
 

 

   های ساخته ارائه روشی برای تعیین تراکم ساختمانی در بافت         
(آباد شیرازمعالی مورد مطالعه محله گلدشت)شهری  شده            

 

 ای دانشگاه شیرازریزی شهری و منطقهارشد رشته برنامهکارشناسی     محمدحسین حسینی 

  استادیار بخش شهرسازی دانشگاه شیراز   پوردکتر محمد حسین

  استادیار بخش شهرسازی دانشگاه شیراز       دکتر علی سلطانی

 یار بخش شهرسازی دانشگاه شیرازاستاد    دکتر مهیار اردشیری
 

 چکیده

ریزی شاهری اسا ا االاا  جالب توجه در تحقیقاا  برناماه هایعیین تراکم شهری بهینه از موضوعت
ضاواب  باا م ام تقاضاای بودن تناسب نام های غیر اللی در تعیین تراکم پیشنهادی وسلیقه و دیدگاه

شوندا ایان پذیری مقادیر پیشنهادی تراکم میدلایلی دانس  که مانع از تحقق توان ازوساز را میساخ 
های اثرگذار بر تراکم ساختلانی، روشی کاربردی در تعیین تعیین شاخصکوشد بابررسی و پژوهش می

های شهری ارائه دهدا این روش با درنظار خدماتی در محدوده -کالبدی ساختلانی بر اساس توانتراکم
های اثرگذار بر تعیین تراکم ساختلانی بهینه در محلا  شهری در سه فاز و در سه مقیااس گرفتن اامل
ا در فااز شاده اسا زمانی در این پژوهش مذف  دلیل محدودی ه ردازد که فاز سوم آن بپمختلف می

ا در فاز دوم شودتلانی در این مقیاس تعیین میهای قطعا ، مد نهایی تراکم ساخاو ، بر اساس ویژگی
آماده بار اسااس  باه دسا پذیری تراکم پیشانهادی محاسابه و باا ماداکرر تاراکم جلعیتای جلعی 

های شود؛ در فاز سوم، بر اسااس ررفیا  شاریانیای خدماتی در مقیاس محله مقایسه میهمحدودی 
پذیری تراکم تعیین شده در مرامل قبل اصلی و فرای و با نگاه به سازمان فضایی پیشنهادی شهر تحقق

ا دشو نتایج زیر ماصل  شدبررسی آباد در شهر شیراز معالیا این مد  در محله گلدش شودمیارزیابی 
ساختلانی پیشنهادی و تراکم جلعیتای پذیری تراکمهای توسعه شهری ارتباطی بین جلعی در طرح ا1

تواناد مقاادیر ساختلانی، ساط  اشالا  و تعاداد طبقاا  میهای تراکماامل ا2پیشنهادی وجود ندارد 
ر ماوزه هاای توساعه شاهری دتوان گف  ضاواب  پیشانهادی طرحمتفاوتی داشته باشندا در نتی ه می

 باشداتراکلی دارای پشتوانه اللی کافی نلی

 ریزی شهری، روش شناسی، شیرازتراکم ساختلانی، تراکم جلعیتی، برنامه :کلیدی هایواژه
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 مقدمه .1
تراکم تعداد یا مسام  )هر انصر مورد بررسی( در یک فضا )یا سط ( تاراکم آن 

(ا از ایان رو تاراکم را 9:1389)مشاهودی، شاود انصر در آن فضا یا ساط  نامیاده می

سازد تا به یک شکل ریاضای گیری که ما را قادر میتوان به انوان یک سیستم اندازهمی

  معاین محاسابه کناد؛ تعریاف و ساده تعداد افراد، وامد مسکونی وااا را در یک ساط

تراکم جلعیتی از ماصل تقسیم کل جلعی  نامیه مورد نظر بر سط  ساخته شده  1اکرد

آید در این تعریف ساط  ماورد محاسابه شاامل اراضای مقیااس شاهر می به دس آن 

شودا تراکم ساختلانی به نسب  کل سط  زیربنای ساختلان به مسام  قطعه زمین نلی

فااو  تعریاف تاراکم جلعیتای و (ا ت21:1383 )ازیزی، شودتراکم ساختلانی گفته می

توان در تفاو  موزه اللکردی آنها دانس ا تاراکم ساختلانی در الم شهرسازی را می

ریزانه تراکم در شهرسازی اس ، ما  آنکه تاراکم سااختلانی زباان جلعیتی زبان برنامه

 باشدااللی و اجرایی تراکم جلعیتی در شهرسازی می

ری در جه  استفاده مداکرری از زمین شاهری انوان ابزاه افزایش تراکم شهری ب

ضاواب  پیشانهادی تاراکم از  های فراهم شده توصایه شاده اسا ا تعیاینو زیرساخ 

های توسعه و ساماندهی شهری اس ا االا  سالیقه و مورد مناقشه در طرح هایموضوع

ترلی های غیر اللی در تعیین تراکم پیشنهادی، ادم تناسب ضواب  و ابزارهای کندیدگاه

با م م تقاضای ساخ  و ساز و در نهای  به کار نگرفتن رویکرد اللای و مشخصای 

دلایلای دانسا  کاه باه  تاوان ازدر دستیابی به مقدار تاراکم سااختلانی مطلاوا را می

 شونداپذیری کامل مقادیر پیشنهادی تراکم میهای مختلف مانع از تحققصور 
 

 ریزی شهریجایگاه تراکم در برنامه .2

و  3صانعتی، منطقه 2بخش مرکزی شهر ،ریزان شهری با توجه به سه خصیصهطرح
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

کاربرد خاا  بندی تراکم برمسبمستقیم با کاربرد و هدف آن داردا طبقهبندی انواع تراکم بستگیوطبقهتعریفا 1
 ان اماداسااختلانی میریزی شهری به بازشناسی دوگونه تراکم تح  انوان تراکم جلعیتای و در طرامی و برنامه

 انداشود، که مفاهیلی نسبیهلچنین مفهوم تراکم بر مسب شد  آن به تراکم کم، متوس  و زیاد تقسیم می
2. Civic Centre  
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 نقال از 1387:3 )کبگانی، کنندامشخص میرا  نحوه استفاده از اراضی 4مسکونیمنطقه 

Lewis Keeble، 1968به منظور تدوین چارچوا نظاریریزان شهری رو طرح( از این 

که بر روی سایر متلیرهاا و ، موضوع اصلی زیر را جپندر تهیه کاربری اراضی پیشنهادی 

باه  4:1387)کبگاانی، اکننادمی دارند ملامظه و بررسیالده اوامل کاربری زمین تأثیر 

  (Golany، 1976نقل از

  5هاهل واری کاربری ا1

 6نزدیکی ا2

  7تراکم ا3

  8سیستم کنتر  کاربری اراضی ا4

  9افزایش کیفی  محیطی ا5

کنناده بار رو تراکم به انوان یکی از پنج موضوع اصلی که تاثیر الده و تعییناز این

هاای شاهری ماورد توجاه تهیه طرح درگذارد، های شهری میسایر خصوصیا  محی 

 گیردا خا  قرار می

ان برقراری موازنه منطقی بین فعالیا  توهدف از تعریف تراکم را به طور کلی می

ها و فضاهای خارجی اطراف آنها و نیز ای اد محی  زیسا  تولید شده توس  ساختلان

روسا  کاه تاراکم را باه اناوان یاک ابازار کنترلای در با کیفی  بهتر دانس ا از هلین

 هااا شااهری کااه ماانعکه کننااده بساایاری از مشخصااا  طرحریزی و طرامیبرنامااه

 (ا براساااس تحقیقااا  موجااود تااراکم 35:1379 )ازیاازی، کنناادمیمعرفاای باشااد می

 توانااد تضاالین کننااده مااوارد زیاار باشااند:مطلااوا و متلیرهااای کنتاار  کننااده آن می

(De Chiara ،20:1984) 

