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پیشگفتار
تبیین و تحکیم جایگاه شهرسازي در توسعه و آبادانی کشور و پرداختن بـه کلیـه اقـداماتی کـه بـه      
اعتلاء شناسایی، حفظ و گسترش تخصص شهرسازي بیانجامد و حقوق متخصصین این حرفه را تضمین 

بود. تحقق این اهـداف در  1376ان در سال گیري جامعه مهندسان شهرساز ایرنماید. اهداف اصلی شکل
پذیرد:هاي زیر صورت میعرصه

صنفی و تخصصی-
حقوقی و قانونی-
علمی و آموزشی-
اجتماعی و فرهنگی-

هاي مختلفی صورت گرفته است. از جمله در عرصه علمی و آموزشی، ها فعالیتدر هر یک از عرصه
در هفـت شـماره   "شهرسـاز "ازان، فصـلنامه  هاي تخصصی برگزار گردیده و براي آموزش شهرسنشست

هـاي اخیـر،   منتشر گردیده است. همچنین بزرگداشت روز جهانی شهرسـاز بـا اهـداف آموزشـی در سـال     
بصورت مستمر انجام شده است و از جمله اقدامات در این روز با معرفی و تقدیر از بزرگان و پیشکسوتان 

شهرسازي شده است.
هندس سهراب مشهودي به عنوان یکی از پیشکسوتان که در عرصـه  در سالی که گذشت از آقاي م

اي حرفه، از سوابق ممتاز و درخشانی برخوردارند، تقدیر بعمل آمد. مشارالیه به عنوان عضو پیوسته حرفـه 
هایی چون توان به تألیف کتاباند، از جمله میپژوهش و تألیف داشته60جامعه مهندسان شهرساز حدود 

هاي بلند و ضوابط و مقررات بلندمرتبه سـازي بـا   یابی ساختمانمکان«، »اي سیال شهريهمبانی طرح«
اشـاره نمـود. ولـی    »سـازي هاي آمـاده بررسی طرح«و »تکیه بر حفظ حقوق همسایگی، ساکنین و شهر

. اندهاي اجتماعی حوزه شهرسازي نیز حضور مؤثر داشتهاي و علمی در فعالیتهاي حرفهعلاوه بر فعالیت
مـدیره انجمـن مـدیران فنـی و     دبیر شوراي گروه شهرسازي جامعه مهندسان مشاور ایران و عضو هیـأت 

اجتماعی است. هاياجرایی از جمله این فعالیت
جامعه مهندسان شهرساز در راستاي تحقق اهداف آموزشی مندرج در اساسنامه خـود اقـدام بـه انتشـار     

نموده است. این کتاب بـه یکـی از مباحـث مهـم در عرصـۀ      »های در شهرو جمعیتیتراکم ساختمان«کتاب 
ویژه در دو دهه اخیر به یکی از مسائل چالشی در عرصه حرفـه  علمی شهرسازي پرداخته است. مبحثی که به

هایی که تأثیرات جدي و مخربی بر نظام شهرسازي کشور داشته است.و اجرا تبدیل شده است. چالش
منـدان و مـدیران اجرایـی در برخـورد بـا ایـن       تاب بتواند راهگشاي حرفهامید است که انتشار این ک

موضوع مهم شهرسازي باشد.
علی نوذرپور

مدیره جامعه مهندسان مشاور ایرانرئیس هیأت
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فصل اول
تراکم و علل متراکم شدن شهرها
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تراکم و علل متراکم شدن شهرها)اولفصل

تعاریف-1-1
مساحت (هر عنصر مورد بررسی) در یک فضا (یـا سـطح) تـراکم آن    تعداد یاتعریف تراکم: ●

شود.نامیده مییا سطحعنصر در آن فضا
تراکم جمعیتی، تعداد جمعیت است در واحد سطح، معمولاً در شهرسازي تراکم جمعیتی:●

شوند.این سطح هکتار و جمعیت هم، جمعیت ساکن فرض می
ت در اراضی مربوط به مسکن، کـه در دو شـکل   تعداد جمعیت استراکم خالص مسکونی:●

شود.  محاسبه می
مسـکونی  صرفاً اختصـاص یافتـه بـه کـاربري     در ایران معمولاً تعداد جمعیت ساکن در اراضی 

شـامل اراضـی   سـکونتی مدنظر است. لاکن در برخی از تعاریف تعداد جمعیت به کـل بخـش   
مثـل کودکسـتان و فـروش    لیـه  خـدمات او تعـدادي از هاي دسترسی و حتی مسکونی، کوچه

گیرد.مدنظر قرار میروزمره 
شود، بنـابراین شـامل   به تعداد جمعیت به واحد سطح در روز گفته میتراکم جمعیت روز:●

وران هستند. تمام افرادي است که در روز در محل حضور دارند و بیشتر شامل شاغلین و بهره
کنند.منطقه مربوطه را ترك نمیدر طول روز هم، نیزالبته تعدادي از ساکنین

هاي مرتبط به کار در شهرها بسیار اثرگـذار اسـت   خصوص در بخشتراکم جمعیتی روز که به
شود.هاي ایران مدنظر واقع نمیمعمولاً در طرح

مشابه تـراکم جمعیتـی روز ولـی بـراي اوقـات      تراکم جمعیتی در مقاطع ویژه (یا پیک): ●
ساعت است.24و یا ال، ماه، هفتهاي از سویژه
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از جمعیت عبوري در تراکم منـاطق مختلـف مـدنظر قـرار     باب نیست که تراکم ناشیتبصره:
ایـن  ،در برخی از مناطق اثربخش است که شـاید لازم باشـد  آنقدر گیرد، ولی این امر 

مورد هم در مبحث تراکم روز (یا پیک) مدنظر قرار گیرد.
ها ن تراکم جمعیتی عام (یعنی مسکونی) است که شبکه معمولاً هماتراکم جمعیتی شب: ●

پذیرد. به معناي دیگر جمعیت یک منطقه بدون شاغلین آن منطقه است. مگـر در  صورت می
وران شبانه در سـطح قابـل تـوجهی    ها، شاغلین و بهرههایی از شهر که کاربريشهرها یا بخش

حضور دارند.
ده (معمولاً روي زمین) به کل مساحت زمین مساحت زیربناي ساخته شتراکم ساختمانی:●

شود.در هر قطعه، تراکم ساختمانی نامیده می
از رو یا زیـرزمین) بـه مسـاحت زمـین در هـر      مساحت کل زیربنا (اعمتراکم کل ساختمان:●

شود.قطعه تراکم کل ساختمانی نامیده می
نت یـا فعالیـت بـه    هـاي مفیـد بـراي سـکو    تراکم بخشخالص ساختمانی:مفید یاتراکم●

نمایند.مساحت زمین را مساحت خالص ساختمانی می
معمولاً زبـان شهرسـازانه و   :یا مناطق مختلف آنهاي شهريتراکم متوسط ساختمان●

هـاي  تـراکم "تراکم سـاختمانی "عملی تراکم جمعیتی، تراکم ساختمانی است و یا در واقع با 
مـل قطعـی نیسـت  و ممکـن اسـت در شـهر       گیرند. گرچه این عاجمعیتی در شهر شکل می

هاي بسیار پرتراکمی وجود داشته باشند، ولی تراکم جمعیتی قابل توجه نباشد. کـه  ساختمان
تواند بعلت غیر سکونتی بودن شهر باشد و یـا عوامـل دیگـر مثـل فاصـله زیـاد       در این امر می

کل ساختمان شهري به ها، که در واقع نسبتها با هم، ولی تراکم متوسط ساختمانساختمان
مساحت آن است، تقریباً همواره رابطه مستقیم با تراکم جمعیتی خواهد داشت.

پذیري و علل آنتراکم- 1-2
-شدن بھ علل مختلفی ضـرورت مـیتراکم و متراکم

تراکم  بال  ستادیوم فوت یک ا ثال در  برای م بد.  یا
جمعیت بھ علت انجام یک فعالیت واحد است کھ گروه 

قاضی تماشای آن ھستند. بدیھی است تنھا تا کثیری مت
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فاصلھ معینی این دیدن معنا دارد بنابراین اجباراً 
یابنـد و جمعیت بھ شکل متراکمـی در محـل حضـور مـی

مقدار این تراکم تنھا ممکن است بھ علل فنی محدود 
یت  یا فعال یت و  خود آن جمع ظر  نھ از ن شود و گر

شـاچی وجـود تـر شـدن تمامانعی برای ھر چھ متـراکم
ندارد.

تراکم جمعیتی در شهر: 

در شھرھایی کھ بعللی حضور جمعیت فزاینده ممکن 
شود و احتمالاً شھر در سطح جای رشد ( و یا ضروری) می

شدن این ندارد، اجباراً فقط از طریق تراکم و متراکم
البتھ ھمانطور کـھ بعـداً تشـریح شود.حضور ممکن می

تواند شامل ایـن محـدودیت شود، دلایل دیگری ھم میمی
توسعھ در سطح باشد.

عوامل مشوق و مؤثر در متراکم شدن شهرها-1-2-1

عبارتند از:شدن شھرھاعوامل موثر در متراکم
محدودیت در اراضي براي توسعھ) یك
عوامل اجتماعی) دو
عوامل مرتبط بھ دسترسی و آمد و شد) سھ

-عوامل شھرسـازانھ، بصـری، زیبـایی) چھار

اسی و غیرهشن
-ای، بھرهعوامل ناشی از صرفھ آستانھ) پنج

وری در تأسیسات و تجھیزات شھری
عوامل اقتصادی) شش
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هاي توسعه کالبديمحدودیت-یک

حدودیت شھرھا م ضي از  یا در بع بدي و  ھاي كال
وجود اراضي مطلوب كشاورزي، گردشگري و عناصر دیگر 

شھر  طراف  سعھ، در ا ضرورت تو سعھ مانع توباوجود 
شود.افقي آن مي

عوامل اجتماعی موثر در افزایش تراکم-دو

تواننـد عوامل اجتماعی متعـددی ھسـتند کـھ مـی
ند.  شویق نمای یا ت شوند و  جب  تراکم را مو فزایش  ا
بھ  شھری  ناطق  شی از م سکونت در بخ بھ  صرار  گاھی ا
فزایش  گرایش و ا مل  یره عا صیتي و غ قومي ، شخ لت  ع

تراکم است.
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كن ا بھیا مم تراكم  فزایش  ھرهست ا وري از علت ب
تر باشد.برخي از مزایاي سكونت متراكم

برای مثال گروھی از شھروندان امروزی زندگی در 
ھـایی کـھ آسـتانھ مناسـبی از جمعیـت را (در مجتمع

آورد را، بـھ ای) فراھم میمحدوده کوچک و تعریف شده
دھنـد، چـون در چنـین انواع دیگر سکونت تـرجیح مـی

ور توانند از مزایای خدمات بیشـتری بھـرهیطی میشرا
یرات  ھداری از آن، تعم شترک و نگ سات م شوند. تاسی
ضروری، فضاھای خرید روزمره، فضاھای ورزشی، خدمات 

شویی، آرایشگاه، خدمات تصویری و مورد نیاز مثل خشک
ھـا داری کودکـان وسـالمندان و دهصوتی، فضاھای نگھ

زایا خواھد بود.مورد دیگر از جملھ این م
ي ھـاتر بھ این آستانھبرای رسیدن سریعدر واقع 

معمولاً جمعیتي ضروري براي دستیابي بھ خدمات والاتر،
گیرنـد و ھای جمعیتی بیشـتر مـدنظر قـرار مـیتراکم

تراکم جمعیتی بیشتر نیز معمولاً بھ تراکم ساختمانی 
انجامـد. چـون در ایـن ھا میبالاتر و حتی احداث برج

وری از آمد و شـد عمـودي، ل سکونت با امکان بھرهشک
شود.میتر و سھلامکان دسترسی بھ خدمات بیشتر 

هاي آمد و شد در شهراثرات ناشی از آستانه-سه

ستانھ  یک آ شھری از  سات  ثل تأسی یز م عابر ن م
.نمایندحداقل پیروی می
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ھاي امروزین براي مثال حداقل عرض معابر در طرح
ست و١٢ تر ا عابر بنم حداكثر در م مق  با ع ست  ١٥٠ب

شند  فرادي با گر ان حدھا ا یل وا عداد اتومب تر ت م
پر مي٢٥حداكثر  بر را  یت مع صد ظرف ني در ند، یع ك

تر معبر، تراكم بیشتري وري كاملبراي رسیدن بھ بھره
یابد.ضرورت مي

شناسی وغیره موثر در افزایش تراکمعوامل شهرسازانه، بصري، زیبائی-چهار

از نقاط افزایش تراکم را در برخیعوامل دیگري
:سازندشھر ضروری می

گـاهی اوقـات منظـر مناسـبی در بخشـی از شـهر وجـود دارد        وري از منظـر: بهره-
) که ضـرورت دارد، جمعیـت هـر چـه بیشـتري از آن      …و(رودخانه، دریاچه، جنگل 

براي مثال تراکم حاصل یابد. (مند شوند و درنتیجه تراکم در آن نقطه افزایش میبهره
وري از منظر شهر و کـوه  در تپه الهیه تهران از موقعیت منحصربه فرد این تپه در بهره

شود).ناشی می
در برخـی از نقـاط شـهري ایجـاد یـک      سازي شهري و عوامل زیباشناسی :نشانه-

نشانه شهري هم ممکن است و هـم در بسـیاري از شـهرها (بخصـوص شـهرهاي کـم       
تـر و در  بنابراین در این نقاط نیـز ایجـاد سـاختمان متـراکم    تام دارد.عارضه) ضرورت

شود. این عوامل ممکن اسـت از مباحـث زیباشناسـانه    نتیجه تراکم بیشتر ضروري می
گیرد و یا دیگر عوامل شهرسازانه باعث این امر شود.نشأت

ایـن  شهر نیز مثل هر موجود دیگري وقتی رشد موزون دارد کـه  رشد موزون شهر:-
شـدن شـهر در سـطح قطعـاً بـه نسـبت       رشد در تمام ابعاد اتفاق بیافتد یعنی با بزرگ

متعادلی در ارتفاع نیز این امر باید صورت بگیرد، که اغلب با افـزایش تـراکم، متقـارن    
خواهد شد.
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وري از تأسیسات و تجهیزات شهريهاي صرفه در بهرهعوامل ناشی از آستانه-پنج
فاضلاب و یا یک خط برق اصولاً یک لولھ آب، گاز، 

تواند آنقدر کوچک باشد کھ تنھا برای یـک واحـد نمی
ھا  یک از آن ھر  کوچکترین  ید و  یت نما سکونی کفا م

دھند. وقتی بھ مباحثی مثل تعداد بیشتری را پوشش می
ھای فرعی و غیره ھا و ایستگاهھا، ترانستقویت کننده

یابد.توجھ شود، این حد افزایش می
ن ترتیب یک آستانھ ویژه برای ھر یک وجود بدی

-ش تراکم و یا بھرهخواھد داشت، کھ تا آن حد افزای

یابد.وران ضرورت می
حدود، ھب فزایش  با ا موارد  سیاری از  علاوه در ب
توانـد آید کھ مـیتری پدید میجویانھھای صرفھآستانھ

تراکم بیشتر را توجیھ کند.

