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  بلند مرتبه هايساختمانطراحي درمربوطه ضوابط سي ربر

  

  

 ୌیّد زاণ ࣓مانস  
  مدرس در دانشگاه هاي آزاد اسلامي ، علمي و كاربردي

  اي ارتقاء پايه نظام مهندسي ساختمان در رشته معماريهمدرس دوره 

  ساختمان استان آذربايجان شرقيسر گروه كنترل معماري نظام مهندسي 

  

  مقدمه :

باتوجه به كمبود عرصه هاي مجاز براي ساخت و ساز ، توجه به نرخ رشد جمعيت و از طرفي افرايش          

ساختمانهاي بلند مرتبه از اهميت بسزايي  احداثرها بزرگ بدلايل مختلف از قبيل مهاجرت ، هجمعيت ش

شهرسازي داراي ، يمعمارا تحليل و تدوين مقررات و رعايت اصول و مباني برخوردار مي باشد كه در اين راست

اهميت شاياني ميباشد كه در اين مقاله فرآيند كلي مطالعات و دستاوردهاي طرح به اختصار ارائه مي گردد ، 

و در  ر حد پيشنهاد مي باشددر اين گزارش د ضوابطاست كه در صورت ارائه برخي استانداردهاو  ذكرلازم به 

  مختلف تدوين گرديده است . يهابخش
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  مطالعات پايه -١       

در مطالعات پايه  بررسي پيشينه و تجارب بلند         

در قالب موارد زير مورد بررسي قرار  يساز مرتبه

  گرفته است .

بررسي تجربه هاي بلند مرتبه سازي -١-١

  در جهان

) شناخت اجمالي روند شكل گيري نظريات ١-الف

  و تجربيات مرتبط با بلندمرتبه سازي در جهان.

خط  ترازتعريف ساختمان بلند مرتبه بر اساس  -

  ارتفاع بنا – آسمان

ارتفاع  ساختمان هاي بلند  يينتعيكي از معيار هاي 

 تجهيزات آتش نشاني به آن  يدسترس، نحوه 

باشد كه استانداردهاي مطرح شده در آن مورد مي

  كشور هاي مختلف متفاوت است .در 

سازمان مديريت و برنامه  ١١٢يران طبق نشريه درا

ريزي كشور( دستور العمل اجرايي) محافظت 

ريف ساختمان ساختمانها در برابر آتش سوزي) تع

  مطرح شده است : بلند به اين نحو

بري كه تراز ما بين معابر ( مع اختلافكه  هر بنايي "

و قابل دسترسي  خودرو هاي  داراي كمترين تراز

) تا كف بالاترين طبقه قابل آتش نشاني باشد

متر بيشتر باشد ، ساختمان بلند  ٢٣تصرّف از 

  "محسوب مي شود

مرتبه با توجه به تعريف ساختمان بلند -

محل استقرار وخصوصيات آن در شهر و يا 

  منطقه مربوطه :

تعداد طبقات  يلهوسساختمان بلند مشخصاً به          

طرح يا و يا ارتفاع آن مشخص نمي شود بلكه 

ه نمادي از بلندي يا عملكرد آن ساختمان به وسيل

  بلندبودن مطرح  مي گردد.

لند و اسكان طبق نظريه شوراي ساختمان هاي ب

شهري در آمريكا ، ساختمان بلند بودن مشخص 

نمودن  ارتفاع و يا تعداد طبقات آن ، ساختماني 

از  است كه بلندي آن ، بريكي از جنبه هاي استفاده 

(امين ١ساخت ، تاثير بگذارد . يفضا و يا برنامه ريز

  )٢-١٣٧٩زاده، 
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در كتاب استانداردهاي برنامه ريزي و طراحي 

طبقه ، بلند  ١٢آمريكا ، ساختمانهاي بالاي شهري 

  مرتبه در نظر گرفته مي شود .

* با توجه به تعاريف اشاره شده ، حالت اوّل با 

گذشت زمان و پيشرفت تكنولوژي قابل تغيير است 

، مثلاً ارتفاع نردبان آتش نشاني با پيشرفت دربخش 

علم و فناوري تغيير مي كند و به همين علت حالت 

  ز مقبوليت كمتري مي تواند برخوردار باشد .اوْل ا

تعريف حالت دوّم با توجه به خصوصيات و 

كاربري بنا ، تاثير گذاري آن در منطقه در شهرهاي 

مختلف و كشور ها با فرهنگ هاي متفاوت ، 

  تر به نظر مي رسد . قبولكاربردي تر و قابل 

  ((بخش اول ))

  درجهانروند تكاملي ساختمانهاي بلند مرتبه * 

ت پايه ، مسائلي لعاادر اين بخش از مط        

قدمت ساخت ابنيه در جهان ، انواع اين بنا  همچون

ها در دوره هاي مختلف در كشور هاي متفاوت 

  مطرح مي گردد.

