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چکیده
هدف این متن ارایه مفهوم جدیدی از تفکیک اراضی1 شهری است که در ایران مفهومی با مؤلفه هایی غیر از مفهوم کنونی آن در 
طرح های گسترش جدید شهری در جهان دارد. روش تحقیق در این پژوهش کیفی است که براساس آن مفهوم تفکیک اراضی در 
ایران مورد مقایسه قرار می گیرد. روش تحقیق نمونه های مورد  با مفهوم آن در  نمونه های موفق جهانی مورد بررسی قرار گرفته و 
مطالعه کیفی است و بنابراین در این خصوص نیز از پرسشنامه باز استفاده شده است. فرضیه پژوهش به این صورت است : رضایتمندی 
ساکنان1 در الگوهای تفکیکی دوربرگردان و ترکیبی )دوربرگردان- شطرنجی( بیشتر از الگوهای تفکیکی شطرنجی است. در این بررسی 
نمونه های موفقی از گسترش های جدید شهری از کشورهای انگلستان، آلمان، استرالیا و امریکا مورد مطالعه قرار می گیرد با تحلیل 
نمونه های موفق مورد مطالعه، برخی اصول تفکیک اراضی در گسترش های جدید شهری کشورهای توسعه یافته ارایه می شود که مطابق 
با فرهنگ و اقلیم بومی آنها برنامه ریزی و طراحی شده اند. میزان رضایتمندی ساکنین در سه الگوی تفکیکی متفاوت مورد بررسی قرار 
خواهد گرفت و در نهایت نشان داده خواهد شد که مفهوم تفکیک اراضی شهری در کشورهای توسعه یافته و ایران متفاوت و مؤلفه های 
متعددی از جمله فرهنگی، کالبدی، زیستی، اقتصادی و سیاسی بر این مفهوم تأثیرگذار هستند. در نهایت به این نتیجه می رسیم که 

رضایتمندی ساکنین در الگوهای تفکیکی دوربرگردان و شطرنجی- دوربرگردان بیشتر از الگوهای شطرنجی است.
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مقدمه
شهری،  اراضی  تفکیک  مفهوم  درک صحیح  در  اساسی  مسئله 
است.  مفهوم  این  بر  تأثیرگذار  مؤلفه های  دقیق  بررسی  عدم 
و  اولیه  مفهومی  شکل گیری  سبب  مؤلفه ها  این  شناخت  عدم 
کشورهای  با  مقایسه  در  اراضی شهری  تفکیک  از  کم اهمیت تر 
توسعه یافته شده است، که همان تقسیم بندی و قطعه بندی اراضی 
زمینه  در  منابع  جمله  از  آنهاست.  کف  و  بر  تعیین  با  مسکونی 
اجرایی  آیین نامه   19 ماده  از  می توان  شهری  اراضی  تفکیک 
قانون اراضی شهری، قوانین مربوط به تفکیک، ماده 99 قانون 
نام برد. اگرچه در  شهرداری و شرح خدمات مهندسان شهرساز 
دارای  اراضی شهری  تفکیک  توسعه یافته  از کشورهای  بسیاری 
جایگاه ویژه ای در طرح های گسترش شهری است اما متأسفانه، 
ایران، تفکیک اراضی شهری  در گسترش های جدید شهری در 
در میان طرح های شهری جایگاه اصلی خود را دارا نبوده و تنها 
به مفهوم عام تقسیم هندسی قطعات زمین محدود می شود؛ که 
غالباً این تقسیم بندی به شکل شطرنجی2 است. بررسی طرح های 
موفق گسترش شهری در کشورهای توسعه یافته نشان می دهد بر 
اثر کسب تجربیات مکرر، اینک رویکرد جدیدی از تفکیک اراضی 

شهری در طرح های گسترش شهری به وجود آمده است.

مبانی نظری
تفکیک  مفاهیم،  و  تعاریف  از  مختصری  بیان  به  بخش  این  در 
اراضی و گسترش شهری پرداخته خواهد شد و سپس بر اساس 
آنها مفهوم اصلی تفکیک اراضی و مؤلفه های تأثیرگذار بر آنها در 

یک نمودار نشان داده خواهد شد.
• تفکیک اراضی شهری

تفکیک اراضی عبارت است از فرآیند تقسیم زمین بکر به قطعات 
تخصیص یافته  زمین های  و  خیابان  مسکونی،  کاربری  با  زمین 

  .(Cowan, 2007: 377) برای فضای عمومی
زمین  قطعه بندی  و  تقسیم  از  پیچیده ای  مرحلة  به  تفکیک  واژة 
گفته می شود که براساس آن قطعات متعدد زمین شهری برای 
کاربری های مورد نظر به وجود می آیند. این موضوع، اختصاص 
واژة  آنکه  حال  می شود.  شامل  نیز  را  خیابان  یا  جاده  به  زمین 
تقسیم3زمین یا تقسیم به قطعات کوچکتر، شامل اختصاص زمین 

