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دريافت1مقاله:95/10/141

پذيرش1مقاله:97/07/071

چكيده
رشد1شتابان1شهرنشينی1در1نيم1قرن1معاصر1ايران،1موجب1گسترش1فزاينده1محدوده1شهرها1و1توسعه1ساخت1وساز1
در1آنها1شده1است.1از1جمله1مسائل1و1چالش1های1مهمی1كه1در1شهرهای1ايران1و1به1خصوص1در1كلان1شهرها1مطرح1بوده،1
عدم1توفيق1طرح1های1توسعه1شهری1در1كنترل1تراكم1و1ارتفاع1شهر1است؛1رويدادی1كه1در1كلان1شهر1اصفهان،1باعث1
گسترش1صددرصدی1محدوده1شهر1با1تراكم1جمعيتی1حدود1يك1صد1نفر1در1هکتار،1خارج1از1برنامه1و1طرح1های1توسعه1
شهری1مصوب1در1اراضی1پيرامونی1و1عمدتا1ًكشاورزی1شده1است.1هم1چنين،1با1وجود1حدود125001هکتار1بافت1فرسوده1
مصوب1و1به1همين1ميزان1بافت1فرسوده1غير1مصوب،1در1قياس1با1محدوده1حدود1210001هکتاری1شهر1،1نوسازی1و1توسعه1
بافت1های1درونی1نيز1ناكام1بوده1است.1در1باب1ارزيابی1ميزان1تحقق1پذيری1اين1طرح1ها،1كتب1و1پژوهش1های1متعددی1
به1رشته1تحرير1درآمده1كه1عمدتا1ًبه1تأثيرپذيری1اين1طرح1ها1از1عوامل1بيرونی؛1هم1چون1شرايط1اقتصادی،1اجتماعی،1
سياسی1و1ارزيابی1ميزان1تحقق1پذيری1تحت1تأثير1آنها1پرداخته1اند.1آن1چه1در1اين1پژوهش1كه1با1روش1تحليلی-1توصيفی1
و1در1مقياس1با1يکی1از1مناطق1پانزده1گانه1شهر1اصفهان1انجام1گرفته،1بررسی1تأثير1دو1عامل1كالبدی1بافت1مسکونی؛1يعنی1
الگوی1قطعه1بندی1و1الگوی1شبکه1معابر1بر1نظام1ارتفاعات1مصوب1محدوده1منطقه1،41با1هدف1ارزيابی1ميزان1تحقق1پذيری1
ارتفاع1و1تراكم1پيش1بينی1شده1در1آخرين1طرح1توسعه1شهری1آن1منطقه؛1يعنی1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1ابلاغی1سال1
11393بود.1طبق1آمار1و1نقشه1ارتفاعات1حاصله1از1اين1پژوهش،1نظام1ارتفاعات1تحقق1پذير1در1منطقه141با1نظام1ارتفاعات1
مصوب1آن،1دارای1مغايرت1اساسی1بوده1و1هم1چنين1241درصد1تراكم1پيش1بينی1شده1در1افق1طرح،1محقق1نخواهد1شد.

كليدواژه ها: نظام1ارتفاعات،1الگوی1قطعه1بندی،1الگوی1شبکه1معابر،1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی،1منطقه141اصفهان

ارزیابی تأثیر ضوابط و مقررات شهرسازی و ساختمانی بر تحقق پذیری 
نظام ارتفاعات )طرح بازنگری طرح تفصیلی منطقه چهار اصفهان(*
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مقدمه

شهر1به1عنوان1پديده1ای1پيچيده،1به1واسطه1تنوع1مردمان،1
فرهنگ1ها،1زيست1بوم1و1تاريخ1آن،1منحصر1به1فرد1است1و1هم1چون1
پديده1ای1زنده،1دارای1پيوندها،1كنش1ها1و1واكنش1های1ناگزير1با1
شهروندان1بوده؛1به1نحوی11كه1محتوای1آن1در1طول1زمان1و1تحت1
تأثير1رويه1های1گوناگون،1همواره1در1حال1تغيير1و1تحول1است.
ساخت1وساز1ابنيه1در1بافت1تاريخی1شهرهای1ايران1در1طول1
دوره1شکل1گيری1و1توسعه،1با1حركتی1آهسته1و1پيوسته،1همواره1
تابع1الگوهای1سنتی1)مركز1مطالعات1و1تحقيقات1شهرسازی1
و1معماری،131:13871(1و1قانون1مندی1های1شناخته1شده1آن1
)علی1اكبری،231:13921(1و1نهايتا1ًرويه1های1نامکتوبی1بوده1كه1
در1گذر1زمان1و1در1دوره1های1مختلف1حيات1خود1علی1رغم1وجود1
شرايط1و1مقتضيات1متنوع1اقتصادی،1سياسی1و1اجتماعی،1از1
درون1رشد1كرده1و1انسجام1و1پيوستگی1آن1به1صورت1يك1كل1
يکپارچه1در1شهر1حفظ1شده1است.1با1شروع1مدرنيته1به1شيوه1
غربی1در1ايران1از1دوره1ناصری12)حبيبی،271:13901(1و1اعمال1
سياست1های1آمرانه1و1خشونت1بار1و1بی1اعتنا1به1سنت1و1بافت1
بومی1و1فرهنگی1جامعه1توسط1دولت1پهلوی1)ميرسپاسی،1
91:1393(1و1در1سايه1شکل1گيری1تمدنی1خودآگاه،1تحولات1
ايران1 شهرهای1 كالبدی1 فضايی-1 ساختار1 در1 گسترده1ای1
به1وقوع1پيوستند.1بدين11جهت،1طی1نيم11قرن1اخير1و1به1دنبال1
گسترش1شتاب1زده1شهرنشينی1در1ايران1)مركز1آمار1ايران،1
1392(،1مديران1و1دست1اندركاران1مديريت1و1اداره1شهرها1
همواره1به1دنبال1ايجاد1سازوكارها1و1روش1هايی1بوده1تا1از1طريق1
آنها،1محيط1های1شهری1در1جريان1و1فرآيند1تغييرات1زندگی1
شهری1ضمن1پاسخ1گويی1نسبی1به1جميع1نيازهای1انسانی،1از1
چالش1ها،1آسيب1ها1و1مسائل1خرد1و1كلان1فرهنگی،1اجتماعی،1
اقتصادی،1سياسی1و1محيطی1به1دور1باشند.1بدين1منظور1و1
در1راستای1مديريت1)هدايت،1نظارت1و1كنترل(1تحولات،1
حل1مسائل1و1مشکلات1پيش1آمده1و1رفع1نيازهای1جديد،1
طرح1های1توسعه1شهری1)جامع1و1تفصيلی(1به1عنوان1راه11حلی1
اساسی1در1حل1مسائل1و1مشکلات1شهری،1در1ايران1مطرح1و1
به1كار1گرفته1شدند.1اقدامی1كه1در1كشورهای1توسعه1يافته1در1
سال118761ميلادی1و1توسط1راينهارد1باومايستر،1پايه1گذاری1
)پاكزاد،1131:13901(1و1از1دوره1سوم1شهرسازی1و1معماری1
معاصر1،3در1نظام1شهرسازی1كشور1وارد1شد1)بهزاد1فر،13921؛1
سلطان1زاده،13901؛1علی1اكبری،13921؛1كامروا،13911؛1پاكزاد،1
1390؛1مشهدی1زاده1دهاقانی،1381؛1حبيبی،13901(،1اما1
در1عمل،1تحت1تأثير1عوامل1متعددی1چون1فشارهای1ناشی1
از1مسائل1كلان1توسعه1شهری1)افزايش1سريع1جمعيت1و1

مهاجرت1به1شهرها،1كمبود1و1ناكافی1بودن1منابع1مالی1و1
فرهنگی(1 و1 اجتماعی1 هم1چنين1محدوديت1های1محيطی،1
به1وقوع1پيوست،1تقدم1شهرنشينی1بر1شهرسازی1و1دنباله1روی1
طرح1های1توسعه1شهری1آن1از1فرآيندهای1شهرنشينی1برای1
كاهش1مشکلات1بوده1است1)سلطانی،21:13941(.1در1نتيجه،1
نه1نيازهای1انسانی1به1شکل1مناسبی1تأمين1شده1و1نه1از1شدت1
و1رشد1و1گسترش1مسائل1و1مشکلات1شهری1به1طور1مؤثری1
كاسته1شد؛1رويدادی1كه1در1نظرسنجی1های1به1عمل11آمده1از1
سازمان1های1دولتی1و1هم1چنين1نهادهای1حرفه1ای-1تخصصی1و1
نيز1جوامع1دانشگاهی،1به1آن1اذعان1شده1است1)مركز1مطالعات1

