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Expression of aggregation concept as an urban 
studies mean in housing plans

Abstract
This article reviews the concept of urban density, and the documents 
and ratified regulations on the subject during recent years in Tehran. 
Although different aspects of density has been analyzed since then, 
but it seems that with the ratification of the new comprehensive 
plan of Tehran, taking a new look to this concept seems necessary. 
In fact, without understanding the true dimension of urban 
density, planning and design problems would be inevitable.
One of the main human accomplishments of the last century in 
urban development is the focus on urban life quality and civic 
laws. Domination of quantitative approach to development and the 
lack of clear urban development strategies and legislative issues 
have been the principle reasons of the straggle of Tehran that 
caused its isolation from global urban development indicatives. 
Non-expert intervention in the matter, such as the selling of the 
surplus of residential density and to over-build the residential 
parcels in Tehran, and other big cities of Iran, seeking the benefit 
of a minority of investors, has lead to the loss of quality of urban 
environment. Unsustainability in many issues such as social 
safety, health and well-being of citizens is another consequence 
of this shortage.
Throughout this article, a brief overview on the meaning of 
density (and its relating concepts) comes first. Then, as a sample 
of contemporary measures in urban density planning, and in 
a comparative framework, the zoning ordinance of New York 
and the equivalent documents for Tehran will be introduced and 
brought into discussion. Finally, the question remains that whether 
the new comprehensive plan of Tehran has considered the concept 
of density in a way that it could improve and ameliorate the 
environmental and social quality of citizens’ lives.
Keywords: Density, zoning ordinance of New York, Planning and 
urban density documents for Tehran (articles 329 and 269).

چكيده 
این مقاله مروری اس��ت بر مفهوم تراکم ساختمانی و بررسی اسناد و ضوابط و مقررات 
مصوب در این باره، طی س��ال‌های گذشته در تهران. اگرچه موضوع و مصادیق تراکم 
بارها و به شکل‌های مختلف مورد بحث و بررسی قرار گرفته است، به نظر می‌رسد در 
آستانه تصویب و ابلاغ طرح جامع سوم تهران که می‌تواند مقطعی سرنوشت‌ساز  باشد، 
نیاز به بازنگری در تعریف و نحوه بهک‌ارگیری این مفهوم در طرح‌ها و سیاستگذاری‌های 
شهرس��ازانه وجود دارد؛ زیرا اگر این بار نیز با دیدگاه‌های قبلی و بدون درکی صحیح و 
قانونمند شده از تأثیر تراکم ساختمانی )به عنوان یکی از مهمترین ابزارهای شهرسازی(، بر 
بعُد کالبدی مسکن و مآلاً یکفیت محیطی و تعاملات اجتماعی، به این موضوع پرداخته 
شود، مشکلات ناشی از آن همچنان و احتمالاً بیش از قبل، گریبانگیر شهرها خواهد بود. به 
همین دلیل است که بايد نگاهی به راهِ آمده تا این مقطع و برهه حساس داشت. مهمترین 
دستاورد قرن حاضر در توسعه شهری، توجه به حقوق شهروندی و زوایای یکفی در این 
باره است. تسلط نگرش کمّی به توسعه، طی دوران متمادی در سطوح متفاوت برنامه‌ریزی 
و مدیریت شهری از یک سو و فقدان دستور کار قانونی و رسمی در امر توسعه شهری 
از سوی دیگر، از جمله مهمترین عوامل عقب‌ماندگی کلانشهر تهران و فاصله روزافزون 
آن از شاخص‌های جهانی توسعه شهری است. مداخله غیرمتخصصانه، مانند فروش مازاد 
تراکم و ساخت و سازهای بی‌رویه و بدون برنامه بخصوص در بخش مسکن، در سطح 
کلانشهر تهران، و البته سایر شهرهای بزرگ ایران، که بدون توجه به تنوع و تفاوت در 
اراضی شهری و صرفاً برای کسب درآمد شهرداری و تأمین سود معدودی سرمایه‌گذار رخ 
داده است، موجب تنزل یکفیت محیط شهری و ناپایداری در زمینه ایمنی، سلامت و رفاه 

شهروندان و عرصه‌های زیست‌محیطی شده است.
طی این مقاله ابتدا به تعریف اجمالی تراکم ساختمانی و تعاریف و مفاهیم مرتبط با آن 
پرداخته ش��ده است. س��پس به عنوان نمونه‌ای از یک طرح برنامه‌ریزی شده، آیین‌نامه 
منطقه‌بندی در نیویورک معرفی و طی مقایسه تطبیقی با قوانین و مقررات مصوب تهران 
در زمینه تراکم ساختمانی مس��کن، نتیجه‌ای در رابطه با لزوم تدوین قوانین و مقررات 

متناسب و معیارهای مؤثر بر آن حاصل خواهد گردید.
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مقدمه
تراکم س��اختمانی از جمله مقوله‌هایی است که در طرح‌های 
شهری ایران مورد توجه قرار گرفته و به عنوان ابزاری برای 
مهار توس��عه شهر و تعادل‌بخشی فضایی به آن مطرح شده 
اس��ت. در این طرح‌ها، تراکم ساختمانی با توجه به جمعیت 
پیش‌بینی ش��ده در افق طرح و سیاس��ت‌های توس��عه شهر 
و منطقه ش��هری و همچنین ب��ا درنظرگرفتن ظرفیت‌های 
زیس��ت‌محیطی، خدم��ات و تأسیس��ات زیربنایی ش��هر و 
ویژگی‌های اجتماعی، اقتصادی و فرهنگی آن تعیین می‌شود. 
لذا با توجه به نقش مهم مسکن در شهر و برنامه‌ریزی‌های 
ش��هری، پرداختن به جایگاه تراکم س��اختمانی در پروژه‌ها، 
نق��ش و اهمیت آن در س��ازمان فضایی ش��هر و عوامل و 

معیارهای مؤثر بر آن ضروری می‌نماید. 