به جاده و خیابان های دسترسی نمی شود )سعیدنیا، 1378: 46(.
و  مقررات  براساس  زمین  قطعه بندی  از  است  عبارت  تفکیک 
بنابراین،  گرفته اند.  قرار  تصویب  مورد  که  گسترش  برنامه های 
اندازه و شکل قطعات زمین،  برگیرندة  مقررات کلی تفکیک در 
تأمین دسترسی هاست  آنها و همچنین چگونگی  عرض و طول 

)دلال پور محمدی، 1379: 73(. 
بدین ترتیب می توان نتیجه گرفت تفکیک اراضی شهری، چگونگی 
جای گذاری  تنها  و  می دهد  نشان  را  زمین  گسترش  و  تقسیم 
ساختمان ها و تعیین مکان آنها بر روی سطح زمین های شهری 

.)Kenneth, et al, 2001: 26( محسوب نمی شود
در تفکیک اراضی شهری حداقل موضوعاتی که باید به آن توجه 

کرد عبارت است از :
ایستگاه های  )مانند  استراتژیک  نقاط  در  بالاتر  تراکم  تشویق   -
حمل و نقل عمومی ـ مترو؛ پایانه های حمل و نقل درون شهری 
و امثالهم ـ و نقاط چسبیده به خدمات عمومی مانند مجتمع های 

اداری و تجاری، پارک ها و غیره(.
برای  بزرگ تر  زمین های  آنها،  برپایه  که  تدابیری  اتخاذ   -
مکان های  وسیع،  سبز  فضاهای  ورزشگاه ها،  مانند  کاربری هایی 
صنعتی تجاری بزرگ، که باید در لبه های محلات به وجود آیند، 

مورد استفاده قرار گیرند. 
- تنوع اندازة قطعات زمین باید با گسترة فعالیت ها سازگار باشد4 

.(CSIR, 2000, Chapter: 5.6:1)
فرآیند تفکیک اراضی عمدتاً موارد زیر را مورد توجه قرار می دهد :

بوده  آن  تقاضای  با  متناسب  خیابان های طراحی شده  - سیستم 
با  مطابق  دسترسی ها  از  مراتبی  سلسله  شامل  خیابان  شبکة  و 

عملکرد آن باشد.
- دسترسی به طور مناسب در ارتباط با فاصلة دید، فضای حرکتی 

سواره و موارد مرتبط دیگر واقع شده باشد.
- واحدهای مسکونی در خیابان هایی با دسترسی فرعی و رعایت 

سلسله مراتب قرار گرفته باشند.
- طرح تفکیک اراضی در گسترش جدید از ایجاد نواحی جلوگیری 

کند که مناسب گسترش نیستند.
- شبکه دسترسی پیاده، ارتباط بین ساختمان ها را با پارکینگ ها، 
به  دیگر  اجتماعی  و  تفریحی  و خدمات  باز  فضاهای  ورودی ها، 

خوبی برقرار سازد.
- خدمات عمومی به طور مناسب مکان یابی شده باشد.

.(Listokin & Walker, 1989: 20) 
• گسترش شهری

ادامه  و  لبه  در  شده  برنامه ریزی  توسعه  شهری،  گسترش 
 (Cowan, 2007: 421) است  شهری  ناحیه  موجود  وضع 
ایده  شروع  از  که  است  کامل  فرایند  یک  شهری  گسترش  و 
تبدیل  واقع  در  و  دارد  ادامه  ساز  و  ساخت  و  طراحی  مراحل  تا 
است کاربری  چندین  به  بایر-  -مثلًا  کاربری  یک  از   زمین 
معمولًا   .(Land development handbook, 2004: 3)
گسترش شهری، توسعه های برنامه ریزی شده هستند که اگر به 
صورت صحیح مکان یابی شوند به عنوان الگوهای پایدار توسعه 
زیرساخت های  دارای  برآنکه  مشروط  شد،  خواهند  تلقی  شهری 
برنامه ریزی شده، شامل دسترسی به خدمات و تراکم مناسب نیز 

.(TCPA, 2007: 9) باشند
گسترش های جدید شهری بر اساس مقیاس و ساخت به صورت 

زیر دسته بندی می شود :
- گسترش های کوچک5 )پروژه های مسکونی 10 تا 20 خانوار(

4
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- گسترش شهری ـ کوی های مسکونی6
- گسترش باغ شهری7

- گسترش چندین باغ شهر8
(TCPA, 2007:8)  9سکونتگاه های جدید -

در این مقاله مقصود از گسترش های جدید شهری، گسترش های 
مسکونی است که البته در نمونه های بررسی شده جهانی نشان 
کاربری های  صورت  به  گسترش ها  این گونه  شد  خواهد  داده 

