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 چکیده

غییرات کالبدی شهرها تشهر عامل مهمی در درک چگونگی عملکرد و  ساخت ابعاد از عنوان یکیتراکم به

های یلپتانسها و سایر یرساختزدر نظر داشتن ظرفیت پذیرش  هاتراکملازمه تعیین انواع . باشدمی

قی های اخیر گسترش افشهر ارومیه در دهه باشد.یم موردمطالعهی هامحدوده. در اقتصادی، اجتماعی و..

لی، قامت بوده و با سابقه اجرای سه طرح جامع و سه طرح تفصیزیادی داشته ولی همواره شهری کوتاه

ی شهر هامتراکارزیابی روند تغییرات انواع  این تحقیق هدف. پیشنهادات تراکمی آنها محقق نشده است

صاص مؤثر بر اخت و شناسایی معیارهای ینه تراکم ساختمانیدرزمیری طرح تفصیلی پذتحققو میزان ارومیه 

ی هاکمتراضعیت انواع واین راستا، ابتدا  در باشد.یمتراکم ساختمانی، برای تعیین ظرفیت بارگذاری شهر 

 معرفی و سپس با ی مختلف و میزان تحقق طرح تفصیلی در وضع موجود تحلیلهادورهشهری در 

و  چندمعیاره گیرییمتصم یهامدلظرفیت اراضی شهر با واقعی،  ی مؤثر بر تعیین تراکم ساختمانیهاشاخص

 صورتبهی تراکمی در شهر هاشاخصدهد یمنشان  هایلتحلنتایج  .شدی سازمدل، تعیین و GISدر محیط 

شده طرح تفصیلی محقق بینییشپی ساختمانی اهتراکم درصد 78 شده و نیزیعتوزنامتعادل در مناطق شهر 

ظرفیت اراضی شهر و  %68بلااستفاده ماندن  بیانگری ظرفیت تراکم ساختمانی نیز سازمدلیجه نت. اندنشده

با وضع  مقایسه نتایج مدل تحقیق شهر است. 5و  2،3فاصله زیاد تا وضعیت مطلوب بخصوص در مناطق 

 وهای مرکزی دودهمیه بیانگر حرکت نیمرخ تراکم از تراکم زیادتر در محموجود تراکم ساختمانی در شهر ارو

 باشد.های شهر و ایجاد حالت هرمی در شهر میمیانی شهر به سمت تراکم متوسط و کمتر در حاشیه

 رومیهاتراکم ساختمانی، مدل تصمیم گیری چند معیاره، سیستم اطلاعات جغرافیایی، شهر  واژگان کلیدی:
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 مقدمه -1

ریزی باشد. تراکم شهری اصطلاحی است که در برنامهمی تراکم شهر، ساخت اجزای از کیی

رود تا به تعداد افرادی که ساکن یک منطقه شهری هستند اشاره شهری و طراحی شهری به کار می

شود. تراکم کند. تراکم شهری عامل مهمی در درک چگونگی عملکرد شهرها در نظر گرفته می

باشد که همان نسبت کل مساحت طبقات به مساحت کل می 1پوشش ساختمان ساختمانی نسبت

عنوان یک شاخص اساسی در و به (Pan,;  Zhao & Chen, 2008)شود زمین موردنظر تعریف می

ریزی شهری، مدیریت زمین، های مختلف اعم از برنامهای را در جنبهکنندهارزیابی شهر، نقش هدایت

تعیین تراکم شهری در  .(Wu& Chen & Sun& Cao, 2011)دارد  حفاظت محیط و تخصیص منابع

و یا توان کننده عموماً محدود بوده و اغلب در تمایلات شخصی، نیاز ابتدا بدون برنامه و عوامل تعیین

شده است اما به دنبال پیدایش معضلات جدیدی چون مالی متقاضیان و سازندگان خلاصه می

های اخیر، سیاست افزایش تراکم چه در خصوص در دههبه محدودیت زمین و افزایش جمعیت،

ای جدید در شهرسازی بدل عنوان مقولههای جدید شهری بهشده و چه در طرحهای ساختهبافت

گشته است اما به لحاظ علمی، به دلیل نداشتن طرح و برنامه مدون و جامع و ضعف سیستم و 

    ت سیاست افزایش تراکم ساختمانی نه بر مبنای ریزی، آنچه اتفاق افتاده اسمتولیان برنامه

)ادب  های پذیرش اجزا سیستم شهری بلکه بر مبنای تقاضا و بدون محدودیت بوده استظرفیت

به  کمتر تراکم، افزایش تصویب هنگام به شهری (. متأسفانه مدیریت1381:31خواه و همکاران،

 را خود بعد هاسال عواقب گونهاین زیرا گاه استآ حتی یا دارد توجه آن پیامدهای و عواقب مسئولیت

)جعفری،  است گذشته او گوییزمان پاسخ و کرده تغییر شهری مدیریت که دهدنشان می

با توجه به این موضوع که جمعیت شهر و مساحت کل زمین مسکونی آن و به  (1394:55قربانی،

گردد، های خدماتی تعیین میها و سرانهتبع آن سرانه زمین مسکونی در ارتباط تنگاتنگ با کاربری

بنابراین با افزایش تراکم ساختمانی، تعداد واحد مسکونی و جمعیت پذیری شهر افزایش خواهد 

های خدماتی به نسبت جمعیت جدید شهر کاهش و به دنبال آن یافت و به این ترتیب سهم کاربری

و حتی به نوعی  (22: 1381)شعیبی،های خدماتی مواجه خواهد شدشهر با کمبود سطوح و سرانه

تغییرات  های خالص و ناخالص جمعیتی نیز تابعتغییر میزان زیربنا و تعداد واحد مسکونی و تراکم

بنابراین لازمه تعیین تراکم ساختمانی در نظر داشتن ظرفیت پذیرش  باشند.می تراکم ساختمانی

باشد. باید های مورد مطالعه می. در محدودههای اقتصادی، اجتماعی و..زیرساخت ها و سایر پتانسیل

 گسترش افقیعنوان به اغلب توسعهتوسعه زمین شهری در کشورهای درحالتوجه داشت که 

 تراکم و کمتوسعه پراکنده های ویژگی واجد است، چراکه بیشتر این فرآیند شدهییشناسا

گسترده و کم بین توسعه  مشخصی ، هیچ خط جداکنندهحالنیباا .(Li.H et al, 2018:23)است

 یسادگتواند بهو فشرده وجود ندارد و روند توسعه زمین شهری در بسیاری از شهرها نمی تراکم

                                           
1 Building Coverage Ratio) BCR( 
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در علم و سیاست،  (Ewing & Hamidi,2017: 247).توصیف شود یا فشرده عنوان توسعه پراکندهبه

توسعه  های نامطلوبو پیامدالگوی توسعه کالبدی به مدیریت  برای حفظ فرم شهری لزوم توجه

شهری، از اراضی برداری مجدد بهره ،شهریفشرده توسعه  یریکارگبا به شهر خارج از برنامه

 ستا شدهرفتهیای پذطور گستردهبههای شهری مناسب با تراکم فرایندهای متراکم سازی
(Deilmann  et al, 2018: 607-618) . 

 1337 تهران شهر جامع طرح بار در ننخستی برای ایران مسئله تراکم ساختمانی در

می  توجه ازنی مورد کاربری سرانه میزان تعیین برای دوره آن در است که شده مطرح فرمانفرمایان،

کالبدی  رشگست دنبال به گردید و پیچیده تر اسلامی انقلاب از پس دوران در این مساله است، شده

 هایگسترش رد موثر عاملی عنوان به م ساختمانیتراک پدیده به پرداختن آن از ناشی مسائل و شهرها

 ئلمسا حل راهکارهای محور عنوان به را خود دیگر سوی از و تبدیل شده شهری به امری مهم

ایران  (. موضوع افزایش تراکم شهرها در1394)عزیزی، نموده است مطرح شهری توسعه و گسترش

های جامع و حر دستور قرار گرفتن تهیه طربعد از تأسیس وزارت آبادانی و مسکن و به دنبال آن د

اکم ساختمانی (.بررسی قوانین مرتبط با تر3: 1387ایروانی، و )اسلامی تفصیلی در شهرها آغاز شد

ها بود که جهت قانون آپارتمان 1343دهد اولین قانون افزایش تراکم در سال در کشور نشان می

سازی و ردید. تأکید بر بلندمرتبهصویب گهای بلند مسکونی تدوین و تتشویق احداث ساختمان

-1347ساله چهارم عمرانی رژیم سابق ) 5جمعی در برنامه سازی و احداث مسکن دستهآپارتمان

