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همـه ایـن گونه‌ها بـرای اقشـار اجتماعی اقتصادی که ایـن واحدها را طلـب می‌کنند، 
پیش‌بینـی شـده اسـت. بـرای برخـورداری از تنـوع گونه‌هـای سـکونتی، ایـن تیـپ 

مسـکونی شـامل چنـد گونه اسـت:
کـم  کـم متوسـط گونـه یـک، مسـکونی ترا کـم کـم گونـه یـک، مسـکونی ترا مسـکونی ترا
کـم زیـاد گونـه دو،  کـم زیـاد گونـه یـک، مسـکونی ترا متوسـط گونـه دو، مسـکونی ترا

مجتمـع مسـکونی موجـود و پیشـنهادی

در شـماره‌های بعـدی بخوانید:
 گونه‌هـای مسـکونی بازآفرینـی و گونه‌های مسـکونی ویژه... 

 

 
کارتون 

شهر

 تخلفات ساختمانی  
ویروسی در پیکره شهر

شـهرها ماننـد موجوداتـی زنـده از اجزایـی تشـکیل شـده‌اند کـه بـرای حفـظ پایـداری 
نیازمند هماهنگی و سلامت هسـتند. همان‌طور که ویروس‌ها می‌توانند سازوکار بدن 
را دچار اختلال کنند و حتی آن را از کار بیندازند، تخلفات سـاختمانی نیز پیکره شـهری 
را تهدید می‌کنند. تخلفات ساختمانی می‌توانند مانند ویروس‌ها با سرعت در مناطق 
مختلـف شـهری گسـترش ‌یابنـد. ضعـف در نظـارت یـا چشم‌پوشـی از تخلفـات کوچـک، 
محیطـی مناسـب بـرای تکثیر آن‌هـا فراهم می‌کند و ساخت‌وسـازهای غیرمجاز در یک 
منطقـه بـه الگویی برای دیگران تبدیل می‌شـوند. تخلفات سـاختمانی در ابتدا ممکن 
اسـت بی‌ضـرر به نظـر آیند )ماننـد اضافه‌کردن یک طبقه روی سـاختمان(، امـا همانند 
کم جمعیتی  آسیب‌زایی تدریجی و نامحسوس ویروس‌ها، در بلندمدت به افزایش ترا
و ازدحـام، ترافیـک و حتـی فروپاشـی سـازه‌ها منجـر می‌شـوند. از دیگرشـباهت‌های 
تخلفـات سـاختمانی بـه ویروس‌هـا می‌تـوان بـه پنهـان‌کاری، پیچیدگـی در شناسـایی، 
دوره‌هـای بازگشـت و تکـرار و مقاومـت در برابـر کنتـرل آن اشـاره کـرد. از ایـن رو تخلفـات 
سـاختمانی یکـی از چالش‌هـای پیـش‌روی مدیریت‌شـهری هسـتند کـه نه‌تنهـا بـه 
زیرسـاخت‌های شـهری آسـیب می‌رسـانند، بلکـه بـا تهدیـد ایمنـی، زیبایـی و کارآمـدی 
شـهرها، رشـد متـوازن و پایـداری آن‌هـا را نیـز بـه خطـر می‌اندازنـد. از سـوی دیگـر، ایجـاد 
آسـیب‌های اجتماعـی و برهم‌خـوردن آسـایش روانـی شـهروندان )به‌ویـژه سـازندگان، 
همسـایگان و مأمـوران اجـرای قانـون( ازجملـه پیامدهـای تخلفات سـاختمانی اسـت 
کـه در برخـی مـوارد منجـر بـه واردآمـدن صدمـات جبران‌ناپذیـر روحـی و جسـمی بـه 
افـراد می‌شـود. معاونـت شهرسـازی و معمـاری شـهرداری مشـهد بـا درنظرگرفتـن ابعـاد 
اجتماعـی، اقتصـادی و فرهنگـی تخلفـات سـاختمانی و بـا بهره‌گیـری از ظرفیت‌هـای 
موجـود در مـاده100 قانـون شـهرداری بـرای کم‌اثرکـردن آسـیب‌های ایـن ویـروس بـه 
تلاش شـبانه‌روزی خـود ادامـه می‌دهـد کـه در بخش‌هـای بعـدی بـه معرفـی گوشـه‌ای 

از ایـن اقدامات اشـاره خواهد شـد.