و1تحقيقات1شهرسازی1و1معماری،57-811:13871(.11
از1جمله1مسائل1و1چالش1های1كلان1توسعه1شهری1كه1
طرح1های1توسعه1شهری1به1ويژه1در1كلان1شهرها1مطرح1بوده؛1
از1يك11طرف،1موضوع1كنترل1گسترش1و1رشد1شهر1در1اراضی1
پيرامونی1و1از1طرف1ديگر،1توسعه1و1رشد1درونی1شهر1از1جمله؛1
كنترل1تراكم1و1ارتفاع1است.1بررسی1تطبيقی1اسناد1و1مدارك1
طرح1های1توسعه1شهری1اصفهان1نشان1می1دهد1كه1شهر1اصفهان1
نيز1به1مانند1اغلب1كلان1شهرهای1كشور،1ضمن1گسترش1خارج1
از1برنامه1و1طرح1های1توسعه1شهری1مصوب1خود1در1اراضی1
پيرامونی1)كه1عمدتا1ًكشاورزی1بودند(،1در1نوسازی1و1توسعه1
بافت1های1درونی1بر1اساس1تراكم1و1ارتفاعات1پيش1بينی1شده1
در1افق1طرح1نيز1تحقق1نيافته1است؛1به1نحوی11كه1گسترش1
صددرصدی1محدوده1و1حريم1شهر1در1نيم1قرن1اخير1با1تراكم1
جمعيتی1حدود1يك1صد1نفر1در1هکتار1و1نيز1وجود1حدود125001
هکتار1بافت1فرسوده1مصوب1و1به1همين1ميزان1بافت1فرسوده1
غير1مصوب،1خود1نشان1دهنده1ناكارآمدی1رويه1های1طرح1های1
توسعه1شهری1اصفهان1در1مديريت1)هدايت،1نظارت1و1كنترل(1

رشد1و1توسعه1آن1است.
با1بررسی1دقيق1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان1و1
با1عنايت1به1رشد1شتاب1زده1شهرنشينی14در1شهر1اصفهان،1
اختصاص1بيش1از1نيمی1از1محدوده1شهر1به1بافت1مسکونی1و1
هم1چنين1رشد1تصاعدی1ساخت1وساز1در1شهر،1اين1مسأله1در1
ذهن1پژوهشگران1مطرح1است1كه1با1اجرای1ضوابط1و1مقررات1
شهرسازی1و1ساختمانی1مصوب1شهر1اصفهان،1چه1ميزان1از1
تراكم1پيش1بينی1شده1در1افق1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1
مصوب1در1محدوده1منطقه1،41تحقق1پذير1بوده؛1نظام1پهنه1بندی1

ارتفاعات1آن1چه1تغييری1می1كند.
اين1پژوهش1در1محدوده1منطقه1چهار1شهرداری1اصفهان1
و1به1عنوان1يکی1از1مجموعه1مطالعات1محققين1بر1روی1طرح1
الگوی1 بازنگری1طرح1تفصيلی1شهر1اصفهان،1در1دو1حوزه1
قطعه1بندی1و1الگوی1شبکه1معابر1و1تأثير1آنها1بر1نظام1ارتفاعات،1
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انجام1شده1است.1ابتدا1با1روش1كتابخانه1ای1و1با1توجه1به1دسترسی1
محققين1به1بانك1های1اطلاعاتی1و1اسنادی1طرح1های1توسعه1
شهری1اصفهان،1ضمن1بيان1سوابق1ذی1ربط،1سير1تحول1ضوابط1
و1مقررات1ارتفاعی1ارائه1می1شود؛1در1ادامه،1محدوده1مورد1مطالعه1
از1لحاظ1ساختار1كالبدی،1روند1شکل1گيری1و1توسعه1و1نيز1نظام1
ارتفاعات1مربوط1به1قبل1از1ابلاغ1آخرين1طرح1توسعه1شهری،1
مورد1بررسی1قرار1گرفته1و1با1توجه1به1مسأله1پيش1رو،1با1روش1
ميدانی1و1مشاهده1ای،1اطلاعات1موجود1در1پرونده1هر1يك1از1
پلاك1های1مسکونی1واقع1در1محدوده1مورد1مطالعه1بر1اساس1
اطلاعات1آخرين1مميزی1املاك1عمل1شهرداری1اصفهان1و1
هم1چنين1نقشه1های1گذر1بندی1مصوب1آخرين1طرح1توسعه1
شهری،1دو1عامل1مساحت1عرصه1باقی1مانده1پلاك1و1عرض1گذر1
مشرف11به1پلاك1برای1هر1يك1از1قطعات1مسکونی1استخراج1
می1شوند.1بدين1طريق،1حداكثر1ارتفاع1مجاز1بر1روی1هر1قطعه1
مالکيت15مسکونی1و1در1نتيجه،1نظام1ارتفاعات1و1تراكم1تحقق1پذير1

و1مربوطه1در1محدوده1مطالعه1حاصل1می1آيد.
بدين1ترتيب،1تغيير1نگرش1در1نظام1برنامه1ريزی1شهری1
با1در1نظر1گرفتن1ويژگی1های1كالبدی1و1نيز1تبيين1رويه1های1
تحقق1پذيری1طرح1های1توسعه1شهری1اصفهان1در1حوزه1نظام1
ارتفاعی1بافت1مسکونی1بر1اساس1اصول1توسعه1فضايی-كالبدی1
مسکونی،1امری1اجتناب1ناپذير1است1كه1بايد1در1پژوهش1های1

بعدی1مورد1بررسی1قرار1گيرد.
تحقيق1پيش1رو،1به1دنبال1پاسخ1گويی1به1اين1سؤالات1است:

1 ا1توجه1به1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1- ب
مصوب1شهر1اصفهان،1چه1ميزان1از1تراكم1پيش1بينی1شده1
در1افق1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1منطقه141شهرداری1

اصفهان،1تحقق1پذير1بوده1است؟
1 آيا1تحت1تأثير1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1-

مصوب1شهر1اصفهان،1نظام1پهنه1بندی1ارتفاعات1مصوب1
منطقه1چهار1شهرداری1اصفهان1با1نظام1پهنه1بندی1ارتفاعات1

تحقق1پذير1آن،1دارای1مغايرت1اساسی1است؟

پيشينه پژوهش

از1جمله1مسائل1و1چالش1های1مهمی1كه1در1شهرهای1ايران1
و1به1خصوص1در1كلان1شهرها1مطرح1بوده،1عدم1توفيق1طرح1های1
توسعه1شهری1و1در1نتيجه،1تقدم1شهرنشينی1بر1شهرسازی1و1
دنباله1روی1طرح1های1توسعه1شهری1آن1از1فرآيندهای1شهرنشينی1
برای1كاهش1مشکلات1بوده1است؛1مسأله1ای1كه1سلطانی1)1394(1
در1طرح1پژوهشی1خود1تحت1عنوان1»آسيب1شناسی1طرح1های1
توسعه1شهری1در1ايران«1در1شش1محور1بدان1پرداخته1است.1
در1بيشتر1مقالات،1طرح1های1پژوهشی1و1كتب1تأليف1شده1در1

