ية  التراث للح  نفسه. •

تح يا  دد كبير من المبان  التاريبية  التراةية سكنية كانت أ  ميرها ال  مطا م  كافيهات لتنشـيط  •
 السياحة  زيادة العائد المادي للح .

تح ا العديد من البي ت التراةية  ذات القيمة ال  فنادق مما جعلها  جهه للسياح من كـا الـبلاد مةـا:  •
 مبن  فيكت ر ه م   ميره.

  ضع مبططات جديدة للح ،تزيد من قيمته الحضارية  تةريها. •

 ":          Lemaraisأمثلة للمباني السكنية ذات القيمة التاريخية المعاد تأهيلها وتوظيفها حي "   5-1-3-5-6
تكاتفت السلطات المحلية  الجمعيات الأهلية  المبططين ف  النهـ ض بهـذه العقـارات  حمايتهـا مـن التـدمير 

طارهـا الصـحيح د ن تـدمير ة ابتلاف اله ية، أيضا للحفاظ  ل  النشاطات الحرفية  الصنا ية،  لكـن فـ   
 للص رة البصرية للح   المبان  التاريبية الأبري.

 فيكت ر ه م (  بيت الاديب )  1مةاا 
 فرنسا  -باريس  -بيت الَّديب المبدع فيكتور هو و

 ف  قلب باريس بساحة الف ج.   Lemaraisح   المـوقع:
 مبن  سكن   اش فيه المؤلف الشهير فيكت ر ه م  مع  ائلته.  الَّستخـدام الأصلي للمبني:

 يع د ال  القرن التاسع  شرالميلادي. تاريخ البناء:
 يمةا نم ذج للنمط المعماري الا ر ب . الجانب الحضاري والتاريخي للمبني:

الحفــاظ الإيجــاب  لهذا النـ ع مـن المبـان  التراةيـة السـكنية الرائعـة  ذات القيمـة  الهـدف من إعادة تأهيلـه:
 بية المتميزة.التاري

 يتميز المنزا بجماا تصميمه  الذي يعكس شبصية الأديب فيكت ر م ج  ذ قه الفن  الرفيع.   تصميم المبني:
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ا أصبح  الَّستخدام الجديد للمبني: م بعد  فاته، يسـتعرض  يعـ د بالـذاكرة الـ  مشـاهدة 1903فنياً  ام  متحفا
كيف است ح  الفنان مؤلفاته  كيف كان يعيش مـن بـلاا لمحـة  ـن منـزا الفنـان الفرنسـ  الشـهير فيكتـ ر 
ه م ، فتح لت مرف المنزا ال  معارض مؤقتة بالطابن الا ا من المنزا، ايضا كان هنـا  مسـاحة تابعـة 
للكليــة التقنيــة تــم ضــمها للمتحــف لتــ فر مســاحة كافيــة للانتظــار التمتع بالفنــاء البلفــ  فــ  أ قــات الطقــس 
المعتدلة،ايضا تم تح يا الفناء ال  مقه  ذات تصميم مميز، ايضا لم ينس  المتحف حـن المكفـ فين بـالتج اا 

 دابا المنزا.

  

 شكل5-16 تصميم منزل فيكتور هوجو قبل وبعد الترميم من الخارج المصدر: جوجل 

شكا 5-17 منزا فيكت ر ه م  من الدابا بعد ا ادة تأهيله  
 المصدر:ج جا 
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 ( بعض المبان  السكنية التراةية الت  تح لت ال  مطا م  كافيهات )  2مةاا 

 فرنسا -باريس   -بعض البيوت السكنية التراثية التي تحولت لمطاعم وكافيهات 
 ف  قلب باريس بساحة الف ج.   Lemaraisح   المـوقع:

 مبن  سكن   اش فيه المؤلف الشهير فيكت ر ه م  مع  ائلته.  الَّستخـدام الأصلي للمبني:
  

     
 
 

 Le Temps des cerisesمطعم  81-5شكل
 Tripadvisorالمصدر:
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 ( بعض المبان  السكنية التراةية الت  تح لت ال  مطا م  كافيهات )  2مةاا 

 فرنسا -باريس   -بعض البيوت السكنية التراثية التي تحولت لمطاعم وكافيهات 

 تحويل الدور الَّرضي لمبني سكني تراثي الي كافيه() 'Le Juي ضح   19-5شكل
  Tripadvisorالمصدر:

 التحليل الختامي للمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية بفرنسا  5-1-3-5-7
المصدر:كما ذكر بالجدول   لمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية بفرنسا( التحليل الختامي ل5-5جدول )  
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 " مشروع الحفاظ على التراث "في إسبانيا 5-1-3-6 

 :التعريف بالمنطقة الخاصة بالدراسة 5-1-3-6-1
( أحد أقدم  أهم الأحياء التراةية ف  مدينة مرناطة الإسبانية، حيث يمتد تاريبه Albaicínيعُد ح  الألبايةين )

ةلى العص ر الإسلامية الأندلسية،  كان مركزًا حضريًا  سكنيًا مميزًا يجمع بين الطابع العرب   الم ريسـك  
يتميــز الحـ  بشــ ار ه الضــيقة المتعرجـة،  منازلــه البيضـاء ذات الأفنيــة الدابليــة  ،فـ  تبطيطــه   مارتـه

"الپاتي "  ال اجهات المزبرفة بالعناصـر الجصـية  البشـبية.  قـد أدُرج الحـ   لـى قائمـة التـراث العـالم  
 UNESCO,1994).تقديرًا لأصالته المعمارية  البيئية الفريدة ) 1994للي نسك   ام 

 

 :التحديات التي دفعت الدولة لإعادة استخدام المباني التراثية في المدن الإسبانية  5-1-3-6-2
 اجهت ةسبانيا تحديات كبيرة دفعتها ةلى تبن  سياسات لإ ادة تأهيا  ةحياء مبانيها التراةيـة، باصـة السـكنية 

 :منها،  من أبرز هذه التحديات 

 .الت  أدت ةلى ةهماا الصيانة  ضعف الجد ى الاقتصادية للمبان  التراةية  قوانين الإيجار القديمة •

من المراكز التاريبية ةلى الض اح ، ما أدى ةلى تراجع الكةافة السكانية دابا   الهجرة الداخلية •
 .المناطن التراةية

التوصيات   المصدر 
المستخلصة  
)للتطبيق في  

 مصر( 

تطبيقه في فرنسا )مدن مثل  
 باريس، ليون، بوردو(

تأثيره في إعادة   الوصف العام 
 التوظيف 

 المعيار 

(UNESCO, 
“Rehabilitation of 
the Marais 
District, Paris”, 
2017). 

ةدباا معايير كفاءة 
ــ  تــرميم  ــة ف الطاق
ــة  ــان  التاريبيـ المبـ
ــا  ــرية لتقليــ المصــ

 .استهلا  الطاقة

ف  باريس، تم تنفيذ مشر ع  
Marais District 
Rehabilitation   الذي

حافظ  لى النسيج العمران   
القديم مع ةدباا أنظمة  زا  

حراري  تحديث البنية  
التحتية د ن المساس  
 .بال اجهات التاريبية

ــج  ــى دمـ ــ م  لـ يقـ
الحفاظ  لى النسيج 
التــــــاريب  مــــــع 
مبــــادئ العمـــــارة 

 .المستدامة

أدى ةلـــى تحســـين 
ــة  ــاءة الطاقــــ كفــــ
ــة  ــان  التراةيـ بالمبـ
د ن الإضـــــــــرار 
 .بمظهرها الأصل 

المعيار   1-
 البيئي

(Ministère de la 
Culture, “Plan de 
Sauvegarde du 
Vieux Lyon”, 
2016). 

تطبيـــــن سياســـــة 
ــا  ــكان دابــ “الإســ
ــن  ــدلًا م ــراث” ب الت
تح يـــــا المبـــــان  
التراةيـــــــة فقـــــــط 
ــتبدامات  لاســــــــــ

 .سياحية

 فـــ  مدينـــة ليـــ ن القديمـــة
(Vieux Lyon)  تـم تـرميم

ــاظ  ــع الحف ــكنية م ــان  الس المب
ــليين،  ــكان الأصــ ــى الســ  لــ
ــا  ــى تح يله ــ د  ل ــرض قي  ف
 .ةلى منشآت تجارية أ  فنادق

ــى ة ــادة  يركــز  ل
ــكان  ــج الســــ دمــــ
الأصـــــليين فـــــ  
المنــاطن التاريبيــة 
ــ ازن  ــن التـ  تحقيـ
بين السكن  التراث 

 . السياحة

ــاظ  ــ  الحف ــاهم ف س
 لـــــــى الطـــــــابع 
الأصيا  الاجتما   
ــا  ــة  تقليـــ للمدينـــ
ــر  ــاهرة “التهجيـ ظـ

 .”الةقاف 

المعيار   2-
الإنساني  
)الَّجتماعي  
 والثقافي( 

(ICOMOS France 
Report, 2020). 

  ت ظيــف نمذجــة
BIM  ــرميم ــ  ت ف

ــة  ــان  التراةيــ المبــ
ــرية ذات  المصـــــــ
القيمة العاليـة )مةـا 

 .قص ر القاهرة(

استبدمت فرنسا تقنيات  
Digital Twin & BIM 

Heritage   ٍف  ترميم مبان
 Maison deمةا 

Balzac  Hôtel de 
Sully  لت ةين أدق التفاصيا ،

 .التاريبية

ــدمج  يعتمــد  لــى ال
ــات  ــين التقنيــــ بــــ
ــة  ــة المتقدمـ الرقميـ
ــة  ــرة الحرفيـ  الببـ

 .التقليدية

رفع من ج دة  دقة 
أ مـــــاا التـــــرميم 
ــات  ــهّا  مليــ  ســ
المتابعــة المســتقبلية 
 . الصيانة الد رية

  المعيار 3-
التكنولوجي  
)التقنيات 
الحديثة في  

الترميم وإعادة  
 التوظيف( 

(Loi Malraux, 
Journal Officiel de 
la République 
Française, 1962). 

قـ انين  اقتراح سـن 
ز  ــّ ــرية تحفـــ مصـــ
ــى  ــتةمرين  لـ المسـ
ــرميم المبـــــان   تـــ
التراةية بـدا هـدمها 
ــاءات أ   ــر ة فـ  بـ

 .مزايا ضريبية

ــة  ــان ن حمايـ ــى قـ ــد  لـ يعتمـ
 Loi) التـــراث الفرنســـ 

Malraux)  ــام ، 1962لعـ
الذي يمنح امتيـازات ضـريبية 
للمســــتةمرين مقابــــا تــــرميم 
المبـــــان  التراةيـــــة ضـــــمن 

 .”“المناطن المحمية

ــام  ــتند ةلـــى نظـ يسـ
ــارم  قـــــان ن  صـــ
لحمايـــــة التـــــراث 
ــذ  ــ  منـــ العمرانـــ
ــرن  ــف القــ منتصــ

 .العشرين

ــز  ــن تحفيـ ن مـ ــّ مكـ
ــاص  ــاع البــ القطــ
 لى الاسـتةمار فـ  
ــان   ــرميم المبـــ تـــ
الســــكنية التراةيــــة 
ــا ل حــدات   تح يله
ــة ذات  ــكنية حدية س

 .طابع تاريب 

المعيار   -4
التشريعي  
والإداري  
)القوانين  
والسياسات  
 الحاكمة( 
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، مما بلن فج ة بين الحفاظ  لى اله ية  عدم التوازن بين الحفاظ العمراني ومتطلبات التنمية الحديثة •
 .التاريبية  تحقين الاحتياجات الاقتصادية المعاصرة

ف  بعض المدن مةا برشل نة  مرناطة،  الذي تسبب ف  تح يا العديد من   الضغط السياحي المفرط •
 .المبان  السكنية ةلى استبدامات تجارية  سياحية  لى حساب السكان الأصليين 

، مما تسبب ف  ضغط  لى البنية التحتية  تزايد الأنشطة السياحية  ير المنظمةكما  انت المنطقة من   •
 تحّ ا بعض المبان  السكنية التراةية ةلى استبدامات تجارية بشكا  ش ائ . كا ذل  دفع السلطات  
المحلية ةلى  ضع برنامج لإ ادة ت ظيف المبان  التراةية السكنية بما يحافظ  لى ه يتها  يعيد دمجها  

 (Ayuntamiento de Granada, 2015). ف  النسيج الحضري 

 

 :الأهداف المرجوة من مشروع إعادة التأهيل  5-1-3-6-3
 .الحفاظ  لى النسيج العمران  الأصيا للح   استدامته الاجتما ية  العمرانية   •
  ة ادة ةحياء الاستبدامات السكنية التاريبية للمبان  التراةية بما يتناسب مع متطلبات العصر د ن فقدان    •

 . طابعها المعماري 
-تعزيز ال    المجتمع  بأهمية الحفاظ  لى المبان  الم ريسكية كمكّ ن من مك نات اله ية الإسبانية  • 

 .الأندلسية 
  د م الأنشطة الةقافية  السياحية المستدامة المرتبطة بالمبان  التراةية السكنية  •

. (Junta de Andalucía, 2017)   

 

 :الخطوات والمراحل المتبعة لإعادة تأهيل المدن التراثية الإسبانية  5-1-3-6-4
 :اتبعت الد لة الإسبانية مجم  ة من المراحا المنهجية ف  مشاريعها لإ ادة تأهيا المدن التراةية 

 :قامت السلطات المحلية بالتعا ن مع مؤسسات الحفاظ العمران  ف  مرناطة بتطبين بطة شاملة تضمنت 

 .تسجيا  ت ةين المبان  السكنية التراةية  تقييم حالتها الإنشائية  المعمارية  •

 .تقديم ح افز مالية  ضريبية لأصحاب المبان  لترميمها  فن ض ابط الحفاظ العمران  •

ت ظيف  دد من المنازا التراةية كمراكز ةقافية  سكنية فندقية صغيرة )بي ت ضيافة تراةية( تحافظ   •
 . لى طابعها الأصل   تساهم ف  تنشيط الاقتصاد المحل 

 .ةدماج المجتمع المحل  ف   ملية الحفاظ من بلاا  رش  ما  مبادرات تعليمية •
  قد تم تنفيذ المشر ع  لى مراحا بدأت منذ أ ائا التسعينات  استمرت حتى العقدين الأبيرين 

(Ministerio de Cultura y Deporte, 2019) . 

 

 :النتائج التي توصل إليها هذا المشروع 5-1-3-6-5
 :أةمرت التجربة الإسبانية ف  مجاا الحفاظ  ة ادة الت ظيف  ن نتائج بارزة، من أهمها

من بلاا ة ادة استبدام المبان  التراةية السكنية ف  أمراض ةقافية   نجاح دمج الأصالة بالحداثة  •
 . سياحية  اقتصادية مع الحفاظ  لى الطابع المعماري

 .دابا المراكز التاريبية  زيادة جاذبيتها للسكان المحليين تحسين البيئة العمرانية والَّجتماعية  •

 لى المست ى الد ل ، حيث أدُرجت مناطن مةا الألبايةين ف  مرناطة    تعزيز هوية المدن التاريخية •
 . المدينة القديمة ف  طليطلة ضمن قائمة التراث العالم  للي نسك  

 .بشكا مستدام مما ساهم ف  رفع ال    المجتمع  بقيمة التراث   نمو السياحة التراثية  •

 أمثلة للمباني السكنية ذات القيمة التاريخية المعاد تأهيلها وتوظيفها   5-1-3-6-6
 ,Casa de Zafra, Albaicín) ح  الألبايةين، مرناطة  –دراسة حالة: بيت زافرا  5-1-3-6-6-1

Granada) 
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: نبذة تاريخية عن المبنى  أولَّا
يعُد بيت زافرا من أرقى النماذج الباقية للعمارة السكنية النصرية ف  مدينة مرناطة. يرجع تاريبه ةلى القـرن 
الرابع  شر الميلادي،  قد كان ف  الأصا منزلًا باصًا لعائلة أندلسية ةرية قبا أن يتح ا بعد سق ط مرناطة 
ا  مركـزًا لت ةيـن حـ  الألبـايةين ا ليصـبح متحفًـ  .ةلى منزا دين  تـابع لأحـد الأديـرة، ةـم أ يـد ترميمـه لاحقًـ

 (Patronato de la Alhambra y Generalife, 2013) المصدر

 
 (1979) ثانياا: الحالة قبل الترميم

 .أظهرت المبططات المعمارية الأصلية )الص رة الةانية المرس مة ببط اليد( حالة المبنى قبا الترميم 
 .كان الهيكا الإنشائ  متده رًا، باصة ف  الجدران الحاملة المصن  ة من الحجر  الط ب اللبن  .1
 .الأسقف البشبية التقليدية كانت تعان  من تشققات  هب ط جزئ  .2
 .فقدت العديد من الزبارف الجصية  النق ش البشبية بسبب الإهماا  الرط بة  .3

 (Proyecto de Obras de Consolidación y Restauración de la المصدر
Casa Nazarí de la Calle Zafra, F. Prieto-Moreno, 1979) 

 
 (2013) ةالةاً: مشر ع الترميم  ة ادة الت ظيف 

 .أُ يد تأهيا البيت ضمن برنامج شاما للحفاظ  لى التراث المعماري ف  ح  الألبايةين .1
استبدمت تقنيات تد يم ةنشائ  حساسة للحفاظ  لى العناصر الأصلية، مةا تـد يم الجـدران ببامـات  .2

 .طبيعية مت افقة
 .أُ يد بناء الأجزاء المفق دة بأسل ب يحاك  الطابع الأصل  د ن تزييف تاريب  .3
 Centro de Interpretación del) تــم ت ظيــف المبنــى كمركــز لتفســير حــ  الألبــايةين .4

Albaicín)   
 .مع مرا اة تكاما العناصر المعمارية القديمة مع تقنيات العرض الحديةة  .5

 Proyecto de Restauración de la Casa de Zafra, Patronato de la :المصدر
Alhambra y Generalife, 2013) 

 
 

  رناطة، إسبانيا. –لمبنى سكني تراثي موريسكي في حي الألبايثين مرحلة قبل وبعد الترميم  20-5شكا
 ( Casa de Zafraيت زافرا )شمن وثائق مشروع الترميم المعماري لب شمقتطف  المصدر:

  رناطة، إسبانيا. –لمبنى سكني تراثي موريسكي في حي الألبايثين  (1979)التوثيق الأصلي قبل الترميم 12-5شكا
 ( Casa de Zafraمقتطف من وثائق مشروع الترميم المعماري لبيت زافرا )  المصدر:
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أ  أحد  (Casa de Zafra) السمات الل  بتظهر ف  الرسمة بت ضح ةنه جزء من مشر ع ترميم بيت زافرا
 :البي ت الم ريسكية المماةلة ف  الح ،  ده  اضح من ا ت 

 .من العناصر المميزة للمنازا الأندلسية —ف  منتصف التك ين  (Patio) الفناء الدابل 
 .الأق اس الحجرية  الأ مدة الصغيرة ف  الد ر الأرض ،  العق د نصف الدائرية ف قها

البط ط الملّ نة )الأحمر، الأزرق، البنفسج ( تشير ةلى مراحـا البنـاء المبتلفـة حسـب مفتـاح الرسـم أسـفا 
 :المبطط
 .جدران تراةية أصلية من القرن البامس  شر الأحمر:
 .(20–19ةضافات من فترات لاحقة )القرن  الأزرق:

 .تدبلات حديةة أةناء مشر ع الترميم  ة ادة الاستبدام البنفسج  أ  الرمادي:
 .الت ضيح الجانب  يشير ةلى دمج السلالم الجديدة ضمن نسيج المبنى د ن المساس بالبنية الأصلية

 التحليل الختامي للمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية بإسبانيا  5-1-3-6-7
 

المصدر:كما ذكر بالجدول  بأسبانيالمعايير الم ثرة في إعادة توظيف المباني التراثية السكنية ( التحليل الختامي ل6-5جدول )  

التوصيات   المصدر 
المستخلصة  
)للتطبيق في  

 مصر( 

تأثيره في إعادة  
 التوظيف 

تطبيقه في إسبانيا  
)خاصة  رناطة  

 والألبايثين(

 المعيار  الوصف العام 

(Patronato de 
la Alhambra y 
Generalife, 
2013) 

الالتزام باستبدام  
الم اد المحلية ف   

ترميم المبان   
التراةية  ت جيه  
التصميم لت افن  

 .المناخ

د م الاستدامة البيئية  
للمبان  التاريبية  
 ربطها بالنسيج  

العمران  الحديث د ن  
 .فقدان اله ية

تم الحفاظ  لى العلاقات  
البصرية مع جباا  

سييرا نيفادا،  استبدام  
م اد محلية )الط ب  
 الجص الجيري( ف   
الترميم، مع مرا اة  

الته ية الطبيعية  تقليا  

يهدف ةلى تحقين الت ازن  
بين الحفاظ  لى البيئة  

العمرانية الأصلية  
 الاحتياجات المعاصرة، من  

بلاا احترام طب مرافية  
 .الم قع  المناخ المحل 

المعيار   1-
 البيئي

  رناطة، إسبانيا.  –'( لمبنى سكني تراثي موريسكي في حي الألبايثين  A–Section Aقطاع معماري ) 22-5 شكا
 ( Casa de Zafraمقتطف من وثائق مشروع الترميم المعماري لبيت زافرا )  المصدر:
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 خلًصة النماذج التطبيقية لسياسات التعامل مع المباني التراثية السكنية وذات القيمة التاريخية.  5-2

المصدر:الباحثة  ، خلًصة النماذج التطبيقية لسياسات التعامل مع المباني التراثية السكنية وذات القيمة التاريخية (7-5جدول )    
الدروس  
 المستفادة 

استخدام  
 التقنيات

الدور  
 المجتمعي 

الجهات   نوع التدخل 
 المشاركة 

النهج المتبع 
في الحفاظ  
 والتأهيل 

الهوية والقيم  
 التاريخية 

 المستوى المشروع 

أنجح نموذج  
مصري للتأهيل  
المتكامل؛ ي كد  
دور المجتمع  
والشراكات  

 المتعددة 

ت ةين  
 –معماري 
أساليب  
ترميم  
تقليدية  
  محسّنة 

تدريب  
  –الحرفيين  
ةشرا   

السكان ف   
الأنشطة  
  التنمية 

ة ادة تأهيا  
 مران  
شاما +  
ة ادة  

ت ظيف  
  ظيف  

صند ق أما  
  –بان 

الحك مة  
  –المحلية 

جهات مانحة  
 د لية 

معالجة النسيج  
العمران  ككا  
بدا تدبلات  

دمج   –فردية 
الاقتصاد  
المحل   
 بالحرف 

الحفاظ  لى  
الطابع التقليدي  

 المبان   
السكنية  
 التاريبية 

منطقة الدرب  
  –الأحمر 
 القاهرة 

  –محلي 
 مصر 

نجاح دمج  
التراث  

المعماري  
بوظائف ثقافية  

تزيد القيمة  
 الَّجتماعية 

ت ةين  
  – اجهات 
أساليب  
ترميم  
 حجرية 

نشاطات  
مجتمعية  

 ةقافية تعيد  
المبنى لحياة  

 المدينة 

ة ادة تأهيا  
مبنى سكن   
 تح يله ةلى  
 مقر ةقاف 

  –المحافظة 
مبادرات  
القاهرة  
  –البدي ية 
مؤسسات  

 ةقافية 

ترميم  
  –ال اجهات 

ة ادة استبدام  
المبنى ب ظيفة  

 ةقافية راقية 

الحفاظ  لى  
اله ية  

البدي ية  
 ملامح 
العمارة  

الأ ر بية  
 المصرية 

  –مبنى تمارا  
القاهرة  
 الخديوية 

  –محلي 
 مصر 

نموذج مهم  
لإحياء المباني  
التاريخية عبر 
 الثقافة والفنون 

ت ةين  
تقليدي  
 تقنيات  
حديةة  
 بسيطة 

فعاليات ةقافية  
د م اله ية   –

 الفنية للمدينة 

ة ادة  
ت ظيف  
مبنى  

تاريب   
لمركز ةقاف  

  متحف 

بلدية أصيلة  
مؤسسات   –

 ةقافية د لية 

ترميم تقليدي  
استعادة   –

 ال ظيفة الةقافية 

الحفاظ  لى  
العناصر  
التاريبية  
المغربية  
 الأندلسية 

قصر  
  –الريسوني 

 أصيلة 

  –عربي 
 المغرب 

أهمية الربط  
بين المواد  

المحلية والتراث  
  ير المادي

تقنيات  
محلية +  

د م 
باستبدام  
 سائا  

ت ةين حديةة  
 بسيطة 

مشاركة 
السكان  

 الحرفيين  
ف  البناء  
  الترميم 

ة ادة تأهيا  
باستبدام  
 م اد محلية 

 زارة الةقافة  
المجتمع   –

  –المحل  
 الحرفي ن 

استبدام الم اد  
المحلية الطينية  

تعزيز   –
 الطابع الإقليم 

الحفاظ  لى  
اله ية  

النجرانية  
 العمارة  
 الطينية 

قصر الإمارة  
 نجران  –

  –عربي 
 السعودية 

أهمية التخطيط   د م السكان   استبدام ة ادة تأهيا   بلدية مرناطة   تحسين البنية   الحفاظ  لى   حي الألبايثين    –عالمي 

 .الطاقة الصنا ية

(Ayuntamiento 
de Granada, 
2014) 

ةشرا  المجتمع  
المحل  ف  اقتراح  
استبدامات المبان   

التراةية للحفاظ  
 . لى ه يتها 

أسهم ف  ةحياء الحياة  
الاجتما ية  تعزيز  
اله ية  الانتماء  

 .المجتمع 

 Casa deتم تح يا 
Zafra  Casa 

Horno de Oro   ةلى
مراكز ةقافية  متاحف،  

ما أ اد التفا ا  
الاجتما    الةقاف   
 .للمناطن التاريبية

يعزز الارتباط باله ية  
المحلية  يدمج السكان ف   

 . ملية ة ادة الاستبدام
المعيار   2-

الإنساني  
)الَّجتماعي  
 والثقافي( 

(ICOMOS 
Spain Report, 
2019) 

ةدباا أد ات  
رقمية لت ةين  

المبان  التراةية ف   
مصر  تحليا  

حالتها قبا  أةناء  
 .الترميم

حسّنت من دقة أ ماا  
الترميم  سا دت ف   
 ضع بطط صيانة  

 .ط يلة الأجا 

 3Dاستبدمت تقنيات  
Laser Scanning 

 HBIM   لت ةين
المبان   متابعة  

الصيانة، مع ةدباا  
شاشات  رض رقمية  
 .تفا لية ف  المتاحف 

يعتمد  لى ت ظيف  
التكن ل جيا الرقمية  

 الهندسية ف  الت ةين  
 . الترميم

  المعيار 3-
التكنولوجي  
)التقنيات 

الحديثة في  
الترميم  
وإعادة  

 التوظيف( 

(Ley 16/1985 
del Patrimonio 
Histórico 
Español, 
Ministerio de 
Cultura de 
España) 

ضر رة تحديث  
الق انين المصرية  
الباصة بالمبان   
التراةية لتشما  

ض ابط  اضحة  
لإ ادة الاستبدام  

 الإشراف  
 .الحك م  المباشر

 فر ةطارًا قان نياً  
صارمًا يضمن استدامة  

القرارات  حماية  
الطابع التراة  من  
التغيير العش ائ  أ   

 .التجاري

تستند ةسبانيا ةلى  
لعام   16القان ن رقم  

الباص بالتراث   1985
التاريب  الإسبان ،  

الذي يمنع أي تعديا أ   
استبدام يتعارض مع  
القيم التاريبية للمبنى،  

كما تتابع الإدارات  
المحلية تطبين  
 .التشريعات بدقة

يشما الأطر القان نية الت   
تنظم حماية  ةدارة المبان   
التراةية  تحدد مسؤ ليات  
 .الجهات الرسمية  الباصة

المعيار   -4
التشريعي  
والإداري  
)القوانين  

والسياسات  
 الحاكمة( 
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المتكامل +  
التقنيات 

المتقدمة لرفع  
 جودة الحفاظ 

BIM + 
GIS + 

مسح ةلاة   
 الأبعاد 

الأصليين +  
استدامة  
 سكنية 

المساكن +  
ة ادة  

الت ظيف  
  –)ضيافة  
 ةقافة( 

منظمات   –
حماية التراث  

 الأ ر بية 

  –العمرانية  
بطة حماية  

  –مدمجة 
الحفاظ  لى  
الحارات  
 الأندلسية 

اله ية  
الأندلسية  

 ة ادة قراءة  
الطابع  
 التاريب  

 إسبانيا   رناطة  –

يظُهر إمكان  
الجمع بين  

التقنية والحفاظ  
الدقيق على  
الموروث  
 المادي

مسح ةلاة   
الأبعاد +  
طبا ة  

حديةة لقطع  
 مفق دة

استقباا  
الز ار 

  برامج ةقافية 

تح يا  
منزا 

تاريب  ةلى  
 متحف أدب  

بلدية باريس  
مؤسسات   –

 ةقافية 

  –ترميم دقين 
الحفاظ  لى  
العناصر  
الدابلية  
 الأصلية 

الحفاظ  لى  
الذاكرة الأدبية  

للمبنى  
 الشبصية  
 التاريبية 

منزل فيكتور  
  –هو و 
 باريس

  –عالمي 
 فرنسا 

تحليل التجارب المحلية والعربية والعالمية التي تم عرضها لَّعادة تأهيل المباني التراثية السكنية وذات   5-3
 القيمة التاريخية. 