 وامدهای مسکونیا  هلهنور، آفتاا، هوای کافی و فضاهای باز جه  استفاده  ا1

                                                                                                                                        
3. Industrial Area 
4. Residential Area 
5. Segregation or Integration 
6. Proximity 
7. Density 
8. System Of Land use Control 
9. Environmental Enhancement 
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 ایاخدما  و تسهیلا  لازم شهری و محله هلهفضای کافی برای ا 2

 های خصوصی برای ساکنانا ای اد امساس گشادگی و تامین ارصها 3

در نتی ه تراکم، به انوان یکی از بهترین و اثرگذارترین ابزارهای کنتر  کننده در اختیاار 

د باا انگاری در برخاورتوجهی و ساده(؛ بیpatze،2002:22شهری قرار دارد)ریزانطرح

گیارد( های توسعه در شهرهای ایران صور  میآن)هلانند آنچه که در فرآیند تهیه طرح

بروز ناهن ارهایی را از سط  کلان)ساختار شهر به انوان مرا ( تا سط  خرد)ناورگیری 

 های شهری سبب خواهد شداابنیه به انوان مرا ( در محی 

 
 های شهریمحیط: تاثیر تراکم بر ابعاد مختلف 1شکل 

 ماخذ: نگارندگان
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تاوان باه دو دساته اصالی، طور کلی رویکردهای مختلف به مسئله تراکم را میه ب

بندی کردا البته دسته سومی از رویکردها طبقه 11اییو رویکرد برنامه 10رویکرد سرمشقی

ای از توان به انوان رویکرد ترکیبی تعریف نلود که در واقع تلفیاق و مصاالحهرا نیز می

ها و باشدا در رویکرد سرمشقی با اساتفاده یکای از الگوهاا، نظریاهدو رویکرد اولیه می

ا ایان در ماالی شاودم میان اریزی های غالب طرامی و تراکم متنارر آن طرحسرمشق

ای، رویکردی تحلیلی و مساله گشایانه اس  که به محی  شهری اس  که رویکرد برنامه

های طبیعی/مصانوع و کالبادی/ غیار کالبادی هلچون سیستلی متشکل از جزء سیساتم

یاا  12طور کلی در این رویکرد برای هر یک از اجزاء محی  ررفیا  ملاله نگردا بمی

گیری اقلانای در که نهایتاا مبناای تصالیم شودسبه و تعریف میمحا 13ررفی  پذیرش

 (93-73:1383آوردا )ازیزی،مورد مسئله تراکم را فراهم می

 

 های توسعه شهری در ایراننحوه تعیین تراکم در طرح .3

جلعیتی به اناوان مبناای محاساباتی در تهیاه  های جامع و تفصیلی تراکمدر طرح

های پیشنهادی طرح جاامع، طارح ا بر اساس تراکمشودمی استفادهنقشه کاربری اراضی 

های شهری در غالب های ساختلانی متنوای را در پهنهها؛ تراکمتفصیلی با مفظ متوس 

( و بارای هار یاک باه 36-1382:34،گیرد)شاارمندکم، متوس ، زیاد و ویژه در نظر می

  14دازداپرتعریف سط  اشلا ، ارتفاع و تراکم ساختلانی می

هاای توساعه شاهری دارای جلعیتی پیشانهادی در طرح به طور کلی تعیین تراکم
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

10. paradigmatic approach 
11. programmatic approach 

12. carrying capacity 
13. holding capacity 

شورای االی معلاری شهرسازی و معلاری ایاران تحا   14/12/1371بر اساس مصوبه  ذکر شدهبندی تقسیما 14
شاکل گرفتاه  "هاای مساکونی اااری، چناد خاانواری و م تلعخانوامنطقه بندی مسکونی شهرها به تک "انوان 

هاای بندی مناطق مسکونی به تک خانواری، چناد خاانواری و م تلعهای توسعه را ملزم به تقسیماس ا که طرح
 کنداآپارتلانی می
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 فرآیند زیر اس :

 ریزیتعیین جلعی  کنونی پهنه برنامه ا1

 15بررسی گرایشا  ماکم بر پهنها 2

 بررسی موقعی  پهنه در ساختار پیشنهادی شهر ا3

تربی  یا افزایش بطئی جلعی  در پهنه )در صور  تعیاین ماموریا  ویاژه در  ا4

ساختار شهر برای پهنه مورد مطالعه، افزایش جلعی  بر اساس اهاداف مشاخص شاده 

 شود( تعریف می

ای اجراییا نکته مورد تامل در فرآیند ماکم، سالیقه -تعریف ضواب  ساختلانی ا5

هلچناین  های شاهری اسا اجلعیتای در پهناه و ت ربی بودن چگونگی تعیین تاراکم

( و شاودان اام میریازی بار اسااس آن ارتباطی بین تراکم جلعیتی پیشنهادی)که طرح

این امار در کناار در نظار نگارفتن تعاداد  16داشوساختلانی پیشنهادی برقرار نلیتراکم 

وامدهای مسکونی در ضواب  و مقررا  پیشنهادی سابب تفااو  فاامش باین تاراکم 

نکته در خور توجاه  17پذیری تراکم ساختلانی شده اس اجلعیتی پیشنهادی و جلعی 

 در مناطق مسکونی، سبب شده اس  که دیدگاه 18بندینامه منطقهنبود آیین این اس  که

 انتخااا در شاهروند های شهری وجاود نداشاته وتوسعه محی  در کم و کیف نیروش

متناوا  روبارو نباشاند) شاعله،  هاىگزیناه باا خاود نظار ماورد فعالی  محل استقرار

تقاضا در تلییار ضاواب   تنوع، الاوه بر هلین ادم وجود دلیل ( و در نتی ه به37:1387

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

خادما  تقاضای ساخ  و ساز، منزل  اجتلاای، تقاضای تراکم ساختلانی، تحولا  منطقه، خدما  موجود، ا 15
 قابل تامین و اااا

گیری های توسعه شاهری موجاب شاکلرسد که تعیین کاربری مسکونی در طرحنظر میذکر این نکته لازم به ا16
د)نقل و انتقاا  اراضای بار اسااس کااربری پیشانهادی و اساتعلام از شوق مکتسبه بر روی اراضی شهری میمقو

های توسعه بعدی به دلیال اراضی مسکونی به خدماتی در طرحرو تلییر کاربری گیرد( از اینشهرداری صور  می
 دا شوث بوجود آمدن مشکلا  مقوقی میشکل گرفتن مقوق مکتسبه غیر ملکن و باا

های توسعه شهری مداقل مسام  قطعا  ذکار شاده اسا ، اماا در بخش مربوط به ضواب  و مقررا  طرح ا17
 ا تلییر خواهد داد تعیین نشده اس اتعداد وامد مسکونی در هکتار که نفر در هکتار ر

18. zoning ordinance 
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هاا و الگوهاای مساکن در فعالی  گیری طیاف نامت انسای ازپیشنهادی، باااث شاکل

 م اور  یکدیگر در شهرهای ایران باشیما

 بررسی عوامل تاثیرگذار بر تراکم ساختمانی و جمعیتی .4
در موزه تراکم جلعیتی و ساختلانی بیانگر اثرگذاری  ان ام شدهبررسی مطالعا  

 کناداهای متعددی در این موزه اس ا جدو  زیر مامصل این مطالعا  را بیان میاامل

قائم، مسااعودی؛ 1383 منتظااری،؛ 1380 ازیاازی،؛ 1381، نیاااکریلی؛ 1381خااواه،)ادا

 ؛ 1387 صااااادقیان،؛ 1389 مشااااهودی،؛ 1388 رمضااااانی،؛ 1381 آریااااانفر،؛ 1381

   Kusum Joshi, 2009; Chen, 2008 ؛1388 کریلااای،؛ 1385 شااافیعی،
Oh, 2005; Sin Tang, 2008. 