* روند تحولات مكاتب معماري و شهرسازي در 

  مورد ساختمان هاي بلند مرتبه

ديدگاه مكاتب گوناگون معماري و شهرسازي 

تاثيري مستقيم بر ساخت ابنيه داشته كه در  رهواهم

اين بخش  به توضيح اجمالي در مورد مكاتب تأثير 

  گذار پرداخته مي شود .

  شيكاگو -الف

  مدرنيسم (عملكردگرايان) -ب

  كتيويسمستراكن -ج

  مگا استراكچراليسم -د

  پست مدرنيسم -ه

  ، فشرده ، سبزشهر پايدار -و

) بررسي روش هاي مكان يابي ،طراحي و ٢-الف

توسعه بلند مرتبه سازي  در ديگر كشور ها از جمله 

  ، آمريكا ، انگلستان : كانادا

فارغ از مطالب ذكر شده در فوق و مكاتب تأثير 

گذار در طراحي ابنيه ، اصول و روش هاي نظارت 
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ام در كشور هاي مختلف متأثر از ساختارها و نظ

هاي حكومتي در سطح مليّ ، منطقه اي ، محلي و 

ويژگي هاي اجتماعي ، اقتصادي و محيطي آن 

، طراحي و توسعه  يابيمكان هاست، نظارت بر 

ساختمانهاي بلند مرتبه را مي توان به طرق زير 

  بندي كرد : يمتقس

با طرح هاي مصوب  تطابقو  نظارت -١

 توسعه شهري

و  يلحلتنظارت بر فرآيند اخذ مجوز و  -٢

بررسي پيشنهادات درخصوص احداث 

 ساختمانهاي بلند مرتبه

نظارت بر رعايت ضوابط و مقررات جاري  -٣

 و موجود در زمان احداث بنا

در اين قسمت سعي گرديده با توجه به اينكه كشور 

هايي همچون آمريكا ، كاناداو انگليس درامر طرح 

و اجراي ساختمانهاي بلند مرتبه ، پيشرو بودند ، 

خصوص  آنضمن بررسي اصول و ضوابط كلي در

، از ابزار هاي اصلي كنترل و نظارت بر ساختمانهاي 

  بلند مرتبه استفاده گردد.

  * آمريكا

در ايالات متحده آمريكا، بدليل وجود ساختار         

ل و عدم تمركز در برنامه ريزي حكومتي فدرا

شهري و منطقه اي از قديم ، در عمل ، طرحهاي 

ازتنوع نسبتاً زيادي برخوردار مي باشد ولي اين 

تنوع بيشتر جنبه كاربردي داشته امّا به دنبال 

طرح هاي توسعه  ١٩٧٠و  ١٩٦٠تحولات دهه 

شهري در آن كشور از نظر موضوع و محدوده ، 

مشخص تر و منظم تر شده و از نظر تهيه و ارائه ، 

  مطالعات تحليلي تر و پر بارتر گشته است.

ر كلي به نظر مي رسد عليرغم تفاوت هاي به طو

بسيار در شيوه هاي تهيه طرح هاي توسعه شهري در 

كشور آمريكا ، امرطراحي ، كنترل بر ساخت و ساز 

  از سه مولفه ناشي مي گردد :

  )Zoning( ٣پهنه بندي-

پهنه بندي يكي از نياز هاي اولّيه اجراي           

توسعه شهري است ، موفقيت يك طرح   هايطرح

توسعه شهري به خصوص در زمينه كاربري اراضي 

و ميزان تراكم و تعيين ارتفاع آن ناشي از كارآيي و 
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موثر بودن قواعد منسجم پهنه بندي است به 

طوريكه بتواند  اهداف و سياست هاي دراز مدت را 

  تامين نمايد.

ب لاشكل عرفي و سنتي پهنه بندي شهر در ق

ست اكاربرهاي مجاز ، مشروط و ممنوع تعيين شده 

ه بندي آمريكا اين پهن كه در شهر هاي مختلف 

  رويكردي متفاوتي دارد كه شامل :

-Bulding block :  

دارنده نواحي با استفاده ر اين رويكرد در ب        

هاي باز و استاندارد بوده و با مشخص كردن موارد 

بااستاندارد ، سعي درشفاف سازي آن دارد   يرمغا

(استاندارد هاي مربوطه : اندازه قطعه ، تراكم 

  جمعيت ، تراكم ساختمان ، عقب نشيني ها و...)

