
پيرامون بلندمرتبه سازي 
در شهر تهران

با بهره گيري از اطلاعات و گزارشهاي 
معاونت شهرسازي و معماري شهرداري تهران 

و مهندسان مشاور پارس بوم



  :)1386( تهران جامع طرح -1

 زير از برخي در سازي مرتبه بلند وِيژه يا مجاز هاي عرصه به محدود تهران در مرتبه بلند ساختمانهاي احداث -1-5-6

 زيست مجاز هاي ،پهنه زلزله  بندي پهنه مطالعات نظر از بودن مجاز به مشروط  تهران  اراضي از استفاده  هاي پهنه

  تدقيق و مشخص تفصيلي طرح بندي  پهنه 2000 به 1 هاي درنقشه آنها مجاز كاربريهاي و موقعيت كه ،است محيطي

  شده معين مجاز ارتفاع و تراكم ضوابط رعايت با مرتبه بلند ساختمانهاي ساز و ساخت ضوابط اساس اين بر .شود مي

 تهران، شهر جامع طرح مصوبه ابلاغ از پس ماه سه تا حداكثر ، گوناگون كاربريهاي براي و 2 شماره پيوست جدول در

  و ) 79/3/23 اصلاحيه و  77/11/15  مصوبه( معماري و شهرسازي شورايعالي قبلي مصوبه در اساسي نظر تجديد  ضمن

  به و استان توسعه ريزي برنامه شوراي تاييد و تهران شهر 5 ماده كميسيون تصويب مورد و تهيه لازم اصلاحات اعمال

رسيد خواهد ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي تصويب

  توسط ساز و ساخت مجوز گونه هر ،صدور سازي مرتبه بلند ضوابط ابلاغ و تصويب زمان تا تاريخ اين از -2-5-6 

.بود نخواهد مجاز تهران شهر در كاربري هر با و ها پهنه كليه در مرتبه بلند ساختمانهاي براي شهرداري



)طبقه و بيشتر 12( بلندمرتبه سازي •

احداث ساختمان هاي بلندمرتبه، محدود به عرصه هاي مجاز يـا ويـژه بـراي بلندمرتبـه     •
سازي در برخي از زيرپهنه هاي استفاده از اراضي تهران

مشروط به مجاز بودن از نظر مطالعات پهنه بندي زلزله و ضوابط ومقررات مربوطه و پهنـه  •
هاي مجاز زيست محيطي 

پهنه بندي طرح تفصيلي مشخص و  1:2000موقعيت و كاربري هاي مجاز آنها در نقشه هاي •
. تدقيق شود

ضوابط ساخت و ساز ساختمان هاي بلندمرتبه با رعايت ضوابط تراكم و ارتفاع مجاز معين •
مـاه پـس از ابـلاغ     3شده در جداول طرح جامع براي كاربري هاي گوناگون، حداكثر تـا  

مصوبه طرح جامع شهر تهران به تصويب شوراي عالي شهرسازي و معماري ايران خواهـد  
.رسيد

تا زمان تصويب و ابلاغ ضوابط ساخت و ساز ساختمان هاي بلندمرتبـه، صـدور هرگونـه    •
مجوز ساخت توسط شهرداري براي ساختمان هاي بلندمرتبه دركليه پهنـه هـا و بـا هـر     

.كاربري در شهر تهران مجاز نخواهد بود



در طرح جامع تهران   S211و R263 ،M111 ،S121 ،S125زيرپهنه  5 •

.واجد شرايط بلندمرتبه سازي معرفي شده است

حداقل  
مساحت

حداكثر سطح اشغال حداكثر  
تراكم  

ساختماني 
مجاز

زيرپهنه
پهنه 
طبقات  كلان

بدنه بنا
طبقات پايه 

بنا مشخصات كلي زيرپهنه كد  
رقمي3

2000 30% 30 % 600% ويژه بلندمرتبه مسكوني R263 R

2000 30% طبقه3تا % 80 750% محورهاي ويژه بلندمرتبه S121

S3500 30% طبقه3تا % 70 600% هاي ويژه بلندمرتبه گستره S125

2500 20% طبقه 2تا50% 500% گستره ها و مراكز ويژه بلندمرتبه S211

1000 40% طبقه2تا% 80 440% محورهاي مختلط فرامنطقه اي و بلندمرتبه M111 M

قابليت هاي بلند مرتبه سازي در طرح جامع شهر تهران: 1-1-2

قابليت هاي بلند مرتبه سازي شهر تهران: 1-2





طرح تفصيلي يكپارچه شهر تهران

 )بيشتر و طبقه 12( سازي بلندمرتبه :)10(
 زيرپهنه هاي از برخي در سازي-بلندمرتبه براي ويژه يا مجاز هاي-محدوده در بلندمرتبه، هاي-ساختمان احداث :1-10

