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چکیده

ساختمانی  تراکم  حداکثر  تعیین  جهت  کاربردی  روشی  تبیین 
تراکم  بر  ويژگی ها  اين  تاثیر  و  قطعات  ويژگی های  به  اتکا  با 
بدان  که  است  کاربردی  و  توجه  جالب  موضوعات  از  ساختمانی 
کمتر پرداخته شده است. اعمال سلیقه و ديدگاه های غیر علمی در 
تعیین تراکم ساختمانی پیشنهادي وعدم تناسب اين پیشنهادات 
با ويژگی های قطعات مسکونی را می توان از دلايلی دانست که 
سبب کاهش کیفیت سکونت در شهرهای ايران شده است. اين 
پژوهش مي کوشد با بررسي و تعیین شاخص هاي اثرگذار بر تراکم 
ساخته  بافت های  در  مسکونی(  قطعات  مقیاس  )در  ساختمانی 
ساختماني  تراکم  تعیین  چگونگي  در  کاربردي  روشي  شهری، 
بر اساس محدوديت هاي کالبدی قطعات شهري ارائه دهد. اين 
روش در محله ولی عصر قصرالدشت در شهر شیراز مورد بررسی 
پیشنهادی  ضوابط   -1 گرديد:  حاصل  زير  نتايج  و  گرفت  قرار 
طرح های توسعه شهری شهر شیراز در حوزه تراکم دارای پشتوانه 
علمی کافی نمی باشد. 2- عامل اصلی در تعیین تراکم  ساختمانی، 
واحد مسکونی  هر  ازای  به  باز  فضای  و  ابنیه  سايه اندازی  طول 
تعداد طبقات می تواند  و  اشغال  تراکم  ساختمانی، سطح  و  است 

مقادير متفاوتی داشته باشند.
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Presenting a Method for Determination of Maxi-
 mum Building Density on Scale of Urban Residential

Blocks

 Providing a description of a practical method in order
 to determine maximum density of building in reliance on
blocks’ specifications and its influence on building den-
 sity is one of the notable and practical themes in the field
of urban planning debates which is less discussed. Exer-
 tion of specific tendencies and unscientific approaches
in determination of proposed density, besides dispro-
 portionateness of the proposed density percentages to
 specifications of residential blocks are from reasons that
can be discerned in decreasing of environmental qual-
 ity of Iran cities residential blocks. This research makes
 an effort by assessment and finding effective indexes on
 building density on scale of residential blocks in urban
 built texture to present a practical method to show how
 building density percentages should be determined based
 on physical limitations of urban blocks. This method was
assessed in Ghasr’O’Dasht neighborhood in city of Shi-
 raz and follow issues was resulted. 1) Proposed criteria
 of urban development plans have no sufficient scientific
 basis at density subject. 2) Main agent in determination
of building density are the overcastting length of build-
 ings and open space per every unit of residential block
 and building density, occupation extent and numbers of

.floors could have different value
 Keywords: Building Density, Residential Blocks, Urban

Planning, Shiraz
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1- مقدمه
در  بررسي(  مورد  )هر عنصر  يا مساحت  تعداد  تراکم 
يا  فضا  آن  در  عنصر  آن  تراکم  )يا سطح(  فضا  يک 
 .)9 ص   ،13289 )مشهودی،  مي شود  نامیده  سطح 
ناحیه  جمعیت  کل  تقسیم  حاصل  از  جمعیتی  تراکم 
مورد نظر بر سطح ساخته شده آن بدست می آيد اين 
تقسیم  حاصل  از  ساختمانی  تراکم  که  است  درحالی 
سطح زيربنا به مساحت قطعه بدست می آيد )عزيزی، 
و  جمعیتي  تراکم  تعريف  تفاوت   .)21 ص   ،1383
تفاوت  در  مي توان  را  شهرسازي  علم  در  ساختماني 
حوزه های عملکردي آنها دانست. تراکم جمعیتي زبان 
برنامه ريزانه تراکم در شهرسازي است، حال آنکه تراکم 
ساختماني زبان عملي و اجرايي تراکم در شهرسازي 
در  علمی  غیر  ديدگاه های  و  سلیقه  اعمال  مي باشد. 
تعیین تراکم ساختمانی پیشنهادي و عدم تناسب اين 
پیشنهادات با ويژگی های قطعات مسکونی را می توان 
از مشکلات طرح های توسعه شهری در ايران دانست. 
حداکثر  محاسبه  در  کاربردی  روشی  ارائه  اين رو،  از 
ويژگی های  به  احترام  عین  در  ساختمانی  تراکم 
قطعات مسکونی از موضوعاتی است که می تواند در 

حل اين مسئله گره گشا باشد.

توسعه  های  طرح  در  تراکم  جايگاه   -2
شهری 

مي توان  کلي  طور  به  را  تراکم  تعريف  از  هدف 
برقراري موازنه منطقي بین فعالیت تولید شده توسط 
ساختمان ها و فضاهاي خارجي اطراف آنها و نیز ايجاد 
محیط زيست با کیفیت بهتر دانست. از همین روست 
که تراکم را به عنوان يک ابزار کنترلي در برنامه ريزي 
از  بسیاري  کننده  منعکس  که  طراحي شهري  و 
مشخصات طرح ها مي باشد معرفي  مي کنند )عزيزی،  
تراکم  موجود   تحقیقات  اساس  بر   .)35 1383، ص 
مطلوب و متغیرهاي کنترل کننده آن مي تواند تضمین 

)20:1984، De Chiara( :کننده موارد زير باشند
جهت  باز  فضاهاي  و  کافي  هواي  آفتاب،  نور،   .1

استفاده کلیه واحدهاي مسکوني؛
2. فضاي کافي براي کلیه خدمات و تسهیلات لازم 

شهري و محله اي؛ 
عرصه هاي  تامین  و  گشادگي  احساس  ايجاد   .3
عنوان  به  تراکم،  نتیجه  در  ساکنان.  براي  خصوصي 
کنترل  ابزارهای  اثرگذارترين  و  بهترين  از  يکی 
دارد  قرار  ريزان  شهري  طرح   اختیار  در   کننده 

.)patze،2002 ،22(

3

نگارندگان : ماخذ ،فرآيند تعيين تراكم جمعيتي و ساختماني در طرح هاي توسعه شهري. 1شكل 

)تعريف تراكم ساختماني در پهنه ها(شهريتدوبن ضوابط اجرايي در حوزه تراكم 

در صورت تعيين ماموريت ويژه در ساختار شهر براي پهنه مورد  (تثبيت يا افزايش بطئي جمعيت در پهنه 
)مطالعه، افزايش جمعيت بر اساس اهداف مشخص شده تعريف مي شود

بررسي موقعيت پهنه در ساختار  پيشنهادي شهر

بررسي گرايشات حاكم بر پهنه  

تعيين جمعيت كنوني پهنه برنامه ريزي

 
 

تراكم  زان افزايشو مي تعيينو تجربي بودن  اي‌سليقه :عبارتند از در فرآيند حاكم ت مورد تاملانك
هاي ‌ويژگيخواني تراكم ساختماني پيشنهادي با ‌همعدم  ،هاي شهري‌در پهنهپيشنهادي و ساختماني جمعيتي 

كوني در ضوابط و در نظر نگرفتن تعداد واحدهاي مس، )گيري اقليمي‌طول، مساحت و جهت( كالبدي قطعات
 .كه تعيين كننده نفر در هكتار است مقررات پيشنهادي

 
تراكم ساختماني  ررسي عوامل تاثيرگذار برب-3

هاي متعددي در اين حوزه ‌‌بررسي مطالعات صورت گرفته در حوزه تراكم ساختماني بيانگر اثرگذاري عامل
-1380 عزيزي، -1381 نيا،‌كريمي -1381 خواه،‌ادب( كند‌جدول زير ماحصل اين مطالعات را بيان مي. است

