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ــی  ــکن ردیف ــر مس ــه 60+2% ب ــر ضابط تاثی
ــران ــداول ته مت
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زمان پذیرش نهایی: 1396/5/3

دانشــكده  آموختــه  دانــش  آزاده مهاجرمیلانــي1- 
هنرهــاي زیبــا، دانشــگاه تهــران، تهــران، ایــران

ــر و معمــاري،  ــر- اســتاد دانشــگده هن علیرضــا عینیف
پردیــس هنرهــاي زیبــا، دانشــگاه تهــران، تهــران، ایــران.

چکیده

وضــع ضوابــط و مقــرارت ســاخت و ســاز، شــكل و رابطــۀ 
میــان بناهــای مســكونی را متفــاوت و زندگــی در فضاهای 
ــتفاده  ــران، اس ــهر ته ــازد. در ش ــر می س ــكونی را متاث مس
ــكونی در  ــای مس ــاخت بن ــغال و س ــطح اش ــه س از ضابط
ــر  ــكان دو مت ــپس ام ــی و س ــه تفكیك ــمال قطع 60% ش
پیش آمدگــی بــا در نظــر گرفتــن پــخ 45 درجــه، یكــی از 
ایــن ضوابــط وضــع شــده بــرای گونــه خانه هــای ردیفــی 
متــداول بــود. اهمیــت پرداختــن بــه ایــن موضــوع، متداول 
بــودن ســاخت گونــه غالــب خانه هــای ردیفــی بــا دو زیــر 
ــران  ــهرهای ای ــی ش ــی در تمام ــمالی و جنوب ــۀ ش گون
اســت. بــرای ایــن پژوهــش گونــۀ ردیفــی بــا دو زیرگونــه 
شــمال و جنوبــی، بــا ارتفــاع ســه تــا شــش طبقــه الگــوی 
متــداول ســكونت در تهــران تعریــف شــده اســت. پرســش 
ــطح  ــه س ــه ضابط ــت ک ــن اس ــش ای ــن پژوه ــی ای اصل
اشــغال 60+2%، تــا چــه میــزان بــر شــكل گیری مســكن 
ــا و  ــای مســكونی، همجواری  ه ــاسِ بســتر بن در ســه مقی
عناصــر واحــد مســكونی اثــر داشــته اســت؟ ویژگی هــای 
ــرد-  ــده، عملك ــر ش ــاس ذک ــه مقی ــی در س ــورد بررس م
ــوده اســت کــه  ــار، ســاختار- کالبــد و فضــا- ادراک ب رفت
ــرار  ــی ق ــورد بررس ــران م ــود در ته ــای موج در نمونه ه
ــر ایــن  گرفتــه اســت. نتایــج تحقیــق نشــان داد کــه تاثی
ضابطــه در ســه گــروه اصلــیِ اشــراف، کیفیــت نورگیــری 

تمــاس:  شــماره  مكاتبــات،  مســئول  نویســنده   .1
ir.ac.ut@milani.a رایانامــه:   ،88767676

مقدمه 

تحــولات مســكن در تهــران دورهــای از تغییــرات اساســی 
ــتر  ــا در بس ــا و مجموعه ه ــری بناه ــاس قرارگی را از مقی
شــهری تــا ترکیــب واحــد مســكونی، تجربــه کــرده اســت. 
بــا توســعه خیابان کشــی های جدیــد در تهــران، در دوره ای 
ــا  ــاط آن ب ــن و ارتب ــات زمی ــان نظــام تفكیــک قطع از زم
معابــر در مقیــاس محلــه و شــهر دگرگــون شــد. یكــی از 
اهــداف اصلــی ایــن دگرگونــی، برقراری دسترســی ســواره 
بــه قطعــات زمیــن مســكونی و تبدیــل تدریجــی ســاختار 
ــواری  ــكن تک خان ــرای مس ــدی درونگ ــی- کالب اجتماع
بــه ســاختار برونگــرای زندگــی جمعــی در کالبــد بناهــای 
موســوم بــه مســكن آپارتمانــی، بــوده اســت )بــرای مثــال 
نــگاه کنیــد بــه: Gaffari & ,Einifar, 2014(. حاصــل 
ــكن  ــب مس ــوی غال ــدن الگ ــداول ش ــول، مت ــن تح ای
ــران  ــه ته ــران، از جمل ــزرگ ای ــهرهای ب ــی در ش ردیف
ــا  ــی، ب ــكن ردیف ــاخت مس ــرای س ــزی ب ــت. برنامه ری اس
ــاط  ــوۀ ارتب ــی و نح ــای تفكیك ــبات زمین ه ــن تناس تعیی
ــررات و  ــع مق ــا وض ــراه ب ــی؛ هم ــر عموم ــا معب ــه ب قطع
ــن تراکــم، ســطح اشــغال، محــل  ــۀ تعیی ــط در زمین ضواب
ــاف  ــن لف ــی )تعیی ــۀ تفكیك ــاختمان در قطع ــتقرار س اس
ــا محــدودۀ حجمــی قابــل ســاخت( و غیــره  ســاختمانی ی
ــان  ــته اند. در می ــش اساســی داش ــا نق ــن دگرگونی ه در ای
ضوابــط مســكن آپارتمانــی متداول در شــهر تهــران، تحول 
قانــون ســطح اشــغال زمیــن از اهمیــت ویــژه ای برخــوردار 
ــازه ســاخت در 40% شــمال  ــا اج ــن ضابطــه ب اســت. ای
ــش  ــا افزای ــراه ب ــاز و هم ــن آغ ــوب زمی و 20% در جن
ــاخت  ــۀ 60% س ــه ضابط ــاختمان، ب ــاع س ــم و ارتف تراک
ــا دو  ــغال ب ــطح اش ــپس 60% س ــن و س ــمال زمی در ش
متــر پیش آمدگــی و پــخ 45 درجــه ادامــه یافــت. از نتایــج 
احــداث بنــای مســكونی در 60% شــمال زمیــن، دگرگونی 
اساســی در تناســبات نقشــه و چیدمــان فضاهــای داخلــی 
ــد  ــر در کالب ــرد(؛ تغیی ــاس خ ــكونی )مقی ــای مس واحده
همســایگی، همجــواری بناهــای مســكونی و ترکیــب 
ــه   ــاخت خان ــی(؛ و س ــته)مقیاس میان ــاز و بس ــای ب فضاه
در ردیف هــای شــرقی- غربــی در جــوار معابــر عمومــی و 
ایجــاد ســیمایی یكنواخــت در احجــام ســاختمانی و منظــر 
عمومــی خیابان هــا )در مقیــاس کلان( بــود. اهمیــت 
پرداختــن بــه موضــوع ضابطــه ســطح اشــغال %60 + 2 
در شــهر تهــران، عمومیــت یافتــن ســاخت مســكن ردیفی 
در شــهرهای ایــران و پیشــینۀ عــام اســتفاده از آن اســت. 

پرســش اصلــی ایــن اســت کــه »ضابطــۀ ســطح اشــغال 
ــكن  ــب مس ــه غال ــكل گیری گون ــه ش 60% +2«، چگون
ــی( را در  ــه شــمالی و جنوب ــا دو زیرگون ردیفــی تهــران )ب
ــا در  ــواری واحده ــكونی، همج ــد مس ــاس »واح ــه مقی س
بنــای مســكونی، و بســتر اســتقرار مســكن« متاثــر ســاخته 
ــا مطالعــه  ــدا ب ــه ایــن پرســش ابت ــرای پاســخ ب اســت؟ ب
ــن و  ــی تعیی پیشــینۀ موضــوع، چارچــوب اســتدلال منطق
ســپس بــا اســتفاده از مطالعــه ســاختار مســكن آپارتمانــی 
ــوده  ــی پیشــنهادی آزم ــوی تحلیل ــران، الگ ــی در ته ردیف

می شــود.