علل اقتصاديافزایش تراکم ساختمانی به-شش

ساختمانی (در  تراکم  شد،  تھ  کھ گف مانطور  ھ
ترین تعریف خود) نسبت زیربنای ساختمان (بدون عمومی

ھای روی زمین) بھ ھا و گاھی پارکینگاحتساب زیرزمین
شود.مساحت زمین است کھ بھ شکل درصد بیان می
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مت  با قی کافی و  حد  بھ  مین  کھ ز شھرھائی  در 
مولاً  شود، مع ضھ  سب عر قھ و در منا یک طب ساختمان در 

شود. بـھ عبـارت دیگـر سطح کمتری از زمین احداث می
تر از  ساختمانی کم گر در ٥٠تراکم  بود، م ھد  % خوا

صرف  فی م لل کی ثل ع گری، م یل دی بھ دلا کھ  مواردی 
ھد از تراكم نده بخوا ند.کن ستفاده ك شتري ا ھاي بی

مین گران چھ ز لي ھر ساختمانو تراكم  شود  یز تر  ھا ن
كنند. این موضوع با طرح یك یل بھ افزایش پیدا ميم

شود: سئوال تشریح مي

در مورد اثرات اقتصادي تراکمطرح یک سئوال-1-2-2

متـر بنـا ٨٠٠خواھـد فرض كنیم یک شـھروند مـی
سبات  با محا نھ  ید او چگو ید د ید. با جاد نما ای

زند.اقتصادي دست بھ انتخاب زمین و تراكم مي

شکل اول-

A٢٠اي كھ قیمت یک متر بنا بنا در منطقھاحداث
% سـطح اشـغال حـداكثر ٥٠اسـت و A٤و یک متر زمین 

امكان اشغال زمین است.

حالت اول: احداث ساختمان هشت طبقه-
%  10ها و غیره یعنی % براي پله5% اضافه هزینه براي احداث در هر طبقه و 5با فرض 

طبقه احـداث نمایـد. قیمـت هـر متـر      8گر ساختمان افزایش هزینه به ازاي هر طبقه اضافه، ا
یابد.افزایش میA34زیربنا به 

=%٧٠×A١۴=A٢٠افزایش قیمت بھ علت طبقات

طبقھ=٧×%١٠
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A١۴+A٣۴=A٢٠ھشت طبقھھزینھ یک متر احداث بنا
) صدمتر ٨٠٠÷٨طبقھ است پس در ھر طبقھ (٨چون 

طح اشغال است، درصد س٥٠زیربنا خواھیم داشت و چون 
متري خواھد بود.٢٠٠پس زمین 

یك زمین مورد نیاز برای ھر متر بنادر نتیجھ 
چھارم متر است.

4مترمربع 
زمین٢٠٠÷ ٨٠٠= زیربنا 1

برابر قیمت یك قیمت تمام شده ھر متر بنا یعني
.شودميچھارم مترمربع زمین متر احداث و یك
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شده ھر متر بناي ھشت طبقھقیمت تمام 
A35= قیمت زمین مربوطهA4

1+A34قیمت یک متر بنا

حالت دوم: اگر یک طبقه احداث بنا نماید

٨٠٠بھ ازاي مترمربع است و چون ٨٠٠سطح اشغال 
ساب  با احت شغال  سطح ا شغال ٥٠متر سطح ا صد  ٨٠٠در

مترمربع ١٦٠٠متر نیز حیاط وجوددارد پس زمین باید
مساحت داشتھ باشد.

یب  مینبدین ترت یاز ز نا موردن تر ب ھر م دو برای 
متر است.

زمینمتر١۶٠٠÷بنا ٨٠٠=٢متر
بر مي نا برا شده ب مام  مت ت یك قی مت  با قی شود 

A٨است و دو متـر زمـین كـھ A٢٠متر احداث بنا كھ 
A٢٨شود یعنيمي

A28=)A4×2(+A20

شھر ھر  نابراین  نین ب ماً در چ قل حت شي وند عا بخ
متر حیاط ٨٠٠تواند سازد. چون ميشھر یک طبقھ میاز 

ھزینـھ A٢٨داشتھ باشد و براي ھر متر بنا و زمـین 
ھزینـھ A٣٥سـاخت طبقھ مي٨نماید، در حالي كھ اگر 

.بیشتر نداشتكرد و صد مترمربع حیاط مي

شکل دوم -

استA٢٠اي كھ قیمت زمین ھم در منطقھ

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

A٢٠(=A٣٩طبقھ٨قیمت یك متر بنا براي ساختمان 
×4
1

(+A٣۴

A۶٠قیمت یك متر بنا با احداث ساختمان یك طبقھ
=)A٢×٢٠(+A٢٠

شود. بناي یك یعنی دیگر بنا یک طبقھ ساختھ نمی
شـود، تمام ميA٣٩و ھشت طبقھ A٦٠طبقھ ھر مترمربع 

رود.دی تراکم شھری بـالا مـیبنابراین از نظر اقتصا
(كھ تعداد طبقھ بھینھ بھ ھمین روال قابل محاسبھ 

است).
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A٢٠٠٠تواند فرض شود کھ یک شھروند میمثال دیگر:-
گـذاری نمایـد و برای احداث یک واحد مسکونی سرمایھ

A٣٠باشد و قیمت زمین A٢٠بناقیمت احداث یک طبقھ 
باشد.

لت اول- یک :حا نای  حداث ب صاص ا قھ و اخت % ٥٠طب

بھ   ستیابی  برای د شکل  ین  باز. در ا ضای  بھ ف مین  ز
.استھزینھA٨٠ھر مترمربع زیربنا نیاز بھ

Aزمین =٨٠)A٢×٣٠(+A٢٠
ھا  گر تن نای دی بھبھ مع ستیابي  بع٢٥د مترمر

بنـــــا بـــــراي ایـــــن شـــــخص وجـــــود دارد. 
٢٥=)A٨٠÷Aکھ عملاً کارساز نخواھد بود.٢٠٠٠ (
٨٠متقاضی حداقل بھ اینفرض شود کھدوم:حالت -

یک  مت  نابراین قی شد ب شتھ با یاز دا نا ن بع ب مترمر
خواھـد A٢٥آن قابل دستیابيمتربنا و زمین مربوطھ

شد.
÷مترمربع٨٠=A٢٥قیمت یک متر زمین و بنا

A٢٠٠٠
ھزینـھ سـاخت اسـت، ھزینـھ قابـل A٢٠کھ چـون 

تنھا یک ششم خواھد بود، یعنیA٥پرداخت براي زمین 
تواند اختصاص یابد.مترمربع زمین برای بنا می

6مترمربع 
1=A30÷A5
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بھ  حد  ھر وا براي  ني  یاز ٣٣/١٣یع مین ن تر ز م
بھ عبارت دیگر تراکم ساختمانی برابر خواھد بود. 

% ٦٠٠خواھد بود با 

این در حالی است کھ قیمت ساخت و بنا ثابت فرض
شود در غیر این صورت چون ھزینھ احداث بنا افزایش 

یابد، زمین اختصاص یافتھ باز ھم باید کمتر شـود می
و تراکم ساخمانی افزایش یابد. 

ترین دلیل است کـھ افـزایش تـراکم را این محکم
شود کـھ رابطـھ ترتیب مشاھده میبدینسازد.ضروری می

بارت دی بھ ع یا  نا و  مین و ب بین ز صادی  گر اقت
ای را ھـای ویـژهاقتصاد زمین و بنا ھمـواره تـراکم

کند و این از عوامل مھم متراکم شدن شھرھا دیکتھ می
ھاي بعد بھ كھ در بخشیا گران شدن زمین خواھد بود.

تر خواھیم پرداخت.آن مفصل

مترمربع بنا %80=۶٠٠
مترمربع زمین 33/13
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فصل دوم
تشریح عوامل محدودکننده تراکم
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عوامل محدودکننده تراکمتشریح دوم)فصل
مانع و تراكم ھیچ  گر  شھر، ا یك  تي در  جمعی

شود و  یین  ید تع نھ با شد، چگو كار نبا حدودیتي در  م
در چھ حد محدود خواھد شد؟

جود  تي و تراكم جمعی فزایش  حدي در ا صولاً  یا ا آ
دارد؟

مھ عواملي در در برنا چھ  جود  شھرھاي مو ریزي 
ساختماني و  تراكم  ید  ند و تحد تراكم مؤثر یین  تع

امل بستگي دارد؟جمعیتي بھ كدام عو
سئوال ین  مامي ا سشدر ت گر ھا و پر شابھ دی ھاي م

در مورد مبحث تراكم توجھ بھ تعیین حد افزایش یا 
سقف تراكمي، محور اصلي است.

نظر پاسخ بھ این پرسش در ابتدا بسیار ساده بھ
بدینمي سد.  ساده ر ساب  با احت كھ  بع ٢٥ترتیب  مترمر

و عملكردھــاي مترمربــع خــدمات ٣٥ســرانھ معــابر و 
سكوني  سرانھ م گر  مومي، ا شود، ٤٠ع فرض  بع  مترمر

ستن از ١٠٠تراكم  با كا شد و  ھد  تار خوا فر در ھك ن
طوري كھ یابد. بھسرانھ مسكوني این تراكم افزایش مي

سكوني سرانھ م گر  بھ ٢٠ا تراكم  شود،  بع  ١٢٥مترمر
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متر كاھش ١٠یابد و اگر بھنفر در ھكتار افزایش مي
رسد و بالاخره نفر در ھكتار مي١٤٢بھ یابد، تراكم

حتي سرانھ مسكوني بھ صفر میل نماید، تراكم ظاھراً 
شود.نفر در ھكتار نزدیك مي١٦٦بھ حد 

یق مي سكوني از دو طر مین م كاھش سرانھ ز ند  توا
یابد:

كاھش سرانھ زیربنا كھ تابع متغیرھاي ) اول-
مھ یق برنا كھ از طر ست،  صادي ا ریزي اقت

ان قابل دخالت نیست.شھري چند
حد )دوم- تا  كھ  ساختماني  تراكم  فزایش  ا

ریزي شھري تواند از طریق برنامھزیادي مي
اعمال شود.

مي سي  ست برر مھ، نخ یا در ادا كھ آ كنیم 
افزایش تراكم ساختماني، خود داراي حد و مرزي است 
یا خیر؟ و سپس چگونگي افزایش تراكم جمعیتي مورد 

د.گیربحث قرار مي

کننده تراکم ساختمانیعوامل کالبدي محدود- 2-1
طور  بھ  ساختماني  تراكم  فزایش  كھ ا ست  ضح ا وا
تراكم  خاب  صولي در انت یت ا ست و رعا كن نی آزاد مم

تام دارد.  ضرورت  ھا ساختماني  یك از آن ھر  كھ 
.تواند بھ محدودیت تراكم بینجامدمي
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یك  ساختمان  ساكن در  ھر  براي  گر  ثال ا براي م
انھ فضاي باز درنظر گرفتھ شود و این سرانھ براي سر

سكوني  شھر ١٠كاربري م ین  شد و در ا بع با مترمر
مترمربع درنظر گرفتھ ٢٠سرانھ زیربناي مسكوني نیز 

قات  فزایش طب با ا كھ  تراكم  فزایش  با ا شد.  شده با
صل مي صل ميشود، تراكمحا لف حا براي ھاي مخت شود. 

مین  سرانھ ز قھ  یك طب سكوني ساختمان  تر و ٣٠م م
درصد است.٦٦تراكم 

زیربنا20÷ 30%=زمین 66%٦٦و تراكم ساختماني حدود 

یر - شرح ز بھ  شتر  قات بی براي طب مین  سرانھ ز
خواھد شد:
20%=١٠٠تراکم 

20
طبقه2=٢٠مترمربع

20
 +

دو طبقھ→١٠
15%=١٣٣حدود تراکم

20
طبقه4=١٥مترمربع

20
 +

چھار طبقھ→١٠
12%=160حدود تراکم 

20
طبقه10=12مترمربع

ده طبقه→10+ 20

11%=180حدود تراکم
20

طبقه20=11مترمربع
بیست طبقه→10+ 20

10%=200حد تراکم ساختمانی % 200کمتر از 
طبقه2010

2010 


→ض فر

مترمربع فضاي باز10+ =30مترمربع   مترمربع زیربنا20
طبقه1
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زیادطبقات بسیار

نابراین  نا و ب بین زیرب طھ  ین راب جود ا با و
باز  ضاي  قت نميھیچتراكم ف بھو ند  س% ٢٠٠توا د. بر

مترمربع و فضاي باز ثابت بود این ٤٠اگر زیربنا 
ضاي ٤٠٠بھ ستتوانحد مي سرانھ ف گر  یا ا سد و  % بر

ت بت باز كم با ثا لیكن  ست،  یب ا مین ترت بھ ھ بود  ر 
ني  حد معی تراكم از  مین،  نا و ز سرانھ زیرب بودن 

شتر نمي بھشود.بی ساختماني  تراكم  نابراین  علت ب
رعایت ھمین یك اصل داراي حد خواھد بود.

بنا باید رعایت گردداصولی که در تعیین تراکم ساختمانی در ضوابط احداث-2-1-1

ی با رعا مر  ین ا بر ا شھر  كھ در  گر،  صول دی ت ا
شھري مي قھ  بھ منط شھري  قھ  تي منط ند شھر و ح توا

شود.متفاوت باشد، نیز حادث مي
لااقل رعایت چھار اصل در تمام شھرھا ضروریست، 

كھ عبارتند از:

لزوم تابش اشعه زمستانی به بدنه جنوبی-یک

كھ منجر بھ حفظ حقوق ھمسایگي در كسب اشعھ 
شود.يزمستاني آفتاب م

ھمانطور كھ مطالعات مندرج در جدول شماره 
دھد، فاصلھ مناسب دو بنا براي كسب اشعھ نشان مي١

برابر ارتفاع بنا ٨٨/١زمستاني، در زمین مسطح را 
شمالي یایي در  عرض جغراف یران ( خش ا تا ٣٨ترین ب  (
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ترین بخــش ایــران (عــرض برابــر بنــا در جنــوبي١/١
اید. بھ طور متوسط و در نم) تغییر مي٢٥جغرافیایي 

٥/١ھاي میاني ایران طول سایھ زمستاني در حدود بخش
برابر ارتفاع بنا خواھد بود.
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درجه جنوب شرقی20ماه در شهرهاي مختلف با زاویه ماه و تیر:  محاسبه طول سایه در اول دي1جدول شماره 

عرض 
جغرافیایی

اول تیرماهماهاول دياول تیراول دي
ودهافز

(یک شهر مورد مثال)
زاویه تابش 

11در ساعت 
13و 

جهت 
تابش در 

13ساعت 

زاویه تابش در 
و 11ساعت 
13

طول سایه یک 
متر بنا در 

11ساعت 

طول سایه یک 
متر بنا در 

11ساعت 
4539آباد مغانپارس251651956988/126/0درجه40
2239ارسوبیله261651957088/123/0درجه39
1538اردبیل271651957081/121/0درجه38

281651957172/120/0درجه37
لنگرود
ماسوله

11
09

37
37

291651967165/117/0درجه36

مشهد
قزوین

تهران (میدان 
خمینی)امام

تهران (تجریش)

17
16
43
48

37
36
35
35

301651967355/115/0درجه35
وهسا

ورامین
01
19

35
35

311641967350/115/0درجه34
نهاوند
اراك

11
05

34
34

321641967345/114/0درجه33
اردستان

فریدون شهر
23
56

33
32

331641967445/112/0درجه32
شوشتر

اردکان یزد
یزد

02
19
53

32
32
31

1931ل کارون)اهواز (پ341641967434/111/0درجه31

351641967528/108/0درجه30
ماهان
کرمان

03
17

30
30

0129میرجاوه351641967528/108/0درجه29
5827کهنوج361641977523/106/0درجه28
1127بندرعباس371631977620/105/0درجه27

3816319715/7615/104/0درجه26
بندرلنگه
قصر قند

33
14

26
26

391631977610/103/0درجه25
بهارچاه

جاسک
17
38

25
25
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لزوم رعایت فاصله مناسب بین ابنیه-دو

رعایت حقوق ھمسایگي تنھا در اخذ اشعھ زمستاني 
صھ نمي ساختمانخلا تي  یك شود. ح نوب  كھ در ج ھایي 

ساختماني مرتفع قرار دارد. قسمت تأثیر ارتفاع آن
گیرد و حس و فشار روحي زیادي بر ساكنان و قرار مي

شــود. بنــابراین ضــرورت دارد وران آن وارد ميبھــره
فاصلھ مناسبي با آن داشتھ باشد.

