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و تراكم فروشيتعيين تراكم ساختماني

 چكيده

و شكل،گسترش شهرنشيني،افزايش مهاجرت تغيير كاربري همچنين گيري مناطق پرتراكم جمعيتي

و مزارع  و ساخت داخل محدودهباغات در كنار هاي شهري، وسازهاي متكي بر فروش تراكم هاي شهري

و برنامه محدود شدن اراضي شهري بازنگري ريزان شهري را به سمت از جمله مسائلي است كه مديران

و كنترل تراكم بهينهو هاي گذشته در سياست سازي كاربري اراضي با هدف حفظ فضاي سبز شهرها

طتا است ساختماني هدايت نموده محيطي زيست شهري از شرايط مطلوب هاي سكونتگاه ريق،از اين

باو شهرسازي نظام. برخوردار شوندهجامع متناسب با شرايط فرهنگي معماري، ارتباط مستقيمي

ميو شهرسازي فرهنگ جامعه دارد، تا آنجا كه نوع  و تبلوري از شرايط معماري هر كشور را توان نماد

درفرهنگي  در صورتيكه موجبها هاي كسب درآمد شهرداري روشو هاي پايداردرآمد. آن دانست رايج

و نظامات اجتماعي را دچار چالش معماريو شهرسازي آشفتگي در نظام  هاي جدي شود فرهنگ

كه تشريحبراي. نمايدمي  ت معماريو شهرسازي با فروشي تراكم تعارضي و برأاسلامي داشته ثيري كه

ميـ فرهنگ ايراني در،گذارد اسلامي با پرداختن به موضوع) ويرايش اول( اين گزارشسعي شد تا

ت و بأتراكم جمعيتي كهطور خلاصه نشانهثير آن بر تراكم ساختماني براي تراكم جمعيتي داده شود

ب ثابت مي و محدوديت قابليت،در اين ميان. كار گرفتهتوان تراكم ساختماني متفاوتي را ،زمينهاي ها

وشرايط اق و... تصادي جهت تعيين ... در كنار ضريب فضاي باز مفيد، ضريب فضاي تفريحي، پاركينگ

ازاين گزارش به مصوبات. گيرد ميزان تراكم مدنظر قرار مي و شهرسازيي  شوراي عالي معماري

ها پرداخته كه اجازه فروش تراكم را با هدف درآمدزايي براي شهرداريييها له مصوبهجماز

و الگوي واحدهاي مصوبه.ه استصادر نمود ـ اسلامي بوده اي كه متعرض ساختار خانه ايراني

و شهرك جايگزيني. ها را دچار آسيب جدي نموده است همسايگي در سطح محلات مسكوني

و با تراكم بالا به جاي خانه آپارتمان و هاي مسكوني كوچك هاي داراي حياط، نوعي تهاجم به ساخت

با توجه به قانون. است اشتهگذر الگوي رفتاري ساكنينب مستقيمي آثاران بود كه كاركرد شهرهاي اير

و معماري كه نقش شوراي مذكور را به  هاي برنامه كننده عنوان هماهنگ تشكيل شوراي عالي شهرسازي

و اين نموده است، رويكرد اصلي تعيين مردم براي بهتر زيست محيط ايجاد منظوربه شهرسازي گزارش

و معماريو ارائه شناساييبه تكميليرش گزا كه پردازدميمصوبات مهمي از شوراي عالي شهرسازي
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از هاي سالدر اين شورا تأسيسبرخلاف اهداف قانوني اند، اين مصوبات نه تنها مصوب شده 1369 پس

در،دنباشميداراي تناقض خود در ساختار دروني گيري شكلبلكه با اهداف مورد انتظار قانونگذار

و معماري هم مغاير . داردتشوراي عالي شهرسازي

 مقدمه

و گسترش شهرها در دهه يا رشد سريع هاي اخير تقريباً تمامي كشورهاي جهان، اعم از صنعتي

را اين پديده نه تنها سياست برآيند. غيرصنعتي را با مشكلات جدي مواجه ساخته است هاي شهرسازي

ع قرار داده، بلكه تبعات حاصل از آن در تشديد مسائل اقتصادي، اجتماعي، الشعا طور وسيعي تحت به

و محيط زيستي و نگراني دغدغه. نقش اساسي داشته است،جوامعآن سياسي، مديريتي هاي ناشي ها

بهاز اين پديده موجب گرديد تا كشورها ويژه پس از جنگ جهاني دوم اقدام به اتخاذي صنعتي

چونييها اصلي اين تمهيدات شامل سياست محورهاي. بحران نمايند مهار اين تمهيداتي جهت حل يا

و نوسازي بافت و بهسازي سازي، تغيير قوانين مالياتي، سازي، انبوه بلندمرتبه مراكز شهرها، هاي قديمي

و طرح آماده .دوشمي... سازي اراضي، شهرهاي جديد

گذارد ولي با تراكم نيز اثر مي1كم ساختمانيهرچند افزايش تراكم جمعيتي بر روند الگوي ترا

يكي از مهمترين. ريزي نمود توان الگوهاي مختلفي از تراكم ساختماني را برنامه جمعيتي ثابت مي

در مباحث اقتصادي در مورد تراكم، هزينه زيرساخت هاي شهري است، تجربه نشان داده است كه

و آماده زيرساخت ريزي شده، هزينه تأمين تراكم جمعيتي برنامه در هاي شهري و سازي زمين كمتر

و تفصيلي معين  ميشصورت عبور از مرزهايي كه در قالب طرح جامع براي. شود ده، نتيجه معكوس

و ساختماني تا آستانه ظرفيت بايستي افزايش تراكم جمعيتي پذيري منطقه در كنار شرايط اجتماعي

2.محيطي مورد توجه قرار گيرد زيست

د مياز يابي، محيطي در مكان توان عدم استفاده از معيارهاي زيست يدگاه محيط زيست

و جانمايي كاربري برنامه و نيز در توزيع و طراحي شهري بي ريزي برنامگي در سازماندهي فضاي آزاد ها،

و امكانات گذران اوقات فراغت براي شهروندان را ازجمله مواردي به شمار آورد كه موجبات شهري

ميك و بروز مشكلات شهري را فراهم در كنار موارد ياد شده. آورند اهش كيفيت زندگي در شهر

بر طراحي» خودرومدار«هاي شهري، حاكميت انديشه نگري در طراحي شبكه راه توان فقدان آينده مي

بي شهري، ساخت و نفوذ زمين وسازهاي و بفروش برنامه و بساز د ها در فعاليت بازان ر كنار هاي شهري

و اصطلاحات گوناگوني است كه شامل تراكم جمعيتي، تراكم ساختماني، (Density)موضوع تراكم.1 و ايران داراي تعاريف در ادبيات شهرسازي جهان
و  ميتراكم مسكوني، تراكم مسكوني ناخالص، تراكم خالص مسكوني مي. شود تراكم شهري .باشد تراكم جمعيتي معمولاً برمبناي جمعيت در هكتار

و تشريح اين قسمت از گزارش با اصلاح بعضي از پاراگراف.2 برداري ها از كتاب تراكم در شهرسازي، نويسنده محمدمهدي عزيزي بهره در توضيح
.شده است
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.ندشو فروش بدون ضابطه تراكم را در زمره مواردي به شمار آورد كه باعث آشفتگي زندگي شهري مي

اخيراً شبكه(رساني، مخابرات هاي شهري، نظير شبكه معابر، سيستم آبرساني، برق زيرساخت

و دفع فاضلاب پيوند محكمي، جمع)رساني اطلاع يك.ا مبحث تراكم شهري دارندبآوري سو، ظرفيت از

و تراكم1اي در محاسبه ظرفيت پذيرش جمعيت كننده هاي بافت موجود، عامل تعيين زيرساخت

و ازسوي ديگر، تراكم2.جمعيتي يك ناحيه دارد هاي مختلف جمعيتي منجر به توجيه اقتصادي

و از حتي گونه محيطي و متفاوتي و(هاي زيرساختي سيستم هاي خاص  ...)آبرساني، دفع فاضلاب

و ازجمله اهميت ويژه زيرساخت.دشو مي آن» تراكم«ها در كليه مباحث مرتبط با توسعه شهر رو از

هاي هاي زيرساختي نقش شريان درواقع شبكه. ست كه كليه خدمات شهري متكي به آنها هستندا

تر ها آستانه ظرفيت معيني جهت تغذيه بافت اين شريان. كنند حياتي شهر را ايفا مي اكم مختلف هاي با

ها به بازشناسي هاي زيرساخت محيطي، شبكه ابعاد اقتصادي، فني، زيست3اي تحليل آستانه. را دارند

مي هاي مطلوب تراكم متناظر با سيستم آستانه .گردد هاي مختلف منجر

 پذيري يك شهر حد جمعيت.1

و مدي يكي از بحث،پذيري شهرها جمعيت آستانه و مسائل مهم سياستي ميها ،دهد ريتي را تشكيل

و حمل براي مثال مي زماني كه تراكم پيشنهادي. ونقل اشاره كرد توان به تعادل بين كاربري زمين

و حملتقاضا براي موجبات افزايش  شود، بايدمي پذيري ميزان جمعيتعبور از آستانه همچنين ونقل

و با سيستم حمل هاي صورت هزينه در غير اين. ونقل خود را هماهنگ نمايد تراكم كاهش يافته

و اجتماعي سنگيني  هايي كه براي مواردي چون همانند هزينه. شودميايجاد شهردراقتصادي

و بزرگراه يانيرزميزيشهريقطارهاهاي چند طبقه، مونوريل زمهمي مينيسطح .شود پرداخت

و بحث،يكي از توجيهات اقتصادي افزايش تراكم بر اين اساس، هرچه. است» توليد انبوه«نظريه

ت و ساخت بيشتر باشد هزينه ساخت پي. تر خواهد بود سيسات شهري باصرفهأميزان توليد اما، در

ت درأافزايش تراكم چنانچه تأسيسات زيربنايي كفايت نكند، آنگاه ساخت و سيسات شهري جديد

مط. مقياس كلان مقرون به صرفه نخواهد بود هاي بزرگ رح شده كه مجتمعبه همين دليل اين موضوع

ت و ساخت قسمتي از و نبايد از اين بابت هزينهأموظف به طراحي به سيسات زيربنايي خود بوده اي

مي نتايج برآورد هزينه. ها تحميل نمايند دولت جويي دهد كه افزايش تراكم، باعث ايجاد صرفه ها نشان

صر با اين وجود. گرددميها در تأمين زيرساخت متناسب با ميزان افزايش تراكمهجويي مربوطفهميزان

ها عبارت ديگر، دو برابر شدن تراكم الزاماً منجر به نصف شدن هزينه تأمين زيرساختبه. باشد نمي

1. Holding Capacity  
2. Threshold Analysis 
3. Kaiser et al (1995), P 140. 
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و با در نظر گرفتن زميني به مساحت مطالعات نشان مي1.گردد نمي دهد، چنانچه در اراضي مسطح

ب) هكتار40حدوديا(جريب 100 در5/5هاي وساز مسكوني با تراكمه ساختاقدام واحد مسكوني

هر هزينه تأمين زيرساخت،جريب گردد ) ميليون تومان7حدود( دلار 2370واحد برابر ها به ازاي

به. خواهد بود واحد مسكوني در جريب افزايش دهيم، هزينه تأمين11ولي چنانچه تراكم را

به زيرساخت 2.تقليل خواهد يافت) ميليون تومان5/4حدود( دلار 1550ها به ازاي هر واحد

هاي نفر در هكتار كه در قالب بلوك 222با تراكم3مسكن مهرهاي برخي از پروژه در ايران نيز در

و در مرحله واگذاري قرار دارد7تا5 و57پروژه( طبقه  6000هكتاري جمعاً براي حدود42هكتاري

براي. ميليون تومان هزينه ساخت دريافت شده است35تا25، مبلغ متناسب با متراژ بنا) خانوار

ت سازي آن نيز تا مرحله جدول آماده و ساخت و آسفالت ميليون2سيسات زيربنايي حدودأگذاري

و آماده قابل ذكر است كه دريافت هزينه(شود تومان دريافت مي از ها شامل هزينه ساخت سازي قبل

صبو 1393سال  و در تده با سيسات زيربناييأورتي كه قرار بود هزينه دريافت شود 1393سال مطابق

مي4مبلغ  به هزينه ساخت بنا اضافه شده درصد10به عبارتي حدود).شد ميليون تومان بايد پرداخت

مي4كه پروژه در صورتي.است نفر در هكتار هزينه خدمات زيربنايي 120شد با تراكم طبقه ساخته

ميبنا هزينه ساخت درصد15تا حداكثر  اماكن شامل بناييرو خدمات هزينه البته نمود افزايش پيدا

.ها محاسبه نشده است در برآورد اين هزينه...وها جد، پاركامس ازجملهالمنفعه عام

مي دلايلي كه منجر به عدم استفاده از ظرفيت كامل زيرساخت يكي از محبوس كردن،گردد ها

نظتظرفيت زيرساخ آبيهاي موجود، كه بدون استفاده هايي از شهر است در بلوك...ور برق،

و تشويق مالكان به ساخت بالا بردن كارآيي سرويسبراي شوند، نگهداري مي وساز زمين هاي زيربنايي

و بالا رفتن تراكم جمعيتي متناسب با طرح جامع شهري هاي موضوع ماليات بر زمين درون شهرها

و عرضهدياز تولتيو حمايقانون سامانده«در مواردي مانند.مطرح شده استيبزرگ شهر

اين قانون در صورت اجراي. شده استساليانه وضع اراضي باير با كاربري مسكوني ماليات بر4»مسكن

كه طرح اين، تا زمانيبا وجود،ها را برگشت نمايد هاي زيرساخت تواند قسمتي از هزينه مناسب مي