 
 تی و ساختمانی در مطالعات مورد بررسییاثر گذار بر تراکم جمع یها: عامل1جدول 

 اامل  اامل  اامل 

1 
ررفی  شبکه 

 معابر
 9 فاصله از مرکز شهر 5

فضای باز به ازای هر 

 وامد

 نوع باف  شهری 10 نورگیری ابنیه 6 قیل  زمین 2

3 
های کاربری

 خدماتی
7 

الگوی مسکن و مسام  
 قطعا 

 محصوری  فضایی 11

 8 تاسیسا  شهری 4
تعداد وامد مسکونی در 

 سط 
 مدیری  شهری 12

 : مطالعات نگارندگانذماخ
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 اندا اامل به الل زیر از پژوهش مذف شده 5 مذکوراز اوامل 

 

 های حذف شده در فرآیند این پژوهش: عامل2جدول 

 توضیحا  اامل

نوع باف  

 شهری

دلیل نبود مطالعه مشخصی در زمینه ارتباط نوع باف  و تراکم ساختلانی و ه ب

 اثرپذیری هر یک بریکدیگر مذف گردیده اس ا

تاسیسا  

 شهری
 کلبود اطلااا  و محدودی  زمانی پژوهشدلیل ه ب

فاصله از 

 مرکز شهر

شود و بر اساس ساختار شهر ماموری  این اامل در ساختار شهر تحلیل می

 شودارو در مقیاس پژوهش مزبور ارزیابی نلیشودا از اینهر محله تعریف می

مدیری  

 شهری
 باشدااین اامل خارج از موزه مطالعاتی پژوهش می

 مطالعات نگارندگان :ذماخ
 

 بررسی رابطه هر یک از عوامل بر تراکم ساختمانی و ارائه مدل پیشنهادی .5

سوالی که ملکن اس  در برخورد با این اوامل مطرح شود ایان اسا  کاه کادام 

تر هستند؟ و این اهلی  به چه میزان)چند درصد( در تعیین تاراکم ها مهماامل یا اامل

و  19ساختلانی موثر اس ؟ پاسخ به این سوالا  وابساته باه تعریاف هادفجلعیتی و 

تر از هدف و شرای  مکانی، تعیین رابطه منطقی تاراکم باشدا اما مهممی 20شرای  مکانی

ها اس ا در این صور  در هر شرایطی، رابطه تراکم با هار اامال با هریک از این اامل

زان مضاور و اهلیا  هار اامال را توان میامشخص اس  و بر اساس هدف پروژه می

 تعیین نلودا 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

های جدید شهر یا طرامی شاهر شود یا برای توسعهبرای مرا ، تراکم برای باف  ساخته شده شهری تعیین می ا 19
 جدید مد نظر اس ا

ریزی هستیما آیا قیلا  باالای یافتگی در ما  برنامهبرای مرا ، در چه شرای  اقتصادی و چه سط  از توسعه ا 20
های تولیادی گیری بورس بازی زمین اس ؟ یا بر اثر رقاب  شارک های مولد و شکلزمین به دلیل فقدان فعالی 

 در تصامب موقعی  مکانی بهتر؟ وااا
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 مقیاس مورد مطالعه  •
های آن هلچاون های شهری بایستی آنها را به زیار سیساتمبه منظور درک سیستم

مناد در تعیاین تاراکم محله وااا تقسیم نلودا رویکرد این پاژوهش ای ااد بساتری نظام

محله اس ؛ تاا بتاوان ترین سلو  و تقسیلا  شهری یعنی قطعا  مسکونی و ازکوچک

مرک  برگشتی پایین به بالا در فرآیناد تعیاین تاراکم را ای ااد نلاودا ایان امار سابب 

ای، توجه باه برنامه هایتوسعه شهری، از بین بردن تناقض هایپذیری بالای طرحتحقق

هاای شاهری را بارداری پایادار از باف های شاهری و در نهایا  بهرههای باف ویژگی

 سبب خواهد شدا

 رابطه تراکم و خدمات شهری •
اس محله شاامل: فضاای یهای خدماتی بامقدلیل مقیاس پژوهش)محله( کاربریه ب

ماذهبی در نظار  -یهای آموزشی)هر سه مقطع(و فرهنگاسبز، کاربری ورزشی، کاربری

آستانه و ضواب  طرامای  –گرفته شده اس ا در محاسبه سرانه با استفاده از قااده دامنه 

)سارانه  های آموزشی به محاسبه سارانه کااربری آموزشای اقادام شاده اسا ساختلان

هاای مترمربع برای هر سه مقطع آموزشای(ا در خصاو  دیگار کاربری 1.65آموزشی 

شیراز استفاده 1373واب  طرامی از سرانه طرح تفصیلی مصوا دلیل نبود ضه خدماتی ب

مترمربع در نظرگرفتاه شاده 0.2و ورزشی  0.3، فرهنگی مذهبی1شده اس ا)فضای سبز

 اس ا(

 رابطه تراکم و اقتصاد زمین •
های ساختلانی پیشنهادی اس ا یابی تراکمترین اامل در تحققاامل اقتصادی مهم

تاراکم سااختلانی  )در باازار آزاد( ترین اامل بر تقاضایمبه بیانی دیگر قیل  زمین مه

کوشد با در نظر گارفتن تفااو  قیلا  زماین در منااطق ا یک انسان اقتصادی میاس 

مختلف شهر، و تلییرا  قیل  آن نسب  به قیل  بنا، در طو  زمان، با افازایش تاراکم 

هاای مساکن )ویژگی داردانگاهساختلانی، نسب  هزینه ساخ  بنا باه زماین را ثابا  
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( بیاان ریاضای ایان رابطاه بادین 110-102:1373) اقتصادی در مناطق شاهری ایاران،

 صور  اس ا

n

n

n
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...
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قیلا  یاک مترمرباع  Cتراکم ساختلانی،  Kسط  زیربنای مسکونی،  Sکه درآن 

درآمد سالانه یک خانوار اس ا باا  Yقیل  یک مترمربع زمین و  Pساختلان مسکونی، 

به رابطه زیر دس  یاف ا این گرایش بر این فرض استوار  توانمیساده کردن رابطه بالا 

اس  که خانوار به انوان یک اامل اقتصادی هنگام مواجه باا تلییارا  هزیناه زماین و 

را باه ترتیاب بارای  a , bنی نساب  کوشد با تلییر تراکم ساختلاساختلان مسکونی می

زمین مسکونی و ساختلان مسکونی نسب  به درآمد سالانه خاانوار مفاظ کنادا نساب  

% باه  40مورد تایید هزینه زمین مسکونی و هزینه بنا در بهای مسکن به ترتیاب نساب  

 )هلان(ا (3به  2)یعنی گرایش  اس  60%

b

a

P

CK

bYP
K

S

aYCS

=

=

=

.

.

.

 

 ساختمانی و لزوم تابش زمستانیرابطه تراکم  •

های متفاوتی را در فصو  اندازینحوه قرارگیری ساختلان در زوایای مختلف سایه

گرددا این درمالی اس  که جها  بهیناه روز سبب میمختلف سا ؛ و سااا  مختلف 

باشادا فرد میه قرارگیری ساختلان در هر اقلیم و در هر ارض جلرافیایی نیز منحصر ب

ها در طبقا  هساتیم اهلیا  ر در مناطق شهری که شاهد افزایش ارتفاع ساختلاناین ام

 یابدا دوچندان می
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 : نسب  ارتفاع و فاصله ساختلان در شهر شیراز2شکل 

