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  :چكيده 
  

           در شـهر تهـران     . بافتهاي متراكم و فرسوده امروزه بخشهاي قابل تـوجهي از شـهرهاي بـزرگ مـارا تـشكيل مـي دهنـد                          
 درصـد  30بازسازي دارند كه از اين تعـداد   اند كه نياز به نوسازي و هاي مسكوني فرسوده درصد بافت60هم اكنون بيش از 

 ،جمعيـت همچون كاربريهاي ناسازگار، تـراكم ترافيـك، تـراكم شـديد            نامطلوب  ويژگيهايي  وجود  . نيازمند تخريب كاملند  
امـه هـاي    مديريت شهري را به سمت اجـراي برن        كمبود تسهيلات اجتماعي و خدمات شهري        ،وضعيت ناسالم زيست محيطي   

بلند مرتبه سازي بدليل داشتن امتيازاتي از قبيـل اسـتفاده بيـشتر و بهتـر از                 . نوسازي و بازسازي اين مناطق سوق داده است       
، تامين فضاي باز و محيط زيست بهتر مي تواند يكـي از راهكارهـاي مـوثر در جهـت ارتقـاي كيفـي                        اسطح زمين در شهره   

  . ار آيدوضعيت مناطق متراكم و فرسوده شهري بشم
 پيشينه قوانين و مقررات احداث اين گونه سـاختمانها در ايـران، شـرايط      مروردر اين مقاله ضمن تعريف ساختمان بلند و              

 بلندمرتبه سازي به عنوان راهكاري براي بهبود وضعيت مناطق    مزيتهايمناطق متراكم و فرسوده را مورد مطالعه قرار داده و           
  .گرددي متراكم و فرسوده بررسي م

  

    بلندمرتبه سازي، محدوديت زمين،بافت متراكم و فرسوده شهري ،توسعه شهرها  : واژهاكليد
  
  مقدمه  -1

تا پـيش   .  هجري شمسي دانست   1328آغاز حركت به سمت بلند مرتبه سازي در ايران را مي توان سال                   
مان باشگاه افسران دانست كه مـشتمل       ، بلندترين ساختمانهاي ايران و تهران را مي توان ساخت         1328از سال   

 در طي سـالهاي  ، طبقه در خيابان جمهوري   10اولين ساختمان بلند ايران در شهر تهران و در          .  طبقه بود  4بر  
 طبقه پلاسكو و دو سال بعـد در سـال     16 ساختمان   1339-41سپس در سالهاي    .  احداث گرديد  1328 -30

  .داث گرديد طبقه آلومينيوم اح13 ساختمان تجاري 1343
 سـال متوقـف شـد و در ايـن سـالها         10با وقوع انقلاب اسلامي بلند مرتبه سازي تقريبا به مدت بـيش از                   

در سـالهاي   . ساخت و ساز اين نوع ساختمانها به تكميل مجموعه هـاي مـسكوني نيمـه تمـام محـدود مانـد                    
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بـه كمـك   . صنعت بلند مرتبه سازي در كشور ما به علت جوان بودن، با مشكلات متعـددي روبروسـت                  
جهـت حركـت   ت اينگونه بناهـا  ز ويژگيهاي مثب، مي توان اطرحها و برنامه هاي جامع و كارشناسانه شهري  

 و در نهايـت بـه بهبـود كلـي وضـعيت             بهـره گرفتـه   به سمت توسعه كيفي مناطق قديمي و متـراكم شـهري            
  .  كمك نمودشهرهاي بزرگ و پرجمعيت 

  
  ساختمان بلند  -2

بلند بودن ساختمان يك امر نسبي است و از جنبه هاي مختلف تعاريف گونـاگوني بـراي سـاختمانهاي                        
  :  دمرتبه ارائه شده استبلن

برنامه ريزان و طراحان شهري غالبا ساختمانهاي ده طبقه به بـالا را سـاختمان بلنـد اطـلاق مـي نماينـد و                             
ويژگي ساختمان بلند را آن مي دانند كه حداقل يك نماي طراحي شده آن نمايانگر تعداد طبقـات متعـدد                    

