1 ـ 5  معرفي منطقه و ناحيه بندي آن 

نحوه استقرار بناهاي شهر يكي از مهمترين مسائل ارتباطي بين انسان و محيط شهري است بناهاي شهر با فضايي كه ايجاد مي‌كنند و تناسبات و سازمان فضايي‌شان يكي از مولفه‌هاي هويتي شهر و به تبع آن هويت فرهنگي جامعه هستند. ازآنجايي كه آگاهي از وضع موجود مي‌تواند برنامه‌ها را در اصطلاح مسير و تقويت نكات مثبت ياري رساند، مطالعه حاضر به وضعيت موجود ساختمانهاي بلند در سطح منطقه 9 شهر مشهد خواهد پرداخت . ساختمانهاي بلند به دليل موقعيت سازه‌اي، اقتصادي ، فرهنگي ، زيست محيطي و تحولاتي كه در شيوه زيست و فعاليت انسان به وجود مي‌آورند بسيار حائز اهميت بوده و در صورت عدم مكانيابي صحيح و انتخاب كاربري نامناسب و غفلت از ساير موضوعات مرتبط با حيات شهري، مي‌توانند عامل پديد آورنده بسياري از مشكلات اجتماعي ، اقتصادي و كالبدي براي شهر باشند. 
منطقه 9 با مساحتي حدود 3467 هكتار ، 55/13 درصد از كل شهر را شامل مي‌شود. تعداد 66 ساختمان بلند مرتبه در اين منطقه وجود دارد كه از اين تعداد 13 ساختمان در حال ساخت ، 46 بنا كاربري مسكوني، 3 بنا تجاري و 3 بنا بصورت هتل و يك بنا با كاربري فرهنگي مي‌باشد.  

منطقه 9 طبق ناحيه بندي طرح جامع به 6 ناحيه تقسيم مي‌شود. مساحت و جمعيت هر يك از نواحي به شرح ذيل مي‌باشد . 
مساحت ناحيه يك 3/533 هكتار و جمعيت آن 30828 مي‌باشد . 

مساحت ناحيه دو  5/570 هكتار و جمعيت آن 32921 مي‌باشد . 

مساحت ناحيه سه 5/399 هكتار و جمعيت آن 43824 مي‌باشد . 

مساحت ناحيه چهار 3/860 هكتار و جمعيت آن 25348 مي‌باشد . 

مساحت ناحيه پنج 7/617 هكتار و جمعيت آن 32595 مي‌باشد . 

مساحت ناحيه شش 491 هكتار و جمعيت آن 23038 مي‌باشد . 
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نقشه 1-5 – نمايش شماتيك موقعيت منطقه 9 در شهر مشهد

مأخذ : نگارنده

2 ـ 5  مباني نظري شاخصها
در مكانيابي بهينه سازه‌هاي بلند ، شاخصهاي متعددي تاثير گذار مي‌باشند كه هر يك از اين شاخصها به زير گروه‌هاي متعددي تقسيم مي‌شوند در اين مطالعه شاخصهاي اصلي و زير گروههاي مهم آن با توجه به اطلاعات موجود در نظر گرفته شده است و شامل شاخصهاي اقتصادي ، اجتماعي ـ فرهنگي ، زيست محيطي و كالبدي مي‌شود كه به بررسي آنها مي‌پردازيم. 

گسترش پيكره و حجم شهرها پيامدهاي افزايش جمعيت و روي آوردن جمعيت ساكن در قلمروهاي بيرون از شهر به روي كانونهاي شهري است. اين پديده اندازه شهرها را در گذر زمان تغيير داده و ضرورت گسترش شهر و پذيرش جمعيت و فعاليتهاي اقتصادي وابسته به آنرا گريز ناپذير كرده است. پاسخگويي به نيازهاي تازه براي سكونت واستقرار در مراكز شهري به دو شيوه گسترش افقي و گسترش عمودي امكانپذير است كه در گسترش پيكره شهر آميزه‌اي از هر دوشيوه به كار گرفته مي‌شود. هنگامي كه توسعه افقي شهر به سبب وجود عواملي چون عوارض طبيعي پيرامون شهر و بسته بودن بستر مناسب توسعه شهر ، جلوگيري از گسترش شهر در عرصه‌هاي كشاورزي و زيست محيطي و ... كه متضمن منافع اقتصادي و زيستي براي ساكنان شهر است و يا قوانين و مقررات طرحهاي جامع و تفصيلي شهر دچار محدوديت باشد ، توسعه عمودي بيشتر مورد توجه قرار گرفته و به عنوان راه حل مناسبتري برگزيده مي‌شود. صرفه جويي در هزينه‌هاي ايجاد زير ساخت ها  و تاسيسات و تجهيزات شهري از عواملي است كه نگرش گسترش شهر به شيوه عمودي را تقويت كرده و آنرا نسبت به گسترش افقي داراي برتري مي‌داند. در اين نگرش مزيت ديگر اين شيوه استفاده بهتر از زمين‌هاي آزاد شده به لحاظ كاهش ضريب سطح اشغال بنا به منظور توسعه فضاهاي عمومي و خدمات شهري است و اين روش يعني افزايش تراكم ساختماني ، به عنوان يكي از راه حل ها براي پاسخ گويي به نيازهاي توسعه شهري و اسكان جمعيت افزايش يافته قلمداد مي‌شود. 

روي آوردن به ساخت بناهاي بلندو افزايش شمار اين بناها در پيكره شهر نشانه‌هاي آشكار افزايش تراكم جمعيت و فعاليت در كانونهاي شهري است . اين پديده را مي‌توان در هسته ها و محدوده هايي از شهر به صورت برجسته تري ديد. افزايش تراكم را مي‌توان به زباني ديگر به معناي افزايش تقاضا براي سكونت در شهر و در محدوده‌هاي مشخصي از آن تعريف كرد. افزايش تقاضا براي سكونت در محدوده ها و مناطق معين وابسته به مزيت‌ها و ويژگيهاي خاصي است كه منطقه مورد نظر را از ساير مناطق شهر متمايز مي‌كند . اين مزيتها مي‌تواند ناشي از شرايطي چون : سكونت گروههاي اجتماعي برخوردار از اعتبار اجتماعي برتر، سطح بالاتر رفاه و فرهنگ ساكنين ، وضعيت اقليمي و آب و هواي مناسب ، وجود چشم اندازهاي طبيعي زيبا ، نزديكي بيشتر به شبكه دسترسيها ، مركزيت منطقه‌اي و شهري  دسترسي به امكانات و خدمات شهري مناسب تر و ... باشد كه به افزايش مرغوبيت منطقه‌اي منجر شده و به سبب اين مزيتها به تقويت انگيزه متقاضيان سكونت در چنين مناطقي مي‌انجامد.( کریم زاده،31:1379)
نكته‌اي كه در اينجا بايد بر آن تاكيد كرد اينست كه عوامل تاثير گذار بر پديده بلند مرتبه سازي كه هدف اصلي اين مطالعات شناسايي آنهاست هر يك به گونه‌اي در تحولات بلند مرتبه سازي نقش دارند ولي نقش و اهميت اين عوامل همسان نبوده و عملكردي متفاوت از يكديگر دارند. از اينرو در تجزيه و تحليل نهايي و در جمع بندي نقش عوامل تاثير گذار بر بلند مرتبه سازي مي‌بايست با پرهيز از يكسان نگري ، وزن واهميت هر يك از عوامل مشخص شود . عوامل شناسايي شده بر حسب وزن واهميت رتبه بندي مي‌شوند تا شناخت عوامل برتر و تعيين كننده به صورت عيني تر و واقعي تر به انجام رسد.
	شاخصها 
	اقتصادي 
	اجتماعي - فرهنگي
	زيست محيطي 
	كالبدي 

	1
	قيمت فروش بك متر مربع زمين 
	بعد خانوار 
	مجاورت به آلاينده‌هاي صنعتي 
	تراكم جمعيتي 

	2
	قيمت فروش يك متر مربع زير بنا 
	ميزان تحصيلات 
	تغييرات شديد شيب 
	تراكم ساختماني 

	3
	حد ارتفاع بهينه طبقات 
	
	فاصله تا كانالها و مسيلها 
	متوسط مساحت واحدهاي بلند مرتبه

	4
	ميزان سود دهي يك متر مربع زير بنا
	
	فاصله تا گسلها 
	نسبت طبقات به واحدها 

	5
	ميزان قيمت يك متر مربع زير بنا به قيمت يك متر مربع زمين 
	
	
	امكانات دسترسي 

	6
	توان اقتصادي خانوار 
	
	
	اراضي خالي 

	7
	-
	
	
	تعداد بلند مرتبه‌هاي موجود


3 ـ 5  شاخصهاي اقتصادي 
به دليل ثابت بودن عرضه زمين، افزايش تقاضا براي ساخت و ساز و سكونت در يك منطقه در بردارنده دو بازتاب مهم است كه بازتاب نخست آن افزايش تعداد طبقات و به بيان ديگر افزايش تراكم و ارتفاع بناها در مناطق ساخته شده براي پاسخگويي به نيازهاي جديد است و بازتاب دوم آن در افزايش قيمت زمين بروز مي‌نمايد. بدين ترتيب افزايش تراكم وارتفاع بنا و افزايش قيمت زمين دو وجه اصلي افزايش تقاضا براي ساخت و ساز در اين مناطق است كه به صورت پديده‌هاي وابسته به يكديگر بروز مي‌يابند . آهنگ تغييرات قيمت زمين داراي پيوند تنگاتنگي با آهنگ تغييرات تقاضاست و با بالا رفتن سطح تقاضا، رشد قيمت زمين و افزايش تراكم و شمار بناهاي بلند در منطقه شتاب مي گيرد. به سبب رابطه تنگاتنگ اين دو پديده يعني افزايش تراكم و ارتفاع بنا و افزايش قيمت زمين كه ناشي از افزايش تقاضا براي ساخت و ساز در يك منطقه است ، هر گونه تغيير در يكي از اين پديده ها را مي‌توان با تغيير در پديده ديگري مرتبط دانست  به بيان ديگر پديده افزايش ارتفاع بنا و بلندمرتبه سازي به صورت گريز ناپذيري در ارتباط با افزايش قيمت زمين است و از اين روست كه در بررسي عوامل موثر و مرتبط با بلند مرتبه سازي ، قيمت زمين عامل تعيين كننده و اثر گذار در اين رابطه معرفي مي‌شود . از اين ديدگاه، قيمت زمين مهمترين عامل اقتصادي مرتبط با بلند مرتبه سازي شناخته مي‌شود كه مي‌تواند در ارزيابي تحولات كالبدي مناطق شهر و مكانيابي محدوده‌هاي مستعد تر براي ساخت بناهاي بلند مورد استفاده قرار گيرد. 

با توجه به نقش تعيين كننده قيمت زمين به عنوان عامل اقتصادي مهم در ساخت بناهاي بلند ، تغييرات اين عامل داراي تأثيرات مستقيمي بر هزينه تمام شده بناست و با تغييرات قيمت زمين ، هزينه ساخت و قيمت خريد و فروش بنا نيز تغيير مي‌كند. به لحاظ بستگي قيمت تمام شده بنا با قيمت زمين و هزينه‌هاي بالاتر ساخت بناهاي بلند ، خريد و تملك واحدهاي مسكوني و غير مسكوني در بناهاي بلند توان اقتصادي بيشتري را طلب مي‌كند. از اينرو ساكنان و متقاضيان سكونت در اين مناطق ( مناطقي كه با رونق و رشد بلند مرتبه سازي روبرو هستند)  مي‌بايست از توان مالي و امكانات درآمدي بالاتري برخوردار باشند . توان مالي خانوارهاي ساكن در نواحي مختلف منطقه 9 دومين عاملي است كه در بررسي مسائل اقتصادي مرتبط با بلند مرتبه سازي مورد توجه قرار مي‌گيرد. بررسي توان مالي خانوارها در گرو دسترسي به آمارهاي مربوط به درآمدها و هزينه هاي خانوارها در نواحي مختلف منطقه است ولي به دليل نبودن آمارهاي مورد نياز در اين زمينه ، از اطلاعات مربوط به گروههاي عمده “شغلي“ سرپرستان خانوارهاي ساكن در هر يك از نواحي بهره گرفته شده و فرض شده است توان مالي خانوارها با موقعيت شغلي سرپرستان آنها داراي ارتباط است. بر اين اساس گروههاي عمده شغلي بالاتر ، از توان مالي بيشتر برخوردارند و سهم گروههاي عمده شغلي بالاتر در تركيب مشاغل سرپرستان خانوارها نقش تعيين كننده‌اي در اين ميان دارد. 

بجز دو عامل اقتصادي اشاره شده كه به عنوان عوامل تاثير گذار در بلند مرتبه سازي از ديدگاه اقتصادي شمرده مي‌شوند ، عوامل ديگري را مي‌توان در اين زمينه معرفي كرد ولي برخي از اين عوامل با دو عامل تعيين شده داراي همبستگي است (مانند قيمت اجاره واحدهاي مسكوني و غير مسكوني كه با قيمت زمين همبستگي نشان مي‌دهد ) و ضرورتي براي وارد كردن آنها در مدل مطالعاتي وجود ندارد. 

1 ـ 3 ـ 5  بررسي تحولات قيمت زمين مسكوني در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد 

متوسط قيمت فروش يك متر مربع زمين مسكوني در شهر مشهد از 720 هزار ريال در سال 1379 به سه ميليون و هفتصد هزار ريال در سال 84 افزايش يافته است كه حاكي از رشدي برابر با 13/5 مي‌باشد. 

متوسط قيمت فروش يك متر مربع زمين مسكوني در منطقه 9 شهر مشهد از             790 هزار ريال در سال 1379 به 4 ميليون 175 هزار ريال در سال 84 افزايش يافته است كه حاكي از رشدي برابر 28/5  مي‌باشد. 

جدول شماره 1 ـ 5 : متوسط قيمت فروش يك متر مربع زمين با ساختمان كلنگي در نواحي شش گانه منطقه 9 طي دوره 1384- 1379
	       ناحيه

سال
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1379
	79
	93
	98
	70
	74
	60

	1380
	130
	120
	140
	95
	96
	79

	1381
	195
	210
	230
	145
	140
	135

	1382
	280
	320
	340
	265
	260
	185

	1383
	380
	510
	540
	320
	350
	280

	1384
	410
	530
	570
	330
	355
	310


مأخذ :   اداره دارايي استان خراسان
جدول شماره 2 ـ 5 : ميزان تغييرات قيمت يك متر مربع زمين با ساختمان كلنگي در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد طي دوره (1384-1379)

	          ناحيه          

   دوره
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1380-1379
	64/1
	29/1
	428/1
	357/1
	297/1
	31/1

	1381-1380
	5/1
	75/1
	642/1
	526/1
	458/1
	70/1

	1382-1381
	435/1
	523/1
	478/1
	827/1
	857/1
	37/1

	1383-1382
	357/1
	593/1
	588/1
	20/1
	346/1
	513/1

	1384-1383
	078/1
	039/1
	055/1
	031/1
	014/1
	107/1

	1384-1379
	18/5
	69/5
	81/5
	714/4
	79/4
	16/5


     مأخذ : نگارنده 
با توجه به جدول شماره  (1 ـ 5 و 2 ـ 5 ) در ميان نواحي شش گانه منطقه 9 ، ناحيه 3 از نرخ رشد بالاتري در قيمت زمين، نسبت به نواحي ديگر برخوردار بوده است به گونه‌اي كه در اين ناحيه قيمت زمين از 980 هزار ريال در سال 79 به 5 ميليون و 700 هزار ريال در سال 84 افزايش يافته يا به عبارتي ديگر 81/5 برابر شده است همچنين متوسط پايين ترين قيمت زمين در ميان نواحي شش گانه منطقه 9 به ناحيه 6 تعلق دارد اين ناحيه همواره پايين ترين قيمت زمين را در طول دوره 6 ساله داشته است در اين ناحيه قيت يك متر مربع زمين از 600 هزار ريال در سال 79 به 3 ميليون و 100 هزار ريال در سال 84 افزايش يافته است . نسبت قيمت يك متر مربع زمين در ناحيه 3 نسبت به ناحيه 6 در آغاز دوره 63/1 و در پايان آن 83/1 محاسبه شده است كه مقايسه اين دو آمار افزايشي را در ميزان برتري نسبي در ناحيه 3 آشكار مي‌كند كه بازتاب آهنگ رشد قيمت زمين در اين دو ناحيه مي‌باشد. 