یھ را  بین ابن سب  صلھ منا فاوت فا عات مت مطال
صد٥٠حداقل  ناي در فاع ب بر ارت حدود برا حداكثر  و 

ندتر مي صلھ بل ین فا سط ا طور متو بھ  ند و  ٥/١دا
فاع  بر ارت ساختمان برا شاھده ميدو  ست. م كھ ا شود 

یت سطرعا صل اول متو یت ا با رعا صل  ین ا ني ا یع
در بخش اعظم ایران تطابق دارد.گیري اشعھ

باز براي هر ساکنسبز ولزوم رعایت حداقل فضاي-سه

صیص  ضرورت دارد تخ یت آن  كھ رعا صلي  سومین ا
كن در ھر باز براي ھر ساسبز و سطحي بھ عنوان فضاي

قطعھ مسكوني است. اختصاص سرانھ مشخص در این رابطھ 
تواند كارساز باشد، زیرا خود فضا باید بتواند نمي

لف ویژگي موارد مخت سب را در  باز منا ضاي  یك ف ھاي 
مترمربع ٢٠داشتھ باشد. براي مثال اگر حتي سرانھ 

براي این امر درنظر گرفتھ شود، براي یك خانوار دو 
كند، یك واحد مسكوني انفرادي زندگي مينفره كھ در
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ھاي یك فضاي باز خواھد فضاي باز حاصلھ فاقد ویژگي
عداد،  سكوني پرت مع م یك مجت كھ در  حالي  بود. در 

اي برابر یك پنجم این مقدار، فضایي اختصاص سرانھ
مي جود  بھ و لھرا  پارك مح یك  حد  كھ در  اي آورد 

عملكرد خواھد داشت.
سي كاربردبرر ین ھاي  حداقل ا كھ  شان داد  ي ن

مترمربع براي ھر ٤سرانھ در واحدھاي پرتعداد حدود 
رسد كھ بھ متر بھ نظر مي٧نفر خواھد بود و در حد 

یابیم.سطح مناسبي از مطلوبیت دست مي
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ــد  ــتورالعمل بن ــورخ ٦دس ــوبھ م ١٤/٢/١٣٧١، مص
ھر  باز  ضاي  سرانھ ف ساب  سازي، احت شورایعالي شھر

یھ حد را در ابن قھ وا سھ و ٦٠تا دو طب بع،  مترمر
، ھفت و ھشت طبقھ ٥٠، پنج و شش طبقھ ٥٥چھار طبقھ 

بالاي ٤٥ بھ  قھ  نھ طب ستھ ٤٠و  ضروري دان بع،  مترمر
خانوار  ھر  ساب  با احت كھ  ست.  عداد ٥ا ین ا فر ا ن

عادل  فر ٨و ٩، ١٠، ١١، ١٢م ھر ن براي  بع  مترمر
خواھد بود.

تراکماثر عرض معبر همجوار در تعیین-چهار

دسترسي از عوامل مھم در تحدید تراكم ساختماني 
قش  تراكم ن یین  ستقیماً در تع ید م نابراین با ست. ب ا

داشتھ باشد.
ضرورت دارد بھ یز  شھري ن سیماي  ظر  علاوه از ن

ارتفاع بنا با عرض معبر نسبتي مطلوب داشتھ باشد.
شان مي سلي ن ندس تو قاي مھ عات آ كھ مطال ھد  د

براي م كھ  فاعي  جاد ميارت صوریت ای بر مح ید ع ٥٠نما
حداكثر دو  بر آن و  سب برا حد منا عرض آن،  صد  در
برابر آن است كھ بیش از احساس تنگي و فشار را در 

نماید.عابرین ایجاد مي
حدودیت ثل م گري م مل دی ست عوا ني بدیھي ا ھاي ف

لھ و  بھ زلز بوط  حث مر قات، مبا فزایش طب شي از ا نا
حدودیتآتش شكلات و م سات سوزي، م شي از تأسی ھاي نا
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لت  بھ ع كھ  ند  قش دار تراكم ن یین  یز در تع شھري ن
ھاي خاص ھر منطقھ باید در ھر طرح وابستگي بھ ویژگي

خاص، بھ شكل ویژه مدنظر باشند.

تعیین حد تراکم ساختمانی براي قطعات مختلف تفکیکی-2-1-2

تراكم  حد  یین  بھ تع شده  یاد  صول  با ا
ھاي مركزي ف تفكیكي در بخشساختماني در قطعات مختل

ھاي زیر:شود. با رعایت فرضایران پرداختھ مي
ساختمان-یك كھ  شمالي و براي این مین  بر ز ھا 

حداقل نیمي از خیابان شمالي سایھ نیندازد 
بان  حور خیا تا م نا  ھر ب شمالي  بھ  صلھ ل فا

مین  شمالي ز بھ  یا ل بر ٥/١شمالي و  برا
شود.ارتفاع بنا قرار داده مي

ــمالي و -ود ــوار ش ــایھ دی ــاب از س ــراي اجتن ب
طور رعایت فاصلھ برابر ارتفاع بین دو ھمین

بنا، فاصلھ لبھ جنوبي ھر بنا از لبھ جنوبي 
نوبي  بان ج حور خیا یا م مین و  صد ٥٠ز در

شود.ارتفاع فرض مي
چنانچھ قطعھ شرقي یا غربي باشد فاصلھ بنا -سھ

بر  حور مع فرض مي٥٠تا م فاع  صد ارت ، شوددر
صلي  یر ا ید غ نا در د بین دو ب صلھ  تا فا
(شرقي و غربي) معادل حداقل فاصلھ مجاز بین 

ابنیھ یعني یك برابر ارتفاع باشد.
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صلھ از  یت فا با رعا كھ  ست  یادآوري ا بھ  لازم 
ھاي مجاور ھر بنا، در واقع شرط چھارم محور خیابان

یعني اثرگذاري مستقیم عرض معبر بر تراكم، مدنظر 
یرد.گقرار مي

بدین علاوه  فاع بھ  بر و ارت عرض مع سبت  ترتیب ن
یر  بر تغی تا دو برا بر  یك برا حد  جاور از  یھ م ابن

مورد مي حدوده  شھري در م سیماي  ظر  كھ از ن ید  نما
قبول قرار دارد.

شماره  جدول  شده (در  یاد  موارد  یت  ) ٢با رعا

عھ  ھر قط ساختماني در  تراكم  یا  كھ آ ید  خواھیم د
حدي  كي داراي  ین تفكی صورت ا ین  بود و در ا ھد  خوا

نماید.ھایي را دیكتھ ميحدود چھ ویژگي
كي  عھ تفكی ھر قط طول  جدول  ین  بر ٥/٢در ا برا

قھ  یك طب ساختمان  فاع  قھ ٥/٤عرض و ارت ھر طب و 
اند و عرض معبر نیز بھ متر بیشتر فرض شده٣اضافي 

نسبت وسعت قطعات تفكیكي افزایش یافتھ است.
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هاي مختلفعیین حد تراکم ساختمانی در قطعات با مساحت:  ت2جدول شماره 
قطعات شمالیهاي عمومی زمینویژگی

مساحت 
تفکیکی

طول زمین
5/2×عرض

عرض 
زمین

عرض 
معبر

تعداد 
طبقات

ارتفاع بنا
فاصله از بر 

شمالی
فاصله از بر 

جنوبی
ضریب 
اشغال

تراکم 
ساختمانی

سرانه فضاي 
1باز

25025101215/475/6073734/7
25025101225/725/110551102/8
25025101235/1075/150371114/11
25025101245/1325/2075/016643/26
36030121215/475/6078788/5
36030121225/725/110631256
36030121235/1075/150481434/7
36030121245/1325/2075/0301207/11
64040161535/1075/15061182٣/٤
64040161545/1325/200491981/5
64040161555/1675/2475/0361818/8
100050201835/1075/150692061/3
100050201845/1325/200602384/3
100050201855/1675/240512539/4
100050201865/1925/2975/0402403/6
144060242045/1325/200662655/2
144060242055/1675/240592945/3
140060242065/1925/290513084
144060242075/2275/3325/1422925
144060242085/2525/3875/2322537/6
225075302555/1675/240673355/2
225075302565/1925/290613667/2
225075302575/2275/330553859/2
225075302585/2525/3825/0493893/3
225075302595/2875/4275/1413669/4
4000100403085/2525/380624949/1
4000100403095/2875/420575155/2
40001004030105/3125/4775/0525208/2
40001004030115/3475/5125/2465062/3
40001004030125/3725/5675/3404808/3
90001506030125/3725/5675/3607207/1
90001506030135/4075/6025/5567288/1
90001506030145/4325/6575/6527282
90001506030155/4675/6925/8487202/2
90001506030165/4925/7475/9447044/2

هـاي اعـلام شـده مصـوبه     ها از حداقلنمایش فضاي باز براي هر نفر است، که در برخی از ردیف2ستون آخر جدول شماره .1
طبقه به بالا.5مترمربع براي 25مترمربع زیربنا براي هر نفر تا چهار طبقه و 20شورایعالی شهرسازي کمتر است. با احتساب 
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هاي جدولاستنتاج از داده-2-1-3
تراكم ساختماني در ھر قطعھ (بھ نسبت مساحت) -یك

ست. ( صي ا حد خا تري ٢٥٠داراي  صد، ١١١م ٣٦٠در
) و بــا …ودرصــد ١٩٨متــري ٦٤٠درصــد، ١٤٣متــري 

فزایش مي تراكم ا قات  فزایش طب پس از ا لي  بد و یا
رسیدن بھ آن حد،  تراكم ساختماني نھ تنھا بالا 

مي كھن عھ پائین ميرود بل ثال در قط براي م ید.  آ
متري اگر طبقات بھ چھار افزایش یابد تراكم ٢٥٠

یابد.درصد كاھش مي٦٤درصد بھ ١١١ساختماني از 
با افزایش مساحت، قطعھ تراكم ساختماني ھمچنان -دو

یابد.افزایش مي

اثرات افزایش عرض معبر یا طول قطعه بر تراکم-
مشــاھده ٤و ٣ھمــانطور كــھ در جــداول شــماره

بھ مي عھ  ساحت قط بر م علاوه  ساختماني  تراكم  شود، 
ھاي دیگري مثل عرض معبر و یا شكل قطعھ (مثل ویژگي

نسبت طول بھ عرض و غیره) بستگي دارد و با افزایش 
فزایش  عرض ا بھ  طول  سبت  یا ن جاور و  بر م عرض مع

با ثابت بودن عرض معبر براي ھر ٣یابد. در جدول مي
فزایش طول با مساحت ثابت، افزایش تراكم قطعھ با ا

شود.حاصل مي
طول با تغییرتراکم ساختمانی در قطعاتی با مساحت ثابت و عرض معبر همجوار ثابت، تغییرات : 3جدول  شماره 

قطعات جنوبیهاي عمومی زمینویژگی

مساحت 
تفکیکی

طول 
زمین

عرض 
زمین

عرض 
معبر

تعداد 
طبقات

ارتفاع 
بنا

ز فاصله ا
بر 

شمالی

فاصله از 
بر 

جنوبی

ضریب 
اشغال

تراکم 
ساختمانی
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2504/222/111225/73/58/360120
25025101225/73/58/364128
2506/319/71235/108/93/553158
6408/359/171535/103/83/562187
64040161545/138/128/651205
6406/506/121555/163/173/850248
14407/538/262055/168/143/857286
144060242065/193/198/952310
14409/75192075/228/233/1154377
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شماره  جدول  شاھده مي٤در  فزایش م با ا كھ  شود 
شود.عرض معبر، تراكم افزوده مي

اختمانی در قطعاتی با مساحت ثابت و طول و عرض ثابت، با افزایش عرض معبر تراکم ستغییرات : 4جدول شماره 

قطعات جنوبیهاي عمومی زمین و ساختمانویژگی

مساحت 
تفکیکی

طول 
زمین

عرض 
زمین

عرض 
معبر

تعداد 
طبقات

ارتفاع 
بنا

فاصله 
از بر 
شمالی

فاصله 
از بر 
جنوبی

ضریب 
اشغال

تراکم 
ساختمانی

25025101225/73/58/364128
25025101525/78/38/370140
25025102035/108/53/556168
64040161245/133/148/647190
64040161545/138/128/651205
64040162045/133/108/657230
144060241255/168/183/855275
144060241555/163/173/857287
144060242065/193/198/953310

اثرات تغییر ارتفاع در قطعات در سیماي شهري-2-1-4

گر  ساختمان، ا تراكم  سبھ  شكل از محا ین  در ا
شد،  فاوت با باني مت ھم، در خیا جاورِ  عات م ساحت قط م

فاوت مي یھ مت فاع ابن پیش ارت سئوال را  ین  شود و ا
سبي مي شھري نامنا سیماي  ضوع  ین مو یا ا كھ آ آورد 

كند.ایجاد نمي
ش ھار ن تا چ یك  شكال  سئلھ ان ميا ین م كھ ا ھد  د

درست برعكس است و چون زاویھ دید (از محور خیابان) 
حدود  ست ( بت ا ین روش ثا نوبي و ٣٣در ا جھ ج ٤٥در
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قرار  خط  یك  یھ در  سمان ابن فق آ شمالي) ا جھ  در
گیرند و برعكس اگر ارتفاع ابنیھ ثابت باشد (در مي

عات و  ساحت قط فاوت م لت ت سطح ٦٠حا مول  صد مع در
فاصلھ ابنیھ شمالي از محور خیابان متفاوت اشغال، 

فاع  باوجود ارت یھ  سمان ابن فق آ جھ ا بوده) در نتی
ثابت بنا متغیر خواھد بود.

: خط آسمان با ارتفاع ثابت و متغییر (با تغییر مساحت قطعات تفکیکی)1شماره شکل
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بنديد تراکم ساختمانی و جمعح-2-1-5

شماره -یك جدول  كھ در  مانطور  شده ٥ھ شان داده  ، ن
توان با كاھش تراكم بھ ھر حدي از سرانھ فضاي كھ مي

ھت  جدول در ج ین  فت. در ا ست یا یاز د مورد ن باز 
تأمین  یز  حد ن ین  تراكم ا كاھش  با  شده  یاد  صوبھ  م

شده است.
یده ميبدین كھ تراكمترتیب د ساختماني ھاي شود 

داراي حد مشخصي نیست گرچھ از حد معیني بھ بالا با 
یابد.سرعت كمتري افزایش مي

هماهنگی افزایش تراکم با افزایش سطح قطعه تفکیکی-دو

شود، ) مشاھده مي٢ھمانطور كھ (در جدول شماره 
با افزایش مساحت قطعھ مرتبط  افزایش تراكم، كاملاً 

١١٠سطح قطعھ از است. تراكم نیز بھ نسبت افزایش
درصد در قطعات ٧٢٨متري تا حدود ٢٥٠درصد در قطعھ 

یابد و عملاً مانعي عمده در نھ ھزار متري افزایش مي
راه افزایش تراكم ساختماني وجود ندارد. مگر اینكھ 
تراكم  شي در  نان افزای جب آنچ تراكم مو فزایش  ین ا ا

جمعیتي شود كھ قابل تحمل نباشد.