منطقه  باشد. ضوابط( از عمده قوانین مربوط به تراکم ساختمانی در دوره قبل از انقلاب می1351

، 7/2/1366های توسعه شهری مصوب ر طرحدهای ساختمانی و کاربری اراضی بندی و تعیین تراکم

 طرح تقلیل سطح زیربنای واحدهای مسکونی توسط شورای عالی تعیین الگوی مصرف کشور،

 ، ضوابط و24/1۰/69سازی مصوب ، ضوابط و مقررات افزایش تراکم و بلندمرتبه1/7/1369مصوب 

 واحدی در جهتری و تکمقررات منطقه بندی مسکونی شهرها به مجتمع آپارتمانی، چند خانوا

مصوب  حفظ حقوق همسایگی در واحدهای مسکونی )به لحاظ تأمین نور آفتاب و عدم اشرافیت(،

قلاب وزی انو... ازجمله ضوابط و مقررات مهم مربوط به تراکم ساختمانی بعد از پیر 14/2/1371

 (. 1397:17کریمی، و  )عابدینی اسلامی بوده است

شهرهای کشور که سابقه تهیه و اجرای سه طرح جامع از کلانعنوان یکی شهر ارومیه به

و طرح جدید در  1373، 1357های ( و سه طرح تفصیلی )سال1388و  1368، 1355های )سال

های کالبدی و ساختاری متعددی روبرو بوده و دست تهیه( را دارد، همواره با مشکلات و نابسامانی

گاه ی دست یابد و نحوه توسعه و تراکم در شهر ارومیه هیچهای توسعه شهرنتوانسته به اهداف طرح

های اخیر و طی سالها نبوده است. با توجه به رشد و گسترش افقی شهر همسو با اهداف طرح

محصور بودن شهر در اراضی حاصل خیز کشاورزی، ضرورت دارد که توسعه افقی شهر محدودشده و 

ازحد نیاز بهره برد که ر جهت کنترل گسترش بیشهای شههای علمی متناسب با ظرفیتاز روش

مندی مناسب از فنون تخصصی و علمی جهت تعیین میزان نیاز و اعلام ها بهرهیکی از این روش
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تراکم مناسب است. این تحقیق با ارزیابی شرایط موجود تراکمی شهر و شناسایی عوامل و معیارهای 

ظرفیت بارگذاری تراکم در شهر ارومیه را بر پایه مؤثر بر تعیین تراکم ساختمانی، پتانسیل و 

 GISگیری چند معیاره و در محیط ها و فنون تصمیمهای تعیین تراکم، با مدلترین شاخصمهم

سازی نموده تا افقی واضح و واقعی پیش روی مدیران شهری و متخصصین امر قرار دهد و خلاء مدل

قطعات شهری را به صورت مستند برطرف  های موجود در خصوص تخصیص تراکم مناسب برای

نماید. در این میان سوال اصلی این است که برای جلوگیری از گسترش افقی بیش از حد شهر، 

توان ظرفیت و پتانسیل اراضی داخل شهر برای توسعه آتی را تعیین نمود. در این راستا چگونه می

وه توزیع آن در وضعیت موجود شهر چگونه باید ابتدا در یابیم که وضعیت تراکمی شهر ارومیه و نح

 های مختلف چگونه بوده است.است و روند تغییرات آنها در طی دوره
 

 پیشینه موضوع وتحقیق:-2

 ته کهتحقیقات متعددی در خصوص موضوع تراکم ساختمانی در سطح ملی و جهانی انجام یاف

 شود:اره میاش 1در ادامه به برخی از آنها به صورت خلاصه در جدول شماره

 
 خشی از پیشینه تحقیق در ايران و خارج از کشورب -1جدول

 نتیجه محقق

 قربانی

(1383) 

ی در طی دهه ها ضمن بررسی پخشایش تراکم های شهری و تحولات فضایی آن در شهر تبریز

و در  138۰تا  1375اخیر، نشان می دهد که توزیع جمعیت و تراکم ساختمانی این شهر در دوره 

 .های آن بشدت نامتوازن بوده استبخش میان

 منتظری

(1383) 

مرحله ای در  7با بررسی برخی از عوامل موثر در تعیین تراکم ساختمانی در شهر شیراز طی فرآنید 

داخته است. ، به تولید مدل توزیعی تراکم ساختمانی در شهر شیراز پر Arc Viewمحیط نرم افزار 

ست ای پهر، شبکه ارتباطی اصلی، مراکز خدماتی فرعی، فضاهمعیارهای مطرح شده شامل مرکز ش

 شهری و کیفیت محیطی بوده است.

نورائی و 

 همکاران

(139۰) 

 ران و باد تهبا بررسی معیارهای فرهنگی و اجتماعی موثر بر تراکم ساختمانی در محدوده خاک سفی

 ظر را بهنورد لوک های محله مارائه یک تحلیل آستانه ای، بیشینه تراکم ممکن برای هر کدام از ب

 رهنگی جهت افزایش تراکم ساختمانی محاسبه و نشان داده اند. ف -لحاظ اجتماعی

پرتوی و 

 پژمان فر

(139۰) 

با  ط متقابلرتباابا هدف شناسایی مولفه ها و عوامل موثر بر تراکم ساختمانی از ابعاد مختلف و در 

را به  قیقیابان دانشکده منطقه یک شهر ارومیه، تحمعیارهای توسعه پایدار شهری در محدوده خی

ار انی پایداختمانجام رسانده اند. نتایج تحلیل حاکی از آن است که با توجه به متوسط کل تراکم س

 پیش بینی شده، قابلیت افزایش تراکم ساختمانی در محدوده وجود دارد.
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 از کشور خشی از پیشینه تحقیق در ايران و خارجب -1جدولادامه 

 نتیجه محقق

حسینی و 

 همکاران

(1392) 

افت بدر  با بررسی و تعیین شاخص های اثرگذار بر تراکم ساختمانی) در مقیاس قطعات مسکونی(

 اکم های ساخته شده شهری محله ولیعصر قصرالدشت در شهر شیراز ، روشی چگونگی تعیین تر

ست که ین اارائه داده اند.نتایج بیانگر ساختمانی بر اساس محدودیت های کالبدی قطعات شهری ا

فی ی کاضوابط پیشنهادی طرح های توسعه شهری شهر شیراز در حوزه تراکم دارای پشتوانه علم

ر ه ازای هاز ببنمی باشد و عامل اصلی در تعیین تراکم ساختمانی، طول سایه اندازی ابنیه و فضای 

ی تفاوتتعداد طبقات می تواند مقادیر مواحد مسکونی است و تراکم ساختمانی، سطح اشغال و 

ساخته  های داشته باشند.این روش بدون توجه به سایر مولفه های موثر بر تراکم فقط برای بافت

 شده و در محدوده های کوچک مناسب می باشد. 

قدمی و 

 همکاران

(1393) 

هران  تهر ی در شبا بررسی ساختار فضایی تحت تاثیر سیاست های فضایی مربوط به تراکم ساختمان

ر نظر ون دبا استفاده از شاخص های جمعیت و تراکم ساختمانی نشان میدهد که این سیاست ها بد

لی یع ماعادتوز گرفتن ابعاد فضایی و بیشتر تحت تاثیر مسائل مالی شهرداری به تصویب رسیده اند و

 ندارند.

 جعفری

(1393) 

ز تبری های مسکونی گلباد و میدان قطب شهرضمن بررسی و ارزیابی تراکم ساختمانی در محله 

ر و ایداپنشان می دهد در هیچ یک از طرح های توسعه شهری و ضوابط و مقررات مربوطه، توسعه 

مالی  سائلشاخص های مرتبط با آن مدنظر قرار نگرفته است و به صورت سلیقه ای و تحت تاثیر م

 بوده اند.

اووه و 

همکاران 

(2۰۰5) 

 ،د نیاز فضای سبز، راه، مترو، آب مور –جدید اطراف سئول شاخص های انرژی برای توسعه های 

ص شاخ شبکه فاضلاب و دفع آبهای سطحی به عنوان شاخص های موثر معرفی و با یکپارچه سازی

ه اند کرد ها بر مبنای هدف اصلی تحقیق مجموعه ارزیابی ظرفیت قابل تحمل برای محدوده تعیین

 تفاوت فاحشی را نشان می دهند.که با وضع موجود آنها 

و   پان

همکاران 

(2۰۰8) 

ین چانگ های هر شبا تجزیه و تحلیل تراکم ساختمانی با استفاده از تصاویر ماهواره ای، در نواحی ش

شد و ی بامنشان می دهند که تنوع ضریب سطح زیربنا در نواحی داخلی بیشتر از ضریب پوشش بنا 

به  منجر وقدیمی منابع زمین را در راه ناکارآمدی مصرف کرده هم نواحی ویلایی و هم بناهای 

ی که با ناطقاتلاف زمین می شوند. در نتیجه برنامه ریزی و مدیریت بهتر زمین های شهری برای م

 رشد سریع اقتصادی روبرو هستند ضرورت می یابد.

