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، مریم محمدی

1
ساسان صالحی میلانی

تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در مناطق کوهپایه ای
مطالعه موردی: محله باغ شاطر تهران

چكیده 
حفاظت و نگهداشت مناطق كوهپایه ای به لحاظ ویژگی های طبیعی، محیطی و منظری و هویت منحصر به فرد 
آنها ضروری است. این در حالی است كه علی رغم وجود نمونه های موفق معماری و شهر سازی كوهپایه ای در 
ایران، ضوابط و مقررات مدونی در زمینه شیوه ساخت وساز در این مناطق موجود نیست. این مقاله برآن است 
تا فرآیندی جامع و روشمند را در راهبری و توسعه مناطق كوهپایه ای ارائه دهد. روش مورد استفاده تحقیق، 
مقررات  و  تدوین ضوابط  فرآیند  نمونه  بررسی  این سایت ها،  منفی  و  مثبت  ویژگی های  بر شناخت  مشتمل 
با شرایط  مقررات ساخت و ساز  و  تدوین ضوابط  كلی  فرآیند  متناسب سازی  مناطق،  این  در  توسعه  جهانی 
تهران، ارائه معیارهای پهنه بندی مناطق كوهپایه ای و تدوین الگوی ضوابط و مقررات در پهنه های همگون در 
نمونه ای از مناطق كوهپایه ای شمال شهر تهران است. نتایج حاصل از مبانی نظری نشان می دهد، پهنه بندی به 
منظور تدوین ضوابط ساخت و ساز در مناطق كوهپایه ای علاوه بر ملاحظات معمول باید براساس معیارهای: 
خطوط تراز ارتفاعی، شیب بندی و دید و منظر )كریدور های بصری و دید به عناصر شاخص( صورت گیرد 
و ضوابط و مقررات ساخت و ساز باید مشتمل بر ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی، حداكثر سطح اشغال، نحوه 

سازمان دهی عرصه و اعیان، حداقل تفكیک، تناسب فضای باز نسبت به سطح زیربنا و... باشد.

واژه های کلیدی: ضوابط و مقررات ساخت و ساز، الگوی ساخت و ساز، مناطق كوهپایه ای، پهنه بندی مناطق.
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مقدمه و طرح مسئله
ضوابط و مقررات، ابزار اجرای طرح ها و برنامه ها هستند. یكی از اسناد مهم طرح های جامع، ضوابط 
و مقررات است كه امكان اجرا و تحقق طرح را فراهم می آورد. برنامه ریزان و طراحان شهری نقش 
مهمی در تدوین ضوابط و مقررات بر عهده دارند. بی توجهی به ویژگی های خاص بصری، منظری، 
طبیعی و... در مناطق كوهپایه ای و افزایش ساخت وساز و تجاوز به این مناطق و به تبع آن از بین 
رفتن هویت طبیعی آنها، لزوم تحقیق در این زمینه و تلاش در جهت ارائه اصول و فرآیند كلی تدوین 
ضوابط و مقررات ضرورت پیدا می كند. هدف این تحقیق، حفظ هویت مناطق كوهپایه ای و ممانعت 
از نابودی ویژگی های آنها، به عنوان میراثی برای نسل های آینده از طریق تدوین ضوابط و مقررات 
خاص در مناطق كوهپایه ای است. یكی از نمونه های شایان ذكر، تجاوز بافت كالبدی شهر تهران به 

كوهپایه البرز است. بدین ترتیب اهداف كلی تحقیق عبارتند از:
• حفظ كیفیت محیط كوهپایه ای به عنوان عنصری هویت بخش و طبیعی 

• پیوند بافت شهری با طبیعت كوهپایه ای 
همچنین ضرورت انجام تحقیق حاضر عبارت است از:

• ساخت و ساز غیرمجاز در كوهپایه ها
• در معرض خطر قرار گرفتن كیفیت های محیطی و منظری كوهپایه ها

• از بین رفتن هویت خاص سكونتگاه های كوهپایه ای 
• بسته شدن كریدور های بصری

در این نوشتار در ابتدا مبانی نظری موضوع مورد بررسی قرار می گیرد. در مرحله بعد، نمونه ای 
از فرآیند تدوین ضوابط ساخت و ساز در سایت های كوهپایه ای در شهر نیویورك بررسی می شود. 
گام بعد در تحقیق حاضر، مقایسه تطبیقی فرآیند تدوین ضوابط و مقررات در ایران و شهر نیویورك 
از یک سو و ارائه چارچوب فرآیند تدوین ضوابط و مقررات در مناطق كوهپایه ای است. گام نهایی 
تحقیق، پیاده سازی فرآیند تدوین شده در یكی از محلات كوهپایه ای شهر تهران است كه نمونه باغ 

شاطر در تحقیق حاضر مورد توجه قرار گرفته است.

1 . بررسی ویژگی های سایت های تپه ای 
در گام اول لازم است ویژگی های سایت های تپه ای مورد بررسی قرار گیرد. همان طور كه مشاهده 
ارائه شده در طراحی مسكن در این سایت ها در قالب اصول طراحی مسكن و  می شود، ملاحظات 
نه لزوماً اصول توسعه ساخت و ساز و به عبارتی مشخص تر، اصول برنامه ریزی و طراحی محلات 
این  در  توسعه  مدون  و  كلی  مقررات  و  ضوابط  تدوین  به  بی توجهی  ترتیب  بدین  است.  مسكونی 
سایت ها می تواند نتیجه جبران ناپذیری مانند نمونه محلات شمالی تهران را فراهم آورد؛ كه ضمن 
ایجاد محلات مسكونی بی هویت كه با مشكلات و معضلات عدیده كالبدی، اجتماعی و... همراه هستند، 

به از بین رفتن هویت كوهپایه ای شهر تهران نیز منجر شود.

1 . 1 . فواید سایت های تپه ای: برخی از مهمترین فواید سایت های تپه ای به شرح زیر است:
• تراكم: خانه های تپه ای ضمن ایجاد مقیاس انسانی و محرمیت، تراكمی بالاتر از سطح مسطح 

ایجاد كنند. در تصویر شماره 1 نحوه افزایش تراكم با افزایش شیب نشان داده شده است.
• مسائل اقتصادی: تپه های شیب دار بلا استفاده معمولًا برای خرید ارزان تر هستند. اما این كاهش 
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قیمت با مخارج اضافی خاك برداری،  احداث دیوارهای حایل و شالوده ها همراه است )چهارده، 1377، 13(. 

2. 1. بررسی خصوصیات کالبدی- محیطی زمین های شیب دار: پیش از اقدام به برنامه ریزی 
و طراحی در سایت های شیب دار باید اطلاعات و نقشه های كاملی از خصوصیات آنها به دست آید. 
شناخت ویژگی های سایت های كوهپایه ای در تشخیص پهنه های همگون و پهنه بندی محدوده مورد 

بررسی به لحاظ شیب، ارتفاع و... ضروری است.
بررسی اقلیمی: بسیاری از مسائل مربوط به مسكن و گسترش ساخت و ساز در روی تپه ها،   •
مربوط به شرایط آب و هوای محیط آنها می شود. این اختلاف در شرایط آب و هوای تپه ای شامل 
مواردی مانند متوسط درجه حرارت كمتر، بارش بیشتر، بالاترین رطوبت نسبی، وجود ابر، بیشترین 
سرعت باد، برودت باد، میزان بارش شدید باران، بیشترین بارش به صورت برف و میزان دوام آن، 
میزان حركت برف، بیشترین تغییرات دما، نور خورشید و گرمای جذب شده توسط زمین برحسب 

جهت ) رو به جنوب بیشتر و رو به شمال كمتر(  است )كسمایی و احمدی نژاد، 1382، 1-9(.
• بررسی وضعیت توپوگرافی: مواردی مانند درصد شیب، جهت شیب، خصوصیات توپوگرافی 

اطراف، خصوصیات اقلیمی و جغرافیایی باید مورد توجه قرار گیرد.
• بررسی خاك و زمین شناسی سایت های شیب دار: مسائل مربوط به شالوده و یا مقاومت خاك 
توپوگرافی حل  و  بررسی های زمین شناسی، آب شناسی  از  استفاده  با  باید  در سایت های شیب دار 

گردد. )رضایی راد، 1376؛ چهارده، 1377(
كالبدی-  ویژگی های  شناخت  سایت ها،  این  در  مسكن  طراحی  فرآیند  در  نخست  گام  بنابراین 
محیطی سایت های شیب دار است. با بررسی نمونه های مسكن طراحی شده در این سایت ها، اصول 
و عوامل مورد توجه در طراحی در سطوح شیب دار مشخص می شود. این عوامل از یک سو در قالب 
طراحی مسكن و مجتمع های مسكونی به عنوان جزیی از محلات و همچنین در قالب طراحی بافت های 

مسكونی قابل استناد هستند. 