يران1با1موضوع1طرح1های1توسعه1شهری،1به1ارزيابی1ميزان1 ا
تحقق1پذيری1اين1طرح1ها1و1عمدتا1ًبه1تأثيرپذيری1اين1طرح1ها1از1
عوامل1بيرونی1هم1چون؛1شرايط1اقتصادی،1اجتماعی1و1سياسی1
نگاه1شده1است؛1)برای1مثال1وارثی1و1همکاران،13911؛1خاكپور1
و1همکاران،13921؛1محمد1نژاد1و1همکاران،13911؛1آراسته1و1
عزيزی،13901؛1عنابستانی1و1همکاران،13911؛1موسوی1و1رفيعيان،1
1383؛1زنگی1آبادی1و1همکاران،13931؛1شفيعی1دستجردی،1
1392؛1تقدسی،13881؛1حبيبی،13901؛1الياس1زاده1مقدم،1
1390؛1پوراحمد1و1همکاران،13851(.1هم1چنين،1می1توان1اندك1
مطالعاتی1در1باب1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1و1تراكم1شهری1
يافت؛1صالحی1)1385(1در1مقاله1ای،1به1نقش1ضوابط1و1مقررات1
شهرسازی1در1تحقق1شهر1خوب1و1توسعه1پايدار1شهری1پرداخته1
و1به1اين1نتيجه1رسيده1است1كه1ضوابط1و1مقررات1ملاك1عمل1
فعلی1شهر1تهران1به1دليل1عدم1انطباق1مطلوب1اين1مقررات1با1
ويژگی1های1بنيادی1و1تبعی1گونه،1نمی1توانند1اهداف1و1آرمان1های1
شهرسازی1و1توسعه1پايدار1را1به1صورت1كامل1محقق1نمايند.1
هاشمی1طغرالجردی1)1388(1در1يك1طرح1پژوهشی،1به1تهيه1
و1تدوين1قانون1جامع1شهری1و1معماری1ايران1اقدام1كرده1است.1
در1تلاشی1ديگر،1بندر1آباد1)1389(1در1طرح1پژوهشی1خود،1به1
بررسی1تأثير1ضوابط1شهرسازی1بر1شکل1شهر1تهران1پرداخته1
است.1در1تعدادی1از1پژوهش1ها،1اصول،1معيارها1و1ضوابط1تعيين1
تراكم1شهری،1طراحی1فضاهای1شهری،1سيمای1شهری1و1غيره1
تدوين1شده111اند؛1)برای1مثال1عزيزی،13811؛1پاكزاد،13791؛1
رضازاده،13841؛1گرين1استريت1و1همکاران،13921؛1هاشمی1
طغرالجردی،13951؛1نقی1زاده1و1همکاران،13921(.1اما1به1طور1
كلی،1منابع1مطالعه1شده1داخلی،1عمدتا1ًبا1رويکرد1گردآوری1
و1شناخت1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1بوده1و1موضوع1به1
چالش1كشيدن1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1در1شهرها1و1
ارزيابی1اثرات1آنها1بر1بافت1شهر،1با1نگاهی1محتوايی-1رويه1ای،1
توسط1برخی1مؤلفان1لاتين1از1جمله؛1تالن1)2012(1و1هيرت1
)2010(1ارائه1شده1است.1پيشينه1پژوهش1به1طور1خلاصه1در1

جدول111ارائه1شده1است.1

روش پژوهش

روش1اين1تحقيق،1از1نوع1توصيفی-1تحليلی1است1كه1بر1
اساس1آن،1محقق1ارتباط1دو1يا1چند1متغير1را1با1پيامد1مورد1
نظر1بررسی1كرده1و1برای1دست1يابی1به1يك1ارتباط1علمی1تلاش1
می1كند؛1هم1چنين1محقق1علاوه1بر1تصويرسازی1آن1چه1هست،1
به1تشريح1و1تبيين1دلايل1چگونه1بودن1و1چرايی1وضعيت1مسأله1
می1پردازد.1در1اين1روش،1محقق1دخالتی1در1موقعيت،1وضعيت1و1
نقش1متغيرها1نداشته1و1آنها1را1دست1كاری1يا1كنترل1نمی1كند1و1
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صرفا1ًآن1چه1را1وجود1دارد،1مطالعه1كرده1و1به1توصيف1و1تشريح1
آن1می1پردازد.

روش يافته اندوزی

با1توجه1به1رويکرد1پيش1رو1و1تجربيات1علمی1و1عملی1محققين1
در1موضوع1پژوهش،1روش1تركيبی1در1شيوه1كتابخانه1ای1به1شيوه1
ميدانی1)در1فضای1واقعی1و1مجازی(1و1به1روش1مشاهده1و1تحليل1
فضايی،1به1عنوان1روش1يافته1اندوزی1به1كار1گرفته1شده1است.1در1
شيوه1ميدانی،1با1مشاهده1نقشه1عرض1معابر،1عامل1عرض1گذر1

مؤثر1برای1تك11تك1بناها1استخراج1و1اطلاعات1در1جدول1وارد1
شدند.1در1نهايت،1جدول1اطلاعات1بنا1و1نقشه1محدوده1مورد1
مطالعه1در1نرم1افزار1ArcGIS1بر1هم1منطبق1شد1و1تحليل1های1
فضايی1به1صورت1نقشه1و1آمار1عددی1و1نموداری،1استخراج11و1

در1قالب1جداول1ارائه1شده111اند.

مبانی نظری

در1طول1تاريخ،1شهرهای1بی1شماری1احداث1شده1و1اگر1چه1
همگی1تقريبا1ًاهداف1پايه1مشتركی1را1در1زمينه1فراهم1آوردن1

سالپژوهشگرانموضوع پژوهش

1394-1سلطانیآسيب1شناسی1طرح1های1توسعه1شهری1در1ايران

ارزيابی1ميزان1تحقق1پذيری1طرح1های1توسعه1شهری1در1ايران1
و1تأثيرپذيری1اين1طرح1ها1از1عوامل1بيرونی1هم1چون؛1شرايط1

اقتصادی،1اجتماعی1و1سياسی1

-1وارثی،1قنبری،1پور1قيومی
-1خاكپور،1وطن1پرست،1حسين1پور

-1محمد1نژاد،1لشگری،1سليمانی
-1آراسته،1عزيزی

1-1ع.1عنابستانی،1وطن1پرست،1ز.عنابستانی
-1موسوی،1رفيعيان

-1زنگی1آبادی،1عبداللهی،1سالك1قهفرخی،1قاسم1زاده
-1شفيعی1دستجردی

-1تقدسی
-1حبيبی،1بهزاد1فر،1مشکينی،1علی1زاده،1محکی

-1الياس1زاده1مقدم
-1پوراحمد،1حاتمی1نژاد،1حسينی

-1اعتماد
-1رضايي،1ماجدي،1زرآبادي،1ذبيحي1

-1توكلی،1شعبانی1راد

1391
1392
1391
1390
1391
1383
1393
1392
1388
1390
1390
1385
1387
1397
13951

و1 و1مقررات1شهرسازی1در1تحقق1شهر1خوب1 نقش1ضوابط1
1385-1صالحیتوسعه1پايدار1شهری1

1388-1هاشمی1طغرالجردیتهيه1و1تدوين1قانون1جامع1شهری1و1معماری1ايران1
1389-1بندر1آبادبررسی1تأثير1ضوابط1شهرسازی1بر1شکل1شهر1تهران1

مقاله1بررسي1و1تحليل1تراكم1ساختماني(FAR) 1در1محله1هاي1
1LUI11394-1قربانیشهري1با1استفاده1از

تدوين1اصول،1معيارها1و1ضوابط1تعيين1تراكم1شهری،1طراحی1
فضاهای1شهری،1سيمای1شهری1

-1عزيزی
1-1پاكزاد

1-1رضازاده1
-1قربانی

-1ب.گرين1استريت،1ك.گرين1استريت،1اسکرمر
-1نقي1زاده،1ثقه1السلامي،1بشيري

1381
1379
1384
1394
1392
1392

موضوع1به1چالش1كشيدن1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1در1
شهرها1و1ارزيابی1اثرات1آنها1بر1بافت1شهر1با1نگاهی1محتوايی-1رويه1ای

-1هاشمي1طغرالجردی
  Talen -
11Hirt1-

1395
2012
2010

)نگارندگان(

جدول1.11پيشينه1پژوهش
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محيط1هايی1امن،1پايدار،1غنی،1راحت1و1توأم1با1آسودگی1و1
سرزندگی1برای1زندگی1اجتماعی1انسان1ها1داشته،1اما1به1لحاظ1
ساختار1فضايی-1كالبدی1و1محتوای1درونی1و1عوامل1مؤثر1در1
شکل1گيری،1متفاوت11هستند؛1به1گونه1ای1كه1می1توان1به1تعداد1
تمام1شهرها،1گونه1های1مختلفی1از1نظر1دست1يابی1به1اهداف1
پايه،1شناسايی1كرد.1در1واقع،1هم1چنان1كه1شهرها1با1هم1متفاوت1
بوده1و1هيچ1دو1شهری1را1نمی1توان1يافت1كه1در1تمام1جهات1و1
زمينه1ها1يکسان1باشند،1درون1يك1شهر1نيز1بافت1های1مختلف1
شهر1با1يکديگر1متفاوت1بوده1و1كمتر1دو1بافت1شهری1را1می1توان1
يافت1كه1از1نظر1ويژگی1ها1و1خصوصيات1زندگی1و1مسائل1و1