ــغال 60%  ــطح اش ــه س ــع ضابط ــینه وض پیش
 2+

در ایــران پیشــینۀ ضوابطــی کــه در شــكل گیری مســكن 
ــن  ــه قوانی ــد، ب ــر بوده ان ــی موث ــكن آپارتمان ــژه مس و بوی
مصــوب مدنــی و تشــكیل نهادهــای قانونــی مربــوط بــاز 
ــت 1270 و  ــوب اردیبهش ــی مص ــون مدن ــردد. قان می گ
قانــون دوم بلدیــه مصــوب 1309 شمســی از جملــۀ ایــن 
قوانیــن اســت. قانــون اول تغییــر چندانــی در نحوۀ ســاخت 
ــا تصویــب قانــون  و ســاز مســكن بوجــود نیــاورد، ولــی ب
ــه  ــف بلدی ــه وظای ــهر ب ــۀ ش ــر نقش ــنهاد تغیی دوم پیش
ــاختمان ها  ــا و س ــر، خیابان ه ــعۀ معاب ــد و توس ــزوده ش اف
در دســتور کار قــرار گرفــت. در دهــۀ اول قــرن چهاردهــم 
شمســی تاکیــد ایــن قوانیــن بــر احــداث خیابــان و 
ســاماندهی معابــر بــود. بــا ابــلاغ قانــون مذکــور در ســال 
ــا  ــعۀ خیابان ه ــال 1320، توس ــلاح آن در س 1312 و اص
و معابــر و احــداث بناهــای عمومــی در جــوار آن هــا 
ــران  ــهر ته ــادی، 1375، ص 120(. ش ــد )بنی ــی ش عمل
در دگرگونیهــای ســالهای 1320 تــا 1332 توســعهای 
ــه نســبت آرام را در حاشــیۀ خیابانهــای ایجــاد شــده در  ب
ــا  ــه و ی ــعه از ضابط ــن توس ــرد. ای ــه ک ــی، تجرب دوره قبل
ــن  ــرد. در ای ــت نمی ک ــجمی تبعی ــدون و منس ــدۀ م قاع
ــژه در حومههــا و حاشــیۀ  ــی، منظــر شــهر به وی دورۀ زمان
خیابانهــای احــداث شــده، بــا معمــاری گشــوده شــده بــه 
معابــر، بــه تدریــج تغییــر کــرد. در حالــی کــه شــبكه معابــر 
ــی طبیعــی داشــت1، در گسترشــهای  در درون شــهر تحول
بیرونــی، ایــن شــبكه بــه تبعیــت از قطعهبندیهــای جدیــد 
ــازماندهی  ــازی و س ــام شهرس ــه از انتظ ــی آنك ــی2، ب ثبت
ــه شــطرنجی  ــل ب ــد، می ــوردار باش ــبی برخ ــی مناس فضای
شــدن پیــدا کــرد )م. حبیبــی 1387, 187(. در ایــن میــان 
ــكن،  ــاخت مس ــوص س ــه در خص ــن مصوب تاثیرگذارتری
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ــرای  ــال 1321 ب ــه در س ــود ک ــاختمانی ب ــه س آئین نام
تهــران تصویــب و ابــلاغ شــد. حداکثــر ارتفــاع ســاختمان 
ــش،  ــكان، دودک ــاور، پل ــذر مج ــرض گ ــه ع ــبت ب نس
وضعیــت  گــذر،  در  ســاختمان  پیش آمدگــی  میــزان 
ــه  ــرف ب ــای مش ــگ در و پنجره ه ــاختمان، رن ــای س نم
گــذر، ضخامــت دیوارهــای خارجــی ســاختمان، مــواردی 
ــذار  ــم تاثیرگ ــوارد مه ــود. از م ــه ب ــن آئین نام ــاد ای از مف
ــه  ــن آئین نام ــكن در ای ــاز مس ــاخت و س ــگ س ــر فرهن ب
ــن  ــغال 40% و تعیی ــطح اش ــر س ــن حداکث ــوان تعیی میت
ــرای  ــع ب ــا مســاحت 12 مترمرب ــی3 ب ــر داخل ــاط نورگی حی
ــرای ســایر فضاهــا را  ــع ب ــر مرب ــی و 6 مت فضاهــای اصل

ــادی، 1375، ص 121(.  ــرد )بنی ــام ب ن

ــی ســاختن ســاختمانهای مســكونی  ــده شــمالی- جنوب ای
ــا  ــر( ب ــک )30 تی ــوی نارم ــرح ک ــدا از ط ــران، ابت در ته
روی کار آمــدن دولــت مصــدق، در 1331 آغــاز و ســپس 
الزامــی شــد )جانــی پــور، 1379، ص 490(. در ســال 
41332، بــرای اولینبــار در ایــران، ضوابــط و مقرراتــی 
بــرای کنتــرل تــوده و آرایــش فضایــی حاکــم بــر تحولات 
فضاهــای مســكونی وضــع شــد. طرحهــای دولــت بــرای 
ــی  ــه ردیفهای ــود ک ــی ب ــات یكنواخت ــن، قطع تقســیم زمی
ــد  ــاختمانهای مســكونی را تشــكیل می دادن ــان از س یكس

از   .(95  ,2013  Steadman  and  Shayesteh(
دهــه40 بــه بعــد اســتقرار قطعــات بــزرگ زمیــن در میــان 
ــط  ــات توس ــن قطع ــک ای ــكان تفكی ــیها، و ام خیابانكش
ــی  ــه ناکاف ــا توج ــلاک )ب ــت ام ــوران ثب ــا مام ــكان ی مال
بــه دانــش و معیارهــای شهرســازی(، بــه مســتطیلهایی که 
ــی  ــن ملك ــه زمی ــه دو قطع ــوب را ب ــمال و جن ــه ش فاصل
ــود  ــادی بهخ ــخص و نه ــره مش ــد، چه ــیم میكردن تقس
ــک  ــتقرار فضــای بســته در ی ــا اس ــیوه ب ــن ش ــت. ای گرف
طــرف زمیــن و فضــای بــاز حیــاط در طــرف دیگــر، درون 
خانههــا را تحــت تاثیــر قــرار داد )حائــری، 1388، ص 29(. 
ــت در  ــاحت میتوانس ــون، 40% از مس ــن قان ــاس ای براس
لبــه شــمالی5 زمیــن ســاخته شــود و باقــی آن بــه فضــای 

ــر از  ــن متاث ــک زمی ــیوۀ تفكی ــن ش ــرد. ای ــق گی ــاز تعل ب
ورود اتومبیــل بــه زندگــی روزمــره شــهر، مالكیــت خــودرو 
و نیــاز بــه فراهــم کــردن دسترســی بــه خیابــان بــرای هــر 
 Steadman and Shayesteh( ــود ــن ب ــه زمی قطع

.(2014,168  ,Gaffari  &  ,Einifar  ;95  ,2013

ــرای  ــب و اج ــان تصوی ــا زم ــه ت ــن آئین نام ــری ای بكارگی
مقــررات ســاختمانی اولیــن طــرح جامــع تهــران در ســال 
1348، ســاخت و ســاز مســكن در تهــران را تحــت تاثیــر 
قــرار داد. از جملــۀ ایــن تاثیــرات، تغییــر ســنت ســاخت در 
اطــراف حیــاط و نمایــش نمــای ســاختمان و پیش آمدگــی 
بناهــا در گذرهــای عمومــی بــود. ضمــن این کــه در ایــن 
دوران کنتــرل اساســی بــر تفكیــک و قطعه بنــدی زمیــن، 
حجــم ســاختمان و کیفیــت نماســازی نیــز وجــود نداشــت. 
بــا جلوگیــری از ســاخت بنــا در بخــش جنوبــی زمیــن در 
ســال 1352، ترکیــب ســاخت بناهــای مســكونی ردیفــی 
ــج ابــلاغ  در شــمال قطعــه قــوت بیشــتری یافــت. از نتای
مقــررات ســاختمانی طــرح جامــع تهــران در ســال 1348، 
ــای مجــاز در  ــن زیربن ــف و تعیی ــن تراکم هــای مختل تعیی
هــر تراکــم بــود. ســطح اشــغال بــه 60% مســاحت قطعــۀ 
زمیــن افزایــش یافــت، ولــی در الگــوی معمــاری مســكن 
ردیفــی تغییــر عمــده ای ایجــاد نشــد )عینــی فــر، 1392(.