ه و يا هر سـاختمان بـا ارتفـاع زيـاد در ايـن تعريـف نمـي                   به عبارت ديگر يك نمايشگاه، كارخان     . آن باشد 
نـشريه  ( در قوانين داخلي ايران طبق دستورالعمل اجرايي محافظت ساختمانها در برابر آتش سوزي              . گنجد

       هرچنـد كـه   .  طبقه عنوان شـده اسـت    8حداقل تعداد طبقات ساختمان مرتفع      )  سازمان برنامه و بودجه      112
همچنـين بـر اسـاس    .  طبقه رساند  12 به پيشرفت وسايل و امكانات، اين تعداد طبقات را به            مي توان با توجه   

 طبقـه و بيـشتر در تهـران كـه بـه عنـوان دسـتورالعملي بـراي                   6متن ضوابط و مقررات احداث ساختمانهاي       
ند نام بـرده شـده      ساختمانهاي بلند در تهران بشمار مي رود، هر كجا از ابنيه بلند ، ساختمان بلند و با بناي بل                  

  . طبقه و بيشتر مي باشد6است، منظور ساختمانهاي 
 طبقه عنـوان نمـود      10باتوجه به جميع موارد عنوان شده، مي توان ساختمان بلند را ساختماني با حداقل                    

  .كه در حيطه كليه تعاريف فوق قرارمي گيرد
  
  در ايران سوابق قانوني بلند مرتبه سازي  -3

مقررات مرتبط با بلندمرتبـه سـازي در ايـران را مـي تـوان در دو دوره قبـل و بعـد از انقـلاب              ضوابط و        
بررسي اين ضوابط نشان از تشويقي بـودن آنهـا در سـالهاي ابتـدايي شـروع                . مورد بررسي قرار داد   اسلامي  

 هـاي  بلند مرتبه سازي دارد كه هر چه پيش مي رويم جنبه هـاي تـشويقي ضـوابط جـاي خـود را بـه جنبـه                 
  .كنترلي و محدود كننده مي دهد

اولين قانون مرتبط با ساختمانهاي بلنـد تـصويب شـده در ايـران را مـي تـوان قـانون تملـك آپارتمانهـا                              
پيامـد  .  جهت تشويق احداث ساختمانهاي بلند مـسكوني تـدوين و تـصويب شـد              1343دانست كه در سال     
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بـر اسـاس ايـن مـاده        .  اصلاحي قانون مالياتهاي مستقيم به تصويب رسيد       100 ماده   1345سپس در سال         
 درآمـد   شركتهايي كه منحصرا به منظور ايجاد واحدهاي مسكوني ارزانقيمت براي طبقات متوسط و كـم              "

تشكيل شده و يا بشوند، نسبت به آن قسمت از درآمد حاصل از فروش اقساطي بلوكهاي آپارتماني كه در                   
 طبقه نباشند و در خارج از شعاع مذكور طبقـات آن از             10 كيلومتري مركز تهران، كمتر از       50داخل شعاع   

باشد و طبـق ضـوابط و قيمتهـاي         تعدادي كه در آيين نامه موضوع تبصره اين ماده تعيين خواهد شد كمتر ن             
 سال از تاريخ تـصويب ايـن    10تعيين شده از طرف وزارت دارايي و وزارت آباداني و مسكن ظرف مدت              

 سـال   8قانون احداث مي كنند، از پرداخت ماليات معاف هستند مشروط بـر اينكـه مـدت اقـساط كمتـر از                      
پارتمان سازي و احداث مسكن دسـته جمعـي در           همچنين براي اولين بار واژه بلند مرتبه سازي و آ          ".نباشد

  .]1[مطرح گرديد ) 1347-51( ساله چهارم عمراني رژيم سابق 5برنامه 
پس از پيروزي انقلاب اسلامي و طـي شـدن دوران ركـود بلندمرتبـه سـازي، شـورايعالي شهرسـازي و                           

رگ در جلــسه مــورخ معمــاري ايــران بــا توجــه بــه گــرايش بلنــد مرتبــه ســازي در تهــران و شــهرهاي بــز 
اهداف اين مـصوبه    .  نمود   را تصويب  "ضوابط و مقررات افزايش تراكم و بلندمرتبه سازي       " 24/10/1369

