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 و معايب آن در ايران

چكيده 
ــينى سريع كشور در  يكى از پيامدهاى شهرنش
دهه هاى اخير، ظهور پديدة بلند مرتبه سازى است كه 
گرته بردارى غلطى از الگوى غربى آن براي مقابله با 
تقاضاى سرسام آور مسكن است. تحميل اجبارى اين 
ــاز بر بدنة شهرها، علاوه بر  به هم زدن  نوع ساخت و س
ــيارى براي  توازن كالبدى آنها، موجب بروز عوارض بس
فرايند شهرنشينى شده است. مي توان گفت كه عوارض 
ــتغلات  ــاً در پس پردة بازار مس ــيار آن، عمدت منفى بس

سودآور شهرى، هنوز ناپيداست.
مقالة حاضر بر آن است كه با تحليل هر چند اجمالى 
ــرح پيامدهاى منفى اين گونه  پديدة بلند مرتبه سازى و ش
ــهرى، باب ديگرى از تحقيق و  ــاكن ش ــاختمانها و مس س
ــزان و مديران اجرايى  ــازان، برنامه ري تحليل را براى شهرس
ــب و منطبق با شرايط  ــايد، تا با ارائة راهكارهاى مناس بگش
ــا و باز  ــلامى  براي احي ــى – اس ــى ايران ــى و فرهنگ طبيع
ــهرى بومى، ضمن بهره گيرى  زنده سازى الگوهاى توسعة ش
ــعة شهرى پايدار و  از فناوريهاى مدرن، گامى كوچك در توس

ماندگار برداشته باشد .
كليد واژه ها: شهرنشينى سريع، بلند مرتبه سازى، توسعة 

شهرى پايدار، شهر ايرانى- اسلامى.    

مقدمه 
ــهر و شهرنشينى در ايران، موجب تأثرّ آن  قدمت طولانى ش
ــده و به ارائة   ــور ش ــرايط حاكم بر ادوار متفاوت تاريخى كش از ش
ــت. زمانى به  ــيما و منظر متفاوتى از آن در هر دوره انجاميده اس س
ــرايط، دوره اى از رشد و شكوفايى را تجربه كرده اند  اقتضاى اين ش
ــاز ضعف و زوال  ــرايط زمينه س ــى از تاريخ، همين ش و در برهه هاي
ــده اند. زمانى عامل تأثيرگذار داخلى بوده است، زمانى خارجى  آن ش
ــته اى  ــى اين عوامل موفق به افزودن داش ــى نيز هر دو. زمان و زمان
ــوند و گاه عاجز مى مانند. زمانى شهرها مركز و  ــتة قبلى مى ش بر داش
مظهر خودنمايى حكومتها مي شوند و زمانى پايگاه مبارزات مردمى در 
ــى مي شوند و زمانى  مقابل ايلغار حكومت ها. زمانى بيانگر آزادى سياس
ديگر سبب خفقان سياسي. زمانى شهرنشيني به صفتى تبديل مى شود 
ــهرى" يا  ــت، و زمانى به صفت خفّت آور"ش كه ماية فخر و مباهات اس

"ميرزا"(در قرن 12) تبديل مي شود.
ــا تأثيرپذيرى از حوادث تاريخى،  ــهرها ب در كل مى توان گفت كه ش
ــاخت و بافت خود را شكل داده ا ند و حوادث تاريخى ملتها در شهرهاى  س
ــا رخ مى نمايد. با اين حال، على رغم همة عوامل تأثيرگذار،«مهم ترين  آنه
ــكون آنها بود. محدودة تحت اشغال اين  ــته س ــهرهاى گذش مشخصة ش
شهرها و تعداد شهروندان آنها از حدى مشخص فراتر نمى رفت»[ياراحمدى 
، 1378: 13]. در حالى كه به نظر مى رسد شهرهاى امروزى، با تأثير پذيرى 

تحليــلي بــــــر

دكتر كريم حسين زاده دلير/  استاد گروه جغرافيا و برنامه ريزي شهري دانشگاه تبريز
محمد جواد حيدري / دانشجوي كارشناسي ارشد جغرافيا و برنامه ريزي شهري دانشگاه تبريزو دبير دبيرستان ولايت از اداره ي آموزش و پرورش منطقة زنجانرود

عكس: هاتف همايى
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ــير زوال و نابودى قدم  ــده و به خصوص دهه هاى اخير، در مس از تحولات س
گذاشته اند و مَثَل«آب رفته زجوى» شده اند.

حوادث و تحولات دهه هاى اخير چنان بر ساخت و بافت شهرهاى كشور 
تأثير گذاشته كه افسار ادارة شهرها را از دست مديران شهرى خارج كرده اند. و 
شهرها همانند بيمارى شده اند كه مرض آن علاوه بر خود شهر، شهروندان را 
نيز از پا در مى آورد. پديدة بلند مرتبه سازى در شهرهاى كشور يكى از نشانه ها 
و علائم همين بيمارى است كه با بر هم زدن نظام زندگى شهرى، شهرها را 
ــت و غير قابل تحمل، شهروندان را عصبى و رباتيك و مديران شهرى را  زش
مستأصل كرده است. در حقيقت، قرار بود اين ساختمانها پاد زهرى براي زهر 
ــائل شهرى، به خصوص حاشيه نشينى باشند، ولى برعكس كيفيت زندگى  مس
شهرى را به انحا متفاوت پايين آورده اند.«آنها كليه ارزشها و سنّتهاى قديمى را 
زير پا گذاشته و مناظر طبيعى شهرها را از بين برده اند. نمادهاى با ارزشى چون 
ــه و ... كه روزى از لابه لاى ساختمانها از بافت متراكم  ــجد، كليسا، مدرس مس
ــهرها سر بيرون كشيده بودند و هويت و معنى را به بيننده  ــرده ش و به هم فش
ــر به فلك  ــاختمانهاى بلندمرتبه و س منتقل مى كردند، امروزه در لابه لاى س

كشيده به طور تحقير آميزى گم شده اند»[بحرينى ، الف ، 1385: 21]. 
ــهرها را ناشى از رشد  ــايد اگر بخش عمده اى از معضل ترافيك در ش ش
چشم گير اين پديده بدانيم سخنى به گزاف نگفته باشيم. چرا كه افزايش تراكم 
ــى از تحميل ساختمانهاى بلند بر پيكر شهرها، نتيجه اى جز سنگينى و از  ناش
ــهرى را موجب نمى شود و صدها مشكل و  ــت افتادن ترافيك درون ش سلاس
معضل ديگر كه از آستين اين پديده – بلند مرتبه سازى - خارج مي شوند و نيرو 
ــته باشيم كه سرنوشت بشر  مى گيرند. لذا اگر به اين گفتة لوفبور اعتقاد داش
ــتارگان و نه در روستاها، بلكه در شهرها تعيين مى شود[عابدين  نه در ميان س
ــازان، و برنامه ريزان،  دركوش ، 1382: 1]، ضرورت توجه بيش از پيش شهرس

مديران و دست اندركاران به مسائل شهرى آشكار مى شود.

بررسى روند شهرنشينى كشور در رابطه با پديدة بلند مرتبه سازى 
ــتقيم روند شهرنشينى با روند رشد بلند مرتبه سازى در كشور  ارتباط  مس
ــى تأثير و تأثرّ بين  و در حقيقت رابطة علت و معلولى بين آنها، ضرورت بررس

آنها را آشكار مى سازد . 
ــف منابع نفت و استخراج، آن از  ــينى در سرزمين ايران با كش  «شهرنش
ــتاب گرفت. اين منبع درامد جديد،  ــى به بعد ش ــيزدهم هجرى شمس قرن س
زمينة فروپاشى اقتصاد و جامعة سنتى را فراهم كرد و به كشاورزى در اقتصاد 

ــيه اى بخشيد»[ابراهيم زاده و نگهبان مروى، بي تا : 153] كه  ملى نقش حاش
زمينه ساز شكاف بين شهر و روستا شد.«پيوستگى ايران به بازار تقسيم جهانى 
ــى و مبتنى بر نفت، اين  ــر مبناى اقتصاد تك محصول ــاى نقش ب و كار و ايف