تصویر 1. ضوابط سطح اشغال، محدوده ساخت و فضای باز بناهای 
 ,2013 Steadman and Shayesteh( مسكونی

(95

در ســال های بعــد، بــه منظــور افزایــش تراکــم و اســتفاده 
از زیربنــای بیشــتر، ضمیمههایــی بــه ایــن ضابطــه اضافــه 
شــد. بــه عنــوان مثــال، دو متــر پیش آمدگــی یــا پیشــروی 
ــن  ــه در طرفی ــخ 45 درج ــت پ ــه رعای ــوط ب ــی، من طول
ســاختمان، مجــاز شــد. اگرچــه بازبینــی در آئین نامــه پــخ 
ــر  ــاختمانهای حداکث ــرای س ــال 1383 ب ــه در س 45 درج
تــا 5 طبقــه الــزام اجــرای آن را منــوط بــه اجــرای قبلــی 
پــخ در ملــک مجــاور کــرده اســت، ولــی بــا اعمــال ایــن 
ــر  ــی در عناص ــری اساس ــالیان، تغیی ــول س ــه در ط ضابط
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تشــكیل دهندۀ نمــای جنوبــی بناهــای آپارتمانــی، از جملــه 
فــرم بالكن هــا در دو انتهــای جنوبــی ســاختمان و در 
ــش ســطح  ــا افزای ــدار شــد. ب ــی آن، پدی ــرم کل نتیجــه ف
ــاختمان  ــدن س ــر ش ــه و عمیق ت ــمال قطع ــغال در ش اش
ــات  ــمت قطع ــه س ــره ب ــردن پنج ــاز ک ــكان ب ــود ام و نب
ــز ضــرورت  ــی نی ــر داخل ــداث نورگی ــررات اح مجــاور، مق

یافــت.

تصویر 2. الحاقات به ضابطه 60% + 2 )2 متر پیش آمدگی، پخ 45 
درجه، ضوابط نورگیر داخلی(

ــز  ــی را نی ــه امتیازات ــز ک ــر ناچی ــه ظاه ــه ب ــن ضابط همی
ــه همــراه  ــا ب ــه زیربن ــا، از نظــر اضاف ــرای ســازندگان بن ب
ــاری  ــه مســاله ای خــاص در معم ــل ب ــود تبدی داشــت، خ
بناهــا شــد کــه میتــوان از آن بــه عنــوان پدیــده ای قابــل 
توجــه در معمــاری نیمــه دوم قــرن بیســتم ایــران یــاد کرد 
ــی  ــرد ردیف ــای منف ــن آپارتمان ه ــی 1373, 5(. ای )صارم
پیوســته گونــۀ متــداول مســكن ســاخته شــده توســط ایــن 
ضابطــه شــد کــه تابــع نظــم از قبــل اندیشــیده بــوده و بــا 
محوریــت دو خیابــان عمــود بــر هــم، بافتــی شــطرنجي و 
الگویــي از بلوکهــای مســكونی کــه بــا شــبكۀ شــطرنجی 
بــه هــم مرتبطنــد را پدیــد آورده اســت کــه زیرگونههــای 
شــمالی و جنوبــی، منتــج از ایــن الگــو بــه خوبــی در ایــن 

بافــت قابــل تشــخیص اســت.

ــا 1348  نتیجــه وضــع قوانیــن فــوق در ســالهای 1321 ت
بــه ســاخت چهــار گونــه مســكن آپارتمانــی بــا مشــخصات 

زیــر منجــر شــد )عینــی فــر 1392، صــص 18-16(: 

ترکیبــی 	  آپارتمانــی  بناهــای  اول.  گــروه 
مســكونی/تجاری؛

گــروه دوم. بناهــای مســكونی ســاخته شــده 	 
ــا کوی هــای  در قطعــات تفكیكــی شــهرک ها ی

مســكونی طراحــی شــده؛

ــی 	  ــوم. بناهــای مســكونی آپارتمان ــروه س گ
در  و  مشــاع  زمین هــای  در  شــده  ســاخته 
چارچــوب مقــررات و ضوابــط مجموعه هــای 

مســكونی؛ و

گــروه چهــارم. بناهــای مســكونی آپارتمانــی 	 
مقــررات  و  ضوابــط  براســاس  ساخته شــده 
ســاخت ردیفــی بــا 40% تــا 60% ســطح 
تفكیكــی ردیفــی در  اشــغال در زمین هــای 

ــی. ــای عموم ــوار گذره ج

بناهــای ترکیبــی تجــاری مســكونی و مجموعه هــای 
ــل  ــه دلی مســكونی ســاخته شــده در زمین هــای مشــاع ب
ــن  ــارج از موضــوع ای ــور خ ــت از ضابطــۀ مذک ــدم تبعی ع
تحقیــق هســتند. امــا تاثیــر ضابطــه ســطح اشــغال 
%60+2، در گــروه دوم6 و چهــارم7 بیــش از ســایرین 

ــت.  ــی اس ــل بررس قاب

گــروه دوم، از زمــان ســاخت کوی هــای مســكونی تهــران 
از ســال 1320 آپارتمان هــای مســكونی، به تدریــج بــا 
عنــوان مســكن ارزان قیمــت متــداول شــدند. کوی هــای 
چهارصددســتگاه، نارمــک، نازی آبــاد، ســیزده آبــان )نهــم 
ــن دوره  ــره در ای ــه و غی ــن، صاحبقرانی ــابق(، ک ــان س آب
ــكن  ــا، مس ــن نمونه ه ــۀ ای ــرح اولی ــدند. در ط ــاخته ش س
آپارتمانــی در قطعــات تفكیــک شــده ســاخته شــده اســت. 
ــده  ــی ش ــای طراح ــاخت محله ه ــد در س ــای بع در دهه ه
ــه  ــی دوطبق ــكن ویلای ــر مس ــلاوه ب ــهرآرا، ع ــل ش مث
ــه خوابه  ــا س ــک ت ــكونی ی ــای مس ــس( آپارتمان ه )دوبلك
ــن دوره، ســطح  ــال 1342(. در همی ــاخته شــد )س ــز س نی
اشــغال 60% در قطعــات تفكیكــی و احــداث بنــای 
مســكونی دو طبقــه، در ســاخت محلــۀ تهرا ن  ویــلا رعایت 
ــن  ــی در ای ــان ســاختمان های آپارتمان شــده اســت. چیدم
شــهرک ها تابــع ضوابــط مجموعه هــای مســكونی و 
تامیــن فضــای بــاز لازم بــرای هــر قطعــه اســت؛ و گــروه 
ــی هســتند کــه در قطعــات  چهــارم، آپارتمان هــای متداول
ردیفــی زمین هــای تهــران ســاخته می شــوند. در مطالعــه 
ــر ایــن گــروه می باشــد. مشــخصۀ ایــن  مــوردی تاکیــد ب
آپارتمان هــا ارتفــاع حداکثــر چهــار طبقــه و دسترســی بــه 
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ــی در  ــداول خیابان کش ــیوۀ مت ــا ش ــر ب ــوی نص ــای ک ــود. آپارتمان ه ــور ب ــتفاده از آسانس ــدون اس ــاختمان ب ــات س طبق
ــی  ــكن آپارتمان ــن دورۀ مس ــای ای ــدند. از ویژگی ه ــاخته ش ــذر س ــوب گ ــمال و جن ــی در ش ــورت ردیف ــران و به ص ته
ــه ســاخت مســكن در دو و نیــم طبقــه  ــود کــه ایــن تراکــم اغلــب ب تراکــم ســاخت 120% در 60% شــمال زمیــن ب
منجــر می شــد. ایــن ضابطــۀ ســاخت بــه متــداول شــدن اصطــلاح بهارخــواب8 در مســكن دهــۀ 50 ایــران منجــر شــد 

ــر، 1392، ص 18(.  ــی ف )عین

چارچوب نظری

بــرای تحلیــل تاثیــر ضابطــۀ ســطح اشــغال 60% + 2 بــر شــكل گیری مســكن ردیفــی آپارتمانــی در تهــران و پاســخ 
بــه ســوال تحقیــق بــه دســته بندی ســاده و قابــل فهمــی از شــناخت مقوله هــای تاثیرگــذار در معمــاری مســكن نیــاز 
ــاری )1383(  ــاب نظریه هــای معم ــون در کت ــد کاپ ــن منظــور گونه شناســی انجــام شــده توســط دیوی ــرای ای اســت. ب
ــه مقــولات در فلســفه معمــاری، و تفســیر ســه اصــل مشــهور  ــه ب ــا مراجع ــه اســت. وی ب ــرار گرفت ــورد اســتفاده ق م
ویترویــوس9 بــه ســاخت، کارکــرد، شــكل01، ســه گرایــش عمــده کارکردگرایــی، شــكلانگاری و ســاختانگاری در دوره 
ــكات  ــری اس ــد جف ــاری مانن ــای معم ــندگان نظریه ه ــار نویس ــتجو در آث ــا جس ــا ب ــت. نهایت ــرده اس ــاره ک ــدرن اش م
)1914(، اوگوســت پــره )1923(، لوکوربوزیــه )1923(، والتــر گروپیــوس )1924-1935(، اســنووا )1931(، لودویــک میــس 
ــرگ  ــوو )1960(، کریســتین نورب ــه ول ــر بانهــام )1960(، ل. بن ــر )1943(، راین وندهــرو )1928-1938(، نیكــولاس پوزن
ــز جنكــز )1969(، ل. لیگــو  ــرد )1969(، چارل ــراک )1968(، جــورج ب ــوری )1966(، ان.ال.پ ــرت ونت شــولتز )1963(، راب
)1974(، دیویــد کنتــر )1977(، راب کریــر )1982( و نورمــن فاســتر )1983(، ســه مقولــه مشــترک در تعریــف معمــاری 

بــه شــرح زیــر اســتخراج شــد )کاپــون، 1383، ص 73( و )ســمرقند 1379( )حكمتــی 1381(:

ساخت )فن، سازه، کالبد(؛ 	 

عملكرد )نیاز، شیوۀ زندگی، جامعه، اقتصاد، برنامه، رفتار، افعال(؛ و 	 

فضا )زیبایی، سنت/رسم، هماهنگی، شكل، فرهنگ، روح، سبک، معنا و مفهوم(.	 