مسائل  به  توجه  مستلزم  شیب دار  سایت های  در  طراحی  در شیب:  طراحی  فاکتور های   .1  .3
مختلفی است. فاكتور هایی كه باید در طراحی مسكن در این سایت ها مورد توجه قرار گیرد به شرح 

تصویر شماره 1: افزایش تراكم با افزایش شیب
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زیر است:
• راه و دسترسی : دسترسی به درون سایت های تپه ای بیشتر با توجه به شكل توپوگرافی و درجه 
با  را  مناطق مسكونی  پهنه های شهری شیب دار  در  پیاده  ارتباطی  شیب طرح ریزی می شود. شبكه 

بخش های خدماتی مربوط می سازد )چهارده، 1377، 194-200(.
• دید و منظر و محرمیت: مسئله دید و منظر عموماً همراه با محرمیت و اشراف بررسی می گردد و 
نحوه توسعه و گسترش فیزیكی ساختمان ها و نیز شیب زمین بر هر دو تأثیر اساسی دارند. می توان 
حداكثر محرمیت را ضمن تماس و مجاورت با محیط طبیعی و همسایگان در پهنه های شیب دار تأمین 
نمود. این مسئله در روستاهای بومی در تراكم های كم و زیاد از طریق پس و پیش شدن متناسب 
ساختمان ها حل شده است و با استفاده از فرم های متعارف L، T، U، H شكل راه حل های مناسبی در 
این زمینه ارائه شده است. علاوه بر فرم ساختمان ها جزئیات )شامل پنجره ها و حفاظ ها و...(  می تواند 
در طراحی برای حل مسئله اشراف كمک كند. در تصویر شماره 2 نحوه استفاده از فرم های مختلف و 

شیوه های طراحی برای حل مسئله اشراف نشان داده شده است )چهارده، 1377، 203-204(.

اینكه شخص  یعنی  مالكیت شخصی،  بیان  در  زمین  فرم طبیعی  تعلق(:  )رنگ  هویت شخصی   •
بتواند خانه و محل زندگی اش را در اجتماعی كه در آن زندگی می كند، شناسایی كند. علاوه بر این در 
فاكتور های خاص خانه های تپه ای، می توان از المان های فیزیكی، رنگ، بافت و... در ایجاد هویت كمک 

گرفت )بنتلی و همكاران،1382، 293(.
پیرامون  با محیط  نسبت  در  مقیاس  كه  اشاره می كند  لینچ  با محیط:  كوین  نسبت  در  مقیاس   •
مفهومی نسبی است. یعنی شیب كم ممكن است بر یک منظره تسلط و احاطه داشته باشد، درحالی 
كه یک چشم انداز از كوه ها از فاصله دور در تركیب با افق نامحسوس جلوه كند. حتی در كوه ها و 
تپه های شمال تهران، این مقیاس اهمیت خاصی دارد چرا كه هتل ها و مجتمع های مسكونی آپارتمانی 

گسترش خطی و موازی با خطوط میزان و تأثیر آن بر محرمیت اشراف و عمق سایه

گسترش L شكل واحدها و عمود بر خطوط میزان در شیب های رو به سمت غرب

گسترش با عقب نشینی واحدها و استفاده از پنجره های سقفی در شیب های رو به شمال

تصویر شماره 2: گسترش به شیوه گوناگون برای حل مسئله اشراف
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چندین طبقه می توانند باعث تحت الشعاع قرار دادن چشم اندازهای اصلی و طبیعی كوه شوند )رضایی 
راد، 1376؛ چهارده، 1377(.

• پوشش گیاهی: در سایت های شیب دار به سمت شمال كه انرژی گرمایی جذب شده توسط زمین، 
مقدار كمی در طول مدت سال است، منطقی به نظر می رسد كه از حداكثر مقدار انرژی استفاده گردد. 
اثر توپوگرافی در تشكیل سایه بر روی خانه ها، البته با استفاده از درخت و یا گیاه در شیب ضروری 
از  را  بیشتری  گرمای  كه  شود  انتخاب  گیاهی  باید  كه  شمالی  شیب های  در  علی الخصوص  است، 

خورشید جذب كند )چهارده، 1377، 206(.

2 . ویژگی های ساخت وساز در مناطق کوهپایه ای ایران
و  فاكتورها  شناخت  منظور  به  ایران  كوهپایه ای  مناطق  در  ویژگی های ساخت و ساز  بخش  این  در 
اصول طراحی در سایت های شیب دار، به طور خاص مورد بررسی قرار می گیرد. توجه به شرایط 
اختلاف  زمستان،  شدید  سرمای  یا  هوا  كم  رطوبت  مانند  كوهپایه ای  و  كوهستانی  نواحی  اقلیمی 
حرارت زیاد شب و روز و... عواملی هستند كه در فرم بنا در قالب بناهایی با ارتفاع كم، بام مسطح، 
تأثیرگذار  گونه سایت ها  این  و روستایی  بافت شهری  در  یا  و  قطور، حیاط های كوچک  دیوارهای 

هستند )قبادیان،1374، 98(.
      در ادامه با هدف بررسی نمونه هایی از معماری و شهر سازی كوهپایه ای در ایران، روستای 
و  طراحی  اصول  می دهد،  نشان  بررسی ها  این  كه  همان طور  می شوند.  بررسی  ابیانه  و  ماسوله 
برنامه ریزی بافت های مذكور هماهنگ با شرایط طبیعی و محیطی بوده است. با این وجود به دلیل 
نبود ضوابط و مقررات مدون در این خصوص، بافت های كوهپایه ای كه دارای هویت ویژه ای هستند، 

در شهری چون تهران به شدت مورد تهدید واقع شده اند.

2. 1. روستای ماسوله و ابیانه
در بررسی گونه های مسكن در ایران، به طور 
با شیب زمین مطرح  ارتباط  كلی دو گونه در 
می شود: گونه مسكن برون گرا در شیب های تند 
و گونه مسكن درون گرا در شیب های نسبتاً كم 
و سایت های مسطح )معماریان، 1371، 219(. 
در روستای ماسوله و ابیانه نوع مسكن بیشتر 
برون گراست. نحوة گسترش مسكن، گونه های 
فراهم  سكونتگاه ها  این  در  را  مسكن  مختلف 
گسترش  طریق  از  مسكن  گسترش  می آورد. 
اولیه صورت می گیرد. گسترش سلول  سلول 
اتفاق  ارتفاعی  و  سطحی  به صورت  اولیه 
بنا  عناصر  طریق  از  گسترش  این  می افتد. 
در  گسترش  ابیانه  در  اما  می گیرد،  صورت 
ارتفاع از طریق شیب طبیعی زمین و یا پله های 
به طور  می گیرد.  صورت  داخلی  یا  و  خارجی 

تصویر شماره 3: مكان یابی روستای ماسوله
 )معماریان، 1372(

تصویر شماره 4: تصویری از روستای ماسوله 
)قبادیان، 1374(
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معمولًا  ماسوله،  و  ابیانه  در  گسترش  كلی 
گسترش سطحی- عرضی است.

