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 (سوم)بخش حاکم بر کنترل ساختمانشهرسازي اصول 

 کنترل تراکم و ارتفاع ساختمان
 

تواند پذیرای میزانی متفاوت از جمعیت باشد. بدیهی است که اندازۀ سطح ثابت و مشخصی از زمین با کاربری مسکونی، می
قطعات زمین مسکونی، مساحت زیربنا، سطح فضای باز، تعداد واحدهای مسکونی در هر ساختمان و تعداد طبقات، بر میزان 

ی هاطرح ریزی شهری و تهیه های مهم و اساسی در برنامهله یکی از بحثپذیری مناطق مسکونی مؤثر است. این مسأجمعیت
 توسعه شهری است.

 به که مسکونی زمین مساحت کل به( طبقات درمجموع) ساختمانی زیربنای مساحت نسبت از است عبارت ساختمانی تراکم
 جمعیت کنترل منظور به شهری قطعه یک در یا منطقه یک در احداث قابل مجاز ساختمانی تراکم کردن محدود. شودمی بیان درصد
 تضمین و شهری سبز و عمومی فضاهای و هازیرساخت کارایی و این جمعیت به مناسب رسانیمحدوده، خدمات در شاغل و ساکن
 .است شهری منظر و کالبدی کیفیت

ریزی شهری، رسیدن به وضعیتی است که انواع امکانات و فضاهای شهری به اندازۀ کافی و به یکی از اهداف اصلی برنامه
ها با کمترین مشکل به انواع امکانات شهری دسترسی داشته باشند. این کار با نحو مطلوب در دسترس شهروندان قرار گیرد و آن

یابی انواع فضاهای گیرد. در مکانشهری در سطوح محلات، نواحی و مناطق صورت می هایتوزیع سلسله مراتبی انواع کاربری
شهری و محاسبه میزان سطوح انواع فضاها در محلات مختلف، تنها به انواع خدمات )آموزشی، بهداشتی، تجاری و...( در فواصل 

جمعیت و امکانات است. در صورتی که بر  شود. زیرا هدف اصلی، ایجاد تعادل منطقی بینمکانی مشخص توجه و بسنده نمی
چگونگی توزیع و اسکان جمعیت در نواحی مختلف شهری نظارت نشود، با متراکم شدن جمعیت در بخشی از شهر، تعادل موردنظر 

 خورد. بین جمعیت و امکانات به هم می
های ها و کاربریدسترسی به زیرساختوهوا، انداز، کیفیت آببرخی از مناطق شهری بنا به دلایلی نظیر مطلوبیت چشم

پذیری المنفعه، همجواری با مراکز اقتصادی و... از جاذبه بیشتری برای سکونت برخوردارند. در صورتی که بر میزان جمعیتعام
 شوند.اینگونه مناطق نظارت نشود، بزودی تبدیل به محلاتی شلوغ و پرتراکم می

جلوگیری از انتشار امراض و یا تسهیل تخلیه و انتقال مردم در موقع حدوث سوانح و  رعایت نکات ایمنی و بهداشتی از قبیل 
های انسانی توجه در لزوم کنترل تراکم ساختمانی است. همچنین کسانی که جنبهبلایای طبیعی و غیرطبیعی از دیگر دلایل قابل

گر عوارض تراکم زیاد، موجب اختلالات روانی و رفتار کنند که سروصدا و دیدهند اعلام میشهرنشینی را مورد مطالعه قرار می
 .رددگغیرمتعارف می

های های بلندمرتبه، نامناسب بودن شبکهافزون بر این، مسائلی نظیر نامناسب بودن جنس خاک برای احداث ساختمان
.. از دلایل لزوم کنترل تراکم ها بر یکدیگر، مسائل بهداشتی و.ارتباطی و عدم امکان توسعه آن، جلوگیری از اشراف ساختمان