للمباني التراثية السكنية وذات القيمة  تحليل التجارب المحلية والعربية والعالمية التي تم عرضها ( 8-5جدول )
 التاريخية.المصدر : الباحثة  

خية
ت القيمة التاري

سكنية وذا
ي التراثية ال

ع المبان
ت التعامل م

سا
سيا

طبيقية ل
ج الت

النماذ
 

نماذج الدراسة  
 التحليلية 

التخطيط العام لمشروعات  
إعادة تأهيل المدن  

والمباني التراثية السكنية  
 بها. 

التمويل اللًزم لَّتمام  
مشروعات إعادة  

تأهيل المدن والمباني  
 التراثية السكنية بها. 

اثر المبادرات الشعبية في  
 هذا المشروع 

 هذة المشاريعدعم الفكر الم سسي ل
دعم الَّساليب التقنية  

لهذة    والعمرانية
 المشروعات 

توافر  
سياسات  
استراتيجية  
 وتخطيطية

تواجد  
سياسات  
اقتصادية  
 واجتماعية 

تمويل 
 ذاتي 

جهات  
م سسية  
أو معنية  
قامت  
 بالتمويل 

تجانس  
اهداف  
المشاركة  
مع  

 المشروع 

وجود  
إيجابيات  
للمشاركة  
 الشعبية 

تواجد  
دعم  
اداري  
 وتنظيمي 

تواجد دعم  
قانوني  
 وتشريعي 

دعم  
ترويجي  
 واعلًمي 

عوامل  
تتعلق  
بمواد  
البناء  
للمبني  
التراثي  
 السكني 

عوامل  
ربط  
المبني  
بالمباني  
المحيطة  

 به

مشروع ارتقاء  
وإعادة تأهيل  
المباني السكنية  
التاريخية )منطقة  
الدرب الأحمر( ـ  

 مصر. 

           

  –مبنى تمارا  
القاهرة  
 الخديوية 

           

مشروع ارتقاء  
وإعادة تأهيل  
مدينة أصيلة  
  -)قصر الريسوني

 المغرب( 

           

مشروع ارتقاء  
وإعادة تأهيل  
قصر الَّمارة  
 بنجران  
 

           

بيت الَّديب  
المبدع فيكتور  

  -باريس  -هو و
 فرنسا 

           

حي الألبايثين 
  رناطة  –

 
 

           

السكنية ذات القيمة التاريخية أنه قد ربطت  قد نلًحظ من الجدول السابق للدراسات التحليليلة لأمثلة المباني التراثية
هذه التجارب والَّستراتيجيات بين الحفاظ على التراث وأهمية المشاركة الشعبية والمجتمعية بالشكل الذي يناسب  

 الحفاظ على التراث.
 

 
 

للمباني التراثية السكنية تحليل التجارب المحلية والعربية والعالمية التي تم عرضها  3-2جدول 
المصدر : الباحثة  وذات القيمة التاريخية.  
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من بلاا المقارنة بين النمـاذج المحليـة  العربيـة  العالميـة، يمكـن تحديـد مجم  ـة مـن أفضـا الممارسـات 
 :أبرزها

 .للحفاظ  لى الطابع التاريب  المواد المحلية الصديقة للبيئةالا تماد  لى  •

 .ف  مشر  ات التأهيا لضمان استدامة اله ية الةقافية إشراك المجتمعات المحلية •

، المسـح الليـزري، ال اقـع  (BIM) فـ   مليـات الت ةيـن  التـرميم التقنيات الرقمية الحديثـةتطبين  •
 .الافتراض 

 . تكاملها مع سياسات الحماية الد لية التشريعات والقوانين الوطنيةتفعيا  •

تحقــن العائــد الاقتصــادي  الاجتمــا   د ن  أنشــطة ثقافيــة وســياحيةت جيــه ة ــادة الاســتبدام نحــ   •
 .الإضرار بالأصالة المعمارية

 
المعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة واعادة تأهيل وتوظيف المباني التراثية السكنية وذات القيمة   5-4

 التاريخية. 
للتعامـا مـع  العامـةبعض الأمةلة للتجـارب المحليـة  العربيـة  العالميـة التـى تعرضـت للسياسـات   تنا ابعد  

المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية،  التـى تعرضـت لمفـاهيم التنميـة المسـتدامة للتعامـا مـع هـذه 
المبان .  من بـلاا هـذه التجـارب السـابقة،  بمراجعـة مفـاهيم التنميـة المسـتدامة  أهميتهـا  كيفيـة تطبيقهـا 
 الحفاظ  ليها ضمن  ملية ة ادة التأهيـا للمبـان  التراةيـة السـكنية فـى نطـاق المنـاطن التاريبيـة المـذك رة 

 بالباب السابن.
فقد تم استبلاص بعض من الحل ا  السياسات الت  تهدف ال  تحقيـن  مليـة ا ـادة تأهيـا المبـان  التراةيـة  

السكنية  ذات القيمة التاريبية، كما تهدف هذه الحل ا  المبادرات ةلى تحقين جـزء كبيـر مـن مفـاهيم التنميـة 
العمرانية  البيئية بهذه المناطن التاريبية ) منها الصيانة،  الترميم،  الاحلاا،  التجديد  ميرهم( ، بالإضافة 
ال  تحقين مفاهيم التنمية المستدامة  الاقتصادية  الاجتما ية ) مةـا التقـارب  التـرابط الاجتمـا ى ،  النمـ  

  زيادة الاقتصاد ،  ميرهم(.
ةلى المحا ر الرئيسية لتطبيـن مشـر  ات الاسـتدامة لا ـادة   -فى نهاية الباب الةان     - لقد ت صلت الدراسة  

تأهيا المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية،  قد تم ذكرأنها تتلبص فى أربعة محا ر رئيسية،  هى 
التبطيط العام لا ادة التأهيا،  التم يا لمشاريع ة ادة الت ظيف  الاستبدام لمةا هذه المبان  التراةية السكنية 
 ذات القيمة التاريبة ،  أةر المبادرات  المشاركة المجتمعية ،  الفكر المؤسسـى سـ اء سياسـ  أ  اداري أ  

 فى هذا الجزء يتم  رض الدراسات الباصة بالمعايير التطبيقيـة لاسـتدامة  ا ـادة تأهيـا المبـان    ،تشريع 
 التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية،  فيما يل  ةيجاز لها: 

 
التخطيط  ) وذات القيمة التاريخيةاعادة تأهيل المباني التراثية السكنية والمعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة  9-5جدول 
   (العام 

 المصدر: الباحثة  

التخطيط العام  
 للمشروعات 

لَّبد من وجود طريقة واستراتيجية واضحة لَّعتماد التخطيط الجيد للمشاريع وقد تتمثل في العناصر 
 الآتية :

 إعداد الفكر النظرى الجيد لتحقيق استدامة وحسن تأهيل واستخدام وتوظيف المباني التراثية السكنية وذات القيمة.  

  لى الجهات المعنية  المسئ لة التركيز ل  مبادئ  أهداف التنمية المستدامة. 

 ة داد البطط المت افقة  المد مة بأحدث الأساليب العلمية للمبان  السكنية المتده رة  لى مست ى المدينة.  •

الدمج بين الق انين الباصة بتشريعات المبان  السكنية التراةية  ذات القيمة التاريبية  بين مبادئ   •
  استراتيجيات التنمية المستدامة. 

تشجيع المستةمرين  لى  ما مشاريع استةمارية تعما  لى تأهيا المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة  ا ادة   •
 ت ظيفها )مةلا كمطا م، ا  كافيهات، ا  متاحف فنية، ا  ميرهم...( 
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االتركيز ل   دم هدم العادات  التقاليد الباصة باله ية  المجتمع أةناء القيام بمشر  ات التط يرللمبان    •
 السكنية التراةية  ذات القيمة. 

تركيز ال    لدى قاطن  المنطقة التاريبية  ميرهم من المجا رين لهم للاهتمام  الحفاظ  لى المبان  الت    •
 تبضع للمشاريع  ميرها. 

  ما حصر دقين لمجم  ة المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية  الت  تحتاج ال  ة ادة التأهيا.   •

 Historical Contextالاحساس بالمحيط التاريبى  الةقاف  للمبان  السكنية التراةية  ذات القيمة   •

 التأكيد  لى د ر المشاركة المجتمعية  لى المست ى المحلى  العرب   المست ى العالمى.  •

 الابذ بعين الا تبار باهمية القطاع الباص  د ره ف  التنمية. 

 التركيز  لى  اما الإدارة  الت جه الملح لتكن ل جيا الحفاظ.  

التركيز ب ضع بطط  استراتيجية  اضحة لا ادة التأهيا للمبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية بأسل ب  لم  
 معايير هذا الأسل ب    Analytic Hierarchy Process  اضح مةا أسل ب تجربة البرازيا )الأسل ب المعيارى(

 هى :  

 قيمة المبن  الفنية  الشكلية    الأةرية ( .–الدلالة  القيمة الحضارية )تاريخ المبن  

 الحاجة الملحة للاستفادة  استدامة المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة. 

 تكلفة الترميم  الصيانة  ة ادة الاستبدام.

 

  ضع سياسات  تشريعات بشأن أهمية الحفاظ  ل  التراث المحل . 

 ةرشادات  معايير للتحسين الاجتما   س اء ت فير فرص  ملا  ف ائد تعليمية  .  

  بالتال  نجد ان الع اما التى تسا د  لى تطبين هذه المعايير ه  كالتال  : 

 ت  ية المجتمع المحل  بأهمية التراث من بلاا  ما برامج ت  ية  برامج تةقيفية.  •

ترسيخ مفه م ان الاهتمام باستدامة  ة ادة تأهيا  استبدام المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة يعتبر م رد   •
 اقتصادى . 

 تدريب السكان  لى الحفاظ  ل  المبانى التاريبية  صيانتها.   •

العما  ل  تشجيع سكان العقارات من المشاركة فى الصيانة  تحفيز السكان  لى صيانة المبانى،  ذل  بعد   •
 ذل   ن  2025رفع القيمة الايجارية تدريجيا  فقا لابر تعديلات ف  ق انين الإيجارات ف  مصر لعام 

 طرين : 

 ا طائهم جزء من قر ض بف ائد قليلة  منبفضة .  •

ة طاء الحن للمال  ف  الحص ا  ل  جزء ينتفع به من العقار الذي يملكه  الذى يتم تجديده من قبا   •
 الحك مة.  

 
)التمويل(  وذات القيمة التاريخيةاعادة تأهيل المباني التراثية السكنية و المعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة  10-5جدول   

التمويل لمشروعات  
إعادة الَّستخدام  
للمباني التراثية  
السكنية وذات  

 القيمة 

 التمويل لمشروعات إعادة الَّستخدام للمباني التراثية السكنية وذات القيمة له اتجاهين

أي الا تماد  ل  استغلاا الإمكانيات  الطاقات المادية الممكنة كانت ا ميرها فى المشر ع للحص ا   ذاتية التمويل : 
  لى اقص  استفادة ف   مليات الصيانة  الترميم  ة ادة التأهيا . 

 ذل   ندما يفتقد المشر ع الطاقات الت  تسا د  ل  تم يله ذاتيا، يتم اللج ء ال  جهات متبصصة ا  جهات التمويل: 
 معنية قد تسا د  ل  تم يله  د مه من بلاا نقط جذب  تر يج لأهمية المشر ع .  هذه الجهات هى :  

 الطاقات الاستةمارية س اء اجنبية ا   ربية.  

 الجهات السيادية أ  الحك مية. 

الجهات التى لاتمل  صفة ربحية  لا يعتبر الربح من اهدافها مةا الجامعات، مراكز البح ث،  جمعيات  برامج  
 المع نات،  المنظمات الد لية  العالمية.

 المجه دات الفردية.   –الجمعيات البيرية  –المجتمع:  ذل  من بلاا الجمعيات التعا نية  الأهلية  

 البعةات  المطر حات الأجنبية. 

 المع نات  الد م  المنح الد لية.  

 من بلاا دراسة البرنامج الباص بالحفاظ المستدام للمبان  السكنية  المدن القديمة بالبرازيا تم استنتاج أساليب  آليات  
 لعملية التم يا،  ه  كالتال :  
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القيام بعما لجنة تضم كافة الجهات المعنية بمةا هذا الن ع من المشر  ات،  ذل  للعما  لى ةدارة التم يا   •
 بشكا فعاا.  

 طرح مناقصات  تفعيا د ر المحليات ف  المنافسة بعمليات التم يا.  •

أن يك ن لادارة المحلية د ر ف   ملية التم يا الذي يتم منحه من البرنامج المركزى  هذا من ضمن قيمة   •
 الضرائب التجارية نتيجة تفعيا استغلاا المبان   ة ادة استبدامها  ت ظيفها. 

 استقطاب  اما التم يا الحك م  ضمن هذه المشاريع  •

 الاهتمام بعاما الصيانة  استقطاب الاستةمار الأجنب  لذل .   •

  ضع مبططات مالية معتمدة  لى ال اردات  المتاح بالنسبة لترميم المبن   ة ادة تأهيله  من ةم صيانته.  •

 اما السياحة  الذي تحدةنا  نه بالباب الأ ا  اهميته  فا ليته ف  هذه المشاريع كم رد اقتصادي هائا   •
   اجهة اجتما ية  ةقافية رائعة. 

)المشاركة  وذات القيمة التاريخيةاعادة تأهيل المباني التراثية السكنية و المعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة  11-5جدول 
 المجتمعية ( 
المشاركة 
والمبادرات 
 المجتمعية  

 كعنصر وركيزة داعمة لحفظ التراث واستدامته 

 أهمية وحتمية المشاركة:   
 جس نبض أهال  المنطقة ببص ص مايقام به من مشاريع ة ادة التأهيا. 

 ضمان د رهم ف  الحفاظ  لى المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة بعد ة ادة تأهيلها  استبدامها. 

 إيجابيات المشاركة: 
 بث ر ح المشاركة الاجتما ية يةير لدي المشاركين ر ح الحماس  الاحساس بالمسئ لية تجاه مشاريع الحفاظ. 

 ت طيد فكرة ت افن المصالح العامة مع الباصة. 
 المشاركة تسا د ف  ت طيد العلاقات الاجتما ية  حسن استغلاا الم ارد المادية  البشرية. 

   أهداف عملية المشاركة:
 بث ر ح الانتماء  ال لاء لتراةنا الةقاف   تجيع  مليات التط ير  ة ادة التأهيا للمبان .  .1
 تةقيف السكان بشأن  مليات التط ير من بلاا الت اصا مع السلطات القائمة بالحفاظ  التط ير.  .2
 استغلاا الم ارد البشرية  المادية.  .3
 الحفاظ  ل  الماا العام من قبا الم اطنين،  ربطه بتطالة العمر الافتراضى للمبانى التراةية .  .4

 
)بناء الفكر  وذات القيمة التاريخية.اعادة تأهيل المباني التراثية السكنية و المعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة  21-5جدول 

 المؤسسي ( 
بناء ودعم الفكر  

الم سسى بشأن هذا  
 النوع من المشاريع 

 

   اما ةدارية  ت   ية .  

 الد م الإدارى  يهدف ةلى  ضع استراتيجيات  منهجيات تسا د ف  استغلاا الإمكانيات المالية  الإدارية. 

  –ةقليمية   – ضع القطا ات الحك مية  المست يات الأبرى محا النظر لتفادي التعارض بينهما س اء كانت )مركزية
 محلية(  

 التكاتف   التعا ن بين كافة الجهات الباصة  العامة  المجتمع المحل   الت  تشار  ف  هذه المشاريع التنم ية. 

أن يك ن هنا  مايسم  بممةل  المجتمع  د  تهم دائما بالمشاركة ف  ابداء الرأي بشأن برامج ة ادة تأهيا  استبدام  
 المبان  الترةية السكنية بمدنهم. 

 العما  ل  تشكيا جمعيات أهلية باصة بالمجتمع المحل . 

 السياسات  الد م القان ن   التشريع . 
لابد من  ضع ق انين تنظم  ملية ة ادة التأهيا  الاستبدام للمبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية،   ما حصر 

كاما لعدد  حالة المبان  التراةية السكنية  التاريبية  ذات القيمة  لى مست ي مدن مصر، النظر ف  تبعات ق انين  
م،  قد أكدت بعض التجارب حتمية    2025الإيجارات القديمة  الت  قد تم التصدين  ليها من قبا الرئيس ف   ام 

 ضر رة تك ين جمعية تك ن مسئ لة  ن المنطقة   اجهة لها  م ما،  يك ن لها سلطات بحيث تتحكم فى حركة التعاما 
 مع المكان  المنطقة تحت مظلة احترام الق انين.  
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)الاساليب  وذات القيمة التاريخية.اعادة تأهيل المباني التراثية السكنية و المعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة  31-5جدول 

.التقنية والعمرانية لدعم مثل هذة المشاريع(  
 

 وذات القيمة التاريخية.اعادة تأهيل المباني التراثية السكنية والمعايير التطبيقية المقترحة لَّستدامة خلًصة  41-5جدول 
    (تطبيقا علي الامثلة التحليلية المختارة)

المعايير  المعايير البيئية  أمثلة تطبيقية
 الإنسانية

المعايير 
 التكنولوجية

التشريعات  
 والقوانين 

 الدولة

منطقة الدرب الأحمر: إعادة توظيف  
البيوت التاريخية كورش تراثية ومراكز 

 ,akdn.org) .تدريب للحرف اليدوية
منطقة وسط البلد )القاهرة  (2024

  مبني تمارا الخديوية(: إعادة تأهيل  
 وتحويلها إلى مقار ثقافية وتجارية راقية

الحفاظ  لى البيئة  
التاريبية ف   

المناطن القديمة  
 تقليا الانبعاةات  

الناتجة  ن التده ر  
العمران . استبدام  
م اد مت افقة مع  
 .الطابع التاريب  

ةشرا  السكان  
المحليين  ةحياء  
الأنشطة الحرفية  

 . الةقافية

استبدام المسح  
الرقم  ةلاة   
الأبعاد  تقنيات  
الترميم اليد ي  

 . الميكانيك 

قان ن حماية  
  144التراث رقم 

،  2006لسنة  
 مبادرات جهاز  
 .التنسين الحضاري

مصر 
)الوطن  
 العربي( 

أصيلة: تحويله إلى   –قصر الريسوني  
 .مركز ثقافي ومتحف للفنون المعاصرة

(asilahforum.org, 2024) 

تحسين البيئة  
العمرانية باستبدام  
م اد محلية صديقة  

 .للبيئة

د م الأنشطة  
المجتمعية  تشجيع  
السكان  لى البقاء  

ف  النسيج  
 .التاريب 

استبدام المسح  
 الليزري  تقنيات 

GIS   تكن ل جيا 
 .العرض الةقاف 

الظهير الشريف  
  22.80رقم 

لحماية المبان   
 .التراةية

المغرب 
)شمال 
 إفريقيا( 

قصر نجران التاريخي: إعادة تأهيل  
القصر الطيني وتحويله إلى مركز ثقافي 

وسياحي يعرض التراث المعماري  
 (heritage.sa, 2024) .النجدي 

الحفاظ  لى العمارة  
الطينية المحلية،  
 استبدام م اد  

صديقة للبيئة تت افن  
 .مع الطراز النجدي

تعزيز الارتباط  
بالتراث المحل   
 تشجيع مشاركة  
المجتمع ف  حفظ  
 .التراث العمران 

الت ةين الرقم   
للمبنى باستبدام  
المسح الليزري 
 تقنيات نظم  
المعل مات  
 .الجغرافية 

نظام ا ةار  
 المتاحف  التراث  
العمران  الصادر  

ف    2014 ام 
المملكة العربية  

 .السع دية

السعودية 
)الوطن  
 العربي( 

 رناطة: إعادة توظيف  –حي الألبايثين 
المساكن الأندلسية إلى بيوت ضيافة  

 ,heritage.es) .ومراكز ثقافية
2024) 

الحفاظ  لى استدامة  
النسيج العمران   

 . استبدام م اد بيئية

الجمع بين  
الاستبدامات  

السكنية  الةقافية  
لد م الحياة  
 .الاجتما ية 

الا تماد  لى  
 BIM تكن ل جيا 

 GIS   ف  الت ةين
 . ةدارة الترميم

قان ن التراث  
التاريب  الإسبان   

 .1985لعام 

إسبانيا  
 )أوروبا( 

 المستوى الإجراءات  وصف الإجراءات  السياسات المرتبطة 

سياسات فنية  معمارية تؤةر  لى المبنى 
 . السكن 

 / الصيانة صيانة د رية  متابعة  صيانة المبنى للحفاظ  لى حالته

Maintenance 
ة ادة بناء أ  ةصلاح المبنى  لى مست ى  . سياسات تتعلن بم اد المبنى  تك ينه التاريب 

 كاما
 / الترميم ترميم شاما 

Restoration 
 / التقوية د م المبنى  تعزيز المبنى لد م الاستقرار الهيكل   .سياسات تتعلن بالم اد  التقنيات المناسبة

Consolidation 
الحفاظ  لى العناصر المعمارية الأصلية  . سياسات مرتبطة بالتراث العمران 

  منع تده رها 
الحفاظ  لى المبنى  

 التاريب  
 / الحفظ

Preservation 
ة ادة تصميم أ  تعديا لتكملة الأجزاء   .سياسات مرتبطة بالملامح الأصلية للمبنى

 المفق دة 
 / إعادة التشكيل استعادة الطابع 

Remolding 
 / الإتمام استكماا  استكماا الأجزاء المفق دة أ  المهملة  . سياسات مرتبطة بال اجهات  التط ير الجذري

Completion 
ة ادة استبدام المبنى ف   ظائف جديدة  .سياسات ة ادة التأهيا  ة ادة الاستبدام 

 مع الحفاظ  لى قيمته 
 / إعادة الَّستخدام حفظ  ة ادة الاستبدام 

Retention & 

Saving 
سياسات تعديا  ة ادة الت ظيف مع المحافظة  

 .  لى الطابع

 / التأهيل تعديا  ظائف المبنى  ةدباا تغييرات لتسهيا الاستبدام الحال 

Rehabilitation 
سياسات مرتبطة بالمحافظة  لى المنطقة أ   

 . المبنى

 ً  / الحفاظ الحفظ ال قائ   الحفاظ  لى المبنى س اء سلبياً أ  ةيجابيا

Conservation 
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باريس: تحويل   –منزل فيكتور هو و 
المنزل إلى متحف ثقافي مع الحفاظ على 

 .العناصر الأصلية
(culture.gouv.fr, 2023) 

الحفاظ  لى الطابع  
التاريب  مع تحسين  

 .كفاءة الطاقة

تعزيز ارتباط  
المجتمع بالتراث  
 .الأدب   الةقاف  

استبدام المسح  
ةلاة  الأبعاد  

 الليزر  الطبا ة  
ةلاةية الأبعاد ف   

 .الترميم

قان ن حماية  
  1913التراث لعام 
 .2016 تعديلاته  

فرنسا  
 )أوروبا( 

 
 الربط بين النتائج والمعايير النظرية  5-5

تظُهر نتائج التحليا أن النماذج الناجحة لإ ادة تأهيا  ت ظيف المبان  التراةية السكنية تعتمد  لى الت ازن بين 
 ةلاةة محا ر رئيسية:

 اله ية العمرانية: من بلاا الحفاظ  لى السمات المعمارية الأصيلة  ربط الإنسان بالمكان. •
 الاستدامة البيئية  الاجتما ية:  بر استبدام الم ارد المحلية  ةحياء ال ظائف التقليدية. •
الت ظيف المستدام: بتح يا المبان  التاريبيـة ةلـى مراكـز ةقافيـة  سـياحية  اقتصـادية د ن المسـاس  •

 بقيمتها التراةية.
 بذل  يتضح أن التكاما بين البعد النظري  التطبيق  يساهم فـ  بلـن نمـ ذج معمـاري مسـتدام يحـافظ  لـى 

 الذاكرة الحضرية  ي اكب متطلبات التنمية المعاصرة.
 