ارتباط در ابیانه و ماسوله به دلیل شیب زمین 
از  ارتفاع زیاد گسترة زیاد روستا،  اختلاف  و 
طریق مسیرهای پیاده و غالباً پله ای و از طریق 
 ،1372 بام منازل صورت می گیرد )معماریان، 

223 و 322(.
   همان طوركه اشاره گردید اصول و معیارهایی 
در ساخت و ساز مناطق كوهپایه ای حاكم بوده 

است، هرچند این اصول به صورت مدون نبوده اما قطعه بندی زمین، ارتباطات، میزان اشغال زمین و... 
همه در ارتباط با شیب زمین و ویژگی های طبیعی بوده است به صورتی كه توجه به طبیعت و عجین 

شدن با طبیعت در تمامی اجزا دیده می شود. )تصاویر شماره 3 تا 5(

3. متدولوژی و روش تحقیق
روش تحقیق مقاله حاضر مشتمل بر مرور ادبیات موضوع در مرحله اول و در مرحله تدوین چارچوب 
تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز، به روش تطبیقی است. بدین منظور بررسی نمونه های موفق 
در این خصوص، بسیار مؤثر خواهد بود. در این مرحله نمونه شهر نیویورك به عنوان نمونه موفق 
جهانی و نمونه ای از روند تدوین ضوابط و مقررات در ایران مورد بررسی تفصیلی قرار گرفتند. 
در بخش بررسی نمونه خارجی ابتدا موارد متعددی در نظر گرفته شد كه پس از بررسی های اولیه 
دو نمونه نیویورك و ونكوور و در نهایت ضوابط ساخت و ساز شهر نیویورك به دلیل جامعیت و 

شفافیت بیشتر در روند تدوین آن، انتخاب گردید و مورد مقایسه تطبیقی قرار گرفت. 
      بررسی مقایسه ای فرآیند تدوین ضوابط و مقررات نشان می دهد كه شناخت محدوده، هدف گذاری، 
تعیین شاخصه های تأثیر بر تشخیص پهنه ها و تعیین پهنه های همگن، جزیی از فرآیند تدوین ضوابط 
و مقررات هستند. در تعیین پهنه های همگن در محدوده های كوهپایه ای كه یكی از مهمترین مراحل 
فرآیند فوق است، از نرم افزار GIS استفاده می شود؛ بدین ترتیب با ورود اطلاعات مربوط به ارتفاع 
در نرم افزار، محدوده های هم تراز و همچنین پهنه های هم شیب مشخص می گردد. گام نهایی از فرآیند 

حاضر، ارائه ضوابط و مقررات ساخت و ساز است.

4. بررسی ضوابط و مقررات شهر نیویورک در زمینه ساخت و ساز در مناطق کوهپایه ای
تجاری،  مسكونی،  از  اعم  منطقه بندی ها،  تمامی  در خصوص  و  است  جامع  نیویورك  شهر  ضوابط 
ویژه و... و تقسیمات خاص هر منطقه بندی، ضوابطی را ارائه داده است. در این قسمت و بخش بعد 
به تفصیل ضوابط و مقررات مربوط به مناطق ویژه شهر نیویورك و از جمله دو منطقه ویژه دامنه 
ارتفاعات )كوهپایه ها( و ضوابط چشم اندازهای تماشایی شهر نیویورك در زمینه اهداف تحقیق مورد 

بررسی قرار می گیرد.

4 . 1 . ضوابط و مقررات منطقه حفاظتی و ویژه دامنه ارتفاعات شهر نیویورک: 
ارتقاء سلامت  و  حفظ  ارتفاعات،  دامنه  حفاظتی  منطقه  در  مقررات  و  تدوین ضوابط  از  كلی  هدف 

تصویر شماره 5: تصویری از روستای ابیانه 
) قبادیان، 1374(
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عمومی، امنیت و رفاه عمومی بیان شده است. همچنین اهداف خاص به شرح زیر است:
• كاهش فرسایش دامنه ارتفاعات، ریزش سنگ و تخریب های ناشی از آب زیاد، به منظور توسعه و 

از طریق حفاظت از پوشش گیاهی و پهنه طبیعی.
• حفاظت از دامنه ارتفاعاتی كه ارزش زیبا شناختی منحصر به فردی برای عموم دارند.

• هدایت توسعه در مناطق زیبای طبیعی و استثنایی )منحصر به فرد( به منظور نگهداری، حفظ و ارتقاء 
چهره طبیعی در چنین مناطقی. 

• ارتقاء مطلوب ترین شكل استفاده از زمین و هدایت توسعه آینده در تطابق با برنامه جامع توسعه و 
.)City Planning Commission, 2002( نگهداری از هویت مناطق هم جوار

میانگین  پهنه محدودیت مداخله،  كاربردی شامل:  تعاریف و مفاهیم در خصوص واژگان  ارائه      
درصد شیب، پهنه های قابل ساخت و ساز، دامنه ارتفاعات، تغییر سایت، منطقه حفاظتی و ویژه دامنه 

ارتفاعات، شیب های تند و پهنه های حاشیه شیب های تند است.
     گام بعد در روند تدوین ضوابط و مقررات مناطق حفاظتی، تعیین اهداف كلی و خرد، ارائه شرایط 
كلی و ضوابط و مقررات ساخت و ساز در 2 پهنه كلی براساس شیب است. پهنه بندی منطقه براساس 
شیب كه شامل پهنه بندی ردیف 1 با میانگین شیب كمتر از 10 درصد و پهنه ردیف 2 با میانگین شیب 

مساوی یا بزرگتر از 10 درصد است.
مقیاس،  بزرگ  توسعه سكونتگاه های  در  ارائه شده، ضوابط ساخت و ساز  مقررات  و       ضوابط 
تفكیک در آینده، هر نوع توسعه، گسترش و تغییر سایت و شرایط مجوزهای خاص را در بر می گیرد. 
همچنین نحوه اجرای الزامات و ضوابط ارائه شده در موارد مذكور به صورت بخشی جداگانه تحت 
عنوان شرایط تحقق پذیری طرح ارائه شده است. به طور كلی ضوابط و مقررات ارائه شده در این پهنه 

ها، شامل موارد زیر می شود:
• ضوابط و مقررات سطح پوشش )درصد بافت پر در بلوك(

• ضوابط و مقررات مربوط به سطح اشغال و تراكم )در پلاك(
• ضوابط و مقررات ارتفاعی و عقب نشینی

)City Planning Commission, 2002( ضوابط كنترل شیب •

4 . 1 . 1 . ضوابط و مقررات سطح پوشش )درصد بافت پر در بلوک(:
به نوع منطقه بندی،  با توجه  قابل قبول در منطقه بندی  این قسمت حداكثر درصد سطح پوشش  در 
میانگین درصد شیب و نوع سكونت و كاربری ارائه می شود و الزامات استفاده و استثنائات استفاده 
از جداول فوق در هر نوع توسعه، گسترش و تغییر سایت، بیان شده است. نمونه ای از جداول مربوط 
به سطح پوشش قابل قبول در شیب تند با توجه به منطقه بندی و نوع سكونت )مشتمل بر خانه های 
R1(]1[؛  یا  هستند  همسایه  ملک  به  محدود  سو  دو  از  كه  واحدی  تک  )منازل  تک خانواری  متصل 

)City Planning Commission, 2002( جدول شماره 1: سطح پوشش قابل قبول در شیب بندی های مختلف

5R[4]4R[3]3R[2]2R[1]1[4]  ريسا
1Rبين درصدشيانگيم  

4/32  45  36  5/22  5/22  5/22  9/14-10  
8/28  40  32  20  20  20  9/19-15  
2/25  35  28  5/17  5/17  5/17  9/24-20  
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خانه های نیمه متصل تک خانواری )منازل تک واحدی كه از یک سو محدود به ملک همسایه هستند یا 
 & R4 3[؛ تمام گونه های پهنه مسكونی یا[  R3؛ خانه های متصل تک خانواری یا دو خانواری یا]2[)R2

R5 ]4[( همگی در جدول شماره 1 ارائه شده است.

4. 1. 2. ضوابط و مقررات ارتفاعی و عقب نشینی:
در این قسمت ضوابط و مقررات ارتفاعی و عقب نشینی در مناطق مسكونی و ضوابط عقب نشینی 
ساختمان ها در پهنه بندی ها ارائه شده است. همچنین حداكثر ارتفاع ساخت و سازها به هنگام ساخت، 
توسعه یا گسترش ارائه شده است. نمونه ای از جداول مربوط به حداكثر ارتفاع ساخت و سازها با 

توجه به نوع سكونت در جدول شماره 2 ارائه شده است.

