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قانون برج سازی در تهران 
در ایستگاه آخر 

ــازي در تهران، پس از چندبار رفت و برگشت بين مديريت  پيش نويس ضوابط بلند مرتبه س
شهري و شوراي عالي شهرسازي و اعمال يكسري اصلاحات روي آن، سرانجام آماده بررسي 
ــاله، از نيمه هاي سال 92 آغاز شد،  ــد. اين ضوابط كه نگارش آن پس از تاخير دو س نهايي ش
ــازي«، مبناي عمل  كروكي جديدي حاوي مكان هاي مجاز و مناطق ممنوعه را براي »برج س
ــهرداري و برج سازها قرار مي دهد. طبق اين نقشه، حداقل مساحت زمين براي احداث برج  ش
بايد 2500 مترمربع و حداكثر ارتفاع ساختمان نيز 40 طبقه باشد؛ ضمن اينكه رعايت »6+2« 
قاعده از جمله حفظ كريدور باد و جريان هوا، عدم آسيب به منظر و نشانه هاي با ارزش شهر 
ــوان خطوط قرمز بلندمرتبه  ــري پايتخت، به عن ــقف جمعيت پذي تهران و همچنين رعايت س
ــازي، الزامي عنوان شده است. تاكنون سكان ساخت و سازهاي بلندمرتبه با سليقه مديران  س
ــد؛ اما درصورت تصويب كروكي جديد، مجموعه اي  ــهر و خواسته برج سازها هدايت مي ش ش
ــهروندان را در اولويت قرار مي دهد، ملاك عمل صدور  ــهر و ش ــفاف كه نفع ش از مقررات ش
ــود، برج سازي در باغات و بافت  مجوز احداث برج قرار مي گيرد. چنانچه پيش نويس نهايي ش
ــكوني ارزشمند ممنوع مي شود و حداكثر در 18 زيرپهنه از كل 55 زيرپهنه در نقشه طرح  مس

تفصيلي، اين نوع ساخت وساز مجاز خواهد بود.
ــت هاي متعدد بين  ــرج در تهران« بعد از رفت وبرگش ــس ضوابط »نحوه احداث ب پيش نوي
ــازي و اصلاحاتي كه اواخر سال گذشته در كميته هاي فني  ــهرداري و شوراي عالي شهرس ش
ــته و آماده  ــر گذاش ــد، هم اكنون مرحله پاياني نگارش را پشت س اين دو نهاد، بر آن اعمال ش
ــده است. شهرداري تهران مطابق مفاد طرح تفصيلي جديد پايتخت، مكلف  تصويب نهايي ش
ــال 90 به روزرساني كرده  ــازهاي بلندمرتبه را حداكثر تا پايان س بود ضوابط قديمي ساخت وس
و آن را به تاييد شوراي عالي شهرسازي و معماري كشور برساند. هم اكنون به رغم سه سال 
ــده  ــرايطي كه مناطق 1 و 2 و 22 مملو از بلندمرتبه ش تاخير در اين ماموريت حياتي و در ش
ــازي قاعده مند باقي نمانده است، ماحصل يك سال كار مطالعاتي  و زمين چندانی براي برج س
ــال 92 تا زمستان سال93- منجر به  ــهري تهران– پاييز س و تحقيقاتي مجموعه مديريت ش
ــازي در تهران«  ــده تحت عنوان »ضوابط بلندمرتبه س تهيه يك پيش نويس چندبار اصلاح ش
ــده است. گزارش »دنياي اقتصاد« از جزئيات اين ضوابط حاكي است: چنانچه شوراي عالي  ش
شهرسازي اين بار با پيش نويس اصلاحي موافقت كند، سكان بازار پررونق برج سازي در شهر 
تهران بعد از سال ها هدايت سليقه اي، به كنترل قوانين شهري درمي آيد و آسمان پايتخت از 
ــازي هاي  بلندمرتبه هاي بي قاعده نجات پيدا مي كند. در ضوابط جديدي كه براي بلندمرتبه  س
ــده، كروكي مجاز از بابت »مكان« و »مقررات« احداث برج، به شكل  ــهر تهران تدوين ش ش
ــته كه مقررات يكدست و روشني در  ــفاف ترسيم شده است و برخلاف روال گذش ــاده و ش س
پروسه صدور اين نوع مجوز  هاي ساختماني وجود نداشت، در اين كروكي، »محدوده قانوني« 
ــازي  هاي جديد تعيين شده است. براساس اين  و همچنين »محله هاي ممنوعه« براي برج س
ــازي«  ــري »مناطق و پهنه هاي داراي قابليت بلندمرتبه  س كروكي، احداث برج  فقط در يكس