بجز نواحي 3 و 6 كه رتبه ثابتي در ميان نواحي 6 گانه داشته‌اند ديگر نواحي داراي تغييراتي در رتبه خود طي دوره 6 ساله بوده‌اند . در سال 1384 پس از ناحيه 3 به ترتيب نواحي 2 و 1 و 5 و 4 از بالاترين ميزان رشد در قيمت زمين برخوردار بوده‌اند. 

رتبه بندي نواحي در طي سالهاي دوره بدين شرح است. 

در سال 79 : 3 و 2 و 1 و 4 و 5 و 6 

در سال 80 : 3 و 1  و 2 و 5 و 4 و 6 

در سال 81 : 3 ، 2 ، 1 ، 4 ، 5 و 6 

در سال 82 : 3 و 2 و 1 و 4 و 5 و 6 

در سال 83 : 3 و 2 و 1 و 5 و 4 و 6 

در سال 84 : 3 و 2 و 1 و 5 و 4 و 6

درصد تغييرات قيمت نواحي بسيار متفاوت بوده است كمترين تغييرات سال 84 بوده است كه تنها به طور متوسط 42/5 درصد افزايش قيمت داشته ايم و بيشترين تغييرات مربوط به سال 81 بوده است . كه به طور متوسط 6/59 % افزايش قيمت داشته ايم. 

در سال 80 بيشترين رشد قيمت مربوط به ناحيه 3 (8/42% ) و كمترين مربوط به ناحيه 2 (29%) بوده است. 

در سال 81 بيشترين رشد قيمت مربوط به ناحيه 6 (70% ) و كمترين مربوط به    ناحيه 1 (50%) بوده است. 

در سال 82 بيشترين رشد قيمت مربوط به ناحيه 5 (7/85% ) و كمترين مربوط به ناحيه 6 (37%) بوده است. در سال 83 بيشترين رشد قيمت مربوط به ناحيه 2 (37/59 % ) و كمترين مربوط به ناحيه 4 (20%) بوده است. 

در سال 84 بيشترين رشد قيمت مربوط به ناحيه 6 (71/10% ) و كمترين مربوط به ناحيه 5 (42/1%) بوده است. 
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نمودار 1-5- متوسط قيمت فروش يك متر مربع زمين با ساختمان كلنگي طي دوره 1384-1379
مأخذ : نگارنده
2 ـ 3 ـ 5  بررسي تحولات قيمت زير بناي مسكوني در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد

جدول شماره 3 ـ 5 : متوسط قيمت فروش يك متر مربع زير بناي مسكوني در نواحي شش گانه
منطقه 9 طي دوره 1384-1379
	                 ناحيه

سال
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1379
	83
	96
	110
	78
	75
	65

	1380
	120
	130
	150
	110
	115
	82

	1381
	210
	230
	250
	160
	170
	150

	1382
	300
	340
	370
	280
	285
	210

	1383
	410
	550
	570
	330
	370
	290

	1384
	440
	560
	650
	350
	380
	330


    مأخذ :  اداره دارائی استان خراسان
جدول 4 ـ 5 : ميزان تغييرات قيمت يك متر مربع زير بناي مسكوني در نواحي شش گانه منطقه 9  طي دوره 1384- 1379
	    ناحيه

دوره
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	80-1379
	445/1
	354/1
	363/1
	41/1
	53/1
	261/1

	1381-1380
	75/1
	76/1
	666/1
	454/1
	478/1
	82/1

	1382-1381
	428/1
	478/1
	48/1
	75/1
	676/1
	4/1

	1383-1382
	366/1
	617/1
	54/1
	17/1
	298/1
	38/1

	1384-1383
	073/1
	018/1
	14/1
	063/1
	027/1
	137/1

	1384-1379
	30/5
	83/5
	90/5
	48/4
	06/5
	07/5


      مأخذ :  نگارنده 
با توجه به جداول (3 ـ 5 و 4 ـ 5) در آخرين سال دوره بالاترين قيمت يك متر مربع زير بناي مسكوني متعلق به ناحيه 3 با 6 ميليون و 500 هزار ريال است و ناحيه 1 با 5 ميليون 600 هزار ريال رتبه دوم را داشته و رتبه سوم متعلق به ناحيه 2 مي‌باشد كه 4 ميليون 400 هزار ريال براي آن محاسبه شده است . نواحي 5 و 4 به ترتيب در مراتب بعدي قرار مي‌گيرند و پايين ترين رده در اين سال به ناحيه 6 تعلق داشته است . 

مقايسه قيمت‌هاي سال 1384 نواحي شهر مشهد بر روي نمودار بيانگر ، تفاوت محسوس در قيمتهاي زير بناي مسكوني ناحيه 3 با ديگر نواحي شهر مشهد مي‌باشد. 

شايان ذكر است اين فاصله قيمت با نزديك شدن به سالهاي آخر دوره افزايش        يافته است . 

آهنگ افزايش قيمت در سال 84 كند و در حدود 6/7% بوده است . اين رقم در سال 80 برابر 38/44% و در سال 81 برا بر 46/65% ) بوده كه بيشترين رشد را نشان مي‌دهد همچنين نرخ افزايش قيمت زمين در سال 82 (52/53 % ) و در سال 83 (51/39%) بوده است.
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`
                    نمودار 2-5- متوسط قيمت فروش يك متر مربع زيربناي مسكوني طي دوره 1379 - 1384
مأخذ : نگارنده
3-3-5  ارائه مدلي با توجه به قيمت زمين ، زيربنا ، هزينه خريد تراكم ، سود سرمايه و ارتفاع بهينه بلند مرتبه‌ها 
منظور از تعيين ارتفاع بهينه ساختمان عبارت است از تعيين تعداد طبقات ساختمان با توجه به قيمت زميني كه ساختمان بر روي آن بنا مي شود، به ترتيبي كه قيمت تمام شده هر متر مربع از ساختمان به حداقل برسد. شايان ذكر است كه به حداقل رساندن هزينه ساختمان از طريق كاهش زمين اختصاص يافته به هر متر مربع بنا فقط يكي از راههاي تقليل هزينه است و به حداكثر رساندن سود كل سرمايه گذاري در ساختمان مورد نظر نيست. براي به حداكثر رساندن سود لازم است تمام عوامل و متغيرهاي ديگر تشكيل دهنده هزينه ساختمان جداگانه مورد امكان سنجي و بررسي اقتصادي قرار گيرند و به تناسب نوع آن عوامل ، در صورت امكان يا هزينه آنها تقليل داده شود و يا سود به حداكثر رسانده شود تا در مجموع سود كل سرمايه گذاري ساختمان به حداكثر برسد. 

قبل از معرفي مدل و تعيين متغيرهاي موثر در بهاي تمام شده ساختمان لازم است يادآوري كنيم كه متاسفانه توجه جنبه هاي اقتصاد مهندسي در سرمايه گذاري هنوز جايگاه خود را در صنعت ساختمان كشور پيدا نكرده است . اين كاستي نه تنها در صنعت ساختمان ، كه متاسفانه در اغلب  ديگر اقتصادي ، خصوصي و چه بخصوص دولتي  مشاهده مي شود يكي از علل عمده اتلاف سرمايه ملي گران تمام شدن طرح هاي عمراني است ؛ تصميم گيري براي اجراي طرحهاي عمراني و بخصوص طرح هاي ساختماني نه بر اساس سود دهي و نرخ بازگشت سرمايه كه بر اساس ضوابط سياسي ، اجتماعي و فشارهاي گروهي انجام مي گيرد. 

بر اساس آمار منتشره ، متجاوز از 85 درصد ساختمانهاي مسكوني توسط مالك و براي مصرف شخصي و احيانا با پيش بيني چند طبقه اضافي به منظور اجاره و ايجاد درآمد احداث مي شوند، بنابراين هيچ گونه بررسي اقتصادي قبلي توسط سازنده انجام نمي گيرد و هدف بيشتر صاحبخانه شدن است . بساز و بفروشيهاي سنتي هم كه باقي ساختمان هاي با كاربريهاي مسكوني يا اداري و تجاري را مي سازند ، معمولا بر اساس تجربه اي كه از سرمايه گذاريهاي قبلي دارند با يك حساب سر انگشتي سود حاصل را تخمين مي زنند و با اميد به منافع كلان كار را شروع مي كنند و عوامل متعددي را كه در يك اقتصاد در حال تحول وجود دارد و در هزينه ها موثر است در محاسبات خود منظور نمي دارند. 

در سالهاي اخير مشاهده مي شود كه براي احداث برخي از ساختمانهاي بزرگ ، كه توسط مهندسان مشاور طراحي و به وسيله شركتهاي سازنده داراي صلاحيت فني ساخته مي شوند ، نوعي مطالعات امكان سنجي انجام مي گيرد ، اما متاسفانه در آنها هم فقط به محاسبه نرخ بازگشت سرمايه  اكتفا مي شود و به كاهش هزينه ساخت بر اساس موقعيت و قيمت زمين و همچنين بررسي گزينه هاي سازه اي مختلف در هنگام تهيه طرح و انتخاب بهترين آنها كمتر توجه مي شود ؛ نقص اساسي ديگر اين مطالعات عدم توجه به عامل زمان و سود سرمايه گذاري راكدي است كه به قيمت زمين و ساختمان در مدت اجرا تعلق مي گيرد. 

همين نقص اين تصور همگاني را به وجود آورده كه هر چه تعداد طبقات افزايش پيدا كند، چون سهم زمين اختصاص يافته به هر متر مربع بنا كاهش پيدا مي كند ، قيمت تمام شده هر متر مربع بنا نيز حتما كاهش پيدا خواهد كرد. اما با توجه به بهره نسبتا زيادي كه فعلا رايج است ، هر چه تعداد طبقات ساختمان بيشتر شود ، از يك طرف هزينه هاي ساخت به علت افزايش ارتفاع افزايش پيدا مي كند و از طرف ديگر ، به علت طولاني شدن مدت ساخت ، بهره سرمايه گذاري اوليه بر روي زمين و سرمايه گذاري تدريجي در ساختمان سنگينتر مي شود تا جايي كه افزايش اصل و بهره سرمايه مزيت نسبي خريد تراكم و افزايش ارتفاع را خنثي مي كند.

هدف اصلي از بررسي حاضر ، ضمن نشان دادن بطلان اين طرز فكر رايج ، ارائه مدلي است رياضي براي انتخاب ارتفاع متناسب با توجه به قيمت زمين ، به ترتيبي كه در آن ارتفاع معين هزينه تمام شده ساختمان حداقل باشد بدين منظور ، عواملي را كه در هزينه تمام شده يك سازه موثرند مي توان به عوامل ثابت و متغير تقسيم كرد. چون در اين بررسي هدف تعيين ارتفاع بهينه بر حسب ارزش زمين است ، همان طور كه قبلا اشاره شد ، عوامل ديگري كه در هزينه تمام شده ساختمان موثرند ( از قبيل طرح معماري ، نوع مصالح به كار رفته ، تكنولوژي ساخت) در اين مطالعه عوامل ثابت در نظر گرفته شده اند. 

عوامل متغير عبارتند از : 

1- بهاي زميني كه سازه بر روي آن احداث مي شود. زمين معمولا در هنگام آغاز ساختمان مشخص و قيمت روز آن هم معلوم است . سرمايه گذاري براي زمين در طول مدت ساختمان راكد مي ماند و به آن سودي تعلق مي گيرد كه بايد در هزينه تمام شده ساختمان منظور شود . چنانچه L  قيمت يك متر مربع زمين باشد ، با توجه به سطح اشغال بنا كه معمولا 60% زمين است ، 6/0/L بهاي سهم زمين يك متر مربع بناي  يك طبقه خواهد بود. چنانچه مدت اجراي ساختمان تا زمان فروش و برگشت سرمايه t  ماه باشد ، در اين صورت ارزش سهم زمين يك متر مربع بناي ساختمان n طبقه در پايان كار عبارت خواهد بود از L/n(1+i)t   ، كه در آن i ميزان بهره سرمايه در هر ماه است. 

2- هزينه ناشي از ارتفاع ساختمان كه خود شامل دو قسمت است :

 اول ) افزايش هزينه ناشي از افزايش طبقات به علت افزايش بارهاي قائم ، نيروي جانبي ، هزينه آسانسور ، پله فرار ، هزينه تاسيسات آب و برق و غيره . اگر اين ضرايب را x  و هزينه ساخت را در طبقه اول c  بناميم ، هزينه ساخت يك متر مربع بناي طبقه nام عبارت خواهد بود از : c(1+x)  كه در آن x=f (n)  يا ضريب افزايش هزينه ناشي از ارتفاع خود تابعي از تعداد طبقات است. 

دوم) هزينه خريد تراكم .. هزينه خريد تراكم معمولا از طبقه سوم يا چهارم به بالا تحقق پيدا مي كند كه در اين صورت سهم هر متر مربع بنا از خريد تراكم در يك ساختمان n  طبقه عبارت خواهد بود از D(n-2)/n  يا D(n-3)/n  كه در آن D  هزينه خريد يك متر مربع تراكم و n تعداد طبقات است. 

3- هزينه تمام شده پول يا بهره (i)  تابعي از زمان اجرا (t) است. اگر فرض كنيم كه هزينه ساخت از ابتدا تا انتها در اقساط مساوي پرداخت شود، هزينه تمام شده ساختمان در زمان فروش برابر خواهد با : [c(1+x)+D(n-3)/n](1+i) t/2
بديهي است كه زمان اجرا (t) نيز به نوبه خود تابعي است از تعداد طبقات و يا به عبارت ديگر t=f(n) . با توجه به آنچه گذشت ، رابطه هزينه ساخت بر حسب قيمت زمين براي تعداد طبقات را مي توان به صورت معادله زير بيان كرد . [c(1+x)+D(n-3)/n](1+i) t/2  (1+i)t+ ، B=L/0.6m كه در آن B هزينه تمام شده ساختمان در روز فروش است. 

براي اينكه بدانيم B در كدامين طبقه حداقل خواهد بود، بايد مشتق معادله فوق را نسبت به n مساوي صفر قرار بدهيم. بدين منظور چون t و B هر دو تابعي از n هستند ، بايد در معادله فوق مقادير آنها را بر حسب n قرار بدهيم.  براي ساده كردن معادله ، ضريب x   را از مطالعات جداگانه اي كه توسط نگارنده انجام شده است استخراج مي كنيم كه در اين صورت ضريب افزايش هزينه بر حسب تعداد طبقات تا طبقه بيستم به شرح جدول 5-5 خواهد بود.

