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 (مچهار)بخش حاکم بر کنترل ساختمانشهرسازي اصول 

 کنترل تراکم و ارتفاع ساختمان
 

 گیرد:کنترل تراکم مسکونی با نظارت بر موارد زير صورت می

 حداقل مساحت قطعات تفکیکی
اگرچه تفکیک زمین مستقیماً یک فعالیت ساختمانی و فیزیکی نیست، ولی بدون تردید عامل اصلی و مقدمۀ کار  

ساختمان است و در صورتی که تفکیک زمین در شهرها به نحو صحیحی انجام نشود و کنترل صحیحی بر آن اعمال نگردد، 
 . ایج چشمگیری دربر نخواهد داشتنتیجه خواهد بود و یا حداقل نتهای ساختمانی نیز بیکنترل

های مختلف شهری مشخص های توسعه شهری، حداقل قطعات تفکیکی در تراکمدر بخش ضوابط و مقررات  طرح
پذیری، شود و از طریق این ضوابط است که از تفکیک زمین به قطعات بسیار کوچک که افزون بر بالا رفتن میزان جمعیتمی

 شود. رویه را نیز در پی دارد، جلوگیری میمشکلات ناشی از ازدحام بی
الاجرا هستند. اما در بعضی موارد خاص چنانچه اندازه های تعیین شده برای قطعات تفکیکی دقیقاً لازمهرچند حداقل

روز مشکلات تر از حدنصاب موجب بقطعات تفکیکی، دارای تفاوت چشمگیری با ضوابط تعیین شده نباشد و تفکیک پایین
صی نشود، شهرداری موضوع را در کمیسیون ماده پنج قانون تأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری و شورای فنی خا
 کنند. گیری میریزی و توسعه استان مطرح نموده و در آن باره تصمیمبرنامه

 تدر تعیین حداقل مساحت قطعات تفکیکی، قیمت زمین در منطقه و همچنین وضعیت اقتصادی ساکنان از اهمی
 ای تعیین شود که ساکنان آن منطقه قادر به خریداری آن باشند.گونهای برخوردار است. حداقل قطعات تفکیکی باید بهویژه

نوع معیشت نیز از عوامل مهم در تعیین حداقل مساحت قطعات تفکیکی است. بدیهی است در شهرهای کوچک که 
ا های کشاورزی و یاز فضاهای سکونت به نگهداری از ماشین های کشاورزی است و بخشیهنوز نقش غالب شهر، فعالیت

تر و یا توان از الگوهای تعیین شده حداقل قطعات تفکیکی در شهرهای بزرگیابد، نمیانبار کردن محصولات اختصاص می
کن و... ساخت مس های ساخته نشده، الگوهایهایی ندارند، استفاده کرد. افزون بر این میزان زمینمناطقی که چنین فعالیت

 ها است. نیز از مسائل مهم در تعیین حداقل مساحت قطعات تفکیکی و نظارت بر آن
 
 
 
 
 

و روستاهاي اسلامی شهر ها و شوراهايها، دهیاريویژه کارکنان شهرداري  
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 عدم اِشراف بر منزل همسايه
است که  معنی ت بدینلزوم رعایت حریم مشرفیّ. اشراف به معنی تسلط دید از یک واحد مسکونی به واحد دیگر است

های کنند که حریم منازل دیگر نقض نشود و بدین منظور است که در  طرح ای عملگونهبهمالکان باید در ساخت خانه 
ضوابط »و معماری ایران  ت منظور شده است. برای نمونه، شورای عالی شهرسازیهر ساختمانی حریم مشرفیّ شهرسازی، برای
در جهت حفظ حقوق همسایگی در  واحدیتک بندی مسکونی شهرها به مجتمع آپارتمانی، چندخانواری وو مقررات منطقه

ربط ( را به نهادهای ذی1371اردیبهشت  14)مصوبه « واحدهای مسکونی به لحاظ تأمین نور و گرمای آفتاب و عدم اشراف 
مصوبه یاد شده نیز به صراحت به رعایت حقوق همسایگی از جهت تأمین نور آفتاب  4و  2مواد  . در تبصرهکرده استابلاغ 

 .تأکید شده است و مشرف نبودن

 

  پارکینگ تأمین
 برای ازموردنی پارکینگ فضای تأمین برای ساختمان واحدهای تعداد و کاربری، تراکم به توجه با پارکینگ ضابطه

 حد از شبی پارک از ساختمان، جلوگیری از بردارانبهره رفاه تأمین برای و ساختمان به کنندهرجوع یا ساکن، شاغل جمعیت
 کنندهجوعر افراد تعداد یا خودرو واحد تعداد تخمین برای مطالعات نتایج به توجه با و ترافیک بنا، کنترل اطراف ای درحاشیه

 . شودمی ارائه شهری مناطق یا شهر در خودرو مالکیت سرانۀ و بنا از نوع هر به
 اختصاص آن هب باید ساختمان مفید یا ساخت قابل فضای از بخشی که نظر این برای سازندگان بنا از پارکینگ تأمین

 مساختمان، تراک در پارکینگ ضروری واحد تعداد حداقل رعایت و نشینیعقب ضابطه شود. ترکیبمی تلقی یابد، محدودیت

 .دهدمی کاهش اداری و تجاری هایاستفاده مورد در را شاغلین تراکم و سکونتی هایاستفاده مورد در را سکونتی