شكاف را بيشتر كرد»[نظريان،1381: 137]. 
ــهر و  عوامل مذكور به همراه علل و عواملى چون نابرابرى درامدها در ش
روستا، اتوماسيون كار كشاورزى، تفاوت و نابرابرى در امكانات تحصيل نسبى 
درامد در شهر و روستا، عدم موفقيت در بسط و گسترش كشاورزى، تمايلات 
ــدن از  ــتا، رها ش ــى در روس باطنى مهاجرين، كمبود امكانات رفاهى و آموزش
حيات بستة روستايى، توسعه و گسترش صنايع مونتاژ در شهرها، فقر و ندارى 
ــنگى آشكار و پنهان، سختى معيشت، مهاجرت و فرارهاى دسته جمعى  و گرس
ــتقيم دول  ــتقيم و غيرمس ــيل و يا زلزله زده و ناامن، نقش مس ــق س از مناط
استعمارگر، پيدايش رژيم و تفكرات سرمايه دارى – كه منجر به توجه هر چه 
بيشتر برنامه هاى عمرانى كشور به صنايع مصرفى شد - تأثيرات مستقيم و غير 
مستقيم جنگهاى جهانى[آيرملو، 1363: 80 تا 108]، قطعه  قطعه شدن اراضى 
ــون ارث، ضعف اقتصادى زارعان  ــاورزى در نتيجة اصلاحات ارضى و قان كش
ــاورزى بعد از خارج شدن زمينها از دست  ــرمايه گذارى در بخش كش براي س
خانها و اربابها، ازدياد نيروى كار روستايى در نتيجة رشد طبيعى بالاى جمعيت 
ــب در نظام پرداخت يارانه ها به  ــدس جعفرى، 1372: 201]، عدم تناس آن[مق
ــهرى و روستايى قبل و بعد از انقلاب اسلامى[ ضيايى، 1381: 72]،  جوامع ش
تاثير زرق و برق خيره كنندة شهرها در نتيجة سرمايه گذارى گستردة دولت در 
ــلامى و تأثيرات ناشى از اقدامات و ايدئولوژى آن، وقوع  آنها، وقوع انقلاب اس
ــترده وغالباً بى بازگشت جنگ زدگان به مناطق  جنگ تحميلى و مهاجرت گس
دور از جنگ، موجبات مهاجرت گستردة روستاييان به شهرها را فراهم ساخت. 
ــين كشور در يك دوره 40 ساله (1335-75)،  به گونه اى كه«جمعيت شهرنش

حدود شش برابر شد»[شكويى و شكرگزار، 1381: 77]. 
ــد تا كسانى كه دستى در آتش مسائل شهرى داشتند،  اين امر موجب ش
ــينى سريع، شهرنشينى افراطى، شهرنشينى  از آن با عناوينى هم چون شهرنش
مشكل زا و انفجار در جمعيت شهرى ياد كنند. در حالى كه اين نفس وجودى 
ــينى محصول آن نظام  ــت، بلكه«شهرنش ــينى نيست كه مشكل زاس شهرنش
ــينى پديده اي  ــت. شهرنش ــت كه خود مشكل زاس ــادى – اجتماعى اس اقتص
ــت. كيفيت تكوين و متناسب بودن آن با مراحل گوناگون  غيرقابل اجتناب اس
توسعة اقتصادى يك كشور است كه اين پديده را به عنوان شهرنشينى متعادل 

يا افراطى مطرح مى كند»[بنى فاطمه، الف ،1374: 49]. 

1385 1375 1370 1365 1355 1345 1335 1279 آماري سال 

شاخص

رديف

ـــ 60055 55837 49445 33709 25789 18955 9860 جمعيت  كل 
ايران (به هزار 

نفر)

1

ـــ 36700 31837 26845 15855 9794 5954 2033 جمعيت 
شهري(به 
هزار نفر)

2

ـــ 61/3 57 54/3 47 38 31/4 20/6 ميزان 
شهرنشيني(به 

درصد)

3

1115 614 514 496 373 271 199 99  تعداد نقاط
شهري

4

ـــ ـــ ـــ 4669722 2377586 1300828 ـــ ـــ  تعداد
 واحدهاي
مسكوني

5

جدول روند تحولات شهر نشيني ايران(85 ـ1279)
منبع: اطلاعات رديف 1 تا 3: ابراهيم زاده و نگهبان  مروي، بي تا، اطلاعات رديف 4: نظريان، 1375: 599 و اطلاعات رديف 5 براي سال هاي 45 تا 65: عابدين دركوش، 1382: 146.
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شهرنشينى مشكل زا موجب بر هم خوردن تناسب نسبى جمعيت و مسكن در 
شهرها شد و به بورس بازى زمين و افزايش قيمت و اجاره بهاى مسكن در شهرها دامن 
زد. به طورى كه امروزه مسئلة مسكن در شهرها، مخصوصاً شهرهاى بزرگ، معضلي 
بزرگ و اجتماعى تبديل شده است[بنى فاطمه، ب ، 1374: 52]. وخامت موضوع به اندازه 
اى بالاست كه ابتكار عمل را از دست دولت و حتى بخش خصوصى خارج كرده است. 
به گونه اى كه على رغم تلاشهاى صورت گرفته طى سالهاى اخير، عرضه و توليد مسكن 
به ويژه در بخش شهرى هرگز نتوانسته است به پاى تقاضاى آن برسد[حسين زاده دلير، 
1375: 65] و هم چنان مشكل مسكن براى اقشار فرودست جامعه به عنوان بزرگ ترين 

معضل زندگى به شمار مى آيد. 
عوامل فوق به اضافة عواملى چون افزايش تقاضا، گرانى قيمت زمين و مصالح 
ساختمانى، پيشرفت فنون ساختمان سازى، صرفه جوييهاى اقتصادى، وضعيت نامناسب 
اقتصادى متقاضيان براي خريد مساكن ويلايى، بازار پژوهى و سودجويى بساز و بفروشها، 
و فروش تراكم توسط شهردارى، موجب گسترش بى روية بلند مرتبه سازى در شهرها 

شد[شيعه، 1384: 39] كه در دو منطقة كاملا مجزا از هم صورت گرفته است: 
1.در مناطق جديدالاحداث شهرهاى كشور در قالب مجتمع هاى چهار طبقه و 
بالاتر كه احداث آن بعد از دهة1370 با حمايت و پشتيبانى بانكهاى كشور در امر انبوه 

سازى شتاب فراوانى به خود گرفت. 
2. در بخش قديمى شهرها و در درون بافت قديمى آن به صورت قطعات منفرد . 

ايجاد فرم فضايى به 
وسيله فرايندهاى انسانى

فرآيند
ــاى اقتصادى(تبديل زمين به  نيروه
كالا و نگرش سرمايه اى به مسكن )                                                                         
نيروهاى اجتماعى(افزايش جمعيت و 

فشار براى خانه سازى و تامين مسكن)
نيروهاى سياسى(تاثير كمبود مسكن 

در بحرانها و مشاركتهاو....)
ــاد محيطى  ــاى فرهنگى(ايج نيروه
ــتن مسكن مناسب براى ارتقاء  امن با داش
خانواده از لحاظ روحى و روانى و جسمى)

ــاى  جغرافيايى(جغرافي ــاى  نيروه
ــهر،كمبود زمينوتامين  ــرايط ارضى ش ش

هزينه و خدمات)

ــود عينى به  ــرم فضايى يا نم ف
صورت بلند مرتبه سازى

شكل1. رابطة فرايند و فرم در يك پديدة شهري
منبع: مشكيني، 1380: 495.

تاريخچة بلندمرتبه سازى در ايران  
ــدة حاضر در تهران و سپس در  ــط س ــازى در ايران از اواس «پديدة بلند مرتبه س
ــهرهاى بزرگ شكل عملى به خود گرفت و به تدريج به ساير نقاط كشور سرايت  ش
ــازى نوين در ايران به حدود دهة30 باز  كرد»[مشكينى:493]. تاريخچة بلند مرتبه س
مى گردد. در اين سال ها(30-1328) نخستين ساختمان بلند مرتبه به سبك غربى در 
تهران توسط مهندس خانشقانى در خيابان جمهورى (نادر سابق) با 10 طبقه ساخته 
شد. اسكلت اين ساختمان از بتون آرمه و مجهز به دو آسانسور بود كه هنوز هم در حال 

استفاده است[صفوي،1380: 18 و آبادى ، 1374: 9].  
در سال هاى41-1339، در محل تقاطع خيابان فردوسى و جمهورى (شاه سابق)، 
ساختمان تجارى 16 طبقه اى به نام "پلاسكو"، متعلق به القانيان ساخته شد كه گفته 
مى شود، طراحان آن اسرائيلى بوده اند، اين اولين ساختمان با اسكلت  فلزى در ايران بود. 
دو سال بعد، ساختمان تجارى 13 طبقة آلومينيوم نيز با اسكلت فلزى در خيابان جمهورى 
با سرماية القانيان ساخته شد كه داراى دو آسانسور نيز بود.از جمله ساختمان هاى بلند مرتبة 

دهة1340، ساختمان"بانك كار"بود كه درخيابان حافظ احداث شد. 

پديدة بلند مرتبه سازى 
در ايران از اواسط سدة 
حاضر در تهران و سپس 
در شهرهاى بزرگ شكل 
عملى به خود گرفت و به 
تدريج به ساير نقاط كشور 
سرايت كرد
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نخستين ساختمان بلند مرتبة تهران

ساختمان پلاسكو                                        ساختمان آلومينيم

نخستين مجموعة بلند مرتبة مسكونى در تهران، مجموعة بهجت آباد بود كه در 
سال هاى 49-1343 بين خيابان حافظ و ولى عصر ساخته شد. احداث اين مجموعه پس 
از تدوين و تصويب قانون تملك آپارتمانها در سال 1343، براى تشويق بلند مرتبه سازى 
ــد . پس از تصويب مادة صد اصلاحى قانون ماليات هاى مستقيم  ــكونى آغاز ش مس
(مصوب1345)، ساخت مجتمع مسكونى سامان در 20 طبقه در ضلع شمالى بلوار كشاورز 
آغاز شد. اين ماده براى تشويق و ترغيب مالكان و صاحبان سرمايه به احداث ساختمانهاى 

بلندتر از 10 طبقه تنظيم شده بود. 
در سالهاى دهة1350، ساخت مجموعه هاى مسكونى بلند  مرتبه عمدتاً در شمال 
و شمال غرب تهران رونق يافت. محل استقرار و نوع اين مجموعه ها نشان مى دهد كه 
سياست تشويق و ترغيب بلند مرتبه سازى براى تأمين اقشار كم درامد و متوسط، حاصل 
ديگرى به بار آورد.  شايد از مهم ترين دلايل اين امر، گرانى قيمت تمام شدة ساختمانهاى 

بلند مرتبه مسكونى بود.