مجاز است و براي آنكه در همين محدوده هاي مجاز، پروانه برج سازي صادر شود، بايد زمين 
مورد نظر نيز از يك حداقل مساحت معين برخوردار باشد.

ــهر، به 4 پهنه اصلي شامل »مسكوني«،  ــه شهر تهران در طرح تفصيلي اين كلان ش نقش
ــت طوري كه  ــده اس ــيم بندي ش ــگري« تقس ــبز و گردش »كار و فعاليت«، »مختلط« و »س
ــته به اينكه زمين مالك در كدام يك از اين  ــاز، بس ــهرداري براي صدور مجوز ساخت وس ش
ــكوني تعيين مي كند. اين 4  ــكوني يا غيرمس ــد، كاربري مس پهنه هاي اصلي قرار گرفته باش
ــازنده ها، از 55 زيرپهنه تشكيل شده  ــاختماني قابل ارائه به س ــب ميزان تراكم س پهنه برحس
ــتعلام كد ملك خود در سايت  ــاختمان هاي قابل تخريب، با اس ــت كه مالكان زمين يا س اس
ــاس آن، ميزان  ــوند و براس طرح تفصيلي، از زيرپهنه اي كه در آن قرار گرفته اند، مطلع مي ش
ــرايطي كه در طرح تفصيلي براي ساخت وساز روي آن  ــاير ش تراكم مجاز، كاربري مجاز و س
قطعه تعيين شده است، مشخص مي شود. طبق ضوابط جديد بلندمرتبه سازي، از بين اين 55 
زيرپهنه، فقط در 18 زيرپهنه، امكان احداث برج  وجود دارد. در 5 زير پهنه مجاز به ساخت و 
ــاز بلندمرتبه، حداقل مساحت زمين براي احداث برج بايد 2500 مترمربع و در 13 زيرپهنه  س
ديگر بايد 5000 مترمربع باشد. البته اگر شوراي عالي شهرسازي با اين ضوابط موافقت كند، 
ــت شهرداري در نقاطي از پايتخت كه زمين بالاي يك هكتار– زمين هاي ذخيره- وجود  دس
ــت،  ــده اس ــازي كماكان باز خواهد بود. در اين ضوابط تاكيد ش دارد براي صدور مجوز برج س
ــده مطابقت دارند، بايد پيش از  ــرايط تعيين ش ــازي كه از هر نظر با ش تمام پروژه هاي برج س
ــند، ابتدا طرح هاي توجيهي آنها از بابت رعايت ملاحظه هاي  آنكه به مرحله صدور پروانه برس
زيست محيطي، سرانه هاي خدماتي و ... در كميسيون ماده 5 مورد بررسي و تاييد قرار بگيرد. 
جزئيات پيش نويس ضوابط بلندمرتبه سازي، علاوه بر اينكه حاوي مناطق و محله هاي مجاز 
و همچنين مساحت حداقلي زمين براي احداث برج است، براي برج هاي جديد حداكثر ارتفاع 
ــت. بر اين اساس، در كروكي جديد براي برج سازي هاي تهران، 4 پهنه  مجاز تعيين كرده اس
ــده كه حداكثر ارتفاع برج  در آنها به ترتيب 13  ــازها تعريف ش مخصوص اين نوع ساخت  وس
ــب، بلندترين برج هايي كه از  ــه، 20 طبقه و 40 طبقه خواهد بود. به اين ترتي ــه، 14 طبق طبق
ــاخت براي آنها  ــهرداري تهران مي تواند پروانه س ــه تصويب و ابلاغ اين پيش نويس، ش لحظ
صادر كند، 40 طبقه خواهد بود. براي احداث برج بالاي 20 طبقه، بايد حداقل مساحت زمين 