و،ارائه شدهشوراي اسلامي جهت تصويب به مجلس 1386كاداستر كه از سال جامع مصوب

و كاربري زمين،اجرايي نشود و امكان مالكيت و خارج از محدوده شهر نامشخص هاي داخل

 
1. ULI (1978) P. 88. 

ص 1388عزيزي،.2 ،173.
مي.3 خانوار ساخته شده 6000هكتاري در شهر كرمان جهت واگذاري به حدود42و57دهد اين دو پروژه كه با عنوان مطالعات ميداني نشان

نفر 222نفر بوده كه حدود 22200، پروژه محل سكونت)1390ق با سرشماري سال مطاب(نفر بعد خانوار در كرمان7/3با توجه به متوسط. است
كه. شود در هكتار مي رووقتي در 434با10از منطقه2ناحيه در تهران،1385سالياطلاعات سرشماريبراساس محاسبات انجام شده بر نفر

به 222تراكم داشته در شهر كويري چون كرمان هكتار بالاترين مقدار تراكم را  كم نفر در هكتار براي مجموعه مسكوني حمايتي كه واسطه مساحت
و فضاي باز مناسبي باشد، تراكم زيادي است .واحدها بايد داراي فضاي جمعي

.باشد كه نتايج اجراي آن لازم است تا بررسي شودمي)2/3/1387(اين قانون مصوب.4
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با.همچنان ادامه خواهد داشتخواري كنوني زمين تيو حمايقانون سامانده)15(ماده مطابق

مي«،و عرضه مسكندياز تول كند اراضي باير با كاربري مسكوني در محدوده شهرهايي كه دولت تعيين

م%)12(انه مشمول ماليات به نرخ دوازده درصديسال ميأبر مالكان اين قبيل. باشد خذ ارزش معاملاتي

اراضي مكلفند ماليات بر اراضي باير خود را هر سال با تسليم اظهارنامه مالياتي مربوط تا آخر 

و ماليات متعلق را ظرف همينرماه سال بعد به ادا هشتارديب ه امور مالياتي محل وقوع ملك تسليم

.مدت پرداخت نمايند

و مالك يك يا چند قطعهـ»1«تبصره مالكيني كه خود يا افراد تحت تكفل آنها فاقد مسكن بوده

.وع اين ماده نخواهند بوداراضي باير باشند، تا سقف يك هزار مترمربع مشمول پرداخت ماليات موض

با آن دسته از زمينـ»2«تبصره هاي بايري كه به تشخيص شهرداري محل يا مراجع ذيصلاح

.باشندمياوساز مواجه باشد از شمول اين ماده مستثن موانع قانوني ساخت

با اراضي باير ها موظفند از تاريخ تصويب اين قانون ظرف مدت شش ماه، شهرداريـ»3«تبصره

و مشخصات كامل آن را كاربري مسكوني مشمول اين ماده واقع در محدوده شهرداري خود را شناسايي

.به حوزه مالياتي محل اعلام نمايند

در مواردي كه انتقال، قهري است تا زماني كه كوچكترين فرد انتقال گيرنده كمترـ»4«تبصره

.ماليات موضوع اين قانون نخواهد بود از بيست سال سن داشته باشد زمين مورد نظر مشمول

و فرهنگي هاي زيست محدوديت.2  محيطي تا شرايط اجتماعي

و فرهنگي نيز قابل بحث است در. رابطه تراكم با موضوعات اجتماعي و دگرگوني رشد جمعيت، تغيير

و حركت و بعد خانوار، مهاجرت و تغي ساختار ير در هاي جمعيتي داخل شهرها، تمايلات فرهنگي

و مؤثر ناشي از تراكم ضروري است رشد شهري با فرآيند. اند الگوهاي سكونتي ازجمله عوامل مهم

و تفصيلي طرح ريزي شده برنامه وهماهنگ هاي جامع هاي ارتباطي، آب، ريزي شبكه برنامه شده

و نيز تأمين خدمات عمومي بدون تخريب محيط زيست باشد . فاضلاب

ميكهيادآور شد بايد و عملكردهاي مختلف داراي ويژگي تواند هر شهري و موضوع باشدها، نقش

و محلات يك شهر نيز داراي خصوصياتي. شهرها داراي وجوه مختلف استآن تراكم در حتي، مناطق

براي مثال، زمين محلات مركزي شهرها. هستنداست كه عوامل مؤثر در تعيين تراكم آنها متفاوت 

و امكان بلندمرتبهو اداري تجاريو كاركردهايش داراي ارزغالباً  بايها سازي براي ساختمان بوده ي

و اداري را فراهم مي و به تبع آن تراكم شهري بالايي را از نظر اقتصادي توجيه كاركرد تجاري نمايد

و محلات حاشيه از طرف ديگر،. كند مي و براي هستندتري عمدتاً داراي توجيه تراكم پايين،اي مناطق

و عملكرد متفاوتبه. باشند واحدهاي مسكوني با تراكم پايين يا متوسط مناسب مي هر موازات نقش
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و طراحي شهري، فرآيند برنامه وآن نيز تحت تأثيرهاشهرآن ريزي  هاي تراكماز شرايط قرار گرفته

.گرددميبرخوردار متنوع

باتراكم جمعيتي، به مفهوم وسيع آن، يك مبحث شهرساز محيطي زيستفاكتورهايي مرتبط

و ريزي برنامه هاي شهري با توجه به نوع سازي زيرساخت هاي آماده زيرا از يك طرف هزينه. است

و ازسويي ديگر ازدحام بيش از حد جمعيت شهري منجر به افزايش مسائل دارد،تفاوت شهري توسعه

و. گردد اجتماعي مي هاي تراكمالگوي فرهنگ غالب در يك كشور، با توجه به كاركرد اقتصادي شهرها

از طور مثال، تراكمبه. است شهرها در دوران معاصر با يكديگر متفاوت و 14600ها  13000نفر در پكن

و اوزاكا، تا و حتي نفر در لوس 4000نفر در نيويورك، 9000نفر در مركز توكيو در 210آنجلس نفر

در بسياري از اين شهرها عليرغم مشكلات1.لاس، تفاوت دارندكيلومتر مربع در ناحيه كلانشهر دا

و اداري محيطي، برج زيست بلندمرتبه نمادي از تكنولوژي برتر ساختماني2)مگااستراكچر(هاي تجاري

و اصولاً  ازو قدرت اقتصادي آنها بوده ب اي است بلندمرتبههاي ساختمان متفاوت واسطه ثروت نفتيهكه

مي يه خليج فارسدر كشورهاي حاش نهدنشو ساخته و جايگاه داراي، كه نه داراي معماري برتر بوده

مي صنعتي ويژه روباشند، اي ،1385سالياطلاعات سرشماريبراساس محاسبات انجام شده بر

را 434با شهرداري تهران10از منطقه2ناحيه محدوده در خود نفر در هكتار بالاترين مقدار تراكم

نفر در هكتار در مرتبه 402نيز با رقم شهرداري تهران15از منطقه5 ناحيه محدوده.ه بودجاي داد

نفر در هكتار، جزو مناطق 350نيز با متوسط تراكم شهرداري8و1،7مناطق. داشتقراريبعد

3.هستندينسبتاً پرتراكم شهر

كه،مطالعات بهحكايت از آن دارد ار تراكم زياد جمعيتي ، نظير ناهنجارتباط آن با رفتارهاي دليل

و پيچيده4.مورد نكوهش بوده است همواره...و بزهكاري، بهداشت نامناسب كننده از عوامل محتمل

به مسئله، تفاوت تراكم ساختماني براي يك كننده منزله عامل مشروط هاي فرهنگي افراد است كه

زياد» بسيار«هاي كلي حداقل در مورد تراكم يك قاعدهعنوانبه.اي دارد كننده تعيين مكان، نقش

مسائل جديدي،اي را حل كند تراكم بسيار زياد بيش از اينكه مسئله«عقيده بر اين است كه 

5.»آفريند مي

ن«ياسهيمطالعه مقا كمبا ارتفاعيعموميها در مورد خانه»ومنياسكار و ارتفاع شهر بلند

م،خلاصه شده»عقابل دفايفضا«كه در كتاب وركيوين م كه ارتفاع ساختمان دهدينشان  زانيها با

و جنا و جنا(دارديميرابطه مستقيعموميها در خانهتيوقوع جرم يداخليدر فضاهاتيجرم

1. Haughtan & Hunter (1994), Sustainable Cities, P.81. 
2. Mega Structures 
3. http://atlas.tehran.ir  
4. Michelson, W (1990) Man and his Urban Environment A Sociological Approach, Reading, MA Addison- 
Wesley.  
5. Hanke (1972) Urban Densties in the U. S and Japan, P. 40. 
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بيمسكونياه ساختمان يمثالنيا). طبقه است3يها از ساختمانشيب درصد38طبقه13ازشيبا

و جنا زانيم(ياجتماعيريو متغ) ارتفاع ساختمان(يكالبدريمتغكيانيمياز همبستگ )تيجرم

آنيانتظام پرسنلباساكنانيتعامل اجتماعتيفيكيحت. است كه جهت اداره امور مسكن در

قريشكل كالبدريتحت تأث مجموعه مستقر بوده  مرتبه،بلنديها در ساختمان. داشتاربناها

و مجادلهيبرخوردها بيها نسبت به ساختمانيانتظاميروهاينبازيآم متقابل 1.بود شتريكوتاه

و جنگل گرچه و ويلاسازي در مزارع ميها تراكم كم . باشدبعات نامناسبيتداراي تواند هم

كم همانند آثار نامطلوب توسعه( هاي زراعي وسيعي از زمين استفادهتراكم در استراليا كه موجب هاي

و راه شده است و برنامه اما2.)جهت احداث مسكن و منطقه توانميريزي شهري، با نظم در مديريت

هاي زندگي در خانه،، كه بيشتر زناناست مطالعات نشان داده. بهتري ايجاد كردبا هويت را محلات

مي دار حومه شهر را نسبت به مكان باغچه ممكن است زندگي در نواحي3.دهند هاي ديگر ترجيح

و متراكم مركزي و كاربري پرجمعيت ها ترجيح داده ها در برخي از دوره شهرها براي برخي مشاغل

. شهري براي همه افراد مناسب باشد نيست كه زندگي در محلات متراكم دروناشود، لكن به اين معن

مي«محققين معتقدند كه بسياري از توانند به وقوع محلات مسكوني چنانچه خوب طراحي شوند،

شومراودات اجتماعي كمك  و موجب گسترش دوستي افراد محله با يكديگر با به4.»دنكرده عبارتي

و با مركزيت مجتمعي از و كاربري طراحي خوب از مراكز و پارك محلي جمله ها ،مسجد، سراي محلات

ميمناسب گيري محلات با كيفيت امكان شكل .شود فراهم

در.3 و تراكم شهري و ژاپن مسئله قيمت زمين  آمريكا

و تراكم شهري در آمريكام  كشورها تراكم شهري در ساير با مسائل هاي بسياري شباهت دارايسائل جمعيت

و ژاپن«مطالعه تطبيقي در مورد عنوان نمونهبه. است درببه مشا» تراكم شهري در آمريكا و تفاوت هت مسائل

كا كشوري صنعتي است كه نيمي از ژاپن نيز نظير آمري5.رويكردهاي دو كشور در مسئله تراكم پرداخته است

يك جمعيت آن به )پنجاهم طور متراكم در سطحي معادل 1

50
مي (= كه. كنند سطح كشور زندگي در حالي

و عبارتند از و آمريكا مشابهند عدم استفاده«و» توزيع نامتعادل جمعيت در سرزمين«:علل اصلي مسائل ژاپن

ش«يا استفاده ناكافي از اراضي  بايست اند كه مسلماً افزايش تراكم نمي، صاحبنظران هشدار داده»هرينواحي

هاي ها زمينه فرهنگي متفاوتي در انطباق با محيط ها باشد زيرا آمريكايي العاده زياد ژاپني هاي فوق در حد تراكم

 
بهبراي اطلاع بيشتر.1 د90ص،»يدر معمارقيتحقيها روش«كتاب:رجوع شود لديوي، نويسندگان .گروت ندايوانگ،
كم براي آشنايي با آثار منفي توسعه.2 به هاي (تراكم در استراليا مراجعه شود .)1386عزيزي،:

3. Cooper Marcus, C. & W, Sarkissian (1986) Housing as if People Mattered, London, University of 
California. 
4. Appleyard D. (1981) Livable Streets, Berkeley, GA. University of California Press. 
5. Hank(1972) Urban Densities in the us and japan. 
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و متراكم دارند هاي ريشهد وجوهاي مسكوني در ژاپن، يكي از علل امكان ايجاد تراكم زياد ساختمان. شلوغ

و سنت در مذهبي ها برخلاف ژاپني. كشاورزي بوده استوييروستامناطق هاي زندگي متراكم، حتي

مي ها، يا استراليايي آمريكايي و نژادي باشند، جامعه ها كه جوامعي چندمليتي و فاقد تنوع مذهبي اي همگن

و هاي در ضمن بسياري از سنت1.تر را تسهيل نموده است زيست متراكم امكانِ،هستند كه اين خود انساني

و حريم خصوصي كه خانه را به فضاي  مذهبي همانند آنچه در ايران وجود دارد ازجمله توجه به ميهمان

و بيروني تقسيم مي و مكان لذا در خانه سنتي ژاپني،كرد در سنت زندگي ژاپني وجود ندارد دروني پذيرايي

و ميزبان مير يك فضاد، اغلبمحل خواب ميهمان 2.گيرد قرار

در صورتي كه اين. باشدمي درصد60در شهرهاي ژاپن سهم قيمت زمين از كل قيمت خانه برابر

همچنين سهم هزينه مسكن در كل هزينه خانوار. است درصد19نسبت در شهرهاي آمريكايي فقط 

تاو درصد12در ژاپن  مي درصد22در آمريكا ها ها نيز مانند آمريكايي ژاپنيطور كليبه. يابد افزايش