مشکلات1يکسان1باشند.
به1طور1كلی،1عوامل1مؤثر1در1شکل1گيری1شهرها1را1می1توان1
به1دو1دسته1كلی1عوامل1محتوايی1و1عوامل1رويه1ای1تقسيم1
نمود.1اگر1چه1در1طول1تاريخ،1نقش1و1تأثير1هر1يك1از1اين1دو1
دسته1عوامل1در1شهرهای1مختلف1متفاوت1است،1اما1در1واقع،1
در1يك1دوره،1عوامل1محتوايی1نقش1مهم1تری1در1شکل1گيری1
و1توسعه1شهرها1داشته1اند1و1در1دوره1ای1ديگر؛1خصوصا1ًدر1
نيم1قرن1معاصر1با1پيشرفت1های1علم1و1فن1آوری1نوين1و1رفع1
محدوديت1ها1و1افزايش1توان1دخالت1انسان1در1محيط،1تأثير1
عوامل1رويه1در1شکل1دهی1به1ساختار1فضايی1و1بافت1كالبدی1

شهرها1افزايش1داشته1است.
ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1كه1به1عنوان1يکی1
از1عوامل1رويه1ای1مطرح1بوده1و1می1توانند1به1نظام1شهرسازی1يك1
كشور،1مشروعيت1قانونی1بخشند1)برك1پور1و1همکاران،1:13911
151(،1با1گسترش1شهرها1در1سده1های1اخير1و1در1واكنش1به1
فشارهای1روزافزونی1كه1در1امر1توسعه1و1معضلات1ناشی1از1
نابسامانی1ها1و1پيچيدگی1هايی1كه1اين1امر1به1وجود1آورده1بود،1
وضع1شدند1)قريب،121:13871(.1اين1مقررات،1دارای1اهداف1
ارزنده1ای1از1جهت1حفظ1آرامش،1آسايش،1رفاه،1تندرستی1و1
بهداشت1عمومی1مردم،1نظم1ترافيك1و1رفت1و1آمد1و1امنيت1شهرها1
هستند.1تصويب1مقررات1منطقه1بندی1شهرها1و1كاربری1زمين1ها1
در1انگلستان،1فرانسه1و1ايالات1متحده1آمريکا،1در1ابتدای1قرن1
نوزدهم1آغاز1شد.1ديوان1عالی1آمريکا1در1آرايی1كه1در1سال1های1
11926و119281صادر1كرد،1سازگاری1مقررات1منطقه1بندی1را1با1
قانون1اساسی1از1جهت1محدوديت1هايی1كه1برای1حق1مالکيت1
به1وجود1می1آورد،1تأييد1كرد1و1اين1مقررات1را1با1سلامت،1بهداشت1
و1امنيت1عمومی1مرتبط1دانست. در1ايران،1نخست1در1سال1
11286خورشيدی،1»قانون1بلديه«1تصويب1شد1كه1دارای11081
ماده1بود.1قانون1سال1،13091پيشرفته1تر1از1قانون1سابق1بود.1در1
سال1،13281»قانون1شهرسازی«1به1تصويب1كميسيون1های1
مشترك1مجلس1شورا1و1سنا1رسيد.1در1سال1،13431قانون1

راجع1به1تأسيس1وزارت1آبادانی1و1مسکن1به1تصويب1رسيد.1
سرانجام1در1سال1،13511قانون1جامع1و1كاملی1تحت1عنوان1
»قانون1تأسيس1شورای1عالی1شهرسازی1و1معماری1ايران«1به1
تصويب1رسيد1كه1راهکارهای1نوينی1را1برای1برپا1كردن1نظم1
ساختمان1سازی1در1شهرها1مقرر1ساخت1)كاشانی،21:13931(.1
با1بررسی1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1شهر1اصفهان1كه1
پيوست1طرح1های1توسعه1شهری؛1موضوع1قانون1تأسيس1شورای1
عالی1شهرسازی1و1معماری1هستند،1می1توان1محتوای1اين1

ضوابط1را1به1دو1دسته1كلی1تقسيم1نمود:
دسته1اول:1ضوابط1و1مقررات1ساخت1وساز1كه1حاكم1بر1يك1
قطعه1مالکيت1بدون1توجه1به1موقعيت1آن1در1شهر1و1حقوق1
مجاوران1)همسايگان(1هستند1و1از1آن1جمله1می1توان1به1ضوابط1
مربوط1به1سطح1اشغال،1استقرار1بنا،1مجموعه1سازی،1پاركينگ،1
نورگيرها،1حريق،1دستگاه1پله1و1آسانسور،1تأسيسات1ساختمان1
و1غيره1اشاره1نمود.1اين1دسته1از1ضوابط،1عمدتا1ًبرگرفته1از1
دستورالعمل1ها1و1آيين1نامه1های1كشوری1از1جمله1مقررات1ملی1
ساختمان1ايران1بوده1و1بخش1عمده1ای1از1آنها1مختص1شهر1
اصفهان1نيست1و1در1كل1كشور،1مشترك1و1يکسان1هستند.1

مشرفيت،1 به1 مربوط1 مقررات،1 و1 ضوابط1 دوم:1 دسته1
از1معبر،1 ارتفاع1پذيری،1حرايم،1ميزان1و1نحوه1عقب1نشينی1
در1حقيقت،1ضوابط1 بوده1كه1 غيره1 و1 نماسازی1 دسترسی،1
ساخت1وساز1مربوط1به1يك1قطعه1مالکيت1با1در1نظر1گرفتن1
حقوق1مجاوران1)همسايگان(1و1موقعيت1آن1در1شهر1اصفهان1
هستند.1به1عبارتی،1پس1از1شناسايی1موقعيت1قطعه1مالکيت1
در1شهر،1وضعيت1كاربری،1گذر1بندی1و1كد1ارتفاعی1مندرج1در1
نقشه1های1طرح1توسعه1شهری1آن1حاصل1و1وضعيت1مجاورين1
شناسايی1شده1و1بر1اساس1ويژگی1های1فضايی1كالبدی1بستر1
طرح،1نحوه1ساخت1وساز1و1تراكم1پذيری1پلاك1تعيين1می1شود.1
در1اين1دسته1از1ضوابط1كه1عمدتا1ًمختص1شهر1اصفهان1و1دارای1
ماهيتی1برون1زا1)زبان1ساختگی(1هستند،1شهرداری1ها1بر1پايه1
ماده171قانون1تأسيس1شورای1عالی1شهرسازی1و1معماری1ايران،1
مکلف1به1اجرای1ضوابط1بوده1و1در1قبال1آنها1دارای1مسئوليت1
كيفری1و1مدنی هستند.1هم1چنين،1نظر1به1اين1كه1نقض1اين1
دسته1از1مقررات،1تجاوز1به1حق1مالکانه1مجاوران1و1مردم1بوده1
و1حق1طرح1دعوی1مالکانه1برای1آنها1در1مجامع1قضايی1برقرار1

است،1از1ضمانت1اجرای1بالايی1برخوردار1هستند.
بر1اساس1مطالب1فوق1و1با1توجه1به1موضوع1اين1تحقيق،1
از1مجموع1ضوابط1ياد1شده1در1دسته1دوم،1ضوابط1و1مقررات1
شهرسازی1و1ساختمانی1مربوط1به1ارتفاع1پذيری1قطعه1مالکيت،1
بر1مبنای1دو1عامل1عرض1معبر1دسترسی1)جدول21(1و1مساحت1
باقی1مانده1قطعه1مالکيت1)جدول31(،1مورد1بررسی1قرار1گرفته1اند.11
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ضوابط و مقررات ارتفاعی و احداث بنا در اصفهان

اولين1 با1تصويب1دومين1طرح1جامع1اصفهان،1 هم1زمان1
مجموعه1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1تحت1عنوان1"مقررات1
كلی1ساختمانی1و1تفکيکی1و1آيين1نامه1گذر1بندی1شهر1اصفهان"1
در1محدوده1حفاظتی1طرح1جامع،1ملاك1عمل1قرار1گرفت1و1
جايگزين1مقررات1موقتی1شد1كه1طبق1طرح1عملی1)اكشن1
پلان(،1به1مدت1يك1سال،1ملاك1عمل1شهرداری1بود.1برای1
پلاك1های1واقع1در1كاربری1های1مسکونی،1موقعيت1پلاك1در1
شهر،1عرض1گذر1دسترسی1و1ميزان1عقب1نشينی1از1بر1گذر،1از1
جمله1مهم1ترين1متغيرهايی1بوده1كه1در1قالب1ضوابط1ارتفاعی،1
با1توجه1به1تعيين1حداكثر1ارتفاع1در1هر1پهنه1از1شهر،1ارتفاع1
مجاز1قابل1احداث1پلاك1مسکونی1را1مشخص1می1نمودند.16با1
تصويب1دومين1طرح1تفصيلی1اصفهان،1مجموعه1ضوابط1و1
مقررات1مفصل1تر1اما1بر1پايه1آن1چه1در1طرح1جامع1ارگانيك1
پيش1بينی1شده1بود،1ملاك1عمل1قرار1گرفته1كه1حريم1سايه1اندازی1
و1مساحت1قطعه1مالکيت،1بر1متغيرهای1قبلی1اضافه1شدند.

