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نقد و بررسى ضوابط
ــاختمان هاى بلندمرتبه بر اساس مطالعات  تهيه ضوابط نهايى س
ــداى كتاب  ــت آنها در ابت ــت كه فهرس ــورت گرفته اس ــه اى ص اولي
ــده  ــاختمان هاى بلندمرتبه تهران : ضوابط و مكان يابى» ذكر ش «س
است. اين فهرست به 3 بخش اصلى  كه در ادامه به آن اشاره مى شود، 
قابل تفكيك است. اين نوشتار نيز بر اساس همين 3 بخش به بررسى 

ضوابط مى پردازد.

1- عوامل مؤثر در دسـت يابى به ضوابط سـاختمان هاى 
بلندمرتبه

عوامل مؤثر جهت دست يابى به ضوابط و مقررات ساختمان هاى 
ــيم بندى كلى به دو بخش اصلى «ضوابط  ــاس يك تقس بلند بر اس

ساخت» و «ضوابط مكان يابى» تقسيم مى شود :
1-1 ضوابط ساخت :

 در اين ضوابط، چگونگى معمارى خود بنا و همچنين ارتباط بنا 
ــت. در اين بخش 7 بند  با قطعه زمين و خيابان مجاور مدنظر اس
ــاختمانى براى هر قطعه  اصلى كه در نهايت تعيين كننده تراكم س

زمين هستند، ارائه شده است، كه عبارت است از :
 عدم سايه اندازى زمستانى

 رعايت فاصله متناسب با ارتفاع ابنيه با يكديگر
 هماهنگى با عرض معبر مجاور

ــاحت، ابعاد، شكل و   اثرگيرى از ويژگى هاى كالبدى قطعه (مس
مكان استقرار بنا نسبت به خيابان)

 رعايت فضاى باز مناسب
 توجه به مباحث حفاظتى (زلزله، آتش سوزى، ...)

 توجه به مباحث زيبايى شناسى و منظر شهرى
ــده بالا، به جز بند هفتم (توجه به مباحث  در بندهاى مطرح ش
زيبايى شناسى و منظر شهرى) ساير بندها داراى تعاريف مشخصى 
ــت، اما بند هفتم كه يكى از مهم ترين بندها در تعيين ضوابط  اس
ــت. به همين دليل در  ــاخت است، داراى تعريف مشخصى نيس س
ــاخت بناهاى بلند تأثير  تبديل اين بندها به ضوابط نهايى براى س
ــن 7 بند به صورت جداگانه  ــود. هر چند اي بند هفتم ديده نمى ش
ــده، اما در نهايت يك ضابطه براى همگى آنها ارائه شده  مطرح ش
است و آن ضابطه، «لفاف فضايى» است كه به نظر مى رسد بيشتر 
ــكل گرفته و تأثير ساير بندها - به  ــاس بندهاى 1، 2 و3 ش بر اس
ــت- ناديده گرفته  خصوص بند هفتم كه داراى اهميت زيادى اس

شده است.
ــخصيت  ــكل و ش بند هفتم مى تواند تأثير تعيين كننده اى در ش
ــل مقياس  ــاختمان هاى بلند به دلي ــرا س ــذارد. زي ــهر بگ كلى ش

احداث ســاختمان هاى  ضوابط 
بلند تهــران به همــراه مطالعات 
اوليه دســت يابى به آن، در كتاب 
«ساختمان هاى بلندمرتبه تهران : 
ضوابــط و مكان يابى» توســط 
مهندسين مشاور زيســتا براى ساختمان هاى 
بلندتر از 6 طبقه در شهر تهران تهيه شده است. 
البته در طرح جامع جديد تهران ســاختمان هاى 
بلندتــر از 12 طبقــه به عنوان ســاختمان بلند 
تعريف شــده اســت. اما به دليل اينكه تاكنون 
ضوابطــى جهت احــداث اين گونه بناهــا ارائه 
نشــده و روند تهيه ضوابط آنها در دست تهيه 
اســت، در اين نوشــتار به نقد ضوابط موجود 
براى ســاختمان هاى بلندتر از 6 طبقه پرداخته 
مى شود كه عامل اصلى شكل گيرى بناهاى بلند 
كنونى شهر تهران بوده است.  بررسى و نقد اين 
ضوابط مى تواند بــه تهيه ضوابط جديد كه در 

دست تهيه است،كمك نمايد.
واژگان كليـدى : بـرج، سـيماى شـهر، ضوابـط بلنـد 

مرتبه سازى، تهران.