تراکم ساختمانی و جایگاه آن در شهرسازی
»تراکم س��اختمانی« برابر اس��ت با نسبت س��طح زیربنای 
س��اختمان )در تمام طبقات( به مس��احت قطعه‌زمین. تراکم 
س��اختمانی با مفاهیمی از قبیل »س��طح زمین1«، »س��طح 
اش��غال س��اختمان2«، »س��طح زیربنا3«، »ضریب س��طح 
زیربن��ا4« و »ضریب فضای ب��از5« مرتبط اس��ت)عزیزی، 

.)23-25 :1382
به طور کلی مفهوم تراکم در ادبیات برنامه‌ریزی ش��هری در 
چارچوب برنامه‌ری��زی کاربری زمین، تحت مقوله آیین‌نامه 
منطقه‌بندی به مثابه موضوعی اس��ت ک��ه با توزیع فضایی 
عناصر، عملکردها و فعالیت‌ها در نواحی ش��هری س��روکار 

دارد)همان: 34(.
 تراکم در طراحی ش��هری نیز بر هر سه بعُد محیط مصنوع 
یعن��ی عملک��رد، فرم و معنی آن اثر زی��ادی دارد. این تأثیر 
از طری��ق می��زان فعالی��ت کاربری‌ها در بعُ��د عملکردی و 
روش‌ه��ای کنترل حجم، ارتفاع و فواصل ابنیه؛ در بعُد فرم، 
از طری��ق ابعاد عملکرد؛ و در بعُ��د معنایی و محیط مصنوع 

صورت می‌پذیرد )نجات‌طلبی، 1381: 54(.

ابعاد کالبدی  تراکم ساختمانی 
همان‌ط��ور ک��ه گفت��ه ش��د، تراکم ب��ه عن��وان ابزار 
شهرسازی، نقش مهم و تعیینک‌ننده‌ای در یکفیت فرم 
و منظر ش��هری ایفا میک‌ند. در طراحی ش��هری، فرم 

ش��هری به‌طور عام و یکفیات اجرای آن به‌طور خاص، 
تحت تأثیر چهارعامل »مقیاس«، »تراکم«، »ارتفاع«، 

و »توده ساختمانی« می‌باشند.
 متداول‌تری��ن ابزار کنترل یکفیت بصری که توس��ط 
ش��هرداری‌ها به کار گرفته می‌شود، تراکم و »ضریب 
س��طح زیربنا« می‌باش��د. ام��ا تجربه نش��ان می‌دهد 
ک��ه ضریب س��طح زیربنا ب��ه تنهای��ی نمی‌تواند ابزار 
موفقی برای کنترل تأثیر ارتفاع و حجم س��اختمان‌ها 
ب��ر جنبه‌های مختلف ش��هر مانند بعُ��د بصری و خط 
آس��مان، و نی��ز تأثیرات زیس��ت‌محیطی و... باش��د. 
بنابراین، این متغیر باید بس��ته به مکان مورد نظر، به 
همراه معیارهای دیگری نظیر ضریب اشغال، مقیاس، 
توده، فرم، همجواری و... در نظر گرفته شود)عزیزی، 

.)176 :1382
»ارتفاع« س��اختمان‌ها ب��ه عنوان یک��ی از متغیرهای 
وابس��ته به تراکم، از عوامل بسیار مهم در سازماندهی 
منظر شهری اس��ت. این معیار، به نسبت تعداد طبقات 
ساختمان، ابزار کنترل دقیق‌تری می‌باشد که می‌باید با 
درنظرگرفتن س��اختمان‌های همجوار و ویژگی خیابان، 
تدوی��ن گردد. تأثیر ارتفاع س��اختمان‌ها در ایجاد حس 
محصوریت فضایی بس��یار قابل توجه اس��ت. احساس 
محصوربودن در فضا، اساساً بر رابطه فاصله چشم ناظر 
از ارتفاع بدنه محصورک‌نندۀ فضا اس��توار است)توسلی، 

.)28 :1376
ضابطه »توده و حجم س��اختمانی« از دیگر معیارهای 
کنترلک‌ننده تراکم است که نقش مهمی در فرم و منظر 
ش��هری دارد. این معیار به کنترل حجم و توزیع سطح 

زیربنا در سطح زمین می‌پردازد.
»مقیاس« از دیگر متغیرهای وابس��ته به تراکم است 
که معیاری پیچیده، چندجانبه و نسبی است. به‌طوری 
ک��ه می‌توان آن را آمی��زه‌ای از معیارهای اصلی مانند 
ت��وده و حجم، ارتف��اع، دانه‌بن��دی و... به‌ش��مار‌آورد 

)عزی��زی،1382: 177(.
ب��ه این ترتیب اثرات تراکم س��اختمانی در بعُد کالبدی 
محسوس‌تر است. اغتشاش در فضاهای کالبدی و فرم 
و منظ��ر ش��هری از جمله تبعات منف��ی افزایش تراکم 
س��اختمانی است. س��طح اش��غال، ارتفاع و توده و فضا 

1 - مجموع سطح زمین با 
کاربری مسکونی، به علاوه 
نیمی از سطح معبر یا خیابان 

)Land Area( .محیطی آن
2 - ســـطح کـل زمیـنــی 
ساختمان‌های  توسط  که 
مسکونی پوشیده شده است. 

)Building Area(
3  - مجموع سـطح زیربنـای 
مسکونی واقع در کلیه طبقات 

یک یا چند ساختمان.
)Floor Area( 

4 - نسبت سطح زیربنا به 
سطح زمین. 

