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 :المعمارى والإستشارى
 (.محرـ باخوـ)الميندسوف الإستشاريوف العرب  

 :المشرؼ على التنفيذ
 .المكتب العربى العربى والإستشارات اليندسية

 :الشركة الممولة
 .الكبرىجياز تعمير القػاىرة  

 :الشركة المالكة
 .العمرانيووزارة الإسكاف والمرافق والمجتمعات  

 (:المنفذة)الشركة التى فػازت بالعطى  
 المقػاولين العرب فرع مدينة نصر

 واجية المستشفى

 :مكونات المشروع
متػر   27500مسػط   بإجمػالى  سرير بخدماتو   150سعة  المستشفى  

مربع و مبنى المستشفى الرئيسى عبارة عن بدروـ و ارضػى و  
بالإضػػافة  متػػر مربػػع للػػدور   2000خمسػػة ادوار متكػػرره بمسػػط   

مبػػػانى الخػػػدمات و ىػػػى عبػػػارة عػػػن مخػػػزف اسػػػطوانات و  إلػػػى  
و غرفػػة الطلمبػػػات و غرفػػة الكيربػػػاء و  الأرضػػػى  مبنػػى الخػػزاف  

و تنسػػػيق  الأسػػػوار  مبنػػػى الغتيػػػات و مبنػػػى الغػػػازات الطبيػػػة و  
  .الموقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػع العػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاـ  
و يشمل المشروع الاثاث و الاجيزة الطبيو شامل اعمػاؿ التشػغيل  

 .و الصيانو لمدة ثتث سنوات بعد عامين ضماف
 :أقساـ المستشفى ىى

 .مكاتب الأطباء و الممرضين. 3.                      العيادات الخارجية. 2.                   رعاية الأمومة و الطفولة. 1
 .الجراحة. 7.     العناية المركزة. 6.                                   الصيدلة. 5.                                   بنك الدـ. 4

 موقع عاـ للمشروع

 المعوقات التى مر بها المشروع

 معوقات التنفيذ
معوقات 
 التصميم

مشاكل الشركة 
 الإستشارية

 1 المستشفى أثناء التنفيذ منظور نيائى للمستشفى



 :مشاكل المكتب الإستشارى   -1
دائػػػم فػػػى الموقػػػع لمتابعػػػة  إستشػػػارى  وجػػػود  عػػػدـ   -

 .مراحل التنفيذ
وجػػػػػود متابعػػػػػة دقيقػػػػػة ومباشػػػػػرة للمشػػػػػروع  عػػػػػدـ   -

وإفتتػػػػاح  ومراحلػػػػو المختلفػػػػة ومتابعػػػػة لمراحػػػػل التسػػػػليم  
 .المشروع

والمنفذ عن طريق  الإستشارى  من قبل  تسليم العمل   -
المكالمػػػات الياتفيػػػة ولػػػيس عػػػن طريػػػق النػػػزوؿ علػػػى  

مػػن مطابقػػة المشػػروع  والتأكػػد  ارض الموقػػع للمتابعػػة  
 .على الحقيقة للمواصفػات المطلوب تنفيذىا

التعػػديتت التػػى قػامػػت بيػػا الشػػركة المنفػػذة والمالكػػة علػػى   -2
 /الإستشارى  التصميمات المعمارية للمكتب  

تعػػػديل مكػػػاف وجػػػود العيػػػادات الخارجيػػػة ونزوليػػػا مػػػن  
لمواصػػػػػفػات وزاره  الأرضػػػػػى طبقػػػػػػا   للػػػػػدور  الػػػػػدور الأوؿ  

الصػػحة ولتػػتمكن المستشػػفى مػػن الحصػػوؿ علػػى تػػرخي   
 .للإفتتاح  

تػػػػػاخير  إلػػػػػى  ادى تغييػػػػػر مكػػػػػاف العيػػػػػادات الخارجيػػػػػة  
التسػػػػػػػليم بسػػػػػػػبب تغييػػػػػػػر نظػػػػػػػاـ التكييػػػػػػػ  والكيربػػػػػػػاء  

 .والغازومواسير المياه  
تغييػػػػػر دورة التعقػػػػػيم لانيػػػػػا غيػػػػػر م ػػػػػبوطة بالمسػػػػػاق   

 .الإستشارىالخاصة بالمكتب  الأفقية  

 بولقطة منظورية لمبنى المستشفى والشوارع المحيطة  

 لقطة منظورية لمدخل العيادات الخارجية بعد نقػليا للدور الارضى

 :من ضمن المشاكل التى تسببت فى تأخير التنفيذ  
 .مشاكل المكتب الإستشارى -1
 .التعديتت التى قػامت بيا الشركة المالكة فى المساق  الأفقيو والتى أخذت وقت طويل والصور الأتيو توض  ذالك -2

 2 التغيرات التصميمية واضحة من ختؿ شكل المدخل
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ولكنه تحول غرف خدمات   trassكان فى التصميم الاصلى يوجد  1فى رقم •