مورد نظر يك هكتار باشد.
ــران همچون مناطقي كه  ــازي در نقاطي از ته ــده، بلندمرتبه س مطابق پيش نويس تهيه ش
ــت، بافت مسكوني ارزشمند، بخش هايي از  ــكوني در آنجا 3 طبقه اس حداكثر تراكم مجاز مس
نيمه جنوبي شهر و همچنين كليه باغات ممنوع اعلام شده است. اين نقاط همان قسمت هايي 
از پايتخت هستند كه در اين سال ها، حجم قابل توجهي برج تجاري و بعضا مسكوني در آنها 
ــهرك غرب يكي از اين محدوده هاي ممنوعه است كه طبق مقررات  ــت. ش ــده اس احداث ش
طرح تفصيلي، جزو بافت مسكوني ارزشمند به شمار مي آيد اما در حال حاضر انبوه برج تجاري 
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ــب چنانچه اين پيش نويس به تصويب  ــت.  به اين ترتي ــاي آن، در حال احداث اس در محله ه
ــازي در آنها در جريان بود، اجازه احداث  ــد، در نقاطي از تهران كه تا به حال برج س نهايي برس
ــازها در قالب اين ضوابط علاوه بر اينكه موظف به رعايت  ــود. برج س ــلب مي ش برج جديد س
ــهري را نيز رعايت كنند. اين خطوط  ــد، بايد 2+6 خط قرمز ش بندبند كروكي جديد خواهند ش
ــرج«، »حفظ مناظر  ــهر در مجاورت محل احداث ب ــامل »حفظ كريدور ديد مطلوب به ش ش
طبيعي«، »حفظ و عدم انسداد ديد به نشانه هاي با ارزش شهر«، »عدم آسيب به كريدورهاي 
طبيعي عبور جريان باد و هوا«، »حفظ شريان هاي حياتي و شبكه اضطراري شهر« و »حفظ 
ــامل »رعايت نرخ  ــت، ضمن اينكه دو خط قرمز اصلي ديگر ش نماي بصري برج ميلاد« اس
جمعيت پذيري شهر تهران« و »رعايت سرانه هاي خدمات شهري و سكونتي در اطراف برج« 
ــاختماني رعايت شود. بسته  ــهرداري و سازنده برج حين صدور پروانه س ــوي ش نيز بايد از س
ــازهای بلندمرتبه در دو بخش شامل مكان های  ــنهادی مديريت شهری برای ساخت وس پيش
ــاز در اين مكان ها تدوين شده است. به اين معنی كه در صورت  مجاز و مختصات ساخت وس
ــخه كلي صادر نمي شود بلكه محل ها و  ــازي از روي نس تصويب نهايي ضوابط، مجوز برج س
پهنه هاي مشخصي در تهران براي اين نوع ساخت وساز تعريف و براي هر يك از نقاط مجاز، 
ــته پيشنهادی،  ــده در اين بس ــت. طبق تعريف ارائه ش ــده اس مقررات خاص در نظر گرفته ش

تمامی بناهای دارای حداقل 12 طبقه روی زمين يا حداقل 50 متر ارتفاع از تراز ميانی زمين 
بلندمرتبه شناخته می شوند و مشمول ضوابط بلندمرتبه سازی هستند.