ساختمان بانك كار                                مجموعة بهجت آباد    

با وقوع انقلاب اسلامى، بلند مرتبه سازى تقريباً به مدتى بيش از10 سال متوقف 
شد. در اين سالها، ساخت و ساز اين نوع ساختمانها به تكميل مجموعه هاى مسكونى 
نيمه تمام محدود ماند[ آبادى، 1374: 9]. «ساختمانهاى بلند مرتبة مسكونى ساخته شده 
ــوند: نخست،  ــيم مى ش در دو دهة1350 و 1360 در تهران، به دو بخش متمايز تقس
مجتمعهاى مسكونى بسيار بزرگ ساخته شده با منابع مالى و مديريت دولتى، و دوم، 
مجتمعهاى كوچك تر كه با سرمايه و مديريت بخش خصوصى ساخته شده اند .موج 
جديد بلند مرتبه سازى در سالهاى پايانى دهة1360، در پى افزايش قيمت زمين و آغاز 
فروش تراكم از سوى شهردارى تهران آغاز شد و از بخشهاى شمالى تهران شروع و 

تمامي مناطق تهران را تحت پوشش خود قرار داد»[صفوي، 1380: 19].
مزاياى بلند مرتبه سازى  

ساختمانهاى بلند مرتبه همانند ساير مصنوعات بشرى هم داراى جنبه ها و مزاياى 
مثبت است و هم منفى. از آن جا كه هدف اصلى اين مقاله بيان عوارض و جنبه هاى منفى 
اين گونه مساكن  است، ضرورت دارد كه قبل از پرداختن به آن، جنبه هاى مثبت و مزاياى 
اين گونه مساكن ذكر شود تا بيانگر اين حقيقت باشد كه ذكر عوارض و  جنبه هاى منفى 
به منزلة منفى بودن مطلق آن نيست؛ بلكه منظور روشن ساختن اهميت موضوع براي 

برنامه ريزى بهتر و اتخاذ طرحهاى مناسب تر است. 
بلند مرتبه سازى و اسكان متمركز جمعيت در آنها پيامدهاى مثبت زير را در پى 

دارد:
«افزايش كيفيت ساختمانهاى مسكونى با استفاده از اصول فنى؛

ــده واحدهاى  ــاخت و كاهش قيمت تمام ش ــى در هزينه هاى س  صرفه جوي
مسكونى؛

 تطبيق و هماهنگ سازى تعداد بيشترى از واحدهاى مسكونى براى عرضه به 
خانوارهاى فاقد مسكن؛

ــتفادة بيشتر از زمين و در نتيجه، كاهش سهم زمين در قيمت تمام شدة    اس
واحدهاى مسكونى؛

  كاهش روحية تجمل گرايى و محدود سازى آن؛
 استفاده از فضاى عمومى ساختمان و فضاى باز مشترك» [پورمحمدى، 1385: 
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135و 136].

هم چنين مي توان موارد زير را در نظر گرفت:
 ـبه   برخى از كارشناسان با اعتقاد به وجود امنيت بيشتر در ساختمانهاى بلند 
 ـآن را براى سكونت افراد مسنّ و مجرّد  دليل سكونت شمار بيشترى از جمعيت در آنها

مناسب مى دانند.
 «استفاده از ساختمانهاى بلند موجب كاهش سرانة زمين مسكونى، سرانه معابر و 

هزينة تأسيسات زيربنايى مى شود.
 به سبب لزوم استفاده از فناوري جديد در احداث ساختمانهاى بلند و نياز به نيروى 

انسانى ماهر، مهاجرت به شهرهاى بزرگ نيز كاهش مى يابد.
  ساختمانهاى بلند با اسكان دادن به جمعيتى بزرگ در محدوده اى كوچك، ارائة 

خدمات را سهل تر وكم هزينه تر مي كنند. 
  هزينة سرانة ابنيه و تأسيسات عمومى از قبيل ساختمانهاى عمومى، خيابانها، 
جاده ها، پلها، تونلها، پاركها، تفريحگاهها، تأسيسات آب، برق، گاز و تلفن رسانى در مناطق 
مسكونى پرجمعيت كمتر از هزينة سرانة مشابه در مناطق مسكونى كم  جمعيت است، زيرا 
كه از خدمات تدارك ديده شده براى سطح معينى از شهر، جمعيت بزرگى استفاده مى 

كند»[صادق زاده، 1376: 106 و 107].
  از آن جا كه بخش عظيمى از جمعيت كشور ما را جوانانى تشكيل مى دهند كه 
در آستانة ازدواج و تقاضاى مسكن قرار دارند الگوى ساختمانهاى بلند مرتبه مى تواند 

پاسخ گوى مناسبى براى آن باشد.
 ساختمانهاى بلند مرتبه الگوى مناسبى براي پاسخ گويى به مشكل مسكن 
برخاسته از شهرنشينى افراطى دهه هاى اخير و پيامدهاى آن مانند حاشيه نشينى و امثال 

آن است.
 ـدر بخش هايى    همكارى ساكنين براي مرتفع ساختن مشكلات به وجود آمده 
 ـبه افزايش روابط ساكنين و گسترش روابط  ــت  ــتفادة مشترك اعضا اس كه مورد اس

اجتماعى بين آنان منجر مى شود.
 ساختمانهاى بلند مرتبة مسكونى، الگويى مناسب براى توسعه و تأمين مسكن در 

شهرهايى هستند كه با محدوديتهاى فيزيكى گسترش افقى روبه رو هستند.
 ساختمانهاى بلند مرتبه به دليل برجستگى بصرى مى توانند به جهت يابى در 

شهرها كمك كنند.
 ـكه   احداث اصولى ساختمانهاى بلند مرتبه مى تواند به حل معضل ترافيك 
 ـكمك شايانى كند. چنان كه هدف  گريبان گير شمار كثيرى از شهرهاى كشور است 
اصلى لوكوربوزيه از ارائة ايدة آن و به كارگيرى پيلوتى در آنها، خلق فضاى بيشتر براي 

عبور وسايل نقليه و عابرين پياده بود.
عوارض بلندمرتبه سازى

عوارض مستقيم و غيرمستقيم در درون بافت قديم شهرها 
روند رو به رشد بلند مرتبه سازى، در درون بافت قديم شهرها موجب برهم خوردن 
توازن و تناسب اين بافتها مي شود و به طور مستقيم و غيرمستقيم نقش فزاينده اى در 
تخريب آنها دارد. از جمله آثار و پيامدهاى بلند مرتبه سازى در درون بافت قديم شهرها 

موارد زير قابل ذكر هستند: 
•يكى از مشخصات بارز تيپولوژيكى بافت قديم شهرهاى كشور ما، هماهنگى و 
يكسانى ارتفاع اغلب خانه ها و شيوة  معمارى آنها بود و شهرها على رغم تراكم نسبتاً بالا، 

كم ارتفاع بودند[پورمحمدى ، 1375: 133]. به گونه اى كه اگر از بلندى به آن نگريسته 
 ـبادگيرها، يكنواختى   ـدر شهرهاى كويرى علاوه بر آن  مى شد تنها گنبد مساجد و 
ارتفاعى آن را بر هم مى زدند. «در محله ها كمتر خانه اى پيدا مى شد كه به لحاظ 
ارتفاعى از ساير بناها متمايز باشد. اين وضعيت سبب مى شد تا سيماى داخلى 
محله ها، منظره هاى هماهنگ و متناسبى را عرضه كنند»[سلطان زاده، 1364: 
ــن وجود چنين بافتى، داشتن چشم انداز مناسب به مناظر  243]. يكى از محاس
ــازى در درون بافت  ــى اطراف بود. پديده بلند مرتبه س ــاى باز و طبيع و فضاه
ــم گير آن طى دهه هاى اخير، اين نظم و هماهنگى  ــهرها و رشد چش قديم ش
ــة آن به وجود آمدن مانع و  ــه بى نظمى و ناهماهنگى تبديل كرد كه نتيج را ب

جلوگيرى از دست يابى به فضاهاى باز، عمومى و طبيعى اطراف است. 
•از آن جا كه بافت قديم شهرها متناسب با تراكم جمعيت و فناوري حمل 
ــكل گرفته است، تحميل ساختمانهاى بلند به كالبد آن،  و نقل زمان احداث ش

به عوارض و پيامدهاى زير منجر مى شود: 
ــش تراكم جمعيت و خودرو  ــض معابر را در نتيجه افزاي 1.ضرورت تعري

ايجاب مى كند.
ــى از افزايش خودرو، علاوه بر  2.افزايش آلاينده هاى دودى و صوتى ناش

ساختمانهاى بلند مرتبة 

مسكونى، الگويى مناسب براى توسعه و تأمين 

مسكن در شهرهايى هستند كه با محدوديتهاى 

ش افقى روبه رو هستند.
فيزيكى گستر

تراكم ساختمانى به درصد

حجم كلى ترافيك در ساعات اوج(واحد سوارى)

1000-2000
2000-3000
3000-4000
4000-5000
5000-6000
6000-7000
7000-8000

0-20
20-50
50-68
68-88
88-113
113-136
136-158
158-187
187-271
271-700

نقشة حجم ترافيك و رابطة آن با تراكم ساختماني در بافت قديم شهر زنجان
منبع: جمشيدي، 1384: 168.
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ــمى و روحى براي ساكنين، موجب پوسيدگى و تخريب بناهاى  عوارض جس
قديمى بافت مى شود.