 4. 1. 3. ضوابط کنترل شیب:
است.  سواره  حركت  مسیرهای  و  اختصاصی  مسیرهای  مجاز  شیب  شامل  شیب،  كنترل  ضوابط 
به طوری كه الزامات كنترل شیب باید در تمام موارد توسعه، گسترش و تغییر سایت در پهنه بندی های 
انجام شده، در خصوص شیب های طولی و عرضی ارائه شود. علاوه بر ضوابط و مقررات ارائه شده ، 
ضوابط و مقررات این منطقه شامل الزامات مربوط به كنترل چشم اندازها به مفهوم حفظ منظر طبیعی 

و حفاظت از درختان، پوشش زمین و... و همچنین الزامات كاشت درختان سایت و خیابان است.
همان طوركه پیش از این نیز ارائه شد، یكی از ویژگی های مناطق كوهپایه ای در شهر تهران، وجود 
دید و منظر های منحصر به فرد آن است. این در حالی است كه ساخت و سازهای بی برنامه در مناطق 
كوهپایه ای منجر به بسته شدن كریدور های بصری و از بین رفتن هویت منظری این مناطق شده است. 
بنابراین به دلیل اهمیت این موضوع، ضوابط و مقررات مربوط به مناطق چشم اندازهای منحصر به 

فرد شهر نیویورك نیز مورد بررسی قرار می گیرد.

4. 2. ضوابط و مقررات مناطق با چشم انداز منحصر به فرد )زیبا(:
ضوابط و مقررات این منطقه به منظور حفاظت و نگهداری از چشم اندازهای منحصر به فرد یا زیبا 

تدوین شده است. به طور كلی چشم اندازهای زیبا، موارد زیر را در بر می گیرد:
• چشم اندازهای دور، شامل عوارض طبیعی مانند تپه و عوارض مشابه .

• چشم اندازهای برجسته و استثنایی از آب، مانند رودخانه، چشمه، دریاچه، اسكله، آبشار و عوارض 
مشابه.

City Planning Com�( .كه به وسیله عناصر طبیعی و مصنوع ایجاد شده اند ،)دیدهای پانورامیک )ممتد • 
)mission, 2002

)City Planning Commission, 2002( جدول شماره 2: جدول حداكثر ارتفاع در مناطق سكونتگاهی

  منطقه سكونتگاهي    ارتفاعحداكثر
 4R،[3] 3 R،[2]2R،[1] 1R[4]  متر10,8 

5R[4]   متر18

6R[4]   متر21
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ضوابط و مقررات این قسمت، در تمامی موارد مرتبط با نوع توسعه، گسترش و نشانه است. هدف 
كلان از تدوین ضوابط و مقررات این منطقه، حفظ و ارتقاء سلامت عمومی، امنیت و رفاه عموم در 

طراحی بیان شده است. همچنین اهداف خاص عبارتند از:
• حفاظت، نگهداری و جلوگیری از موانع چشم اندازهای زیبا. 

ارتقاء مطلوب ترین شكل استفاده از زمین و جهت توسعه ساختمان، در جهت نگهداری و ارتقاء   •
مالیاتی  درآمدهای  حفظ  و  ساختمان  و  زمین  ارزش  حفظ  زیبا،  چشم اندازهای  زیبای  جنبه های 

)City Planning Commission, 2002( .شهرداری
تعاریف و مفاهیم شامل چشم اندازهای زیبا و انواع آن، خطوط كادر دید، صفحه دید و خط راهنمای 

دید مربوط به هر چشم انداز و منطقه با چشم اندازهای خاص است. )تصویر شماره 6(
و  نشانه ها  ساختمان ها،  ارتفاعی  ضوابط  تدوین  تعاریف ،  ارائه  و  اهداف  تدوین  از  پس  بعدی  گام 
ساخت و سازها است. در این بخش نه تنها ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی ساخت و سازهای جدید مورد 
توجه قرار می گیرد؛ بلكه شیوة برخورد با ساخت و سازهایی كه به صفحه دید چشم اندازهای تجاوز 
همچنین شامل شرایط مجوزهای  منطقه،  این  مقررات  و  می گردند. ضوابط  نیز مشخص  نموده اند، 
خاص می شود. در واقع شرایطی كه بر طبق آن انجمن برنامه ریزی شهر مجوز نفوذ به صفحه دید 
و احداث ساختمان در مناطق مسكونی خاص را می دهد، كه بر طبق آن تغییرات در فضای باز، سطح 
پوشش زمین، حیاط ها و ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی داده می شود. در زیر بعضی از شرایط اخذ 

مجوزهای خاص ارائه شده است.
     لازم به ذكر است كه ضوابط این بخش شرایط خاص در اراضی مورد آماده سازی را هم شامل 
می شوند. به صورتی كه توسعه یا بهبود وضعیت اراضی كه در مناطق با چشم اندازهای خاص واقع 

شده اند مورد بررسی قرار می گیرد.
     در واقع هدف از تدوین ضوابط و مقررات در این مناطق، ارائه ضوابط ارتفاعی است كه از نفوذ به 
حریم منظری چشم اندازها جلوگیری شود. نكته قابل ذكر تأمین شرایط تحقق پذیری اهداف و اجرای 
ضوابط و مقررات است. برای نمونه اصولی تحت عنوان اصول چشم انداز سازی ارائه شده است. این 
اصول هر نوع تغییر، گسترش و... را تنها در صورت عدم تضعیف چشم اندازهای منحصر به فرد و 

زیبا و در عین حال توجه به درختان و ساخت و سازهای موجود و... مجاز می داند.

5. بررسی مقایسه ای فرآیند تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در مناطق کوهپایه ای 
در نمونه شهر نیویورک و ایران

در این قسمت بررسی تطبیقی در زمینه فرآیند تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در ایران ارائه 
می شود تا با مقایسه فرآیند تدوین ضوابط و مقررات در ایران و جهان، روند كار و نقاط ضعف و 

تصویر شماره 6: صفحه دید
)City Planning Commission, 2002( 
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قوت، آشكار گردد. در گزینش نمونه تطبیقی تدوین ضوابط و مقررات در ایران، طرح جامع ارتفاعات 
موقت اصفهان )منطقه 9 شهرداری( را به عنوان یكی از نمونه های موفق تدوین ضوابط و مقررات در 
ایران ]5[، مورد بررسی قرار گرفته است، انتخاب نمونه تطبیقی به دلیل شباهت موضوعی با ضوابط 

و مقررات شهر نیویورك بوده است.
     طرح جامع ارتفاعات موقت شهر اصفهان، در مرحله نخست به شكل شهر می پردازد و سپس در 
فرآیند طراحی شهری، چه در ایجاد فضای شهری و چه در مرمت آن، موضوع ارتفاع را در شكل 

شهر برجسته می سازد و سهم آن را در فرآیند مشخص می كند. اهداف این طرح عبارتند از: 
• ایجاد هماهنگی در فضاهای مربوط به قلمرو زندگی جمعی 

• تنظیم ارتفاع با حجم یا كالبد 
     این طرح، به دنبال تدوین ضوابط و مقررات ارتفاعی ساخت و سازها در پهنه های مختلف در سطح 
مناطق مختلف شهرداری اصفهان است. در این طرح، ابتدا به بررسی ویژگی های كلان شهر اصفهان 
تاریخی،  طبیعی-  ویژگی های  سپس  است.  شده  پرداخته  اصفهان  شهر  مذهبی  تاریخی-  نقش  و 
كالبدی- الگویی، دید و منظر، كاربری اراضی، اجتماعی- اقتصادی، شبكه حمل و نقل مورد بررسی 
از مهمترین  یكی  آن،  مناطق  قرار گرفته است. بررسی مسائل و مطالعات سیمای شهر اصفهان و 
عوامل در فرآیند تدوین ضوابط است كه در این بخش در ابتدا به عناصر عمده ساختاری خطی یا 
كانونی شهر پرداخته شده است. سپس از طریق بررسی و مطالعات سیمای شهر، گستره های مختلف 
مورد  می پوشاند،  گوناگون  مقیاس های  در  را  عمومی  قلمرو های  به ویژه  شهر  بخش های  تمام  كه 
بررسی قرار گرفته است. سپس در مرحله بعد اهداف كلی و استراتژی ها تدوین شده است و در انتها 
سیاست های مداخله در ارتفاعات پیشنهادی در زمینه های مطالعاتی وضع موجود، ارائه گردیده است. 
در مرحله بعد بر مبنای اطلاعات جمع آوری شده از كل شهر و مطالعات و تحلیل وضع موجود تعریف 
كلی از میزان ارتفاعات در سیما های مختلف ارائه شده است. در این بخش ابتدا عناصر عمده مانند 
خیابان های اصلی، مادی ها، تک بناهای مهم تاریخی و... شناسایی شده و سپس تجسم سیمای عناصر 

عمده شهری، به منظور تعریف ارتفاع در خیابانها صورت گرفته است. 