جدول 5-5 . ضريب افزايش هزينه بر حسب تعداد طبقات تا طبقه بيستم .
	20
	19
	18
	17
	16
	15
	14
	13
	12
	11
	10
	9
	8
	7
	6
	5
	4
	3
	2
	1
	n تعداد طبقات 
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	25
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در مورد t ، با توجه به مطالعات ميداني و تجربيات نگارنده مي توان با تقريب قابل قبولي از رابطه تجربي زير استفاده كرد: t=12+15n
كه در آن t زمان اجرا بر حسب ماه و n تعداد طبقات است كه چون چند طبقه اول نياز به تجهيز كارگاه و به جريان افتادن كارها دارد، زمان اضافي احداث 4 طبقه اول در جدول عملا براي هر طبقه 2 ماه در نظر گرفته شده است. در اين صورت معادله هزينه تمام شده عبارت خواهد بود از : B=:/0.6 n(1+i) 12+1n + [c(1+x)+D(n-3)/n](1+i) 12+1.5n/2 كه با دادن مدل بالا به كامپيوتر مي توان با ارزش گذاري بر روي سه عامل زمين ، هزينه ساخت و خريد تراكم و در نظر گرفتن قيمتهاي مختلف  پول ، تعداد طبقات بهينه را كه در آن مجموعه هزينه سه عامل فوق به حداكثر مي رسد پيدا كرد. ( وحيدي ، 1371: 102 ) 

B :L/0.6 n (1+i)t + [C(1+x)+D( (n-3)/n] (1+i)t/2 ( 

X = L/Mn (1+i)t 

Y= [C(1+x) + D (n-3)/n)]

B=x+y (1+i)t/2
حال با توجه به اين مدل به بررسي نواحي شش گانه از نظر حد ارتفاع بهينه ساختماني     مي پردازيم. 
1-3-3-5   ناحيه 1   

ريال  106 * 1/ 4 = L 

ريال 106 * 8/1 C =  

105 * 5/9 D =
2% I =  

n5/1  + 12 t =
جدول شماره 6 ـ 5

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	7/86
	-
	18
	9/106

	2
	14
	1/45
	5/2
	4/18
	3/66

	3
	16
	7/31
	6
	1/19
	6/53

	4
	18
	4/24
	8
	5/19
	3/45

	5
	5/19
	7/20
	19
	3/23
	3/42

	6
	21
	3/17
	5/21
	1/25
	2/41

	7
	5/22
	2/15
	24
	4/26
	3/41

	8
	24
	7/13
	27
	6/27
	2/45

	9
	5/25
	6/12
	30
	7/28
	5/49

	10
	27
	7/11
	32
	5/29
	1/50

	11
	5/28
	9/10
	35
	3/30
	1/51

	12
	30
	3/10
	37
	31
	52

	13
	5/31
	8/9
	40
	8/31
	2/53

	14
	33
	4/9
	42
	3/32
	2/54


     مأخذ: نگارنده 
 همانطور كه مشاهده مي شود در اين ناحيه بهينه ترين ارتفاع در طبقات 6 و 7  مشاهده مي شود 

2-3-3-5  ناحيه 2
ريال 105 * 5/9 =D هزينه تراكم ريال  106 * 8/1  = C  قيمت زيربنا 

ريال  106 * 3/5 L= قيمت زمين قيمت زمين   ناحيه 1 هزينه تراكم از طبقه 4 به بعد محسوب            مي شود. 

N 5/1 + 12 t = 

2% I =  بهره ماهانه 


جدول شماره 7 ـ 5 

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	112
	-
	18
	3/132

	2
	14
	3/58
	5/2
	4/18
	5/79

	3
	16
	4/40
	6
	1/19
	8/62

	4
	18
	5/31
	8
	4/19
	8/54

	5
	5/19
	26
	19
	3/23
	3/54

	6
	21
	3/22
	5/21
	25
	1/53

	7
	5/22
	7/19
	24
	4/26
	7/52

	8
	24
	7/17
	27
	6/27
	8/52

	9
	5/25
	3/16
	30
	7/28
	2/53

	10
	27
	1/15
	32
	5/29
	6/53

	11
	5/28
	1/14
	35
	3/30
	3/54

	12
	30
	3/13
	37
	31
	55

	13
	5/31
	7/12
	40
	8/31
	1/56

	14
	33
	1/12
	42
	3/32
	9/56


     مأخذ: نگارنده 

به طوريكه از اين جدول مشخص است براي زميني با ارزش متر مربعي 5 ميليون و 300 هزار ريال كه در آن ساختماني در حد استاندارد متر مربعي 1 ميليون 800 هزار ريال ساخته شود و هزينه خريد تراكم از شهرداري 950 هزار تومان باشد حداقل قيمت تمام شده در طبقه 7 و 8 حدود 5 ميليون  و 280 هزار ريال مي باشد. 
3-3-3-5  ناحيه 3
106 * 7/5 = L 

106 * 8/1 C =  

105 * 120 D =
2% I =  
جدول شماره 8 ـ 5

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	4/120
	-
	18
	7/140

	2
	14
	7/62
	5/2
	4/18
	8/83

	3
	16
	5/43
	6
	1/19
	8/65

	4
	18
	9/33
	8
	4/19
	1/57

	5
	5/19
	9/27
	19
	43
	8/56

	6
	21
	24
	5/21
	1/25
	8/55

	7
	5/22
	2/21
	24
	5/27
	5/55

	8
	24
	1/19
	27
	9/28
	7/55

	9
	5/25
	4/17
	30
	1/30
	2/56

	10
	27
	2/16
	32
	9/30
	7/56

	11
	5/28
	2/15
	35
	9/31
	5/57

	12
	30
	4/14
	37
	7/32
	3/58

	13
	5/31
	6/13
	40
	5/33
	4/59

	14
	33
	13
	42
	1/34
	4/60


     مأخذ: نگارنده 

بهينه ترين ارتفاع در طبقات 7 و 8 مشاهده مي شود .  

4-3-3-5  ناحيه 4
106 *3/3 = L 

106 * 8/1 C =  

105 * 8D =
ماه 2% I =  

N 5/1  + 12 t =
جدول شماره 9 ـ 5 

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	7/69
	-
	18
	73

	2
	14
	3/36
	5/2
	4/18
	1/45

	3
	16
	9/25
	6
	1/19
	2/38

	4
	18
	6/19
	8
	4/19
	1/37

	5
	5/19
	1/16
	19
	1/23
	5/34

	6
	21
	9/13
	5/21
	5/24
	3/34

	7
	5/22
	3/12
	24
	7/25
	5/38

	8
	24
	11
	27
	8/26
	2/43

	9
	5/25
	1/10
	30
	8/27
	9/45

	10
	27
	4/9
	32
	4/28
	7/46

	11
	5/28
	8/8
	35
	4/29
	8/47

	12
	30
	3/8
	37
	9/29
	7/48

	13
	5/31
	9/7
	40
	7/30
	9/49

	14
	33
	5/7
	42
	3/31
	9/50


     مأخذ: نگارنده 

ارتفاع بهينه در طبقات 5و6  ارزيابي شده است .  

5-3-3-5  ناحيه 5 

106 * 55/3 = L 

106 * 8/1 C =  

105 * 5/8 D =
ماه 2% I =  
جدول شماره 10 ـ 5

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	75
	-
	18
	7/81

	2
	14
	39
	5/2
	4/18
	1/56

	3
	16
	1/27
	6
	1/19
	2/46

	4
	18
	1/21
	8
	4/19
	3/41

	5
	5/19
	4/17
	19
	1/23
	4/36

	6
	21
	9/14
	5/21
	7/24
	7/38

	7
	5/22
	2/13
	24
	69/25
	2/43

	8
	24
	9/11
	27
	1/27
	2/46

	9
	5/25
	9/10
	30
	1/28
	1/47

	10
	27
	1/10
	32
	8/28
	8/47

	11
	5/28
	4/9
	35
	7/29
	8/48

	12
	30
	9/8
	37
	3/30
	7/49

	13
	5/31
	5/8
	40
	1/31
	9/50

	14
	33
	1/8
	42
	6/31
	9/51


     مأخذ: نگارنده 

با توجه به مدل  ، ارتفاع بهينه در طبقه 5 ملاحظه مي شود .  

6-3-3- 5  ناحيه 6 

L = 3/1*106                  C = 1/8*106                 D = 7/5*105                   I = %2 ماه
جدول شماره 11 ـ 5

	
	
	105
	
	105
	

	n
	t ماه
	x
	X %
	y
	B

	1
	12
	5/65
	-
	18
	8/72

	2
	14
	1/34
	5/2
	4/18
	3/45

	3
	16
	6/23
	6
	1/19
	37

	4
	18
	4/18
	8
	4/19
	7/34

	5
	5/19
	2/15
	19
	9/22
	4/32

	6
	21
	13
	5/21
	4/24
	7/38

	7
	5/22
	5/11
	24
	5/25
	1/43

	8
	24
	4/10
	27
	6/26
	1/44

	9
	5/25
	5/9
	30
	5/27
	45

	10
	27
	8/8
	32
	2/28
	7/45

	11
	5/28
	2/8
	35
	1/29
	8/46

	12
	30
	8/7
	37
	6/29
	7/47

	13
	5/31
	4/7
	40
	4/30
	9/48

	14
	33
	1/7
	42
	9/30
	95/49


     مأخذ: نگارنده 

ارتفاع بهينه در طبقه 5 ملاحظه مي شود . 

همانگونه كه مشاهده مي شود بر اساس اين مدل رياضي نواحي ( 2 و 3 ) و 1 و 4 و 5 و 6 به ترتيب در ارتفاعات بالاتري به حد بهينه ارتفاع مي رسد . و از نظر سود سرمايه‌گذاري به ترتيب نواحي 3 و 1 و 2 و 5 و 4 و 6 از ارزش افزوده بالاتري برخوردارند . 
4 ـ 3 ـ 5  توان اقتصادي خانوار 
از عوامل ديگري كه در بررسي‌هاي اقتصادي بلند مرتبه سازي مورد توجه قرار مي‌گيرد ، توان اقتصادي خانوارهاي ساكن در نواحي مورد نظر است. قيمت تمام شده واحدهاي مسكوني در بناهاي بلند به سبب بالا رفتن قيمت زمين در اثر افزايش تراكم و افزايش هزينه‌هاي ساخت ناشي از افزايش ارتفاع بنا ، در سطحي بالاتر قرار گرفته وگرانتر تمام مي‌شود. بنابر اين خريد و تملك واحدهاي مسكوني در اين بناها نيازمند برخورداري از توان اقتصادي و امكانات مالي بيشتري است . آگاهي از توان اقتصادي خانوارها در گرو در اختيار داشتن آمار و اطلاعات كافي از وضعيت درآمد و هزينه و پس انداز و پشتوانه مالي اين خانوارها در هر يك از نواحي است. چنين داده هايي از بررسي ها و طرح‌هاي آماري ويژه‌اي مانند بررسي درآمد نواحي و هزينه خانوارهاي شهري به دست مي‌آيد كه آمار تفصيلي به تفكيك گروههاي درآمد و هزينه در مناطق مورد مطالعه ارائه مي‌كند ولي چنين بررسي هايي خود موضوع مطالعه و تحقيق جداگانه با داشتن منابع مورد نياز آن است. به سبب در دسترس نبودن چنين آماري ، مي‌باست از داده‌هاي آماري جايگزين بهره گرفت . يكي از داده‌هاي آماري جايگزين در اين زمينه گروه‌هاي عمده شغلي شاغلان ساكن در نواحي مورد نظر است. 

گروه‌هاي عمده شغلي شاغلان بيانگر موقعيت شغلي شاغلان خانوارهاست كه ويژگي‌هاي اقتصادي و سطح برخورداري از رفاه اقتصادي را به گونه‌اي در بر مي‌گيرد . در آخرين سرشماري عمومي و نفوس و مسكن كه در سال 1375 انجام شده است ، شاغلان در 10 گروه عمده شغلي دسته بندي شده اند. اين گروه ها در بر گيرنده قانونگذاران و مقامات عالي رتبه ، متخصص ، تكنسين ها و كاركنان نيمه متخصص ، كارمندان ، كاركنان خدماتي و فروشندگان ، كاركنان ماهر كشاورزي ، صنعتگران و كاركنان مشاغل توليدي ، متصديان ماشين و كارگران فني ، مشاغل ابتدايي و مشاغل نيروهاي مسلح است . اين گروه بندي گونه‌اي سطح بندي مشاغل را در بر دارد كه با وضعيت اقتصادي شاغلان در پيوند مستقيم است . بر اين پايه شاغلاني كه در گروه‌هاي شغلي برتر و بالاتر جاي گرفته‌اند ، عموما به گروههاي درآمدي بالاتر منسوب شده و فرض مي‌شود از رفاه اقتصادي مناسبتري نيز برخوردار باشند. 
جدول شماره 12 ـ 5 : تعداد شاغلان بر حسب گروههاي اصلي شغلي در نواحي  
شش گانه منطقه 9

	                                           ناحيه 

گروهاي اصلي شغلي 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	جمعيت شاغل در منطقه

	قانون گذاران و مقامات عالي رتبه و ... 
	331
	269
	821
	87
	149
	25
	1682

	متخصصين 
	1025
	1198
	2797
	422
	739
	421
	6602

	تكنسين ها ، كاركنان نيمه متخصص 
	478
	612
	509
	310
	339
	321
	2569

	كارمندان 
	615
	521
	382
	371
	402
	329
	2620

	كاركنان خدماتي و فروشندگان 
	320
	412
	280
	1113
	823
	1572
	4520

	كاركنان ماهر كشاورزي و ...
	42
	65
	12
	112
	97
	215
	543

	صنعتگران و كاركنان مشاغل 
	780
	928
	523
	1421
	1281
	1308
	6241

	متصديان ماشين و ...
	281
	394
	181
	739
	541
	1229
	3366

	مشاغل ابتدايي 
	99
	122
	22
	584
	490
	624
	1941

	مشاغل نيروهاي مسلح 
	584
	692
	198
	415
	783
	480
	3152

	جمعيت مشاغل در هر ناحيه (جمع) 
	4555
	5213
	5725
	5574
	5644
	6524
	33236


    مأخذ : سرشماري نفوس ومسكن1375
جدول شماره 13  ـ 5 : درصد شاغلان بر حسب گروه هاي اصلي شغلي در نواحي  
شش گانه منطقه 9
	            ناحيه
گروه‌هاي اصلي شغلي 
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	جمع

	قانونگذاران 
	2/7
	2/5
	3/14
	6/1
	6/2
	4/0
	5

	متخصصين 
	5/22
	23
	8/48
	6/7
	1/13
	4/6
	9/19

	تكنسين ها 
	5/10
	7/11
	9/8
	6/5
	1/6
	9/4
	8/7

	كارمندان 
	5/13
	10
	7/6
	6/7
	1/7
	1/5
	9/7

	كاركنان خدماتي 
	7
	9/7
	9/4
	9/19
	6/14
	2/24
	6/13

	كاركنان كشاورزي 
	9/0
	3/1
	2/0
	2
	7/1
	3/3
	6/1

	صنعتگران 
	2/17
	8/17
	1/9
	5/25
	7/22
	20
	8/18

	متصديان ماشين 
	2/6
	5/7
	3/3
	2/13
	5/9
	8/18
	1/10

	مشاغل ابتدايي 
	2/2
	3/2
	4/0
	5/10
	7/8
	6/9
	8/5

	مشاغل نيروهاي مسلح 
	8/12
	3/13
	4/3
	4/7
	9/13
	3/7
	5/9

	جمع 
	100
	100
	100
	100
	100
	100
	100


      مأخذ : نگارنده
با توجه به جداول (12 ـ 5 و 13 ـ 5) درميان گروه‌هاي عمده شغلي ، گروه قانون گذاران و مقامات عالي رتبه برترين گروه به شمار آمده است . سهم اين گروه از كل شاغلان در منطقه 9 (5 درصد ) بوده است. در ميان نواحي 6 گانه منطقه 9 ، ناحيه 3 داراي بالاترين سهم از شاغلان در اين گروه بوده است . سهم قانونگذاران و مقامات عالي رتبه از كل شاغلان در اين ناحيه 3/14 درصد بوده است كه با تفاوتي قابل توجه نسبت به نواحي ديگر در سطح بالاتري قرار گرفته است ناحيه 1 با سهم 2/7% و ناحيه 2 با سهم 2/5 بترتيب پس از ناحيه 3 قرار گرفته اند. ناحيه 5 با 6/2 % ناحيه و 4 و 6  با 6/1% و 4/0% در رده‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. متخصصين ، دومين گروه برتر در ميان گروه‌هاي اصلي شغلي است كه سهم اين گروه شغلي از كل شاغلان منطقه 9 ، 9/19 درصد است در ميان نواحي منطقه 9 بيشترين سهم شاغلان متخصص متعلق به ناحيه 3 است كه 8/48% شاغلان آن ناحيه را تشكيل مي‌دهد. نواحي 2 (23% ) و 1 (5/22% ) با اختلاف اندكي نسبت به يكديگر پس از ناحيه 3 قرار گرفته‌اند . 