اسطح اشغال بن-سه

سطح اشغال بنا نیز بھ نسبت افزایش ارتفاع در 
ترتیب كنترلي براي حد یابد و بدینھر قطعھ كاھش مي

ست مي بھ د عھ  ھر قط سب  كھ تراكم منا طوري  بھ  ید.  آ

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

شود) اگر در دیده مي٢(ھمانطور كھ در جدول شماره 
با  شود،  شتر  ني بی حد معی نا از  فاع ب عھ ارت ھر قط

وط كرده و موجب تعادل بین كاھش سطح اشغال تراكم سق
شود.تراكم و ارتفاع بنا مي

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

: تعدیل تراکم ساختمانی با رعایت سرانه فضاي باز مصوب شورایعالی5جدول شماره 
قطعات شمالیهاي عمومی زمین و ساختمانویژگی

مساحت 
تفکیکی

طول زمین
5/2×عرض

عرض 
زمین

عرض 
معبر

تعداد 
طبقات

ارتفاع 
بنا

فاصله از 
الیبر شم

فاصله از 
بر جنوبی

ضریب 
اشغال

تراکم 
ساختمانی

سرانه 
فضاي 

باز

سرانه فضاي 
باز 

(بخشنامه)
25025101215/475/6073734/7

22222/12
25025101225/725/110

55
45

110
90

2/8

25025101235/1075/150371114/11
25025101245/1325/2075/016643/26

36030121235/1025/150
48

5/27
143
1124/211111/11

26020121245/1225/2025/0201207/11
64040161545/1225/2004936981/5

01502/10
64040161555/1675/2475/03/23

181
167

8/8

100050201855/1675/240512539/4

004024/9
100050201865/1925/2975/0402403/6

100050201875/2275/3225/2
28

4/28
196
199

2/9

144060242065/1925/290512084

024523/9
144060242075/2275/3225/1422925

144060242085/2525/3875/2
32

7/25
253
206

7/6

144060242095/2875/4225/4221951/12
225075302585/2525/3825/0493893/3

111111/8
225075302595/2875/4275/1413669/4

2250753025105/2125/4725/3
32
27

327
270

2/6

2250753025115/2475/5175/4252713/8
40001004030145/4325/6575/6283925/5

8 40001004030155/4675/9625/8
22
20

330
200

1/7

40001004030165/4925/7475/9162568/9
90001506030205/6125/9275/15192725/6

095238/8 90001506030215/6475/9625/17
16
15

328
315

7/7

90001506030225/6725/10175/18122794/9
طبقه و بیشتر9متر 8طبقه، و 8و 7متر 9طبقه، 6و 5متر 10طبقه، 3و 2متر 11طبقه، 2متر 12
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اثرات مباحث اقتصادي بر تراکم ساختمانی- 2-2
خش  ثال در ب یك م كھ در  مانطور  شد، ١-٢ھ یان  ب

ست تراكم ا مؤثر در  سیار  مل ب صاد از عوا یلاً اقت ، ذ
خش  ترین ب بر مھم صاد  ثرات اقت شتر ا شریح بی براي ت

شود.شھرھا یا سكونت تشریح مي

اقتصاد مسکن-2-2-1

اقتصاد کلان و مسکن-یک

در قدم اول نیاز بود كھ بھاي متناسب مسكن در 
شود، بھ شخص  خانوار م مد  با درآ یاس  نھق كھ گو اي 

براي  شد.  قرار با صادي بر كلان اقت سطح  عادل در  ت
) بھ عنوان ١-١دستیابي بھ چنین نسبتي از برابري (

مبنا استفاده شد.

Y

I
H )1-1(

(I)نسبت كل تشكیل سرمایھ در مسـكن Hكھ در آن 

است.(Y)بر در آمد ملي 
ــري ( ــري () را مي١-١براب ــھ براب ــوان ب ) ١-٢ت

تبدیل كرد.

r)p(l

.r1tr)y.h.p(l
H




)2-1(

hمتوسط سالانھ یـك خـانوار، درآمدYكھ در آن 

نسبت بھاي متوسط یك واحد مسكوني بر درآمد متوسط 
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rتعداد خـانوار در ھـر سـال، pسالانھ یك خانوار، 

زمان است. بدین ترتیب برابـري tنرخ رشد خانوار و 
شود.) تبدیل مي١-٣ذكر شده بھ برابري (

rl

h.r
H


)3±1(

ابري از آنجا كھ نسبت با در دست داشتن این بر
درصد درآمد ملـي تعریـف شـده ٧تا ٥بین Hمتعادل 

درصدي براي خانوارھاي ٣است و با درنظر گرفتن رشد 
كل كشور بھاي متناسب ساختماني مسكوني (بدون زمین) 

ست ٣حدود  بھ د خانوار  یك  سالانھ  مد  بر درآ برا
آید.مي
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اقتصاد خرد و مسکن-دو

ت بھ وسیلھ یك خانوار، بھاي مسكن قابل پرداخ
موضوعي اساسي در دامنھ اقتصاد خرد است. در اقتصاد 
ست  بھ د براي  یاز  شتن ن ھا دا بازار تن بر  ني  مبت
ست.  كافي نی گر،  كالاي دی ھر  ند  سكن، مان آوردن م

یعني بھایي كـھ خـانوار (Effective Demand)تقاضاي مؤثر 
شدن مي طرف  گونگي بر پردازد، چ سكن ب براي م ند  توا
كننده خصوصي مسكن نیز كند و عرضھاز را تعیین مينی

مؤثر،  ضاي  یزان تقا عداد و م ساس ت قت برا در حقی
كند نھ براساس نیاز عمومي تولید خود را تنظیم مي

جامعھ.
با  طھ آن  سكن، راب ھاي م براي ب شاخص  ترین  بھ

ساس ( براین ا ست.  خانوار ا سالانھ  مد  بین ١-٤درآ  (
انوار تعریف شد.بھاي مسكن و درآمد سالانھ خ

Y
rn

rl
KHmqL

n

)
1)(

().(


)4 -1(

كننده آن عبارتند از:كھ عوامل شركت
K درصدي از درآمد سالانھ خـانوار كـھ بـھ :

،یابدمسكن اختصاص مي
r:،متوسط سالانھ نرخ افزایش درآمد خانوار
n :،مدت بازپرداخت اقساط وام بھ سال
L :،درصد وام از كل بھاي مسكن
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q :السنین وام دریافتي متـأثر از سطضریب ق
نرخ سود بانكي و مدت بازپرداخت،

m : درصدي از بھـاي مسـكن كـھ سـالانھ صـرف
،گرددھاي جاري آن ميھزینھ
Y : ــورد ــانوار در ســال م درآمــد ســالانھ خ
بررسي،

H : قیمت مسكن در سـال مـورد بررسـي شـامل
زمین و ساختمان.

ھنگام ) این است كھ در١-٤اساس تعریف برابري (
نوان  بھ ع نھ آن را  شي از ھزی خانوار بخ سكن  ید م خر

درصد) تأمین Lآورده و بخشي دیگر را بھ صورت وام (
بدینمي ند.  نده ك خانوار در آی سكن  نھ م ترتیب ھزی

نھ یافتي و ھزی ساط وام در خت اق ھاي شامل بازپردا
جاري مسكن است كھ ھر دو نسبت معیني با بھاي مسكن 

ویي دیگر خانوارھا معمولاً درآمد خواھند داشت. از س
توانند نسبت معیني از اي دارند كھ ميسالانھ فزاینده

) را بھ مسكن اختصاص دھند كھ در نھایـت Kآن (ضریب 
با  ستي  سال بای ھر  خانوار در  مد  سبت از درآ ین ن ا

ھاي مسكن برابر شود.ھزینھ
یا نسبت بھاي مسـكن nتوان ) مي١-٤از برابري (
علا بھ  مین  با (ز خانوار  مد  بھ درآ ساختمان)  وه 

) رسید.١-٥برابري (
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mql
nr

rl
K

h

n






.

.
1)((

)5 -1(

با در دست داشتن برابري یاد شده و با درنظر 
خانوار،  مد  شد درآ حاظ ر عارف از ل شرایط مت گرفتن 
مدت و سود بازپرداخت وام، نسبت وام بھ ھزینھ مسكن 

شد صل  جھ حا ین نتی سكن، ا جاري م نھ  سبت و ھزی كھ ن
سالانھ  سط  مد متو بھ درآ ساختمان+زمین)  سكن ( ھاي م ب

برابر تجاوز كند.٥خانوار نباید از 
ھاي  سب ب سبت منا كلان ن سطح  كھ در  جا  از آن

برابر بھ ٣ساختمان مسكن بھ درآمد سالانھ خانوار 
ین  مین در ا ھاي ز سب ب سبت منا بود، ن مده  ست آ د

آید.دست ميبرابر درآمد سالانھ خانوار بھ٢مقایسھ 
سبت  سالانھ ٣ن مد  بھ درآ مین  ھاي ز بر ب برا

ید مي كاملاً تأی یز  خرد ن سطح  یرا خانوار در  شود. ز
درصـد بھـاي مسـكن ٥٠) بھ میـزان Lگیري (نسبت وام

بدین ست و  نھ ا سبتي بھی گرفتن ن ظر  با درن ترتیب 
نك  مار با شد. آ شرفت با حاظ پی عارف از ل شرایط مت

ھــاي ســاختمان بخــش لیتمركــزي ایــران در مــورد فعا
صاد  ند اقت گرایش نیروم شتھ  ھھ گذ ند د صي، در چ خصو

كند.یاد شده را تأیید مي
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اقتصاد و تراکم ساختمانی-2-2-2

بھ ترتیب براي زمین ٣و ٢موجودیت گرایش نسبت 
سالانھ  مد  بھ درآ سبت  سكوني ن ساختمان م سكوني و  م
خــانوار، منجــر بــھ برقــراري رابطــھ بــین تــراكم 

یك ساختم مت  مین) و قی سطح ز بر  نا  سطح زیرب اني (
سكوني  ناي م بع ب یك مترمر مت  مین و قی بع ز مترمر

صادي را مي ند اقت گرایش نیروم یز  یك ن ین  كھ ا شود 
كند.براي تعیین سطوح مختلف تراكم ایجاد مي

این گرایش براین فرض استوار است كھ خانوار بھ 
یرات عنوان یك عامل اقتصادي، ھنگام مواجھھ با تغی

سكوني مي ساختمان م مین و  نھ ز یر ھزی با تغی شد  كو
یاد شده را حفظ كند. ٣و ٢تراكم ساختماني، نسبت 

سطح زیربناي مسكوني خـانوار، Sبھ بیان ریاضي اگر 
K ،تــراكم ســاختمانيC قیمــت متوســط یــك مترمربــع

درآمـد Yقیمت متوسط یك مترمربع زمین و Pزیربنا، 
شد،  خانوار با یك  جاد برابريسالانھ  یر، ای ھاي ز

گرایش اقتصادي غالب در جامعھ شھري خواھد بود.
)Y3=s.c)6-1الف: 

.Y2=pب: 
K

S

پ: 
2

3.


p

CK
==

C

P

2

3 =K) 1- 7تراکم اقتصادي(

ھاي  لف، ٤تا ١در نمودار قام مخت یار ار با اخت
١عریف شده، ترسیم گشتھ است. نمودار خطوط توابع ت

3×ینقیمت زم
2×قیمت بنا
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شان مي سریعن فزایش  گام ا كھ ھن ھد  مین د مت ز تر قی
سكن  لي م یت قب فظ كیف براي ح خانوار  نا،  بھ ب سبت  ن

آوري بھ تراكم بیشتر است. در واقع از مجبور بھ روي
كاربري آن  نوع  یت،  مین را در نھا ھاي ز كھ ب جا  آن

قف قیمت زمین كند، درآمد متوسط خانوارھا ستعیین مي
كرده و  یین  سكوني را تع ساختمان م یز  سكوني و ن م

شود.ترتیب موجب تعیین تراكم ميبدین
مودار  سبت٢در ن یار ن مد با اخت لف درآ ھاي مخت

شود كھ خانوار سالانھ بھ قیمت یك مترمربع روشن مي
چھ  یزانبا  ساختماني ميم تراكم  سطح از  ند از  توا

لف بھره ناي مخت شودزیرب ند  شان م مودار ن ین ن . ا
بودن مي پائین  یا  مدي ( بالاي درآ سطوح  كھ در  ھد  د

قیمت زمین) تراكم در سطوح مختلف زیربناي كمتر از 
مترمربع و در سطوح پائین درآمد، اجبار بھ بالا ١٠٠

پیش مي تراكم  مد بردن  سبت درآ گر ن لي اولاً ا ید و آ
برابر كاھش یابد، ١٠سالانھ بھ قیمت زمین از حدود 

الا بردن تراكم نیز براي داشتن حداقل زیربنا مفید ب
نخواھد بود. ثانیاً از آنجا كھ با بالا رفتن تراكم 

مي بالا  ساخت  نھ  ملاً ھزی مد ع كم درآ خانوار  رود 
ھاي بلندمرتبھ استفاده كند.تواند از ساختماننمي

مودار  سبت٣در ن یار ن مد با اخت لف درآ ھاي مخت
س مین و  مت ز بھ قی جھ سالانھ  نا، و لف زیرب طوح مخت

نشان داده شده ٢دیگري از رابطھ منعكس در نمودار 
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٦٥شود كھ براي تراكم است. در این نمودار مشخص مي
صد مي بع در یك مترمر بھ  سالانھ  مد  سبت درآ ست ن بای

حدود  مین  سبت٤٠ز شد و در ن بر با پائینبرا تر ھاي 
بھ روي بار  مدي، اج جود دارد. درآ تراكم و بھ  آوري 

دھنده افزایش شیب خطوط با كاھش میزان تراكم نشان
كھ در تراكم ست  پائینآن ا بھ ھاي  ستیابي  براي د تر 

سطح زیربناي مسكوني بیشتر باید افزایش درآمد (یا 
تر باشد.كاھش بھاي زمین) سریع

مودار  یك ٤ن مت  بھ قی سالانھ  مد  طھ درآ راب
ان مترمربع بنا را با سطح زیربناي مسكوني در حد تو

دھد. بھ طور مثال این نمودار نشان خانوار نشان مي
مترمربع، ١٠٠دھد كھ براي داشتن زیربنایي معادل مي

خانوار مي سالانھ  مد  حدود درآ ست  مت ٣٤بای بر قی برا
ھا  سبت تن ین ن گر ا شد، و ا نا با بع ب ١٧یك مترمر

خانوار مي شد  بر با بھ برا ست  فا ٥٠بای بع اكت مترمر
كند.

مودار  ھار ن شده را ميچ كر  نھتوان بھذ اي گو
ترسیم كرد كھ بھ یكدیگر مرتبط باشند. براي مثال 

برابر یك مترمربع بنا ٢٥اگر درآمد سالانھ خانوار 
براي وي  یھ  بل تھ سكوني قا ناي م سطح زیرب شد،  ٧٥با

مترمربع خواھد بود. حال در صورتي كھ قیمت زمین بھ 
تب ارزان سالانمرا مد  ني درآ نا یع خانوار تر از ب ھ 

برابر قیمت یك مترمربع زمین باشد، خانوار ٥٨حدود 
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پایین ( تراكم  صد) مي٦٥از  ند و در ستفاده ك ند ا توا
بھ تراكم ید  نھ با كت گر با حر بالاتر روي آورد.  ھاي 

-شود، طبق شـكلاز نموداري بھ نمودار دیگر مشخص مي

ھاي نشان داده شده، كھ در این ھنگام نسبت بھاي یك 
درصد است.٤٠مین بھ بنا حدود مترمربع ز
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: رابطه درآمد سالانه به قیمت یک مترمربع بنا با سطح زیربناي مسکونی در حد توان خانوار4تا 1نمودارهاي  

توان رابطھ تراكم و قیمت بھ طور معكوس نیز مي
زمــین و بنــا و ســطح زیربنــا و درآمــد خــانوار را 

صورتي كھ قیمت یك مترمربع زمین بھ بنا سنجید. در
درصد بھ صرفھ ٢٠٠درصد باشد تراكم حدود ١٣٠حدود 

بھ  سبت  كھ ن خانواري  گاه  بود. آن ھد  صادي خوا اقت
برابر ١٩اش بھ یك مترمربع زمین حدود درآمد سالانھ

سكني را  نین م ستفاده از چ یل ا كان و تما شد، ام با
مدي، بالاتر درآ سطوح  یرا در  تراكم دارد، ز بھ  وي 

پائین سطوح  شتھ و در  یل دا تر تما مدي، كم تر درآ
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مجبور بھ استفاده از تراكم بیشتر خواھد شد. البتھ 
دانیم از آنجا كھ تراكم بالاتر بھ منزلھ ھزینھ مي

خانوار مي ست،  شتر ا با رويساخت بی شد  بھ كو آوري 
ــین ارزان ــھر از زم ــیھ ش ــد و حاش ــتفاده كن ــر اس ت

سطح زبدین فراھم ترتیب  خود  براي  نھ را  ناي بھی یرب
آورد.
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در انتھاي این بخش تكرار این نكتھ لازم است كھ 
مل  صادي ع گرایش اقت یك  صورت  بھ  شده  كر  بط ذ روا

ھا كند كھ ھمانند دیگر قواعد اقتصادي اولاً متوسطمي
گیرد و ثانیاً داراي استثنائاتي است كھ را دربر مي

ید قاعده تھ مؤ عدالب ین قا ند. ا بدي ا خش كال ه در ب
مطالعات مورد سنجش عیني قرار گرفتھ است كھ نتایج 

آن در جاي خود ارائھ خواھد شد.