ترکیبی هستند و تنها کاربری های مسکونی ندارند. 
نمونه های موفق جهانی

با بررسی نمونه های گسترش های جدید شهری در چهار کشور 
آنها  در  که  امریکا  متحده  ایالات  و  استرالیا  آلمان،  انگلستان، 
وی  پارک  و  ریسلفیلد  پوندبری،  کوی  عمر  از  سال   25 حدود 
می گذرد و کوی های کرافتون استیت 10 و ویکتوریا وینتر 11 دارای 

قدمتی تقریباً 35 ساله هستند، مشخص می شود این کوی ها جزو 
گسترش های پیوسته شهری بوده و سکونتگاه های جدیدی برای 
نیازهای سکونتی جمعیت سرریز  تأمین  با هدف  اسکان جمعیت 
این کوی ها  شهرها محسوب می شوند. مقیاس گسترش شهری 
از آنجا که  جزو گسترش های شهری-کوی های مسکونی است. 
تفکیک اراضی در این کوی ها به گونه ای بوده است که با گذر زمان 
ساکنین این کوی ها از محل زندگی خود ابراز رضایت می کنند، لذا 
جزو گسترش های شهری موفق محسوب می شوند. علاوه بر این، 
بسیاری از نظریه پردازان، در حوزه برنامه ریزی و طراحی شهری، 
 Biddulph,) این کوی ها را به عنوان کوی های موفق ذکر کرده اند
 2007: 105, Walters, 2007: 215-230, Colman, 1978:
26). در جدول 1سعی شده است برخی از ویژگی های مرتبط چند 

کوی از این نوع، به عنوان نمونه ذکر شود.

.Walters, 2007: 215-230، Colman,1978: 26، Biddulph, 2007:105-2011 : جدول1. نمونه های موفق گسترش های شهری.  مأخذ
Table1.Succsessful examples of urban extensions. Source: Walters, 2007: 215-230-Colman, 1978: 26- Biddulph, 2007:105-2011.

الگوی نام شهر، مکان و زمان گسترش
تفکیکی

ویژگی ها

ان
ست

نگل
ا

Dorchester Poundbury
 پوند بری گسترش شهری دورچستر است که
 در ناحیه دورست واقع شده است شروع این

گسترش از اواسط دهه 1980 بود.

ی 
رنج

شط
ن-

ردا
برگ

دور
ی )

کیب
 تر

ظم(
امن

ن

1.استفاده از بلوک های مسکونی با فضاهای مشترک میانی/  2. سلسله مراتب فضایی / 
3. تنوع قطعات مسکونی و نوع مسکن

4. خوانایی بر اساس نشانه ها ، ورودی های متنوع بلوک ها، فرم های متنوع فضاهای شهری 
/ 5. ایجاد هویت با استفاده از عناصر طراحی منطبق بر تاریخ شهر دورچستر /6. طراحی 

پیاده راه ها میان بلوک ها 
 7. فضاهای پارکینگ در مرکز بلوک ها / 8. کاربری ها متنوع در میدان ها و کاربری  های 
تجاری-تفریحی در لبه ها / 9. حداکثر استفاده از حمل و نقل عمومی و اتصال مرکز پوند 

بری به مرکز دورچستر
ان

آلم
Freiburg-Reiselfeld
 در سال 1990 زمینی به مساحت 320 هکتار
 توسط شورای شهر فرایبورگ برای گسترش
که رسید  تصویب  به  فرایبورگ  شهر   جدید 
نظر در  ناحیه مسکونی  برای  آن   87 هکتار 
 گرفته شد. این گسترش از دهه 1980 شروع

شد.

ن-
ردا

برگ
دور

ی )
کیب

تر
ظم(

 من
جی

طرن
کاربری های ش با  بلوک ها  لبه های  تعریف   .2  / میانی  مشترک  فضاهای  با  1.بلوک ها 

تجاری- تفریحی / 3. طراحی فضای بازی کودکان میان بلوک ها  / 4. تنوع در بلوک 
ها و افزایش خوانایی

5. محور مرکزی ویژه حمل و نقل عمومی / 6. فضای بسته بلوک ها برای ایجاد فضای 
نیمه عمومی برای ساکنین بلوک ها

الیا
ستر

ا

Victoria-Winter  Park,Doncaster
این گسترش در ناحیه دونکستر واقع است و 

از دهه70 شروع شد.

