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 گزارش کلی شهر باغستان-فصل اول

 های‌عمومی:‌ویژگی -1-1

گردد، اما  های نسبتا دور باز می های شهر باغستان به گذشته هر چند که تاریخ احداث سکونتگاه      

ساختاری روستایی داشته  1131شود تا قبل از شهریور ماه  آنچه به عنوان شهر باغستان شناخته می

از تجمیع چندین روستا و تبدیل  1/6/1131هیات وزیران مورخ  ی است. این شهر بر اساس مصوبه

گروه  ی ی شهری به وجود آمده است. روستای سعیدآباد نیز بنا به پیشنهاد جلسه آن به یک نقطه

و  11/3/1131و تصویب کارگروه شهرسازی و معماری استان در مورخ  11/7/1131کارشناسی مورخ 

به عنوان  5/11/1131ی استان تهران مورخ  ریزی وتوسعه امهدر شورای برنهمچنین تایید نهایی 

ی منفصل شهر باغستان تعریف شده است. شهر باغستان از جمله شهرهای متوسط به لحاظ  محدوده

رود که در  گردد که جاذب سرریز جمعیت شهری تهران بزرگ به شمار می جمعیتی محسوب می

قرار هکتار  5/1101با مساحت شهریار  -تهرانی شهری تهران و در مسیر  ی غرب مجموعه حوزه

 گرفته است.

طور کلی شهر باغستان به دلیل موقعیت قرارگیری ویژه از پتانسیل بالایی برای توسعه  به     

 ی شهر به شرح زیر است:  های بالقوه ترین رئوس توان برخوردار است. عمده

ترین  طی از گذشته تاکنون مهمشهریار: محورهای ارتبا -قرارگیری در کنار محور تهران -

گیری شهرهای کوچک و بزرگ در کنار  اند. شکل شده ی شهرها محسوب می عوامل توسعه

باشد. شهر باغستان نیز به دلیل واقع شدن  های مهم در گذشته و حال موید این گفته می راه

و البرز های اتصال استان تهران  شهریار که یکی از مهمترین راه -در کنار محور تهران

 رود. باشد از پتانسیل خوبی برای توسعه به شمار می می

های جمعیتی با اهمیت: شهر باغستان به دلیل قرارگیری در  قرارگیری در نزدیکی حوزه -

نزدیکی شهر تهران و کم بودن مسافت با استان البرز دارای ارتباط نزدیکی با این دو مرکز 
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شهریار دارد. همچنین به دلیل قرارگیری شهر استان و شهرهای مهم استان البرز همچون 

ای  کرج( از پتانسیل ویژه -ی قدیم تهران گراه فتح ) جادهردر کنار محور ترانزیتی بز

 برخوردار است.

امکان توسعه درونی: همانطور که پیشتر ذکر شد، شهر باغستان از به هم پیوستن  -

باز و بایر بسیاری در این  های روستایی شکل گرفته به دلیل وجود فضاهای سکونتگاه

 ها، شهر باغستان توان مناسبی برای توسعه از درون را دارا است. محدوده
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 نقشه محدوده طرح تفصیلی شهرباغستان
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‌اهداف‌طرح‌تفصیلی:‌‌-1-2

راهبردها و سری  در تهیه و تدوین یک برنامه و سند توسعه شهری نیاز به تدوین یک      

در این سطح تفاوت میان طرح جامع  باشد. آنچه که ها برای نیل به اهداف توسعه شهری می سیاست

کننده راهبردهای اصلی  باشدکه طرح جامع مشخص سازد، این نکته می و تفصیلی را نمایانگر می

لذا باشد.  توسعه می های توسعه شهری و طرح تفصیلی در سطحی خردتر تعیین کننده سیاست

 نیل به اهداف توسعه شهری در قالبهای شهر جهت  و سازمان و نهادها تمامی مراجع

های  باشند. با توجه به ویژگی های طرح تفصیلی می های طرح جامع نیازمند اجرای سیاست راهبردی

 توان به موارد ذیل اشاره کرد : در تهیه طرح تفصیلی می  ها ترین سیاست شهر باغستان از مهم

های  های مختلف مسکونی، خدماتی، رفاهی و تاسیساتی بر اساس واقعیت و تعدیل سرانه تدقیق -1

 ها. ها و فرصت ها، محدودیت موجود، روندها و گرایش

های طرح  ساختاری تثبیت آنها براساس سرانه -های پیشنهادی طرح راهبردی تدقیق کاربری -0

 تفصیلی. 

