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اجتماعیاقتصادیکهایـنواحدهاراطلـبمیکنند،  همـهایـنگونههابـرایاقشـار
تنـوعگونههـایسـکونتی،ایـنتیـپ پیشبینـیشـدهاسـت.بـرایبرخـورداریاز

مسـکونیشـاملچنـدگونهاسـت:
کـم کـممتوسـطگونـهیـک،مسـکونیترا کـمکـمگونـهیـک،مسـکونیترا مسـکونیترا
کـمزیـادگونـهدو،  کـمزیـادگونـهیـک،مسـکونیترا متوسـطگونـهدو،مسـکونیترا

مجتمـعمسـکونیموجـودوپیشـنهادی

در شـماره های بعـدی بخوانید:
 گونه هـای مسـکونی بازآفرینـی و گونه های مسـکونی ویژه... 

 

 
کارتون 

شهر

 تخلفات ساختمانی  
ویروسی در پیکره شهر

اجزایـیتشـکیلشـدهاندکـهبـرایحفـظپایـداری شـهرهاماننـدموجوداتـیزنـدهاز
بدن کهویروسهامیتوانندسازوکار نیازمندهماهنگیوسـامتهسـتند.همانطور
پیکرهشـهری بیندازند،تخلفاتسـاختمانینیز کار اختالکنندوحتیآنرااز رادچار
مناطق راتهدیدمیکنند.تخلفاتساختمانیمیتوانندمانندویروسهاباسرعتدر
تخلفـاتکوچـک،  نظـارتیـاچشمپوشـیاز مختلـفشـهریگسـترشیابنـد.ضعـفدر
یک در آنهـافراهممیکندوساختوسـازهایغیرمجاز محیطـیمناسـببـرایتکثیر
ابتداممکن منطقـهبـهالگوییبرایدیگرانتبدیلمیشـوند.تخلفاتسـاختمانیدر
آیند)ماننـداضافهکردنیکطبقهرویسـاختمان(،امـاهمانند بهنظـر اسـتبیضـرر
کمجمعیتی بلندمدتبهافزایشترا آسیبزاییتدریجیونامحسوسویروسها،در
دیگرشـباهتهای میشـوند.از وازدحـام،ترافیـکوحتـیفروپاشـیسـازههامنجـر
شناسـایی،  تخلفـاتسـاختمانیبـهویروسهـامیتـوانبـهپنهـانکاری،پیچیدگـیدر
ایـنروتخلفـات کنتـرلآناشـارهکـرد.از برابـر ومقاومـتدر دورههـایبازگشـتوتکـرار
چالشهـایپیـشرویمدیریتشـهریهسـتندکـهنهتنهـابـه سـاختمانییکـیاز
زیرسـاختهایشـهریآسـیبمیرسـانند،بلکـهبـاتهدیـدایمنـی،زیبایـیوکارآمـدی
سـویدیگـر،ایجـاد میاندازنـد.از بـهخطـر شـهرها،رشـدمتـوازنوپایـداریآنهـارانیـز
آسـیبهایاجتماعـیوبرهمخـوردنآسـایشروانـیشـهروندان)بهویـژهسـازندگان، 
همسـایگانومأمـوراناجـرایقانـون(ازجملـهپیامدهـایتخلفاتسـاختمانیاسـت
روحـیوجسـمیبـه بـهواردآمـدنصدمـاتجبرانناپذیـر برخـیمـواردمنجـر کـهدر
افـرادمیشـود.معاونـتشهرسـازیومعمـاریشـهرداریمشـهدبـادرنظرگرفتـنابعـاد
ظرفیتهـای اجتماعـی،اقتصـادیوفرهنگـیتخلفـاتسـاختمانیوبـابهرهگیـریاز
مـاده100قانـونشـهرداریبـرایکماثرکـردنآسـیبهایایـنویـروسبـه موجـوددر
بخشهـایبعـدیبـهمعرفـیگوشـهای تـاششـبانهروزیخـودادامـهمیدهـدکـهدر