نواحي 3 و 2 و 1 داراي سهم بالاتري از متخصصين در مقايسه با ميانگين كل منطقه دارند و نواحي 5 با (1/13%) و 4 با (6/7% ) و 6 با (4/6%) در زير ميانگين قرار مي‌گيرند . در گروه تكنسينها و كاركنان نيمه متخصص نواحي 2 و 1 و 3 داراي سهم برتري نسبت به ميانگين كل منطقه داشته‌اند ونواحي 5 و 4 و 6 با سهم كمتري نسبت به ميانگين در رده‌هاي پايين تر جاي گرفته‌اند . كارمندان ، كاركنان خدماتي و فروشندگان و مشاغل نيروهاي مسلح در زير گروه‌هاي مياني مشاغل به شمار مي‌روند و گروه صنعتگران و كاركنان مشاغل توليدي نيز بيشترين درصد در ناحيه 4 (5/25% ) و كمترين در ناحيه 3 (1/9% ) وجود دارد و نواحي 6 و 5  و 2 و 1 به ترتيب در رده‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند . مشاغل ابتدايي كه در زمره گروه‌هاي شغلي پايين قرار مي‌گيرد بيشترين سهم را منطقه 4 با (5/10% ) و كمترين آن مربوط به ناحيه 1 با (4/0 % ) مي‌باشد نواحي 6 و 5 و 2 و 1 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند بررسي ويژگي‌هاي گروه‌هاي اصلي شغلي در نواحي منطقه 9 شهر مشهد نشان مي‌دهد گروه‌هاي شغلي برتر از دو گروه قانون گذاران و مقامات عالي رتبه و متخصصين را در بر مي‌گيرد در مطالعه عوامل اقتصادي نقش تعيين كننده‌اي دارد. 
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نمودار 3-5 تعداد شاغلان بر حسب گروه‌هاي اصلي شغلي 1375
مأخذ : نگارنده 

. 

5 -3 -5  نسبت قيمت زيربنا به زمين

جدول شماره 14-5 : نسبت قيمت زيربنا به زمين
	ناحيه 
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	نسبت قيمت زيربنا به زمين
	0731/1
	056/1
	14/1
	06/1
	071/1
	0645/1

	در صد
	31/7
	6/5
	14
	6
	1/7
	45/6


    مأخذ نگارنده 
تجربه نشان داده است كه هر چه نسبت قيمت زيربنا نسبت به زمين بالاتر باشد سرمايه‌گذاري روي زمين داراي توجيه اقتصادي بيشتري مي‌شود ، همانطور كه مشاهده مي‌شود ناحيه 1 با ضريب 14/1 بيشترين تفاوت را بين قيمت زمين و زيربنا دارا مي‌باشد و نواحي 1 و 5 و 6 و 4 و 2 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند .

حال با توجه به شاخصهاي اقتصادي و دادن وزن مناسب به آنها اولويت نواحي براي بلند مرتبه سازي مشخص مي‌شود .

6 ـ 3 ـ 5  الويت بندي نواحي با توجه به شاخص‌هاي اقتصادي 
قيمت زمين داراي وزن 20 
جدول شماره 15-5
	قيمت زمين 
	350 و كمتر
	450 – 350
	550-450
	550 و بيشتر

	امتياز 
	5
	10
	15
	20

	ناحيه 
	6 و4
	5و 1
	2
	3


    مأخذ نگارنده 

قيمت زيربنا داراي وزن 18 

جدول شماره 16-5
	قيمت زير بنا  
	400 و كمتر
	500-400
	600-500
	600 و بيشتر

	امتياز 
	5/4
	9
	5/13
	18

	ناحيه 
	6 و 5 و 4
	1
	2
	3


    مأخذ نگارنده 

حد بهينه طبقات داراي وزن 10 

جدول شماره 17-5

	طبقه
	5 و كمتر 
	6-5
	7-6
	7 و بالاتر 

	امتياز
	5/2
	5
	5/7
	10

	ناحيه
	5 و 6
	4
	1
	2 و3


    مأخذ نگارنده 

ميزان سود دهي يك متر مربع زيربنا داراي وزن 16

جدول شماره 18-5

	ميزان سود دهي 
	10 هزار و كمتر 
	25-10
	40-25
	40 به بالا 

	امتياز 
	4
	8
	12
	16

	ناحيه
	4 و 6
	5
	1 و 2
	3


    مأخذ نگارنده 

نسبت قيمت زيربنا به زمين داراي وزن 16

جدول شماره 19-5

	نسبت قيمت زيربنا به زمين 
	5 و كمتر 
	7 - 5
	9 – 7 
	9 و بيشتر 

	امتياز
	4
	8
	12
	16

	ناحيه
	0
	2 و 4 و 6
	1 و 5
	3


    مأخذ نگارنده 

توان مالي داراي وزن 14

جدول شماره 20 – 5  : تقسيم بندي توان مالي خانوارها با توجه به وضعيت شغلي آنها
	تعداد متخصصين و قانونگذاران 
	500 و كمتر
	1000-500
	2000-1000
	2000 و بيشتر

	امتياز 
	5/3
	7
	5/10
	14

	ناحيه 
	6
	4 و 5 
	2 و 1
	3


    مأخذ نگارنده 

امتياز نواحي از نظر شاخصهاي اقتصادي : 

جدول شماره 21 – 5 : امتياز نواحي از نظر شاخصهاي اقتصادي

	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	امتياز
	61
	69
	94
	5/33
	44
	5/27


 مأخذ نگارنده 

[image: image7.emf]0
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مشاغل نیروهای مسلح


نمودار 4-5 امتياز نواحي بر اساس شاخص‌هاي اقتصادي
مأخذ : نگارنده 

با توجه به شاخصهاي اقتصادي اولويت نواحي به ترتيب ذيل مي‌باشد. 

3 و 2 و 1 و 5 و 4 و 6

4 ـ 5   شاخصهاي اجتماعي – فرهنگي 
تبعات ناهنجار و منفي اجتماعي ، فرهنگي ، رواني ساختمانهاي بلند مرتبه از سوي محققان مختلفي مورد بررسي و نقد واقع شده است . از آنجايي كه در اين ميان تاثيرات اجتماعي ، فرهنگي و رواني ، ناشي از زيست و فعاليت در بلند مرتبه ها در مجموعه‌هاي مسكوني حائز اهميت بيشتري مي‌باشد  و در محيط سكونت ، برخوردهاي اجتماعي و آثار رواني آن ابعادي بسيار گسترده مي‌يابد ، سبب شده است تا غالبا انتقادهايي كه از بلند مرتبه سازي صورت پذيرفته در مورد ساختمانهاي مسكوني باشد. 

در واقع بررسي بلند مرتبه‌هاي مسكوني از اين جهت مورد توجه است كه مسكن جايگاه مهمي در مقولات اجتماعي فرهنگي و رواني دارد . به طوريكه مسكن مهمترين تامين كننده تمدن و خانه بهترين نگهدارنده فرهنگ اجتماعي است (درزايلي ، 1372 : 124)
 مسكن يكي از فاكتورهاي اساسي تعادل و پابرجايي اجتماع انسان است و حافظ كيان خانواده و روابط بين اعضا آن مي‌باشد . و از اين روست كه داشتن مسكن مناسب مانند ساير نيازهاي بشر از جمله حقوق اولي آدمي به شمار مي‌رود. عدم توجه به نقش مسكن در روابط اجتماعي خانواده شهري بدون ترديد دستيابي به هدف برخوردار شدن از رفتارهاي عالي اجتماعي و تعالي ارزشهاي والاي انساني را غير ممكن مي‌سازد.(هدايت نژاد ، 1374 : 284 ) 
در گذشته در ايران تمامي ساكنين يك محله نسبت به مسائل و اتفاقات پيرامون خود علاقمند بوده و نوعي انسجام ، پيوستگي و نظارت اجتماعي وجود داشته ، در حاليكه تحول اجتماعي ، فرهنگ اقتصادي و سياسي جامعه در دهه‌هاي اخير نوعي بي تفاوتي را جايگزين آن كرده است . فقدان مسكن و كيفيت نامناسب و عدم توجه به نقش آن در روابط اجتماعي با افزايش ميزان بزهكاري ، طلاق و از هم گسيختگي اجتماعي ، ارتباط مستقيم و تنگاتنگي داشته  بنابراين توجه به اهميت و نقش مسكن از ابعاد اجتماعي ، در رشد و اعتلاي فرهنگي ، رواني جامعه موثر است . اين  موضوع وقتي اهميت ويژه‌اي مي‌يابد كه زندگي در بلند مرتبه ها و رفتن به ارتفاع باعث دگرگوني در مكان زيستن و به دنبال آن دگرگوني در فرهنگ زيستن مي‌گردد. از اينرو ساخت ساختمانهاي بلند بدون توجه به مسائل فرهنگي جامعه و فقط به صوت تقليدي صرف از غرب نمي تواند راه حل مناسبي براي مشكل مسكن باشد . هر چند كه مناطق مسكوني طي سده گذشته ، شاهد ورود و گسترش الگوها و روشهاي بيگانه و عمدتا غربي بوده اند. از اين رو به نظر مي‌رسد كه لازم است با شناخت مشكلات ايجاد شده و يافتن راه حلهايي براي هماهنگ كردن ساختمانهاي بلند با فرهنگ خاص جامعه ايران ، در راستاي بهبود شرايط زندگي گام برداشت . بنابراين براي شناخت ابعاد مختلف اجتماعي و فرهنگي و رواني ساختمانهاي بلند مرتبه ، تاثيرات اين ساختمان ها در زمينه‌هاي مختلف لازم است مورد بررسي قرار گيرد تا سپس با تدوين شاخصها و معيارهايي بر گرفته از مباني بتوان تصميم گيري صحيح انجام داد. (عطاري ، 1375 : 131 )
بر اساس مطالعات انجام شده ميزان روابط همسايگي در ساختمانهاي بلند مرتبه و ديگر محلهاي مسكوني رابطه مستقيمي با سنخيت و هماهنگي فرهنگي و اجتماعي ساكنان آن دارد به طوريكه به عنوان نمونه هر چه تعداد فرزندان كمتر ، سطح تحصيلات اعضاء بالاتر و شغل سرپرست خانواده ها هماهنگ تر باشد زمينه روابط همسايگي بيشتر و مطلوب تر مي‌گردد. همچنين شرايط ديگري مانند ميزان ماندگاري خانواده ها در اين مجتمع ها و ايجاد فضاي مناسب جهت اوقات فراغت و انجام فعاليت‌هاي مشاركتي در امور ساختمانهاي بلند مرتبه در گسترش روابط همسايگي موثر است . (متوسلي ، 1379 :  124) 
مسائل اجتماعي ، اخلاقي و تربيتي از دير باز از مهمترين دغدغه‌هاي بشري براي داشتن جامعه‌اي سالم بوده است . در اين راستا ، شناسايي اصول و ضوابطي كه تنظيم كننده روابط متقابل هر گروه با يكديگر و با گروه‌هاي همسان باشد لازم به نظر مي‌رسد چرا كه حقوق فرد ، خانواده و همسايگان و اقوام نسبت به يكديگر و نسبت به اعضاء خويش بيانگر معيارهايي است كه خواهند توانست در شكل گيري كالبد شهر و ارتباطات سالم عمارات آن با يكديگر نقش بازي كنند. (سرافراز ، 1374 : 284 ) 

تحقيقات انجام شده در كشورهاي غربي نشان داده است كه افزايش تسهيلات مي‌تواند كمك شاياني در بهبود رفتار اجتماعي ساكنين ساختمانهاي بلند داشته باشد . و اين تسهيلات اعم از فضاي بازي ، دسترسي راحت والدين به كودكان ، امكان برقراري ارتباط فعال با همسالان و جلوگيري از ايجاد اختلافات و نزاع بين ساكنين بر سر اطفال ، به بهبود روابط ساكنان نيز كمك مي‌نمايد و از سوي ديگر رشد اجتماعي فرزندان را نيز بهبود                    مي‌بخشد .  (صدوقيانزاده ، 1375 : 53 )

همچنين تحقيقات نشان داده است كه هر چه كنترل و نظارت و در نتيجه امنيت بيشتر باشد حضور افراد بزهكار در مجتمع كمتر شده ، والدين از مسائل تربيتي فرزندان خود ، اطمينان بيشتري حاصل مي‌كنند ، احساس آرامش و رضايت از مجموعه ها بالا مي‌رود . ضمنا بالا بودن سطح آگاهي و بالا بودن درآمد آنها ، ميزان رضايت ساكنين از مسائل اخلاقي و تربيتي را افزايش مي‌دهد. البته وجود فضاي باز  و مناسب و تسهيلات آموزشي و تفريحي نيز در اين احساس رضايت نقش موثري ايفا مي‌كند (متوسلي ، 1379 : 130)

يكي از مواردي كه همواره زندگي در بلند مرتبه ها را زير سوال بوده ، تناسب زندگي جمعي در بلند مرتبه ها (زندگي آپارتماني ) با رفتارهاي گروه‌هاي متفاوت اجتماعي است. اين ديگاه در يك جامعه مشخص ، از يك سو تفاوت گروه ها و طبقات اجتماعي ، با رفتارهاي سكونتي مختلف را مد نظر قرار داده  از سويي ديگر متناسب بودن زندگي در بلند مرتبه ها ، با آداب و رفتارهاي اجتماعي گروههاي مختلف را مورد توجه قرار مي‌دهد. بايد اينگونه نگريست كه وقتي مجموعه‌اي مسكوني ساخته مي‌شود در واقع كانون اجتماعي شكل مي‌گيرد كه اين كانون براي حفظ ارزشهاي خود به انسجام مشخصي نياز دارد و با توجه به اينكه يكي از كارايي‌هاي مسكن اين است كه فضايي را ايجاد نمايد كه با طرز زندگي و نوع فرهنگ و آداب و رسوم  ساكنان آن تناسب داشته باشد . نقش گروه و طبقات اجتماعي همسان در انسجام اين مجموعه بسيار مهم به نظر مي رسد ، چرا كه اگر تفاوت هاي فرهنگي بين اعضاء ساكن در مجموعه زياد باشد ، منجر به تعارضات فرهنگي از جمله دوري افراد از همديگر ، تعارض بين كودكان ، رفتارهاي عكس العملي نسبت به همديگر ، عدم احساس مسئوليت در قبال وظايف مربوط به كل مجموعه و در نهايت از هم گسيختگي اجتماعي ساكنين مي‌گردد. (ايرانمنش ، 1375 : 36 )

تحقيقات انجام شده نشان مي‌دهد تبعات احداث ساختمانهاي بلند بر روي خانواده‌هاي مختلف يكسان نيست ، خانواده هايي با سطح تحصيلات بالاتر ، درآمد بيشتر وتعداد فرزند كمتر ، آسانتر با فرهنگ آپارتمان نشيني كنار مي‌آيند و در عوض افرادي با سطح تحصيلات پايين ، فرزندان بيشتر و درآمد كمتر با مشكلات زيادي روبرو                                   مي‌شوند. (متوسلي ، 1379 : 87)  

درواقع مي‌توان گفت كه زندگي آپارتماني مناسب كليه گروه ها و اقشار اجتماعي نيست . بلكه وجود همساني‌هاي اجتماعي و اقتصادي ساكنين ، داشتن سطح متوسطي از فرهنگ ، تحصيلات و امكانات اقتصادي و همچنين داشتن خانواده هايي كم اولاد ،             از الزامات اساسي براي زندگي آپارتمان نشيني است. و ارائه آموزشهاي فرهنگي مناسب مي‌تواند نقش موثري در ارتقاء فرهنگ آپارتمان نشيني داشته باشد. 