 المرضى وكاونتر ممرضات واستعلامات
 ductتم فيه تغيير مساحات السلالم والمصاعد فى البطاريه واضافه  2فى رقم •

 تم تغيير مساحات الحمامات 3فى رقم •
 تغيير مساحات الغرف اللتى توجد خلف الكاونتر  4فى رقم •
 تم زياده جزء أمام سلم الهروب 5فى رقم •

 المسق  الأفقى للدور الرابع قبل التعديل

 المسق  الأفقى للدور الرابع بعد التعديل
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 فى رقم تم تغيير مساحات غرف نوم المرضى •

تم اضافه غرف خدمه للمرضى فى الممر وذلك فى التصميم المعدل   2فى رقم •
 ductوالمصاعد فى البطاريه واضافه 

 تم اضافه كاونتر استعلامات  3فى رقم •
 توزيع بدلا منها  lobbyفى رقم الغاء غرفه من غرف الخدمه وعمل •

والاستغناء عن غرفه من غرف المرضى   lobbyاضافه دورات مياه و 5فى رقم •

 لتصبح امام سلم الهروب مسافه كبيرة

 تم اضافه مدخل زجاجى فى المطعم وتغيير شكل المطعم  6فى رقم •
 تم الاستغناء عن غرف خدمه واصبح امتداد للمطعم  7فى رقم •

 المسق  الأفقى للدور الخامس قبل التعديل

 المسق  الأفقى للدور الخامس بعد التعديل
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 :( الكيرباء –الصرؼ  -المياه –الغاز  ) تأخر دخوؿ المرافق   -1
خػ  ميػاه  أقػرب  للحصوؿ علػى  الأوتوستراد  بسبب قطع طريق  
 .وغاز من المستشفى

من شبكة المعلومات للطػرؽ والمرافػق  المأخوذة  المعلومات  
 .دقيقةغير  

 /الاأجيزة  وشراء  إستيراد  أسباب تأخير   -2
  للمصال   تعطيل  من  بيا  وماكاف  يناير 25 ثورة -

  ىذه  فى  للبلد الأوضاع  إستقرار وعدـ  الحكومية
 .الفترة
  وبعد  الياباف  من  الطبية الأجيزة  إستيراد  -

 .اخرى بلد  مع  الصفقة  تغيير  تم  الزلزاؿ  حدوث

 (.أعواـ 5)للإنشاء  المدة المستغرقة  (............ عامين)المحدده للمشروع  المدة   -1
المبلغ الذى تم صرفة  (............. مليوف جنية 240)لدراسو الجدوى  الإنشاء وفقػا   المحدد قبل  المبلغ   -2

 (.مليوف جنية 285:290)من  فعليا  

لقطة للمبنى من الشارع الرئيسى المزدحم بوسائل المواصتت  
 المرافقتبين صعوبة دخوؿ  

 (تروالى  ) احد المستلزمات الطبية المستوردة  

 :ادى عدـ دقة معلومات شبكة المعلومات إلى  
كسػػػر مواسػػػير كيربػػػاء وميػػػاه موجػػػوده فػػػى مكػػػاف غيػػػر   -

 .صحي  طبقػا للخراي  وإستغراؽ مدة فى إصتحيا
عدـ معرفة أماكن الكابتت بطريقة صحيحة وعدـ تمييػز   -

أماكن وجودىا على الأرض حتى يػتم الإبتعػاد عنيػا وتتشػى  
أى أخطػػاء كالكسػػر أو غيػػره مػػن الأخطػػاء الشػػائعة أثنػػاء الحفػػر  

 .والتأسيس للمبانى

 :أدت تلك المشاكل بسبب حدوث تغييرات تصميمية وتنفيذية إلى الآتى  

9 



يقػػع المشػػروع بجػػوار سػػيتى لايػػت وسػػيتى مػػوؿ  علػػى طريػػق النصػػر علػػى  
، وىػو مشػروع ذو  ²ـ 2800وتبلػغ النسػبة البنائيػة لػو   ²ـ 4000مسط  أرض  

شكل معمارى متميز ومزود بالمسػطحات الخ ػراء التػى ت ػفى المشػروع  
جمالا ويتمتع برؤية بصرية جيدة نظرا للتخطي  المميز للمنطقة والتػدرج  

 فى ارتفػاعات المبانى  

 :يتكوف المشروع من أربعة أقساـ رئيسية  
 القسم التجارى   -:أولا  

عبػػارة عػػن مجموعػػة محػػتت بع ػػيا يطػػل علػػى الػػدور الارضػػى  
 والميزانين  
 الإدارى  القسم   -:ثانيا  

عبػػػارة عػػػن مجموعػػػة شػػػركات وتقػػػع فػػػى الػػػدور الثػػػانى مػػػن  
 المبنى  
 القسم السكنى   -:ثالثا  