مي مايل به سكونت در منازل تك  گران زمين لكن در عمل قيمت. باشند خانواري با مالكيت شخصي

آن( مي)با توجه به محدوديت تراكم جمعيت ژاپن در مقياس ملي برابر. سازد اين مسئله را ناممكن

از. باشدمي) نفر در كيلومتر مربع 282( نفر بر مايل مربع 730 به اين ترتيب ژاپن را بايد بعد

و كره شمالي پنجمين كشور پرتراكم از نظر جمعيت در جهان قلمداد  كشورهاي هلند، تايوان، بلژيك

ها در زمينه ممانعت از تبديل كاربري كشاورزي به كاربري شهري از طريق سياست ملي ژاپني. نمود

از) آمايش سرزمين( مقررات زونينگ ميو همچنين طور مثالبه. گيرد طريق ابزارهاي مالياتي صورت

)نرخ دريافت ماليات از اراضي كشاورزي واقع در نواحي شهري تنها يك سيصدم  1

300
، نرخ همان (=

مي اراضي در صورت ساخت هاي هاي نگهداري باغ هزينه همچنين پرداخت قسمتي از3.باشد وساز شدن

و تلطيف هواي آن شريك مذكورصاحبان اراضي درون محدوده شهر به  كه در سرسبزي فضاي شهر

.، در ضوابط تشويقي برخي از كشورها گنجانده شده استاند شده

و نبودن باشد ولي با اينكه ايران داراي تراكم جمعيتي زيادي نمي عدم نظارت بر عرضه زمين

كل، موجب افزايش برنامه كارآمد براي كنترل قيمت آن . شده استقيمت خانه سهم قيمت زمين از

هز30مسكن مطابق با يك نظر، در ايران مكييهانهيدرصد كل و4.دهديخانوار را به خود اختصاص

مو زمشهر تهراندرنيانگيدر حال حاضر به طور قني، سهم تا60تمام شده مسكن، حدودمتيدر

1. Hanke (1972) Urban Densities in the US and Japan, P.52. 
و همكارا.2 و يهوديان كرمان: گيري خانه تأثير فرهنگ ديني بر شكل.نغلامحسين معماريان .مقايسه تطبيقي خانه در محله مسلمانان، زرتشتيان
.همانعزيزي،.3
مطالعات بازنگري«ـ همچنين مطابق با http://www.isna.ir-1393وريشهر17دوشنبه خبرگزاري ايسنا به نقل از مدير عامل بانك مسكن،.4

و چشمطرح جامع مسكن  كه سهم مسكن در بودجه خانوار در صورتي)27جدول37صفحه(» 1405انداز كلان بخش مسكن در افق سند راهبردي
به10براي 1391در سال  مي34طور متوسط عدد دهك محاسبه شود .آيد درصد به دست
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1.درصد است 70

و برنامه.4  زمين ريزي براي كاربري الگوي تعيين تراكم

. شودمي اريبرد ناحيه شهر از رويكردهاي گوناگوني بهرهيك براي تعيين تراكم در يك منطقه يا

تف روش تعيين تراكم در رويكرد برنامه،عنوان نمونه به و سيستماتيكصاي، با مطالعه و نه مطالعه(يلي

و اجمالي و امكانات،ها محدوديت( مسائل محيطي) تصادفي و ضعف مي) نيازها، نقاط قوت . شود آغاز

هاي فعاليت، وسازها ساختهاي محيط نظير محيط طبيعي، در اين رويكرد، اجزاي مسئله يعني بخش

و حدود تراكم قابل قبول از ديدگاه هر يك از بخش...و اقتصادي ها محاسبه تحت بررسي قرار گرفته

و سپسهاي مختلف بخشآنگاه طي يك فرآيند حدود تراكم قابل قبول از ديدگاه. گردد مي  بررسي

مي تصميم .شود گيري

به جهت حصول اهداف در برنامه نامه آيين«ريزي كاربري زمين، از مجموعه مقرراتي موسوم

هاي نامه الگوي آيين«عنوان قانونبه 1920طبق قانوني كه در دهه. گردد استفاده مي2»بندي منطقه

آن عنوان دو عنصر تشكيل به4»متن«و3»نقشه«د، در ايالات متحده تدوين گردي» بندي منطقه دهنده

بندي طبقه» مشروط«و» مجاز«هاي را از نظر كاربري5ها بايست منطقهمي» متن«عنصر.ندمعرفي شد

و و حدود، هر يك از زون«بايستمي» نقشه« عنصر كند امروزه«. را نشان دهد»ها موقعيت محلي

ميبن هاي منطقه نامه بيشتر آيين تراكم، كاربري،«. دهند دي چهار مقوله اساسي مقررات را پوشش

و حجم هاي كنترل روش«مجموعه اين مباحث چهارگانه از طريق ابزارهايي موسوم به6.»ارتفاع

وLUI(،9،10(» روش شدت استفاده از زمين«تر توسط طور مشخصو يا به7،8»تراكم هدايت شده

ش تحت همين سرفصل ميها در ادبيات . گيرند هرسازي مورد بحث قرار

از، مجموعه (F.A.R) 12در كنار ضريب سطح زيربنا LUI11شايان ذكر است كه در سيستم اي

 
و 4246900در تهران متوسط قيمت زمين: 1392در زمستان مركز آمار ايران مطابق با آمار.1 قتومان ز فروشمتيمتوسط  ربناييهر مترمربع

طريمسكون با در نظر گرفتن http://www.amar.org.ir. تومان بوده است 3658700در شهر تهرانيهاي معاملات ملك بنگاهقيمعامله شده از
و 900,000قيمت ساخت هر مترمربع  و در مجتمع85احد مسكوني كه تومان براي يك به10مترمربع مساحت داشته باشد واحدي در زميني

آن 76,500,000مترمربع واقع شده باشد براي يك واحد قيمت ساخت 285مساحت حدود  و سهم قيمت زمين تومان 104,272,950تومان
مي60شود در نتيجه حدود مي . گيرد درصد از قيمت خانه به هزينه زمين تعلق

2. Zoning Ordinance 
3. Map 
4. Text 
5. Zones 
6. Ibid, P. 250 
7. Density Control Techniques 
8. ULI (1978) Residential Development Handbook. PP. 153-147. 
9. LUI Method 
10. Chiara et al. (1995), Time Saver… PP. 30-35. 
11. Land Use Intensity  
12. Floor Area Ratio 
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ضريب«،»ضريب فضاي تفريحي«،»ضريب فضاي باز مفيد«،»ضريب فضاي باز«متغيرهاي ديگر نظير

به...و،»پاركينگ بر نيز و همچنين اي كنترل كيفيت محيطي در طور يكپارچه جهت كنترل تراكم

هاي جامعي در كشورهاي استفاده از چنين سيستم. شوندمي طراحي نواحي مسكوني به كار گرفته

و كنترل بهتر وضعيت در آن كشورها كمك مي بلكه امكان مقايسه. كند مختلف نه تنها به ارزيابي

و مسائل تراكم جمعيتي در مقياس بين سهل ني تر مباحث ميالمللي، را با بكارگيري اين1.آوردز فراهم

و قابليت يك كاربري براي تراكم،بيضرا و نياز مالي ظرفيت پذيري يا تغيير كاربري محاسبه شده

وم شهرداري هاي زيادي كه تحت عنوان كاربري تغيير كاربري. گيرد مبناي اين كار قرار نمي لاك

وتجاري شجهت ...، مسكوني، اداري وهبها هرداريدرآمدزايي براي خصوص در شهرهاي تاريخي

و فرهنگ بازارهاي سنتي را كه در مقياس بين فرهنگي صورت مي اند المللي فعاليت داشته گيرد نقش

و .است را رواج دادهحاشيه خيابان با كاركرد محليييها مغازه الگوي حذف

و ساختماني در شهرهاي ايران.5  تراكم جمعيتي

با. بندي كرد هاي متفاوت دسته توان برحسب ملاكميشهرهاي ايران را تراكم جمعيتي، بعد در رابطه

ميي كنونيشهرها و اقتصادي به سه گروه عمده تقسيم كرد توان از نظر ابعاد ويژگي را :هاي اجتماعي

و با سابقه فرهنگي ديرينـ گروه اول بهو قواعد اجتماعي مشخصشهرهاي قديمي يا كه و تدريج

و سياسي رشد سريعي يافتهمت اند، مثل تهران، تبريز، مشهد، ناسب با شرايط اقتصادي، اجتماعي

و  ...اصفهان، شيراز

 اند پيدا نكردهرا شهرهايي كه داراي سابقه زيادي هستند، ولي رشد همزمان ساير شهرهاـ گروه دوم

.اطراف بوده است نيز به علت پذيرش مهاجران مناطقهاشهراينگونه گسترش ابعاد كميو

و براي برخورداري از بودجهـ گروه سوم و آماري كه شهرهايي هستند كه بنا به ملاحظات سياسي اي

با اند، بدون اينكه تغييرات اجتماعي متناسب شهر شدهبه تبديلدهد دولت به شهرها تخصص مي

را محيط و اين شهرها به لحاظ منابع تأمي. باشند در خود داشتههاي شهري ن معيشت، مورفولوژي

و شرايطماهيت روابط اجتماعي هنوز . اند روستايي تحت تأثير فضاها

چه از لحاظ ها، اين تفاوت،استهاي اساسي تفاوتداراي موضوع تراكم در هر گروه از اين شهرها

و چه از نظر شرايطي كه مسير تداوم آن را تعيين مي  پيداموضوعيت كند روندي كه پيموده است

2.كند مي

.همانعزيزي،.1
.همانعزيزي،.2
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و اجتماعيفروشي تراكم.1-5 1از منظر مخاطرات فرهنگي

مي 1369هاي طرح موضوع فروش تراكم عمدتاً به سال« و در ارتباط تنگاتنگيو پس از آن باز گردد

و فرهنگي آن دوره قرار دارد ازـها با مسئله فروش تراكم مخالفت. با رويكرد اقتصادي، اجتماعي فارغ

آنمباحث قانون باـي شايد بتوان از اين منظر،.استحقوق همسايه در اسلام مرتبط مباحثعمدتاً

اشراف را فرهنگي . فروشي به شمار آورد ترين حاشيه بحث تراكم بحث

و چالش اشراف عليرغم اهميت موضوع دليل ارتباط وسيع آن با بحثبهـ برانگيز بودن بحث

هاي فرهنگي اسلامي جايگاه قابل تأملي دارد، مخالفت-گ ايرانيحراست از حريم خانواده كه در فرهن

بي با بحث تراكم 2.نتيجه مانده است فروشي

و حساس نمودن مردم امروزه تأكيد بر بحث اشراف در كلانشهرها، ظرفيت لازم جهت تأثيرگذاري

اـ فروشي نسبت به مسئله تراكمـو سياستگذاران مروزه بحث درباره را از دست داده است، چرا كه

كه از جمله داشته باشديل متعدديدلاتواندمياين امر.اشراف مانند گذشته اهميت فرهنگي ندارد

. هاي شهري اشاره نمودهدر زندگي خانواد» حياط«تغيير كاركرد توان به مسئلهمي آنها

بباهاي نه چندان دور، حياط در سال بهتلطيف هوا و شستن فرش،اغچهواسطه وجود حوض آب

ب و انجام فعاليتهو لباس، بازي كودكان جويانه، هاي مشاركت ويژه دختران، معاشرت زنان همسايه

و تهيه محصولات غذايي محمل پخت بي...و وپز و زندگي انسان ايراني از نقش بديلي در معماري

مي به دررفت شمار بسياري از محلات؛ در حالي كه امروزه چنين كاركردهايي تا حدود زيادي

و تنها و خاطرهنوعي عنوانبه كلانشهرها به فراموشي سپرده شده است مورد توجه قرار يادمان

ها در شهرهاي تاريخي يا تفريحي با تراكم بناهاي بلندمرتبه مشرف بر خانه ساخت تك3گيرد، مي

گلُ محمديو يا روستاها جمعيتي كم  ع) در كاشان(»قمصر«همانند شهر آباد كتول در استانلييا

به...و گلستان و روستاهاي كشور را .وجود آورده است نگراني جدي از رسوخ اين رويه در ساير شهرها

و فراغتي حياط كه در هاله در اي از صله رحم، مشاركت شرايط جاري، كاركردهاي اقتصادي

ومدار تعاون و انبوه پيچيده شده بود با اجراي تراكم...، اطلاع از همسايه  رفتهسازي رو به زوال فروشي

به با اين تفاسير، حذف حياط خصوصي از خانه. است عنوان مأمن خانواده، حضور ها، كاهش نقش خانه

و بروز رفتارهايي كه در خارج از فضاي خصوصي  و در فضاي دنج حياط كمتر خانواده در كنار يكديگر

ما خانه پسنديده نمي و ميباشد، موجب تغيير نقش .شود هيت زندگي انسان ايراني

و تحولات پيشگفته سبب كمرنگ شدن بحث آن،شده است» اشراف«اگرچه تغيير اما پيامدهاي

و بررسي هاي خانوار در تأمين مخارج خدماتي كه دچار افزايش هزينه. هاي بسياري دارد قابليت مطالعه

 
.هاي مجلس تهيه شده است اين قسمت از گزارش توسط معاونت فرهنگي مركز پژوهش.1
به.2 .19، سال75مجله تحقيقات حقوقي، شماره،»حقوق مالكانه در پرتو مقررات شهرسازي«كاشاني، سيدمحمود،: براي مطالعه بيشتر رجوع شود
ميگذشتهدر.3 شود؛ از جمله كاركردهاي بسيار محدودتري از همين جنس براي پشت بام نيز متصور بود كه امروزه در كلانشهرها كمتر يافت

و نور مهتاب و استفاده از خنكي شب .خوابيدن بر پشت بام
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و خودر انتقال شست نظير(سپاري شده است برون و كارواشوشوي فرش انتقال،و به قاليشويي