 ساختمانی در مناطق مختلف شهری است.
 گیرند:وتحلیل قرار میبرای تعیین تراکم مسکونی در مناطق گوناگون شهر، مسائل زیر مورد بررسی و تجزیه

 های موجود مناطق مسکونی و دستیابی به علل اجتماعی و فیزیکی آنها؛بررسی تراکم -

و روستاهاي اسلامی شهر ها و شوراهايها، دهیاريویژه کارکنان شهرداري  
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های مسکونی موجود در مناطق مختلف شهری و بندی موجود مناطق مسکونی و انطباق آن با تراکممطالعه سیستم شبکه -
 های ارتباطی در رابطه با تراکم پیشنهادی؛تعیین ظرفیت قدرت و کشش شبکه

های موجود نبندی جدید در مناطق عمران شده، در رابطه با عمر ساختمامطالعه امکانات توسعه معابر موجود و یا احداث شبکه -
 های اجرایی؛ها با در نظر گرفتن بودجه سازمانها و هزینه اجرایی آنو کیفیت ساختمان

گیری بهتر و بیشتر از مناطق مسکونی موجود، بررسی امکان تغییر بافت محلات و نواحی موجود، در رابطه با تغییر تراکم و بهره -
 له؛با در نظر گرفتن اوضاع اقتصادی و اجتماعی هر مح

گیری بیشتر از افزایش تراکم در مناطقی از شهر که به دلایل گوناگون در وضع موجود، بررسی قیمت زمین در ارتباط با بهره -
 قیمت زیادی دارند؛

 بندی معابر؛های مؤثر، در رابطه با تعیین سیستم شبکهبررسی وضع طبیعی زمین از نظر توپوگرافی و شیب -
 مناطق مختلف شهری در ارتباط با تعیین تعداد طبقات؛بررسی مقاومت زمین در  -
بندی های مسکونی و تقسیممجموعه نشینی و زندگی اجتماعی دربررسی اوضاع اجتماعی و فرهنگی شهر در ارتباط با آپارتمان -

 شهر به صورت محلات و یا مناطق در رابطه با عوامل فوق؛
 گذاری در بخش مسکن؛تم و نوع سرمایهمطالعه نوع مالکیت در ارتباط با تعیین سیس -
مطالعه و بررسی سیستم تجهیزات و تسهیلات شهری از نظر کیفیت، کمیت و ظرفیت موجود سیستم برق، تلفن، آب، گاز،  -

 ها در ارتباط با تغییر و ازدیاد تراکم در مناطق مختلف مسکونی؛فاضلاب و امکانات عملی گسترش آن
سهم سرانه برای سکونت در ارتباط با قدرت اقتصادی و مالی شهروندان و امکانات و وسعت مطالعه و بررسی و تعیین  -

 های مسکونی در کل و ابعاد قطعات مسکونی در وضع موجود؛زمین
 مطالعه اوضاع اقلیمی شهر در ارتباط با تعیین تراکم و مرفولوژی شهری.  -
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 گردد به صورت زیر است:شهرهای مختلف کشور اعمال میهای مسکونی که در طور کلی انواع تراکمبه

 نفر در هکتار؛ 60الی  45( تراکم بسیار کم، برای سکونت 1
 نفر در هکتار؛ 150الی  60( تراکم کم، برای سکونت 2
 نفر در هکتار؛ 300الی  150( تراکم متوسط، برای سکونت 3
 نفر در هکتار؛ 500الی  300( تراکم زیاد، برای سکونت 4
 .نفر در هکتار 500( تراکم بسیار زیاد، برای سکونت بیش از 5

شود و در بخش ضوابط و های طراحی توسعه شهری مشخص میهای مختلف شهر در نقشهوضعیت تراکم مسکونی بخش
ها در هر بخش انگردد و با استفاده از همان ضوابط و مقررات، تراکم ساختمها تعیین میمقررات طرح نیز مشخصاً هرکدام از تراکم

 شود. کنترل می

 

 