  : ]2[عبارتند از 
   استفاده بيشتر و بهتر از سطح زمين در شهرها براي اسكان جمعيت-
   تامين فضاي باز و محيط زيست بهتر -

 شـوراي اقتـصاد در خـصوص تقليـل سـطح زيربنـاي       1/7/1369اين مصوبه در هماهنگي با مـصوبه مـورخ     
  :]2[واحدهاي مسكوني، خط مشي هاي زير را مورد توجه قرار داد 

   تشويق بلند مرتبه سازي-
  تطبيق الگوي تفكيك با مقتضيات بلند مرتبه سازي-

  تشويق به تجميع قطعات در مناطق نوسازي-

 و ساختماني استفاده از ظرفيتهاي افزايش تراكم جمعيتي -

  انبوه سازي و بكارگيري روشهاي صنعتي در ساختمان سازي-

، ضوابط و مقـررات منطقـه       14/2/1371همچنين شورايعالي شهرسازي و معماري ايران در جلسه مورخ               
نتـايج زيـر را     اين مصوبه   . بندي شهرها به مجتمع آپارتماني، چند خانواري و تك واحدي را تصويب نمود            

  :]2 [رددنبال مي ك
 منطقه بندي مجتمعهاي آپارتماني و ساختمانهاي بلند يا چند خانواري و تك واحـدي متفـاوت بـوده و                    -1

نمي توان لابلاي گستره اي از شهر كه تك واحدي و عمدتا چند خانواري اسـت، مجتمعهـاي آپارتمـاني                    
  .بنا نمود
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ع و عدم تفكيـك مـورد تاكيـد قـرار            كاهش سطح اشغال و همچنين استفاده از زمينهاي بزرگتر و تجمي           -2
  .گرفته است

       ارتفاع اين ساختمانها نامحدود ولـي مـشروط بـه رعايـت تـراكم مجـاز و حقـوق سـاختمانهاي مجـاور                        -3
  .مي باشد

 طراحان اين مجموعه بايد گزارش امكان سنجي مربوط به تامين نور، آفتاب و عدم اشراف را بـه تاييـد                     -4
  .برسانند) شهرداري (  تمانمراجع صدور پروانه ساخ

طـرح  . در كنار ضوابط و مقررات فوق، گذري بر طرح ساماندهي تهـران خـالي از فايـده نخواهـد بـود                         
در جهـت  ": ساماندهي تهران در ارتباط با بلندمرتبه سازي راهبردهايي دارد كه بـه آنهـا اشـاره مـي نمـاييم                

 ضمن تغيير كاربري قـسمتي از اراضـي مـسكوني در            تامين بخشي از سطوح خدماتي مورد نياز، لازم است        
بر اين اساس افزايش تراكم ساختماني در مقياسهاي عملـي،          . مورد افزايش تراكم ساختماني هم اقدام شود      

راضي مسكوني مي شود و اصولا از بلندمرتبـه سـازي           امنجر به اتخاذ سياست بلندمرتبه سازي در بخشي از          
زيربناي بيشتري دست مي يابد و در زمينه دوم   ) ك و سطح اشغال ثابت      نسبت به سهم زمين مشتر    ( نخست  

        درصورت كاهش سطح اشـغال و تثبيـت زيربنـا، بـه فـضاي عمـومي و فـضاي بـاز بيـشتري دسترسـي پيـدا                  
تفكيك اراضي به قطعات كوچك طـي سـاليان   ": در قسمت ديگري از طرح ياد شده آمده است      "مي كند 

كه فضاهاي باز شهري تدريجا بسيار كوچك، خرد و از وضعيت مطلوب و قابـل               متمادي باعث شده است     
بهره برداري خارج شوند و اين فضاهاي كوچك عملكرد خود را در زمينه هاي ديگر نيز به علت اشـراف                    

و در همين خصوص براي جلوگيري از خرد شدن اراضي به قطعات كوچـك              . اين ويژگي از دست بدهند    
سياسـت هـاي تـشويقي بـراي تجميـع قطعـات و عـدم               ،  چك براي بهره وري بيشتر    آزاد شدن فضاهاي كو   