 صادقيان، -1389 مشهودي، -1388 رمضاني، -1381 آريانفر، -1381مقام،  ‌مسعودي -1383 منتظري،
 Kusum Joshi,2009- Chen, 2008- Oh,2005- sin-1388 كريمي، -1385 شفيعي، -1387

Tang,2008( 
 

بندي نگارندگان از مطالعات ‌جمع: ذماخ؛ عوامل اثر گذار بر تراكم  ساختماني در مطالعات مورد بررسي .1جدول 
 .مورد بررسي

اشم
 ره

 عامل شماره عامل شماره عامل

ظرفيت  1
 شبكه معابر

فاصله از  5
 مركز شهر

فضاي باز  9
به ازاي هر 

 واحد
نوع بافت  10نورگيري  6 قيمت زمين 2

شکل 1. فرآيند تعیین تراکم جمعیتی و ساختمانی در طرح های توسعه شهری، ماخذ: نگارندگان
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به  جمعیتي  تراکم   تفصیلی  و  جامع  طرح های  در   
کاربري  نقشه  تهیه  در  محاسباتي  مبناي  عنوان 
اساس  بر  مي گیرد1.  قرار  استفاده  مورد  اراضي 
با  تفصیلي  طرح  جامع،  طرح  پیشنهادي  تراکم هاي 
را در  حفظ متوسط ها؛ تراکم هاي ساختمانی متنوعی 
پهنه های شهری در غالب کم، متوسط، زياد و ويژه 

براي  و   )34 ص   ،1382 )شارمند،  مي گیرد  نظر  در 
و  ارتفاع  اشغال،  تعريف سطح  به  پهنه ها  از  هر يک 
تراکم ساختماني مي پردازد.  به طور کلي تعیین تراکم  
جمعیتي پیشنهادي در طرح های توسعه شهری داراي 

فرآيند شکل 1 است.
نکات مورد تامل در فرآيند حاکم عبارتند از: سلیقه اي 
تراکم  افزايش  میزان  و  تعیین  بودن  تجربي  و 
پهنه هاي  در  پیشنهادی  ساختمانی  و  جمعیتی 
پیشنهادی  ساختمانی  تراکم  هم خوانی  عدم  شهري، 
و  مساحت  )طول،  قطعات  کالبدی  ويژگی های  با 
جهت گیری اقلیمی(، در نظر نگرفتن تعداد واحدهاي 
تعیین  که  پیشنهادي  مقررات  و  در ضوابط  مسکوني 

کننده نفر در هکتار است.

تراکم  بر  تاثیرگذار  عوامل  3-بررسي 
ساختمانی

تراکم  حوزه  در  گرفته  صورت  مطالعات  بررسی 
در  متعددی  عامل  های  اثرگذاری  بیانگر  ساختمانی 
اين مطالعات را  اين حوزه است. جدول زير ماحصل 
 -1381 کريمي نیا،   -1381 )ادب خواه،  می کند  بیان 

مقام،  مسعودي    -1383 1380-منتظري،  عزيزي، 
1381- آريانفر، 1381- رمضاني، 1388- مشهودي، 
1389- صادقیان، 1387- شفیعي، 1385- کريمي، 
 -2008 ,Chen -2009,Kusum Joshi-1388

)2008,sin Tang- 2005,Oh
و  متنوع  عوامل  می گردد  ملاحظه  که  همانطور 

متفاوتی در تعیین تراکم ساختمانی موثرند، اما آنچه 
آنها  تاثیرگذاری  زمان  است  اهمیت  دارای 
عامل  اثرگذاری  مقیاس  ديگر  به عبارت  يا 
در تعیین تراکم ساختمانی است. در جدول 2 
است؛  گرديده  بررسی  عوامل  اين  اثرگذاری  مقیاس 
مقیاس  در  که  آنچه  می شود  ملاحظه  که  همانطور 
از:  عبارتند  است  اهمیت  حائز  مسکونی  قطعات 
واحد،  هر  ازای  به  باز  فضای  زمستانی،  تابش  حفظ 
و  قطعات  مساحت  سطح،  در  مسکوني  واحد  تعداد 

محصوريت فضايی است.

تابش  لزوم  و  ساختماني  تراکم  رابطه 
زمستاني

مختلف  زواياي  در  ساختمان  قرارگیري  نحوه 
را در فصول مختلف سال،  سايه اندازي هاي متفاوتي 
درحالي  اين  مي گردد.  سبب  مختلف  روز  ساعات  و 
هر  در  ساختمان  قرارگیري  بهینه  جهت  که  است 
بفرد  منحصر  نیز  جغرافیايي  عرض  هر   در  و  اقلیم 
مي باشد. اين امر در مناطق شهري که شاهد افزايش 
ارتفاع ساختمان ها در طبقات هستیم اهمیت دوچندان 

عاملشمارهعاملشمارهعاملشماره

فضاي باز به ازای هر واحد9فاصله از مرکز شهر5ظرفیت شبكه معابر1

نوع بافت شهری10نورگیري ابنیه  )تابش زمستان(6قیمت زمین2

کاربری های 3
محصوريت فضايی11مساحت قطعات7خدماتی

مديريت شهری12تعداد واحد مسكوني در سطح8تاسیسات شهری4

جدول 1. عوامل اثر گذار بر تراکم  ساختمانی در مطالعات مورد بررسي؛ 
ماخذ: جمع بندی نگارندگان از مطالعات مورد بررسی.

 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

23
-1

1-
14

 ]
 

                             3 / 14

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-42-fa.html


دوفصلنامه مديريت شهري
Urban Management

شماره 31 بهار و تابستان 92
 No.31 Spring & Summer

30

مي يابد. 
با توجه به شکل بالا رابطه H و L  به اقلیم منطقه بر 
اساس زاويه تابش خورشید وابسته است. اين فاصله 
 1,88 مسطح  زمین  در  زمستاني،  اشعه  کسب  براي 
برابر  تا 1,1  ايران  ارتفاع در شمالي ترين بخش  برابر 
مي نمايد  تغییر  ايران  بخش  جنوبي ترين  در  ارتفاع 
شهر  براي  نسبت  اين   .)22 1389، ص  )مشهودي، 

شیراز 1,28 برابر مي باشد.
در  ساختماني  تراکم  حداکثر  تعیین  پژوهش  موضوع 
شهری  شده  ساخته  بافت های  در  مسکونی  قطعات 
است، در نتیجه جهت اقلیمي ابنیه در نوسازي ها ثابت 
اولیه  طرح  اقلیمي  جهت  اين رو  از  مي ماند. 
تحت  را  ساختماني  تراکم  افزايش  میزان 
لزوم  به  توجه  با  همچنین  مي دهد.  قرار  تاثیر 
را  ابنیه  ارتفاع  میزان  که  آنچه  زمستاني  اشعه  حفظ 
آن  عرض  نه  مي باشد  قطعه  طول  مي کند  مشخص 
امتداد طولی قطعه قرار می گیرد(؛ در  لبنیه در  )سايه 
نتیجه در دسته بندي قطعات واقع در معابر محلي بر 
يکديگر  به  متصل  قطعات  طول  سايه اندازي  اساس 

حائز اهمیت است، نه طول قطعات واقع در دو سمت 
در صورت  اين رو  از  زير(  )همانند شکل  معبر  يک 
افزايش  امکان  مجاورهم  قطعات  تجمیع 
ارتفاع میسر نمي گردد؛ چرا که عمق قطعه 

تغییر پیدا نمي کند.
و  قطعه  مساحت  باز،  فضاي  حداقل  رابطه 

تعداد واحد مسکوني با تراکم ساختماني 

دارد  آن ضرورت  رعايت  که  اساسي  مسائل  از  يکي 
میزان  مي باشد،  ساکنین  براي  باز  فضاي  تامین 
منابع  در  ساختماني  تراکم  با  آن  رابطه  و  عامل  اين 
مختلف متفاوت است. بر اساس مصوبه 1371/2/14 
منظور  به  ايران  معماري  و  شهرسازي  عالي  شوراي 