کنترل نسبت سهم قابل پرداخت براي زمین و ساختمان در شهرهاي ایران-2-2-3

مار فعالیت ستفاده از آ خش با ا ساختماني ب ھاي 
شود) و خصوصي (كھ توسط بانك مركزي ایران منتشر مي

فرض اینكھ ھر خانوار با درآمد متوسط، قادر است با
سكن ٥تا  یھ م صرف تھ خود را  سالانھ  مد  بر درآ برا

كند، نسبت قیمت زمین و ھزینھ زیربناي واحد مسكوني 
ستان شھري ا ناطق  خانوار، در م سالانھ  مد  ھاي بھ درآ

مختلف كشور محاسبھ شد.
ــراي دوره  ــبات ب ــن محاس ــام ١٣٦٩-١٣٦٤ای انج

یاد پذیرفت و  مده در دوره  ست آ بھ د تایج  نابر ن ب
ناطق  كل م سكوني در  حد م مین وا مت ز سط قی شده، متو

حداقل  شور از  حداكثر ٩/١شھري ك بر ١/٢تا  برا
درآمد سالانھ خانوار، متغیر بوده است. متوسط ھزینھ 
حداقل  موردنظر از  یز در دوره  سكوني ن حد م ناي وا ب

حداكثر ٩/٢ سھ برا١/٣تا  یانگین  با م مد و  بر درآ
سالانھ خانوار، تغییر كرده است.
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سال كي از  جدول ی ثال  عھ براي م مورد مطال ھاي 
شود تنھا ذیلاً آورده شده است. ھمانطور كھ مشاھده مي

در چھار استان نسبت قیمت زمین بھ بنا از حد دیگر 
ستان پائینا شتر ھا  مولاً بی یل آن مع كھ دلا ست  تر ا

گاھ صادي و  تا اقت ست  ماعي ا نھ اجت لت ھزی بھ ع ي 
)٦سنگین حمل مصالح است. (جدول 
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هاي تکمیل شده مسکونی در مناطق شهري کل کشور هاي مربوط به بنا و زمین و ساختمان: متوسط6جدول شماره 
1367سال 

هزینه یک استان
مترمربع بنا

قیمت یک 
مترمربع 

زمین

سطح کل 
زیربناي 
ساختمان

سطح زمین 
ساختمان

تعداد واحد 
ونیمسک

تعداد 
ساختمان

نسبت هزینه 
بنا به قیمت 

زمین

نسبت قیمت 
زمین به 

درآمد سالانه

نسبت هزینه 
بنا به درآمد 

سالانه
495415513739626819071790433/11/29/2تهران

314111504915520110564970361/19/11/3آذربایجان شرقی
31712140911321722277219173/18/12/3کرمانشاه

4044816829171276136811291349/123فارس
3473318830191232141571123452/123خراسان
343332003423824110440910069/19/11/3اصفهان

3657263531132823742367030/25/15/3بلوچستانسیستان و
27921165711951924210304371/28/12/3همدان
26811225641591515435492534/11/29/2مرکزي
28373141481712321380134048/123لرستان
38747269762012241953142529/12/28/2زنجان

2847887571993462044203787/17/13/3یزد
576201124916129756949778/23/17/3هرمزگان

41366144921422245785510981/18/12/3گیلان
41327145691512768124734455/123مازندران

33751148471372133810335046/123آذربایجان غربی
41201140391532472975784382/18/12/3خوزستان

3471983221643696197608285/18/12/3کرمان
36717111491542173551304634/25/15/3کردستان

401801847912616647146465/19/11/3ایلام
42245113871422951070105479/18/12/3بوشهر
34198112021942462227203741/25/15/3سمنان
379981822618624712873310636157/19/11/3جمع
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هاي کالبدي در تعیین مسـاحت تفکیکـی و دیگـر    اثر اقتصاد مسکن و ضرورت-2-2-4
هاي سکونتگاهویژگی

مشخص شد كھ:
مباحث اقتصادي مرتبط بھ قیمت زمین و بنا، -یك

سازند.تراكم اقتصادي ساختمان را مشخص مي
در فصل نھم ثابت شد كھ باتوجھ بھ مباحثي -دو

ھ فضاي باز، اقلیم مثل سرانھ زیربنا، سران
مین  عھ ز ھر قط موردنظر) در  صر  گر عنا (و دی

توان با ھر تراكم احداث بنا نمود و در نمي
نوعي تعیین بھ  تراكم  قع  ساحت وا نده م كن

قطعات تفكیكي است.
لف در -سھ شار مخت سكوني اق سرانھ م بھ  جھ  باتو

شخص  گروه م ھر  سكوني  ناي م سطوح زیرب مدي،  آ
شود.مي
ھار ب-چ جھ  عھ باتو ھر قط ناي  ساحت زیرب ھ م

حد  ھر وا ناي  عین و زیرب تراكم م با  كي  تفكی
باید در ھر قطعھ مسكوني، تعداد واحدي كھ مي

گردد.مستقر شوند مشخص مي
ظات مي ین ملاح مام ا بھ ت جھ  جھ باتو توان در نتی

سكونتي را در بخش شكل  كي و  صات تفكی لف مشخ ھاي مخت
نمایانگر ٧شھرھاي مختلف تعیین نمود. جدول شماره

این امر در شھرھاي ایران در سال مورد مطالعھ است.
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بندي اثرات مباحث اقتصادي بر تراکم ساختمانیجمع-2-2-5

شود كھ مباحث اقتصادي یا ترتیب مشاھده ميبدین
ــر  ــد ب ــھ ح ــا چ ــا ت ــین و بن ــاد زم ــع اقتص در واق

بھتراكم نھ  ست و چگو مؤثر ا ساختماني  طور پذیري 
گذارد.ثر ميمستقیم بر آن ا

حتي این امر براي تعیین حد قطعات تفكیكي در 
شاعي،  فرادي، م سكونت (ان شكل  شھر و  لف  قاط مخت ن

مجتمع) نیز مؤثر است.
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1371هاي هر شهر در سال هاي بناي مسکونی در نقاط مختلف کشور و بخش: ویژگی7جدول شماره 

بندي طبقه
شهرها

بخش مرکزي شهرخش میانی شهرباي شهربخش حاشیههاي عمومیویژگی

لان
ک

ران
 ته

شهر

856004160001340000قیمت یک مترمربع زمین
116000200000350000قیمت یک مترمربع بنا

تراکم مجاز که برابر است با سه برابر قیمت یک مترمربع 
زمین به دو برابر قیمت یک مترمربع بنا

111%312%575%

272190012000و مجازحداقل تفکیکی اقتصادي
-9032گروه بالا 68گروه متوسط زمین موردنیاز هر واحد

تعیین نوع بناي مسکونی براسـاس تعـداد واحـد در هـر     
هاي فرهنگیقطعه تفکیکی و ویژگی

واحدي4واحدي باقی 6جنوبی 
واحدي 20مجتمع 

واحدي26تا 
مسکن اقتصادي غیر 

قابل ساخت

رگ
 بز

اي
هره

ش

68480206000579940یک مترمربع زمینقیمت
80311143413238066قیمت یک مترمربع بنا

تراکم مجاز که برابر است با سه برابر قیمت یک مترمربع 
زمین به دو برابر قیمت یک مترمربع بنا

128%216%366%

25011502850حداقل تفکیکی اقتصادي و مجاز

زمین مورد نیاز هر واحد
47وه پایین گر

59گروه متوسط 
46-

تعیین نوع بناي مسکونی براسـاس تعـداد واحـد در هـر     
هاي فرهنگیقطعه تفکیکی و ویژگی

واحدي گروه پایین جنوبی6
واحدي گروه متوسط جنوبی4

واحدي دیگر قطعات8

18تا 12مجتمع 
واحدي

مسکن اقتصادي غیر 
قابل ساخت

سط
متو

ي 
رها

شه

1558080195179170زمینقیمت یک مترمربع
66693130771202695قیمت یک مترمربع بنا

تراکم مجاز که برابر است با سه برابر قیمت یک مترمربع 
زمین به دو برابر قیمت یک مترمربع بنا

35%92%132%

)227(جنوبی 170137435حداقل تفکیکی اقتصادي و مجاز

170زمین موردنیاز هر واحد
ه پایینگرو

5/81گروه متوسط 
57

تعیین نوع بناي مسکونی براسـاس تعـداد واحـد در هـر     
هاي فرهنگیقطعه تفکیکی و ویژگی

مشاعی دو طبقهانفرادي
8گروه متوسط 

واحدي
واحدي6گروه بالا 

ک
وچ

ي ک
رها

شه
450050000110000قیمت یک مترمربع زمین

58462124388186582قیمت یک مترمربع بنا
تراکم مجاز که برابر است با سه برابر قیمت یک مترمربع 

زمین به دو برابر قیمت یک مترمربع بنا
12%60%111%

500120272حداقل تفکیکی اقتصادي و مجاز

500زمین موردنیاز هر واحد
100گروه پائین 

125گروه متوسط 
68

ر تعیین نوع بناي مسکونی براساس تعداد واحد در ه
هاي فرهنگیقطعه تفکیکی و ویژگی

واحدي4مجتمع انفراديانفرادي
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فصل سوم
عوامل محدودکننده تراکم جمعیتی
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تراکم جمعیتیعوامل محدودکنندهسوم)فصل
فزایش  طرق ا كي از  كھ ی شد  ظھ  بل ملاح خش ق در ب
تراكم جمعیتي افزودن تراكم ساختماني است. سپس بھ 

تراكم ساختماني و افزایش این امر پرداختیم كھ آیا 
آن داراي حدي خواھد بود یا خیر و مشخص گردید كھ 

مده مانع ع فزایش آن  ساختماني و ا اي در راه تراكم 
خش  ین ب بود. در ا ھد  تي نخوا تراكم جمعی فزایش  ا

عھ مي سرانھمطال یت  كھ رعا خدمات، شود  نھ  ھاي بھی
تواند در معابر و دیگر عملكردھاي شھري تا چھ حد مي

حدودیت تراكم جمعیتي مؤثر باشد.م

هاي عمده شهريتعیین نسبت سطوح مختلف مورد نیاز کاربري-1- 3
مھدر روش سوم برنا شھري ھاي مر حي  ریزي و طرا

سرانھ(طرح شھري)  یزي  ناي ھاي كاربرير لف مب ھاي مخت
سرانھ چون  ستند.  مل ھ سبھ ع فر محا سب ن بر ح ھا 

ي" تراكم جمعیتي شوند، در واقع "تعیین سقف جمعیتمي
ھا وابستھ بھ شدت بھ سرانھو سپس تراكم ساختماني

است.
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تر شدن موضوع مقدمتاً بھ این بررسي براي روشن
تي و مي تراكم جمعی یین  براي تع گر  كھ ا پردازیم 

ساختماني در یك شھر، ھیچ مانع و محدودیتي در كار 
ھا در چھ حد محدود خواھند شد؟نباشد این تراكم

دیگر آیا اصولاً حدي در افزایش تراكم بھ معناي
جمعیتي وجود دارد؟

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

ریزي شهري موجود چه عـواملی در تعیـین تـراکم    نخست باید دید، در برنامه-3-1-1
مؤثرند و تحدید تراکم ساختمانی و جمعیتی به کدام عوامل بستگی دارد؟

پاسخ بھ این پرسش در ابتدا بسیار ساده بھ نظر 
كــھ براســاس آنچــھ در شــھرھاي ترتیبرســد. بــدینمي

مترمربع ٢٥معمولي حاكم است یعني با احتساب ساده 
مترمربــع ســرانھ خــدمات و ٣٥ســرانھ معــابر و 

بھ  كھ  سكوني ( سرانھ م یر  با تغی مومي  ھاي ع عملكرد
توان تراكم جمعیتي تراكم ساختماني وابستھ است) مي

بدین كرد.  سبھ  سرانھ شھر را محا گر  كھ، ا ترتیب 
سكوني  تراكم ٤٠م شود،  فرض  بع  فر در ١٠٠مترمر ن

ین  سكوني ا سرانھ م ستن از  با كا شد و  ھد  تار خوا ھك
یابد. بھ طوري كھ اگر سرانھ تواند افزایش تراكم مي
سكوني  بھ ٢٠م تراكم  شود،  بع  تار ١٢٥مترمر نفردرھك

متر كاھش یابد، تراكم ١٠یابد و اگر بھ افزایش مي
اگر سرانھ الاخره حتيرسد و بنفردرھكتار مي١٤٢بھ 

حد  بھ  تراكم  ید،  یل نما صفر م بھ  سكوني  ١٦٦م
گردد.نفردرھكتار نزدیك مي

مل تراكم كھ در ع بھ این جھ  تي با تو ھاي جمعی
گیرد، بدیھي است این بررسي بالاتري در شھرھا شكل مي

توانــد صــحیح باشــد لــذا، در تعــدادي از ســاده نمي
تراكمي بالاتر، مطالعات انجام شده، براي یافتن حد 

سرانھ حدودكردن  قدام بھ م ھم ا ھا  گر عملكرد ھاي دی
شده است.
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در سمینار ١٣٧٠اي كھ سال براي مثال در مقالھ
نھ در  تي بھی تراكم جمعی نوان  حت ع ید ت شھرھاي جد

. پس از این كھ با فرض ١شھرھاي جدید ارائھ شده است
گیرد كھ عبور از مرز تراكمي سرانھ ثابت نتیجھ مي

نفــر در ھكتــار ممكــن نیســت. بــراي حصــول بــھ ١٦٦
ــرانھتراكم ــاھش س ــھ ك ــالاتر ب ــاي ب ــدمات و ھاھ ي خ

شھريكاربري بدینميھاي  با دو پردازد،  كھ  ترتیب 
برابر ٢برابر شدن جمعیت، سطوح خدماتي را بھ جاي 

برابــر ٥/١برابــر و ســطح معــابر را بــھ ٦/١بــھ 
ت نفر در ھا حد تراكمي دویسرساند. و با این فرضمي

)٨شود (جدول شماره ھكتار حاصل مي
شش  بھ  شھر  سكوني در  سطح م صد  ین روش در در ا

رسد، كھ در ھیچ شھر معمولي دنیا این نسبت درصد مي
شود.مشاھده نمي

آقاي مهندس سید محمد علی کامروا. 1
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: تغییرات تراکم جمعیت8جدول شماره 

درصد معابردرصد خدماتیدرصد مسکونینفر در هکتار
100404020
110354421
120314722
130275023
140235324
150195625
160165826
170136027
180106228
19086329
20066430

سي تراكم شان ميبرر شھرھا ن جود  كھ ھاي مو ھد  د
ین  ساب ا با احت تراكم  براي  شده  یین  حدود تع اولاً 

سرانھ كاھش در  نھ  شوگو خي از  نوز از بر اھد ھا ھ
موجود كمتر است، ثانیاً نتیجھ حاصلھ یعني كاھش سطح 

% معقول نیست.٦مسكوني بھ 
باب  ظاتي در  نوان "ملاح حت ع گري ت لھ دی در مقا

با تكیھ بر تجربھ "١سیاست افزایش تراكم در شھرھا
ضي از طرحشبكھ شده در بع حي  سازي ھاي آمادهھاي طرا

ھدف بوده ھاي بالاي جمعیتيكھ در آنھا نیل بھ تراكم
تدریج از  بھ  عابر را  سرانھ م ست.  بھ ٢٥ا بع  مترمر

آقاي مهندس مجید غمامی-5سال دوم شماره -مجله آبادي. 1

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

مترمربع (درحد بالاي تراكمي) پایین آورده است. ١٥
در این تحقیق و با این فرض، تراكم جمعیتي بھ حد 

رسد. در حالي كھ سطح مسكوني در نفر درھكتار مي٢٥٠
آید (جدول % پایین مي١٣% معمول تا ٤٠كل مجموع از 

كھ باز ھم در ھیچ شھر معمولي دنیا چنین ) ٩شماره 
شود.نسبتي دیده نمي
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بررسی تغییرات تراکم ساختمانی و : از مقاله ملاحظاتی در باب سیاست افزایش تراکم در شهرها9جدول شماره 
مسکونی، تخصیص زمین (به مسکن، معابر و خدمات) براساس سرانه زمین مسکونی
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ها و روند تغییرات آن با افزایش تراکمنهروش تدقیقی برآورد سرا-3-1-2

شود كھ ضرورت دارد بھ امر ترتیب مشاھده ميبدین
یقسرانھ تراكم، دق ثرات آن در  تھ ھا و ا تر پرداخ
شود.