 ماخذ: نگارندگان

 به اقلیم منطقه بر اساس زاویه تاابش خورشاید Lو  Hبا توجه به شکل بالا رابطه 

برابار ارتفااع  1.88وابسته اس ا این فاصله برای کسب اشعه زمستانی، در زمین مساط 

ترین بخاش ایاران تلییار برابار ارتفااع در جناوبی 1.1ترین بخش ایاران تاا در شلالی

شدا باا توجاه بابرابر می 1.28( این نسب  برای شهر شیراز22:1389نلایدا)مشهودی،می

هاای سااخته شاده شاهری به موضوع پژوهش که به تعیین تاراکم سااختلانی در باف 

رو ماناد از ایانهای صاور  گرفتاه ثابا  میپردازد، جه  اقلیلی ابنیه در نوسازیمی

دهادا جه  اقلیلی طرح اولیه میزان افزایش تراکم سااختلانی را تحا  تااثیر قارار می

فظ اشعه زمستانی آنچه که میازان ارتفااع ابنیاه را مشاخص هلچنین با توجه به لزوم م

بندی قطعا  واقاع در معاابر در نتی ه در دسته اباشد نه ارض آنکند طو  قطعه میمی

اندازی طو  قطعا  متصل به یکدیگر مائز اهلی  اس ، نه طاو  محلی بر اساس سایه

ا  م ااورهم قطعا  واقع در دو سل  یک معبار در نتی اه در صاور  ت لیاع قطعا

 کنداد چرا که الق قطعه تلییر پیدا نلیشوامکان افزایش ارتفاع میسر نلی

 رابطه حداقل فضای باز و تعداد واحد مسکونی با تراکم ساختمانی •

ن فضای باز بارای سااکنین یکی از مسائل اساسی که راای  آن ضرور  دارد تامی

میزان این اامل و رابطه آن با تراکم ساختلانی در منابع مختلف متفاو  اس ا بار  اس 

شورای االی شهرسازی و معلااری ایاران باه منظاور تاامین  14/2/1371اساس مصوبه 

های مسکونی مداقل فضاای بااز متناساب باا ها یا م تلعفضای باز کافی در ساختلان

h=1

L=1.28

38
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 تعداد طبقا  یا وامدهای مسکونی اس ا

 
 : حداقل فضای باز بر اساس تعداد طبقه و تعداد واحد مسکونی3جدول 

 یا تعداد طبقه
مداقل تعداد وامد 

 مسکونی

مداقل فضای باز به ازای هر 

 وامد مسکونی

 مترمربع 60 - - طبقه 2

 متر مربع 55 - - طبقه 4و  3

 مترمربع 50 24 یا طبقه 6و  5

 مترمربع 45 32 یا طبقه 8و  7

 مترمربع 40 40 یا طبقه و بیشتر 9

 شورای عالی معماری و شهرسازی ایران 14/2/71ماخذ: مصوبه 

 

رابطه زیر ارتباط بین فضای باز به ازای هار واماد، تاراکم سااختلانی، مساام  

 کندا وامدهای مسکونی و سط  اشلا  را برقرار می

فضای باز اسا ا  Oسط  اشلا  و  Cمسام  قطعه زمین، Sدر رابطه شلاره یک 

 متر فضای باز به ازای هر وامد 55بافرض 

می تاوان  3و  2را با جایگزینی رواب   طبقه( رابطه یک 4و 3های )برای ساختلان

 در نظر گرف ا 4صور  رابطه شلارهه ب

OCS +=_)1( 

f

sn
C 1_)2(


=

 
55_)3( nO = 

55_)4( 1 n
f

sn
S +


=

 
مسام  هر وامد مساکونی  sتعداد طبقا  و fتعداد وامد مسکونی،  nکه در آن 

(، تعاداد وامادهای 5)رابطه شالاره S( به جای Dاس ا با جایگزینی تراکم ساختلانی)
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آیادا در نتی اه تاراکم می باه دسا  6( از طرفین ماذف و رابطاه شالاره nمسکونی)

خواهد بود، ما  با فرض تعداد طبقه و مسام   7ساختلانی برابر اس  با رابطه شلاره 

با توجه به مسام  قطعه تاراکم سااختلانی، تعاداد واماد، ساط   وامدهای مسکونی

 اشلا  و زیربنای کل قابل محاسبه خواهد بودا

D

sn
S 1_)5(


=

 
55_)6( 11 n

f

sn

D

sn
+


=



 

sf

fs
D



+
=

55
_)7(

 

 اثر محصوریت فضایی در تعیین تراکم ساختمانی •

از نظر سیلای شهری ارتفاع بنا با ارض معبر بایستی نسبتی مطلوا داشاته باشادا 

دهد که برای ای اد مداقل محصوری ، ارتفاع بررسی مبانی نظری این موضوع نشان می

برابار  2درصد ارض معبر باشاد؛ ماد مناساب برابار و ماداکرر  50ابنیه بایستی برابر 

( اما آنچه که قبال از 1371نقل ازتوسلی، 1389شودا)مشهودی،میبینی ارض معبر پیش

تعیین محصوری  ابنیه مائز اهلی  اس  نقش خیابان و جایگاه آن در سااختار محلاه، 

نامیه یا شهر اس ا ای اد محصوری  در محورهای م هاز شاهری، محورهاای پیااده و 

با  های شهری نکته مهم و مورد توجه طرامان شهری اس ا اما ای اد محصوری خیابان

اندازی ابنیاه چنادان ماورد توجاه افزایش ارتفاع ابنیه در معابر محلی با توجه باه ساایه

باشدا با توجه به شکل زیر آنچه که در تعیین ارتفاع ابنیه مائز اهلی  اس  فاصاله نلی

a هایی چون اس ، نه فاصلهbوc ا 
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 : ایجاد محصوریت در فضاهای شهری3شکل 

 نگارندگانماخذ: 

 

 اثر عرض معبر همجوار و ظرفیت شبکه در تعیین تراکم ساختمانی •

دسترسی از اوامل مهم در تحدید تراکم ساختلانی اس ا بنابراین باید مستقیلا در 

تعیین تراکم نقش داشته باشد در تحلیال شابکه و اثرگاذاری آن بار تاراکم سااختلانی 

مقیااس معاابر محلای ررفیا  معاابر مقیاس مورد نظر مائز اهلی  خاصای اسا ا در 

(ا اماا 50:1389)مشهودی، های مسکونی آنها اس معلولا بیش از ترافیک تولیدی وامد

های وپخش کننادههای کلان شبکه هلچاون جلاعاثر بار ترافیکی تولید شده در مقیاس

ایان بایاد باه رو اسا ا از ایان انکار ناپذیرهای درجه دو فرای و اصلی اصلی، شریانی

ویاژه در مطالعاا  بالادسا  ه هاا باثرگذاری در فرآیند رف  و برگشتی در تهیه طرحا

 اتوجه شود
 

 رابطه تراکم جمعیتی با تراکم ساختمانی •
هاای روشسازد در ایان اخاتلاف اسا  کاه در آنچه که رابطه این دو را مهم می

ها بار های مختلف مبنای الال هساتند و چاون سارانهکاربری ریزی سرانهمرسوم طرح

ها تعیین سقف جلعیتی)تراکم جلعیتی( به شد  به سارانه شوندمسب نفر محاسبه می
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هاای شاهری در ساختلانی مبنای اجرایی طرحوابسته اس ا این در مالی اس  که تراکم

ارای ررفیاا  هااا اساا  و ایاان تااراکم ساااختلانی دضااواب  و مقااررا  پیشاانهادی آن

از ایان رو  شاودتعیین کننده تراکم جلعیتی میپذیری مشخصی خواهد بود که جلعی 

پاذیری باه صاور  مساتقیم های شهر و تراکم ساختلانی توس  جلعی سرانه کاربری

A شاوندا تاراکم سااختلانی اباار  اسا  ازبایکدیگر مارتب  می

F
FAR  Fکاه در آن  =

 P  قطعه اس ا اگر جلعی  ساکن در م لواه فرضی نیز مساوی مسام Aزیربنای و 

( و ساارانه زمااین PSتااوان رابطااه فااوق را بااه صااور  ساارانه زیربنااا)فاارض شااود می

 (1387:325 ،)صادقیان ( تبدیل کرداSRمسکونی)

SR

PS
FAR = 

 

