
دوره آماده سازی اراضی شهری 
دکتر بهاره مجربی کرمانی: مدرس ویژه مهندسان شهرساز 

عضو هیات علمی دانشگاه آزاد اسلامی واحد کرج  

۱۴۰۱دی ۱۴-۱۵



اندیشه آماده سازی زمین در ایران 

نرخ رشد بالای جمعیت شهری ▪

نظام واگذاری زمین و گسترش شهری نقاط ضعف در ▪

تأمین خدمات زیربنایی و تجهیزات شهری به آیندهموکول شدن ▪



۱36۴تصویب برنامه آماده سازی زمین در سال ▪

هدایت و تسهیل قانونمند توسعه شهری▪

اجتناب از مشکلات واگذاری زمین و ناهماهنگی توزیع امکانات برای مردم و سازمان های ذی ربط▪

جلوگیری از توسعه شهرک ها و محله های جدید به دور از مبانی و اصول شهر سازی▪



حساسیت و اهمیت سیاست و برنامه آماده سازی زمین

ی زمین اتفاق افتاده استتغییرات و تحولات قابل ملاحظه ای در شرایط ادامه طرح های آماده ساز



تعریف آماده سازی زمین

قانوناجرائینامهآئین۱۱مادهدستورالعملاساسبر▪
شهریزمین

عملمحدودهداخلدرضروریوهماهنگاستهاییفعالیتمجموعه▪
شهریاراضیقانون

واحدهایاحداثجهتاراضیازبرداریبهرهامکانایجادمنظوربه▪
عمومینیازهایرفعوآنهاجنبیتأسیساتومسکونی

سرویسخطوطمرور،وعبورهایشبکهایجادزمین،تسطیحشامل▪
.مخابراتوگازبرق،فاضلاب،وآبهایشبکهشاملدهنده

سازماناراضیسازیآمادهدستورالعملدر▪
۱36۴سالدرشهریزمین



( ۴۱ماده ) هیأت وزیران۱367فصل چهارم آئین نامه اجرایی قانون زمین شهری مصوب ▪
:مجموعه عملیاتی که مطابق دستورالعمل وزارت مسکن و شهرسازی، زمین را برای احداث مسکن مهیا می سازد، شامل▪

برق، جمع آوری و عملیات زیربنایی از قبیل تعیین بر و کف، تسطیح و آسفالت معابر، تأمین شبکه های تأسیساتی آب و. الف▪
.دفع آب های سطحی و فاضلاب و غیره

.عملیات روبنائی احداث مدارس، درمانگاه و واحد انتظامی، فضای سبز و اداره آتش نشانی و اماکن تجاری و نظایر آن. ب▪



شروع برنامه اهداف آماده سازی زمین بر اساس یکی از اولین مدارک مستند که پس از 
انتشار یافت۱37۰آماده سازی زمین تهیه و در سال 

سکن تهیه زمین د رمقیاس انبوه به منظور پاسخگویی به م▪
.مورد نیاز جامعه

ری توسعه مطالعه شده شهرها و تهیه زمین مناسب با کارب▪
.مسکونی

ر ایجاد زمینه مناسب برای فعالیت های بخش خصوصی د▪
زمینه ساخت و ساز مسکن 

نی ممانعت از تبدیل زمین های کشاورزی به مناطق مسکو▪
.و صنعتی

ممانعت از رکود اقتصادی ناشی از کاهش فعالیت های ▪
.ساختمانی

.ایجاد اشتغال▪

ایجاد بستر سالم سکونت▪

جلوگیری از توسعه بی رویه شهرها▪

.تنظیم مدیریت اجرائی طرح های توسعه شهری▪

مشارکت دادن مردم▪

تأمین خدمات عمومی ▪

صرفه جویی ▪

جابه جائی و استقرار جمعیت و جلوگیری از ایجاد ▪
زاغه نشینی

.ایجاد تعادل میان سکونتگاه ها▪



تشکیلات مدیریتی

تأسیس گردید« دفتر طرح های آماده سازی زمین»۱366در سال ▪ ، واحد امور مسکن وزارت ۱366تا سال ▪
مسکن و شهرسازی

گردیدتشکیلمسکنامورواحدتشکیلاتقالبدرمسکنفنیکمیته▪

وشهریزمینسازماناجرائی،وفنیمعماری،وشهرسازیواحدجملهازمختلفواحدهاینمایندگانازمتشکل▪
هااستانشهریزمینوشهرسازیومسکنکلاداراتنمایندگان



تشکیلات و مدیریت اجرا

رمایه زمین به عنوان آورده سازمان ملی زمین و مسکن و س)مشارکت با بخش خصوصی، دولتی یا تعاونی ▪
(.به عنوان آورده سرمایه گذار

واگذاری زمین به تعاونی های مسکن، ارگان ها و سازمان های  دولتی و اجرای عملیات آماده سازی زمین▪
توسط آنها

.انتخاب مجری توسط سازمان زمین▪

(.زمین و سرمایه از بخش خصوصی)اجرای عملیات آماده سازی زمین توسط بخش خصوصی ▪



پنج مرحله گردش کار آماده سازی زمین

شناسایی و تنظیم موافقنامه▪

یا طرح مرحله اول آماده سازی۱فاز ▪

یا طرح مرحله دوم آماده سازی2فاز ▪

انتخاب پیمانکار▪

درخواست تحویل موقت▪



:شناسایی و تنظیم موافقتنامه▪

شناسایی و تملک زمین توسط 
شهری استاناداره کل زمین 

بررسی های لازم بر اساس الگوی مکانیابی وتنظیم 
پیش نویس و موافقنامه و ارسال نسخه ای از آن جهت 

واحد امور مسکنتائید به 

پیشنهاد آماده سازی 

به اداره کل مسکن و شهرسازی استان



سازمان مسکن▪

ل طرح مقدماتی تهیه و جهت بررسی به اداره ک▪
.مسکن و شهرسازی استان ارسال می شود

اداره کل مسکن و شهرسازی استان▪

یا طرح مرحله اول آماده سازی۱فاز 

اگر طرح مطالعاتی دارای مساحتی کمتر از ◼
هکتار باشد، در اداره کل مسکن و ۱۰

شهرسازی استان مورد تصویب قرار گرفته و
هکتار باشند، واحد ۱۰اگر طرح دارای مساحت بیش از ◼مراحل بعدی آن به مجریان ابلاغ می گردد