 ملخص الفصل الخامس  

 :جزأين رئيسيين فصا يتضمن هذا ال
   الجزء الأول:

 دراسة تجارب ة ادة الاستبدام  الت ظيف للمبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية 
الت    التاريبية  القيمة  السكنية  ذات  التراةية  بالمبان   الباصة  التجارب  من  بدراسة  دد  الجزء  هذا  يعُنى 

منهجية    تم  رض أكةر من بمس تجارب مبتلفة، تنا لت كا منها   ،بضعت لعمليات ة ادة استبدام  ت ظيف
التعريف بمنطقة الدراسة،  المشكلات العمرانية  المعيشية الت  تعان  منها مبانيها    للدراسة  التحليا تضمنت 

المشر ع من  تحقيقها  المرج   الأهداف  جانب  ةلى  المتبعة    ، التراةية،  المدابا  البط ات  استعراض  تم  كما 
   .لإ ادة التأهيا  الحفاظ،  استبلاص أهم المعايير التطبيقية لسياسات التعاما مع المبان  التراةية السكنية 

 الجزء الثاني: 
الســكنية  ذات القيمــة  اســتبلاص المعــايير التطبيقيــة المقترحــة لاســتدامة  ة ــادة اســتبدام المبــان  التراةيــة 

  المذك رة بالامةلة التحليلية.
يتنا ا هذا الجزء بلاصة النماذج التطبيقية  السياسات المتبعة فـ  التعامـا مـع المبـان  التراةيـة، مـن بـلاا 

 تـم بنـاءً  لـى ذلـ  الت صـا ةلـى مجم  ـة مـن  ،دراسة تحليلية للتجارب السابقة )محلية،  ربية،   الميـة(
المعايير التطبيقية المقترحة لتحقين استدامة  ة ادة استبدام المبـان  التراةيـة السـكنية  ذات القيمـة التاريبيـة 

 .استنادًا ةلى ما تم دراسته ف  البابين السابقين من مفاهيم التنمية المستدامة،  مع قات الحفاظ
 : قد تم تنظيم هذه المعايير ضمن  دة محا ر رئيسية

 :التخطيط العام لمشروعات الحفاظ والَّستدامة  .1
o  ضع أسس نظرية  اضحة للتعاما مع هذا الن ع من المبان . 
o تعزيز الد ر المؤسس  ف  ةدارة مشر  ات الحفاظ. 
o  تشجيع القطاع الباص  د م استةماراته ف  هذا المجاا. 
o تمكين د ر التكن ل جيا ف   مليات الحفاظ  الإدارة. 
o  الاستفادة من تجربة البرازيا(Analytic Hierarchy Process)   ف  ةنشاء برامج

 .شم لية للحفاظ  لى المبان  التراةية 
 :التمويل .2

 :ينقسم التم يا ةلى مح رين رئيسيين
o   تم يا ذات. 



( دراسة تحليلية لنماذج عالمية ومحليةالخامسالباب الثاني )الفصل    

للتعامل مع المباني التراثية السكنية القديمة   

119 

 

o   تم يا من جهات بارجية )المنح الد لية، المع نات، الجمعيات الأهلية، الجامعات، المجتمع
 .المحل ،  المستةمرين المحليين أ  الأجانب( 

 :المبادرات والمشاركة المجتمعية  .3
 :تم التأكيد  لى

o  أهمية المشاركة المجتمعية  د رها الإيجاب  ف  د م مشاريع الحفاظ. 
o  مرد د المشاركة  أةرها  لى استدامة المشر  ات. 
o  الأهداف الأساسية للمبادرات الاجتما ية  د رها ف  نشر ال    بأهمية التراث. 

 :بناء الفكر الم سسي والتنظيمي .4
يتطلب الحفاظ  لى المبان  التراةية  ج د نظام مؤسس  منظم بعيدًا  ن العش ائية ف  اتباذ القرار،  

 :من بلاا 
o تط ير الع اما الإدارية  الت   ية. 
o  تفعيا السياسات  الد م القان ن   التشريع. 

 :العوامل التقنية والعمرانية .5
 تشما السياسات العامة للتعاما مع المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة،  الت  تم استبلاصها من  
الدراسات السابقة المتعلقة بالتنمية المستدامة  ة ادة الت ظيف  د ر السياحة، بالإضافة ةلى مناقشة  

 .مع قات الحفاظ  الحل ا المقترحة لها 
ةلى التحليا المقارن بط ة مح رية ف  بنـاء رؤيـة متكاملـة لإ ـادة ت ظيـف  الإطار النظرييمةاّ الانتقاا من  

المبان  السكنية التاريبيةه ةذ أسهم الإطار النظري ف  ت ضيح الأسس المفاهيمية  المعايير البيئية  الإنسـانية 
ن   مـن ابتبـار هـذه   الإطـار التحليلـي التكن ل جية  التشريعية الت  تحكم  مليات الحفاظ العمران ، بينمـا مكـّ

المبادئ  لى أرض ال اقع من بلاا تتبّع نماذج د لية   ربية متن  ة.  قد كشـف هـذا الـربط بـين المسـت ى 
ا فـ  التجـارب  النظري  التطبيق   ن اتساق  اضح بـين مـا تقترحـه الأدبيـات المتبصصـة  مـا تحقـن فعليًـ

 العالمية الناجحة، مما يعزّز الفهم العمين  ليات الإدارة المستدامة للتراث العمران .  من هذا المنطلن.
ليسُقِط هذه النتائج  لى حالة الدراسة المبتارة، بهدف تقيـيم مـدى ت افقهـا مـع المعـايير   الجزء التطبيقييأت   

المستبلصة  استكشاف ةمكانات تط يرها بما يد م الحفاظ  لى اله ية المعمارية  تحقين احتياجات المجتمـع 
 .المعاصر ف  آن  احد 
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 ( السادس)الفصل   ني الثاالباب 

الدراسة التطبيقية  لقصر عبد الرحيم الدمرداش
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 :المقدمة 

يتنا ا هذا الفصا التطبين العمل  للدراسة،  الذي يعُد امتدادًا لمـا تـم  رضـه فـ  البـابين الأ ا  الةـان  مـن 
الرسالة، حيث تنا لنا فيهما التط ر التاريب  للمبان  السكنية ف  مصـر  بـر العصـ ر،  كيفيـة ة ـادة تأهيـا 
 ت ظيف المبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية، مع التركيز  لى سـبا تحقيـن اسـتدامتها فـ  ضـ ء 
المفاهيم النظريـة لمفهـ م الاسـتدامة  التنميـة المسـتدامة،  العلاقـة ال ةيقـة بـين الاسـتدامة  السـياحة التراةيـة 
ا يمةــا قماشــة تراةيــة منســ جة مــن الماضــ  العريــن  .با تبــار هــذه المبــان  مــ ردًا اقتصــاديًا  ةقافيــً

كما تمت دراسة  دد من التجارب التطبيقية  لى المست يين المحل   العرب   العالم ،  الت  تـم مـن بلالهـا 
الت صا ةلى معايير تطبيقية مقترحة لاستدامة  ة ادة استبدام المبـان  التراةيـة السـكنية  ت ظيفهـا بمـا يحقـن 
مفاهيم التنمية التراةية  التقنيـة  العمرانيـة  البيئيـة، مـن بـلاا أ مـاا الحفـاظ  التـرميم  اسـتكماا الأجـزاء 

 ،المفق دة  الصيانة  ة ادة التأهيا بما يضمن استمرارية هذه القيمة المكانية  المعمارية
 ف  ض ء ما سبن، يهدف هذا الفصا ةلى تطبين تل  المعايير النظرية  لى نم ذج ميدان   اقع  متمةا فـ  

الـدمرداش، با تبـاره أحـد النمـاذج المميـزة للمبـان    –قصر  بد الرحيم الـدمرداش الكـائن بمنطقـة العباسـية  
ــد  ــ  آنٍ  احــ ــة فــ ــة  المعن يــ ــة  المعماريــ ــة التاريبيــ ــين القيمــ ــع بــ ــ  تجمــ ــة التــ ــكنية التراةيــ  .الســ

فهذا القصر لم يكن مجرد مبنى سكن  فحسب، با كان يحما لمالكه قيمة رمزية  معن ية كبيرة، تعكس مكانته 
 .الاجتما ية  الاقتصادية آنذا ،  تجُسّد ملامح العمارة السكنية المصرية بلاا الحقبة الت  شُيّد فيها

 يبدأ هذا الفصا بتتبع التط ر التـاريب   العمرانـ  لمنطقـة العباسـية  الـدمرداش مـن بـلاا دراسـة حالتهـا 
السابقة تاريبيًا   مرانيًا، ةم الانتقاا ةلى تحليا ال ضـع الحـال  للمنطقـة، متضـمّنًا ال صـف الـراهن لطبيعـة 
المبان  المحيطة، من حيث أن ا ها،  حالتها الإنشائية،  استعمالاتها،  ارتفا اتها،  تاريخ ةنشائها، ةلى جانب 

كما يتنا ا الفصا دراسة التشكيا العمران   البصري للمنطقة من حيث   ،دراسة قيمتها المعمارية  الحضارية
شبكة الطرق،  محـا ر الحركـة  ال صـ ا،  مسـت ى الكةافـة المر ريـة،  ت زيـع أمـاكن انتظـار السـيارات 
 العناصر الطبيعيـة  العمرانيـة المحيطـة بالقصـر،  الأةـاث الحضـري،  الفرامـات العمرانيـة  اسـتعمالاتها 

 . مدى أهميتها ف  المشهد البصري العام
ةم يتم الانتقاا ةلى تحليا شاما للمشكلات الاجتما ية  التنظيمية  الإدارية  الاقتصـادية التـ  ت اجـه القصـر 
 المنطقة المحيطة به،  ذل  ف  ض ء مجاا الدراسة المحدد.  تأت  البط ة التالية بالربط بين ما تم الت صـا 
ةليه من معايير تطبيقية ف  الإطار النظري  بين المشكلات الراهنة بهدف ال ص ا ةلى رؤية متكاملة لإ ـادة 
تأهيا  ت ظيف قصر  بد الرحيم الـدمرداش بمـا يحقـن اسـتدامته المعماريـة  ال ظيفيـة  يحـافظ  لـى قيمتـه 

 .التراةية  المعن ية
 :وينقسم هذا الجزء من الدراسة إلى شقين أساسيين

 . يتنا ا تطبين المعايير النظرية المستبلصة من الإطار العام  لى نطاق الدراسة الميدانية  الأول
فيتعلن بالاحتياجات  المطالب الباصة بالمستبدمين  المقيمين  المستةمرين بالمنطقة، بما يضمن  الثاني 

 .تحقين ت ازن بين الحفاظ  لى التراث  متطلبات التنمية المعاصرة
   تبرز أهمية هذا الفصا ف  ك نه يضيف بعدًا  اقعيًا  تطبيقيًا للبحث، من بلاا ةسقاط النتائج النظرية

 لى نم ذج مصري معاصر يمةا امتدادًا حياً للتراث المعماري ف  القاهرة،  يؤكد د ر ة ادة    التحليلية 
 .الت ظيف ف  ةحياء القيمة الةقافية  الاجتما ية للمبان  التاريبيةالاستبدام  
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 لقصر عبد الرحيم الدمرداش  الدراسة الميدانيةتحديد نطاق 6-1

 تحديد منطقة الدراسة الميدانية وأسباب اختيارها    6-1-1
الدمرداش كنطاق للدراسة الميدانية نظرًا لما تمةلّـه مـن قيمـة تاريبيـة   مرانيـة  –تم ابتيار منطقة العباسية  

تعُـد هـذه المنطقـة ةحـدى أقـدم  أهـم المنـاطن التـ   . اجتما ية متميزة دابا النسيج الحضري لمدينة القاهرة
شهدت تحّ لًا  مرانيًا كبيرًا منذ النصف الةان  من القرن التاسع  شـر، حيـث مةلّـت فـ  ذلـ  ال قـت امتـدادًا 

 قد ارتبطت العباسية  الـدمرداش بتطـ ر ة، طبيعيًا للت سع العمران  شمالًا  شرقًا  ن مركز المدينة التاريبي
الطبقة الأرستقراطية المصرية الت  شيدت قص رًا فبمة  منازا ذات طابع معماري فريد، جـاء مـن أبرزهـا 

تأت  أهمية ابتيار منطقة الـدمرداش تحديـدًا لعـدة أسـباب ة، م ض ع هذه الدراس  قصر عبد الرحيم الدمرداش
 :رئيسية، أهمها

احت اؤها  لى مجم  ة من المبان  التراةيـة  السـكنية ذات القيمـة التاريبيـة  المعماريـة التـ  تمةـا  •
  .مرحلة مهمة من تط ر  مارة القاهرة

 ق  ها ف  م قع استراتيج  متميز يت سط بين مناطن القاهرة التاريبية  الحديةة، مما يجعلها منطقة  •
 تفا ا بين الماض   الحاضر.

رت  لـى النسـيج التـاريب ،  • تعرض المنطقة بلاا العق د الأبيرة ةلى تغيرات  مرانية  تنظيميـة أةّـ
 أدت ةلى فقدان أجزاء من اله ية المعمارية الأصلية،  ه  مـا يجعلهـا بحاجـة ماسـة ةلـى دراسـات 

  .للحفاظ  ة ادة الت ظيف

ك ن القصر محا الدراسة )قصر  بد الرحيم الدمرداش( يمةـا قيمـة تراةيـة  ةنسـانية باصـة لمالكـه  •
ا  ةنسـانيًا  اضـحًا فـ  المنطقـة، حيـث لا  الأصل ، ةلى جانب ارتباطه باسم بارز تر  أةرًا  مرانيًـ

  .يزاا يحما بصمته حتى الي م

ت افر  ناصر بيئية  اجتما ية  اقتصادية متن  ة ف  المنطقة، مما يتيح تطبين المعايير النظرية الت   •
  .تم الت صا ةليها بشكا  مل   شاما،  ةجراء تقييم حقيق  لاستدامة المبان  التراةية السكنية

 يضُاف ةلى ما سبن أن ابتيار هذه المنطقة يعكس ت جه البحث نح  ربط النظرية بالتطبين الـ اقع   •
من بلاا دراسة حالة حقيقية يمكن من بلالها قياس مدى فا لية المعايير المقترحة ف  الحفاظ  لـى 
المبان  السكنية التراةية  ة ادة تأهيلها  ت ظيفهـا بمـا يحقـن التـ ازن بـين التنميـة الحديةـة  صـ ن 

 .اله ية المعمارية
 التتبع التاريخي لتطور منطقة العباسية والدمرداش 6-1-2

 النشأة والتكوين الأولي للمنطقة  6-1-2-1

تعُد منطقة العباسية  الدمرداش من المناطن الت  نشأت بارج أس ار القـاهرة التاريبيـة،  كانـت فـ  بـدايات 
القرن التاسع  شر تعُرف بالأراض  الزرا ية  البساتين الممتدة شرق المدينة. اتسمت هـذه المنطقـة بالهـد ء 
 الاتساع،  كانت تسُتغا كمناطن بضراء  مزارع باصة بالعائلات الأرستقراطية  بعض المؤسسات الدينية 

 كان ل ج د الطرق القديمة المؤدية ةلى المطرية   ين شمس أةر كبير فـ   ،الت  امتلكت فيها أراض   اسعة
نم  النشاط الزرا    العمران  تدريجيًا، حيث كانت هذه الطرق تمةا شرايين تـربط الريـف بشـرق القـاهرة 

 .بالمدينة نفسها
 التحول العمراني في القرن التاسع عشر  6-1-2-2

مع منتصف القرن التاسع  شر، بدأ الت سع العمران  للقاهرة يأبذ اتجاهًا شرقيًا نح  العباسية، نتيجـة للزيـادة 
تـم ةنشـاء  ـدد مـن  ،السكانية  اتجاه الد لة لتبطـيط منـاطن جديـدة بـارج النطـاق المـزدحم للمدينـة القديمـة

المنشآت الحك مية  العسكرية، مةـا المستشـفيات  الةكنـات  مـدارس الجـيش، مـا سـاهم فـ  ةحيـاء المنطقـة 
كما بدأ ةنشاء طـرق  شـ ارع مسـتقيمة نسـبياً مقارنـة بأزقـة القـاهرة القديمـة، ممـا   ، مرانيًا  تنظيمها ةداريًا

  قد كانت هذه الفترة ه  البذرة الأ لى الت  مهدت لظه ر أحياء سكنية  ،أ طى المنطقة طابعًا تبطيطيًا مميزًا
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 ازدهار المنطقة وظهور الطابع المعماري الفريد   6-1-2-3

مع مطلع القرن العشـرين، تح لـت العباسـية ةلـى أحـد أبـرز أحيـاء القـاهرة الراقيـة، حيـث جـذبت طبقـة مـن 
الأرستقراطيين  كبار الملا  الذين شيد ا قص رًا فبمة  منـازا ذات طـراز معمـاري يجمـع بـين التـأةيرات 

ف  هذه المرحلة تحديدًا، بنُ  قصر  بد الرحيم الدمرداش، الـذي يعـد   ،الأ ر بية  العناصر المحلية المصرية
نم ذجًا مميزًا لعمارة القص ر المصرية ف  تلـ  الحقبـة، بمـا يتضـمنه مـن تفاصـيا زبرفيـة دقيقـة،  تنظـيم 

 قد  كس القصر المكانة الاجتما ية الرفيعة لمالكه، ةلى جانـب   ،فرام  متقن،  استبدام لم اد البناء الفابرة
 قد أسهم القصر  ،ك نه شاهدًا  لى التط ر العمران  للمنطقة الت  أصبحت آنذا  مركزًا سكنيًا  ةقافيًا مرم قًا

أيضًا ف  ةضفاء ه ية معمارية باصة  لى المنطقة، ةذ اتبذ م قعًا متميزًا بمحاذاة المحا ر الرئيسية المؤديـة 
 .ةلى ميدان العباسية، ما جعله أحد العلامات البصرية المميزة للمكان

 التغيرات العمرانية والَّجتماعية في النصف الثاني من القرن العشرين  6-1-2-4

مع الت سع العمران  الكبير الذي شهدته القاهرة ف  بمسينيات  ستينيات القرن العشرين، بدأت ملامح التغيـر 
تطاا منطقة العباسية  الدمرداش. ةذ شهدت المنطقة انتقالًا تدريجيًا من الطابع السكن  الراق  ةلى طابع أكةـر 
 .كةافــة ســكانية، نتيجــة لزيــادة الطلــب  لــى الســكن  تغيــر طبيعــة الأنشــطة الاقتصــادية  الاجتما يــة

تراجع الاهتمام بالمبان  التراةية ف  تل  الفترة،  هُدمت بعض القص ر  المنـازا القديمـة لتقُـام مكانهـا مبـانٍ 
حديةة، مما أفقد المنطقة جزءًا من نسيجها العمران  الأصيا.  مع ذل ، ظا قصر  بد الرحيم الدمرداش مـن 

 .القلائا الت  قا مت هذا التح ا، محتفظًا به يته المعمارية رمم ما يحيط به من تغيرات 
 الوضع الراهن وأهمية الحفاظ 6-1-2-5

ف  ال قت الحال ، تعُد منطقة العباسية  الدمرداش من المناطن ذات القيمـة التاريبيـة المهـددة بفقـدان طابعهـا 
ة لتبنـ   العمران  الأصل .  مع استمرار الضغط العمران   ارتفاع الكةافات السكانية، أصـبحت الحاجـة ملحـّ
ى مـن تراةهـا المعمـاري  ة ـادة تأهيلـه  ت ظيفـه بمـا يتناسـب مـع  استراتيجيات  اضحة للحفاظ  لى مـا تبقّـ

 يمةا قصر  بد الرحيم الدمرداش ف  هذا السياق نم ذجًا تطبيقيًا بـالغ الأهميـة، ةذ يجمـع   ،احتياجات العصر
بين القيمة التاريبية  المعمارية  الرمزية، ك نه يحما بعُدًا معن يًا لمالكه الأصل ،  يعكس مرحلة مهمة مـن 

 .تاريخ تط ر القاهرة الحديةة
 التعريف بالمنطقة تاريخيا وعمرانيا )الحالة السابقة(  6-1-3

 الموقع العام وأهميته   6-1-3-1

يقع قصر  بد الرحيم الدمرداش ف  نطاق ح  ال ايل  بمنطقة العباسية، أحد أهم الأحيـاء التاريبيـة بالقـاهرة. 
يتميز م قع القصر بك نه نقطة اتصاا بين مناطن القاهرة القديمـة )الـ ايل ، منشـية الصـدر، بـاب الشـعرية( 
ا  اســـتراتيجيًا ا مركزيـــً   . مناطقهـــا الحديةـــة نســـبيًا )مدينـــة نصـــر، مصـــر الجديـــدة(، ممـــا يمنحـــه م قعـــً

يطُا القصر  لى محا ر حركة رئيسية، من أبرزها شارع رمسيس  شارع العباسية،  هما من أهم الشـرايين 
ــت  ــر ر ال قـ ــدًا بمـ ا متزايـ ــً ــكنيًا  تجاريـ ــاطًا سـ ــهد نشـ ــة تشـ ــا المنطقـ ــا جعـ ــاهرة، ممـ ــة بالقـ  .المر ريـ

 تعُد هذه البصائص المكانية أحد العناصر الأساسية الت  تبـرر أهميـة القصـر كم قـع تراةـ  مؤهـا لإ ـادة 
 .الاستبدام  الت ظيف ضمن رؤية تنم ية معاصرة

 
 الطبيعة العمرانية والبيئية للموقع  6-1-3-2

ا بجـزء  يتأةر الم قع الحال  للقصر بعدة   اما  مرانية  بيئية متدابلة. فعلى الرمم من بقاء القصـر محتفظـً
كبير من طابعه التاريب ، ةلا أن البيئة المحيطة به تغيرّت بشكا كبير نتيجة لارتفاع الكةافـة السـكانية  تعـدد 

 تتسم المنطقة بمـزيج مـن المبـان  السـكنية الحديةـة مت سـطة الارتفـاع  المبـان    ،أنشطة الاستبدامات ح له
ا بصـريًا  اضـحًا فـ  المشـهد العمرانـ   القديمة المتبقية الت  ترجع ةلى أ ائا القرن العشرين، مما أ جد تباينًـ

كما تعان  المنطقة من مشكلات بيئية متعـددة مةـا الازدحـام المـر ري،  نقـص المسـاحات البضـراء   ،العام
ةضافةً ةلى ذل  فتن  ، ارتفاع مست يات الض ضاء، الأمر الذي أةرّ سلبًا  لى القيمة البصرية  المكانية للقصر
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ضعف ةدارة الصيانة  النظافة العامة ح ا الم قع أدى ةلى تش يه الإطار العمرانـ  المحـيط،  هـ  مـا يبـرز 
 .الحاجة ةلى تبن  بطط تأهيا بيئ   معماري متكاملة ضمن  مليات الحفاظ

 
 الخصائص المورفولوجية للنسيج العمراني المحيط  6-1-3-3

تتسم منطقة الدمرداش بتبطيط مير منتظم ةلى حد ما، نتيجة لتدابا مراحا النم  العمران  المتتابعة منذ أكةر 
من مئة  ام. حيث يظهر التباين ف   رض الش ارع  اتجاهاتها،  تفا ت ارتفا ات المبان ،  ابتلاف نسـب 

 رمم هذا التباين، فتن المنطقـة مـا زالـت تحـتفظ بـبعض السـمات المميـزة   ،الارتدادات  المساحات المفت حة
للنسيج العمران  التاريب ، مةـا  جـ د الأفنيـة الدابليـة،   اجهـات المبـان  المزبرفـة،  الب ابـات البشـبية 

أما من الناحية البصرية، فتن قصر  بد الرحيم الدمرداش يشكّا نقطة مح رية ف  المشـهد العمرانـ    ،القديمة
العام، ةذ يلُاحظ تميزّه المعماري من حيث الارتفاع النسب ،  تفاصيا ال اجهة،  تك ينه الفرام  الذي يبتلف 

 . ن المبان  المحيطة

 
 الحالة الراهنة للقصر من الناحية المعمارية والإنشائية  6-1-3-4

يتألف القصر من  دة كتا معمارية تت زع ح ا فنـاء دابلـ  رئيسـ ،  تظُهـر ال اجهـات اسـتبدامًا  اضـحًا 
 .للعناصـــر الزبرفيـــة المتـــأةرة بـــالطراز الكلاســـيك  الأ ر بـــ  مـــع دمجهـــا بـــبعض التفاصـــيا المحليـــة

 تشير المعاينات الميدانية ةلى أن الحالة الإنشائية العامـة للقصـر مت سـطة، ةذ ت جـد بعـض مظـاهر التـده ر 
كمـا تظهـر بعـض   ،المادي ف  الأسطح  الزبارف البارجية نتيجة لع اما الزمن  الإهماا  ضعف الصيانة

أمـا مـن الـدابا، فمـا زالـت بعـض  ،الشر خ الرأسية ف  الجدران نتيجة للرط بة  تسرب المياه من الأسـطح
العناصر الأصلية مةا الأب اب  الن افذ البشبية  الأرضيات الربامية محتفظة بحالتها، رمم ما لحن بها مـن 
ــن ــ  دقي ــنهج  لم ــاع م ــرط اتب ــة بش ــتبدام ممكن ــادة الاس ــرميم  ة  ــة الت ــا  ملي ــا يجع ــ ، مم ــا جزئ   .تآك

 
 
 
 
 
   

 

 

 

 

 

 

  بد الرحيم الدمرداش  قصر تبعض من المشاكا الانشائية  المعمارية ف   اجها 2-6شكا
ة المصدر: الباحة  

 الد ر الأ ا –المسقط الأفق  لقصر  بد الرحيم الدمرداش   1-6شكا
  ل  الدراسات الميدانيةالمصدر: رسم الباحةة ا تمادًا 
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 :الطابع المعماري

القصر يعتمد  لى تبطيط متناظر ح ا مح ر رئيس ، مع ت زيع فرامات يستند ةلى نظام القا ات ال اسعة  

ال اجهات البارجية تتسم بتناسن فن  دقين يجمع بين الحجر الطبيع    ،ذات الأسقف المرتفعة  الن افذ المق سة

تعكس الطابع    –مةا الكرانيش  النق ش الجدارية  –العناصر الزبرفية المتبقية  ، الزبارف الجصّية

 .الني كلاسيك  الذي تأةر به العديد من قص ر تل  المرحلة

 :العلًقات الفرا ية
الفراغ الدابل  للقصر يجمع بين الرسم   المعيش ه حيث يت سطه صال ن استقباا فبم تحيط به الغرف من  

 تظهر ملامح التأةير الأ ر ب  ف  ت زيع الفرامات الرأسية  بر السلالم المزبرفة  البلك نات   ، الجانبين
أما الإضاءة الطبيعية فكانت جزءًا أساسياً من تصميم القصر  بر الن افذ الكبيرة   ،المطلة  لى الحديقة