در1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان،1حداكثر1ارتفاع1مجاز1
بنا1در1هر1قطعه1مالکيت،1بر1اساس1كد1ارتفاعی1مصوب1)نظام1
ارتفاعی1مصوب(1و1با1رعايت1ضوابط1و1مقررات1ارتفاعی1و1احداث1
بنايی1تعيين1می1شود1كه1مهم1ترين1آنها1شامل؛1موقعيت1پلاك1

در1شهر1)داخل1يا1خارج1حريم1و1محدوده1تاريخی(،1مساحت1
باقی1مانده1پلاك1بعد1از1عقب1نشينی،1عرض1گذر1دسترسی،1
حريم1سايه1اندازی1مجاور1شمال1و1نوع1مالکيت1مندرج1در1فصل1
پنج1و1هشت1دفترچه1ضوابط1و1مقررات1شهرسازی1و1ساختمانی1
بوده1كه1با1توجه1به1حوزه1شمول1اين1پژوهش،1تأثير1دو1عامل1

عرض1گذر1و1مساحت1قطعه1مالکيت1بررسی1می1شوند.
بر1اين1اساس،1پس1از1تعيين1موقعيت1پلاك1در1شهر1و1تعيين1
كد1ارتفاعی1مصوب1كه1به1عنوان1حداكثر1ارتفاع1قابل1احداث1
برای1آن1پلاك1نيز1هست،1ضوابط1ارتفاعی1مذكور1بررسی1شده1

و1مطابق1جداول111و1،21ارتفاع1مجاز1پلاك1تعيين1می1شود.

 مطالعات و بررسی های تحقيق

محدوده مورد مطالعه 
بافت1مسکونی1منطقه141واقع1در1حوزه1شرق1اصفهان،1
محدوده1مورد1مطالعه1در1اين1پژوهش1است.1اين1منطقه،1در1
قسمت1شمالی1رودخانه1زاينده1رود1به1مساحت11065.591
هکتار1واقع1شده1كه1از1شمال،1به1خيابان1جی،1از1شرق،1به1
اراضی1كشاورزی،1از1جنوب،1به1رودخانه1زاينده1رود1و1از1غرب،1

به1خيابان1بزرگمهر1محدود1می1شود1)شکل11(.1
اين1منطقه،1هم1چنين1دارای1روستاهای1الحاقی1به1صورت1

حداكثر ارتفاع مجاز ساختمان از سطح معبر تا روی جان پناه بام ساختمانعرض گذر مجاور ساختمان

110/50متر1)دو1طبقه1روی1پيلوت(زير161متر

114متر1)سه1طبقه1روی1پيلوت(16متر1تا1زير181متر

117متر1)چهار1طبقه1روی1پيلوت(18متر1تا1زير1101متر

120متر1)پنج1طبقه1روی1پيلوت(110متر1تا1زير1141متر

مطابق1با1ارتفاعات1مصوب1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی114متر1و1بالاتر
)مهندسين1مشاور1نقش1جهان1پارس،691:13901(

حداكثر ارتفاع مجاز ساختمان مسكونی از سطح معبر تا روی جان پناه بام ساختمان مساحت خالص عرصه

110/50متر1)دو1طبقه1روی1پيلوت( تا11001مترمربع

114متر1)سه1طبقه1روی1پيلوت( 1101تا11051مترمربع

117متر1)چهار1طبقه1روی1پيلوت( 1151تا12001مترمربع

120متر1)پنج1طبقه1روی1پيلوت( 1201تا13501مترمربع

مطابق1با1ارتفاعات1مصوب1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی 1351مترمربع1و1بيشتر
)همان:701(

جدول1.31ارتفاع1مجاز1پلاك1بر1اساس1مساحت1خالص1عرصه

جدول1.21ارتفاع1مجاز1پلاك1بر1اساس1عرض1معبر1مجاور
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منفصل؛1از1جمله1كلمان1و1كردآباد،1بوده1و1روستای1تاريخی1
شهرستان1به1مساحت1401هکتار1در1محل1باستانی1جی1)دوره1
ساسانی(،1به1عنوان1هسته1اوليه1سکونت1در1اصفهان1شناخته1
1شده1است.1بافت1های1قديمی1منطقه1شکل1گرفته1در1شمال1
غرب1از1ميدان1احمدآباد1و1در1جنوب1غرب1از1خيابان1مشتاق1
دوم1و1هم1چنين،1قطعات1واقع1در1نواحی1مركزی1منطقه،1دارای1
ساختاری1ارگانيك1و1ريزدانه1بوده1كه1رفته11رفته1در1شرق1
و1جنوب،1منظم1تر1و1درشت1دانه1تر1می1شوند.1بافت1مسکونی1
منطقه141دارای1مساحت1409.511هکتار،138.431درصد1از1
مساحت1كل1منطقه1را1تشکيل1داده1است1)مهندسين1مشاور1
نقش1جهان1پارس،351:13931(1و1طبق1مطالعات1به1عمل1
1آمده1در1حوزه1شرق،1تنها17.071درصد1ابنيه1آن1نوساز1بوده1و1
156.49درصد1از1ساختمان1های1آن1وضعيت1نامطلوبی1دارند1
)همان:541(.1بافت1مسکونی1منطقه1در1دومين1طرح1تفصيلی1
اصفهان،1عمدتا1ًيك1و1دو1طبقه1با1حداكثر1ارتفاع141طبقه1بوده1
كه1در1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان،1اين1ميزان1برابر1با1
1451.78هکتار1معادل142.401درصد1از1كل1مساحت1منطقه1
)همان:2171(1با1ميانگين1ارتفاع1پيش1بينی1شده،141و161طبقه1

است1)مهندسين1مشاور1شارستان،9-571:13821(.
ساختار1كلی1حاكم1بر1شبکه1معابر1منطقه،1عمدتا1ًشطرنجی1
نسبتا1ًنامنظم1است1كه1محورهای1شمالی1جنوبی،1تا1حدی1
جداكننده1و1محورهای1شرقی1غربی1اعم1از1معابر1و1مادی1ها،1
بيشتر1وصل1كننده1هستند1)همان:191(.1جی1باستان1به1عنوان1
مهم1ترين1محدوده1تاريخی1واقع1در1منطقه1،41با1توجه1به1
لايه1های1تاريخی1مکشوفه1در1تپه1اشرف،1احتمالا1ًمربوط1به1
دوره1اشکانی1بوده1است.1علاوه1بر1جی1باستان،1امام1زاده1زيد1
و1محدوده1پيرامون1آن،1از1ديگر1محدوده1های1تاريخی1منطقه1

هستند1)شکل21(.1
جمعيت1منطقه1در1سال113751)دومين1طرح1تفصيلی1
اصفهان(،1برابر1با11044741نفر1بوده1كه1در1طرح1بازنگری1طرح1
تفصيلی1اصفهان،11480001نفر1تا1سال113971پيش1بينی1

