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شکلشهروشهرسازی
بررسیتأثیرضوابطشهرسازیبرشکلشهرتهران

1.یکنواختی سیمای شهر در سطح 
محلات، عکس : نگارنده.

علیرضابندرآباد
 پژوهشگر دکتری
 شهرسازی/ عضو

 هیئت علمی دانشگاه
 آزاد اسلامی واحد

  تهران مرکز

ba
nd

ar
ab

ad
@

ia
uc

tb
.a

c.
ir 

از  یکی  عنوان  به  شهرسازی  مقررات  و  ضوابط 
اهمیت  از  شهر  شکل  بر  تأثیرگذار  اصلی  عوامل 
عاملی  آنجایی که  از  است.  برخوردار  ویژه ای 
مطلوبیت  معیارهای  دارای  باید  شهر  شکل  همچون 
و سایر  لینچ  کوین  اندیشمندانی همچون  باشد،  نیز 
تدوین  در  سعی  پایدار  توسعه  حوزه  پژوهشگران 
این  آیا  اینکه  از  صرف نظر  نموده اند.  آنها  تبیین  و 
معیارها می توانند به طور کامل در همه مکان ها قابل 
مقررات  و  ضوابط  است  لازم  باشند،  اندازه گیری 
آنها  هم سویی  میزان  سنجش  منظور  به  شهرسازی 
این  شود.  بررسی  شهر،  مطلوبیت  معیارهای  با 
و  ضوابط  این  از  پاره ای  بررسی  در  سعی  نوشتار 
بنا  اشغال  سطح  به  مربوط  مقررات  یعنی  مقررات 
ایران،  در  شهری  منظر  و  ساختمان ها  نمای  ایجاد  و 
و  ترتیب  بدین  دارد.  تهران  شهر  موردی  مطالعه  با 
میزان  خارجی،  مشابه  نمونه های  تحلیلی  مقایسه  با 
تطبیق مطلوبیت شکل شهر از طریق تحقق و اجرای 

مقررات شهرسازی پیش گفته، سنجیده خواهد شد.

مقدمه
از طیف گسترده ای  مطلوب،  معیارهای شکل شهر1  تدوین  نظری  مبانی 
عناوین مختلفی همچون »شکل خوب  مبانی تحت  این  است.  برخوردار 

شهر«2و یا »شکل پایدار شهر«3مورد تحقیق قرارگرفته  است. 
از این رو سؤالات اصلی این تحقیق چنین است :

چگونه ضوابط مربوط به محل استقرار بنا در زمین و احداث و ایجاد نمای 
ساختمان ها بر شکل یک شهر اثر می گذارد؟ تا چه اندازه اعمال این قوانین 

در جهت دستیابی به شکل های مطلوب معرفی شده مناسب است؟
ضوابط محل استقرار ساختمان در زمین )سطح اشغال(

استخراج و دسته بندی ضوابط »ملاک عمل« در شهرداری تهران )بر اساس 
زمان اعمال قانون( جدول زیر را جهت معرفی اجمالی به دست می دهد :

شناختپیشینهضوابطسطحاشغالبنا
محدوده  در  بنا  یک  اشغال  میزان سطح  ضوابط  با  شهروندان  اکثر  شاید 
زمین خود آشنا باشند. صرف نظر از برخی تبصره ها و الحاقات مقطعی به 
زمین  60 درصد سطح شمالی  در محدوده  باید  قانون، هر ساختمان  این 

قرار گیرد و 40 درصد مساحت جنوبی قطعه به فضای باز اختصاص یابد.
از شهرسازی به دهه های 1310 و 1320 شمسی4 و  سابقه چنین حالتی 
موجود  ساختار شهری  تغییر  تهران جهت  در شهر  ویژه  به  که  تحولاتی 
ازیک طرف و طرح های  پاریس  19 در  از شهرسازی قرن  الگوبرداری  با 
نخستین  می گردد.  باز  دیگر،  طرف  از  شمسی   1345 از  شهری  جامع 
معابر  توسعه  و  احداث  تهران »قانون  ضابطه مصوب شهرسازی در شهر 
و خیابان ها« نام داشت که در سال 1312 شمسی به تصویب رسید. طرح 
ایران با ویژگی های  کلی تهران قدیم، همانند بسیاری از شهرهای دیگر 
با حیاط های  درونگرا  الگویی شامل ساختمان های  داشت.  انطباق  اقلیمی 
مرکزی و گود و گذرهای باریک دارای سلسله مراتب جهت ذخیره سازی 
از  بسیاری  و  تهران  قدیمی  شهری  بافت  دهنده  تشکیل  خنک،  هوای 