)Floor Area Ratio(
5  - نســبت سطح فضــای 

باز به سطح زمین. 
)Open Space Ratio(
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از محوری‌تری��ن عوام��ل و موضوعات کالبدی ناش��ی 
از اتخ��اذ تصمیم��ات در خص��وص تراکم س��اختمانی 

است)عزیزی،1383: 76(.
 آثار افزایش تراکم بر فرم ش��هری در استخوان‌بندی 
فضای��ی، س��ازمان کالبدی، ت��وده و فض��ا و بر منظر 
ش��هری در قالب خط آس��مان، پیوس��تگی جداره‌ها، 
مقی��اس و دانه‌بن��دی و هم‌ردیفی س��اختمان‌ها قابل 
تأم��ل و بررس��ی اس��ت. بنابراین، چنانچ��ه افزایش 
تراکم ساختمانی، بدون برنامه‌ریزی جامع انجام گیرد، 
می‌تواند س��بب اغتش��اش در فضا و کالبد شهر گردد. 
ش��کل‌گیری تریکب کالبدی بدنه‌های ش��هری بدون 
ملاحظه جنبه‌های یکفی و کمّی، به احداث قطعه‌های 
ش��هری گسس��ته و بی‌ارتباط و برج‌ه��ای پراکنده و 
نامتناس��ب خواهد انجامید )الهی، 1382: 87(. این امر 

در پروژه‌های مس��کن به وضوح قابل مشاهده اس��ت.

تراکم در حوزه‌های6 مسكوني آیین‌نامه منطقه‌بندی7 
نیویورک

از آنجا که اسناد تدوین‌شده برای طرح جامع تهران، در 
بسیاری موارد با طرح‌های منطقه‌بندی نیویورک قرابت 
دارد8، در این بخش از مقاله به توضیحی اجمالی در این 

باره پرداخته می‌شود. 
تح��ولات س��ه دهه اخي��ر در آيين منطقه‌بن��دي نظام 
برنامه‌ريزي ش��هري نیویورک ب��ا تأكيد بر عرصه‌هاي 
با یکفیت در محيط ش��هري،‌ انعطاف‌پذيري بيش��تر در 
تعیی��ن محدوده‌های تراک��م، و برخ��ورد همه‌جانبه با 
موضوع »تخصيص زمي��ن« و »توده‌گذاري«، با توجه 
ب��ه تأمين منافع عام��ه براي مصارف عمده مي‌باش��د 

.)Blooberg, 2003(
مقررات منطقه‌بندي9 كه مبتني بر كي نقشة منطقه‌بندي 
اس��ت، دقيق‌ترين و اجرايي‌ترين سطح مقررات نظارت 
بر ساخت‌وساز و كنترل توس��عة شهري مي‌باشد. آيين 
منطقه‌بندي ش��هر نيويورك، ضوابطي اس��ت كه نحوة 
استفاده از زمين و احداث بنا در كي پلاك شهری را با 
تمام جزئيات و خصوصيات آن معين مي‌كند؛ به‌طوري‌ 
كه هيچ پرسشی براي س��ازنده بنا، بدون جواب نمانده 
و راه بر هرگونه تفس��ير شخصي از مقررات بسته شود؛ 

مهمت��ر اينكه تغيي��ر اين ضوابط به‌ص��ورت موضعي و 
موردي ممكن نباش��د. در اين آيين‌‌نامه با درنظرگرفتن 
اهداف كيفي تعريف‌ش��ده و تنوع مكان‌هاي فعاليت در 
ش��هر منطقه مس��كوني10؛ به 10گروه پاي��ه با 51تيپ 
.)Giuliani, 2000( مسكوني طبقه‌بندی‌شده است

اهمیت پرداختن به مسأله تراکم تا آنجاست که در سند 
اهداف منطقه‌بندی مسکن چنین بیان شده است:

»حفاظ��ت محيط‌هاي مس��كوني در مقاب��ل ازدحام و 
ش��لوغي- تاحد ممكن- از طريق تنظيم تراكم جمعيت 
و توده ساختماني آنها و زمين‌هاي اطراف و محيط‌هاي 
مس��كوني ديگر، تأمي��ن فضاهاي پاركين��گ كافي و 
فضاي باز در هر جاي ممكن از محيط‌هاي مس��كوني 
و نيز ترغيب ش��هروندان به ايجاد فضاي باز اضافي از 
طريق اجازة ساخت ساختمان‌هاي متراكم و توده نسبتاً 
زياد به ش��رط رعايت اس��تانداردهاي بهينه فضاي باز، 
نفوذ ن��ور و هوا به داخل محيط‌هاي مس��كوني، ايجاد 
محوطه‌هاي باز براي اس��تراحت و تفريح، از بين بردن 
كينواختي تداوم توده س��اختماني، تأمين دسترس��ي به 
نور و هوا از پنجره و عدم‌اش��راف تاحد ممكن از طريق 
كنترل جانمايي و ارتفاع س��اختمان‌ها،... و نهايتاً تأمين 
ش��رايط و محيط بهتر براي زندگي ش��هري در مناطق 

كلانشهري پرازدحام«.
حوزه‌هاي مسكوني، بسته به تفاوت برخي از ويژگي‌ها- 
مانند نوع واحدهاي مس��كوني، تراكم جمعيتي، ميزان 
توده‌گذاري، سطح اشغال، سطح زيربنا، اندازه قطعات- 
در آنه��ا به ده گروه و برخ��ي از آنها نيز به نوبه خود به 
چندين دسته تقسيم مي‌شوند. حوزه‌هاي ده‌گانه R1 تا 
R10 براساس توده‌هاي ساختمان‌هاي مسكوني )تعداد 
واحد مس��كوني در هكتار، سطح زيربنا و...( طبقه‌بندي 
شده‌اند، به‌طوري‌ كه با افزايش عدد پسوند حوزه، تراكم 

.)Mayor, 1990(در آن حوزه افزايش ميي‌ابد
عوامل زير جهت كنترل ساختار كالبدي- فضايي شهر 

:)Mayor, 1990(درنظر گرفته شده است
الف( توده)اندازه( س��اختماني، كه با نس��بت سطح 
زير‌بنا)FAR(11 نش��ان داده ش��ده اس��ت و عبارت 
است از نسبت سطح زيربناي مسكوني به مساحت 
قطعه زمين محل اس��تقرار بنا )نسبت سطح زيربنا 

9- Zoning
10- Residence district
 FLOOR AREA«  -11
با  ايران  در  كه   ”RATIO
از  ساختماني  تراكم  عنوان 

آن ياد مي‌شود.