در اين بخش از تحقيق سعي شده با ارائه شاخصهاي مختلف اجتماعي – فرهنگي ، تاثيرات آنها را در بحث بلند مرتبه سازي مورد توجه قرار دهيم . البته شاخصهاي فراوان را مي‌توان در اين مبحث وارد كرد كه در واقع دسترسي به اطلاعات آن بسيار دشوار و در گنجايش پايان نامه نمي باشد . اما سعي شده با استفاده از آمارهاي نفوس و مسكن مركز آمار ايران شاخصهاي اصلي تر آن مورد بررسي قرار گيرد . 

1 ـ 4 ـ 5  بعد خانوار 

جمعيت منطقه 9 در سال 1375 به 140302 نفر بالغ مي‌شود . و تعداد خانوار آن 31361 نفر مي‌باشد بنابراين متوسط بعد خانوار در منطقه 9 حدود 47/4 مي‌باشد. 

حال، متوسط بعد خانوار را در نواحي منطقه 9 بررسي مي‌كنيم. 

جمعيت ناحيه 1 برابر با 21871 و تعداد خانوار آن 4754 مي‌باشد. 

جمعيت ناحيه 2 برابر با 22877 و تعداد خانوار آن 5582 مي‌باشد. 
جمعيت ناحيه 3 برابر با 26893 و تعداد خانوار آن 7040 مي‌باشد. 

جمعيت ناحيه 4 برابر با 23389 و تعداد خانوار آن 4913 مي‌باشد. 

جمعيت ناحيه 5 برابر با 25960 و تعداد خانوار آن 5363 مي باشد. 

جمعيت ناحيه 6 برابر با 19312 و تعداد خانوار آن 4065 مي‌باشد. 

جدول شماره 22 ـ 5 : برآورد بعد خانوار در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	75/4
	84/4
	76/4
	82/3
	1/4
	6/4
	بعد خانوار


مأخذ :  سرشماري نفوس و مسكن سال 1375
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نمودار 5 ـ 5  متوسط بعد خانوار

مأخذ : نگارنده 

مطالعات انجام شده گوياي آن است كه هر چه بعد خانوار كمتر باشد شرايط براي پذيرش بلند مرتبه سازي مهياتر مي‌شود. با توجه به جدول شماره 22 ، ناحيه 3 با بعد خانوار 82/3 بيشترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارد و ناحيه 2 و 1 و 4 و 6 و 5 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 
2 ـ 4 ـ 5  تحصيلات 
مطالعات انجام شده گوياي آن است كه هر چه سطح سواد افراد بالاتر باشد راحت تر مي‌توانند با زندگي آپارتمان نشيني و فرهنگ آن خودشان را وفق بدهند . 

جدول شماره 23 ـ 5 : جمعيت 6 ساله و بيشتر در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد بر اساس آخرين مدرك تحصيلي

	
	ليسانس و بالاتر
	فوق ديپلم
	ديپلم
	متوسطه
	راهنمايي
	ابتدايي
	با سواد 
غير رسمي
	بي سواد
	     مدرك تحصيلي

ناحيه

	19097
	1425
	1304
	3125
	3151
	4210
	5700
	182
	120
	1

	22007
	3232
	1502
	3821
	2924
	4323
	6205
	168
	140
	2

	17534
	2051
	1211
	3273
	3019
	3978
	3820
	102
	80
	3

	23424
	1810
	712
	2920
	3721
	4822
	6585
	1033
	1821
	4

	24309
	1720
	615
	2821
	3820
	5481
	7282
	1128
	1442
	5

	19907
	720
	467
	2382
	2299
	4567
	
	1013
	2520
	6


مأخذ : سرشماري نفوس ومسكن 1375 
جدول شماره 24 ـ 5 : درصد جمعيت 6 ساله و بيشتر در نواحي شش گانه منطقه 9 
شهر مشهد بر اساس آخرين مدرك تحصيلي

	ليسانس وبالاتر
	فوق دپليم
	ديپلم
	متوسطه
	راهنمايي
	ابتدايي
	با سواد غير رسمي
	بي سواد
	       مدرك تحصيلي 

نهايي 

	4/7
	8/6
	3/16
	4/16
	22
	9/29
	95/0
	63/0
	1

	7/14
	8/6
	3/17
	2/13
	6/19
	28
	76/0
	61/0
	2

	7/11
	9/6
	7/18
	2/17
	7/22
	8/21
	58/0
	42/0
	3

	7/7
	2/3
	6/12
	9/15
	2/20
	1/28
	4/4
	8/7
	4

	1/7
	6/2
	6/11
	7/15
	5/22
	9/29
	6/4
	9/5
	5

	6/3
	3/2
	2/12
	6/11
	9/22
	8/29
	5
	6/12
	6


مأخذ : نگارنده 
همانطور كه در جدول شماره 23 و 24  مشاهده مي‌شود  در مقطع ليسانس و بالاتر ناحيه 2 با (7/14% ) بيشترين درصد را به خود اختصاص مي‌دهد و ناحيه 6 با 6/3% كمترين درصد و نواحي 3 و 4 و 1 و 5 به ترتيب دررتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند . 

در مقطع فوق ديپلم نيز ناحيه 3 با 9/6% رتبه اول و ناحيه 6 با 3/2% رتبه آخر را دارند و نواحي 1 و 2 و 4 و 5 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 

در مقطع ديپلم ناحيه 3 با 7/18 رتبه اول و ناحيه 5 با 6/11 رتبه آخر را دارند و نواحي 2 و 1 و 4 و 5 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 

كمترين درصد افراد بي سواد و با سواد غير رسمي در ناحيه 3 با 58/0 بيشترين آن در ناحيه 6 با 6/17 % وجود دارد كه نشان دهنده بافت اجتماعي با فرهنگ پايين  روستايي در اين ناحيه مي‌باشد و نواحي (2 و 1 و 5 و 4 ) به ترتيب كمترين بي سواد و كم سواد را دارا مي‌باشند. 

در مقطع ابتدايي ناحيه 3 با 8/21 % و ناحيه 2 با 28% و ناحيه 4 با 1/28% و ناحيه 6 با 8/29% و ناحيه 1 و 5 با 9/29% قرار دارند. 

در مقطع راهنمايي ناحيه 6 با 9/22 بيشترين و ناحيه 2 با 6/19 كمترين درصد افراد 6 ساله وبالاتر را دارا ميباشند و نواحي 4 و 1 و 3 و 5 در رتبه‌هاي بعدي جاي مي‌گيرند. 

در مقطع متوسطه ناحيه 3 با 2/17% بيشترين و ناحيه 6 با 6/11% كمترين درصد را شامل مي‌شود و نواحي 4 و 5 و 2 و 1 در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 

همانطور كه مشاهده مي‌شود ناحيه 1 و 3 و 2 بيشترين درصد افراد در زمينه ي تحصيلات دانشگاهي را دارا مي‌باشند و زمينه بهتري براي زندگي در بلند مرتبه ها دارند. 
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نمودار 6 – 5 جمعيت 6 ساله و بيشتر در نواحي شش گانه منطقه 9

مأخذ : نگارنده 

3-4-5  ميزان رضايتمندي شهروندان از بلند مرتبه ها از منطقه 9 شهر مشهد

      رضايت مندي شهروندان از محيط مسكوني حائز اهميت زيادي مي باشد شاخصهاي كه در رضايت مندي شهروندان مي تواند مؤثر باشد بسيار متنوع مي باشد در اين تحقيق سعي شده شاخصهاي اصلي انتخاب شود و سعي شده نظر افراد ساكن در اين بلند مرتبه ها از طريق پرسشنامه لحاظ شده و با وزن دهي مناسب به نتيجه  نهايي نزديك شد.

در بررسي ساختمانهاي بلند از لحاظ امنيت وجود حالت بيگانه بودن افراد از هم و عدم شناسايي يكديگر يكي از عوامل مهم عدم امنيت در بلند مرتبه ها مي باشد وجود فضاهاي عمومي كنترل نشده و بي دفاع در اين مجموعه ها نيز مزيد بر علت شده است كه البته براي كنترل پديده نا امني درمجموعه هاي بلند مرتبه يك واحد نگهباني در بسياري از موارد مي تواند مؤثر واقع شود. وجود تعداد زياد ساكنين در يك مجتمع بلند،امكان ارائه خدمات شهري مطلوبتر را فراهم مي آورد در اين راستا به تأمين فضاها و مكانهاي مختلف ارائه خدمات ضروري روزمره، مي توان خدمات شهري  از اهميت زيادي برخوردار است اوليه مورد نياز را به نحوي مطلوب و در داخل ساختمان تأمين نمود در اين خصوص مكان احداث ساختمانهاي بلند در ارتباط با خدمات شهري يك مسكن مناسب با كيفيتي مناسب ، قادر خواهد بود كه به انسان آرامش رواني ببخشد و موجب تخفيف و كاهش خستگي هاي رواني و جسمي  برگرفته از فعاليتهاي روزمره شده ، او ر از جهت رواني آماده تلاشهايي براي آينده نمايد.

1-3-4-5  امنيت 

جدول شماره 25-5 متوسط امتياز از نظر  شاخص امنيت بلند مرتبه ها

	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	متوسط امتياز
	3/12
	2/13
	8/12
	8/10
	7/10
	9/10


    ماخذ: نگارنده 

همانطور كه مشاهده مي شود ناحيه 3 با  متوسط امتياز2/13  از بالاترين امنيت برخور دار مي باشد و ناحيه 5 با متوسط امتياز 7/10 كمتري امتياز را دارا است و نواحي 2و1و6و4 به ترتيب در رده هاي بعدي قرار مي گيرد.  

2-3-4-5 دسترسي به خدمات

جدول 26-5  متوسط امتياز از نواحي از نظر شاخص دسترسي به خدمات

	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	متوسط امتياز
	3/11
	8/12
	2/13
	7/8
	3/9
	1/9


           ماخذ: نگارنده 

ناحيه 3 از بالاترين امتياز شاخص دسترسي به خدمات (2/13) و ناحيه 4 از پايين ترين آن (7/8) برخورد دار مي باشد و نواحي 2و1و5و6 به ترتيب در رده هاي بعدي  قرار مي گيرند.

3-3-4-5 آسايش و راحتي 

جدول 27-5 متوسط امتياز نواحي از نظر شاخص  آسايش و راحتي شهروندان در بلند مرتبه ها

	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	امتياز
	2/8
	4/10
	3/9
	2/7
	1/5
	4/6


             ماخذ: نگارنده 

 ناحيه 2با امتياز  10/4 داراي بالاترين امتياز و ناحيه 5 با (1/5) داراي پايين ترين امتياز مي باشد نواحي 3 و 1 و4 و 6 به ترتيب در رده هاي بعدي قرار مي گيرند. 

4-3-4-5 تأسيسات و تجهيزات  بلند مرتبه ها 
جدول شماره 28-5   متوسط امتياز نواحي از نظر شاخص تاسيسات و تجهيزات بلند مرتبه ها
	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	امتياز
	1/8
	7/10
	9/10
	2/7
	1/7
	5/6


                       ماخذ: نگارنده 

همانطور كه از جدول شماره 28-5 پيداست ناحيه 3 با امتياز 9/10 در بالاترين رده از نظر شاخص تاسيسات و تجهيزات قرار دارد و ناحيه6 با امتياز 4/6 در پايين ترين رده قرار مي گيرد نواحي 2 و1 و4 و5 به ترتيب در رده هاي بعدي قرار مي گيرند.

حال با توجه به شاخصهاي اجتماعي و فرهنگي ودادن وزن مناسب به آنها اولويت نواحي براي بلند مرتبه سازي مشخص مي‌شود . 
4 ـ 4 ـ 5  اولويت بندي نواحي با توجه به شاخص هاي اجتماعي - فرهنگي 
متوسط بعد خانوار داراي وزن 8 
جدول شماره 29 ـ 5
	75/4 و بيشتر
	75/4-5/4
	5/4-25/4
	25/4 و كمتر
	متوسط بعد خانوار

	2
	4
	6
	8
	امتياز

	4 و 5
	6و1
	0
	3 و 2
	نواحي


       مأخذ : نگارنده 

تحصيلات داراي وزن  12

جدول شماره 30 ـ 5 
	4500 وبالاتر
	4500-3000
	300-1500
	1500 و كمتر
	فوق ديپلم و بالاتر

	12
	9
	6
	3
	امتياز

	2
	3
	4و5و1
	6
	نواحي


      مأخذ : نگارنده 

امنيت داراي وزن 15 

جدول شماره 31-5

	امنيت 
	9 و كمتر
	11-9
	13-11
	13 به بالا

	امتياز 
	75/3
	5/7
	25/11
	15

	نواحي 
	0
	4و5و6
	1
	2و3


      ماخذ : نگارنده 

دسترسي به خدمات داراي وزن 16

جدول شماره 32-5

	دسترسي به خدمات
	9 و كمتر
	11-9
	13-11
	13و بالاتر

	امتياز
	4
	8
	12
	16

	نواحي
	4
	5و6
	1و2
	3


       ماخذ : نگارنده 

آسايش وراحتي داراي وزن 12
جدول شماره 33-5

	آسايش و راحتي 
	6 و كمتر
	8-6
	10-8
	10و بالاتر

	امتياز
	3
	6
	9
	12

	نواحي
	5
	4و6
	1و3
	2


        ماخذ : نگارنده 

تاسيسات وتجهيزات بلند مرتبه ها داراي وزن 12

جدول شماره34-5

	تاسيسات و تجهيزات بلندمرتبه ها  
	6 و كمتر
	8-6
	10-8
	10و بالاتر

	امتياز
	3
	6
	9
	12

	نواحي
	0
	4و5و6
	1
	2 و3


     ماخذ : نگارنده 

جدول شماره 35ـ 5 : امتياز نواحي با توجه به شاخصهاي اجتماعي – فرهنگي

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	34.5
	32.5
	31.5
	69
	71
	51.25
	امتياز


      مأخذ : نگارنده 
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                                نمودار7-5 امتیاز نواحی بر اساس شاخصهای اجتماعی-فرهنگی
بر اساس شاخصهاي اجتماعي و فرهنگي بترتيب نواحي 2 و 3 و 1 و 6 و 5  و 4  در اولويت قرار دارند.

5 ـ 5  شاخصهاي زيست محيطي 
شهرهابه عنوان مهمترين سكونتگاه انسان در واقع اكوسيستم يا محيطي ساخته وپرداخته دست بشر مي‌باشند. تجارب دوقرن  اخير نشان داده است كه در بسياري موارد رشد بي رويه و بدون برنامه شهرها اثرات نامطلوبي بر شرايط زيست محيطي داشته و بحرانهاي محيطي را سبب شده است. مهمترين پي آمدهاي عدم ملحوظ نمودن ملاحظات زيست محيطي در برنامه ريزي  و طراحي توسعه‌هاي شهري را مي‌توان در بروز آلودگي‌هاي محيطي شامل آلودگي جوي ناشي ازترافيك سنگين شهري و نيز فعاليت كارخانجات ، آلودگي گرمايي ناشي از ورود ضايعات و آلاينده ها به درون ذخاير آبي و منبع زير زميني  دانست. كيفيات محيط زندگي با ساختار كالبدي فضاي زيست ارتباط نزديكي دارد و عدم رعايت متغيرهايي مانند اقليم (حرارت ، تابش ، رطوبت ، باد) ، شيب زمين ، جهت جغرافيايي دامنه ، و نيز مسائل مربوط به هيدرولوژي و زمين شناسي و خاك شناسي (مقاومت ، جنس و ميزان نفوذ پذيري ) شرايط زندگي را دشوار و در برخي موارد ناممكن مي‌سازد. بنابراين طراحي محيطي پايدار كه توجه به محدوديت‌هاي اكولوژيك ، توسعه سازگار با طبيعت ، صرفه جويي در منابع، بكار گيري مواد و مصالح بوم آورد ، ابداع روشهاي موثر براي همسازي با شرايط اقليمي و استفاده از آب و گياه با هدف تعديل شرايط ميكروكلماتيك وايجاد چشم اندازهاي زيبا را مد نظر دارد مي‌بايد نقش فعالي در برنامه ريزي و طراحي شهري داشته باشد . ( مخدوم ، 1379 : 117)
تجارب بلند مرتبه سازي در تهران و تحقيقاتي كه در اين زمينه انجام يافته و به وضوح نشان دهنده تاثيرات زيست محيطي وكاهش ارتقاء كيفيت محيطهاي كاربري‌هاي همجوار ، ايجاد محيط  ميكرو كليما از طريق تغيير در الگوي باد و سايه ، ايجاد آلودگي‌هاي محيطي بخصوص در ارتباط با مسئله فاضلابهاي خانگي و تاثيرات بصري ناشي از ارتفاع , مقياس و فرم است كه اين موارد سازگاري ساختمانهاي بلند با محيط اطراف را بسيار محدود نموده است. عليرغم وجود مطالعاتي در زمينه محيط زيست وبررسي مسائل محيطي شهر مشهد ، مطالعات انجام يافته بسيار كلي و در عين حال فاقد جامعيت است . علاوه بر آن ، از آنجائيكه اولويت بندي نواحي ، مورد نظر ميباشد اطلاعات مربوط به مسائل ومشكلات محيطي مناطق به تفكيك نواحي بسيار محدود است. اين امر شايد بواسطه آن است كه اصولا تعريف معضلات محيطي در قالب مرزهاي مشخص دشوار است چه بسا كه تاثيرات بسياري از مسائل شهري ناشي از عدم ملحوظ داشتن متغيرهاي محيطي در طراحي بسيار دورتر از مكان اصلي اش بروز مي‌نمايند بعنوان مثال احداث ساختمانهاي بلند در شيب‌هاي تند بااستفاده از سيستم سنتي چاههاي جذبي براي دفع فاضلاب موجب آلودگي و حتي ظهور فاضلابها در مناطق پايين دست مي‌شوند. 