و عمومي به سالن برگزاري برخي مراسم ، تضعيف صله رحم، كاهش ...) هاي پذيرايي، هاي خصوصي

و و زنان كه سبب فقر حركتي ايشان شده است و تعاون، كاهش فضاي فراغتي كودكان ... روح همكاري

.از آشكارترين پيامدهاي رويكرد مذكور است

 هايي از اين دست اجراي فعاليتها براي هايي از سوي شهرداري اي اخير تلاشه البته در سال

و مشخصات شركت،است گرفتهصورت هايي نظير شركت در مسابقه كنندگان در برنامه اما تعداد

و آشپزي محله، آموزش نگهداري گياهان آپارتماني، نصب لوازم ورزشي در پارك مي... ها كه نشان دهد

هاي مشخص نيست برنامه ثانياً. نتايج، كمتر از سطح مورد نياز است اولاًهاي قابل توجه عليرغم هزينه

و قرابت دارد و باورهاي بومي همخواني در انجام فعاليت ثالثاً. مذكور تا چه اندازه با فرهنگ هاي مذكور

و محله  و تعلقات محيطي هويت جمعي مبتني(بستر خانواده با انجام همان به كلي) بر عواطف متقابل

و رسمي  و شهرداري هويت فردي مبتني(امور در بستري فردگرايانه ) بر روابط بوروكراتيك شهروند

و پياده هرچند ضرورت دارد تا پارك.متفاوت است روي زنان هاي موجود در نسبتي متناسب به ورزش

.و مردان اختصاص يابد

ا در بعد اجتماعي، تراكم كالايي«به» محصولي در جهت رفع نياز«ز فروشي سبب تبديل مسكن

چنانچه بودهتوان تصور كرد شخصي داراي يك منزل دو طبقهمي. شده است» در جهت عرضه به بازار

و نيازمند  و چنانچه غيرقابل سكونت باشد، از طريق به منزل او قديمي مرمت باشد از طريق تعميرات،

و بازسازي، مسئله را رفع  كها نمود،ميتخريب و بفروش عده ما هنگامي با تخريب اي تحت عنوان بساز

كه سلسله وقايع جديدي به وقوع خواهد پيوستد به سود كلاني دست پيدا نمايندنبتوانهمان منزل 

و اسلامي پيش نخواهد رفت و محلات متناسب با فرهنگ ايراني .ضرورتاً در جهت ايجاد خانه

و آسيب تراكم.2-5  اداري كشور هاي ساختار فروشي

تبديل نهاد شهرداري از جايگاه حراست از حقوق شهروندان به جايگاه صدور مجوز

اين مسئله هنگامي مضاعف. وسازهاي پرسود، تهديدات بسياري را به دنبال دارد ساخت

و جرم مي كه در ادبيات حقوقي مساويـ شود كه امكان دور زدن قانون يا تبديل تخلف

و منافع  بهـ اجتماعي استتضييع حقوق و پرداخت نقدي و صراحت پيش به جريمه بيني

را. تضمين شده باشد و پرداخت رشوه ـ در فرهنگ سازمانيـ چنين فرآيندي، امكان دريافت

و تشويق مي و تمايل بالاي مردم. نمايد تسريع ميزان رضايتمندي پايين مردم از شهرداري

و سقم معادله فوق به ساخت بهي(وساز، صحت و مقرون صرفه عني نارضايتي از پرداخت رشوه
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و ساز بودن آن به مي) دليل سودآوري بالاي ساخت گسترش نارضايتي. سازد را بيان

و و تضييع حقوق ديگران، بدبيني به ساختار اداري كشور از ... اجتماعي، عادي شدن تخلف

و غيرمستقيم چنين فرآيندي به شمار مي .رود نتايج مستقيم

و كفايت نهادهاي ازسو  موجبشوراي شهرو شهرداريي ديگر، تلاش براي اثبات كارآمدي

اي كه به جاي تلاش براي اصلاح نظام پديده. شده است» مديريت پرهزينه شهري«پيدايش پديده

در عليانجام اصلاحات جزئيبا هاي قانونگذاري شهري با اولويت استفاده از ظرفيت ابعاد رغم ضعف

ازاجتماعيـ فرهنگي مي،هاي شهري پروژه در برخي و هاي چشم دهد پروژه ترجيح پركن عمراني

به جشنواره و اجتماعي را و ضعف اگرچه. موازات يكديگر به پيش ببرد هاي مختلف فرهنگي  ها

در،آشكار نخواهد بودـ براي همگانـ مدت هاي اين رويكرد در كوتاه آسيب مدت شهرداري را بلنداما

س و كمي اين فعاليتبا و ؤالات متعددي درخصوص ابعاد كيفي و افراد گروه مناقشاتبه كانون ها ها

.نفع مبدل خواهد ساخت ذي

در رويهمتأسفانه، تبعات اين و شهرداريمعيوب و نهادها تدريجاً ساير دستگاه ها متوقف نشده ها

و معيوب در گام نخست كنند با ورود به اين چرخه نيز تلاش مي با هدف تأمين مسكن كاركنان خود

و انجام اداري بالاخص بروز فساد. سازي مشاركت نمايند در گام بعد با هدف كسب سود، در بازار انبوه

و بانك در دستگاه كارهاي متعارض با وظايف قانوني و نهادهاي انقلابي، نظامي را ها ها بيشترين تأثير

ت و و فرهنگ كار .وليد به دنبال خواهد داشتدر تخريب فرهنگ عمومي

و معماري موضوع خودكفايي شهرداري.6 و مصوبات شوراي عالي شهرسازي  ها

و مقررات شهرسازي در شهرها از دو بعد قابل فروشي تراكم بررسي روند،معماريو در حوزه ضوابط

:بررسي است

ـ اسلامي مغايرت)الف وبعد چرايي صدور مجوزي كه با فرهنگ ايراني  تأييدداشته

.نشده است احرازها شرعيت يا قانوني بودن آن توسط فقها يا حقوقدان

و معماري را به سمت)ب و شرايطي كه شوراي عالي شهرسازي بعد صلاحيت مرجع صدور آن

. صدور چنين مجوزي كشانده است

و ضوابط شوراي،در سه دهه گذشته و معمار بخش مهمي از مصوبات ي عالي شهرسازي

با،فارغ از ورود به مباحث مرتبط است، تنظيم شدهها در جهت كمك به درآمدزايي شهرداري

و با قوانين فرادستي مغايرت پيدا كرده در كنار. يا خير اند اينكه اينگونه مصوبات در مواردي با يكديگر

و مقررات مذكور در ساختاراين وضعيت  شوراي به علت اينكه در زمان فرآيند تصويب ضوابط
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و معماري مرجع مشخصي براي انطباق مصوبات شورا با شرع مقدس اين عالي شهرسازي

و با قوانين مرجع خودشان تعريف نشده اين امكان را ايجاد نموده تا تصميمات1،است اسلام

و مقطعي با جنبه در سياسي و كارشناسي از هاي غيرفني  هايمهمترين نهاد يكي

وع سياستگذاري علمي در موضو و تأثيرات مخربي را بر اين شهرسازي معماري كشور رسوخ

و همچنين و نوع ساخت تشكيلات و بر اجتماع برجاي بر ساختار كالبدي يكي.بگذاردوسازها

ها را به سمت تقاضا براي دريافت مجوز فروش تراكم از شوراي عالي شهرسازي از دلايلي كه شهرداري

 1362قانون بودجه سال تكليف ها براساس خودكفايي شهرداري موضوع ضرورت،و معماري كشانده

. باشد مي

 بنددر اما.هاي دولتي بود با تكيه بر كمكها بخش عمده درآمد شهرداري 1362تا پيش از سال

: مصوب شد، چنين آمده است 26/12/1361كه در تاريخ 1362سال بودجه قانون»52«تبصره»ب«

آن ظرف شش ماه لايحهدولت موظف است حداكثر« اي به مجلس تقديم نمايد كه به موجب

سه هاي كشور طي يك برنامه شهرداري از.»ساله به خودكفايي كامل برسند ريزي با اين بند

بهها شهرداري بودجه، و تمهيدات بايسته و طور ضمني بدون اتخاذ منابع جايگزيني  رها شده

ازهتقريباً بخش عمدو خودكفا شناخته شدند مي كمك اي نمودند هاي مالي كه از دولت دريافت

شش موظف شد لايحه درآمد پايدار شهرداري نيز دولت.حذف گرديد كاهش يافته يا  ها را طي

ازكه ماه به مجلس تقديم كند در اين ميان2.است مغفول مانده اين لايحه ارائهسال30پس

و كيفيت نظارت دولت بر عملكرد شه به رداريموضوع كميت خصوص شهرداري پايتخت در موضوع ها

و حسابرسي عملكرد كه بر حوزه ت حسابرسي مالي و اجتماعي كشور ثيرأهاي اقتصادي تا فرهنگي

و مشكل مهم ديگري است كه در گزارشي مجزا بايد به آن پرداخته شود .عميقي گذاشته چالش

ايدرآمد به منابعها با توجه به نياز شهرداري و تكاليف محوله ازجمله، براي نجام وظايف

و معابر كه بر عهده آنها  و پاكسازي خيابان حقوق پرسنل تا بسياري از خدمات زيباسازي

ازها، شهرداريگذاشته شده است  جهت جبران كسري بودجه گرايش خاصي به درآمد حاصل

به تغيير كاربري تخصيص سهم حاصل از و خصوص تغيير كاربري باغات به كار ها بري تجاري

و داخل حريم  و حريم شهر بوده مسكوني، عوارض مكتسب از املاكي كه خارج از محدوده

 
ميهرچند.1 و قانون مطابق با شرعي شكايت نمود تا ديوان عدالت اداري توان به ديوان عدالت ادار پس از تصويب مصوبات از جهت انطباق با شرع

و در موضوع انطباق با قوانين خود ديوان اعلامبودن  ، ولي اين امر در برخي از مواقع زمانبر بوده نظر نمايد مصوبه را از شوراي نگهبان استعلام نموده
.همچنين بايد فرد مشخصي شاكي باشد

و كمبود كار پژوهشي در اين حوزه استبيني نمود يكي از دلاي توان پيشمي.2 . لي كه هنوز دولت موفق به ارائه لايحه مذكور نشده ناشي از ضعف
و چشم و ساير كشورها انجام نشود امكان تهيه زيرا تا زماني كه با بررسي شرايط فعلي انداز آينده مطالعات تطبيقي جهت موضوع مابين ايران

.اي جامع وجود ندارد لايحه
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و تخلفات ساختماني پيدا كرده شهر مي و درآمد حاصل از فروش تراكم ساختمان در. اند شوند

مي اريدصورتي كه اصولاً شهر و كنترل چنين مواردي .باشند ها موظف به حفاظت، مراقبت

و معماري ايران انتظام شهر در تعامل شهرداري.1-6  ها با شوراي عالي شهرسازي

و عمران در مقياس تصويب طرح درخصوص معماريو شهرسازي عالي شورايتكليف هاي هاي توسعه

و اي، ناحيه ملي، منطقه :باشدميبه شرح ذيل تعيين شده است، 1/8/1378لي كه در مصوبهمحاي

دارعهدهشهرسازي،هاينامهآيينولوايحدربارهاظهارنظروظيفهبرعلاوهايرانمعماريويشهرسازعاليشوراي«
 مقرراتو ضوابط تصويبو بررسيو محليواي ناحيه اي، منطقه ملي، هاي مقياسدر عمرانو توسعه هاي طرح تصويب

 ضوابط اينگونه1.است شده تصريح مذكور عالي شوراي تأسيس قانون)2( ماده»4« بنددر خصوصبهكه است شهرسازي
 دامنهبه توجهبا شوند،مي تهيه كشور كالبدي هماهنگو موزون توسعه قانونيو اجرايي موازين شدن فراهم هدفبا كه

 نظام اصلييها پايهاز يكي، كشور عمرانو توسعهبر آنها وسيع تأثيرگذاريو) كشورو منطقه ناحيه، شهر،( شمول
.»باشندميكشور كالبدي توسعه كنترلويريز طرح

و تغييرات طرح تفصيلي، در موادي چون بند »3« با توجه به اهميت موضوع تغييرات طرح جامع

و تصويب نها«و معماري قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي»2«ماده هاي جامعي طرحيبررسي

و تغييرات آنها خارج از نقشه تف شهري و تصويب عهده شورايبه» يليصهاي و مرجع بررسي عالي بوده

كه كميسيون 1365تا سال. اين قانون مشخص شده است)5(هاي تفصيلي در ماده تغييرات نقشه

از اين. اي ثابت وجود داشته است براي شهر تهران تعريف شد، براي همه شهرهاي كشور رويه)5(ماده 

عا منظر، شهرداري ميها بازوي اجرايي شوراي و معماري محسوب شوند، زيرا براساس لي شهرسازي

و معماري ايران)7(مواردي چون ماده  به شهرداري«قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي ها مكلف

و معماري ايران طبق مفاد ماده اجراي مصوبات شوراي از موارد2.»باشندمي)2(عالي شهرسازي

و مراقبت از آنها توسط شه و مقررات مورد تأكيد قرار گرفته مهمي كه حفظ و ضوابط رداري در قوانين

ميو انجام آنها تنها پس از همكاري شهرداري ممكن مي :توان به موارد ذيل اشاره نمود شود

م.1 هاي شهرسازي براي هماهنگ كردن برنامه: چنين آمده 1351/12/22ايران مصوب معماريو شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون)1(اده در
بهب و رعايت سبكهمنظور ايجاد محيط زيست بهتر براي مردم همچنين و ارائه منظور اعتلاي هنر معماري ايران و ملي هاي مختلف معماري سنتي

و جنب و در نتيجه يافتن شيوه هاي اصيل آن با در نظر گرفتن روشهضوابط و فني و مناسب ساختماني در مناطق هاي نوين علمي هاي اصولي
و مقتضيات محلي و طرز زندگي مي شوراي، مختلف كشور با توجه به شرايط اقليمي و معماري ايران تأسيس . شود عالي شهرسازي

