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  چکیده
 یبالا کیتراف ،یطیمح ستیز های یآلودگ کهیبه طور اند، افتهیگسترش  ای سابقه یشهرها به نحو ب رکلانیاخ های در دهه

آن، از  ریاتلاف وقت و نظ ،یزراع یاراض یشهرها بر رو هروی یه باز حد محل کار و مسکن، توسع شیب ییجدا ،یدرون شهر

بلندمرتبه از  یشهر و احداث ساختمانها یمعضلات مذکور گسترش عمود حل ی. براباشند یم یگسترش ناموزون شهر جینتا

 یسترش و فشردگجهت کنترل گ یبه عنوان ابزار اصل"یتراکم ساختمان". مساله باشدیم یو اقتصاد یمنطق یجمله راهکارها

 یآلودگ ،کاهشیهرش های یکاربر نیفاصله ب یکوتاه ،یشهر نیاز زم یو اقتصاد نهیهمچون استفاده به ییایشهر، مزا

 یمقاله سع نیرا به دنبال خواهد داشت. لذا در ا یشهر داریبه توسعه پا یابیهوا،کاهش مصرف سوخت،کاهش اتلاف وقت و دست

سازه بلند  کی جادیا ریبلند مرتبه موجود، نقش و تاث یساختمانها تیموجود و وضع یتمانبر آن است که بر اساس تراکم ساخ

 یمشخص نقشه تراکم ساختمان یبازه زمان کیصورت که ابتدا در  نیگردد. بد یابیارز یمکان اطلاعات ستمیس طیمرتبه در مح

 تیوضع ریی. در ادامه، بر اساس تغابدی یم صیتخص ای شده و شاخص تراکم موجود به صورت منطقه هیموجود شهر مشهد ته

 های و سازه هایکاربر راتییر شاخص تراکم با توجه به تغییتغ یزمان-یمدل مکان یبلند مرتبه موجود در بازه زمان یساختمانها

ر مشهد بلند مرتبه در شه یو نقش احداث ساختمانها ریتاث یشنهادیمدل پ جیبر اساس نتا ت،ی. در نهاگرددیم شنهادیاطراف پ

 موجود برآورد خواهد شد. یبر تراکم ساختمان

 .یزمان-یمدل مکان ،یساختمان بلندمرتبه، تراکم ساختمان ،یاطلاعات مکان ستمیس کلیدی: هایواژه

 

  مقدمه -1
ند افزایش کالبدی در بسیاری از موارد بیش از روگسترشاند. اینگسترش یافتهایسابقهشهرها به نحو بی اخیرکلانهای در دهه

رویه کار و مسکن، توسعه بیهای زیست محیطی، ترافیک بالای درون شهری، جدایی بیش از حد محلجمعیت بوده است. آلودگی

[. به دنبال فرآیند گسترش 1باشند]شهرها بر روی اراضی زراعی، اتلاف وقت ونظیرآن، همگی مولودگسترش ناموزون شهری می

های مختلف استفاده نمود، در کاربریها بتوان به عنوان محل مناسبی برای استقرار که از آنضی شهریهایی از اراپدیده مذکور، بخش

گردد. به این اند. این اتفاق باعث افزایش قابل توجه قیمت اراضی در برخی از مناطق شهر میکاهش یافتهطی چند دهه اخیربه شدت

-تصادی خواهد بود. به همین جهت، احداث بناهای بلندمرتبه در جهان مطرح گسترش عمودی شهر دارای توجیه منطقی و اقترتیب

ها را با اصول شهرسازی و کارهایی پرداختندکه فرآیند احداث آنشده و متخصصان در عرصه شهرسازی و معماری به جستجوی راه
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یابی به کارشناسان شهری( برای دست[. بنابراین تئوری الگوی شهر فشرده )از سوی بسیاری از 2طراحی شهری هماهنگ نماید]

-به عنوان ابزار اصلی جهت کنترل"تراکم ساختمانی". در این زمینه، مساله تراکم و به خصوص ستتوسعه پایدار شهری مطرح شده ا

سازی هستند، مزایایی که طرفدار بلندمرتبهباشد. متخصصان شهرییا به عبارتی شکل شهر مطرح می گسترش و فشردگی شهر

های شهری،کاهش آلودگی هوا، کاهش مصرف سوخت، کاربریمچون استفاده بهینه و اقتصادی از زمین شهری،کوتاهی فاصله بینه

کنند. درمقابل، مخالفان این نظریه مشکلاتی سازی عنوان میکاهش اتلاف وقت و رسیدن به توسعه پایدار شهری را برای بلندمرتبه

آوری مورد نیاز برای تعداد خاصی از کشورهای پیشرفته، تمرکز ها، منحصربودن فناث ساختماننظیر هزینه و تکنولوژی سنگین احد

بیش از حد جمعیت، تراکم فعالیتهای اجتماعی، تعرض به حقوق شهروندی، مشکلات زیست محیطی، فشار بر زمین و نظیرآن را 

که د بیشتر از این موارد مورد بررسی قرارگیرد، آن استکه بایایکنند. اما نکتهبرای انتقاد از الگوی شهر فشرده مطرح می

گردند. های بلندمرتبه معمولا بدون هیچگونه ارزیابی مکان و شرایط، تعریف و احداث میدرکشورهای در حال توسعه ساختمان

شماری را برای ای بیهمشخص نیست. لذا، این پدیده نگرانی های بلند مرتبهیابی ساختمانمعیارهای موثر در مکان همچنین

توجهی به پدیده مذکور در بسیار از موارد نتایج منفی و زیربنایی بیشتری کارشناسان و مدیران توسعه شهری به وجود آورده است. بی

-های جویی در مصرف زمین[. سیاستهای شهرنشینی در ایران نیز با انگیزه صرفه3نسبت به اثرات مثبت آن به همراه خواهدداشت]

گویی به نیاز روزافزون سازی روی آورده و به راهکارهای اجرایی جهت پاسخقیمت در مراکز شهرهای بزرگ، به سمت بلندمرتبهانگر

[. کمبود زمین و به خصوص رشد غیرمنطقی قیمت آن در سراسرکشور و افزایش تقاضا جهت 2جمعیت به مسکن تبدیل گردید]

تصویب 1369سازی را در سال ضوابط و مقررات افزایش تراکم و بلندمرتبه که آن داشت شهرها، سیاستمداران را براسکان درکلان

های شهری با مقتضیات سازی، تطبیق الگوی تفکیک زمینکلی جهت تشویق بلندمرتبهمشیکنند. در ضوابط مذکور، بر تدوین خط

شهر [. شهر مشهد نیز به عنوان دومین کلان4ده است]سازی وتشویق به تجمیع قطعات در مناطق نوسازی شده، تاکید بوبلندمرتبه

های تشویقی واگذاری زمین شهری و عدم برنامه مناسب برای کنترل گسترش ایران از این قاعده مستثنی نبوده و به دلیل سیاست

به سمت ایده شهر های کنونی شهری [. بنابر این سیاست5داشته است ] 1395تا  1335شهر، رشد افقی چشمگیری را بین سالهای 

های های بلندمرتبه و توجه به کاربری مختلط و ترکیبی روی آورده است. هدف سیاستفشرده با افزایش تراکم و احداث ساختمان

سازی [. به این ترتیب توسعه پایدار شهری در زمینه بلند مرتبه6ها بکاهد ]مذکور آن است که تا حد ممکن از سطح اشغال ساختمان

حقق خواهد شد. همچنین با انتخاب بهترین زمین ممکن و ارائه راهکارهای مناسب مشکلات موجود دربافت شهری قابل در مشهد م

قیمت در مراکز شهرهای بزرگ، به گرانهای جویی در مصرف زمینسیاستهای شهرنشینی در ایران نیز با انگیزه صرفه باشند.رفع می