قسمت اول

کم سـاختمانی چگونه اسـت؟         نحوه محاسـبه ترا
کثـر تعـداد طبقـات و سـطح اشـغال محاسـبه می‌شـود.  کـم بـر مبنـای حدا ا تر
توجـه بـه ایـن نکتـه ضـروری اسـت کـه مسـاحت فضـای نیمه‌بـاز بالکـن و تـراس در 
کـم از طریـق ایـن فرمـول محاسـبه می‌شـود:  کـم منظـور نمی‌شـود. ترا  محاسـبه ترا

کم تعداد طبقات ضرب‌در سـطح اشـغال = ترا

کم سـاختمانی محسـوب می‌شـود؟         آیا پیلوت و زیرزمین جزو ترا
( جـزو  مسـاحت پیلـوت و زیرزمین‌هـا )بـه شـرط اسـتفاده به‌عنـوان مشـاعات مجـاز

کـم سـاختمانی محسـوب نمی‌شـود. ترا

ح‌هـای شـهری قـرار داشـته باشـد، مبنـای          درصورتی‌کـه ملـک در مسـیر طر
کـم چیسـت؟ محاسـبه سـطح اشـغال و ترا

کـم سـاختمانی، مسـاحت ملک بر اسـاس سـند یا  مبنـای محاسـبه سـطح اشـغال و ترا
ک واقـع در مسـیر طرح‌هـای شـهری،  وضـع موجـود )هرکـدام کمتـر باشـد( و بـرای املا
)در صـورت عـدم خریـد ریالـی میـزان در مسـیر توسـط شـهرداری( مبنـا مسـاحت 
ملـک پیـش از تعریـض اسـت و در صـورت ریالی‌کـردن، بـر اسـاس مسـاحت باقی‌مانـده 

محاسـبه خواهـد شـد.

         ضابطه سـطح اشـغال چگونه محاسـبه می‌شود؟
ک، دو متـر پیشـروی طولـی بـه شـرط پیش‌بینـی  در تعییـن میـزان سـطح اشـغال پلا
تـراس یـا بالکـن بـا عمق و مسـاحت مشـخص بر اسـاس گونه مسـکونی مربوطه اسـت. 
ک بـا لحـاظ ایـن دو متـر پیشـروی، نبایـد از 70درصـد  در هـر صـورت سـطح اشـغال پلا

مسـاحت قطعـه بیشـتر شـود.

        سـاختمان در کدام سـمت قطعه سـاخته می‌شود؟
محـل اسـتقرار سـاختمان )تـوده( در همـه قطعـات با رعایت سـطح اشـغال و طبقات 
مجـاز، فقـط در حـوزه سـاخت )سـطح اشـغال بـه علاوه 10درصد( از سـمت شـمال )در 
قطعـات شـمالی‌-جنوبی( و از سـمت غـرب )در قطعـات شـرقی-غربی( مجـاز اسـت 
و جابه‌جایـی سـطح اشـغال مجـاز در طبقـات در حـوزه سـاخت مجاز بلامانع اسـت.

        عمـق و مسـاحت فضـای نیمه‌بـاز یـا همـان تـراس و بالکـن چگونـه محاسـبه 
؟ د می‌شـو

کم‌هـای مسـکونی کـم، متوسـط و زیـاد،  در خانه‌هـای مسـکونی آپارتمانـی بـا همـه ترا
مساحت فضای باز )در تیپ یک دست‌کم هشت مترمربع(، )در تیپ2 دست‌کم چهار 
مترمربع( و در )تیپ3 دسـت‌کم سـه مترمربع( است. ضمن اینکه عمق فضای نیمه‌باز 
در تیپ یک دسـت‌کم دو مترمربع و در تیپ‌های 2 و 3 دسـت‌کم 1.5مترمربع است. اما 
کم‌های مسـکونی متوسـط و زیاد، مسـاحت  در مجتمع‌های مسـکونی و برای همه ترا

فضای نیمه‌باز دسـت‌کم سـه مترمربع و عمق فضای نیمه‌باز نیز 1.5مترمربع اسـت.
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 z تراکم

ساختمانی

 عبـارت اسـت از نسـبت سـطح کل زیربنـای طبقـات به سـطح 
کل مسـاحت زمیـن. برخـی فعالیت‌هـا )ماننـد پارکینـگ و...( 
در کاربری‌هـای مختلـف بـر حسـب ضوابـط و مقـررات جـزو 