های ساخته شدده بافتبندی و ارائه مدل مفهومی تعیین تراکم ساختمانی در جمع .6

 شهری

اوامل تاثیرگذار در تعیین تراکم ساختلانی مورد تحلیل و اثر هر اامال بار میازان 

ا آنچه در این جا مهم اس  تعیاین زماان ایان اثرگاذاری شدتراکم ساختلانی مشخص 

ریزی اس ا بر اساس مد  مفهاومی زیار بارای برروی تراکم ساختلانی در فرآیند طرح

ختلانی نیازمند طی چهار مرمله)فاز( هستیما هر یک از این مرامال بار تعیین تراکم سا

کنناد؛ کاه فااز ساوم در ایان اساس مقیاس اثرگذاری، تراکم سااختلانی را محادود می

دلیال ه اماا با تحلیال نشاده اسا پژوهش بدلیل مقیاس اثرگذاری و محدودی  زمانی 

 تکلیل فرآیند مد  مفهومی ارائه شده اس ا

اندازی و هاای قطعاا ، تااامین فضاای بااز، سااایهاو ، بار اساااس ویژگیدر فااز 

مورد مطالعه مد نهایی تاراکم سااختلانی در ایان مقیااس  های کالبدی باف محدودی 

پذیری فاز او  محاسبه و با مداکرر تاراکم جلعیتای ا در فاز دوم جلعی شودتعیین می

در مقیااس محلاه مقایساه و  خادماتی-های کالبادیآمده بر اساس محدودی  به دس 

؛ در فاز سوم بر اساس مد  م لی توزیع تراکم در مقیااس شودان ام میتوازن منطقی 
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های اصاالی و فرااای و بااا نگاااه بااه ساااختار پیشاانهادی شااهر شااهر، ررفیاا  شااریانی

تراکم بهینه محلا  تربی   پذیری تراکم تعیین شده در مرامل قبل مورد ارزیابی وتحقق

سااختلانی ؛ و در نهای  در فااز چهاارم میازان تقاضاای باازار در ماوزه تراکمشودمی

ا در نتی ه بر اساس فرآیند فاوق شودارزیابی میپذیری تراکم پیشنهادی بررسی و تحقق

نگری ای به منظور اصلاح کلانچند مرمله 21گردد که یک بازخورداین امکان فراهم می

هاای پیشانهادی از پختگای لازم برخاوردار های جامع ان ام گیرد و تراکملیه در طرحاو

هاای باف  ریازیتوان گف  که تراکم ساختلانی ابزار اصلی در طرحرو میا از اینشوند

 اهستندساخته شده شهری 
 

 

 های ساخته شده شهری: مدل مفهومی تعیین ترا کم ساختمانی در بافت4شکل 
 ندگانماخذ: نگار

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

21. Feed back 
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 آبادنمونه مورد مطالعه محله گلدشت معالی .7
این محله در شلا  غرا شهر شیراز در ماد فاصال بلاوار گلدشا  و کلربنادی 

رودا الگاوی شالار مایبه 60های اوایال دهاه و در زماره توساعه شدهغربی شهر واقع 

ان اام ای گوناهخانواری بوده و تفکیک قطعاا  بهسکون  غالب مبتنی بر سکون  تک

لحاظ شابکه ا باهاسا مترمرباع  450ها دارای مسام  برابار باا که میانگین پلاک شده

ردار باوده و باه دلیال شطرن ی برخاو -ایمعابر، این وامد هلسایگی از الگوی خوشه

وجود مرکز محله مشخص و از قبل طرامی شاده، ماایز ساازمان فضاایی مشاخص و 

اس ا هلچنین در معابر اصالی ایان محادوده، سلساله مراتاب مناسابی  ایتعریف شده

کالبادی مااکم بار بافا  گارایش کااملا   هاایگرایشتعریف شده اسا ا در بررسای 

های چناد وامادی در ساه مادا  سااختلانمحسوس به تخریب بناهای یک طبقه و ا

تبع ارزش افزوده بالای شکل گرفته در اراضی محدوده، متأثر از بازار نابساامان به 22طبقه

اجتلااای -اقتصاادی ها باشدا بررسی گرایشهای اخیر میزمین و مسکن کشور در سا 

نیز بیانگر استقرار قشر متوس  به بالا و بالای جامعه در محله مذکور اس  به نحوی کاه 

این گرایشا  به خوبی در کیفی  نلای ابنیه هلچنین قیل  اراضی منطقه قابل مشااهده 

باوده  4های میدانی بیانگر این نکته اس  که بعد خانوار ساکنین در مدود اس ا بررسی

ر مالی اس  که این شاخص در خانوارهای تاازه مساتقر شاده)در ابنیاه نوساازی داین

 23باشدامی 3تر و در مدود شده( از میزان معلو  پایین

 

 
 

 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

بوده که با کسب موافق  شاهرداری منطقاه  M2ی طرح تفصیلی ملاک الل در محدوده ضابطه ضابطه تراکل ا22
الده متقاضیان اقدام به تأمین پارکینگ در زیرزمین نلوده و در طبقاه هلکاف نیاز باه امادا  واماد مساکونی 

 ورزندامبادر  می
 نفر بوده اس ا 3.7برابر با  1385 در سا  پایه 6این نرخ بر اساس مطالعا  بازنگری طرح تفصیلی در منطقه  ا23
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 1390 -ای از محدوده گلدشت به همراه کاربری اراضی آن: تصویر ماهواره5شکل 

 شیرازو بازنگری طرح تفصیلی  google earth ماخذ:
 

 های قطعاتمدل، تعیین تراکم ساختمانی بر اساس ویژگیفاز اول  •
رو قطعاا  ایان محادوده را بندی متنوای برخوردار اس  از ایاناین محله از دانه

)براساااس  گااروه هلگاان 5در  natural breakباارای درک بهتاار بااا اسااتفاده از روش 

الاق بندی باه اناوان راهنلاا در تشاخیص بندی شده اس ا این دساتهمسام ( دسته

بندی نهایی قطعا  بار اسااس ا به منظور دستهاستفاده شده اس قطعا  در مرامل بعد 

رو برابر( استفاده شده اس ا از این 1.28) الق قطعه از نسب  طو  سایه در شهر شیراز

آیدا بنابراین می به دس متر  3.84متر برای هر طبقه طو  سایه برابر با  3بافرض ارتفاع 

متر)باا در نظار گارفتن ارتفااع  4بایستی مداقل بر اسااس اخاتلاف  بندی قطعا دسته

 ذکر اس  در ماواردی تلییارا  القای قطعاا  در بافا ه ا لازم بان ام شود پناه(جان

متر بوده اس  که در این موارد از ایان نساب  اساتفاده شاده اسا ا بار  5مورد مطالعه 

اسا ا  هشاددی زیار ماصال بنگیری طو  قطعا  در محله گلدش  دستهاساس اندازه

وبرای طی مرامل محاسباتی درفرآیند مد  پیشنهادی از میاانگین هار دساته باه اناوان 
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 24نلاینده مسامتی هرگروه استفاده شده اس ا

 

 1390آباد : تصویر وضعیت ابنیه نوسازی شده در بافت ساخته شده گلدشت معالی6شکل 
 ماخذ: نگارندگان

 
 قطعات بر اساس عمق قطعه در محله گلدشتبندی : دسته4جدول 

کد 

 دسته
 الق قطعه به متر

میانگین مسامتی قطعا  

 به مترمربع

انحراف معیار مسام  

 قطعا  به مترمربع

 23 320 25مداکرر  1

2 26-30 400 30 

3 31-35 450 30 

 42 550 36بیشتر از  4

 ماخذ: مطالعات نگارندگان

 

اندازی و مشاخص شادن ساایهارتفاای قطعا  بار اسااس طو بندی ما  با دسته

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

بندی قطعا  برای مفظ پیوستگی باف ، قطعاتی که دارای الق کلتار یاا بیشاتری نساب  باه در فرآیند دستها 24
ای رودر محاسبه میانگین، قطعاتی که به ایان دلیال در دساتهاندا ازایناند نیز در یک دسته قرار گرفتهالق مبنا بوده