تی
 سن

ن-
ردا

برگ
دور

 

1.فضای باز مطلوب در تفکیک اراضی با ایجاد عقب نشینی قطعات مسکونی / 2.تجمع 
قطعات مسکونی و ایجاد فضای بسته نیمه عمومی 3. سلسله مراتب فضایی و دسترسی 
/ 4. عدم طراحی قطعات جدا از هم برای ایجاد خانه های مجزا جهت ایجاد فضاهای 

محصور

یکا
امر

ده 
تح

ت م
الا

Maryland-Crofton estateای
این گسترش در دهه 70 و با و مساحت 80 

هکتار بوده است.

تی
 سن

ن-
ردا

برگ
1.زمین های بازی میان بلوک هادور

2. استفاده از دوربرگردان ها و جلوگیری از ترافیک عبوری در همسایگی ها/ 3. فضای 
سبز وسیع میان بلوک ها / 4. عدم استفاده از الگوی شطرنجی منظم و تقاطع های متعدد 
/ 5. استفاده از پیاده راه ها میان بلوک ها / 6. فاصله کم قطعات زمین از خدمات عمومی

7. لبه های مجزا و مشخص

یکا
امر

ده 
تح

ت م
الا

Concord Parkwayای
کابراس ناحیه  در  کوچک  شهری   کنکورد 
 در شمال کارولینا است که از اوایل دهه 90

شروع به گسترش کرد

ن-
ردا

برگ
دور

ی )
کیب

تر
ظم(

امن
ی ن

رنج
شط

 

1.افزایش فضای باز به خصوص راه های سبز / 2.حفظ میراث و عناصر تاریخی موجود 
در مکان گسترش از جمله میراث فرهنگی و اکولوژیکی  3.گسترش جدید شهری گستره 
وسیعی برای شهروندان جهت کار زندگی و بازی و تفریح است / 4. تفکیک بر اساس 

بلوک هایی با فضای باز مشترک

5
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بر  زیادی  عوامل  می دهد  نشان  فوق  شده  بررسی  نمونه های 
»تفکیک  لذا  و  هستند  تأثیرگذار  شهری  اراضی  تفکیک  مفهوم 
بلکه  نیست،  )کالبدی(  تک بعدی  مفهوم  یک  شهری«  اراضی 
ابعاد مهم دیگری را نیز در بر می گیرد. تفکیک اراضی به عنوان 
تعیین کننده  واقع  در  و  می شود؛  محسوب  طراحی  اولیه  مرحله 
در  در طرح ریزی گسترش شهری  و فضا  توده  میزان  نشانگر  و 
پایه اصلی شکل دهی فرم  را  نتیجه می توان آن  آینده است. در 
گسترش های جدید شهری به حساب آورد. فضاهای باز عمومی 
اصول  که  دارند  ویژه ای  جایگاه  بررسی  مورد  نمونه های  در  نیز 

تفکیک اراضی آنها به قرار زیر است :
- ایجاد فضاهای مشترک میانی در بلوک ها

- فضاهای بازی کودکان و زمین های بازی میان بلوک ها
- ایجاد عقب نشینی مقابل واحدهای سکونتی جهت تأمین فضای 

باز نیمه عمومی 
- عدم ایجاد شبکه های دسترسی شطرنجی و منظم

- ایجاد شبکه های فضای باز یکپارچه و متصل به هم
و  تراکم  میزان  مسکونی،  قطعات  اندازه  بین  رابطه  به  توجه   -

فضای باز
- ایجاد لبه های تفریحی- تجاری به ویژه لبه شکل یافته کوی 

جدید با مکان های اطراف
- تنوع در اندازه و شکل قطعات مسکونی برای واحدهای سکونتی 

ویلایی و چند خانواری
جهت  یادمان ها  و  نشانه ها  ایجاد  برای  صحیح  مکان یابی   -

افزایش خوانایی
معماری  طراحی های  و  متمایز  ورودی های  لبه ها،  از  استفاده   -

بومی جهت ایجاد هویت و حس تعلق.
و  توسعه یافته  کشورهای  در  اراضی  تفکیک  بین  مقایسه ای  در 
جمله  آن  از  که  می کنیم  برخورد  متعددی  تفاوت های  به  ایران 
می توان به عوامل فرهنگی، کالبدی، زیست محیطی، اقتصادی و 
سیاسی اشاره کرد. عوامل فرهنگی یکی از عوامل مهم تأثیرگذار 
مورد  کمتر  ایران  در  که  است  اراضی شهری  تفکیک  فرایند  بر 
در  اراضی  تفکیک  مقررات  و  قوانین  است.  گرفته  قرار  توجه 
و  فرهنگ  از  متأثر  کشوری  هر  در  شهری  جدید  گسترش های 
نوع  تعیین  همچنین  است.  کشور  آن  مدیریتی   - سیاسی  نظام 
سیاسی  فرهنگی -  عوامل  از  متأثر  باید  نیز  را  زمین ها  کاربری 
عوامل  از  متأثر  شهری  اراضی  تفکیک  فرایند  بنابراین  دانست. 
اقتصادی و  از جمله فرهنگی، کالبدی، زیست محیطی،  متعددی 