 أدوار    8وحدات سكنية فى   10وىو يشمل  

 مسق  أفقى للدور السكنى  

 واجية المشروع   توزيع فراغ الجزء الادارى

 مسق  أفقى للدور الإدارى

 دور البدروـ   -:رابعا  
المشػػروع  ، يحتػػوى  يتكػػوف مػػن دوريػػن أسػػفػل الأرض  

بطاريػػػػات رئيسػػػػية تىخاػػػػدـ علػػػػى المبنػػػػى كلػػػػو   4علػػػػى  
بجػػػػػوار وسػػػػػائل الاتصػػػػػاؿ الافقيػػػػػة التػػػػػى تػػػػػرب  القسػػػػػم  
التجػػػػارى الػػػػدور الارضػػػػى بػػػػدور الميػػػػزانين ويتميػػػػز  
بػػػثتث مػػػداخل أحػػػدىم علػػػى الشػػػارع الرئيسػػػى للقسػػػم  

 التجارى والآخراف للقسم السكنى والادارى  
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 كليوباترا جروب للتنمية المتكاملة والاستثمار السياحى   -:المالك  
 المكتب الاستشارى الافريقى   -:الاستشارى العاـ  

 يقع المبنى على طريق النصر بجوار نايل سيتى  

 الردود 

 عدـ ترؾ الجار اى ردود

 :الإزدحاـ فى المنطقة المحيطة بالمشروع  شدة   -1
 

 ::و ذلك لعدة أسباب  
وقوع المشروع فى منطقة تقػاطع شارع مكرؾ عبيد مع   -1

 .طريق النصر  
 .الدولي  دقػائق من مطار القػاىرة   7على بىعد  تقع   -2
الدولي  دقػائق من مركز القػاىرة   10تقع على بعد   -3

 .للمؤتمرات  
 . المدينةدقيقة من وس    30تقع على بعد   -4

 :وصوؿ ال وضاء الناتج من الإزدحاـ الى غرؼ المبنى   -2
 

 ( .طريق النصر  ) الرئيسى  النوـ تطل على الشارع  حيث يوجد العديد من غرؼ  

 :قػلة التيوية فى المشروع   -3
 

عدـ وجود اى شوارع جانبيو على اباقى  
الارض مما جعل الوحدات الخلفيو فى المبنى  

 .غير ميويو بطريقو سليمو  

 توجيو العديد من غرؼ النوـ على الشراع الرئيسى

 الموقع العاـ للمشروع
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 :مشاكل الييئة المالكة   -1
تتمثل مشاكل الييئة المالكة فى الإبطاء من  
عملية التنفيذ و ذلك بسبب التمويل المتقطع  

للمشروع و اعدـ الإستمرارية فى تحقيق  
 .مطالب انشاء المبنى  

الكثيػػػػرة التػػػػى تػػػػم إجرائيػػػػا علػػػػى  التعػػػػديتت   -2
 :المساق  الأفقية للمبنى  

بػاجراء عديػد مػن التعػديتت  الشػركة المالكػة  حيث قػامت  
، و  طويػػػػل  أسػػػػتغرقت وقػػػػت  المسػػػػاق  الأفقيػػػػو والتػػػػى  فػػػػى  

لتوضيع الأشياء التى تػم   AS Builtبالتالى تم عمل لوحات  
 .تنفيذىا بالفعل  

 :قػلة العمالو بعد الثوره   -3
 التنفيذ لفترات طويلو بسبب الثورةحيث تم تعطيل  

لا توجد دراسو جدوى دقيقة و جدية   -4
 :للمشروع  

حيث اف دراسة الجدوى الموجوده حاليا دراسة  
 تقريبية

 :وجود ختفػات مالية   -5
مالية بين الشركة  حيث كانت توجد ختفػات  
 .المنفذه و الشركة المالكة  

 :عدـ وضع بعض عناصر المشروع   -4
 

من الأنشطة  حيث كاف من المقرر اف يقدـ المبنى العديد  
، و لكن لم يراعى ذلك فى التصميم و تم  الثقػافية والترفييية  

 .الإكتفػاء بالجزء السكنى و الادارى و التجارى فق   

 :صعوبة دخوؿ بعض مداخل المشروع   -5
 

عدـ ترؾ الجار اى ردود مما جعل المسافو قريبو جدا بين  
 .الوحدتين  

 عمل مداخل ضيقة للمبنى

 عدـ وجود فػانوس فى الستلم عمل على تقػليل فرص تيوية المبنى

 .أعواـ    10تعطيل المدة الزمنية لإتماـ المبنى حيث أتخذ انشاء المبنى قرابة اؿ   -1
عملية التمويل المتقطع عملت على حدوث أزمة فى دراسة الجدوى ، حيػث اف كلمػا زادت فتػرة الإنشػاء كلمػا زادت   -2

 .، مما يؤدى إلى زيادة المصروفػات التى تتم على المبنى  ( الأسمنت   –حديد التسلي   ) أسعار مواد البناء  
 عدـ وجود إقباؿ على المبنى مما أدى الى عدـ تحقيق نسبة الرب  حتى الآف و عدـ تغطية تكالي  المبنى أي ا   -3

 :أدت تلك المشاكل بسبب حدوث إبطاء فى عملية التمويل إلى الآتى  
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