وانگ و 

همکاران 

(2۰13) 

ن تراکم ط بیتراکم شهری در شهر شنزن، ارتبا برای بررسی میزان تاثیر ساختار فیزیکی معابر بر

یانگر بایج شهری، تراکم ساختمانی،مورفولوژی معابر وکاربری های اطراف آنها انجام داده و نت

 و سلسه عملکردی آنها بر تراکم می باشد.ذاری بسیار زیاد عرض شبکه معابر تاثیرگ

  تحقیقیافته های نظری منبع: 

   
 مبانی نظری: -3

که معمولاً در شکل گسترش  ردیگیزیکی شهرها الگوهای فضایی متفاوتی را در برمرشد فی

اقتصادی، اجتماعی و متعدد  راتیو تأث یهای چندبعدناشی از محرک ظهور کرده و شهری

توسعه  ، بلکهدرواقع توسعه برابر گسترش نیست (Artmann et al,2019:3)  ها استآن اکولوژیکی
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عنوان یک تابع شهری به کالبدیی کلی است که ناشی از تولید ساختار شهری یک فرآیند فیزیک

 به معیارهای شهرها الگوی توسعه کالبدیبرای توصیف  (Inostroza,2018 :23) شهری بنیادین است

 برای تعیین نیاز یا ظرفیت کالبدی شهر اما محاسبه پارامترها استنیاز  مختلف ابعاد در دقیق کمی

یک چالش های پردازش ها، کیفیت و قابلیتداده، محدودیت بلیت دسترسیقامشکلات به دلیل 

های ساختار شهری بوده و تراکم یکی از محرک (Middel,et al,2019:122-132) . شودیممحسوب 

است  آنها اشغال تحت فضای و افراد تعداد بین رابطه از حاکی که جمعیت . تراکمد مختلفی داردابعا

شود، واحد آن ( و به عنوان تعداد جمعیت در واحد سطح بیان می1۰8: 1392نژاد و همکاران، )احد

قابل باشد و برای قلمروهای مختلف از قبیل محله، ناحیه، منطقه و... بر حسب نفر در هکتار می

)نسبت جمعیت به مساحت زمین  تراکم خالص جمعیتی باشد:اندازه گیری است و بر دو نوع می

)نسبت جمعیت به کل مساحت یک محدوده یا  تحت کاربری مسکونی( و تراکم ناخالص جمعیتی

ها( ها و مساحات زمین اعم از مسکونی، تجاری، اداری و امثال آنتمام شهر و شامل انواع کاربری

ترین شاخص گسترش شهر است و آن مقدار زمین مورد شدهباشد. تراکم مسکونی شناختهمی

 Hamidi et) کندگیری میاستفاده در هر فرد را مورد بررسی قرار داده و میزان تولید مسکن را اندازه

al.2015) آید. در این و از تقسیم جمعیت ساکن شهر بر مساحت سطوح ساخته شده به دست می

اکم، اراضی توسعه نیافته و کشاورزی جزء مساحت شهر محسوب نمی شوند.این نوع تراکم نیز نوع تر

)حاصل تقسیم تعداد جمعیت یا تعداد  بر دو نوع است که به دو صورت تراکم خالص مسکونی

واحدهای مسکونی به اراضی تحت اشغال واحدهای مسکونی، فضاهای باز فرعی و نصف خیابان های 

)حاصل تقسیم جمعیت بر مجموع مساحت اراضی  متر( و تراکم ناخالص مسکونی 6اطراف تا عرض 

های محلی، مدارس ابتدایی و اغلب فضاهای باز در سطح واحد تحت اشغال مساکن، جاده ها، مغازه

(مطرح است. تراکم ساختمانی عبارتست از نسبت مساحت زیر Ratclife, 1984: 294همسایگی ( )

 از موع طبقات( به کل مساحت زمین مسکونی، که به درصد بیان شده وبنای ساختمانی )در مج

 همکف، طبقه در بنا مساحت G ساختمانی، تراکم Fمی شود. محاسبه  F=G.S/L* 1۰۰ رابطه طریق

S و طبقات تعداد L عملی و شهرسازانه زبان است. تراکم ساختمانی معمولاً زمین قطعه کل مساحت 

 گیرند.می شکل شهر در های جمعیتی تراکم" ساختمانی تراکم"با  واقع در یا و است جمعیتی تراکم

 داشته وجود پرتراکمی بسیار هایشهر ساختمان در است ممکن و نیست قطعی عامل این گرچه

 شهر بودن سکونتی غیر به علت می تواند امر این که در نباشد. توجه قابل جمعیتی تراکم ولی باشند،

 شاخص این واقع (. در2: 1389هم )مشهودی،  با هازیاد ساختمان فاصله ثلم دیگر عوامل یا و باشد

 .سازدمی مشخص تفکیکی کل قطعه مساحت به نسبت را، ساختمانی زیربنای ساخت مجاز درصد

چند  یا یک طبقات کلیه در واقع مسکونی زیربنای سطح مجموع از عبارت است 1زیربنا سطح

 تراکم یا زیربنا سطح شود. ضریبمی محاسبه خارجی ایدیواره بیرونی سطح از که ساختمان

                                           
1 Floor Area 

https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0169204618313550?via%3Dihub#!
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 شدت باشد بیشتر مقدار این هرچه دهد،می نشان زمین را سطح به زیربنا سطح نسبت نیز ساختمانی

 از این ضریب یکی (.25: 1394 بیشتر است )عزیزی، منطقه در مسکونی فضای از استفاده

 یک تراکم از منظور همیشه. است ایران رد جمعیتی تراکم کنترل در هاشاخص ترینمعمول

 افزایش این. شودمی بیان درصد بر اساس معمولاً شاخص این که زیربناست ضریب سطح ساختمان،

 نسبت این هرچه که است زیرساخت زمین مساحت به زیربنا نسبت سطح افزایش معنای به فار میزان

 است. تراکم افزایش و پرسازی معنی به رود، بالاتر

های موجود در     ها و آشفتگیور از تراکم مطلوب نیز مدل تراکمی است که نابسامانیمنظ

های فعلی شهری را نداشته باشد و تا آنجا که ممکن است به نحوی به تنظیم و هماهنگی تراکم

ها بپردازد که از جهات گوناگون نظیر سیمای شهری، تعادل در خدمات شهری، نظم در تراکم

 (23: 1388ه پاسخگوی متخصصان و شهروندان باشد )کریمی و همکاران، ترافیک و غیر

 صهخلا طور به دارند، دخالت مختلف شهری نواحی در تراکم میزان تعیین در متعددی عوامل

 و ریآو محیطی، فن زیست فرهنگی، و اجتماعی اقتصادی، فیزیکی، یا طبیعی عوامل به توانمی

 عوامل ینا از کدام هر .نمود اشاره و مقررات طرح های شهریشهرنشینی و ضوابط  ملی های سیاست

 ناحیه هر در متراک میزان بر بیش و کم دارند، مجموعه خود زیر در که هاییو مؤلفه خود نقش بر بنا

   پذیریذفرسایش، نفو نظیر هاییمؤلفه با فیزیکی یا طبیعی عوامل .باشند می گذار تأثیر شهری

      مشخص … و گیاهی پوشش هوایی، و آب شیب، شرایط خاک، انواع ،زمینی زیر آب هایسفره

 تمرکز و شهر دتولی و های درآمد مؤلفه با کلان اقتصاد سطح در اقتصادی، عوامل آن کنار شود. درمی

       اتومبیل مالکیت نرخ خانوار، درآمد مسکن، و زمین قیمت هایمؤلفه با خرد سطح در و هافعالیت

 عیتینوعو بعد جم و خویشاوندی و قومیت نظیر، هاییشاخص با فرهنگی و اجتماعی عوامل ،… و

 و کولوژیکا ابعاد کنار در ها،آن شغلی ترکیب نیز و … و ایو هسته گسترده تفکیک به خانوارها

 بر مؤثر ملعوا جمله از شهری منظر و و فرم کالبدی ابعاد نهایت در و تراکم از ناشی محیطی زیست

 ملی هایسیاست زمینه (. در2)جدول باشندمی شهر مختلف نواحی در تراکم میزان تعیین

    هب توانمی ساختمانی بالای هایتراکم از استفاده جهت در موجود رویکردهای و شهرنشینی

 ناشی افعمن تأسیسات، هزینه کاهش عمودی، توسعه به نگاه با زمین اتلاف کاهش چون، هائیسیاست