 اندادر محاسبه میانگین مذف شدهاند خا  قرار گرفته
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توان از رابطه زیر در تعیین تراکم ساختلانی در مرملاه او  میانگین مسامتی قطعا  می

و سپه محاسبه سط  اشلا ، تعداد وامد مسکونی در هر قطعه، زیربنای کال و تعیاین 

 ترین مال  افزایش تراکم بهره جس ااقتصادی

sf

fs
d



+
=
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بر اساس برداش  محلی مسام  وامدهای مسکونی در قطعا  در ما  نوسازی 

باا ایان وجاود  25ااسا متر  125آباد برابر با و نوسازی شده در محدوده گلدش  معالی

های مختلف بارای زیربناای وامادهای مساکونی در نظار گرفتاه شاده اسا  و مال 

تعداد وامد بیشاتر و هلچناین ساط  زیربناای بیشاتر  ترین مال  آن بر مبنایاقتصادی

ترین مالا ، تاامین ماداقل یاک مبنای محاسبا  قرار گرفتاه اسا ا در تعیاین بهیناه

هاایی کاه ، در مال در نظر گرفتاه شاده اسا پارکینگ به ازای هر وامد مسکونی نیز 

دلیال ه بنا باپذیر نبوده به ال  افزایش هزینه ساخ  تامین پارکینگ در یک طبقه امکان

در فرآیند تعیین 26ااندهای منتخب مذف شده  گزینهتامین پارکینگ در دو طبقه از لیس

ترین مال  با توجه به تعداد طبقا  مشخص شده، طو  سایه ابنیه محاسبه شاده و بهینه

با توجه به ارض قطعا  امکان تامین سط  اشلا  و رسایدن باه تاراکم ماصال شاده 

 اس ا شدهبررسی 

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

های اما اکرریا  مطلاق واماد شدمترمربع نیز مشاهده  250و  200لازم بذکر اس  که وامدهایی با مسام  - 25
باشندا هلچنین مسام  کلتر از مقدار مزبور نیز در برداش  محلای متر مربع می 125نوسازی شده دارای زیربنای 

 مشاهده نشدا
طور متوسا  باه ه که هلراه با تامین فضای گردش ب اس مترمربع  15به ازای هر پارکینگ  فضای مورد نیاز - 26

 مترمربع در محاسبا  درنظر گرفته شده اس ا  25ازای هر پارکینگ 
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 بندی ارتفاای قطعا  در محله گلدش بندی قطعا  و دسته: دانه7شکل 

 ماخذ : مطالعا  نگارندگان

 های مختلفبندی محاسبات تعیین تراکم در محله گلدشت در دسته: جمع5جدول 

شلاره 

 دسته

مداقل 
فضای باز به 

ازای هر 
 وامد

مسام  
قطعه زمین 

 به مترمربع

تعداد 
قطعه در 

 هر دسته

 تعداد

 طبقا 

مسام  
های وامد

مسکونی به 
 مترمربع

تراکم 

 ساختلانی

تعداد 

 وامد

سط  
اشلا  به 

 مترمربع

زیربنای 
کل به 

 مترمربع

جلعی  
پذیری هر 

 27دسته

1 55 320 61 4 100 1.25 4.0 100.0 400 976 

2 50 400 305 5 150 1.88 5.0 150.0 750 6100 

3 50 450 46 6 150 2.00 6.0 150.0 900 1104 

4 50 550 180 6 150 2.00 7.3 183.3 1095 5256 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

 

ا بار شاودنفار محاسابه می 13436پذیری کل  بر اساس نتایج جدو  فوق جلعی

درصد و تعداد طبقا ) سه 60اساس ضواب  پیشنهادی طرح تفصیلی یعنی سط  اشلا  

مترمربع بافرض بعاد خاانوار 120متراژطبقه( و گرایش به ساخ  وامدهای مسکونی با 

 اشودنفر محاسبه می 14833پذیری سای جلعی  4

 
 : ضابطه طرح تفصیلی برای منطقه گلدشت معالی آباد6جدول 

نوع 
 تراکم

مداقل 
 تفکیک

مداکرر سط  
 اشلا 

مداکرر زیر 
 بنا

مداکرر 
 ارتفاع

مداکرر تعداد 
 طبقه

مداقل بر 
 قطعه

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

 4با فرض بعد خانوار  ا 27
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M2 200 60 120 10 2 8.5 

  1373ماخذ: طرح تفصیلی شیرازمصوب 
 

 سنجی خدماتی در مقیاس محلهفاز دوم مدل، توان •
ترین مال  و اقتصادی بررسی شدهای مختلف تراکم ساختلانی در فاز او  مال 

ا ما  سوا  اصلی میزان خدما  قابل تامین شددر نوسازی وامدهای مسکونی انتخاا 

رسد که باا توجاه باه پرباودن نظر میدر محدوده این محله اس ا ذکر این نکته لازم به

باف  محله امکان تامین خدما  مگر با بارگذاری برروی ابنیه ساخته شده وجود نداردا 

 اه اس بررسی شدبنابراین در محاسبا  خدما  قابل تامین تنها خدما  موجود 

 
 : میزان خدمات مورد نیاز در محله گلدشت7 جدول

 وضع موجود نوع کاربری

مداقل فضای مورد نیاز بر اساس 
 های تعیین شدهسرانه

های تعیین کلبود بر اساس سرانه
 شده

جلعی  پذیری 
 مد 

 جلعی  پذیری
 ضابطه طرح تفصیلی

جلعی  
 پذیری مد 

 جلعی  پذیری
 ضابطه طرح تفصیلی

 +338 +1735 14833 13436 15171 فضای سبز

 2967 2687 0 ورزشی
ترکیب با 
 فضای سبز

2967- 

-فرهنگی
 مذهبی

ترکیب با 
 فضای سبز

4031 4450 4031- 4450- 

 -6474 -6474 24474 22170 18000 آموزشی

 -13552 -8770 39307 35605 33171 جلع

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

 

به نفر  13436پذیری مترمربع بر اساس جلعی  8770کلبود فضای خدماتی معاد 

آیدا این کلبود درصور  ادامه روند کنونی افزایش تراکم بار اسااس ضاواب  می دس 

درصادی  3.15مترمربع خواهد باودا باا توجاه باه سارانه 13552طرح تفصیلی برابر با 
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 696نفار، معااد   3309مد  برابار خدما ، میزان جلعی  اضافی تعیین شده براساس 

قطعاه( باا  592خانوار می باشدا با توجه به تعداد قطعا  موجود در محله مورد مطالعه)

تاوان باه تعااد  های تراکلای میکاهش یک وامد مسکونی از هر قطعه در تلامی دسته

 پذیری و خدما  قابل تامین رسیدا بین جلعی 
 

 

 

 های مختلفتعیین تراکم در محله گلدشت در دسته: بازنگری محاسبات 8 جدول

سته
ه د
لار
ش

 

مداقل 
فضای باز 
به ازای 
 هر وامد

مسام  
قطعه 
زمین به 
 مترمربع

تعداد 
قطعه در 
 هر دسته

 تعداد
طبقا
  

مسام  
های وامد

مسکونی 
نی به مترمربع

لا
خت
سا
م 
راک
ت

 

مد
 وا
داد
تع

 

سط  
اشلا  
به 
 مترمربع

زیربنای 
کل به 
 مترمربع

جلعی  
ذیری هر پ

 دسته

1 55 320 61 3 150 1.43 3.0 152.4 450 732 

2 50 400 305 3 150 1.43 3.8 190.5 570 4636 

3 50 450 46 5 200 2.22 5.0 200.0 1000 960 

4 50 550 180 6 250 2.73 6.0 250.0 1500 4320 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

 