اگر چه اولويت بندي از جنبه محيط زيست مي‌توانست به روشهاي گوناگون انجام پذيرد بلحاظ هماهنگي با ساير بررسي‌هاي انجام شده در مورد جمعيت ، اقتصاد ، ويژگي‌هاي كالبدي و غيره كه شاخص‌هاي تعريف شده در هر يك از موضوعات در ارتباط با نواحي تفكيك مورد شناسايي قرار گرفته اند. در اينجا نيز سعي شده تا شاخص‌هاي محيطي در ارتباط با نواحي تعيين شوند. اين روش اگر چه از دقت مورد نظر مي‌كاهد اما از نظر اجرايي مناسب تر بوده وانعطاف پذيري بيشتري با ساير جنبه‌هاي مورد مطالعه تحقيق پيدا مي‌كند. 

شاخصهاي متعددي را مي‌توان در اين زمينه استفاده كرد مانند : 

آلاينده‌هاي زيست محيطي و تاثير آن بر مكانيابي سازه ‌هاي بلند ، وضعيت   توپوگرافي  آلودگي‌هاي ناشي از فاضلابهاي خانگي ، بلاهاي طبيعي و نقش آن در مكانيابي بلند مرتبه ها و ... 

        با توجه به گستردگي شاخص ها وكمبود اطلاعات سعي شده است شاخصهاي اصلي انتخاب شوند و تاثير آنها بر مكان يابي بلندمرتبه ها در نواحي مشخص شود شاخصهاي انتخاب شده بدين شرح مي‌باشند. 

1- مجاورت به آلاينده‌هاي صنعتي 

2- مناطقي كه داراي تغييرات شيب شديد و زياد هستند. 

3- نزديكي به گسلهاي زلزله 

4- بررسي نواحي از نظر سيل خيزي 

1 ـ 5 ـ 5  مجاورت به آلاينده‌هاي صنعتي 

در ميان آلودگي‌هاي متعدد و مخرب زيست محيطي ، آلودگي هوا بدليل آنكه اكسيژن هوا مهمترين عنصر حيات براي بشر مي‌باشداز جايگاه ويژه‌اي برخوردار است. طبق تعريف سازمان جهاني بهداشت، هر گاه حضور يك يا چند ماده آلاينده يا مجموعه‌اي از مواد آلاينده در هوا به مقدار و مدتي تداوم يابد كه براي انسان جانوران ، گياهان و حتي ابنيه زيان آور باشد و يا آسايش مردم و مالكيت اشخاص را به نحوي جدي خدشه نمايد . آن را هواي آلوده مي‌نامند. افزايش روزمره آلودگي هوا بخصوص در مراكز شهرها جالش بزرگ قرن حاضر است . گسترش آلودگي هوا در شهرها نه تنها به سلامت و شادابي ساكنين شهرها تاثير گذار است بلكه منجر به گرم شدن اتمسفر شده و تغييرات آب و هوايي ناشي از صدمات زيست محيطي بسياري را زنجيره وار سبب مي‌گردد . امروزه مشكل آلودگي هوا در شهرهاي بزرگ مانند تهران ، مشهد ، اصفهان و شيراز نگرانيهاي بسياري براي مسئولين و شهروندان بوجود آورده است . افزايش شبكه‌هاي حمل و نقل شهري ،اتكا به وسايل حمل ونقل شخصي ، استقرار نامناسب فعاليت ها بخصوص صنايع آلاينده در حومه شهرها ، توسعه‌هاي بي رويه شهري به همراه مديريت ناكارآمد ، افزايش آلودگي‌هاي هوا را بعنوان يكي از معضطلات مهم روز مطرح نموده است. (جورابچيان ، 1381 : 25) 
سازمان حفاظت  از محيط زيست آمريكا طي بيانيه‌اي مهمترين منابع آلوده كننده هوا را به صورت ذيل دسته بندي كرده است : 

1- انواع مختلف حمل ونقل موتوري 
2-كارخانجات و كارگاه‌هاي صنعتي                    

3-سوزاندن زباله 4
- متفرقه (آتش سوزي جنگلها و يا آتش سوزي در شهرها و ... ) 

تعداد آلاينده‌هاي صنعتي 
1-كارخانه گچ در ناحيه 4 


2-كارخانه توليد پخچال در ناحيه 5
جدول شماره 36 ـ 5 : متوسط فاصله نواحي شش گانه با آلاينده ها

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	4545
	1132
	2316
	2623
	3029
	5251
	متوسط فاصله نواحي با كارخانه توليد يخچال m

	9207
	6021
	1980
	6230
	3648
	2024
	متوسط فاصله نواحي با كارخانه توليد گچ m

	6867
	3576
	2148
	4426
	3338
	3637
	متوسط فاصله از هر دو نمونه واحد صنعتي


       مأخذ : نگارنده 

با بررسي جدول شماره 28 ـ 5 با توجه به اينكه كارخانه توليد گچ در سمت شرق ناحيه 4 و در فاصله نزديكي با ناحيه 1 قرار گرفته است و كارخانه توليد يخچال نيز در سمت جنوب شرقي آن و همجوار با ناحيه 4 قرار گرفته است اولويت بندي نواحي از نظر استقرار بلند مرتبه ها به ترتيب ذيل مي‌باشد : 

ناحيه (6 ، 3 ، 5 ، 1 ، 2 ، 4) كه ناحيه 6 بهترين و 4 بدتري ناحيه براي استقرار بلند مرتبه هاست . 
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نمودار 8 – 5 متوسط فاصله نواحي شش گانه از آلاينده‌هاي صنعتي
مأخذ : نگارنده 

2 ـ 5 ـ 5  تغييرات شديد شيب و شيبهاي تند 
همانطور كه در نقشه‌هاي توپوگرافي شهر مشهد مشخص است منطقه 9 با توجه به همجواري با ارتفاعات جنوب شرق مشهد از شيبي بيشتر نسبت به بقيه نقاط شهر مشهد برخوردار است شيب زمين در اين منطقه از سمت شرق به غرب مي‌باشد و در نواحي مختلف متفاوت است در جدول شماره29 مقدار شيب در نواحي مختلف با توجه به محاسبات و بررسي نقشه توپوگرافي مشهد بدين شرح است : 

در قسمت‌هاي شرقي نواحي 4 و 5 و 6 شيب زمين بين 15 تا 35% متغير است و در غرب ناحيه 4 حدودا به 10% و در ناحيه 5 به 12% و در ناحيه 6 به 8% مي‌رسد. همچنين شيب در نواحي 1 و 2 و 3 ملايم تر مي‌شود و بين 2 تا 7 درصد متغير است. 

    جدول شماره 37 ـ 5 : محاسبه ميزان متوسط شب زمين در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد

	غرب 6
	غرب 5
	غرب 4
	شرق 6
	شرق 5
	شرق 4
	3
	2
	1
	ناحيه

	9%
	13%
	10%
	28%
	32
	26%
	5/6%
	6%
	4%
	شيب %


       مأخذ :  نقشه توپوگرافي مشهد 
همانطور كه ذكر شد احداث ساختمان‌هاي بلند در ارتفاعات و مناطقي كه داراي شيب زياد مي‌باشند ، علاوه بر آنكه تاثيرات محسوسي در جريان هوا به همراه خواهد داشت بدليل خاكبرداري و خاكريزي ها تغييرات زيادي نيز در سيماي منطقه داشته و همچنين از نظر دفع فاضلاب نيز غالبا تاثيرات منفي بر محيط پيرامون خود خواهد داشت. در حقيقت ساخت ساختمانهاي بلند در منطقي كه داراي تغييرات شيب زياد مي‌باشند نياز به ضوابط خاصي دارند و از جنبه محيطي مناسب تر است كه ساختمانهاي بلند مرتبه در زمينهاي با حداكثر شيب 6% ساخته شوند. (هنرور ، 1381 : 24)                    
بدين لحاظ و با توجه به جدول شماره 29 ـ 5 نواحي كه در اولويت براي ساخت بلند مرتبه هامي‌باشند به ترتيب نواحي 1 و 2 و 3 است و بعد از آن قسمتهاي غربي نواحي 6 و 4 و 5 قرار دارند و قسمتهاي شرقي اين نواحي به هيچ عنوان قابليت براي بلند مرتبه  سازي را دارا نمي باشند. 
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نمودار 9 – 5 ميزان متوسط شيب زمين در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد
مأخذ : نگارنده 

3 ـ 5 ـ 5  فاصله تا كانالها و مسيلهاي منطقه 9 (سيل) 

يكي از ديگر عوامل محيطي كه مي‌تواند براي ساخت و سازهاي شهري به عنوان متغير مهم در مكانيابي شركت نمايد ميزان سيل خيز بودن منطقه و احتمال وقوع آن است رودخانه مهم مشهد كشف رود است و علاوه بر آن رودخانه‌هاي وكيل آباد و مسيلهاي كوچك ديگر كه از ارتفاعات شرقي مشهد (منطقه 9 ) سيلاب كوه ها را به دشت مي‌رساند از عوامل محدود كننده براي بلند مرتبه ها مي‌باشند. حال بررسيهاي مسيلهاي موجود در منطقه 9 مي پردازيم . 
1-مسيل آب و برق : جزء مسيلهاي اصلي محسوب شده كه از پادگان برونسي در ناحيه 6 شروع و به بولوار كوكاكولا در ناحيه 2 ختم مي‌شود و به مسيل شاديلون در منطقه 11 مي‌رسد . طول آن m  6248 است و عرض آن 6 متر مي‌باشد. 

2-مسيل بلوار پيروزي كه از ارتفاعات شرقي در ناحيه 4 شروع و پس از گذر از خيابانهاي خاقاني به طالقاني در خارج از منطقه هدايت مي‌شود طول آن 2119 متر مربع است و عرض آن 4 متر مي‌باشد. 

3-مسيل رضا شهر كه از ارتفاعات شرقي در ناحيه4 شروع و به مسيل شهيد كلانتري در خارج از ناحيه مي‌رسد و طول آن 965 متر است و عرض آن 3 متر مي‌باشد. 

جدول شماره 38 - 5 : متوسط فواصل نواحي تا كالها و مسيلها درمنطقه 9 شهر مشهد

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	نواحي

	557
	1625
	3680
	303
	887
	3066
	مسيل آب وبرق

	6812
	4014
	422
	4123
	1931
	1250
	مسيل پيروزي

	8883
	6038
	1320
	5996
	3826
	1650
	مسيل رضاشهر

	5400
	3892
	1807
	3474
	2214
	1988
	ميانگين


     مأخذ :  آمار نامه شهر مشهد 1383
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نمودار 10 – 5 متوسط فاصله نواحي تا كانالها و مسيلها در منطقه 9 شهر مشهد

مأخذ : نگارنده

اولويت بندي نواحي به شرح ذيل مي‌باشد . ناحيه 6 و 5 و 3 و 2 و 1 و 4 ،  ناحيه 6 بيشترين پتانسيل و ناحيه 4 كمترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارد. 

4 ـ 5 ـ 5  نزديكي به گسلهاي زلزله 
ايران در كمربند لرزه خيز آلپ – هيماليا قرار گرفته واز نظر خطر زمين لرزه جزء آسيب پذير ترين كشورهاي جهان مي‌باشد بنابراين از هر گونه اقدامي كه سبب كاهش خطرات جاني ومالي احتمالي مي‌شود ، مي‌بايد سود برد. يكي از مهمترين اين اقدامات پهنه بندي فضاها و سپس توزيع مناطق شهري و روستايي جديد و به طور عام سازه ها درمناطق بي خطر  يا با خطر نسبي كمتر است . احداث ساختمانهاي بلند در پهنه هايي كه امكان وجود زلزله وجود داردخسارات سنگيني بر شهر مي‌گذارند زيرا علاوه بر آنكه بدليل تراكم بالاي ساختماني خسارات مالي و جاني فراواني را سبب مي‌گردند به لحاظ آنكه داراي حجم وتوده قابل توجهي از مصالح ساختماني مي‌باشند امكان كمك رساني را به ساير مناطق كاهش مي‌دهند. 

گسترده استان خراسان با توجه به رويداد لرزه‌هاي متعدد تاريخي از ديدگاه لرزه زمين ساختي گستره‌اي كاري و به شدت لرزه خيز است . شهر مشهد نيز از اين لرزه خيزي در امان نمانده است . زمين لرزه كه در مرداد 1052 در شهر مشهد اتفاق افتاد بيش از دو سوم شهر را ويران نمود از آن پس تا كنون اين شهر پهنه رو مركزي شاهد زمين لرزه مخربي نبوده است . بر اين اساس و به دليل نبود لرزه‌اي 312 ساله (تا سال 1384) در پهنه مشهد احتمال وقوع زلزله شديد وجود دارد . بنابراين با در نظر گرفتن پر تكاپو بودن اين ناحيه ، لزوم برخورداري محافظه كارانه با مساله خطر زمين لرزه در اين شهر توصيه شده است. قرار گرفتن روي گسلهاي زلزله يا نزديك بودن به سرچشمه‌هاي زلزله از مواردي است كه مي‌بايد در ارتباط با ساخت بلند مرتبه ها موردتوجه قرارگيرد  .(بصيري ، 1371 : 98 )
 مطالعات مربوط به زلزله نشانگر آن است كه گسلهاي مختلفي در اطراف شهر مشهد وجود داشته و نزديكترين گسل به منطقه 9 شهر مشهدگسل كشف رود با طول حدود يكصد كيلومتر بوده كه از 20 كيلومتر شمال مشهد مي‌گذرد  وفعال نيز بوده است اگر چه اولويت بندي نواحي شش گانه در ارتباط با مسئله لرزه خيزي نياز به مطالعات دقيق دارد. اما با جمع بندي مطالعات كلي موسسه بين المللي زلزله شناسي و مهندسي زلزله در ارتباط با لرزه زميني ساخت وخطر زلزله كه در استان خراسان انجام گرفته و با توجه به فواصل نواحي تا گسل ياد شده اولويت بندي انجام شده است . هر چند خطر زلزله در اين منطقه بدليل كوچك بودن از نظر مطالعات زلزله شناسي چندان قابل اعتماد نيست و نواحي در اين زمينه چندان تفاوتي با هم ندارند .
جدول 39 ـ 5 : متوسط فاصله نواحي تا گسل زلزله خيز كشف رود.