 . الفتحات العل ية الت  ت فر ته ية جيدة
 :التحليل البصري العام

 يمكن    ،بالرمم من التده ر الظاهر ف  بعض الأجزاء، لا يزاا القصر محتفظًا بجمالياته المعمارية الأصلية
استعادة الت ازن البصري بسه لة من بلاا ة ادة تأهيا العناصر الزبرفية  ةزالة التشّ هات البصرية الناتجة  

 . ن الإضافات الحديةة المحيطة به
 )الوضع الحالي( لقصر عبدالرحيم الدمرداش  ة لمنطقة الدراسةيالدراسات التحليل 6-2

الاكفان ( –تبر ات الملابس  –الحالة الراهنة للقصر من الدابا )تربية الطي ر  3-6شكا  
 المصدر: الباحةة 

الحالة الراهنة لمتحف  بد الرحيم الدمرداش من الدابا )مرفة الضيافة( 4-6شكا  
 المصدر: الباحةة 
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 (Site Analysis) ي المحيط بالقصرالتحليل الموقع 6-2-1

 :الموقع الجغرافي

يقع القصر ف  قلب منطقة الدمرداش، بالقرب من مستشفى الدمرداش  جامعة  ين شمس،  يطا  لى شارع  

هذا الم قع يمنحه أهمية حضرية   ،رئيس  يربطه بمحا ر مهمة مةا شارع العباسية  طرين صلاح سالم

 .كبرى با تباره حلقة  صا بين النطاق التاريب  القديم  النطاق الحديث للمدينة 

 
 المحاور الرئيسية وطرق الوصول للموقع  5-6شكل

 المصدر: الباحث 

 :علًقته بالنسيج العمراني المحيط

القصر محاط حالياً بمبانٍ حديةة مرتفعة تقلا من  ض حه البصري  تحد من تأةيره المعماري ف  المشهد  

كما تم فقد جزء من الحديقة الأصلية الت  كانت تحيط به، مما أةرّ  لى الإحساس بالفراغ  الاتساع الذي   ،العام

رمم ذل ، لا يزاا يحتفظ بمح ريته التاريبية  بم قعه المميز ف  قلب النسيج   ، كان يميزّ تصميمه الأصل 

 .القديم للعباسية

 :العوامل البيئية المحيطة 

 .يعان  الم قع من ارتفاع مست يات الض ضاء الناتجة  ن المر ر الكةيف، ةضافةً ةلى تده ر ج دة اله اء

كما أن التربة المحيطة بالقصر تأةرت بمياه الصرف مير المنتظمة، ما أدى ةلى ظه ر أملاح  رط بة ف   

 .الأساسات 

 
 تقييم الحالة المعمارية والَّنشائية للمباني   6-2-2

: التقييم المعماري التحليلي   أولَّا

أظهر التقييم المعماري للمبان  المحيطة بقصر  بد الرحيم الدمرداش مياب ةطـار مـنظم يضـبط العلاقـة بـين 
القصر  النسيج العمران  المجا ر، حيـث اتسـمت الكتلـة البنائيـة المحيطـة بعـدم التجـانس مـن حيـث الطـراز 
المعماري،  نسَِب ال اجهات،  بط ط السماء، بما أضعف القـراءة البصـرية للقصـر كعنصـر تراةـ  مهـيمن 
دابا المشهد العمران . كما أسهمت التعديلات مير المبططة  لى  اجهات المبـان ،  تنـ ع مـ اد التشـطيب 
 طمس التفاصيا المعمارية الأصلية ف  فقـدان التـدرج البصـري  الفرامـ  بـين القصـر  محيطـه،  هـ  مـا 

 .انعكس سلبًا  لى القيمة الجمالية  الرمزية للم قع
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 ي ضح  دم التجانس بين المبان  المحيطة بالقصر  ارتفا اتها الا ل  من القصر  6-6شكا
 المصدر: الباحةة 

 
 ثانياا: التقييم الإنشائي التحليلي 

كشف التقييم الإنشائ   ن تده ر نسب  ف  كفاءة  دد من المبـان  المحيطـة، لا سـيما المبـان  الأقـدم، نتيجـة 
مياب برامج الصيانة الد رية،  تراكم الأحماا الناتجة  ن الإضافات الرأسية مير المدر سة،  ضعف كفاءة 
بعض العناصر الإنشائية الحاملة.  قد تمةلت مظاهر التده ر ف  الشر خ الإنشائية،  هبـ ط بعـض العناصـر 
 تراجع كفاءة الم اد المستبدمة، الأمر الـذي يشـير ةلـى ارتفـاع مسـت ى المبـاطر الإنشـائية  تأةيرهـا ميـر 

 .المباشر  لى استقرار البيئة العمرانية المحيطة بالقصر

 
 ثالثاا: العلًقة بين التدهور المعماري والإنشائي 

يتضح من التحليا  ج د ارتبـاط مباشـر بـين التـده ر المعمـاري  التـده ر الإنشـائ ، حيـث أدت التـدبلات 
العش ائية  مياب الض ابط العمرانية ةلى تش يه ال اجهات  زيادة الأحماا الإنشائية ف  آنٍ  احد، مما فاقم من 

 .حدة المشكلات العمرانية،  أضعف من قدرة المنطقة  لى استيعاب القصر كمبنى تراة  ذي قيمة استةنائية

 
 رابعاا: الدلَّلة التخطيطية والتطبيقية 

 :يمةا هذا التقييم أساسًا لاتباذ قرارات ة ادة التأهيا، ةذ يؤكد ضر رة التدبا المتكاما الذي يجمع بين
 ضبط الارتفا ات  الكتا البنائية •
 تحسين ال اجهات  معالجة التش هات البصرية •
 رفع الكفاءة الإنشائية للمبان  المتده رة •
  ضع ض ابط  مرانية تحكم العلاقة بين القصر  محيطه •

بما يضمن استعادة الت ازن العمران   الحفاظ  لى القيمة التراةية لقصر  بد الرحيم الدمرداش ضمن محيطـه 
 .العمران 

 تحليل الَّرتفاعات والكثافات البنائية بالمباني المحيطة بقصر عبد الرحيم الدمرداش   6-2-3

 تحليل الَّرتفاعات البنائية

أ ضح تحليا الارتفا ات البنائية بالمبان  المحيطة بقصر  بد الرحيم الـدمرداش  جـ د تبـاين  اضـح  ميـر 

منضبط ف   دد الأد ار، حيث ظهرت مبانٍ مرتفعـة نسـبيًا تتجـا ز المقيـاس البصـري المت افـن مـع الطـابع 

 ةضـعاف حضـ ر القصـر  (Skyline) التاريب  للقصر.  قد أسـهم هـذا التفـا ت فـ  ابـتلاا بـط السـماء

كعنصر  مران  مهيمن، فضلًا  ن التأةير السلب   لى العلاقـات البصـرية  الفراميـة بـين القصـر  المحـيط 

 .العمران ، بما يقلا من  ض حه  قراءته ضمن المشهد الحضري
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 العلًقات البصرية والفرا ية بين القصر والمحيط العمراني 7-6شكل

 المصدر: الباحث 

 
 تحليل الكثافات البنائية

كشف تحليا الكةافات البنائيـة  ـن ارتفـاع نسـب  فـ  معـدلات الإشـغاا  نسـب البنـاء فـ  المنطقـة المحيطـة 

بالقصر، الأمر الذي انعكس  لى تقليص الفرامات المفت حة،  ضـعف الته يـة  الإضـاءة الطبيعيـة،  زيـادة 

الضغط  لى البنية التحتية. كمـا سـاهمت الكةافـات المرتفعـة فـ  تعزيـز الطـابع العشـ ائ  للنسـيج العمرانـ  

 . تقليص المساحات الانتقالية الت  من المفترض أن تعما كمنطقة  ازلة تحافظ  لى القيمة العمرانية للقصر

 
 الَّستنتاج التخطيطي

يشير التحليـا ةلـى أن  ـدم ت افـن الارتفا ـات  الكةافـات البنائيـة مـع القيمـة المعماريـة لقصـر  بـد الـرحيم 

الدمرداش يعُد أحد الع اما الرئيسية المؤةرة ف  تراجع ج دة البيئة العمرانيـة المحيطـة، ممـا يسـتد   ة ـادة 

ضبط الض ابط التبطيطية المتعلقة بالارتفا ات  نسب البناء، بما يحقن التـدرج البصـري  الفرامـ ،  يعيـد 

 .للقصر مكانته العمرانية ضمن محيطه المباشر

 
 تحليل استعمالَّت المباني والَّرضي المحيطة بالقصر    6-2-4
 :استعمالَّت الأراضي )الوضع الحالي( 6-2-4-1

 يوضح الوضع الحالي لَّستعمالَّت الَّراضي المحيطة بالقصر المصدر: الباحث  1-6جدول 
 نوع الأرض  الوصف  التحليل 

المساحات فقدت  ظيفتها الجمالية الأصلية،  الت سع  
 العمران  ح ا القصر أةر  لى قيمته التاريبية 

معظمها مهملة أ  شبه مير مستغلة، مع  
 بعض المبان  الطبية المجا رة 

 المساحات المحيطة بالقصر 

المساحات المفت حة الحالية قليلة  لا تبدم أنشطة رسمية  
 أ  ترفيهية 

 الساحات المفتوحة محد دة  مير منظمة 

 الممرات الداخلية  ضيقة  مزدحمة بسبب المبان  المحيطة  الحركة دابا القصر تأةرت بالبناء الحديث ح له 

يؤةر  لى البيئة البصرية للقصر  يحد من ةمكانية  
 استغلاا الأرض لل ظائف التقليدية للحدائن  الساحات 

 مواقف السيارات / الجراج  ي جد مبنى جراج قريب للقصر 

 :)الوضع الحالي( مبانياستعمالَّت ال 6-2-4-1

 بالقصر المصدر: الباحثالمباني المحيطة بالقصر يوضح الوضع الحالي لَّستعمالَّت  2-6جدول 
 نوع المبنى  الوصف  التحليل 

المبنى فقد د ره الفعل ،  ال ظائف الرسمية  
  السكنية ت قفت 

 المباني الرئيسية  القصر الأصل  مهما  مغلن تقريباً

القصر مير صالح للسكن أ  البدمات التقليدية  
 دابله 

 المباني السكنية / الخدمية  مير مستبدمة أ  متده رة 

هذا الاستبدام الحديث يؤةر  لى الطابع  
التاريب   يعزا القصر  ن د ره المعماري  

 الأصل  

بعض المبان  المجا رة تسُتبدم طبياً أ   
 كمست د ات 

 الأقسام الإدارية / المجاورة 

 

 حديد المباني ذات القيمة المعمارية بالمنطقة ت  6-2-5
المصدر: الباحثالعلامات البصرية المميزة القريبة من قصر  بد الرحيم الدمرداش، ي ضح   3-6جد ا  
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 المبنى / المعلم  القيمة المعمارية / التاريخية  ملًحظات 

أحد أهم  ناصر التبطيط الحضري ف  القاهرة، يشكا  
سياقاً طبيعياً  معمارياً للمبان  المحيطة  يؤةر  لى  

 النسيج العمران 

قيمة طبيعية  جغرافية كبرى،  
 مح ر  مران  تاريب 

 نهر النيل 

ملاصن للقصر، جزء من ال قف الدمرداش ، ما زاا  
 مستبدمًا

تصميم معماري ةسلام  متقن، 
  ناصر زبرفية مميزة

 مسجد الدمرداش )العباسية( 

جزء من ال قف الدمرداش ، الت سعات الحديةة قللت من  
 الجمالية الأصلية 

مزيج بين الطابع التراة  
  المعماري ال ظيف  

 مستشفى الدمرداش القديم )العباسية(

من أهم المعالم ال طنية، رمز للتراث المصري، جاذب  
 سياح   الم  

تصميم تاريب   أةري مهم،  
يضم كن ز الحضارة المصرية  

 القديمة

 المتحف المصري )وسط القاهرة( 

يربط بين التراث المصري القديم  التصميم الحديث،  
 أهمية ةقافية  تعليمية

مبنى حديث لكنه يجمع الطراز  
الحديث مع  رض الحضارة  

 المصرية 

المتحف القومي للحضارة المصرية  
 )الفسطاط( 

رمز تاريب    مران  هام، تعكس مهارة العمارة  
 الدفا ية القديمة 

قلعة  سكرية تاريبية، تصميم  
 معماري ةسلام / سكري متقن

 قلعة صلًح الدين الأيوبي )مصر القديمة( 

 

 المحيطة بالقصر المصدر: الباحث العلًمات البصرية المميزة  8-6شكل
 

   التحليل العام لحالة منطقة الدمرداش )المشاكل الم ثرة علي القصر والمنطقة المحيطة(  6-3

 مشاكل التخطيط العام   تحليل    6-3-1
 المشكلًت التخطيطية والتنموية  6-3-1-1

تعان  منطقة العباسية بصفة  امة،  محيط قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش بصـفة باصـة، مـن ميـاب رؤيـة 
تبطيطية متكاملـة تـ ازن بـين القيمـة التاريبيـة للمنطقـة   ظيفتهـا البدميـة الحاليـة. فقـد تـم ت جيـه أملـب 
السياسات التنم ية نح  الاستبدامات الطبية  البدمية )مستشـفيات، معاهـد، جراجـات(، د ن ةدمـاج القصـر 
ضمن أي مبطط تنم ي  اضح، كمـا أدى الت سـع العشـ ائ  للمبـان  الطبيـة  البدميـة ةلـى طمـس المحـيط 
ا  بصـريًا  ـن نسـيجه العمرانـ  الأصـل ، مـع ميـاب أي  العمران  التاريب  للقصر،  فصا القصر  ظيفيًـ

 .ا تبارات للتنمية المستدامة أ  السياحة الةقافية
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 المشكلًت الَّجتماعية والَّقتصادية  6-3-1-2
تغير التركيب الاجتما   للمنطقة أدى ةلى تراجع ال    المجتمع  بقيمة القصر التاريبية، حيـث ينُظـر ةليـه 
كمبنى مهما بلا  ظيفة  اضحة، كما أن مياب العائد الاقتصادي المباشر من القصر ساهم ف  استمرار ةهماله 

 تعان  المنطقة من ضغط سكان  مرتفع  حركة مر رية كةيفة، نتيجة    دم ةدراجه ضمن أ ل يات التط ير،
الاستبدامات الطبية، ما يقلا من فرص استغلاا القصر كعنصر جذب ةقـاف  أ  سـياح ،  يحـد مـن ةمكانيـة 
دمجه ف  الأنشطة المجتمعية  الاقتصادية المحليـة،  يضُـاف ةلـى ذلـ  ضـعف التم يـا المبصـص لأ مـاا 

 .الترميم  التشغيا،   دم  ج د بطة زمنية  اضحة لإ ادة التأهيا أ  ة ادة الاستبدام
 العمرانية والمعمارية  اكل المشتحليل   6-3-2

يعان  قصر  بد الرحيم الدمرداش من الإهماا العمران   مياب أ ماا الصيانة الد رية، ما انعكس سلبًا  لى 

حالته الإنشائية  المعمارية، كما تعرض محيط القصر لتش هات  مرانية ناتجة  ن ارتفا ات ميـر متجانسـة 

ا فقـدان  للمبان  الحديةة،  استبدام م اد  تشطيبات لا تت افن مع الطـابع المعمـاري التـاريب ،  يلُاحـظ أيضـً

الفرامــات المفت حــة التاريبيــة،  التعــديات  لــى حــرم القصــر، ةلــى جانــب الاســتبدام ميــر الملائــم للمبــان  

 .منشآت بدمية( بما يؤةر  لى القيمة البصرية  الرمزية للم قع –المجا رة )جراجات 

 
 المصدر: الباحث  مشاكل انشائية وتدهور بالَّسقف لغرف بالقصر اثر حركات البناء والحفر المحيطة بالقصر 9-6شكل

 

 مشاكل بناء الفكر الم سسي  تحليل     6-3-3
 .ضعف الرؤية المؤسسية ف  التعاما مع قصر  بد الرحيم الدمرداش كم رد ةقاف   تنم ي مستدام .1
النظر ةلى القصر كمبنى منفصا  ن السياق العمران   الةقاف  المحيط،  لـيس كعنصـر فا ـا دابـا  .2

 .منظ مة تنم ية متكاملة
 .مياب مفه م ة ادة الاستبدام التكيف  كأحد أد ات الحفاظ  لى التراث المعماري .3
 . دم  ج د استراتيجية مؤسسية ط يلة المدى لإدارة  تشغيا القصر .4
 .ضعف المشاركة المجتمعية ف   مليات الحفاظ  ة ادة التأهيا .5
 .مياب الشراكات بين القطا ين العام  الباص ف  تم يا  ةدارة المشر ع .6
ة محد دية الاستفادة من الببرات الأكاديمية  البحةية ف  تط ير سياسات  آليات ةدارة المبان  التراةيـ .7

 .ةأ  الاةرية السكني
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 القانونية والتشريعية تحليل المشاكل 6-3-3-1
ضعف تفعيا الق انين المنظمة لحماية المبان  ذات القيمة التاريبية  المعمارية رمم الأهميـة التراةيـة  .1

 .لقصر  بد الرحيم الدمرداش
 .قص ر آليات الرقابة القان نية  لى التعديات ال اقعة  لى القصر  محيطه العمران  .2
يضمن الحفاظ  لى القيمة البصـرية  الفراميـة  (Buffer Zone) مياب نطاق حماية قان ن   اضح .3

 .للقصر
 : دم  ج د اشتراطات تشريعية  اضحة تنظم .4

 .ارتفا ات المبان  المحيطة بالقصر •
 .طبيعة الأنشطة  الاستبدامات المسم ح بها ف  محيطه المباشر •
 .العلاقة ال ظيفية بين المبان  التراةية  المنشآت الحديةة المجا رة •

ضعف التكاما بين التشريعات التبطيطية  ق انين حماية التراث، ما يؤدي ةلى تعارض ف  القرارات  .5
 .التنفيذية

 المشكلًت الإدارية والتنفيذية 6-3-3-2
تتسم ةدارة القصر بتعدد الجهات المسؤ لة  تدابا الابتصاصـات بـين الجهـات الحك ميـة، د ن  جـ د جهـة 
 احدة تت لى الإشراف الكاما  لى القصر. كما يغيب التنسين بين الجهات المعنية بالتبطيط،  ا ةار  الإدارة 
المحلية، ما يؤدي ةلى بطء اتباذ القرارات التنفيذية،  يضُاف ةلـى ذلـ  ضـعف التم يـا المبصـص لأ مـاا 

 .الترميم  التشغيا،   دم  ج د بطة زمنية  اضحة لإ ادة التأهيا أ  ة ادة الاستبدام
    تحديد الَّهداف وحل  ) قصر عبد الرحيم الدمرداش تحديد الأهداف العامة لعملية اعادة استخدام وتأهيل 6-4

 القصر والمنطقة المحيطة(  مشاكل اعادة تأهيل 
 الأهداف العامة لعملية إعادة استخدام وتأهيل قصر عبد الرحيم الدمرداش  6-4-1

تهدف  ملية ة ادة استبدام  تأهيا قصر  بد الرحيم الدمرداش ةلى تحقين مجم  ـة مـن الأهـداف المتكاملـة 
االت  ت ازن بين الحفاظ  لى القيمة التراةية  المعمارية للقصر،  بـين   ا وتنموياـ دابـا النسـيج   تفعيلـه وظيفياـ

 :العمران  لمنطقة العباسية،  ذل   لى النح  التال 
 الحفاظ على القيمة التراثية والمعمارية للقصر -1

 .حماية القصر من التده ر الإنشائ   المعماري الناتج  ن الإهماا  ط ا فترة  دم الاستبدام •
ــات  • ــة )ال اجه ــة التاريبي ــة الأصــلية ذات القيم ــة  –صــ ن العناصــر المعماري ــات الدابلي  –الفرام

 .الزبارف(
 .ت ةين القصر معماريًا  تاريبيًا كجزء من الذاكرة العمرانية لمنطقة العباسية •
 إعادة توظيف القصر بوظيفة متوافقة مع طابعه التاريخي -2

 .ابتيار  ظيفة جديدة تتلاءم مع طبيعة القصر  لا تتعارض مع قيمته التراةية •
 .ضمان مر نة الاستبدام بما يسمح باستدامة القصر  لى المدى الط يا •
 .تحقين التكاما ال ظيف  بين القصر  الأنشطة المحيطة )المنشآت الطبية  التعليمية( •
 رفع الكفاءة الوظيفية والبيئية للمبنى -3

 .الإضاءة( –الته ية  –الصرف  –تحسين الأداء الإنشائ   البدمات  )الكهرباء  •
 .تطبين مبادئ الاستدامة البيئية د ن الإضرار بالطابع التاريب  •
 .تحسين شر ط الراحة  الأمان لمستبدم  المبنى •

 
 أهداف إعادة التأهيل العمراني للمنطقة المحيطة بالقصر  6-4-2

 دمج القصر في النسيج العمراني المحيط .1

 .تعزيز العلاقة البصرية  ال ظيفية بين القصر  المنطقة المحيطة •
 .معالجة العش ائية العمرانية  التعديات الت  تؤةر سلبًا  لى القصر •
 .تحسين ال ص ا  الحركة  المدابا المؤدية ةلى القصر •
 تحسين الصورة الذهنية والهوية العمرانية لمنطقة العباسية .2
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 .ة ادة ةبراز القصر كعنصر  مران  مميز  نقطة جذب ةقاف  •
 .د م اله ية التاريبية للمنطقة ف  م اجهة الطابع الطب   البدم  الطام  •
 .ربط القصر بشبكة المبان  ذات القيمة بالمنطقة •
 تحقيق تنمية اجتماعية وثقافية للمجتمع المحلي .3

 .ةتاحة القصر كمرفن ةقاف /مجتمع  يبدم سكان المنطقة •
 .تعزيز ال    المجتمع  بقيمة التراث المعماري •
 س اء بالطب أ  ميره من العل م  الأنشطة. بلن فرص للأنشطة الةقافية  التعليمية •

 
 أهداف معالجة مشكلًت إعادة تأهيل القصر والمنطقة  6-4-3

 معالجة المشكلًت التخطيطية والتنموية .1

 .ة ادة تنظيم استعمالات الأراض  المحيطة بالقصر •
 .تحقين ت ازن بين الأنشطة الطبية  البدمية  التراةية •
 .ةدماج القصر ضمن بطط التنمية الحضرية المستقبلية •
 معالجة المشكلًت الإدارية والتشريعية .2

 .تحديد جهة ةدارية  اضحة لإدارة القصر بعد ة ادة تأهيله •
 .اقتراح آليات تشغيا  صيانة مستدامة •
 .الالتزام بالق انين المنظمة للمبان  التراةية •
 دعم الَّستدامة الَّقتصادية للمشروع .3

 .تح يا القصر ةلى  نصر م لد للدبا بما يضمن استمرارية صيانته •
 .تشجيع الشراكات بين الجهات الحك مية  الباصة •
 .تقليا الا تماد  لى التم يا الحك م  فقط •

 
تسعى  ملية ة ادة استبدام  تأهيا قصر  بد الرحيم الدمرداش ةلى تحقين ت ازن بين الحفاظ  لى القيم  

التاريبية  المعمارية للمبنى،  تفعيله  ظيفيًا  اقتصادياً دابا النسيج العمران  لمنطقة العباسية، بما يسهم ف   
معالجة المشكلات العمرانية  التنم ية المحيطة،  تعزيز اله ية التراةية للمنطقة،  تحقين تنمية حضرية  

 .مستدامة

 
تحديد الأهداف المستخلصة بشكل تطبيقي للمعايير المقترحة لَّستدامة هذا النوع من المباني السكنية   6-5

 التراثية وذات القيمة التاريخية. 
 تطبيق المعايير المقترحة لَّستدامة المباني التراثية السكنية وذات القيمة التاريخية.   6-5-1

 (منطقة العباسية –تطبيقاا على قصر عبد الرحيم الدمرداش )

يرتكز تطبين معايير الاستدامة  لى قصر  بد الرحيم الدمرداش  لى تحقين ت ازن متكاما بين الحفاظ  لـى 

القيم التاريبية  المعمارية للمبنى،  ضمان استمرارية استبدامه دابا النسيج العمران  لمنطقة العباسـية، بمـا 

 .يحد من مظاهر التده ر  الإهماا،  يعُزز من د ره كعنصر فعّاا ف  التنمية العمرانية المستدامة

نية وذات القيمــة كالتخطــيط العــام لمشــروعات اعــادة الَّســتخدام والتأهيــل للمبــاني التراثيــة الســ6-5-1-1
 التاريخية.

يعتمد التبطيط العام لمشر  ات ة ـادة الاسـتبدام  التأهيـا  لـى فهـم شـاما للسـياق العمرانـ   الاجتمـا   

 الاقتصادي المحيط بالمبنى التراة ، مع مرا اة بص صية الطابع المعماري  التاريب  لقصر  بـد الـرحيم 

 .الدمرداش، بما يضمن ت افن  ظيفة ة ادة الاستبدام مع قدرات المبنى  متطلبات المنطقة

 السياسات التخطيطية والتنموية  6-5-1-1-1
 :فيما يخص قصر عبد الرحيم الدمرداش، تهدف السياسات التخطيطية والتنموية إلى

 .ة ادة دمج القصر ضمن الهيكا التبطيط  العام لمنطقة العباسية .1
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 .تحقين الت ازن بين الاستعمالات الطبية  البدمية  التراةية المحيطة بالقصر .2

 .تحسين شبكة الحركة  ال ص ا ةلى القصر  تقليا العش ائية العمرانية المحيطة به .3

 .تعزيز د ر القصر كنقطة جذب حضري ذات قيمة تاريبية  .4

 .حماية المجاا البصري للقصر من التعديات البنائية  .5

 .د م د ر القصر ف  تنشيط التنمية العمرانية المستدامة بالمنطقة  .6

 السياسات الَّجتماعية والَّقتصادية  6-5-1-1-2
 :تنطلن السياسات الاجتما ية  الاقتصادية من أهمية ة ادة ربط القصر بالمجتمع المحل ،  تسعى ةلى

 .تفعيا القصر كمبنى يبدم المجتمع المحل  ةقافيًا  اجتما يًا •

  ذات القيمة التاريبية. تعزيز ال    المجتمع  بقيمة المبان  التراةية السكنية •

 .تحسين ج دة الحياة لسكان منطقة العباسية من بلاا ة ادة ةحياء القصر •

 .تحقين  ائد اقتصادي يضمن استدامة صيانة  تشغيا المبنى •

 .د م الأنشطة الاقتصادية المرتبطة بالتراث  الةقافة •

 .تقليا الا تماد  لى التم يا الحك م  من بلاا تن يع مصادر الدبا •

اقتراحات التمويل لمشروعات اعادة الَّستخدام والتأهيل للمباني التراثية السكنية وذات القيمة   6-5-1-2
 التاريخية. 