محدوده های مجاز
ــاحت دو هزار  ــر پهنه با حداقل مس ــده در پنج زي ــته عنوان ش ــق با آنچه در اين بس مطاب
ــاير زيرپهنه ها  ــاحت پنج هزار مترمربع و در س و500 متر مربع، در 13 زير پهنه با حداقل مس
ــناخته شده است. اين زير پهنه ها در  ــاحت يك هكتار بلندمرتبه سازی مجاز ش با حداقل مس
ــهر قرار گرفته اند و با چهار  ــكونی، تجاری و مختلط در مناطق مختلفی از ش ــه پهنه مس س
مختصات جداگانه مجوز بلندمرتبه سازی برای آنها صادر می شود. به استثنای اين محدوده ها، 
بلندمرتبه سازی در زير پهنه هايی كه مطابق با ضوابط طرح تفصيلی جديد حداكثر تراكم مجاز 
ــه طبقه است يا به عنوان بافت ارزشمند مسكونی شناخته می شوند، همچنين  در آنها دو يا س
ــمند تاريخی، محدوده ای در جنوب محور انقلاب و تمامی  محدوده فرودگاه ها، بناهای ارزش
باغات شهر با هر وسعتی ممنوع است، البته مطابق با تبصره اين ضوابط در صورتی كه مالكان 
باغات پراكنده مايل به ساخت وساز در باغ خود باشند بايد به صورت توافقی 70 درصد  ملك 
خود را به شهرداری واگذار و در 30 درصد عرصه باقی مانده به ساخت بلندمرتبه اقدام كنند. 

در مقابل شهرداری هم بايد نسبت به تبديل سهم خود به فضای سبز عمومی اقدام كند.
  مختصات ساخت در زیرپهنه های مجاز

 H4 و H1، H2، H3 ساخت وسازهای بلندمرتبه در هر يك از قطعات مجاز در چهار دسته
ــوند. حداكثر ارتفاع پيش بينی شده برای ساخت وسازهای بلندمرتبه در گروه  طبقه بندی می ش

ــاخت پرديس ويژه بلندمرتبه و  ــت كه منوط به س H1، با 300 متر ارتفاع معادل 40 طبقه اس

بلندمرتبه ويژه تجارت جهانی است. در اين دسته حداكثر سطح اشغال مجاز 25 درصد است. 
در دسته دوم كه H2 خوانده می شود حداكثر ارتفاع مجاز 200 متر معادل 20 طبقه است كه 
به ساخت مراكز تجاری و اداری اختصاص دارد. در اين دست حداكثر سطح اشغال در طبقات 
پايه 40 درصد است. در دسته H3 حداكثر تراكم مجاز 14 طبقه معادل 140 متر ارتفاع است. 
ــترده و عمومی شهری در اين بخش مجاز شناخته می شوند. دسته چهارم نيز  عرصه های گس
حداكثر تراكم مجاز 13 طبقه است. نكته مهم و بارز در اين بسته، آن است كه تمامی برج های 
ــد. اين  ــيون ماده پنج باش بلندمرتبه درهر زير پهنه بايد  دارای طرح توجيهی مصوب دركميس
طرح توجيهی بايد شامل گزارش هايی مشتمل بر ارزيابی های زيست محيطی، ترافيكی، سيما 
و منظر شهری، سايه اندازی، شهرسازی، اقتصادی و اجتماعی باشد. در اين بسته پيشنهادی 
ــده است ساخت وسازهای بلندمرتبه بيش از 20 طبقه بايد در قطعاتی ساخته شود كه  تاكيد ش
ــی از برهای زمين در بناهای  ــعت دارند. ضمن آنكه حداقل اندازه يك ــل يك هكتار وس حداق
ــرمايه گذار پروژه های  ــنهادی به مالك يا س ــته پيش ــد. در اين بس بلندمرتبه بايد 25 متر باش
بلندمرتبه تاكيد شده به ازای هر 100 واحد مسكونی بايد پيش بينی تامين سرانه های خدمات 
هفت گانه پشتيبان سكونت نيز صورت گيرد. بخشی از اين ضوابط به چگونگی و ميزان تامين 
ــبز در محدوده بناهای بلندمرتبه اختصاص دارد. براساس اين ضوابط حداقل  فضاهای باز و س
ــته H1  ساخته  ــبز و باز در هر يك از عرصه های بلندمرتبه ويژه كه در دس ــطح فضای س س
می شوند، 50 درصد مساحت قطعه است. از آنجا كه يكی از خطوط قرمز تعيين شده در ضوابط 
ــنهادی ضوابط بلندمرتبه سازی  ــته پيش ــده در قالب بس طرح تفصيلی تامين پاركينگ ديده ش
ــای بلندمرتبه 20 درصد  ــرای تامين پاركينگ موردنياز برای تمامی بناه ــت كه ب نيز آمده اس
ــده در اين  ــود. يكی از قابليت های پيش بينی ش ــر ضوابط طرح تفصيلی بايد اقدام ش ــازاد ب م
ــنهادی تخصيص حداكثر 20 درصد تراكم ساختمانی در عرصه های وسيع مناسب  ــته پيش بس
 home office بلندمرتبه سازی كه در پهنه فعاليت واقع شده اند به يك كاربری ويژه با عنوان
ــكونی تجهيز شده برای سكونت و كار  ــت. اين كاربری ويژه به يك واحد مس )خانه- كار( اس