   .اشاره نمود تجمع و... از
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 های مختلف های مؤثر بر تراکم ساختمانی در نظريات و طرحمؤلفه -2جدول

 (49: 139۰منبع: )پرتوی و پژمانفر، 

 

 :مطالعهرد مومنطقه  -4

یش از وسعتی ب است که با غربی آذربایجان استان مرکز ارومیه، محدوده مورد مطالعه شهر

ای است منطقه مجموع دراین منطقه  ومیه قرار دارد.ای در کنار دریاچه ارهکتار در جلگه 1123۰

رومیه اشود و به ناحیه دشت کوهستانی که از جهت غرب به شرق از میزان ارتفاعات آن کاسته می

ساس نظام ا شهر ارومیه بر( 1( )تصویر 1۰8: 1378)صفامنش و همکاران، گردد. منتهی می

 (2. )تصویرباشدمنطقه می 5تقسیمات کالبدی دارای 

 مؤلفه های مؤثر نظريه

 هادسترسی، قیمت زمین، فاصله از مرکز شهر، رقابت میان کاربری ارنست برگس

 دسترسی، فاصله از مرکز شهر، ویژگی های طبیعی و توپوگرافی، جمعیت همرهویت

هریس و  چانسی

 ادوارد اولمن

 معیتدسترسی ویژه، عوامل توپوگرافی، عوامل تاریخی و نیروهای جایگزین، افزایش ج

 دسترسی، قیمت زمین، فاصله از مرکز شهر فون تونن

 والتر کریستالر
د و دسترسی، تراکم جمعیت، قیمت زمین، میزان درآمد، آستانه جمعیتی، شعاع عملکرر 

 صرفه های ناشی از تجمع

 دسترسی، قیمت زمین، فاصله از مرکز شهر، هزینه های حمل و نقل، میزان درآمد ویلیام آلنسو

 تراکم منعطف

یت و لزوم تابش اشعه زمستانی به بدنه جنوبی ابنیه، سرانه فضرای براز، ضرریب محصرور    

یمرت  خط آسمان، تحدید در لفاف فضایی، سطح زیربنا، تعداد ساکنان، نروع کراربری، ق  

 یلات مردم، شرایط اجتماعی و اقتصادیاراضی، تما

 عزیزی

ساختار جمعیتی و قیمت زمین و مسکن، هزینه های سراخت مسرکن، اقتصراد خرانوار،     

سیستم حمل و نقل عمومی، خاستگاه اجتماعی سراکنان، میرزان خردمات و تسرهیلات     

بطره  موجود، شرایط اقلیمی، فضای سبز، ضریب سطح زیربنا و سرطح اشرغال، ارتفراع، را   

 وده و فضا، خط آسمانت

آیین نامه منطقه 

 بندی نیویورک

سراحت  نوع واحدهای مسکونی، تراکم جمعیتی، سطح اشغال، ارتفاع بنا، سطح زیربنرا، م 

ی در زمین، حداقل سطح فضای باز، موقعیت استقرار بنا در زمین، تعرداد واحرد مسرکون   

 ارکینگ کافیهکتار، دسترسی به نور و هوا و عدم اشرافیت، تأمین فضاهای پ

 طرح جامع مونترال
تعداد طبقات، نوع قرار گیری ساختمان ها، نسبت سطح اشرغال زمرین، ضرریب سرطح     

 زیربنا، نورگیری، ویژگی های محیطی
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 (1388)مهندسین مشاور طرح و آمایش: موقعیت محدوده موردمطالعه(: 1تصوير)

 

 
 (1393)معاونت شهرسازی شهرداری ارومیه: (:تقسیمات کالبدی شهر ارومیه2تصوير)

 

 روش تحقیق -5

یقات کاربردی بوده و با توجه به روش انجام کار، از این تحقیق با توجه به هدف آن از نوع تحق

 باشد وجامعه آماری این تحقیق شهر ارومیه میباشد. تحلیلی برخوردار می -ماهیتی توصیفی

های رسمی و ای و اطلاعات کالبدی از نتایج سرشماریکتابخانه طریق مطالعات از اطلاعات گردآوری

ای وضع موجود استخراج و روند تغییرات آنها تحلیل و ههای توسعه شهری و نقشهمطالعات طرح

های موردنیاز و تکمیل بندی دادههای تعین تراکم ساختمانی و جمعپس از تعیین شاخص

ها نیز با چندمعیاره و ضریب اهمیت آن گیریتصمیم هایها بر اساس مدلپرسشنامه، وزن شاخص

ها با استفاده از دهی به شاخصشده است. وزننظرسنجی از کارشناسان و اساتید دانشگاه محاسبه
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 دارای مراتبی سلسله تحلیل صورت گرفته است. فرایند Expert Choice 11افزار در نرم AHPمدل 

 ضریب تبیین :2 مراتبی سلسله ساختار یک ایجاد :1 از عبارتند ترتیب به که است اصلی مرحله پنج

( اولویت( نهایی امتیاز تعیین :4 هاگزینه اهمیت یبضر تعیین :3 معیارها زیر و معیارها اهمیت

های های مکانی لایهقضاوتها. در گام بعدی جهت انجام تحلیل در سازگاری بررسی :5ها گزینه

          افزار ها به نرمویرایش و پس از واردکردن شاخص GISافزار شاخص در نرم 13اطلاعاتی 

Idrisi Selva ها با استفاده از روش بولین و توابع فازی، اقدام شده است. صبه استانداردسازی شاخ

های استانداردشده و ترکیب شاخص AHPها در روش آمده هر یک از شاخصدستسپس با وزن به

بندی این ظرفیت جهت تعیین ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی اراضی شهر ارومیه و پهنه

های وضعیت موجود تراکم ساختمانی شهر بندی با پهنهنهشده است. در مرحله نهایی این پهپرداخته

شده ها مشخصبه صورت نموداری و شیب تراکمی مقایسه شده و بدین ترتیب تفاوت بارگذاری

 است.

 

 های تحقیق:تجزيه و تحلیل يافته-6

های شهری مرتبط با تراکم ساختمانی، اطلاعات در مقاطع منظور بررسی وضعیت شاخصبه

های توسعه شهری و حسب نیازهای تحقیق، در طرح 1395تا  1355لف آماری از سال زمانی مخت

، جمعیت شهر 1355( از سرشماری رسمی نفوس و مسکن در سال 4و 3)جدول  شده است.استفاده

برابر و 5/4سال جمعیت شهر  4۰که در طی طوریهمواره با نرخ رشد مثبت مواجه بوده است. به

فر در ن 65به  1355نفر در سال  113ده و تراکم ناخالص جمعیت نیز از برابر ش 8/7مساحت آن 

ر مراتب بیشترسیده است. این میزان، بیانگر این است که رشد مساحت شهر به 1395هکتار در سال 

 .است دهد مساحت شهر تقریباً دو برابر افزایش جمعیت رشد کردهاز رشد جمعیت است و نشان می

د های مختلف رشها و قسمتدر دوره 3ی مختلف طبق تصویر شماره هامساحت شهر طی دوره

های کشاورزی اطراف آن، طورقطع گسترش شهر به زمینداشته و با این روند رشد گسترش افقی، به

 های شهر شده است. لازم به ذکر است که بخش عمده از اینسبب از بین رفتن بهترین زمین

ای ها و کاربری مسکونی بوده است نه فضاهربوط به شهرکصورت رسمی مافزایش محدوده شهر به

رح به ش 1395تا  1375های های شهری ارومیه طی دورهباز و عمومی شهری.اطلاعات شاخص

 باشد.می 3جدول
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 (1397)مأخذ: نگارندگان،  (: روند رشد کالبدی شهر ارومیه3تصوير )

 

 1395تا  1375های الهای رشد شهری مناطق شهر ارومیه طی س: شاخص3ل جدو

 سال موقعیت
مساحت 

 )هکتار(
 جمعیت

مساحت 

 مسکونی) هکتار(

تراکم خالص 

 مسکونی

تراکم ناخالص 

 جمعیت

 شهر

75 

59۰۰ 4352۰۰ 1417 3۰7 74 

1 2163 98845 446 145 41 

2 991 114487 262 293 87 

3 1867 11۰596 441 162 43 

4 969 111272 268 298 121 

 شهر

85 

5778  583255 255۰ 229 68 

1 6/2276  173411 962.2 18۰ 53 

2 6/1326  1419۰5 414 343 1۰7 

3 7/3۰۰4  16855۰ 771 219 56 

4 1/969  99398 4۰4 246 1۰3 

 شهر 

95 

11237 736224 2838 259 66 

1 2۰62 1749۰۰ 7۰8 247 85 

2 1928 2۰7453 619 335 1۰8 

3 2156 164753 679 243 76 

4 1218 13۰262 487 267 1۰7 

5 1۰42 58856 324 182 56 

 های تحقیق بر اساس اطلاعات وضع موجودو یافته 1395تا  1375های منبع: سرشماری عمومی نفوس و مسکن سال
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های ی سالطبا بررسی تراکم جمعیتی شهر ارومیه  :مسکونی( ناخالص )تراکم جمعیتی تراکم-