. [2]گویی به نیاز روزافزون جمعیت به مسکن تبدیل گردیدهکارهای اجرایی جهت پاسخسازی روی آورده و به راسمت بلندمرتبه

شهرها، سیاستمداران را بر کمبود زمین و به خصوص رشد غیرمنطقی قیمت آن در سراسرکشور و افزایش تقاضا جهت اسکان درکلان

-مشیتصویب کنند. در ضوابط مذکور، بر تدوین خط1369سازی را در سال ضوابط و مقررات افزایش تراکم و بلندمرتبه که آن داشت

سازی وتشویق به تجمیع قطعات در های شهری با مقتضیات بلندمرتبهسازی، تطبیق الگوی تفکیک زمینکلی جهت تشویق بلندمرتبه

تثنی نبوده و به دلیل شهر ایران از این قاعده مس[. شهر مشهد نیز به عنوان دومین کلان4مناطق نوسازی شده، تاکید بوده است]

های تشویقی واگذاری زمین شهری و عدم برنامه مناسب برای کنترل گسترش شهر، رشد افقی چشمگیری را بین سالهای سیاست

-های کنونی شهری به سمت ایده شهر فشرده با افزایش تراکم و احداث ساختمان[. بنابر این سیاست5داشته است ] 1395تا  1335

های مذکور آن است که تا حد ممکن از سطح توجه به کاربری مختلط و ترکیبی روی آورده است. هدف سیاست های بلندمرتبه و

سازی در مشهد محقق خواهد شد. همچنین با شهری در زمینه بلند مرتبه [. به این ترتیب توسعه پایدار6ها بکاهد ]اشغال ساختمان

 باشند.سب مشکلات موجود دربافت شهری قابل رفع میانتخاب بهترین زمین ممکن و ارائه راهکارهای منا

 پیشینه تحقیق -2
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ای سازگاری زمین با تراکم شهری را ارزیابی نمودند. در این پژوهش، توسعه شهر در ، طلایی و همکاران در مقاله1384در سال 

دست آمده نشان دادند که در نتایج بهبررسی گردید. در نهایت  GISجهت عمودی، در یکی از مناطق پرتراکم شهر تهران درمحیط 

در پایان نامه  1386های بلندمرتبه تصمیم مناسبتری خواهد بود. منعام در سال مناطق با تراکم شهری بالاتر احداث ساختمان

انند سازی مسازی را در شهر همدان بررسی نمود. سپس مشکلات بلندمرتبهفضایی بلندمرتبه -کارشناسی ارشد خود اثرات کالبدی

دسترسی به هوای آزاد و نور خورشید را مورد تجزیه و تحلیل قرار داد. ضیافتی زیست محیطی، کاهشافزایش ازدحام، آلودگی

بلندمرتبه، پیشینه احداث های سازی، مباحثی مانند انواع ساختماندرکتابی تحت عنوان اصول و معیارهای شهری دربرج بافراست

، معیارهای 1387متولی در سال  .[7]های بلند را مطرح نمودهری مرتبط و عوامل تاثیرگذار در سازهها، اصول و معیارهای شآن

را در شهرسمنان مورد بررسی قرار داد. در مطالعه مذکور تاثیر  های بلندمرتبهشناخت مکان بهینه و تراکم برای احداث ساختمان

بلندمرتبه بررسی گردیدند. لازم به ذکر است که شهر سمنان هایساختمان ییابعواملی نظیر باد، زلزله و حریق در فرآیند مکان

بندی شده است. بر این اساس به ترتیب اولویت های ترافیکی طبقهبراساس معیارهای مانند بافت شهری، تاسیسات زیربنایی و ویژگی

شهر سمنان شناخته شدند. لازم به ذکر است که های بلندمرتبه در حائز شرایط مناسبتری جهت احداث ساختمان 2و  3، 1مناطق 

و تلفیق  OWAای مانند تحلیل سلسله مراتبی، گیری چندمعیارههای تصمیمیابی شهری روشدر فرآیند بهینه سازی تراکم و مکان

ممکن برای احداث  اند. به عنوان مثال متکان و همکاران، بهترین تراکموزنی ساده در تحقیقات مختلفی مورد استفاده قرار گرفته

( پیشنهاد GIS)درمحیط  OWAو AHPهای با استفاده از روش تهران را 1ای در منطقه ای و غیرحاشیههای حاشیهپارکینگ

وزن  OWA، معیارهای موثر را وزن دهی کردند. سپس، با استفاده ازروش AHP. محققین مذکور با استفاده از روش [8]نمودند

، نتیجه آنالیز و تحلیل نشان داد که تلفیق میزان ریسک پذیری تصمیم گیرنده، مرتب نمودند. در نهایت معیارهای را باتوجه به

ای ای و غیر حاشیههای طبقاتی حاشیههای مناسب جهت احداث پارگینکبرای انتخاب مکان GISدرمحیط  AHPو  OWAدوروش

یابی و بررسی تراکم مکان"ای با عنوانعادلی و سردره در مقاله. درهمین زمینه، [9]باشد در منطقه مورد مطالعه مناسب می

های علمی به این نتیجه رسیدند که عدم توجه به شیوه GISو  AHPهای بلندمرتبه مسکونی در شهر قزوین با استفاده از ساختمان

-کشور میاوانی برای ساکنین شهرهایباعث بروز مشکلات فر های بلندمرتبهیابی و ساخت سازهو شاخصهای تراکمی مناسب در مکان

 .[3]شود

گذاری املاک و سعی در بررسی و ارزش (DSS)و سیستم پشتیبانی تصمیمات  GISهانگ و شانگ با استفاده از تلفیق 

ت های بلندمرتبه بسیار حائز اهمیبینی فروش مناسب ساختمانسازی و پیشهای انبوهمستغلات نمودند، که در تعریف اولیه پروژه

های مشابه، میزان قیمت های جهت فروش موفق پروژه شامل: حداقل فاصله تا پروژه. همچنین، محققین یادشده معیار[10]می باشد

دار معیارهای وزن AHPاولیه ملک و میزان قیمت ملک پس از احداث را تعریف نمودند. در پروسه فرآیند مذکور، با استفاده از روش

و لیسک  های بلندمرتبه پیشنهاد داده شد. دربنی، بهترین گزینه ممکن جهت احداث ساختمانGISحیط شده و پس از آنالیز در م

های مرتب ( و میانگین وزنWLCگیری چند شاخصه شامل ترکیب وزنی ساده خطی )های تصمیمای با عنوان بررسی روشدر مقاله

. درنهایت، به این نتیجه رسیدند [11]لندمرتبه ارزیابی نمودندهای مسکونی ب( تراکم مناسب را برای احداث ساختمانOWAشده )

چن و همکاران، با استفاده  باشد.های بلندمرتبه با کاربری مسکونی مییابی ساختمانتر برای مکانتر و دقیقروشی مناسب OWAکه

ر تانگشن چین پیشنهاد سازی در شهبهترین شاخص تراکم را جهت توسعه و گسترش انبوه GISمبتنی بر OWAاز روش 

سازی شامل: زلزله، کاربری زمین، فروپاشی گوفا و . بدین صورت که پس از بررسی اهداف مختلف، چهار معیارجهت انبوه[12]کردند

 OWAهای مورد مطالعه، با استفاده از روش فروپاشی کارست تعریف شدند. سپس، معیارها وزن دهی شده و میزان مطلوبیت زمین

سازی مشخص های انبوهدرنهایت، سه منطقه برای تعریف و احداث پروژه .ید تا بهترین جواب ممکن به دست آیدبررسی گرد

 گردیدند. 
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ارائه دادند. محققین  GISو همکاران مدل سه بعدی منطقه مورد مطالعه خود را بر پایه داده های  Zhouمیلادی  2009در سال 

ها مرتبط با خدمات اجتماعی در شهر شانگهای چین یابی و تراکم احداث ساختمانرد مکانمذکور سعی نمودند که پیشنهاداتی در مو