نمودار شماره 1: فرآیند 
و  ضوابط  تدوین  كلی 
مقررات شهر نیویورك 

)محمدی، 1385(

فرآیند   :2 شماره  نمودار 
ضوابط  و  تدوین  كلی 
مقررات طرح جامع اصفهان 

)محمدی، 1385(
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به  مختلف  منطقه بندی های  سپس  و  یافته  اختصاص  خاص  و  عام  تعاریف  ارائه  به  بعد،  گام  در 
محدوده های كوچكتر با در نظر گرفتن عناصر عمده شهری به ویژه خیابان های اصلی تقسیم شده اند 
و سپس ارتفاع پیشنهادی هر پلاك با توجه به استقرار در كنار عناصر عمده شهری تعیین می شود. 

این عناصر عبارتند از: پهنه خیابان، پهنه تقاطع، پهنه لبه، پهنه تثبیت شده و... . 
    در نمودار های شمارة 1 و 2 فرآیند تدوین ضوابط و مقررات شهر نیویورك و طرح جامع ارتفاعات 
اصفهان ارائه شده است. همان طوركه مشاهده می شود، علی رغم وجود تفاوت های شكلی در فرآیند 
براساس  و  گرفته  پهنه بندی هایی صورت  مورد،  دو  هر  در  كلی  به طور  مقررات،  و  تدوین ضوابط 
از  نیویورك  شهر  مقررات  و  ضوابط  همچنین  است.  شده  تدوین  مقررات  و  ضوابط  طرح،  اهداف 
جامعیت بیشتری برخوردار بوده، در حالی كه در شهر اصفهان تنها به تدوین ضوابط و مقررات 
ارتفاعی با هدف هماهنگی در سیمای بصری پرداخته شده است و تنها به تدوین ضوابط ارتفاعی 
طرح  تحقق پذیری  شرایط  نیویورك  شهر  مقررات  و  ضوابط  در  است.  گردیده  اكتفا  عقب نشینی  و 
مد نظر قرار گرفته است، به صورتی كه ضوابط و مقررات مناطق با چشم اندازهای خاص، به ارائه 
سیاست های اجرایی منظر سازی اختصاص یافته است. این در حالی است كه در طرح جامع ارتفاعات 

موقت اصفهان، به شرایط تحقق پذیری توجهی نشده است.

6. ارائه فرآیند تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در مناطق کوهپایه ای 
در این بخش اصول و چارچوب كلی تدوین ضوابط و مقررات در این مناطق بیان می شود. با توجه 
موارد پیش گفته، فرآیند كلی تدوین ضوابط و مقررات در مناطق كوهپایه ای در نمودار شماره 3 ارائه 
شده است. تدوین اهداف كلی و تدوین الگوی توسعه، مهمترین و در عین حال اولین گام در فرآیند 
الگوی توسعه و منظر كلی پیشنهادی )پیكرة شهر(، در رابطه  تدوین ضوابط است. در نظر گرفتن 
با اهداف كلی تحقیق، نكته قابل توجهی است كه ضوابط و مقررات ساخت و ساز را تحت تأثیر قرار 
می دهد. برای نمونه در مطالعه موردی تحقیق حاضر، پیش فرض افزایش ارتفاع در همراهی با تراز 
ارتفاعی زمین به عنوان اصل اساسی كار به منظور حفظ شكل طبیعی زمین مدنظر قرار گرفته كه 

تمامی ضوابط را تحت تأثیر قرار می دهد. 
     آنچه علاوه بر موارد بر ارائه ضوابط و مقررات فوق تأثیر می گذارد، محیط مورد بررسی است. 
گام بعد، تدوین اهداف عملیاتی، استراتژی ها و سیاست ها در رابطه با اهداف كلی تحقیق است. مرحله 
بعدی تدوین فرآیند ضوابط و مقررات، تشخیص پهنه های همگون و متجانس است. همچنین به منظور 
ارائه ضوابط و مقررات هماهنگ و جلوگیری از اغتشاش محدوده پهنه ها، بهتر است بر معابر منطبق 
باشد. با توجه به اهداف كلی مقاله سه نوع پهنه بندی برای تدوین و ارائه ضوابط و مقررات در مناطق 

كوهپایه ای باید صورت گیرد، این پهنه ها عبارتند از:
• پهنه بندی ارتفاعی بر اساس خطوط تراز ارتفاعی 

• پهنه بندی براساس درصد شیب 
• پهنه بندی براساس دید و منظر 

      بدین ترتیب پس از تعیین محدوده پهنه ها براساس سه عامل ذكر شده، و تطبیق محدوده های 
ناشی از هر پهنه بندی، پهنه های همگن مشخص می شود. مرحله نهایی تحقیق ارائه ضوابط و مقررات 

پهنه ها است كه در ذیل به تفصیل آورده شده است. 
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6 . 1 .  پهنه بندی ارتفاعی بر اساس خطوط تراز ارتفاعی:
پهنه های ارتفاعی براساس خطوط تراز ارتفاعی تشخیص داده می شوند، به صورتی كه این خطوط 
ترجیحاً منطبق بر معابر موجود باشند. ضوابط و مقرراتی كه باید در این پهنه بیان شوند، موارد زیر 

را دربرمی گیرند:
• ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی 

• حداكثر سطح اشغال 
• نحوه سازمان دهی عرصه و اعیان 

• حداقل تفكیک 
• تناسب فضای باز نسبت به سطح زیربنا 

6 . 2 .  پهنه بندی براساس درصد شیب:
این پهنه بندی براساس میانگین درصد شیب در بلوك یا چند بلوك صورت می گیرد و بر معابر منطبق 
شیب  دسته بندی های  در  پهنه  قرارگیری  براساس  همگون  پهنه های  تشخیص  كه  به صورتی  است. 
برای مثال در دسته های: تا 10 درصد، 10-20 درصد، 20-30 درصد و بالای 30درصد بر حسب 
ویژگی های محدوده مورد بررسی صورت می گیرد. این پهنه بندی باید ترجیحاً بر پهنه بندی ارتفاعی 

منطبق باشد. ضوابط و مقررات در این پهنه بندی موارد زیر را شامل می شود:
• ضوابط و مقررات مربوط به سطح پوشش )درصد بافت پر(: سطح پوشش نسبت معكوس با سطح 
شیب دارد، به این معنی كه هر چه شیب بیشتر باشد سطح پوشش كمتر خواهد بود. لذا باید در ابتدا 
سطح پوشش بلوك ها در وضع موجود مشخص شود و سپس میزان پیشنهادی حداكثر سطح پوشش 

در هر پهنه مشخص گردد.
•  سطح اشغال )درون هر پلاك(

• ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی: این ضوابط شامل حداكثر ارتفاع ساخت و سازها است. همچنین میزان 
عقب نشینی به واسطه افزایش ارتفاع مشروط و... را نیز باید در برگیرد.

• ضوابط كنترل شیب: ضوابط این بخش شامل ضوابط حداكثر و حداقل درصد شیب در سطح معابر 
می شود.

