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های شهری با (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)

 نمونه موردی محله گلباد شهر تبریز :LUIاستفاده از 

 دکتر فیروز جعفری

 دکتر رسول قربانی
 13/14/9313تاریخ پذیرش:     91/91/9313تاریخ دریافت: 

 چکیده
FAR  عبارت است از نسبت کل سطح زیر بنای ساختمان به سطح قطعه زمینی که ساختمان در آن

های توسعه شهری و ارائه خدمات امروزه بدلیل کمبود منابع و برای کاهش هزینه واقع شده است.

تر توجه به متراکم شدن جمعیت افزایش یافته است و افزایش تراکم تر و در عین حال اقتصادیمطلوب

 باشد. اما به لحاظ عملی بدلیل نداشتن طرح و برنامه مدون و جامع وساختمانی یکی از ابزارهای آن می

نه بر مبنای  FARریزی آنچه اتفاق افتاده است سیاست افزایش ضعف سیستم و ضعف متولیان برنامه

ظرفیتهای پذیرش اجزا سیستم شهری که بر مبنای تقاضا و بدون رعایت آستانه های مربوطه بوده است. 

لیل تحلیلی است و هدف آن بررسی و تح -روش مورد استفاده تحقیق بر اساس ماهیت آن توصیفی

برای برآورد می باشد. در این روش  LUIهای شهری بر اساس روش ( در محلهFARتراکم ساختمانی )

FAR هایی نظیر، حداکثرشاخص ( سطح زیربنا برحسب فوت مربعFA ضرایب حداقل میزان فضای باز ،)

(OSو ... بهره گرفته می ،)شده  محدوده ذکریا کمتر از  شود. چنانچه شدت استفاده از زمین بیشتر

( under develop) (، یا توسعه کمتر از اندازه کافیover developباشد، احتمالاً به توسعه بیش از حد )

باشد. نتیجه در اراضی مورد نظر خواهد انجامید. محدوده مورد مطالعه تحقیق، محله گلباد شهر تبریز می

کمبودهای اساسی در فضاهایی از قبیل بررسی این سیستم در محله گلباد شهر تبریز نشان دهنده 

 همچنین تعداد پارکینگ کل برای هر ( وRS( و فضای تفریحی )LS(، فضای باز مفید )OSفضای باز )

باشد. همچنین امر امکان افزایش تعداد واحد مسکونی در هر جریب با توجه به ( میTCواحد مسکونی )

ئین بودن آن نسبت به استاندارد به شرط تامین مساحت محله و اندازه واحدهای مسکونی به دلیل پا

 فضاهای مورد نیاز این سیستم وجود دارد.

(، فضای باز LUI(، سطح اشغال، شدت استفاده از زمین)FARتراکم ساختمانی) کلمات کلیدی:

 (، تبریز، محله گلبادRS( و فضای تفریحی )LS)مفید
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 مقدمه:  -9

 محدوده آن در که افرادی تعداد و معین محدوده یک بین رابطه که است اصطلاحی تراکم

 واحد تعداد یا جمعیت نسبت بصورت و. دهدمی نشان را کنندمی استفاده آن از یا و بوده ساکن

 ;Burton, 2000; Cuthbert, 2006; Forsyth, 2003. )شودمی بیان محدوده به مسکونی

Forsyth et al., 2007; Montgomery et al., 2003).  این مفهوم در ادبیات تخصصی رشته

تحت عنوان « ریزی کاربری زمینبرنامه»ریزی در چارچوب مبحث برنامه« ریزی شهریبرنامه»

: 4831گیرد )عسگری و همکاران، مورد بحث قرار می« بندیآئین نامه منطقه»یکی از مقولات 

دارای مفاهیم متعددی از  «1گیرییک سیستم اندازه»ریزی شهری بعنوان (. تراکم در برنامه4

     قبیل تراکم جمعیتی، تراکم کلی مسکونی، تراکم ناخالص مسکونی، تراکم ساختمانی و .... 

یا « FAR»( است. FARباشد تراکم ساختمانی)باشد آنچه در این تحقیق مورد توجه میمی

طبقات( به برابر است با نسبت سطح زیربنای ساختمان )در تمام « 2نسبت سطح زیربنا»

، «4سطح اشغال»، «3سطح زمین»ساختمانی با مفاهیمی از قبیل  مساحت قطعه زمین. تراکم

 De Chiara et) مرتبط است« 6ضریب فضای باز»و « نسبت سطح زیربنا»، «5سطح زیربنا»

al.,1995:31 تراکم ساختمانی در حجم، شکل و فاصله ساختمانها روی زمین تاثیر .)          

دهد. اما نوآوری و انتخاب را افزایش می - کندشکل و فاصله خاصی را تعیین نمی -گذاردمی

را از نظر، ارتفاع و  0.1و  FAR 4.1،1.1( وضعیت استقرار ساختمانها در سه نوع 4شکل )

 Matthew etای متفاوت باشد )طور گستردهتواند بهدهد که میآرایش روی یک قطعه نشان می

al,1993:129.) 

                                           
1 A measurement system 
2 FAR = Floor Area Ratio  

3 Land Area  مجموع سطح زمین با کاربری مسکونی به علاوه نیمی از سطح معبر یا خیابان محیطی آن 

4 Building Area .سطح کل زمینی که توسط ساختمانهای مسکونی پوشیده شده است 

5 Floor Area .مجموع سطح زیربنای مسکونی واقع در کلیه طبقات یک یا چند ساختمان 

6 Open Space Ratioنسبت سطح فضای باز به سطح زمین 
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 (911های مختلف )همان، FARهایی از : مثال9کل شماره ش

 

 فکر شهرها، در اسکان به ازین ت،یجمع شیافزا لیقب از یمسائل دیتشد حاضر قرن در

 و ینوساز و یبازساز کمتر، نیزم در تیجمع تراکم ینیگزیجا به توجه با نیزم از بهتر استفاده

 گسترش از یریجلوگ و یخاص لمح در کار ای و سکونت یبرا مردم یتقاضا ،یشهر عمران

 دیتأک مورد را شهرها در یساختمان تراکم شیافزا که شوند یم محسوب یعوامل جز...  و شهرها

های . هدف از افزایش تراکم ساختمانی در دوره(0 :4801 ،انیبمان) اندداده قرار قیتشو و

ایجاد سرزندگی و نشاط این امر برای  01و  01مختلف زمانی یکسان نبوده است در دهه 

اجتماعی و فراهم نمودن فضای عمومی برای فعالیتهای اجتماعی بوده، برای اینکه زمین 

محدودیت عمده برای توسعه نبود. در حالی که امروزه، به دلیل رشد سریع شهرنشینی، هدف 

های دههی ط در(. در ایران، Sivam et al., 2012:4-5) باشداصلی دستیابی به افزایش تراکم می