دهنده یافته است که نشانکاهش 95نفر در هکتار در سال  66ار به نفر در هکت 74از  1375

فزایش بیشترین ا 1بیشترین کاهش تراکم و منطقه  4باشد. در بین مناطق منطقه گسترش افقی می

بیشترین تراکم  4و  2ساله، همواره منطقه اند. در طی این سه دوره دهکل شهر داشتهرا نسبت به

در کل شهر  (1و نمودار 4اند. )تصویر ترین تراکم جمعیتی را داشتهکم 3و 1جمعیتی و منطقه

ب تناس وبایست نسبت به افزایش تراکم جمعیت در هر هکتار ارومیه شهرکم تراکمی بوده و می

 شدت استفاده از زمین برای جلوگیری از رشد افقی بیشتر شهر چاره اندیشی کرد.

 

 
 (95آمار سال  بر اساس)(: تراکم جمعیتی شهر ارومیه 4تصوير )

 

 
 (1397)نگارندگان:95تا 75(: تغییرات تراکم ناخالص جمعیت درشهر ارومیه در فاصله سال های 1نمودار)

 

 از ارومیه شهر در مسکونی تراکم خالص ،1395 تا 1375هایسال : طیمسکونی خالص تراکم -

 زیربنای واحد مساحت هر زایا به جمعیت کاهش دهندهنشان که است، رسیده نفر 259 به نفر 3۰7

 را تغییر بیشترین 3و  1 مناطق و تغییر کمترین 4و  2 مناطق اساس همین باشد. برمی مسکونی
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برخوردار بوده و  بالاتری از تراکم اول گروه مناطق دیگرعبارتبه اند،بوده شاهد شهر کلبه نسبت

مناطق  سایر از بیشتر مناطق این در ربنازی افزایش و وسازهاساخت که دهدمی نشان شهر کلبه نسبت

ها نیز در کل (بایستی با برنامه ریزی مناسب توزیع این نسبت2و نمودار 5)تصویر .است بوده شهری

 شهر متناسب گردد.

 

 
 (1388)منبع:مهندسین مشاور طرح و آمایش(: نقشه میزان تراکم مسکونی شهر ارومیه5تصوير )

 

 
 (1397)نگارندگان:95تا 75خالص مسکونی درشهر ارومیه در فاصله سال های  (: تغییرات تراکم2نمودار)

 

 (F.A.R)ساختمانی  تراکم زيربنا يا سطح ضريب و  (floor Area)زيربنا سطح

 از ساختمان که یک طبقات کلیه در واقع مسکونی زیربنای مجموع از است عبارت زیربنا سطح

 نسبت نیز ساختمانی تراکم یا زیربنا سطح . ضریبشودمی محاسبه خارجی دیوارهای بیرونی سطح

 فضای از استفاده شدت باشد بیشتر مقدار این هرچه دهد،می نشان زمین را سطح به زیربنا سطح
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 تا ،1365از سال این شاخص در شهر ارومیه .(25: 1394 عزیزی،) بیشتر است منطقه در مسکونی

 گرفتهپیش در را روند صعودی بعد به 1375 سال زا اما است، داشته کاهش و نزولی روند 1375 سال

در  فار ضریب مقدار ،4جدول شماره  طبق .است فشردگی سمت به حرکت دهندة نشان که است

 شایان رشد بعد به 1375 سال از اما است، بوده برابر و یکدست تقریباً 1375 تا 1365 هایسال

 34/3 یعنی خود میزان بالاترین به 1365 سال در 69/۰از  آن مقدار کهطوریاست، به داشته توجهی

های ملی میزان آن وساز و سیاسترسیده و سپس مجدداً تحت تأثیر رکود ساخت 139 سال در

 سطح رسیده است.درهرحال افزایش ضریب 96در سال  2۰/2صورت تدریجی کمتر شده تا به به

 شهر مساحت افزایش در کنار یمسکون فضاهای گسترش و وسازساخت افزایش دهندهزیربنا نشان

 دو هر در دهدمی نیز نشان 1395 و 1375 هایسال در ارومیه در مناطق فار ضریب مقایسة .است

 دیگر،عبارتبه دارد؛ را فار میزان کمترین 3 منطقة و بالاترین 4 منطقة موردنظر، زمانی مقطع

 در وسازساخت و عمودی توسعه شکل است، به هم ارومیه مرکز که 4 منطقة در در وسازهاساخت

شهر نیز به دلایل اقتصادی  1های گذشته میزان این نسبت در منطقه است. البته در طی سال ارتفاع

افزوده بالای موجود در ساخت سازها و... در حال افزایش بیشتر ها و ارزشو مساعد بودن زیرساخت

 به نسبت سایر مناطق است. 

 
 1395تا  1365های ی شهر ارومیه طی سال(: متغیرهای ساختمان4جدول)

 سال
مساحت 

 زیر بناء
 مساحت عرصه

ضریب تراکم 
(Far) 

 مساحت زیر بناء سال
مساحت 

 عرصه

ضریب تراکم 

(Far( 

65 128692 185227 69/۰  81 184944 147246 26/1  

67 119543 14155۰ 84/۰  83 294444 193۰49 53/1  

68 1۰5764 131592 8۰/۰  84 212871 376614  48/1  

69 154833 217171 71/۰  85 241915 147958 64/1  

7۰ 1۰3937 123471 84/۰  88 443781 163629 71/2  

71 99556 1۰4744 95/۰  89 13431۰2 4۰3548 33/3  

72 68۰77 62955 ۰8/1  9۰ 13413۰8 4۰1657 34/3  

73 8987۰ 4۰۰9 96/۰  91 1291216 513185 52/2  

75 147۰۰۰ 148۰۰۰ 99/۰  29  2۰98۰63 82877۰ 53/2  

76 111924 1۰۰98۰ 11/1  93 893227 383526 33/2  

82 444568 31۰983 43/1  94 482۰87 277193 74/1  

86 5۰8537 31371۰ 62/1  95 865۰۰9 387561 65/1  

87 364362 284244 28/1  96 48617۰ 22۰876 2۰/2  

 منبع:استخراج از آمار شهرداری ارومیه
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 ساختمانی تراکم

 5/96درصد به  63، از 95تا  65های تراکم ساختمانی مسکونی در شهر ارومیه در فاصله سال

درصد  65شهر ارومیه شهری بود کم ارتفاع، چنانچه در کل شهر  65درصد رسیده است. در سال 

های ویژگی 5اند. جدول شمارهطبقه 2ش از درصد بی 5 طبقه و تنها 2درصد  3۰اند، بناها یک طبقه

نی ر شامل تراکم ساختما 95تا  65ساله  5های مرتبط با تراکم ساختمانی در مقاطع کلی شاخص

دهد. یان ممتوسط تعداد طبقات و سرانه مسکونی به همراه اندازه متوسط یک واحد مسکونی را نش

درصد  65گونه تغییری در بدون هیچ 7۰تا  65ای همیانگین تراکم ساختمانی در فاصله سال

در سراسر کشور،  7۰های ابتدای دهه مانده است که به دنبال افزایش قیمت زمین در سالباقی

رسد. در همین مدت نیز میانگین تعداد طبقات درصد می 73میانگین یاد شده با اندکی افزایش به 

وسازهای جدید شهر در مناطق دهنده گسترش ساختنتوان نشارسد که آن را میمی 5/1به  4/1از 

یافته شهر دانست. ولی میانگین مساحت یک قطعه مسکونی برخلاف روند نزولی جدید توسعه

هم به سبب ساخت و دهد که آنا نشان میمترمربعی ر 18باره افزایش یکهای گذشته بهدوره

شود. سپس مترمربعی مربوط می 25۰ین کیک قطعات با میانگهای جدید در شهر و ضوابط تفسازه

صورت صعودی ها بهمیزان تراکم ساختمانی و سایر شاخص 95تا  75های در فاصله سال

( در خصوص 5رسد. )جدول می 65/1درصد و میانگین طبقات نیز به  5/96یافته و تراکم به افزایش

ه کهای ساخت فزایش هزینهمساحت یک واحد مسکونی به دلیل شرایط اقتصادی و کمبود زمین و ا