امور مسکن وزارتخانه



مکانیابی طرح های آماده سازی

در اوایل اجرا موضوع مکانیابی طرح های آماده سازی زمین مدنظر نبود▪

:چهار دلیل عمده▪
.بسیاری از شهرها فاقد طرح های جامع شهری بوده اند•
.بسیاری از اراضی زمین شهری خارج از محدوده طرح های جامع شهری بوده اند•
طرح های هادی شهر های کوچک عمدتاً در حد هدایت توسعه شهری و در قالب شاخص •

.های کلان بوده اند
خاتمه یافته بوده اند( جامع و هادی)دوره زمانی بسیاری از طرح های توسعه شهری •

مشخص شد۱36۵اهمیت مرحله مکانیابی در سال 



تهیه طرح 

ر چنانچه یک شهر و یا محل مورد آماده سازی، دارای طرح تفصیلی بر اساس طرح جامع شهر بود، د▪
:این صورت طرح آماده سازی شامل چهار مرحله

تهیه طرح تفکیکی و تعیین تراکم▪

طراحی جزئیات، شامل شبکه معابر، میادین، فضاهای باز و سبز▪

زیرساخت های اصلی▪

مراکز محله ای▪



مراحل اجرایی▪
تامین خدمات زیر بنایی از جمله آب و برق از طریق▪

.ارگان های دولتی و یا بعضاً شهرداری ها

مراحل اجرائی تاسیسات ،شبکه های معابر تا حد ▪
آسفالت ،هدایت آب های سطحی و فاضلاب معمولاً 

توسط پیمانکاران بخش خصوصی وزارت مسکن و
شهرسازی

توزیع قطعات آماده سازی شده▪
معیارهای انتخاب متقاضی▪

قیمت گذاری قطعات▪

بُعد خانوار و مدت زمان زندگی در شهر



روش تامین منابع مالی▪
دولت هیچ گونه سرمایه گذاری در آماده سازی مناطق ▪

جدید توسعه شهری نداشته و کلیه هزینه های اجرای 
پروژه های آماده سازی زمین توسط متقاضیان زمین 

.تامین گردد

و صرفه جویی»یکی از اهداف سیاست آماده سازی زمین ▪
در نهایت حذف هزینه دولت در بخش خدمات شهری و 

بود« هدایت این سرمایه ها به طرف آموزش و تولید

ضرورت قانونی آماده سازی اراضی قبل از هر گونه▪
واگذاری زمین 

بخش عمده ای از اراضی قابل توسعه در شهرهای ایران و در ▪
ه اجرای قوانین زمین شهری در اختیار دولت بود، به طوری ک
فقط در دهه اول انقلاب، سازمان زمین شهری تامین کننده 

درصد اراضی ساخته شده جهت واحدهای مسکونی ۵۰بیش از 
بوده است 



روش تامین منابع مالی

یان پرداخت هزینه های آماده سازی زمین به صورت اقساط و بر اساس اندازه قطعات و توان مالی متقاض▪
.بوده است

ه اما چنانچ. فراتر می رفت( منطقه ای)قیمت زمین مورد واگذاری نباید از قیمت های رسمی دولتی ▪
.زمین آماده سازی گردد، این هزینه ها می باید از متقاضیان دریافت گردد

چنانچه در پایان عملیات اجرائی پروژه ها، مبالغ دریافتی از متقاضیان بیشتر از هزینه ها ▪
در جهت ارتقاء کیفی پروژه باشد

(.شهرهای همدان و اراک)در مواردی که نیاز به خدمات نمی باشد،به متقاضیان عودت می دهند ▪



۱367دستورالعمل تعیین نرخ ترجیحی▪

که معابر، اندازه قطعه، تراکم، دسترسی به شب: قیمت قطعات آماده سازی شده بر اساس شش معیار محاسبه می گردید که عبارت بودند از▪
. تعداد بر، فاصله از خدمات و شرایط فیزیکی قطعه

اندازه معیار
قطعه

دسترسی به شبکهتراکم
معابر

فاصلهتعداد بر
از 

خدمات

شرایط 
نفیزیکی زمی

823325امتیاز



طراحی

3و۱،2فازهایشاملزمینسازیآمادههایطرحتهیهخدماتشرح▪

درآینداجرابهطرحتصویبازپسبلافاصلهزمینسازیآمادههایپروژهاستبودهمقرر▪

همسایگیواحدهایای،محلهشهری،جامعمطالعاتنتیجهزمینسازیآمادههایطرحکالبدیمطالعات▪
استبودهمسکنالگوهایو

.گردیدندمیمواجهمختلفمراحلدرتغییراتیبااجرامراحلدرمصوبهایطرحازبرخی▪



اجرا

، شامل مجموعه ای کامل از تاسیسات زیربنایی، از جمله احداث شبکه های معابر، هدایت آب های سطحی▪
.آب، برق و فاضلاب، بوده است

.تعدادی از طرح های آماده سازی زمین به دلایل مختلف به اجرا درنیامده اند▪



(مساحت های مختلف)مقیاس پروژه 

هکتار زمین ۱۰۰۰از یک هکتارتا حدود : از طیف وسیعی برخوردار بوده ▪

در برنامه ریزی و طراحی پروژه های بزرگ، کاربردهای مختلف نمود پیدا کرده و این طرح ها به مثابه ▪
.مناطق جدید شهری تلقی می شوند

.پروژه های آماده سازی زمین در برخی از استان ها نظیر گیلان و مازندران عمدتاً از نوع مقیاس کوچک بوده▪

.برخی از استان ها نظیر همدان، دارای هر سه نوع پروژه های کوچک، متوسط و بزرگ بوده▪



تاثیراندازه شهر

شرایط مختلف اقتصادی و اجتماعی در شهرهای بزرگ، متوسط و کوچک ▪

اخت می توان فرض کرد که متقاضیان زمین در شهرهای بزرگ با رغبت بیشتری هزینه های آماده سازی را پرد▪
. نموده و در نتیجه پروژه ها با موفقیت بیشتری به اجرا درآیند



موقعیت مکانی پروژه ها

طرح های آماده سازی زمین در موقعیت های مکانی مختلف نسبت به شهر ▪
اصلی خود به اجرا درآمده اند

