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الملخ�س

الهند�سي  الفكر  التجاهات الحديثة في  اأحد  للبيئة  ال�سديق  البناء  اأو  الم�ستدامة  العمارة  تعد 
المعماري، الذي يهتم بالعلاقة بين المباني والبيئة، اإذ ت�سعى العمارة الم�ستدامة اإلى التقليل من الآثار 
البيئية ال�سلبية في المباني من خلال تعزيز كفاءة ا�ستخدام المواد والطاقة والف�ساء. والغاية من 
فكرة ال�ستدامة اأو الت�سميم البيئي، هي �سمان عدم تفويت الفر�ص عن الأجيال  القادمة، وذلك 
يمكن  وبذلك  والطاقة  الطبيعة  موارد  في  بحقوقهم  الإ�سرار  في  وقراراتنا  ن�ساطاتنا  تت�سبب  باأل 

ا�ستخدام م�سطلح العمارة الم�ستدامة لو�سف البناء الذي  يُبْنَى بت�ساميم واعية بيئياً.
اإن فكرة العمارة الم�ستدامة تقوم على اأ�سا�ص حث الم�سممين على التقليل من ا�ستخدام الموارد 
الجديدة في المباني التي ي�سممونها، كما تدعوهم الى ت�سميم المباني واإن�سائها باأ�سلوب يجعلها هي 
نف�سها اأو بع�ص عنا�سرها في نهاية العمر الفترا�سي لها م�سدراً ومورداً للمباني الأخرى ب�سبب 
مع  القادمة، خا�سة  الأجيال  على حقوق  وللحفاظ  العالم،  م�ستوى  على  الطبيعية  الموارد  تناق�ص 
الزيادات ال�سكانية المتوقعة،   وهو ما يدعو العاملين في مجال البناء والت�سييد اإلى الهتمام بتطبيق 

هذه الفكرة باأ�ساليب واأفكار مختلفة ومبتكرة في نف�ص الوقت.
على  كقيد  الم�ستدامة  العمارة  فكرة  اعتماد  اإمكانية  مدى  مناق�سة  في  تكمن  البحث  م�سكلة  اإن 
الملكية، وذلك بحمل المالك عند قيامه باإن�ساء اأبنية في عقاره على اللتزام بفكرة العمارة الم�ستدامة؟
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Abstract

 
Sustainable architecture is building an environment-friendly or recent trends in the 

architectural thought, who cares about the relationship between the buildings and the 
environment, while seeking sustainable architecture to minimize the negative environmental 
impacts of buildings by promoting the efficient use of materials, energy, space, The purpose 
of the notion of sustainability or albaei design, is to ensure not to miss opportunities for 
future generations, and our activities do not cause harm to their natural resources and energy 
so you can use the term sustainable architecture to describe construction that environmentally 
conscious designs are constructive.

The idea of sustainable architecture based on designers ' observance urged minimizing 
the use of new resources in the buildings cite, as you call them to design and create by itself 
makes her style or some of its components at the end of her life as a source and resource for 
other buildings Diminishing natural resources globally and to preserve the rights of future 
generations, especially with projected population increases, which calls for building and 
construction professionals to apply this idea to the methods and ideas

Dr. Dhuha Mohamed Alnuman
Professor of civil law

College of law - University of Bahrain

Legal regulation of sustainable archiecture
“A comparative study”

Keywords: Sustainable Development, Green buildings, Environmentally friendly 
buildings.
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اأولا: مدخل تعريفي بمو�شوع البحث

اأحد التجاهات الحديثة  المباني الخ�سراء  اأو  للبيئة  ال�سديق  البناء  اأو  الم�ستدامة  العمارة  تعد 

في الفكر الهند�سي المعماري، الذي يهتم بالعلاقة بين المباني والبيئة، اإذ ت�سعى العمارة الم�ستدامة 

الخ�سراء اإلى التقليل من الآثار البيئية ال�سلبية في المباني، من خلال تعزيز كفاءة ا�ستخدام المواد 

والطاقة والف�ساء. والغاية من فكرة ال�ستدامة اأو الت�سميم البيئي، هي �سمان عدم تفويت الفر�ص 

عن الأجيال المقبلة، وذلك باأل تت�سبب ن�ساطاتنا وقراراتنا في الإ�سرار بحقوقهم في موارد الطبيعة 

والطاقة، وبذلك يمكن ا�ستخدام م�سطلح العمارة الم�ستدامة لو�سف البناء الذي  يُبْنَى بت�ساميم 

واعية بيئياً.

تقوم فكرة العمارة الم�ستدامة على اأ�سا�ص حث الم�سممين على مراعاة التقليل من ا�ستخدام الموارد 

باأ�سلوب يجعلها  واإن�سائها  اإلى ت�سميم المباني  التي ي�سممونها، كما تدعوهم  الجديدة في المباني 

الأخرى،  للمباني  ومورداً  م�سدراً  لها  الفترا�سي  العمر  نهاية  في  عنا�سرها  بع�ص  اأو  نف�سها  هي 

ب�سبب تناق�ص الموارد الطبيعية على م�ستوى العالم، وللحفاظ على حقوق الأجيال القادمة خا�سة 

بتطبيق  للاهتمام  والت�سييد  البناء  مجال  في  العاملين  تدعو  كما  المتوقعة،  ال�سكانية  الزيادات  مع 

هذه الفكرة باأ�ساليب واأفكار مختلفة ومبتكرة في نف�ص الوقت. لهذا حر�ست بع�ص الت�سريعات على 

و�سع معايير  وجبت مراعاتها لينال البناء في �سوء ذلك �سفة ال�ستدامة، ومنها الإمارات العربية 

المتحدة التي بداأت بتطبيق هذه المعايير ب�سورة اختيارية ثم تدرجت الى جعلها الزامية على المباني 

الحكومية فقط اإلى اأن و�سل بها الحال اليوم باأن جعلتها معايير اإلزامية يجب مراعاتها على كل 

المباني المراد ت�سييدها. 

لهذا اأردنا من خلال هذا البحث ت�سليط ال�سوء على فكرة العمارة الم�ستدامة ومعاييرها وكيفية 

عد اللتزام بهذه المعايير اأمراً الزامياً ومعرفة من يتحمل م�سوؤولية عدم اللتزام بها اإذا اأ�سبحت 

اإلزامية. 

ثانياً: اأهمية المو�شوع و�شبب اختياره 

العمارة  فكرة  ت�سجيع  يتم  خلالها  من  التي  القانونية  ال�سيغ  اإيجاد  في  المو�سوع  اأهمية  تكمن 

الم�ستدامة في الوقت الحا�سر اإلى حين ي�سبح اللتزام بتطبيقها اإلزامياً �سواءً من قبل المالك نف�سه 

اأو من قبل الم�سمم الذين يقع على عاتقه ر�سم الخرائط وو�سع الت�ساميم، اأو من قبل المهند�ص اأو 

المقاول الم�سرف على التنفيذ، وي�سبح اللتزام بفكرة العمارة الم�ستدامة واجباً حتمياً حفاظاً على 

فر�ص الأجيال المقبلة. هذا ف�سلًا عن عدم وجود درا�سة متخ�س�سة تتناول المو�سوع من الجانب 

القانوني.
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ثالثاً: ت�شاوؤلات البحث وم�شكلته

�سوف نحاول من خلال هذا البحث اإيجاد الأجوبة عن الت�ساوؤلت الآتية:

1- ما المق�سود بالعمارة الم�ستدامة؟ 

2- ما هي معايير العمارة الم�ستدامة؟ وهل هي معايير عالمية اأم اأنّها تختلف من دولة  اإلى اأخرى؟

اأن للا�ستدامة  اأم  3- هل يمكن تطبيق معايير العمارة الم�ستدامة ب�سكل مطلق على جميع المباني 

نطاقا من حيث المباني التي يمكن ان ت�ستوفي �سفة ال�ستدامة؟

4- ما هي الو�سائل التي تكفل الدولة من خلالها النتقال التدريجي نحو العمارة الم�ستدامة؟

5- هل يمكن اأن يكون اللتزام بمعايير ال�ستدامة اإلزامياً؟ وكيف ي�سبح كذلك؟ وعلى من يلقى 

هذا اللتزام؟ ومن يتحمل م�سوؤولية الإخلال به؟ 

ولعل م�سكلة البحث تكمن في مناق�سة الت�ساوؤلت ال�سابقة ومحاولة اإيجاد الأجوبة عنها.

رابعاً: اأهداف البحث

يكمن الهدف الأ�سا�ص من هذه الدرا�سة في اإيجاد �سيغة قانونية لت�سجيع فكرة العمارة الم�ستدامة 

ومن ثم جعلها التزاماً على عاتق كل من �ساحب البناء والم�سمم والمهند�ص المنفذ اأو المقاول. 