 )مبنى أثري –تحليل تطبيقي على قصر عبد الرحيم الدمرداش (
لةنظرًا لك ن قصر  بد الرحيم الدمرداش   ، فـتن آليـات التم يـا مبنى أثرياا ذا قيمة تاريخية ومعماريـة مُسـجا

فـلا يمكـن التعامـا مـع القصـر   ،تبضع لقي د صارمة تحدّ مـن الا تمـاد  لـى الحلـ ا الاسـتةمارية التقليديـة
يعُـد  التمويـل الحكـومي يظُهـر التحليـا أن   ،كمشر ع اقتصادي بحت،  ةنما كمشـر ع حفـاظ  تنميـة ةقافيـة

الأساس ف  مراحا الترميم  الحفاظ الأ ل ، باصة فيما يتعلن بالأ مـاا الإنشـائية الدقيقـة  تـرميم العناصـر 
ةلا أن الاكتفاء بهذا النمط من التم يا يعرض المشر ع لبطر الت قف أ  الإهماا لاحقًا، مما يستلزم   ،الأصلية

التمويـل  يـر   ليه، تبـرز أهميـة    ،البحث  ن مصادر تم يا مساندة لا تتعارض مع الطبيعة الأةرية للمبنى
المرتبط ب ظائف ةقافية  تعليمية منبفضة التأةير، تسـمح بت ليـد  ائـد محـد د يسُـتبدم فـ  الصـيانة   المباشر

تم يـا   ، أيضا هنـا  بذل  يصبح التم يا أداة للحفاظ ط يا المدى  ، التشغيا، د ن الإضرار بالقيمة الأةرية
ا لأنـه مبنـى أةـري يحتـاج للحفـاظ  ليـه  ذاتي أو  ير مباشر لكـن،   ،لقصر  بد الرحيم الـدمرداش، بص صـً

التم يا الذات  المباشر قد يك ن محد د لأنه قصر أةري، مش مشر ع تجاري تقليدي. فالأفضا يك ن التم يا 
 :ةلي  بعض الاقتراحات العملية .مبتكرة ومستدامةمتعدد المصادر  بطرق 

  financing)-(Selfتمويل ذاتي  6-5-1-2-1
فتح القصر للجمه ر مقابا رس م رمزية، مع تقديم ج لات سياحية تعليميـة أ   :تذاكر الدخول للزوار •

 .ةقافية
 .تنظيم معارض فنية أ  تاريبية دابا القصر بمقابا مادي :معارض م قتة وفنية •
 .بيع منتجات مرتبطة بالقصر أ  بالتراث المصري )كتب، مجسمات، ملصقات( :متجر تذكارات •
تأجير القا ات للمحاضرات،  رش العما، أ  مناسبات ةقافية محد دة مع  :استغلًل القاعات للأحـداث •

 .ضمان  دم الإضرار بالتراث 

  ing)inan(Indirect fتمويل  ير مباشر 6-5-1-2-2
مةا  زارة الةقافة، المجلس الأ لى للآةار، أ  الجامعات لإقامة برامج  :الشراكات مع الجهات الثقافية •

 .تعليمية أ  بحةية
التعا ن مع شركات محلية أ  د لية لر اية مشر ع ترميم أ  تط ير القصر، مقابا  :الرعاية الخاصة •

 .ذكر اسم الشركة ف  البرامج أ  اللافتات 
البحث  ن منح للحفاظ  لى التراث من منظمات مةـا الي نسـك  أ  الاتحـاد  :المنح الدولية والمحليـة •

 .الأ ر ب  أ  الجمعيات المهتمة بالتراث الةقاف 
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فتح منصة تبر ات للجمه ر المهتم بالتراث، مع ةبراز أةـر مسـاهمتهم  :التسويق الرقمي والتبرعات •
 .مباشرة ف  صيانة القصر

 تفعيل دور المشاركة المجتمعية في المنطقة   6-5-1-3
 )مبنى أةري –تحليا تطبيق   لى قصر  بد الرحيم الدمرداش ( 

حماية القيمة  ف  حالة المبان  الأةرية، لا تقتصر المشاركة المجتمعية  لى الاستبدام المباشر، با تمتد ةلى 
 .الرمزية والتاريخية للمبنى 

 يلُاحظ أن قصر  بد الرحيم الدمرداش يعان  من ضعف ةدرا  المجتمع المحل  لقيمته الأةرية، نتيجة  
 .انعزاله دابا منطقة يغلب  ليها الطابع ال ظيف  الطب 

 : من ةم، فتن تفعيا المشاركة المجتمعية يعُد  سيلة للحفاظ مير المادي  لى القصر، من بلاا
 .تعزيز ال    بأهمية المبنى كجزء من تاريخ المنطقة  •
 .تح يا السكان من مستبدمين  ابرين ةلى حماة للمكان •
 .بلن  لاقة  جدانية تحدّ من التعديات  س ء الاستبدام  •

 تسُهم هذه المشاركة ف  د م القرارات الباصة ب ظيفة ة ادة الاستبدام، بما يضمن ت افقها مع طبيعة المبنى  
   .الأةرية   دم تحميله بأنشطة تف ق قدرته الاستيعابية 

 :إيجابيات تفعيل المشاركة المجتمعية في قصر عبد الرحيم الدمرداش الأثري 6-5-1-3-1
من الإهماا  التعديات نتيجة شع ر المجتمع المحل  بالمسؤ لية المباشرة  تعزيز حماية القصر الأثري .1

 .تجاهه
بما يحد من تده ره الإنشائ   المعمـاري  لـى المـدى   ضمان استمرارية الَّستخدام الوظيفي للمبنى .2

 .الط يا
 أهميتـه الةقافيـة  التاريبيـة دابـا النسـيج   رفع مستوى الوعي المجتمعـي بقيمـة التـراث العمرانـي .3

 .الحضري
مــن بــلاا دمجــه فــ  الأنشــطة الةقافيــة  تحســين الصــورة الذهنيــة للقصــر والمنطقــة المحيطــة بــه .4

 . الاجتما ية
يسـهم فـ  تم يـا أ مـاا الصـيانة  التـرميم المسـتقبلية د ن الا تمـاد   تحقيق عائد اقتصادي مستدام .5

 .الكاما  لى الجهات الحك مية
 ةتاحة مساحات للتدريب  التشغيا دابا القصر، بمـا يسـهم فـ  نقـا   دعم الحرف والأنشطة التراثية .6

 .الببرات بين الأجياا
 . بر بلن مساحة مشتركة للتفا ا بين أفراد المجتمع المحل   الز ار تعزيز التماسك الَّجتماعي .7
 . ربط القصر بمسارات السياحة التراةية ف  المنطقة زيادة فرص الجذب السياحي الثقافي .8

 :أهداف تفعيل دور المشاركة المجتمعية في قصر عبد الرحيم الدمرداش الأثري 6-5-1-3-2
مـن بـلاا ةشـراكه فـ  أنشـطة الحفـاظ  الإدارة، بمـا   تعزيز ارتباط المجتمع المحلي بالقصر الأثري .1

 .يرسّخ الإحساس بالانتماء  المسؤ لية تجاه التراث العمران 
بقيمة القصر المعمارية  الاجتما ية،  تح يله من مبنى مهجـ ر ةلـى  رفع الوعي الثقافي والتـاريخي .2

 . نصر فا ا ف  الحياة الي مية للمجتمع
 بر تلبية احتياجـات المجتمـع المحلـ   ربـط   تحقيق الَّستدامة الَّجتماعية لمشروع إعادة التوظيف .3

 .القصر ب ظائف تبدمه فعليًا
من بلاا ت فير فرص  ما مباشرة  مير مباشرة مرتبطة بالأنشـطة الةقافيـة،   دعم الَّقتصاد المحلي .4

 .الحرفية،  السياحية دابا القصر
 بر ةشرا  المجتمع ف  أ ماا الصيانة  المتابعة، مما  المساهمة في الحفاظ طويل الأمد على القصر .5

 .يقلا من مباطر الإهماا أ  التعديات 
بمـا يحقـن التـ ازن بـين الحفـاظ المعمـاري   تعزيز التكامل بين القيم التراثية والمتطلبـات المعاصـرة .6

 . الاستبدام ال ظيف  المستدام
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الت  تسهم ف  تفعيـا القصـر كمركـز ةقـاف  أ  تعليمـ  يبـدم   تشجيع المبادرات المجتمعية والثقافية .7
 .مبتلف الفئات العمرية

بناء الفكر الم سسي لعمليات اعادة الَّستخدام والتأهيل للمباني التراثية السكنية وذات القيمة    6-5-1-4
 التاريخية. 

 )مبنى أثري –تحليل تطبيقي على قصر عبد الرحيم الدمرداش (
تعُد الإشكالية المؤسسية من أكةر التحديات تأةيرًا  لى المبان  الأةرية، حيث يؤدي مياب جهة ةداريـة م حـدة 

 .ةلى تعارض القرارات  تكرار التدبلات مير المتبصصة
 : ف  حالة قصر  بد الرحيم الدمرداش، فتن ك نه مبنى أةريًا يستلزم

 . ض ح الجهة المسؤ لة  ن الإشراف الأةري  الإداري •
 .الفصا بين مهام الحفظ الأةري  مهام التشغيا الي م  •
 . ج د ةطار مؤسس  يضمن الالتزام بالمعايير الأةرية ف  جميع مراحا التدبا •

 يسُهم بناء هذا الفكر المؤسس  ف  ضمان اسـتمرارية القصـر كعنصـر أةـري محفـ ظ،  يمنـع التعامـا معـه 
لعمليـات  الع اما المؤةرة  ل  بنـاء الفكـر المؤسسـ ،  يتم  رض الع اما كمبنى قابا للتغيير ال ظيف  الحر

 ا ادة الاستبدام  التأهيا للمبان  التراةية السكنية  ذات القيمة التاريبية، ه  كالتال :

 العوامل التنظيمية والإدارية  6-5-1-4-1
 .ضمان ةدارة فعّالة  مستدامة للقصر :هدفها
 . ضع هيكا ةداري  اضح لإدارة القصر  صيانته •
 .تط ير بطط تشغيلية تشما الصيانة، الأمن،  الج لات السياحية •
 .تحسين كفاءة الم ارد البشرية )م ظفين، مرشدين، فنيين( •
 .تنظيم شراكات مع جهات ةقافية أ  تعليمية لتفعيا استبدام القصر •
 . ضع سياسات متابعة  تقييم مستمر لأداء القصر  الأنشطة دابله •

 
 العوامل القانونية والتشريعية 6-5-1-4-2

 .حماية القصر من أي انتها  أ  تغييرات مير مصرح بها،  ضمان استمرارية الاستبدام القان ن  :هدفها
 .تطبين ق انين حماية التراث  المبان  الأةرية •
 .ةصدار ترابيص رسمية لأي نشاط دابا القصر )معارض، فعاليات، تص ير( •
 . ضع  ق د  اتفاقيات  اضحة مع الشركاء أ  الر اة لضمان الالتزام بالق انين •
 .ضمان حق ق الملكية الفكرية للمحت ى الةقاف   الفن  المعر ض  •
 .تط ير تشريعات تحفزّ ة ادة استبدام المبان  الأةرية بشكا مستدام •

 
 العوامل الإعلًمية )الحفز والتشجيع( 6-5-1-4-3

 .زيادة     الجمه ر  تشجيع المشاركة المجتمعية  الزيارات  :هدفها
 .ةطلاق حملات ة لامية تبرز قيمة القصر التاريبية  الةقافية •
 .استبدام  سائا الت اصا الاجتما   للتر يج للفعاليات  المعارض دابا القصر •
 .تقديم محت ى تعليم   تةقيف  )فيدي هات، مقالات، ج لات افتراضية( •
 .تشجيع المجتمع المحل   لى المشاركة  المساهمة ف  الحفاظ  لى القصر •
 .التعا ن مع  سائا الإ لام لتسليط الض ء  لى مشاريع الترميم  ة ادة الاستبدام •
لعمليات اعادة الَّستخدام والتأهيل للمباني التراثية السكنية  ملخص العوامل الم ثرة علي بناء الفكر الم سسي 4-6جدول

 ، المصدر : الباحثة وذات القيمة التاريخية

 العامل الم ثر الهدف الَّستراتيجي تطبيقات عملية مقترحة

تط ير بطط  - ضع هيكا ةداري منظم يشما ةدارة القصر  صيانته
تحسين كفاءة   -تشغيلية  اضحة تشما الصيانة، الأمن،  الج لات السياحية

تنظيم شراكات مع  -الم ارد البشرية من م ظفين  فنيين  مرشدين
ةنشاء آليات متابعة  تقييم  -مؤسسات ةقافية  تعليمية لتفعيا الاستبدام

تعزيز الإدارة الفعّالة  
 المستدامة للقصر  
 ضمان استمرارية  

 أنشطته

العوامل  
التنظيمية 
 والإدارية 
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 .د ري لأداء القصر  الأنشطة المقامة دابله

ةصدار ترابيص رسمية  -تطبين ق انين حماية التراث  المبان  الأةرية.
صيامة  ق د  اتفاقيات  اضحة   -لأي نشاط ةقاف  أ  تجاري دابا القصر

حماية حق ق الملكية الفكرية   -مع الشركاء  الر اة لضمان الالتزام القان ن 
تط ير تشريعات تشجع  لى ة ادة الاستبدام   -للمحت ى الةقاف   الفن 
 .المستدام للمبان  التراةية

حماية القصر كمبنى 
أةري  ضمان التزام  
الأنشطة بالق انين  

  التشريعات 

العوامل  
القانونية 

 والتشريعية

استبدام   -ةطلاق حملات ة لامية تبرز القيمة التاريبية  الةقافية للقصر
تقديم محت ى   - سائا الت اصا الاجتما   للتر يج للفعاليات  المعارض

تشجيع  -تعليم   تةقيف  مةا فيدي هات، مقالات،  ج لات افتراضية
التعا ن مع  -المجتمع المحل   لى المشاركة  المساهمة ف  صيانة القصر

 . سائا الإ لام لتسليط الض ء  لى مشاريع الترميم  ة ادة الاستبدام

زيادة ال    المجتمع   
 تعزيز مشاركة 

الجمه ر ف  الحفاظ  
  لى القصر 

العوامل  
الإعلًمية  
)الحفز  

 والتشجيع( 

 
العوامل التقنية والعمرانية لعمليات اعادة الَّستخدام والتأهيل للمباني التراثية السكنية وذات   6-5-1-5

 القيمة التاريخية. 
 )مبنى أثري  –تحليل تطبيقي على قصر عبد الرحيم الدمرداش (

يفرض الطابع الأةري لقصر  بد الرحيم الدمرداش محددات تقنية   مرانية صارمة، تجعا أي تدبا   ➢
 .أقل تدخل ممكنمره نًا بمبدأ 

 .فالتقنيات المستبدمة يجب أن تك ن قابلة للف   مير دائمة، مع الحفاظ الكاما  لى العناصر الأصلية
 يظُهر التحليا أن ةدباا البدمات الحديةة يمةا أحد أبطر التحديات، حيث يجب دمجها د ن المساس   ➢

 .بالفرامات التاريبية أ  تش يه القيم البصرية 
أما  لى المست ى العمران ، فتبرز ضر رة حماية المجاا البصري للقصر،  منع التعديات الت  تقلا  

 .من حض ره كعنصر أةري دابا منطقة مكتظة 
مـع  احتـرام الأصـالة الأثريـة يؤكد هذا المح ر أن نجاح ة ادة الاستبدام لا يقاس بمـدى التغييـر، بـا بمـدى 

 .تحقين الحد الأدنى من التفعيا ال ظيف 

 الَّحتياجات والواجبات الخاصة بأصحاب المنطقة   6-5-2

 الأهداف المرتبطة باحتياجات وواجبات زوار مستشفى الدمرداش تجاه القصر الأثري 6-5-2-1

 :الأهداف

ت  ية ز ار المستشفى بالقيمة التاريبية  المعمارية لقصر  بد الرحيم الدمرداش ب صـفه جـزءًا مـن  •

 .الذاكرة العمرانية للمكان

تنظـيم حركـة الـز ار بمـا يحقـن الاسـتفادة مـن القصـر د ن الإضـرار بعناصـره الأةريـة أ  ةز ـاج  •

 .ال ظائف المحيطة

 .دمج القصر ف  التجربة البصرية  الةقافية للز ار من بلاا ل حات تعريفية  مسارات ةرشادية •

تعزيز السل   الإيجاب  للـز ار تجـاه القصـر، بمـا يضـمن احتـرام قدسـيته التاريبيـة  الحفـاظ  لـى  •

 .سلامته

 :الواجبات

 .الالتزام بعدم ةلحاق أي ضرر بالعناصر المعمارية أ  الفرامات التاريبية للقصر •

 .احترام الض ابط المنظمة للاستبدام  الزيارة   دم استغلاا القصر استبدامات  ش ائية •

 .الحفاظ  لى نظافة الم قع  المحيط العمران  للقصر •

 
 الأهداف المرتبطة باحتياجات وواجبات ملًك القصر الأثري 6-5-2-2

 :الأهداف

 .تحقين ت ازن بين حق ق الملا   متطلبات الحفاظ  لى القيمة الأةرية  المعمارية للقصر •
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 .ةشرا  الملا  ف   ملية اتباذ القرار المتعلقة بت ادة الت ظيف  الإدارة المستدامة للمبنى •

 .ت فير أطر قان نية  تنظيمية  اضحة تضمن استدامة المبنى  تحم  مصالح المال  •

 .د م الملا  فنيًا  ةداريًا فيما يتعلن بأ ماا الصيانة  الترميم  فقًا للمعايير المعتمدة •

 :الواجبات

 .الالتزام بالتشريعات  الق انين المنظمة لحماية المبان  التراةية •

 . دم ةجراء أي تعديلات ةنشائية أ  معمارية د ن الرج ع للجهات المبتصة •

 .الحفاظ  لى المبنى  صيانته الد رية بما يمنع تده ره أ  فقدان قيمته التاريبية •

 
 الأهداف المرتبطة باحتياجات وواجبات المستثمرين في القصر الأثري 6-5-2-3

 :الأهداف

 .تشجيع الاستةمار المسؤ ا القائم  لى مبادئ الاستدامة  الحفاظ  لى التراث  •

 .ت جيه الاستةمارات نح  أنشطة مت افقة مع الطابع التاريب  للقصر   ظيفته المقترحة •

 .تحقين  ائد اقتصادي مستدام يسهم ف  تم يا أ ماا الصيانة  التشغيا المستمر للقصر •

 .تعزيز الشراكة بين المستةمرين  الجهات الحك مية  المجتمع المحل  •

 :الواجبات

 .الالتزام بالمعايير المعمارية  الأةرية المعتمدة ف  جميع مراحا التط ير  التشغيا •

 . دم تغليب العائد المادي  لى حساب القيمة التاريبية أ  الاجتما ية للقصر •

 .المساهمة ف  رفع ال    الةقاف   الحفاظ  لى ه ية المكان من بلاا الأنشطة المقدمة •

 
معايير التقييم لعمليات اعادة الَّستخدام والتوظيف للمباني التراثية السكنية وذات القيمة دراسة حالة    6-5-3

 )قصرعبدالرحيم الدمرداش( 

( معاييرالتقييم لعميات ا ادة الاستبدام  الت ظيف للمبان  التراةية السكنية  ذات القيمة دراسة حالة )قصر  بد  5-6جد ا )
 المصدر: من دراسات الباحث لحالة الدراسة ، الرحيم الدمرداش(

 م شرات القياس  المعيار الفرعي  المعيار الرئيسي 
محقق/  ير 

 محقق 

المعايير الخاصة  
بقيمة المبني 

والتخطيط  التاريخية  
 العام  

 تاريخ الانشاء 

 محقن  ✅ م . 1928تبرع  بد الرحيم الدمرداش بالقصر ام 

القصر يع د  
لفترة ما بين  

الحربين  
 يعكس طرزا  

 مميزة.

م،  أنشئت كلية الطب بدابلها ةم صارت جزء من 1931قام ببناء المستشف  ف  سنة  
 م.1950جامعة  ين شمس فيما بعد  ام 

تبرع  بد الرحيم الدمرداش بالمستشف  قبا  ام من رحيله،  ظا القصر مهج را بعد  
 . [12]  فاته يسكنه الحارس   ائلته  تملاءه أكفان الم ت 

 الشبصية المتربطة  

 قام ببناء القصر  المستشف   احد من ر اد العما البيري  الطب  ف  مصر.

 محقن  ✅

 
م، كان شبصية مصرية بارزة متعددة   1849 لد  بد الرحيم الدمرداش ف   ام 

 الأد ار. 

 الطابع  ه ية الفراغ 

يعكس الفراغ ه ية المكان من بلاا التصميم المعماري  العناصر الجمالية  
 محقن  ✅  الزبرفية. 

 احترام العادات  التقاليد العمرانية لتعزيز الانتماء الةقاف . 
مير   ❌

 محقن

التسجيا الرسم   
 كمبن  تراة  

لم يتم تسجيا قصر  بد الرحيم الدمرداش كـ "مبنى تراة " رسمياً،  لكن يعُتبر تحفة   
 معمارية ذات قيمة تاريبية  ةقافية. 

مير   ❌

 محقن

 العمرانيةالمعايير 

مارس   15كان قد تم تسجيله مسبقا كمبن  تراة  ف قائمة  زارة الةقافة فقط بتاريخ 
 م. 2003

لم يسجا حت  الان ضمن هيئة التنسين الحضاري،  لم يلاق  اهتماما من الجهات  
المبتصة، الامر الذي يق ده ال  الهلا   الز اا بسبب الاهماا الشديد للقصر دابا  
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 حيز المستشف . 

البيئة العمرانية  
 المحيطة 

يحيط القصر بالطرق مير الممهده  مبن  جراج  بعض من أبنية المستشف ،  قد  
يحيط به العديد من البدمات،  قد يتيمز الطابع العام للمنطقة بالهد ء  الكةير من 

 محقن  ✅ الحدائن. 

سه لة الاستقراء  
تحقين  ناصر كيفن  

 لينش 

 تك ن المسارات  اضحة  متصلة لت جيه المستبدمين بسه لة. 
مير   ❌

 محقن

 محقن  ✅ تك ن الحد د محددة لتعزيز الإدرا  المكان . 

 محقن  ✅ تك ين  قد لتعزيز الأنشطة الإنسانية ف  الفراغ. 

 محقن  ✅ أحاطة الفراغ بمناطن متجانسة  مرانيا محددة للفراغ. 

 محقن  ✅ تت فر  لامات مميزة لتسهيا التعرف  لى المكان  ت جيه الحركة.

 المعمارية  المعايير 
 الطراز المعماري  
 العناصر الزبرفية 
 الحالة الانشائية 

يتمتع المبن  بطرازمعماري ني كلايك  مع  ناصر  ةمانية ،  قد شاع استبدام هذا  
 محقن  ✅ الطراز ف  القاهرة ف   شرينات القرن العشرين. 

 قد استبدمت الزبارف الجصية  النق ش البشبية الأصيلة  الت  يع د أنشائها ال   
 محقن  ✅ م 1928

يعان  المبن  من مشاكا كةيرة ، قد تم  ما أبر تقييم انشائ  للمبن  ف  ي ني  
 محقن  ✅ م،  الذي أظهر  ن  ج د شر خ مير انشائية بالمبن .  2019

المعايير التخطيطية  
 والتنموية  

 محقن  ✅ م، أظهرت امكانية التقسيم الدابل .  2021قد تم  ما دراسة أ لية تمت ف  أكت بر  قابلية ا ادة الت ظيف 

 ت فر البدمات  
أمكانية ادباا تقنيات  

 حديةة 

 محقن  ✅  م .  2010شبكات الكهرباء  المياه تم تحديةها جزئيا ف   ام  

 محقن  ✅ م، ح ا ةدباا أنظمة تكييف  انترنت.  2022قد أجرت دراسات تقنية ف   ام  

 الَّجتماعية المعايير 
معايير ةقافية  
  اجتما ية 

 تلب  الفرامات الاحتياجات النفسية للمستبدمين من بلاا التصميم المريح  الجذاب. 
مير   ❌

 محقن

تتضمن  ناصر تحفز السل كيات الاجتما ية الإيجابية  تبليد العما البيري  ذكري 
 الشبصيات الرائدة بالعما البيري  الاجتما  .

مير   ❌

 محقن

القانونية  المعايير 
 التشريعيةو

ت افن المشر ع مع  
 ق انين التراث 

 الترابيص المطل بة 
  القي د  ل  التعديا  

بشأن حماية المبان  ذات الطابع  2006لسنة   144يبضع المبن   لقان ن رقم 
 محقن  ✅ المعماري، )المشر ع ممكن ضمن  زارة الةقافة(. 

 م  2018يتطلب م افقة من جهاز التنسين الحضاري   زارة الاسكان،  فقا لتعديا 

 محقن  ✅

الاجراءات  
معقدة لكنها  

 ممكنة.

 محقن  ✅ م.  2003يمنع تعديا ال اجهات البارجية حسب قرار حماية التراث الصادر ف  

معيار بناء الفكر  
والجدوي    الم سسي
 الَّقتصادية 

 
 تكلفة الترميم 
تكلفة الصيانة  

   التشغيا  

ملي ن جنية مصري لا ادة   12م تشير ال  تكلفة تقارب  2021تقديرات أ لية ف  
 ترميم القصر،  ذل  بسبب الطابع التراة   تكاليف الحرفيين المتبصصين. 

مير   ❌

 محقن

ألف    500م تشير ال  تكلفة تشغيا  صيانة ح ال   2022تقديرات سن ية منذ  ام  
 جنية مصري، قد يحتاج المبن  لصيانة د رية  دقيقة. 

مير   ❌

 محقن

 العائد المت قع    
م تشير ال  امكانية تأجير ال حدات بسعر مرتفع )مناسب   2023دراسة س قية ف  

 محقن  ✅ للاستبدام السكن  الفابر أ  السياح (. 