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	58
	52
	46
	56
	54
	48
	فاصله km


        مأخذ : نگارنده 
دسته بندي نواحي با توجه به جدول شماره 31 ـ 5 بدين شرح است. 

(6 و 3 و 2 و 5 و 1 و  4 ) كه ناحيه 6 رتبه اول و ناحيه 1 و 4 رتبه آخر رادر اين زمينه دارا مي‌باشند. 
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نمودار 11 – 5 متوسط فاصله نواحي تا گسل زلزله خيز كشف رود

مأخذ : نگارنده

حال با توجه به شاخصهاي زيست محيطي و دادن وزن مناسب به آنها اولويت نواحي براي بلند مرتبه سازي مشخص مي‌شود. 
5 ـ 5 ـ 5  اولويت بندي نواحي با توجه به شاخص هاي زيست محيطي 
مجاورت به آلاينده‌هاي صنعتي داراي وزن 10 

جدول شماره 40 ـ 5
	5500 و بيشتر
	5500 – 4000
	4000 – 2500
	2500 و كمتر
	مجاورت به آلاينده‌هاي صنعتي m

	10
	5/7
	5
	5/2
	امتياز

	6
	3
	5و2و1
	4
	نواحي


مأخذ : نگارنده

تغييرات شديد شيب و شيب‌هاي تند داراي وزن 12

جدول شماره 41ـ 5 
	12 درصد بيشتر
	12-8
	8-4
	4 درصد و كمتر
	تغييرات شديد شيب

	3
	6
	9
	12
	امتياز

	5
	6و4
	3و2
	1
	نواحي


  مأخذ : نگارنده

فاصله تا كالها و مسيلها داراي وزن 8

جدول شماره 42 ـ 5
	4000 و بيشتر
	4000-3000
	3000 – 2000
	2000 و كمتر
	فاصله تا كالها و مسيلها m

	8
	6
	4
	2
	امتياز

	6
	5 و 3
	2
	1 و 4
	نواحي


مأخذ : نگارنده

فاصله تا گسلهاي زلزله خيز  داراي وزن 16
جدول شماره 43 ـ 5
	56 و بيشتر
	56-52
	52 تا 48
	48 وكمتر
	فاصله تا گسلهاي  km زلزله خيز

	16
	12
	8
	4
	امتياز

	6
	2 و 3
	5
	1 و 4
	نواحي


  مأخذ : نگارنده

جدول شماره 44 ـ 5 : امتياز نواحي مطابق شاخصهاي زيست محيطي

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	40
	22
	5/14
	5/34
	30
	23
	امتياز


 مأخذ : نگارنده
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نمودار 12 – 5  امتياز نواحي بر اساس شاخصهاي زيست محيطي
مأخذ : نگارنده

از نظر شاخصهاي زيست محيطي ترتيب نواحي به صورت ذيل مي‌باشد. 

6 و 3و 2 و 1 و 5 و 4

6 ـ 5   شاخصهاي كالبدي 

موضوعات تقسيمات كالبدي شهر از جمله مقوله‌هاي مهم در شهر سازي وتوسعه شهري است . در بعد كلان ، شهر مجموعه‌اي از عوامل كالبدي – فضايي را تشكيل مي‌دهد كه برخورد يكپارچه سياست‌ها با اين عوامل را مي‌طلبد . چنانچه تعامل بين جمعيت ، فعاليت و فضا در قالب اصول سازمان فضايي شهر مد نظر قرار نگيرد . آنگاه بوضوح تقسيمات فيزيكي و كالبدي در مجموعه بافت شهري مورد ابهام خواهد بود. جمعيت و فعاليت از عناصر ايستا نبوده و روابط حاكم بين آنها نيز ساكن نخواهد بود. بنابراين بستر فعاليت و تجلي كالبدي آن در فضا نيز حالت پويا خواهد داشت. تقسيم شهر به مناطق و محلات مختلف شايد در گذشته از مباني لازم برخوردار بود . ويژگي‌هاي اقتصادي ، فرهنگي و اجتماعي باعث مي‌گرديد تا مناطق و محلات مختلف شهرها بصورت ارگانيك شكل گيرند و به عبارتي در گذشته جامعه و انسان تشكيل دهنده بافتهاي مختلف شهري بودند ، در حاليكه امروزه بر اساس شرايط موجود بافتهاي شهري براي جامعه و انسانهايي ساخته مي‌شوند كه ويژگي‌هاي اقتصادي ، اجتماعي و فرهنگي آنها ناشناخته هستند. در اين راستا ، ساكنين مناطق و محلات مختلف شهري تعلق كمتري به محيط مسكوني خود دارند . مكان اشتغال، فضاهاي خدماتي و تجهيزات شهري در نقاط مختلف شهر پراكنده بوده و جابجايي شديدي حاكم است . بنابراين تقسيم كالبدي شهري به مناطق و محلات مشخص و با هر يك به سختي مفهوم پيدا مي‌كند. شايد بتوان گفت كه اصلي ترين عامل در تقسيمات كالبدي شهر از جنبه مديريت باشد . مديريت شهري كارا ايجاب مي‌كند كه حوزه‌هاي شهري مقياس كوچكتري داشته تا اعمال اصول و معيارهاي مديريت امكان پذير گردد. بر اين اساس ، تقسيم بافت يك شهر به مناطق و محلات مختلف از بسياري جهات زير سوال است . براي مثال ، شبكه‌هاي ارتباطي و كاربري‌هاي فضايي مقياس شهري و منطقه‌اي ارتباط معني دار با محدوده‌هاي فيزيكي و محلات ندارند . بسياري از كاربري ها در نواحي مختلف نه تنها در ساير نواحي موثر هستند ، بلكه مجموعه بافت منطقه را تحت تاثير قرار مي‌دهند. موضوع بلند مرتبه سازي نيز در قالب مباحث فوق قابل تامل است . شدت و ضعف در روند ساخت و ساز بناهاي بلند مرتبه در سطح شهر و نيز ويژگي‌هاي اقتصادي ، اجتماعي و كالبدي اين ساختمانها در محدوده‌هاي مختلف تا حدودي قابل شناسايي هستند. و بر اساس اين تشخيص ، ترسيم چشم انداز روند در آينده و نيز بخشي از ويژگي‌هاي آنها در مناطق مختلف ميسر مي‌گردد. در اينجا شاخصهاي اولويت بندي مناطق ازنظر ساخت بلند مرتبه ها از ديدگاه كالبدي دسته بندي و تبيين مي‌شوند. 
1 ـ 6 ـ 5  تراكم جمعيتي 
شاخص تراكم به مفهوم كلي ابزار برنامه ريزي و طراحي شهري است كه بسياري از مشخصات شهر و نيز طرحهاي توسعه شهري را نشان مي‌دهد وهمواره به عنوان يكي از مهمترين مفاهيم در ادبيات شهرسازي مطرح بوده است . اين شاخص ميزان ازدحام جمعيت  و ساختمانها بر روي سطح معيني از بافت شهري را ارائه مي‌كند . تراكم در ادبيات برنامه ريزي و طراحي شهري مفاهيم و تعاريف متعددي را در بر مي‌گيرد كه از آن جمله تراكم جمعيتي (تراكم شهري ) ، تراكم ناخالص مسكوني ، تراكم خالص مسكوني و تراكم ساختماني هستند. اما آنچه كه در مجموعه شهر به عنوان موثرترين شاخص مي‌باشد ، شاخص تراكم جمعيتي است كه ميزان جمعيت در واحد سطح را نشان مي‌دهد. 

موضوعات مختلفي در حول شاخص تراكم قابل طرح هستند . شناخت عوامل موثر در شكل گيري تراكم‌هاي مختلف جمعيتي شهر ، همراه با شناخت اثرات تراكمهاي مختلف از آن جمله‌اند . از يكسو عوامل متعدد اقتصادي ، اجتماعي و زيست محيطي در اين شكل گيري موثر هستند و از سوي ديگر ، تراكمهاي مختلف اثرات متفاوتي در ابعاد اقتصادي ، اجتماعي ، زيست محيطي و كالبدي دارند. در اين راستا ، شدت و ضعف تراكم جمعيتي ، نكات مثبت و منفي تراكمهاي زياد و كم ، نقد ابعاد كمي تراكم ، ارتباط تراكم با جمعيت ، سطح ، خدمات ، سرانه ها ، زير ساخت ها و منظر شهري قابل تجزيه و تحليل هستند. علاوه بر اين ، مباني نظري مقوله تراكم نظير تراكم  و اندازه شهري ، شهر فشرده ، روشهاي كنترل تراكم و شدت استفاده از زمين نيز از اهميت ويژه‌اي برخوردار هستند. 

به عنوان مثال عوامل و اثرات كالبدي تراكم قابل ذكر است . فرم شهري و منظر شهري به شدت تحت تاثير تراكمهاي جمعيتي متفاوت قرار مي‌گيرند. ساختار شهر ، سازمان كالبدي شهر و توده و فضا از آن جمله است . عناصري مانند خط آسمان ، پيوستگي جداره ها ، مقياس و دانه بندي ساختمانها و نيز هم رديفي نيز از جمله تبعات كالبدي تراكم هستند. براي مثال ، سازمان كالبدي شهر مي‌تواند داراي سه الگوي متراكم و پيوسته (در بخش قديمي ) ، نيمه پيوسته (در بخش مياني ) و متراكم و گسسته (در مجموعه آپارتماني ) باشد . ساير عناصر مهم درابعاد كالبدي تراكم شامل ضريب سطح زير بنا ، ضريب سطح اشغال ، الگوي سطح اشغال ،  ارتفاع و الگوي قطعه بندي مي‌شود. مسائل و موضوعت تراكم جمعيتي و نمونه و عناصر ذكر شده در فوق ضرورت پرداختي به تبعات ساخت و سازهاي شهري ، به ويژه پروژه‌هاي بلند مرتبه سازي را نشان مي‌دهد. 

جدول شماره 45 ـ 5 : تراكم جمعيت در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد در سال 1375

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	19312
	25960
	23389
	26893
	22877
	21871
	جمعيت

	4910365
	6176984
	8603193
	3995512
	5705395
	5332642
	مساحت

	39/3
	42
	2/27
	3/67
	40
	41
	تراكم


   مأخذ :  سرشماري نفوس و مسكن 1375 
جمعيت منطقه 9 در سال 1375 برابر 140302 بوده است و مساحت منطقه 3467 هكتار مي‌باشد و تراكم آن برابر 46/40 مي‌باشد. 

جمعيت منطقه 9 در سال 1384 در حدود 188554 نفر بوده است و با توجه به مساحت 3467 هكتاري آن تراكم جمعيت آن به هكتار / نفر 4/54 رسيده است. 

جدول شماره 46 ـ 5  :تراكم جمعيتي در نواحي شش گانه منطقه 9 شهر مشهد سال 1384

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	23038
	32595
	27348
	41824
	32921
	30828
	جمعيت

	4910365
	6176984
	8603193
	3995512
	5705395
	5332642
	مساحت

	92/46
	76/52
	78/31
	69/104
	7/57
	80/57
	تراكم


     مأخذ : آمارنامه شهرداري سال 84
جدول شماره 47 ـ 5 : درصد رشد تراكم جمعيت هر يك از نواحي 6 گانه طي سالهاي                 1375 – 1384

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	              ناحيه

رشد تراكم

	38/19
	61/25
	83/16
	5/55
	25/44
	97/40
	درصد رشد


     مأخذ : نگارنده 
مطالعات نشان داده است مناطق داراي تراكم جمعيتي بالا از پتانسيل بيشتري براي بلند مرتبه سازي برخوردار هستند . 
چنانچه در جداول (37 و 38 و 39) مشاهده مي‌شود با توجه به تراكم بالاي جمعيتي در ناحيه 3 (104) و درصد رشد بالاي جمعيت در اين ناحيه طي 9 سال اخير (5/55%.)اين ناحيه بيشترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارا مي‌باشد . يكي از دلايل رشد جمعيت در اين منطقه آهنگ سريعتر افزايش تعداد بلند مرتبه ها نسبت به نواحي ديگر مي‌باشد. و ناحيه 4 با تراكم جمعيتي (78/31) و با درصد رشد پايين جمعيت (83/16%) كمترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارا مي‌باشد. 


 نمودار 13 – 5 تراكم جمعيت در سال 1375                     نمودار 14 – 5 تراكم جمعيت در سال 1384

                        مأخذ : نگارنده                                                             مأخذ : نگارنده                                              

        ناحيه 1 با تراكم 80/57 و درصد رشد 97/40 و ناحيه 2 با تراكم 7/57 و درصد    رشد 25/44 و ناحيه 5 با تراكم 76/52 ودرصد رشد 61/25 و ناحيه 6 با تراكم جمعيت 92/46 و درصد رشد 38/19 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند.

2 ـ 6 ـ 5  تراكم ساختماني 

تراكم ساختماني از جمله شاخصهاي بسيار مهم در شهرسازي است كه نظير تراكم جمعيتي اثرات متفاوتي در ابعاد مختلف اقتصادي ، اجتماعي و كالبدي شهر بر جاي مي‌گذارد. در بيان ساده ، تراكم ساختماني نسبت بين سطح زير بناي ساختمان به مساحت قطعه زمين مربوطه را نشان مي‌دهد . در اين ميان ، شاخص تراكم ساختماني اثرات عميقي بر كالبد شهر در ابعاد فرم و منظر شهري دارد. اندازه تراكم ساختماني مي‌تواند بدون اينكه براي تراكم جمعيتي محدوده‌اي مشخص اثر داشته باشد ، بافت شهري را به شدت تحت تاثير قرار دهد. با تراكم ساختماني ثابت مي‌توان به تراكم‌هاي جمعيتي متفاوتي دست يافت . اين امر از طريق مساحت زير بنا و تعداد واحدهاي مسكوني صورت مي‌گيرد. سيما و كالبد شهري متفاوت از جمله تبعات تراكم‌هاي ساختماني است كه از طريق عنصر توده و فضا حاصل مي‌گردد . شكل و سازمان كالبدي شهر و مناطق مختلف آن ، رابطه سطح زمين و سطح اشغال ، تعادل بين تراكم جمعيتي و تراكم ساختماني ، استفاده بهينه از زمين و فضاي شهري و در نهايت ساماندهي مطلوب پيكره شهري از جمله مباحث مهم در بررسي موضوع تراكم ساختماني هستند. 
جدول شماره 48 – 5 تراكم ساختماني در نواحي شش گانه منطقه 9 
	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	972000
	1830000
	1510000
	1880000
	1010000
	1170000
	مساحت مسكوني 

	14191200
	3056100
	2115000
	4135500
	1918000
	2126000
	مقدار زير بنا 

	146
	168
	140
	220
	189
	181
	تراكم ساختماني 


 مأخذ :  شهرداري منطقه 9 
      همان طور كه از جدول شماره 28 مشاهده مي شود ناحيه 3 با تراكم ساختماني 220% بيشترين و ناحيه 4 با تراكم ساختماني 140% كمترين تراكم را دارا مي باشند و نواحي 2 و 1 و 5 و6 به ترتيب در رتبه هاي بعدي قرار مي گيرند 

نمودار 15 – 5 ميزان متوسط تراكم ساختماني در نواحي شش گانه

مأخذ : نگارنده

1-2-6-5 متوسط تراكم ساختماني بلند مرتبه‌ها در نواحي شش گانه

جدول شماره 49 – 5 متوسط تراكم ساختماني بلند مرتبه‌ها در نواحي شش گانه

	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	تراكم ساختماني
	334%
	350%
	360%
	360%
	315%
	340%


مأخذ : نگارنده 
نواحي ( 3 و 4 ) و 2 و 6 و 1 و 5 به ترتيب اولويت قرار دارند . 