ین  كھ در ا ست  عواملي ا لھ  بر از جم سرانھ مع
مده قش ع نھمورد ن بھ گو جداول اي دارد.  كھ در  اي 

ده، سطح معبر ارائھ شده بھ وسیلھ دو مقالھ یاد ش
رسد. در حالي كھ بھ ندرت % كل سطح نیز مي٣٨حتي بھ 

توان طرح شھري را در دنیا یافت كھ معبر، چنین مي
سطحي را اشغال كرده باشد.

هاي انجام شدهبررسی درصد و سرانه معبر در طرح-3-1-2-1

طرح  ست  ضوع نخ تدقیق مو كھ در آن ١٤براي  شھر 
مورد مطالعھ قرار گرفت اندمعابر با دقت طراحي شده

آورده شده است.١٠كھ نتایج آن در جدول شماره 
طرح نمونه15: نسبت معابر به کل مجموع شهري در 10جدول شماره 

سرانه معابرسطح معابر (درصد)تراکم جمعیتی نفر در هکتارمساحت (هکتار)نام طرح
127125268/20نهاوند

1/298/20حداکثر 89140شهرخمینی
961511/233/15کتیپیلم

1851/235/12حداکثر 130زرناس اردبیل
212/15حداقل 49138آستارا

1561201/268/21مزدقینه همدان
91170229/12کوي سینا
93934/276/29دره میرآباد
631553/253/16یعقوب آباد

221207/262/22مرکان
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2851681/221/13بجنوردکلاته اسماعیل 
-2/29-60حجت بهبهان

591705/2515برازجان
62275/43حداقل 101بندر دیلم
138229/15-متوسط
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شهر طراحی شهر15بررسی سرانه و نسبت معابر در -

نفر ١٨٥تا ٦٢ھا تراكم جمعیتي از در این طرح
یر مي تار تغی سرانھ مدر ھك چھ  بد و گر عابر از یا

نماید (كھ مترمربع تغییر مي٥/٤٣مترمربع تا ٥/١٢
اي است) ولي نسبت سطح معابر تنھا تفاوت قابل ملاحظھ

سطح را مي٢٩تا ٢١ صد  ین در تایج ا شاند. از ن پو
شود:ھاي زیر حاصل ميبررسي داده

یاد -یك حد  تر از  سیار كم بر ب سطح مع حداكثر 
شده در دو بررسي قبلي است.

تراكم در-دو فزایش  سبت ا بھ ن عابر  سطح م صد 
فزایش نمي بدینا بد.  سطح یا صد  كھ در ترتیب 

تراكم ( ترین  بر در كم تار) ٦٣مع فر در ھك ن
تراكم (٢٧ شترین  صد و در بی فر در ١٨٥در ن

تار)  سطح ٢٣ھك صد  شترین در ست. بی صد ا در
ھاي %) بھ تراكم٢١% و كمترین آن (١/٢٩معبر 
وطند كھ در این نفر در ھكتار مرب١٤٠حدود 

ھا در حد متوسط قرار دارند.طرح
از آنجا كھ بیشترین سرانھ بھ كمترین تراكم و 
ین  ست. ا بوط ا تراكم مر شترین  بھ بی سرانھ  ترین  كم

شود كھ سرانھ معابر با افزایش تراكم نتیجھ حاصل مي
یابد. در حالي كھ در صد سطح معابر بسیار كاھش مي
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درصد ٢٧و ٢٣حد تراكمي بھ ھم نزدیك و در ھمین دو 
است.

به آمد و شد و ترافیک در افزایش تراکمطعوامل مرتب-

توانند شبكھ معابر شھري براي صرفھ اقتصادي نمي
چك ني كو حد معی شرایط از  ثال در  براي م شوند.  تر 

حاضر كم شدن عرض معابر دسترسي بھ واحدھاي مسكوني 
ل عبور شود. كھ حداقمتر توصیھ نمي١٢بھ كمتر از 

كن مي٨٠٠ یل را مم ین اتومب كھ در ا حالي  سازد. در 
تر از  مولاً كم جود مع یل مو حداكثر اتومب عابر  نھ م گو

عابر ٢٤٠ گر از م سیاري دی حث در ب ین مب ست. ا عدد ا
كنند.شھري صدق مي

دھنده امري است كھ ھاي ترافیكي نشاناصولاً تحلیل
در ادامھ خواھد آمد.
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ي دنیانسبت معابر در شهرها-

شماره  جداول  شھر در ١١در  كل  بھ  عابر  سبت م ن
تعدادي از شھرھاي دنیا نمایش داده شده است.

: نسبت معابر به کل شهر در تعدادي از شهرهاي دنیا11جدول شماره  

نام کشورنام شهر
سطح ناخالص به 

هکتار
درصد معابر به کلتراکم جمعیتی

%480010413مصرشهر سادات
%18901065/24ایرانامبندر ام
%25068033سنگاپورتواپیو

%4901473/22ایرانجندي شاپور
%458213-کنگهنگوافو

%8650023کلمبیاتایمیاز
%5070016موریتانیکرنادو

%1371178/26آمریکافورت لینکلن

شود: ھمانطور كھ در این شھرھا مشاھده مي
نفر، كمترین ٤٥٠٠م با حدود در بیشترین تراك-

طور در % حادث شده است. ھمین١٣سطح معبر یعني 
نفر در ھكتار این نسبت ٧٠٠دومین تراكم یعني 

نھ از ١٦ یك نمو علاوه  ھر دو ب گر  كھ ا ست  % ا
% است. در باقي ١٣ھا نیز كھ آنھم كمترین تراكم

حدود  تراكم  كھ از  تا ١٠٠شھرھا  فر  فر ٦٨٠ن ن
٣/٢٢ان ھستند نسبت معابر بین در ھكتار در نوس

یك ٣٣تا  ھم نزد سیار ب كھ ب ست،  شھر ا صد  در
ھستند.

اثرات افزایش تراکم ساختمانی بر سطح معبرمحاسبه-3-1-2-2
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ھـاي مسـكوني و سازي كاربريدر رابطھ با متراكم
تجاري در مناطق شھري كشور، از جملھ مباحث مھمي كھ 

طرح مي بر لازم م سطح مع سي  تأمین شود، برر براي 
شھر مي ساكنین  نھ  سفرھاي روزا ضاي  بھ تقا شد،  با

منظــور ایــن بررســي لازم اســت كــھ، ابتــدا معیــار 
ندازه شاره ا كھ ا مانطور  شود. ھ سایي  بر شنا گیري مع

سیاري از طرح ستفاده از شد در ب تاكنون ا شھري  ھاي 
گیري، مانند سرانھ معبر بھ عنوان یك معیار اندازه

واحدي بھ نام سرانھ و یا درصد ھا با سایر كاربري
شود. ولي اینكھ دامنھ تغییرات این معیار سنجیده مي

چھ  قھ  یك منط تي  تراكم جمعی كاھش  یا  فزایش و  با ا
نسبتي دارد و میزان تغییرات درصد معبر چھ اندازه 
شده  تھ ن بھ آن پرداخ تاكنون  كھ  ست  ضوعي ا ست، مو ا

است.
سرانھ د یرات  نھ تغی سي دام ظور برر صد بھ من ر

براي تراكم یاز  بر موردن ساختماني، مع لف  ھاي مخت
مدلي فرضي بھ شرح زیر مطالعھ شده است.

نفـر Pدر این مدل یك ناحیھ شھري براي اسـكان 
مترمربـع Sو سـرانھ مسـكن Eجمعیت با بعد خانوار 

درصد و با یك ٨٤٠الي ٤٠ھاي ساختماني براي تراكم
فرضیات این الگوي شھرسازي ویژه طراحي شده است كھ

براي تراكم گو  لي ٤٠ھاي ال جدول ٦٠٠ا صد در  در
ارائھ شده است.١٢شماره 
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ھاي خدماتي و در طراحي این الگوي شھري، كاربري
جوار خیابان سكوني در  ستقرار ھاي ھمم خود ا جھ  در

اي و انــد. بــھ عبــارت دیگــر، خــدمات ناحیــھیافتھ
اي محلھھاي شریاني، خدمات اي در جوار خیابانمنطقھ

جوار خیابانو تفكیكي سكوني در  سي ھاي م ھاي دستر
اند.اي جانمایي شدهمحلھ

یك از  ھر  سكوني در  مین م ساحت ز یین م براي تع
ھاي مورد مطالعھ فرض شده است مشاعات و سطح تراكم

زیربناي زمین مسكوني بھ نسبت طبقات قطعھ مسكوني 
یابد.تغییر مي

شهرسازي (مدل مورد مطالعه):  فرضیات الگوي12شماره جدول 

تراکم 
ساختمانی

عرض قطعهβردیفستونتعداد بلوكتعداد قطعهابعاد قطعه
(A)

طول قطعه
(B)

4018×13120043040101318
7019×1460032030101419
12020×1630021520101620
15025×15200125881525
20039×2560115442539
45075×90414229075
60075×14211221405/0
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سطوح كاربري مسكوني و خدماتي باتوجھ بھ سرانھ 
ین كاربري شدهھا در تراكما یین  لف تع اند. ھاي مخت

ارائھ شده است. ١٣كلیھ این اطلاعات در جدول شماره 
رار ھاي این جدول بھ قعناوین انتخاب شده براي ستون

باشد:زیر مي
هاي مختلف ها در تراکم: اطلاعات مربوط به نسبت سطح زیربنا و نسبت سطح مشاعات و سرانه13جدول شماره 

ساختمانی

LAND USES/HEAD     (M2)DEN
PUILDMnKnNO

A(NDC)A (DC)A (C)A (D)A (N)A (L)
20.929.895.734.1611.0325.71700.200.701
16.347.474.363.1110.8713.691300.210.652
17.346.733.952.7810.6110.081600.210.603
17.026.533.842.6910.499.152000.220.504
16.536.423.812.6110.108.322200.220.445
16.036.313.782.539.727.692400.230.406
15.226.143.742.409.086.762730.230.397
14.455.973.692.278.486.123040.240.388
13.735.813.652.167.935.593330.240.379
13.065.663.612.057.415.213600.250.3610
12.455.523.571.956.924.873850.250.3511
11.885.403.541.866.484.634080.260.3412
11.365.283.511.776.084.414280.260.3313
10.895.183.481.705.714.254480.270.3214
10.775.103.411.695.674.104650.270.3115
10.695.023.341.685.674.004800.280.3016
10.634.953.271.685.673.894930.280.2917
10.574.903.221.685.673.845040.290.2818
10.524.863.181.685.673.775130.290.2719
10.494.823.151.675.673.755200.300.2620
10.364.693.021.675.673.575460.300.2621
10.344.673.001.675.673.575500.310.2522
10.224.552.891.665.663.425750.310.2523
10.214.552.881.665.663.445760.320.2424
10.094.432.771.665.663.306000.320.2425
9.974.312.661.665.663.176240.320.2426
9.854.202.551.655.653.086480.330.2427
9.734.082.431.655.652.976720.330.2428
9.613.972.321.645.642.896960.340.2429
9.493.852.211.645.642.797200.340.2430
9.373.732.101.645.642.727440.350.2431
9.253.621.991.635.632.647680.350.2432
9.133.501.871.635.632.537920.360.2433
9.013.361.761.625.622.508160.360.2434
8.893.271.551.625.622.438400.360.2435

NOتعداد طبقات =LAND USES/HEAD(M2)ها (مترمربع)= سرانه کاربري
Rnنسبت سطح زیربنا =A(L)مساحت مسکونی =
Mn مشاعات= نسبت سطحA(N)اي)= مساحت خدمات (محله

DEN-BUILD(%)درصد تراکم ساختمانی =A(D)اي)= مساحت خدمات (ناحیه
A(C)مساحت خدمات (منطقه =(ايA(DC)ناحیه) اي)اي و منطقه= مساحت خدمات

A(NDC)(جمع کل) مساحت خدمات =
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گردد با ملاحظھ مي١٣ھمانطور كھ در جدول شماره 
یا تراكما قات و  سطح فزایش طب سبت  ساختماني، ن ھاي 

فزایش و  سكوني ا مین م شاعات ز سطح م سبت  نا و ن زیرب
فزایش تراكمسرانھ با ا خدماتي  سكوني و  ھاي ھاي م

ــاھش مي ــاختماني ك ــي از س ــر ناش ــن ام ــد. ای یاب
ھاي بالا است.ھاي خدماتي در تراكمپذیري سرانھتراكم

ردنیاز در ھر یك بھ منظور برآورد سطح معبر مو
ھاي الگوي مورد ھاي ساختماني، طول خیاباناز تراكم

آید:مطالعھ براساس فرمول زیر بدست مي

4[(α+1)(C+2X+8A)+Ay(3β-2C)] =L (RX) طول خیابان(RX)

4[8A(β/2-1)] =(Ry)L طول خیابان(Ry)

2(α[X+Bb+(β/2-1)y]+8A+Z/2-3X+2C+2D) =L(Rz) طول خیابان(RZ)

2(α[X+Bb+(β/2-1)y]+X+C+D)+M/2+O/2+Z =L(RL) طول خیابان(RL)

L(RN)=L(RL) طول خیابان(RN)

L(RM)=2(8A+2X+D+C+Z/2)+L/2+N/2 طول خیابان(RM)

L(RO)=L(RM) طول خیابان(RO)

اي و ھاي محلھعرض كاربريDو Cھا در این فرمول
یھكاربري قھھاي ناح جوار اي و منط یب در  بھ ترت اي 

لھھاي جمعیابانخ نده مح شریاني اي و خیابانكن ھاي 
ندازه آن از فرمولمي كھ ا شد  ست با بھ د یر  ھاي ز
آید.مي

)(
2

)]12/(8[ NABA  C=1/2[8A+αβB+αy(β/2-1)]+ايهاي محلهعرض کاربري

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

)(
2

])12/([623( DCAYBXACX  D=-1/2(3X+2C+6A+α[X+Bb(β/2-

1)y]+اينطقهاي و مهاي ناحیهعرض کاربري
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هاي مختلفترسیم یک ناحیه نمونه با تراکم-

ھاي مختلف در براي محاسبھ نسبت معابر در تراكم
ھاي مختلف براساس جداول پیش یك مدل مشابھ با تراكم

نمایش ٥تا ١ھاي این عمل انجام گردیده و در نقشھ
شود.داده مي

هاي صفحات بعدراهنماي نقشه

ايمعبر ناحیه

معبر شهري

ايمعبر محله

اياي ناحیهخدمات محله

خدمات شهري

فضاي سبز

مسکونی
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یم یک ناحیه با قطعات بسیار کوچک تفکیکیترس: 1نقشه شماره  

%66تراکم ساختمانی -1

8×19=152مترمربعمساحت قطعات

یکتعداد طبقات

37/53و عمومی 4/30سرانه مسکن 

% کل منطقه25هکتار معادل 8/24جمع معابر 
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: ترسیم یک ناحیه با قطعات کوچک تفکیکی2نقشه شماره 