 طرف کی از شهرها یافق گسترش نهایتاً و ینینش هیحاش بروز ،افزایش جمعیت شهری با ریاخ

 و شهرها درون و اطراف باغات و یکشاورز یاراض حفظ ،یشهر تیریمد دار،یپا توسعه مسأله و

 بر را یشهرساز مسئولان و نظران صاحب گر،ید یوس از یشهر مسکن و نیزم متیق شیافزا

 یروشها از یکی تراکم شیافزا. شوند قائل شهر گسترش یبرا را ییهاتیمحدود که داشت آن

. بدیهی است این افزایش بایستی با در نظر گرفتن همه پارامترهای آن است هاتیمحدود جادیا

از قبیل فضای باز مفید، پارکینگ کل، فضای سبز، فضای تفریحی و غیره انجام گیرد. روش یا 

ای از این موارد، سیستم بسیاری کارآمدی برای بدلیل ملحوظ داشتن بخش عمده LUIسیستم 

 در این مقاله وضعیت تراکم ساختمانیباشد. یا تراکم ساختمانی در شهرها می FARتعیین 

(FAR محله گلباد شهر تبریز به عنوان نمونه براساس روش )LUI  مورد بررسی و تحلیل قرار

 گیرد.می
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 ورت تحقیق:بیان مسئله و ضر -1

( برابر است با نسبت سطح زیربنای ساختمان )در تمام طبقات( به FARتراکم ساختمانی) 

ریزی شهری و مدیریت مساحت قطعه زمین. تراکم ساختمانی نه تنها موضوع مهم در برنامه

زمین است در عین حال بیانگر روند، تکامل شهری است. برای اینکه ساختمانهای ساخته شده 

    های مختلف، سبک های مختلف داشته و در نحوه استفاده از زمین بسیار متنوع در دوره

   (. رابطه نزدیکی بین افزایش تراکم و کیفیت محیط Pont and et al., 2009: 2) باشندمی

           وجود دارد بنابراین ضروری است که ابتدا به فرم توسعه شهر توجه بیشتری گردد

(Chan and Lee, 2009:1) های شهری دو آلترناتیو عمده بیان در بحث روی پایداری بیشتر فرم

( و دیگری از Compact Cityشده؛ یکی از تراکم بالا، کاربری ترکیبی و فرم متمرکز شهری)

 Jones, and) کند( طرفداری و دفاع میSprawl) تراکم پائین و فرم شهری پراکنده

Macdonald, 2004: 4،مفهوم توسعه شهر فشرده یا توسعه شهر با تراکم بالا در  (. با این حال

های شهری بر توسعه پایدار شهری دلالت دارد های گوناگون شهری بیشتر از سایر فرمبین فرم

است. یعنی جلوگیری از توسعه شهر به صورت پراکنده جهت کاهش مشکلات محیطی با 

(. فرض غالب بر این Jenks et al, 1996; Jenks and Burgess, 2000) استراتژی افزایش تراکم

ریزی مانند های برنامههای توسعه ای با تراکم بالا پایدارترند. بسیاری از تئوریاست که طرح

بویژه در امریکا، انگلستان،  ،(TOD) 3و توسعه حمل و نقل گرا 2، رشد هوشمند1شهرگرایی نوین

 :Choguill, 2008مسکونی بالا پدید آمده اند)های استرالیا، و نیوزیلند برای حمایت از تراکم

بدین ترتیب رسیدن به توسعه پایدار در شهر، ضرورت افزایش تراکم جمعیت و به تبع آن  (.42

 کند. ها را ایجاب میافزایش تراکم ساختمانی در شهر

 اگرچه بیانگر نسبت زیربنا به مساحت زمین است، اما تاثیر آن بر روی تراکم FARتغییرات 

ها عموماً با افزایش هر چند ساختمانهای بلند مرتبه نظیر آپارتمان .جمعیتی قابل انکار نیست

ای بین این دو وجود ندارد و افزایش تراکم ساختمانی لزوماً به تراکم مرتبط است اما هیچ رابطه

( بلکه 2)شکل شماره  معنی افزایش جمعیت و افزایش تراکم جمعیتی یک محدوده نیست

بالا به ماهیت گروهبندی ساختمان، فضای بین ساختمانها، ضریب فضای اشتراکی و  تراکم

در واقع اغلب اوقات، مردم تراکم  (.Sivam et al., 2012:5اندازه واحدهای مسکونی بستگی دارد)

های منفصل را دارای تراکم گیرند و به عنوان مثال خانهرا با گونه های ساختمان ها اشتباه می

دانند هرچند این حرف در کلیت صحیح بوده اما در همه های متصل میبت به خانهکمتری نس

جا صادق نیست. بلکه یک برج بلند مرتبه با واحدهای مسکونی بزرگ در یک محوطه وسیع 

                                           
1 New Urbanism 
2 Smart Growth 
3 Transit Oriented Development 



 LUI...............................34های شهری با استفاده از (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)
 

 

 

های منفصل و مستقلی که بر قطعات پارک مانند، ممکن است تراکم کمتری نسبت به خانه

 (. Forsyth,2003: 4) باشداند داشته زمین کوچک ساخته شده

 

 
 واحد مسکونی در هکتار با مقدار ثابت زمین در تراکم های مختلف ساختمانی 41: تراکم 1 شکل

 (Biddulph, 2007: 80 )مأخذ:

 

باشد که با نوع مسکن تغییر لازم به ذکر است بیان تراکم یک کنش متقابل پیچیده می

(. این Alexander, 1993:196) دیگر مرتبط باشدکند و ممکن است با بسیاری از عوامل می

 و غیره باشد. FARتواند نسبت سطح اشغال، مساحت قطعه، اندازه عوامل می

 

 
 (.Gren,2006: 18: نمونه هایی از حجم تراکم در بلوکهای شهری)3 شکل

 

آنچه عمدتاً در طی سالهای گذشته بعنوان افزایش تراکم ساختمانی در محلات مسکونی 

تبریز اتفاق افتاده، منجر به افزایش تراکم جمعیتی شده است. در واقع واحدهای یک یا دو  شهر

اند)بدون کاهش در سطح داده یا تراکم خریده FARای که قبلاً ساخته شده بودند افزایشطبقه

باشد. اشغال(. و این مسلماً به معنی افزایش تراکم جمعیتی و جمعیت محدوده مورد نظر می

اعمال بی رویه این سیاست )افزایش تراکم ساختمانی( سبب شده تراکم که در واقع یک ابزار 
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مهم شهرسازی است به یک ابزار اقتصادی جهت کسب درآمد شهرداری تبدیل شود و ظرفیت 

جمعیت مناطق مختلف را به میزان قابل توجهی افزایش دهد که علاوه بر نیازهای جدید 

تی مشکلاتی از قبیل: گسترش بی رویه ساخت و سازها بدون در نظر گرفتن خدماتی و تاسیسا

های خدماتی و تأسیسات زیر بنایی شهر، تبدیل شدن شبکه معابر محلی و حتی اصلی ظرفیت

شهر به پارکینگ واحدهای مسکونی بدلیل افزایش تراکم جمعیت، بوجود آمدن مشکلات 

های محلی و و تحمیل بار ترافیکی سنگین بر شبکهترافیکی بدلیل عدم توجه به ظرفیت معابر 

های های ساختمانی، کاهش سرانهشهری، در نظر نگرفتن فضای باز کافی در افزایش تراکم

خدماتی و تاسیساتی شهر، ناشی از افزایش جمعیت و در برخی موارد افزایش اراضی با کاربری 

به خطر افتادن حریم خصوصی افراد مسکونی و عدم رعایت مسأله اشرافیت در ساخت سازها و 

 را به وجود خواهد آورد.