ها با سایر اجتماعی و تفکیک آن-اهمیت و مرتبط با خدمات شهریهای باسازی ساختمانارائه نمایند. بدین صورت که با مدل

ای خدمات شهری مورد نیاز شهر شانگهای ارائه ههایی جهت تراکم ساخت و احداث ساختمانهای شهری، پیش بینیساختمان

  .گردید

های ورودی را برای تعیین رابطه تراکم که حجم داده GISسازی درمحیط های مدل، از جمله روشموارد عنوان شدهعلاوه بر 

سازی می توان به مدلباشد. از دیگرمزایای این روش، ها میچند مقیاسه تصاویر واقعی ساختمان سازیدهد، مدلشدت کاهش میبه

ها، های موجود در منطقه موردمطالعه ، تفکیک مناطق با توجه به کاربری، کاهش حجم دادهبندی تراکم تمامی ساختمانو طبقه

 سرعت آنالیز مکانی و ایجاد تصویر بسیارنزدیک به واقعیت )جزییات معماری دقیق( اشاره نمود. افزایش

 مواد و روشها -3

شوند. بدین موجود در شهرداری مشهد، مرکز آمار ایران و سایر نهادهای دخیل، گردآوری میاطلاعات  ،وپیش رژوهش در پ

ساختار  گذاران و کارشناسان صنعت ساختمان کسب کرده وسرمایه های حضوری معیارهای و سلایقبا مصاحبه منظور، ابتدا

-ای که توسط کارشناسان پر شده است، وزن معیارهای مذکور تعیین میهگردد. سپس، در قالب پرسشنامهمعیارهای نهایی ایجاد می

سازی ها و سرعت انجام عملیات تحلیلی و همچنین، دید نسبتا واقعی از محیط مورد مطالعه مدلسپس، برای کاهش حجم داده شود.

در ادامه، باتوجه به معیارهای مشتریان در گیرد. با الگو تراکم شهری مورد استفاده قرار می GISها در محیط چند مقیاسه ساختمان

 GIS، جستجو و آنالیز مورد نیاز در محیط های بلندمرتبهمساله انتخاب زمین با بهترین شاخص تراکم ممکن جهت احداث سازه

طریق اعمال  دست آیند، بهترین گزینه ممکن ازگیرد. در این حالت، اگر پس از جستجو و آنالیز، دو یا چندین جواب بهانجام می

گیری چند های تصمیمدهند که استفاده از روشها و تحقیقات انجام شده نشان میمشخص خواهد شد. نتایج بررسی OWAروش 

سازی نتایج مطلوبی را دربر خواهد داشت. درکتابی سازی مسائل شهری مانند بررسی شاخص تراکم برای بلند مرتبهمعیاره در مدل

مسئله تراکم شهری را به طور مفصل مورد بحث قرار داده  رسازی )اصول و معیارهای تعیین تراکم شهری(،تحت عنوان تراکم در شه

است. بدین صورت که ابتدا مباحث نظری تراکم شهری و نکات مثبت و منفی آن بیان شده و سپس تجربیات سایر کشورها در این 

محیطی کالبدی، فضایی و زیست اجتماعی، راکم شهری از نظر اقتصادی،گیرد. همچنین، ابعاد مختلف تزمینه، مورد بررسی قرار می

های بلندمرتبه با مشکلاتی از قبیل که احداث ساختمانگیرد. علیرغم اینتحلیل گردیده و عوارض ناشی از آن مورد بررسی قرار می

توان امکان و معیارهای معماری و شهرسازی میسایه اندازی، تضادهای فرهنگی، تراکم شدید انسانی همراه است، اما با رعایت اصول 

-تر از بناهای بلندمرتبه را ایجاد نمود. به طورکلی با توجه به شرایط خاص قرن حاضر، استفاده مشروط از ساختماناستفاده مناسب

اعی و اقتصادی در شهرهای های اجتمگرایانه جهت اسکان مردم و تأمین سایر نیازهای مرتبط با فعالیتحلی واقعهای بلندمرتبه، راه

کارگرفته شده سازی خصوصا درکلان شهرها و شهرهای بزرگ بهکه بلند مرتبه[. در ایران نیز بیش از نیم قرن است3بزرگ است ]

قیمت، مورد گرانهای جویی در مصرف زمینهای مسکونی و با هدف صرفههای اخیر، متأثر از نیاز کاربریاست. این موضوع در دهه

ها مناسب در جهت پاسخ به نیاز مسکن جمعیت رو به رشد عنوان یکی از سیاستوجه قرارگرفته است. همچنین، موضوع مذکور بهت

گسسته و پیوسته های بلند مسکونی در انواع مختلف، بلند و نیمه بلند و به شکلها و برجشهرها، گسترش یافته است. ایجاد ساختمان

کسب شده توسط دارندگان تکنولوژی بلند [. البته هنوز تجارب13باشد]ای صحت این موضوع میگویدرشهرهای گوناگون کشور

عنوان مثال، امکاناتی از صورت هدفمند و منظم فراهم نیامده است. بهکسب نشده و شرایط و نظام لازم نیز بهسازی در ایرانمرتبه

ریداختصاصی و حتی فضاهای عمومی )مانندپارکینگ متناسب با زیربنای تأترها، مراکز خها، آمفیهای ورزشی،کتابخانهقبیل سالن
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اند. در این میان های اولیه حذف شده و به واحدهای مسکونی تبدیل شدهطرحواحد یا فضای سبزکافی( به عنوان صرفه جویی از 

 [.14است]قرارگرفته توجهیهای فرهنگی نیز مورد بیحتی بحث تداخل و تعارض

 سازی درجهانتبهبلندمر-3-1

[. تا پیش از 15ها مورد توجه بوده است]ها و تمدنهای مرتفع در ادوار مختلف حیات بشر و در همه فرهنگساخت ساختمان

های بلندمرتبه بیشتر برای تحقق مقاصد امنیتی مانند دژ و قلعه و یا به عنوان یک نماد قدرت و مذهب مانند قرن نوزدهم، ساختمان

ای از قدرت، عظمت، پیشرفت وحرکت به سوی [. این بناها مظهر و نشانه1شدند]ها ساخته میها، معابد و آرامگاهمساجد، کلیسا

توان در بناهایی مانند: معابد یونانی و رومی، اهرام مصر و کلیساها و مدرن شدن، در آن دوران بودند. .نمونه ساده این طرز تفکر را می

های [. نخستین ساختمان3جمشید، ایوان مدائن وگنبد قابوس مشاهده کرد]در چغازنبیل، تخت همچنین درتاریخ گذشته ایران

مرتفع مسکونی مربوط به رم باستان هستند. در قرن سوم قبل از میلاد این شهر دچارکمبود شدید مسکن و مشکلات حمل و نقل و 

حکومت اگوستین با  ها در زماننیز افزایش یافت. رومی هاتاسیسات شهری شده بود. به موازات افزایش جمعیت ارتفاع ساختمان

ساختند. علاوه براین، در رم باستان از مصالح آهکی و سیمانی نیز طبقه چند واحدی می 10های مسکونی استفاده از چوب، ساختمان

های [. احداث ساختمان15] باشددر رم می 1آن بنای مشهور پانتئون که بهترین نمونهشده است در ساخت و سازها استفاده 

گونه بناها در شهرهای بلندمرتبه با شیوه جدید ابتدا در شهرهای بزرگ آمریکا شروع شد و در اوایل قرن بیستم میلادی احداث این

-هتوان گفت که بلند مرتب[. می16توسعه نیز ظهور یافت]اروپا نیزآغاز گردید.این پدیده پس ازگذشت چند دهه درکشورهای درحال

-ها در احداث آسمانسازی از اواخر قرن نوزدهم و اوایل قرن بیستم چهره جدید خود را نشان داده است. همچنین، نخستین گام