کلان شهرهای امروزی ایران بود.
خیابان های  تهران،  شهرسازی  جدید  طرح  در  بافت شهری  مشخصه  اما 
عریض و بافت های بدون حیاط  مرکزی است که صورت جدیدی از فضای 
 – شمالی  عمومی  جهت گیری  انتخاب  است.  آورده  وجود  به  را  عمومی 
به  باید  ساختمان ها  اصلی  نمای  که  دارد  سازگاری  اصل  این  با  جنوبی 
زمستان  آفتاب  تابش  معرض  در  ممکن  حداکثر  در  تا  باشد  سوی جنوب 
قرار گیرند. در خانه های حیاط دار بزرگ قدیمی قسمت های شمالی و جنوبی 
ساختمان به ترتیب برای استفاده در زمستان و تابستان اختصاص می یافت. 
با تغییر ریخت شناسی قطعات زمین در اثر تفکیک اراضی جدید برمبنای 

واژگان کلیدی : شکل شهر، معیارهای مطلوبیت شهر، 
ضوابط شهرسازی، سطح اشغال بنا، منظر شهر.
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1.یکنواختی سیمای شهر در سطح 
محلات، عکس : نگارنده.

ساختمان  شد.  متروک  خانه  درون  در  کوچیدن  نظام  این  هندسی،  نظم 
آفتاب  از  بهتری  استفاده  که  می شود  بنا  زمین  شمالی  قسمت  در  غالباً 
در  که  بود  خیابان ها  شبکه ای  الگوی  پایه  واحد  این  می نماید.  زمستانی 
فاصله سال های 1310 تا 1320 پی ریزی شد و مبنای ساخت و سازهای 

بعدی قرار گرفت )مدنی پور، 1381 : 179(.
از  گذار  صورت  به  ساختمان ها  الگوی  در  تغییر  گفت  می توان  بنابراین 
ساختمان های حیاط دار با گونه شناسی درون گرا به ساختمان های حیاط دار 

با بلندای متوسط )حدوداً دو طبقه( و اشراف به فضای خارج بوده است.
 

تحلیلنتایجضوابطاستقراربنابرشکلشهرتهران
الگوی احداث ساختمان ها در قسمت شمالی زمین و اشغال سطحی معادل 
حداقل 60 درصد سطح قطعه زمین، نظامی جدید با تبعات بسیار )به ویژه 
بزرگ  شهرهای  دیگر  و  تهران  شهرسازی  بر  مسکونی(  بخش های  در 
ایران تحمیل کرده است، که به طور خلاصه می توان آنها را به شرح زیر 

دسته بندی نمود :
1- با ایجاد تغییرات در مدیریت شهري تهران در دوره هاي مختلف، ضوابط 
تراکم شهري و منطقه بندي هاي مربوط به آن دستخوش تحولاتي شد و 
بحث هاي مربوط به تراکم هاي 120 و 180 درصدي را باعث شد که بر 
شکل گیري فضاي شهري در دوره هاي مختلف تأثیرات گوناگوني بر جاي 
گذاشت. لیکن با توجه به اینکه تمرکز این بحث بر ضوابط میزان سطح 

اشغال است، مجال پرداختن به موضوع میزان تراکم نیست.
از  بخواهیم  اگر  مثال  عنوان  به  ناخوانایی سیمای شهر؛  و  یکنواختی   -2
هواپیما به فضاهای شهری امروزی در تهران بنگریم و بعد آن را توصیف 
تقریبی  شباهت  علاوه  به  ندارد.  وجود  گفتن  برای  خاصی  مطلب  نماییم 

دلیل  یکدیگر  به  مناطق مختلف شهری  بلند مرتبه سازی  و  تراکم  ضوابط 
دیگر این ماجرا است )تصویر 1(.