بنابراین ضروری است قبل از افزایش بی رویه تراکم ساختمانی، ابعاد و پیامدهای این امر در 

      نظر گرفته شده تا پایداری محلات شهر فدای افزایش تراکم ساختمانی نگردد. یکی از 

باشد. که می LUIگیرد روش ی مورد استفاده قرار میهایی که جهت تعیین تراکم ساختمانروش

 باشد.روش عمده تحلیل تراکم ساختمانی در این تحقیق می

 

  L.U.Iشدت استفاده از زمین روش -3

 در بسیاری از کشورها جهت کنترل تراکم از سیستم جامعی از مفاهیم مرتبط با یکدیگر

یا « اندازه گیری شدت استفاده از زمینسیستم »های جامع استفاده می شود. یکی از سیستم

 رود. ایالات متحده به کار می باشد که به صورت گسترده درمی« LUI»به اختصار روش 

های متنوعی ایالات متحده امریکا به روش در« شدت توسعه»یا « شدت استفاده از زمین»

به عنوان نگرش  روش شدت استفاده از زمین یا« LUIروش»صورت گرفته است. با این وجود، 

، تعداد واحد های مسکونی LUIروش  برای این مسئله پذیرفته شده است. در 1تکنیکی جامعی

به وسیله سطح زیر بنای آن به میزان سطح زمین پیشنهادی )برحسب موقعیت قرارگیری، تیپ 

یر اطلاعات راهنمای مفیدی نظ اندازه آن پروژه مسکونی( ارتباط داده می شوند. روش مزبور و

سطح »ارتباط با  غیره را در و مورد نیاز« مفید فضای باز»، «فضای تفریح »، «میزان پارکینگ»

 شامل می شود. « زیربنا 
 

 LUIمتغیر های مورد استفاده در  -9-3

به ازای  دهدصفحات بعد آمده است نشان می جداول  روابط همبستگی میان این عناصر که در

(. ضرایب حداقل میزان FAسطح زیربنا برحسب فوت مربع ) حداکثر، به LUIمقادیر هریک از

                                           
1 as a comprehensive technical approach 
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سطح زمین  فوت مربع از ( برای هرRS( و فضای تفریحی )LS(، فضای باز مفید )OSفضای باز )

(LAو ) ( همچنین تعداد حداقل پارکینگ برای ساکنینOCو تعداد پارکینگ کل برای هر ) 

 بکار می روند عبارتند از: LUIایی که در هیم عمدهباشد. مفا( مورد نیاز میTCواحد مسکونی )

  Land Area(A)«سطح زمین » -الف 

مجموع سطح زمین با کاربری مسکونی به  عبارت است از« سطح زمین»، LUIمحاسبات  در

زمین های  یا خیابان محیطی آن. البته بایستی توجه داشت که در و علاوه نیمی از سطح معبر

داشته باشد مقداری  %21شیب براساس میزان زمینی که شیب بیش از%41ازبا بیش  شیب دار

 شود. سطح زمین یا به عبارتی سطح قابل محاسبه جهت توسعه کاسته می از

 ( Building Area)« سطح اشغال ساختمان » -ب 

های مسکونی سطح اشغال ساختمان سطح کل زمینی است که توسط ساختمان از منظور

محاسبه سطح اشغال ساختمان  در هاتراس ها و. سطح سکوهای ورودی، پلهپوشیده شده است

 شوند. نمی منظور

 Floor Area))تراکم ساختمانی ( « ضریب سطح زیربنا »( و Floor Areaسطح زیر بنا ) -پ 

Ratio) 

کلیه طبقات یک یا  مجموع سطح زیربنای مسکونی واقع در عبارت است از« سطح زیربنا»

ها، راهروها، شامل اتاق شود وکه از سطوح بیرونی دیوارهای خارجی محاسبه می چند ساختمان

یا  طبقه همکف که برای سکونت و زیر سطوحی از های سرپوشیده، بالکن ها وها، ورودیراه پله

 باشد.دسترسی مسکونی مورد استفاده قرار می گیرد می

 شود:محاسبه سطح زیربنا وارد نمی مواردی که در

 های بازبالکن ها، پاسیوها، حیاط خلوت ها وتراس( 4

 ( پارکینگ و سایبان 2

سالن  یا اتاق تفریحات و ( سطوح یا استفادۀ مخصوص جهت استفادۀ مشترک ساکنین نظیر8

 گردهمائی 

 ( فضای مخصوص مستخدمین 1

 شود برده نمی ( فضای زیرزمینی که برای سکونت به کار5

 مسکونی  های غیرفعالیت دیگر ( هرگونه فضاهای تجاری و0

سطح زمین  یا تعداد دفعاتی از ( مضرب وFARیا تراکم ساختمانی )« ضریب سطح زیربنا »

ضریب سطح زیربنا عبارت  کند. به عبارت دیگرگیری میاندازه شود رابا سطح زیربنا می که برابر

 سطح زمین.  حاصل تقسیم سطح زیربنا بر است از

FAR × LA = FA یا FAR = 
FA

EA
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  Open Space Ratio(OSRضریب فضای باز) و Open Space( OSفضای باز ) -ت 

سطح  سرپوشیده به علاوه نیمی از غیر مجموع سطح فضای باز عبارت است از فضای باز

 سرپوشیده.  فضای باز

سطح افقی زمین که توسط سطح  قسمتی از عبارت است از سرپوشیده: غیر فضای باز

جهت فضای  سطح بام که در های خالی وهای اشغال نشده باشد. به علاوه بالکنساختمان 

 اند. ( ارتقاء داده شدهRecreation Spaceتفریحی )

   قابل فضای باز عبارت است از : Closed Open Space (COSسرپوشیده ) فضای باز

 %51)حداقل  اشته باشدد نسبتاً باز یا جبهه باز دو ای که به طرف آسمان بسته شده واستفاده

میزان سطح  سرپوشیده نبایست از باشد(. میزان سطح قابل محاسبه به عنوان فضای باز آن باز

ها که ساختمان فضاهای زیر های سرپوشیده، یانماید. بالکن های طرفین آن فضا تجاوزجبهه

ضریب فضای باشند. این جمله می شوند ازها یا تیرهای کنسول نگهداری میتوسط ستون

: مضربی از سطح زمین است که حداقل میزان قابل قبول فضای Open Space Ratio (OSRباز)