mkmoshaver@yahoo.comمهرداد كريمى مشاور  /   پژوهشگر دكتراى معمارى

وزارت مسكن و شهرسازى از حدود ده سال قبل با مقرراتى تحت عنوان «ضوابط احداث ساختمان هاى بلند مرتبه براى شهر تهران را 
از طريق مهندسان مشاور زيستا تهيه كرد كه روند تصويب و سپس بازنگرى  آن با چالش هاى زياد درشوراى عالى معمارى و شهرسازى 
و شهردارى همراه شد. ماهيت مقررات مذكور به نحوى است كه بلندمرتبه سازى را به عنوان مسئله اى فنى در سطح عملياتى (تكنيك) 
مورد نظر قرار مى دهد. در نتيجه محصول آن ضابطه هايى در ارتباط با مشخصات بلافصل بنا بوده است. در حالى كه ماهيت مسئله 
بلندمرتبه سازى، مقوله اى در سطح راهبردى است كه اقدامات عملياتى آن با استناد به استراتژى هاى بالادستى (مقررات بلندمرتبه 
سازى) تنظيم مى شود. اين نگاه به ضوابط بلند مرتبه سازى، قبل از هر چيز به مكان يابى و استراتژى استقرار برج ها در تهران منجر 

خواهد شد. نقشى كه در ترسيم سيماى شهرى تهران آينده از ديد برنامه ريزان طرح جامع مغفول مانده است. 
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تأثيرگذارشان، آثار و نتايج بسيار مؤثرى در ظاهر يك شهر دارند. 
به همين دليل شايد بهتر بود اين بند از ساير بندها جدا شده و در 
ــد. يكى از دلايل زشتى بناهاى  مورد آن ضوابط ديگرى ارائه مى ش
ــت، زيرا «تاج»  ــه جدى به اين بند اس ــد كنونى نيز عدم توج بلن
ــت، به جاى آنكه  بناهاى بلند كه از فواصل دور هم قابل رؤيت اس
زيباترين قسمت بنا باشد با عقب نشينى هاى پله اى و 45 درجه به 

زشت ترين قسمت بنا تبديل شده است.
1-2 ضوابط مكان يابى :

ــهرى از قبيل موقعيت  ــتر مسائل ش در ضوابط مكان يابى، بيش
ــل ها، محدوديت هاى زيست محيطى و ... مد نظر است. ضوابط  گس
ــاختمان هاى  ــات اوليه در كتاب «س ــاس مطالع ــى بر اس مكان ياب
ــى» در بندهاى پنج گانه زير  ــه تهران : ضوابط و مكان ياب بلندمرتب

خلاصه مى شود :
 خطر گسل ها در شهر

 محدوديت هاى زيست محيطى ناشى از آلودگى هوا
 مبحث سرانه فضاى باز

 مطالعات ترافيكى
ــيماى شهر  ب : نشانه  ــب بر اساس الف : س  تعيين مكان مناس

شهرى  ج : تنوع شهرى  د : بهره گيرى از توان هاى محيطى
ــده فوق، 4 بند اول داراى تعاريف و ماهيت  در بندهاى ذكر ش
ــت؛ اما براى بند پنجم تعاريف مشخصى ارائه نشده  ــخصى اس مش
ــيماى شهر  ــنجش در خصوص س ــت و معيارهايى كه براى س اس
ــت بيانگر معناى درست اين واژه ها  ــانه شهرى ارائه شده اس و نش
ــده براى سيماى شهر «نسبت ارتفاع  نيست. معيار ارزيابى ارائه ش
ــهرى نيز به « شناخت شهر در  ــده و نشانه ش به عرض» عنوان ش
جهت يابى و حركت» تعبير شده است. اين در حالى است كه  ساير 
ــهر تعيين كننده  ــيماى ش ــاى كالبدى نيز مى توانند در س متغيره
باشند. در تعريف نشانه شهرى، عوامل مهم ديگرى از جمله مسائل 
هويتى و ادراكى نيز دخيل است. اما در تعريف فوق، فقط از نشانه 

شهرى به «شناخت شهر در جهت يابى» تعبير شده است.
ــهر و نشانه  ــيماى ش به اين ترتيب، اينكه بندى تحت عنوان س
ــد، درست است؛ اما  ــهرى موجب تعيين ضابطه مكان يابى باش ش
ــرط آنكه تعاريف و معيارهاى ارائه شده نيز مطابق با معناى  به ش
صحيح اين واژه ها باشد. زمانى كه صحبت از سيماى شهر يا نشانه 
ــهرى مطرح مى شود، مواردى همچون مسائل هويتى، ادراكى و  ش