  مخاطرات از ايمني براي( تكتونيكي و محيطي-زيست استانداردهاي و ضوابط رعايت به مشروط و تهران اراضي از استفاده

  و مشخص تفصيلي طرح بندي-پهنه 1:2000  هاي-نقشه در بلندمرتبه سازي براي مجاز هاي-كاربري و موقعيت .است )زلزله

  تراكم حداكثر ضوابط رعايت با بلندمرتبه هاي-ساختمان ساز و ساخت  و طراحي ضوابط اساس اين بر .شد خواهند تدقيق

  براي و سند اين اصلي پهنه هاي در ساز و ساخت و اراضي از استفاده ضوابط چهارگانه جداول در شده معين مجاز ارتفاع و

  مجاز تهران شهر )5( ماده كميسيون و ايران معماري و شهرسازي شورايعالي مصوبات مفاد مطابق گوناگون، هاي-كاربري

  .شد خواهد ابلاغ و تصويب تهيه، متعاقباً كه است،

  ماده كميسيون در آن تصويب و توجيهي هاي-طرح تهيه به منوط ها،-زيرپهنه ساير در بلندمرتبه بناهاي احداث :2-10

  .است الزامي مذكور، موضوعي طرح چارچوب در نيز مربوطه مقررات و ضوابط تدوين است، بديهي .است تهران شهر پنج

  به نسبت تهران، شهر جامع طرح سند چهار شماره پيوست از الف بخش به توجه با است موظف تهران، شهرداري : تبصره

 اين ابلاغ زمان از ماه سه مدت ظرف حداكثر اراضي، تجميع و تشويقي سياست هاي لحاظ با پيشنهادي، ضوابط تدوين

.نمايد اقدام ذيصلاح، مراجع در تصويب جهت مصوبه،



پيرامون )93/7/28(مصوبه شورايعالي شهرسازي و معماري 

5تصويب موردي درخواست هاي بلند مرتبه سازي در كميسيون ماده ممنوعيت 

در و تهران شهر جامع طرح به نسبت تفصيلي طرح پذيري جمعيت توجه قابل افزايش  

جمعيت استقرار براي الگويي عنوان به سازي بلندمرتبه به نياز عدم نتيجه

 پس از تصويب طرح جامع و تهران موردي كميسيون ماده پنج شهر تعداد مصوبات
تفصيلي

تهران شهر تفصيلي طرح در 22 منطقه به مربوط ضابطه  



افزايش قابل توجه جمعيت پذيري 
طرح تفصيلي نسبت به طرح 

جامع شهر تهران 



تهرانمصوبات موردي كميسيون ماده پنج شهر 
طرح جامع و تفصيليپس از تصويب  

  شهر در سازي بلندمرتبه مقررات و ضوابط تصويب زمان تا تفصيلي، طرح ابلاغ و جامع طرح تصويب از پس

  آن پراكنش كه گرفت انجام تهران شهر پنج ماده كميسيون مصوبات اساس بر بلندمرتبه بناهاي ساخت تهران،

)22 منطقه احتساب بدون( .است تهران ساز و ساخت بازار هاي گرايش نشانگر پيوست نقشه طبق