[. ازآن تاریخ تا به امروز همراه با رشد جمعیت در دنیا، احداث 17در شیکاگو برداشته شد] 1900تا  1880خراشها از حدود سال 

امی شهرها بزرگ دنیا رواج یافته است. امروزه، با گسترش سریع تکنولوژی طراحی و ساخت های بلندمرتبه در تمساختمان

های بلندمرتبه با معماری های بلندمرتبه و رشد روزافزون اقتصادی کشورهای در حال توسعه، رقابتی برای ساخت ساختمانساختمان

متر مقام بلندترین  828مونه، برج الخیفه در دبی، با ارتفاع عنوان ناست. بهفرد بین کشورهای دنیا شکل گرفتهخاص و منحصربه

ژئن متر، برج مالی پینگ آن در شهر شن 601متر، برج ساعت در مکه با ارتفاع  632ساختمان در دنیا را داراست. برج شانگهای با 

شایان ذکراست که برج میلاد  .ی دارندمتر در مکانهای بعد جا 596.5طلایی در چین با ارتفاع  117متر و برج  599چین با ارتفاع 

 دارد. قرار های مخابراتی دنیامتر در رده ششم بلندترین سازه 435تهران با ارتفاع 

 سازی درایرانبلندمرتبه-3-2

های عمرانی و ساخت و ساز درکشور، پس از جنگ تحمیلی و از سرگرفتن فعالیت، با توجه به شرایط اقتصادی 70باشروع دهه 

افزایش قیمت زمین در تهران و  تجاری و مسکونی آغاز شد. در پی-های اداریبلند مرتبه درکاربریهایدید احداث ساختمانموج ج

سازی خصوصی، تهران آغاز شد. رونق برج 1360های پایانی دهه سازی در سال، موج جدید بلند مرتبهشهرداریفروش تراکم از سوی 

های مسکونی تحت های جدید به مجموعههای تازه یا افزودن بلوکسازیعفان را نیز تشویق به برجنهادهای دولتی مانند بنیاد مستض

رویه قیمت زمین و فروش تراکم [. مهمترین ویژگی این دوره افزایش بی7نمود]های اصلی( پوشش خود )بدون توجه به ضوابط طرح

رویه افقی گسترش بیباشد. همچنین، درکنار این موضوع باید بهیهای بلندمرتبه مدر پی تقاضای فزآینده جهت احداث ساختمان

نمود که بیش از هر زمان دیگری استفاده بهینه از زمین وگسترش عمودی شهر، به جای توسعه  شهر تهران نیز در این دوره، اشاره

-های اجرایی ابلاغ ازی تصویب و به دستگاهس، ضوابط بلند مرتبه1377آن در بهمن ماه سال دنبال  [. به7افقی مد نظر قرار گرفت]

گردند. متر مربع زیربنا ( احداث می 400000های بزرگ تجاری، اداری و مسکونی در تهران ) بالغ بر ها و مجموعهگردید. امروزه برج

کز ارتباطات تهران )برج شود، برج مرعنوان نماد شهر تهران شناخته مییکی از بناهای بلندمرتبه قابل توجه در این دوران که به

                                                 
1-Pantheon 
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 های بلندمرتبه[. جالب توجه است که در حال حاضر طبق مصوبه شورای شهر تهران اخذ پروانه احداث ساختمان8باشد]میلاد( می

یابی مناسب، تعلیق شده است. تصویب طرح مذکور، بیانگر های بدون ضابطه و مکاندلیل ساخت و سازهبرای یک سال در تهران به

 باشد. های بلندمرتبه در طرح جامع شهری مییابی ساختمانو اهمیت مکان ضرورت

 تعریف ساختمان بلند مرتبه -3-3

ترین سطح قابل متر )معادل فاصله قائم بین تراز کف بالاترین طبقه قابل تصرف تا تراز پایین 23 ازکه ارتفاع آن هر بنایی

گردد. شایان ذکر است که بلند بودن ساختمان ساختمان بلندمرتبه محسوب می نشانی( بیشتر باشد،های آتشدسترس برای ماشین

های ریزان و طراحان شهری غالبا ساختمانهای مختلف تعاریف گوناگونی برای آن ارائه شده است. برنامهامری نسبی است که از جنبه

های شهری درآمریکا، به این نتیجه لندمرتبه و سکونتگاههای بنامند. شورای ساختمانهای بلندمرتبه میطبقه را ساختمان10بیش از 

آن ساختمان در ارتباط با طراحی و کارکرد یا تأثیرات شهریکه هرگونه تعریف مناسب برای ساختمان بلندمرتبه باید رسیده است

گردد که معیارها و ارتفاعات های بلندمرتبه کشورهای مختلف دنیا، مشاهده میتعریف شود. در نتیجه، با بررسی تعاریف ساختمان

 .[18]شده است های بلندمرتبه در نظر گرفتهمتفاوتی برای تعیین مصادیق ساختمان

 های تراکمها و ضرورت بررسی شاخصبلند مرتبه -3-4

. از آنجا های بلندمرتبه با بافت پیرامون و محیط شهر، رابطه متقابلی وجود داردباتوجه به پارامترهای شهرسازی، بین ساختمان

شوند، لازم است که با توجه به معیارهای مانند های گران قیمت مرکز شهر واقع میطور معمول درزمین ها بهکه این ساختمان

های گردد. همچنین، در تعیین مکان ساختمانهای مذکور بررسیهای مجاور، مکان احداث ساختمانکاربری، تراکم و کاربری بلوک

های های بلندمرتبه در زمیناندازی )سایه ناشی از ارتفاع زیاد ساختمانامترهای حفظ خط آسمان شهر و سایهمرتفع، توجه به پار

گذاران شهری، قبل از انجام هرگونه گذاران و سیاستباشند. از این رو لازم است که سازندگان، سرمایهمجاور(، بسیار حائز اهمیت می

. [19]رد بررسی دقیق و جامع قرار دهندسنجی، موه، مکان احداث را براساس مطالعات امکانهای بلندمرتبفعالیت و احداث ساختمان

های بلندمرتبه، فروش موفق و بازگشت سرمایه در کوتاهترین زمان ممکن گذاران در احداث ساختماناز سوی دیگر، هدف سرمایه

تراکم شهری یک رابطه  د و موثر خواهد بود. بین بنا و انواعیابی مناسب و هدفمند در زمینه فروش بسیار مفیاست. درنتیجه، مکان

مستقیم و خطی برقرار است. بر این مبنا با احداث هر واحد ساختمان بلندمرتبه در یک ناحیه شهری، میزان انواع تراکم در آن ناحیه 

  .[20] افزایش خواهد یافت

شهرسازی  نماید معیار تراکم است. تراکم، در معماری،آن ضروری می که در بحث بلندمرتبه ها بررسیبنابراین، یکی از معیارهایی

تراکم ها را تفسیر نمود. این دو زمینه عبارت است از و مدیریت شهری معانی متفاوتی دارد که می توان در دو شاخه به اختصار آن

بصورت مصطلح با کم، متوسط و زیاد تعریف  راکم ساختمانی که با درصد و یاو ت گرددجمعیتی که با واحد نفر بر هکتار مشخص می

 دیگر گردد. یکیهای بلندمرتبه ارزیابی مییابی ساختماندر پژوهش حاضر، تراکم ساختمانی بعنوان پارامتری مهم در مکان شود.می

منظور از اینجا،  د.باشهای بلندمرتبه عرض معبر یا خیابان سایت میاز معیارهای اصلی در اخذ شرایط مناسب جهت احداث ساختمان

بینی تعریض خیابان ) طرح تفصیلی شهر ( است. عواملی نظیر کنترل تراکم جمعیتی، کنترل عرض خیابان، وضعیت موجود یا پیش

ترافیک، تابش آفتاب، سایه اندازی، منظر ساختمان از دور، مشرفیت دید و دید درون واحدها از پارامترهای متاثر از عرض مناسب 