خام�شاً: منهجية البحث 

اأما عن المنهج الذي �سنعتمده في درا�ستنا اإن �ساء الله فهو المنهج ال�ستنباطي التحليلي وذلك 

با�ستنباط الحكام من خلال تحليل الن�سو�ص القانونية ذات ال�سلة بالمو�سوع في مملكة البحرين 

مثل المر�سوم بالقانون رقم 13 ل�سنة 1977 ب�ساأن تنظيم المباني والمر�سوم بالقانون رقم 21 لل�سنة 

1996 ب�ساأن البيئة وقرار رئي�ص مجل�ص الوزراء رقم )28( ل�سنة 2009 الخا�ص باإ�سدار ال�ستراطات 

التنظيمية للتعمير بمختلف المناطق في المملكة.

�شاد�شاً. خطة البحث: 

المقدمة

المطلب الول: مفهوم فكرة العمارة الم�ستدامة

اأول: تعريف العمارة الم�ستدامة ومعاييرها

ثانيا: جذور فكرة العمارة الم�ستدامة

ثالثا: اأهداف العمارة الم�ستدامة 

رابعا: نطاق العمارة الم�ستدامة 
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المطلب الثاني: الو�سائل الت�سريعية لتطبيق فكرة العمارة الم�ستدامة

اأول: الو�سائل الت�سجيعية لتطبيق فكرة العمارة الم�ستدامة

ثانيا: الو�سائل الإلزامية لتطبيق فكرة العمارة الم�ستدامة

المطلب الاأول
مفهوم فكرة العمارة الم�شتدامة

�سوف نقف في هذا المطلب عند مفهوم فكرة العمارة الم�ستدامة من خلال بيان تعريفها ومعاييرها 

وجذورها واأهدافها ونطاقها، وذلك من خلال الفقرات الآتية:

اأولا: تعريف العمارة الم�شتدامة ومعاييرها

اأن و�سعت  حظيت التنمية الم�ستدامة بدار�سات عديدة في العقود الأربعة الما�سية، ل�سيما بعد 

الأمم المتحدة مفهومها للتنمية الم�ستدامة عام 1987 فعرفتها باأنها »هي التنمية التي تلبي احتياجات 

.
الجيل الحا�سر دون التاأثير على فر�ص الأجيال المقبلة في �سمان الح�سول على احتياجاتها »1

وقد اأ�سحت العمارة الم�ستدامة اأحد المو�سوعات الأ�سا�سية المرتبطة بالتنمية الم�ستدامة، فظهرت 

تقنيات  الخ�سراء لت�سف  العمارة  اأو  للبيئة  ال�سديقة  الم�ستدامة اأو العمارة  العمارة  م�سطلحات 

باأ�سلوب يحترم  المباني  المعمارية، وهي عملية ت�سميم  بيئياً في مجال الهند�سة  الواعي  الت�سميم 

الإن�ساء  تاأثيرات  وتقليل  والموارد  والمواد  الطاقة  ا�ستهلاك  تقليل  العتبار  بنظر  الأخذ  مع  البيئة، 

.
وال�ستعمال على البيئة وتنظيم الن�سجام مع الطبيعة2

اأف�سل يتكامل مع محدداتها ،  البيئة ب�سكل  التعامل مع  فال�ستدامة في العمارة هي طريقة في 

المحيط  ت�ستفيد من ظواهر هذا  اأو  عيبها  ت�سلح  اأو  نق�سها  اأوجه  ت�سد  اأن  باإمكانها  يكون  بحيث 

الذي  النبات  كمثل  مثلها  باأنها )خ�سراء(  العمارة  ومن هنا جاء و�سف هذه  و م�سادره،  البيئي 

اأنه ي�ستفيد ا�ستفادة كاملة من المحيط الموجود فيه للح�سول على  يحقق النجاح في مكانه، ذلك 

متطلباته الغذائية ، فالنبات كلما ازداد عمراً ازداد طولً، فهو لم يخلق مكتملًا منذ بدايته حتى 

ي�سل اإلى مرحلة ال�ستقرار، ومن هذه الناحية بالذات اقترن ا�سم العمارة الخ�سراء بمرادف اآخر 

.
(Sustainable Design) و هو الت�سميم الم�ستدام3

)1( �سهرزاد عوابد، البعد البيئي لأدوات التهيئة والتعمير ومقت�سيات التنمية الم�ستدامة، بحث من�سور في مجلة ت�سريعات التعمير 
والبناء التي ت�سدرها جامعة ابن خلدون تيارت، الجزائر، العدد الخام�ص، مار�ص 2018، �ص 14.

)2( منى طواهرية، المباني الخ�سراء مدخل ا�ستراتيجي لم�ستقبل م�ستدام، بحث من�سور في مجلة افاق للعلوم ت�سدر عن جامعة 
الجلفة الجزائر، العدد الحادي ع�سر، مار�ص، 2018، �ص 299.

)3( م. لورن�ص الطحان، تطبيق معايير العمارة الخ�سراء على الأبنية القائمة، من عام 1950الى عام 1970حالة درا�سية )�سارع 
بغداد(، درا�سة اأعدت لنيل درجة الماج�ستير في علوم البناء والتنفيذ، في كلية الهند�سة المعمارية في جامعة دم�سق، دم�سق، 2014م، 

�ص9.
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كما تعرف باأنها: » العمارة التي تلبي حاجات الإن�سان المعمارية من حيث الجمال والوظيفة والمتانة 

مع قدرتها على توليد اأو تقلي�ص ا�ستهلاكها للطاقة المطلوبة لت�سغيلها وتقليل كلف الإنتاج والإدامة 

.
قدر الإمكان مع الحفاظ على كوكب الأر�ص وبيئته وموارده �سليما معافى للاأجيال القادمة«4

وقد عرفتها دائرة الملاك والرا�سي في دبي باأنها:« المباني التي تعتمد على دمج العتبارات 

البيئية وكفاءة ا�ستخدام الموارد في كل خطوة من البناء وتطوير الرا�سي ب�سورة م�ستدامة بهدف 
التقليل من الثار ال�سلبية على البيئة«.5

دوامها  ل�سمان  الطبيعية  الموارد  ا�ستنزاف  عدم  تعني  العمارة  في  ال�ستدامة  فاإن  وبالتالي 

وا�ستمراريتها للاأجيال القادمة، ويتحقق ذلك من خلال مراعاة الآتي:

1. كفاءة ا�ستهلاك الطاقة، من خلال ا�ستعمال م�ستويات متطورة من العزل وكفاءة اأنظمة التكييف 

والنوافذ ذات الأداء العالي والإ�ساءة الموفرة للطاقة والعتماد على م�سادر الطاقة المتجددة 

لأعمال التبريد والتكييف والإ�ساءة في المبنى.

2. المحافظة على المياه، من خلال ا�ستعمال اأجهزة وتجهيزات ذات كفاءة في ا�ستخدام المياه ونظم 

التر�سيد مع اإعادة معالجة مياه ال�سرف وا�ستخدامها لري الحدائق.

3. المحافظة على الموارد الطبيعية، من خلال ا�ستخدام مواد بناء ناتجة عن اإعادة تدوير منتجات 

�سابقة اأو اأن هذه المواد بذاتها يمكن اإعادة تدويرها لحقا عند انتهاء �سلاحيتها بالمبنى.

4. جودة البيئة الداخلية، من خلال ا�ستعمال مواد ل ت�سبب الح�سا�سية ومواد ذات م�ستوى منخف�ص 

.
من المكونات الع�سوية المتطايرة6

ويلاحظ اأن هذه المميزات ل ي�سترط اأن تجتمع جميعاً في المبنى الواحد ليحوز �سفة ال�ستدامة 

لأن ال�ستدامة في العمارة بدورها على درجات فيكفي اأن تتحقق بع�ص هذه المميزات ليح�سل البناء 

 .
على �سهادة ا�ستدامة من درجة واحدة على الأقل من درجات �سلم ال�ستدامة7

لم  اأنها  نجد  البحرين  مملكة  في  والعمران  البناء  مجال  في  والت�سريعات  القوانين  وبتفح�ص 

تتطرق ب�سفة مبا�سرة لم�سطلح المباني الم�ستدامة اأو الخ�سراء، وهذا نظراً اإلى كون هذه الأخيرة 

تعتبر نمطاً عمرانياً حديثاً، ورغم اأن وزارة �سئون البلديات والتخطيط العمراني كانت قد قامت 

)4( عمار �سالم، طبقات العمارة الم�ستدامة، بحث من�سور في مجلة المهند�ص، كلية الهند�سة، جامعة بغداد، العدد 4، المجلد 14، 
كانون الأول، 2008، �ص579.