مقیاس اثر عاملمقیاس اثر گذاریعاملمقیاس اثر گذاریعامل
گذاری

فضاي باز به ازای شهرفاصله از مرکز شهر شهر و ناحیهظرفیت شبكه معابر
هر واحد

قطعات مسكونی

نورگیري ابنیه)تابش محله و ناحیهقیمت زمین
زمستانی(

محله و ناحیهنوع بافت شهریقطعات مسكونی

کاربری های 
خدماتی

قطعات مسكونی و مساحت قطعاتمحله و ناحیه
محله

قطعات مسكونی محصوريت فضايی
و محله

تعداد واحد مسكوني محله و ناحیهتاسیسات شهری
در سطح

محله، ناحیه و مديريت شهریقطعات مسكونی
شهر

جدول 2.  مقیاس اثرگذاری عامل هاي تاثیرگذار؛ ماخذ: نگارندگان. 
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 رابطه تراكم ساختماني و لزوم تابش زمستاني
و ساعات  ،هاي متفاوتي را در فصول مختلف سال‌اندازي‌لف سايهنحوه قرارگيري ساختمان در زواياي مخت

اين درحالي است كه جهت بهينه قرارگيري ساختمان در هر اقليم و در هر  عرض . گردد‌روز سبب مي‌مختلف 
ها در طبقات ‌اين امر در مناطق شهري كه شاهد افزايش ارتفاع ساختمان. باشد‌جغرافيايي نيز منحصر بفرد مي

 . يابد‌هميت دوچندان ميهستيم ا
 

نگارندگان : ماخذ، نسبت ارتفاع و فاصله  ساختمان در شهر شيراز .2شكل 

 

h=1

L=1.28

38

 
 

اين فاصله . وابسته است به اقليم منطقه بر اساس زاويه تابش خورشيد  Lو  Hبا توجه به شكل بالا رابطه 
برابر ارتفاع در  1.1ن بخش ايران تا تري‌اع در شماليبرابر ارتف 1.88 براي كسب اشعه زمستاني، در زمين مسطح

برابر  1.28 اين نسبت براي شهر شيراز .)22، ص 1389 مشهودي،( نمايد‌ترين بخش ايران تغيير مي‌جنوبي
. باشد‌مي

در ، هاي ساخته شده شهري است‌در بافت قطعات مسكوني تراكم ساختماني درحداكثر موضوع پژوهش تعيين 
رو جهت اقليمي طرح اوليه ميزان ‌از اين .ماند‌ها ثابت مي‌سازيجهت اقليمي ابنيه در نونتيجه 

با توجه به لزوم حفظ اشعه زمستاني همچنين . دهد‌افزايش تراكم ساختماني را تحت تاثير قرار مي
سايه لبنيه در امتداد طولي ( باشد نه عرض آن‌كند طول قطعه مي‌آنچه كه ميزان ارتفاع ابنيه را مشخص مي

اندازي طول قطعات ‌بندي قطعات واقع در معابر محلي بر اساس سايه‌در دسته در نتيجه ؛)گيرد‌قطعه قرار مي
 رو‌از اين )همانند شكل زير( متصل به يكديگر حائز اهميت است، نه طول قطعات واقع در دو سمت يك معبر

چرا كه عمق  ؛گردد‌در صورت تجميع قطعات مجاورهم امكان افزايش ارتفاع ميسر نمي
 .كند‌تغيير پيدا نمي قطعه

 
 
 
 
 

شکل 2. نسبت ارتفاع و فاصله  ساختمان در شهر شیراز، 
ماخذ: نگارندگان
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 .نگارندگان :ماخذ، يه اندازي بر يكديگردسته بندي قطعات بر اساس نحوه سا. 3شكل 

 
  و تعداد واحد مسكوني با تراكم ساختماني، مساحت قطعه رابطه حداقل فضاي باز

زان اين عامل و مي ،باشد‌يكي از مسائل اساسي كه رعايت آن ضرورت دارد تامين فضاي باز براي ساكنين مي
شوراي عالي  14/2/1371بر اساس مصوبه . رابطه آن با تراكم ساختماني در منابع مختلف متفاوت است

حداقل  ،هاي مسكوني‌ها يا مجتمع‌شهرسازي و معماري ايران به منظور تامين فضاي باز كافي در ساختمان
 ۳F3.با تعداد طبقات يا واحدهاي مسكوني است فضاي باز متناسب

شوراي عالي  14/2/71مصوبه : ماخذ، حداقل فضاي باز بر اساس تعداد طبقه و تعداد واحد مسكوني .3 جدول
معماري و شهرسازي ايران 

حداقل تعداد  يا تعداد طبقه
 واحد مسكوني

حداقل فضاي باز 
به ازاي هر واحد 

 مسكوني
 مترمربع 60 - - طبقه 2

 متر مربع 55 - - طبقه 4و  3
 مترمربع 50 24 يا طبقه 6و  5
 مترمربع 45 32 يا طبقه 8و  7

 مترمربع 40 40 يا طبقه و بيشتر 9
 

رابطه زير ارتباط بين فضاي باز به ازاي هر واحد، تراكم ساختماني، مساحت واحدهاي مسكوني و سطح اشغال 
يك رابطه . فضاي باز است Oسطح اشغال و   Cمساحت قطعه زمين، Sدر رابطه شماره يك . كند‌را برقرار مي

 تعداد واحد مسكوني، nكه در آن  .در نظر گرفت 4بصورت رابطه شمارهمي توان  3و  2با جايگزيني روابط  را
q  ،فضاي باز به ازاي هر واحدf تعداد طبقات وs مساحت هر واحد مسكوني است .

OCS +=_)1( 

f
snC ×

=_)2( 

شکل 3. دسته بندی قطعات بر اساس نحوه سايه 
اندازی بر يکديگر، ماخذ: نگارندگان.
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تامین فضاي باز کافي در ساختمان ها يا مجتمع هاي 
تعداد  با  است  متناسب  باز  فضاي  حداقل  مسکوني، 

طبقات يا واحدهاي مسکوني. 

واحد،  هر  ازاي  به  باز  فضای  بین  ارتباط  زير  رابطه 
و  مسکوني  واحدهاي  مساحت  ساختماني،  تراکم 
 S سطح اشغال را برقرار می کند. در رابطه شماره يک
مساحت قطعه زمین،C  سطح اشغال و O فضاي باز 
است. رابطه يک را با جايگزينی روابط 2 و 3 می توان 
 n رابطه شماره4 در نظر گرفت. که در آن  بصورت 
تعداد واحد مسکوني، q فضای باز به ازای هر واحد، 

fتعداد طبقات و s مساحت هر واحد مسکوني است.
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رابطه زير ارتباط بين فضاي باز به ازاي هر واحد، تراكم ساختماني، مساحت واحدهاي مسكوني و سطح اشغال 
يك رابطه . فضاي باز است Oسطح اشغال و   Cمساحت قطعه زمين، Sدر رابطه شماره يك . كند‌را برقرار مي

 تعداد واحد مسكوني، nكه در آن  .در نظر گرفت 4بصورت رابطه شمارهمي توان  3و  2با جايگزيني روابط  را
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از طرفين حذف و ) n( ، تعداد واحدهاي مسكوني)5 رابطه شماره( Sبه جاي ) D( با جايگزيني تراكم ساختماني
داد خواهد بود، حال با فرض تع 7در نتيجه تراكم ساختماني برابر با رابطه شماره . آيد‌بدست مي 6رابطه شماره 

تراكم ساختماني، تعداد واحد، سطح اشغال و زيربناي كل قابل محاسبه ؛ واحدهاي مسكوني طبقه و مساحت
. خواهد بود
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 در تعيين تراكم ساختماني محصوريت فضايياثر 
بررسي مباني نظري اين . نسبتي مطلوب داشته باشدارتفاع بنا با عرض معبر بايستي  محصوريت فضايياز نظر 