-Performance :  

اين رويكرد با تعديل عوارض توسعه ،         

مزاحمت ها( صدا ، لرزش ، آلودگي ها و...) به 

كه  يافتهدست،  سبايك نوع استاندارد والگوي من

انعطاف پذيري بيشتري در راستاي اهداف و مقاصد 

  توسعه پايدار را دارد .

-Incentive :  

انعطاف براي دست يابي هدف از طريق         

ضوابط تشويقي (در نظر نگرفتن فضاي بازي  تدوين

، تسهيلات براي كودكان در داخل تراكم 

ت از شدن امتياز خاصّ به حفاظ قائل –ساختماني 

تاريخي و علي الخصوص نماهاي  يهاساختمان

ن امتياز خاص قائل شد –تاريخي در بافت تاريخي 

براي مسكن هاي مناسب براي استفاده اقشار كم 

درآمد ) سعي در دستيابي به يك پهنه بندي مناسب 

  و كار آمد را دارد .

-Design Based :  

ي معيار هاي اين رويكرد بر اساس ويژگي ها        

زمين و زمينه درمورد پهنه بندي بوده و در طراحي 

نيز بر اساس تيپو لوژي براي خانه ها و آپارتمانها 

  استوار مي باشد.

  كمسيون برنامه ريزي-
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)Plannig Commissions(  

) Planning Comissionsمنظور از (       

ره و كالبد اصلي سيستم كنترل كننده و تطبيق پيك

دهنده طرح هاي پيشنهادي با موارد قانوني است كه 

، اعمال و  يشنهاداتپتهيه طرح ها ، بررسي 

در  Zoningچگونگي ضوابط تشويقي و ضوابط 

اختيار اعضاء كميسيون مذكور درايالات متحده 

  آمريكاست.

  مشاركت مردمي-

)cipationPublic Parti: (  

در ايالات متحده ، زماني كه يك برنامه         

توسعه شهري تهيه ميشود از تهيه كنندگان برنامه 

خواسته مي شود  تا فرصت هايي براي دخالت دادن 

نهاد هاي عمومي ، شركت هاي تامين كننده 

خدمات زيربناي شهري ، گروه هاي فعال در جوامع 

فرآهم محلي و عموم مردم در فرآيند برنامه ريزي 

آورند اين فرصت ها از طريق ترتيب دادن سخنراني 

يا ساير روش هاي ابداعي تأمين  هاي عمومي و

  .ميشود

و طراحي ساختمانهاي  يابيمكان اصول  -

  بلند مرتبه

در بخش  طراحي توسعه شهري ( خيابانها،         

محورهاي تجاري و مسكوني و... توسعه كاربريها) 

اساس اهداف و سياست هاي با كاربريهاي مختلف 

  طرح جامع مورد نظر قرار مي گيرد.

به طور كلي مي توان گفت در كشور آمريكا 

عليرغم موارد و رويكردهاي جديد مطرح شده ، 

تدوين ضوابط و مقررات دقيق به عنوان مهم ترين 

و توسعه بلند  يابيمكان ابزار كنترل و نظارت بر 

جمله مي توان مرتبه سازي مطرح مي باشد كه ازآن 

به تناسب قطعه ( زمين مورد طراحي) ، نورگيرها ، 

، پاركينگ ، دسترسي سطح اشغال ، جهت گيري

  هاي افقي و عمودي و غيره اشاره كرد.

 مرتبهبلند  يهاساختمانبراي بررسي نقش و جايگاه 

برنامه ريزي شهري آمريكا، باتوجه  قانونيدر نظام 

قوانين ايالتي و محلي متفاوت در صورت  وجودبه 

بررسي ، توجه به ضوابط پهنه بندي هر يك از 

شهرها ضروري است و به همين منظور با انتخاب 
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به وب سايت  مراجعهشهرهاي شيكاگو ، نيويوك و 

به تهيه ضوابط پهنه  شهرداري هاي آن ها اقدام

بندي گرديد  كه جدول مربوطه با لحاظ پارامتر 

د مطالعه در انتهاي اين بخش لحاظ هاي مور

  گرديده است .

 ٦٠٩هيچ بنايي نمي بايست با ارتفاعي بيش از       

متر ساخته شود مگر اينكه طرح داراي مزايا و بهره 

دي  واشنگتنمندي براي عموم مردم باشد ولي در 

سي حد اكثر ارتفاع مجاز ساخت و ساز به نسبت 

 ١٢تا  ١٠نا عرض معبر اصلي دسترسي دهنده به ب

طبقه مي باشد . در حاليكه در شيكاگو براي 

مشخص نمودن ارتفاع ابنيه با لحاظ ايجاد خط 

آسمان منسجم و يكپارچه و ازدحام درمنطقه 

مشخص مي گردد و عرض معبر هيچ دخالتي در 

  تعيين آن ندارد.