سیاسی است )نمودار 1(.
در ایران، براساس طرح های جامع و تفصیلی، طرح های آماده سازی 
انجام  اراضی  تفکیک  طرح ها  این  در  که  می شوند  تهیه  زمین 
اراضی شهری  تفکیک  از  این مفهوم  به نظر می رسد  می پذیرد. 
برنامه ها و طرح های  بر  فرایندهای »محصول گرای« حاکم  در 
زمین ها«ی  »قطعه بندی  همان  ایران،  در  شهری  گسترش 

نمودار 1. مؤلفه های تأثیرگذار بر مفهوم تفکیک اراضی شهری در نمونه های موفق 
جهانی. مأخذ : نگارندگان، 1390.

Diagram 1. Influential factors in urban land subdivision in successful 

global examples. Source: Authors, 2011.

مسکونی است؛ در حالی که بر اساس دیدگاهی که در اینجا مورد 
بحث قرار گرفت، باید آن را مفهومی فراتر از مفهوم یاد شده تلقی 

کرد )نمودار 2(.
در مقایسه بین تفکیک اراضی شهری در کشورهای توسعه یافته و 
ایران می توان به جایگاه این مفهوم در طرح های گسترش شهری 
پی برد. همان طور که در نمودار 2 نشان داده شده است با شروع 
از  و  می شود  آغاز  نیز  اراضی  تفکیک  مفهوم  ایده سازی،  مراحل 
گوناگونی  عوامل  براساس  اراضی  تفکیک  الگوی  مرحله  همان 
شکل بندی می شود. در نتیجه نمی توان اختصاص قطعات زمین 
تبعات  به  توجه  بدون  را  مختلف  کاربری های  برای  شهری 
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اجتماعی، اقتصادی، روانی، سیاسی و زیست محیطی آنها، و تنها 
به عنوان یک تقسیم قطعات بر مبنای روش های کمی و هندسی 
طرح های  و  برنامه ها  در  متأسفانه  که  امری  داد.  قرار  نظر  مد 

گسترش شهری ما در ایران به شدت رایج است.

نمونه های مورد مطالعه در ایران
الگوهای  ایران،  در  مطالعه  مورد  نمونه های  انتخاب  دلیل 
بوده  آن  انتخاب  این  در  دیگر  علت  آنهاست.  متفاوت  تفکیکی 
در  واقع   - کوی  سه  هر  و  است  یکسان  آنها  »خرد اقلیم«  که 
دارند.  قرار  برابر  تقریباً  فرهنگی  شرایط  یک  در   - زنجان  شهر 
الگوی  )با  کارمندان  کوی   -1  : از  است  عبارت  کوی  سه  این 
تفکیک اراضی شطرنجی(، 2- کوی علوم پایه )با الگوی تفکیک 
یک  )با  انصاریه  کوی   -3 و  برگردان12(  دور  شکل  به  اراضی 
الگوی ترکیبی(. برای کسب نظر ساکنان این سه کوی در مورد 
پرسشنامه هایی  زندگی،  محل  در  سکونت  از  رضایتشان  میزان 
کوی  سه  هر  ساکنان  بین  سؤال   33 تعداد  یکسان،  سؤالات  با 
توزیع شد. سؤالات حول زمینه های رضایت پاسخگویان از شرایط 
در  سؤالات  است.  بوده  آنها  زیست محیطی  و  فرهنگی  کالبدی، 
ساکنان  و  بوده  خوشه ای  صورت  به  نمونه  تعداد  انتخاب  روش 
خانه  صورت  به  پرسشنامه ها  شده اند.  انتخاب  تصادفی  طور  به 
به خانه توزیع شده و فرصت کافی برای پاسخگویان )جمع آوری 
پرسشنامه 60 دقیقه بعد از توزیع( داده شد. تعداد پاسخ دهندگان 
در کوی های انصاریه، کارمندان و علوم پایه به ترتیب 73، 95 و 
50 نفر بوده است. پاسخنامه پرسشنامه، به صورت پنج گزینه ای، 
نمونه  است.  بوده  زیاد  خیلی  زیاد،  حدودی،  تا  کم،  کم،  خیلی 
شده  داده  نشان   2 جدول  در  ساکنین  برای  ارایه شده  گویه های 
فضایی  کیفیت  دسترسی،  براساس  پرسشنامه  در  گویه ها  است. 
و کالبدی، ایمنی، حمل و نقل، کاربری زمین و آشنایی با کوی 

نمودار 2. راست : جایگاه تفکیک اراضی در طرح های گسترش موفق جهانی. چپ : 
جایگاه تفکیک اراضی در گسترش های شهری در ایران. مأخذ : نگارندگان، 1390.