ایـناقداماتاشـارهخواهدشـد. از

قسمت اول

کم سـاختمانی چگونه اسـت؟         نحوه محاسـبه ترا
تعـدادطبقـاتوسـطحاشـغالمحاسـبهمیشـود.  کثـر مبنـایحدا کـمبـر ا تر
بالکـنوتـراسدر توجـهبـهایـننکتـهضـروریاسـتکـهمسـاحتفضـاینیمهبـاز
طریـقایـنفرمـولمحاسـبهمیشـود:  کـماز نمیشـود.ترا کـممنظـور  محاسـبهترا

کم سـطحاشـغال=ترا تعدادطبقاتضربدر

کم سـاختمانی محسـوب می شـود؟         آیا پیلوت و زیرزمین جزو ترا
(جـزو مسـاحتپیلـوتوزیرزمینهـا)بـهشـرطاسـتفادهبهعنـوانمشـاعاتمجـاز

کـمسـاختمانیمحسـوبنمیشـود. ترا

ح هـای شـهری قـرار داشـته باشـد، مبنـای          درصورتی کـه ملـک در مسـیر طر
کـم چیسـت؟ محاسـبه سـطح اشـغال و ترا

اسـاسسـندیا کـمسـاختمانی،مسـاحتملکبر مبنـایمحاسـبهسـطحاشـغالوترا
طرحهـایشـهری،  مسـیر کواقـعدر باشـد(وبـرایامـا وضـعموجـود)هرکـدامکمتـر
توسـطشـهرداری(مبنـامسـاحت مسـیر صـورتعـدمخریـدریالـیمیـزاندر )در
اسـاسمسـاحتباقیمانـده صـورتریالیکـردن،بـر تعریـضاسـتودر ملـکپیـشاز

محاسـبهخواهـدشـد.

         ضابطه سـطح اشـغال چگونه محاسـبه می شود؟
پیشـرویطولـیبـهشـرطپیشبینـی ک،دومتـر تعییـنمیـزانسـطحاشـغالپـا در
اسـاسگونهمسـکونیمربوطهاسـت.  تـراسیـابالکـنبـاعمقومسـاحتمشـخصبر
70درصـد پیشـروی،نبایـداز کبـالحـاظایـندومتـر صـورتسـطحاشـغالپـا هـر در

شـود. مسـاحتقطعـهبیشـتر

        سـاختمان در کدام سـمت قطعه سـاخته می شود؟
همـهقطعـاتبارعایتسـطحاشـغالوطبقات سـاختمان)تـوده(در محـلاسـتقرار
سـمتشـمال)در حـوزهسـاخت)سـطحاشـغالبـهعاوه10درصد(از مجـاز،فقـطدر
اسـت قطعـاتشـرقی-غربی(مجـاز سـمتغـرب)در قطعـاتشـمالی-جنوبی(واز
بامانعاسـت. حـوزهسـاختمجاز طبقـاتدر در وجابهجایـیسـطحاشـغالمجـاز

        عمـق و مسـاحت فضـای نیمه بـاز یـا همـان تـراس و بالکـن چگونـه محاسـبه 
؟ د می شـو

کمهـایمسـکونیکـم،متوسـطوزیـاد،  خانههـایمسـکونیآپارتمانـیبـاهمـهترا در
تیپ2دستکمچهار تیپیکدستکمهشتمترمربع(،)در )در مساحتفضایباز
)تیپ3دسـتکمسـهمترمربع(است.ضمناینکهعمقفضاینیمهباز مترمربع(ودر
تیپهای2و3دسـتکم1.5مترمربعاست.اما تیپیکدسـتکمدومترمربعودر در
کمهایمسـکونیمتوسـطوزیاد،مسـاحت مجتمعهایمسـکونیوبرایهمهترا در

1.5مترمربعاسـت. نیز دسـتکمسـهمترمربعوعمقفضاینیمهباز فضاینیمهباز
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 به نکته

تراکم   

ساختمانی

نسـبتسـطحکلزیربنـایطبقـاتبهسـطح عبـارتاسـتاز
کلمسـاحتزمیـن.برخـیفعالیتهـا)ماننـدپارکینـگو...( 
حسـبضوابـطومقـرراتجـزو کاربریهـایمختلـفبـر در