)5( دبي للا�ستدامة العقارية من اإ�سدارات دائرة الأرا�سي والملاك في دبي، الطبعة الأولى، 2013، �ص21
)6( مي�سون محي هلال وخولة هادي مهدي وخولة كريم كوثر، ال�ستدامة في العمارة بحث في دور ا�ستراتيجيات الت�سميم الم�ستدام 

في تقليل التاأثيرات على البيئة العمرانية، بحث مقدم لموؤتمر الزهر الهند�سي الدولي الثالث ع�سر، نوفمبر، 2014، �ص 12.
https://www.dpm.gov.abudhabi/ar/ اللكتروني    الموقع  على  ظبي  اأبو  امارة  في  اللوؤلوؤ  بدرجات  التقييم  نظام  )7(انظر 

Urban-Planning/Pearl-Rating-System-Process تاريخ ال�سحب 2019/1/24.
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البحرين  المباني الخ�سراء في مملكة  لتطبيقات  م�سروع ل�ستراطات متطورة  باإعداد  عام 2014 

وكان من المقرر رفعها اإلى مجل�ص الوزراء لعتمادها وا�سدار قانون ب�ساأنها اإل اأن هذا القانون لم 

ي�سدر اإلى حدّ هذا اليوم8. وبهذا تكون المملكة قد تاأخرت كثيراً في ت�سريع قانون خا�ص بالمباني 

الم�ستدامة الخ�سراء وبات حتمياً ا�سدار قانون تواكب من خلاله المملكة ركب دول المنطقة والعالم 

في هذا ال�سدد.

ثانياً: جذور فكرة العمارة الم�شتدامة

ظهرت فكرة العمارة البيئية في الح�سارات القديمة في �سورة محاولة الإن�سان للتعاي�ص والتاأقلم 

مع بيئته. وتباينت �سور هذا التاأقلم من ا�ستخدام المواد المتاحة في البيئة المحلية في العمران مروراً 

البيئة ومحدداتها من  للتعامل مع عنا�سر  اتباعها  التي تم  بالأ�ساليب  وانتهاءً  ا�ستخدامها  بطرق 

الأمطار والرياح والحرارة و�سوء ال�سم�ص وغيرها.

الطوب  وهي  المحلية  المواد  ا�ستخدم  القديمة  الم�سرية  الح�سارات  اإن�سان  اأن  ففي م�سر نجد 

اللبن والبردي والأخ�ساب في منظوماته  المعمارية الخا�سة مثل م�ساكن العمال في حين ا�ستخدم  

.
الأحجار الطبيعية ونحت  في الجبال منظوماته  المعمارية المقد�سة مثل المعابد9

وفيما يتعلق بال�سريعة الإ�سلامية فعلى الرغم من اأن كلمة » بيئة » لم يرد ذكرها لفظاً في القراآن 

فة، اإل اأننا اإذا اأخذنا مفهوم البيئة الذي يحددها باأنها » الأر�ص  الكريم اأو في ال�سنة النبوية المُ�سَرَّ

وما ت�سمه من مكونات حية ممثلة في النباتات والحيوانات �سواء اأكانت على الياب�سة اأم في الماء، 

و مكونات غير حية ممثلة في مظاهر �سطح الأر�ص من جبال وه�ساب و�سهول ووديان ، و�سخور 

ومعادن وتربه وموارد مياه وما يحيط بالأر�ص من غلاف جوي ي�سم الكثير من العنا�سر الأ�سا�سية 

عليها  ومن  الأر�ص   « المفهوم  بهذا  البيئة  اأن  لوجدنا  الأر�ص«،  �سطح  على  الحياة  لوجود  اللازمة 

وما حولها » قد ورد ذكرها في القراآن الكريم، وثمّة عدد من القواعد الإ�سلامية في الحفاظ على 

فة للاأفراد والجماعات تحثها على  البيئة نابعة من توجيهات القراآن الكريم و ال�سنة النبوية المُ�سَرَّ

النظام و النظافة وتحمل الم�سوؤولية، وتحث على عدم الإتلاف والإف�ساد في الأر�ص، وعدم الإ�سراف 

.
والبتعاد عن كل ما يلوث الفرد والمجتمع وهي الأهداف ذاتها التي ت�سعى ال�ستدامة لتحقيقها10

و اإذا كانت تعريفات الغرب للبيئة ت�سير اإلى اأنها الو�سط اأو المجال الذي يعي�ص فيه الإن�سان، بما 

ي�سم من ظواهر طبيعية و ب�سرية يتاأثر بها و يوؤثر فيها، فاإن المفهوم الإ�سلامي للبيئة اأكثر عمقاً من 

)8( خبر على الموقع اللكتروني http://www.alwasatnews.com/news/693308.html تاريخ ال�سحب 2019/1/21.
)9( داليا ح�سين محمد الدرديري، اآليات عمارة البيئة للو�سول الى ال�ستدامة العمرانية، بحث من�سور في مجلة العلوم الهند�سية 

ال�سادرة عن كلية الهند�سة جامعة اأ�سيوط، العدد 3، مايو 2013، �ص 1241.
)10( د. مها �سباح �سليمان الزبيدي و د. بهجت ر�ساد �ساهين، مبادئ ال�ستدامة في العمارة التقليدية وفق المنظور الإ�سلامي، بحث 

من�سور على ال�سبكة الدولية ب�سيغة PDF، تاريخ ال�سحب 2018/12/5، �ص75.
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ذلك،  حيث يربط البيئة بمجمل المنظومة الإيمانية للم�سلم الذي يوؤمن باإله واحد، خالق الكون و 

ل القران الكريم ، فالبيئة هي الإطار الذي يعي�ص فيه الإن�سان، وفي هذا الإطار يمار�ص ن�ساطه  مُنَزِّ

الجتماعي والإنتاجي، ذلك اأن البيئة هي م�سدر الثروة و الإنتاج والحفاظ على نظمها و التر�سيد 

يِ جَعَلَ  في ا�ستخدام مواردها، ي�ساعد على الإنتاج و العطاء11، و في هذا ال�سياق قال الله تعالى: )الذَّ

مَاء مَاء بِقَدَرٍ فاأَنَ�سَرْناَ  لَ مِنَ ال�سَّ ي نَزَّ عَلَّكُمْ تهَتدَونَ * والذَّ لَكُمُ الْأَرْ�صَ مَهْدًا وَجَعَلَ لَكُمْ فِيهَا �سُبُلًا لَّ

.
يْتاً كَذَلكِ تخُرَجُون(12 بهِ بلَدَة مَّ

وقد ا�ستخدمت العمارة الإ�سلامية عددا من المعالجات البيئية مثل ا�ستخدام القباب والأقبية 

والفراغات الداخلية وكذلك الأخ�ساب والطين وغيرها، وكان كل ذلك في اإطار تاأقلم الإن�سان مع 

بيئته  اإلى تجاهل  الإن�سان  يتجه  فلم  والأزمان،  الع�سور  مر  على  �سائداً  التجاه  وكان هذا  بيئته. 

.
مطلقاً، واإنما حاول ب�ستى الطرق التاأقلم مع عنا�سرها13

ثالثاً: اأهداف العمارة الم�شتدامة

تكمن اأهداف العمارة الم�ستدامة بو�سفها الت�سميم الواعي بيئياً في مجال الهند�سة المعمارية في 

النقاط الآتية:

1. الحفاظ على الطاقة 

من اأهم اأهداف العمارة الخ�سراء الحفاظ على الطاقة، فالمبنى يجب اأن ي�سمم وي�سيد باأ�سلوب 

يتم فيه تقليل الحتياج للوقود الحفري والعتماد ب�سورة اأكبر على الطاقات الطبيعية. وقد فهمت 

المجتمعات القديمة وحققت هذا المبداأ في اأحيان كثيرة. و هذا الفكر موجود منذ اأن اختار الإن�سان 

�سكنى الكهوف المواجهة للجنوب ل�ستقبال ال�سم�ص بدلً من ال�سمال وذلك في المناطق ذات الأجواء 

.
المعتدلة14

وهكذا فاإن من اأبرز مقومات المباني الم�ستدامة ا�ستخدام الت�سميمات التي تراعي البيئة، والتي 

المائية  والم�ساقط  والأمواج  والرياح  ال�سم�سية  الطاقة  مثل  المتجددة  والطاقات  الموارد  على  تعتمد 

والكتلة الحية، وا�ستخدام الخلايا ال�سم�سية الكهرو�سوئية التي تنتج الكهرباء مبا�سرة من �سوء 

ال�سم�ص. خا�سة مع ا�ستمرار انخفا�ص اأ�سعار الخلايا ال�سم�سية فاإن دمجها مبا�سرة في واجهة اأو 

�سقف المبني بدلً من ل�سق األواح �سم�سية منف�سلة اأ�سبح من الممكن تعميمه قريباً، فقد ا�ستطاعت 

)11( د. مها �سباح �سليمان الزبيدي و د. بهجت ر�ساد �ساهين، المرجع ال�سابق، �ص75.
)12( �سورة الزخرف، الآيتان الكريمتان )10_11(.