3- نورگیری بسیار نامناسب برخی واحدهای آپارتمانی به ویژه آپارتمان های 
شمالی در ساختمان های شمالی که به دلیل قوانین مربوط به اشراف فقط 
می توانند از نورگیرهایی با ابعاد حداقل، روشنایی روز را تأمین کنند. این در 
حالی است که فلسفه ضابطه قرارگیری بنا در قسمت شمالی زمین برای 
نورگیریِ بهتر بوده است. از طرف دیگر ضابطه فوق چه در جوار یک گذر 
6 متری و چه در کنار یک بلوار 35 متری به شیوه ای یکسان اجرا می شود. 
ساختمان های  به  رسیدن  برای  خورشید  تابش  به  دادن  اجازه  منظور  اگر 
10 متر توجیه  از  با عرض بیش  برای گذرهای  این منطق  باشد،  شمالی 
چندانی ندارد. زاویه تابش آفتاب در اقلیم شهری همچون تهران به طور 
15 متر در نظر  بناها حدود  ارتفاع  اگر متوسط  60 درجه است و  متوسط 
گرفته شود، عمق سایه حدود 8/5 متر خواهد بود. حال سؤال این است که 
دلیل وجود حیاط برای قطعات شمالی و عدم وجود آن برای قطعات جنوبی 

در خیابان های عریض و بلوارها چیست؟
4- در قطعات جنوبی به واسطه قرارگیری بدنه ساختمان در لبه نهایی زمین 
)مسئله نادیده گرفته شده در طرح های تفصیلی(، عملًا حریم نیمه خصوصی 
و نظام سلسه مراتب شهری برای این ساختمان ها به ویژه واحدهای مستقر 
در طبقات همکف و اول نقض می شود به طـوری که فاصـله شـخص در 
خصوصی ترین فضای زنـدگی خود، با فضای عمومی کوچه و خیابان گاهی 

به کمتر از دو متر تقلیل می یابد )تصویر2(.
نسبتاً  ضوابط  علی رغم  تهران،  شهر  در  نقشه  الگوی  مطالعه  با   -5
سختگیرانه به منظور حفظ محرمیت و عدم اشراف، ملاحظه می شود که 
قطعات جنوبی نسبت به حیاط های قطعات شمالی یعنی همان 40 درصد 

شرحمقررات سالتصویب عنوان

محلاستقرارساختماندرزمین

نحوهاحداثبنادرشرق،غربیاجنوبملک

شرطافزایشسطحاشغال

نحوهاحداثبنادراملاکدارایاصلاحی

2مترو 60درصد+ احداثبنادرحد
45درجه چگونگیاجرایپخ

نحوهاحداثبنادرحد60درصدبهعلاوه2
متروعدمرعایتپخ45درجهدرمجاورتگذر

ضوابطحیاطخلوتها

درشرایطمتعارفبایددرقسمتشمالیزمینباشد.

درصورتیکهفضایحیاطباقیماندهکمتراز40درصدزمیننباشدمالک
میتواندبخشیازتراکمرادرضلعجنوبیشرقییاغربیاحداثنماید.

دراملاکبامساحتکمتراز120مترمربعحداکثرتا80درصدمساحت
زمینافزایشدادهمیشود)درصورتعدممزاحمتبرایمجاورین(.

احداثبارعایت60درصدطولومساحتسندقبلازاصلاحیدرباقیمانده
زمینودرحدتراکممجازبلامانعاست.

2متروبدونرعایتپخ 60درصد+ ارائهنقشهباطولساختمان
45درجهبهشرطارائهرضایتنامهازپلاکهایمجاوربلامانعاست.

همانندضوابطقبلیبهاضافهعدملزومرعایتپخ45درجهدراملاکیکه
مجاورگذرواقعمیشوند.

ضوابطحیاطخلوتها

1352

1360

1361

1364

1373

1364

1367

جدول 1: تاریخچه و سیر تحول ضوابط محل استقرار بنا در زمین، مأخذ : نگارنده با استفاده از منابع متن.



هم
ره ن

شما
ر/ 

نظ
ه م

نام
ماه

مرداد 89 12

3. الگوی میزان سطح اشغال کاربری مسکونی در شهر لندن، مأخذ : نگارنده.

2. اشراف ساختمان های جنوبی بر حیاط 
قطعات شمالی، عکس : نگارنده.                 