در داخل بافت موجود شهری، در حاشیه شهرها و به صورت توسعه متصل و ▪
(تعداد اندکی) توسعه منفصل



فرآیند طراحی شهری در طرح های آماده سازی زمین

اولین نسل طرح های آماده سازی زمین توجه خود را بر روی ارتقاء کیفیت فنی و مهندسی طرح ها در جهات▪
برنامه ریزی و انطباق با برنامه های مصوب بالادست معطوف نمود

:خدمات طرح های آماده سازی زمین که توجه به آنها در قالب طرح های انجام شده ملموس می باشد ▪

.بخش مطالعات اقلیمی▪

.مطالعات وضعیت توپوگرافی▪

چگونگی طراحی شبکه آمد و شد، تراکم و فعالیت های خدماتی ▪



توجه به ارز شهای ساختار طبیعی و مصنوع همجوار▪

توجه به هویت ساختار کالبدی شهر و استقرار ▪
مناسب فعالیت و کاربری

و گاه بافت عمومی طرح ها بسیار یکنواخت و تکراری▪
.گاه بسیار متنوع

غالباً مبتنی بر برداشت های شخصی طراحان بوده و▪
اصول فنی و روش های تکنیکی کمتر مد نظر قرار

گرفته

اشته و توزیع تراکم ساختمانی اغلب جنبه برنامه ریزی د▪
کمتر در خصوص ساختار فضایی آن تفکر شده



فهرست طرح های آماده سازی زمین

مساحت نام طرح آماده سازیاستانردیف
(هکتار)

115دارآباد تهرانتهران1
233گیلاوند دماوندتهران2
75قمتهران3
175حسن آباد کرجتهران4
20فومنگیلان5
67کلیور انزلیگیلان6
50منجیلگیلان7
18کیژده رشتگیلان8
66آستاراگیلان9



185لنگرودگیلان10
100بهشهرمازندران11
13آملمازندران12
65گرگانمازندران13
39بابلمازندران14
205مراغهآذربایجان شرقی15
290باغمیشهآذربایجان شرقی16
95زعفرانیهآذربایجان شرقی17
80بستان آبادآذربایجان شرقی18
315ارومیهآذربایجان غربی19
131ماکوآذربایجان غربی20
200(1)سرخه لیژه کرمانشاه کرمانشاه21
200(2)سرخه لیژه کرمانشاه کرمانشاه22



19اسلام آبادکرمانشاه23
147شوش نوخوزستان24
581گلستان اهوارخوزستان25
200کوپیته دزفولخوزستان26
108هلال بریم آبادانخوزستان27
238بزین شیرازفارس28
93فسافارس29
140میانرود شیرازفارس30
200مرودشتفارس31

جنوب کمربندی کرمان32
130کرمان

150بمکرمان33
163رفسنجانکرمان34



420قاسم آباد مشهدخراسان35
200بیرجندخراسان36
250بجنوردخراسان37
200سبزوارخراسان38
500امامیه مشهدخراسان39
314شاهین شهراصفهان40
284خمینی شهراصفهان41
120ناجی آباد کاشاناصفهان42
132گلچایگاناصفهان43
100چابهارسیستان و بلوچستان44
300زاهدانسیستان و بلوچستان45
200خانقاه سنندجکردستان46
18تکیه چمن سنندجکردستان47



400نایبند بندرعباسهرمزگان48
115رودانهرمزگان49
20اعتمادیه همدانهمدان50
342شهید مدنی همدانهمدان51
100نهاوندهمدان52
80تویسرکانهمدان53
107دره گرم خرم آبادلرستان54
85قلعه حاتم بروجردلرستان55
190دامغانسمنان56
200گلستان سمنانسمنان57
50بنچهارمحال و بختیاری58

دره میرآباد چهارمحال و بختیاری59
350شهرکرد

65تپه خرگوشان ایلامایلام60



66دهدشتمدکهگیلویه و بویراح61
123کوی قائم زنجانزنجان62
923اسماعیل آباد قزوینزنجان63
16تفتیزد64
92آزادشهر یزدیزد65
59سیلو برازجانبوشهر66
65دیلمبوشهر67
70گردو اراکمرکزی68
140ساوهمرکزی69
102اراکمرکزی70
220ساوالان اردبیلاردبیل71



میزان تاثیرگذاری برنامه

پروژه های مقیاس بزرگ▪
هر تاثیر آنها بر توسعه ش-توجه بیشتر ارگان ها -اصل تولید انبوه▪

جاذب بودن پروژه از نظر مردم -مربوطه

اختلا ف فاحش قیمت -تقاضای بالا در شهرهای بزرگ ▪
زمین دولتی با بازار آزاد

وضعیت بهترمناطق از نظر اقتصادی و توسعه▪

وضعیت مطلوب تر شرایط فیزیکی زمین▪

( ولبجنورد، بهشهر و کوپیته دزف)پروژه های منفصل ▪
.عمدتاً ناموفق بوده اند

اقد هر هزینه بالای تاسیسات زیربنایی در منطقه ای که ف▪
.گونه تاسیسات بوده است

.درهزینه های اضافی از قبیل احداث راه ارتباطی با شهر ما▪

خدمات اجتماعی نظیر واحدهای آموزشی ▪



نتایج

چنانچه آماده سازی زمین در قالب سیاست ها و برنامه های اقتصادی و اجتماعی ملی▪
. تدوین و به اجرا دراید، میزان موفقیت آن نیز افزایش خواهد یافت

د که بسیاری از برنامه های آماده سازی زمین در ابتدا بر ابعاد کالبدی تکیه داشته ان▪
نتیجه آن به اجرا در نیامدن بخش عمده ای از مراحل طرح ها بوده است 

تجربه نشان داده است که در کنار ابعاد طراحی، ضروریست امکانات و محدودیت های▪
.  اجرایی به عنوان معیارهای مهم برنامه در نظر گرفته شود

تامین و تخصیص منابع و هزینه ها، مشارکت مردم و بخش ها عوامل موثر در موفقیت▪
.  سیاست های آماده سازی زمین هستند