  اتاوا –* كانادا 

در شهر اتاوا ، راهنماهاي طراحي شهري در          

يل به منظور ارتقاءسطح كيفي و دستيابي با جهت ن

شرايط مطلوب تدوين گرديده است و در جهت 

  تدوين آن موارد زير مورد توجه قرار گرفته است :

ا ايجاد ارتباط ساختمان بلند مرتبه ب -

همجواري ها و محدوديت هاي 

 هاي همجواركاربري

فراهم آوردن خدمات شهري مورد نياز  -

نقل ، دسترسي  شامل : پاركينگ ، حمل و

 و....

اي مختلط و فضاي سبز هايجاد كاربري  -

جهت كاهش ازدحام جمعيتي ،  القاء 

 زيبايي خاص و جذابيت فضايي

توجه ويژه به شرايط اقليمي و محيطي در  -

 طراحي ساختمان هاي بلند مرتبه

 توجه به فرم و تسهيلات خود بنا -

 به عنوان مثال در شهر اتاوا حداكثر ارتفاع        

بناي خاص از  متر ، جهت نمايان بودن ٤٥مجاز 

نقاط مختلف شهر مي باشد و اين ارتفاع در شهر 

متر بدليل وجود تپه هاي مركزي است  ٢٢٣مونترال 



٨ 
 

و در شهر تورنتو به افزايش سطح كيفي طراحي 

    .معماري شهري توجه مي شود

٤)Design criteria for Tall Bullding(  

  * انگلستان

صلي كشور انگلستان به عنوان يكي از مراكز ا      

تفضيلي محسوب  –ايجاد الگوهاي طرح هاي جامع 

 شهري نظام برنامه ريزي  ١٩٦٨مي شود كه از سال 

از اساس دگرگون شده و الگوي  كشوردر اين 

طرح هاي  "و  "ختارياطرح هاي س"دوگانه 

جايگزين آن شد و نظام جديد طرح هاي  "محلي

ر كه مي رفت ، در عمل مورد شهري همان طو

آزمون و اصلاح تدريجي قرار گرفت ولي 

خصوصيات اصلي آن ، علي رغم تغييرات جزئي ، 

) . در The London plan( ٥همچنان پابرجاست

مجموع طرح هاي توسعه شهري درانگليس از 

  انعطاف پذيري بيشتري برخوردار مي باشد .

كه در طراحي ساختمانهاي  يضوابطاصول و 

  بلندمرتبه در انگلستان مدنظر قرار مي گيرد شامل:

با بافت( محيط) ، اثرات آن بر  ارتباط -

 ميراث جهاني

توجه به رابطه آن با زير ساخت هاي حمل  -

 و نقل

 كيفيت معماري ساختمان -

 توجيه پذير بودن طرح -

كمك به امكانات و فضاهاي عمومي  -

 داخل و خارج بنا

 به محيط اطرافاثر آن  -

 فرصت هايي براي ارائه دسترسي هاي بهتر -

 رعايت تناسبات و عملكرد -

 فرم بنا -

 توجه به عرض معبر مشرف به آن -
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به همراه نتيجه گيري در ايران در خصوص ساختمانهاي بلندمرتبه وضوابط  است كه تجارب يادآوري* لازم به 

  پيشنهادات مربوطه در بخش دوّم از مطالب ارائه خواهد شد.و جمع بندي كلي ضوابط و 

مسكن براي اقشار كم   استاندارد هاي طراحي  پهنه بندي  شهرها

  درآمد

  استاندارد هاي كليدي

كارآيي /   بلوك ساختماني

  برنامه اجرا

 در مدول

  نما

سطح   عقب نشيني

  اشغال

فضاي   تشويقي  الزامي

  باز

  پاركينگ  تراكم

براساس   ندارد  ندارد  دارد  شيكاگو

  قطعات مجاور

  فقط در  ندارد  ندارد

  مركز شهر

داراي   دارد

  محدوديت

حداقل با توجه 

  به پهنه

در محدوده   ندارد  -   ندارد  -   حداقل  دارد  نيويورك

  هاي مشخص

حداقل به همراه   -   دارد

  كاهش

  

  منابع

  ٢فحه، ص ١٣٧٩،  ٢٦شناسي  شماره امين زاده ، بهناز ، تأثيرات برج سازي بر محيط شهري ، مجله محيط  -١

  ، انتشارات دانشگاه تهران. ١٣٧٧اصغرپور ، محمد جواد ، تصميم گيري هاي چند معياره ، -٢

٣-Zoning resolution –The city of New York 

٤-Design criteria for review of tall bilding proposals –june 2006 

٥- The London plan -2004 

٦-http://www.nyc.gov.com/dcp/html/zone,2010  

  