6 - District
7 - zoning ordinance
اروپایی  کشورهای  در   -8
ميزان  اندك‌بودن  دليل  به 
تغييرات،  و  ساخت‌وساز 
براي هر موضوع، به‌صورت 
مسئولان  توسط  يكفي، 
مي‌شــود،  تصــميم‌گيـري 
متفاوت  ماهيت  که  درحالی‌ 
نظام حكومتي ايالت متحده 
مهاجرپذيري  و  آمركيا 
را  آن  همواره  كشور،  اين 
وسيعي  حجم  مقابل  در 
ساخت‌وساز  و  توسعه  از 
جديد قرار داده است و اين 
در  تا  شده  موجب  مسأله 
اهداف  به  رسيدن  راستاي 
توسعه، قوانين و مقررات و 
گيرد.  شكل  استانداردهايي 
نگاه  بیشتر  مطالعه  برای 
مشاور  مهندسین  به:  کنید 
مطالعـات   ،)1383( شـاران 
مکان‌ها  رمزگذاری  نظام 
مدیریت  و  برنامه‌ریزی  در 
و  پردازش  شهری، شرکت 

برنامه‌ریزی شهری. 
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)FAR(، عامل كنترل‌كننده س��طح اشغال و ارتفاع 
بنا مي‌باشد(؛

ب( مساحت زمين؛
پ( حداكثر سطح اشغال زمين ؛

ت( حداقل س��طح فضاي‌ باز كه برابر اس��ت با اختلاف 
ميان س��طح قطعه‌زمين و سطح ‌اش��غال طبقه همكف 

ساختمان؛
ث( موقعيت استقرار بنا در زمين؛

 »DUh12« ج( تعداد واحد مسكوني در هكتار، كه با
نشان داده شده ‌است.

بدین ترتیب می‌توان به این نتیجه رس��ید که از طریق 
آیین‌نام��ه منطقه‌بندی، اولًا ش��هروند در انتخاب محل 
اس��تقرار فعالی��ت مورد نظر خود ب��ا گزینه‌های متنوعی 
روبروس��ت؛ ثانیاً به دلیل وجود همین تنوع، گونه‌گونی 
فضايي لازم نيز در حوزه‌هاي ش��هري حاصل مي‌شود. 
اي��ن در حاليس��ت كه ب��ا رعايت اصول تعيين‌ش��ده در 
آيين منطقه‌بندي، دس��تيابي به توس��عه كيفي ش��هر نيز 

ميس��ر مي‌گردد. 

ضوابط و مقررات مصوب در ارتباط با تراکم ساختمانی 
در تهران

فق��دان ديدگاه روش��ن براي توس��عه ته��ران، عدم 
وجود اسناد پاس��خگو و حجم عظيم مسائل بدون 
پاسخ كلانش��هر تهران موجب شده است تا مراجعي 
همچ��ون ش��ورايعالي شهرس��ازي و معماري ايران، 
كميس��يون م��اده پنج و... ب��راي ف��ائق آمدن بر 

مس��ائل حاد، اقدام ب��ه تصويب مصوبات��ي نمايند 
ك��ه فاق��د جامع‌نگري لازم بوده و به همين س��بب 
هر چند به‌طور موقت از ش��دت بحران كاسته‌ است، 
ولي لزوماً متضمن منافع ش��هر و ش��هروندان نبوده‌ 
اس��ت. تجربيات چند دهه اخير نش��ان داده كه اين 
ش��يوه برخورد با مس��ائل بنيادي شهر موجب ترويج 
فرهن��گ روزمرگ��ي، لاينحل‌ماندن مس��ائل تهران 
و وارد‌آم��دن آس��يب‌هاي جدي به محيط ش��هري، 
بخص��وص در مکان‌هایی اس��ت که تع��داد فراوانی 
بلوک س��اختمانی در کنار هم به عنوان انبوه‌س��ازی 

یا بلندمرتبه‌س��ازی احداث می‌گردد. 

م�روری بر طرح‌های مصوب و اس�ناد در رابطه با 
تراکم

تا حدود سال 1370 و پايان دوره طرح‌جامع)قديم( شهر تهران، 
ضوابط ساخت‌وس��از طرح تفصيلي و منطقه‌بندي سكونتي 
آن تا حدود زيادي رعایت می‌ش��د و پروانه‌هاي ساخت‌وساز 
س��اختمان‌هاي كوتاه مرتبه توسط ش��هرداري‌هاي مناطق 
صادر می‌گردید. اين پروانه‌ها براي مجموعه‌ها و شهرك‌ها 
و ساختمان‌هاي بلندمرتبه و بزرگ، عموماً، توسط واحدهاي 
ذي‌ربط در معاونت شهرسازي و معماري شهرداري پايتخت 
)و درص��ورت لزوم با تأييد و اجازه نهادهاي مس��ئول، مانند 
ش��وراي نظارت بر گسترش شهر تهران، شوراي هماهنگي، 
ش��وراي طرح و برنامه، كميسيون ماده5 و...( صادر مي‌شد، 
ضمن آن كه اصولًا فراواني اين گروه از ساختمان‌ها چندان 

قابل توجه نبود.

)جدول شماره1( ضوابط مخصوص دوره اول اجراي طرح جامع شهر تهران سال 1347- 
مقررات ساختماني- مسكن

حداكثر تراكم روي زمينحداقل مساحت زمين در ازاي هر واحد )مترمربع(

280100تراكم كم

110200تراكم متوسط

70250تراكم زياد

55330تراكم بسيار زياد
مأخذ: مجموعه مصوبات انجمن شهر تهران- از آبان 1347 تا اسفند 1355، شركت پردازش و برنامه‌ريزي شهري 