ــب عرض معابر  ــهرها كه از عدم تناس 3.پديده ترافيك در بافت قديم ش
ــانى و انتقال بيماران  ــمار خودرو حكايت دارد، موجب تأخير در امدادرس و ش
ــود. هم چنين، با به تأخير انداختن زمان  ــتى و درمانى مى ش به مراكز بهداش
ــانى، موجب افزايش تلفات و خسارات مالى و  ــازمان آتش نش ــانى س امدادرس

جانى مى شود.
4.افزايش تراكم جمعيت و خودرو در بافت قديم شهرها، موجب افزايش 

آلودگى معابر و صعب العبور شدن آن مخصوصاً در فصل زمستان مى شود .
5.لرزشهاى ناشى از عبور وسايط نقليه موجب تخريب زود هنگام بناهاى 

غالباً كم دوام اين بافت مى شود.

ــته به فرهنگ كه مى توان  ــت پيچيده و وابس •"محرميّت" مفهومى اس
ــت. زيرا همگى  آن را با مفاهيمى هم چون خصوصيت و خلوت مترادف دانس
القا كنندة مفهوم اساسى ترى به نام عرصه، حريم، قلمرو و حوزة نفوذ هستند. 
ــبكه اى از سلسله مراتب محرميت، فضاهاى شهرى را  در شرايط مطلوب، ش
در بر مى گيرد. اين سلسله مراتب از واحدهاى مسكونى به عنوان محرم ترين 
ــهر ختم  ــروع و به عمومى ترين فضاى مركزى ش ــن فضا ش و خصوصى تري
ــكونى سنتى  ــود. مفهوم محرميّت به طرز ماهرانه اى در واحدهاى مس مى ش
مورد توجه فرارگرفته بود[بحرينى، ب، 1385: 224و225] كه ناشى از ارزشها 
ــت. به گونه اى كه  ــلامى اس و ايدئولوژى هاى فرهنگى و مذهبى ايرانى ـ اس
شواهد زيادى در آيات و روايات وجود دارد كه به طور مستقيم و غيرمستقيم 
ــنَ آمَنوا لا تَدخُلُوا  ــاره دارند؛ از جمله آية«يآ ايَُّهَا الَّذي ــه مفهوم محرميّت اش ب
ــوا وَ تُسَلِّموُا عَلى اهَلهِا ذلكُِم خَيرٌ لكَُم لعََلَّكُم  بيُُوتاً غَيرَ بيُُوتكُِم حَتّى تَستَانسُِ
ــرُونَ: اى اهل ايمان هرگز به هيچ خانه اى، مگر خانه هاى خودتان  تَذَكَّ
ــويد و به اهل آن خانه  ــا با صاحبش انس و اجازه نداريد، وارد نش ت
ــما را بسى بهتر  ــلام كنيد كه اين ورود (با اجازه و تحيّت) ش س

است، باشد كه متذكر شويد»[نور، 27].
يكى ازجنبه هاى محرميّت،" اشِراف" است كه به 
معنى تسلط ديد از يك واحد مسكونى به واحد ديگر 
ــت. احداث ساختمانهاى بلند مرتبه در درون  اس
ــهرها، موجب به وجود آمدن  بافت قديم ش
ــاختمانهاى  ــرافيّت آنها به س حالت اش
ــه نتيجة  ــد ك كم ارتفاع اطراف ش
آن، بروز اختلاف ميان ساكنين 
اين دو نوع مساكن نامتقارن 
ــت.«در يك بررسى  اس
ــده در پنج  انجام ش
ساختمانى  واحد 
ــن  اي از 
ــت،  دس

ــتند و در همة موارد، كار به  ــايگان پيرامون اعتراض داش ــتثنا همس بدون اس
شكايت قانونى كشيده است» [مشكينى،1380: 499]. 

•ساختمانهاى بلند مرتبه شخصيت بناهاى كم ارتفاع اطراف را خرد مى 
ــازى اين دو نوع بناها از هم و ايجاد حريم بين آنها ضرورى  كنند، لذا جدا س

است[بحرينى، ب : 375].
ــاخصه هاى مهم معمارى و شهرسازى ايرانى، درونگرا بودن  •يكى از ش
ــه در فرهنگ ايرانى ـ اسلامى دارد، مبتنى بر  ــت. اين ويژگى كه ريش آن اس
ــرايط اقليمى كشور است. به همين  ــنتهاى زندگى اجتماعى ايرانى و نيز ش س
ــهرهاى كويرى، ديوار  ــيارى از شهرها، مخصوصاً ش علت، در بافت قديم بس
ــكارا قابل رؤيت نبود[مهجور، 1378:  خانه ها بلند بود و از بيرون هيچ چيز آش
ــازى چون در غرب شكل گرفته و به وجود  72]. در حالى كه ايدة بلند مرتبه س
ــت. خانه هاى اروپايى طبق  ــب با فرهنگ برون گراي غرب اس ــده، در تناس آم
فرم ”Living R“ طراحى مى شوند. در مساكن اروپايى، به جاى اندرونى ـ 
ــاكن سنتى ايرانى بوده و محل تجمع اعضاى خانواده است ـ از  كه خاص مس
ــاختمان استفاده مى شود. اين امر با توجه به  بالكنهايى كه در نماى بيرونى س

اعتقادات اسلامى تضاد شديدى را مطرح مى سازد[مجتهدزاده، 1382: 95].
ــتقيم خورشيد و در  ــاختمانهاى بلند با ايجاد مانع در مقابل تابش مس •س
ــاختمانهاى كم ارتفاع هم جوار، استفاده از وسايل  ــايه روى س نتيجه، ايجاد س
ــازد و موجب بالا رفتن مصرف برق  ــنايى زاى مصنوعى را ضرورى مي س روش
ــود. در حالى كه براساس اعتقادات دينى ما،«ايجاد ساختمانهاى  در آنها مى ش
ــكونى ديگر  ــيد و هواى تازه در واحدهاى مس مرتفع كه از دريافت نور خورش
ــود. توسعة عمودى مجتمعهاى ساختمانى زمانى  جلوگيري مي كند، منع مى ش
ــيد و هواى تازه، براي  ــود كه از نظر دريافت نور، گرماى خورش پذيرفته مى ش

ساكنان مجاور مشكلى ايجاد نكند» [شكويى، 1380: 188].
ــازى علاوه بر آن كه موجب ايجاد مانع در مقابل وزش باد  •بلند مرتبه س
ــود، با كاناليزه كردن جريان باد ـ  ــوب ذرات گرد و غبار همراه آن مى ش و رس
هنگام عبور از فضاى بين ساختمانها ـ بر شدت و قدرت تخريبى آنها مى افزايد 

كه اين عامل مى تواند نقش عمده اى در تخريب بافت قديم داشته باشد.  
•شيشه و سنگهاى صيقلى به كار رفته در ساختمانهاى بلند، مانع از خروج 
انرژى و گرماى ناشى از تشعشعات خورشيدى و موجب بالا رفتن درجة حرارت 
ــود. به اين صورت كه سطوح صاف و صيقلى اين ساختمانها،  در محيط مى ش
با جذب و انعكاس انرژى خورشيد به ساختمانهاى مقابل، مانع از خروج انرژى 
ــرمازا نيز، گرچه تا حدودى درتعديل  ــايل س ــوند. استفاده از وس حاصله مى ش
دما(ى درون خانه) مؤثر است، ولى باعث بالا رفتن مصرف برق و قطع شدن 
آن در ساعات پيك (اوج) مصرف مى شود. در صورتى كه سطوح ناهموار ناشى 
از مصالح به كار رفته در بافت قديم، موجب پخش پراكنده و نامنظم تشعشعات 

خورشيدى شده و نقش چندانى در افزايش دماى محيط ندارد.  