)13( مقال من�سور على ال�سبكة الدولية، مو�سوعة الويكيبيديا، تاريخ ال�سحب 2018/12/10.
)14( �سميرة جمال جميل، المناخ والعمارة، بحث من�سور في مجلة العلوم والتكنلوجيا، المجلد 14، العدد 1، 2009، �ص39؛ د. علي 
http://kenanaonline.com/users/ مهران ه�سام، العمارة الخ�سراء والتنمية الم�ستدامة، بحث من�سور على الموقع اللكتروني

drmahran2020/posts/278745  تاريخ ال�سحب 24 / 1/ 2019.
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المكان  والتي تمد  ال�سفافة  الزجاجية ن�سف  النوافذ  ال�سم�سية في  األمانية من دمج الخلايا  �سركة 

.
بال�سوء المر�سح اأثناء توليدها للكهرباء15

2. التكيف مع المناخ 

المناخ  من  الحماية   : هما  رئي�سيين  عن�سرين  للماأوى  بناوؤه  يت�سمن  اأن  على  الإن�سان  حر�ص 

ومحاولة اإيجاد جو داخلي ملائم لراحته، وكذلك الأمر بالن�سبة اإلى التقليل من ا�ستخدام الموارد 

الجديدة، حيث اأن هذا الهدف يحث الم�سممين على مراعاة التقليل من ا�ستخدام الموارد الجديدة 

في المباني التي ي�سممونها كما يدعوهم الى ت�سميم المباني واإن�سائها باأ�سلوب يجعلها هي نف�سها 

اأو بع�ص عنا�سرها في نهاية العمر الفترا�سي لهذه المباني م�سدراً ومورداً للمباني الأخرى، فقلة 

المتوقعة  ال�سكانية  الزيادات  القادمة خا�سة مع  الأجيال  لإن�ساء مباني  العالم  الموارد على م�ستوى 

باأ�ساليب وافكار مختلفة  يدعو العاملين في مجال البناء والت�سييد للاهتمام بتحقيق هذا الهدف 

ومبتكرة في نف�ص الوقت، وهناك طريقة اأخرى هامة للتقليل من ا�ستخدام الموارد والمواد الجديدة 

تتمثل في اإعادة تدوير المواد والف�سلات وبقايا المباني، فعلى �سبيل المثال حظيت المباني الم�سيدة علي 

نظام ولية )نبرا�سكا( باأمريكا والتي ت�سنع من بالت الق�ص المكبو�ص والمك�سوة بالج�ص باهتمام 

في  الق�ص  وفرة  عن  فف�سلًا  الع�سرين،  القرن  من  الت�سعينات  اأوائل  في  البناء  مجال  في  العاملين 

المنطقة فاإنه �سهل ال�ستخدام وعازل من الطراز الأول للحرارة. واإن ا�ستخدام الزجاجات الفارغة 

في البناء كبديل للطوب في بناء الحوائط ظهرت عام 1960 على يد الألماني )الفريد هنكين( وقد 

تم ا�ستخدام ال�سيليكون كمادة ل�سقة بين هذه الزجاجات، وتم بناء اأول منزل بهذا الأ�سلوب عام 

 .
16

1965

3. احترام الموقع

يمثل هذا الهدف جوهر فكرة العمارة الم�ستدامة ويقوم مفهومه على اأن يطاأ المبنى الأر�ص ب�سكل 

واأ�سلوب ل يعملان على اإحداث تغيرات جوهرية في معالم الموقع، كما يقوم من جهة اأخرى على اأن 

المبنى اإذا تم اإزالته اأو تحريكه من موقعه فاإن الموقع يعود ك�سابق حالته قبل اأن يتم بناء المبنى عليه، 

فالهدف الأ�سا�سي يكمن في عدم اإحداث تغيير جوهري في موقع البناء وال�ستفادة الق�سوى مما 

توفره البيئة المحيطة، ومن هنا جاء و�سف ) العمارة الخ�سراء( مثلها كمثل النبات الذي يحقق 

النجاح في مكانه اإذ انه ي�ستفيد ا�ستفادة كاملة من المحيط الموجود فيه للح�سول على متطلباته، 

وواجب المعماري هنا ت�سميم مبنى يتفاعل مع البيئة التي تحويه، ويتمثل ذلك في ا�ستخدام موارد 

البناء المتوافرة في البيئة المحيطة وعدم طرح مخلفات البناء فيها، وذلك من خلال توفير برنامج 

)15( منى طواهرية، المباني الخ�سراء مدخل ا�ستراتيجي لم�ستقبل م�ستدام، مرجع �سابق، �ص 304.
)16( مقال من�سور على ال�سبكة الدولية، مو�سوعة الويكيبيديا، تاريخ ال�سحب 2018/12/10.
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للتخل�ص من المخلفات ال�سلبة واإعادة تدوير مخلفات الهدم وال�ستفادة من مخلفات هدم الأبنية 

الأخرى، كما اأن الأ�ساليب الأخرى لتقليل ا�ستخدام الموارد الجديدة هي اإعادة ا�ستعمال الفراغات 

.
والمباني لوظائف واأن�سطة اأخرى17

4. التقليل من ا�شتخدام الموارد الجديدة

يحث هذا الهدف على مراعاة التقليل من ا�ستخدام الموارد الجديدة في ت�سميم المباني ، كما 

يدعو الى اإن�ساء المباني باأ�سلوب يجعلها هي نف�سها اأو بع�ص عنا�سرها في نهاية عمرها الفترا�سي  

م�سدراً او مورداً للمباني الأخرى، فقلة الموارد على م�ستوى العالم لإن�ساء مباني الأجيال القادمة 

خا�سة مع الزيادات ال�سكانية المتوقعة يدعو العاملين في مجال الإن�ساء والت�سييد للاهتمام بتطبيق 

من  للتقليل  هامة  طرق  وهناك  الوقت،  نف�ص  في  ومبتكرة  مختلفة  واأفكار  باأ�ساليب  الهدف  هذا 

ا�ستخدام الموارد والمواد الجديدة كاإعادة تدوير المواد والف�سلات وبقايا المباني وجودة ا�ستخدام 

.
الهواء داخل المبنىوالإ�ساءة 18

5. ال�شلامة 

تنبه  كما  والموارد  الطاقة  على  الحفاظ  لق�سية  اهتمام  تولي  الم�ستدامة  العمارة  كانت  اإذا 

اأكبر للقاطنيين،  اأعطت اهتماما  اأنها  البيئة ب�سفة عامة، فلا �سك  اأهمية احترم  اإلى  الم�سممين 

ف�سلامة ال�ستخدام والحفاظ عليه هو الهدف الأهم والأ�سمى. واإن الأبنية الم�ستدامة ف�سلًا عن 

كونها �سديقة للبيئة فهي تهتم ب�سلامة الإن�سان، ويتمثل هذا الهدف في التقليل من كل ما من �ساأنه 

ان يعر�ص حياتهم للحوادث الخطيرة وتوفير و�سائل اأمان والحماية لهم ، كما لبد من الهتمام 

بالبعد الإن�ساني وملاءمة المباني لوظيفتها ومراعاة خ�سو�سية الأفراد واحتياجاتهم المختلفة، مع 

لعناية خا�سة )ذوي الحتياجات الخا�سة(، كما  التي تحتاج  للفئات  المنفعة  عدم تجاهل تحقيق 

اأن اأحد جوانب احترام قاطني المبنى يظهر في اأهمية التاأكيد على جودة عمليات الت�سييد لمجابهة 

بع�ص الكوارث البيئية التي تُحدثها الأعا�سير والزلزل )في حال كانت البناء في بيئة تكثر فيها( 

.
بالإ�سافة اإلى توفير و�سائل ال�سلامة من الحرائق وتوفير مخارج الطوارئ19

رابعاً: نطاق العمارة الم�شتدامة

يتمثل نطاق العمارة الم�ستدامة في المباني، ويعرف البناء باأنه: مجموع من المواد اأياً كان نوعها 

يت�سل بالأر�ص ات�سال قرار بيد الإن�سان. وي�ستوي اأن تكون هذه المواد خ�سبا اأو حجارة اأو حديدا او 

عمل  بور�سة  الُقيت  التقليدية(،  العمارة  وعنا�سر  الخ�سراء  العمارة  )مبادئ  بعنوان  عمل  ورقة  ب�سي�ص،  هيثم  محمد  د.   )17(
بعنوان )دور العمارة التقليدية في دعم العمارة الخ�سراء، جامعة ت�سرين، كلية الهند�سة المعمارية، ق�سم الت�سميم المعماري، 2014.

)18( مي�سون محي هلال وخولة هادي مهدي وخولة كريم كوثر، مرجع �سابق، �ص12.
go-green-/02/http://gogreensyria.blogspot.com/2011 اللكتروني  الموقع  العمارة الخ�سراء، بحث من�سور على   )19(

world-syria-partners.html  تاريخ ال�سحب 24/ 1/ 2019
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كل هذا معاً اأو اأ�سياء غير هذا مما ي�ستعمل في البناء، وي�ستوي اأن يكون البناء معداً ل�سكنى الن�سان 

والج�سور  والمعامل  والمحلات  والمخازن  والمكاتب  فالم�ساكن  الأ�سياء،  لإيداع  اأو  الحيوان  لإيواء  اأو 

وال�سدود والقناطر تعتبر  بناءً،  ولي�ص من ال�سروري اأن يكون م�سيداً فوق �سطح الأر�ص، بل يمكن 

اأن يكون في باطن الأر�ص كالأنفاق وال�سراديب20، وي�ستوى اأن يكون البناء من طبقة واحدة اأو متعدد 

الطبقات.