)وابسته به شهرداري تهران(
12 - DWELLING 
UNITS per hectare
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تغيير مديريت ش��هرداري ته��ران، پاياني‌افت��ن دوره طرح 
‌جام��ع، قطع كم‌كه��اي بلاعوض دولت به ش��هرداري و 
سیاست خودکفایی شهرداری‌ها، رونق فعاليت‌هاي عمراني 
شهرداري و افزايش منابع مالي مورد نياز آن، تغيير نگرش و 
روش برخورد ش��هرداري در زمينه كسب درآمد و هزينه آن، 
مطرح‌ش��دن ایده پرداخت مابه‌ازاي مالي معادل هزينه‌هاي 
خدمات ش��هري براي اس��تفاده از تراكم س��اختماني بيشتر 
توس��ط مال��كان، همزمان ش��دن اين تحولات با سياس��ت 
عموم��ي دولت در زمينه كوچ‌كس��ازي مس��كن، واگذاري 
تراك��م و قيمت آن و... موجب ش��د ت��ا دگرگونی كيفي در 
الگوي ساخت‌وس��از مس��كن در ش��هر پديد آمده و ضوابط 
و مقررات بخش��نامه‌اي و سازش��کارانه و موردي، جايگزين 
ضوابط و مقررات ملاك عمل طرح تفصيلي گردد)ش��اران، 
1383(. به بي��ان ديگر، هدايت و كنترل توس��عه كالبدي- 

فضايي شهر دچار اختلال و ابهام جدي مي‌شود. 
در چنين ش��رایطی، طرح جامع)س��اماندهي( ‌شهر تهران در 
سال 1371 توسط شورايعالي شهرسازي و معماري تصويب 
و به ش��هرداري تهران ابلاغ گردید، طرح ساماندهي تهران 
)جام��ع( تا قبل از ابلاغ طرح جامع جدید، تنها س��ند قانوني 
هدايت و كنترل كلانشهر تهران است. هر چند اين سند در 
مقايسه با اسناد شهرس��ازی ساير كشورها فاقد ديدگاه‌هاي 
كيفي است، اما در چارچوب مطالعات انجام‌شده داراي پيوند 
منطقي و انسجام نس��بی در برنامه‌ريزي است. اين سند در 

خصوص موارد زير تعيين تكليف كرده است:
- توزيع جمعيت به تفكيك مناطق شهرداري تهران؛

- سهم و نسبت ساختمان‌هاي كوتاه‌مرتبه و ميان‌مرتبه 
و بلندمرتبه به تفكيك مناطق شهرداري تهران؛

- كليات موقعيت اس��تقرار ساختمان‌هاي كوتاه‌مرتبه و 
بلندمرتبه در پهنه‌های مسكوني و غيرمسكوني؛

- س��رانه اراضي مسكوني به تفكيك مناطق شهرداري 
تهران؛

- سرانه س��طح زيربناي مس��كوني به تفكيك مناطق 
شهرداري تهران؛

- رابطه و نس��بت ميان اندازه قطعات، س��طح اشغال و 
تعداد طبقات.

)جدول شماره2( مقررات تفكيك و استفاده از اراضي در محدوده شهر تهران
 )مصوبات انجمن شهر پايتخت(

حداقل مساحت قطعات تفكيكيتراكم

330تراكم كم

200تراكم متوسط

140تراكم زياد

100تراكم خيلي زياد
مأخذ: مجموعه مصوبات انجمن شهر تهران- از آبان 1347 تا اسفند 1355، شركت پردازش و برنامه‌ريزي شهري 

)وابسته به شهرداري تهران(
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عملًا، اين طرح جهت اجرا به ش��هرداري‌هاي مناطق ابلاغ 
نشد و شهرداري تهران )شامل شهرداري‌هاي مناطق( روال 
گذش��ته خود را ادامه داد و حتي آن را تش��ديد نمود. وجود 
بس��تر مناس��ب، س��بب اوج‌گيري اختلافات بين شورايعالي 
شهرس��ازي و معماري ايران و ش��هرداري ته��ران گردید؛ 

ای��ن امر به لح��اظ فني موجب تصوي��ب ضوابط ‌و مقررات 
س��اختماني جديدي توس��ط كميس��يون ماده5  و تأييد آن 
توسط ش��ورايعالي شهرس��ازي و معماري )به‌علت مغايرت 
اساس��ي آن با طرح ‌جامع ملاك ‌عمل( در س��ال 1376 ‌شد 

كه به مصوبه 269 مشهور است.

)جدول شماره3( ضوابط و مقررات تراکم ساختمانی مناطق مختلف تهران در طرح جامع سال 1371

تقسيمات شهري

ضوابط ‌و مقررات
منطقه و حوزهمحله و ناحيه

دي
و بع

ت د
لاعا

اط

حداقل 

مساحت زمين

120%80% و100%حوزه تراكمي
 %150

و%180
%280%420%560

50005000 2000 3005001000 مترمربع

ضريب اشغال

)حداكثر(
%60

طبقه همكف و اول%60 

مساحت زمين

براي هر كي از طبقات 

دوم و سوم %45

طبقه همكف و 

اول %50

طبقه دوم تا 

ششم %45

طبقه همكف تا 

سوم %45

طبقه ‌چهارم ‌تا 

سيزدهم %35

طبقه همكف تا 

سوم %40

طبقه چهارم تا 

‌بيستم %30

دي
ه بع

ت س
لاعا

اط

تراكم ساختماني

)حداكثر(

مناطق 2، 4 و 5                                      80 %

مناطق 1، 3 و 15                                    %100

مناطق 6، 14 و 21                                   %120

مناطق 7، 13 و 18                                   %150

مناطق8، 9،10، 11، 12، 16، 17، 19، 20 و 22  %180

تراكم ويژه مسكوني13

مناطق 1، 2، 3، 4، 5، 6، 7، 8، 13، 14، 17، 18 و 21             %280

مناطق 16 و 22                      %420

مناطق 9، 19 و 20                   %560

مناطق 10، 11، 12 و 15       مطابق تراكم ساختماني

تعداد طبقات مجاز
2طبقه روي زمين و 1طبقه 

زير زمين

4طبقه ‌روي ‌زمين ‌و در 

صورت‌ نياز به پاركينگ 

حداكثر 2طبقه زير زمين 

و در غير اين صورت 

1طبقه‌ زير زمين

حداكثر 7طبقه 

روي زمين

حداكثر 14طبقه 

روي زمين

حداكثر 21طبقه 

روي زمين

ارتفاع بنا

)حداكثر(
تا 4 طبقه 15 مترتا 2 طبقه 8 متر

بيش از 4طبقه با فرمول زير محاسبه مي‌شود.