ــوا و تسلموا على اهلهِا ذلكِم خير لكم لعلكم  بيوتا غير بيوتكِم حتى تستانسِ
ــرُونَ: اى اهل ايمان هرگز به هيچ خانه اى، مگر خانه هاى خودتان  تَذكَّ
م م ر م ِ هِ ى و و و ِ ى م ِ و ر

ــويد و به اهل آن خانه  ــا با صاحبش انس و اجازه نداريد، وارد نش ت
ــما را بسى بهتر  ــلام كنيد كه اين ورود (با اجازه و تحيّت) ش س

7است، باشد كه متذكر شويد»[نور، 27].
يكى ازجنبه هاى محرميّت،" اشِراف" است كه به 
معنى تسلط ديد از يك واحد مسكونى به واحد ديگر 
ــت. احداث ساختمانهاى بلند مرتبه در درون  اس
ــهرها، موجب به وجود آمدن  بافت قديم ش
ــاختمانهاى  ــرافيّت آنها به س حالت اش
ــه نتيجة  ــد ك كم ارتفاع اطراف ش
آن، بروز اختلاف ميان ساكنين 
اين دو نوع مساكن نامتقارن 
ــت.«در يك بررسى  اس
ــده در پنج  انجام ش
ساختمانى  واحد 
ــن  اي از 
ــت،  دس

.[188 :8 ساكنان مجاور مشكلى ايجاد نكند» [شكويى، 1380
ــازى علاوه بر آن كه موجب ايجاد مانع د •بلند مرتبه س
ــود، با كاناليزه ك ــوب ذرات گرد و غبار همراه آن مى ش و رس
هنگام عبور از فضاى بين ساختمانها ـ بر شدت و قدرت تخريب
كه اين عامل مى تواند نقش عمده اى در تخريب بافت قديم
•شيشه و سنگهاى صيقلى به كار رفته در ساختمانهاى ب
انرژى و گرماى ناشى از تشعشعات خورشيدى و موجب بالا ر

ــود. به اين صورت كه سطوح صاف و صيقلى در محيط مى ش
با جذب و انعكاس انرژى خورشيد به ساختمانهاى مقابل، مان
ــرمازا نيز، گرچه تا ــايل س ــوند. استفاده از وس حاصله مى ش
دما(ى درون خانه) مؤثر است، ولى باعث بالا رفتن مصرف

آن در ساعات پيك (اوج) مصرف مى شود. در صورتى كه سط
از مصالح به كار رفته در بافت قديم، موجب پخش پراكنده و ن
خورشيدى شده و نقش چندانى در افزايش دماى محيط ندار

هم جوارى نامتقارن و نامنظم 
ساختمانهاى بلند و كم ارتفاع 
موجب به وجود آمدن منظرة چشم 
آزارى مى شود 



9

13
90

تان
ابس

4/ ت
ارة 

شم
م / 

نج
ت و پ

يس
رة ب

دو
ــيد توسط سطوح  ــكل2: فرايند جذب و انعكاس با زاوية واحد انرژى خورش توضيح ش

صاف و صيقلى ساختمانهاى بلند موجب افزايش دماى محيط مى شود. 

ــاع در بافت قديم  ــد و كم ارتف ــاختمانهاى بلن ــوارى نامتقارن س •هم ج
ــاختمانها را  ــى از حوادث طبيعى مانند زلزله بر اين س ــارات ناش ــهرها، خس ش
ــاختمانهاى بلند هنگام وقوع زلزله بسيار  ــيارى از س افزايش مى دهد.«زيرا بس

آسيب پذيرتر از ديگر ساختمانها هستند»[شيعه، 1384: 41].
ــاختمانهاى بلند و كم ارتفاع موجب به  •هم جوارى نامتقارن و نامنظم س

وجود آمدن منظرة چشم آزارى مى شود. 
عوارض فيزيولوژيكى

ــى از آن در نتيجة احداث  ــم خودرو و آلودگى صوتى و دودى ناش 1.تراك
ساختمانهاى بلند احتمال ابتلا و تشديد بيماريهايى چون سكته، آسم، اختلالات 

بينايى و آسيب ديدگى قدرت شنوايى را افزايش مى دهد.
2.ساختمانهاى بلند با جلوگيرى از جريان طبيعى باد ـ كه نقش اصلى را 
ــوب دادن  در كاهش آلودگى هوا و تعديل رطوبت و حرارت دارد ـ و نيز با رس
ــديد بيماريهاى تنفّسى (آسم) نقش عمده  ــموم هواى آلوده، در ايجاد و تش س

اى دارند.
ــى از بلند مرتبه سازى ـ ارتباطى  3.افزايش تراكم جمعيت و خودرو ـ ناش

مستقيم با افزايش تصادفات و مرگ و مير ناشى از آن دارد.
ــار هوا  مي انجامد  ــاختمان، به كاهش فش 4.«افزايش ارتفاع و طبقات س
ــى  ــلولهاى مغزى تأثير مى گذارد.هم چنين، بهره هوش كه بر گردش خون و س

كودكان نسبت به افزايش طبقات رو به كاهش مى گذارد.
ــيتة  ــاختمانهاى بلند به توليد الكتريس ــت س 5.علم امروزه ثابت كرده اس
ــاكن مي پردازند و اين مورد بر گردش خون تأثير مى گذارد؛ تا جايى كه به  س
ــاعتى را خارج از فضاى  ــود در طول شبانه روز، چند س ــاكنان توصيه مى ش س

مسكونى خود سپرى كنند»[شيعه : 46].
عوارض ترافيكى

ــبكة حمل و نقل،  ــد با ايجاد تراكمهاى بالا، عليه ش ــاختمانهاى بلن 1.«س
ارتباطات، تجهيزات و تأسيسات شهرى عمل مى كنند» [بحرينى ،الف :22].

ــازى  ــكونى مرتفع به صورت پروژه هاى انبوه س 2.احداث مجتمعهاى مس
ــافت بين محل اشتغال و اسكان ساكنين  ــهرها، به افزايش مس در محدودة ش
منجر مي شود در نتيجه، با افزودن بر حجم سفرهاى درون شهرى، بر معضل 

ترافيك و بالا رفتن ميزان تصادفات و تلفات ناشى از آن دامن مى زند .
عوارض بلند مرتبه سازى براي بنيان خانواده 

ــل عمدة تبديل  ــد يكى از دلاي ــاختمانهاى بلن ــت فضايى س 1.محدودي
خانوارهاى گسترده به هسته اى است.

2.«سطح زير بناى مسكونى در مجتمعهاى مرتفع به نسبت ميزان درامد 
ــت. از اين رو، نيازهاى اولية زندگى به ويژه در ارتباط با خانوارهاى  خانوار اس

گسترده با مشكل مواجه است»[شيعه :43].
ــطوح زير بنا در ساختمانهاى بلند كه مطابق با سياست  3.اندك بودن س
كوچك سازى واحدهاى مسكونى است، گرچه سياست خوبى براى پاسخ گويى 
ــد در ارائة اين  ــت، ولى به نظر مى رس ــكن زوجهاى جوان اس ــه معضل مس ب

ــكل مسكن رعايت نشده است؛  ــنهاد نگرش سيستمى و حل دائمى مش پيش
ــداد اعضاي  ــال و در پى افزايش تع ــت چند س ــه پس از گذش ــه طورى ك ب
خانواده، تناسب ميان فضاى خانه و تعداد اتاقها با تعداد اعضاى خانوار به هم 

مى خورد[صادق زاده :111]. 
عوارض اجتماعى 

ــاختمانهاى بلند با جلوگيرى از عملكرد طبيعى واحدهاى اجتماعى  1.س
ــا ، محله ها و ... عليه جامعه عمل مى كنند. عملكرد واحدهاى  نظير خانواده ه
ــتلزم وجود روابط اجتماعى و اقتصادى سالم و طبيعى بين  اجتماعى فوق مس
ــطوح متفاوت است. اين ساختمانها به خاطر مقياس و  اعضاي هر واحد در س
ماهيت خود از ايجاد چنين روابطى جلوگيرى مى كنند[ بحرينى ، الف : 22]. 
ــنوايى ناشى از تراكم خودرو در نتيجة احداث  2.آسيب ديدگى قدرت ش
ــدن گوش انسان يا تشديد آن در طول  ــاختمانهاى بلند، موجب سنگين ش س
ــنوايى، انسان را از  ــيب ديدگى قدرت ش ــت كه آس ــود. بديهى اس زمان مى ش
ــيارى از فعاليتهاى روزمرة اجتماعى محروم مي سازد و موجب  شركت در بس

منزوى شدن وى مى شود[بهرام سلطانى، 1374: 34].
ــتيجارى مساكن آپارتمانى ـ به اميد خريد مسكن ويلايى ـ  3.تملك اس
ــايل خانگى ـ در نتيجة جابه جاييهاى  ــتهلاك وس علاوه بر آن كه موجب اس
ــاكنين، به كاهش روابط  ــالانه ـ مى شود، با تغيير و عوض شدن مرتب س س

اجتماعى بين آنان مي انجامد.
ــاكن در مساكن مرتفع، از به  ــرايط اجتماعى متفاوت خانوارهاى س 4.ش
ــة اجتماعى بين آنان جلوگيرى  ــدن تفاهم لازم براى برقرارى رابط وجود آم

مى كند.  
ــاط اجتماعى، از خود بيگانگى، حس ناتوانى و ضعف، پوچى و  5.«انحط
بى ارزشى، از خود بى خبرى و انزواى اجتماعى از مسائل اجتماعى مجموعه هاى 

مسكونى مرتفع است» [بحرينى، الف، 1385: 79].
عوارض روانى

ــرس از زندگى در ارتفاع، نقش عمده اى در بروز ناهنجاريها  1.ت
و اختلالات روانى دارد.