 شود:یک ملک تامین نماید. این ضریب به روش زیر محاسبه می ساز برای ساخت و باز

OSR×LA = OS یا OSR= 
OS

LA
 

 Livability Space (LSRمفید) ضریب فضای باز Livability Space ( LSمفید ) فضای باز -ث

Ratio 

استفادۀ وسایل نقلیه نباشد.  سطح فضای بازی که مورد عبارت است از« مفید  فضای باز»

ها، تراس های مفروش، نشست گاه، سطح  سطح مزبور شامل سطوح چمن، گیاه کاری، پیاده رو

باشد. هیچ گونه سطحی که برای استفادۀ ترافیک ها میآسفالت حریم خیابان بخش غیر

مفید منظور گردد. ضریب  بایست درسطح فضای بازپارکینگ فرض شده باشد. نمی ها واتومبیل

حداقل میزان »که با  را« LA»سطح زمین  تعداد دفعاتی از یا (: مضرب وLRSمفید ) فضای باز

 نماید. اندازه گیری می باشد را یک ملک برابر ساز برای ساخت و«  قابل قبول فضای باز
 

LRS × LA = 
LS

LA
 

 

 Recreation (RSRضریب فضای تفریحی ) وRecreation Space (RSفضای تفریحی ) -ج 

Space Ratio  

سطح فضای خارجی خصوصی یا همگانی که برای مقاصد  عبارت است از« فضای تفریحی »

فوت، بعد میانگین  51عرض حداقل آن  تفریحی کلیه ساکنین آماده سازی شده باشد و

ابعاد حداقل فوق  از فوت مربع باشد. سطح کوچکتر41111حداقل آن  سطح فوت و 411آن

سطح بام آماده سازی شده برای تفریحات باشند، قابل قبول هستند .سطوح  چنانچه بخشی از

دیوارهای طبقه  فوت از21قابل محاسبه درسطح فضای تفریحی، سطوحی هستند که لااقل 
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( مضربی RSR«)ضریب فضای تفریحی»باشند. باشند فاصله داشته همکف که دارای پنجره می

 که حداقل میزان فضای قابل قبول تفریحی برای ساخت و را «سطح زمین» یا تعداد دفعاتی از و

 شود:محاسبه می تامین کند. این ضریب به روش زیر یک ملک را ساز
 

RSR × LA = RS یا RSR = 
RS

LA
 

 

ضریب پارکینگ ساکنین  و  Occupant Car Space(OCSفضای پارکینگ ساکنین )  -چ

(OCR )Occupant Car Space Ratio  

باشد که بدون های توقف اتومبیل میمحل دیگر فضای پارکینگ ساکنین، کاراژ و از منظور

 ( مضرب وOCR« )ضریب پارکینگ ساکنین»باشند. ساکنین می اختیار محدودیت زمانی در

 ( درCPSبا حداقل تعداد پارکینگ لازم برای ساکنین ) که برابر( LUتعداد واحدهای مسکونی )

 کند. اندازه گیری می باشد رایک ملک می ساز ساخت و

OCR × LU = CPS یا OCR = 
CPS

LU
   

 

 Total Car (TCRضریب پارکینگ کل ) و Total Car Space( TCSفضای پارکینگ کل ) -ح

Ratio 

فضا  به علاوه دیگر« ای پارکینگ ساکنینفض» عبارت است از« فضای پارکینگ کل»

)در وهله نخست  هایی که برای مدت نامحدود و به ندرت محدود قابل استفاده هستندپارکینگ

( را LU« )واحدهای مسکونی»( مضرب و تعداد TCR« )ضریب پارکینگ کل»برای میهمانان(. 

میهمان( برای ساخت و ساز که برابر با حداقل تعداد قابل قبول پارکینگ )از جمله پارکینگ 

 کند. یک ملک است اندازه گیری می

TCR × LU = TCS یا TCR = 
TCS

LA
 

 

 ( Land – Use Intensity Scaleمقیاس شدت استفاده از زمین ) -1-3

باشد. برای جهت هرگونه اندازه گیری وجود یک مقیاس و یا ترازوی اندازه گیری لازم می

طور  ( این مقیاس اندازه گیری در مرحلۀ نخست و به LUIزمین )اندازه گیری شدت استفاده از 

( بنا شده است. LA« )سطح کل زمین»( وFA« )سطح کل زیربنا»مستقیم براساس رابطۀ میان 

نشان داده شده است،  4( در جدول شماره Basic  Scale« )مقیاس پایه»گونه که بر روی همان

( از عدد یک LUIبرای شدت استفادۀ ) 125/1( FARبا ضریب سطح زیربنا ) LUIمقیاس پایه 

شود. (، روی مقیاس مزبور دو برابر میFARگردد. هر بار که مقدار ضریب سطح زیربنا )آغاز می

 گردد. ( یک واحد کامل افزوده میLUIمتقابلاً به مقدار شدت استفاده )

 
 : مقیاس پایه 9 جدول
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 ساختمانی)تراکم FAR( عدد شدت استفاده از زمین 

LUI 4 125/1 
LUI 2 151/1 

LUI 8 411/1 

LUI 1 211/1 

LUI 5 111/1 

LUI 0 311/1 

LUI 0 01/4 

LUI 3 21/8 

  :De Chiara et al. 1995: 31مأخذ 

 

قسمت  41تر هر یک از اعداد کامل شدت استفاده از زمین خود به گیری دقیقبرای اندازه

هائی را که و ... که اندازه شدت استفاده 8/8، 2/8، 4/8مثال  گردد: به طورتر تجزیه میکوچک

( FARنماید. چنانچه اندازه ضریب سطح زیربنای )گیرند را سنجش میبین اعداد کامل قرار می

 ( موجود در مقیاس شدت استفادهFARمحاسبه شده ما بین مقادیر ضریب سطح زیربنای )

(LUIقرار داشته باشد، آن را معادل مقد ) ار ضریب سطح زیربنای بالاتری که در جدول موجود

( متناظر آن LUIگیریم و استانداردهای مربوط به عدد شدت استفاده از زمین )باشد در نظر می

 FAR=433/1چنانچه سطح زیر بنا معادل  2نمائیم. به طور مثال در جدول شماره را اعمال می

        ظر شدت استفاده از زمین در گروه چهارگیریم و لذا از ندر نظر می 211/1باشد. آن را

(LUI = 4طبقه بندی می )های مسکن شهری، به طور معمول شدت استفاده از گردد. در پروژه

شوند از این رو مقادیر مربوط به شدت استفاده از به ندرت استفاده می 8زمین کمتر از عدد 

 ده است.آورده نش 2-41در جداول شماره  0/2الی 1/4زمین بین 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 مقیاس تفصیلی شدت استفاده از زمین  :1 جدول
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 : مقیاس شدت استفاده از زمین و متغیرهای وابسته 3 جدول

ضریب 
پارکینگ کل 

 (TCR) 

ضریب 
پارکینگ 
 ساکنین 

(OCR) 

ضریب 
فضای 
 تفریحی

(RSR) 

ضریب فضای 
 مفید باز

(LSR) 

ضریب 
فضای 

 (OSR)باز

تراکم 
ساختمانی 

(FAR) 

شدت 
استفاده از 

 (LUI)زمین

2/2 1/2 125/1 05/1 31/1 411/1 1/8 

4/2 0/4 120/1 02/1 31/1 410/1 4/8 

      .......... 