کـممحسـوبنمیشـود. ترا

تراکم   

مجاز

زمیـنبـاتوجـهبـه کمـیاسـتکـههـر قابلیـتترا کثـر حدا
مطالعـاتوسیاسـتهاوماحظـاتطـرحتفصیلـی)ماننـد
ومحـلاسـتقرار،خدمـاتمـوردنیـاز،انـدازه همجـوار معبـر
شهری واحد،ماحظاتترافیکیومنظر تعریفشدهبرایهر
ماحظـاتزیسـتمحیطی،پدافنـدی،تأمیـنتأسیسـات
اساسطرحتفصیلیوضوابطومقرراتمربوط زیربنایی(بر

میتوانـدداشـتهباشـد.

  
مشاعات

یربنـاکـهبهصـورتمشـترک قطعـهزمیـنیـاز سـطوحیاز
کناندویاچندواحدمسکونیاستفادهمیشود.  توسـطسا
آسانسـور،راهپلـه،راهـرو،پیلـوت،پارکینـگ،سـالنبـازیو
اختصاصـیمجموعههـایمسـکونی،  اجتماعـات،اسـتخر
انبارهـا،فضـایبـاز،تأسیسـاتعمومـیوزیربنایـیواتـاق

جـزومشـاعاتبـهحسـابمیآینـد. سـرایدار

سطح   

اشغال

زمیـنکـهبـرایاحـداثسـاختماناختصاص هـر قسـمتیاز
طبقهمعادلسایهعمومی دادهشدهاست.سطحاشغالهر

همانطبقهرویزمیناست.

تراکم   

پایه

اعمـالهمـه کـمتخصیصیافتـهبـهاراضـیشـهریپـساز ترا
4مادهواحـده قوانیـنذیربـطمشـمول)ماننـدتبصـره
حهـایدولتـی طر کواقـعدر قانـونتعیینوضعیـتامـا
وشـهرداریها،اصاحیـهمـاده101قانـونشـهرداریهاو... 
میگیرنـد(اسـت.  حـوزهشـمولآنقـرار کـیکـهدر بـرایاما
مشـهد شـهر اسـاسمحاسـباتصورتگرفتهدر ایـنعـددبر

معـادل100اسـت.

 زیربنای   

مفید

آنمشـاعات،انبـاری سـطحزیربنـایواحـدمسـکونیکـهدر
واحـد(وپارکینـگمحاسـبهنمیشـود. جاز )خـار

حوزه   

ساخت

راسـتایایجـادامـکانبـرایمعمـاریمناسـبواسـتفاده در
آنمیـزان عرصـهکـهمیتـواندر طبیعـی،قسـمتیاز نـور از
راجانمایـیکـرد،بـاعنوانحوزهسـاخت سـطحاشـغالمجـاز

معرفـیمیشـود.

اسـاسدستهبندیدفترچهضوابطمسـکونیطرحتفصیلی،گونههایمسکونی بر
بهسـهتیپوپنجگونهتقسـیممیشوند:

گونـهمسـکونیتیـپ
مل شـا تـا عمد یـک
کهـایمسـکونی پا
بـاانـدازهواحدهـای

درشـتدانهاسـت.

گونـهمسـکونیتیـپ
مل شـا تـا عمد و د
کهـایمسـکونی پا
بـاانـدازهواحدهـای

متوسـطاسـت.

12
گونـهمسـکونیتیـپ
مل شـا تـا عمد سـه
کهـایمسـکونی پا
بـاانـدازهواحدهـای

کوچـکاسـت.

3

خلاصه ضوابط و مقررات طرح تفصیلی بازنگریاین هفتهاین هفته؛؛ تراکم تراکم
حـوزههـایبرنامهریـزیشـمالغرب،میانیغربـی،شمالشـرق،میانیشـرقی، 
مناطـق ینـیدر فر آ ز با حهـایموضعـیو کـزیبـهاسـتثنایطر جنوبشـرق،مر

   1،2،3،4،5،6،7،8،10،12

کـم اسـاسمسـاحتقطعـه،عـرضمعبـر،ترا ضوابـطپاسـگوییکاربـریمسـکونیبـر
وتیپبنـدی
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