بعالي شهرس وظايف شوراي)2(ماده و معماري ايران : شرح زير استهازي
،بررسي پيشنهادهاي لازم در مورد سياست كلي شهرسازي براي طرح در هيئت وزيران.1
و مقررات مربوط به طرح.2 و لوايح شهرسازي ، نحوه استفاده از زمين، بندي هاي جامع شهري كه شامل منطقه اظهارنظر نسبت به پيشنهادها

ميتعيين مناطق صنعتي با و تأسيسات عمومي شهر  باشد، زرگاني، اداري، مسكوني
و تصويب نها.3 و تغييرات آنها خارج از نقشهي طرحيبررسي تف هاي جامع شهري ،يليصهاي
آ.4 و و ضوابط .هاي شهرسازي نامهينيتصويب معيارها

و معماري ايران وظايف شوراي در اين ماده.2 .است شرح داده شدهعالي شهرسازي
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 شهر محدوده محدثات داخلبر نظارتو نقش قانوني شهرداري در كنترل.2-6

، 24/12/1384مصوب» شهركو روستا شهر، حريمو محدوده تعاريف قانون«)1(مطابق با ماده

:به شرح ذيل تكليف شده است ها در انتظام فضاي شهري جايگاه مهم شهرداري

تأسيساتوشهريخدماتتأمينومعابرو توسعهاحداثجملهازعمرانيهايطرحاجرايبرعلاوههاشهرداري...«
 مربوط اقدامات سايرو تأسيساتو ساختمان هرگونه احداثبر نظارتو كنترل خود قانوني وظايف چارچوبدر زيربنايي

.»دارند عهدهبه نيزرا شهر محدوده داخلدرو عمران توسعه به
كه شهر محدوده پيرامون بلافصل اراضياز قسمتياز است عبارت شهر حريم«اين قانون،)2(مطابق با ماده

.ننمايد تجاوز بخش مربوطو شهرستان كشوري تقسيمات مرزازو دارد ضرورتآندر شهرداري كنترلو نظارت
با موزون توسعه براي مناسبو لازم اراضي حفظ منظور به  ها، جنگلو باغات كشاورزي، اراضي حفظ اولويت رعايت شهرها

مصوب مقرراتو ضوابط چارچوبدر تنها شهر حريم داخلدر تأسيساتو احداث ساختمان براي استفاده هرگونه
وها طرح موجببهكه تأسيساتو ساختمان هرگونه احداثبر نظارت.بود خواهد پذير امكانهاديو اي جامعه طرح
هركه( صنعتي هاي شهرك استثنايبه حريماز حفاظتو شده شناخته مجاز شهر حريم در داخل مصوب ضوابط  حال در

 هرگونه باشد، ميمربوط عهده شهرداريبه،)باشندميامستثنها شهرداري قانونو شهرها حريمو قانوني محدوده از
.»شد خواهد رفتار مقررات طبق با متخلفينو محسوب تخلف حريم ايندر غيرمجاز وساز ساخت

و خارج شهر.3-6  نقش قانوني شهرداري در جلوگيري از تغيير كاربري باغات داخل

 ضوابط درخصوص ايران معماريو سازيشهر عالي شوراي 10/8/1378مصوبه مورخ)6( مادهبا مطابق

 شهرها؛ محدوده افزايشاز جلوگيري

تبديلوشهريمصوبهايطرحدرباغداريوكشاورزيكاربريدارايباغاتوزراعياراضيكاربريتغيير«
.»است ممنوع شهري هاي كاربريبهها جنگل

 شهرهادر سبز فضاي گسترشو حفظ قانون اصلاح«نامه آيين)4(ماده»3«همچنين مطابق با تبصره

ها، اتخاذ شده است تا نسبت تكاليفي براي شهرداري) 13/5/1388 مصوب(»انقلاب شوراي 1359 سال مصوب

به به حفظ كاربري باغ و اراضي شهري اقدامات لازم را مي مذكور به شرح ذيلمصوبه،دنعمل آور ها : شود ارائه

نسبترأساًدادستان،ازمجوزاخذبااستموظفشهرداريقانون،مشمولدرختاننگهداريدراهمالصورتدر«
 دريافت مالكاز كارمزد عنوانبه اضافي)%15( درصد پانزدهبارا متعلقهيها هزينهو اقدام آنها نگهداريو آبياري به

 نگهداريو حفظ درخصوص است مجازيشهردار درختان نگهداريدر توانايي عدمبر مبني مالك اعلام صورتدر.نمايند
از متصدييا مالك استنكاف صورتدر. نمايد دريافتويازرا مترتبهيها هزينه تنهاو نموده مساعدت مالكبه درختان
بهآن واريزو وصولبه نسبت است مكلف دادستان دستوربا محل، ثبت احكام اجراي اداره الذكر، فوقيها هزينه پرداخت
.»نمايد اقدام الاجرا لازم اسناد اجراي طبق هرداريش حساب

 درختان امحايو اتلاف موجبات حقوقييا حقيقياز اعم اشخاصيا شخصكه صورتيدر«؛)6( مطابق با ماده
اخذو جزايي تعقيببه نسبت است موظف نامه آيين اين)3( ماده اجرايدر شهرداري آورند فراهمرا قانون موضوع
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اين)5(مادهاجرايدركهشهرداريمأمورين.نمايداقدامواردهخسارتجبرانپيگيريوقضاييمراجعطريقازجريمه
 خواهند قرار قانوني تعقيب موردو شده شناخته متخلف نكنند اقدام موقعبهو نموده تعلل وظيفه اين انجاماز قانون
.»گرفت

و شهرهادر سبز فضاي گسترشو حفظ قانون)7(و)1( مواد اجرايدر«؛)10( همچنين مطابق با ماده
بهو كرده تهيه ذيل مشخصات همراهبهرا قانون اين مشمول باغات شناسنامه است موظف شهرداريآنيها اصلاحيه

.»نمايد نگهداري روز
،مشمول پلاك نوسازي شمارهيا ثبتي پلاك شماره) الف
،ملك مساحت)ب
،ذينفعيا مالك، نام شماره، كوچه، خيابان، ناحيه، منطقه، شهر،: شامل محل دقيق نشاني)ج
،غيرمثمرو مثمر نوع تفكيكبه قانون مشمول درختانازيكهر مشخصاتو تعداد)د
. شودمي شناخته دادگستري ضابط عنوانبهكه شناسنامه اطلاعات كننده تنظيم مأمور امضايو سمت مشخصات، نام،) هـ

و نقشه رويرا آنها شهر حريمو محدودهدر واقعيها باغ شناسنايي،از پساست موظف داريشهرـ»1« تبصره
اخذ بدون درختان، تمام قطع صورتدر حتي وجه، هيچبه باغ اين. نمايد اعلامو مشخص...)و GIS( مربوطهيها سامانه

.»شد نخواهند خارج باغ عنواناز قانوني مجوزهاي
 اراضي كاربري حفظ منظوربه«؛ 30/3/1374 مصوبها باغو زراعي اراضي كاربري حفظ قانون)1( مادهبا مطابق

 محدودهاز خارجدرها باغو زراعي اراضي كاربري تغيير قانون اين تصويب تاريخاز آنها وري بهره تداوموها باغو زراعي
.»باشدمي ممنوع ضروري موارددرجزها شهركو شهرها قانوني

اراضي غيرمجازكه قانون اين موضوع هاي باغو زراعي اراضي متصرفينيا مالكين« قانون مذكور؛)3(مادهبابقمطا
سهتا نقدي جزاي پرداختبه)2( ماده موضوع عوارض پرداختبه الزامبر علاوهدهند كاربري تغييرراها باغو زراعي
 مجازاتبر علاوه جرم تكرار صورتدرشد خواهند محكوم جديد كاربريبا زمين روز قيمتبهها باغو اراضي بهاي برابر

 ايناز متخلفينيها پروندهاست موظف كشاورزي وزارتشد خواهند محكومماهششتا ماهيكاز حبسبه مذكور
درو صادررا نونقا ايندر مذكور مواردبه مربوط عمليات توقيف دستور مذكور مراجعتا ارسال قضايي مراجعبهرا قانون
.»نمايند صادر قطعي حكم مربوطه ضوابط براساسو رسيدگي نوبتاز خارج

را پژوهش انجام،مجمع نمايندگان هر استانتا است بنابراين لازم و پيگيري هايي دننمايمطالبه

و آيين هايي پرونده تعداد كه در آن جهاد وزارت توسط،هاي مرتبط نامه كه در موضوع اين قانون

 روشن شود تا از اين طريق پيگيري نشده، ارسالكه آنچه همراهبه شده ارسالها دادگاهبه كشاورزي

به مسكوني، باغاتاز كاربري تغيير تعداد اين توانستمي آيا بود قانون اجرايدر جديتي اگر شود

پنجم برنامهدر آنچه همانند مناسبي پژوهشي بودجهكه صورتيدر شود؟ مقدور...و اداريو تجاري

و واكاوي دلايل اجرايي نشدن آسيب امكان)2(محقق شود1توسعه تكليف شده شناسي وضع موجود

.گرددميچنين قوانيني قابل حصول 

و علمي جايگاهبه در راستاي دستيابي ايران)1394ـ1390(ايران اسلامي جمهوريقانون برنامه پنجساله پنجم توسعه.1 تا تثبيتدر منطقه آن
مي)16(ماده«ه» مواردي را ذكر نموده از جمله در بند برنامه پنجم، پايان تا دولت را مكلف و پژوهشبه«نمايد از توليد منظور افزايش سهم تحقيق

و تا پايان%)5/0(درصد انه به ميزان نيميريزي نمايد كه سهم پژوهش از توليد ناخالص داخلي، سال اي برنامه ناخالص داخلي به گونه افزايش يافته
.»برسد%)3(برنامه به سه درصد 
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در.7 و معماري ها شهرداريفروشي تراكم نقش شوراي عالي شهرسازي

به 1330 دهه آغازازو شروع اداريايه ساختماندر 1316تا 1309 سالاز ايراندر سازي بلندمرتبه

 شهرك نمونه( درآمد ميان اقشار جهتها مجتمع اين،1340 دههاز. تسري يافت مسكوني هاي مجتمع

 پيروزيتا موضوعو ساخته پردرآمد اقشار جهت لوكس مسكوني هاي مجتمع 1350 دههدرو) اكباتان

 جريانپيدر 1370 دههدر طولانياي وقفهاز بعدو اسلامي انقلابازپس. يافت ادامهاسلامي انقلاب

اي توجه قابل تفاوت اما آمد؛ وجودبه بلندمرتبه مسكوني هاي مجتمعاز جديدي الگوي فروشي، تراكم

و ريزي برنامهدر شهرسازي معيارهايو اصول رعايت عدم نظراز آنهادر50 دهه هاي مجتمعبه نسبت

1.شودمي ديده طراحي

ميمطال و در اواخر قرن نوزدهم در آمريكا صورت دهد، بلندمرتبه عات نشان سازي كه با سرعت

و به سبك يا مكتب شيكاگو معروف گرديد و اداري بوده نه2گرفت در ابتدا، عموماً در بناهاي تجاري

شد. در ابنيه مسكوني و به خصوص در نيم قرن گذشته واحدهاي مسكوني به ت در صورتي كه در ايران

و فرهنگ به سمت بلندمرتبه و الگوي رفتاري و بدون توجه به كيفيت آنها سازي سوق داده شده

و سودپرستي اقتصادي كنندگان با تمركز بر كميت استفاده .محيط شهرها دگرگون شده است،گرايي

و معيارها تصويب وظيفه) 1351 مصوب( ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون

 مصوبهدو نگاهي گذرا بر مفاد. داده است قرار شورا اين عهدهبهرا شهرسازي هاي نامه آيينوبطضوا

دركه شورا اين مهم  معماريو شهرسازيبر مهميو تأثير بودها مدزايي براي شهرداريآدر جهت

با آنها هماهنگي ميزان امكان ارزيابي است، گذاشته ايران شهرهاياز بسياريآن تبعبهو تهران

مي فرادستي قوانين هايي برخي از رويكردهاي اين مصوبات داراي تناقض ازسوي ديگر.نمايد را فراهم

مياست كه  .پردازد اين گزارش به آنها

و درآمدزايي براي شهرداري.1-7 ها مصوبات فروش تراكم

و معماري ايران در جلسه و«تصويببا 24/10/1369مورخ شوراي عالي شهرسازي  ضوابط

و بلندمرتبه موضوع فروش تراكم را به صورت جدي وارد حوزه» سازي مقررات افزايش تراكم

و غيرعقلا،و با اين مصوبه3سياستگذاري امور شهري نمود افزايش درآمد،ييالگوي غيراصولي

 
.1386 عزيزي،.1
و معماري«براي اطلاع بيشتر به كتاب.2 و» فضا، زمان .ترجمه دكتر مزيني مراجعه شودنوشته گيدئون
و خروج از شرايط تورمي اعلام نموده يكي از دلايل تراكم.3 مي. اند فروشي را ايجاد كار ضد توان براي چنين خروجي به سياست اما آيا هاي

و حقوقي شريعت اسلا و سازگار بودن يك سياست با قواعد فقهي و نسبت شرعي بودن و معماري متوسل شد؟ مي توسط چه مرجعي شهرسازي
و اينكه چه زماني بايد اين سياست اعلام مي و به وضعيت منطقي برگشت داده شود، موضوعي است كه جاي دارد در گزارشي ديگر شود؟ ها بازبيني

و شرعي مورد بررسي قرار  .گيرد با پرداختن به دلايل عقلي
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ج اين. جنبه قانوني به خود گرفت ها با فروش تراكم شهرداري لوگيري كار عملاً حق شكايت افراد جهت

با بلندمرتبه از تضييع حقوقشان كه با و و حياط خانه سازي شان حادث اشراف ابنيه همجوار بر خانه