حس مكان نيز مهم است. زيرا بناهاى بلند اساساً به دليل مقياس 
تأثير گذارشان داراى اهميت نشانه اى زيادى در شخصيت بخشى به 
هر شهر هستند و اين شخصيت بخشى رابطه نزديكى با معيارهاى 
هويتى و ادراكى دارد. از اين رو نشانه شهرى فقط براى جهت يابى 
ــهر نيست، بلكه داراى ماهيت هويتى نيز است.  با توجه  در يك ش
ــهر قابل رؤيت  ــاير بناها در ش ــتر از س ــه اينكه بناهاى بلند بيش ب
ــتند، تأثير آنها در شخصيت بخشى به شهر به مراتب بيشتر از  هس

ساير بناها است. 
ــيماى  ــانه اى آنها در س از اين رو توجه به بناهاى بلند و نقش نش
ــهر است كه  ــهر نيازمند توجه به ماهيت هويتى اين بناها در ش ش
ــت يابى نيست. به همين دليل  ــده كمى قابل دس در ضوابط ارائه ش
ــند،  ــه معيارهاى كمى در اين بخش تعيين كننده باش به جاى آنك
ــتراتژيك مطرح شوند تا طراحان بتوانند  ــت راهبردهاى اس بهتر اس
طرح هاى خود را در آن چارچوب ارائه كنند و در نهايت اين طرح ها 

در كميته هاى صاحب صلاحيت مورد بررسى كيفى قرار گيرد.

2- تعيين بهره وران و آسيب پذيران ضوابط
ــازى را  ــاى بلند مرتبه س ــره وران طرح ه ــورد بحث، به كتاب م
ــهرداري (كه از طريق جذب/ ــازندگان ساختمان هاي بلند و ش س
ــهري مي پردازند) و  اضافه ارزش اضافي به تأمين بودجه عمران ش
شهرونداني را كه احداث ساختمان هاي بلند حقوق همسايگي آنها 

را به خطر مي اندازد، آسيب پذيران معرفي مي كند. 
ــيب پذيران  البته آنچه در اين فصل تحت عنوان بهره وران و آس
ــره وران و  ــت. زيرا به ــت ولي كافي نيس ــت اس ــت، درس آمده اس
آسيب پذيران اصلي در يك شهر بر اثر ساخت ابنيه بلند، كل شهر 
و همه شهروندان هستند. چراكه در صورت موفقيت يك بناي بلند 
ــهروندان در اين رابطه  ــهر، شخصيت كلي شهر و رضايت ش در ش
ارتقاء مي يابد، ولي در صورت نامناسب بودن نه تنها همسايگان بنا 
بلكه كل شهر از اين حيث آسيب خواهد ديد. لذا لازم است تا نگاه 

به ابنيه بلند، كلان تر از آنچه در اين فصل آمده است، باشد.

3- ضوابط نهايى بلندمرتبه سازى
بعد از ارائه عوامل مؤثر در تعيين ضوابط احداث ساختمان هاى بلند 
و همچنين تعيين بهره وران و آسيب پذيران در كتاب نامبرده در نهايت 
ضوابط اجرايى براى ساخت اين نوع بناها ارائه شده است. آنچه در اين 

13
ضوابط موجود به گونه اى اسـت كه «تاج» بناهاى بلند كه مهم ترين قسـمت قابل رؤيت اين نوع بناها از فواصل دور اسـت، داراى فرم پله اى بى ارتباطى با 

زبان معمارى موجود و گذشته ايران است.  ، مأخذ : نگارنده
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به نظر مى رســد كه يك اشــكال عمــده در فرايند 
تنظيــم اين ضوابط وجــود دارد و آن فقدان تعيين 
شــخصيت ســاختارى شــهر تهران و ســپس بر آن 
اســاس تعييــن طرح راهبــردى براى اين شــهر در 
رابطه با بناهاى بلندمرتبه اســت. زيرا بناهاى بلند 
داراى مقيــاس و قلمــرو تأثيرگذارى گســترده اى 
هستند و نياز است كه براى آنها طرح هاى راهبردى 
خاصى تهيه شــود. از آنجا كه بناهاى پيشــنهادى از 
اين دســت را نمى توان بــا معيارهايى كه در ضوابط 
فعلى مطرح شــده اســت، ارزيابى كرد لازم اســت 
تــا نوع نگاه به ايــن نوع بناها تغيير اساســى كرده 
و جايــگاه آنها در مقياس كلان ترى بررســى شــود.