بــا اســتفاده از تحلیل هــای مســتخرج از منابــع ذکــر شــده، در ایــن پژوهــش مقــولات اصلــی معمــاری بــرای تحلیــل 
ویژگیهــای انســانی آن بــه ســه عامــل »عملكــردی/ رفتــاری، ســاختاری/ کالبــدی و فضایــی/ ادراکــی« تقســیم شــده 
اســت. بــرای تحلیــل دقیقتــر تاثیــر ضابطــه مــورد نظــر، ســه مقیــاس از فضاهــای مســكن ردیفــی آپارتمانــی شــامل 
ــه،  ــوان »محله/مجموع ــا عن ــا ب ــه در اینج ــكونی« ک ــد مس ــر واح ــا و عناص ــكونی، همجواری  ه ــای مس ــتر بن »بس
همســایگی/بلوک مســكونی و خانه/واحــد مســكونی« معرفــی گردیــده، بــرای ســنجش در نظــر گرفتــه شــده اســت. ایــن 
ســه مقیــاس بــه دلیــل کارکــرد آنهــا از ســطح عناصــر واحــد مســكونی تــا ارتبــاط مســكن بــا فضــای بیرونــی و شــهری 
مــورد توجــه ایــن پژوهــش قــرار گرفتــه اســت. نهایتــاً ارتبــاط منطقــی ایــن ســه مقیــاس بــا ویژگیهــای مســتخرج از 

مقولههــای معمــاری در جــدول تصویــر 3 ارائــه شــده اســت.

تصویر 3. جدول الگوی تحلیل تاثیر اجرای ضابطه 60% +2 بر ویژگی های انسانی مؤثر در مسكن در سه مقیاس خانه/واحد مسكونی، واحد 
همسایگی/بلوک مسكونی و محله/مجموعه

مقیاس پاسخ گویی / 
معماری

1. خانه / واحد 
مسکونی

2. واحد 
همسایگی/ بلوک 

مسکونی
3. محله / مجموعه

الگوی عملكردی-رفتاری محلهالگوی همجواریالگوی سكونتالف. عملکردی/ رفتاری
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حوزه ها و نظام دسترسی نظام همجواریروش های ساختب. ساختاری/ کالبدی

ترکیب فضایی مجموعههندسه هم جواریهندسه همنشینی فضاهاج. فضایی/ ادراکی

ــا توجــه بــه چارچــوب نظــری تعریــف شــده در جــدول  ب
ــب  ــه ترتی ــاس ب ــه - مقی ــر مقول ــمارۀ 3 در ه ــر ش تصوی

ــد: ــد ش ــام خواه ــا انج ــر تحلیل ه زی

ــا واحــد مســكونی، از نظــر 	  ــه ی ــاس خان در مقی
عملكردی/رفتــاری، بــه ریــز فضاهــا و الگوهــای 
رفتــاری شــكل گرفتــه در آن هــا، به منزلــۀ 
»الگــوی ســكونت« توجــه شــده اســت. از نظــر 
ــای  ــاس، نم ــن مقی ــاختاری/کالبدی در همی س
واحدهــا و قابلیت هــای ایجــاد شــده بــرای 
ــهای  ــوان »روش ــا عن ــكونی، ب ــد مس ــر واح ه
ــه  ــی، »هندس ــر فضایی/ادراک ــاخت« و از نظ س
معمــاری  فضــای  و  فضاهــا«   همنشــینی 

بررســی می شــود.

بلــوک 	  یــا  همســایگی  واحــد  مقیــاس  در 
عملكردی/رفتــاری،  نظــر  از  مســكونی، 
ایــن  چگونگــی  و  واحدهــا  همجــواری 
ــه  ــا، به منزل ــر بن ــاعات ه ــا در مش همجواری ه
ــاختاری/ ــۀ س ــواری«؛ در مقول ــوی همج »الگ

کالبــدی، نمــا و حجــم ســاختمان و نحــوه 
کنارهــم قرارگیــری واحدهــا بــا عنــوان »نظــام 
ادراکــی،  فضایــی/  نظــر  از  و  همجــواری« 
تحلیــل خواهــد شــد.  »هندســه همجــواری« 

ــاس 	  ــاری، در مقی ــه ی عملكــردی / رفت در مقول
ــاور از  ــلاک مج ــا پ ــواری ب ــز همج ــه نی محل
ــاز و بســته،  نظــر اشــراف، قرارگیــری فضــای ب
ــوان  ــه عن ــره ب ــگ و غی ــاط، ورودی پارکین حی
»الگــوی عملكردی-رفتــاری محلــه«؛ در مقولــۀ 
بــا  مرتبــط  موضوعــات  کالبدی/ســاختاری، 
ســاختار محلــه، نمــای خیابــان و مقطــع خیابــان 
ــا عنــوان »حوزه هــا و نظــام دسترســی«؛ و در  ب
مقولــۀ فضایــی / ادراکــی نیــز »ترکیــب فضایــی 

ــود. ــل می ش ــه« تحلی مجموع

ــی  ــتگاه عام ــوان دس ــه عن ــده ب ــی ش ــوب معرف از چارچ
ــوان  ــاری میت ــف معم ــای مختل ــل کارکرده ــرای تحلی ب

ــا  ــور، تنه ــوی مذک ــه از الگ ــن مقال ــرد. در ای ــتفاده ک اس
بــرای ســنجش تاثیــرات ضابطــه ســطح اشــغال  6 % + 
2 بــر شــكل گیری مســكن ردیفــی آپارتمانــی متــداول در 

ــران اســتفاده شــده اســت.  ته

یافته ها

بــرای دســت یابی بــه درک درســتتری از تفاوتهــای ایجــاد 
ــه %60 +  ــر ضابط ــز ب ــا تمرک ــط ب ــر ضواب ــده از تاثی ش
2 بــر مســكن تهــران، مطابــق جــدول چارچــوب نظــری، 
ــایگی  ــكونی، همس ــد مس ــا واح ــه ی ــاس خان ــه مقی در س
یــا بلــوک مســكونی، محلــه یــا مجموعــه مســكونی، بــه 
بررســی ایــن گونــه خــاص از مســكن از نظــر عملكــردی- 
ادراکــی،  رفتــاری، ســاختاری- کالبــدی و فضایــی- 

پرداختــه می شــود. 