ن این برایبا رغبت سازندگان به افزایش تعداد واحد مسکونی در یک پلاک همراه بوده است؛ بنا

 با کاهش مساحت مواجه شده است.  95شاخص در سال 

 
 (: تراکم ساختمانی، تعداد طبقات، سرانه مسکونی، مساحت يك واحد مسکونی در شهر ارومیه5جدول )

 

 :نمود اذعان چنین نتوامی ساختمانی تراکم برای شهر سطح در شدهانجام هایبررسی به توجه با

 سطح ضریب متوسط طبقه و 65/1حدوداً  ارومیه شهر در طبقات تعداد متوسط کنونی وضعیت در

درصد  24/96ارومیه  شهر در ساختمانی تراکم میانگین اساس این بر باشد.می درصد 33/58 اشغال

 به متعلق تراکم رینتپایین و درصد 44/78با  یک منطقه به متعلق ساختمانی تراکم است. بالاترین

تمانی تراکم ساخ سال

 )درصد(

میانگین تعداد 

 طبقات

سرانه مسکونی 

 مترمربع

میانگین مساحت واحد 

 مسکونی

1365 65 4/1 42 231 

137۰ 65 4/1 2/38 21۰ 

1375 73 5/1 43 228 

1385 82 62/1 45 234 

1395 5/96 65/1 4۰ 215 
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صورت جدول به 65نسبت به سال  95باشد. این میزان تغییرات سال درصد می 4۰/31 با دو منطقه

 (4و نمودار 6باشد. )جدول شماره می

 
 1395و  1365های (: تراکم ساختمانی، سطح اشغال و تعداد طبقات در مناطق شهر ارومیه در سال6جدول )

 
 عداد طبقاتمتوسط ت متوسط سطح اشغال

متوسط تراکم 

 95ساختمانی

متوسط تراکم 

 65ساختمانی 

33/58 ارومیه  65/1  2/96  65 

18/61 1منطقه   ۰7/2  64/126  7۰ 

81/6۰ 2منطقه   29/1  44/78  81/6۰  

86/56 3منطقه   73/1  33/98  74 

66/1 64 4منطقه   24/1۰6  6۰ 

4/45 5منطقه   ۰4/2  61/92  - 

  1395شه وضع موجود شهر:منبع: استنتاج از نق

 

 
 (1397)نگارندگان،1395تا 1365های ( تغییرات تراکم ساختمانی شهر ارومیه در فاصله سال4نمودار )

 

توان گفت شهر ارومیه ازنظر تراکم ساختمانی از رشد چشمگیری برخوردار نبوده دیگر میبیانبه

های اخیر ارتفاع، هرچند که در سالو بیشتر توسعه و گسترش شهر در سطح صورت پذیرفته تا در 

هایی از شهر با استقبال وساز در ارتفاع در بخشتوجه به استفاده از تراکم ساختمانی و ساخت

بیشترین  4توان گفت که منطقه در تحلیل این موضوع می .ای مواجهه شده استشهروندان ارومیه

بیشترین  1تعداد طبقات و منطقه کمترین  2کمترین سطح اشغال، منطقه  5سطح اشغال، منطقه 

بیشترین تراکم را دارا  1کمترین و منطقه  2تعداد طبقات و در خصوص تراکم ساختمانی نیز منطقه 

ولی کمترین تعداد طبقات و تراکم ساختمانی را  1با سطح اشغالی معادل منطقه  2باشد. منطقه می

 1ین سطح اشغال تعداد طبقاتی معادل منطقهشهر نیز با کمتر 5باشد. منطقه در بین مناطق دارا می

    د طبقات برای شرایط فعلی شهرنشینی مناسب نبوده و این تعدا که بیشترین طبقات را دارد.

بایست منجر به رشد فیزیکی افقی شده است که مغایر با اصول توسعه پایدار شهری بوده و می

رسیدن به توسعه پایدار در شهر،  گیرد. برایریزی برای ایجاد تناسب با ظرفیت اراضی صورت برنامه
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 کندتبع آن افزایش تراکم ساختمانی در شهرها را ایجاب میضرورت افزایش تراکم جمعیت و به
.(Barati, 2016) 

 

بررسی میزان تحقق پذيری تراکم ساختمانی پیشنهادی طرح تفصیلی نسبت به وضع 

 .موجود:

راکم فصیلی ملاک عمل شهر ارومیه در زمینه تپذیری پیشنهادات طرح تجهت بررسی تحقق

ضع وو بر روی نقشه   GISهای ساختمانی، با تبدیل نقشه پیشنهادی طرح تفصیلی در محیط 

املاک  و نیز وضع موجود 73های ساختمانی طرح تفصیلی موجود شهر و سپس تولید نقشه تراکم

طبق  ها و ضوابط طرحمحدودهشهر، مشخص گردید درکاربری مسکونی طرح تفصیلی که بر اساس 

ی درصد( در محدوده تراکم ساختمان 43باشد، بیشتر مساحت شهر اصلی )می 7جدول شماره

نی زیاد، درصد در محدوده تراکم ساختما 22درصد در محدوده تراکم ساختمانی کم ، 26متوسط و 

تمانی اکم ساخدرصد در محدوده تر 1درصد در محدوده تراکم ساختمانی خیلی کم یا ویژه و  8

مربوط به مساحت هر طبقه از لایه  آمدهدستبه(، در حالی که نتایج 5اند)نمودارآپارتمانی واقع شده

 شدهختهسااز مساحت بناهای  %37که  آن استاطلاعاتی تراکم ساختمانی در وضع موجود بیانگر 

در پهنه شده ختهسادرصد مساحت بناهای  54شهر ارومیه در پهنه تراکم ساختمانی خیلی کم، 

         متوسط، در پهنه تراکم ساختمانیشده ساختهدرصد مساحت بناهای  7تراکم ساختمانی کم، 

ناهای بدرصد مساحت  1در پهنه تراکم ساختمانی زیاد و  شدهساختهدرصد مساحت بناهای  1

 (6)نمودار شهر ارومیه در پهنه تراکم ساختمانی خیلی زیاد قرار دارند. شدهساخته

 
 های تراکم ساختمانی مسکونی شهر در طرح تفصیلی (: مشخصات محدوده7جدول)

 1373مهندسین مشاور عرصه: منبع:

 تعداد طبقات حداکثر تراکم اختصاصی محدوده تراکم ساختمانی

 1 درصد 8۰ خیلی کم)ویژه(

 2 درصد 1۰۰ کم

 3 درصد 15۰ متوسط

 4 درصد 2۰۰ زیاد

 آپارتمانی

 4 درصد 18۰

 6 درصد 2۰۰

 8 درصد 21۰
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(: توزيع تراکم ساختمانی در قطعات مسکونی 5نمودار)

تراکم ساختمانی پیشنهادی طرح تفصیلی شهر بر اساس 

()ماخذ: استنتاج از نقشه های طرح 73)مصوب سال 

 تفصیلی(

(: توزيع تراکم ساختمانی در قطعات 6نمودار )

)سال جودتراکم ساختمانی مومسکونی شهر بر اساس 

 ()ماخذ: استنتاج از نقشه های وضع موجود شهر(93

 

ع های تراکم ساختمانی پیشنهادی طرح تفصیلی شهر و وضبراساس بررسی تطبیقی نقشه

ر دفته، هایی که در طرح تفصیلی برای تراکم مختلف ساختمانی در نظر گرموجود شهر، محدوده

   م کم،درصد از محدوده تراک 44خیلی کم، های تراکم درصد از محدوده 51شرایط موجود فقط 

ز محدوده ا درصد 2درصد از محدوده تراکم زیاد و حدود  1درصد از تراکم متوسط و کمتر از  15

 ت.بینی تراکمی محقق شده اسدرصد پیش 22شده است و در کل فقط تراکم آپارتمانی محقق

 (7)نمودار

 

 
 گان،)منبع: نگارند مانی طرح تفصیلی در وضع موجود شهر: مقايسه میزان تحقق تراکم های ساخت7نمودار

1397) 

 

با توجه به مطالب گفته شده و پایین بودن میزان تراکم ساختمانی شهر و کم ارتفاع بودن آن که 

منجربه توسعه افقی گردیده و از طرفی محصور بودن شهر ارومیه در اراضی حاصل خیز کشاورزی و 

آید و با عنایت به عدم دی جدی برای حفظ این اراضی به حساب میباغات، رشد فیزیکی شهر تهدی

بایست راهکاری برای جلوگیری از درصدی پیشنهادات طرح تفصیلی برای شهر، می 78تحقق 

گسترش افقی و توسعه ساخت و سازها در سطح افقی شهر اندیشیده شود. یکی از این راهکارها 