0/4 5/4 180/1 52/1 00/1 430/1 0/8 

0/4 1/4 180/1 52/1 00/1 211/1 1/1 

 Ibid: 32مأخذ: 

 

 عدد شدت استفاده از زمین  -3-3

( تضمین چگونگی به ساخت و ساز یک زمین معین LUIعدد شدت استفاده از زمین )
ای که سازنده، مقامات محلی و اداره مسکن و براساس اندازه میانگین و تعداد واحدهای مسکونی

بایست آن چنان باشد. تصمیم گیری مزبور میاند، میشهرسازی درمورد ساخت آن توافق کرده
ای را موجب گردد که متناسب با خصوصیات و موقعیت اراضی مزبور باشد. برای شدت توسعه

( در مثال زیر ابتدا اندازه میانگین واحد مسکونی LUIپیدا کردن عدد شدت استفاده از زمین )
واحد ( ضرب گردیده  3فوت مربع (، در تعداد واحد واحدهای مسکونی )یعنی 4251)یعنی 

( LA( بر سطح زمین )FA( به دست آید. سپس سطح زیربنا )FAست، تا میزان سطح زیربنا )ا
 ( معلوم گردد. FARفوت مربع( تا میزان ضریب سطح زیربنا )13511تقسیم گردیده )یعنی 

FAR = 
FA

LA
= ضریب سطح زیربنا      

 سطح  زیربنا

سطح  زمین
 

FA = 3 × 4251 = 41111                           FAR = 
10000

48500
   =  210/1  

                                           
بخشی از ردیف ها در همه جداول حذف شده  LUIلازم به ذکر است با توجه به تعداد زیاد ردیف های جداول  1

 استفاده نمایند. :De Chiara et al. 1995است. علاقمندان می توانند جهت مطالعه بیشتر، از کتاب 

تراکم 
 ساختمانی

(FAR) 

شدت استفاده 
 زمین (LUI) از

 تراکم ساختمانی
(FAR) 

 شدت استفاده از
 (LUI) زمین 

تراکم 
 ساختمانی

(FAR) 

شدت 
 استفاده از

 (LUI) زمین 

10/4 1/0 825/1 0/1 411/1 1/8 
48/4 5/0 813/1 3/1 410/1 4/8 

     .......1 

20/2 5/0 000/1 3/5 241/1 4/1 

00/2 0/0 040/1 2/0 208/1 5/1 

21/8 1/3 035/1 8/0 818/1 0/1 
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ترین مقدار در کنیم که نزدیکرا جستجو می 2در جدول شماره  210/1حال برای مقدار

را انتخاب نموده و عدد شدت  FAR = 0.214باشد، یعنی  210/1جدول که بیشترین از 

 گردد. محاسبه می 4/1استفاده از زمین برای اراضی مزبور مساوی 

 ( LUIاز معیار شدت استفاده از زمین ) نحوه استفاده -4-3

پس از تعیین عدد شدت استفاده از زمین، مثلاً اگر برای یک فضای پر مقدار آن مساوی 

و یافتن مقدار مزبور در ستون اول جدول، مقادیری که در  1باشد با مراجعه به جدول  3/8

سطح زیربنا، فضای باز، فضای ردیف مزبور به طور افقی در جدول ارائه شده اند مقادیر ضرایب 

باز کل، فضای تفریحی، تعداد فضای پارکینگ ساکنین و فضای پارکینگ کل برای آن پروژه 

 باشد که لازم است در طراحی رعایت و لحاظ گردد. می

 ( Land – use  Intensity  Rangeمحدوده شدت استفاده از زمین ) -3-3

های برای هریک از گونه 1جدول شماره های شدت استفاده از زمین که در محدوده

ترین مقادیر برای آن گونه ساختمانی اثبات ساختمانی ذکر گردیده است. که به عنوان مطلوب

جدول باشد،  یا کمتر از محدوده ذکر شده در اند. چنانچه شدت استفاده از زمین بیشترشده

( under developر از اندازه کافی )(، یا توسعه کمتover developاحتمالاً به توسعه بیش از حد )

شدت استفاده از زمین برای یک گونه  واقع مقدار در ارضی مورد نظر خواهد انجامید. در

 بایست ازساختمانی می های دیگرگونه یا دریک گروه مختلط با ساختمانی به تنهائی مشخص و

 استخراج نمود.  5جدول شماره  های مشخص شده درمیان محدوده
 

 : محدوده مطلوب شدت استفاده از زمین برای گونه های متنوع ساختمانی4 جدول

 دامنه شدت استفاده از زمین                                         نوع مسکن 

 ساختمانهای تک خانواری
 LUI  1/0 to LUI 3/8 خانه های مستقل یک طبقه

 LUI  2/0 to LUI 3/9 خانه شهری یک طبقه
 LUI  2/0 to LUI 4/0 های مستقل دو طبقهخانه 

 LUI  3/7 to LUI 4/8 خانه شهری دو طبقه
 آپارتمان های بدون نیاز به آسانسور

 LUI  3/9 to LUI 5/0 آپارتمانهای داری باغ دو طبقه
 LUI  4/9 to LUI 6/0 آپارتمانهای سه طبقه

 LUI  5/5 to LUI 6/5 آپارتمانهای چهار طبقه
 ساختمانهای دارای آسانسور

 LUI  5/9 to LUI 6/9 آپارتمانهای شش طبقه
 LUI 6//2 to LUI 7/2 آپارتمانهای هشت طبقه

 LUI 6/5  to LUI 7/5 آپارتمانهای ده طبقه
 LUI 6/8 to LUI 7/9 آپارتمانهای دوازده طبقه
 LUI 7/2 to LUI 8/4 آپارتمانهای هیجده طبقه

 LUI 7/7 to LUI 9/4 چهار طبقهآپارتمانهای بیست و 
 Ibid: 32مأخذ : 



 LUI...............................53های شهری با استفاده از (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)
 

 

 

    اینکه عدد قابل قبول برای شدت استفاده از زمین تعیین گردید، سازنده پروژه  پس از

آن عدد  ( متناظرFARمیزان سطح زیربنایی که براساس ضریب سطح زیربنای ) تواند ازمی

نماید. بعنوان مثال برای پیدا کردن عدد به طرق متعدد و متنوعی استفاده  شود رامحاسبه می