وهنا يثار ت�ساوؤل مفاده: هل ت�سمل فكرة العمارة الم�ستدامة الأبنية التي ل تندمج بالأر�ص رغم 

اإقامتها على الأر�ص كالأك�ساك والحوانيت الخ�سبية والبيوت الزجاجية وال�ستراحات الموقتة من 

عدمه؟ زيمكن اأن نجيب عن هذا الت�ساوؤل اأن فكرة العمارة الم�ستدامة ت�سمل هذا النوع من الأبنية 

بقدر تعلق الأمر بفكرة العمارة الم�ستدامة، فرغم عدم عد الفقهاء هذا النوع من الم�سيدات بناءً 

لعدم اندماجها بالأر�ص مما يوؤدى اإلى �سهولة اإزالتها وتحويلها اإلى مكان اخر21، فاإننا نجد اأنه من 

المنطقي �سمول هذا النوع من الم�سيدات بفكرة العمارة الم�ستدامة، ولذلك ل�سببين: الأول �سيوع هذا 

النوع من الم�سيدات، والثاني يتمثل في فل�سفة العمارة الم�ستدامة التي ينبغي اأن ت�سود الم�سيدات بكل 

اأنواعها �سواء اأكانت مندمجة بالأر�ص اأم غير مندمجة.

اأم  والم�سيدات الجديدة  الأبنية  الم�ستدامة  العمارة  فكرة  ت�سمل  وهو هل  ثانٍ،   ت�ساوؤل  يثار  كما 

اأن  هو  ال�سدد  هذا  في  نجده  والذي  كذلك،  القديمة  الأبنية  لت�سمل  الفكرة  تت�سع  اأن  الممكن  من 

هذه الفكرة يمكن اأن تمتد لت�سمل الأبنية القديمة التي يراد ترميمها اأو اإحداث اإ�سافات فيها اأو 

تعديلات عليها، وذلك لأن الغاية هي جعل العمارة الم�ستدامة فل�سفة بناء ت�سود المجتمع لما يتمتع به 

هذا النمط من العمارة من فوائد.

 المطلب الثاني

 الو�شائل الت�شريعية لتطبيق فكرة العمارة الم�شتدامة

يمكن ت�سورالو�سائل الت�سريعية لتطبيق فكرة العمارة الم�ستدامة  في �سورتين: الأولى هي الو�سائل 

الت�سجيعية، والثانية هي الو�سائل الإلزامية، و�سوف نقف عند تف�سيلات هاتين الو�سيلتين من خلال 

تق�سيم هذا المطلب اإلى فقرتين كالآتي:

كلية  مجل�ص  الى  مقدمة  ماج�ستير  ر�سالة  مقارنة(،  )درا�سة  البناء  تهدم  عن  الم�سوؤولية  ح�سين،  محمود  اأكرم  الدكتور  د.   )20(
المالك  اإذن  الغير دون  البناء على ملك  النعمان،  الدكتورة �سحى محمد �سعيد  1990، �ص56؛  القانون_ جامعة بغداد، بغداد، 

)درا�سة مقارنة(، ر�سالة ماج�ستير مقدمة الى مجل�ص كلية القانون_ جامعة المو�سل، المو�سل، 1998، �ص5. 
)21( الدكتور عبد الرزاق ال�سنهوري، الو�سيط  في �سرح القانون المدني العراقي، الجزء التا�سع، اأ�سباب ك�سب الملكية، دار النه�سة 

العربية، القاهرة، 1968، �ص320؛ الدكتورة �سحى محمد �سعيد النعمان، م�سدر �سابق، �ص8. 
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اأولا: الو�شائل الت�شجيعية لتطبيق فكرة العمارة الم�شتدامة

يمكن ت�سور الو�سائل الت�سجيعية التي يمكن للدولة اأن تتخذها بهدف حث الملاك والم�سممين 

والمهند�سين والمقاولين والمطورين العقاريين على التوجه نحو العمارة الم�ستدامة بما ياأتي:

مع  الم�ستدامة  للمباني  معايير  وو�سع  الم�ستدامة،  العمارة  مجال  في  ال�ستثمار  واإدارة  ت�سجيع   .1

حث �سركات التطوير العقاري على اتباعها، وهي معايير بيئية م�ستدامة )ا�ستثمارية، وعمرانية، 

واإن�سائية، واجتماعية، وثقافية( مع الحر�ص على م�ساعدة الم�ستثمرين والعاملين في مجال تطوير 

واإن�ساء المجمعات الم�ستدامة في الح�سول على �سهادة ال�ستدامة في حالة التزام �سركات التطوير 

العقاري بتطبيق معايير العمارة الم�ستدامة على م�ساريعها العقارية.

2. القرو�ص: الم�ساعدة في دعم المطورين العقاريين في طلب القرو�ص للم�ساريع التي تعتمد العمارة 

للح�سول على تمويل  وثيقة داعمة  باعتبارها  ال�ستدامة  ب�سهادة  تزويدهم  الم�ستدامة، من خلال 

للم�سروع العقاري.

التطوير  عملية  على  �سيوؤثر  الجديد  الم�سافة  القيمة  �سريبة  قانون  اأن  اإلى  بالنظر  ال�سرائب:   .3

لعملية  اللازمة  والمواد  الإمدادات  التطوير وذلك لأن جميع  تكاليف عقود  �ستزيد  العقاري، حيث 

البناء اأ�سبحت خا�سعة ل�سريبة القيمة الم�سافة، وهي ال�سريبة التي تفر�ص على ا�ستيراد وتوريد 

ال�سلع والخدمات في كل مرحلة من مراحل الإنتاج والتوزيع وت�سمل التوريد المفتر�ص22، عليه نقترح 

اإعفاء المواد التي يكون لها دور في تحقيق معايير ال�ستدامة في المباني من هذه ال�سريبة، مثل األواح 

الطاقة ال�سم�سية الكهرو�سوئية ونظم تر�سيد ا�ستخدام المياه ونظم معالجة مياه ال�سرف. وعليه 

نقترح تعديل ن�ص المادة 56 من المر�سوم رقم 48 ل�سنة 2018 باإ�سدار قانون �سريبة القيمة الم�سافة 

في �سوء ما تقدم. 

4. الت�سنيف: حدد قرار رئي�ص مجل�ص الوزراء رقم )28( ل�سنة 2009 الخا�ص باإ�سدار ال�ستراطات 

نوع  ح�سب  اإياها  مق�سماً  للمباني  ت�سنيفات   ،23 المملكة  في  المناطق  بمختلف  للتعمير  التنظيمية 

البناء من جهة كونه �سكنا خا�سا اأو �سكنا مت�سلا اأو �سكنا حدائقيا اأو عمارات مت�سلة اأو عمارات 

ا�ستثمارية وغيرها ومق�سماً كل نوع الى درجات وفقاً لمعايير منها الرتدادات الأمامية والجانبية 

�سارعين  اأو  واحد  �سارع  على  والإطلالة  الأر�ص  مجموع  اإلى  البناء  ون�سبة  والرتفاعات  والخلفية 

وعر�ص ال�سارع وغيرها من الم�سائل. وهنا نجد اأن �سرورة اإ�سافة معيار ال�ستدامة باعتباره معياراً 

درجات  من  درجة  اأعلى  باعتباره  )اأ(  الت�سنيف  �سمن  البناء  ليكون  ا�ستيفائه  من  لبد  �سرورياً 

الت�سنيف المعتمد. 

)22( المر�سوم بقانون رقم 48 ل�سنة 2018 باإ�سدار قانون �سريبة القيمة الم�سافة من�سور في الجريدة الر�سمية العدد 3387 في 6 
اأكتوبر 2018

المناطق في  للتعمير بمختلف  التنظيمية  ال�ستراطات  باإ�سدار  2009 الخا�ص  ل�سنة  رقم )28(  الوزراء  رئي�ص مجل�ص  قرار   )23(
المملكة من�سور في الجريدة الر�سمية العدد 2899 في 11/ 6/ 2009
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ثانيا: الو�شائل الاإلزامية لتطبيق فكرة العمارة الم�شتدامة

اإن تحقيق مقا�سد التنمية الم�ستدامة مرهون بنجاح التحكم في التعمير وتنظيمه و�سبطه على 

اأح�سن وجه، فكلما نجحت ا�ستراتيجية تقوية دعائم التطوير العقاري زادت فر�ص تج�سيد التنمية 

الأر�ص،  اليه و�سع  اآل  فيما  ناقو�ص الخطر  تكاثفت الجهود ودق  والعك�ص �سحيح. وقد  الم�ستدامة 

عظيمة،  ومنحة  وهبة  الوقت  بع�ص  عليها  لنحيا  الأر�ص  اأعارنا  الله  قال:«  الفقهاء  اأحد  اأن  حتى 