◼ ررسی طرح آماده سازی دارآباد تهرانب



مطالعات لازم بر اساس شرح:مرحله اول ▪
طرح های -خدمات ضمیمه قرار داد

پ اولیه و نقشه های کاربری اراضی، تی
ی برآورد تقریب-مساکن و نوع معماری 

طرح 

نقشه های اجرائی طرح :مرحله دوم ▪
برنامه های زمانی و برآورد -آماده سازی 

قطعی 

از سوی اداره کل -۱2/9/۱36۵تاریخ ▪
-مسکن و شهرسازی استان تهران 

مهندسین مشاور ماندگار 

یافتن راه حلی:هدف مهندسین مشاور ▪
مناسب برای ارائه زمین و خدمات لازم 

نت به حداکثر تعداد جمعیت قابل سکو
ن در اراضی پروژه در بهترین حالت ممک

از جنبه های مختلف 

بوده است، طرح پیشنهادی ( به جز قسمت های پائین اراضی)به علت اینکه محل پروژه فاقد طرح تفصیلی 

.می باید بعنوان طرح تفصیلی مورد عمل قرار گیرد



خصوصیات مکان طرح

تیکی از دهات متعدد اطراف تهران که د راثر توسعه سریع شهر، به صورت یکی از مناطق شهری درآمده اس▪

ه دارآباد با بالا رفتن قیمت زمین های ده، و پائین بودن ارزش فرآورده های کشاورزی، باغات و اراضی متعلق به د▪
از صورت زمین های مزروعی خارج گردیده و به استفاده های مسکونی اختصاص یافته است

بافت منسجم ده پیشین از بین رفته و معیارهای شهری در آن حاکم گردیده است▪

صیب اراضی مرغوب و باغات وسیع در اختیار طبقات مرفه جهت ساخت مساکن ویلائی وسیع و اراضی نامرغوب ن▪
مهاجرین شده است

تضاد و ناهمگونی خاصی در منطقه بوجود آمده است▪



ساختمانها و شبکه اطراف محدوده پروژه  دارای وضعیت و ترکیبی کاملاً متفاوت▪

ک تا دو ده دارآباد که بخش میانی این شبکه را تشکیل می دهد دارای ساختمانهای بسیار قدیمی و عموماً ی▪
ادی خانه های کم عرض یک طبقه ای به شکل تراسی که ساکنین آن را قشرهای اقتص. طبقه بوده است

.کم درآمد تشکیل می داده

ر داشته در قسمت جنوب شرقی و شرق مسیل دارآباد زمینهای تعاونی شرکت نفت و تعاونیهای دیگر قرا▪
است



توپوگرافی زمین و محدوده مالکیت

اراضی متعلق به پروژه در شمال شرقی تهران قرا ردارد▪
هکتار۱۵8مساحت کل زمین ▪
در قسمت ۱82۰متر تا حدود تراز ۱8۰۰بالای خط تراز )متر ۱8۰۰حد شمالی زمین خط تراز ▪

هکتار به صورت مسطح وجود دارد، پیشنهاد گردیده که این مقدار۵/7شرقی، منطقه ای به وسعت 
(زمین به اراضی پروژه منضم گردد

سمت شرق به مسیل دارآباد ▪
ارتش و شهید دانشوری و ده ۵۰۵حد جنوبی در بیشترین قسمت محدود است به بیمارستان های ▪

دارآباد 
.در بخش کوچکی از شرق اراضی تعاونی باقلازار▪
به علت شیب های تند در غرب ، رودخانه دارآباد زمین را به دو قسمت نامساوی تقسیم می نماید و▪

رقی ارتباطی بین بخش غربی و ش( که در بعضی نقاط لغزش هائی نیز دارند)و صخره ای بودن زمین 
زمین پیش بینی نگردیده 







تقسیمات طرح
7۵۰محله مسکونی یک دارای حدود ▪

ف دستگاه ساختمان مسکونی بوده و اختلا
طه آن ارتفاع بین پایین ترین و بالاترین نق

.  متر می باشد۱28

دستگاه 7۵۰محله مسکونی دو دارای حدود ▪
ساختمان مسکونی بوده و اختلاف ارتفاع

9۰تا7۰بین پایین ترین و بالاترین نقطه 
.متر می باشد

8۰۰محله مسکونی سه دارای حدود ▪
ف دستگاه ساختمان مسکونی بوده و اختلا

طه آن ارتفاع بین پایین ترین و بالاترین نق
.متر می باشد۱۴9تا ۱2۵

زیرمحله مسکونی شماره چهار که در بخش▪
دستگاه 3۰۰غربی قرار دارد دارای حدود 

ساختمان مسکونی بوده و اختلاف ارتفاع
متر 7۰بین پایین ترین و بالاترین نقطه آن 

می باشد

رودخانه دار آباد که از شمال به جنوب ▪
جریان دارد شهرک را به دو بخش 
ش شرقی و غربی تقسیم نموده که بخ

. عمده آن در شرق رودخانه قرار دارد

در بخش غربی یک زیرمحله و در بخش▪
نهای شرقی سه محله مسکونی با ساختما

عمومی و خدماتی آنها پیش بینی 
گردیده است







اجتماعی ساکنین طرح دارآباد و تعیین مشخصات مسکن آنها–بررسی ویژگی های اقتصادی 

تعیین ظرفیت جمعیت پذیری زمین طرح و شمار واحدهای مسکونی1.

ز جامعه شناخت خانوارهای منتفع شونده و بررسی نیازها و توانهای اقتصادی اجتماعی آنها و تصویری ا2.
آتی ساکن در محدوده طرح

فضاهای زیستی مجموعه از دیدگاه اقتصادی3.



۵.۵8متوسط بعد خانوارهای متقاضی زمین، ▪

واحدهای مسکونی مورد نیاز برای سکونتهای▪
2۵22خانوارهای ساکن در طرح، نزدیک به 

واحد

: درصد از مساحت کاربری مسکونی دارد2۵.7▪
مساحت زمین های مسکونی در محدوده این 

هکتار27.۴طرح برابر 

رنامه با در نظر داشتن سرانه پیشنهادی سازمان ب▪
متر مربع، جمعیت برابر ۱8.۵=ریزی شهر تهران