 سالتصویب  عنوان

نماسازیومحوطهسازیقبلازصدورپایان
ساختمان

حذفکانالهایکولرولولههایتأسیساتیاز
نمایساختمانها

دستورالعملمشکلاتناشیازعدمنماسازی

ضوابطبالکنها

ضوابطمربوطبهپخ45درجهودومتر
پیشآمدگیدرنما

1368
1369

1378

1379

1367

1373

فضای باز خصوصی، اشراف کامل دارند. بنابراین علاوه بر شرحی که در 
بند 4 در مورد نقض حریم نیمه خصوصی آمد، قطعات شمالی نیز از این 

منظر دچار اشکالاتی در تأمین حرایم نیمه خصوصی و خصوصی است.
6- ضابطه میزان سطح اشغال در املاک دارای بر اصلاحی در یک خیابان 
به صورت همزمان انواع میزان سطوح اشغال بنا را به وجود آورده است. در 

نتیجه حتی عبور در پیاده روها دچار اختلال می شود.
با  شهر  شکل  مطلوب  معیارهای  مقایسه  از  می توان  دقیق تر  نگاهی  با 
نتایج حاصله از اعمال ضوابط محل استقرار بنا نتیجه گرفت که از یک سو 
برقراری  با  شهر  کالبد  در  تناسب  و  دسترسی  معنی،  همچون  معیارهایی 
این ضابطه در همه نقاط شهر به صورت یکسان، دچار خدشه خواهد شد 
و از سوی دیگر معیارهای پایداری همچون دسترسی به فضاهای باز سبز، 

قابلیت تجسم و حس مکان در این رابطه تضعیف می شود.

نمونهانگلستان)شهرلندن(
دیگر  اروپایی، همانند  بزر گ ترین شهرهای  از  یکی  عنوان  به  لندن  شهر 
شهرهای بزرگ جهان، با معضلات و مشکلات پیچیده شهری در دوره های 
مختلف روبرو بوده و تلاش ها، ضوابط و برنامه های مدیریت شهری برای 
حل آنها در خور توجه است. اکنون به ضابطه ای مشابه یعنی میزان سطح 

اشغال در محلات عمدتاً مسکونی این شهر می پردازیم :
در این محلات واحدهای مسکونی )چه شمالی و چه جنوبی( در مجاورت 
با یکدیگر5و با شکل و شمایل معماری نسبتاً مشابه قرار گرفته  است. در 
قسمت جلوی این واحدها و در مجاورت گذر عمومی، حیاط های کوچکی 
نظر  از  که  گرفته  قرار  بلند  حصارهای  فاقد  و  سبز  فضای  دارای  عمدتاً 
ملکی در اختیار مالک واحد مسکونی است ولی علاوه بر تأمین حریم نیمه 
خصوصی خانه ها، نقش عمده ای در هویت بخشی به سیمای شهر و تعریف 

مسیرهای پیاده ایفا می کند. 
از طرف دیگر این واحدهای مسکونی دارای حیاط هایی کاملًا خصوصی 
جلوی  حیاط  از  بزرگتر  اندازه  لحاظ  از  که  است  خانه ها  پشت  قسمت  در 
ساختمان بوده و با حصارهای نسبتاً بلندتری احاطه شده  است؛ در نتیجه 
کلیه فعالیت های خصوصی خانواده که در فضای باز انجام می گیرد از طریق 
حیاط های اخیر تأمین می شود. بدین ترتیب نورگیری از هر دو جبهه اصلی 

ساختمان به راحتی امکانپذیر است )تصویر 3(.

ضوابطنماسازی)سیمایشهر(
 همچون مورد قبل، استخراج ضوابط »ملاک عمل« در مورد نماسازی در 
شهرداری تهران )بر اساس زمان اعمال قانون( به شرح جدول ذیل معرفی 
تهران  شهر  برای شکل  مقررات  از  سطح  این  تبعات  آن  از  پس  و  شده 

بررسی خواهد شد :



تحلیلنتایجضوابطنماسازیبرشکلشهرتهران
تبعات ضوابط مبهم و نه چندان کافی موجود برای احداث نمای ساختمان ها 