6 . 3 . پهنه بندی براساس دید و منظر: 
در این پهنه بندی باید به تشخیص نقاط كانونی، كریدور های بصری، حریم منظری نقاط كانونی و 
كریدور های بصری پرداخت و محدوده حریم منظری نقاط كانونی و كریدور های بصری را تشخیص 

نمودار شماره 3: فرآیند كلی تدوین ضوابط و مقررات در مناطق كوهپایه ای ) محمدی، 1385(
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داد. تعداد پلاك هایی كه در این پهنه ها منظور می شود، با توجه به حریم منظری نقاط كانونی متفاوت 
است، اما اصولًا یک پلاك مدنظر قرار می گیرد. در واقع برای تعیین درجه اهمیت محورها و ارائه 

ضوابط و مقررات در آنها، می توان محورها را براساس موارد زیر دسته بندی نمود:
• دید مناسب محور به منظری خاص

• تعداد معبرهای منتهی به محور دید و بررسی دیدهای معابر فرعی كه از محور اصلی منشعب می شوند.
• میزان استفاده از محور )سواره یا پیاده(. معابر بن بستی كه كاملًا محلی هستند به عنوان كریدور های 

بصری در نظر گرفته نمی شوند.
• وجود عناصر شاخص و مهم در طول معبر مانند عناصر طبیعی، مصنوع و... 

• وجود كریدور های سبز طبیعی در طول معبر. 
       ضوابط و مقررات این بخش شامل، ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی پلاك های واقع در حریم 
ارتفاع و شیب،  پهنه بندی براساس  نقاط كانونی و كریدور های بصری می شود. ضوابط و  منظری 
به صورت عام مطرح می شوند اما ضوابط و مقررات پهنه بندی براساس دید و منظر به صورت خاص 

برای هر پلاك ارائه می شود )محمدی، 1385، 70-71(.

7 . نمونه موردی، محله باغ شاطر تهران
در این بخش، فرآیند تدوین ضوابط و مقررات در مناطق كوهپایه ای در یک نمونه از محلات واقع در 
مناطق كوهپایه ای تهران مورد بررسی قرار می گیرد. محله باغ شاطر در ناحیه 3 منطقه 1 شهرداری 

نقطه تهران و در  انتهای شمالی ترین  تهران و در 
دامنه كوههای البرز واقع شده است. 

و  گلاب دره  درة  رود  دو  بین  شاطر  باغ  محدودة 
دربند واقع شده است. در واقع محله بر روی بلندی 
مخروطی شكلی قرار گرفته است. همچنین به دلیل 
 1750 ارتفاعی  تراز  خطوط  بین  محله  قرارگیری 
تا 1850، اختلاف ارتفاع 100 متری در گستره ای 
تقریباً كوچک بین شمال و جنوب محله وجود دارد 
و شیب بیشتر اراضی نامناسب بوده و در مواردی 
مواجه ایم.  محله  در سطح  تند  بسیار  با شیب های 
)قاجار، 1384، 25-23؛ زردشتی و جهرمی، 1373(

از آنجا كه یكی از مهمترین مشكلات، بسته شدن 
و  عینی  منظر  شناخت  است،  بصری  كریدور های 
انواع دید ها در سطح محله در راستای هدف تحقیق 
باغ  محدوده  عینی  منظر  بررسی  در  است.  لازم 
از  فارغ  پیكره شهر  در  و  مقیاس كلان  در  شاطر 
ساختمانی،  توده های  زمین  مورفولوژی  بررسی 
لكه ها و... باید به شناخت نشانه های بارز در پیكره 
محله مانند مناره مسجد باغ شاطر پرداخت تا در 
مرحله نهایی با در نظر گرفتن آنها به عنوان نقاط 

تصویر شماره 7: پهنه بندی براساس خطوط ارتفاعی 
)مأخذ: نگارندگان(

... 
طق

منا
در 

از 
 س

 و
خت

سا
ت 

ررا
مق

و 
ط 

واب
ض

ن 
وی

تد

www.SID.ir

www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

88
ن 

ستا
زم

و 
یز 

پای
   

سه
ره 

شما
ر  

هن
اه 

شگ
دان

مة 
لنا

ص
و ف

د

110

زي
سا

هر
ش

و 
ي 

ار
عم

ة م
نام

كانونی و ارائه ضوابط ساخت و ساز پلاك های 
مجاور آنها مانع از تجاوز به حریم منظری آنها 
شد.همچنین به دلیل وجود دیدهای پانورامیک 
از محله به كوه و شهر تهران، دید های پی درپی 
و كریدور های بصری مطلوب از معابر به كوه 
و شهر و... باید به شناخت دقیق آنها پرداخت 
به  ساخت و ساز  مقررات  و  ضوابط  ارائه  با 

حفظ آنها بپردازیم )محمدی، 1385، 62(.

7. 1. پهنه بندی محله باغ شاطر:
پهنه بندی محله براساس بند 6 این مقاله صورت 

گرفته است. این پهنه ها عبارتند از: 
ارتفاعی  تراز  خطوط  با   ،H1 ارتفاعی  پهنه   •

1850-1800 متر
ارتفاعی  تراز  خطوط  با   ،H2 ارتفاعی  پهنه   •

1800-1750 متر
ارتفاعی  تراز  خطوط  با   ،H3ارتفاعی پهنه   •

1750-1700 متر
در تصویر شماره 7 پهنه بندی ارتفاعی محله 

ارائه شده است. در پهنه بندی براساس درصد شیب، توجه به پهنه بندی ارتفاعی و انطباق پهنه بندی 
بر اساس شیب با خطوط تراز ارتفاعی از نكات مهم در این پهنه بندی بوده است. در این مرحله شیب 
زمین در دسته بندی های10 درصد، 20-10 درصد، 30-20- درصد و بالای 30 درصد در نظر گرفته 
شده است. در این پهنه بندی نیز سعی شده تا پهنه ها ترجیحاً منطبق با معابر محله باشند. براین اساس 
 a، b، c، d اندیس های  با  G3 تشخیص داده می شوند. پهنه بندی های ریزتر  G2و   ،G1  ،G0 4 پهنه 

متمایز شده اند. در تصویر شماره 8 پهنه بندی براساس شیب نشان داده شده است.
از  و...  به كوه، شهر  مانند دیدهای مناسب  به وجود چشم اندازهای متنوع در سطح محله  با توجه 
معابر محله و همچنین وجود عناصر شاخص عمده ای مانند مسجد باغ شاطر، میدان باغ شاطر و 
عناصر طبیعی كه قابلیت نگهداری و حفظ را دارند، باید به ارائه ضوابط و مقررات خاص برای آنها 
پرداخت. بر این اساس می توان پهنه بندی دیگری در سطح محله تشخیص داد. این پهنه بندی منطبق با 

پهنه بندی های بالا بوده و بعضاً به كوچک تر شدن پهنه های مذكور منجر شده است. 
این پهنه بندی براساس تشخیص نقاط كانونی )میدان باغ شاطر، مسجد باغ شاطر و...( و كریدور های 
بصری )محورها با دید مناسب( صورت گرفته است. محورهای دید براساس درجه اهمیت در 4 سطح 
دسته بندی شده اند. این دسته بندی براساس بند 6 . 3 . این مقاله ارائه و در تصویر شماره 9 پهنه بندی 

براساس دید و منظر نشان داده شده است.

 7 . 2. انواع ضوابط مورد استفاده در طرح:
تدوین  با  تا  شده  تحقیق سعی  این  در  آنهاست.  بودن  الزام آور  مقررات،  و  وجوه ضوابط  از  یكی 

تصویر شماره 8: پهنه بندی براساس شیب )مأخذ: نگارندگان(
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ضوابط تشویقی و تنبیهی به آنها جنبة اجرایی داده شود و زمینه تحقق آنها را فراهم آید. بدین منظور 
سه نوع ضابطه تشویقی، كنترلی و اجباری در طرح ارائه شده است.

7 . 3 . تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه  های همگن:
ضوابط و مقررات ساخت و ساز كه در پهنه بندی ارتفاعی و شیب محله ارائه می شوند، ضوابط عمومی 
و عام هستند اما ضوابط و مقررات ساخت و ساز كه در پهنه بندی براساس دید و منظر ارائه می شوند 
ارائه شده  مقررات  و  بودن ضوابط  تفصیلی  دلیل  به  این بخش  در  ارائه شده اند.  به صورت خاص 

در پروژة اصلی تنها به طرح نمونه هایی برای 
روشن شدن موضوع اكتفا شده است. 