منبع 
مهندسين مشاور زيستا (1383) ساختمان هاى بلندمرتبه تهران : ضوابط و مكان يابى، انتشارات شركت پردازش و برنامه ريزى شهرى، چاپ دوم.

ــم مى خورد بر اساس محوريت تعريف «لفاف فضايى»  ضوابط به چش
ــايه اندازى و رعايت حريم  ــون س ــاس معيارهايى چ ــت كه بر اس اس
همسايگان قابل دفاع است. اما مسلم است كه اين معيارها به عنوان 
معيارهايى مطرح هستند كه بايد در كنار معيارهاى جامع تر ديگرى 
ــهر و  ــكل ش همچون ش
ــهر مطرح  ــخصيت ش ش

شوند.
به همين دليل ضوابط 
ــتر بر اساس  موجود بيش
ــه معيارهاى خرد  توجه ب
ــكل گرفته و  ــى ش و جزئ
ــده در  ــل تعيين كنن عام
ــاف فضايى»،  تعريف «لف
صرفاً توجه به رفع مشكل 
ــايه اندازى است و ساير  س
معيارهاى مطرح شده در 
ــات اوليه در تعيين  مطالع
تأثيرى  ــى  نهاي ــط  ضواب
نداشته اند و به نظر مى رسد 
كه به صورت تزئينى در قسمت مطالعات اوليه به آنها اشاره شده است.

جمع بندى 
ــى به عمل آمده در ضوابط ساخت بناهاى بلند  ــاس بررس بر اس
ــد كه يك اشكال عمده در فرايند تنظيم اين ضوابط  به نظر مى رس
ــاختارى شهر تهران و  ــخصيت س وجود دارد و آن فقدان تعيين ش
سپس بر آن اساس تعيين طرح راهبردى براى اين شهر در رابطه 

ــت. زيرا بناهاى بلند داراى مقياس و قلمرو  با بناهاى بلندمرتبه اس
تأثيرگذارى گسترده اى هستند و نياز است كه براى آنها طرح هاى 
ــنهادى از اين  ــود. از آنجا كه بناهاى پيش راهبردى خاصى تهيه ش
ــده  ــت را نمى توان با معيارهايى كه در ضوابط فعلى مطرح ش دس
ــت تا نوع نگاه به اين نوع بناها تغيير  ــت، ارزيابى كرد لازم اس اس
ــى كرده و جايگاه آنها در مقياس كلان ترى بررسى شود. در  اساس
ــكالات ضوابط موجود در اين كتاب را به صورت  نهايت مى توان اش

زير دسته بندى كرد :
ــاس تأثير  ــانه اى بناهاى بلند بر اس ــه ماهيت نش ــدم توجه ب  ع

هويتى- ادراكى آنها در شهر
ــهر  ــمند طبيعى و مصنوعى در ش ــخص بودن مناظر ارزش  نامش
تهران كه بتوان بر اساس آن تعيين كرد كه مكان يابى براى ساخت 
ــاى بلند در چه مكان هايى ممنوع و در چه مكان هايى بلامانع  بناه

است.
ــاى ابتدايى تعيين  ــاى متنوعى در بخش ه ــه معياره  در حالى ك
ضوابط مطرح شده است، ولى در نهايت فقط سايه اندازى است كه 

موجب تعريف ضابطه «لفاف فضايى» شده است.
ــاى بلند كه  ــت كه «تاج» بناه ــود به گونه اى اس ــط موج  ضواب
ــت،  ــمت قابل رؤيت اين نوع بناها از فواصل دور اس مهم ترين قس
ــته  ــه اى بى ارتباطى با زبان معمارى موجود و گذش ــرم پل داراى ف
ايران است. از اين رو بايد دقت شود كه در ضوابط آينده به قسمت 

تاج بناهاى بلند توجه خاصى شود. 
ــاختمان هاى بلندمرتبه بايد كل  ــيب پذيران س   بهره وران و آس
ــد تصميم گيرى  ــوند تا فراين ــهروندان تعريف ش ــهر و همه ش ش
ــاس كلان ترى قابل  ــاى بلند در مقي ــى مربوط به بناه و مديريت

بررسى باشد.
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