 زيست محيطو باز فضاي در آنچه كه مصوب شد اهدافي چون تأمينگرچه1.شده بود را از آنها گرفت

و آلودگي بيشترشدآنچه حاصل مطرح بودند، اما نيز هاي صنعتي كارگيري شيوهبههمچنين بهتر

و حذف خانه و ساير شهرهاي ايران شهرهاي داراي حياط كلانشهرها  عبارت ديگر،به.بودتهران

ها كه اصولاً سازي ساختمان بلكه در جهت سبك،هاي صنعتي نه تنها فراگير نشد كارگيري شيوه به

مي،موضوع درستي است كم از مصالحي استفاده در)سانتيمتر5د حدو(شود كه وقتي در ضخامت

به ديوارهاي جداكننده دو واحد مجزا يا در سقف خانه ضمن تبادل صوت؛،شوندمي كار گرفته ها

اطلاع از حريم خصوصي آنها را موجب زمينهو نمايدميها را فراهم موجبات مزاحمت براي همسايه

با. شوند مي فروش تراكم ايجاد شده است همچنين به علت اجازه اشراف ساختمان بلندمرتبه مجاور كه

و منظر ديگران انجام ضمن ايجاد رقابت در كسب ثروت از كوتاه ترين مسير كه با تصرف حريم بصري

در،هاي داراي حياط شود، عملاً صاحبان خانه مي و فضاي خانه خود ندارند، حقي در حفظ حريم

و واحدهاي كوچك در اين كشور هاي بدون حياطي با خانهينتيجه تبعات اجتماعي ايجاد شهرها

2.ناپذير خواهد بود اجتناب

و بلند همانگونه كه ذكر شد، پژوهشي كه در آمريكا مابين ساختمان مرتبه انجام گرفت، هاي كوتاه

و جنايت حدود هاي بلندمرتبه ناهنجاري نشان داد كه در ساختمان و بروز جرم از درصد38ها بيشتر

بابه. است هاي كوتاه بوده ساختمان با بلندمرتبه رويكردعبارتي سازي با توجه به آشنايي كمتر ساكنين

و از طرفي تداخل حوزه ساكن هاي گوناگون در كنار يكديگر هاي خصوصي افراد كه از فرهنگ يكديگر

و حفاظت از محيط پيرامون،اند شده و عدم ميل به كنترل در كنار احساس مالكيت كمتر بر بنا

در در معرض هزينه خانوارهاا،ه ساختمان و و جنايت و افزايش جرم و اجتماعي هاي مضاعف امنيتي

مي بنياد خانوادهنتيجه از هم پاشيدن  : چنين آمده است 24/10/1369در مصوبه.دنگير قرار

:اهدافبهنيلمنظوربه24/10/1369مورخجلسهدرايرانمعماريوشهرسازيعاليشوراي«
. جمعيت اسكان براي شهرهادر زمين سطحاز بهترو بيشتر استفادهـ
. بهتر زيست محيطو باز فضاي تأمينـ
با مسكوني واحدهاي زيربناي سطح تقليل درخصوص اقتصاد شوراي 1/7/1369 مورخ مصوبهبا هماهنگيدرو
: كلي هاي مشيخطبر تأكيد
 سازي، بلندمرتبه تشويقـ

و ديوان عدالت اداري در مواجهه با موضوع صادرو احكامي كه توسط دادگاه در گزارشي ديگر لازم است تا به قسمتي از شكايت شهروندان.1 ها
. شده، پرداخته شود

و آپارتمان جا دارد در گزارشي مجزا تأثير اجتماعي ايجاد خانه.2 و هاي كوچك بدون حياط و جنايت هاي مشرف بر هم بررسي شود تا نسبت جرم
و از هم پاشيدن خانواده به و اسلامي بهتر سنجيده شود ميزان طلاق و شهرسازي غيرانساني .عنوان بنيان اجتماع با معماري
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سازي،بلندمرتبهمقتضياتباتفكيكالگويتطبيقـ
 نوسازي، مناطقدر قطعات تجميعبه تشويقـ
 ساختماني،و جمعيتي تراكم افزايش هاي ظرفيتاز استفادهـ
.سازي ساختماندر صنعتي هاي روش كارگيريبهوسازي انبوهـ

 هاي طرح ظفندمو معماريو شهرسازي عالي شوراي تأسيس قانون)5( ماده هاي كميسيونكه نمود تصويب
 جمعيت نفر هزار 200از بيش 1365 سرشماري طبقكه شهرهايي كليهدررا آنها اجرايي مقرراتو ضوابطو تفصيلي
. نمايند اصلاح زير موارد رعايتبا اند داشته

 عهدهبهآن تصويب1باشد اساسي تغييرات چنانچهو گردد حفظ جامع طرح اساسو ارتباطي شبكه نظام.1
. بود خواهد ايران معماريو شهرسازي عالي شوراي

در زيرزميناز غير طبقه4 حداقلوسازي بلندمرتبه براي بالا تراكمبا مسكوني مختلطو مسكوني مناطق تعيين.2
. نشده ساخته اراضي

در)زيرزميناز غير طبقه4 حداقل( تشويقيسازي بلندمرتبه براي مسكوني مختلطو مسكوني مناطق تعيين.3
2.نشده ساخته كوچك قطعاتو قديميو فرسوده محلات نوسازي مناطق

.زيرزميناز غير طبقه2 ارتفاع حداكثربا خانواري2يا1 مسكوني مناطق تعيين.4
. سازي بلندمرتبه مناطقدر اشتغال سطح حداكثر تعيين.5
و مساحت مترمربع 1000 حداقل رعايتباسازي بلندمرتبه مناطقدر ساختماني تراكمو تفكيك ضوابط تعيين.6
3.اشغال سطح كاهشو قطعات سطح افزايش مقابلدر تراكم افزايش تشويقي مقررات

. خانواري2و1 مناطقدر ساختماني تراكمو تفكيك ضوابط تعيين.7
كافي آفتابو نوره،تهوي تأمين منظوربه زمين اضلاع مجاور معبرازها ساختمان فاصلهبه مربوط ضوابط تعيين.8
.اشرافاز جلوگيريو اقليميطيشرا برحسب
. عمقو عرض بين لازم تناسبو زمين عرض حداقل ضوابط تعيين.9

. پاركينگبه مربوط ضوابط تعيين.10
 اند داشته جمعيت نفر هزار 200از كمتر 1365 سرشماري طبقكه شهرهاييدر مقرراتو ضوابط اين اجراي.11

 ماده كميسيون پيشنهادو بررسيازپس مزبور شهرهايدر مصوبه اين اجرايبه مربوط پيشنهادات. باشد نميياجبار
 قرار گيري تصميم مورد عالي شورايدر گردد ارسال شهرسازيو مسكن وزارتبه 1370 خرداد آخرتا است لازمكه)5(

با مگر است ممنوع مصوب هاي طرح ساختماني تراكمو تفكيك ضوابطدر تغييري هرگونه زمانآنتاو گرفت خواهد

و غيراساسي.1 .موضوع گزارش ديگري است كه در مرحله تدوين قرار داردموضوع تغييرات اساسي
د با توجه به اينكه ساختمان.2 و امكان قرار دادن پله فرار ر انتهاي ساختمان يا اضلاع مجاور آن قرار هاي بلندمرتبه در بافت مسكوني ساخته شده

براي برخي اين شائبه ايجاد شده كه تغيير استانداردها در خدمت شرايط جاري. نداشت در بسياري از ابنيه مسكوني پله فرار تعبيه نشده است
و اين سؤال ايجاد شد كه چگونه در ساخت ساخت س60وسازهاي قبل از دهه وساز قرار گرفته از اختمانگاهي در 6حتي(طبقه10هاي كمتر
سوم آيا مبحث. ها در بسياري از شهرها به ساختمان الحاق نشده است اين پله70وساز بعد از دهه نيز پله فرار ساخته شده ولي در ساخت) طبقه

و پلكانيازارفرو بنااز خروج هاي راه» حريق مقابلدرها ساختمان حفاظت«ايران با عنوان ساختمان ملّي مقررات در طرفيكاز حداقلكه حريق
و آيا بخشي باشد را براي ساختمان آزاد فضايبا مستقيم ارتباط كه»ج خرو راه«از هايي كه با پيلوت، شش طبقه به بالا است را ضروري نديده؟

وهشد ايمنو جدا ساختمان فضاهاي از ساير حريق، مقاوم تجهيزاتو ساختار وسيلهبه لازم است تا منتهي معبربه مستقيم باشد شود، لازم نيست
مي به پله فراري متصل باشد كه در زمان آتش و دود گرفتن پله اصلي امكان تخليه ساكنين را فراهم و نمايد؟ آيا سيستم سوزي هاي هشداردهنده

سا اطفاي حريق مطابق با استانداردهاي جهاني در ابنيه مسكوني اين دوره به خته شده است؟ برخي از عبارات مبحث سوم به نحوي طور كامل
و جاي تفسير حداقلي را باز نموده است اين سؤال از نويسندگان اين. نگاشته شده كه براي متخصصين اين رشته نيز با ابهام زيادي همراه بوده

ميكهاي هاي بلندمرتبه وساز كنوني آيا در آپارتمان مبحث وجود دارد كه با شرايط فني ساخت شود حذف پله فرار مجاز در كلانشهرها ساخته
 باشد؟ مي
هم سطح كاهشو قطعات سطح افزايش مقابلدر تراكم در موضوع افزايش.3 اكنون بدون كاهش سطح اشتغال فقط افزايش اشغال

.تراكم انجام شده است
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.معماريوشهرسازيعاليشورايتصويب
به نسبت درصد25 ميزانتا حداكثر ساختماني تراكم افزايشاز ناشي شهر جمعيتي متوسط تراكم افزايش.12

.نباشد بيشتر شده تصويب جامع طرح
و خدماتي فضاهاي توزيع ها، سرانه رويبرآن اثراتبر مشتمل،»12« بند موضوع تراكم افزايش توجيهي گزارش.13
 برنامه هاي سازمانو نيرو وزارت نمايندهاز دعوتبا)5( ماده كميسيوندر قبلاًكه برقوآب تأسيساتو مرورو عبور شبكه

. گردد ارسال عماريمو شهرسازي عالي شورايبه تصويب براي است گرفته قرار بررسي مورد زيست محيطو بودجهو
 جمعيتي تراكم افزايشبه منجركه ساختماني تراكمو تفكيك مقرراتو ضوابطدر ديگري تغييرات هرگونه.14

.»است ممنوع شهرسازي عالي شوراي تصويب بدون شود شهر

ازيكي  بندي منطقه مقرراتو ضوابط«با عنوان 1371كه در سال اين شورا مصوبات مهم ديگر

 حقوق حفظ درجهت واحديتكو خانواري چند، آپارتماني مجتمعبه شهرهايمسكون

،شد تصويب»)اشراف عدمو آفتاب نور، تأمين لحاظبه( مسكوني واحدهايدر همسايگي

و ساماني 1369كه در مناطق مسكوني با ضابطه سالاي توانست به نابساماني مي شروع شده بود سر

در. بدهد سازي بندي شهر به ويلايي تا بلندمرتبه بسياري از كشورها با منطقهشايان ذكر است كه

و شهرداري اجازه تعرض به حقوق شود امكان تعريف خدمات شهري در دوره زماني مشخص فراهم 

و تبديل به بلندمرتبه هاي سازي را بدون هماهنگي با طرح مالكانه افراد در منطقه مسكوني ويلايي

و رضايت مالكي در.ن نداردفرادستي اما در ايران، رعايت حقوق كامل مالكين، نيازمند بازنگري

مي در اين مرحله به مصوبه فوق. باشد عملكردهاي مديريت شهري مي .شود الذكر پرداخته

شهرهامسكونيبنديمنطقهمقرراتوضوابط،14/2/1371مورخجلسهدرايرانمعماريوشهرسازيعاليشوراي
: نمود تصويب زير شرحبهرا واحديتكو خانواري چند تماني،آپار مجتمع به

چند، آپارتماني مجتمع هاي صورتاز يكيبه تفصيليو جامع، هادي هاي طرحدر بايد شهرها مسكوني سطوح.1
.شود مشخص واحديتكيا خانواري
و بوده محصور ختصاصيا حياط داراي واحدها، است واحديتك ساختبه مربوط شهرهردركه سطوحيدر.2
. شودمي طراحي زيرزمينبا طبقهيك براي اصولاً

و مسكوني مستقل واحدكه است مجاز شرطيبه واحديتك سطوحدر اضافي طبقهيكاز استفادهـ»1« تبصره
و محفوظ)افاشر عدمو آفتاب، نور تأمين لحاظبه( همسايگان حقوقآن طراحيدرو نيايد وجودبه ساختماندرآن غير
.شودمي پذيرفته مذكور حقوقاز دفاع

به بايد مقدار ايناز كمتر، است مترمربع 120 واحديتك مناطقدر تفكيكي مساحت حداقلـ»2« تبصره
. برسد ذيربط مراجع تصويب
آن مسكوني واحدهاي كليهبه مشاع صورتبهو نبوده اختصاصي ساختمان محوطه خانواري چند سطوحدر.3
رعايتبا المقدور حتي آنها طراحيو بوده طبقه4تا2 بين منطقه ايندرها ساختمان طبقات تعداد دارد تعلق ساختمان
. است مترمربع 500 اراضي اينگونه تفكيك حداقل.شد خواهد انجام مصوبه اين موضوع همسايگان حقوق

 طبق باشد مترمربع 500از كمتر آنها مساحتكه قبلي رسيده ثبتبهو شده تفكيك هاي زمين مورددرـ تبصره
.شد خواهد عمل عالي شوراي 16/2/1370 مورخ مصوبه»1-2-4« بند