الف. ویژگی های عملکردی/ رفتاری

الــف – 1. خانــه یــا واحــد مســکونی؛ در مقیــاس 
ــا واحــد مســكونی، اجــرای ضابطــه %60 + 2 در  ــه ی خان
ــرد  ــدون عملك ــی ب ــاد فضاهای ــه ایج ــر ب ــواردی منج م
ــخ 45  ــال در پ ــوان مث ــه عن ــت. ب ــده اس ــخص ش مش
درجــه بالكنهــای مثلثــی بــا کارایــی کمتــر متــداول 
کارایــی  نداشــتن  بــر  عــلاوه  بالكن هــا  ایــن  شــد. 
ــاور  ــای مج ــاز پلاکه ــای ب ــه فضاه ــراف ب ــب، اش مناس
ــا اجــرای ضابطــۀ دو متــر  ــد. همچنیــن ب را افزایــش دادن
ــل  ــن و تقلی ــغال زمی ــطح اش ــش س ــی و افزای پیش آمدگ
ــای  ــه فضاه ــن ســاختمان ها، اشــراف ب ــی بی فضــای خال
ــده  ــتر ش ــان بیش ــاور و خیاب ــاختمانهای مج ــی از س داخل
اســت. بــا توجــه بــه عمیق تــر شــدن ســاختمان، ترکیــب 
ــه  ــاختمان ب ــه س ــده و راه پل ــاوت ش ــد مســكونی متف واح
فضاهــای میانــی نزدیک تــر شــده اســت. امــكان نورگیــری 
طبیعــی در فضاهــای خدماتــی واحــد مســكونی کمتر شــده 
و کیفیــت آنهــا از نظــر عملكــردی تقلیــل یافتــه اســت.از 
ــا افزایــش ســطح اشــغال، عــلاوه بــر ایــن کــه  طرفــی ب
حیــاط بــه عنــوان یــک عنصــر فعــال در زندگــی روزمــره 
ســاکنان عملكــرد خــود را از دســت داد، و در کاربــرد 
تفاوت هایــی  جنوبــی  و  شــمالی  زیرگونه هــای  در  آن 
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ــاز  ــای ب ــاط فض ــمالی، حی ــای ش ــد. در خانهه ــاد ش ایج
ــاعات  ــال از مش ــی فع ــاختمان و جزئ ــی س ــه خصوص نیم
ــن  ــه تامی ــاز ب ــا افزایــش ســطح اشــغال و نی آن اســت. ب
مســیر و شــیب راه پارکینگ، فضای ســبز و مســیر مناســب 
حرکــت پیــاده محــدود شــده اســت. ایــن در حالــی اســت 
کــه بــا ورود از طریــق فضــای ورودی و ارتبــاط مســتقیم 
ــورد  ــر م ــاط کمت ــی، حی ــه جنوب ــر گون ــان در زی ــا خیاب ب
ــا اجــرای ضابطــۀ دو  ــرد. ب ــرار می گی اســتفاده ســاکنان ق
ــط  ــی اگرچــه محی ــاط جنوب ــر پیشــآمدگی، فضــای حی مت
فعالــی نیســت، ولــی فضــای بیشــتری بــرای ایجــاد فضای 
ــه علــت داشــتن ســایه همیشــگی در آن  ســبز دارد امــا ب
طــراوت و شــادابی حیــاط خانههــای شــمالی در آن دیــده 
ــاط  ــده میشــود کــه حی ــوارد دی نمیشــود و در برخــی از م
بــه شــیب راه پارکینــگ بــرای طبقــه زیریــن تبدیــل شــده 

اســت.

تصویر 4. بالكن های اجرا شده در پخ 45 درجه

ــکونی؛  ــوک مس ــا بل ــایگی ی ــف – 2. همس ال
تاثیــر اجــرای ضابطــه ســطح اشــغال 60% + 2 در 
ــوان در  ــكونی را میت ــوک مس ــا بل ــایگی ی ــاس همس مقی
ــواری  ــی همج ــامل چگونگ ــواری ش ــوی همج ــب الگ قال
و تعــدد واحدهــا در هــر طبقــه و وضعیــت مشــاعات 

ــن  ــای مابی ــورد فضــای پاگرده ــن م ــرد. در ای ــل ک تحلی
ــی از  ــش مهم ــه بخ ــات ک ــكونی در طبق ــای مس واحده
مشــاعات بنــای مسكونیســت، بیشــترین تاثیــر را در زمینــه 
ــا اجــرای ایــن ضابطــه از  اشــراف متقبــل شــده اســت. ب
نظــر عملكــردی و رفتــاری، عمــق دیــد در همجواری هــا 
کاهــش یافتــه و پنجرههــای خانههــای جنوبــی بــه 
ــرای  ــا اج ــت. ب ــده اس ــر ش ــمالی نزدیک ت ــای ش خانهه
ضابطــۀ دو متــر پیش آمدگــی بــه همــراه اســتفاده از 
ــم و فشــردگی بیشــتری در  ــه اشــراف، تراک ــخ 45 درج پ
ــی  ــب حجم ــده و ترکی ــاد ش ــكونی ایج ــای مس بافت ه

ــت. ــرده اس ــادی ک ــر زی ــز تغیی ــی نی ــكن آپارتمان مس

ــکونی؛  ــه مس ــا مجموع ــه ی ــف – 3. محل  ال
ضابطــه ســطح اشــغال 60% + 2 در مقیــاس محلــه 
ــه فضــای  ــاز ب ــا مجموعــه مســكونی، نســبت فضــای ب ی
ســاخته شــده را کمتــر کــرده و بــه تبــع آن مقطــع خیابانها 
نیــز تغییــر شــكل داده اســت. افزایــش ســطح اشــغال بــه 
همــراه زیربنــای بیشــتر بــه ســایه اندازی و اشــراف بیشــتر 
منجــر شــده اســت. یكــی از نتایــج ســایه انــدازی بیشــتر، 
یخزدگــی و ســرمای بیشــتر خیابان هــای شــرقی- غربــی 
ــادل  ــای نامتع ــد. نم ــال می باش ــرد س ــای س در فصل ه
خیابان هــا کــه در جبهــه جنوبــی بــی واســطه و در جبهــه 
شــمالی بــا واســطه حیــاط بــا حجــم بنــا مرتبــط می شــود، 
ــا مشــكل بیشــتر  ــا افزایــش تراکــم و ارتفــاع مســكن ب ب
مواجــه شــده اســت. ایــن تفــاوت در رفتارهــای ســاکنان 
ــاط  ــا حی ــاز ی ــای ب ــتفاده از فض ــرد ورودی و اس و کارک
ــوان  ــه عن ــاط ب ــد. حی ــرار می ده ــر ق ــت تاثی ــز تح را نی
ــایگی،  ــد همس ــت قواع ــد رعای ــاع و نیازمن ــی مش فضای
ــازی  ــواده و ب ــار خان ــاز در اختی ــای ب ــرد فض ــد کارک واج

ــودکان نیســت.   ک
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تصویر 5. تحول مقطع ساختمان های شمالی و جنوبی در ارتباط با 
خیابان، قبل، هم زمان و بعد از اعمال ضابطه سطح اشغال 60 % + 2 

ب. ویژگی های ساختاری/کالبدی

ــال  ــا اعم ــکونی؛ ب ــد مس ــا واح ــه ی ب – 1. خان
ــآمدگی در  ــر پیش ــكان 2 مت ــاخت و ام ــه 60% س ضابط
بناهــای مســكونی، عمــق فضــای ســاخته شــده نســبت 
بــه فضــای بــاز بیشــتر شــده و ســاختار همنشــینی 
فضاهــای داخلــی تغییراتــی پیــدا کــرد. بــا افزایــش عمــق 
ســاختمان، بــرای اجــرای ضوابــط نورگیــری ریزفضاهــای 
هــر واحــد مســكونی و اســتفاده از نورگیــری تــا حــد امكان 
مســتقیم بــرای همــه فضاهــا، زیــر گونه هــای جدیــدی از 
همجــواری واحدهــای مســكونی در طبقــات بوجــود آمــد. 
در زمین هــای متعــارف بیشــترین شــكل تقســیم بــه شــرح 

زیــر اســت:

اســتفاده از پــلان هــای کشــیدۀ خطــی یــا بــه 	 
اصطــلاح اتوبوســی و نورگیــری از شــمال و 

ــوب؛ و جن

و 	  جنوبــی  و  شــمالی  واحدهــای  ترکیــب 
ــاندن  ــرای رس ــی ب ــر داخل ــری از نورگی بهرهگی

ــی. ــای میان ــه فضاه ــور ب ن

تصویر 6. گزینه های ممكن برای ترکیب واحدها در عمق بیشتر بنا با 
اعمال ضابطه سطح اشغال %60 + 2