درصد عرض معبر باشد؛  50دهد كه براي ايجاد حداقل محصوريت، ارتفاع ابنيه بايستي برابر ‌موضوع نشان مي
 توسلي، نقل از ‌31، ص 1389 مشهودي،( شود‌مي‌بيني ‌رابر عرض معبر پيشب 2حد مناسب برابر و حداكثر 

از تعيين محصوريت ابنيه حائز اهميت است نقش خيابان و جايگاه آن در ساختار  اما آنچه كه قبل ؛)1371
هاي شهري ‌ايجاد محصوريت در محورهاي مجهز شهري، محورهاي پياده و خيابان. محله، ناحيه يا شهر است

با  اما ايجاد محصوريت با افزايش ارتفاع ابنيه در معابر محلي. نكته مهم و مورد توجه طراحان شهري است
با توجه به شكل زير آنچه كه در تعيين ارتفاع ابنيه حائز . باشد‌اندازي ابنيه چندان مورد توجه نمي‌توجه به سايه

 .c و bهايي چون ‌است، نه فاصله aاهميت است فاصله 
 

 .نگارندگان: ماخذ، ايجاد محصوريت در فضاهاي شهري .4شكل 

a

b

c

 

 
 

با جايگزيني تراکم ساختماني )D( به جاي S )رابطه 
طرفین  از   )n( مسکوني  واحدهاي  تعداد   ،)5 شماره 
حذف و رابطه شماره 6 بدست مي آيد. در نتیجه تراکم 
حال  بود،  خواهد   7 شماره  رابطه  با  برابر  ساختمانی 
واحدهای مسکونی؛  و مساحت  تعداد طبقه  با فرض 

تراکم ساختمانی، تعداد واحد، سطح اشغال و زيربنای 
کل قابل محاسبه خواهد بود.
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تراکم  تعیین  در  فضايی  محصوريت  اثر 

ساختماني
با عرض معبر  بنا  ارتفاع  از نظر محصوريت فضايی   
مباني  بررسي  باشد.  داشته  مطلوب  نسبتي  بايستي 
ايجاد  براي  که  مي دهد  نشان  موضوع  اين  نظري 
حداقل محصوريت، ارتفاع ابنیه بايستي برابر 50 درصد 
عرض معبر باشد؛ حد مناسب برابر و حداکثر 2 برابر 
عرض معبر پیش بیني  مي شود )مشهودي، 1389، ص 
 31 نقل از توسلي، 1371(؛ اما آنچه که قبل از تعیین 
و  خیابان  نقش  است  اهمیت  حائز  ابنیه  محصوريت 
جايگاه آن در ساختار محله، ناحیه يا شهر است. ايجاد 
محورهاي  شهري،  مجهز  محورهاي  در  محصوريت 
توجه  مورد  و  مهم  نکته  خیابان هاي شهري  و  پیاده 
طراحان شهري است. اما ايجاد محصوريت با افزايش 
سايه اندازي  به  توجه  با  محلي  معابر  در  ابنیه  ارتفاع 
به شکل  توجه  با  نمي باشد.  توجه  مورد  چندان  ابنیه 
بالا آنچه که در تعیین ارتفاع ابنیه حائز اهمیت است 

.c و b است، نه فاصله هايي چون a فاصله

ياتعداد طبقه
حداقل 

تعداد واحد 
مسکوني

حداقل فضاي باز به 
ازاي هر واحد مسکوني

60 مترمربع--2 طبقه

55 متر مربع--3 و 4 طبقه

50 مترمربع24يا5 و 6 طبقه

45 مترمربع32يا7 و 8 طبقه

9 طبقه و 
40 مترمربع40يابیشتر

جدول 3. حداقل فضاي باز بر اساس تعداد طبقه و تعداد 
واحد مسکوني، ماخذ: مصوبه 71/2/14 شوراي عالی
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a

b

c

 
شکل 4. ايجاد محصوريت در فضاهای شهری، ماخذ: 

نگارندگان.نگارندگان.
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مدل مفهومی تحقیق
ولي عصر  محله  مطالعه  مورد  نمونه   -4

قصرالدشت شهر شیراز

اين محله در شمال غرب بخش مرکزي شهر شیراز 
در حد فاصل بلوار ستارخان و خیابان قصردشت واقع 
دهه  اواخر  توسعه هاي  زمره  در  واقع  در  و  گرديده 

الگوي سکونت  مي رود.  به شمار  دهه60  اوايل  و   50
غالب مبتني بر سکونت تک خانواري بوده و تفکیک 
قطعات به گونه اي صورت گرفته که میانگین پلاک ها 
برخوردارند.  مترمربع   323 با  برابر  مساحت  داراي 
محله  اين  توسعه  زمان  با  دانه بندي  و  ابنیه  کیفیت 
رابطه مستقیمي دارد به نحوي که تفکیکي هاي دهه 
50  که در غرب خیابان ولي عصر واقع شده اند غالبا 
ريز دانه بوده و داراي میانگین 230 مترمربع مي باشند، 
اين  در حالي است که توسعه هاي شرقي خیابان که 
میانگین  و  درشت تر  دانه بندي  از  مي باشند  متاخرتر 
معابر،  شبکه  به لحاظ  برخوردارند.  بالا تري  مساحتي 
اين محله داراي شبکه ايي ارگانیک مي باشد که معابر 
آن بر اساس الگوي مالکیت باغات بصورت آنتني از 
محور اصلي )خیابان ولي عصر( جدا شده اند. در بررسي 
گرايشات کالبدي حاکم بر بافت بدلیل ضابطه تراکمي 
طرح تفصیلي )M2( گرايش شديدي به تخريب بناها 
موارد  در  نمي باشد4.  هر چند  آنها مطرح  نوسازي  و 
که نوسازي صورت گرفته ابنیه يک طبقه تخريب و 
ساختمان هاي چند واحدي در دو يا سه طبقه5  احداث 
محله  اين  محیطي  کیفیت  کلي  بطور  گرديده اند. 
مناسب و از منزلت اجتماعي بالايي در بین شهروندان 
بوده   4 در حدود  ساکنین  خانوار  بعد  است.  برخوردار 
اين  در حالي است که اين شاخص در خانوارهاي تازه 
مستقر شده )در ابنیه نوسازي شده( از میزان معمول 

پايین تر و در حدود 3,5  مي باشد. 6
تعیین تراکم ساختماني بر اساس ويژگي هاي قطعات

اين محله از دانه بندي متنوعي برخوردار است از اين رو 

8

 تحقيق مدل مفهومي

تعيين مساحت  تعيين عمق قطعه
قطعه

بررسي موقعيت  
مكاني قطعه  از 
نظر محصوريت 

فضايي در حالات  فرض مساحت واحد هاي مسكوني  -
مختلف

در حالات مختلف مختلففرض تعداد طبقات  -

اجراي مدل  بر 
اساس فرض هاي 

مختلف

محاسبه تراكم ساختماني، تعداد واحد،   
زيربنا و سطح اشغال بر اساس حالت هاي 

مختلف

تعيين اقتصادي  
ترين حالت

بررسي طول سايه اندازي برروي قطعات هم 
دسته براساس تعداد طبقات  بدست آمده

تعيين تراكم 
ساختماني بهينه 

هر قطعه
 

شهر شيراز  عصر قصرالدشت‌محله ولينمونه مورد مطالعه  -4
اين محله در شمال غرب بخش مركزي شهر شيراز در حد فاصل بلوار ستارخان و خيابان قصردشت واقع 

الگوي سكونت غالب . رود‌شمار مي‌به 60و اوايل دهه 50هاي اواخر دهه ‌گرديده و در واقع در زمره توسعه
ها داراي ‌اي صورت گرفته كه ميانگين پلاك‌گونه‌ات بهخانواري بوده و تفكيك قطع‌مبتني بر سكونت تك