زایش تعداد طبقات و واحدهای ساختمانی و به عبارت استفاده از ظرفیت توسعه عمودی شهر و اف
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های ساختمانی باشد. بدین منظور در ادامه ارتقا تراکمبهتر تراکم متناسب با ظرفیت اراضی شهر می

 گردد.های موثر بر تعین تراکم ساختمانی شهر بررسی میاراضی شهر با توجه به معیارها و شاخص

 

 اکم شهر ارومیهدر تعین تر مؤثری هاشاخصتحلیل 

 یک ایجاد :1از عبارتند ترتیب به که است اصلی مرحله پنج دارای مراتبی سلسله تحلیل فرایند

 هاگزینه اهمیت ضریب تعیین :3 معیارها زیر و معیارها اهمیت ضریب تبیین :2 مراتبی سلسله ساختار

 منظور ا. در این راستا بهقضاوته در سازگاری بررسی :5ها گزینه )اولویت(نهایی امتیاز تعیین :4

 و مفهوم درمحتوا، تراکم زمینه در مطالعاتی شهری ابتدا مطلوب تراکم شاخصهای به دستیابی

 سلسله ساختار شده، برای ایجاد حاصل جمع بندی براساس سپس و گرفته صورت آن تاریخچه

 که شد گرفته نظر اجتماعی، کالبدی، محیطی در -معیار خدماتی دسته شاخص در سه 13مراتبی، 

 اطلاعات به دستیابی منظور به (.8)نمودار گردید لحاظ معیارهایی زیر معیارها، این از هریک برای

با استخراج آمار و اطلاعات از منابع مختلف و برای  معیارها، زیر این از هرکدام با رابطه در نظر مورد

دفی با کسب نظر متخصصان و تصا گیری نمونه و پرسشنامه تنظیم روش ها ازارزش گذاری شاخص

 نیز نهایی نتایج استخراج مراتبی و برای سلسله تحلیل فرایند مدل مورد نیاز از تحلیلهای انجام جهت

 است.  شده استفاده Expert Choice افزار نرم از
 

 
 .مراتبی سلسله (: ساختار8نمودار)

 

باشند، برای مقایسه یم ی کمی و برخی کیفیبررس موردی هاشاخصبا توجه به اینکه برخی 

( AHP، از روش چند معیاری فرآیند تحلیل سلسله مراتبی )هاآنو وزن دهی به  هاشاخصوضعیت 

 Expert Choice (EC) افزارنرموارد  هاشاخصجهت استخراج وزن  هاپرسشنامهی هادادهاستفاده و 

و محاسبه میانگین  هاپرسشنامه یهادادهیروهای لازم بر یلتحل( پس از انجام 9نمودار) شده است.

محاسبه  ۰8/۰شده یعتوزپرسشنامه  2۰برای  هاشاخص، میانگین ضریب سازگاری هاشاخصوزنی 

 هاشاخصی هانقشه، EC افزارنرمدر  AHPبا استفاده از روش  هاشاخصشد. پس از محاسبه وزن 

که این مقدار کمتر از هاشاخصی استانداردسازبا  شده است. GIS افزارنرموارد  جهت رقومی سازی

 (.8جدول باشد )یم هاشاخص شدهاستخراجصحیح بودن وزن  بوده و بیانگر 1/۰
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 معرفی  Idrisiافزارنرم به نقشهصورت به فازی عضویت توابع از با استفادهموردنظر  فاکتورهای

عمومی )شبکه  ونقلحملی اراضی بایر، فضای سبز، تأسیسات فاضلاب و هاشاخص .شدند

عرض  ی تراکم جمعیتی،هاشاخص( و 1و  ۰ی( بر اساس منطق بولین )ارزش دودویی راناتوبوس

ز مرکز له امعابر )مساحت معابر(، مساحت قطعات، تعداد طبقات، تراکم ساختمانی، جنس خاک، فاص

ی ستانداردسازا Idrisi Selva افزارنرمشهر، شیب زمین و قیمت اراضی بر اساس توابع فازی در 

 عات،مساحت قط ی تراکم جمعیتی، عرض معابر )مساحت معابر(،هاشاخص(. بین 8)تصویر  اندشده

 صورتهبابطه رتحقیق رابطه مستقیم دارد. این  باهدفتعداد طبقات، تراکم ساختمانی، قیمت اراضی 

 خواهد بود. افزایشی Sigmoidalاز نوع  هاشاخصیجه تابع فازی سازی درنتنسبی و تدریجی بوده، 

 (.9)جدول 

 

 

 

 

 

 

 

 هاشاخصزن نهايی و -(8جدول )

 وزن نهايی شاخص

 ۰51/۰ تراکم جمعیتی

 1۰9/۰ عرض معبر

 ۰84/۰ مساحت قطعات

 ۰68/۰ تعداد طبقات

 1۰1/۰ تراکم ساختمانی

 ۰33/۰ وجود اراضی بایر

 ۰55/۰ وجود فضای سبز

 ۰48/۰ تأسیسات فاضلاب

 127/۰ جنس خاک

 ۰54/۰ فاصله از مرکز شهر

 ۰57/۰ عمومی ونقلحمل

 ۰82/۰ شیب

 131/۰ متوسط قیمت زمین

 

 
 افزارنرمدر  AHPبر اساس مدل  هاشاخصوزن نهايی -(9نمودار)

Expert Choice  
 (1397 )منبع: نگارندگان،

  (1397رندگان، )منبع: نگا
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 اهشاخص یاستانداردساز برای کنترلی نقاط مقادير و فازی عضويت توابع و بولین منطق (مقادير9)جدول 

 منطق بولین لایه نقشه
 نقاط کنترل

 نوع عضویت نوع تابع فازی
b  یاd a  یاc 

 Sigmodial increasing ۰ 466/937 - تراکم جمعیتی )نفر در هکتار(

 Sigmodial increasing 4۰ 86721 - (مترمربع (عرض معابر 

 Sigmodial increasing 17819/4 569811 - (مترمربعمساحت قطعات )

 Sigmodial increasing ۰ 16 - تعداد طبقات )طبقه(

 Sigmodial increasing ۰ 96۰ - تراکم ساختمانی )درصد(

 user defined increasing 1 5 - جنس خاک )بدون واحد(

 Sigmodial decreasing ۰ 6/1۰335 - فاصله از مرکز شهر )متر(

 Sigmodial decreasing ۰۰۰2/۰ 4972/17 - شیب )درصد(

 Sigmodial increasing ۰ 475۰ - قیمت زمین )میلیون ریال(

 - بولی - 4۰۰< وجود فضای سبز )متر(

 - بولی - (1/۰) وجود اراضی بایر )بدون واحد(

 - بولی - 4۰۰< عمومی )متر( ونقلحمل

تأسیسات فاضلاب )بدون 

 واحد(
 - بولی - (1/۰)

 (1397گارندگان: )منبع: ن

 

اده از شده و سپس با استف GISهای استاندارد شده وارد برای تولید خروجی تحقیق، شاخص

م ها اقدا، به ترکیب شاخصAHPهای بدست آمده از روش و اعمال وزن Weighted Sumدستور 

 شد.
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 اتتعداد طبق تراکم ساختمانی اراضی بایر پوشش شبکه اتوبوسرانی

 

 

 

 

 شیب اراضی سبز جنس خاک تراکم جمعیت

 

 

 

 

 مساحت معابر مساحت قطعات متوسط قیمت زمین پوشش تاسیسات فاضلاب

 (1397)مأخذ: نگارندگان،  (: نقشه های استاندارد شده شاخص های مورد مطالعه6تصوير )

 

 در شهر ارومیه و مناطق  نتايج حاصل از تعیین ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی -6

شهر  نتایج حاصل از خروجی تحقیق که همان تعیین ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی در

ی خیلی درصد مساحت شهر در پهنه ظرفیت تراکم ساختمان 2دهد که ارومیه می باشد، نشان می

ط، توسدرصد مساحت شهر در پهنه ظرفیت م 31درصد مساحت شهر در پهنه ظرفیت کم،  21کم، 

راکم درصد مساحت شهر در پهنه با ظرفیت ت 16درصد مساحت شهر در پهنه ظرفیت زیاد و  3۰

 (1۰و نمودار  7اند. )تصویرساختمانی خیلی زیاد قرار گرفته
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 )منبع: یافته های تحقیق(( مدل بارگذاری تراکم ساختمانی شهر ارومیه7تصوير)

 
 )منبع: یافته های تحقیق(تمانی موجود ارومیهشده تراکم ساخ Reclassify( نقشه 8تصوير)