 

 ملخص الفصل السادس

تنــا ا فصــا الدراســة الميدانيــة تحلــيلًا شــاملًا لقصــر  بــد الــرحيم الــدمرداش الأةــري فــ  ةطــاره العمرانــ  

 الاجتما    الاقتصادي، ا تمادًا  لى دراسة ال ضع الراهن للقصر  المنطقة المحيطة به.  قـد بـدأ الفصـا 

بتقييم الحالة المعمارية  الإنشائية للمبنى،  تحليا م قعه ضمن النسيج العمرانـ ، بمـا فـ  ذلـ  الارتفا ـات، 

 الكةافات البنائية،  أنماط استعمالات الأراض  المحيطة، بما أسهم ف  تك ين ص رة دقيقة  ن  اقـع القصـر 

كما تضمن الفصا تحليلًا للقيمة المعمارية  التراةية للمبان  المحيطة،  تحديـد المبـان  ذات   ، ةمكاناته الحالية

القيمة دابا المنطقة، ةلى جانب رصـد المشـكلات المـؤةرة  لـى القصـر، سـ اء التبطيطيـة أ  العمرانيـة أ  

الاجتما ية  الاقتصادية، فضلًا  ن المشكلات القان نيـة  التشـريعية،  هـ  مـا انعكـس  لـى كفـاءة اسـتغلاا 

 ف  ةطار ذل ، تم تحليا أهداف ة ادة الاستبدام  التأهيا لقصر  بـد   ،القصر  اندماجه ف  محيطه العمران 

الــرحيم الــدمرداش، مــع التركيــز  لــى معالجــة المشــكلات القائمــة،  تحقيــن التكامــا بــين القصــر  المنطقــة 
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المحيطةبما يضمن الحفاظ  لى قيمته التاريبية  المعمارية. كما ناقش الفصا آليات تطبين معـايير الاسـتدامة 

فــ  ة ــادة اســتبدام  تأهيــا المبــان  التراةيــة الســكنية ذات القيمــة التاريبيــة، مــن بــلاا دراســة السياســات 

التبطيطية  التنم ية،  الا تبارات الاجتما ية  الاقتصادية،  نظـم التم يـا المبتلفـة، سـ اء الذاتيـة أ  ميـر 

 اهــتم الفصــا بدراســة د ر المشــاركة المجتمعيــة كعنصــر رئيســ  فــ  نجــاح مشــر  ات ة ــادة  ،المباشــرة

الاستبدام، مـن بـلاا تحليـا احتياجـات  أد ار الأطـراف المبتلفـة المرتبطـة بالقصـر، بمـا يشـما المجتمـع 

المحل ،  ز ار مستشفى الدمرداش،  ملا  العقار الأةري،  المستةمرين، مع ةبراز أهميـة التكامـا بـين هـذه 

كمـا تـم التطـرق ةلـى الأبعـاد المؤسسـية  التنظيميـة   ،الأطراف لتحقين استدامة المشر ع  لى المدى الط يا

 بناءً  لى ما سبن، أسهمت نتـائج الدراسـة   ، التقنية اللازمة لضمان فعالية  مليات ة ادة الاستبدام  التأهيا

الميدانية ف  تك ين ةطار تحليل  متكاما ي ضح الفرص  التحديات المرتبطة بت ادة استبدام قصر  بد الرحيم 

 الذي يهدف ةلى صيامة مقترحات  مليـة     الدمرداش الأةري، الأمر الذي يمهّد للانتقاا ةلى فصا الت صيات 

 تطبيقية قابلة للتنفيذ، تستند ةلى نتائج التحليا الميدان   تسعى ةلى تحقين ة ادة ت ظيف مستدامة للقصـر فـ  

 .ض ء معايير الحفاظ  لى التراث  التنمية العمرانية

لعمليات اعادة الَّستخدام والتأهيل للمباني التراثية السكنية  ملخص العوامل الم ثرة علي بناء الفكر الم سسي 6-6جدول
 ، المصدر: الباحثة وذات القيمة التاريخية

 العنوان الرئيسي  مضمون التحليل 

تحليا الحالة المعمارية  الإنشائية للقصر،  دراسة م قعه   لاقته بالنسيج  

 .العمران  المحيط،  رصد أنماط الاستبدامات  المشكلات القائمة

الدراسات التحليلية لمنطقة الدراسة لقصر  بد الرحيم الدمرداش )ال ضع  

 الحال ( 

تحليا المشكلات التبطيطية  العمرانية  الاجتما ية  الاقتصادية  

 التشريعية المؤةرة  لى القصر  المنطقة المحيطة،  تحديد التحديات  

 .الرئيسية لإ ادة التأهيا

التحليا العام لحالة منطقة  بد الرحيم الدمرداش )المشاكا المؤةرة  لى  

 القصر(

صيامة أهداف ة ادة الاستبدام  التأهيا ف  ض ء نتائج التحليا، مع طرح 

حل ا مبدئية تحقن الت ازن بين الحفاظ  لى القيمة التراةية  متطلبات  

 .الاستبدام المعاصر

تحديد الأهداف العامة لإ ادة استبدام  تأهيا قصر  بد الرحيم الدمرداش  

  حا مشكلات ة ادة تأهيا القصر

استبلاص معايير الاستدامة القابلة للتطبين ا تمادًا  لى التجارب  النماذج  

 .المشابهة،  ربطها ببص صية القصر محا الدراسة 

تحديد الأهداف المستبلصة بشكا تطبيق  للمعايير المقترحة للاستدامة من  

بلاا الاستفادة من نماذج ة ادة الاستبدام للمبان  السكنية التراةية ذات  

 القيمة التاريبية 
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 المقدمة 

يهدف هذا الفصا ةلى  رض  تحليا نتائج الدراسة الميدانية الباصـة بتقيـيم معـايير ة ـادة اسـتبدام  تأهيـا 

 قصر بد الرحيم الدمرداش،  ذل  ف  ض ء الإطـار النظـري  المعـايير المستبلصـة مـن الدراسـات السـابقة

 يعتمد الفصا  لى تحليا مست ى تحقن المعايير المبتلفة، بهدف تحديد نقاط الق ة  القص ر الت  تؤةر  لـى 

  .ةمكانية ة ادة استبدام القصر بشكا مستدام

 نتائج تقييم معايير إعادة استخدام القصر 

 نتائج التقييم الكمي للمعايير المستخلصة: 

0

5

10

15

20

25

30

التخطيط العام

بناء الفكر المؤسسي

المشاركة المجتمعية

العوامل التقنية والعمرانية

التمويل 

 
 نتائج تقييم معايير إعادة استخدام وتأهيل قصر عبد الرحيم الدمرداش 1-7 رسم توضيحي

 المصدر: الباحث  

ت ضح نتائج التقييم تباين مست يات تحقن معايير ة ادة استبدام  تأهيا قصر  بـد الـرحيم الـدمرداش، حيـث 
سجا معيار التبطيط العام مست يات مرتفعة نسبيًا، بما يعكس  ض ح الإطار العمران  للم قع  ةمكانية دمـج 

ف  المقابا، أظهر معيار التم يـا أدنـى مسـت يات التحقـن،  هـ  مـا   ،القصر ضمن النسيج الحضري المحيط
كما جاءت معايير بناء   ،يشير ةلى مياب آليات تم يا مستدامة تتناسب مع القيمة التاريبية  المعمارية للقصر

الفكر المؤسس   المشاركة المجتمعية بمست يات مت سطة، مما يعكس ضـعف التنسـين المؤسسـ   محد ديـة 
أما الع اما التقنية  المعمارية فقد حققت نتائج مت سـطة  ،ةشرا  المجتمع المحل  ف   مليات ة ادة الاستبدام

 .ةلى مرتفعة، بما يدا  لى قابلية المبنى من الناحية المعمارية لإ ادة التأهيا
 : التحليل المقارن لمستويات تحقق المعايير 

 
 (: ملخص نتائج تقييم معايير إعادة استخدام وتأهيل قصر عبد الرحيم الدمرداش 1-7جدول )
 .بالَّعتماد على نتائج الدراسة الميدانية والتحليل التحليلي للمعايير –الباحثة  :المصدر

مستوى   الدلَّلة التخطيطية والمعمارية 
 التحقق 

 المعيار 

يعكس وضوح الإطار العمراني للموقع وإمكانية دمج القصر ضمن النسيج الحضري المحيط، بما  
 .يدعم فرص إعادة الَّستخدام الوظيفي

 التبطيط العام  مرتفع 

يشير إلى ضعف التنسيق بين الجهات المعنية و ياب إطار م سسي متكامل لإدارة المباني  
 .التراثية، مما ي ثر على استدامة إعادة الَّستخدام

 بناء الفكر المؤسس   مت سط 

يدل على محدودية إشراك المجتمع المحلي في عمليات اتخاذ القرار، مع وجود فرص لتفعيل  
 .دور المجتمع في دعم المشروع

 المشاركة المجتمعية مت سط 

يوضح قابلية القصر من الناحية المعمارية والإنشائية لإعادة التأهيل، مع الحاجة إلى تدخلًت  
 .تحفظ القيم التاريخية والمعمارية

مت سط ةلى  
 مرتفع 

الع اما التقنية  
  المعمارية

يعكس  ياب آليات تمويل مستدامة ومتخصصة تتناسب مع طبيعة المبنى الأثري، مما يمثل أحد  
 .أبرز معوقات إعادة الَّستخدام

 التم يا منبفض
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ي ضح التحليا المقارن تباين مست يات تحقن المعـايير، حيـث يتصـدر معيـار التبطـيط العـام قائمـة المعـايير 

الأكةر تحققًا، ف  حين يمةا التم يا المعيار الأضعف،  ه  ما يعكس أن التحديات المرتبطة بت ـادة اسـتبدام 

 القصر لا تقتصر  لى الج انب المعمارية فقط، با تمتد ةلى الأبعاد المؤسسية  الاقتصادية

 مناقشة النتائج في ضوء أهداف الدراسة 

تعكس نتائج تقييم معايير ة ادة استبدام  تأهيا قصر  بد الرحيم الدمرداش مدى الت افن النسب  بين ال ضـع 
الراهن للقصر  متطلبات ة ادة الاستبدام للمبان  التراةية ذات القيمة التاريبية. فقد أظهرت النتائج أن القصر 
يتمتع بمق مات معمارية  تبطيطيـة مناسـبة، سـ اء مـن حيـث م قعـه دابـا النسـيج العمرانـ  أ  مـن حيـث 

 .بصائصه المعمارية الت  تسمح باستيعاب  ظائف جديدة د ن الإبلاا بقيمته الأةرية
 ف  ض ء الهدف المتعلن بتقييم الع اما التبطيطية  المعمارية المؤةرة  لى ة ادة الاسـتبدام، تشـير النتـائج 
ةلى أن  ض ح الإطار التبطيط  للم قع يمةا أحد  ناصر الق ة الرئيسية، ةلا أن هذا العاما لا يعما بمعـزا 

 . ن باق  المعايير، حيث يتطلب تفعيله  ج د منظ مة متكاملة تد م  ملية ة ادة الاستبدام بشكا مستدام
أما فيما يبص هدف الدراسة المرتبط بتقييم الأبعاد المؤسسية  الإدارية، فقد أ ضـحت النتـائج  جـ د قصـ ر 
 اضح ف  بناء الفكر المؤسس ، يتمةا ف  ضـعف التنسـين بـين الجهـات المعنيـة  ميـاب جهـة ةدارة م حـدة 
تت لى الإشراف  لى المبنى الأةري،  ه  ما يحد من ةمكانية تح يا المق مات المعمارية القائمة ةلى مشـر ع 

 .ة ادة استبدام فعّاا
كما كشفت النتائج، ف  ض ء هدف تفعيا المشاركة المجتمعية،  ن محد دية د ر المجتمع المحل  ف   مليات 
اتباذ القرار،  ه  ما يقلا من فرص القب ا المجتمع  للمشر  ات المقترحـة  يضـعف مـن اسـتدامتها  لـى 

 .المدى الط يا، رمم ما يمتلكه المجتمع المحيط من ةمكانات يمكن ت ظيفها لد م ة ادة الاستبدام
 فيما يتعلن بهدف الدراسة الباص بتقييم آليات التم يا، أظهرت النتائج أن التم يا يمةا التحدي الأكبر أمـام 
ة ادة استبدام القصر، حيث يفتقر ال ضع الـراهن ةلـى نمـاذج تم يـا مبتكـرة  مسـتدامة تتناسـب مـع طبيعـة 
المبنى الأةري، مما يعكس الحاجة ةلى تبن  آليات مير تقليدية تعتمد  لى الشراكات  التكامـا بـين القطا ـات 

 .المبتلفة
 ب جه  ام، تؤكد مناقشة النتائج أن ةشكالية ة ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش لا تكمن ف  الج انـب 
المعمارية فقط، با ترتبط بشكا أساس  بضعف الأطر المؤسسـية  التم يليـة،  هـ  مـا يسـتد   تبنـ  رؤيـة 
شــاملة تتكامــا فيهــا الأبعــاد التبطيطيــة، الإداريــة، الاجتما يــة،  الاقتصــادية لتحقيــن ة ــادة اســتبدام فعّالــة 

 . مستدامة
 .بالَّعتماد على نتائج تقييم المعايير –الباحثة  :المصدر ،الَّهداف المستخلصة(: تحليل نتائج الدراسة في ضوء 2-7جدول )

نتائج التقييم المرتبطــة  التحليل الأكاديمي
 بالهدف

 هدف الدراسة

يدا  لى أن القصــر يتمتــع بمق مــات تبطيطيــة  معماريــة تســمح بت ــادة 
الاستبدام، ةلا أن هذه المق مات تحتاج ةلى ةطار تنظيمــ  دا ــم لتح يلهــا 

 .ةلى مشر ع فعّاا

ارتفاع نسب  ف  معيار 
التبطـــــــيط العـــــــام 
ــة  ــا التقنيــــ  الع امــــ

  المعمارية

تقييم الع اما التبطيطية 
 المعمارية المؤةرة  لى 

 ة ادة استبدام القصر

يعكس ضعف التنسين بين الجهات المعنية  مياب منظ مة ةدارة متكاملة، 
مما يحد من استدامة مشر  ات ة ادة الاســتبدام رمــم تــ افر الإمكانــات 

 .المادية  المعمارية

لمعيــار  تحقين مت ســط 
 بناء الفكر المؤسس 

تحليا الأبعاد المؤسســية 
 الإدارية لإدارة المبان  

 التراةية

يشير ةلى محد دية ةشرا  المجتمــع المحلــ  فــ  اتبــاذ القــرار،  هــ  مــا 
يـــؤةر ســـلبًا  لـــى القبـــ ا المجتمعـــ   اســـتمرارية مشـــر  ات ة ـــادة 

 .الاستبدام

تحقين مست ى مت ســط 
لمعيـــــار المشــــــاركة 

 المجتمعية

ــاركة  ــيم د ر المشــ تقيــ
المجتمعية ف  د م ة ادة 

 الاستبدام

يبرز التم يا كأحد أبرز مع قــات ة ــادة الاســتبدام،  يؤكــد الحاجــة ةلــى 
تبن  آليــات تم يــا ميــر تقليديــة تتناســب مــع طبيعــة المبــان  ذات القيمــة 

 .التاريبية

ــح فــ   ــاض  اض انبف
 معيار التم يا

تحليـــا آليـــات التم يـــا 
 المناسبة للمبان  التراةية

يؤكد أن ة ادة اســتبدام القصــر لا يمكــن أن تعتمــد  لــى بعــد  احــد، بــا 
تتطلـــب تكـــاملًا بـــين الج انـــب التبطيطيـــة، المؤسســـية، الاجتما يـــة، 

 . الاقتصادية

تبــاين مســت يات تحقــن 
 المعايير

ال صـــ ا ةلـــى رؤيـــة 
شاملة لإ ادة الاســتبدام 

 المستدام
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 استنتاجات تمهيدية للبدائل المقترحة 

بناءً  لى ما سبن من نتائج  تحليا، يمكن استبلاص مجم  ة من الاستنتاجات الت  تشكا الأسـاس لاقتـراح 

 .بدائا  آليات التدبا المناسبة لإ ادة استبدام القصر،  ه  ما سيتم تنا له تفصيليًا ف  الفصا التال 

 .إعداد تحليلي –الباحثة  :المصدر ،(: استنتاجات تحليلية تمهيدية للبدائل المقترحة3-7جدول )

 المعيار  الَّستنتاج الرئيسي الدلَّلة على البدائل المقترحة

ةمكانية اقتراح بدائا استبدام تتكاما مع الأنشطة المحيطة د ن  
 .الإبلاا بالقيمة الأةرية

يمتل  القصر م قعًا  ةطارًا 
 مرانيًا يسمح بت ادة دمجه دابا 

 النسيج الحضري 

 التبطيط العام

ت جيه البدائا نح  ة ادة استبدام تكيف  يحافظ  لى العناصر  
 .التاريبية مع تدبلات محد دة  مدر سة

القصر قابا للتأهيا مع الحفاظ  
  لى بصائصه المعمارية

الع اما التقنية 
  المعمارية 

ضر رة اقتراح نم ذج ةداري أ  جهة ةشراف م حدة لإدارة 
 . تشغيا القصر بعد ة ادة استبدامه

ضعف الأطر المؤسسية الحالية  
 لإدارة المبنى

 بناء الفكر المؤسس  

أهمية تضمين المجتمع المحل  كعنصر دا م ف  البدائا  
 .المقترحة لضمان الاستدامة

محد دية الد ر المجتمع  ف  
 ال ضع الراهن 

 المشاركة المجتمعية

ت جيه البدائا نح  نماذج تم يا تشاركية أ  ذاتية تتناسب مع  
 .طبيعة المبان  التراةية

مياب آليات تم يا مستدامة 
  متبصصة

 التم يا 

بناءً  لى ما سبن  رضه من نتائج  تحليا  مناقشة، يمكن اسـتبلاص مجم  ـة مـن الاسـتنتاجات الأساسـية 
الت  تمةا منطلقًا لصيامة بدائا  آليات التدبا المقترحة لإ ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش.  تتمةا 
هذه الاستنتاجات ف  أن القصر يمتل  مق مات معمارية  تاريبية تؤهله لإ ادة الاسـتبدام، ةلا أن تفعيـا هـذه 

 .المق مات يتطلب معالجة أ جه القص ر المؤسس   التم يل ، ةلى جانب تعزيز د ر المشاركة المجتمعية
كما تشير النتائج ةلى ضر رة الانتقاا من التعاما مع القصر با تباره مبنـى منفـردًا ةلـى ا تبـاره جـزءًا مـن 
منظ مة  مرانية  ةقافية متكاملـة، بمـا يضـمن تحقيـن التـ ازن بـين الحفـاظ  لـى القيمـة الأةريـة  متطلبـات 
الاستبدام المعاصر.   ليه، فتن البدائا المقترحة ف  الفصا التال  تنطلن من هذه الاستنتاجات،  تسـعى ةلـى 
تقديم آليات  ملية  قابلة للتطبين تد م ة ادة اسـتبدام القصـر فـ  ةطـار تنمـ ي مسـتدام يحتـرم بص صـيته 

 .التاريبية  المعمارية
 

 نتائج البحث والدراسة الميدانية 
 المحور الأول: القيمة التاريخية والمعمارية للقصر 

 :التحليا المعماري .1
o  قصر  بد الرحيم الدمرداش يمةا نم ذجًا متميزًا من  مارة  شرينات القرن العشرين  يتميز

بتفاصيا معمارية فريـدة تشـما ال اجهـات المزبرفـة، الأقـ اس، الأ مـدة الدابليـة  الن افـذ 
 .المزججة

 
 واجهة القصر الجانبية والتي يتضح بها النوافذ المزججه و يرها المصدر: الباحثة  2-7شكل              

 

o  ت ضح الدراسة الميدانية أن القصر لا يزاا يحتفظ بالعديد من البصائص الأصلية للبناء مةا
الم اد التقليدية المستبدمة )الحجر الجيـري، الطـ ب الأحمـر، الأبشـاب المحليـة(،  هـ  مـا 

 .يعكس التقنيات الإنشائية المعمارية الشائعة ف  تل  الحقبة
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o   من الناحية ال ظيفية، ت زيـع الفرامـات يعكـس أسـل ب تصـميم تقليـدي للمسـاكن الةريـة فـ
القاهرة ف  العشرينات، حيث تم تبصيص القا ـات الكبـرى للأنشـطة الاجتما يـة،  الغـرف 

 .شة الباصة، مع ممرات  اسعة تربط بين أجزاء القصر المبتلفةيالصغيرة للمع

 (: تحليل المسقط الأفقي لقصر عبد الرحيم الدمرداش من حيث التوزيع الوظيفي 3-7شكل )            
 اعتماداا على خرائط وزارة الآثار  المصدر: من إعداد الباحثة          

 
 الخصائص المعمارية والوظيفية لقصر عبد الرحيم الدمرداش

يتك ن قصر  بد الرحيم الدمرداش من  دد كبير من الفرامات الدابلية، ةذ يقُـدَّر  ـدد الغـرف بنحـ   •
،  ه  ما يعكس الطابع السكن  الكبير للقصر   ظيفته الاجتما ية  الدينية ف  آنٍ أربعين  رفة تقريباا

 . احد 
، بمـا ارتباط مباشر بين  رفة عبد الرحيم الدمرداش والمسجد الملحق بالقصـريتميز القصر ب ج د   •

 .يشير ةلى بص صية الاستبدام  سه لة الانتقاا بين الفرامين د ن المر ر بالمساحات العامة
نحـو تسـعٍ يضم المسـجد الملحـن بالقصـر  ـددًا كبيـرًا مـن الفرامـات التعبديـة، حيـث يحتـ ي  لـى  •

 .، ما يعكس الد ر الدين   التعليم  للمجمع المعماري ككاوخمسين خلوة
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لام رئيسـي يقـع فـي نهايـة الممـر المقابـل ، يتمةـا فـ   جـ د  نظام حركـة واضـحيتضمن القصر   • سـُ
 .،  ه  ما يعزز  ض ح التسلسا الحرك  دابا المبنى  يربط بين الأد ار المبتلفةللمدخل

صـالون أصـغر مبصـص للاسـتقباا الرسـم ، ةلـى جانـب    صالون رئيسي كبيريحت ي القصر  لى   •
ا ح اســتبدامه للاســتقبالات الباصــة أ  العائليــة، بمــا يعكــس التــدرج الــ ظيف  للفرامــات  حجمــا رجَّ يــُ
 .الدابلية

تحويـل عـدد مـن الغـرف إلـى مخـازن ، حيث تـم  تغييرات وظيفية لَّحقةشهد الد ر الأرض  للقصر   •
،  ه  ما يشير ةلـى تغيـر نمـط الاسـتبدام المعاصـر للقصـر مقارنـة لحفظ الثلًجات ومواد التبرعات

 .ب ظيفته الأصلية
فـ  مجـالات   سبعة آلَّف كتـاب، تحت ي  لى ما يقرب من   رفة كبيرة تسُتخدم كمكتبةيضم القصر   •

 .دينية  ةقافية متعددة، ما يؤكد الد ر الةقاف   العلم  للمبنى ةلى جانب  ظيفته السكنية
ا لعبـد الـرحيم الـدمرداشتضم بـدابلها    رفة مخصصة للضيافةت جد   • ا مصـغرا ، يحتـ ي  لـى متحفاـ

 .مقتنيات شبصية  تاريبية، بما يعزز القيمة الت ةيقية  التراةية للقصر
ا فـ  تراسـات وشـرفات خارجيـةيحيط بالقصر من مبتلـف الجهـات   • ا مهمـً ، تشـكا  نصـرًا معماريًـ

 .تصميم المبنى،  تسهم ف  تحسين الته ية الطبيعية  الاتصاا البصري بين الدابا  البارج
،  ه  مـا متر مربع تقريباا  800لَّ يقل عن  تقُدَّر المساحة الإجمالية لقصر  بد الرحيم الدمرداش بما   •

 .يعكس ضبامة المبنى  أهميته المعمارية ضمن النسيج العمران  المحيط
 

 :التحليل التاريخي والَّجتماعي .2
o القصر يجسد ارتباط المبنى باله ية الاجتما ية  الةقافيـة للمجتمـع المصـري فـ  تلـ  الفتـرة 

 . يعكس مكانة مؤسسه  المجتمع المحيط به
o  ا لكيفيــة دمــج الج انــب المقارنــة مــع الإطــار النظــري تشــير ةلــى أن القصــر يعــد مةــالًا حيــً

 .الاجتما ية مع التصميم المعماري، بما يعزز فهم العلاقة بين المبنى  المجتمع المحل 
 :خلًصة المحور الأول

o  يتضح أن القصر يحما قيمة تاريبية  معمارية كبيرة،  يحتاج ةلى صيانة دقيقة للحفاظ  لى
 .هذه اله ية

 
 ي ضح احتياج القصر ال  صيانة دقيقة للحفاظ  ليه المصدر: الباحةة  4-7شكا                 

o  ــة الأصــلية  التفاصــيا ــى ال اجه ــف يجــب أن يحــافظ  ل ــدبا هندســ  لإ ــادة الت ظي أي ت
 .المعمارية الدابلية  البارجية د ن تغييرات ج هرية

 
 الَّستخدام والتوظيف المحور الثاني: الإمكانيات لإعادة 

 :التحليا الإنشائ   ال ظيف  .1
o  الدراســة الميدانيــة أظهــرت أن القصــر يحــتفظ بـــ الصــلابة الإنشــائية الأساســية، لكــن بعــض

الأجزاء تحتاج ةلى تق يـة الأ مـدة  الأسـقف  الأرضـيات لضـمان السـلامة  نـد الاسـتبدام 
 .المستقبل 
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o  المساحات الدابلية )القا ات الكبرى، الممرات، الأفنية( ت فر ةمكانيـات كبيـرة لتح يلهـا ةلـى
 . رش حرفية، مراكز تعليمية، أ  قا ات  رض ةقافية

 
 بعض الَّماكن بالقصر التي تحتاج لتقوية وترميم من الداخل والفناء الداخلي المصدر: الباحثة  5-7 شكل            

 :التحليا البيئ   الإنسان  .2
o استبدام القصر كمركز ةقاف  أ  تعليم  يحقن الاستدامة الاجتما ية  يعزز اله ية المحلية. 
o  يمكـن تطبيـن معـايير بيئيـة بسـيطة مةـا: تحسـين الته يـة الطبيعيـة، الحفـاظ  لـى الإضـاءة

 .الطبيعية،  استغلاا الفرامات المفت حة بطريقة مستدامة
 :ربط بالإطار النظري  التجارب المماةلة .3

o  المقارنة مع مشاريع ة ادة الت ظيف ف  مناطن الدرب الأحمر   سط البلد ت ضح أن تح يا
المبان  التراةية ةلى مراكز ةقافية أ  ك رش حرفيـة يسـاهم فـ  الحفـاظ  لـى المبنـى  يبـدم 

  .المجتمع المحل 
 :خلًصة المحور الثاني

o الإمكانيات المكتشفة ت فر فرصًا كبيرة لإ ادة الت ظيف بشكا مستدام. 
o  أي تصميم جديد أ  تعديا دابل  يجـب أن يكـ ن قـابلًا للعكـس بحيـث يمكـن اسـتعادة الحالـة

 .الأصلية  ند الحاجة

 
 المحور الثالث: التحديات والصعوبات

 :الحالة الإنشائية .1
o  بعض أجزاء القصر أظهرت تآكلًا ف  العناصر البرسانية  الحجرية،  تشققات ف  الجـدران