محله رابطه مستقيمي  بندي با زمان توسعه اين‌كيفيت ابنيه و دانه. مترمربع برخوردارند 323مساحت برابر با 
دانه بوده و داراي ‌اند غالبا ريز‌عصر واقع شده‌كه در غرب خيابان ولي  50هاي دهه ‌ي كه تفكيكيدارد به نحو

باشند از ‌هاي شرقي خيابان كه متاخرتر مي‌حالي است كه توسعه در‌ اين ،باشند‌مترمربع مي 230ين ميانگ
ايي ‌لحاظ شبكه معابر، اين محله داراي شبكه‌به. تري برخوردارند‌تر و ميانگين مساحتي بالا‌بندي درشت‌دانه

) عصر‌خيابان ولي( از محور اصلي باشد كه معابر آن بر اساس الگوي مالكيت باغات بصورت آنتني‌ارگانيك مي
گرايش ) M2( در بررسي گرايشات كالبدي حاكم بر بافت بدليل ضابطه تراكمي طرح تفصيلي. اند‌جدا شده

هر چند در موارد كه نوسازي صورت گرفته ابنيه يك  ۴F4.باشد‌شديدي به تخريب بناها و نوسازي آنها مطرح نمي
۵Fدو يا سه طبقه هاي چند واحدي در‌طبقه تخريب و ساختمان

بطور كلي كيفيت محيطي اين . اند‌احداث گرديده 5
بوده  4بعد خانوار ساكنين در حدود  .محله مناسب و از منزلت اجتماعي بالايي در بين شهروندان برخوردار است

9

از ميزان معمول ) در ابنيه نوسازي شده( در حالي است كه اين شاخص در خانوارهاي تازه مستقر شده ‌اين
 ۶F6.باشد‌مي  3.5 تر و در حدود‌ينپاي

و بازنگري طرح  google earth :ماخذ؛ 1390تصوير محدوده ولي عصر به همراه كاربري اراضي  .5ل جدو
 .تفصيلي شيراز

 
 

هاي قطعات ‌تعيين تراكم ساختماني بر اساس ويژگي
رو قطعات اين محدوده را براي درك بهتر با استفاده از ‌ينبندي متنوعي برخوردار است از ا‌اين محله از دانه

. بندي شده است‌دسته) بر اساس مساحت(arcgis  در نرم افزار گروه همگن 5در  natural breakروش 
به . بندي به عنوان راهنما در تشخيص عمق قطعات در مراحل بعد مورد استفاده قرار گرفته است‌اين دسته

) ارتفاع برابر 1.28(ز ي قطعات بر اساس عمق قطعه از نسبت طول سايه در شهر شيرابندي نهاي‌منظور دسته
. آيد‌متر بدست مي 3.84متر براي هر طبقه طول سايه برابر با  3رو بافرض ارتفاع ‌از اين. استفاده شده است

صورت )پناه‌جان با در نظر گرفتن ارتفاع( متر 4بندي قطعات بايستي حداقل بر اساس اختلاف ‌بنابراين دسته
متر بوده است كه در اين  5مورد مطالعه  ‌لازم بذكر است در مواردي تغييرات عمقي قطعات در بافت. گيرد

بندي زير ‌گيري طول قطعات در محله ولي عصر دسته‌بر اساس اندازه. موارد از اين نسبت استفاده شده است
مساحتي مدل پيشنهادي از ميانگين در سباتي براي طي مراحل محاست كه لازم بذكر ا. حاصل گرديده است

 ۷F7.هر دسته استفاده شده است

 1390 :ماخذ، عصر قصردشت‌بندي متفاوت در  محدوده ولي‌ اساس دانه تصوير ابنه نوسازي شده بر. 6شكل 
 .نگارندگان

] جدول 5. تصوير محدوده ولي عصر به همراه کاربري اراضي 1390؛ ماخذ: google earth و بازنگری طرح تفصیلی شیراز.
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قطعات اين محدوده را براي درک بهتر با استفاده از 
روش natural break در 5 گروه همگن در نرم 
شده  دسته بندي  مساحت(  اساس  arcgis)بر  افزار  
تشخیص  در  راهنما  عنوان  به  دسته بندي  اين  است. 
عمق قطعات در مراحل بعد مورد استفاده قرار گرفته 
اساس  بر  قطعات  نهايي  دسته بندي  منظور  به  است. 
عمق قطعه از نسبت طول سايه در شهر شیراز )1,28 
بافرض  اين رو  از  است.  شده  استفاده  ارتفاع(  برابر 
ارتفاع 3 متر براي هر طبقه طول سايه برابر با 3,84 
متر بدست مي آيد. بنابراين دسته بندي قطعات بايستي 
گرفتن  نظر  در  )با  متر   4 اختلاف  اساس  بر  حداقل 
در  است  بذکر  لازم  گیرد.  جان پناه(صورت  ارتفاع 
مواردي تغییرات عمقي قطعات در بافت  مورد مطالعه 
5 متر بوده است که در اين موارد از اين نسبت استفاده 
در  قطعات  طول  اندازه گیري  اساس  بر  است.  شده 
محله ولی عصر دسته بندي زير حاصل گرديده است. 
برای طی مراحل محاسباتی در  بذکر است که  لازم 
مدل پیشنهادی از میانگین مساحتی هر دسته استفاده 

شده است. 7

حال مي توان از رابطه زير در تعیین تراکم ساختمانی 
تعداد  اشغال،  اول و سپس محاسبه سطح  در مرحله 
تعیین  و  کل  زيربنای  قطعه،  هر  در  مسکوني  واحد 
بهره  ساختمانی  تراکم  افزايش  حالت  اقتصادي ترين 
جست. نمونه ای از محاسبات صورت گرفته در جدول 

زير ارائه شده است.
 

10

 
 

 .يافته هاي تحقيق: ؛ ماخذبندي قطعات بر اساس عمق قطعه‌دسته .4جدول 
كد 

 ‌دسته
 عمق قطعه

 به متر
ميانگين مساحتي 

قطعات به 
 مترمربع

انحراف معيار به 
 مترمربع

25حداكثر  1  225 58 
2 26-30  380 84 
3 31-35  420 50 

36بيش از  4  530 200 
 

توان از رابطه زير در تعيين تراكم ساختماني در مرحله اول و سپس محاسبه سطح اشغال، تعداد واحد ‌حال مي
اي ‌نمونه .بهره جست ساختماني ترين حالت افزايش تراكم‌يربناي كل و تعيين اقتصاديمسكوني در هر قطعه، ز

. از محاسبات صورت گرفته در جدول زير ارائه شده است
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 .1391نگارندگان، : ؛ ماخذ4از محاسبات تعيين تراكم در محله ولي عصر، دسته  بخشي. 5جدول 

 

تعداد 
طبقات 
فرض 
 شده

مساحت 
واحد هاي 
مسكوني 
فرض 
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مساحت 
 قطعه

تراكم 
 ساختماني

حداقل 
فضاي 

به  باز
ازاي 
هر 

تعداد 
 واحد

سطح 
 توضيحات اشغال

بر اساس برداشت محلي مساحت واحدهاي مسکوني 
در قطعات در حال نوسازي و نوسازي شده در محدوده 
اين  با  مي باشد8.   مربع  متر   125 با  برابر  عصر  ولی 
واحدهاي  برای  مساحتی  مختلف،  حالت هاي  وجود 
مسکوني و تعداد طبقات در نظر گرفته شده است و 
بیشتر  واحد  تعداد  مبناي  بر  آن  اقتصادي ترين حالت 
محاسبات  مبناي  بیشتر  زيربناي  سطح  همچنین  و 
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اي ‌نمونه .بهره جست ساختماني ترين حالت افزايش تراكم‌يربناي كل و تعيين اقتصاديمسكوني در هر قطعه، ز
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تعداد 
طبقات 
فرض 
 شده

مساحت 
واحد هاي 
مسكوني 
فرض 
 شده

مساحت 
 قطعه
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به  باز
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هر 

تعداد 
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سطح 
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شکل 6. تصوير ابینه نوسازي شده بر اساس دانه  بندي متفاوت در  محدوده ولي عصر قصردشت، ماخذ: 
1390 نگارندگان.