ای متشکل از واحدهای مسکونی، به اندازه ( مربوط به پروژهLUIشدت استفاده از زمین )

واحد مسکونی بر جریب کافی است که  0فوت مربع و تراکم مسکونی ناخالص  4211تقریبی 

با خط عمودی زیر شروع و تا حد تلافی آن  4211، خط افقی را از محل 0در جدول شماره 

خواهد بود را به دست آوریم.  3/8ادامه دهیم، تا میزان شدت استفاده از زمین را که برابر 0عدد 

همچنین، میزان فضاهای مشترک مورد نیاز را نیز می توان طبق دستورالعمل تحت عنوان 

نظیم شده سطح زیربنای ت»و یا « سطح زیربنای تنظیم شده برای آپارتمان های فاقد آسانسور»

توان محاسبه نمود. میزان فضاهای مشترک مورد نیاز را نیز می« های بلند مرتبهبرای آپارتمان

و « های فاقد آسانسورسطح زیربنای تنظیم شده برای آپارتمان»طبق دستورالعمل تحت عنوان 

دار محاسبه نمود. چنانچه مق« های بلند مرتبهسطح زیربنای تنظیم شده برای آپارتمان»یا 

تواند جایگزین دقیق درصد فضاهای مشترک مورد نیاز در دسترس باشد، همان مقادیر می

 درصد ذکر شده در قسمت های زیر شود.  21درصد و یا 44مقدار میانگین 
 

 زمین برای واحدهای مسکونی تک خانواری اعداد شدت استفاده از :3 جدول
 اندازه خالص واحدهای  تعداد واحدهای مسکونی در هر ایکر ناخالص

 25 21 43 40 41 42 41 3 0 5 1 (ft2)مسکونی

3/1 5/
1 

1/
1 

2/1 1/
1 

3/
8 

5/
8 

2/
8 

   011  

4/5 0/
1 

5/
1 

10/1 2/
1 

1/
1 

0/
8 

1/
8 

1/
8 

  011  

8/5 0/
1 

3/
1 

0/1 1/
1 

2/
1 

0/
8 

0/
8 

2/
8 

1/8   311  

           ................ 

     1/
5 

2/
5 

0/
1 

1/
1 

2/1 0/8 4011  

      8/
5 

0/
1 

5/
1 

2/1 0/8 2111  

 Ibid: 34مأخذ: 

 

 سطح زیربنای تنظیم شده برای آپارتمان های فاقد آسانسور -5-3

بایست قبل از محاسبه ضریب سطح واحد آپارتمانی فاقد آسانسور می (FA)سطح زیربنای 

از سطح کل زیربنا را  درصد41درصد افزایش داده شوند تا تقریباً 44( به اندازه FARزیربنا )

 های برای استفادۀ مشترک، پلان ها و غیره در نظر گرفت. بتوان برای سالن
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 : معیار شدت استفاده از زمین برای واحدهای مسکونی تک خانواری5 جدول

 Ibid: 34مأخذ: 

 

 : اعداد شدت استفاده از زمین برای آپارتمان های فاقد آسانسور4 جدول
 اندازه خالص واحدهای تعداد واحدهای مسکونی در هر ایکر ناخالص

 31 01 51 11 81 25 21 40 41 42 41 (ft2)مسکونی 

  0/4 0/5 1/5 4/5 0/1 1/1 4/1 3/8 0/8 111 

 1/0 1/0 0/5 1/5 1/5 0/1 1/1 4/1 0/8 0/8 511 

 2/0 1/0 0/5 2/5 1/5 0/1 8/1 2/1 0/8 0/8 011 

           ......... 

     5/0 2/0 3/5 0/5 1/5 2/5 4011 

      4/0 0/5 0/5 5/5 2/5 4311 

 Ibid: 34مأخذ: 

 

 حداقل سطح زمین برای یک پروژه  -4-3

به نحوی که با استانداردهای شدت  جهت محاسبه حداقل میزان زمین برای یک پروژه

بایست بر می استفاده از زمین مطابقت داشته باشد، تعداد واحدهای مسکونی لازم برای پروژه را

 تعداد قابل قبول واحد مسکونی در هر جریب )تراکم ناخالص مسکونی( تقسیم نمود. 

 
 ور: معیار شدت استفاده از زمین برای آپارتمان های فاقد آسانس5 جدول

ضریب 
پارکینگ 

 کل
(TCR) 

ضریب 
 پارکینگ

 ساکنین
(OCR) 

ضریب فضای 
 تفریحی
(RSR) 

ضریب فضای 
باز مفید 

(LSR) 

ضریب 
  فضای باز
(OSR) 

تراکم 
 ساختمانی

(FAR) 

شدت 
استفاده از 

 (LUI) زمین

2/2 1/2 125/1 05/1 31/1 411/1 1/8 
4/2 0/4 120/1 02/1 31/1 410/1 4/8 
4/2 0/4 120/1 02/1 00/1 445/1 2/8 

      ........ 
4/4 00/1 150/1 14/1 04/1 102/1 8/5 
4/4 00/1 150/1 14/1 04/1 523/1 1/5 

ضریب 
پارکینگ 

 کل
 (TCR) 

ضریب 
پارکینگ 
 ساکنین
 (OCR) 

ضریب فضای 
 تفریحی
 (RSR) 

ضریب فضای 
 باز مفید
 (LSR) 

ضریب فضای 
 باز

(OSR) 

تراکم  
 ساختمانی

(FAR) 

شدت 
استفاده از 

(LUI)زمین 

3/4 0/4 181/1 58/1 08/1 452/1 0/8 
3/4 0/4 182/1 58/1 00/1 402/1 0/8 
0/4 5/4 188/1 52/1 00/1 401/1 3/8 

      .......... 



 LUI...............................54های شهری با استفاده از (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)
 

 

 

 Ibid: 35مأخذ: 

 سطح زیربنای تنظیم شده برای آپارتمان های بلند مرتبه  -5-3

سطح  بایست قبل از محاسبه ضریب( واحدهای آپارتمانی بلند مرتبه میFAسطح زیربنای )

درصد از سطح کل زیربنا را  40درصد افزوده شود تا بتوان تقریباً  21( به میزان FARزیربنا)

 جهت فضای لابی، چاه آسانسور، پلکان، سالن ها و غیره در نظر گرفت. 