شده اس ا رابطه معکوس سط  زیربنا نکته بسیار مهم که در این مد  به آن توجه 

و تعداد وامدهای مسکونی در یک قطعه اس  به نحوی که از نظر اقتصادی در صور  

کاهش تعداد وامدهای مسکونی قابل ساخ  در یاک قطعاه باا افازایش ساط  زیربناا 

گران سود اقتصادی خود را در افزایش سط  زیربنای قابل فروش جبران خواهناد توسعه

ریزی شاهری باه های برناماهاباار  دیگار در ااین امتارام باه محادودی نلودا باه 

 برنده(ا -شود)یک رابطه برندهمی گران نیز توجهاقتصادی توسعه هایگرایش
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 برابر 2: مدل حجمی پیشنهادی از محله گلدشت با نسبت ارتفاعی 8شکل 

 28فاز چهارم مدل، تعیین میزان تقاضای تراکم ساختمانی •
های تاراکم سااختلانی بارای دساته شاددر بازخورد ماد  مشاخص  هلانطور که

باشادا ساوا  اصالی کاه در ایان جاا درصد متلیر می 270تا  140مختلف تراکلی بین 

ابار  دیگر آیاا تقاضاا بارای باشد، بهپذیری این تراکم میشود بررسی تحققمطرح می

، قیلا  زماین در چنین تراکلی وجود دارد؟بر اساس مطالعا  میدانی صاور  گرفتاه

هازار توماان متلیار باوده اسا ا  900تاا 700منطقه بر اساس موقعی  مکانی قطعه بین 

هزیناه امادا  یاک مترمرباع  (اسکل  فلزی یا بتنی)شیوه ساخ به  هلچنین با توجه

هزار تومان بر اسااس کیفیا  مصاال   450تا  300ساختلان تلام کار به شیوه فوق بین 

مصرفی متلیر اس ا با توجه به گرایش به اسکان قشر متوس  به بالا و باالای جامعاه و 

و براسااس برداشا  های نوساازی شاده کیفی  بالای مصال  استفاده شده در ساختلان

هزار تومان مبنای محاسبه خواهد بودا از این رو مداقل تقاضای باازار 400  قیلمحلی 

تاوان انتظاار داشا  کاه در آید و میمی به دس درصد 300در موزه تراکم ساختلانی 

شاهد تلییر کلی الگاوی ساکون  در ایان منطقاه از تاک خاانواری  ای بلند مد آینده

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

ایان های زماانی در دلیال تفااو  مقیاسای و محادودی ه طور که پیشتر اشاره گردید فاز سوم مد  باهلانا  28
 انشده اس  پژوهش بررسی
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ر  ادامه ماکلیا  ضاواب  تراکلای باه رو در صواز این پیوسته به چند خانواری بودا

های شدید خدماتی مواجه خواهند شد، ت رباه بس شیوه کنونی این محله درآینده با بن

 تلخ تهران موید این نکته اس ا

 

 نتیجه گیری. 8

های مورد مطالعاه، فاار  بر اساس نتایج ماصل از اجرای فاز او  مد  در باف  ا1

ای دارای ماد ماداکرری گف  هر باف  ساخته شاده تواناز توجه به تامین خدما  می

بندی بافا  در افزایش تراکم ساختلانی و جلعیتی اس  که این مد نهایی بر اساس دانه

 اس امتفاو  

گویی خدما  مورد نیاز ترین وامد شهری و پاسخانوان کوچکفرض محله به ا2

را اماری اجتنااا  در مقیاس محله در محدوده این وامد شهری، لازوم تاامین خادما 

از الگوی مورد استفاده در تامین خدما  مورد نیاز، بایستی رو فار  کند از اینناپذیر می

ا شاودرابطه مستقیلی بین افزایش تراکم ساختلانی وجلعیتی خدما  قابل تامین برقرار 

تعیاین تاراکم بخاش مساکونی  ا1توان از دو موزه تراکلی ساخن گفا : در نتی ه می

کم ساختلانی(به منظور اطلینان از وجود فضای سبز کاافی، ناور و هاوا بارای محله)ترا

تعیین تراکم کل محله)تراکم محله( جها  اطلیناان ازتخصایص  ا2تسهیلا  مسکونیا 

 فضای کافی برای تسهیلا  مورد نیاز جلعی  محلها

پذیری بر اساس مد  ارائاه شاده درمقایساه باا پیشانهاد طارح مقایسه جلعی  ا3

پذیری محله میاتی، در جلعی ی، بیانگر این نکته اس  که فار  از تامین خدما تفصیل

کند به اناوان شد  تلییر میه شاهد اختلاف فامشی نیستیما اما فضای باز تامین شده ب

درصاد تلییار  70درصد مسام  هار قطعاه باه40مرا  در اجرای فاز او  فضای باز، از

شاد  تلییار ه محیطی کاربری مساکونی را با -ییتواند کیفی  فضاکندا این امر میمی

 دهدا 
 

 های مختلف اجرای مدل و پیشنهاد طرح تفصیلی: مقایسه سطح اشغال در حالت9جدول 
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شلاره 

 دسته

بدون در نظر گرفتن 
 خدما )فاز او (

با در نظر گرفتن 
 خدما )فاز دوم (

ضابطه طرح 
 تفصیلی

 سط  اشلا  به درصد

1 31 48 60 

2 38 48 60 

3 33 44 60 

4 33 45 60 

 ماخذ: محاسبا  نگارندگان
 

کنادا اس  که شد  استفاده از زمین را مشخص می ایا تراکم ساختلانی ضابطه4

کنندگان از فضاا و که رابطه مستقیلی بین تعداد استفاده شودزمانی این کنتر  معنادار می

 100متاری باا تاراکم سااختلانی  500ای این شد  برقرار گرددا به انوان مراا  قطعاه

متاری باا تاراکم سااختلانی  500ای درصد و یک وامد مسکونی در مقایساه باا قطعاه

از زماین( یکساان ساختلانی)شد  اساتفاده وامد مسکونی دارای تراکم 4درصد با 100

ا در نتی اه ز این قطعا  بسیار متفاو  اس هستند اما تعداد استفاده کنندگان از هریک ا

ای هاای شاهری ضاابطهدرصد به اناوان مراا ( در محی 120استفاده از ضابطه یکسان)

اس  غیراللیا نتایج اجرای مد  پیشنهادی بیانگر این نکته اس  که تاراکم سااختلانی 

ابار  دیگر شد  اساتفاده از زماین باه به تعداد وامد مسکونی اس  بهااملی وابسته 

های توان تراکمرو میشد  تعداد افراد استفاده کننده از زمین ارتباط مستقیم داردا ازاین

 های شهری متصور شدا ساختلانی متنوای را در محی 
 

پیشنهاد طرح های مختلف اجرای مدل و : مقایسه تراکم ساختمانی در حالت10جدول 
 تفصیلی

شلاره 
 دسته

بدون در نظر گرفتن 
 خدما )فاز او (

با در نظر گرفتن 
 خدما )فاز دوم (

ضابطه طرح 
 تفصیلی

 تراکم ساختلانی
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1 1.25 1.43 1.2 

2 1.88 1.43 1.2 

3 2.00 2.22 1.2 

4 2.00 2.73 1.2 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان
 

اندازی دارد ساایهتعداد طبقا  مسکونی در یک قطعه رابطاه مساتقیلی باا طو  ا5

باشادا بناابراین باا نحوی که الاق قطعاا  تعیاین کنناده ماداکرر ارتفااع م ااز میبه