Diagram2.Right: Land subdivision chart in successful urban extensions. 
Left: land subdivision chart in urban extension in Iran. Source: Authors, 
2011.

تحلیل  روش  و  تحقیق  روش  بودن  کیفی  علت  به  شد.  مطرح 
کوی ها  و  شهرها  سایر  به  تعمیم  قابل  آزمون  این  نتایج  مسلماً 
نیست و تنها در مورد این سه نمونه می تواند در حد یک تحلیل 
کیفی صادق باشد. برای توصیف و تحلیل داده های این پژوهش، 
از  سپس  محاسبه،  کوی  هر  در  فرد  هر  امتیازات  مجموع  ابتدا 
میانگین کل که از تقسیم مجموع امتیاز کل افراد بر تعداد نفرات 

است حاصل می شود )تصاویر 1 و 2(.

تصویر1. فضاهای باز و ساخته شده کوی کارمندان در یک تفکیک شطرنجی. مأخذ : 
پردازش های علمی مقاله بر اساس مأخذ طرح مشاوره شارمند 1388.

Fig1. Open and built spaces in Karmandan neighborhood in a grid pat-
tern. Source: Sharmand Consulting Engineers, 2009.

تصویر 2. تصویر راست : فضاهای باز و ساخته شده کوی علوم پایه در یک تفکیک 
دوربرگردان. تصویر چپ : فضاهای باز و ساخته شده کوی انصاریه در یک تفکیک 

ترکیبی. مأخذ : پردازش های علمی مقاله بر اساس مأخذ طرح مشاوره شارمند 1388.
Fig 2. Right-open and built spaces in Olom Paye neighborhood in a cul-
de-sac pattern-Left: open and built spaces in Ansariye neighborhood in a 
grid-cul-de-sac pattern. Source: Sharmand Consulting Engineers, 2009.

جدول 2. مقایسه تعداد، میانگین،انحراف معیار، مینیمم و ماکزیمم رضایتمندی ساکنان 
در هر کوی- ماخذ: بر مبنای پردازشهای علمی مقاله 1390.

Table2. Comparison of number, mean, std. deviation, maximum and 
minimum of resident satisfaction in neighborhood patterns. Source: 
Authors, 2011. 
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جدول 3.  آنالیز واریانس یک طرفه- مأخذ :  نگارندگان، 1390.
Table3. Analysis of variance (anova). Source: Authors, 2011.

جدول 4 . مقایسه رضایتمندی ساکنان جفت کوی ها به روش توکی. مأخذ : نگارندگان، 1390.
Table4. Comparison of resident satisfaction of twin neighborhood based on Tukey’s method. . Source: Authors, 2011.

آزمون فرضیه
داد  نشان  مطالعه  مورد  نمونه های  پاسخ های  بررسی  و  بازخوانی 
رضایت مندی ساکنان در الگوهای تفکیکی دوربرگردان و ترکیبی 
شطرنجی  تفکیکی  الگوهای  از  بیشتر  شطرنجی(  )دوربرگردان- 

است.
فرضیه فوق به دو شکل زیر تدقیق می شود :

شطرنجی  تفکیکی  الگوهای  در  ساکنان  رضایت مندی   : الف   
)کارمندان(، دوربرگردان )علوم پایه( و ترکیبی )انصاریه(، یکسان 

بوده و تفاوت معنی داری باهم ندارند.
شطرنجی  تفکیکی  الگوهای  در  ساکنان  رضایت مندی   : ب   
)کارمندان(، دوربرگردان )علوم پایه( و ترکیبی )انصاری(، یکسان 

نبوده و تفاوت معنی داری باهم دارند.
برای بررسی این فرضیه از آزمون آنالیز واریانس یک طرفه بهره 

می بریم که نتایج آن در جدول 3 آمده است.
جدول مقایسه تعداد، میانگین، انحراف معیار، مینیمم و ماکزیمم 

رضایت مندی ساکنان در هر کوی به قرار زیر است :
با مقدار آلفا 5 درصد و سطح اطمینان 95 درصد و مقدار سطح 
را  فرض  این  است،  درصد   5 از  کمتر  که   3 جدول  معنی داری 
می پذیریم که از نظر رضایتمندی ساکنان در سه کوی اختلاف 
معنی داری وجود دارد. برای بررسی دو به دوی میانگین این سه 
کوی از روش »توکی« که میزان محافظه کاری و سطح اطمینان 
بالایی دارد استفاده می کنیم که نتایج آن در جدول 4 آمده است.