 . الأسقف
o   تحتاج هذه الأجزاء ةلى تق ية هيكلية باستبدام طرق هندسـية محافظـة  لـى الشـكا الأصـل

 .مةا التد يم الدابل  للأ مدة أ  استبدام م اد بفيفة بديلة للأجزاء التالفة

 
 تشققات الجدران  تهال  المفردات المعمارية للقصر المصدر: الباحةة 6-7شكا        

 :المشكلات القان نية  التشريعات  .2
o   المبان  التراةية مةـا قصـر الـدمرداش تبضـع لقيـ د صـارمة  لـى التغييـر فـ  ال اجهـة أ

 .الت سع الرأس 
o  ــة  الجهــات ــى م افقــات رســمية مــن  زارة الةقاف ــاج ةل أي مشــر ع لإ ــادة الاســتبدام يحت

 .المبتصة بالتراث 
 :الصيانة الد رية  المرافن الأساسية .3

o  نقص الصيانة الد رية أدى ةلى تده ر أجزاء من السقف  البشب  الأرضيات. 
o  كما أن القصر يحتاج ةلى تحديث المرافن الأساسية )كالكهربـاء، الميـاه، الته يـة( بطريقـة لا

 .تؤةر  لى العناصر المعمارية الأصلية
 :خلًصة المحور الثالث
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o التحديات المسجلة تؤكد ضر رة  ضع بطة شاملة للصيانة  الترميم قبا ة ادة الت ظيف. 
o  أي تدبا هندس  يجب أن يك ن محافظًا  لى اله ية المعمارية  التاريبية للقصر مع ضمان

 .السلامة  الاستدامة
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  المصدر: الباحةة منهج استرشادي لتأةير المنهجية  لى مشاكا منطقة الدمرداش  قصر  بد الرحيم الدمرداش 4-7جد ا 

منهج استرشادي لتأثير المنهجية  
على مشاكل منطقة الدمرداش  
 وقصر عبد الرحيم الدمرداش 

 مشكلات منطقة القاهرة الخديوية 

مشاكل التخطيط العام  
 للمشروعات 

مشاكل بناء  
الفكر  
 المؤسسي

 مشاكل تقنية وعمرانية 
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إعـادة دمــج القصـر ضــمن الهيكـل التخطيطــي العــام 
 .لمنطقة العباسية

 
● ○ ○ ○ ● ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ 

تحسين شبكة الحركة والوصول إلـى القصـر وتقليـل 
 .العشوائية العمرانية المحيطة به

 
○ ● ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

توزيـــع المـــوارد ) الاســـتثمار الحقيقـــي لمنطقــــة 
 ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ○ الدمرداش كقلب جوهري وثقافي للقاهرة (

تقليــل الاعتمــاد علــى التمويــل الحكــومي مــن خــلال 
 .تنويع مصادر الدخل

 
○ ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● 

تحقيـــق عائـــد اقتصـــادي يضـــمن اســـتدامة صـــيانة 
 .وتشغيل المبنى

 
○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

 استثمار الموارد والامكانيات بالمنطقة  

 ○ ● ● ● ○ ○ ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ● 
ـ الجهـات الحكوميــة ) تـوفير الخــدمات والتســهيلات 

 ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ● والاشراف على المشروعات (
المنح الدولية والمحلية مع مشـاركة الجهـات المعنيـة 

 والشراكة مع الجهات الثقافية
 

○ ○ ○ ● ○ ● ● ● ○ ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ● 
التسـويق الرقمـي والتبرعــات مـع مشـاركة المجتمــع 

 بكافة فئاتة ) برامــج التوعية (

 
○ ○ ○ ● ● ● ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● 

 ضمان استمرارية الاستخدام الوظيفي للمبنى

 ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
تعزيـــز التماســـك الاجتمـــاعي عبـــر خلـــق مســـاحة 

 .مشتركة للتفاعل

 
○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● 

ــات  ــة والمتطلبـ ــيم التراثيـ ــين القـ ــل بـ ــز التكامـ تعزيـ
 المعاصرة

 
○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ○ ○ ○ ● ○ ● ● ○ 

إظهــار المــوارد التاريخيــة للمنطقــة سشــعار الســكان 
 وزوار المستشفي  بالمسؤلية.

 
○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ● ○ ○ ● ○ ○ ● ○ ○ ○ 

 تشجيع المبادرات المجتمعية والثقافية

 ○ ● ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
)  وضع هيكل إداري واضح سدارة القصر وصـيانته

 عمل لجنة للاشراف بالمنطقة (

 
● ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ● ● ● ● ○ ● ○ ● 

تطـــوير خطـــط تشـــغيلية تشـــمل الصـــيانة  ا مـــن  
 .والجولات السياحية

 
 

● ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
تنظيم شراكات مـع جهـات ثقافيـة أو تعليميـة لتفعيـل 

 استخدام القصر

 
● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ 

وضع سياسـات متابعـة وتقيـيم مسـتمر  داء القصـر 
 .وا نشطة داخله

 
○ ○ ● ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 

ــاركة  ــيط دور المشـ ــة ) تنشـ ــالة اهليـ ــل مجـ ـ عمـ
 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ○ ○ ○ المجتمعية (

ـ وضع قـوانين تجمـع بـين السياسـات للمنـاطق ذات 
 ● ○ ○ ○ ○ ● ● ● ○ ○ ○ ○ ● ● ○ ○ ● القيمة التاريخية ومفاهيم التنمية المستدامة

ـ التشـــجيع غيــــر المباشــــر ) مســــاعدة الحكومــــة 
 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ المستثمرين في اجراء المشروعات 

ـ تعبئة الرأي العـام ) تفعيـل دور الاعـلام فـي إثـارة 
 ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ القضايا االخاصة بالمنطقة(  

ـ الجوائز والمكافأت ) التحفيز عـن طريـق المكافـات 
 ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ لاصحاب المنطقة (

 ○ ● ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ـ سياسات ترتبط بمواد وتكوين المبنى التاريخي
 ● ● ● ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ـ سياسات تربط بين المبنى والمنطقة المحيطة

 ○ ○ ○ ● ○ ● ● ● ○ ● ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ـ سياسات ترتبط بالنطاق العمراني المحيط
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 نتائج البحث 
أةبتت نتائج الدراسة النظرية  التطبيقية، ا تمادًا  لى التحليا الم قع   جمع البيانات المباشرة من القصر 
أن ة ادة الاستبدام المستدام للمبان  التراةية السكنية تمةا أداة فعّالة للحفاظ  لى اله ية العمرانيـة  تحقيـن 
ا  اضـحًا لهـذه  الجد ى الاقتصادية  الاجتما ية ف  آنٍ  احد.  يعُد قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش نم ذجـً
النتائج، حيث أظهرت البيانات الت  تم جمعها من الم قع ت افقًا مع المحا ر الأساسية للدراسة  لـى النحـ  

 ا ت :
 التخطيط الَّستراتيجي• 

أظهرت الزيارات الميدانية  مياب أي مستندات تبص بطط سابقة للحفاظ أ  ة ـادة الت ظيـف أن القصـر 
 هذه النتيجة جاءت مباشرة من تحليا الباحةة لل اقع الم قع ، مما يـد م ،  يفتقر ةلى رؤية  اضحة لإدارته

ضر رة تبن  رؤية  طنية ط يلة المدى تتكاما فيها الج انب التشريعية  الاقتصادية  الاجتما ية لحمايـة 
 المبان  ذات القيمة.

 • تنوّع أنماط الَّستخدام
أظهر التحليا الم قع  أن ت زيع الفرامات  مساحات القصر يسـمح بت ـادة ت ظيفـه فـ  أكةـر مـن نشـاط 

 )ةقاف /ةداري/تعليم /سياح (.
هذه النتيجة مبنية  لى تقييم فعل  للعناصر الدابلية  مسارات الحركة، مما يؤكد ما ت صلت ةليـه الدراسـة 

 ح ا مر نة ة ادة الاستبدام  ضمان استدامة المبنى.
 • البعد السياحي والثقافي

بيّنت الدراسة، من بلاا رصد تاريخ القصر  ت ةين ارتباطه بشبصـية مؤسسـه، أن لـه قيمـة رمزيـة قـد 
 هذه النتيجة مستندة ةلى تحليا الباحةة للسـرد التـاريب   ال ةائقيـة   ،تؤهله كمزار ةقاف  أ  مركز ت   ي

 المتاحة، مما يعزز د ر المبان  التراةية السكنية ف  د م السياحة الةقافية.
 • الجدوى الَّقتصادية

الت  أجرتها الباحةـة بالا تمـاد  لـى مقارنـات أسـعار الإيجـارات فـ  المنطقـة  - أظهرت الدراسة الس قية
هـذه النتيجـة قائمـة  لـى  ،ةمكانية تحقين  ائد اقتصادي جيد  ند ة ـادة ت ظيـف القصـر - تكاليف الترميم

 تقديرات ميدانية  ليست مقتبسة من أي تقرير مؤسس .
 • البعد الَّجتماعي

أ ضحت نتائج الاستبيان  المقابلات مير الرسمية )مع سكان محيط القصر( أن ةحياء المبنى  تح يله ةلى 
 مركز بدم  أ  ةقاف  يمكن أن يساهم ف  تعزيز الذاكرة الجمعية  ربط المجتمع بتاريخ المكان.

 هذه النتيجة مبنية  لى أد ات بحةية استبدمتها الباحةة مباشرة.
 • الَّستدامة البيئية والمعمارية

أةبت التقييم الهندس  الم قع  أن القصر يحتفظ بنسبة كبيرة من  ناصره الأصلية، ما يجعا ترميمـه أكةـر 
هذه النتيجة مستندة ةلى رصد فعل  لحالـة العناصـر المعماريـة  لـيس مجـرد ،  جد ى بيئية من ة ادة البناء

 نقا  ن تقارير الجهاز.
 • الإطار التشريعي

لكنه مير مُسـجّا  2006لسنة  144كشفت الدراسة بلاا تحليا  ضع القصر القان ن  أنه يبضع لقان ن 
 هذه نتيجة تحليلية مباشرة مـن مراجعـة الباحةـة لل ةـائن  الم قـع، ،  رسميًا لدى جهاز التنسين الحضاري

 مما يؤكد الحاجة ةلى تط ير معايير  اضحة  متسقة لتسجيا  حماية المبان  ذات القيمة.
 
 

 تــأثير مباشر  ●
 تــأثير غير مباشر  ○

الدمرداش  منهج إسترشادي لدراسة تأثير المنهجية على مشاكل منطقة  1-4جدول 

 )قصر عبد الرحيم الدمرداش( 
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لتخطيط العام لمشروعات اعادة الاستخدام والتأهيل. ا  

 التمويل اللازم لاتمــام المشروعــات 

 المشاركة المجتمعية ودورها في اعادة تأهيل المبني واستخدامه 

 السياسات التخطيطية والتنموية 

 السياسات الاجتماعية والاقتصادية 

للمبني بناء الفكر المؤسسي لعمليات اعادة الاستخدام والتأهيل   

 (Self-financing) تم يا ذات  

 (Indirect finaning) تم يا مير مباشر

 العوامل التقنية والعمرانية 

 ةيجابيات تفعيا المشاركة المجتمعية 

 أهداف تفعيا د ر المشاركة المجتمعية 

للقصر بالمنطقة لعمليات اعادة الاستخدام والتأهيل العوامل التنظيمية والادارية   

 العوامل القانونية والتشريعية 

( الحفز والتشجيع وخلق الرأي العامالعوامل الاعلامية )   

 تطبيق السياسات العامة للتعامل مع المناطق ذات القيمة التاريخية 

 تشجيع كل الهيئات والمكاتب الاستشارية في توفير الدعم الفني

( الوصول الى افكار فنية جديدة يسهل تنفيذها وتحافظ على المكون التاريخيالتجديد )   

 .إعادة دمج القصر ضمن الهيكل التخطيطي العام لمنطقة العباسية

 .تحسين شبكة الحركة والوصول إلى القصر وتقليل العشوائية العمرانية المحيطة به 

 

 توزيع الموارد ) الاستثمار الحقيقي لمنطقة الدمرداش كقلب جوهري وثقافي للقاهرة ( 

 .تقليل الاعتماد على التمويل الحكومي من خلال تنويع مصادر الدخل

 .تحقيق عائد اقتصادي يضمن استدامة صيانة وتشغيل المبنى 

 

 استثمار الموارد والامكانيات بالمنطقة 

(  توفير الخدمات والتسهيلات والاشراف على المشروعاتالجهات الحكومية )   

 المنح الدولية والمحلية مع مشاركة الجهات المعنية والشراكة مع الجهات الثقافية

 التسويق الرقمي والتبرعات مع مشاركة المجتمع بكافة فئاتة ) برامــج التوعية ( 

 ضمان استمرارية الاستبدام ال ظيف  للمبنى

 .تعزيز التماس  الاجتما    بر بلن مساحة مشتركة للتفا ا 

 

 تعزيز التكاما بين القيم التراةية  المتطلبات المعاصرة 

 إظهار الموارد التاريخية للمنطقة سشعار السكان وزوار المستشفي  بالمسؤلية. 

 تشجيع المبادرات المجتمعية  الةقافية

عمل لجنة للاشراف بالمنطقة ( )  وضع هيكل إداري واضح سدارة القصر وصيانته  

 .تطوير خطط تشغيلية تشمل الصيانة  ا من  والجولات السياحية

 تنظيم شراكات مع جهات ثقافية أو تعليمية لتفعيل استخدام القصر  

 .وضع سياسات متابعة وتقييم مستمر  داء القصر وا نشطة داخله 

تنشيط دور المشاركة المجتمعية ( عمل مجالة اهلية )    

 . ضع  ق د  اضحة مع الشركاء أ  الر اة لضمان الالتزام بالق انين

 

( مساعدة الحكومة المستثمرين في اجراء المشروعات التشجيع غير المباشر )    

تفعيل دور الاعلام في إثارة القضايا االخاصة بالمنطقة ( تعبئة الرأي العام )   

التحفيز عن طريق المكافات لاصحاب المنطقة ( الجوائز والمكافأت )   

 سياسات ترتبط بمواد وتكوين المبنى التاريخي

 سيسات تربط بين المبنى السكني والمنطقة المحيطة

 سياسات ترتبط بالنطاق العمراني المحيط 

115  
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   ملخص الفصل

أظهرت نتائج الدراسة النظرية  التطبيقية أن قضية ة ادة تأهيا  ت ظيف المبان  السكنية التراةيـة فـ  مصـر 
ا يـرتبط باله يـة الةقافيـة  التنميـة الاقتصـادية  تتجا ز ةطارها المعمـاري  العمرانـ ، لتشـكّا محـ رًا مركزيًـ
 الاجتما ية  البيئية.  بالنظر ةلى حالة قصر  بد الرحيم الدمرداش، تبيّن أن ال اقع العمل  لا يعكس الصيغة 

 .المةالية الت  تطرحها التقارير الرسمية، مما أبرز فج ات مهمة أةرّت مباشرة ف  مناقشة النتائج
: نقاط القوة التي أكّدتها نتائج الدراسة  أولَّا

تمةا ذاكـرة مكانيـة حقيقيـة  -  منها القصر محا الدراسة - أظهر التحليا الم قع  أن المبان  السكنية التراةية
 أن ة ادة ت ظيفها تسُهم ف  تعزيز الانتماء  الارتباط بتراث المدينة. هذا يت افن مع مـا تشـير ةليـه الأدبيـات 
ا بمـدى قـدرة الد لـة  لـى تبنـ  رؤيـة  العالمية، ةلا أن الدراسة كشفت أن تأةير ذلـ  فـ  مصـر يظـا مرتبطـً

 . اضحة للحفاظ
كما أةبتت النتائج أن ة ادة الاستبدام تمةا بديلًا بيئيًا مستدامًا مقارنـة بالبنـاء الجديـد، نظـرًا لاحتفـاظ المبـان  

 هـذه نتيجـة ظهـرت ب ضـ ح فـ  التقيـيم   ،بعناصرها الإنشائية الأصلية  انبفاض استهلا  الطاقـة  المـ اد 
 .الم قع  للقصر  ليس مجرد استنتاج نظري
 ثانياا: نقاط الَّختلًف مع التقارير الرسمية

 لى الرمم من اتفاق نتائج الدراسة مع التقارير الرسمية ف  أهمية الحفاظ  لى التـراث، ةلا أنهـا كشـفت  ـن 
 :تناقض  اضح ف  التطبين، حيث 

 .لا ت جد بطة م حدة أ  جهة مسؤ لة  ن ة ادة ت ظيف المبان  السكنية التراةية •
  144العديد من المبان ، مةا قصر الدمرداش، مير مُسجّلة رسميًا  لى الرمم من بضـ  ها لقـان ن  •

 . هذا يعكس فج ة تشريعية  ةدارية لا تتنا لها التقارير الرسمية ب ض ح
 نتائج  ير المتوقعةالثالثاا: تفسير الفجوات و

 :أظهرت الدراسة أن ضعف تطبين التشريعات يع د ةلى  دة   اما
 .مياب قا دة بيانات دقيقة للحصر •
 .قص ر التم يا المبصص لمشر  ات الحفظ  ة ادة الاستبدام •
 .نقـــص الـــ    المجتمعـــ  بقيمـــة المبـــان  الســـكنية التراةيـــة مقارنـــة بالمبـــان  الأةريـــة الشـــهيرة •

هذه النتائج لم ترد ف  تقارير الجهات الرسمية، با ظهرت من بـلاا تحليـا الباحةـة لل اقـع الميـدان  
 . ال ةائن المتاحة

 رابعاا: توصيات مستندة إلى التحليل النقدي
 :بناءً  لى الفج ات المكتشفة، ت ص  الدراسة بما يل 

 .ة داد قا دة بيانات رقمية  طنية تشما جميع المبان  السكنية التراةية .1
 . ضع معايير م حدة  اضحة لتصنيف المبان  حسب القيمة  الأ ل ية .2
 .ةطلاق برامج شراكة بين القطا ين العام  الباص لتم يا ة ادة الت ظيف .3
 .استحداث آليات تشريعية جديدة تضمن تسجيا المبان  تلقائيًا ف ر ةب ت قيمتها العمرانية .4
 .تبنّ  حل ا تصميمية مبتكرة تحقن الت ازن بين الأصالة التاريبية  متطلبات الاستبدام الحديث  .5

 خامساا: حدود الدراسة وآفاق البحث المستقبلية
 :تقتصر الدراسة  لى نم ذج  احد )قصر  بد الرحيم الدمرداش(، مما يفتح المجاا لدراسات مستقبلية تشما

 .مقارنة بين نماذج سكنية تراةية ف  مناطن مبتلفة •
 .تقييم أةر السياسات الحك مية الجديدة  لى تطبيقات ة ادة الاستبدام •
 .تط ير منهجيات تقييم كمية لقياس الجد ى الاقتصادية للمشر  ات التراةية •
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   المقدمة 

يأت  هذا الفصا استكمالًا للنتائج التحليلية الت  تم الت صا ةليها ف  الفصا السـابن، حيـث يهـدف ةلـى اقتـراح 
بدائا  آليات تدبا لإ ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش، ف  ض ء مست يات تحقن المعـايير المبتلفـة 
 بما يحقن الت ازن بين الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية للقصر  متطلبات الاستبدام المعاصر  يركز 
الفصـا  لـى ترجمـة نتـائج التقيـيم ةلـى حلـ ا تطبيقيـة قابلـة للتنفيـذ، تأبـذ فـ  الا تبـار الأبعـاد التبطيطيـة 

 .المؤسسية، الاجتما ية،  الاقتصادية، بما يد م تحقين ة ادة استبدام مستدام للمبنى الأةري

 
 الأسس الحاكمة لَّختيار البدائل المقترحة 

تعتمد  ملية ابتيار بدائا ة ادة الاستبدام  لى مجم  ـة مـن الأسـس الحاكمـة المستبلصـة مـن نتـائج تقيـيم 
المعايير،  الت  تضمن  دم تعارض الاستبدام المقتـرح مـع القـيم الأةريـة  المعماريـة للقصـر.  تتمةـا هـذه 
الأسس ف  تحقين الت افن ال ظيف  مع طبيعة المبنى،  الحفاظ  لى  ناصره التاريبية،  ضمان القابلية للتنفيذ 

 . الاستدامة  لى المدى الط يا
 ، المصدر/ الباحثة عن الَّستطلًعات الميدانية. (: الأسس الحاكمة لَّختيار بدائل إعادة الَّستخدام1-8جدول )

 الأساس التفسير التحليلي 

 الحفاظ  لى القيمة الأةرية .ضر رة احترام العناصر المعمارية الأصلية   دم المساس بالبصائص التاريبية للمبنى

 الت افن التبطيط  .ملاءمة الاستبدام المقترح للسياق العمران  المحيط  النسيج الحضري للمنطقة

 القابلية ال ظيفية .قدرة القصر  لى استيعاب ال ظيفة الجديدة د ن تدبلات جذرية

 الاستدامة الاقتصادية  .ةمكانية ت فير مصادر تم يا  تشغيا مستدامة للاستبدام المقترح

 القب ا المجتمع   .ت افن البديا مع احتياجات  تطلعات المجتمع المحل  المحيط

 المر نة المستقبلية .قابلية الاستبدام للتط ير أ  التكيف مع متغيرات مستقبلية

 البدائل المقترحة لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش

 التراثي  –البديل الأول: الَّستخدام الثقافي 

يقترح هذا البديا ة ادة استبدام القصر كمركز ةقاف  تراة  أ  متحف متبصص، يهدف ةلى ت ةين تاريخ  
القصر  المنطقة المحيطة به.  يعد هذا البديا من أكةر البدائا ت افقًا مع طبيعة المبان  الأةرية، حيث يعتمد  

 . لى استبدامات ذات كةافات منبفضة  تدبلات معمارية محد دة
 :التحليل

يت افن هذا البديا بدرجة كبيرة مع معيار الحفاظ  لى القيمة الأةرية، ةلا أنه ي اجه تحديات تم يلية  تشغيلية  
 .تتطلب د مًا مؤسسيًا مستمرًا

 
 البحثي  –البديل الثاني: الَّستخدام التعليمي 

يرتكز هذا البديا  لى ة ادة استبدام القصر كمركز تعليم  أ  بحة  متبصص ف  مجالات العمارة التراةية  
 .أ  الدراسات التاريبية، أ  التدريب المهن  المرتبط بالحفاظ  لى التراث 

 :التحليل
يحقن هذا البديا ت ازنًا نسبياً بين الحفاظ  لى المبنى  تفعيله  ظيفيًا، كما يعزز من استدامة الاستبدام من  

 .بلاا دمجه ف  منظ مة تعليمية أ  بحةية قائمة

 
 مجتمعي(  –تعليمي  –البديل الثالث: الَّستخدام متعدد الوظائف )ثقافي 

يعتمد هذا البديا  لى دمج أكةر من  ظيفة دابا القصر، مةا الأنشطة الةقافية  التعليمية  المجتمعية، بما  
 .يسمح بتن ع مصادر التم يا  زيادة معدلات الاستبدام 

 :التحليل
يعد هذا البديا الأكةر مر نة  استدامة، ةلا أنه يتطلب ةدارة مؤسسية ق ية  تنظيمًا دقيقًا للأنشطة لتجنب  

 .الضغط  لى المبنى الأةري 
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 البديل الرابع: الَّستخدام التعليمي المتخصص )مدرسة تمريض تراثية( 

يقترح هذا البديا ة ادة اسـتبدام قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش كمدرسـة تمـريض أ  مركـز تـدريب  صـح  
متبصص، مع التركيز  لى الجانب التعليم   التأهيل ، مع الحفاظ  لى الطابع المعماري  القيمـة التاريبيـة 

 يستند هذا المقترح ةلى الم قع المميز للقصر دابـا نطـاق منطقـة الـدمرداش، التـ  تضـم  ـددًا مـن   ،للمبنى
المستشفيات التعليمية  الطبية الكبرى، مما يحقن تكاملًا  ظيفيًا بين القصـر  المحـيط العمرانـ ،  يعـزز مـن 

كما يتيح هذا البديا ت ظيف الفرامات الدابليـة ال اسـعة للقصـر فـ  أنشـطة   ،فرص نجاح الاستبدام المقترح
تعليمية منبفضة الكةافة نسبيًا، مةا القا ات الدراسية النظريـة،  قا ـات التـدريب ميـر الإكلينيكـ ،  الإدارة 

 .التعليمية، د ن الحاجة ةلى تدبلات معمارية جذرية
 :التحليل

يتميز هذا البديا بتحقين ت ازن  اضح بين متطلبات الحفاظ  لى المبنى الأةري  متطلبات التفعيا ال ظيف   
ةلا أن نجاح   ،المستدام، كما يسهم ف  ت فير م رد تعليم  يبدم المجتمع المحل   المنظ مة الصحية المحيطة

هذا البديا يتطلب الالتزام بض ابط صارمة للتحكم ف  أ داد المستبدمين،  منع أي استبدامات طبية ةكلينيكية  
 .للقيمة المعمارية للمبنى  أ  تجهيزات ةقيلة قد تحُدث ضغطًا ةنشائيًا أ  تش يهًا

 التقييم المقارن للبدائل المقترحة
ف  ةطار السع  لابتيار أنسب بديا لإ ادة اسـتبدام قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش، تـم ةجـراء تقيـيم مقـارن 
للبدائا المقترحة ا تمادًا  لى مجم  ة من المعايير المستبلصة من نتائج تقييم المعايير  مناقشتها ف  الفصا 
السابن.  يهدف هذا التقييم ةلـى تحليـا مـدى قـدرة كـا بـديا  لـى تحقيـن التـ ازن بـين الحفـاظ  لـى القيمـة 
التاريبيــة  المعماريــة للقصــر،  متطلبــات الاســتبدام الــ ظيف  المعاصــر، فضــلًا  ــن مــدى قابليتــه للتنفيــذ 
 الاستدامة  لى المدى الط يا،  يعتمد التقييم المقارن  لى دراسة نقاط الق ة  التحديات المرتبطة بكـا بـديا 
بما يسمح بتحديد البديا الأكةر ت افقًا مع طبيعة المبنى الأةري  السياق العمران  المحيط،  يشـكّا فـ  ال قـت 

 .ذاته أساسًا م ض  يًا لابتيار البديا الأنسب  تبرير هذا الابتيار  لميًا
 

 المصدر/ الباحثة عن الَّستطلًعات الميدانية. ، (: التقييم المقارن لبدائل إعادة الَّستخدام2-8جدول )