حداكثرارتفاع‌ مجاز= 15متر+3/3متر×تعداد طبقات 

‌بالاي 4طبقه
مأخذ اصلی: ضوابط و مقررات اجرائي طرح جامع تهران، مهندسين مشاور آتك، وزارت مسكن و شهرسازي، 1371.

عبارت  ويژه  تراكم   -   13
ساختماني  تراكم  از  است 
بيش‌از 180 درصد. تراكم 
پيرامون  مسكوني  ويژه 
مراكز  و  مراكزحوزه‌ها 

مناطق مستقرخواهدشد.
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نكات اصلی مصوبه 269  )در مورد مسکن(
مصوب��ه 269، مؤثرترين اقدام كميس��يون م��اده5 در زمينة 
»نظام‌مند‌كردن« نحوه اس��تفاده از مازاد تراكم س��اختماني 
)نس��بت به تراكم پايه( در انجام فعاليت‌هاي س��اختماني در 
ش��هر تهران است که در تاریخ 1376/7/8 تصویب شد. آثار 
و پيامدهاي اين مصوبه در فاصله عمر نس��بتاً كوتاه اجراي 
آن )سال‌هاي 1376 تا 1380( در همه وجوه حيات شهري و 
مخصوصاً در ساختار فيزكيي- كالبدي آن بسيار جدي بوده 
و تابعي از ويژگي‌هاي مصوبه اس��ت كه در زير به اجمال به 

موارد آن اشاره مي‌گردد:
- به منظور اجتناب از ركود ساخت‌و‌ساز و تعيين تكليف 
متقاضيان مربوطه و با حفظ حقوق ش��هرداري نس��بت 
به صدور مجوز افزايش تراكم س��اختماني در اراضي و 

املاك طبق مصوبه اقدام نمايد.
- کلیه اراضي و املاك واقع در محدوده ش��هر تهران، 
بس��ته به مورد، مي‌توانن��د از امتيازات اين مصوبه براي 
اس��تفاده از مازاد تراكم استفاده كنند. »طبقه« به‌عنوان 
معي��ار اندازه‌گيري ميزان مازاد تراكم س��اختماني مورد 
اس��تفاده در كي ملك درنظرگرفته ش��ده است. بر اين 
اس��اس، حداقل ميزان اس��تفاده از تراك��م مازاد- براي 
زمين‌ه��اي كوچك)كمتر از 300مت��ر( واقع در معابر با 
عرض دسترسي كم)كمتر از12متر(- كي طبقه و حداكثر 
ميزان اس��تفاده از آن- براي زمين‌هاي بزرگ)بيشتر از 
600 متر( واقع در معابر با عرض دسترس��ي زياد )بيشتر 
از 20متر(- چهار طبقه منظور ش��ده است. گفتني است 
ك��ه در هر صورت، تعداد كل طبق��ات روي زمين كي 
ساختمان نبايد از 7طبقه )يا 6طبقه روي همكف( بيشتر 

باشد؛ 

- حد و ميزان استفاده از مازاد تراكم، تابعي از دو عامل 
اندازه »مساحت زمين« و »عرض گذر دسترسي« ملك 
اس��ت و با افزايش مس��احت زمين ملك و عرض گذر 
دسترسي آن، امكان اس��تفاده از مازاد تراكم ساختماني 

بيشتر مي‌شود؛
   اراض��ي ب��ا مس��احت بي��ش از 600 مترمربع واقع در 
گذرهاي دسترس��ي با عرض 20متر و بيش��تر مي‌توانند 
از ش��مول ضوابط اين مصوبه خارج ش��ده و در ش��مول 
مصوبه بلندمرتبه‌س��ازي قرار گيرند. ليكن اراضي داراي 
مس��احت كمت��ر از 600مترمربع و يا واق��ع در گذرهاي 
دسترس��ي كمت��ر از 20مت��ر فقط در حيطه ش��مول اين 
مصوب��ه مي‌توانن��د از مزاياي م��ازاد تراكم س��اختماني 

اس��تفاده كنند.
آن  مهمتري��ن خصوصي��ت  ك��ه  مصوب��ه269  براس��اس 
كيسان‌كردن ضوابط ساخت‌وساز در كل شهر تهران و عدم 
توجه به عوامل متعدد و متنوع مؤثر، و خلاصه‌كردن موضوع 
ب��ه دو عامل اندازه قطعه زمين و عرض معبر دسترس��ي، و 
تعيين حداكثر ميزان تراكم مازاد قابل انتس��اب به هر قطعه 
زمين اس��ت، موجب بروز نابس��اماني‌هاي زيادي در الگوي 
اس��تقرار فضايي توده‌هاي س��اختماني در سطح شهر و عدم 
تطابق و هماهنگي آن با امكانات، اس��تعدادها، محدوديت‌ها 
و مشكلات مناطق مختلف شهر گرديد. اجراي اين مصوبه، 
ه��ر چند به نس��بت مديريت ساخت‌وس��از بناهای منفرد در 
س��ال‌هاي پیش از آن، داراي ای��رادات كمتري بود، ولي به 
دليل اس��تقبال زياد س��ازندگان و رواج بيش‌از حد اس��تفاده 
از م��ازاد تراكم، كل توده‌گذاري س��اختماني و آثار نامطلوب 
ناش��ي از عدم‌انطباق آن با ظرفيت‌هاي محيطي، به سرعت 
هویدا گردید. بروز اين اش��كالات و عكس‌العمل شهروندان 

)جدول شماره4( تراکم ساختمانی در مصوبه 269

عرض‌گذر

مساحت زمين
≥12متر12متر>عرض‌گذر ≥20متر20متر> عرض‌گذر عرض‌گذر

دو طبقهدو طبقهكي طبقه300مترمربع > مساحت زمين

≥300مترمربع سه طبقهسه طبقهدو طبقه600 مترمربع> مساحت زمين

≤ مساحت زمين چهار طبقهسه طبقهسه طبقه600مترمربع 

مأخذ: مرکز تحقیقات زمین و مسکن سازمان مسکن و شهرسازی تهران
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و کارشناس��ان نسبت به آن موجب ش��د تا در سال 1380، 
مصوب��ه جديدي با عنوان مش��هور مصوب��ه329، جايگزين 
مصوبه قبلي ش��ود. اين مصوبه، ش��كل تعديلي‌افته مصوبه 
قبلي از نظر كاهش مازاد تراكم قابل واگذاري اس��ت و طبعاً 
داراي همه اشكالات آن مصوبه، هرچند به گونه‌ای تخفیف 

یافته‌تر مي‌باشد.