ولكن ملكيتها توؤول لأبنائنا واأحفادنا اأكثر مما تعود لنا، ولي�ص لدينا اأدنى حق في اأن نتجاهلهم اأو 

.
ن�سركهم في عقاب على جرائم لم يقترفوها اأو حتى نحرمهم من نعم وهبها الله لهم«24

ول �سك في اأنّ اللتزام بمعايير ال�ستدامة في المباني لي�ص بالأمر ال�سهل وفيه الكثير من التقييد 

على حق مالكي الأرا�سي في ت�سييد المباني عليها في �سوء اإمكاناتهم المادية، اإل اأن هذا الأمر براأينا 

اأمام جعل الم�سرع من مراعاة معايير ال�ستدامة قيداً على الملكية، وهذا الأمر لي�ص  ل يعد عائقاً 

يجوز  ل  الملكية حق م�سون  اأن حق  فرغم  الملكية،  على  قيوداً  الم�سرع  يفر�ص  ما  فكثيراً  بالجديد 

الم�سا�ص به، كما ل يجوز التدخل في �سوؤون الملكية  الخا�سة في الأ�سل، لكنه لي�ص بالحق المطلق، بل 

ترد عليه قيود تمليها الم�سلحة العامة والت�سامن الجتماعي، وهذه القيود ت�سمى بالقيود القانونية، 

يفر�سها الم�سرع في كل حالة يتعار�ص فيها حق الملكية مع م�سلحة عامة، ، لأن القاعدة في هذا الأمر 

.
تق�سي: باأن ال�سرر الخا�ص يتحمل لدفع ال�سرر العام25

يعرف  ما  اإدراج  هي  الم�ستدامة  العمارة  فكرة  لتطبيق  حالياً  المتاحة  الإلزامية  الو�سيلة  ولعل 

بمعايير ال�ستدامة ك�سروط حتمية لمنح رخ�سة البناء اأو منح الإذن بالإ�سغال، وعد اللتزام بهذه 

المعايير من القيود الواردة على الملكية �سواء في مرحلة ما قبل ال�سروع بالت�سييد اأو بعدها.

اإنجاز  المخت�سة تخول �ساحبها  اإدارية ت�سدرها الجهات  وثيقة  باأنها:  البناء   وتعرف رخ�سة 

اإلى  البناء  وتهدف رخ�سة  العمل،  بها  الجاري  والفنية  القانونية  للاإجراءات  بناء، طبقاً  م�سروع 

.
مراقبة مطابقة البناء للقوانين العمرانية المعمول بها في الدولة26

وعرفها اآخر باأنها: القرار ال�سادر من �سلطة مخت�سة يمنح بمقت�ساه الحق لل�سخ�ص طبيعياً 

كان اأو معنوياً باإقامة بناء جديد اأو تغيير بناء قائم قبل البدء في اأعمال البناء التي يجب اأن تحترم 

)24( جون را�سكن نقلا عن �سبرينة مراحي و د. مو�سى نورة، القيود البيئية في رخ�سة البناء ودورها في حماية البيئة وتحقيق 
تيارت  خلدون  ابن  جامعة  ت�سدرها  والبناء  التعمير  ت�سريعات  مجلة  في  من�سور  بحث  الجزائري،  الت�سريع  في  الم�ستدامة  التنمية 

الجزائر، العدد ال�ساد�ص جوان 2018، �ص9 
)25( د. محمد وحيد الدين �سوار، حق الملكية في ذاته في القانون المدني الأردني، مكتبة دار الثقافة للن�سر والتوزيع، عمان، 1993، 

�ص 70
ب�سكرة  كلية الحقوق بجامعة محمد خي�سر،  ر�سالة ماج�ستير مقدمة الى  ومنازعاتها،  البناء  قواوة عبد الحكيم، رخ�سة   )26(

الجزائر،2015، �ص 6.
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 .
قوانين العمران27

ويعد الح�سول على رخ�سة البناء اإجراءً الزامياً في الت�سريع البحريني، فقد ن�ست المادة الأولى 

من قانون تنظيم المباني البحريني ال�سادر بالمر�سوم رقم 13 ل�سنة 1977على اأنه:

مع عدم الإخلال باأحكام القانون رقم )3( ل�سنة 1975 ب�ساأن ال�سحة العامة، ل يجوز ت�سييد 

بناء اأو اإقامة اأعمال اأو اإ�سافة اأي جزء اإليها اأو هدمها اأو هدم اأي ق�سم منها اأو اإجراء اأي تعديل فيها 

بالتو�سعة اأو التعلية اأو الدعم �سواء في ال�سكل الخارجي للبناء اأو في العمل اأو في ترتيبه الداخلي، كما 

ل يجوز تغيير معالم اأية اأر�ص بحفرها اأو ردمها اإل بعد الح�سول على ترخي�ص بذلك من البلدية.

وبذلك يت�سح اأن الم�سرع البحريني عد الح�سول على رخ�سة البناء اإجراءً وجوبياً ل يقت�سر على 

ت�سييد بناء جديد، بل يمتد لي�سمل كل ما يتعلق ببناء قائم وباأر�ص غير مبنية، كما اأنه اأناط اأمر 

منح رخ�سة البناء بالبلدية والتي ل تمنح الرخ�سة لمن يطلبها اإل بعد اأن تتحقق من بع�ص الم�سائل 

ال�سرورية والتي حددتها المادة الرابعة من قانون تنظيم المباني البحريني بالآتي:« ل يجوز اإعطاء 

الترخي�ص اإل بعد التحقق من:

1-علاقة طالب الترخي�ص بالعقار.

2-اأن الر�سومات المقدمة معدة ومعتمدة من قبل مهند�سيْن معماريّ واإن�سائي معترف بهما من جهة 

ر�سمية.

3-اإقرار من المهند�ص الم�سرف على التنفيذ توافق عليه البلدية، ويت�سمن ا�ستعداده لتحمل الم�سئولية 

عند وقوع ما ي�ستوجبها.

ال�ستدامة، وبما  ب�سهادة  يعرف  ما  اعتمد  اأبو ظبي  لإمارة  التنفيذي  المجل�ص  اأن  وهنا يلاحظ 

ي�سمى اأي�ساً نظام تقيم المباني والفلل والمجمعات العمرانية بدرجات اللوؤلوؤ المكون من خم�ص لآلئ 

بهدف تعزيز تطوير المباني الم�ستدامة وتح�سين نمط الحياة. حيث ين�ص قرار المجل�ص التنفيذي 

الخا�سة  المعايير  الجديدة  المباني  كل  ت�ستوفي  اأن  يجب  اأنه:  على   2010 اأيار  مايو/  في  ال�سادر 

من  الممولة  المباني  تح�سل  اأن  يجب  بينما  بداية،  واحدة«  »لوؤلوؤة  بدرجة  التقييم  على  بالح�سول 

الحكومة على درجة »لوؤلوؤتين« كما اأكد مجل�ص التخطيط العمراني في اإمارة اأبو ظبي، اأنه و�سع عدداً 

من �سروط »ال�ستدامة« الإلزامية لمنح ت�ساريح البناء بالن�سبة للبنايات والفلل ال�سكنية والتجارية، 

وكذلك البنايات الخدمية والحكومية والمجاميع ال�سكنية ومراكز الت�سوق، وبالتالي اأ�سبحت �سهادة 

على  الح�سول  اأن  ويلاحظ  ظبي  اأبو  في  البناء  رخ�سة  لمنح  اللازمة  الم�ستلزمات  اأحد  ال�ستدامة 

)27( الدكتور الزين عزري، النظام القانوني لرخ�سة البناء في الت�سريع الجزائري، مجلة الفكر البرلماني، العدد 9، 2005، �ص 
.135
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�سهادة ال�ستدامة كان اختيارياً في بادئ الأمر ثم اأ�سبح اإجباريا مع حلول عام 2014

عام  في  المباني  جميع  على  الخ�سراء  المباني  وموا�سفات  �سروط  تطبيق  بداأ  فقد  دبي  في  اأما 

2014، وبداأ تطبيق هذه ال�ستراطات ب�سكل اإلزامي على جميع المن�ساآت الحكومية وب�سكل اختياري 

.
في الم�ساريع الخا�سة ثم اأ�سبح اإلزامياً على كل المباني في الوقت الراهن29

�سرط  اإ�سافة  خلال  من  ال�سدد  هذا  في  الإماراتية  التجربة  من  ال�ستفادة  يمكن  وبالتالي 

البحريني  المباني  تنظيم  قانون  الرابعة من  المادة  البناء �سمن  للح�سول على رخ�سة  ال�ستدامة 

لو�سع  المخت�سين  المهند�سين  من  لجنة  قبل  من  الم�ستدامة  المباني  موا�سفات  تحديد  يتم  اأن  على 

معايير البناء الم�ستدام في البحرين باعتبار اأن تحديد هذه المعايير يتاأثر بالعوامل البيئية والموقع 

الجغرافي وغيرها. 