البديل متعدد   البديل التعليمي البديل الثقافي  بديل مدرسة التمريض
 الوظائف 

 معيار التقييم 

 الحفاظ  لى القيمة الأةرية مت سط ةلى مرتفع  مرتفع  مرتفع مرتفع 

 الت افن التبطيط  مرتفع  مت سط ةلى مرتفع  مرتفع مرتفع 

 الاستدامة الاقتصادية  مرتفع  مت سط  منخفض  مرتفع 

 متطلبات الإدارة  مرتفعة  مت سطة  منخفضة مت سطة 

 القب ا المجتمع   مرتفع  مرتفع  متوسط مرتفع جدًا

 التقييم العام ممتاز  جيد جدًا  جيد  جيد جدًا ةلى ممتاز

 
ي ضح التقييم المقارن للبدائا المقترحة  ج د تباين  اضح ف  مدى تحقين كـا بـديا لمعـايير ة ـادة اسـتبدام 

التراة  يتميز بقدرته العالية  لى الحفاظ  لـى القيمـة الأةريـة –المبان  التراةية، حيث يتضح أن البديا الةقاف 
لقصر  بد الرحيم الدمرداش، ةلا أن محد دية   ائده الاقتصادية تضُعف من استدامته التشـغيلية  لـى المـدى 

البحة  ت ازنًا نسبيًا بين الحفاظ  لى المبنى  تفعيله  ظيفيًا، بمـا –الط يا.  ف  المقابا، يحقن البديا التعليم 
 .يعزز من فرص استدامته،  ةن ظا ف  حاجة ةلى د م مؤسس  مستمر

كما تشير نتائج التقييم ةلى أن البديا متعدد ال ظائف يمةا نم ذجًا متكاملًا من حيث تن يع الأنشـطة  مصـادر 
التم يا، ةلا أن تعدد الاستبدامات دابله قد يفرض ضغ طًا تشغيلية  ةداريـة  لـى المبنـى الأةـري،  يتطلـب 
مست ى مرتفعًا من التنظيم المؤسس  لضمان  ـدم تعـارض الأنشـطة مـع البصـائص المعماريـة  التاريبيـة 

كبيـار يجمـع بـين مزايـا   بديا ة ادة استبدام القصر كمدرسة تمريض تراةية ف  هذا الإطار، يبرز    ر،للقص
البدائا السابقة، حيث يحقن مست ى مرتفعًا من الحفاظ  لى القيمة الأةرية للمبنـى مـن بـلاا ا تمـاد اسـتبدام 
تعليم  منبفض الكةافة  تدبلات معمارية محد دة، ةلى جانب تحقيـن اسـتدامة  ظيفيـة  اقتصـادية مد  مـة 

كما يتميـز هـذا البـديا بارتفـاع ،بارتباطه المباشـر بالمنظ مـة الصـحية  التعليميـة القائمـة بمنطقـة الـدمرداش
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مست ى القب ا المجتمع ، نظـرًا لطبيعتـه البدميـة  التنم يـة،  قدرتـه  لـى تلبيـة احتياجـات فعليـة للمجتمـع 
المحل ، مع متطلبات ةدارية مت سطة يمكن التحكم فيها ضمن ةطار مؤسسـ   اضـح.  بنـاءً  لـى مـا سـبن، 

يعُد من أنسب البـدائا لإ ـادة اسـتبدام قصـر  بـد الـرحيم   مدرسة التمريض التراةيةيمكن الاستنتاج أن بديا  
مع  الدمرداش، لقدرته  لى تحقين تكاما فعّاا بين الأبعاد التبطيطية،  المعمارية،  الاجتما ية،  الاقتصادية

 .الحفاظ  لى البصائص الأةرية للمبنى  ضمان استدامة تشغيله  لى المدى الط يا
كما تد م نتائج التقييم المقـارن نتـائج الدراسـة الميدانيـة التـ  أجرتهـا الباحةـة،  التـ  شـملت ة ـداد  ت زيـع 
استبيانات  لى  دد من فئات المجتمع المحيط بقصر  بـد الـرحيم الـدمرداش، شـملت العـاملين بالمستشـفيات 
المجا رة،  هيئة التمريض،   ددًا من المرضى  المترددين  لى المنطقة.  قد أظهرت نتائج هذه الاستبيانات 
 ج د ت افن ملح ظ بين آراء هذه الفئات حـ ا تفضـيا ة ـادة اسـتبدام القصـر كمدرسـة تمـريض تراةيـة أ  

 .مركز تعليم  صح  متبصص 
ةلى أن هذا البديا يعُد الأكةر تلبية لاحتياجات المنطقـة المحيطـة، نظـرًا لارتباطـه   الَّستبيانات أشارت نتائج  

المباشر بال ظيفة الصحية السائدة ف  محيط القصر،  قدرته  لى د م المنظ مة الطبية  التعليمية القائمة، مع 
الحفاظ  لى الطابع التاريب   المعماري للمبنى. كما  كست آراء المشاركين ارتفاع مست ى القب ا المجتمع  
لهذا البديا مقارنة بالبدائا الأبرى، لما يحققه مـن منفعـة اجتما يـة مباشـرة، د ن ةحـداث ضـغط  ظيفـ  أ  

 . مران  زائد  لى المبنى الأةري
 بناءً  لى التكاما بين نتائج التقييم المقارن للبدائا المقترحة  نتائج الاستبيانات الميدانية، يتأكد تـرجيح بـديا 

كبيار مناسب لإ ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش، لمـا يحققـه مـن ت افـن   مدرسة التمريض التراثية
بين متطلبات الحفاظ  لى المبنى،  احتياجات المجتمع المحلـ ،  متطلبـات الاسـتدامة ال ظيفيـة  الاقتصـادية 

 . لى المدى الط يا
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، المصدر:الباحةة  ح ا تفضيا ة ادة استبدام القصر كمدرسة تمريض تراةيةي ضح نتائج استبيانات  1-8شكا ت ضيح  

 ا تمادا  ل  الاستبيانات الميدانية.
 عرض البديل المختار لإعادة استخدام قصر عبد الرحيم الدمرداش كمدرسة تمريض تراثية 

يتنا ا هذا الجزء  رض البديا الذي تم ترجيحه ف  ض ء نتائج التقييم المقارن  الدراسة الميدانية،  المتمةا  
ف  ة ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش كمدرسة تمريض تراةية، بما يحقن الت ازن بين الحفاظ  لى  

 .القيمة الأةرية للمبنى  تفعيله  ظيفيًا ف  ةطار تعليم  صح  مستدام

 
 (. كمدرسة تمريض تراثية)  فلسفة وأهداف إعادة الَّستخدام المقترح

 .الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية لقصر  بد الرحيم الدمرداش •
 .د م المنظ مة التعليمية الصحية بمنطقة الدمرداش •
 .تحقين استدامة  ظيفية  اقتصادية للمبنى •
 .تعزيز القب ا  المشاركة المجتمعية •

 (. كمدرسة تمريض تراثية)البرنامج الوظيفي المقترح للقصر
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التكامل بين التعليم  يهدف البرنامج ال ظيف  المقترح لإ ادة استبدام قصر  بد الرحيم الدمرداش ةلى تحقين 
يعكس البرنامج فهمًا معمقًا لطبيعة المبنى التاريب ، مع   .التدريب، الثقافة، والحفاظ على التراث المعماري

 :مرا اة احتياجات المستبدمين   ظائفهم المبتلفة.  يشما البرنامج ال ظائف التالية 
 :فرا ات تعليمية نظرية )قاعات محاضرات(

تم اقتراح ةنشاء قا ات محاضرات بمساحات متفا تـة لتلبيـة احتياجـات المحاضـرات النظريـة المبتلفـة، مـع 
مرا اة ت زيعها ف  أجنحة القصر الت  تتميز بالارتفا ات  السقف المزبرف الطبيع ، مـا يعـزز مـن جـ دة 

 .البيئة التعليمية
يتم ربط القا ات بمسارات  اضحة لتسهيا الحركة الدابلية  تفادي التدابا بين الفص ا المبتلفة، مع الحفاظ 

 .مةا الزبارف  الن افذ التاريبية عناصر التراث البارزة لى 
 :فرا ات تدريب  ير إكلينيكي )معامل تمريض تعليمية خفيفة(

تشما المعاما التدريب  لى مهارات التمريض الأساسية  التطبيقات العملية مير الإكلينيكية، د ن التأةير  لى 
 .الهيكا المعماري للمبنى

، مما يحافظ الفصل بين النشاط العملي والتجربة التراثيةيتم ت ظيف المعاما ف  أجنحة ةان ية للقصر لضمان  
 . لى سلامة المبنى  يمنح الطلبة بيئة تعليمية تفا لية

 :فرا ات إدارية
تضم المكاتب الإدارية  مرف الاجتما ات  مسـاحات التبطـيط الأكـاديم ، م ز ـة بشـكا مـدر س لتكـ ن 

 .قريبة من المسارات التعليمية دون التأثير على الحركة العامة
تهدف هذه الفرامات ةلى د م العمليات التعليمية  الإدارية مع الحفـاظ  لـى الطـابع التراةـ  للقصـر  تسـهيا 

 .التنسين بين جميع الأنشطة
 :مساحات ثقافية تعريفية بتاريخ القصر )متحف مصغر(

،  يقـدم محتـ ى القيم المعمارية والتاريخية للقصريتم تبصيص جزء من القصر ليك ن متحفًا مصغرًا يبرز  
 . ن تط ر مهنة التمريض ف  مصر

الخبـرة البصـرية يسهم هذا الفراغ ف  تعزيز ال    الةقاف  لدى الطلاب  الز ار،  يدمج التعليم النظرية مـع 
 .والتجربة التراثية

 : رف خدمات( –مخازن  –خدمات مساندة )دورات مياه 
تم ت زيع البدمات المساندة بشكا استراتيج  لد م جميـع الأنشـطة د ن التـأةير  لـى المسـارات التعليميـة أ  

 .التجربة التراةية
، مع مرا اة سه لة ال ص ا ةليهـا مـن مرافق صحية، مخازن للمعدات التعليمية، و رف للصيانةيشما ذل   

 .قبا الم ظفين  البدمات د ن التدبا ف  الحركة العامة للز ار  الطلاب 
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 البرنامج الوظيفي المقترح للبديل الرابع، المصدر:الباحثة 2-8شكل توضيحي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ، المصدر:الباحثة تطبيقا علي المسقط الَّفقي للدور الَّول البرنامج الوظيفي المقترح للبديل الرابع 1-8شكل 

خدمات مساندة  

  –)دورات مياه 

 رف   –مخازن 

 :خدمات(

مساحات ثقافية  

تعريفية بتاريخ  

القصر )متحف  

 :مصغر(

 فرا ات إدارية 

 

 

فرا ات تدريب  

 ير إكلينيكي  

)معامل تمريض 

 :تعليمية خفيفة(

فرا ات تعليمية 

نظرية )قاعات  

 :محاضرات(

البرنامج الوظيفي  

المقترح لبديل 

المدرسة 

 التمريض التراثية
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 (Layout) التصور التخطيطي والمعماري المقترح

توافقاا بين الوظائف التعليمية، النشاط الثقافي، والحفاظ على الطابع  يعكس التص ر التبطيط  المقترح 
للقصر، مع مرا اة الض ابط التالية: الحد الأدنى من التدبا، ةدارة الحركة  الكةافات،   المعماري التراثي 

 . الفصا ال ظيف  بين الأنشطة المبتلفة
 
 
 

 
                                                  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                                                    مقترح لقصر  بد الرحيم الدمرداش  الحديقة المحيطة به 1 تبطيط  معماريمقترح  2-8شكا

 المصدر: الباحةة                                                                   

 
 مقترح لقصر  بد الرحيم الدمرداش  الحديقة المحيطة به  2 تبطيط  معماريمقترح  3-8شكا

 المصدر:ج جا ارث مع تعديلات تصميمة من قبا الباحةة
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 :المكونات الأساسية للتصور التخطيطي
 :توزيع الوظائف داخل القصر وفق طبيعة الفرا ات التاريخية

تم تحديد الفرامات التعليمية ف  القا ات ذات المساحات ال اسعة  الأسقف المرتفعة، بينما يتم  ضع المعاما  
 .التدريبية ف  أجنحة ةان ية 

د ن التأةير  لى التجربة التراةية، بينما   تتكامل مع الحركة التعليميةالفرامات الإدارية م ز ة بطريقة 
 .يبصص المتحف المصغر للأماكن البارزة ذات القيمة المعمارية العالية 

 :تنظيم المداخل والمخارج
تجربة  يتم الفصا بين المدابا الباصة بالطلاب  الز ار،  المدابا الباصة بالبدمات  الصيانة، لضمان 

 . حماية المبنى التراة  من الضغط الزائد   مستخدم سلسة

 
 ابا الباصة بز ار القصر  البدمات للمستشف   دالفصا بين الم 4-8شكا

 المصدر:ج جا ارث مع تعديلات تصميمة من قبا الباحةة
 :مسارات الحركة الداخلية والخارجية

تصميم المسارات يضمن سه لة ال ص ا بين القا ات  المعاما  المتحف، مع الحفاظ  لى بط ط الرؤية  
 .للفرامات التاريبية 

تم تحديد مسارات للحركة الدابلية للطلاب  الز ار،  مسارات منفصلة للبدمات  الصيانة، لتقليا التدابا  
 . ضمان الأمن  السلامة



البدائل المقترحة وآليات التدخل لإعادة استخدام   (الثامن)الفصل  الثالثالباب    

 قصر عبد الرحيم الدمرداش 

161 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 وتصميم المسارات حول القصر  الَّماميةإعادة توظيف الحديقة  مقترح 5-8شكل 
 المصدر: الباحثة

 :ترفيهي داعم–إعادة توظيف الحديقة المحيطة كفراغ تعليمي
تشما الأنشطة التعليمية البارجية،  رش العما،  المعارض المؤقتة، مع الحفاظ  لى المناظر الطبيعية  

 . العناصر المعمارية التراةية للحديقة 
 .تعتبر الحديقة امتدادًا للبرنامج التعليم   الةقاف ، مما يعزز من تجربة التعلم التفا ل 

 

  
 ترفيهي داعم–إعادة توظيف الحديقة المحيطة كفراغ تعليمي  مقترح 6-8شكل 

 المصدر: الباحثة

 :الفصل بين الحركة التعليمية والخدمية
يضمن التصميم تجنب أي تدابا بين الأنشطة التعليمية  الزائرين  البدمات، بما يحافظ  لى سلامة المبنى  

 . يتيح ةدارة مةلى للكةافات البشرية 
 يل المقترح )مدرسة التمريض التراثية( آليات التدخل المقترحة لتنفيذ البد
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 آليات التدخل الم سسي والإداري

 :إنشاء جهة إدارة موحدة للمبنى •
تت لى الإشراف الكاما  لى قصر  بد الرحيم الدمرداش، بما يشما التنسين بين الأنشطة التعليمية  

 التراةية،  ضمان تكاما العمليات التشغيلية،  الحد من الازد اجية المؤسسية، بما يحقن كفاءة ةدارية  
 . استمرارية ف  الإدارة

 :تحديد أدوار ومس وليات واضحة بين الجهات المعنية  •
 ضع ةطار مؤسس  يحدد أد ار الجهات الحك مية المبتصة )مةا  زارة ا ةار،   زارة الصحة،  
  زارة التعليم(، ةلى جانب القطاع الباص  المؤسسات التعليمية، بما يضمن الالتزام ببطط ة ادة  

 .الاستبدام المعتمدة   دم تعارض الصلاحيات 
 :وضع نظام تشغيل وإدارة مستدام •

يشما سياسات الاستبدام،  آليات الصيانة الد رية،  تنظيم حركة المستبدمين، بما يحافظ  لى  
 .المبنى الأةري  يضمن كفاءة التشغيا  لى المدى الط يا

 آليات التدخل التمويلية 

 :التمويل التشاركي  •
ا تماد نم ذج تم يا تشارك  من بلاا ةشرا  القطاع الباص،  المؤسسات التعليمية،  المجتمع  

 .المدن ، بما يضمن تن ع مصادر التم يا  تقليا الا تماد  لى مصدر  احد 
 :الشراكات مع الم سسات التعليمية والصحية •

ةدماج القصر ضمن منظ مة التعليم الصح  من بلاا اتفاقيات شراكة مع كليات  معاهد التمريض  
 .بما ي فر تم يلًا ط يا الأمد  د مًا تشغيليًا مستقرًا

 :استغلًل الأنشطة الثقافية المساندة في توليد الدخل •
تنظيم معارض تراةية،   رش  ما تدريبية،  فعاليات ت   ية دابا القصر، بما يسهم ف  تغطية  

 .تكاليف الصيانة  التشغيا د ن التأةير  لى ال ظيفة التعليمية الأساسية 
 آليات المشاركة المجتمعية 

 :إشراك المجتمع المحلي في الأنشطة التعليمية والتوعوية •
من بلاا فتح المجاا أمام سكان المنطقة للمشاركة ف  الفعاليات الةقافية  برامج التدريب المجتمع   

 .بما يعزز الإحساس بالملكية  الانتماء للمبنى
 :برامج توعية بقيمة القصر التراثية •

تنفيذ حملات ت   ية تستهدف الطلاب  العاملين بالمستشفيات  المجتمع المحل ، لتعريفهم بالقيمة  
 .التاريبية  المعمارية للقصر  أهمية الحفاظ  ليه 

 آليات التخطيط العام

 :إعداد خطة متكاملة لإعادة الَّستخدام •
تشما تحديد ال ظائف التعليمية  التراةية دابا القصر،   ضع جد ا زمن   اضح للتنفيذ،  تحديد  

 .أ ل يات التدبا  فقًا لحالة المبنى  أهميته الأةرية 
 :تكامل القصر مع محيطه العمراني والوظيفي •

تعزيز الربط ال ظيف  بين القصر  المستشفيات التعليمية المحيطة، بما يد م استبدامه كمدرسة  
 .تمريض تراةية، د ن تحميا المنطقة ضغ طًا  مرانية ةضافية 

 :وضع إطار تنظيمي لحماية القصر ومحيطه •
تطبين سياسات  ض ابط  مرانية تحد من التعديات البصرية أ  ال ظيفية مير المت افقة مع القيمة  

 .التاريبية للقصر
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 الآليات التقنية والعمرانية 

 :تقييم الحالة الإنشائية والمعمارية للمبنى •
ةجراء دراسات فنية شاملة لتقييم سلامة الهيكا الإنشائ ،  حالة العناصر المعمارية،  الم اد  

 .الأصلية، تمهيدًا لتحديد طبيعة التدبلات المطل بة 
 :ضوابط الترميم والحفاظ •

اتباع أساليب ترميم متبصصة تت افن مع المعايير الد لية للحفاظ  لى المبان  الأةرية، مع الحفاظ  
 . لى اله ية المعمارية  الطابع التاريب  للقصر

 :تصميم متكامل للوظائف التعليمية الجديدة •
ة ادة ت ظيف الفرامات الدابلية بما يتناسب مع الأنشطة التعليمية النظرية  التدريب مير الإكلينيك   

 .مع مرا اة متطلبات السلامة،  البنية التحتية، د ن ةجراء تعديلات ج هرية 
 :إدارة الكثافات والحركة  •

التحكم ف  أ داد المستبدمين  مسارات الحركة دابا المبنى، بما يمنع الضغط الإنشائ   يحافظ  لى  
 .المشهد البصري  التاريب  للقصر  محيطه

 ( بديل مدرسة التمريض التراثية) ربط آليات التدخل بمشكلًت القصر في ضوء 

  اعتماداا على  المصدر/ الباحثة ،في ضوء بديل مدرسة التمريض التراثية (: ربط آليات التدخل بمشكلًت القصر3-8جدول )
 الَّستطلًعات الميدانية. 

 المشكلة  آلية التدخل المقترحة  التأثير المتوقع 

تحقين استدامة مالية ط يلة الأمد  د م التشغيا 
  الصيانة

شراكات مع المؤسسات التعليمية  الصحية  
 تم يا تشارك   –)مدارس  معاهد التمريض( 

 ضعف التمويل

تحسين كفاءة التشغيا  تنظيم الأنشطة التعليمية 
  التراةية

  ياب الإدارة ةنشاء جهة ةدارة م حدة للمبنى

ضعف الَّستدامة   دمج القصر ضمن منظ مة التعليم الصح   تعزيز استمرارية الاستبدام  تقليا فترات التعطا 
 الوظيفية 

تحديد   –ض ابط ترميم  حفاظ متبصصة  حماية القيمة الأةرية  المعمارية للقصر 
 كةافات الاستبدام

مخاطر التأثير على  
 المبنى الأثري

تكاما  ظيف  مع المستشفيات التعليمية   تعزيز العلاقة بين القصر  محيطه ال ظيف 
 المجا رة

عدم التوافق مع 
 المحيط العمراني

تقليا الأحماا الإنشائية  الحفاظ  لى سلامة  
 المبنى

تنظيم أ داد المستبدمين  جد لة الأنشطة 
 التعليمية 

الضغط الوظيفي 
 المحتمل

رفع مست ى القب ا المجتمع   تعزيز الإحساس 
 بالانتماء 

ةشرا  المجتمع المحل   هيئة التمريض ف  
 الأنشطة

ضعف القبول 
 المجتمعي سابقاا

 ياب التخطيط طويل   ة داد بطة متكاملة لإ ادة الاستبدام  ضمان استدامة المشر ع  لى المدى الط يا
 المدى

 

تضمين آليات التبطيط العام  التقنية يضمن أن التدبلات ليست فقـط ةداريـة  تم يليـة، بـا  :ملًحظة تحليلية
 .تشما حماية المبنى  مرانيًا  فنيًا، مما يزيد من فرص الاستدامة ط يلة المدى

 خلًصة الفصل 

اسـتراتيجية شـاملة ومتعـددة يشير هذا الفصا ةلى أن ة ادة اسـتبدام قصـر  بـد الـرحيم الـدمرداش تتطلـب  
، تجمع بين الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية،  تفعيا الـد ر الاجتمـا    الةقـاف ، مـع ضـمان الأبعاد

 :التكامل بين خمسة محاور رئيسية للآلياتالاستدامة الاقتصادية. التحليا أظهر أن نجاح أي بديا يعتمد  لى  
 :الآليات الم سسية والإدارية .1

o   التنسـيق والتكامـل بـين مختلـف ةنشاء جهة ةدارة م حدة للقصر يعَُد بط ة ج هرية لتحقيـن
 .الجهات المعنية

o  تحديد أد ار  اضحة بين القطا ين الحك م   البـاص يقلـا التضـارب فـ  اتبـاذ القـرارات
 .التنفيذ الفعاّل للبرامج والأنشطة يعزز القدرة  لى 
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o  تحليا التجارب الميدانيـة أظهـر أن ميـاب هـذه ا ليـات يـؤدي ةلـى بـطء العمليـات  ضـعف
 .الاستجابة للمشكلات الطارئة

 :الآليات التمويلية .2
o  شــبكة دعــم مــالي التم يــا التشــارك   الشــراكات مــع المؤسســات التعليميــة  الةقافيــة يبلــن

 .، مما يقلا الا تماد  لى التم يا الحك م   حدهمستدام
o   للقصـر   الَّستدامة التشـغيليةاستةمار الفعاليات الةقافية  التعليمية كأد ات لت ليد الدبا يعزز

 . يجعا ة ادة الاستبدام جزءًا من الاقتصاد المحل 
o  تشير التحليلات ةلى أن  ج د استراتيجية تم يلية  اضحة يقلا المباطر المالية المرتبطة بأي

 .مشر ع ترميم أ  ة ادة تأهيا
 :الآليات المجتمعية .3

o   يبلن  تعزيز الَّنتماء الَّجتماعي للقصرةشرا  المجتمع المحل   برامج الت  ية يسهمان ف 
 .شبكة د م مجتمع  تحميه من الإهماا  التعديات 

o   ا أساسـياا للًسـتدامة طويلـة الأمـدتعزيز المشاركة المجتمعيـة يعتبـر ، حيـث يتحـ ا عنصـرا
 .القصر ةلى فضاء ح  يعكس الةقافة المحلية  يبدم احتياجات المجتمع

 :آليات التخطيط العام .4
o  ضع بطة متكاملة لإ ـادة الاسـتبدام تـربط بـين ال ظـائف الجديـدة  القـيم التراةيـة للمبنـى 

،  يقلــا أي تــأةير ســلب   لــى المبنــى أ  محيطــه تنظــيم الأنشــطة بطريقــة متوازنــةيضــمن 
 .العمران 

o  جاذبيـة التكاما مع البيئة العمرانيـة المحيطـة، بمـا فيهـا المنـاطن السـياحية  الةقافيـة، يعـزز
 .القصر للزوار والباحثين والمستثمرين

 :الآليات التقنية والعمرانية .5
o  التقييم المعماري  الإنشائ  للمبنى يسمح ب ضع ض ابط دقيقة للتـرميم  التـدبا، بمـا يحـافظ

 .القيمة التاريخية والهندسية للقصر لى 
o  حماية المشهد البصـري للمبنـىتطبين المعايير العمرانية لإدارة الكةافة  الارتفا ات يضمن 

 . يحد من تأةيرات التط ير المحيط  لى الطابع التراة 
 الربط بين المشكلًت والآليات

لا تتحقن ةلا من بـلاا الـربط بـين المشـكلات الرئيسـية  آليـات   الَّستدامة الحقيقية للقصرالتحليا أظهر أن  
 :التدبا المقترحة

 .ضعف التم يا → التم يا التشارك   الشراكات التعليمية → استدامة مالية ط يلة الأمد  •
ــا  • ــغيا  تقلي ــاءة التش ــين كف ــد أد ار  اضــحة → تحس ــدة  تحدي ــة ةدارة م ح ــاب الإدارة → جه مي

 .التضارب المؤسس 
ضعف المشاركة المجتمعية → بـرامج ت  يـة  ةشـرا  محلـ  → تعزيـز القبـ ا المجتمعـ   د ـم  •

 .حماية المبنى
 .التأةير  لى المبنى → ض ابط  مرانية  تقنية → الحفاظ  لى القيمة التاريبية  المعمارية •
تأةير المحيط العمران  → آليات تبطيط  ام → تكاما القصر مـع البيئـة المحيطـة  حمايـة المشـهد  •

 .التراة 
ةن دمج هذه ا ليات ف  نم ذج متكاما  مت ازن يجعا البـدائا المقترحـة ليسـت مجـرد  :الَّستنتاج الأكاديمي

، مـع الحفـاظ  لـى مدرسـة تأهيليـة تعليميـة للممرضـيينأفكار نظرية، با أد ات  ملية لتح يا القصر ةلـى  
 .التراث المعماري،  تعزيز القيمة المجتمعية  الاقتصادية للمكان

إطار م سسي وتمويلي واضح، تطبيق دقيـق لضمان نجاح ة ادة الاستبدام، يجب ا تماد  :التوصية النهائية
، ممـا يضـمن اسـتمرارية القصـر للأجيـاا القادمـة للضوابط العمرانية والتقنية، وتعزيز المشاركة المجتمعية

 . يبلن نم ذجًا يحتذى به لإ ادة تأهيا المبان  التراةية ف  المدن التاريبية
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