7. 3. 1. ضوابط و مقررات ساخت و ساز 
در پهنه بندی ارتفاعی محله باغ شاطر:

به منظور تأكید بر شكل طبیعی زمین، افزایش 
ارتفاع بناها در همراهی با افزایش تراز ارتفاعی 
زمین، به عنوان یكی از راهكارها كاربرد دارد. 
پهنه های  در  مقررات  و  ضوابط  تدوین  در 
این مسئله مد نظر قرار گرفته است.  ارتفاعی، 
تراز  خطوط  در  كه  پهنه ای  به صورتی كه 
ارتفاعی بالاتری واقع شده است، حداكثر ارتفاع 
را خواهد داشت و پهنه های دیگر، با توجه به 
خطوط تراز ارتفاعی به ترتیب مذكور از ارتفاع 

كمتری برخوردار خواهند شد.

     همچنین به منظور قابل اجرا بودن ضوابط، تلاش شده است تا ضوابط پیشنهادی، با توجه به 
میانگین طبقات، حداكثر سطح اشغال، حداقل تفكیک قطعات زمین و... در وضع موجود ارائه گردد در 

این قسمت ضوابط ساخت و ساز در پهنه ارتفاعی H1 برای نمونه ارائه شده است.

:H1 ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنة ارتفاعی
با توجه به اصول ذكر شده و قرارگیری این پهنه در بالاترین خطوط تراز ارتفاعی در سطح محله و 
به منظور حفظ دید مناسب این پهنه به شهر و ممانعت از بسته شدن كریدور های بصری به كوه و... 

تصویر شماره 9: پهنه بندی براساس دید و منظر 
)مأخذ: نگارندگان(

جدول شماره 3: ضوابط و مقررات كلی ساخت و ساز در پهنه ارتفاعی H1)مأخذ: نگارندگان(

  )مكترا(تعداد طبقات   عنوان
نحوه 
 يسازمانده
  انيعرصه و اع

  كيكحداقل تف

ثر كحدا
سطح 
اشغال 
  قطعات

 باز يفضا
  قطعه

وضع 
  موجود

 3ن تعداد طبقات در وضع موجود يانگيم
د طبقات در وضع تعدا). 210(%است 

  .ر استي طبقه متغ9 تا 2 موجود از
  يكيكتف

 كيكن تفيانگيم
 متر 181قطعات 
  .استمربع 

   درصد30   درصد70

   درصد40   درصد250m260  آزاد   طبقه8-4 يشنهاديپ
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بیشترین ارتفاع و كمترین درصد سطح پوشش در این پهنه خواهد بود. به این ترتیب، نحوه استقرار 
معنی  به  بین ساخت و سازها  فاصله  ایجاد  با  تا  می شود،  پیشنهاد  آزاد  به صورت  پلاك ها  در  بناها 
كاهش سطح اشغال پلاك ها، مانع بسته شدن كریدور های بصری گردند. ملاحظات سیاست گذاری به 

منظور تدوین ضوابط عبارتند از:
• حداقل تفكیک قطعه، با توجه به نحوه استقرار عرصه و اعیان، ابعاد قطعات در وضع موجود و توجه 

به حریم سایه اندازی، اشراف و... منظور شده است.
• با توجه به نوع مسكن برون گرا در شیب های تند )شیب بیش از 35 درصد( سطح اشغال پلاك ها 

100 درصد نیز هست.
در جدول شماره 3، ضوابط و مقررات كلی ساخت و ساز در پهنه ارتفاعی H1 محله باغ شاطر نشان 
داده شده است. در تصویر شماره 10 نمونه ای از نحوة استقرار اعیانی در عرصه براساس مساحت 

قطعه و ضوابط ارائه گردیده است.

7. 3. 2. ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه بندی محله براساس شیب:
به  توجه  براساس شیب،  باغ شاطر  محله  پهنه بندی  در  مقررات ساخت و ساز  و  تدوین ضوابط  در 
عملكردهای مجاز در پهنه ها، ضروری به نظر می رسد. به هر طریق، فارغ از مجاز یا مشروط بودن 
عملكرد ها در پهنه های مختلف محله كه براساس شیب به دست آمده اند؛ به صورت كلی عملكردها به 
دو صورت مسكونی و مختلط مسكونی مورد توجه قرار گرفته و عملكرد هر پهنه بر این اساس ارائه 
شده است. همچنین به منظور انطباق ضوابط این بخش با ضوابط و مقررات پهنه بندی ارتفاعی محله، 

.) m = 3 و 1 تا n = 4 بیان شده اند ) 1 تا Gn Hm پهنه ها با عناوین

ضوابط و مقررات مربوط به سطح پوشش)درصد بافت پر(:
سطح پوشش نسبت معكوس با شیب دارد. بدین معنی كه هر چه شیب بیشتر باشد، سطح پوشش 
كمتر خواهد بود. در جدول شماره 4 برای نمونه درصد سطح پوشش و عملكردهای هر پهنه در وضع 

موجود و پیشنهادی ارائه شده است.

تصویر شماره 10: نمونه ای از نحوة استقرار اعیانی در عرصه )مأخذ: نگارندگان(
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 ضوابط و مقررات مربوط به سطح اشغال: 
هر چه شیب افزایش می یابد، سطح اشغال بیشتر می شود. این مسئله ناشی از نوع ساخت و ساز مسكن 
به صورت برونگرا در سطح پرشیب است. در سطوح مسطح و با شیب كم، به علت نوع ساخت و ساز 
به شیوه درون گرا، سطح اشغال كمتر از بناهای مستقر در اراضی پر شیب است. در جدول شماره 5 
نمونه ای از درصد سطح پوشش و عملكردهای هر پهنه در وضع موجود و پیشنهادی ارائه شده است.

7. 3. 3.  ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه بندی براساس دید و منظر:
ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه بندی براساس دید و منظر برای نقاط كانونی و محورهای 
نقاط كانونی و محورهای دید و  از بررسی و تحلیل ویژگی های منظری  ارائه شده است. پس  دید 
تشخیص موقعیت قرارگیری آنها نسبت به پهنة ارتفاعی و پهنه بندی براساس شیب، ارتفاع پیشنهادی 
یا تراكم ساختمانی، پلاك های واقع در حریم منظری آنها تعیین می شود. در پهنه بندی براساس دید و 
منظر ارائه ضوابط ارتفاعی و عقب نشینی ارائه می شود. همچنین درصد سطح اشغال پلاك های واقع 
60 درصد در نظر گرفته شده است. ملاحظات  در حریم منظری به منظور تأمین تراكم پیشنهادی 

سیاست گذاری به منظور تدوین ضوابط عبارتنداز:
•  توجه به حریم منظری نقطه كانونی و تعیین ارتفاع پیشنهادی پلاك های واقع در حریم منظری نقاط 

كانونی.
• تعیین ارتفاع هر حوزه مشروط به مساحت قطعات مالكیت حریم منظری نقطه كانونی، اهداف كلی 

طرح و توجه به ضوابط عام در بخش های قبلی و عدم نفوذ به حریم منظری نقطه كانونی است. 
پیشنهادی  ارتفاع  و  محله  محورهای  و  كانونی  نقاط  منظری  ویژگی های   7 و   6 جداول شماره  در 

پلاك های واقع در حریم منظری آنها ارائه شده است.

جدول شماره 4: نمونه درصد سطح پوشش )مأخذ: نگارندگان(

  ردكعمل  بيدرصدش  عنوان
درصد سطح پوشش در وضع 

  موجود
درصد سطح پوشش 

  يشنهاديپ
H1G120%  25  % 60   يونكمس%  
H1G230%  25  %70  مسكوني %  
H1G340%  20  %35  نيمسكو%  
H2G1a20%  40  %50  مسكوني%  
H2G1b15%  70  %90  مسكوني%  

جدول شماره 5: نمونه درصد سطح اشغال )مأخذ: نگارندگان(

  درصد شيب  عنوان
ن سطح اشغال وضع يانگيم

  موجود
  يشنهاديسطح اشغال پ

H1G120%  50 %  40%  
H1G230%  70%  40%  
H1G340%  75%  50%  
H2G1a20%  70%  60%  
H2G1b15%  75%  75%  
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* تمامی عوامل مؤثر در درجه اهمیت معبر، جزء فرصت ها هستند. 
** در تمامی موارد مشترك هستند. 