 

 بارگذاری تراکم در شهر ارومیه ضع موجودمقايسه ظرفیت تراکم ساختمانی با و -

گانه شهر ارومیه بیانگر آن است که تفاوت  5نتایج حاصل از خروجی تحقیق به تفکیک مناطق 

زیادی بین وضعیت موجود تراکم ساختمانی با ظرفیت اراضی شهر و مدل تحقیق وجود دارد )جدول 

درصد از مساحت  2رومیه ( بر اساس خروجی مدل ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی در شهر ا1۰

  
موجود شهر ارومیه و  راکم ساختمانیت -(11نمودار)

 های تحقیق()منبع: يافته مناطق آن

سازی شده شهر  راکم ساختمانی مدلت -(10نمودار)

 های تحقیق( ارومیه و مناطق آن)منبع: يافته
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محدوده شهر در پهنه تراکم ساختمانی خیلی کم قرار دارد، این در حالی است که در وضع موجود 

برای پهنه  است. ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی قرارگرفتهها در پهنه مذکور یبارگذاردرصد  37

ها یبارگذاردرصد  54د ولی در وضع موجو شدهمحاسبهدرصد مساحت محدوده شهر  21تراکم کم 

درصد از مساحت  31در پهنه متوسط، ظرفیت بارگذاری تراکم  است. شدهانجامدر این پهنه 

 7و این در حالی است که بارگذاری تراکم وضع موجود در پهنه متوسط  آمدهدستبهمحدوده شهر 

رصد از مساحت د 3۰باشد. . ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی در پهنه تراکم زیاد یمدرصد 

درصد  1شود و در وضع موجود بارگذاری تراکم ساختمانی در پهنه مذکور یممحدوده شهر را شامل 

درصد  16باشد، به همین ترتیب ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی برای پهنه تراکم خیلی زیاد یم

 1ر این پهنه که در وضع موجود بارگذاری تراکم دیدرحال شدهمحاسبهاز مساحت محدوده شهر 

گانه  5(.خروجی ظرفیت بارگذاری تراکم ساختمانی در مناطق 11و نمودار 8باشد.)تصویریمدرصد 

 9()تصاویر12درج و با ظرفیت واقعی مقایسه شده است)نمودار 1۰شهر ارومیه، در جدول شماره 

 ( 1۰و

 

 

 

 

 

 

هر م ساختمانی به تفکیك ش(: مقايسه نتايج حاصل از ظرفیت سنجی و وضع موجود بارگذاری تراک10جدول )
 گانه 5ارومیه و مناطق 

 شدت منطقه

ظرفیت بارگذاری 
 تراکم ساختمانی

تراکم ساختمانی 
 موجود

 شدت منطقه

ظرفیت بارگذاری 
 تراکم ساختمانی

تراکم ساختمانی 
 موجود
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 (1397)مأخذ: نگارندگان،  

 

هر سه نتايج حاصل از ظرفیت سنجی و وضع موجود بارگذاری تراکم ساختمانی به تفکیك ش(: مقاي10جدول )
 گانه 5ارومیه و مناطق 

 شدت منطقه

ظرفیت بارگذاری 
 تراکم ساختمانی

تراکم ساختمانی 
 موجود

 شدت منطقه

ظرفیت بارگذاری 
 تراکم ساختمانی

تراکم ساختمانی 
 موجود
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 )منبع: یافته های تحقیق(رح سه بعدی وضع موجود تراکم ساختمانی شهر ارومیهط-(9تصوير)

 

 
 فته های تحقیق()منبع: یای مدل بارگذاری تراکم ساختمانی شهر ارومیهبعدسه(:طرح 10تصوير)

 

 
 حقیق()منبع: یافته های ت(: مقايسه نتايج مدل با وضعیت موجود تراکم ساختمانی شهر ارومیه12نمودار)
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همانطور که در نمودار مشخص شده شیب تراکمی مدل به صورت ملایم و معقولانه بیانگر 

تفاوت زیاد بین  باشد، امری که در وضع موجودها در کل شهر میهای متناسب این حوزهنسبت

میزان نسبی محدوده تراکم کم تا متوسط با شیب زیاد را باعث شده است.از طرفی این بارگذاری از 

طریق مدل تحقیق با توجه به توپوگرافی و شیب طبیعی اراضی شهر که در قسمت های جنوبی و 

حالت منطقی  غربی شهر زیاد بوده و مشکلات زمین ساختی موجود و مسایل زیست محیطی، بیانگر

های جنوبی و غربی شهر نسبت به اراضی داخلی شهر و حفظ ها در حاشیهارتفاع و تراکم کم تر سازه

ظرفیت اراضی شهر بلااستفاده مانده است. فاصله زیاد  %68باشد. به طور کلی حالت هرمی شهر می

ری تراکم با وضع مقایسه ظرفیت بارگذا بیشتر مشهود است. 5و  2،3تا وضعیت مطلوب در مناطق 

سازی سه بعدی مشخص و نتایج بیانگر حرکت  موجود تراکم ساختمانی در شهر ارومیه از با مدل

نیمرخ تراکم از تراکم زیادتر در محدوده های مرکزی و میانی شهر به سمت تراکم متوسط و کمتر 

 گردد. میباشد و عموماً برعکس حالتی که در وضعیت موجود مشاهده  های شهر می در حاشیه

 

 گیرییجهنت-7

تراکم  و(، توزیع جمعیت 1383) طور کلی همانند نتیجه تحقیق قربانی برای شهر تبریزبه

زن بوده در میان مناطق آن نامتوا 1395تا  1375های ساختمانی در شهر ارومیه نیز در دوره

ها راکمتصاص تدر اخ علمی غیر هایدیدگاه و سلیقه اعمال است.بخصوص اینکه در سال های اخیر

تاثیر  ( می توان گفت تحت1393که همانند نتیجه تحقیق جعفری ) در نقاط مختلف شهر ارومیه

 هری وسعه شاند و نبود پشتوانه علمی کافی برای ضوابط پیشنهادی طرح های تومسائل مالی بوده

و نقل،  ملهای جغرافیایی، اقتصادی، جمعیتی، کالبدی، حویژگی با تناسب پیشنهادات طرح عدم

حقق تموجب بارگذاری غیر اصولی تراکم ساختمانی و جمعیتی و عدم  تأسسیات و زیست محیطی

پنج شهر  وتوان به مناطق یک که در این زمینه می اند،درصدی تراکم های طرح تفصیلی شده 78

شده مشخص  ( برای شهر شیراز نیز1392ارومیه اشاره کرد، امری که در تحقیق حسینی و همکاران)

 است. 

درصد ظرفیت اراضی شهر بلااستفاده مانده و به جای استفاده از این  68طبق محاسبات 

ای شهر، متاسفانه از اراضی خالی و ذخیره حاشیه شهری برای ساختمان سازی و پتانسیل توسعه

. چالش ش افقی بیشتر محدوده شهر شده استگسترش شهر استفاده شده است که منجر به گستر

ق الذکر مشکلاتی از قبیل ترافیک، اشرافیت بناها، کمبود تأسسیات، سایه اندازی، تخریب های فو

روشی کاربردی و علمی که  اراضی کشاورزی و ... را ایجاد کرده است، به طوری که ضرورت ارائه

شود. از آنجایی که در تعیین تراکم برای باشد، کاملا احساس می گشا گره مسأله این بتواند در حل

اراضی بر اساس نظریات مطرح و مکاتب مختلف شهرسازی و نیز تجربیات مختلف، معیارهایی چون 

زلزله، اقلیم و غیره باید مورد توجه قرار گیرند تا  شیب زمین، دسترسی به زیر ساختها، خطر سیل،
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1398  

 نتایج درنهایت بر اساس آنها بتوان نسبت به تخصیص تراکم های  گوناگون تصمیم گیری کرد.

شهری، لحاظ و  مطلوب تراکم معیارهای شهری، منطقه هر که دردرصورتی دهدمی نشان حقیقت

داشت.این موضوع  خواهد را بیشتری شهر قابلیت پذیرش تراکم ساختمانی از منطقه گردد، آن اعمال

واقع در منطقه ( در محدوده خیابان دانشکده 139۰) به صورت موردی در تحقیق پرتوی و پژمان فر

 ایجاد تعادل با تواندمی شهری مدیریت که رسدمی نظر به درمجموع هر نیز  مشهود است.یک ش

اجتماعی،  همبستگی شهری، ایجاد زندگی مختلف ابعاد در شهری خدمات ارائه در منطقی و معقول

 شود ترنزدیک شهری مطلوب تراکم به ...و شهری مختلف مناطق در شهری محیط کیفیت ارتقای
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