ت است. بنابراین، بین مطلوبیت مکان احداث ساختمان بلندمرتبه و عرض بیشتر خیابان رابطه مستقیم و خطی وجود خیابان سای

 .[21]دارد

 معیار ارزش اولیه زمین  -3-5

بلندمرتبه، استفاده بیشتر از زمین به منظور پاسخگویی به نیازهای مختلف شهروندان است. علاو بر  هایساختمانهدف از ایجاد  

حلی مناسب جهت جلوگیری از مصرف جویی در مصرف زمین و تقسیم قیمت آن به نسبت استفاده کنندگان، راهاین، ضمن صرفه
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های بلندمرتبه [. اگر چه در سطح شهرهای بزرگ جهان، ایجاد ساختمان22شود]رویه زمین و مقابله با کمبود آن محسوب میبی

های تجاری و اداری و غالبا در جهت پاسخ به همین عملکردها ها و به ویژه در محدودهبیشتر در اراضی متراکم و گران قیمت شهر

های بلندمرتبه به منظور پاسخگویی به نیازهای مسکونی نیز مورد توجه قرار گیرد. البته، در چند دهه اخیر ایجاد ساختمانصورت می

تر بیان شد، یکی همانطور که پیش [.23گسترش یافته است ]یهایهایی از مناطق شهری، احداث چنین ساختمانگرفته و در قسمت

اداری -های مرکز شهر با کاربری تجاریسازی و رشد عمودی شهرها، افزایش شدید قیمت زمیناز مهمترین دلایل رواج بلندمرتبه

محدودیت زمین، تغییر بافت های تجاری و اداری در مناطق مرکزی شهر، عواملی نظیر ها و مجتمعبوده است. با شروع احداث برج

های صدور پروانه از طرف ها، افزایش تقاضا جهت خرید ملک و افزایش تعرفههای با ارتفاع متدوال به بلندمرتبهمنطقه از ساختمان

های مناسب ها زمین بازهم افزایش یافته. پدیده مذکور، چرخشی معیوب و پایان ناپذیر است که تا اتمام تمامی زمینشهرداری قیمت

عنوان های بلندمرتبه ادامه دارد. همچنین، امکان سرایت این پدیده به سایر مناطق مجاور نیز وجود دارد. بهجهت احداث ساختمان

ساختمان  10های تجاری، اکنون با ساخت ها و مجتمعتب احداث برج نمونه، می توان از خیابان جانباز مشهد یاد کرد که با شروع

برج دیگر، چهره این منطقه بطور کامل تغییر پیدا کرده است. بافت منطقه مذکور مسکونی و اقامتی تعریف  8تعریف  بلندمرتبه و

های ساخت، افزایش های مرتفع، منازل مسکونی وجود دارد. امروزه، پارامترهای مانند افزایش هزینهشده است و هنوز در پشت برج

ترین های اولیه باشند. مهمگذاران به دنبال کاهش هزینهو رقابت شدید باعث شده که سرمایههای صدور پروانه، رکود اقتصادی تعرفه

های سنتی گذاران در شرایط اقتصادی خاص امروز کشور، از روشهای اولیه مربوط به خرید زمین است. سرمایهبخش از هزینه

های کارآمد جدید ارزیابی و )مهندسی خرید( هستند. روشدنبال جایگزین کردن متودهای جدید انتخاب زمین فاصله گرفته و به

های بلندمرتبه، توانایی شناسایی و گزینش زمین موثر با قیمت اولیه مناسب را دارند. در جهت احداث ساختمان انتخاب زمین

ترمربع زمین در منطقه رو، با در نظر گرفتن فاکتورهای مانند بافت اجتماعی منطقه، تراکم ساختمانی و قیمت هر مپژوهش پیش

 های ممکن انجام خواهد گرفت. ارزیابی دقیقی از گزینه

 OWAروش  -3-6

گزینه و افراد ریسک گریز بر روی خواص پذیر بر روی خواص مطلوب یکگیری چند معیاره، افراد ریسکدر یک مسئله تصمیم

-گیری وزنی مرتبیا روش میانگین OWA[. روش24دهند ]قرار میکنند و آنها را ملاک انتخاب خود گزینه تأکید مینامطلوب یک

گزینه نهایی وارد نماید.این روش به وسیله گریزی افراد را محاسبه و آن را در انتخابپذیری و ریسکشده قادر است میزان ریسک

برای نشان دادن عدم اطمینان، در  گیریهای تصمیمدر ایجاد دامنه وسیعی ازگزینه OWA[. تابع عملگر 25یاگر معرفی شده است]

مکان ساخت برای بلند  OWA که سناریوهای مختلفارتباط با اثر متقابل چندین معیار به کار می رود. مزیت این روش آن است

پذیری یعنی کمیت سطوح ریسکبرای تعیین OWA مرتبه سازی را در مقیاس بین صفر و یک نشان می دهد. سناریوهای

گیری مرتبط در فرآیند های تصمیمدبینانه و خنثی در نظرگرفته شده و برای تسهیل در درک بهتر، الگوهایی ازگزینهخوشبینانه، ب

بندی پیوسته که منجر به درجهگفت توانایی این روش آن استتوان[. به عبارت دیگر می27-26کند]گیری را ارائه میتصمیم

بندی پیوسته شود. این درجهپذیری( میناپذیری( و عملگر اجتماع )ریسکریسک -ریسناریوهایی بین عملگر اشتراک)خطر ناسازگا

گیرندگان و یا از طریق مقایسه به وسیله وزن سراسری)کلی( و محلی انجام شده است. وزن سراسری ابتدا براساس قضاوت تصمیم

های محلی به طور تدریجی که وزنشوند، در حالییکنترل سطح جبران پذیری معیارها نسبت به معیارهای دیگر تعیین مزوجی برای

ترکیب  OWA کند. روشپذیری را فراهم میکنترل سطح عدم اطمینان و ریسکاضافه شده و حذف معیارها و قدرت نفوذ برای

ها سهم وزن گیرد. اولین مجموعه ازها را در بر میبوده، اما دو مجموعه از وزن WLCهای که مانند روشاست MCEنسبتا جدید 

[. 27کند]دار را کنترل میها رتبه تجمعی )اجتماع( معیارهای وزنکه مجموعه دوم وزنکند، در حالینسبی معیار خاص را کنترل می

ها و سازی و تغییر پارامترهای معیارها، دامنه وسیعی از نقشهتواند به واسطه دوباره مرتبکه محقق میاین استOWA جاذبه روش
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( ریسک پایین را نشان ANDکه عملگر اشتراک )کند. برخلاف همپوشانی بولینبینی را تولید ای مختلف و سناریوهای پیشهحلراه

کامل سناریوهای ریسک بین تواند یک طیفدهد. این روش میگیری را نشان می( ریسک بالا در تصمیمORدهد، عملگر اجتماع)می

های ترتیبی، سطح ریسک [. ضرایب نسبی وزن25( را به دست دهد]ORاجتماع ) ( وANDدو حد )مرز( عملگرهای اشتراک )

به دست آورد. این معادلات  OWAدر از طریق معادلات  ORو  AND توان در پیوستگی بینرا می ORو  AND مرتبط با

منطقی OR به شبیهOWA که عملگرایدرجهOR ness منطقی و ANDشبیه به OWA که عملگرای استدرجه ANDnessشامل

-پذیری را نشان میکندکه اندازه جبرانکنترل می TRAD- OFFسطحها را کند. درجه پراکندگی وزنگیری میاست را اندازه

-های سلامت و میزان مناطق محروم شهری ، تناسببندی شاخصدر بسیاری از مواردکاربردی مانند رتبهOWA روش [.27دهد]

های زمانی در توسعه مسکونی مناطق شهری، مدیریت آب شهری، نقشه کمیتسازیمسکونی، فازی کیفیتکاربری اراضی و ارزیابی