به شكل همزمان اختصاص دارد.
خطوط قرمز و تکلیف شهرداری

ــته پيشنهادی ضمن مجاز شناخته شدن ساخت وسازهای بلندمرتبه در محدوده هايی  در بس
ــده تا به منظور رعايت سقف جمعيت پذيری شهر تهران  ــهر به شهرداری تكليف داده ش از ش
ــكونت پذيری  مطابق با افق طرح جامع و تفصيلی) 5/ 10 ميليون نفر( حداكثر ميزان مجاز س
ــتورالعمل واحدپذيری سكونت در زير پهنه های سكونت  ــبه و دس در بنای بلندمرتبه را محاس
ــيون ماده پنج ارسال كند. در تمامی زير  ــهر را تهيه كند و برای تصويب به كميس و مختلط ش
ــاخت بناهای بلندمرتبه در آنها مجاز شناخته شده و ضوابط خاصی برای آنها  پهنه هايی كه س
ــت كه بنای بلندمرتبه با لحاظ اين خطوط  ــده اس ــده »خطوط قرمزی« تعريف ش تدوين ش
ساخته می شوند. برمبنای پيش بينی اوليه احداث بناهای بلندمرتبه از پنج خط قرمز نبايد عبور 
كند. انسداد كريدورهای ديد مطلوب شهر به مناظر طبيعی و نشانه های با ارزش شهر تهران، 
ــهر و شريان های حياتی و شبكه اضطراری  ــداد كريدورهای طبيعی عبور جريان هوای ش انس
ــازندگان  ــهری به س و حفظ ديد برج ميلاد به عنوان نماد پايتخت پنج خط قرمز مديريت ش
برج های بلندمرتبه شهر است. تعيين شريان های حياتی و شبكه اضطراری شهر نيز بايد ظرف 
مدت سه ماه از تاريخ تصويب اين بسته پيشنهادی انجام و در كميسيون ماده پنج به تصويب 
ــازی و معماری كشور پس از يك مرحله بررسی  ــد. پيش از اين نيز شورای عالی شهرس برس
نسخه پيشنهادی ضوابط بلندمرتبه سازی شروطی را برای مديريت شهری جهت تنظيم دوباره 
ــروط، پارامترهای مدنظر شورای عالی شهرسازی و  ــاس اين ش اين ضوابط تعيين كرد. براس
معماری كشور برای نحوه صدور مجوز ساخت بلندمرتبه در تهران، الزام به حفاظت از ساختار 
ــهرداری تهران بايد آثار و پيامدهای برج سازی  ــت. بر اين اساس، ش ــهر تهران اس طبيعی ش
ــی كرده  ــرب و زلزله احتمالی پايتخت بررس ــان هوا، وزش باد، آب ش ــران را روی جري در ته
ــاختار  ــازی روی س ــورای عالی گزارش كند. همچنين بايد تاثير بلندمرتبه س و درباره آن به ش
اجتماعی- اقتصادی شهر تهران و همچنين  ساختمان های مجاور و ساكنان خود برج نيز در 

ضوابط در حال تدوين، بررسی شود.