نفر۱۵۰۰۰

نفر در ۱8۵۵نفر در قسمت شرقی و ۱3۱7۵▪
قسمت غربی

شمار واحدهای مسکونی طرح



درصد3۰متقاضیان انفرادی

متقاضیان متشکل در تعاونی های
کارمندی و کارگری 

درصد3۰

ید و بنیاد شه: سایر متقاضیان شامل
سایر بنیادها، نیروها، موارد خاص، 

واگذاری زمین های معوض 

درصد۴۰



(نفر)جمع (نفر)دسته سوم (نفر)دسته دوم نفر)دسته یکم بعد خانوار

5858نفره1

200200نفره2

108471579نفره3

6848001484نفره4

9551201875نفره5

8526547122298نفره6

18179456093451نفره7

14725843442400نفره8

9274412341602نفره9

640290930نفره و بیشتر10

57884371471814877جمع

تعداد خانوارهای 
متقاضی

76476410162544

7.585.724.645.85متوسط بعد خانوار

توزیع جمعیت خانوارها بر حسب بعد خانوار

آمارگیری نمونه از پرونده متقاضیان: مآخذ



سطح درآمد ▪ بعد خانوار▪

تملیک برای با تلفیق توان خرید مسکن و نیاز به زیربنای مسکونی، سطح زیربنای قابل
خانوارهای متقاضی برآورد می شود



کم درآمدهزار ریال ۵۵خانوارهای دارای درآمد ماهانه کمتر از : ۱گروه ▪

میان درآمد هزار ریال 7۵تا ۵۵خانوارهای دارای درآمد ماهانه کمتر از : 2گروه ▪

میان درآمدهزار ریال ۱۰۰تا 7۵خانوارهای دارای درآمد ماهانه کمتر از : 3گروه ▪

پر درآمدهزار ریال ۱۵۰تا ۱۰۰خانوارهای دارای درآمد ماهانه کمتر از : ۴گروه ▪

پر درآمدهزار ریال۱۵۰خانوارهای دارای درآمد ماهانه بیشتر از : ۵گروه ▪



تصوری از خصوصیات ساکنین آتی طرح

نفره تشکیل خواهند داد8تا ۴از خانوارهای ساکن طرح را خانوارهای ( درصد76)اکثریت قابل توجهی ▪

تشکیل می دهند( درآمدی3و 2گروه )اکثر خانوارهای ساکن در طرح را خانوارهای میان درآمد ▪



سرانه ها و کاربری ها

سرانه ها و درصد کاربری ها در منطقه یک برای موقعیت ▪
:خاص پروژه مورد تعدیل قرار گرفته است

تاسیسات و مکان های موجود و در دست احداث در نواحی ▪
اطراف منطقه پروژه و پتانسیل ها و محدودیت های ناحیه 

محاسبه سطوح خدماتی لازم بر اساس ضوابط و معیارهای ▪
آموزشی و بهداشتی و غیره و مقایسه آنها با سطوح بدست

.آمده از سرانه های توصیه شده 

امکانات، محدودیت ها و الزامات خاص زمین پروژه▪

افزایش تراکم جمعیت و مسکن در منطقه یک باید ▪
یان تدریجی صورت پذیرد تا از ایجاد نقاط پر تراکم در م

در ناهمگونی پدید آمده)بافتی کم تراکم اجتناب شود 
یک منطقه خود مشکلات اقتصادی، اجتماعی، کالبدی

 )دیگری را موجب خواهد شد



▪ نفر در هکتار۱39/8تراکم ناخالص جمعیت 

▪ نفر در هکتار  ۵۴۰/۵تراکم خالص مسکونی 

شده سطحی برای مقاصد صنعتی در نظر گرفته ن▪
زیرا شکل زمین و موقعیت مکانی آن مناسب 

نیست

محل به دلیل تراکم سطوح ارتشی زیاد در نزدیکی▪
سات پروژه و نامناسب بودن شکل زمین برای تاسی

2.792اداری با عملکرد در مقیاس بزرگ، سرانه 
متر مربع تقلیل یافته ۰.67متر مربع یافته به 

لان با توجیه مشابه تاسیسات شهری در مقیاس ک▪
متر مربع سهم آن ذخیره ۱.۱۵قابل قبول نبوده و 

.شده

زمین پروژه در مجاورت سطوح بیمارستانی ▪
ین تخصصی بسیار وسیع قرار داشته و از سرانه ا

متر مربع کاسته شده و به ذخیره ۰.8۴کاربری 
.اراضی اضافه شده

با توجه به محدودیت منابع آب نمی توان جمعیت 

.بیشتری را جای داد







اداری▪

شعب برخی ادارات و سازمان ها که عملکرد آنها برای ▪
ان های ساکنین ناحیه قابل استفاده است شامل شعبه سازم
فن، انتظامی وشهرداری ناحیه، دفاتر پست و تلگراف و تل

شرکت های بیمه و بانک ها و دفتر اسناد رسمی و ثبت
.احوال

مه و دفاتر پست و تلگراف و تلفن و شعب شرکت های بی▪
بانک ها و دفتر اسناد رسمی مستقیماً در مرکز تجاری

.ناحیه و بقیه در مجاورت آن پیش بینی شده

تجاری▪

موقعیتنظرازچهوزمینشکلنظرازچهپروژهمحدوده▪
یاسمقدرخدماتیبرایمناسبدسترسیامکاناتومکانی

تنهاپروژهتجاریسطوحبنابراین.باشدنمیمنطقهوشهر
ای،محلهوایناحیهاحتیاجاتتامینبرایفروشیخردهبه

.یافتهاختصاصشخصیخدماتومحلیتجارتیدفاتر

بهداشتی◼
تر بدلیل مجاورت با بیمارستان تخصصی دک◼

ارتش ۵۰۵دانشوری و بیمارستان تخصصی 
که جمعاً با فضاهای توسعه آتی خود سطحی

هکتار را اشغال می نماید، منطقی۱2بیش از 
.دنخواهد بود  که سطح دیگری اختصاص یاب

ورزشی◼
متر مربع در مرکز ۴۰۰۰زمینی به وسعت ◼

ناحیه برای احداث باشگاه



فضای سبز▪

انه در خانه های تراسی بام خانه پائینی، حیاط خ▪
بالائی می باشد 

هر محله دارای یک پارک کوچک است و قسمت ▪
شرقی دارای یک پارک ناحیه ای است

فرهنگی▪

عتوسبهکتابخانهیکپروژهغربیقسمتدر▪
هرکتابخانهدوشرقیبخشدرومربعمتر2۰۰
هایپارکجواردرمربعمتر۵۰وسعتبهیک