 
 : اعداد شدت استفاده از زمین برای آپارتمان های بلند مرتبه1 جدول

اندازه خالص  تعداد واحدهای مسکونی در هر ایکر ناخالص
 واحدهای

2 (ft2)مسکونی
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 Ibid: 35 مأخذ:

 

 : معیار شدت استفاده از زمین برای آپارتمان های بلند مرتبه91 جدول

 Ibid: 35مأخذ: 

 

 LUIتحلیل تراکم محله گلباد بر اساس  -4

38/1 01/1 135/1 11/1 00/1 10/4 1/0 
34/1 03/1 101/1 14/1 00/1 48/4 5/0 

ضریب 
پارکینگ 

  کل
(TCR) 

ضریب 
پارکینگ 
 ساکنین
(OCR) 

ضریب فضای 
 تفریحی
(RSR) 

ضریب فضای 
  باز مفید
(LSR) 

ضریب 
  فضای باز
(OSR) 

تراکم 
 ساختمانی

(FAR) 

شدت 
استفاده از 

(LUI) 
 زمین

00/1 32/1 105/1 11/1 00/1 010/1 0/5 
08/1 00/1 131/1 11/1 03/1 311/1 1/0 
01/1 00/1 131/1 11/1 03/1 350/1 4/0 

      ...... 
       
55/1 15/1 451/1 50/1 38/1 00/2 0/0 
51/1 11/1 401/1 04/1 30/1 21/8 1/3 
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باشد، و در یکی از های شهر تبریز به لحاظ طراحی میمحله گلباد یک از بهترین محله

بخشهای مهم و پر رفت و آمد شهر تبریز )چهارراه آبرسان( قرار گرفته ست. طراحی و ساخت 

گردد. شبکه شطرنجی شبکه معابر بر می و به دوره قبل از انقلاب اسلامی 51این محله به دهه 

باشد. چهارراه آبرسان بعنوان یکی از مرکز و دانه بندی درشت قطعات از ویژگی های آن می

های تجاری و پر رفت آمد شهر تبریز و دانشگاههای سراسری و علوم پزشکی تبریز و بیمارستان

ایی هستند که شکی از مراکز عمدهشهید مدنی، امام رضا)ع( و بیمارستان شهید قاضی و دندانپز

 اند.این محله را از نظر اقتصادی، حمل و نقل و ترافیک و غیره تحت تاثیر قرار داده
 

 
 : موقعیت محله گلباد در شهر تبریز و نقشه کاربری وضع موجود4شکل شماره

 

تعداد میانگین خالص واحدهای مسکونی، تعداد واحدهای مسکونی و ،  LUIبرای محاسبه

باشد. بنابراین با توجه به جداول صفحات قبل نتایج زیر برای میزان سطح زیربنا ضروری می

 باشد.محله مورد مطالعه قابل استخراج می
 

 LUI: ویژگیهای محلات گلباد براساس مدل 99جدول

 مأخذ: استخراج کامپیوتری و محاسبات نگارنده
 

ف
دی

ر
له 

مح
 

ی 
ها

حد
 وا

داد
تع

ی
کون

مس
 

ن
گی

یان
م

 
د 

اح
و ی

کون
مس

 (
m

2
) 

بنا
یر

ح ز
سط

 

(
m

2
) 

ی 
ها

حد
 وا

ت
اح

مس

ی
کون

مس
 (

m
2

) 

که
شب

ح 
سط

 

ابر
مع

 (
m

2
ن (

می
ح ز

سط
 

(
m

2
) 

ی
مان

خت
سا

م 
راک

ت
 

L
U

I
 

3101 288100 201331 212 4111 گلباد 4

1 208514 10/4 1/0 



 LUI...............................51های شهری با استفاده از (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)
 

 

 

 
 : بلوکهای مسکونی و درصد سطح اشغال آنها در محله گلباد3شماره شکل

 

دهد اولًا: با در نشان می LUIبررسی وضعیت محله مورد مطالعه بر اساس استانداردهای 

های مناسب ساختمانی برای این محله، ساختمانهای تا نظر داشتن پارامترهای این روش، گونه

باشد. ثانیاً: این باشد. در حالی که در حال حاضر این مقدار حدود دو طبقه میچهار طبقه می

( TCS(، و حتی فضای پارکینگ)LS(، فضای تفریحی)LSکمبود فضاهای باز مفید)محله با 

( با عنایت به OCRباشد. لازم به ذکر است در محاسبه ضریب پارکینگ ساکنین)مواجه می

های کاربری اراضی، فرض بر وجود یک واحد فضای مشخص نبودن فضای پارکینگ در نقشه

 است. پارکینگ به ازای هر واحد مسکونی شده 
 

 : معیار شدت استفاده از زمین برای محله گلباد 91جدول 

 مأخذ: محاسبات نگارنده
 

 LUIشدت استفاده از زمین و ویژگیهای محله گلباد با توجه به استانداردهای معیار : 93 جدول

 مأخذ: محاسبات نگارنده

ضریب 
پارکینگ 

 کل
(TCR) 

ضریب 
پارکینگ 
 ساکنین
(OCR) 

ضریب 
فضای 
 تفریحی
(RSR) 

ضریب 
فضای باز 

 مفید
(LSR) 

ضریب 
 فضای باز
(OSR) 

تراکم 
 ساختمانی

(FAR) 

شدت 
استفاده 
 از زمین
(LUI) 

 محلات

 استاندارد 1/0 10/4 00/1 11/1 135/1 01/1 38/1
 گلباد

- - 148/1 11/1 88/1 10/4 1/0 
وضع 
 موجود

 مساحت استاندارد استاندارد هاشاخص
مساحت وضع 

 موجود
 کمبود سطح

 - -  1/0 (LUI)شدت استفاده از زمین
 - -  10/4 (FAR)تراکم ساختمانی 
 00/1 438202 414241 32102 (OSR)ضریب فضای باز 

 11/1 410140 1 410140 (LSR)ضریب فضای باز مفید 
 135/1 28254 8550 40005 (RSR) ضریب فضای تفریحی 

 - 01/1 25211 25211 (OCR) ضریب پارکینگ ساکنین
 38/1 20331 25211 1031 (TCR) ضریب پارکینگ کل 
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 : نمودار معیار شدت استفاده از زمین در محله گلباد5شکل شماره 

 

 عدد شدت استفاده از زمین در محله گلباد  -9-4

دهد با توجه به مساحت محدوده محله گلباد و تعداد واحدهای مسکونی ها نشان میبررسی

های واحد مسکونی، عدد شدت استفاده از زمین تا حدودی با استانداردو همچنین میانگین 

LUI 212نماید. این استاندارد برای محله گلباد نیز میانگین واحد مسکونی مطابقت می 

باشد. در حالی که در وضع موجود این عدد، با توجه واحد در هر جریب می 43مترمربع حدود 

باشد. نتیجه باشد که کمتر از استاندارد میهر جریب می در 0/41به تعداد واحدهای مسکونی، 

 ای که از این امر میتوان گرفت این است که: عمده

باشد. پائین می LUIنسبت تراکم واحدهای مسکونی در محله مورد نظر نسبت به استاندارد 

امکان افزایش های مورد نیاز آنها، و تامین مساحت LUIو با عنایت به سایر پارامترهای موثر در 

وجود دارد. در واقع با  LUIتعداد واحدهای مسکونی در محله گلباد تا رسیدن به استاندارد 