دهدکه با استفاده از این روش جواب و تصمیم خطر زمین لغزشو انتخاب محل دفن زباله استفاده شده است. نتایج بررسی نشان می

، یک OWA[. به عبارت دیگر روش 25شود]تر مینزدیک گیری به واقعیتنهایی با دقت بیشتری انتخاب شده و مسئله تصمیم

است به طوریکه بازاء یک مجموعه ورودی از داده ها  با بردار وزن متناظر Fعملکرد تجمیعی 

X=(x1,…,xn) که قرار است با یکدیگر تجمیع گردند داریم : 

  (1)  

شامل دو مشخصه اصلی است  OWAاست. عملگر  Xب شده صعودی به نزولی مجموعه امین مقدار بزرگ مجموعه مرت ib ،iکه 

را در  OWAیا ریسک پذیری، موقعیت عملگر  ornessدرجه و میزان مصالحه بین شاخص ها.  یا ریسک پذیری orness درجه: [25]

گیر بر روی مقادیر بهتر و یا بدتر د تصمیم)ماکزیمم( نشان می دهد. این درجه بیانگر میزان تأکی or)می نیمم( و  andبین روابط 

شود به صورت زیر تعریف می ornessگیر است. درجه گریزی تصمیمپذیری و ریسکیک مجموعه از شاخص ها و یا همان ریسک

[25 :] 

  (2  ) 

کمتر  ornessچه مقدار  گیر بیشتر خواهد بود و هرپذیری تصمیمبینی و یا ریسکبیشتر باشد، میزان خوش ornessهر چه مقدار 

، معرف یک orness (w)>0.5با  OWAگیر بیشتر خواهد بود. بطور کلی یک اپراتور گریزی تصمیمباشد، میزان بدبینی و یا ریسک

گیر ، معرف یک تصمیمorness (w) <0.5گیری خنثی و ، معرف یک تصمیمorness(w)=0.5بین و پذیر و خوشگیر ریسکتصمیم

 orness (w)گریز و برای یک فرد ریسک 0.5orness (w)پذیر دبین خواهد بود. به بیان دیگر برای یک فرد ریسکگریز و بریسک

یا عملگر  "OR"به عملگر  OWAمی باشد. لازم بذکر است که هر چه رفتار عملگر  orness(w)=0.5و برای یک فرد خنثی  0.5

"MAX" دار نزدیکتر باشد. مقorness  به یک نزدیکتر است. در حالیکه هر چه به رفتار عملگر"AND"  یا عملگر"MIN"  نزدیکتر

به عنوان بردار وزن عملگر  به صفر نزدیکتر است. بنابراین با ملاحظه بردارهای  ornessباشد مقدار 

AND  بعنوان بردار وزن عملگر  وOR  بعنوان بردار وزن عملگر میانگین و-

 ( داریم: 2گیری ساده وزنی و رابطه )

 
، میزان OWAتعریف شده است. مشخصه دوم عملگر  andness=1-ornessبه صورت  ornessیک معیار سنجش دیگر از 

را نشان می دهد. درجه ها ، میزان تبادل یا تأثیرپذیری یک شاخص از سایر شاخص"مصالحه"هاست. میزان بین شاخص "مصالحه"

 [:27بصورت زیر تعریف می شود] "مصالحه"
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(3) 

اشاره نموده  OWAبه سه مورد خاص و مهم عملگرهای  Yagerخود متمایز می شوند.  از طریق تابع وزنی OWAاپراتورهای متفاوت 

 [. 27است]

 : که در این مورد داریم : Maxیا  *f -الف

 

 ن مورد نیز داریم :در ای : Minیا  *f -ب

 
 یا متوسط : که بصورت زیر نشان داده شده است : Af -ج

(4)                   

است. روش های  wمشاهده شد، یک مسأله مهم در تعریف این عملگر محاسبه بردار وزن  OWAهمانطور که در تعریف عملگر 

وجود دارد. در روش اول، بردار وزن با  OWAارد. دو روش رایج برای محاسبه وزن عملگر وجود د OWAمتعددی برای محاسبه 

 های زبانی محاسبه می شود. های نمونه تعیین می شود. در روش دوم، بردار وزن با استفاده از کمیت سنجاستفاده از داده

خواهند با یکدیگر تجمیع عی از مقادیری که میمعروف است. در این روش، وزن داده ها به صورت تاب neat OWAروش اول به 

 گردند محاسبه می شود که از رابطه زیر بدست می آید: 

 (5 ) 

 گردد: ( حاصل می6در نتیجه فرمول )

 (6 ) 

 andnessو  ornessگیر معین شده و یا جایگزین درجه عملگر ، پارامتر تصمیم است که می تواند براساس تجربیات تصمیمaپارامتر 

در نظر گرفته شود،  شود و اگر گیری ساده تبدیل میدر نظر گرفته شود، عملگر به یک عملگر میانگین a=0شود. اگر 

خواهند با یکدیگر توان بردار وزن را مستقیما از مقادیری که میشود. با استفاده از این روش میعملگر به یک ماکزیمم تبدیل می

گیر به طور تلویحی تمایل داشته باشد که عملگر تجمیع، ست آورد. این روش زمانی مناسب است که تصمیمتجمیع شوند بد

پیشنهاد شده است، برای محاسبه بردار وزن از کمیت  Yagerنباشد. در روش دوم که توسط  andو یا  orهیچکدام از عملگرهای 

 ه می شود: گردد که از رابطه زیر محاسبهای زبانی استفاده میسنج

 (7) 

نیز یک کمیت سنج زبانی است که مفهوم اکثریت فازی را منعکس نموده و  ها می باشد. تعداد شاخص nشماره شاخص و  i که

 شود: شود و به صورت ذیل نشان داده میبرای محاسبه بردار وزن عملگر تجمیعی استفاده می
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 (8 ) 

به ترتیب برای « تا حد ممکن»، «حداقل نیمی»، «بیشترین»د. برای مثال، بازه کمیت سنج های بازه کمیت سنج هستن (a,b)که 

-های تصمیمها، استخراج قوانینی از مطلوبیتسنجرای تعیین شکل منحنی کمیتبباشد. می (0/5,1)و  (0,0/5)و  (0/3,0/8)

مشخص  با  شوند پارامترهای رابطه منحنی گیران لازم است. براساس این قوانین که در یک سیستم هوشمند بررسی می

ها از روی منحنی آن قابل استخراج گیرنده تعریف کرد مقادیر وزنرا براساس ذهنیات تصمیم که بتوان تابع در صورتی گردد.می

سنج ، نیز دارای کاربرد زیادی در محاسبه تابع عضویت یک کمیتعلاوه بر این، رابطه مطلقا یکنوای است. 

 بینی دارد : زدیکی با مقدار خوشرابطه بسیار ن باشد. لازم به ذکر است که تابع می

 (9 ) 

دهد. گیرنده را نشان میگریزی تصمیممیزان بدبینی و یا ریسک خواهد شد که باشد،  اگر 

 اگرگیری خنثی است. و در نهایت خواهد شد که معرف تصمیم در نظر گرفته شود،  ، اگر همچنین

 باشد. پذیر میبینانه و یا ریسکگیری خوشخواهد بود که معرف تصمیم باشد،  

های متعددی براساس خصوصیات توان با استفاده از یک ماتریس تصمیم، جواباین است که می OWA یک ویژگی مهم عملگر

گیرنده را در برآورد مقادیر تجمیعی لحاظ خصوصیات ذهنی تصمیم OWAگر گیرندگان ایجاد کند. به بیان دیگر، عملذهنی تصمیم

 [.27کند در حالیکه بسیاری از عملگردهای تجمیعی دیگر فاقد این خصوصیت مهم هستند ]می

 منطقه مورد مطالعه  -3-7

 
 موقعیت شهرستان مشهد )منبع : استانداری خراسان رضوی( -1شکل

شهرستان مشهد حدود . [28]باشدهای سرد وکوتاه میتانهای طولانی خشک وگرم و زمسویژگی اقلیمی این منطقه شامل تابستان