 نكات اصلی مصوبه329 )در مورد مسکن(
پيامده��اي نامطل��وب ناش��ي از اجراي مصوب��ه269  و در 
واقع اص�الح آن، علت اصلي تصويب مصوبه329 توس��ط 
كميس��يون ماده5 در تاریخ 1379/11/15 اس��ت. با بررسي 
مف��اد اي��ن مصوبه‌ها به وض��وح مي‌توان درياف��ت كه اين 
مصوبه شكل تعديل‌ش��ده مصوبه269 است. به بيان ديگر، 
كاس��تي‌هاي اصلي آن مصوبه با شدتي كمتر در اين مصوبه 
هم جاري اس��ت. مهمتري��ن ويژگي‌ه��اي مصوبه329 )در 

قياس با مصوبه269( به اجمال عبارتند از:
- شروط استفاده از افزايش تراكم 

- همه اراضي شهري- بس��ته به اندازه مساحت زمين 
و عرض گذر دسترس��ي خود- امكان استفاده از مزاياي 

اين مصوبه طبق جدول منضم به آن را دارند؛ 
- استفاده از مازاد تراكم اين مصوبه تنها براي زمين‌هايي 
مجاز اس��ت كه عرض گذر دسترسي آنها كمتر از 6متر 
نباش��د. به بيان ديگر، اراضي واقع در معابر دسترسي با 

عرض كمتر از 6متر، فارغ از اندازه مس��احت خود، تنها 
مي‌توانند از تراكم پايه )120درصد( استفاده كنند؛

- در مصوبه329، تراكم ساختماني مبنا در شهر تهران 
120درصد بوده و حداكثر س��طح اش��غال زمين در هر 

طبقه از ساختمان برابر 60درصد است؛
- حداكث��ر تع��داد طبقات قاب��ل احداث با اس��تفاده از 
افزايش تراكم موض��وع اين مصوبه و مازاد تراكم پايه، 

سه طبقه است؛
- در چارچ��وب اي��ن مصوبه، اح��داث حداكثر 5طبقه 
بن��ا روي زيرزمي��ن و پيلوت مجاز اس��ت. در مواردي 
كه در اجراي اين مصوبه س��اختمان به‌صورت 5طبقه 
روي پيلوت و زيرزمين اجرا مي‌شود، ميانگين مساحت 
واحدهاي مس��كوني در ساختمان‌هاي واقع در مناطق 
1 ت��ا 8 ش��هرداري نبايد از120مترمرب��ع و در مناطق 
ديگر )9 تا 20 و 22( نبايد از 60مترمربع كمتر باش��د؛ 

ن�كات اصل�ی اصلاح�يه مصوب�ه 329 )در م�ورد 
مسکن(

اين مصوبه به ‌منظور تحقق اهداف طرح مجموعه ش��هري 
تهران مبني بر جلوگيري از توس��عه بي‌رويه ش��هر تهران و 
رعايت س��قف جمعيتي مص��وب آن در تاريخ 82/1/17  به 
تصويب رسيد و بر اساس آن، تا زمان تصويب طرح تفصيلي 
ب��رای هر منطق��ه، تراكم  م��ازاد بر 120درصد ت��ا حداكثر 

)جدول شماره5( تراکم ساختمانی در مصوبه 329

حداقل عرض ملاك عمل گذر به مترحداقل مساحت زمين به مترمربعمناطق

≥  1100016 الي 8 ≥ عرض    30

≥  950016 الي 21 ≥ عرض    30
مأخذ: مرکز تحقیقات زمین و مسکن سازمان مسکن و شهرسازی تهران

)جدول شماره6( تراکم ساختمانی در اصلاحیه مصوبه329 

پهنه
مساحت قطعه زمين 

)مترمربع(

عرض گذر مجاور در طرح مورد 

عمل )متر(

S12 ≥ A ≤ 300حد شمالی محدوده قانوني تهران تا محور همت

S10 ≥ A ≤ 250حدفاصل محورهاي همت و انقلاب

S8 ≥ A ≤ 200حدفاصل محورهاي انقلاب و جاده ساوه و امتداد خيابان شوش

S6 ≥ A ≤ 150جاده ساوه و امتداد شوش تا حد جنوبي محدوده قانوني تهران
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60درصد)كل تراكم س��اختماني 180درصد( به ‌صورت كي 
طبقه بر اس��اس جدول منضم در پهنه‌ه��اي چهارگانه زير 

مي‌تواند واگذار گردد.
از ای��ن رو نمونه‌ای از پيامدهاي ناش��ي از اعِمال مصوبه به 

شرح زیر می‌باشند:
- ب��ه مخاطره‌انداختن حيات و س�المت ش��هر ‌و 
ش��هروندان تهران��ي ب��ه جهت ساخت‌وس��ازهاي 
بي‌روي��ه در پهنه‌ه��اي نامناس��ب و تراك��م آن در 

مكان‌هاي فاقد ظرفيت؛ 
- ناتواني در تأمين خدم��ات رفاهي و اجتماعي، و 

خدمات شهري؛
- به مخاطره‌انداختن هويت‌هاي كالبدي‌- فضايي، 
اجتماعي-‌ اقتصادي و... به سبب برخورد كليشه‌اي 
ب��ا گس��تره‌هاي ش��هري، ف��ارغ از توانمندي‌ها و 

قابليت‌هاي آن؛
- ناتوانی شبکه زيرساخت‌ها در پاسخگویی به نیاز 

رو به تزاید ناشی از انباشت جمعيت و بنا؛
- كاهش كارايي ش��هر به دلي��ل ازدحام رفت‌وآمد 

شهري و اتلاف اوقات مفيد شهروندان.