وجود اینکه در بسیاری از فضاهای خدماتی و عمومی کمبود وجود دارد اما با توجه به مساحت 

( به FARواحدهای مسکونی و تراکم آن در هر ایکر در محله امکان افزایش تراکم ساختمانی )

 (.41)جدول شماره  شرط تامین فضاهای دیگر وجود دارد

 
 : عدد شدت استفاده از زمین برای محله گلباد در حالت استاندارد94جدول 

اندازه خالص  تعداد واحدهای مسکونی در هر ایکر ناخالص
 واحد
 31 01 51 11 81 25 21 40 41 42 41 (ft2) مسکونی

  0.4 5.0 5.1 5.4 1.0 1.1 1.4 8.3 8.0 111 

 0.1 0.1 5.0 5.1 5.1 1.0 1.1 1.4 8.0 8.0 511 

 0.2 0.1 5.0 5.2 5.1 1.0 1.8 1.2 8.0 8.0 011 
           ………. 
    0.1 0.4 5.3 5.5 5.8 5.1 1.3 4811 



 LUI...............................49های شهری با استفاده از (، در محلهFARبررسی و تحلیل تراکم ساختمانی)
 

 

 

 : عدد شدت استفاده از زمین برای محله گلباد در حالت استاندارد94جدول ادامه 
اندازه خالص  در هر ایکر ناخالصتعداد واحدهای مسکونی 

 واحد
 31 01 51 11 81 25 21 40 41 42 41 (ft2) مسکونی

    0.5 0.2 5.0 5.0 5.1 5.1 1.0 4111 
     0.8 0.1 5.0 5.5 5.4 5.1 4511 
     0.8 0.4 5.3 5.0 5.8 5.4 4011 
     0.5 0.2 5.3 5.0 5.1 5.2 4011 
      0.4 5.0 5.0 5.5 5.2 4311 
      0.2 5.0 5.0 5.5 5.2 4011 

      0.8 0 5.0 5.0 5.8 2111 

      0.1 0.4 5.0 5.0 5.1 2411 

      0.5 0.2 5.0 5.3 5.5 2211 

 مأخذ : محاسبات نگارنده

 

 تحلیل و نتیجه گیری : -3

( بر محیط شهری، اهمیت مقوله تراکم FARتاثیرات ناشی از افزایش تراکم ساختمانی)

مشکلات ناشی از افزایش پیش  دهد.ریزی شهری را به خوبی نشان میساختمانی در برنامه

بینی نشده تراکم ساختمانی و شدت یافتن آنها به لحاظ چند بعدی بودن آن ضرورت بررسی 

سازد. یکی از روشهایی که میتواند های شهری را یادآور میآن و همچنین اثرات آن بروی مؤلفه

 LUIکم ساختمانی محلات شهری و حتی خود شهر مورد استفاده قرار گیرد روش در تعیین ترا

های مهم در افزایش تراکم باشد. در این روش برخی از مؤلفهیا شدت استفاده از زمین می

 ( را به ازای هرRS( و فضای تفریحی )LS(، فضای باز مفید )OSساختمانی از قبیل فضای باز )

( و تعداد OCهمچنین تعداد حداقل پارکینگ برای ساکنین ) ( وLAسطح زمین ) فوت مربع از

( آورده شده است. این روش واحدهای مسکونی TCواحد مسکونی ) پارکینگ کل برای هر

شهری را در قالب سه گروه عمده واحدهای مسکونی تک خانواری، آپارتمانهای فاقد آسانسور و 

برای هر گروه معیار و عدد شدت استفاده از  آپارتمانهای بلندمرتبه دارای آسانسور مشخص و

های شدت استفاده از زمین برای هریک از زمین مشخص نموده است. علاوه بر این امر محدوده

ترین مقادیر برای آن گونه های ساختمانی ذکر گردیده است. که به عنوان مطلوبگونه

حدهای مسکونی در هر ایکر با اند. مزیت دیگر این روش رابطه تعداد واساختمانی اثبات شده

 کندتوجه به مساحت خالص مسکونی می باشد که امکان توسعه را در شرایط متغیر فراهم می

ریزان و تصمیم گیرنده گان (. این روش، راهنمایی بسیار مهمی را برای برنامه5و 0و 0)جداول 

ش در تحلیل تراکم کنند. استفاده از این رو( را فراهم میFARدر مورد تراکم ساختمانی)

ساختمانی محله گلباد شهر تبریز علاوه بر تائید کارایی این روش در تعیین تراکم ساختمانی، 
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نشان دهنده وجود کمبود شدید فضاهای باز مفید، فضاهای تفریحی و فضای پارکینگ در محله 

کم ساختمانی باشد. با این حال با عنایت به عدد شدت استفاده از زمین، امکان افزایش ترامی

(FAR.در این محله به شرط تامین فضاهای ذکر شده وجود دارد ) 

 

 پیشنهادات: -5

رود اما استفاده از این افزایش تراکم و فشرده سازی هرچند از الزامات توسعه پایدار بشمار می -

ی طبیعی، شبکه معابر، خصوصیات کالبدی هابا در نظر گرفتن همه پتانسیل راهکار بایستی

 صورت پذیرد. عات و فضای باز و ....قط

های مسکونی و سنجش اثرات آن در ساختار تهیه نقشه سه بعدی شهر حداقل در محله -

 کالبدی شهر قبل از تحقق یافتن و مواجه شدن با مشکلات مربوط به آن 

ها، شبکه معابر، شبکه آبرسانی، شبکه برق، افزایش تراکم ساختمانی مبتنی بر زیرساخت -

 که گاز رسانی، شبکه فاضلاب در وضع موجود و آینده.شب

 تاکید بر کاربریهای ترکیبی در ساخت و سازها و تراکم ساختمانی  -

تصویب حداکثر ارتفاع ساختمانهای مسکونی و تعداد واحدهای مسکونی قابل احداث در قطعه  -

 در ضوابط مربوط به تراکم ساختمانی

رون محله های مسکونی به دلیل بالا بودن ضریب مالکیت های طبقاتی در داحداث پارکینگ -

های مسکونی بخصوص در مراکز دارای کاربری های تجاری و اداری و حتی خودرو در محله

شود این امر ظرفیت درمانی و آموزشی که نیاز پارکینگ عمومی در آنها بیشتر احساس می

 دهد.ش میمعابر وضع موجود را بدلیل کاهش پارک حاشیه ایی افزای

های توسعه ایی از ضرورتدر پایان ذکر این نکته ضروری است که؛ توسعه پایدار محله

گیری از ابزارهایی رود و تراکم ساختمانی بعنوان یک سیستم اندازهشهری در آینده بشمار می

تواند توسعه پایدار محله تواند به این امر کمک بسیاری نماید. غفلت از این امر میاست که می

ایی و شهری را بشدت تحت تاثیر قرار نماید. و نه تنها مشکلات امروزی شهر را کاهش نداده 

 بلکه بر شدت آن نیز خواهد افزود. 
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