وسعت تعداد منطقه

33.9 53 يك

7.0 15 دو

61.0 30 سه

2.1 4 چهار

3.4 6 پنج

7.8 21 شش

13.4 11 ساير مناطق

128.6 140 مجموع





متر مربع 1/100/000          590         91سال 

مترمربع 2/100/000          450        92سال 

مترمربع 2/200/000        350       93سال 

؟                          ؟          94سال 

وضعيت صدور پروانه

22منطقه 

سال        تعداد         مساحت زيربنا

)ارقام غير رسمي است ( 



تعداد ساختمانهاي  
بلندمرتبه 

980كل تهران        

190       22منطقه 

ــدود  ــل % 19حـــ از كـــ
ــه   ــاختمانهاي بلندمرتب س

شكل  22تهران در منطقه 
.گرفته است

)ارقام تقريبي و بر اساس برداشتهاي ميداني است ( 

22منطقه 



  رعايت ،22 منطقه در تفصيلي طرح پذيري تحقق منظور به :29-16

 351 و 320 مصوبات و 357 صورتجلسه 3 بند مصوبه مفاد

.است الزامي پنج، ماده كميسيون

در طرح تفصيلي شهر تهران   22ضابطه مربوط به منطقه 

  عدم محدوديت طبقات در كاربريهـاي

غير مسكوني

 طبقـه در كـاربري    21امكان ساخت تا

)تراكم زياد(هاي مسكوني 



مكاتبـه  پيـرو   93/11/6مـورخ عالي شهرسـازي و معمـاري ايـران در جلسـه     شوراي 
مبني بر  93/11/4مورخ  1195067/114كميسيون ماده پنج شهر تهران به شماره 

شـده مطـابق   ثبـت  پرونده ارجاعي  47درخواست تعيين تكليف درباره نحوه بررسي 
:خصوص بلند مرتبه سازي مقرر نموددر ليست پيوست 

پرونده مطـابق ليسـت ممهـور بـه دبيرخانـه       47تنها طرح و بررسي 
شـهر تهـران مجـاز     5دركميسيون ماده ) پيوست( 5كميسيون ماده 

اين بررسي بايد با توجه به چارچوب ضوابط بلند مرتبه سازي . ميباشد
صرفا در زيرپهنه هاي مجاز ( 1386مندرج در سند طرح جامع مصوب 

صـورت  ) بلند مرتبه با رعايت مساحت زمين مورد نظر و عـرض معبـر  
.پذيرد و براي اين پرونده ها تعيين تكليف شود

پرونده هاي موردي دردست اقدامشورايعالي براي بررسي مجوز 

5در كميسيون ماده 



چارچوب دستورالعمل بلندمرتبه سازي

شهر تهران 5مصوب كميسيون ماده 



محدوديت هاي بلندمرتبه سازي
ممنوع هاي زيرپهنه
معاصر تاريخي، ارزشمند مسكوني هاي زيرپهنه )R211،

R212،R221،R231،R241(
ويژه هاي گستره S111، S112، M221، M222

كارگاهي و صنعتي هاي زيرپهنه )S3( استثناي به S311

حرايم تاريخي، عناصر :آنها حرايم و تاريخي هاي حوزه 
ناصري حصار و تاريخي

فضاهاي( حفاظت هاي زيرپهنه :سبز ارزشمند هاي حوزه 
سبز مسكوني و باغات ،)ها دره-رود موجود، سبز

سازي بلندمرتبه محدوديتهاي

شهري، تجهيزات و تاسيسات پاركينگ، سبز، فضاي از اعم خدماتي شده تثبيت كاربريهاي :شهر خدماتي هاي حوزه  
... و فرهنگي ورزشي، مذهبي، گردشگري،-تفريحي آموزشي،

حرايم ها، رودخانه و ها مسيل حرايم پرواز، حريم از اعم مصنوع و طبيعي حرايم :شهري حفاظتي و خطر پر هاي حوزه 
 حرايم )ذيربط هاي دستگاه با هماهنگي لزوم( فرونشست خطر با هاي محدوده و ها گسل حرايم تاسيسات، قنوات،
امنيتي

مناسب نا پذيري نفوذ با هاي گستره و شهر هواي طبيعي كريدورهاي شهر، حياتي هاي شريان :شهري ويژه هاي حوزه  
)ذيربط هاي دستگاه با هماهنگي لزوم(



معيارها و شاخص هاي قابليت سنجي
ت  

س
ي و زي

طبيع
محيطي

ي
اقتصادي و اجتماع

كالبدي و عملكردي
ي

ت آت
شا

گراي



عرصه هاي ويژه بلندمرتبه سازي

)H1( عرصه بلندمرتبه  ويژه•

متر است كه احداث اين بناهاي بلندمرتبه به عنوان نماد  300شامل بناهاي ويژه با حداكثر ارتفاع  اين عرصه