اين استراتژي كه مكمل استراتژي بلندمرتبه سازي است، به         . تفكيك قطعات بزرگ فعلي پيشنهاد مي شود      
   شدن فضاهاي باز شهري از طريق ايجـاد مجموعـه هـاي بلندمرتبـه جلـوگيري                 كمكمك روش تجميع، از     

  .]3[ "مي كند
هرچند كه در كل طرح ساماندهي تهران بنابر دلايل مختلف شكل اجرايي جدي بـه خـود نگرفـت امـا                     

ديدگاه مثبت قانونگزاران نسبت به بلند مرتبه سازي در پايتخت همچنـان پابرجاسـت بطوريكـه بنـابر گفتـه          
مـاه  بهمـن    از   كهشهر تهران   جديد   طرح جامع و تفضيلي      ن، در معاون شهرسازي و معماري شهرداري تهرا     

نشده است اما براي  براي بلندمرتبه سازي هيچ محدوديتي در نظر گرفته ابلاغ و اجرايي خواهد شد، 1385
 ايـن امـر نـشان دهنـده     .بلندمرتبـه سـازي شـود    اي آن برنامه اصولي و علمي دارد كه كجا و طبق چه برنامه

بلندمرتبه سـازي در كلانـشهري همچـون تهـران          رويكرد مثبت همراه با سازوكارهاي كنترلي مناسب براي         
  . خواهد بود

  
  مناطق متراكم و فرسوده شهري  -4
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شهري از جمله واقعيتهاي شهرهاي بزرگ مي باشند كه به همراه خـود             و فرسوده   امروزه مناطق متراكم         
ان شـهري بـه     بطوريكه بخش مهمي از فعاليت مدير     . را ايجاد كرده اند   مسائل، مشكلات و نيازهاي خاصي      

. بهبود شرايط و اتخاذ راهكارهاي مناسب جهت ارتقاي شرايط زندگي در اين مناطق اختصاص يافته است               
آنچه كه در كشور ما به عنوان شاخص ميزان تراكم در مناطق شهري شناخته مي شود بر اساس تراكمهـاي                    

  :]4[مسكوني بوده و به شرح زير مي باشد 
   نفر در هكتار60الي  45سكونت :  تراكم بسيار كم-
   نفر در هكتار150 الي 60سكونت :  تراكم كم-
   نفر در هكتار300 الي 150سكونت :  تراكم متوسط-
   نفر در هكتار500 الي 300سكونت :  تراكم زياد-
   نفر در هكتار 500سكونت بيش از :  تراكم بسيار زياد-

ه مي شود، بافتهايي اسـت بـا تـراكم زيـاد و بـسيار               آنچه كه در اين تحقيق به عنوان بافت متراكم شناخت              
  . نفر در هر هكتار مي باشد300زياد، كه معادل سكونت بيش از 

  :]4[ويژگيهايي كه سبب تبديل بافتهاي متراكم شهري به بافتهاي فرسوده مي گردد عبارتند از      
بخش بـه سـاير بخـشهاي شـهر و      تغيير سيماي مسكوني بافت قديمي به علت انتقال جمعيت اصلي از اين        -

  جايگزيني گروههاي اجتماعي مهاجر و غير بومي و همچنين فزوني تراكم سكونتي در واحد مسكوني
 تغيير كاربري واحدهاي مسكوني به انبار و كارگاه، به دليل كمبود فضا در ناحيه مركـزي شـهري بعلـت                     -

  تراكم واحدهاي تجاري و خدمات جانبي
  گناهاي شبكه ارتباطي و تاسيسات زيربنايي در اين مناطق مشكلات دسترسي و تن-

      در كنار مـوارد فـوق، عوامـل اقتـصادي، اجتمـاعي، حقـوقي، كالبـدي و مـديريت و برنامـه ريـزي نيـز در                           
  .شكل گيري بافتهاي فرسوده دخيل و شريك مي باشند