ــا محــدودۀ حجمــی  ــر شــدن تراکــم ســاختمان ب ــا براب ب
قابــل ســاخت )طبقــات مجــاز و ســطح اشــغال( در ضوابــط 
مســكن آپارتمانــی، حجــم غالــب بناهــای مســكونی 
ــرای  ــدند. ب ــل ش ــت تبدی ــتطیلهایی یكنواخ ــب مس مكع
ــا  ــاز، تنه ــای مج ــادی از زیربن ــری اقتص ــر بهره گی حداکث
بــا بهرهگیــری از طراحــی بالكــن و ترکیــب مصالــح نمــا، 
ــود دارد.  ــاختمانی وج ــام س ــوع در احج ــاد تن ــكان ایج ام
ــاع ســقف، تناســبات پنجــره،  ــه ارتف ــا از جمل طراحــی نم
ارتفــاع کــف پنجــره و غیــره و بویــژه جایگیــری بالكن هــا 
ــد  ــای واح ــی فضاه ــی داخل ــاختمان، طراح ــای س در نم
مســكونی را نیــز تحــت تاثیــر قــرار می دهــد. از طرفــی در 
قطعــات شــمالی، جــداره خیابــان، دیــوار جداکننــده حیــاط 
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ــان اســت. از خیاب

ــای  ــن، پنجره ه ــگ در زیرزمی ــی پارکین در صــورت طراح
همكــف  طبقــۀ  خصوصــی  یــا  اصلــی  اتاق هــای 
قــرار  خیابــان  مجــاورت  در  جنوبــی  ســاختمان های 
می گیرنــد. بــا افزایــش تراکــم و تاکیــد بیشــتر بــر تامیــن 
ــه  ــی خیابان هــا ب ــب نماهــای جبهــه جنوب پارکینــگ، اغل
منظــره ای از ورودی هــای پارکینــگ تبدیــل شــده اســت. 
عــلاوه بــر ایــن، نســبت و ســاختار فضــای بــاز بــه بســته 
ــزان  ــه و می ــش یافت ــه کاه ــن ضابط ــال ای ــد از اعم بع

ــت.  ــه اس ــل یافت ــز تقلی ــه نی ــت در خان ــور طبیع حض

تصویر 7. تغییرات ساختار فضای باز و بسته با اعمال ضابطه سطح 
اشغال %60 + 2

ب – 2 . همســایگی یــا بلــوک مســکونی؛ کاربــرد 
ضابطــه ســطح اشــغال 60% +2، در مقیــاس همســایگی 
موجــب بــه وجــود آمــدن تغییراتــی در ســاختار و الگــوی 
ــت.  ــده اس ــكونی ش ــای مس ــات بناه ــواری در طبق همج
ایــن دگرگونــی ســاختاری در پاگــرد یــک طبقــه در قالــب 
ــه  همجــواری واحدهــای مســكونی و رابطــۀ ورودی هــا ب

شــكل زیــر دیــده میشــود:

تصویر 8. ساختار همجواری و ارتباط ورودی واحدها )از راست به چپ 
با زاویه 0، 180 و 90 درجه(

بــا توجــه بــه افزایــش عمــق ســاختمان بــه 60% ســاخت 

و امــكان 2 متــر پیشــآمدگی، الگــوی اول یعنــی بــا زاویــه 
ــری  ــوی رایج ت ــا، الگ ــن الگوه ــان ای ــه، از می ــر درج صف
ــداد  ــداری، تع ــراف دی ــاد اش ــر ایج ــلاوه ب ــه ع ــت ک اس
ــرده  ــی ک ــا جنوب ــمالی ی ــارا ش ــا را اجب ــادی از واحده زی
ــری و  ــر نورگی ــا، ب ــواری واحده ــی همج ــت. چگونگ اس
ــز تاثیرگــذار اســت.  طراحــی نمــای بناهــای مســكونی نی
بــا متــداول شــدن ایــن ضابطــه حجــم کلــی ســاختمان ها 
از تنــوع کمتــری برخــوردار شــده و در پوســته ی بیرونــی 
نمــا نیــز اشــكال هندســی ســاده و یكنواخــت جایگزیــن 

ــت.  ــده اس ــوع ش ــای متن ــش مایه ه نق

تصویر 9. خانه های ردیفی متصل

ب – 3 . محلــه یــا مجموعــه مســکونی؛ در 
ــغال 60%+2 در  ــه ســطح اش ــز ضابط ــه نی ــاس محل مقی
بــه وجــود آوردن ســاختار بافتــی از خانههــای متحدالشــكل 
تــا 6 طبقــه و بــه صــورت ردیفــی متصــل بــه هــم طراحی 
شــدهاند، نقــش اساســی ایفــا کــرده اســت. بــا شــكلگیری 
ــداول  ــب مت ــله مرات ــه سلس ــا، ب ــان خیابانه ــر یكس ظاه
ــن  ــت. ای ــده اس ــه ش ــر توج ــنتی کمت ــای س در محله ه
یكنواختــی حاصــل از ســاخت ردیفــی در مســكن متــداول 
تهــران، قابــل مشــاهده اســت. کمبــود فضاهــای جمعــی و 
فضاهــای بــاز محلــی از نتایــج ایــن نــوع ســاخت اســت. 

ج. فضایی/ ادراکی

ــر  ــا تغیی ــکونی؛ ب ــد مس ــا واح ــه ی ج – 1. خان
ــكن  ــه مس ــواری ب ــک خان ــكن ت ــاخت از مس ــوی س الگ
پیش آمدگــی  بــه  متــر  دو  افزایــش  بــا  و  آپارتمانــی 
60% طولــی ســاختمان، طبقــات بنــا در عمــق بیشــتری 
نیازمنــد نورگیــری شــدند. بــا توجــه بــه تمرکــز کل حجــم 
ســاختمان در یــک طــرف )در شــمال قطعــه( و بــا توجــه 
بــه عمــق نورگیــری از هــر پنجــره، مقــررات مربــوط بــه 
ــر  ــود آن ضروری ت ــر و وج ــی مهم ت ــر داخل ــداث نورگی اح
ــی،  ــر داخل ــی، نورگی ــكن آپارتمان ــی مس ــد. در طراح ش
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ــور  ــاط ک ــاختمان و در نق ــر س ــای نورگی ــه بره ــته ب بس
ــل  ــه دلی ــوارد، ب ــن م ــود. در ای ــی می ش ــری جایاب نورگی
ــات  ــری از قطع ــره و نورگی ــداث پنج ــودن اح ــاز نب مج
مجــاور، نورگیــر داخلــی نــور و تهویــۀ بخشــی از فضاهــای 
طبقــات بنــا را تامیــن می کنــد. در مقــررات ســاخت، ابعــاد 
ــرای طــول و عــرض نورگیــری داخلــی تعییــن  حداقــل ب
ــات  ــداد طبق ــش تع ــا افزای ــاد ب ــن ابع ــی ای ــود، ول می ش
تغییــر نمیكنــد. بــا افزایــش تعــداد طبقــات و ارتفــاع بنــا، 
ــیار  ــلان، بس ــت پ ــاد ثاب ــه ابع ــبت ب ــی نس ــر داخل نورگی
ــود  ــود. ضــرورت وج ــر می ش ــم اث ــق و در نتیجــه ک عمی
نورگیــر داخلــی در ســاختمانهای شــمالی، کیفیــت اســتفاده 
از نــور طبیعــی را بیشــتر تقلیــل می دهــد؛ بــه طــوری کــه 
نــور برخــی فضاهــای اصلــی بنــا صرفــا از نورگیــر داخلــی 
ــداد  ــش تع ــا افزای ــه ب ــن ک ــن ای ــود. ضم ــن میش تامی

ــش  ــن کاه ــات پائی ــری در طبق ــت نورگی ــات، کیفی طبق
ــر حــس  ــاز کمت ــن نی ــی ای ــد. در ســاختمانهای جنوب مییاب
میشــود و نورگیــری طبیعــی از طریــق دو جــدار شــمالی و 
جنوبــی بنــا ممكــن اســت. بنابرایــن دو گونــۀ کلــی بــرای 

ــل تصــور اســت: ــات قاب ــلان طبق ــب پ ترکی

ــور  -1 ــن ن ــرای تامی ــی ب ــر داخل ــتفاده از نورگی اس
فضاهــای میانــی و طراحــی واحدهــای شــمالی 

ــی؛ و و جنوب

بهــره گیــری از نــور طبیعــی بــرای همــه فضاها  -2
و طراحــی خطــی پــلان واحدها. 