شده11اند1)همان:281(.1
نظام1ارتفاعی1در1آخرين1طرح1توسعه1شهری1مصوب1بر1
اساس1مطالعات1انجام1شده1در1سال113851بر1روی1وضعيت1
طبقات1و1تراكم1ساختمانی1موجود1در1شهر1اصفهان،1ميانگين1
ارتفاع1كل1شهر1در1بافت1مسکونی1حوزه1شرق1اصفهان1برابر1با1
11/84طبقه1است1و1در1نظام1ارتفاعات،186/691درصد1از1قطعات1
مسکونی1به1صورت1يك1و1دو1طبقه1و112/771درصد1را1سه1طبقه1
و13/51درصد1را1ساختمان1های141تا181طبقه1تشکيل1داده1اند.1
هم1چنين،1در1برداشت1انجام1شده1در1همان1سال1از1وضعيت1
ارتفاعات1موجود1در1بافت1مسکونی1حوزه1شرق1)مناطق141و1

10(،1عمدتا185/331ًدرصد1به1صورت1يك1و1دو1طبقه1و1تنها1
11/3درصد1آن1را1ساختمان1های1پنج1طبقه1و1بيشتر1شکل1
داده1اند1)مهندسين1مشاور1نقش1جهان1پارس،571:13931(1

)جدول141و1شکل31(.1
نظام1ارتفاعات1در1طرح1بازنگری1اصفهان1در1حوزه1شرق،1
عمدتا1ً)186.37درصد(1سه1تا1پنج1طبقه1است1)همان:2271(1

)جدول151و1شکل41(.1
با1بررسی1نقشه1ارتفاعات1مصوب1طرح1بازنگری1در1محدوده1
مورد1مطالعه،1می1توان1گفت1نظام1ارتفاعات1محدوده،1عمدتا141ً

تا161طبقه1است1)اشکال151و61(.1

يافته های پژوهش

با1توجه1به1تأثيرپذيری1كد1ارتفاعی1مصوب1هر1قطعه1مسکونی1
از1مساحت1باقی1مانده1عرصه1و1عرض1معابر1مشرف11به1آن،1

شکل1.11محدوده1منطقه141در1شهر1اصفهان1)طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1
شهر1اصفهان،13931(

شکل1.21نقشه1پراكندگی1كاربری؛1خدمات1عمومی،1حرايم1تاريخی1و1
امنيتی1)طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1شهر1اصفهان،13931(
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كليه1پلاك1های1موجود1در1محدوده1مورد1مطالعه،1علاوه1بر1
بررسی1مدارك1و1مستندات1موجود1در1پرونده1های1شهرداری1
و1مميزی1آنها،1مشاهده1ميدانی1شدند1و1با1در1نظر1گرفتن1كد1
ارتفاعی1مصوب1هر1پلاك1به1عنوان1حداكثر1ارتفاع1قابل1احداث1
)مهندسين1مشاور1نقش1جهان1پارس،31:13901(،1دو1عامل1
عرض1معبر1مصوب1)همان،1691:13931و701(1و1مساحت1

باقی1مانده1عرصه1بر1روی1آن1قطعه،1تأثير1داده11شده،1نقشه1
نظام1ارتفاعی1تحقق1پذير1در1محدوده1مورد1مطالعه1حاصل1

می1شود1)اشکال171و81(.1
به1طور1مشخص،1با1مقايسه1پراكندگی1ارتفاعات1در1آخرين1
طرح1توسعه1شهری1مصوب1با1ارتفاعات1تحقق1پذير،1اين1آمار1

حاصل1می1شوند1)جدول61(.1

طبقات
حوزه شرق

درصدسطح هكتار

00.00يك1طبقه1روی1زيرزمين
17.601.42دو1طبقه1روی1پيلوت120%1
377.3930.47سه1طبقه1روی1پيلوت180%1
378.7030.57چهار1طبقه1روی1پيلوت240%1
313.7425.33پنج1طبقه1روی1پيلوت300%1
146.9011.86شش1طبقه1روی1پيلوت330%1
00.00هفت1طبقه1روی1پيلوت350%1
00.00هشت1طبقه1روی1پيلوت380%1

4.330.35ده1طبقه1روی1پيلوت1و1بالاتر1تراكم1ويژه
1238.67100.00جمع

4.2ميانگين1طبقات
2.51ميانگين1تراكم1ساختمانی1درصد

1)همان،2271:13931(

جدول1.41ارتفاع1موجود1بافت1مسکونی1حوزه1شرق1شهر1اصفهان

جدول1.51نظام1ارتفاعات1مصوب1در1طرح1بازنگری1در1حوزه1شرق1اصفهان

طبقات
حوزه شرق

مساحت )هكتار(تعداد پلاک
سهم بر حسب مساحت 

)درصد(

23294383/113740/63يك1طبقه
23044421/422844/70دو1طبقه
5260114/263312/12سه1طبقه
67822/83052/42چهار1طبقه
120/46730/05پنج1طبقه
70/28840/03شش1طبقه
90/42240/04هفت1طبقه
10/05580/01هشت1طبقه

52305942/86100/00جمع
1/77ميانگين1طبقات

106/12ميانگين1تراكم1ساختمانی
)مهندسين1مشاور1نقش1جهان1پارس،581:13931(



83

ران
ي اي

مار
 مع

ت و
مرم

ی 
علم

مه 
لنا

فص
 

13
98

ار 
 به

هم،
فد

ه ه
مار

 ش
هم،

ل ن
سا

شکل1.31سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1وضع1موجود1نسبت1به1كل1ارتفاعات1محدوده1شرق1)نگارندگان(

شکل1.41سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1مصوب1در1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1نسبت1به1كل1ارتفاعات1محدوده1شرق1)نگارندگان(

شکل1.51سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1مصوب1در1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1نسبت1به1كل1
ارتفاعات1محدوده1منطقه141)نگارندگان(

   

 :نقشه راهنماي
 %1,7: طبقه دو
 %15,7: طبقه سه

 %28: چهارطبقه
 %25,3: طبقه پنج
 %29,3: طبقه شش

 

 

 

 

0,0
%

0,0
%

0,0
%

0,1
% 2,4

%

12,
1%

44
,7%

40,
6%

ه ق ب ط هشت  ه ق ب ط فت  ه ه ق ب ط شش  ه ق ب ط ج  ن پ ه ق ب ط ر  ا ه چ ه ق ب ط ه  س ه ق ب ط و  د ه ق ب ط يك 

 

   

0,3
5%

0,0
0%

0,0
0%

11
,86

%

25
,33

%

30
,57

%

30
,47

%

1,4
2%

0,0
0%

ه   ق ب ط ه  د
وت   ل ي پ ي  و ر

ر   ت لا ا ب و 
ه ژ ي و م  ك ا ر ت

ه   ق ب ط هشت 
ت و ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط فت  ه
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط شش 
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط ج  ن پ
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط ر  ا ه چ
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط ه  س
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط و  د
وت   ل ي پ ي  و ر

ه   ق ب ط يك 
ر  ي ز ي  و ر

ن ي م ز
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شکل1.61سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1مصوب1در1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1نسبت1به1كل1ارتفاعات1محدوده1منطقه141)نگارندگان(

شکل1.81سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1تحقق1پذير1نسبت1به1كل1ارتفاعات1محدوده1منطقه141پس1از1تأثير1عامل1عرض1گذر1و1مساحت1پلاك1)نگارندگان(

   راهنماي نقشه:
 %26.4دو طبقه: 
 %24.2سه طبقه: 

 %25.7چهارطبقه: 
 %19.1پنج طبقه: 

 %4.6شش طبقه: 

شکل1.71سهم1هر1يك1از1ارتفاعات1تحقق1پذير1نسبت1به1كل1ارتفاعات1محدوده1منطقه141
پس1از1تأثير1عامل1عرض1گذر1و1مساحت1پلاك1)نگارندگان(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

0,0
%

29
,3%

25
,3% 28

,0%
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طرح بازنگریتحقق پذير
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ی1
1رو
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دو1

1.7%26.4% 
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سه1

15.7%24.2%
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ار1
چه

28%25.7%

جدول1.61مقايسه1نظام1ارتفاعات1موجود1و1نظام1ارتفاعات1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان
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طرح بازنگریتحقق پذير

وت
پيل

ی1
1رو

قه
طب

ج1
پن

25.3%19.1%

وت
پيل

ی1
1رو

قه
طب

ش1
ش

29.3%4.6%

)نگارندگان(

ادامه1جدول1.61مقايسه1نظام1ارتفاعات1موجود1و1نظام1ارتفاعات1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان

نتيجه گيری 
بر1اساس1مطالب1فوق1و1با1بررسی1دقيق1نظام1ارتفاعات1منطقه141اصفهان1و1ضوابط1و1مقررات1ساخت1وساز1مسکونی1
حاكم1بر1آن،1می1توان1گفت1در1بافت1های1مسکونی1تاريخی1منطقه1و1هم1چنين1در1بافت1های1مسکونی1توسعه1جديد،1
با1توجه1به1ويژگی1های1كالبدی1بافت1و1نيز1محتوايی1طرح1های1توسعه1شهری1حاكم1بر1آنها،1متغيرهای1عرض1گذر1و1
مساحت1عرصه1باقی1مانده،1ممانعتی1برای1تحقق1پذيری1نظام1ارتفاعات1مصوب1طرح1تفصيلی1و1جمعيت1پيش1بينی1شده1
در1آنها1ايجاد1نمی1كنند1و1به1عنوان1عاملی1كنترلی،1توسعه1آن1را1نيز1هدايت1نموده1و1ناظر1بر1ابعاد1حقوق1عمومی1و1
خصوصی1ساكنان1هستند.1اما1با1توجه1به1مشخصات1و1ويژگی1های1فضايی-1كالبدی1بافت1های1ميانی1از1يك11سو1و1نظام1
ارتفاعات1مصوب1و1محتوای1ضوابط1و1مقررات1ساختمانی1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان؛1به1خصوص1در1بخش1
حقوق1عمومی،1تراكم1پذيری1و1ضوابط1ارتفاعی1در1قطعات1مسکونی1آن1از1سوی1ديگر،1می1توان1اين1گونه1استنتاج1نمود1
كه1شکل1دهی1بافت1های1ميانی1شهر1بر1اساس1نظام1پهنه1بندی1ارتفاعات1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان1و1در1
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نتيجه1تحقق1جمعيت1پيش1بينی1شده1در1آنها،1امکان1پذير1نيست.1به11بيانی1ديگر،1در1واقع1بين1عوامل1و1متغيرهای1
محتوايی1ساختار1فضايی-كالبدی1بافت1های1ميانی؛1از1جمله1الگوی1حاكم1بر1نظام1قطعه1بندی1و1شبکه1معابر1و1ضوابط1و1
مقررات1ساختمانی1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1به1عنوان1يکی1از1عوامل1بعد1رويه1ای1شکل1دهنده1به1بافت1های1ميانی،1
تطابق1و1سازگاری1و1انسجام1درونی1قوی1و1مناسبی1وجود1ندارد1و1بدين11جهت،1نظام1ارتفاعات1مصوب1طرح1بازنگری1
طرح1تفصيلی1اصفهان1در1محدوده1منطقه141و1هم1چنين1جمعيت1پيش1بينی1شده1در1بافت1های1آن،1تحقق1پذير1نيستند.1
بدين1ترتيب،1علاوه1بر1مغايرت1اساسی1نظام1ارتفاعات1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1مصوب1در1منطقه141اصفهان1با1نظام1
ارتفاعات1تحقق1پذير1آن،1بر1اساس1آمار1حاصله،1241درصد1تراكم1پيش1بينی1شده1در1آن1تحقق1پذير1نيست1)جداول171و81(.1

جدول1.71مقايسه1تطبيقي1ارتفاعات1مصوب1و1تحقق1پذير1در1محدوده1منطقه41

اختلافارتفاعات تحقق پذيرارتفاعات طرح مصوبرديف

24.7+%1126.41%1211.71طبقه1روي1پيلوت،1تراكم11201درصد

8.5+%124.21%1315.71طبقه1روي1پيلوت،1تراكم11801درصد

2.3-%125.71%141281طبقه1روي1پيلوت،1تراكم12401درصد

6.2-%119.11%15125.31طبقه1روي1پيلوت،1تراكم13001درصد

24.7-%14.61%16129.31طبقه1روي1پيلوت،1تراكم13601درصد

)نگارندگان( 
جدول1.81مقايسه1مساحت1پهنه1های1مختلف1ارتفاعی1موجود1و1پهنه1های1ارتفاعی1طرح1بازنگری1طرح1تفصيلی1اصفهان

مساحت پهنه طبق طرح بازنگری مصوبكد پهنه ارتفاعی
مساحت پهنه پس از تدقيق ارتفاعات

)گذر، مساحت(

دو1طبقه1روی1پيلوت
84471

1168942)طبقات(
)60%(11013651

1012971
12025942)طبقات(
)60%(112155651

سه1طبقه1روی1پيلوت
762502

12287506)طبقات(
)60%(113725031

1359886
14019658)طبقات(
)60%(124477941

چهار1طبقه1روی1پيلوت
1332716

15330864)طبقات(
)60%(131985181

1417111
15668444)طبقات(
)60%(134010661

پنج1طبقه1روی1پيلوت
1184177

15920885)طبقات(
)60%(135525311

771094
13855470)طبقات(
)60%(123132821

شش1طبقه1روی1پيلوت
1425424

18552544)طبقات(
)60%(151315261

217517
11305102)طبقات(
)60%(17830611

--هفت1طبقه1روی1پيلوت1و1بالاتر

مجموع1تراكم1مسکونی1با1اعمال1سطح1اشغال60%1
133564431

كل1تراكم1مصوب
10160768

1كل1تراكم1تحقق1پذير

76/071%
)نگارندگان(
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پی نوشت 
 آمارنامه1سال1901شهر1اصفهان1كه1در1سال113921چاپ1شده1است.11. 

21 1275-11256ه.ش..
31 11340ه.ش..
41 از1سال113351ه.ش.1تا1سال113901ه.ش.؛1يعنی1طی1نيم1قرن،1با1رشد1و1توسعه1محدوده1شهرهای1موجود1و1هم1چنين1تولد1شهرهايی1.

جديد،1جمعيتی1معادل171.41درصد1جمعيت1كل1كشور1در113311شهر1ايران1اسکان1يافتند.1اين1در1حالی1است1كه1طی1قرن1های1
متمادی1و1در1دوره1ای1طولانی؛1يعنی1از1زمان1شکل1گيری1نخستين1شهرها1در1ايران1تا1سال113351ه.ش.،1تنها131.41درصد1جمعيت1

كشور1در12101شهر1ساكن1شده1بوده1اند1)مركز1آمار1ايران،13921(.
51 حداكثر1ارتفاع1مجاز1بنا1در1هر1قطعه1مالکيت،1بر1اساس1كد1ارتفاعی1مصوب1)نظام1ارتفاعی1مصوب(1و1با1رعايت1ضوابط1و1مقررات1.

ارتفاعی1و1احداث1بنايی1تعيين1می1شود.1
61 ماده121فصل1اول1و1ماده141فصل1دوم،1ماده1يك1)ماده1،61تبصره1ماده1هفت1از1ماده1يك(1فصل1چهارم1از1مقررات1كلی1ساختمانی1و1.

تفکيکی1و1آيين1نامه1گذر1بندی1شهر1اصفهان1مورخ113501

منابع و مآخذ 

1 آراسته،1مجتبي1و1عزيزي،1محمد1مهدي1)1390(.1ارزيابي1تحقق1پذيري1پيش1بيني1هاي1كاربري1اراضي1و1پيشنهادهاي1-
جهات1توسعه1در1طرح1جامع1شهر1لار.1مجله مطالعات و پژوهش هاي شهري و منطقه اي،131)11(،1.1-221

1 اعتماد،1گيتی1)1387(.1تحقق طرح های شهری در ايران.1چاپ1اول،1تهران:1جامعه1مهندسان1مشاور1ايران.1-
1 الياس1زاده1مقدم،1نصرالدين1)1390(.1بررسي1و1امکان1سنجي1جايگزيني1الگوي1برنامه1ريزي1ساختاري-1راهبردي1با1الگوي1-

برنامه1ريزي1جامع1شهري1در1ايران:1مطالعه1اي1تطبيقي-1مقايسه1اي.1مجله معماري و شهرسازي آرمانشهر،141)6(،35-481.
1 بندرآباد،1عليرضا1)1389(.1بررسي1تأثير1ضوابط1شهرسازي1بر1شکل1شهر1تهران. مجله نظر،121)9(.1.10-131-
1 برك1پور،1ناصر؛1بنکدار،1احمد1و1قرائي،1فريبا1)1391(.1بررسي1تطبيقي1جايگاه1اسناد1طراحي1شهري1در1نظام1برنامه1ريزي1-