انحراف معیار به مترمربعمیانگین مساحتي قطعات به مترمربععمق قطعه به مترکد دسته 

22558حداکثر 125

230-2638084

335-3142050

530200بیش از 436

جدول 4. دسته بندي قطعات بر اساس عمق قطعه؛ ماخذ: يافته های تحقیق.
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تعداد 
طبقات 

فرض شده

مساحت 
واحد هاي 
مسکوني 
فرض شده

مساحت 
قطعه

تراکم 
ساختماني

حداقل 
فضاي باز 
به ازای هر 

واحد

تعداد 
واحد

سطح 
توضیحاتاشغال

22505301.35602.9358.1

32505301.81553.8319.3

42505302.13554.5281.9

52505302.50505.3265.0

62505302.73505.8240.9

امكان پذير نیست-سطح 
اشغال کوچكتر از مساحت 

واحد مسكونی در نظر 
گرفته شده است

22005301.25603.3331.3

32005301.64554.4290.4

42005301.90555.0252.4

52005302.22505.9235.6

62005302.40506.4212.0
حداکثر تراکم  در طرح 
ريزي)اقتصادی ترين 

حالت(

21505301.11603.9294.4

31505301.43555.0252.4

41505301.62555.7214.9

51505301.88506.6198.8

61505302.00507.1176.7

 

جدول 5. بخشی از محاسبات تعیین تراکم در محله ولي عصر، دسته 4؛ ماخذ: نگارندگان، 1391.

شکل 7. دانه بندي قطعات مسکوني و دسته بندي ارتفاعي قطعات در محله ولي عصر، ماخذ: نگارندگان.
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قرار گرفته است9. در فرآيند تعیین بهینه ترين حالت با 
توجه به تعداد طبقات مشخص شده، طول سايه ابنیه 
محاسبه شده و با توجه به عرض قطعات امکان تامین 
سطح اشغال و رسیدن به تراکم حاصل شده از مدل 

نیز بررسي گرديده است.
و  مدل  اجرای  از  حاصل  نتايج  مقايسه   -5
ضوابط پیشنهادی طرح های توسعه شهری

ضابطه طرح تفصیلی مصوب 1373 و طرح تفصیلی 
جديد )غیر مصوب( شهر شیراز برای منطقه ولی عصر 

در جدول زير ارائه شده است. 
استفاده  که شدت  است  ساختمانی ضابطه ايی  تراکم 
از زمین را مشخص می کند. زمانی اين کنترل معنادار 
می گردد که رابطه مستقیمی بین تعداد استفاده کنندگان 
مثال  عنوان  به  گردد.  برقرار  شدت  اين  و  فضا  از 

قطعه ای 500 متری با تراکم ساختمانی 100 درصد و 
يک واحد مسکونی در مقايسه با قطعه ای 500 متری 
با 4 واحد مسکونی،  تراکم ساختمانی 100 درصد  با 
زمین(  از  استفاده  )شدت  ساختمانی  تراکم  دارای 
يکسانی است اما تعداد استفاده کنندگان از اين قطعات 
ضابطه  از  استفاده  نتیجه  در  می باشد.  متفاوت  بسیار 
محیط های  در  مثال(  عنوان  به  )120درصد  يکسان 

مدل  اجرای  نتايج  ناکارآمد.  است  ضابطه ای  شهری 
پیشنهادی بیانگر اين نکته است که تراکم ساختمانی 
عاملی وابسته به تعداد واحد مسکونی است به عبارت 
افراد  تعداد  شدت  با  زمین  از  استفاده  شدت  ديگر 
استفاده کننده از زمین ارتباط مستقیم دارد و می توان 
تراکم های ساختمانی متنوعی را در محیط های شهری 

بر اساس شدت استفاده از زمین متصور شد.
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جدول 6. جمع بندي محاسبات تعیین تراکم در دسته هاي مختلف بر اساس 
اقتصادی ترين حالت؛ ماخذ: نگارندگان، 1391.
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زماني اين كنترل معنادار . كند‌ايي است كه شدت استفاده از زمين را مشخص مي‌تراكم ساختماني ضابطه
مثال  به عنوان. كنندگان از فضا و اين شدت برقرار گردد‌گردد كه رابطه مستقيمي بين تعداد استفاده‌مي

متري با  500اي ‌درصد و يك واحد مسكوني در مقايسه با قطعه 100متري با تراكم ساختماني  500اي ‌قطعه
است  ييكسان) شدت استفاده از زمين( ساختماني داراي تراكم ،واحد مسكوني 4درصد با  100تراكم ساختماني 
درصد 120( در نتيجه استفاده از ضابطه يكسان .باشد‌كنندگان از اين قطعات بسيار متفاوت مي‌اما تعداد استفاده
نتايج اجراي مدل پيشنهادي بيانگر اين نكته . اي است ناكارآمد‌هاي شهري ضابطه‌در محيط) به عنوان مثال

 اعبارت ديگر شدت استفاده از زمين ب‌است كه تراكم ساختماني عاملي وابسته به تعداد واحد مسكوني است به
هاي ساختماني متنوعي را در ‌توان تراكم‌ده كننده از زمين ارتباط مستقيم دارد و ميشدت تعداد افراد استفا

 .متصور شدبر اساس شدت استفاده از زمين هاي شهري ‌محيط
 

 .محاسبات نگارندگان: ماخذ؛ مقايسه تراكم ساختماني حاصل از اجراي مدل و پيشنهاد طرح تفصيلي .8جدول 

 شماره دسته
اجراي 

 مدل
 تفصيلي ضابطه طرح

 تراكم ساختماني
1 0.91 1.2 
2 1.62 1.2 

جدول 7. ضوابط طرح های تفصیلي  براي منطقه ولي عصر؛ ماخذ:  طرح تفصیلي 
شیرازمصوب 1373 و طرح تفصیلي جديد شیراز- غیر مصوب.
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مقايسه سطح اشغال حاصل از اجرای مدل و ضابطه 
که  است  نکته  اين  بیانگر  تفصیلی،  طرح  پیشنهادی 
سطح اشغال مصوب طرح بسیار بیشتر از حد متناسب 
سطح  حقیقت  در  می باشد.  مدل(  اجرای  )نتايج  آن 
اشغال ارائه شده همان ضابطه 60 درصدی است که 
اکثر طرح های شهری  در  نانوشته  قانونی  به صورت 
بدون توجه به خواستگاه آن تکرار می شود . حال آنکه 
سطح اشغال عاملی است وابسته به تراکم ساختمانی  
با تغییر تراکم )تغییر شدت و تعداد افراد استفاده کننده 
اين رو  از  بود.  خواهد  متغیر  نیز  آن  میزان  زمین(  از 
در  تفصیلی  طرح  پیشنهادی  ضوابط  نامطلوب  تاثیر 
ابنیه نوسازی شده که اکثرا با افزايش تعداد واحدهای 
گرفته  صورت  اولیه  اشغال  سطح  حفظ  با  مسکونی 
قطعات  محیطي  فضايي-  کیفیت  کاهش  در  است، 

مسکوني امری است بديهی.  