%106تراکم ساختمانی -1

8×5/23=188مترمربعمساحت قطعات

دوتعداد طبقات

96/32و عمومی 80/18سرانه مسکن 

% کل منطقه25هکتار معادل 9/24جمع معابر 
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: ترسیم یک ناحیه با قطعات متوسط تفکیکی3نقشه شماره 

%200تراکم ساختمانی -3

20×40=800مترمربعقطعاتمساحت 

چهارتعداد طبقات

71/17و عمومی 10سرانه مسکن 

% کل منطقه25هکتار معادل 76/24جمع معابر 
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ترسیم یک ناحیه با تراکم متوسط بالا:4نقشه شماره 

%310تراکم ساختمانی -4

20×62=1240مترمربع مساحت قطعات

هشتتعداد طبقات

8/11ی و عموم75/7سرانه مسکن 

% کل منطقه25هکتار معادل 9/24جمع معابر 
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: ترسیم یک ناحیه با قطعات بسیار بزرگ5نقشه شماره 

%474تراکم ساختمانی -5

20×243=4860مترمربع مساحت قطعات

هشتتعداد طبقات

78/7و عمومی 6/5سرانه مسکن 

% کل منطقه25هکتار معادل 9/24جمع معابر 
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A(N) ،A(DC) ھمانطور كـھ قـبلاً نیـز تعریـف شـدند
اي در یك ناحیھ و ھاي محلھعبارتند از مساحت كاربري

اي در یك ناحیھ.ھاي ناحیھمساحت كاربري
١٣نیز در جـدول شـماره Bو A,δ,β,αپارامترھاي 

شده یف  یك از تعر ھر  ساحت  كھ م ست  بدیھي ا اند. 
ضرب طول خیابان در عرض ز حاصلالذكر اھاي فوقخیابان

آید.آن بھ دست مي
با استفاده از برنامھ فوق و براي ناحیھ شھري 

با مشخصات زیر:
P ،نفر٢٤٠٠٠= جمعیت ناحیھ
E ،نفر٥= بعد خانوار
S ،متر مربع١٥= سرانھ مسكن

X=Y١٢اي، ھـاي دسترسـي محلـھ= عرض خیابان
متر

Z٢٢اي، كننـده محلـھھاي جمع= عرض خیابان
متر

L=M=N=Oمتر٣٥ھاي شریاني = عرض خیابان
و براساس فرضیات الگوي شھري كھ در جدول شماره 

درج شــده اســت، ھفــت طــرح ناحیــھ شــھري بــراي ١٣
ھاي درصد تھیھ شده كھ در نقشھ٦٠٠الي ٤٠ھاي تراكم

منعكس است.٥الي ١شماره 

بندي سرانه معابرجمع
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عواملي  لھ  بر از جم ین سرانھ مع كھ در ا ست  ا
مده قش ع نھمورد ن بھ گو صاص اي دارد.  با اخت كھ  اي 

سرانھ ثابت براي معابر، مساحت آنھا گاھي حتي بھ 
توان طرح رسد. در حالي كھ بھ ندرت مي% كل سطح مي٣٨

كرده  شغال  سطحي را ا نین  بر چ كھ مع فت  شھري را یا
باشد.

شھر كھ در آن معابر با دقت ١٤براي نمونھ طرح 
ح شدهطرا ین ي  فت. در ا قرار گر عھ  مورد مطال اند 
تي از طرح تراكم جمعی تار ١٨٥تا ٦٢ھا  فر در ھك ن

مترمربع ٥/١٢یابد و گرچھ سرانھ معابر از تغییر مي
نماید (كھ تفاوت قابل مترمربع تغییر مي٥/٤٣تا   
درصد ٢٩تا ٢١اي است) ولي نسبت معابر تنھا ملاحظھ

تاسطح را مي شاند. از ن سي، دادهپو ین برر ھاي یج ا
شود:زیر حاصل مي

یاد -یك حد  تر از  سیار كم بر ب سطح مع حداكثر 
شده است.

تراكم -دو فزایش  سبت ا بھ ن عابر  سطح م صد  در
فزایش نمي سطح ا صد  كھ در یب  بدین ترت بد.  یا

٢٧نفر در ھكتار) ٦٢معبر در كمترین تراكم (
ــراكم ( ــترین ت ــد و در بیش ــر در ١٨٥درص نف

درصد است. بیشترین درصد سطح معبر ٢٣ھكتار) 
ترین آن ١/٢٩ بھ تراكم٢١% و كم حدود %  ھاي 

نفر در ھكتار مربوطند. ١٤٠
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دھند با افزایش ھا نشان ميھمانطور كھ نقشھ
تراكم ساختماني، سطح كل ناحیھ مورد مطالعھ كاھش 

ھاي مسكوني، خدماتي و معبر یابد و سرانھ كاربريمي
شي پ ندي كاھ یز رو سطوح یدا مين صد  نین در ند. ھمچ ك

خدماتي  سطوح  صد  لي در شي دارد، و ندي كاھ سكوني رو م
یرات  نھ تغی ست. دام شي روبرو ندي افزای سطح با رو

.١باشددرصد مي٣٠الي ٢٥معبر بین 

سرانه عملکردهاي عمومی-3-1-3

كھ مي عواملي  گر  برآورد از دی ند در  توا
عھ تي مجمو قش دتراكم جمعی سكوني ن شد، ھاي م شتھ با ا

سرانھ عملكردھاي عمومي است. ھمانطور كھ مشاھده شد 
در تحقیق شماره دو براي افزایش تراكم با دو برابر 

برابر ٢شدن جمعیت سرانھ عملكردھاي عمومي بھ جاي 
برابر افزایش یافتھ است. كھ البتھ دلایل ٦/١تنھا 

توجیھي آن ذكر نشده است. براي شناخت علمي مسئلھ 
سي مومي بھ برر ھاي ع سرانھ عملكرد مال  حوه اع ن

شــود كــھ عمــلاً در انتخــاب پــردازیم و معلــوم ميمي
بت در طرحسرانھ صورت ھاي ثا سي  شتباه اسا یك ا ھا 

شود كھ سرانھ گیرد. این اشتباه از آنجا ناشي ميمي
زمین آن، ھم با كمترین تراكم ساختماني (كھ حدود 

كل تراكم٦٠ بھ  ست)،  صد ا شھري تدر سري داده ھاي 

»هاي زمین شهريمطالعه روند تغییرات کاربري«مهندس آذر شاهرخی نژاد، . 1
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شود. در حالي كھ معمولاً تراكم ساختماني واحدھاي مي
تر از تراكم ساختماني واحدھاي مسكوني عمومي، سریع

یابد. بنابراین با جدا كردن فضاي سبز و افزایش مي
ھا،  گر عملكرد براي دی بت  ناي ثا سرانھ زیرب ساب  احت
مین،  سرانھ ز ملاً از  ساختماني ع تراكم  فزایش  با ا

شود.عمومي كاستھ ميعملكردھاي
شماره  جدول  شده، ١٤در  یاد  صول  یت ا با رعا

ساب  ني احت عابر ٢٨یع سطح م صد  كن) در حداكثر مم و (
مومي و  ضاھاي ع ناي ف سرانھ زیرب شتن  گھ دا بت ن ثا
براي  سكوني  حدھاي م تراكم وا شابھ  مي م ساب تراك احت
این عملكردھا كھ در نتیجھ موجب كاھش سرانھ زمین 

فزا سبت ا تراكم بھ ن حد  یین  بھ تع ست،  تراكم ا یش 
ایم.جمعیتي پرداختھ
شود كھ با افزایش مساحت قطعات تراكم مشاھده مي

تا  تي  فزایش مي٣٤٣جمعی تار ا فر در ھك لي ن بد، و یا
تراكم  بور از  با ع ملاً  ساختماني ٣٢٠ع تراكم  فر ( ن

شود.درصد) در ھكتار رشد تراكم بسیاركند مي٤١٠
ت سرانھ فضاي سبز دو روش در مورد نحوه محاسبا

قابل اعمال است:
احتساب سرانھ ثابت فضاي سبز براي ھر -یك

شماره  جدول  كھ در  فر ( ساس ١٤ن برآن ا
تراكم آورده شده است)

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

احتساب سرانھ متغیر فضاي سبز براي ھر -دو
نفر

وري از شود كھ اصولاً بھرهبدین ترتیب مشاھده مي
صحیح شھرھا  عابر در  براي م با سرانھ  بوده و  ن

افزایش بدون ضرورت سطوح عمومي بھ گران شدن زمین 
انجامد.مسكوني مي

هاي عملکردهاي خدماتی با زمین مرتبطرابطه سرانه

ھره صولاً ب كھ ا شد  شریح  بر ت سرانھ برا وري از 
خدمات و دیگر عملكردھاي عمومي براي تمام گروھھاي 

درآمدي، ممكن نیست.
ق گر م تي ا كھ ح صورتي  كن در  یا مم بود (و  رر 

سرانھ شھروندان از  مام  كھ ت بر بود)  خدمات برا ھاي 
بھ  جھ  با تو مر،  ین ا باز ا ھم،  ند  ستفاده نمای ا
تراكم ساختماني، منجر بھ سرانھ زمین برابر نخواھد 

بررسي این امر است.آید،شد، آنچھ بھ دنبال مي
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تراکم ساختمانی و سرانه عملکردهاي عمومی–آ 

نكھ اتخاذ سرانھ ثابت، ناصحیح است، علاوه بر آ
بھ  جر  ضرورتاً من یز  نا ن بت زیرب سرانھ ثا خود  تي  ح

شود. چون در این صورت تراكم سرانھ ثابت زمین نمي
تھ مي یده گرف گر ساختماني ند كھ دی حالي  شود. در 

ندیده گرفتن این عامل در شھرسازي غیر ممكن است و 
از تراكم) رشد شھر بدون رشد بعد سوم (ارتفاع ناشي

غیر قابل تصور است.
براي  بت  مین ثا صلھ ز تراكم بلافا ساب  با احت

ني ميھا بيسرانھ سرانھ مع گر  ثال ا براي م شود. 
كرد  ناي عمل با ٤زیرب ست  بدیھي ا شد،  بع با تر مر م
تراكم  ساب  بھ ١٠٠احت تر، ٤%  بھ ٢٠٠م تر و ٢%  م

بدون ٤٠٠ یاز دارد،  مین ن بع ز یك مترمر بھ  ھا  % تن
ز مقدار سرانھ كاستھ شده باشد. در بخش بعد اینكھ ا
توان انتظار داشت كھ از شود كھ تا چھ حد ميمشخص مي

سطوح شھري بھ علت تراكم كاست.
شده  صول یاد یت ا با رعا سیزده  شماره  جدول  در 

داشتن % سطح براي معابر و ثابت نگھ٢٥یعني احتساب 
مي  ساب تراك مومي و احت ضاھاي ع ناي ف سرانھ زیرب

شاب كھ در م ھا  ین عملكرد سكوني ا حدھاي م تراكم وا ھ 
نتیجھ موجب كاھش سرانھ زمین بھ نسبت افزایش تراكم 

ایم.است، بھ تعیین حد تراكم جمعیتي پرداختھ
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شاھده مي ساختماني، م تراكم  فزایش  با ا كھ  شود 
حتي با سرانھ ثابت زیر بنا، سرانھ زمین عملكردھاي 

سبز از  ضاي  بدون ف مومي  ضاي ٤٧/٢بھ ٥/١٩ع با ف و 
رسد.متر مي٤٧/١٢بھ ٥/٢٩سبز ثابت از 

احتساب سرانه متغیر فضاي سبز براي هر نفر-ب

با توجھ بھ اینكھ فضاي باز واحدھاي مسكوني در 
تواند تا حد صورتي كھ بزرگتر از حد معیني باشد، مي

، با احتساب این فضا 1معیني فضاي سبز را پوشش دھد

توان بخشي از نیاز فضاي سبز در سرانھ فضاي سبز مي
عمومي را تأمین و از سرانھ سبز عمومي نیز در خارج 

بر این اساس ١٣از واحد مسكوني كاست. جدول شماره 
تدوین شده است.

شي از  ساب بخ با احت یر ( سبز متغ سرانھ  در روش 
باز تفكیكي ضاي  تر از ف بع در ٢٠٠٠ھاي بزرگ مترمر

نفر در ھكتار ٥٥٦سرانھ فضاي باز) تراكم جمعیت تا
یابد، ولي در این روش ھم عملاً رشد تراكم افزایش مي

درصد) بھ ٤٣٠نفر در ھكتار (تراكم ساختمان ٤٥٠از 
شود.بالا بسیار كند مي

شاھده ميبدین تي ترتیب م تراكم جمعی حد  كھ  شود 
لي در  ست. و لي ا شده قب یاد  حدود  شتر از  سیار بی ب

العاده كھ افزایش فوقآید اینجا این سئوال پیش مي

بخشی که براي تلطیف هوا و منظر سبز مناسب مورد نیاز است.. 1
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یھ و  حد ابن بیش از  تراكم  جب  ساختماني، مو تراكم 
نشان ١٥و ١٤سطح اشغال نخواھد بود: جداول شماره 

ساختماني و مي تراكم  فزایش  با ا برعكس،  كھ  ھد  د
جمعیتي نسبت فضاي باز نھ تنھا كاھش نیافتھ بلكھ 

فزایش مي بھ ا ید  كھ با یر  سبز متغ بد. و در روش  یا
ش فضاي سبز، كاھش شدید فضاي باز را انتظار علت كاھ

داشت، درصد فضاي باز فقط اندكي كمتر از روش داراي 
فضاي سبز ثابت است و مشابھ آن روش بھ نسبت افزایش 

یابد.تراكم افزایش مي
شماره  یق  تا ٢در تحق حداكثر  تراكم،  فزایش  ا

با ٢٠٠ ما  ست. ا شده ا ستھ  كن دان تار مم فر در ھك ن
نفر ١٤٠امر كھ در حد تراكم بیشتر از تكیھ بھ این

٢٠در ھكتار سطح مسكوني بھ كمتر از حد قابل قبول 
١٤٠یابد، حد تراكم را درصد از كل مجموعھ كاھش مي

نماید.نفر در ھكتار اعلام مي
جا مي ین در این گر ا كھ ا مائیم  سي ن خواھیم برر

تر از  سكوني كم سطح م كاھش  عدم  صل  ني ا ٢٠فرض (یع
ھاي بالا منجر بھ چنین ا بپذیریم، آیا تراكمدرصد) ر

كاھش سطحي خواھد شد. در روش سبز ثابت سطح مربوط 
سكوني از  ضاھاي م تراكم ٣٦بھ ف ترین  صد در كم در

شود.درصد كمتر نمي٢١شروع شده و از 
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**** جدول
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**** جدول

https://t.me/Urbanism_Gis_Rs_File جهت عضویت روى لینک کلیک کنید  09017735530



سبسبسبسبیب

سبت  ین ن سطوح ا شترین  یر در بی سبز متغ در روش 
ست٣٣تا ٣٠حدود  صد ا تا در جدول  نھ  ٢٤و در میا

كاھش مي صد  بدیندر بد.  ظھ ميیا كھ در ترتیب ملاح شود 
درصد ٢٠روش یاد شده كاھش سطح مسكوني بھ كمتر از 

حد نمي مولاً در  عابر مع سطح م شابھ  قاً م سد و اتفا ر
گیرد.معقولي قرار مي

سبز در روش اول از  ضاي  صد ف سبز: در ضاي  ١٢ف
گردد و بھ م، افزوده ميدرصد شروع و با افزایش تراك

رسد.درصد مجموعھ مي٤١
٢٢درصد در كمترین تراكم تا ٢١در روش دوم از 

نماید و در میانھ درصد در بیشترین تراكم تغییر مي
رسد.درصد مي٣٧جدول بھ حداكثر 

جمعیت شهريبندي تعیین حد براي تراکمجمع-3-1-4

ھاي قبل ارائھ شد، اثبات كرد آنچھ كھ در بخش
كھ حد افزایش تراكم جمعیت از دیدگاه كالبدي صرف، 

تر از  سیار فرا ساده ١٦٦ب با روش  كھ  ست  فري ا ن
احتســاب ســرانھ عملكردھــاي عمــومي و معــابر و یــا 