بوده و تعيـين    و نشانه در شهر تهران و با رعايت ضوابط كلي اين سند، نيازمند تهيه الگوي طراحي يكپارچه
اين عرصه با توجه بـه ويژگـي   . متر از برو كف مرجع اعلام صدور پروانه، مجاز است 300ارتفاع بنا با حداكثر 

.را دربرمي گيرد) H12( و بلندمرتبه ويژه تجارت جهاني) H11(پرديس ويژه بلندمرتبه  ها، دو گستره



)H2(اداري مركز شهر -عرصه بلندمرتبه  تجاري

 200در اين عرصه، احداث بناي بلندمرتبه بـا حـداكثر   

متر ارتفاع از بر و كف با تاييد مرجع اعلام صدور پروانه، 

مجاز بوده و تهيه الگوي طراحـي يكپارچـه بـراي ايـن     

.عرصه ضروري است

عرصه هاي ويژه بلندمرتبه سازي



)H3( عرصه هاي گسترده شهري
در اين عرصـه در صـورت برخـورداري از شـرايط و     
حدنصاب هاي تعيين شده در اين سند، احداث بنـا  

متر ارتفاع از بر و كف مرجع اعـلام   140با حداكثر 
.صدور پروانه، مجاز است

عرصه هاي ويژه بلندمرتبه سازي



عرصه هاي ويژه بلندمرتبه سازي

مشخصات عرصهعرصهگستره

H1
H11پرديس ويژه بلندمرتبه

H12بلندمرتبه ويژه تجارت جهاني

H2H21 اداري شهر–مركز تجاري

H3H31عرصه هاي گسترده و عمومي شهري



عرصه هاي عام بلندمرتبه سازي

بر محدوده هاي ويژه در شهر تهران، در عرصـه  سازي علاوه بلندمرتبه استقرار امكان 

كـه در محـدوده شـهر پراكنـده     ) متر مربع 10000عموماً با وسعت (هاي با وسعت زياد 

:هستند، با شرايط تعريف شده و با رويكرد 

جلوگيري از تفكيك قطعات با توجه به روند رو به رشد تفكيك علي رغـم راهبردهـاي    •
طرح جامع

توليد و آزادسازي فضاي باز به نفع شهر و شهروندان •

امكان استقرار خدمات پشتيبان در طبقات و زيربنا و صرفه جويي در مصرف زمين •





مباني و اصول تدوين ضوابط و مقررات

كنترل سقف جمعيت پذيري

سايه اندازي و رعايت همجواريها

تركيب كاربري ها و برقراري ارتباط ميان خيابان و مجموعه

 رعايت تناسبات و توجه به مقياس انساني فضاهاي عمومي

ارتباط ميان اندازه قطعه، ارتفاع و عرض معبر ساختمان

ايجاد فضاهاي سبز و باز گسترده



مباحث طرح شده در شورايعالي شهرسازي و معماري

پيرامون بلند مرتبه سازي 

چه ضرورت هايي براي بلند مرتبه سازي قابل طرح است ؟  •

آيا به جنبه هاي احتماعي و فرهنگي و همخواني با هويت ايراني اسلامي توجه شده  است ؟•

آيا بلند مرتبه سازي ساير كشورها با شرايط كشور و كلان شهرهاي ما قابل قياس است ؟•

بلند مرتبه سازي چه منافعي مي تواند براي شهر در پي داشته باشد ؟•

انطباق با  -زيست محيطي –به لحاظ فرهنگي ( آيا بلند مرتبه هاي موجود و اجراء شده نمونه هاي موفقي بوده اند ؟ •

)  تاثيرات بر محيط پيرامون –تكنو لوژي –اقليم 

؟  ) برج باغ ها ( پيامد هاي بلند مرتبه سازي در باغات •

آيا بلند مرتبه سازي بايد محدود به زون هاي خاصي از شهر باشد يا در كل پهنه شهر قابل انجام است ؟  •

بلند مرتبه سازي تا چه ارتفاعي ؟ چه پارامترهايي مي تواند محدود كننده ارتفاع باشد ؟  •