کرده مشهد این شهر را با ترکمنستان مرتبط -سآهن سرخکه راهمهمتر آن لومتر مرز مشترک با کشور ترکمنستان دارد وکی 800
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نفر در هکتار است. هرم سنی جمعیت شهر  96تراکم جمعیت در این شهر  .[29]باشدو یادآور جاده ابریشم در گذشته می است

ساله قرار دارند. موضوع مذکور  20-24ساله و  25-29دهدکه بیشترین تعداد افراد درگروههای سنی ، نشان می1395مشهد در سال

 شودهای اخیر ملاحظه میهای انجام شده در دههسرشماری با توجه به. [5]گر بالارفتن قاعده هرم به سمت سنین بالاتر استانبی

 ین شهر علاوه بر استعدادهای طبیعی مناسب،علت رشد سریع جمعیت ا. که جمعیت شهر مشهد رشد بسیار چشمگیری داشته است

توان یگر میاز طرف د. تفریحی و توریستی بوده است های زیارتی،طور جاذبهرشد صنایع و خدمات و همین های شهری،تاثیر جاذبه

که جمعیت شهر برآوردهای انجام شده حاکی از آن است کرد.سرعت شهرنشینی در مشهد را با دو مقوله جمعیت و مساحت بررسی

ساله  40طی یک دوره  کیلو مترمربع بوده است. 7.5هزار نفر و مساحت آن حدود  45هجری شمسی حدود  1270مشهد در سال 

 242جمعیت شهر  1335در سرشماری سال  برابر شده است. 1.5هزار نفر و مساحت آن  100ه جمعیت شهر ب 1310یعنی در سال 

 1335-1310ساله  25بدین ترتیب در دوره  کیلومتر مربع داشته است. 16هزار نفر بوده است که در این زمان مساحتی معادل

رشد جمعیت باشد، مییع شهرنشینی در ایران که آغاز رشد سر 1340از دهه  شده است. 1.5برابر و مساحت  2.5جمعیت حدود 

کیلومتر  220و  78و  33مساحت شهر به ترتیب  1365و  1355و 1345های در سرشماری کند.می ای پیداشهر مشهد شتاب تازه

از این که در حالی ،شدبرابر می 2سال 40تا  35جمعیت شهر مشهد در هر  1340دوران قبل از دهه به عبارت دیگر در بوده است.

هماهنگ بودن آهنگ رشد جمعیت و افزایش میزان مساحت شهرکه  شود.برابر می 2 سال 10دوره به بعد جمعیت شهر طی هر 

 .[5]ز اهمیت استئباشد در توسعه وگسترش شهر بسیار حاناشی از افزایش میزان جمعیت شهر می

 مورد نیازداده ها  -3-8

 یه مذکور، نقشه منطقه مورد مطالعه با توجه به کاربری املاک و در لا :کیکی کاربری و تراکم گذاری املاکنقشه تف

های با است. مطابق بر قوانین شهرداری مشهد، فقط در زمینشدهگذاری جهت اخذ پروانه ساخت نشان داده همچنین تراکم

با تراکم متوسط نیز،  هایهای بلندمرتبه وجود دارد که البته امروزه در زمینتراکم زیاد امکان تعریف و ساخت ساختمان

 طبقه(. 21با  18است) بعنوان نمونه: برج مسکونی نبش کوثر های بلندمرتبه صادر شدهپروانه احداث ساختمان

 
 های مطابق با کاربری و تراکم شهری موقعیت زمین -2شکل

 پردازیم . نطقه مورد مطالعه میدر این لایه، به بررسی عرض معابر م :ض معابر عمومی منطقه مورد مطالعهنقشه تفکیک عر

شایان ذکرست، هر چقدر عرض معبر بیشتر باشد امکان اخذ طبقات بیشتر، میسرتر است. همچنین، از نظر روانی مشتریان 

 تر دارند.های پهنعلاقه بیشتری برای خرید ملک در خیابان
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  9منطقه  2نقشه تفکیکی عرض معابر در ناحیه  -3شکل

 های بلندمرتبه احداث شده جانمایی ساختمان :( 10های بلندمرتبه ) با طبقات بیشتر از ی شده ساختمانیابنقشه مکان

( 4همانطور که در شکل ). های بلندمرتبه جدید خواهد داشتیابی و تعریف و احداث ساختماناهمیت فراوانی در مکان

، 10های گلشن، هاشیمه شده و یا در حال احداث در محدوده خیابانهای بلندمرتبه احداثمشخص شده، تراکم ساختمان

های بلندمرتبه ای بیشترین تراکم ساختمانتوان گفت که محدودهباشد. در نهایت، میحاشیه صارمی و کوثر بسیار زیاد می

 است.آباد واقع شدهشده و یا درحال احداث حد فاصل بین خیابان صارمی و بلوار وکیلاحداث

 
 های بلندمرتبه ها و ساختمانهیابی برجنقشه مکان -4شکل

 زنی گذاری در منطقه مطالعه به دو روش : گمانهقیمت جهت :9منطقه  2در ناحیه  گذاری شده زمیننقشه محدوده قیمت

ها در مناطق مختلف منطقه مورد مطالعه از کارشناس مرتبط) فروشندگان املاک و مستقلات( و بررسی روند حرکت قیمت

(، 5های خبری معتبر ، انجام پذیرفت. شکل )در روزنامه خراسان و سایتساله با استفاده از مقالات مرتبط  5فاصله زمانی 

 باشد.های فوق مینقاط گمانه زنی شده براساس روش
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 های زمین نقشه نقاط برداشت قیمت -5شکل

 OWAخروجی پهنه بندی به کمک  -3-9

ها مختلف از جمله افراد مرتبط با بحث احداث ساختمانهای انتخاب جامعه آماری در این تحقیق نیازمند استفاده از نظرات گروه

گیری طبقاتی انتخاب شده است. در این پژوهش، با توجه به  گیری مورد استفاده نمونهباشد. همچنین، روش نمونهمی بلندمرتبه

 -3اسان شهرداری کارشن -2متخصصان دانشگاهی و مهندسین مشاور  -1طبقه شامل:  4در ها  های مورد بررسی، نمونهگزینه

سازی در نظر گرفته گذاران و فعالان اقتصادی در عرصه صنعت بلندمرتبهسرمایه -4کارشناسان اداره راه و شهرسازی خراسان رضوی 

نفر از کارشناسان و متخصصان شهرستان و استان خراسان رضوی با  50شده است و در مجموع جهت انجام تحلیل سلسله مراتبی از 

 AHP-OWAبندی به دست آمده از مدل در نهایت، با پهنه سال،استفاده شد. 55تا  35سال و بازه سنی  25تا  7ای سابقه حرفه

 گردد. بندی میطیف طبقه 5شهرداری مشهد به  9منطقه  2محدوده ناحیه 

 
 آمده فایل رستری نهایی تراکم شهری به دست نقشه  -6 کلش
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 دهی نهایی فایل رستری تراکم شهریبندی و امتیازنقشه کلاس -7 شکل

 نتایج -4
عنوان های مرتفع( بههای کاربری زمین و جزئیات ساختمانهای مرتفع شهری )ترکیبی از نقشهدراین پژوهش، حجم تراکم ساختمان

بعدی منطقه سازی سهشد. پس از مدل محاسبه OWAوش سال اخیر( به کمک ر 10شاخص اصلی تغییرات مورفولوژی شهری )در

سه بعدی، میزان تغییرات تراکم گسترش احداث  GISها و آنالیز شاخص مذکور در محیط بندی ساختمانمورد مطالعه با طبقه

رویه قیمت ش بیدست آمد. مهمترین ویژگی این دوره افزای( در ده سال اخیر بههای بلندمرتبه )شاخص حجم تراکم شهریساختمان