هذا ويلاحظ اأنه رغم اأن رخ�سة البناء تخول ل�ساحبها الحق في البناء اإل اأنها ل تجبره عليه، 

فقد يعدل عنه بعد ح�سوله على الرخ�سة ،اإل اأنه اإذا اأراد ان يم�سي قدماً في البناء فاإنها تلقي 

عليه جملة من اللتزامات، ومنها اللتزام بالتقيد بال�سروط التي على اأ�سا�سها تم منح الرخ�سة.  

ولعل ال�سوؤال الذي يُطْرَحُ هنا هو: ماذا لو لم يتم اللتزام بهذه اللتزامات ومنها �سرط ال�ستدامة 

في حالة فر�سه، فما هو الجزاء؟ ومن يتحمل الم�سوؤولية؟

قيا�ساً على ما األقاه الم�سرع من م�سوؤولية على عاتق �ساحب رخ�سة البناء وعلى كل من المهند�ص 

العمران ومن  التي تفر�سها قوانين  والمقاول في حالة وجودهما عن الإخلال باللتزامات الأخرى 

�سمنها الحدود والرتفاعات، نجد اأنه يمكن تحميل هذه الأطراف ذات الم�سوؤولية عن عدم التقيد 

ب�سرط مراعاة معايير ال�ستدامة، حيث جاء في المادة )13( من قانون تنظيم المباني البحريني 

له  ي�ساأل المرخ�ص  ال�ساأن،  اأية م�سئولية تق�سيرية في هذا  البلدية  ما ن�سه:«  اأ - مع عدم تحميل 

والمهند�ص والمقاول - اإن وجد - م�سئولية كاملة عن تنفيذ الإن�ساءات المرخ�ص بها على اأكمل وجه، 

والمهند�ص والمقاول هما الم�سئولن الرئي�سيان عن اللتزام بتنفيذ الحدود والرتفاعات.

 ب – وكذلك تكون م�سئوليتهم عن �سلامة البناء خلال فترة التنفيذ ولمدة خم�ص �سنوات على 

الأقل بعدها، وتمتد م�سئوليتهم اإلى المباني الملا�سقة للبناء واإلى اأي مرفق عام عما قد ي�سيبها من 

اأ�سرار ب�سبب التنفيذ لمو�سوع الرخ�سة، وتنظم هذه الم�سئولية اأحكام القوانين المرعية«.

https://www.dpm.gov.abudhabi/ar/ اللكتروني  الموقع  على  اأبو ظبي  امارة  اللوؤلوؤ في  بدرجات  التقييم  نظام  انظر   )28(
Urban-Planning/Pearl-Rating-System-Process

https://www.albayan.ae/across-the- 198 ال�سادر عن بلدية دبي خبر من�سور على الموقع اللكتروني  )29( التعميم رقم 
1.2070190-27-02-uae/news-and-reports/2014



289أ.د. ضحى محمد النعمان
الـحقوق مجلة 
المجلــــــــد ( 16 )
(  2  ) العــــــــــدد 

ا�سترط الح�سول  البيئة قد  ب�ساأن   1996 ل�سنة   21 بقانون رقم  المر�سوم  ان  اأي�سا  كما يلاحظ 

على موافقة جهاز البيئة قبل منح التراخي�ص للم�سروعات المختلفة واناط بجهاز البيئة بالت�ساور 

مع الجهات المعنية مهمة تحديث معايير التلوث والموا�سفات البيئية على �سوء الدرا�سات العلمية 

التي تجرى محلياً ودولياً، وتكون هذه الموا�سفات ملزمة لجميع الأطراف المعنية، اإل اأنه لم يتطرق 

اإلى معايير ال�ستدامة رغم ارتباطها الوثيق بالبيئة. وهو ما يقت�سي تحديد بع�ص معايير ال�ستدامة 

من قبل جهاز البيئة خا�سة ما يتعلق منها بحفظ المخلفات والتخل�ص منها وتوفر �سروط ال�سلامة 

.
وتعديل الن�سو�ص القانونية تبعاً لذلك30

الخاتمة

 تو�سلنا من خلال بحثنا الى جملة من النتائج واإلى تو�سيات ندرجها  اأدناها:

اأولًا: النتائج

اأو البناء �سديق البيئة هي م�سطلحات ت�سير اإلى عملية  اأو البناء الأخ�سر  1. العمارة الم�ستدامة 

ت�سميم وتنفيذ المباني باأ�سلوب يحترم البيئة مع الأخذ بنظر العتبار تقليل ا�ستهلاك الطاقة 

والمواد والموارد وتقليل تاأثيرات الإن�ساء وال�ستعمال على البيئة. 

2. يرتبط مفهوم العمارة الم�ستدامة بالمباني �سواء اأكانت معدة لل�سكنى اأم لغير اأغرا�ص ال�سكنى 

و�سواء اأكانت على �سطح الأر�ص اأم في باطنها و�سواء اأكانت مندمجة بالأر�ص اأم غير مندمجة 

بها كما اأن ال�ستدامة مفهوم ل ينح�سر بالأبنية المراد ت�سييدها فقط بل يمتد لي�سمل الأبنية 

القديمة المراد ترميمها واإدخال تعديلات عليها.

الخ�سراء  المباني  اأو  الم�ستدامة  العمارة  لم�سطلح  مبا�سرة  ب�سفة  البحريني  الم�سرع  يتطرق  3. لم 

البلديات  �سئون  وزارة  اأن  ورغم  النافذة،  والت�سريعات  القوانين  في  للبيئة  ال�سديق  البناء  اأو 

مملكة  في  الخ�سراء  المباني  لتطبيقات  م�سروع  باإعداد  قامت  قد  كانت  العمراني  والتخطيط 

البحرين وكان من المقرر رفعها اإلى مجل�ص الوزراء لعتمادها واإ�سدار قانون ب�ساأنها اإل اأن هذا 

القانون لم ي�سدر اإلى حدّ هذا اليوم. 

المباني  مالكي  وعي  قلة  في  يتمثلان  اأ�سا�سيين  عائقين  الم�ستدام  البناء  وانت�سار  تعميم  يواجه   .4

في  القانوني  التنظيم  غياب  وفي  جهة  من  البناء  ا�ستدامة  تحققها  التي  بالمنافع  وم�ستخدميها 

الوقت الحا�سر من جهة اأخرى والأمر الأخير يعد بحق اأهم العقبات الكبرى في تطبيق فكرة 

العمارة ال�ستدامة.

)30( المواد من 16 الى 23 من المر�سوم بقانون رقم 21 ل�سنة 1996 ب�ساأن البيئة من�سور في الجريدة الر�سمية بالعدد 2225 في 17/ 
.1996 /7
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ثانياً: التو�شيات

مملكة  في  للبيئة  ال�سديقة  اأو  الخ�سراء  اأو  الم�ستدامة  بالمباني  خا�ص  قانون  اإ�سدار  �سرورة   .1

المتحدة فقد  العربية  الإمارات  التعاون الخليجي، مثل:  بع�ص دول مجل�ص  البحرين على غرار 

بات حتمياً اأن تواكب مملكة البحرين ركب دول المنطقة والعالم بالتوجه نحو المباني الم�ستدامة 

ال�سديقة للبيئة والتي من �ساأنها اأن توفر للمملكة الطاقة الكهربائية والماء وتحافظ على جودة 

الهواء، كما اأنها ت�سجع على اإعادة تدوير المياه الم�ستخدمة في هذه المباني مرة اأخرى. 

واإلزام  ال�ستدامة،  نحو  اأ�سا�سية  معايير  بتطبيق  والبنايات  الجديدة  المباني  مالكي  اإلزام   .2

المقاولين  واإلزام  الت�سميم  في  الم�ستدام  البناء  معايير  مراعاة  ب�سرورة  المعماريين  الم�سممين 

بمعايير  الملتزمة  البنايات  اإعطاء  مع  التنفيذ  عند  المعايير  هذه  بمراعاة  المدنيين  والمهند�سين 

ال�ستدامة ت�سنيفاً مميزاً اأ�سوة بنظام اللوؤلوؤة في ت�سنيف المباني المعتمد في مدينة اأبو ظبي.

3. اإطلاق مبادرات ت�سريعية تحفيزية ت�سمل اإتخاذ اإجراءات مالية و�سريبية، لدعم ال�ستدامة على 

م�ستويات ونطاقات مختلفة، كالقرو�ص المي�سرة والعفاءات ال�سريبية اأو ال�سريبة العك�سية من 

اأجل توفير مجال ن�ساط تناف�سيّ متكافئ ل�سالح ال�ستثمارات الم�ستدامة وذلك من خلال فر�ص 

ال�سرائب على المواد التي ت�ستخدم في البناء غير الم�ستدام. 

4. اأن يتم النتقال التدريجي نحو البناء الم�ستدام باأن يكون التطبيق اإلزامياً في بداية الأمر على 

المباني الحكومية فقط، ومن ثم تكون هناك مرحلة �سبه انتقالية تدريجية، يتم خلالها اإمهال 

الملاك وال�ست�ساريين والمقاولين للانتقال نحو اللتزام التام بمعايير ال�ستدامة وفر�سها كقيد 

يجب اللتزام به لمنح المالك اأو المقاول اأو المطور العقاري رخ�سة اأو اإجازة البناء. 