حريق  –ايمني –آيا علاوه بر مكان يابي مناسب براي بلند مرتبه سازي پارامترهاي ديگري به لحاظ تكنولوژي ساخت •

نيز مورد توجه قرار گرفته است ؟  ... و 



  از اوليه گزارش استماع از پس 25/93/12 مورخ جلسه در ايران معماري و شهرسازي عالي شوراي
 بررسي و ضوابط تدوين چارچوب عنوان به را زير موارد ،تهران شهر در سازي بلندمرتبه ضوابط

  :نمود تصويب و تعيين فني كميته در آن تفصيلي

 شهر پذيري جمعيت و جمعيت افزايش موضوع درباره سازي بلندمرتبه اثرات دقيق مطالعات ـ1
.مجاز هاي پهنه در شب و روز جمعيت و كلي بطور تهران

  تعيين مناطق در ايمني موضوعات امكانسنجي نيز و اقتصادي ـ اجتماعي ساختار دقيق بررسي ـ2
.سازي بلندمرتبه بارگذاري از ناشي خدمات تأمين موضوع و آتش و زلزله برابر در ويژه به شده

 سازي شبيه تخصصي و علمي گزارش ارائه و تهران شهر هوايي كريدورهاي و باد جريان تعيين ـ3
  اثرات درباره طرح مطابق گذاري توده فرض با و تهران باد جريان سازي مدل با باد تونل در

  .پيشنهادي مناطق در سازي بلندمرتبه

  ساختمانهاي در روبنايي و زيربنايي خدمات و آب منابع تأمين نحوه نتايج اعلام و دقيق بررسي ـ4
.مرتفع

 در سازي بلندمرتبه تأثيرات درباره شهري طراحي و معماري تخصصي كميته اظهارنظر و بررسي ـ5
.اسلامي ـ ايراني انگاره با شهري هويت

  هاي محدوده و موارد مگر است مـحدود تهران شـهر در عمومي طور به سازي بلندمرتبـه ـ 6
.گردد ارائه ميبايست ضوابط با همراه ها محدوده اين انتخاب و تعيين معيارهاي كه مشخص

 ظرف حداكثر تهران شهر سازي بلندمرتبه وضعيت و پروانه صدور وضعيت آخرين از گزارشي ـ7
  .شود ارائه شورايعالي دبيرخانه به تهران شهرداري توسط ماه يك مدت

”تعيين چارچوب تدوين و بررسي ضوابط بلند مرتبه سازي شهر تهران” مصوبه



94/4/6
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
ارائــــه گــــزارش 

شهرداري



94/4/23
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
تكــاليف شــهرداري 
پيرامــون مصــوبات 

شورايعالي



94/5/18
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
تكــاليف شــهرداري 
پيرامــون مصــوبات 

شورايعالي





94/6/10
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
تكــاليف شــهرداري 
پيرامــون مصــوبات 
شورايعالي با تاكيـد  
بر ارائـه اطلاعـات   

بلندمرتبه سازي



94/7/15
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
تكــاليف شــهرداري 
پيرامــون مصــوبات 
شورايعالي با تاكيـد  
بر ارائـه اطلاعـات   

بلندمرتبه سازي



94/8/18
مكاتبه بـا شـهردار   
ــران در   ــرم ته محت
خصــوص پيگيــري  
تكــاليف شــهرداري 
پيرامــون مصــوبات 
شورايعالي با تاكيـد  
بر ارائـه اطلاعـات   

بلندمرتبه سازي



94/9/20
مكاتبه بـا مـديركل   
محترم شهرسازي و 
طرحهــاي شــهري  
شهردار ي تهران در 
خصــوص پيگيــري  
ــات   ــه اطلاعـ ارائـ
تكميلي بلندمرتبـه  

سازي



94/10/9
پاسخ به معاون محترم 
نظارت و بازرسي امور 
ــايي   ــي و قضـ سياسـ
سازمان بازرسـي كـل   
كشـــور در خصـــوص 
چگـــونگي وضـــعيت  
ــوع   ــري موضــ پيگيــ

بلندمرتبه سازي تهران



با گزارش مشاور در  )  94/8/10(عدم انطباق مكاتبات رسمي شهرداري 
كميته فني



طبيعي و زيست محيطي
كريدور اصلي جريان هوا
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