هاای شاهری متصاور توان تنوع ارتفاای را درسط  محی بندی مناسب قطعا  میدسته

صاور  ه واب  طرح تفصیلی باشد که باتواند جایگزین مناسبی برای ضشدا این امر می

 کنداای محدودی  ارتفاای را در سطوح شهری ای اد میای و سلیقهلکه

های مورد مطالعاه های خدماتی پیشنهادی و قابل تامین در نلونهبررسی کاربری ا6

هاای پیشانهادی بیاانگر اادم ارتبااط صاحی  باین پاذیری تراکمدر مقایسه با جلعی 

باشادا های توسعه شهری میهای طرامی و ضواب  پیشنهادی در فرآیند تهیه طرحبخش

استفاده کنناده از مشاکلا  جادی  سرباری جلعی  و ادم تناسب خدما  با جلعی 

ن توجاه نکارده آمصوا( نیز باه که متاسفانه طرح جدید تفصیلی)غیرشهر شیراز اس  

 اس ا
 

 : مقایسه جمعیت پذیری محلات مورد مطالعه با رویکردهای مختلف11جدول 

 

مداکرر توان جلعی  
پذیری براساس 

های محدودی 
 کالبدی قطعا 

مداکرر توان جلعی  
پذیری براساس 

های محدودی 
 خدماتی

جلعی  پذیری طرح 
 1373تفصیلی 

جلعی  پذیری طرح 
 تفصیلی جدید
 )غیرمصوا(

محله 
 گلدش 

13436 10648 14833 14833 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان
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 : نسبت سرباری جمعیت در مقایسه با پیشنهادات طرح تفصیلی12جدول 

 

نسب  سرباری 
جلعی  پذیری طرح 

به  1373تفصیلی 
مداکرر توان جلعی  
پذیری بر اساس 

های محدودی 
 کالبدی قطعا 

نسب  سرباری 
جلعی  پذیری طرح 
تفصیلی جدید به 

مداکرر توان جلعی  
پذیری بر اساس 

های محدودی 
 کالبدی قطعا 

اری بنسب  سر
جلعی  پذیری طرح 

به  1373تفصیلی 
مداکرر توان جلعی  
پذیری بر اساس 

ای همحدودی 
 خدماتی

نسب  سرباری 
جلعی  پذیری طرح 
تفصیلی جدید به 

مداکرر توان جلعی  
پذیری بر اساس 

های محدودی 
 خدماتی

 40درصد  درصد 40 درصد 10 درصد10 محله گلدش 

 ماخذ: محاسبات نگارندگان

ایی از آنچه در جداو  ضواب  ساخ  و توان گف  که بخش الدهدر نتی ه می ا7

د از پشاتوانه اللای محکلای شاوب  و مقررا  شهرسازی ارائاه میساز در م لد ضوا

ناپاذیر اسا ا ایان امار درااین برخوردار نیس  و لزوم باازنگری درآن اماری اجتناا

گارددا باه اباار  ا را سبب میپذیری سبب تنوع محیطی، تنوع خ  آسلان وااانعطاف

تعاداد طبقاا  ا 1 دیگر بر اساس مداقل فضای باز قابل تاامین و طاو  ساایه انادازی:

 تعاداد واماد در یاک قطعاه وا 4 تاراکم سااختلانیا 3 مسام  وامدهای مسکونیا2

 گردداسط  اشلا  مشخص میا 5

 

 منابع

 الف. فارسی
( با توجه به ررفی  شبکه F.A.Rتعیین تراکم ساختلانی ) (ا1381ا )ادا خواه مصطفی

 پایان نامه کارشناسی ارشد رشته شهرساازی، اسواره مورد مطالعه محله الهیه تهران

 دانشگاه تربی  مدرس 

بررسی نقاش تاراکم سااختلانی در کنتار  تاراکم جلعیتای  (ا1381ا )رضا الی، آریافر

نامه کارشناسی ارشاد رشاته پایان اتهرانشهر  17و  2شهرها مطالعه موردی منطقه 
 ، دانشگاه الم و صنع  ایرانشهرسازی
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های طرامی شاهری و فضااهای مساکونی در اصو  و روش (ا1371ا )محلود ،توسلی
 ا، وزار  مسکن و شهرسازی، تهرانشهرهای ایران

 (ا1382) ادفتر تدوین ضواب  و معیارهای فنی سازمان مدیری  و برناماه ریازی کشاور

 ا، تهرانهای آموزشیواب  طرامی ساختلانض

تعیاین روش مناساب جها  توزیاع تاراکم سااختلانی نلوناه  (ا1388ا )ویدا ،رمضانی

، پایان نامه کارشناسای ارشاد رشاته شهرساازی اشهرداری مشهد 1 موردی منطقه

 دانشگاه شیراز

ا مساکن هاىطرح در شهرسازى ابزار انوان به تراکم مفهوم تبیین (ا1387ا )مهسا ،شعله

 ا21شلاره ،شهرى مدیری 

بررسی سیاس  ارضه مازاد تاراکم سااختلانی نلوناه ماوردی  (ا1381ا )اباس ،شفیعی

 ا34شلاره ،م له صفه اشهر تهران

های جدیاد مطالعاه های تراکم جلعیتی در محلا  شهرآستانه (ا1387ا )آرش ،صادقیان

، دانشگاه کارشناسی ارشد رشته شهرسازی ایان نامهپا شهر جدید پردیه موردی

 اتهران

های شهری دیدگاهی نظاری در شاناخ  تراکم در طرح (ا1380) امحلد مهدی ،ازیزی

 ا2 شلاره ،هنرهای زیبا امسئله، اوامل و آثار

انتشاارا  تهاران:  چااپ دوم، اتاراکم در شهرساازی (ا1383ا )محلاد مهادی ،ازیزی

 ادانشگاه تهران

مرکاز  امعیارهای تعیین تراکم شهریاصو  و  (ا1379ا )محلدمهدی و هلکاران ،ازیزی

 اهای وزار  مسکن و شهرسازی، تهرانپژوهش

جازوه دانشاگاه شایراز  اتراکم مساکونی و بلندمرتباه ساازی (ا1387ا )محلد ،کبگانی 
 اریزی شهری دوره کارشناسی ارشد شهرسازیهای برنامهدرسی روش

استفاده از سیستم اطلااا  مد  تعیین تراکم مطلوا شهری با  (ا1388ا )اسدالله ،کریلی

 ا37شلاره ،هنرهای زیبا ازمینی

 گیری تاراکم سااختلانی،بررسی نقش ماداخلا  دولا  در شاکل (ا1381) انیاکریلی

http://etd.ut.ac.ir/thesis/UTCatalog/UTThesis/Forms/ThesisBrief.aspx?thesisID=b26310da-b840-418a-b235-efddc317f780
http://etd.ut.ac.ir/thesis/UTCatalog/UTThesis/Forms/ThesisBrief.aspx?thesisID=b26310da-b840-418a-b235-efddc317f780
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 دانشگاه شیراز ،نامه کارشناسی ارشد شهرسازیپایان

انتشاارا  وزار   (ا1383ا )م لواه مصوبا  شورای االی شهرسازی و معلاری ایران

 اتهران مسکن و شهرسازی ایران،

های ساختلانی در طارح بررسی الل ادم تحقق تراکم (ا1381ا )محلود  قائم،مسعودی

نامااه کارشناساای ارشااد پایان اجااامع شاایراز و ارائااه راهبرهااایی جهاا  تحقااق آن
 ، دانشگاه شیرازشهرسازی

انتشاارا   ا تهاران:در شاهرهاتراکم جلعیتی و سااختلانی  (ا1389ا )سهراا ،مشهودی

 امزینایی

نامه پایان اgisسازی توزیع تراکم ساختلانی با استفاده از مد  (ا1383ا )اباس ،منتظری 
 ا، دانشگاه شیرازکارشناسی ارشد شهرسازی

جلاد او ، ا هاای توساعه شاهریشایوه تحقاق طرح (ا1382ا )مهندسین مشاور شارمند

 های کشوراشهرداری  سازمان انتشاراتهران: 

اداره کل مساکن و  اطرح تفصیلی شیراز (ا1373ا )مهندسین مشاور نقش و جهان پارس

 اشهرسازی استان فارس

انتشاارا  ساازمان ملای  (ا1376ا )های مسکن اقتصادی در مناطق شهری ایارانویژگی

 ازمین و مسکن، تهران
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