کـم محسـوب نمی‌شـود. ترا

 z تراکم

مجاز

کمـی اسـت کـه هـر زمیـن بـا توجـه بـه  کثـر قابلیـت ترا  حدا
مطالعـات و سیاسـت‌ها و ملاحظـات طـرح تفصیلـی )ماننـد 
معبـر هم‌جـوار و محـل اسـتقرار، خدمـات مـورد نیـاز، انـدازه 
تعریف‌شده برای هر واحد، ملاحظات ترافیکی و منظر شهری 
ملاحظـات زیسـت‌محیطی، پدافنـدی، تأمیـن تأسیسـات 
زیربنایی( بر اساس طرح تفصیلی و ضوابط و مقررات مربوط 

می‌توانـد داشـته باشـد.

 z
مشاعات

یربنـا کـه به‌صـورت مشـترک   سـطوحی از قطعـه زمیـن یـا ز
کنان دو یا چند واحد مسکونی استفاده می‌شود.  توسـط سا
آسانسـور، راه‌پلـه، راهـرو ، پیلـوت، پارکینـگ، سـالن بـازی و 
اجتماعـات، اسـتخر اختصاصـی مجموعه‌هـای مسـکونی، 
انبارهـا، فضـای بـاز، تأسیسـات عمومـی و زیربنایـی و اتـاق 

سـرایدار جـزو مشـاعات بـه حسـاب می‌آینـد.

 z سطح

اشغال

 قسـمتی از هـر زمیـن کـه بـرای احـداث سـاختمان اختصاص 
داده شده است. سطح اشغال هر طبقه معادل سایه عمومی 

همان طبقه روی زمین است.

 z تراکم

پایه

کـم تخصیص‌یافتـه بـه اراضـی شـهری پـس از اعمـال همـه   ترا
4 ماده‌واحـده  قوانیـن ذی‌ربـط مشـمول )ماننـد تبصـره
ح‌هـای دولتـی  ک واقـع در طر قانـون تعیین‌وضعیـت املا
و شـهرداری‌ها، اصلاحیـه مـاده101 قانـون شـهرداری‌ها و... 
کـی کـه در حـوزه شـمول آن قـرار می‌گیرنـد( اسـت.  بـرای املا
ایـن عـدد بر اسـاس محاسـبات صورت‌گرفته در شـهر مشـهد 

معـادل100 اسـت.

 z زیربنای 

مفید

 سـطح زیربنـای واحـد مسـکونی کـه در آن مشـاعات، انبـاری 
ج از واحـد( و پارکینـگ محاسـبه نمی‌شـود. )خـار

 z حوزه

ساخت

 در راسـتای ایجـاد امـکان بـرای معمـاری مناسـب و اسـتفاده 
از نـور طبیعـی، قسـمتی از عرصـه کـه می‌تـوان در آن میـزان 
سـطح اشـغال مجـاز را جانمایـی کـرد، بـا عنوان حوزه سـاخت 

معرفـی می‌شـود.

بر اسـاس دسته‌بندی دفترچه ضوابط مسـکونی طرح تفصیلی، گونه‌های مسکونی 
به سـه تیپ و پنج گونه تقسـیم می‌شوند:

   گونـه مسـکونی تیـپ 
مل  تـا شـا یـک عمد
ک‌هـای مسـکونی  پلا
بـا انـدازه واحدهـای 

درشـت‌دانه اسـت.

    گونـه مسـکونی تیـپ 
مل  تـا شـا و عمد د
ک‌هـای مسـکونی  پلا
بـا انـدازه واحدهـای 

متوسـط اسـت.
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    گونـه مسـکونی تیـپ 
مل  تـا شـا سـه عمد
ک‌هـای مسـکونی  پلا
بـا انـدازه واحدهـای 

کوچـک اسـت.

3

خلاصه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی بازنگریاین هفتهاین هفته؛؛ تراکم تراکم
حـوزه هـای برنامه‌ریـزی شـمال‌غرب، میانی‌غربـی، شمال‌شـرق، میانی‌شـرقی، 
ینـی در مناطـق  فر آ ز ح‌هـای موضعـی و با کـزی بـه اسـتثنای طر جنوب‌شـرق، مر

   1،2،3،4،5،6،7،8،10،12

کـم  ضوابـط پاسـگویی کاربـری مسـکونی بـر اسـاس مسـاحت قطعـه، عـرض معبـر، ترا
و تیپ‌بنـدی
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