ــه  ــال ضابط ــج از اعم ــه منت ــالات ک ــن ح ــر دو ای در ه
ــاد فضایــی واحــد  ســطح اشــغال 60% + 2 میباشــند، ابع
مســكونی دچــار چالــش می  شــود. در مــورد اول، برخــی از 
فضاهــا از داشــتن نــور مســتقیم و دیــد و منظــر بــه صورت 
همزمــان محــروم میشــوند. در حالــت دوم بــرای جلوگیری 

ــی از  ــای میان ــت فضاه ــی محرومی ــوع یعن ــن موض از ای
ــا  ــاختمان ب ــتقیم، س ــور مس ــر و ن ــد و منظ ــتن دی داش
ــر  تناســبات خطــی کشــیده، فضاهــای ارتباطــی طولانی ت
و اتــلاف فضایــی بیشــتر شــكل میگیــرد. افزایــش عمــق 
ــر  ــب دلگی ــل داده و موج ــری را تقلی ــت نوگی ــا کیفی بن
ــع  ــه از منب ــر چ ــود. ه ــی می ش ــای داخل ــدن فضاه ش
ــود،  ــتر می ش ــه بیش ــا فاصل ــی بن ــای بیرون ــور و لبه ه ن
ــور کاســته می شــود. از عمــق بیشــتر از 8  ــت ن از مطلوبی
متــر، بــه منبــع نــوری دیگــری نیــاز اســت )تصویــر 10(. 
بنابرایــن وقتــی عمــق ســاختمان از 40% ســطح اشــغال 
ــر  ــت بیشــتر تحــت تاثی ــن مطلوبی ــد ای ــه 60% می رس ب
قــرار می گیــرد و آســایش فضایــی حاصــل از نــور تقلیــل 

می یابــد.

تصویر 10. سمت چپ: عمق مطلوب نورگیری مستقیم در ارتباط 
Plan- of Department NSW )مستقیم با ارتفاع سقف 
Enviroment and ning 2015, 88(؛ سمت چپ: 

فضاهایی که به علت افزایش یافتن عمق ساختمان از نور مناسب 
برخوردار نیستند.

ج – 2 . همســایگی یــا بلــوک مســکونی؛ عــلاوه 
بــر مشــكلات حاصــل از ضابطــه ســطح اشــغال %60+2 
در مقیــاس واحــد مســكونی، در مقیــاس همســایگی 
ــودن  ــدود ب ــا و مح ــی واحده ــبات فضای ــر تناس ــز تغیی نی
ــه  ــادی واحدهــای مجــاور ب ــوارد زی ــر ســاختمانها، در م ب
صــورت خطــی جانمایــی و از شــمال و جنــوب نورگیــری 
ــی از نورگیــر داخلــی  میكننــد. در مــواردی فضاهــای میان
ــک  ــاص ی ــر خ ــا و گاه از نورگی ــان واحده ــترک می مش
ــا  ــد و فضاهــای خصوصــی واحده واحــد اســتفاده می کنن
از جملــه اتاقهــای خــواب بــا پنجره هــای مشــرف بــه هــم 
از فضایــی مشــترک نورگیــری میكننــد. مشــكل اشــراف و 
محرمیــت، عمــلا امــكان بــاز بــودن پــردۀ اتاقهــای خــواب 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

23
-1

1-
14

 ]
 

                            10 / 16

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-1943-fa.html


59

فصلنامه مدیریت شهری
Urban Management

شماره 48 پاییز 1396
No.48 Autumn 2017

و بهرهگیــری از نــور طبیعــی را منتفــی می ســازد. ایــن مشــكل بــا اختصــاص نورگیــر داخلــی بــه یــک واحــد در هــر 
ــد.  ــل می یاب ــدودی تقلی ــا ح ــه ت طبق

تصویر 11. نورگیر داخلی بین واحدهای یک طبقه و برای یک واحد در هر طبقۀ بنای مسكونی

ــیمای  ــد در س ــه می توان ــغال 60% +2 اگرچ ــطح اش ــه س ــکونی؛ ضابط ــه مس ــا مجموع ــه ی ج – 3 . محل

مناطــق مســكونی شــهر نوعــی انتظــام فضایــی ایجــاد نمایــد، در عیــن حــال می توانــد موجــب یكنواختــی در ســیمای 
خیابان هــا و منظــر شــهری شــود. بــا هــدف صرفه جویــی اقتصــادی بیشــتر، ترکیــب مقــررات ســاخت فعلــی، بناهایــی 
ــا  ــن ب ــودن محــدودۀ ســاخت در زمی ــر ب ــد. براب ــا ایجــاد می کن ــی در طــول خیابان ه ــوع حجم ــدون تن یكنواخــت و ب
تراکــم مجــاز و تعــداد طبقــات دلیــل ایــن مشــكل اســت. در نتیجــه فضــای محیط هــای مســكونی بــی روح و مملــو از 
ســاختمانهای تقریبــا یــک شــكل از بعــد ارتفــاع و پیشــآمدگی تبدیــل شــده اســت. بــه نظــر می رســید، تفــاوت نمایــش 
بیرونــی اغلــب بناهــای مســكونی ســاخته شــده تنهــا در انتخــاب مصالــح و ترکیــب دو بعــدی فــرم  نمــا اســت. رقابــت 
ــكن  ــروش مس ــازار ف ــده در ب ــای تعیینكنن ــروش و معیاره ــت در ف ــل رقاب ــه دلی ــا ب ــاخت نم ــیوه های س ــوع ش در تن
اســت. عــلاوه برایــن، نتیجــۀ یكنواختــی ســاخت بناهــای مســكونی و افزایــش تراکــم و طبقــات ســاختمان، بویــژه در 
ــن، یافته هــای  ــر و دریافــت منظــر محــدودی از آســمان اســت. بنابرای ــی دلگی ــی، فضاهای خیابان هــای کمعــرض محل
تحقیــق نشــان می دهــد کــه تاثیــر اجــرای ضابطــه ســطح اشــغال 60% +2 بــر مســكن تهــران در ســطوح خــرد تــا 
ــر 12  ــران، در جــدول تصوی ــداول ته ــی مت ــور در محــدودۀ مســكن ردیف ــوده اســت. یافته هــای مذک ــاوت ب کلان متف

ــت: ــده اس ــدی ش ــه و جمع بن خلاص
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تصویر 12. جدول خلاصه و جمع بندی یافته های تحقیق

2. واحد همسایگی / بلوک 1. خانه / واحد مسکونی
3. محله / مجموعهمسکونی

ی
تار

 رف
ی/

رد
لک

عم
ف. 

ایجاد بالكنهای مثلثی با کارایی ال
کمتر و ایجاد اشراف به واحدهای 

مجاور )الف(

اشراف حاصل از دوری و نزدیكی 
به لبه های زمین )الف(

تغییر عملكرد حیاط )ج(

اشراف در پاگردهای چند واحدی 
)الف(

کاهش عمق دید و نزدیک شدن 
پنجره های خانه های شمالی و 

جنوبی به هم )الف(

تراکم و فشردگی بافت )ج(

کمتر شدن نسبت فضای باز به 
فضای ساخته شده )ج(

تغییرات اساسی در شكل شهر منتج 
از تغییر مقطع خیابان ها )ج(

تغییر در تناسبات جدارههای خیابان 
)ج(

ی
بد

کال
ی/ 

تار
اخ

 س
ب.

مكعب مستطیل هایی خالص به 
عنوان حجم غالب مسكن )ج(

بیشتر شدن عمق فضای ساخته 
شده نسبت به فضای باز و تغییر 
در ساختار همنشینی فضاهای 

داخلی )ج(

ارتباط بیواسطه با خیابان در 
ساختمانهای جنوبی و با واسطه در 

ساختمان های شمالی )ج(

تغییراتی در ساختار و الگوی 
همجواری و دگرگونی ساختاری در 
پاگرد طبقات در قالب همجواری 

واحدهای مسكونی )الف(

افزایش عمق ساختمان و اشراف از 
طریق چشمی واحدها )الف(

اشكال هندسی ساده و یكنواخت به 
صورت ردیفی )ج(

تغییر در ساختار محلات و سلسله 
مراتب دسترسی )ج(

سیمای یكنواخت و تكراری حاصل 
خانه های متحدالشكل ردیفی 

متصل بهم )ج(

سایهاندازی و یخزدگی یكی از 
پیاده راه های خیابان به علت ارتفاع 
متفاوت جداره شمالی و جنوبی در 