، بـا  لات فوق روبرو هستنداگر چه با مشك  شهري بخصوص در شهرهاي بزرگ      قديمي  بافتهاي فرسوده        
      ويژگيهــايي همچــون برخــورداري از موقعيــت مناســب شــهري و محــيط اجتمــاعي ريــشه دار پتانــسيلهاي  
بالقوه اي هستند كه در صورت رسيدگي به وضعيت آنها قادر خواهند بود بخش قابل توجهي از فـضاهاي                   

مـين منظـور مـديريت شـهري از راهكارهـايي      بـه ه  . سكونتي مورد نياز فعلي و آتي شهرها را تامين نماينـد          
بطـور  . همچون نوسازي و بازسازي شهري جهت بهبود بافتهاي متراكم و بافتهاي فرسـوده بهـره مـي گيـرد             
  :]4[كلي ويژگيهايي كه در اين مناطق سبب لزوم رويكردهاي نوسازي و بازسازي مي شود عبارتند از 

  حله هاي مسكوني با صنايع و انبارها اختلاط كاربريهاي ناسازگار مانند اختلاط م-
   ترمينالها  و تراكم ترافيك و عبور شبكه بزرگراهها و سيستمهاي حمل و نقل، فرودگاهها-
   ساختمانهاي فرسوده و كهنه قديمي يا ساختمانهاي بسيار نامطلوب آلونكهاي شهري-
  شرده با خانه هاي خيلي كوچك  تراكم شديد مصارف زمين مانند آپارتمانهاي به هم فشرده و بافتهاي ف-
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   وضعيت ناسالم زيست محيطي -
   شرايط نامطلوب محيط زندگي مانند مزاحمتها، ازدحام، سروصدا و آشفتگي-
   كمبود تسهيلات اجتماعي و خدمات شهري و زير ساختهاي مناسب -
   كمبود فضاي باز شهري مانند پاركها و زمينهاي بازي-

 از  ،ي از اجراي برنامه هاي نوسازي و بازسازي در مناطق متراكم و فرسوده            مديريت شهر درواقع هدف        
  ]:5[ميان بردن شرايط نامطلوب فوق و دستيابي به اهداف زير مي باشد 

 ايجاد تحول و بهبود در وضع موجود شهرها و ارتقاي كيفي در وضع موجود شهرها با انجام مداخلات و      -
  اقدامات ويژه

  سريع رشد شهر در پيرامون با ارتقاي كيفي محيط شهري در بافتهاي شهري متوقف ساختن آهنگ -
   ايجاد فضاهاي شهري با سيماي شاخص و قابل توجه از طريق طراحي شهري -
  قديمي مراكز شهرها  استقرار مجدد جمعيت در بافتهاي -

كـه  ري وجـود دارد     ي مديريت شه  براي دستيابي به اهداف فوق روشها و راهكارهاي متفاوتي پيش رو               
  .بلند مرتبه سازي يكي از اين راهكارهاست

  
  شهري و فرسوده بلند مرتبه سازي و مناطق متراكم  -5

همانطور كه در بخشهاي قبلي اشاره شـد در دوران پـس از انقـلاب بـا توجـه بـه روح كنتـرل كننـده و                                
باط با بلندمرتبه سازي، اهـداف و  در ارتمحدودكننده موجود در مصوبات شورايعالي شهرسازي و معماري  

خط مشي هاي اين مصوبات برپايه بهره گيري از ويژگيهاي مثبـت  سـاختمان هـاي بلنـد مرتبـه در جهـت                        
  : مي باشندويژگيهايي كه شامل موارد زير . بهبود و ساماندهي ساخت و سازهاي شهري استوار بوده است 

  راي اسكان جمعيت استفاده بيشتر و بهتر از سطح زمين در شهرها ب-
   تامين فضاي باز و محيط زيست بهتر-
  كاهش سطح اشغال و تجميع قطعات در مناطق نوسازي-

  : از جمله.كه پتانسيلهاي زير آزاد شده و امكانات جديدي بازيافت شونداين ويژگيها باعث مي شوند 
 آيد بوجود شهري باز فضاي ايجاد  امكان-