مقايسه حداکثر ارتفاع )تعداد طبقات( حاصل از اجرای 
بیانگر  تفصیلی،  طرح  پیشنهادی  ضابطه  و  مدل 

به  ارتفاع  حداکثر  ضابطه  تعیین  که  است  نکته  اين 
صورت پهنه ای بدون در نظر گرفتن دانه بندی قطعات 
مسکونی برخوردی است سلیقه ای که دارای پشتوانه 
علمی مناسبی نمی باشد. آنچه که میزان ارتفاع ابنیه 
برروی  بناها  سايه اندازی  طول  می کند  مشخص  را 
ارتفاعی  ضوابط  ديگر  عبارت  به  می باشد،  يکديگر 
با توجه به ضابطه سطح  طرح  تفصیلی ملاک عمل 
اشغال ارائه و طول سايه اندازی در شهر شیراز سبب 
سايه اندازی ابنیه برروی يکديگر خواهد شد امری که 
طرح تفصیلی جديد نیز آن را تشديد کرده است. اين 
اجرای  از  ارتفاعی حاصل  در حالی است که سیمای 
امکان  تعريف شده  دسته های  برای  پیشنهادی  مدل 
ايجاد تنوع ارتفاعی در عین توجه به سايه اندازی ابنیه 

برروی يکديگر را مورد توجه قرار داده است.

6- نتیجه گیری و جمعبندي
بر اساس نتايج حاصل از اجرای مدل، فارغ از توجه 
بافت  نیاز می توان گفت هر  به تامین خدمات  مورد 
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 .محاسبات نگارندگان: ماخذ؛ مقايسه تراكم ساختماني حاصل از اجراي مدل و پيشنهاد طرح تفصيلي .8جدول 

 شماره دسته
اجراي 

 مدل
 تفصيلي ضابطه طرح

 تراكم ساختماني
1 0.91 1.2 
2 1.62 1.2 
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3 1.88 1.2 
4 2.40 1.2 

 
سطح حاصل از اجراي مدل و ضابطه پيشنهادي طرح تفصيلي، بيانگر اين نكته است كه  مقايسه سطح اشغال

رائه در حقيقت سطح اشغال ا .باشد‌مي) نتايج اجراي مدل( اشغال مصوب طرح بسيار بيشتر از حد متناسب آن
هاي شهري بدون توجه به ‌درصدي است كه به صورت قانوني نانوشته در اكثر طرح 60شده همان ضابطه 

۱۰Fشود‌خواستگاه آن تكرار مي

 حال آنكه سطح اشغال عاملي است وابسته به تراكم ساختماني  با تغيير تراكم .10
ضوابط تاثير نامطلوب رو ‌از اين .خواهد بود ميزان آن نيز متغير )تغيير شدت و تعداد افراد استفاده كننده از زمين(

طرح تفصيلي در ابنيه نوسازي شده كه اكثرا با افزايش تعداد واحدهاي مسكوني با حفظ سطح پيشنهادي 
   .امري است بديهيمسكوني  قطعاتمحيطي  كيفيت فضايي-در كاهش اشغال اوليه صورت گرفته است، 

 
 .محاسبات نگارندگان: ماخذ، اي مدل و پيشنهاد طرح تفصيلياجر حاصل ازمقايسه سطح اشغال  .9جدول 

 شماره دسته
اجراي 

 مدل
ضابطه طرح 

 تفصيلي
 سطح اشغال به درصد

1 45 60 
2 41 60 
3 38 60 
4 40 60 

 
حاصل از اجراي مدل و ضابطه پيشنهادي طرح تفصيلي، بيانگر اين نكته ) تعداد طبقات( مقايسه حداكثر ارتفاع

مسكوني قطعات بندي ‌اي بدون در نظر گرفتن دانه‌عيين ضابطه حداكثر ارتفاع به صورت پهنهاست كه ت
آنچه كه ميزان ارتفاع ابنيه را مشخص . باشد‌كه داراي پشتوانه علمي مناسبي نمياي ‌سليقهبرخوردي است 

تفصيلي ملاك  ‌طرحباشد، به عبارت ديگر ضوابط ارتفاعي ‌اندازي بناها برروي يكديگر مي‌كند طول سايه‌مي
اندازي ابنيه برروي ‌عمل با توجه به ضابطه سطح اشغال ارائه و طول سايه اندازي در شهر شيراز سبب سايه

سيماي اين در حالي است كه  .يكديگر خواهد شد امري كه طرح تفصيلي جديد نيز آن را تشديد كرده است
امكان ايجاد تنوع ارتفاعي در عين توجه  يف شدههاي تعر‌براي دستهپيشنهادي ارتفاعي حاصل از اجراي مدل 

 .را مورد توجه قرار داده استبه سايه اندازي ابنيه برروي يكديگر 
 
 
 
 

جدول 8. مقايسه تراکم ساختمانی حاصل از اجرای 
مدل و پیشنهاد طرح تفصیلی؛ ماخذ: محاسبات 

نگارندگان.
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جدول 9. مقايسه سطح اشغال حاصل از اجرای مدل و 
پیشنهاد طرح تفصیلی، ماخذ: محاسبات نگارندگان.
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 .نگارندگان: ماخذ، برابر 3مدل حجمي پيشنهادي از محله ولي عصر با نسبت ارتفاعي . 8شكل 

 
 
 و جمعبندي نتيجه گيري -6

توان گفت هر بافت ساخته ‌ميمورد نياز  رغ از توجه به تامين خدمات بر اساس نتايج حاصل از اجراي مدل، فا
بندي ‌اي داراي حد حداكثري در افزايش تراكم ساختماني و جمعيتي است كه اين حد نهايي بر اساس دانه‌شده
همچنين تعداد طبقات مسكوني در يك قطعه رابطه مستقيمي با  .باشد‌متفاوت مي هاي شهري‌بافت
بندي ‌بنابراين با دسته. باشد‌نحوي كه عمق قطعات تعيين كننده حداكثر ارتفاع مجاز مي‌زي دارد بهاندا‌سايه‌طول

تواند جايگزين ‌اين امر مي. هاي شهري متصور شد‌توان تنوع ارتفاعي را درسطح محيط‌مناسب قطعات مي
عي را در سطوح شهري اي محدوديت ارتفا‌اي و سليقه‌مناسبي براي ضوابط طرح تفصيلي باشد كه بصورت لكه

زماني اين . كند‌اي است كه شدت استفاده از زمين را مشخص مي‌تراكم ساختماني ضابطه .كند‌را ايجاد مي
در . كنندگان از فضا و اين شدت برقرار گردد‌گردد كه رابطه مستقيمي بين تعداد استفاده‌كنترل معنادار مي

نتايج اجراي مدل پيشنهادي . هري امري است ناكارآمدهاي ش‌اي يكسان در محيط‌نتيجه استفاده از ضابطه
عبارت ديگر شدت ‌بيانگر اين نكته است كه تراكم ساختماني عاملي وابسته به تعداد واحد مسكوني است به

هاي ‌توان تراكم‌رو مي‌ازاين. استفاده از زمين به شدت تعداد افراد استفاده كننده از زمين ارتباط مستقيم دارد
ايي از آنچه در ‌توان گفت كه بخش عمده‌در نتيجه مي. هاي شهري متصور شد‌تنوعي را در محيطساختماني م

در مجلد ضوابط و مقررات همچون سطح اشغال، تراكم ساختماني و حداكثر ارتفاع جداول ضوابط ساخت و ساز 
است ن امري و لزوم بازنگري درآ ندگردد از پشتوانه علمي محكمي برخوردار نيست‌شهرسازي ارائه مي

تعداد  -1 :و طول سايه اندازي به ازاي هر واحدبه عبارت ديگر بر اساس حداقل فضاي باز . ناپذير‌اجتناب
 سطح اشغال -5و  ؛تعداد واحد در يك قطعه -4، تراكم ساختماني -3، مساحت واحدهاي مسكوني -2 ،طبقات

  .گردد‌مشخص مي متناظر با هر قطعه مسكوني

شوراي  13/12/63هاي جمعيتي پيشنهادي، در طرح جامع به حدي است كه بر اساس مصوبه ‌اهميت تراكم - 1
امع هاي شهري مغايرت اساسي با طرح ج‌عالي شهرسازي و معماري ايران هر گونه تغيير در آنها توسط طرح