زمستان )ب(

یی
عنا

/ م
یی

ضا
. ف

ج
محرومشدن فضاهای میانی از 

دید، منظر و نور مستقیم و مطرح 
شدن نورگیر داخلی )ب(

تغییر در تناسبات پلان )پلان 
اتوبوسی( )ج(

کاهش مطلوبیت نور و ایجاد 
حسگرفتگی و دلگیری ناشی از 

عمق فضای بسته )ب(

 نورگیر داخلی و محدودیت نور 
وارده به ساختمان )ب(

 نورگیر داخلی و ازبینرفتن محرمیت 
بین اتاق ها )الف(

تغییر در تناسبات فضایی واحدها 
)ج(

ازبینرفتن دلبازی و آرامش فضایی 
)ج(

یكنواختی در ریتم خیابان در عین 
آشَفتگی بصری )ج(

کم شدن فضاهای پر و خالی در 
طول خیابان )ج(

مــوارد یــاد شــده در جــدول تصویــر 12 دارای نقــاط اشــتراکی هســتند کــه میتــوان آن هــا را در ســه موضــوع کلــی زیــر 
ــود: ــته بندی نم دس
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ــكونی . 1 ــن واحدهــای مس ــراف بی افزایــش اش
ــاور؛ ــای مج ــا و بناه ــک بن ی

کاهش کیفیت نورگیری، بویژه در عمق بنا؛. 2

در . 3 فضایــی  تناســبات  در  عمــده  تغییــرات 
ــی  ــای داخل ــامل فضاه ــاس؛ ش ــه مقی ــر س ه
ــر  ــا و تغیی ــواری بناه ــكونی، همج ــد مس واح
محیط هــای  منظــر  و  خیابــان  تناســبات  در 

مســكونی.

نتیجه گیري و جمع بندي

بــا توجــه بــه یافته هــای تحقیــق میتــوان نتیجــه گرفــت 
کــه، بــا اعمــال ضابطــۀ 60%+2 و افزایــش عمــق 
ســاختمان، نورگیــری فضاهــای داخلــی مشــكل و اشــراف 
ــه ایــن فضاهــا بیشــتر شــده اســت. مشــكل نورگیــری  ب
ــه  ــا ب و اشــراف، تغییراتــی اساســی در چیدمــان فضاهــا ی
عبــارت دیگــر ســازمان فضایــی مســكن آپارتمانــی تهــران 
ــل از  ــت حاص ــود وضعی ــرای بهب ــت. ب ــرده اس ــاد ک ایج
ــوان  ــاختمانی می ت ــم س ــغال و تراک ــطح اش ــش س افزای

ــرد:  ــنهاد ک ــر را پیش ــای زی راه حل ه

تغییــر تناســبات قطعــات تفكیكــی ضمــن . 1
ــاختمان ها،  ــان س ــۀ می ــب تر فاصل ــم مناس تنظی
می توانــد بــرای نورگیــری بهتــر، عمــق بناهــای 

ــز کاهــش دهــد؛ مســكونی را نی

جانمایــی متفــاوت بناهــای مســكونی در قطعات . 2
ــاز و بهبــود  تفكیكــی، توزیــع بهتــر فضاهــای ب
فاصلــۀ میــان ســاختمان های مســكونی را درپــی 
دارد. تقســیم فضاهــای بــاز در شــمال و جنــوب 
ــكان ایجــاد پرســپكتیو مناســب تر در  ــن، ام زمی
ــر فواصــل  ــع بهت خیابان هــای دسترســی و توزی
ــر و  ــری بهت ــكونی )نورگی ــای مس ــان بناه می

ــازد. ــم می س ــراف( را فراه ــل اش تقلی

ــط . 3 ــب متناســب تری از ضواب ــا ترکی ــن ب همچنی
ــی  ــدوده حجم ــا و مح ــر بن ــغال، زی ــطح اش س
بنــا )لفــاف ســاختمانی(، تنــوع حجمــی و تقلیــل 
زیــر بنــا در طبقــات بــالای ســه یــا چهــار طبقــه 
تفــاوت حــدود %25  امكان پذیــر می شــود. 
ــكان  ــن ام ــاف ســاختمانی ای ــا و لف ــان زیربن می

ایــن تفــاوت،  اعمــال  را فراهــم می ســازد. 
در عیــن بــاز نمــودن پرســپكتیو خیابانهــای 
دسترســی، امــكان بهرهمنــدی از نــور بهتــری را 
بــرای طبقــات پاییــن بناهــای مســكونی فراهــم 
کــرده و مشــكلات ســایهاندازی ســاختمانها بــر 
محــدوده زمینهــای مجــاور را بطــور نســبی 
ــینی  ــا عقبنش ــلاوه، ب ــه ع ــد. ب ــود می بخش بهب
طبقــات بالاتــر، بــا کاهــش عمــق بنــا و افزایش 
فاصلــه بــا ســاختمانهای روبــرو، میــزان اشــراف 
بــه بناهــای مقابــل تــا حــدودی تقلیــل مییابــد. 
ایــن عقبنشــینی افزایــش ســطوح ســبز شــهری 

ــازد. ــن می س ــز ممك را نی

بــا تمهیــدات فــوق، ضمــن ایجــاد تنــوع حجمــی بیشــتر 
ــد  ــراف و دی ــرل اش ــبتر، کنت ــی مناس ــای بیرون و فضاه
ــه طــور  ــری، ب ــی و نحــوه نورگی ــای آپارتمان ــل بناه مقاب
نســبی از وضعیــت بهتــری برخــوردار می شــود. بــا توجــه 
ــه عمومیــت داشــتن ســاخت مســكن ردیفــی در اغلــب  ب
ــای  ــه یافته ه ــد ک ــر می رس ــه نظ ــران، ب ــهرهای ای ش
ــررات  ــع مق ــكونی تاب ــق مس ــب مناط ــه اغل ــق ب تحقی
ســاخت مشــابه، قابــل تعمیــم اســت. اعمــال ایــن تغییرات 
ــا  ــل از آنه ــج حاص ــران و نتای ــف ای ــای مختل در اقلیم ه
ــوع  ــد موض ــد می توان ــكونت جدی ــای س ــاد الگوه در ایج

ــد. ــدی باش ــای بع پژوهش ه

پی نوشت

1. بجز خیابان های چلیپایی دوره قبل

2. کــه عمدتــا ایجــاد شــده بــه وســیله فــارغ التحصیــلان 
دانشــكده فنــی میباشــند.

3. نورگیر داخلی

153 .4

5. نتایــج نشــان میدهنــد کــه در پاســخ بــه ایــن ســوال که 
چــرا ســاختمان را بایــد در لبــه شــمالی احــداث کــرد، دو 
دلیــل اصلــی وجــود دارد: اولــی نگرانیهایــی دربــاره زاویــه 
ــور  ــرداری از ن ــر بهرهب ــزان حداکث ــید و می ــش خورش تاب
خورشــید در زمســتان هــم بــرای ســاختمان و هــم بــرای 
حیــاط اســت. ثانیــا ایــن اطمینــان را حاصــل میكنــد کــه 
خانههــا در هــر دو طــرف خیابــان شــرایط یكســانی از نظــر 
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ــن  ــرای ای ــرح ب ــر مط ــل دیگ ــند. دلی ــته باش ــاب داش آفت
ــا  ــد از ظهره ــه بع ــت ک ــور خورشیدیس ــدرت ن ــه ق ضابط
از غــرب وارد تهــران میشــود. خانههــای رو بــه غــرب بــه 
ــر  ــن ام ــرم میشــوند و ای ــی گ ــل تحمل ــر قاب صــورت غی
بــه بــاور عمومــی کــه ســاختمان بایــد بــه ســمت جنــوب 
 and Shayesteh) رو کنــد را ایجــاد کــرده اســت

.(96  ,2013 Steadman

6. در پــی ورود مهندســان تحصیل کــردۀ خــارج و اســتفاده 
از مهندســان خارجــی از ســال های 1310 بــه بعــد شــروع 

شد

ــال 1343  ــا در س ــک آپارتمان ه ــون تمل ــب قان 7. تصوی
ــكونی،  ــد مس ــاختمان های بلن ــداث س ــویق اح ــرای تش ب
و تصویــب مــادۀ 100 اصلاحــی قانــون مالیات هــای 

ــد. ــوم ش ــروه س ــاد گ ــرک ایج ــتقیم مح مس

ــۀ  ــم طبق ــه نی ــل ب ــاز متص ــای ب ــه فض ــواب ب 8. بهارخ
ــن  ــد. در ای ــه می ش ــی گفت ــكن ردیف ــای مس ــی بن فوقان
ــه  ــروف ب ــای مع ــه در زمین ه ــادی خان ــداد زی ــه تع ده

ــد. ــاخته ش ــر س ــش مت ــرض ش ع

Firmitas, Utilitas, Venustas .9

Construction, Function, Form .10
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