-باشد. همچنین، درکنار این موضوع باید بههای بلندمرتبه میزمین و فروش تراکم در پی تقاضای فزآینده جهت احداث ساختمان

نمود که بیش از هر زمان دیگری استفاده بهینه از زمین وگسترش عمودی  رویه افقی شهر مشهد نیز در این دوره، اشارهگسترش بی

های مجاور، مکان احداث توسعه افقی مد نظر قرار گرفت. با توجه به معیارهای مانند کاربری، تراکم و کاربری بلوکشهر، به جای 

های مرتفع، توجه به پارامترهای حفظ خط آسمان شهر و گردد. همچنین، در تعیین مکان ساختمانهای مذکور بررسیساختمان

باشند. از این رو لازم است های مجاور(، بسیار حائز اهمیت میهای بلندمرتبه در زمینماناندازی )سایه ناشی از ارتفاع زیاد ساختسایه

های بلندمرتبه، مکان احداث را گذاران شهری، قبل از انجام هرگونه فعالیت و احداث ساختمانگذاران و سیاستکه سازندگان، سرمایه

 ار دهند.سنجی، مورد بررسی دقیق و جامع قربراساس مطالعات امکان

 مراجع

سازی با توجه به اهداف توسعه پایدار شهری،نمونه (،ارزیابی اثرات مثبت و منفی بلند مرتبه1392م. مبهوت، و ن.سروش، س.رحمانی ،)[ 1]

 شهرداری مشهد 9موردی:منطقه 

تهران، پژوهشهای جغرافیایی،  3و  2، 1ه (، تأثیر احداث ساختمانهای بلند مرتبه بر کاربریهای شهری، منطق1380ر.فرهودی و ع.محمدی، ) [2]

 4شماره 

،مقاله ارائه GISو  (AHPیابی ساختمانهای بلند مسکونی در قزوین با استفاده ازفرایند سلسله مراتبی)(،مکان1390ز.عادلی، و ع.سردره، ،)[ 3]

 ریزی و مدیریت شهری،مشهدکنفرانس برنامهشده در سومین

(،انتشارات توسعه 1388و طرحهای توسعه و عمران مصوب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران، ) مقررات شهرسازی و معماری[ 4]

 ایران،تهران

 .،تهران1335 -1395(،نتایج سرشماری عمومی1335 -1395مرکز آمار ایران،) [5]
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شهرداری مشهد،مجله  9هوشمند شهری در منطقه های بلند مرتبه با تاکید بر نظریه رشد یابی ساختمان(،مکان1392م.رهنما و ف.رزاقیان،) [6]

 .9آمایش جغرافیایی فضا،سال سوم،شماره 

 گستر و معاونت پژوهشی دانشگاه آزاد اسلامی مشهد(،اصول و معیارهای شهرسازی در برج سازی،انتشارات سخن1387بافراست ،)ع .ضیافتی[ 7]

تهران، دانشگاه  1در منطقه  OWAهای طبقاتی با استفده از ارگینگ÷یابی ماکان در GIS(، کاربرد1390ع.متکان و ع.شکیبا و ح.پورعلی،)[ 8]

 شهید بهشتی تهران 

،مقاله ارائه GISو  (AHPیابی ساختمانهای بلند مسکونی در قزوین با استفاده ازفرایند سلسله مراتبی)(،مکان1390ز.عادلی، و ع.سردره، ،)[ 9]

 و مدیریت شهری،مشهدریزی کنفرانس برنامهشده در سومین
[10] M.Zhang,G.Han,(2012),Application of Spatial Decision Support System in Real Estate Appraisal,Yangzhou 

University,China 

[11] S.Drobne,A.Lisec,(2009),Multi-attribute Decision Analysis in GIS Weighted Linear combination and ordered 

weighted averaging,University of Lijubljana,Slovenia 

در مشهد،مجله جغرافیا و مخاطرات GIS و OWA یابی محل دفن زباله با ترکیب روشمکان (،1391م.رهنما و ح.آقاجانی و م.فتاحی ،)[ 12]

 محیطی،شماره سوم

 لبدی شهر،انتشارات جهاد دانشگاهی،مشهدکاهای سنجش فرم(،اصول مبانی و مدل1387م.رهنما، و غ.عباس زاده ،)[ 13]

 .(،تراکم در شهرسازی )اصول و معیارهای تعیین تراکم شهرها(،انتشارات دانشگاه تهران،تهران1383م.عزیزی،)[ 14]

 .گیری ساختمانهای بلند مرتبه در ایران،پایاننامه(،بررسی عوامل موثر برشکل1377م.بمانیان ،)[ 15]

 کارشناسی ارشد،دانشکده هنرهای زیبا،دانشگاه تهران.نامه(،فضای شهری و روابط اجتماعی و فرهنگی،پایان1371ح.تولایی، ب.نوین،)[ 16]

 (،تراکم در شهرسازی )اصول و معیارهای تعیین تراکم شهرها(،انتشارات دانشگاه تهران،تهران.1383م.عزیزی،)[ 17]

 مرتبه سازی،نمونه موردی:شهر سمنان،پایان نامه کارشناسی ارشد،دانشگاه سمنان. (،معیارهای شناخت مکان بهینه بلند1387م. متولی ،)[ 18]

های بلند تهران،انتشارات سازمان مشاور فنی و مهندسی شهرداری تهران،واحد (،نگاهی به ساختمان1372حقیقت و ش.نوذری ،)ف.کازرونی[ 19]

 تحقیقات

  7های شهری،فصلنامه آبادی،شمارهاحداث بنا و کاربری زمین(،تاثیر افزایش ارتفاع در هزینه 1380م.وحیدی،)[ 20]

کارشناسی ارشد،دانشکده هنرهای زیبا،دانشگاه نامه(، تعیین تراکم ساختمانی با توجه به ظرفیت شبکه سواره، پایان1381خواه،)م.ادب [21]

 تهران.

های دارای پتانسیل برای بلند مرتبه سازی در شهر حدودهبندی و تعیین م(،منطقه1380مهندسین مشاور شهرساز و معمار پارت،)[ 22]

 مشهد،شهرداری مشهد.

 (،معیارهای شناخت مکان بهینه بلند مرتبه سازی،پایان نامه کارشناسی ارشد،دانشگاه تربیت مدرس،تهران.1382نیا ،)م. مهدی[ 23]
[24] P.Gorsevski, K.Donevska,(2012),Integrating multi-criteria evaluation techniques with geographic information 

systems for landfill site selection_ A case study using ordered weighted average,Bowling Green University. 

[25] J.Chen,X.Zhang,Q.Zhu,(2011),Multi-Objective Decision Making for Land Use Planning with OWA 

method,Hebei united University,Tangshang 

 .های بلند تهران،انتشارات مرکز تحقیقات ساختمان و مسکن(،راهنمای طراحی و معماری ساختمان1373ژ.طالبی ،)[ 26]

ائه شده مقاله ار GISو  SAW ،AHPسازی پایدار با استفاده از (،تحلیل فضاهای شهری در بلندمرتبه1392م.طبیبی،س.تجری،م.فرخ زاد،)[ 27]

 کنفرانس ملی معماری و فضاهای شهری پایدار،مشهددر اولین
[28] C.Mignard,C.Nicolle,(2014),Merging BIM and GIS using ontologies application to urban facility management in 

ACTIVe3D,University of Bourgogne,France. 
[29] M.Jelokhani,J.Malczewski,(2015),A group multicriteria spatial decision support system for parking site selection 

problem A case study,Western University,London. 
[30] E.Koomen,R.Kaufholz,(2004),3D-GIS and urban volume Applying the third dimension in a morphological study 

of the amsterdam urban landscape , Vrije Universiteit Amsterdam 

[31] N.Yusofi,A.Noor,(2014),City skyline conservation sustaining the premier image of Kuala Lumpur,University 

Technolgy MARA,Malaysia. 