در شهر تهران را به ترتیب زیر می توان ارائه نمود :
هنر  شدن  خلاصه  و  شهر  به  خاص  معماری  شیوه های  تحمیل   -1
معماری در طراحی نماهای عمدتاً شمال و جنوبی. این در حالی است که 
شهرداری ها علی رغم این واقعیت ضابطه چندانی برای طراحی نماها ندارند 
و اعمال نظر آنها بر طراحی پلان ها و کنترل ابعاد و اندازه آنها متمرکز 

است که این مسئله خود بر ناخوانایی سیمای شهرها افزوده است.
رفته  بکار  »هماهنگ«  و  »مناسب«  »زیبا«،  واژه های  تعریف  عدم   -2
برای  سردرگم  شکلی  بروز  باعث  )1368و69(  شهری  نمای  ضوابط  در 

خیابان های شهر شده است )تصویر4(.
3- رعایت و یا عدم رعایت ضابطه پخ 45 درجه بدنه، نماهای فاقد انتظام 
و بعضاً عجیبی را به وجود آورده است. اگر منظور از این ضابطه رسیدن 
نور به ساختمان مجاور باشد، پس در این صورت بهتر است از رسیدن نور 

سمت غرب در ساعات بعدازظهر به زمین شرقی جلوگیری نمود )تصویر5(.
نور به ساختمان مجاور باشد، پس در این صورت بهتر است از رسیدن نور 
سمت غرب در ساعات بعدازظهر به زمین شرقی جلوگیری نمود )تصویر5(.

4- عدم صدور مجوز برای اشراف به فضای سبز حاشیه خیابان، بدنه های 
در  این  است.  آورده  وجود  به  را  ضابطه ای  بدون  کاملًا  و  بازشو  فاقد 
حالی است که تناقضاتی در این زمینه نیز دیده می شود؛ گاهی به دلیل 
عنوان  به  موقت  صورت  به  زمین،  قطعه  یک  مالکیت  بودن  نامشخص 
فضای سبز استفاده شده و طبعاً اجازه اشراف به زمین مذکور داده نخواهد 
شد ولی در برخی نقاط شهر همچون حاشیه بزرگراه ها صدور مجوز اشراف 
نماها  این  در  دیگر،  برخی  برای  آن  صدور  عدم  و  قطعات  برخی  برای 

ناهمانگی ایجاد نموده است.  
5- عدم نماسازی در نماهای جانبی که ناشی از الگوی سطح اشغال نیز 
است در زمان حرکت در جهت عمود بر قرارگیری ساختمان ها، ناخوانایی 

و یکنواختی را افزایش می دهد!

5.تأثیر ضابطه پخ 45 درجه در نمای شهری، عکس : نگارنده. 4. عدم تعریف معیارهای طراحی نمای شهری، عکس : نگارنده.           
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نتیجه گیری 
بررسی های انجام شده بیانگر این موضوع است که در فرایند تهیه قوانین، علی رغم تدوین نسبتاً تفصیلی ضوابط 
شهرسازی و معماری در کشور، چگونگی ارتباط آنها با مفاهیمی بنیادین همچون شکل شهر و هدفمند نمودن این 
همچون  شهرسازی  نوین  مفاهیم  به  دستیابی  برای  که  است  حالی  در  این  است.  قرارنگرفته   توجه  مورد  مقررات 
پایداری شهری6، مدیریت شهری ملزم به تهیه معیارهای شکل مطلوب شهر برای شهرها و سپس تدوین طرح ها7 و 
مقررات8 در راستای نیل به این معیارها است. آنچه اکنون در عرصه شهرسازی کلانشهرها رخ داده ارتباط مستقیم 
نحوه هویت بخشی به شکل شهر با ضوابط و مقررات پراکنده فعلی را نمایان می سازد. مقایسه تطبیقی انجام شده با 
نمونه های خارجی این ضوابط نشان از این واقعیت دارند که در بسیاری موارد با اعمال تغییرات جزئی در برخی قوانین، 

شاهد تغییرات گسترده و مطلوبی در شهر و نحوه انتظام شکل شهر چه در درازمدت و چه کوتاه مدت خواهیم بود. 

پینوشت 
Sustainable Urban Form -3     Good City For -2     Urban Form -1      4- نگاه کنید به : مدنی پور، 1381، صص 177-180.
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