ــرو تحرك  ــى كودكان در گ ــلامتى روحى و روان 2.س
جسمى و ارتباط بيشتر با طبيعت است. ساختمانهاى بلند، 

از طريق قطع ارتباط كودكان با طبيعت و هم سالان، 
ــمى و  ــاز اختلالات و ناهنجاريهاى جس زمينه س

ــع از جامعه پذيرى كامل آنها  روانى آنها و مان
مى شود.

ــيهاى انجام شده  3.نتيجه بررس
نشان مى دهد كه تأثيرات آلودگى 

صوتى ـ ناشى از تراكم خودرو 
ــى  صوت ــتگاه  دس ــر  ب ـ 

ــر از  ــب كمت ــه مرات ب
ـ  روانى  ــرات  تأثي

ــك  فيزيولوژي
است.  آن 

ا  ــر ي ز

ى ز رج ر ى چ روز ب ول ر و ى ي
6سپرى كنند»[شيعه : 46].

 ترافيكى
ــبكة حمل و نقل، ــد با ايجاد تراكمهاى بالا، عليه ش تمانهاى بلن
يزات و تأسيسات شهرى عمل مى كنند» [بحرينى ،الف :22].

ــازى ــكونى مرتفع به صورت پروژه هاى انبوه س مجتمعهاى مس
ــافت بين محل اشتغال و اسكان ساكنين ـهرها، به افزايش مس
در نتيجه، با افزودن بر حجم سفرهاى درون شهرى، بر معضل

رفتن ميزان تصادفات و تلفات ناشى از آن دامن مى زند .
لند مرتبه سازى براي بنيان خانواده 

ــل عمدة تبديل ــد يكى از دلاي ــاختمانهاى بلن ــت فضايى س ي
ترده به هسته اى است.

 زير بناى مسكونى در مجتمعهاى مرتفع به نسبت ميزان درامد
از اين رو، نيازهاى اولية زندگى به ويژه در ارتباط با خانوارهاى

كل مواجه است»[شيعه :43].
ــطوح زير بنا در ساختمانهاى بلند كه مطابق با سياست ودن س
واحدهاى مسكونى است، گرچه سياست خوبى براى پاسخ گويى
ــد در ارائة اين ــت، ولى به نظر مى رس ــكن زوجهاى جوان اس س

[ 9 138 ا ى ري [ب ا ع ر ى و
عوارض روانى

ــرس از زندگى در ارتفاع، نقش عمده اى در بروز ناهنجاريها  1.ت
و اختلالات روانى دارد.

ــرو تحرك  ــى كودكان در گ ــلامتى روحى و روان 2.س
جسمى و ارتباط بيشتر با طبيعت است. ساختمانهاى بلند، 

از طريق قطع ارتباط كودكان با طبيعت و هم سالان،
ــمى و ــاز اختلالات و ناهنجاريهاى جس زمينه س

ــع از جامعه پذيرى كامل آنها  روانى آنها و مان
مى شود.

ــيهاى انجام شده  3.نتيجه بررس
نشان مى دهد كه تأثيرات آلودگى

صوتى ـ ناشى از تراكم خودرو
ــى صوت ــتگاه  دس ــر  ب ـ 

ــر از  ــب كمت ــه مرات ب
ـ  روانى  ــرات  تأثي

ــك  فيزيولوژي
است. آن 

ا ــر ي ز

ساختمانهاى بلند با جلوگيرى از 
عملكرد طبيعى واحدهاى اجتماعى 
نظير خانواده ها ، محله ها و ... عليه 

جامعه عمل مى كنند
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واكنشهاى روانى و فيزيكى انسان در آستانه هايى بسيار پايين تر از آستانه هاى 
ــوند. آلودگى صوتى، علاوه بر ايجاد  ــيب زننده به گوش آغاز مى ش صوتى آس
ــرعت واكنش، كاهش  ــب كاهش قدرت تمركز، كاهش س ــار روانى، موج فش
دقت عمل در كارها، افزايش وقوع اشتباهات و نيز مصرف نامتعارف داروهاى 

آرام بخش، خواب آور و مسكن مى شود. 
ــيده از  ــد و محيط اطراف آنها، امكان زندگى پوش ــاختمانهاى بلن 4.در س
چشم ديگران وجود ندارد و ساكنان از اين كه نمى توانند به نحو كاملى فضايي 
ــى را در عرصة برخورد با فضاهاى ناظر و نگاه كنجكاوانة ديگران به   خصوص

وجود آورند، دچار ناراحتيهاى روحى و روانى مى شوند. 
ــاختمانهاى بلند توسط ميهمانان يا كودكان و  ــر و صدا در س 5.«وجود س

مشاجرات اتفاقى خانوارها، آرامش در محيط را بر هم مى زند.
6.آپارتمان نشينى اگرچه از نظر مكانى جمعيت را به يكديگر نزديك مى 

كند، ولى از نظر روانى آنها را از هم دور مي سازد» [شيعه، 1384: 44].
7.زندگى در ساختمانهاى بلند به روند زندگى حالتى مصنوعى و ماشين زده 
مى دهد[پيشين]. اين عامل در دراز مدت اثرات روحى و روانى جبران ناپذيرى را 
براى ساكنين به همراه دارد؛ به گونه اى كه پيرزنى هنگام ترك پولادشهرـ كه 
الگوى اغلب مساكن آن آپارتمان است ـ آن شهر را به پادگانى تشبيه مى كند 

كه در آن زن نيز وجود دارد[دهاقانى، 1373: 520].   
8.سختى استفاده از پله و بالابر در ساختمانهاى بلند، موجبات عدم تمايل 
ساكنين به خروج از ساختمان راـ جز در مواقع اجبارـ فراهم مي آورد. در نتيجه 

به بروزعوارض جسمى و روحى ساكنين منجر مى شود. 
ــارهاى  ــاختمانهاى بلند عاملى عمده در بروز فش 9.محدوديت فضايى س

عصبى و روانى است.
عوارض بهداشتى 

1.تجميع جمعيت در يك فضاى بسته ـ در ساختمانهاى بلند ـ زمينه ساز 
انتقال بيماريهاى همه گير مى شود و ترس عمده از محلات متراكم و سكونت 
ــى از همين امر است [عزيزى،  ــوم نيز ناش ــاختمانهاى بلند در جهان س در س

.[49 :1382
ــاً در پروژه هاى  ــاختمانهاى بلند ـ مخصوص ــى از وزن س ــار ناش 2.«فش
انبوه سازى ـ باعث شكسته شدن لايه هاى خاك و تداخل شبكه هاى فاضلاب 
ــهرهايى كه آب آشاميدنى آنها  ــود.اين مورد در ش با منابع آب زيرزمينى مى ش
ــود، موجب بروز مشكلات و افزايش بيماريها  از آبهاى زيرزمينى تأمين مى ش

مى شود» [شيعه، 1384: 41].
ــاختمانهاى بلند،  ــته در س 3.وجود پاركينگ خودروها در يك فضايى بس

تأثير آلودگى ناشى از آن را پايدارتر مى كند.
ــاختمانهاى بلند ـ كه مورد استفادة همه  ــترك در س 4.وجود فضاى مش

ساكنين است ـ در اشاعة راحت تر و سريع تر بيماريها نقشى عمده دارد.
ــرات موذى ـ كه  ــك، موش و حش 5. تعداد حيوانات خانگى مانند سوس
ناقل انواع بيماريها هستند ـ در اثر تداخل شبكه ها و دفع فاضلابها و زباله ها در 

ساختمانهاى بلند و مجموعه هاى متراكم، بيشتراست [همان، 45].
كجرويها و ناهنجاريهاى اجتماعى 

1.ساختمانهاى بلند موجب افزايش تراكم جمعيت در واحد سطح مى شوند. 
ــى كه همواره «تراكم زياد جمعيت به دليل ارتباط آن با رفتارهاى ضد  در حال
ــالم اجتماعى مورد نكوهش  اجتماعى نظير بزهكارى، انحراف و رفتارهاى ناس

بوده است»[عزيزى، 1382: 49].
ــاكنين در ساختمانهاى بلند، زمينه ساز وقوع جنايات در  2.جدايى روانى س

اين ساختمانها هست.
ــى و پايين بودن درامد، اين اعتقاد را در  ــوردارى از يارانه هاى دولت 3.برخ
ساكنين مساكن مرتفع دولتى (خانه هاى سازمانى)  به وجود آورده است كه در 
رديف شهروندان درجة دوم قرار دارند و در نتيجه از آنان انتظار نمى رود همانند 
شهروندان درجة يك يا ساكنين ثروتمند اين گونه مساكن رفتار كنند. به همين 
دليل، انجام برخى ناهنجاريها را امرى طبيعى و قابل قبول مى دانند[مسلينگ، 

.[83 :1374
ــكارى، خلافكارى، تجاوز به قلمرو ديگران، بيگانگى و تنهايى در  4.بزه

بين جمع، از مشخصات زندگى آپارتمانى است [بحرينى، الف، 1385: 80] . 
عوارض زيست محيطى