بدی��ن ترتیب معیاره��ای ایمنی س��اختمان، عبور و مرور، 
محی��ط زیس��ت و... متزل��زل گردیده و اص��ول و موازین 
برنامه‌ری��زی و طراح��ی ش��هری، یکفی��ت محیطی و نوع 
ساخت‌و‌س��از مس��کن تا حد زیادی نادیده گرفته شد و جز 
افزای��ش قیمت زمین و مس��کن و افزای��ش بیش از پیش 
مش��کلات شهرها نتیجه‌ای حاصل نیامد. در واقع آنچه در 
این میان و طی سال‌های اخیر، علی‌رغم رونق ساخت‌و‌ساز 
به فراموش��ی سپرده شد، رشد تصاعدی قیمت مسکن بود. 
نوسانات شدید بازار مس��کن در تهران که به طور متوسط 
39درصد تولید مس��کن شهری کشور را به خود اختصاص 
داده، تأثیر قاطعی بر بخش مس��کن و اقتصاد کشور داشته 

اس��ت)حناچی، 1383: 57(.

نتیجه گيري: 
درحالي‌كه فرايند توس��عه شهری در سطح جهانی بر اساس 
اهداف كيفي تدوین می‌ش��ود، در ايران در آستانه تصویب و 
ابلاغ طرح جامع جدید ته��ران، هنوز به اهداف كمّي توجه 

بیش��تری می‌گردد. اسناد اس��تاندارد جهانی با وجود آن كه 
اس��ناد كنترل‌كنن��ده و هدايت‌كننده مي‌باش��ند، در عمل به 
كوچ‌كترين جزئيات پرداخته و مفاهيم كلي را در تمام شهر 

اعِمال مي‌كنند.
اس��نادی که به این منظور تا به امروز ب��رای تهران فراهم 
آمده اس��ت، نمي‌تواند به نتيجه و راه‌حل مناس��بي در جهت 
رس��يدن به اهداف و آرمان‌های یک توسعه شهری متعادل 
دس��ت يابد. اين امر منجر به ايجاد برخورد كليشه‌اي با كل 
ش��هر شده و شهر را از هر گونه تنوّع، هويت و پويايي تهي 
مي‌سازد. به‌عنوان مثال مصوبات و ضوابط و مقرراتي كه در 
محدوده ش��هر بر توده، تراكم و ارتفاع س��اختمان‌ها اعِمال 
مي‌شود، بدون توجه به جنبه‌های یکفی و یا نوع ساخت‌و‌ساز 
اس��ت؛ چنانکه دیدیم در هیچ یک از اسناد مرتبط با موضوع 
تراکم س��اختمانی، به چگونگ��ی برخورد صحیح و اصولی با 
پروژه‌های مسکن اشاره‌ای نشده است. مجموعه این اقدامات 
به علت بی‌توجهی به منظر ش��هری، هویت معماری، اصول 
شهرسازی و تراکم‌های مناطق، روز به روز چهره شهرها را 
نامتناس��ب‌تر و نامأنوس‌تر و مس��ائل و معضلات شهری را 

پیچیده‌تر نموده است.
مطابق ب��ا مرور صورت‌ گرفته در ای��ن مقاله، صراحت 
در تعری��ف ضواب��ط و مق��ررات با اس��تفاده از جداول 
كاربري و نقشه‌هاي حوزه‌بندي در آيين منطقه‌بندي شهر 

نيويورك14،
 و در مقاب��ل ع��دم وجود ارتب��اط و هماهنگ��ي نظام‌مند و 
منس��جم و تناقض مصوب��ات با كيديگر در ط��رح جامع و 

تفصيلي تهران، قابل تأمل است.
بدین ترتیب اس��ناد تهران و به تبع آن شاید همه شهرهای 
ایران، فاقد پويايي و انعطاف‌پذیری درخور است، و در نتيجه 
از رش��د طبیعی ش��هر عقب مانده و نمي‌تواند وظيفه اصلي 
هداي��ت و مهار توس��عه را به عهده بگي��رد. در این صورت 
ش��هر فارغ از اس��ناد تنظیمی برای آن و بر اساس تقاضای 
بازار رش��د مي‌كند و به تدریج از »توس��عه« مبری و منزوی 

می‌ماند. 
اثرات تراکم س��اختمانی بر ابعاد کالبدی مسکن محسوس‌تر 
اس��ت، به طوری که آش��فتگی در س��یمای کالبدی شهر و 
ناهمگونی سازمان فضایی آن به عنوان تبعات منفی افزایش 
بی‌قانون تراکم س��اختمانی در شهر قابل توجه است. در این 

14 - آيين‌نامه‌هاي كاربري 
مقــررات  و  ضــوابط  و 
جمعيت،‌  كنـتـــرل  بـراي 
سطح  ارتفاع،  واحد،  تعداد 
زیـرگـروه‌هاي  ســـاخت، 
آيين  و  مسکونی،  كاربري 
منطقه‌بنـدي بـراي كنـتـرل 

كالبد و فرم ساختمان.
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باره معیارهایی همچون س��طح اشغال، ارتفاع، نسبت توده و 
فض��ا و... که به نوعی تعیینک‌ننده میزان تراکم س��اختمانی 
اس��ت، مطرح می‌ش��وند که اگر تحت قانون و برنامه‌ریزی 
اصول��ی درآیند، به تبع آن می‌توان به یک س��ازمان فضایی 
منس��جم و نظام‌مند برای ش��هر دس��ت یافت. در آخر این 
پرسش پیش رو قرار دارد که طرح جامع جدید تهران تا چه 
اندازه تأثیری مثبت بر یکفیت محیطی و زیستی این ابرشهر 

خواهد داشت؟
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