جدول شماره 6: میزان ارتفاع پیشنهادی پلاك ها در كوچه شهید نصر ا... میری )مأخذ: نگارندگان(

درجه  نام محور  تحليل 
اهميت 
  محور

 در درجه مؤثرعوامل 
  نياز منظري  مساله  *فرصت  اهميت محور 

ارتفاع در 
وضع 
  موجود

رتفاع ا
پيشنهادي 

كوچه 
شهيد 
... نصرا

 ميري و
كوچه 
كنار 
  محله

1  

 ديد مناسب از •
  . معبر به كوه

 تعدد معابر منتهي •
به محور با ديد 
مناسب به دهكده 

هاي دربند   كوه،دربند
  . و شهر

عناصر   وجود•
شاخص در طول 

باغ  مسير مانند مسجد
 ميدان باغ ،شاطر

شاطر و عناصر 
  ... .و) صخره(طبيعي 

ي ها كريدوروجود  •
سبز خطي در دو 
سوي مسير و در 

 . الهي طول محور اسد
 ميزان استفاده از •

مسير به دليل منتهي 
شدن معبر به ميدان و 
وجود عناصر 

  .شاخص زياد است

 وجود •
 ،فضاي سبز

 و ها باغ
فضاي باز در 

  . طول مسير
 وجود •

ديدهاي 
 دراي  لحظه

  . طول مسير
وجود  •

گشودگي در 
  . طول مسير

عــدم توجــه بــه    •
  .** حركت پياده

ــف• ــازي  كـــ ســـ
  .** نامناسب

بــه   عــدم توجــه •
فضاي سبز و اصـول     
طرح كاشت درختـان    

  ...**و
 شكـــستگي بدنـــه •
  . ابانيخ
ــامنظم  • ــاع نـ  ارتفـ

ها در طـول     ساختمان
مسير خيابان و ايجاد     
ــط آســـــمان   خـــ

هماهنگ و اغتشاش    نا
  . بصري

ــب و • ــه نامناس   بدن
 كيفيــــــت بــــــي
  . هاساز و ساخت

 لزوم توجه به ديد •
 ،مناسب به فضاي سبز

  .  و حفظ آنهاها باغ
 جلوگيري از بسته شدن •

 . به كوه ي بصريها كريدور
 لزوم تدوين ضوابط •

 عقب نشيني به ،ارتفاعي
منظور حفظ ديدهاي 

  .**مطلوب
 لزوم توجه به كيفيت و •

  . سازي ابنيه بدنه
زوم تدوين ضوابط  ل•

سازي و   كف،كاشت
  . ** نماسازي

  

  طبقه 3   طبقه3

جدول شماره 7: میزان ارتفاع پیشنهادی پلاك ها در حریم منظری مسجد باغ شاطر )مأخذ: نگارندگان(

  د و منظري ديها يژگيل ويتحل
نام نقطه 

  ينانوك

  يريت قرارگيموقع
 نسبت به يانونكنقطه 
  ي ارتفاعيها پهنه

 يريت قرارگيموقع
 در يانونكنقطه 
 ي بر مبنايبند پهنه

  بيش
  ياز منظرين  مسئله  فرصت

ن ارتفاع يانگيم
 واقع يها پلاك
 يم منظريدر حر

  يانونكنقطه 

ارتفاع 
 يشنهاديپ

  )مكترا(

مسجد باغ 
  H2H2G3b  طرشا

ــل رو• ــ قاب ــاط  ي ــسجد از نق ــودن م ت ب
  . مختلف محله

ــر طب • ــود عناص ــي وج ــخره (يع در ) ص
  .  به مسجديه معبر منتهيحاش

نار كوچه  ك هي مسجد در حاش   يري قرارگ •
  . وهكد مناسب به ي با د،محله

 يك ـي سـبز در نزد    ي و فضا  ها  باغ وجود   •
 يم منظـر  يت حفـظ حـر    ي ـه قابل كمسجد  

  . آورند يم مسجد را فراهم
 و  ي اختلاف ارتفاع قطعات ضلع جنـوب      •

ل قــرار گــرفتن در يــدل  مــسجد بــهيغربــ
 از معضلات ،تر نيي پايخطوط تراز ارتفاع

 به مـسجد    ي بصر يها  كريدوربسته شدن   
  .اهدك يم

 تجـــاوز قطعـــات •
 مـسجد   يضلع شرق 
ــر ــه ح ــريب  يم منظ
  .مسجد

 و يوســتگي عــدم پ•
ــات يستگكــش  قطع

  . ه مسجديحاش
ــفيك • اســب ت نامني
ه مجـاور مـسجد     يابن
 ، نامناسب ينماساز(

مــصالح نامناســب و 
  ). قدمت بالا

 از نفوذ   يري جلوگ •
ــر ــه ح ــريب  يم منظ
  .مسجد

ــاهنگ•  و ي همـــــ
ه ك ي قطعات ينماساز

 يم منظــريحــر در
ــرار  ــسجد قـــ مـــ

  .رنديگ يم
   طبقه2

 طبقه 5/2
)150(%  
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نتیجه گیری
همان طور كه ذكر شد هویت طبیعی و منظری كوهپایه ای و پیوند بافت شهری با آن، بسیار حائز 
اهمیت است چرا كه ساخت و سازهای بی برنامه به عنوان نمونه در شهر تهران حاكی از آن است كه 
هویت این مناطق به دلیل نبود ضوابط و مقررات مدون در شهر تهران در حال نابودی است. حال 
آنكه باید در حفظ این مناطق به عنوان میراث مهمی برای نسل های بعد و در راستای تحقق توسعه 
پایدار شهری كوشید. بنابراین هدف این تحقیق در مرحله نخست حفظ و ارتقاء ویژگی های طبیعی، 
بصری و منظری مناطق كوهپایه ای و در مرحله بعد پیوند مناسب میان بافت مصنوع با بافت طبیعی 

و منحصر به فرد كوهپایه ای است. 
تدوین چارچوب مشخص برای ساخت و ساز در این مناطق می تواند تهدید ناشی از ساخت و سازهای 
بی برنامه را در این مناطق كمرنگ نماید. در عین حال با تدوین چارچوب كلی ساخت و ساز در این 

مناطق می توان با ارائه الگوی كلی توسعه، به ساخت و سازها جهت داد. 
در این مقاله با تدوین چارچوبی برای ارائه ضوابط و مقررات ساخت و ساز در مناطق كوهپایه ای 
با تأكید بر حفظ ویژگی های طبیعی، منظری، كوهپایه ای و از خلال بررسی تطبیقی ضوابط و مقررات 
شهر نیویورك، تلاش شد تا اصول كلی و نحوة تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در آنها ارائه 
تعیین  بر  مشتمل  مقررات ساخت و ساز  و  تدوین ضوابط  فرآیند  گردید،  بیان  كه  طور  همان  شود. 
اهداف كلی، شناخت و تحلیل محدوده، تدوین اهداف خرد و استراتژی ها، پهنه بندی محدوده و ارائه 
ضوابط و مقررات است. تشخیص پهنه های همگون و متجانس یكی از مهمترین مراحل فرآیند تحقیق 
حاضر است كه براساس چارچوب تدوین شده، عوامل مؤثر در پهنه بندی مناطق كوهپایه ای عبارتند 
از: خطوط تراز ارتفاعی، شیب و دید و منظر. این پهنه ها عرصه تدوین و اعمال ضوابط و مقررات 

ساخت و ساز هستند كه الگوی توسعه محدوده را تعیین می كنند.

پی نوشت ها

1.R1: Attached single family residences 
2.R2: Semi attached single family residences
3.R3: Attached single family or two family residence
4.R4 & R5: All type of residential district

5. در این بخش »طرح جامع ارتفاعات موقت اصفهان )منطقه 9(« كه در سال 1381 توسط مهندسین مشاور ابردشت 
انجام شده، مورد استفاده قرار گرفته است.

6. در این مقاله در بررسی ضوابط مناطق كوهپایه ای، ضوابط و مقررات شهر تهران در كوهساران شمالی، كه توسط 
مهندسین مشاور بوم سازگان در سال 1385، با عنوان »مصوبه كوهساران شمالی تهران« تدوین شده، مورد توجه 

قرار گرفته است.
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