ــودآورى در احداث ساختمانهاى بلند، موجب بي توجهي به  1.توجه به س
طبيعت و محيط زيست و در نتيجه، تخريب هر چه بيشتر آن را مى شود[همان، 

ص22].
ــاكن مرتفع، جريان  2.در نتيجة تراكم خودرو در خيابانهاى منتهى به مس
ترافيك كندتر و بر ميزان «ترمزـ حركت ـ ترمز» افزوده مى شود. اين روند به 
سهم خود آلودگى ناشى از فعاليت موتور در سرعتهاى كم را افزايش مي دهد و 

تخريب بيشتر محيط را موجب مى شود[ بهرام سلطانى، 1375: 25].
ــاكنين مساكن مرتفع نسبت به اندك فضاى سبز موجود در  3.معمولاً س
ــاس مسئوليت نشان نمي دهند كه اين امر ناشى از اشتراك در  آن ـ نيزـ احس
برخوردارى و بهره مندى از اين گونه فضاهاست. مثلاً در طرح تحقيقى كه بين 
ــاكنين آپارتمانهاى مسكونى شهر زنجان صورت گرفت، ساكنين از اين كه  س
ــبت به نگه دارى باغچه بى توجه اند، ابراز نارضايتى كرده بودند  همسايگان نس

(مقاله چاپ نشده).
تخريب تاسيسات آب و فاضلاب

ــت.  ــكل آب و فاضلاب محتمل تر اس ــاختمانهاى بلند بروز مش 1.در س
ــلاب و قطع برق، مجتمع را با  ــى مانند تركيدگى لوله هاى آب و فاض اتفاقات

دور

تجميع جمعيت در يك فضاى بسته ـ 
در ساختمانهاى بلند ـ زمينه ساز انتقال 

بيماريهاى همه گير مى شود و ترس 
عمده از محلات متراكم و سكونت در 
ساختمانهاى بلند در جهان سوم نيز 

ناشى از همين امر است
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مشكلات اساسى روبه رو مى كند[شيعه، 1384: 45]. اين گونه وقايع ضمن ايجاد 
ــاكنين ساختمان و تحميل هزينه هاى تعمير، به استحكام و  اختلال در رفاه س
ــطح كلان،  ــاختمانها نيز ضرر و زيانهاى قابل توجه وارد كرده و در س عمر س
هزينه هاى فردى و اجتماعى عمده اى را ـ كه غالباً مغاير با اهداف توسعة پايدار 

است ـ موجب مى شود [صادق زاده، 1376: 110 و 111]. 
ــاختمانهاى بلند بر ظرفيت شبكه هاى آب و فاضلاب و قابليت آنها  2.«س

مؤثرند»[شيعه، 1384: 47]. 
3.در ساختمانهاى بلند احتمال گرفتگى راه فاضلاب يا مشكلاتى مشابه 

آن، بيشتر از ديگر ساختمانهاست.
عوارض امنيتى 

1.هنگام وقوع حوادثى مانند آتش سوزى در ساختمانهاى بلند، كل مجموعه 
ــاختمان را با قابليت مالى و جانى گسترده اى نسبت  تحت تأثير قرار مى گيرد و س
به ديگر ساختمانها دست به گريبان مى كند[همان، ص47]. زيرا اولاً امكان اشاعة 
آتش در ساختمانهاى بلند بيشتر از ساختمانهاى كم ارتفاع و پراكنده است، ثانياً خطر 

مصدوميت هنگام فرار بيشتر است [صادق زاده، 1376: 109].
2.زندگى در ساختمانهاى بلند به معناى قبول حوادثى مانند سقوط از ارتفاع، 

افتادن از پله ها، قطع برق و ماندن در بالابر و سقوط بالابر است. 
3.در مواقع اضطرار خروج و پايين آمدن از ساختمانهاى بلند، مخصوصاً طبقات 

بالاتر، مشكل است و احتمال افزايش خسارت و تلفات بيشتر مى شود.
4.تجربه ثابت كرده است كه احتمال وقوع مخاطرات جنايى در ساختمانهاى 
بلند بيشتر از ساختمانهاى كم ارتفاع و در طبقات فوقانى، بيشتر از طبقات تحتانى 

است.
عوارض زيبايى شناسانه 

ــازى  ايرانى، اصل تناسب، هماهنگى  1.از ويژگيهاى مهم معمارى و شهرس
و نظم اجزا و عناصر آن است كه آن مجموعه را به صورت زيبايى عرضه مي كند 
ــبت به اثر و خالق آن برمى انگيزد. در حالى كه  ــين بى  ختيار بيننده را نس و تحس
ــاختمانهاى بلند نه در تناسب با محيط اطرافشان هستند و نه زيبايى خاصى را  س

عرضه مى كنند؛ بلكه زيبايى محيط را نيز مخدوش مى كنند. 
2.احداث ساختمانهاى بلند در جوار هم، مانع از رؤيت زيباييهاى طبيعى ـ مثل 
طلوع و غروب خورشيد، رنگين كمان و ... ـ از فضاهاى كم ارتفاع اطراف مى شود .

3.توليد انبوه مجتمعهاى مرتفع به يكنواختى، بى خاصيتى و خسته كنندگى 
محيط مى انجامد[بحرينى، الف، 1385: 78]. شكل و نماى اين ساختمانها درعين 
تداوم و پيوستگى، حالتى تكرارى دارد و ساكنان را به مرور خسته مى كند. نماى 
ــتر به لانه هاى زنبورعسل شبيه  ــاختمانها به جاى مسكن انسانى، بيش اين س

است [شيعه، 1384: 47].
ــازى، به علت  ــيلة پروژه هاى انبوه س ــكل گرفته به وس ــاى ش 4.محله ه

خصوصيات خاص خود، فاقد زيبايى و نشاط لازم هستند.
افزايش مصرف برق  

ــتفاده  ــاختمانهاى بلند ـ به دليل اس 1.به طور كلى، مصرف انرژى در س
ــبانه روز ـ بالاتر از ساختمانهاى كم  ــنايى مصنوعى در طول ش از بالابر و روش

ارتفاع است. 
ــاختمانهاى بلند كه در تقابل  ــه اى بزرگ در س 2.كاربرد پنجره هاى شيش
ــور ماست، استفاده از پرده هاى ضخيم را - براي ايجاد  با اقليم و فرهنگ كش
ــتن از شدت تشعشعات آفتاب ـ  ــبت به خانه هاى هم جوار و كاس محرميّت نس
ضرورى مى سازد. اين امر موجب تاريك شدن درون خانه مي شود و با مصرف 

برق براي ايجاد روشنايى مصنوعى، مصرف آن را بالا مى برد. 
ــاختمانهاى بلند با  ــح به كار رفته در س ــب معمارى و مصال 3.عدم تناس
ــور، به ميزان زيادى بر افزايش مصرف انرژى تأثير  اقليم مناطق متفاوت كش
مى گذارد. زيرا استفاده از وسايل تنظيم كنندة دما (وسايل گرمازا و سرمازا)ـ كه 

داراى مصرف زياد انرژى هستندـ را ضرورى مى سازد.
ــاختمانهاى بلند اختلاف دما  ــه بين طبقات فوقانى و تحتانى س 4.هميش
ــد، اين اختلاف بيشتر مى شود. اين  ــاختمان بلندتر باش وجود دارد. و هر چه س
ــرايطى كه طبقات  ــه در مواردى متعدد، در ش ــت ك ــلاف دما به حدى اس اخت
ــاختمانهاى بلند دچار سرما هستند، در طبقات زيرين از شدت گرما،  فوقاني س
پنجره ها دائماً باز است. اين پديده در بلند مدت مى تواند عاملى براي هدر رفتن 

منابع انرژى باشد[صادق زاده، 1376 :107 و 108]. 
تأخير در امداد رسانى 

1.ترافيك موجود در معابر منتهى به ساختمانهاى بلند موجب به تأخير 
ــود. ــارات مى ش افتادن زمان امدادرسانى و در نتيجه، افزايش تلفات و خس

ــاختمانهاى بلند و اشاعة راحت تر و سريع تر آن به  2.آتش سوزى در س
ــارات را در پي دارد و اطفاي حريق  واحدهاى مجاور، افزايش تلفات و خس

ــوار مى كند. را دش
ــاختمانهاى بلند، موجب توليد  ــه كار رفته در س ــم زياد مصالح ب 3.حج
حجم زياد آوارـ هنگام وقوع حوادثى مانند زلزله ـ مي شود و در نتيجه زمان 

ــانى به تأخير مي اندازد. امداد رس
عـوارض فرهنگـى 

ــا فضاى مادى  ــاختمانهاى بلند از لحاظ فناوري ي ــه طرح س 1.«گرچ
ــخيص و قابليت  ــى فضاى رفتارى، يعنى تش ــده، ولى بررس خوب درك ش
ــازگارى با محيط و تطابق آن با ايدئولوژى و فرهنگ افرادى كه مى خواهند  س
در آن ساكن شوند، هنوز در مرحلة اولية پيشرفت است»[ شولر، 1371: 2]. اين 
عامل نقش عمده اى در كاهش ميزان رضايتمندى و عدم اقبال به سكونت در 