ايران1و1انگليس.1نشريه علمي پژوهشي نامه معماري و شهرسازي،141)8(،147-1671.
1 بهزادفر،1مصطفي1)1392(.1طرح ها و برنامه هاي شهرسازي.1چاپ1چهارم،1تهران:1شهر.11-
1 پاكزاد،1جهانشاه1)1379(.1برنامه1ريزي1و1طراحي:1طراحي1شهري1در1نظام1توسعه.1نشريه مديريت شهر،1سال1اول1)3(،1-

1.30-41
1 _________1)1390(.1تاريخ شهر و شهرنشيني در ايران از آغاز تا سلسله قاجار.1چاپ1دوم،1جلد1اول،1تهران:1آرمانشهر.1-
1 پوراحمد،1احمد؛1حاتمي1نژاد،1حسين1و1حسيني،1سيدهادي11)1385(.1آسيب1شناسي1طرح1هاي1توسعه1شهري1در1كشور.1-

مجله پژوهش هاي جغرافيايي،1381)58(،167-1801.
1 تقدسي،1رعنا1)1388(.1پايش1و1ارزيابي،1الزام1تحقق1پذيري1طرح1هاي1توسعه1شهري1آموزه1هايي1از1تجربه1انگلستان.1مجله -

نظر،1سال1دوم1)4(،1.42-451
1 توكلي،1عبدالله1و1شعباني1راد،1رضا1)1395(.1بررسي1تجارب1تهيه1و1اجراي1طرح1هاي1توسعه1شهري1در1ايران1و1جهان.1-

كنفرانس سالانه علمي- تخصصي عمران، معماري، شهرسازي و علوم جغرافيا در ايران باستان و معاصر.1مؤسسه1
فرازانديشان1دانش.111

1 حبيبی،1سيد1محسن1)1390(.1شرح جريان هاي فكري معماري و شهرسازي در ايران معاصر.1چاپ1دوم،1تهران:1دفتر1-
پژوهش1هاي1فرهنگي.1

1 حبيبي،1كيومرث؛1بهزادفر،1مصطفي؛1مشکيني،1ابوالفضل؛1علي1زاده،1هوشمند1و1محکي،1وحيد1)1390(.1ارزيابي1اثرات1-
طرح1هاي1توسعه1شهري1بر1ساختارشکني1و1ارتقاي1كيفي1فضاي1شهر1كهن1ايراني.1مجله مطالعات شهر ايراني اسلامي،1

1.15-281،)4(11
1 خاكپور،1براتعلي؛1وطن1پرست،1مهدي1و1حسين1پور،1زهرا1)1392(.1بررسي1ميزانه1تحقق1پذيري1طرح1تفصيلي1در1شهر1-

مشهد1منطقه1101كاربري1هاي1فضاي1سبز1و1تفريحي،1ورزشي1و1فرهنگي1تاريخي.1پنجمين كنفرانس برنامه ريزي و 
مديريت شهري.1جهاد1دانشگاهی.1.1-191  
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1 رضازاده،1راضيه1)1384(.1بررسي1اهداف1كنترل1تراكم1ساختماني1و1نحوه1تأثير1سياست1هاي1كنوني1بر1تراكم1جمعيتي1و1-
نيازهاي1خدماتي.1نشريه بين المللي مهندسي صنايع و مديريت توليد،1161)1(،1.15-251

1 رضايي،1ناصر؛1ماجدي،1حميد؛1زرآبادي،1زهراسادات1و1ذبيحي،1حسين1)1397(.1تبيين1نقش1عوامل1مؤثر1بر1تحقق1پذيري1-
طرح1هاي1توسعه1شهري1)مطالعه1موردي:1شهر1شيراز(.1نشريه پژوهش و برنامه ريزي شهري، سال1نهم1)34(،1.47-581

1 زنگي1آبادي،1علي؛1عبداللهي،1مهدي؛1سالك1قهفرخي،1رقيه1و1قاسم1زاده،1بهنام1)1393(.1ارزيابي1عوامل1اثر1گذار1بر1عدم1-
تحقق1پذيري1طرح1هاي1جامع1شهري1در1ايران1و1چالش1هاي1مربوط1به1آن1)مطالعه1موردي:1محور1تاريخي-1فرهنگي1منطقه1

16شهر1تبريز(.1مجله1پژوهش1و1برنامه ريزي1شهري،1سال1پنجم1)18(.1.41-581
1 سلطان1زاده،1حسين1)1390(.1تاريخ معاصر شهر و شهرنشيني در ايران- از دوره باستان تا 1.1355چاپ1اول،1تهران:1-

چهارطاق.1
1 سلطاني،1فرهاد1)1394(. "سند آسيب شناسي طرح هاي توسعه شهري در ايران".1طرح1پژوهشی.1سازمان1شهرداري1ها1-

و1دهياري1هاي1كشور.11
1 شفيعي1دستجردي،1مسعود1)1392(.1نوسازي1بافت1هاي1فرسوده1و1ضرورت1تغيير1نگرش1در1تهيه1و1اجراي1طرح1هاي1-

جامع1و1تفصيلي1)نمونه1موردي:1شهر1اصفهان(.1مجله1باغ1نظر،1سال1دهم1)24(،111.91-1041
1 صالحي،1اسماعيل1)1385(.1نقش1ضوابط1و1مقررات1شهرسازي1در1تحقق1شهر1خوب1و1توسعه1پايدار1شهري.1مجله -

محيط شناسي،1321)40(،1.51-621
1 عزيزي،1محمدمهدي1)1381(.1نقش1و1جايگاه1تراكم1ساختماني1در1توسعه1شهري.1اولين سمينار ساخت و ساز پايتخت.1-

تهران:1دانشگاه1تهران،1دانشکده1فنی.1.81-891
1 علي1اكبري،1اسماعيل1)1392(. ساختارشناسي بردارهاي شهرنشيني در ايران.1چاپ1دوم،1تهران:1مهکامه.1-
1 عنابستاني،1علي1اكبر؛1وطن1پرست،1مهدی1و1عنابستانی،1زهرا1)1391(.1ارزيابي1عوامل1مؤثر1بر1تحقق1پذيري1اهداف1كالبدي1-

طرح1جامع1شهر1جديد1گلبهار.1نشريه آمايش محيط،151)18(،1.45-591
1 قرباني،1رسول1)1394(.1بررسي1و1تحليل1تراكم1ساختماني1(FAR)1در1محله1هاي1شهري1با1استفاده1ازLUI1.1فصلنامه -

علمي پژوهشي مطالعات ساختار و كاركرد شهري،131)11(.11.53-741
1 قريب،1فريدون1)1387(.1بررسی تطبيقی نظام های شهرسازی.1چاپ1دوم،1تهران:1دانشگاه1تهران.1-
1 -11.www.khabaronline.ir1.كاشاني،1سيد1محمود1)1393(.1نقض مداوم حقوق شهروندی در نظام شهرسازی ايران

بازيابی1شده1در1تاريخ1141آذر1.13911
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Abstract

The fast growth of urbanism in Iran throughout the last half-century resulted in 
upholding the expansion of cities as well as the promotion of constructions thereof. 
Of significant problems and challenges Iran’s cities and metropolises, in particular, 
are exposed to, is the failure of urban development plans in control of city height and 
density. A matter which has led to 100% expansion of the city area with a population 
density about 100 individuals in each acre of Isfahan metropolis, in a way that is far 
beyond the urban predicted developing plans in surrounding areas and mostly agriculture 
fields. As for the existence of about 2500 acres approved archaic fabric as well as similar 
disapproved archaic fabric in comparison with the 21000-acre area of the city, it has 
been ineffective regarding the renovation and development of inner fabrics. There are 
multiple books and studies about the performance of these plans mostly on impressibility 
of these plans from external factors such as economic, social, politic conditions and the 
evaluation of their implementation level under their influence. What is discoverable in 
this study in a descriptive-analytic way and in the scale of one district out of 15 districts 
of Isfahan is the exploration of two residential fabric physical factors, i.e., segmentation 
and passage network patterns on attested heights by-law for district-4 for the evaluation 
of implementation level of predicted height and density in its last urban development 
plan, that is, comprehensive plan revision enacted in 2014. According to the records and 
maps achieved from the present study, the height plan implementable in district 4 is in 
contrast with attested height plan; likewise, the 24% density predicted in its perspective 
is not accessible.

Keywords: Height plan, Segmentation pattern, passage network pattern, Masterplan 
revision, Isfahan district-4
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