استشدهگرفتهنظردرایمحله

متر۱۰۰۰سینمابراییافتهاختصاصزمین▪
آننقطهترینپائیندروناحیهمرکزدرمربع
داخلبهدیگرنواحیازرااضافیافرادتااست
.نکشاندناحیه





انواع واحدهای مسکونی طرح و ترکیب آنها

:گونه واحد مسکونی در محل طرح مورد نیاز است۴▪

.نتایجی که در زیر ارائه می شود از بررسی های اقتصادی طرح است

مساحت واحد 
(مترمربع)مسکونی

تعداد واحد مسکونیدرصد از کل واحدها

60-759/14376

75-1289/34880

128-1406/32822

140-1906/17444

1002522جمع



قطعات زمین در سه نوع در نظر گرفته شده اند

قطعات کوچک برای خانه های دو طبقه دو ▪
.واحدی

8قطعات متوسط برای ساختمان های ▪
.واحدی۱6طبقه 

هر )طبقه ۴بلوک ۴قطعات بزرگ برای ▪
(.واحد8بلوک شامل 

:ترکیبی از گزینه های▪

ه بلوکهای آپارتمانی چهارطبقه بصورت مجموع▪
چندبلوک در یک قطعه زمین

طبقه 8بلوکهای آپارتمانهای ▪

زمینهای مشاع بین دو خانوار و خانه های ردیفی▪
و خانه های تراسی 

ر تیپ هاي مختلف ساختمانها ب

اساس اولویت در این پروژه



بررسی طرح آماده سازی اراضی حسن آباد کرج▪



در شمال غربی بخش مرکزی کرج در دامنه کوه های ▪
البرز

شیب غالب از شمال شرقی به جنوب غرب ▪

از شمال شرقی به ارتفاعات ▪

از شمال به ساختمان های مدارس تربیت معلم▪

از شمال غربی به اراضی دانشگاه فارابی▪

از شمال اراضی جاده سریع▪

از شرق معبر عریض که تا مرکز شهر امتداد دارد▪

از غرب معبری که یکسوی آن کاملاً ساخته شده ▪

م از جنوب معبری که حدفاصل حسن آباد با بخش تراک▪
جوادآباد است

محدوده طرح



و اراضی مورد مطالعه بایر و بقیه  به مسکونی%7۰▪
–فضای سبز –بیمارستان )تامین خدمات عمومی 

اختصاص داشته( تاسیسات سازمان آب–اداری 

هکتار334کل مساحت طرح ▪

26۰پس از کسر اراضی مختص به خدمات شهری، ▪
هکتار به آماده سازی

به بافت مسکونی % ۵۰.3از این مقدار ▪

هکتار۱28= مساحت مسکونی ▪

نفر در هکتار 278تراکم خالص ▪

نفر 3۵۰۰۰جمعیت نزدیک به ▪

سازمان زمین شهری ساکنین آتی شهر را خانواده های▪
نفره عمدتاً کارگری معرفی می کند6

مشخصات طرح



انتخاب تراکم

برای هر گروه درآمدی با توجه داده های اقتصادی، تراکم خالص مسکونی معین ▪
.دانتخاب و بر همین اساس به نسبت بعد خانوار، سطح زمین هر گروه تعیین شو

حداقل با توجه به سطح زیربنائی که هر گروه امکان ساخت آنرا دارد تراکم ساختمانی▪
.است افزایش یابد% ۱۰۰تعیین شده که می تواند تا سطح حداکثر که 

دسته بندی خانوار بر 

حسب درآمد

سرانه زمین مسکونیتراکم خالص مسکونی

242523.5و1

333330

530033.3و4

هکتار/نفر



خصوصیات ساکنین 

:دسته3گروه های بهره مند از طرح در ▪

%3۰متقاضیان انفرادی ▪

دی متقاضیان متشکل در تعاونیهای کارگری و کارمن▪
3۰%

%۴۰بنیاد شهید، نیروها و واگذاری زمین معوض : سایر▪

.  نفره به بالا است۴اولویت با خانوارهای ▪
%(68بیش از )

.نفر2/۵= بعد متوسط خانوار ▪

.بیشتر ساکنین خانوارهای با درآمد کم▪

گروه ( )هزار ریال در ماه7۵کمتر از )کم درآمد ←% ۴9▪
(2و ۱درآمدی 

گروه  ( )هزار ریال در ماه۱۰۰تا 7۵بین )میان درآمد ←% 32▪
(3درآمدی

گروه  ( )هزار ریال در ماه۱۰۰بیش از )پردر آمد ←% ۱9▪
(۵و۴درآمدی



▪ معادل زیربنای ←توان مالی هر گروه 
قابل تملیک برای هر خانوار

زیر بنا maxگروه درآمدی 

168

2120

3150

4166

5200



۴۰تا 2۰هزار نفر و نواحی را بین ۱۰تا ۴با توجه به طرح جامع و طرح توسعه و عمران که محلات را با جمعیتی بین ▪
.نفر واجد شرائط تبدیل به یک ناحیه شهری را دارد3۵۰۰۰اراضی حسن آباد با جمعیت . هزار نفر معرفی می کند

استمحله6ناحیه حسن آباد  دارای▪

واحد همسایگی←اساس تشکیل فضای شهری ▪

واحدهای مسکونی آپارتمانی در جوار مراکز ناحیه طرح ▪

7۰6۰: تعداد واحدها▪





چه کارفرماهایی به طرح آماده سازی زمین احتیاح دارند؟
این . شودهای متعلق به سازمان زمین شهری و یا اراضی دارای مالکیت، طراحی و اجرا میهای آماده سازی اراضی معمولا در زمینطرح

ها، تعاونی ها عموما شهرداریکارفرمای این طرح. اراضی عموما فاقد هرگونه امکانات زیربنایی و روبنایی و به صورت بایر یا موات هستند
.های مسکونی و ویلایی خصوصی هستندهای صنعتی، شرکت شهرهای جدید و یا شهرکهای مسکن، شرکت شهرک

شرح خدمات طرح آماده سازی زمین
مرحله اول شناخت، تحلیل و طرح . شرح خدمات طرح آماده سازی بر اساس یک شرح خدمات همسان، دارای دو مرحله کلی است

.شوددهد و مرحله دوم به ارائه جزییات شهرسازی پرداخته میمقدماتی را تشکیل می
:مرحله اول