زندگى در ساختمانهاى 
بلند به معناى قبول حوادثى 
مانند سقوط از ارتفاع، 
افتادن از پله ها، قطع برق 
و ماندن در بالابر و سقوط 
بالابر است
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آنها دارد.
ــيارى از  ــد مانع عمدة انجام بس ــاختمانهاى بلن ــت فضايى س 2.محدودي

فعاليتهايى است كه ريشه در فرهنگ ايرانى ـ اسلامى دارد.
3.«طراحى و ساخت بناهاى مرتفع به دور از جنبه هاى فرهنگى و اجتماعى 
خانوارها، روند زندگى را در وراى يك ساختار طبيعى و در حالتى جبرى مطرح 

مى سازد»[شيعه، 1384: 44].
ــازى، همانند ساير فراورده هاى صنعتى، خيلى زودتر از آن  4.بلند مرتبه س
ــيوة زندگى در آن را بياموزد و نهادينه كند، وارد  كه جامعه از نظر فرهنگى، ش
بازار جامعة ما شد. اين فاصله و اختلاف كه مردم شناسان آمريكايى آن را"پس 
افتادگى فرهنگى" نام گذارى كرده اند، در همة كشورها به ويژه كشورهاى جهان 
سوم ـ از جمله كشور ماـ مسئله آفرين شده است [روح الامينى: 655 و 656].

عوارض قضايى 
ــاكنين ساختمانهاى بلند احتمال بروز اختلافات و  1.تفاوتهاى فرهنگى س

درگيريهاى بين آنان را افزايش مى دهد.
2.اشِرافيت حاصل از هم جوارى ساختمانهاى بلند با هم يا با ساختمانهاى 
ــاكنين دامن مى زند؛ به  ــم ارتفاع در اكثر موارد به اختلافات و درگيريهاى س ك
ــيده  گونه اى كه در اغلب مواردِ اختلافى از اين نوع، كار به محاكم قضايى كش

شده است.
عوارض اقتصادى 

1.«درعرصة اقتصادى، هزينة نگه دارى ساختمانهاى بلند به مراتب گران تر 
از ديگر ساختمانهاست»[شيعه، 1384: 47].

ــار ، هواپيما بر  ــه، قط ــايط نقلي ــور و مرور وس ــى از عب ــداى ناش 2.«ص
ــترى دارد و موجب كاهش ارزش اقتصادى و اجارة  ــاختمانهاى بلند اثر بيش س

بهاى آنها مى شود[همان،ص42].
تحميل هزينه هاى اضافى به ساكنين 

ــه احداث و  ــت، هزينه هاى مربوط ب ــان داده اس ــيهاى متعدد نش 1.بررس
نگه دارى ساختمانهاى مرتفع به مراتب بالاتر از هزينه ساختمانهاى كم ارتفاع 
ــت. هزينه هايى كه با افزايش ارتفاع ساختمان افزايش مى يابند، عبارت اند  اس
ــازه، افزايش هزينة ناشى از سختى كار در ارتفاع ، افزايش  از:افزايش هزينة س
ــات [پورمحمدى ،1374:  105 و پورمحمدى ، 1385:  ــى از تأسيس هزينة ناش
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ــه كم دقتى و  ــترك، ب ــتفاده و پرداخت هزينه هاى مش ــتراك در اس 2.اش
بى توجهى ساكنين در استفاده و نگه دارى از آنها مي انجامد و در نتيجه، باعث 

تحميل هزينه هاى اضافى بر ساكنين مى شود. 
ــار آب در طبقات بالا،  ــراي افزايش فش ــات جديد ب 3.لزوم تعبيه تأسيس
ــى از برقرارى مجدد جريان آب بعد از قطع مقطعى آب ـ در  ــارتهاى ناش خس
ساختمانهايى كه به علت فراموشى، شير آب باز مانده باشد ـ و تركيدگى منبع 
آب تعبيه شده در پشت بام در فصل زمستان و يا خسارتهاى ناشى از سرريز آب 

آن، موجب بالا رفتن هزينه ها مى شود[صادق زاده، 1376: 111]. 
ــواد زائد و خطرناك و  ــازى، افزايش م 4.«يكى از پيامدهاى بلند مرتبه س
ــت» [بحرينى، الف، 1385:  ــه، بالا رفتن هزينة جمع آورى و دفع آنهاس درنتيج

.[78
تأخير زود هنگام تأسيسات و تجهيزات شهرى 

ــار بر  ــازى وارد آمدن فش 1.افزايش جمعيت منطقه در نتيجة بلند مرتبه س
تجهيزات و تأسيسات تدارك ديده شده براى جمعيت پاية آن منطقه را در پي 

دارد و در نتيجه باعث تخريب زود هنگام آنها مى شود.
ــاختمانهاى بلند در صورت عدم پاسخ گويى برنامة كاربرى زمين، از  2.«س
نظر نيازمنديهاى عمومى مانند مراكز خريد، آموزش، بهداشت و درمان، تفريح 
ــات فرهنگى، با مشكلاتى به ظاهر ناپيدا و در باطن اساسى رو در رو  و تأسيس

مى شود[شيعه، 1384: 47].
نتيجه گيرى و ارائة چند پيشنهاد

پديدة بلند مرتبه سازى در كشور ما برايند شهرنشينىِ افراطىِ دهه هاى اخير 
و پيامدهاى آن است. گرچه اين پديده از نظر كمّى ايدة خوبى براى پاسخ گويى 

ــام آور مسكن است، ولى از نظر كيفى تنزّل زندگى را موجب  به تقاضاى سرس
شده است.به گونه اى كه ساكنين، سكونت در ساختمان بلند مرتبه را ناشى از 
ــكن ويلايى جزو  ــتن مس نوعى اجبار ـ اقتصادى و اجتماعى ـ مى دانند و داش
ــاكنين است. اگرچه در پى اجبار برخى عوامل، از جمله  هدفها و آرزوهاى س

عوامل اقتصادى، اجتماعى، جغرافيايى و ... مجبور به گرته بردارى 
و اجراى اين طرح در شهرهايمان شده ايم، ولى به نظر مى رسد با 
اتخاذ تمهيدات زير بتوان مشكلات ناشى از آن را از بين برد و يا 

به حداقل ممكن كاهش داد:
ــه اى از مهاجرتهاى بى رويه  ــى و ريش ــرى اصول 1.«جلوگي
ــغلى،   ــه فراهم كردن امكانات رفاهى، ش ــهرها كه منوط ب به ش

بهداشتى و تفريحى در روستاها و شهرهاى كوچك است .
2.طراحى يك نظام كارامد مالى در بخش مسكن، هدايت 
مؤثر سرمايه ها به سوى توليد و منطبق كردن عرضه و تقاضاى 

مسكن»[حسين زاده دلير، 1375: 72]. 
3.«با تدوين و طراحي سياست مسكن در هر شهر با توجه 
به مقتضيات خاص آن شهر و به تفكيك براى شهرهاى كوچك، 

متوسط و بزرگ اندام. اگر در شهر بزرگ در مواردى ناچار به 
استفاده از اين ساختمانها هستيم، اين استفاده بايد 

با در نظرگرفتن ديگرشرايط توأم باشد. 
ــن راه حل  ــن نبايد اي هم چني
ــة  ــدون مطالع ــوردى را ب م
كافى به تمامي موارد تعميم 
 :1376 ــادق زاده،  داد»[ص
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4.افزودن بر كميت و كيفيت تأسيسات و تجهيزات شهرى.

ــهاى ممكن براى نهادينه  ــانه هاى جمعى و تمامى روش ز رس ه ا ــتفاد 5.اس
كردن فرهنگ آپارتمان نشينى.

ــاختمانهاى بلند براي تطبيق با فرهنگ  ــبك معمارى س 6.تغيير س
ايرانى ـ اسلامى.

ــينى براي حل معضلات و  ــئله آپارتمان نش 7.پرداختن علمى به مس
مشكلات آن.

ــئول بر روند بلند  ــازمانهاى مس ــتر و دقيق ترس 8.نظارت هرچه بيش
مرتبه سازى.

9.جلوگيري از احداث ساختمانهاى بلند در جوار ساختمانهاى كم ارتفاع.
10.جلوگيري از فروش بى رويه و سليقه اى تراكم توسط شهرداريها.

ــاييهاى موجود در قوانين و مقررات شهرى  11.اصلاح نواقص و نارس
و مسكن.

ــى صنعتى فرصت چندانى  ــه،«در زمان حاضر زندگ در پايان اين ك
ــا اين كه اغلب  ــم باقى نمى گذارد، ي ــاكنين با ه ــراى مراودة س را ب
ــتيجارى مورد استفاده قرار مى گيرند  آپارتمانها به صورت اس
ــاكنين موجب عدم شناخت آنان  و تغيير مرتب س
ــود. لذا وجود فردى  از يكديگر مى ش
ــرايدار  به عنوان دربان يا س
ــرل ورود و خروج  براى كنت
ــاختمان  س امور  ــام  انج و 
ــت»[حيدرنيا  اس ضرورى 

دلخوش، بي تا: 30].