في  الم�ستدامة  بالتنمية  ال�سلة  ذات  الحالية  للت�سريعات  متاأنية  مراجعة  اإلى  ملحة  حاجة  ثمة   .5

مملكة البحرين، بما يكفل دمج مفاهيم ال�ستدامة بالبنية القانونية للت�سريعات وفي هذا ال�سدد 

نو�سي الم�سرع 

اأ- بتعديل ن�ص المادة التا�سعة من قانون تنظيم المباني ال�سادر بالمر�سوم رقم 13 ل�سنة 1977 

لت�سبح على النحو الآتي: مع عدم الإخلال باأحكام القانون رقم )3( ل�سنة 1975 ب�ساأن ال�سحة 

العامة، ل يجوز اإقامة بناء اأو القيام باأعمال مما ن�ص عليه في هذا القانون ول منح ترخي�ص 

بذلك اإل اإذا كانت مطابقة للاأ�سول الفنية والموا�سفات العامة ومعايير ال�ستدامة ومقت�سيات 

الأمن وال�سلامة والمتانة والجمال الفني المن�سو�ص عليها في هذا القانون وفي اللوائح التي ت�سدر 

تنفيذا له.
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ب- بتعديل المــادة 24 من المر�سوم رقم 21 لل�سنة 1996 ب�ساأن البيئة لتكون على النحو الآتي: 

»ت�ستخدم الم�سروعات الجديدة واأي تغيير رئي�سي لم�سروع قائم، اأن�سب التقنيات المتوفرة ومعايير 

ال�ستدامة، والتي يحددها جهاز البيئة لمنع التلوث اأو ال�سيطرة عليه ولمنع التدهور البيئي«.

المراجع
اأولًا: الكتب والبحوث

داليا ح�سين محمد الدرديري، اآليات عمارة البيئة للو�سول الى ال�ستدامة العمرانية، بحث من�سور 

في مجلة العلوم الهند�سية ال�سادرة عن كلية الهند�سة جامعة اأ�سيوط، العدد 3، مايو 2013.

الدكتور عبد الرزاق ال�سنهوري، الو�سيط في �سرح القانون المدني العراقي، الجزء التا�سع، اأ�سباب 

ك�سب الملكية، دار النه�سة العربية، القاهرة، 1968. 

الزين عزري، النظام القانوني لرخ�سة البناء في الت�سريع الجزائري، مجلة الفكر البرلماني، العدد 

.2005 ،9

�سميرة جمال جميل، المناخ والعمارة، بحث من�سور في مجلة العلوم والتكنلوجيا، المجلد 14، العدد 

.2009 ،1

�سهرزاد عوابد، البعد البيئي لأدوات التهيئة والتعمير ومقت�سيات التنمية الم�ستدامة، بحث من�سور 

العدد  تيارت، الجزائر،  ابن خلدون  التي ت�سدرها جامعة  والبناء  التعمير  ت�سريعات  في مجلة 

الخام�ص، مار�ص 2018، �ص 14.

�سبرينة مراحي و د. مو�سى نورة، القيود البيئية في رخ�سة البناء ودورها في حماية البيئة وتحقيق 

والبناء  التعمير  ت�سريعات  مجلة  في  من�سور  بحث  الجزائري،  الت�سريع  في  الم�ستدامة  التنمية 

ت�سدرها جامعة ابن خلدون تارت الجزائر، العدد ال�ساد�ص جوان 2018. 

الهند�سة، جامعة  كلية  المهند�ص،  من�سور في مجلة  بحث  الم�ستدامة،  العمارة  �سالم، طبقات  عمار 

بغداد، العدد 4، المجلد 14، كانون الأول، 2008.

محمد هيثم ب�سي�ص، ورقة عمل بعنوان )مبادئ العمارة الخ�سراء وعنا�سر العمارة التقليدية(، 

األقيت بور�سة عمل بعنوان )دور العمارة التقليدية في دعم العمارة الخ�سراء، جامعة ت�سرين، 

كلية الهند�سة المعمارية، ق�سم الت�سميم المعماري، 2014.

محمد وحيد الدين �سوار، حق الملكية في ذاته في القانون المدني الأردني، مكتبة دار الثقافة للن�سر 

والتوزيع، عمان، 1993.

منى طواهرية، المباني الخ�سراء مدخل ا�ستراتيجي لم�ستقبل م�ستدام، بحث من�سور في مجلة اآفاق 

للعلوم ت�سدر عن جامعة الجلفة الجزائر، العدد الحادي ع�سر، مار�ص، 2018.
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مها �سباح �سليمان الزبيدي و د. بهجت ر�ساد �ساهين، مبادئ ال�ستدامة في العمارة التقليدية وفق 

المنظور الإ�سلامي، بحث من�سور على ال�سبكة الدولية ب�سيغة PDF، تاريخ ال�سحب 2018/12/5.

دور  في  بحث  العمارة  في  ال�ستدامة  كوثر،  كريم  وخولة  مهدي  هادي  وخولة  هلال  محي  مي�سون 

ا�ستراتيجيات الت�سميم الم�ستدام في تقليل التاأثيرات على البيئة العمرانية، بحث مقدم لموؤتمر 

الزهر الهند�سي الدولي الثالث ع�سر، نوفمبر 2014.

ثانياً: الر�شائل الجامعية

الدكتور اأكرم محمود ح�سين، الم�سوؤولية عن تهدم البناء )درا�سة مقارنة(، ر�سالة ماج�ستير مقدمة 

الى مجل�ص كلية القانون، جامعة بغداد، بغداد، 1990

ر�سالة  مقارنة(،  )درا�سة  المالك  اذن  دون  الغير  ملك  على  البناء  النعمان،  �سعيد  محمد  �سحى 

ماج�ستير مقدمة الى مجل�ص كلية القانون_ جامعة المو�سل، المو�سل، 1998. 

قواوة عبد الحكيم، رخ�سة البناء ومنازعاتها، ر�سالة ماج�ستير مقدمة الى كلية الحقوق بجامعة 

محمد خي�سر ب�سكرة الجزائر،2015.

عام  1950الى  عام  من  القائمة،  الأبنية  على  الخ�سراء  العمارة  معايير  تطبيق  الطحان،  لورن�ص 

1970حالة درا�سية )�سارع بغداد(، درا�سة اأعدت لنيل درجة الماج�ستير في علوم البناء والتنفيذ، 

في كلية الهند�سة المعمارية في جامعة دم�سق، دم�سق، 2014م.

ثالثاً: القوانين والقرارات 

قرار رئي�ص مجل�ص الوزراء رقم )28( ل�سنة 2009 الخا�ص باإ�سدار ال�ستراطات التنظيمية للتعمير 

بمختلف المناطق في المملكة من�سور في الجريدة الر�سمية العدد 2899 في 11/ 6/ 2009

2225 في  بالعدد  الر�سمية  البيئة من�سور في الجريدة  ب�ساأن   1996 ل�سنة   21 بقانون رقم  المر�سوم 

1996 /7 /17

من�سور في الجريدة  الم�سافة  القيمة  قانون �سريبة  باإ�سدار   2018 ل�سنة   48 رقم  بقانون  المر�سوم 

الر�سمية العدد 3387 في 6 اأكتوبر 2018.

رابعاً: المواقع الالكترونية

https://www. اللكتروني  الموقع  على  من�سور  خبر  دبي  بلدية  عن  ال�سادر   198 رقم  التعميم 
.albayan.ae/across-the-uae/news-and-reports/2014-02-27-1.2070190
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تاريخ   http://www.alwasatnews.com/news/693308.html اللكتروني  الموقع  على  خبر 

الزيارة 2019/1/21

دبي للا�ستدامة العقارية من اإ�سدارات دائرة الأرا�سي والملاك في دبي، الطبعة الأولى، 2013.

اللكتروني  الموقع  على  من�سور  بحث  الم�ستدامة،  والتنمية  الخ�سراء  العمارة  ه�سام،  مهران  علي 

http://kenanaonline.com/users/drmahran2020/posts/278745  تاريخ ال�سحب 24 

2019 /1 /

http://gogreensyria.blogspot. اللكتروني  الموقع  على  من�سور  بحث  الخ�سراء،  العمارة 

com/2011/02/go-green-world-syria-partners.html  تاريخ ال�سحب 24/ 1/ 2019.

مقال من�سور على ال�سبكة الدولية، مو�سوعة الوكيبيديا، تاريخ ال�سحب 2018/12/10.

https://www.dpm. اللكتروني  الموقع  على  ظبي  اأبو  امارة  في  اللوؤلوؤ  بدرجات  التقييم  نظام 

gov.abudhabi/ar/Urban-Planning/Pearl-Rating-System-Process تاريخ ال�سحب 

.2019/1/24