 تعلق مسكوني واحدهاي كليهبه مشاع صورتبهها ساختمان محوطه، آپارتمانييها مجتمعبه مربوط سطوحدر.4
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 طراحان.نداردمحدوديتيمجاورهايساختمانحقوقو مجاز تراكم رعايتباها ساختمان اين طبقات تعداد. دارد
 پروانه صدور مراجع تأييدبهرا اشراف عدمو آفتاب نور، مينتأبه مربوط سنجي امكان گزارش بايدها مجموعه اين

. برسانند ساختمان
 صويبت مراجع نظر مورد حسب پروانه صدور مراجعو طراحان بيندر نظر اختلاف صورتدرـ»1« تبصره

. بود خواهد عمل ملاكديهاو تفصيلي هاي طرح
 رعايت ضمنكه باشد طوري بايد آپارتمانييها مجتمعدر ساختمان احداثو زمين تفكيك ضوابطـ»2« تبصره

. باشد تفكيك عدمو تجميعو بزرگتر هاي زميناز استفادهو اشغال سطح كاهش تشويق باعث جمعيتي تراكم
و درآيد اجرابه عيناً شهرها جديد توسعهو جديد شهرهاي، زمينسازي آماده هاي طرح كليهدر بايد صوبهم اين ضوابط.5

 مراجع تصويببه آمده عملبه لازم اصلاحات نيز شهرها جديد توسعهو جديد شهرهاي، سازي آماده قبلي مصوب هاي طرح در
 ضوابط اين اجرايكه در صورتي تهيه دستدر هاديو تفصيليوعجام هاي طرحدر شهرها موجود بافت مورددر. برسد ذيربط
 تصويب مراجعبه كافي دلايلبا همراه طرح كنندگان تهيه توسط بايد مراتب، باشد غيرمقدور محلاتاز بعضيياو شهر همه در

. برسد شورا اين اطلاعبه عالي شوراي دبيرخانه طريقازو گردد گزارش مذكور هاي طرح
الگوهايوها دستورالعملو راهنما جداولو تعاريف ماه3 مدت ظرف است موظف شهرسازيو مسكن ارتوز.6
1.نمايد ابلاغو تهيه مصوبه اين اجراي جهت اجرايي متصديانو طراحانبه لازم آموزش ضمنرا مناسب

و تراكميشافزا مقرراتو ضوابط( 1369به مواردي چون ضابطه فروش تراكم در سال،1جدول

به) سازي بلندمرتبه و مقررات«و همچنين بندي مسكوني شهرها به مجتمع آپارتماني، منطقه ضوابط

و تك در چند خانواري به لحاظ تأمين(حقوق همسايگي در واحدهاي مسكوني جهت حفظ واحدي

و عدم اشراف مي 1371كه در سال) نور، آفتاب كه.كند مصوب شده اشاره اين»8«دبن گفتني است

ميمصوبه،  هاي مسكوني بر واحدهاي پردازد كه باعث جلوگيري از اشراف برج به لزوم تدوين ضوابطي

كم ضوابطي كه به علت تضاد ماهيتي بلندمرتبه. شودميهمجوار  سازي در بافتي كه ابنيه آن با ارتفاع

و تحققبوده امكان  عملاً. آن ديده نشده است ندارند هرچند كه كوششي هم براي انجام اجرايي شدن

:آنچه با تابعيت از ضوابط فوق در شهرهاي ايران صورت گرفته شامل موارد ذيل است

ـ اداري برج.1 ضمن،در مناطق نوساز يا داراي بافت فرسوده ساخته شدههاي مسكوني يا تجاري

اشراف كامل)يمتر 400حداقل تا شعاع(حياط آنهابر،هاي اطراف تعرض به حريم تمامي خانه

تك ها جزء اولين بناهاي بلند ساخته شده مشرف بر خانه بانك2.دارند در هاي داراي حياط يا واحدي

مييشهرهاي ايران به خصوص شهرها و فرهنگي .باشندي با بافت تاريخي

 واحديتكو خانواري چند آپارتماني، مجتمعبهاين شورا، 14/2/1371براساس مصوبه شهرها.2

مرتقس و سپس در ، بودند تراكم كم يا متوسطهايي از شهر كه داراي، براي بخشحل بعدايم شده

ميحقوق شهروندان عنوانبه مجوز فروش تراكم صادر شده تا با فروش تراكم كه ، گردد تلقي

از.1  حفظ براساس( مسكوني مناطقدر اشغال سطح تعيينو تمانيساخ تراكم كنترل دستورالعمل«ماه تحت عنوان10قسمتي از اين موضوع پس
در 14/12/1371در تاريخ»)تفكيك عدمو مسكوني زيربناي سطح كاهش، سازي بلندمرتبه تشويق باز، فضاي سرانه و عموماً نه مصوب شده است

و نه در شهرهاي ديگر عملي نشده است .تهران
.هاي همجوار اشراف كامل دارند متر بر خانه 400بلند تا شعاع حدود هاي مطالعات ميداني نشان داد ساختمان.2
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.ها تأمين شود هاي شهرداري هزينه

و فروش تراكم، ضابطهبا بندي مسكوني شهرها منطقه توضيح آنكه ضوابطي چون ضابطه در درون

و امكان اجراي آنها وجود ندارد در. ماهيت داراي تضاد بوده همانند اجازه ساختن يك برج مسكوني

و حقوق كنار خانه و سپس درخواست براي تدوين ضوابطي كه جلوي اشراف را گرفته هاي داراي حياط

ن در حال انجام شدن است، آنچه در بسياري از شهرهاي پرجمعيت ايرا. نمايدهمسايه رعايت 

هاي مسكوني به يكديگر است كه به علت عدم ساخت اي ناهمگون از مجتمع اتصال زنجيره

و نيازهاي هاي ساير كاربري و محيط آنها از استانداردهاي،شهريخدمات زيستي شهرسازي

و موجب مشكلات عديده و فاصله گرفته است تعهدات افزايش اي براي شهروندان شده

و ملي را فراهم آورده است پاسخ مديريت بي .هاي شهري

و شهرسازي زمينه.1جدول و مقررات معماري  ساز فروش تراكم ضوابط

و مقررات معماري ضوابط
 معاصرو شهرسازي

واي از مصوبهخلاصه اي كه متعرض حريم بصري
و هرگز ضوابطي جهت كنترل منظر خانه ها شده

ا اشراف بر خانه رائه ننمودهاي مجاور
 نتيجه كنوني مصوبه

:ضابطه فروش تراكم.1
 24/10/1369مورخ مصوبه(

ويمعماريعاليشورا
: با عنوان: رانيايشهرساز

از« و بهتر استفاده بيشتر
.»سطح زمين در شهرها

ت و مختلط مسكوني برايضرورت عيين مناطق مسكوني
از4حداقل(سازي تشويقي بلندمرتبه طبقه غير

و قديمي) زمينزير .در مناطق نوسازي محلات فرسوده

بينهاي زيادي با ازبرج-
هاي همجوار بردن حريم خانه

.ساخته شد
از- ضابطه فاصله مناسب كه

اشراف جلوگيري كند هنوز 
.مصوب نشده

ها ازتعيين ضوابط مربوط به فاصله ساختمانضرورت
ويهمعبر مجاور اضلاع زمين به منظور تأمين تهو نور

و جلوگيري از  آفتاب كافي برحسب شرايط اقليمي
.اشراف

بنديمنطقهضابطه.2
به:مسكوني شهرها

مجتمع آپارتماني، چند
و تك در خانواري واحدي

جهت حفظ حقوق 
همسايگي در واحدهاي 

به لحاظ نور،(مسكوني 
و عدم اشراف مصوب) آفتاب

يعاليشورا 14/2/1371
.)رانيايشهرسازويمعمار

هاي هادي، جامعسطوح مسكوني شهرها بايد در طرح-
هاي مجتمع آپارتماني، چندتو تفصيلي به يكي از صور

. خانواري يا تك واحدي مشخص شود
استفاده از يك طبقه اضافي در سطوحـ»1«تبصره(

آن تك واحدي به شرطي مجاز است كه در طراحي
و عدم به لحاظ تأمين نور،(حقوق همسايگان  آفتاب

و دفاع از حقوق مذكور پذيرفته است) اشراف .محفوظ
هاي آپارتماني، طراحان در سطوح مربوط به مجتمع-

به اين مجموعه ها بايد گزارش امكان سنجي مربوط
و عدم اشراف را به تأييد مراجع صدور  تأمين نور، آفتاب

.پروانه ساختمان برسانند

بنديدر شهرها منطقه-
م ازيصورت گيرد پس

با منطقه بندي در مناطق
تراكم كم مسكوني، با دادن 

در مجوز توسط شهرداري ها
دار هاي حياط كنار خانه
مي بلندمرتبه .شود سازي

ــوق- ــت حقــ ــدم رعايــ عــ
ــايگان  ــهرهايدرهمســ شــ

هـاي شاخص شده بـا مجتمـع 
ــا حــــداقل  ــاني بــ آپارتمــ

.استانداردهاي زيستي
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ايران كه ده ماه شهرسازيو معماري عالي شوراي 14/2/1371بهمصو»6«در دستورالعمل بند

 اشغال سطح تعيينو ساختماني تراكم كنترل دستورالعمل«و تحت عنوان 14/12/1371بعد در تاريخ 

 زيربناي سطح كاهش، سازي بلندمرتبه تشويق باز، فضاي سرانه حفظ براساس( مسكوني مناطق در

شد»)تفكيك عدمو مسكوني :ه چنين آمده استمصوب

مقرراتوضوابطتهيهدراستلازممسكونييهامجتمعياهاساختماندركافيبازفضايتأمينمنظوربه.1
يا طبقات تعدادبا متناسب، باز فضاي حداقل تهيه دستدريا آتي تفصيليو جامع، هادي هاي طرح كليه اجرايي

:گردد رعايت زير شرحبه مسكوني واحدهاي

)»1«جدول بند(فضاي باز لازم در واحدهاي مسكوني جهت صدور پروانه ساختماني،.2جدول
ازاي هر واحد مسكونيحداقل فضاي باز بهحداقل تعداد واحد مسكونيتعداد طبقات

 مترمربع60-طبقه2
 مترمربع55-طبقه4و3

 مترمربع50 24طبقه6و5

 مترمربع45 32طبقه8و7

و بيشتر9  مترمربع40 40طبقه
.همان: مأخذ

.شوند نمي محسوب باز فضاي جزءرو ماشين معابرو پاركينگـ»1« تبصره
در باز فضاي حداقل رعايت چنانچه لكن است الزامي نيز تهران طرحدر دستورالعمل اين رعايتـ»2« تبصره

 ماده كميسيون تصويببه جامع طرح ضوابط رعايتبارمزبو سطوحدر باز فضاي حداقل نباشد، مقدور طرحاز سطوحي
1.برسد)5(

 مطابقرا باز فضاي سطح ساختمان، پروانه صدور هنگام موظفندها شهرداري دستورالعمل اين ابلاغ تاريخاز.2
 حداقلترعاي چنانچه صورت ايندر. نباشد كمتر شده تعيينيها حداقلازتا)2جدول( نمايند كنترل»1« بند جدول
تراكم، باشد داشته منافات طرح ساختماني تراكمبا اشغال سطح كاهشو طبقات تعداد افزايشبا حتي باز فضاي

.دكن پيدا تقليل باز فضاي حداقلبا تطابقحدتا بايد ساختماني
است كند لازم در مواردي كه تقليل تراكم در سطوح قابل توجهي از طرح مصوب قبلي ضرورت پيداـتبصره

و ضوابط طرح و تجديدنظر در تراكم )5(هاي ماده ساختماني با تصويب كميسيون هاي مربوطه پس از انجام مطالعات لازم
2.شوند هاي هادي حسب مورد اصلاح يا مرجع تصويب طرح

و سطح اشتغال لازم است.1 و در تغيير تراكم در اين قسمت از ضابطه با اينكه مشخص است ضوابط طرح جامع اجازه چنين تغييري نداده بود
و اجازه اين تصويب شوراي عالي شهر و معماري انجام شود تص سازي و رف در اساس طرح جامع وجود ندارد موضوع به كميسيون ماده همه دخل

شد)5( .ارجاع داده
و معماري)5(مطابق با ماده.2 به بايد باشد مؤثر شهري جامع طرح اساسدر اگر تفصيلي هاي نقشه تغييرات«قانون تأسيس شوراي عالي شهرسازي

و بايستي به تأييد)5(كه جزء تغييرات اساسي است در صلاحيت كميسيون ماده لذا تصويب تغيير تراكم.»برسد شهرسازي عالي شوراي تأييد نبوده
مي. رسيد شوراي عالي مي مي شود آيا شوراي اين سؤال مطرح )5(تواند اختياراتي كه طبق قانون به خودش واگذار شده را به كميسيون ماده عالي
 واگذار نمايد؟
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مشخص است چنين از ساختار كالبدي شهرهاكه گونه همانبا توجه به مصوبه فوق،

به هاي گيري جهتزيرا وقتي،ي نشداي عملاً اجراي ضابطه افزايش ارتفاع بدون توجه

و مصالح فرهنگي صورت گرفت، سطح اشغال نيز افزايش يافت مخاطرات زيست در.محيطي

و مطالعات ميداني  شهردر خيابان دلاورانهدر برخي نواحي شهري ازجمله محدودكه بررسي موردي

مي چنين،تهران صورت گرفت كوش مشاهده 4 صورتبه معمولاً،ها با كاربري مسكونيه ساختماند

ها اكثر ساختمانو يك طبقه پاركينگ در زيرزمين ساخته شده استباطبقه روي پيلوت5طبقه يا

 بايستمي از اين منظر.باشندميچهار طبقه مسكونيو،)متر7و عرض30طول(30×7در قطعات

مترمربع فضاي حياط بدون احتساب 200، حداقل)2 ابق با جدولمط(ها براي هركدام از اين ساختمان