2 – 2 – 6 – 5 متوسط مساحت واحدهاي بلند مرتبه در نواحي شش گانه 

جدول 50 – 5  متوسط مساحت واحدهاي بلند مرتبه در نواحي شش گانه

	ناحيه 
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	متوسط مساحت واحدها
	28/102
	36/160
	4/167
	125
	87
	66/102


مأخذ : نگارنده

آنچه مشخص است اگر مساحت واحدها تا حد مشخصي كوچكتر باشد بلند مرتبه سازي‌ كاربردي‌تر و از حالت لوكس خارج مي‌شود و به رئوس پيشنهادي برنامه‌هاي توسعه و عمران كشور كه سياست كوچك سازي را ترغيب مي‌كند نزديكتر مي‌شود و همانطور كه مشاهده مي‌شود نواحي به ترتيب اولويت 5 و 1 و 6 و 4 و 2 و 3 مي‌باشد .

3 – 2 – 6 – 5  نسبت تعداد كل طبقات به واحدها در بلند مرتبه‌هاي نواحي شش گانه

جدول 51 – 5 نسبت تعداد كل طبقات به واحدها در بلند مرتبه‌هاي نواحي شش گانه
	ناحيه
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	نسبت طبقات به واحدها 
	33/0
	46/0
	31/0
	17/0
	28/0
	2/0


مأخذ : نگارنده
اين نسبت نشان دهنده نوع بلند مرتبه سازي ( لوكس يا كاربردي ) مي‌باشد كه هر چه اين عدد كوچكتر باشد نوع بلند مرتبه سازي كاربردي‌تر مي‌شود كه مشاهده مي‌شود ناحيه 4 با رقم 17/0 رتبه اول و ناحيه 2 با رقم 46/0 در مقام آخر قرار مي‌گيرد و نواحي 5 و 3 و 1 به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند .
3 ـ 6 ـ 5  تراكم نفر در واحد مسكوني : 

وضعيت موجود نشان دهنده تفاوتهاي قابل ملاحظه در تراكم نفر در واحد مسكوني در نواحي مختلف است . نواحي كه داراي تراكم بالاي نفر در واحد مسكوني هستند مي‌توانند از توجيه كمتري براي بلند مرتبه سازي برخوردار باشند. بلند مرتبه سازي در بسياري از موارد مي‌تواند منجر به افزايش تراكم جمعيتي شود. بنابراين نواحي مختلف را مي‌توان براي بلند مرتبه سازي داراي اولويت دانست كه از تراكم نفر در واحد مسكوني كمتري برخوردار باشند. 

جدول شماره 52 ـ 5 : تراكم نفر در واحد مسكوني  

	تراكم نفر در واحد مسكوني
	جمعيت
	تعداد واحد مسكوني
	ناحيه

	75/3
	30828
	8228
	1

	64/3
	32921
	9021
	2

	54/3
	43824
	12381
	3

	43/4
	25348
	5723
	4

	63/4
	32595
	7025
	5

	28/4
	23038
	5375
	6


    مأخذ : شهرداري منطقه 9 
مطابق جدول شماره 44 ناحيه 3 با تراكم نفر در واحد مسكوني 54/3 بيشترين زمينه براي بلند مرتبه سازي و ناحيه 5 با تراكم 63/4 كمترين زمينه را براي بلند مرتبه سازي داراست. نواحي 2 و 1 و 6 و 4 به ترتيب در مرتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 


نمودار 16 – 5 تراكم نفر در واحد مسكوني
مأخذ : نگارنده 

4 ـ 6 ـ 5  امكانات دسترسي (نسبت خيابانهاي با عرض 20 متر به بالا در سطح نواحي ) 

از آنجايي كه يكي از شاخصهاي مهمي كه در مورد نسبتهاي مناسب فضاهاي شهري و همچنين در مورد ميزان سايه اندازي ساختمانها بر معابر و ساختمانهاي همجوار قابل توجه مي‌باشد عرض معبري است كه ساختمان در كنار آن قرار مي‌گيرد، بنابراين هر چه كه طول معابر بالاي 20 متر (حداقل ايجاد نسبت يك به يك بين ارتفاع ساختمان و عرض معبر ) در ناحيه‌اي افزايش يابد مطلوبيت آن براي بلند مرتبه سازي نيز افزايش مي‌يابد. با توجه به طول معابر مورد نظر و همچنين سطح نواحي ، اولويت بندي نواحي شش گانه براي بلند مرتبه سازي مطابق جدول 45 ـ 5 مي‌باشد.
تامين شبكه ارتباطي و سطح لازم براي تردد سواره و پياده از اصول اساسي سياستهاي توسعه شهري به مفهوم عام و توسعه واحدهي ساختماني به مفهوم خاص است . سرانه و درصد شبكه‌هاي معابر ، ميادين ، و پاركينگ از عناصر اصلي اين شاخص است. آن شاخص در قالب موضوعات مختلف و در ارتباط مكان شبكه معابر با كاربريها و فعاليت ها و نيز مسائل ترافيكي قابل بررسي و تجزيه و تحليل است . تغيير تراكم جمعيتي و ساختماني ناشي از ساخت و ساز واحدهاي بلند مرتبه به شدت بر شبكه ارتباطي و دسترسي تاثير مي‌گذارد . به نسبت حجم جمعيت ساكن در بلند مرتبه ها ، شدت مسائل نيز متفاوت خواهد بود. 

جدول شماره 53 ـ 5 : نسبت خيابانهاي بالاتر از 20 متر به سطح نواحي

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	215010
	229290
	345030
	253500
	356640
	287160
	معابر بالاي 20 متر 

	491
	7/617
	3/860
	5/399
	5/570
	3/533
	مساحت ناحيه هكتار 

	043/0
	037/0
	041/0
	063/0
	062/0
	053/0
	نسبت معابر به سطح نواحي 


 مأخذ : نگارنده 

با توجه به جدول  شماره 32 ناحيه 3 با 3/6% بهترين ناحيه براي بلند مرتبه سازي و ناحيه 2 با 2/6% و ناحيه 1 با 3/5% و ناحيه 6با 3/4 % و ناحيه 4 ب 4% وناحيه 5 با 7/3% در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 

نمودار 17 – 5 امكانات دسترسي
مأخذ : نگارنده 

5 ـ 6 ـ 5  اراضي خالي (نسبت اراضي خالي به سطح نواحي ) 

فراهم بودن بستر كالبدي براي احداث ساختمانهاي بلند مرتبه از ضروريات اوليه است . در كنار ساخت بلند مرتبه ها از طريق افزايش تراكم در بافتهاي موجود شهر ، وجود اراضي خالي به عنوان مهمترين عامل مثبت مطرح مي‌شود . به نسبت مقياس و سطح اراضي خالي موجود ، توجيه بلند مرتبه سازي نيز متفاوت مي‌گردد . چنانچه در منطقه‌اي از شهر نسبت سطوح اراضي خالي بيشتر باشد . توجيه بيشتر و اولويت بالاتري براي احداث ساختمانهاي بلند مرتبه برخوردار خواهد بود. 

علي الاصول وجود زمين كافي و مناسب از جمله عوامل و منابع اصلي و اوليه در تحقق ساخت و ساز و توليد ساختمان و مسكن و از جمله بلند مرتبه ها است. وجود اراضي خالي در مناطق مختلف شهر از جمله شاخصهايي است كه در كوتاه مدت مي‌تواند ساخت بلند مرتبه‌هاي جديد (به ويژه مجموعه ها و مجتمع‌هاي ساختماني بلند مرتبه ) را توجيه نمايد . 
با توجه به شرايط موجود ، ترتيب اولويت بندي مناطق از نظر وجود زمينهاي خالي به شرح ذيل بدست مي‌آيد. 

جدول شماره 54 ـ 5 : نسبت اراضي خالي به مساحت نواحي

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	1/306
	1/185
	3/526
	4/33
	2/92
	4/192
	اراضي خالي هكتار

	491
	7/617
	3/860
	5/399
	5/570
	3/533
	مساحت ناحيه هكتار

	62/0
	29/0
	61/0
	083/0
	16/0
	36/0
	نسبت اراضي خالي به سطح ناحيه


       مأخذ : نگارنده 

با توجه به جدول شماره 46 ـ 5 ناحيه 6 با داشتن 62 % اراضي خالي بهترين ناحيه براي بلند مرتبه سازي مي‌بشد و پروژه‌هاي بلند مرتبه سازي با طراحي و فضاي مناسب بدون دغدغه كمبود زمين با راندمان بيشتر در اين ناحيه به انجام خواهد رسيد و ناحيه 1 با 36/8% اراضي خالي كمترين پتانسيل را در اين زمينه داراست و نواحي 4 با 61% و ناحيه 1 با 36 % و ناحيه 5 با 29% و ناحيه 2 با 16% به ترتيب در رتبه‌هاي بعدي قرار مي‌گيرند. 


نمودار 18 – 5 نسبت اراضي خالي به مساحت نواحي
مأخذ : نگارنده

6 ـ 6 ـ 5  تعداد بلند مرتبه هاي موجود در سطح نواحي شش گانه منطقه 9
جدول شماره 55 ـ 5 : تعداد بلند مرتبه هاي موجود در سطح نواحي

	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه

	4
	9
	6
	26
	12
	9
	تعداد 


           مأخذ : نگارنده 

همانطور كه مشاهده مي شود ناحيه 3 با تعداد 26 بلند مرتبه رتبه اول و ناحيه 6 با داشتن 4 بلند مرتبه رتبه آخر را در تعداد بلند مرتبه ها داراست . نواحي 2 با تعداد 12         (1و 5 ) با تعداد 9 و 4 با تعداد 6 بلند مرتبه به ترتيب در جايگاه بعدي قرار مي گيرند . 

نمودار 19 – 5 تعداد بلند مرتبه‌ها در سطح منطقه 9

مأخذ : نگارنده

7 ـ 6 ـ 5  اولويت نواحي  براساس شاخص هاي كالبدي 
        تراكم جمعيت داراي وزن 18 

جدول شماره 56 ـ 5 

	70 و بيشتر 
	70-50
	50-30
	30 و كمتر 
	تراكم جمعيت 

	18
	5/13
	9
	5/4
	امتياز 

	3
	5و1و2
	6
	4
	نواحي 


           مأخذ : نگارنده 

تراكم ساختماني داراي وزن 18 
جدول شماره 57 ـ 5
	200 و بيشتر 
	200-175
	175-150
	150 و كمتر 
	تراكم ساختماني 

	18
	5/13
	9
	5/4
	امتياز 

	3
	1و2
	5
	4و6
	نواحي 


           مأخذ : نگارنده 

        متوسط تراكم ساختماني بلند مرتبه‌ها در نواحي شش گانه داراي وزن 12   

جدول شماره 58 – 4

	تراكم ساختماني 
	300 و كمتر 
	320 – 300 
	340 – 320 
	340 و بيشتر 

	امتياز 
	3
	6
	9
	12

	ناحيه 
	-
	5
	6 و 1
	2 و 3 و 4 


           مأخذ : نگارنده 

         متوسط مساحت واحدهاي  بلند مرتبه در نواحي شش گانه داراي وزن 12
جدول شماره 59 – 5

	متوسط مساحت واحدها
	90 – 75 
	120 – 90 
	150 – 120 
	200 - 150

	امتياز
	16
	12
	8
	4

	ناحيه
	5
	1 و 6 
	4 
	2 و 3 


           مأخذ : نگارنده 

       نسبت تعداد كل طبقات به واحدها در بلند مرتبه‌هاي نواحي شش گانه داراي وزن 14 

جدول شماره 60 – 5

	نسبت طبقات به واحدها
	2/0 و كمتر 
	3/0 – 2/0
	4/0 – 3/0
	4/0 و بيشتر 

	امتياز
	14
	5/10
	7
	5/3

	ناحيه 
	4
	5 و 6
	1 و 3 
	2


           مأخذ : نگارنده 

        تراكم نفر در واحد مسكوني داراي وزن 10 

جدول شماره 61 ـ 5
	4/4 و بيشتر 
	4/4-4
	4-6/3
	6/3 و كمتر 
	تراكم نفر در واحد مسكوني 

	5/2
	5
	5/7
	10
	امتياز 

	5و4
	6
	2و1
	3
	نواحي 


            مأخذ : نگارنده 

امكانات دسترسي داراي وزن 18 

جدول شماره 62 ـ 5
	06/0و بيشتر 
	06/0-05/0
	05/0-04/0
	04/0 و كمتر 
	نسيت  خيابانهاي بالاتر از عرض 20 متر به مساحت نواحي 

	18
	5/13
	9
	5/4
	امتياز 

	3و2
	1
	4و6
	5
	نواحي 


             مأخذ : نگارنده 

اراضي خالي  داراي وزن 12 

جدول شماره 63 ـ 5
	5/0 و بيشتر 
	5/0-3/0
	3/0-1/0
	1/0و كمتر 
	نسبت اراضي خالي  به سطح ناحيه 

	12
	9
	6
	3
	امتياز 

	4و6
	1
	2و5
	3
	نواحي 


            مأخذ : نگارنده 

تعداد بلند مرتبه هاي موجود داراي وزن 10

جدول شماره 64 ـ 5

	20 و بيشتر 
	20-10
	10-5
	5و كمتر
	نسبت اراضي خالي  به سطح ناحيه 

	10
	5/7
	5
	5/2
	امتياز 

	3
	2
	1و4و5
	6
	نواحي 


            مأخذ : نگارنده 

جدول شماره 65 ـ 5 : امتياز بندي نواحي بر اساس شاخصهاي كالبدي 
	6
	5
	4
	3
	2
	1
	ناحيه  

	5/73
	73
	5/71
	100
	5/85
	90
	امتياز 


            مأخذ : نگارنده 


نمودار 20 – 5 امتياز بندي نواحي بر اساس شاخص‌هاي كالبدي  

مأخذ : نگارنده
اولويت نواحي بر اساس شاخصهاي كالبدي به ترتيب 3 و 1 و 2 و 6 و 5 و 4 مي باشد 
















7
-5 اولويت بندي نهايي نواحي شش گانه منطقه 9  با توجه به شاخص هاي چهارگانه 
جدول شماره 66 - 5
	ناحيه 
	1
	2
	3
	4
	5
	6

	امتيازشاخص هاي اقتصادي 
	61
	69
	94
	5/33
	44
	5/27

	امتياز شاخص هاي اجتماعي – فرهنگي 
	51.25
	71
	69
	31.5
	32.5
	34.5

	امتياز شاخص هاي زيست محيطي 
	23
	30
	5/34
	5/14
	22
	40

	امتياز شاخص هاي كالبدي 
	90
	5/85
	100
	5/71
	73
	5/73

	امتياز نهايي 
	225.25
	255.5
	297.5
	151
	171.5
	175.5


 مأخذ : نگارنده 


نمودار 21 – 5 الويت بندي نهايي نواحي شش گانه با توجه به شاخص‌هاي چهار گانه
مأخذ : نگارنده

همانطور كه مشاهده مي شود ناحيه 3 با امتياز 297.5 بيشترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارا     مي باشد و ناحيه 4 با امتياز 151كمترين پتانسيل را براي بلند مرتبه سازي دارا مي باشد و نواحي        2 و 1 و 6 و 5 به ترتيبت در رتبه هاي بعدي قرار مي گيرند . 
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شكل 1 – 5 بلندترين ساختمانهاي منطقه 9


مأخذ : نگارنده





شكل 2 – 5 نمايي از بلندمرتبه‌ها در حاشيه معابر 35 متري


مأخذ : نگارنده





شكل 3 – 5 نمايي از بلندمرتبه‌ در خيابان 12 متري 


مأخذ : نگارنده





شكل 5 – 5 نمايي از بلندمرتبه‌ در خيابان 16 متري 


مأخذ : نگارنده





شكل 4 – 5 نمايي از بلندمرتبه‌ در خيابان 12 متري 


مأخذ : نگارنده





شكل 6 – 5 هتل شركت نفت ( 4 ستاره ) 


مأخذ : نگارنده





شكل 7 – 5 هتل پرديسان ( 5 ستاره ) 


مأخذ : نگارنده





شكل 8 – 5 هتل پارس ( 5 ستاره ) 


مأخذ : نگارنده
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