در مرحله اول طرح آماده سازی زمین، مطالعات شناخت وضع موجود، بررسی اسناد فرادست و همچنین تهیه طرح مقدماتی مفهومی و
.نیز ارائه الگوهای اولیه واحد همسایگی تهیه و ارائه می شود

:مرحله دوم
ح زمین و خروجی این مرحله شامل نقشه کاربری اراضی، قطعه بندی اراضی، محاسبات و تسطی.در این مرحله، طراحی نهایی ارائه می شود

طح اشغال، س)سیویل، جمع آوری و دفع آب های سطحی، شبکه معابر، شبکه آبرسانی و فاضلاب، برق، مخابرات و سایر ضوابط و مقررات 
.است…، قطعه بندی اراضی(تراکم، تعدا طبقات



حق الزحمه طرح آماده سازی زمین چگونه محاسبه می شود؟
مه حق بخشنا. )حق الزحمه طرح آماده سازی زمین بر اساس حق الزحمه استاندارد سازمان مدیریت و برنامه ریزی کشور تعیین شده است

و بر 6-3در این بخشنامه تعرفه طراحی طرح آماده سازی بر اساس بند ( ۱-۱۵3۵۴-۵۴-3۱9۱الزحمه کارهای عمومی ساختمان به شماره 
.الزحمه کارهای سیویل و جداول مربوطه و همچنین ضرایب تعدیل، محاسبه می شوداساس حق



(زمینسازیآمادهطرحنیازتهیهپیش)میدانیومقدماتیمطالعاتانجام:اولبخش▪

شناخت1.
کشورو،منطقهشهریمقیاسدرنظرمورداراضیموقعیتشناختوبررسی▪
:منطقهوشهرموجودوضعشناخت▪

عملکرد و نقش غالب اقتصادی شهر✓

جمعیت✓

وضعیت زمین های آماده / محدوده و حریم/ رشد کالبدی، حدود جهات و مراحل توسعه و موقعیت اراضی✓
سازی نسبت به توسعه آتی شهر

نحوه استفاده از اراضی و نظام کلی تقسیمات کالبدی شهر✓



مطالعهموردطرحموضوعبامشابهایناحیه،عمومیخدماتشناخت▪

هاآنبهمربوطهایبینیپیشواصلاحاتواصلیمروروعبورهایشبکهوضعیتموجودوضعشناخت▪

شهرسازیوساختمانیمقرراتوضوابطشناختوبررسی▪

توجهموردشهرهایطرحتهیهوشهریکالبدیریزیطرحدرکهضوابطیومعیارهاشناختوبررسی▪

تبافشهری،فضاهایرایج،مصالحمعماری،دربارهشدهانجامهایبررسیبهتوجهبا)استگرفتهقرار

(.شهرموجودوگذشتهسنتهایوفرهنگاقلیم،شهری،

فاضلابوسطحیهایآبدفعامکاناتوگازبرق،آب،تأمینامکانبهمربوطمقدماتیهایبررسی▪

شهریموجودهایطرحمطالعاتاساسبرمجموعه

موردقهمنطدرتراکمتغییراتجزئیاتوآیندهدرشهرمختلفمحلاتومناطقدرتراکمتغییراتکلیات▪

مطالعه



تغییرات تراکم▪

تهیه بیانیه چشم انداز▪

تعیین اهداف خرد▪

طراحیراهبردهایتعیین سیاستها و ▪

مطالعات اقلیمی

مطالعات مبانی طراحی محیطی 

ای طبیعی بررسی تاثیرات نحوه استقرار بنا و جهت بهینه آن در رابطه با خصوصیات اقلیمی، چشم اندازها و مزیت ه▪
و فرهنگی

.استفاده بهینه از نور و انرژی خورشید▪

بررسی سایه و نقش آن▪

بررسی بادهای مناسب و نامناسب▪



مطالعات مبانی طراحی کالبدی

بررسی چگونگی روند ساخت در دوره معاصر و گذشته شهر ▪

شناخت گونه شناسی معماری در وضع موجود منطقه▪

مطالعات مولفه های سازنده طراحی شهر▪

بررسی ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی در شهر و محدوده آماده سازی▪

رابطه فضاهای باز، بسته و نیم باز▪

نحوه ارتباط با گذر▪

فضاهای همسایگی▪

دانه بندی بافت▪

نفوذپذیری بافت▪



مطالعات زیست محیطی

بررسی مقدماتی و استعلامات مورد نیاز در خصوص تامین برق ، آب و فاضلاب مجموعه▪

(از منظر چشم اندازها)شناسایی وتحلیل مزیت ها و فرصت های مربوط به سایت ▪

شناسایی وتحلیل تهدید ها و آسیب شناسی از منظر محیط زیست منطقه▪

پدافند غیرعامل

تسهیلاتی است به منظور مقابله با حملات دشمن یا حوادث غیرمترقبه طبیعی▪

سکونیروشهای مخلتف پدافند غیرعامل در سیاستهای مختلف سلسله مراتب تقسیمات شهری تا واحد م✓

وشهای امداد رسانیر✓

مناسبترین معیارها جهت دستیابی به پدافندغیرعامل✓

له تدوین ضوابط، معیارها و مقررات مربوط به پدافند غیرعامل و اعمال آن در طراحیدر مقیاسهای سلس✓
مراتب شهری تا واحدهای مسکونی



رنامه ریزی ساختب. 2
در )وضع موجود تراکم های جمعیتی و ساختمانی و نحوه استفاده از اراضی در بخشهای ساخته شده ▪

آن با و مطابقت (2۵۰۰همراه با نقشه به مقیاس حداقل )در محدوده طرح تفصیلی ( صورت وجود 
پیشنهادات طرح توسعه شهر مورد نظر

واجد)وضع ساختمانهای موجود در اراضی مورد مطالعه از نظر نوع مصالح، معماری، کیفیت ساختمانی ▪
ارزشهای

( فرهنگی و تاریخی، فرسوده، تخریبی، مرمتی، واجد ارزش نگهداری 

تعداد طبقات، دانه بندی، همجواری و الگوهای طراحی▪

ش طول، عرض، سطح مفید، مقاطع عرضی، جهت و درصد شیب، نوع پوش: وضع موجود شبکه دسترسی ▪

.موقعیت و حجم پارکینگها، حجم عبور و مرور در معابر اصلی در محدوده مورد مطالعه و مناطق اطراف آن▪