ريزي استان و شوراي عالي ‌شناخته شده و نيازمند طي مراحل قانوني؛ و تاييد و تصويب در شوراي برنامه
. شهرسازي دارد

شکل 8. مدل حجمي پیشنهادي از محله ولی عصر با نسبت ارتفاعي 3 برابر، ماخذ: نگارندگان
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ساخته شده ای دارای حد حداکثری در افزايش تراکم 
ساختمانی و جمعیتی است که اين حد نهايی بر اساس 
دانه بندی بافت های شهری متفاوت می باشد. همچنین 
تعداد طبقات مسکونی در يک قطعه رابطه مستقیمی 
قطعات  عمق  که  به نحوی  دارد  طول سايه اندازی  با 
بنابراين  می باشد.  مجاز  ارتفاع  حداکثر  کننده  تعیین 
ارتفاعی  تنوع  می توان  قطعات  مناسب  دسته بندی  با 
امر  اين  شد.  متصور  شهری  محیط های  درسطح  را 
می تواند جايگزين مناسبی برای ضوابط طرح تفصیلی 
محدوديت  سلیقه ای  و  لکه ای  بصورت  که  باشد 
ارتفاعی را در سطوح شهری را ايجاد می کند. تراکم 
ساختمانی ضابطه ای است که شدت استفاده از زمین 
را مشخص می کند. زمانی اين کنترل معنادار می گردد 
از  استفاده کنندگان  تعداد  بین  مستقیمی  رابطه  که 
از  استفاده  نتیجه  در  گردد.  برقرار  شدت  اين  و  فضا 
ضابطه ای يکسان در محیط های شهری امری است 
ناکارآمد. نتايج اجرای مدل پیشنهادی بیانگر اين نکته 
است که تراکم ساختمانی عاملی وابسته به تعداد واحد 
مسکونی است به عبارت ديگر شدت استفاده از زمین 
ارتباط  زمین  از  کننده  استفاده  افراد  تعداد  شدت  به 
ساختمانی  تراکم های  می توان  ازاين رو  دارد.  مستقیم 
متنوعی را در محیط های شهری متصور شد. در نتیجه 
می توان گفت که بخش عمده ايي از آنچه در جداول 
تراکم  اشغال،  سطح  همچون  ساز  و  ساخت  ضوابط 
ساختمانی و حداکثر ارتفاع در مجلد ضوابط و مقررات 
محکمی  علمي  پشتوانه  از  مي گردد  ارائه  شهرسازي 
است  امری  درآن  بازنگری  لزوم  و  نیستند  برخوردار 
اجتناب ناپذير. به عبارت ديگر بر اساس حداقل فضاي 
اندازي: 1- تعداد  باز به ازای هر واحد و طول سايه 
تراکم   -3 مسکوني،  واحدهاي  مساحت   -2 طبقات، 
ساختماني، 4- تعداد واحد در يک قطعه؛ و 5- سطح 
اشغال متناظر با هر قطعه مسکونی مشخص مي گردد. 

طرح  در  پیشنهادي،  جمعیتي  تراکم هاي  اهمیت   -1  
 63/12/13 مصوبه  اساس  بر  که  است  حدي  به  جامع 
تغییر  ايران هر گونه  شوراي عالي شهرسازي و معماري 

با طرح  اساسي  مغايرت  آنها توسط طرح هاي شهري  در 
جامع شناخته شده و نیازمند طي مراحل قانوني؛ و تايید 
عالي  استان و شوراي  برنامه ريزي  در شوراي  و تصويب 

شهرسازي دارد.
 2 -تقسیم بندي فوق الذکر بر اساس مصوبه 1371/12/14 
ايران تحت  شوراي عالي معماري شهرسازي و معماري 
تک خانواري،  به  شهرها  مسکوني  بندي  »منطقه  عنوان 
گرفته  شکل  مسکوني...«  مجتمع هاي  و  خانواري  چند 
است. که طرح هاي توسعه را ملزم به تقسیم بندي مناطق 
مجتمع هاي  و  خانواري  چند  خانواري،  تک  به  مسکوني 

آپارتماني مي کند.
 3 -لازم بذکر است اين مصوبه به منظور تامین فضای باز 
کافی در مجتمع های مسکونی تهیه شده است. ازاينرو با 
توجه به نبود منبع قابل استناد ديگری از اعداد اين مصوبه 

در محاسبات استفاده شده است.
 4 - اکثر ابنیه موجود در اين منطقه دو طبقه با ضابطه 
توجه  با  اين رو  از  گرديده اند.  احداث  درصد  تراکمي120 
به تثبیت تراکم فوق توسط طرح تفصیلي شاهد گرايشي 
آن  زمین  بالاي  قیمت  علي رقم  ابنیه،  نوسازي هاي  در 
براي  زيادي  تقاضاهاي  که  است  لازم بذکر  نمي باشیم. 
که  است  شده  مطرح  منطقه  اين  در  تراکم  افزايش 
خوشبختانه در سازمان مسکن و شهرسازي مورد موافقت 

قرار نگرفته است.
   ضابطه تراکمي طرح تفصیلي ملاک عمل در محدوده 
ضابطه M2 بوده که با کسب موافقت شهرداري منطقه 
زيرزمین  در  پارکینگ  تأمین  به  اقدام  متقاضیان  عمده 
مسکوني  واحد  احداث  به  نیز  همکف  طبقه  در  و  نموده 

مبادرت مي ورزند.
 5 - اين نرخ بر اساس مطالعات بازنگري طرح تفصیلي در 
منطقه 1 در سال پايه 1385 برابر با 3,66 نفر بوده است.

پیوستگی  حفظ  برای  قطعات  دسته بندی  فرآيند  -در   6  
نسبت  بیشتری  يا  کمتر  عمق  دارای  که  قطعاتی  بافت، 
گرفته اند.  قرار  دسته  يک  در  نیز  بوده اند  مبنا  عمق  به 
دلیل  اين  به  که  قطعاتي  میانگین،  محاسبه  ازاين رودر 
میانگین  محاسبه  در  گرفته اند  قرار  خاص  دسته ايی  در 

مساحت قطعات حذف شده اند.
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 7 -لازم بذکر است که واحدهايي با مساحت 200 و 250 
اکثريت مطلق واحد هاي  اما  نیز مشاهده گرديد  مترمربع 
مي باشند.  مربع  متر   125 زيربناي  داراي  شده  نوسازي 
برداشت  در  نیز  مزبور  مقدار  از  کمتر  مساحت  همچنین 

محلي مشاهده نشد.
يک  حداقل  تامین  حالت،  بهینه ترين  تعیین  -در   8   
پارکینگ به ازاي هر واحد مسکوني نیز مورد توجه بوده 
طبقه  يک  در  پارکینگ  تامین  که  حالت هايي  در  است، 
امکان پذير نبوده به علت افزايش هزينه ساخت بنا بدلیل 
تامین پارکینگ در دو طبقه از لیست گزينه های منتخب 
حذف گرديده اند فضاي مورد نیاز به ازاي هر پارکینگ 15 
مترمربع مي باشد که همراه با تامین فضاي گردش بطور 
در محاسبات  مترمربع  پارکینگ 25  ازاي هر  به  متوسط 

درنظر گرفته شده است. 

 9 - سطح اشغال 60 درصد، در ابتدا توسط مشاور آلمانی 
اولین طرح جامع اصفهان ارائه شده است. اين مشاور با 
به  بافت کهن اصفهان  محاسبه مساحت توده و فضا در 
اين نسبت رسیده، و ضابطه سطح اشغال را برای توسعه 
است.  کرده  ارائه  مبنا  اين  بر  اصفهان  شهر  جديد  های 
استفاده شد و  تهران  نسبت در طرح جامع  اين  از  بعدها 
از آن به بعد اين نسبت بصورت قانونی نانوشته در تهیه 

طرح های توسعه شهری کشور استفاده می شود.
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