نتیجه گیری 
مفهوم تفکیک اراضی شهری، مفهومی پیچیده تر از تقسیم زمین در گسترش های جدید شهری است. در کشورهای توسعه یافته جایگاه 
تفکیک اراضی شهری از همان مراحل شکل دهی ایده های طراحی به وجود می آید حال آنکه در ایران تفکیک اراضی شهری یکی از 
زیرشاخه های طرح های آماده سازی زمین در طرح های گسترش شهری است. بر اساس بررسی نمونه های موفق جهانی، مؤلفه های متعددی 
در شکل دهی مفهوم تفکیک اراضی شهری تأثیرگذار است : مؤلفه های فرهنگی، کالبدی، زیستی، سیاسی و اقتصادی. برای درک بهتر 
مفهوم تفکیک اراضی شهری سه نمونه مورد مطالعه قرار گرفت و نتایج به دست آمده نشان داد میزان رضایت مندی ساکنین در این سه 
کوی با الگوهای تفکیکی متفاوت، یکسان نیست. نتایج بررسی رضایت مندی ساکنین هر سه کوی بر اساس مفهوم جدیدی از تفکیک 
اراضی شهری به این صورت بوده است که ساکنین کوی کارمندان )الگوی تفکیکی شطرنجی( رضایت مندی کمتری نسبت به دو کوی 
علوم پایه )الگوی تفکیکی دوربرگردان( و انصاریه )الگوی تفکیکی شطرنجی- دوربرگردان( دارد. یافته های پژوهش بر اساس بررسی 

نمونه های موفق جهانی در تفکیک اراضی گسترش های مسکونی جدید به قرار زیر است :
- در نظر گرفتن مکان فعالیت های متنوع و عناصر مرتبط با آن در فضاهای باز عمومی در طرح های تفکیکی

- استفاده از مفهوم وون ارف 13 و آرام سازی حرکت سواره 
- بهره مندی از قوانین و مقررات مناسب جهت جلوگیری از وجود زمین های خالی و بدون استفاده و غیر هندسی

- مشارکت مردم در طرح های تفکیک اراضی
- در نظر گرفتن میدانچه های متعدد به جای میدان های بزرگ 

- مکان یابی و در نظرگرفتن مکان های مناسب برای طراحی عناصر فرهنگی و یادمان ها در طرح های تفکیک اراضی براساس فرهنگ بومی
- عدم استفاده از شبکه های دسترسی شطرنجی منظم جهت جلوگیری از ایجاد ترافیک های عبوری در داخل کوی

- ایجاد توازن بین قطعات زمین های مسکونی، فضاهای باز عمومی و میزان تراکم 
- ایجاد شبکه فضاهای باز عمومی منسجم

- در نظرگرفتن مکان هایی برای ورودی های مجزا برای هر بخش از همسایگی ها جهت ایجاد خوانایی درون کوی
- توجه به توپوگرافی و طرح های تفکیک اراضی بر اساس توجه بر منظر  
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- توجه به کاربری اراضی در طرح های تفکیکی و در نظر گرفتن کاربری های تجاری- تفریحی در لبه کوی ها و ایجاد یک لبه محلی سرزنده
- استفاده از طرح دوربرگردان جهت ایجاد ایمنی حرکت پیاده و همچنین ایجاد نظارت اجتماعی بر فضاهای حاصل از طرح دوربرگردان 

جهت ایجاد فضای امن به لحاظ جنبه های اجتماعی
- ایجاد تنوع در اندازه، شکل، و جهت گیری قطعات مسکونی بر اساس نیازهای متقاضیان

- توجه به شبکه دسترسی پیاده و در نظرگرفتن پیاده راه در بین بلوک ها
- تفکیک اراضی بر اساس ساختارهای چندکارکردی به جای ساختار تک کارکردی و وجود کاربری های متنوع

- استفاده از شبکه های دسترسی سواره منحنی  جهت کاهش سرعت حرکت سواره
- ایجاد فضاهای نیمه عمومی مشترک میان فضاهای ساختمان های چند خانواری

- توجه به فضاهای نیمه خصوصی و ایجاد آن براساس عقب نشینی های ایجاد شده در هر واحد سکونتی ویلایی
- جهت گیری قطعات زمین واحدهای سکونتی بر اساس بیشترین یا کمترین زاویه تابش آفتاب بر اساس اقلیم بومی

- توجه به کیفیت بویایی، بصری و شنوایی در طرح های تفکیکی
- توجه به مدیریت و دفع آب های سطح الارضی در طرح های تفکیک اراضی

- در نظر گرفتن فعالیت های تجاری، اجتماعی و فرهنگی در بدنه فضاهای شهری از جمله میدانچه ها
- توجه به پوشش های گیاهی بومی در طرح های تفکیکی و لبه ها و کاربری های اطراف آن

- ایجاد کمترین اختلال در حیات گونه های زیستی موجود و سعی در حفظ این گونه زیستگاه ها در طرح های تفکیک اراضی
- فاصله، زاویه و تراکم مناسب بین قطعات زمین جهت ایجاد محصوریت در توده های ساختمانی که در این قطعات احداث خواهند شد.