در رابطه با فضاهای اطراف ( در صورت وجود )وضع بناها و محوطه های تاریخی، واقع در اراضی مورد نظر ▪
سط و تعیین حریم و ضوابط حفاظتی مربوطه به آنها با توجه به ضوابط و معیارهای تعیین شده تو

سازمانهای مسئول

و رعایت ضوابط و مقررات مرتبط( در صورت وجود )شناسایی حریم مناطق حفاظت شده طبیعی ▪



مطالعات وضعیت زمین و  ویژگیهای توپوگرافی

شناسایی حریم مناطق حفاظت شده طبیعی ▪

ویژگی های توپوگرافی و عوارض ارتفاعی▪

بررسی وضعیت گسلهای احتمالی ▪

بررسی همجواری ها و شبکه دسترسی میان زمین آماده سازی و اراضی همجوار و مراکز شهری موجود▪



تهیه الگوی سازمان فضایی مجموعه▪

ی و با توجه به الگوهای واحدهای مسکونی و همسایگی و فضاهای خدماتی و الگوهای فضاهای عمومی شهر▪
طرح تفصیلی مصوب تهیه می شود

ویر باید بتواند سازمان فضایی و سیمای عمومی مجموعه و اراضی آماده سازی را قبل از تهیه طرح آن تص▪
نماید

ی تصاویر ذهنی در ارتباط با طراح▪

حوزه استقرار خدمات در محدوده طراحی▪



(سازمان اجرایی)بررسی شیوه های مدیریت ساخت ▪

روشهای مناسب فنی و اقتصادی برای استفاده از انواع مصالح ساختمانی▪

امکانات و محدودیتهای فنی موجود در صنعت ساختمان▪

تکنیکهای مرسوم ساخت مسکن در منطقه▪

مدیریت ساخت مسکن ▪

روشهای مختلف ساخت▪

برآورد مصالح قابل تامین▪

بررسی و پیشنهاد منابع تامین اعتبار▪

پیشنهاد مدیریت ساخت، ماشین آلات و کارکنان فنی مورد نیاز ▪

مرحله بندی اجرای طرح همراه با پیش بینی زمان تقریبی لازم ▪

تنظیم برنامه حفظ، نگهداری و بهسازی آینده مجموعه▪

تعیین اولویتهای اجرائی▪



نتیجه برنامه ریزی مسکن▪

تعیین ابعاد و قطعات تفکیک زمین▪

تهیه الگوهای حجمی▪

۱:۵۰۰تهیه نقشه تفکیک قطعات زمین با مقیاس ▪

تدوین ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری و راهنماهای طراحی فضای شهری▪

ارزیابی کلیه اعتبارات و هزینه های مورد نیاز طرح▪



طراحی: بخش دوم ▪

تهیه طرح آماده سازی

ارائه جزییات طرح آماده سازی زمین به همراه مدل سه بعدی و دفترچه های ضوابط

ارائه رویکردهای طراحی شهری 

تدوین راهنمای طراحی شهری

تهیه نقشه تفکیک قطعات زمین 

تهیه نقشه کاربری اراضی

تهیه طرح فضاهای عمومی شهری

تهیه نقشه شبکه معابر

تهیه نقشه نحوه ی هدایت آبهای سطحی

تهیه نقشه تراکم ساختمانی

های اصلی و فرعی طراحی نقشه ورودی

طراحی ابعاد محصوریت فضایی در فضاهای عمومی



هکتاری دره بهشت488طرح آماده سازی اراضی 
شرکت جهاد نصر زنجان:پیمانکار آماده ساز 

مهندسین مشاور معمار و شهرسازآرمانشهر
91اردیبهشت 





۱39۵: افق طرح 
.نفر پیش بینی شده است2۰26۰۰: جمعیت شهر در افق طرح 

هکتاربه عنوان محدوده پیشنهادی طرح جامع شهر368۴محدوده ای در حدود 













مناسب ترین موقعیت قرارگیری ساختمان جهت جنوب غربی می باشد 
برابر ارتفاع بلوکها ، سایه اندازی وجود نخواهد داشت ۱.۵با احتساب فاصله بین بلوکها مساوی  











































































































































هیچ گونه فعالیت عمرانی در اراضی مورد نظر انجام نشده است

آب های سطحی براساس شیب طبیعی حاکم بر منطقه دفع میگردد و گره ای ازاین نظر قابل ملاحظه نیست

هدایت شوندطرح آماده سازی باید چنانچه باشد که آب های سطحی به راحتی و تا حد امکان منطبق بربستر طبیعی 

تنهاگره اصلی در محدوده مورد مطالعه عبور خط لوله گاز اصلی از قسمت جنوبی سایت است

تطبیق طرح پیشنهادی با نقشه های توپوگرافی، طبقات ارتفاعی و تغییرات میزان شیب بستر طرح وشناخت معضلات موجود

.ه استپهنه های مرتفع ارتفاعی در قسمت جنوبی به منظور استقرار فضای سبز و کاربریهای خدماتی در نظر گرفته شد







رین شیوه شیوه جابه جایی درون شهری و مناسب تدر تعیین الگو برای اسکان جدید و در طرحریزی شهرهای جدید، باید به پیاده روی به عنوان اصولی ترین
برای سفرهای کوتاه و متوسط بالاترین اولویت داده شود

برخوردار رشهر محور شمالی و جنوبی این شهر با هدف تبدیل شدن به محور خدماتی و تفریحی از قابلیت مناسبی برای ایجاد یکی از محورهای اصلی پیاده د
می باشد

















.این مراکز به صورت خطی و در حاشیه خطوط اصلی و فرعی جداکننده در هر ناحیه شکل گرفته اند

یهارک ناحمحصوریت فضایی مناسب، استقرار متناسب عناصر و المانها در این فضا، سرزندگی کالبدی وعملکردی از طریق ایجاد کاربریهای مختلف و پ































سازمان ملی زمین و مسکن ، وزارت مسکن و شهرسازی ۷۵-۱۳۶۴آماده سازی زمین شهری ▪
،۱۳۸۰

۱۳۹۱، مهندسین مشاور آرمانشهر،هکتاری دره بهشت۸۴۴گزارش طرح آماده سازی اراضی ▪

پ آماده سازی زمین تیشرح خدمات▪
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