تر مقالات مورد بررسي، كھ این حد را ھاي پیشرفتھروش
شود.داند، انجام ميكتار مينفر در ھ٢٥٠و ٢٠٠

ھاي ضروري تراكمي، نھ لیكن ضرورت دارد، افزایش
ھاي عام بلكھ در صورت نیاز بھ بھ شكل دستورالعمل

صورت  شده  یاد  حث  بھ مبا جھ  ند و باتو شكل قانونم
گیرد.
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 در مورد معابر اثبات شد كھ اصولاً تكیھ بھ
بھ  ست  بوده و لازم ا شتباه  كاملاً ا سرانھ، 

حدود جاي آ كھ  سطح ( سبتي از  صد ٢٥ن ن در
شود) بھ معابر اختصاص یابد.برآورد مي

ھا (عملكردھاي عمومي) در مورد دیگر سرانھ
پس از تعیین زیربناي مورد نیاز براي ھر 
ــف  ــھرھاي مختل ــھ در ش ــھ البت ــرد (ك عملك

صیات اقتصادي بھ خصو جھ  یر باتو شان متغ
خواھــد بــود) باتوجــھ بــھ متوســط تــراكم 

ــاختمان ــراكم س ــواھیم ت ــر نخ ــھري (اگ ي ش
قرار  مدنظر  كرد را  ھر عمل خاص  ساختماني 

دھیم) سرانھ زمین را باید محاسبھ نمود.
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بھ تراكمبدین ستیابي  تي د تي ترتیب ح ھاي جمعی
یز مي٤٥٠ تار ن فر در ھك ضرورت، ن صورت  ند در  توا

ریزي باشــد و عمــلاً محــدودیت مــورد انتظــار برنامــھ
یژه حث و ظر مبا تراكم اي از ن ید  براي تحد بدي  كال

وجود ندارد.
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فصل چهارم
هاي مختلفهاي عمده شهري در تراکمنسبت سطوح کاربري

و فضاي باز
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هـاي  هاي عمده شـهري در تـراکم  نسبت سطوح کاربريچهارم)فصل
مختلف و فضاي باز 

لف  شھرھاي مخت قي در  عات تطبی كھ مطال ھمانطور
د و سپس مطالعات سازي نشان داھاي آمادهدنیا و طرح

طور ھاي شھري بھتدقیقي مشخص نمود در صورتي كھ طرح
منطقي تھیھ و مساحت قطعات تفكیكي نیز باتوجھ بھ 

عابر متراكم سرانھ م شند،  تر با شھرھا، بزرگ شدن  تر 
ھا (شھرھا) با دیگر فاقد معنا بوده و در تمام طرح

% شھر ٢٥ھر تراكمي نسبت معبر بھ كل سطح شھر حدود 
ي خواھد ماند.باق

دھد كھ علاوه باز ھم مطالعات تطبیقي نشان ميبھ
این امر در مورد فضاي سبز كاربري سكونتي (شھرھاي 

ھاي شھري (شھرھاي معمول) نیز شاید معمول) و كاربري
دنبال بــھ بررســي ان بتوانــد صــادق باشــد، كــھ بــھ

پردازیم.مي

سرانه فضاي سبز- 4-1
مترمربع در نظر ٢٠اگر سرانھ فضاي سبز مطلوب 

گرفتــھ شــود و ایــن ســرانھ ثابــت بمانــد حــداكثر 
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درصد براي معبر ٢٥پذیري یك شھر با احتساب تراكم
بــا فــرض تمایــل بــھ صــفر شــدن ســطح اشــغال دیگــر 

حدود    ملاً  چون ع ھا،  ضاي ٧٥عملكرد بھ ف شھر  سطح   %
صاص مي بر سبز اخت كھ برا بد  ست، ٢٠یا بع ا مترمر

كند.ر در ھكتار نیل ميمت٣٧٥تراكم حداكثر بھ 
)=تراكم ١٠٠٠٠%×٧٥÷ (٢٠= مترمربع٣٧٥نفردرھكتار 

جمعیتي شھر
ھا انیدن دیگر كاربريالیكھ اولاً بھ صفر رسدر ح

تر در بسیاري از شھرھاي متراكمو ثانیاً ناممكن است 
بر تأمین سایر عملكردھا، كھ علاوه،دنیا وجود دارند

ست، و لوب ا یز مط ھا ن سبز آن ضاي  شد ف كر  كھ ذ چنان
م شده يتراك سبھ  تراكم محا حداكثر  شتر از  سیار بی ب

مذكور دارند.
دھد، تر نشان ميمطالعھ فضاي سبز شھرھاي متراكم

كھ فضاي سبز نیز مشابھ معابر اگر درست طراحي شود 
درصد ٢٥تا ١٥براي تمام شھرھا با ھر تراكمي حدود 

دھد. ميدرصد) سطح شھر را بھ خود اختصاص ٢٠(متوسط 
ع بھ مطال ضرورتي  یز  سبز ن ضاي  مورد ف ني در  ھ و یع

استفاده از سرانھ وجود ندارد و آنچھ فضاي سبز را 
شھرھاي متراكم لوبدر  شدن تر ميتر مط تر  سازد، بزرگ

و حتي متصل شـدن آنھـا بـھ "فضاھاي سبز"ھر یك از 
یكدیگر در كل شھر است.
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)نسبت دیگر سطوح شهري (مسکونی و خدمات- 4-2
صاص بدین عابر و ٢٥ترتیب، اخت بھ م صد  ٢٠در

% ســطح شــھر بــراي دیگــر ٥٥درصــد بــھ فضــاي ســبز 
ماند.ھاي شھري باقي ميعملكرد

ھاي دھد كھ معمولاً تراكم ساختمانمطالعھ نشان مي
گیرد و عمومي، مثل ادارات از تراكم مسكوني پیشي مي

ترین طرح با در بھ مي  حد تراك یك  ین دو در  ھا ا
نمایند، بنابراین نسبت آن دو نیز با گر رشد ميیكدی

لف ميتراكم ید.ھاي مخت بري نما ند برا سطح توا ني  یع
ماند. آنھا در شھر نسبت بھ یكدیگر ثابت مي

شان مي یا ن سب دن شھرھاي منا عھ  كھ مطال ھد  د
دھند.% سطح شھر را بھ خود اختصاص مي٢٠خدمات حدود 

بھ مسكن اختصاص % سطح شھرھا نیز معمولاً ٣٥در نتیجھ 
یابد.مي

اثرات ثابت بودن نسبت سطوح کاربري عمده و افزایش تراکم-4-3
صاص  ني اخت فوق یع بھ روش  ستیابي  صد ٢٥با د در

درصد بھ ٢٠درصد بھ فضاي سبز، ٢٠سطح شھر بھ معابر، 
مومي و  ھاي ع گر عملكرد سكوني ٣٥دی بھ م صد  كھ (در

باید )،رندكاملاً نیز با شھرھاي متناسب مطابقت دا
دید كھ با تغییر تراكم چھ تفاوتي در شھرھا حاصل 

شود.مي
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نسبت فضاي باز به کل شهر در یک شهر با تراکم معمولی-4-3-1

فر در ھكتار  در یك شھر معمولي با تراكم صد ن
ساختمان مولاً  سط كھ مع طور متو باز ٤٠ھا ب ضاي  % ف

بر، متر مع٢٥با احتساب دارند، جمع فضاي باز شھري 
سبز و٢٠ تر  صاصم گر كاربري% ٤٠اخت مین دی بھز ھا 

عبارت خواھد شد:،فضاي باز
) متر فضاي باز ٥٥%×٤٠=٢٢مترمربع فضاي باز = (٦٧

متر معبر٢٥متر سبز +٢٠مسكوني و خدمات + 
% خواھد ٦٧ترتیب نسبت فضاي باز بھ كل شھر بدین

بود.

هاي مختلفنسبت فضاي باز در تراکم-4-3-2
اند نسبت فضاي بـاز  ها بطور متوسط چهار طبقهر شهر یاد شده که معمولاً ساختماند

% است.6/16به زیربنا حدود 

= %٦/١٦برابر است با:نسبت فضاي باز بھ زیربنا

فضاي باز%٤٠%)÷ ٦٠سطح اشغال ×طبقھ ٤(
سبت  یم ن گھ دار بت ن سبت را ثا مین ن گر ھ حالا ا

ختلف بھ شرح زیر خواھد ھاي مدر تراكم(A)سطح اشغال
شد.

× سطح اشغال× تعداد طبقھ(% مساحت زمین = ١٠٠

+ سطح اشغال)%٦/١٦
توان براي محاسبھ نسبت فضاي از ھمین رابطھ مي

باز بھ كل زمین براي ھر تعداد طبقھ پرداخت.
%A٦/١٦×طبقھ ٦= %A٦/٩٩فضاي باز
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طبقه6هاي متوسط شهر یا ساختمان-یک
A100%+A6/99%= سطح اشغال%6/199و سطح اشغال جمع فضاي باز 

= %8/49هاي ساخته شدهدر بخشنسبت فضاي باز
A
A

%99/6
%99/6

×٨/٤٩/٠(=%٥/٧٢طبقھ٦با ابنیھ شھركل فضاي باز

سبز%٢٠+% معبر٢٥+ضاي باز ابنیھف%)٥٥
) سطح اشغال در کل100-5/72×(طبقه6%=165تراکم متوسط ساختمانی در کل شهر 
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هفت طبقههاي متوسط شهر با ساختمان-دو
A2/116 =7 طبقه×A6/16

54 = %
A

A

216/2
116/2

%٢٠%+٢٥%)+٥٥%×٥٤=(٧/٧٤طبقھ٧با ابنیھ شھركل فضاي باز

)١٠٠-٧/٧٤×(طبقھ٧%=١٩٣تراكم متوسط ساختماني در كل شھر

هشت طبقه-سه
A8/132=A8×6/16

56 = %
A

A

232/8
132/8

%٢٥%+٢٠%)+٥٥%×٦/٥=(٨/٧٥طبقھ٨ھاي با ساختمانشھركل فضاي باز

ده طبقه-چهار
A166=A10×6/16(

62=%
A

A

266
166

معبر و بھ ٢٥+سبز٢٠+)٥٥×%٦٢= (١/٧٩
رسد.درصد در ده طبقھ مي٣/٨٧
قھطب١٠ھاي كل فضاي باز با ساختمان
)١٠٠-١/٧٩×(طبقھ١٠%=٢٠٩با متوسط طبقات دهتراكم متوسط در كل شھر

%9/76بیست طبقه      -پنج
A332A=20×6/16

9/76=%
A

A

432
332

معبر ٢٥سبز+٢٠)+٥٥×٩/٧٦=(٣/٨٧طبقھ٢٠كل فضاي باز با ساختمان 
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)100-3/87(×ط20=%254تراکم متوسط در کل شهر
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طبقه40با ساختمان و تراکمبازکل فضاي-شش

فضاي باز % سطح اشغال١/١٣
٩/٨٦%=A٧٦٤÷A٦٦٤=A٦/١٦×٤٠
١/١٣×٤٠%=٥٢٤طبقھ٤٠تراكم كل 

طبقه50ساختمان و تراکم با کل فضاي باز -هفت

A٨٣٠=A٦/١٦×٥٠
A٣٠÷A٩٣٠%=٢/٨٩فضاي باز درصد ٨/١٠اشغال سطح 

A50×8/10%=540شھرمساحتتراكم كل ساختمان بھ كل 

طبقه60ساختمان و تراکم باکل فضاي باز-هشت

٨٧/٩٠=%A١٠٩٦÷A٩٩٦=A٦/١٦×٦٠
١٣/٩×٦٠%=٨/٥٤٧طبقھ ٦٠تراكم كل 

طبقه70ساختمان و تراکم با کل فضاي باز -نه

٦/١٦×A٧٠=A١١٦٢÷A١٢٦٢%=٩٢فضاي باز 
٨×٧٠%=٥٦٠%

طبقه74ساختمان و تراکم با کل فضاي باز -ده

٤٧/٩٢=A٤/١٣٢٨×A٤/١٢٢٨=A٦/١٦×٧٤
٥٣/٧×٧٤=٢٢/٥٥٧

طبقه78ساختمان و تراکم با کل فضاي باز-یازده

٨٣/٩٢=A٨/١٢٩٤÷٨/١٣٩٤=A٦/١٦×٧٨
١٧/٧×٧٨=٢٦/٥٥٩
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طبقه80ساختمان و تراکم با کل فضاي باز -دوازده

٩٣=A١٤٢٨×A١٣٢٨=A٦/١٦×٨٠
٧×٨٠%=٥٦٠

جاي سرانه، تعیین سطوح کاربري عمده بهبنديجمع- 4-4
ساختماندینب گر  تا ترتیب ا ھار  شھر از چ ھاي 

% ٦٧بیست طبقھ تغییر نماید، جمع فضاي باز شھري از 

ق ھار طب شكل چ بھ در  یر ٨٧ھ،  قھ تغی ست طب % در بی
ضافھ  شھر ا سط  قات متو عداد طب گر ت مود و ا ھد ن خوا

% ٥٦٠% و تراكم ٩٣شود در ھشتاد طبقھ بھ فضاي باز 

رسیم.مي

یزي شهريرروش جدید براي برنامه

تواند كاملاً شود، ميآنچھ از این گزارش حاصل مي
مھ براي برنا ید  شي جد شھري در تراكمرو ھاي ریزي 
مختلف را پیشنھاد نماید.

مواره ميبدین كھ ھ صاص ترتیب  صد اخت توان در
سبز،  بر،  ني مع مده (یع كاربري ع ھار  بھ چ تھ  یاف

و 1مسكوني و دیگر خدمات عمومي) را ثابت نگھ داشت

ھا با افزایش تراكم (كھ با افزایش ارتفاع ساختمان

اید. که بیشتر بـین مسـکونی و خـدمات    تواند تفاوت نمها میکه البته در شهرهاي مختلف با عملکردهاي مختلف این نسبت. 1
خواهد بود. باتوجه به اینکه شهر چقدر عملکرد سکونتی و چقدر خدماتی دارد.
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شود) نسبت فضاي باز شھر را افزایش داد و مرتبط مي
از سطح اشغال آن كاست.

جھ  خش دردر نتی مولاً ب كھ مع شھر  سعھ  ند تو رو
صورت مي تراكم  فزایش  یق ا مده آن از طر پذیرد، ع

اي دائمي و بدون نیاز بھ تغییرات در سطوح را زمینھ
ھم آورد.فرا
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:منابع و مأخذها
بخش مطالعـات "سازي در تھرانضوابط بلندمرتبھ".١

مھ پردازش و برنا شركت  قل  مل و ن شھري ح ریزي 
شاھرخي ھران) آذر  شھرداري ت بھ  ستھ  نژاد و (واب

ھمكاران
چاپ شركت پـردازش و "ھاي سیال شھريمباني طرح".٢

ریزي شھري (وابستھ بھ شھرداري تھران)برنامھ
ھـاي طراحـي شـھري و فضـاھاي اصول و روش"كتاب .٣

سازي  سكن و شھر چاپ وزارت م یران،  سكوني در ا م
محمود توسلي-معاونت شھرسازي و معماري

ھــاي مســكن اقتصــادي در ویژگي"گــزارش تحقیقــي .٤
كمال اطھاري -چاپ وزارت مسكن و شھرسازي"ایران

و ھمكاران
ملاحظـاتي در "، ٥مجلھ آبادي، سال دوم، شـماره .٥

، آقاي مجـدي "سیاست افزایش تراكم در شھرھاباب
غمامي

، ٩، نشــریھ شــماره "تــراكم اقتصــادي"مقالــھ .٦
نت  سازي، معاو سكن و شھر سكن، وزارت م صاد م اقت

مسكن، كمال اطھاري.
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"تراكم جمعیتي بھینھ در شـھرھاي جدیـد"مقالھ .٧

.١٣٧٠ارائھ شده در سمینار شھرھاي جدید 
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فھرست جداول
ھافھرست نقشھ
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