  آيد بوجود مناسب ارتباطي و دسترسي راههاي ايجاد  امكان-
  آيد بوجود شهري خدمات و اجتماعي تسهيلات بهبود جهت مناسب فضاي ايجاد  امكان-
  آيد بوجوداز طريق توزيع تراكم در ارتفاع  زمين شديد تراكم  كاهش-
  آيد بوجود زيست محيط و زندگي محيط شرايط  بهبود-

رنامـه هـاي نوسـازي و بازسـازي منـاطق متـراكم و              اين موارد، اهدافي هـستند كـه مـديران شـهري در ب                 
در واقع مي توان گفـت كـه سـاختمانهاي بلنـد        . فرسوده آن را جستجو كرده و در پي تحقق آنها مي باشند           
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راهكارهايي كه مي توانند بهبود شرايط مناطق متـراكم وفرسـوده شـهري از طريـق بلندمرتبـه سـازي را              
  :تسهيل و تسريع سازند عبارتند از

  دمي  جلب مشاركت مر-
   تصويب قوانين و مقررات كارشناسانه و تسهيل كننده-
   حذف و يا كاهش مراحل پيچيده اداري-
   اعطاي تسهيلات حمايتي-
   بهره گيري از تيمهاي مجرب طراحي، پيمانكاري و مديريت پروژه-

تـراكم و   بافتهـاي م  كـه وضـع مالكيـت و مـشكلات حقـوقي ابنيـه در               البته بايد به اين نكته توجه داشت             
 از جمله مهمترين مشكلاتي هستند كه برنامه هاي توسعه كيفي ايـن منـاطق را تحـت الـشعاع خـود       فرسوده

مالكيت خصوصي ابنيه و امـاكن در بافتهـاي قـديمي، اغلـب بـصورت مـشاعي مـوروثي و                    . مي دهند    قرار
 كـار بـه علـت اجـاره         بخشي از واحدها موقوفه اند و بسياري از مراكز كـسب و           . متعلق به چند مالك است    

 وجـوب حفـظ ميراثهـاي فرهنگـي و ارزشـهاي            همچنين. دادن سرقفلي عملا از اختيار مالكين خارج است       
قـوانين و مقـررات ميـراث فرهنگـي بـه           در اين مناطق از اهميت خاصي برخوردار است بطوريكـه           معماري  

 بـه  .شـهر بـشمار مـي رود     عنوان يك ملاحظه جدي در راه نوسازي و بهسازي بخـشهايي از بافـت قـديمي                 
مـشكلات حفـاري و     لحاظ اجرايي نيز بلندمرتبه سازي در اينگونه مناطق با مـشكلاتي روبروسـت ازجملـه                

گودبرداري و حفظ بناهاي پيرامون گود به دليل تراكم منطقه و كثرت بناهاي قديمي و فرسوده، مشكلات          
 تامين انشعابات و لـزوم پـيش بينيهـاي          ، مشكلات و محدوديتهاي حمل مصالح و تجهيزات به محل كارگاه        
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 -6  جمع بندي و نتيجه گيري

ي بزرگ مي باشند كه به همراه خـود         امروزه مناطق متراكم و فرسوده شهري از جمله واقعيتهاي شهرها              
بلندمرتبه سازي به جهت امتيازات و ويژگيهايي كـه  . مسائل، مشكلات و نيازهاي خاصي را ايجاد كرده اند  

جلـب  . دارد مي تواند به عنوان راهكار مناسبي جهت بهبود شرايط اينگونه مناطق مورد استفاده قـرار گيـرد     
 وضع قوانين و مقررات مناسب، كاهش مراحل پيچيـده اداري       مشاركت مردمي، اعطاي تسهيلات حمايتي،    

و بهره گيري از نيروهاي مجرب طراح، پيمانكار و مديريت پروژه راهكارهايي مـي باشـند كـه مـي تواننـد         
شـناخت و   . بلندمرتبه سازي را به عنوان يك راه حل كاهش مناطق متراكم و فرسوده شهري ياري رسـانند                

يي كه پيش روي بلند مرتبـه سـازي در منـاطق متـراكم و فرسـوده مـي باشـد از                      غلبه بر مشكلات و چالشها    
  .    پروژه ها را طلب مي كندگونهجمله مسائل مهمي است كه توجه ويژه دست اندركاران اين
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