 210واحد مسكوني وجود داشته باشد، ولي وقتي كل مساحت زمين8مسير تردد ماشين براي 

كه84ساخت زمين فقط درصد60مترمربع است، با محل عنوانبهمترمربع براي حياط باقي مانده

ميعبور ماشين  و رسيدن به ابعاد،دگير مورد استفاده قرار و يا با تجميع دو قطعه، در اين محله

ادامه هنوز اين روند البته(است، اجازه ساخت ده واحد داده شده)متر14و عرض30طول(60×14

ت و حتي پس از و تفصيلي مورد نظر شهرداري تهران مجدداً در برخي مناطقأيداشته ،يد طرح جامع

ديتحت عنوان توافقي، آنطبقات  آنچه بر فضاي شهر تحميل شده مجدداًواضافه گري به

متر فضاي حياط 500بايست حداقلميدر صورتي كه براي چنين ساختماني،)شودميفروشي تراكم

مي. وجود داشته باشد و حياط كه محل 420كه مساحت كل زمين شود اما مشاهده مترمربع بوده

دربه. مترمربع است 168تردد ماشين به زير زمين است حدود  و نه عبارتي، اين ضوابط نه در تهران

و از نظر اشراف، رعايت نشده است بسياري از شهر .ها، از نظر مساحت فضاي باز

به هاي مناسب مساحتيهاي مسكن مهر كه نسبت به مسكن استيجارهدر بسياري از پروژ تري

سازي بدون توجه به شرايط محيطي دمرتبهبلنو عدم توجه به فاصله مناسب،اند خود اختصاص داده

...و همانند آنچه در حاشيه شهرهاي كويري چون يزد، كاشان، كرمانانجام شده است كه اين وضعيت 

و اتفاق افتاده زيرا در صورت رعايت اين مصوبه باشد،مي،نشان از عدم رعايت مصوبه مذكور دارد است

فض50حداقل حدود،براي هر واحد ميمترمربع و فاصله بلوك اي باز در نظر گرفته هاي مسكوني شد

.يافت ساخته شده افزايش چشمگيري مي

مليحفظ اصالت اسلام.8  وسازها در ساختيو

و از سوي ديگر هاي كشور به درآمدهاي پايدار نياز شهرداري تعيين فروشي، رواج تراكم،از يك طرف

ازربها در ازاي بسيا و باغات،ساختماني تخلفاتي هايي است بخشي از چالش،تخريب محيط زيست

و عدم.دجهت فائق آمدن بر آن ضرورت دارو اصلاح عملكردريزي كه برنامه رعايت دقيق قوانين
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 هاي رهبر معظم انقلاب اسلامي است كه جهت مهمترين توصيه قانوني شبه ترفندهايتخطي از آن با

و روستا نشستدراستقرار بخشيدن به جو اسلامي مورد منتخبان دومين دوره شوراهاي اسلامي شهر

و اينجانب اولاً مربوط به سياست مهمترين توصيه«:فرمودندايشان. تأكيد ايشان قرار گرفته است ها

و سپس درباره برنامه و روستا است هاي كاري شما در. گزينش مديريت شهر تسهيل زندگي مردم

مر كارهايي كه به شهرداري و روستا، سالم بوط است،ها سازي محيط برطرف كردن معضلات شهر

و ملي در ساختزيست،  و فرهنگيِ استقرار بخشيدن به جو،وسازها حفظ اصالت اسلامي اسلامي

تر در عين اهتمام به كارهاي زيربنايي، اولويت دادن به مناطق سالم، پرداختن به نيازهاي فوري

از مستضعف و جاذبهنشين، تأثيرناپذيري و عدم تخطي ثروت، نفوذ ثروتمندان رعايت دقيق قوانين

و هدر ندادن بيت رعايت ويژه قانوني، هاي شبه از آن با حيله المال محرومان، آلوده نشدن به اسراف

و بهره و پشتكار و تدبير و در يك كلمه رعايت تقوا و مراسم غيرلازم و سفرها از با تجملات زائد گيري

و تج ).6/2/1382(» نخست اينجانب است توصيه ربه، مواد عمدهدانش

و مديريت شهري، فروش تراكم مترادف با مصرف منابع در ادبيات برنامه ريزي

و درآمد مي تجديدناپذير و بايد نسبت به اصلاح آن اقدام شود هاي ناپايدار شناخته . شود

عوارض منفي احتمالي به مقام معظم رهبري در مورد كسب درآمدهايي كه در بلندمدت

اگر دولت. حالا گفتيد كه دولت، بناست كمك كند؛ چه بهتر«:اند دنبال خواهد داشت فرموده

كند، شما اگر از يك راه تواند كمك كند، بسيار بهتر است؛ اما چنانچه دولت كمك نمي مي

ار هم درآمدي كسب كرديد، بسيـ كه نتايج سوئي نداشته باشد- ضرر قانوني معقول بي

اگر شما به قصد كسب درآمد، عوارض، چيزي است كه بايد مردم بدهند؛ اما. خوب است

توانيد عوارض فرهنگي آن را از پيش، درست محاسبه كنيد دست به كارهايي زديد كه نمي

).27/4/1379 بيانات در مورخ(»بسيار مضرّ است

و جامع،يتصويب قانونبنابراين مي غيرقابلصريح مشكلات موجود كمك به اصلاح اندتو خدشه

و نتيجتاً  و دولت تلاش براي كاهش حضور مردم در شهرداريكند و استفاده از خدمات غيرحضوري ها

و بالا رفتن رضايت اجتماعي خواهد بود .الكترونيك در كنار نظارت مداوم سبب كاهش فساد اداري
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و پيشنها نتيجه دگيري

ت با توجه به اينكه تراكم ميأجمعيتي بر تراكم ساختماني رعايت گذارد در كشورهاي جهان براساس ثير

و آيين زيستشهرسازي به همراه معيارهاي معيارهايكامل  بندي چهار مقوله هاي منطقه نامه محيطي

و حجم« ميهب» تراكم، كاربري، ارتفاع اي از متغيرهاي در اين ميان مجموعه. شود طور همزمان بررسي

ضريب«)3(،»ضريب فضاي تفريحي«،»ضريب فضاي باز مفيد«،»ضريب فضاي باز«نظير ديگر 

مي...و» پاركينگ كه لحاظ و همچنين براي كنترل كيفيتبه گردد طور يكپارچه جهت كنترل تراكم

ب. شوندمي محيطي در طراحي نواحي مسكوني به كار گرفته و قابليتيكارگيري اين ضراهبا ب ظرفيت

و نياز مالي شهرداري بري براي تراكميك كار  مبنايها پذيري يا تغيير كاربري محاسبه شده

.گيرد قرار نميفروشي تراكم

يك فروشي تراكم مي از و ملك سو موجب در شود كه ارزش تراكم به قيمت ملك افزوده شود را

و از سوي ديگر زمينه ملاحظات غيرقانونيحد كالايي در خدمت بازار تنزل  و بروز فسادهاي دهد

و در حال حاضر مرتبط را فراهم مي الگوي نادرست كسب درآمدهاي ناپايدار عنوانبهاين عمل كند

و معماري پايان روندلازم است اينرو ايناز.شده استها براي شهرداري خلاف اصول رايج شهرسازي

و دولت  تقديمشوراي اسلامي مجلسهباي لايحه تا پايان برنامه پنجم توسعه شود موظف پذيرفته

و درآمديآن موجببهكه نمايد به كشور هاي شهردارينظام پايدار مالي كه برقرار گردد، امكان طوري

و هزينهكامل حسابرسي  .ها نيز فراهم شود كرد شهرداري عملكرد

و هاي بلند در ساختمان و تفصيلي شهر بلكمرتبه ه مسكوني كنوني كه نه براساس طرح جامع

و عموماً جهت كسب ميها شهردارييمدآدرمنابع مالي د علاوه بر ايجاد مخاطراتنشو ساخته

و عدم فاصله مناسب زيست و منظر يكديگررموجب تعاكه محيطي با شودميض آنها به حريم بصري و

وتيو جنا وقوع جرم زانيماند، سازي نموده توجه به شرايط مشابه در كشورهايي كه اقدام به بلندمرتبه

و نارضايتي ساكنين از يكديگر بالا مي و همسايه كه هسته اوليه مطلوبي براي مبناي الگواين رود خانه

.باشد نميدهد شهرهاي ايراني را تشكيل مي
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ها نوشت پي

و معيارها تراكم در شهرسازي« در كتاب.1 ن تعريف شده برخي از اصطلاحات مورد استفاده در اين گزارش چني»اصول
:است

  Construction Densityيا FAR=Floor Area Ratioتراكم ساختماني
را در ادبيات » تراكم ساختماني«شهرسازي متداول كشور، نسبت بين سطح زيربناي ساختمان به مساحت قطعه زمين

 گويند مي

مساحت كل زيربناي ساختمان�در تمام طبقات�
مساحت قطعه زمين = اكمتر ساختماني  

به مفهوم ديگر با تراكم ساختماني مرتبطدو و در گونه اند كه شدت استفاده از زمين، اي فشردگي جمعيت ساكن
مي سطح را مي و نسبت فضاي باز و شامل ضريب اشغال .شوند نمايانند

ضريب اشتغال =
مساحت همكف

مساحت قطعه زمين و نسبت فضاي باز =
ز ـ مساحت قطعه مينمساحت همكف

مساحت قطعه زمين

 (Floor Area Ratio)) تراكم ساختماني(» ضريب سطح زيربنا«و (Floor Area)سطح زيربنا
از» سطح زيربنا« عبارت است از مجموع سطح زيربناي مسكوني واقع در كليه طبقات يك يا چند ساختمان كه

و شامل پلكان سطح بيروني ديوارهاي خارجي محاسبه مي و شود و سطوحي از زير هاي سرپوشيده، بالكن روديها، طبقه ها
.گردد همكف كه براي سكونت يا دسترسي مسكوني مي

و بالكن تراس، پاسيوها، حياط خلوت.1: شود مواردي كه در محاسبه سطح زيربنا وارد نمي پاركينگ.2هاي روز، ها
و يا سالن گردهمايي، سطوح با استفاده مخصوص جهت استفاده مشترك.3و سايبان وسايل،  ساكنان نظير اتاق تفريحات

به.5فضاي مخصوص مستخدمان،.4 و.6شود، برده نمي كارفضاي زيرزميني كه براي سكونت هرگونه فضاهاي تجاري
.هاي غيرمسكوني ديگر فعاليت

ر، مضرب، يا تعداد (FAR))»تراكم ساختماني«يا(ضريب سطح زيربنا، ا كه برابر سطح دفعاتي از سطح زمين
مي شود اندازه زيربنا مي از. كند گيري ل تقسيم سطح زيربنا بر سطحصحا:به عبارت ديگر ضريب سطح زيربنا عبارت است

.زمين

ضريب سطح زيربنا =
سطح زيربنا
سطح زمين

2(OSR)و ضريب فضاي باز1(OS)فضاي باز

بهمجموع سطح فضاي باز غيرسرپ:فضاي باز عبارت است از .علاوه نيمي از سطح فضاي باز سرپوشيده وشيده
ا تعداد دفعاتي از سطح زمين كه با حداقل ميزان قابل قبول فضاي باز براييمضرب: (OSR) ضريب فضاي باز

مي وساز يك ملك برابري كند را اندازه ساخت :كند گيري

ضريب فضاي باز =
سطح فضاي باز
سطح زمين

1. Open Spaca 
2. Open Space Ratio 



___________________________________________________________��

2(LSR)ضريب فضاي باز مفيدو1(LS)فضاي باز مفيد

سطح مزبور شامل. عبارت است از سطح فضاي بازي كه مورد استفاده وسايط نقليه نباشد:LS» فضاي باز مفيد«•
و سطح بخش غيرآسفالته حريم خيابان روها، تراس سطوح چمن، گياهكاري، پياده مي هاي مفروش، نشستنگاه . شود ها

تر هيچ و پاركينگ افيك اتومبيلگونه سطحي كه براي استفاده بايست در سطح فضاي باز مفيد ها فرض شده باشد، نمي ها
.منظور گردد

با» سطح زمين«از مضرب، يا تعداد دفعاتي:(COS)ضريب فضاي باز مفيد• حداقل ميزان قابل قبول فضاي«را كه
مي وساز يك ملك برابر باشد اندازه براي ساخت» باز مفيد .كند گيري

ضريب فضاي باز مفيد × سطح زمين = ضريب فضاي باز مفيد يا سطح فضاي باز مفيد =
سطح فضاي باز مفيد

سطح زمين

4(RSR)و ضريب فضاي تفريحي3(RS)فضاي تفريحي

عبارت است از سطح فضاي خارجي خصوصي يا همگاني كه براي مقاصد تفريحي كليه ساكنان» تفريحي فضاي«
طب20اند كه لااقلل محاسبه در سطح فضاي تفريحي سطوحيسطوح قاب. سازي شده باشد آماده هقفوت از ديوارهاي

.باشند فاصله داشته باشند همكف كه داراي پنجره مي
از (RSR)» ضريب فضاي تفريحي« را كه با حداقل ميزان قابل قبول فضاي» سطح زمين«مضرب، يا تعداد دفعاتي

مي اندازه وساز يك ملك برابري كند تفريحي براي ساخت :نمايد گيري

ضريب فضاي تفريحي × سطح زمين = ضريب فضاي تفريحي يا سطح فضاي تفريحي =
سطح فضاي تفريحي

سطح زمين

5مقياس شدت استفاده از زمين

مي گيري براي هرگونه اندازه وجود يك مقياس، يا ترازوي اندازه گيري شدت استفاده از زمين براي اندازه. باشد گيري لازم
(LUI) و مستقيماً براساس رابطه ميان اين مقياس اندازه كل«و (FA)» سطح كل زيربنا«گيري در وهله نخست سطح
.بنا شده است (LA)» زمين

1. Livability Space 
2. Livability Space Ratio 
3. Recreation Space  
4. Recreation Space Ratio 
5. Total Car Space 
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