در نهایت، علاوه بر وجود تفاوت در رضایت مندی ساکنان در سه الگوی تفکیکی بررسی شده، کیفیت گسترش های مسکونی جدید در 
نمونه های موفق جهانی متفاوت از گسترش های مسکونی جدید در ایران است، بدین معنی که تفکیک اراضی شهری در ایران بیشتر 
مفهومی تک مؤلفه ای است. در حالی که در بررسی نمونه های موفق جهانی همان طور که نشان داده شد علاوه بر مؤلفه کالبدی، مؤلفه های 

گوناگونی از جمله فرهنگی، زیست محیطی بر مفهوم تفکیک اراضی تأثیرگذار هستند.
پی نوشت ها
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An Investigation of concept of Subdivision in new urban Extensions 
(A Case Study: Zanjan Province)
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Abstract
Urban land subdivision is one of the important stages in urban extensions. The meaning of urban land subdivision is not 
restricted to dividing residential lands to plots and demonstrating frontage of lots only. The aims of this paper are representa-
tion of the new concept of urban land subdivision and investigation of the relationship between urban space quality and land 
subdivision. The quality of urban spaces has decreased in new residential neighborhoods. The criteria of urban spaces quality 
are classified based on urban design and planning theories. It seems that one of the reasons of construction of undesirable urban 
spaces is the partial understanding of the concept and process of land subdivision, since it is not mono-factored. In general, 
every concept in urbanism is multi-factored. The research method in this paper is qualitative and is based on investigating 
global successful cases in urban extension. Global successful residential extensions will be investigated and represented based 
on land subdivision principles. Resident satisfaction in three land subdivision patterns, «grid, cul de sac and grid-cul de sac» , 
will be investigated in three case studies. Karmandan (grid pattern), Olom paye (cul-de-sac pattern), Ansaria (grid-cul de sac 
pattern) are the case studies located in Zanjan Province. The questionnaire had 33 questions categorized in six groups of access, 
physical and spatial quality, safety, transportation, land use, recognition of neighborhood. Resident satisfaction in grid pattern 
was less than the two other patterns. Safety in grid pattern was less than the two other patterns, but access in grid pattern was 
more. In grid pattern, pedestrian access conflict with car is more than cul-de-sac pattern, so land subdivision patterns directly 
affect the quality of urban spaces in new urban extensions.  Land subdivision pattern is influential in the qualitative criteria of 
urban spaces such as access, safety, hierarchical open space. Fundamental factors are physical, cultural, biological, economic, 
and political, therefore, the concept of land subdivision should not be restricted to the physical aspect only.  Finally, suggestions 
will be given for increasing urban space quality based on urban land subdivision such as cohesive open spaces, mixed land use 
in edges, cul-de-sac access in residential land use, pedestrian access between blocks, shared semi public open spaces between 
residential blocks, variety in size, form and orientation of parcels, different gates for each neighborhoods for more visual read-
ability in new urban extensions, use of hierarchical access networks rather than checkered networks for more pedestrian safety, 
use of small cohesive squares rather than large square, use of recreational facilities such as theatres, restaurants, cafes, cinemas, 
and libraries, hotels, and teenage meeting rooms, extending the usage of the square to night-time. Parking should be located 
in smaller areas closer to destinations, especially in higher density extensions and at local shops. They should preferably be 
located away from the street at the back of buildings. If parking lots are located at the front, a maximum of two rows of parking 
should be constructed. Parking structures should not dominate street frontages. Other suggestions include the effective separa-
tion of pedestrian and vehicular movement at a scale which encourages activity and pedestrian comfort. To maintain privacy, a 
minimal distance of 11 meters is needed, otherwise visual obstructing elements, such as trees, should be provided. 
Buildings should be constructed closer to the street so to increase pedestrian activity, reduce resident isolation, and foster pe-
destrian services such as retail outlets along streets connecting higher density extensions. Creating special public places would 
also help, as public spaces and public institutions are the focal point of community life. Public furniture should support the 
desired character of the space. Providing physical, visible and perceptual connectivity between cluster and linear open spaces, 
aligning the hard open space system and soft open space system with main public buildings, such as community centers or 
places of worship, and construction of public buildings in relation to formal public spaces and important movement routes are 
also beneficial. Hard open spaces
should announce the buildings and accommodate informal activities that respond to these buildings. Locating symbolic and/or 
focal points in the middle of a cluster space or at the termination points of a linear space and continuation of special activities 
or functions that exist in the node and within the linkages towards the node are other suggestions
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Land subdivision, Urban design, Urban extension,Urban open spaces, Subdivision patterns.
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