محلات و تامین فضاهای خدماتی و ه در محدودرفاهی  ضاهای خدماتی وفتاکید بر تامین حداقل  -1

  .کاربری  ای یا خالی از هرگونه رفاهی در مقیاس فراتر از محله در اراضی حاشیه

تبعیت از شکل گذرها  معابر موجود و سعی در عدم هرگونه تخریب کلی در این معابر به منظور روان  -1

 شهر.  بخشی و ساماندهی بافت موجود 

داث فضاهای زندگی عمومی مداوم در شهر به منظور ارتقای کیفیت زندگی تقویت و پیشنهاد اح -5

 شهری )فضاهای خدماتی، گذران اوقات فراغت و فضاهای مکث(.

استفاده مطلوب از اراضی بایر ) خالی( به منظور تامین نیازهای ساکنان شهر از کاربری مسکونی تا  -6

 های جانبی آن. کاربری
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ای که  نی از جزء به کل ) محله، ناحیه، منطقه و شهر( به گونهرسا رعایت سلسه مراتب خدمات  -7

کننده حداقل بار ترافیکی بر شبکه تحرکات  شهری  کننده نیازهای ساکنان شهر، تحمیل رفع

 بوده و از اتلاف وقت، انرژی و مانند آن جلوگیری نماید.

ور ارتقای کمیت و افقی شهر و استفاده بهینه از اراضی موجود به منظ  جلوگیری از گسترش -3

تر شود، هزینه نگهداری آن بیشتر  رسانی به ساکنان شهر ) شهر هر چه گسترده کیفیت خدمات

شده و مقرون به صرفه نیست( که این امر با توجه به استفاده از تراکم ساختمانی مناسب و 

 های موجود شهر امکان تحقق خواهد یافت. همخوان با اقلیم و گرایش
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‌ی‌استفاده‌از‌زمین:‌نحوه‌-1-3

ای  یابد، به گونه ریزی شهری در الگوی کاربری زمین عینیت می ترین  تبلور خارجی برنامه اصلی      

ها و راهبردهای شهرسازانه  توان این دو را همسنگ یکدیگر دانست، چرا که کلیه سیاست که می

 گردند.    شده و قابل اجرا می صورت تدوین الگوهای استفاده از زمین مشخص نهایتا به

اطلاعات هکتار دارد که بر طبق  5/1101در وضع موجود خود مساحتی معادل  باغستانشهر       

نفر را در خود جای داده است. این بدان معنا است  71361جمعیتی معادل  1111در سال  مرکزآمار

ت که نشان از پایین بودن تراکم نفر در هکتار اس 0/71که تراکم ناخالص جمعیتی محدوده معادل 

  ی پخشایش در سطح شهر است. جمعیتی و نحوه

ساکن هستند که سهمی در کاربری مسکونی هکتار  005جمعیت پیش گفته در مساحتی حدود      

درصد را از کل مساحت شهر  را به خود اختصاص داده است. این در حالی است که در  1/01حدود 

درصد رسیده  7/15هکتار و سهمی در حدود  171 حدودبه ن کاربری مساحت ایطرح پیشنهادی 

 است. به این صورت افزایش یافتههای خالی  است. این افزایش سطح با استفاده از مساحت زمین

ی  مساحت کاربری فضای باز و شبکهه معابر شهری و ساماندهی آنها از سوی دیگر با تعریف بدن     

یافته است. ای  نسبتا قابل ملاحظهافزایش سبت به وضع موجود ارتباطی در طرح پیشنهادی ن

درصدی در وضع موجود به  6/01هکتار و سهم  3/011ای که این کاربری با مساحت حدود  گونه به

 یافته است.افزایش درصد  1/03هکتار سهمی معادل  3/010 حدود

درصد  1/11ضع موجود های باغات و اراضی کشاورزی که در و مجموع کاربری علاوه براین  

 توجه به از میان رفتن بخشی از باغات شهر و در تلاش برای حفظگردد  با   محدوده را شامل می

. این درصد از کاربری های پیشنهادی را شامل شده است 6/11چه باقی مانده است سهمی معادل  آن

اند که  در حقیقت باغاتی بوده امر از آن جا ناشی گردیده که بسیاری از اراضی بایر )خالی( موجود شهر

 .اند بندی مسکونی خشکانده شده مندی از پهنه توسط مالکان آنها و با هدف بهره
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ی آن با واقعیت  و مقایسه باغستانهای پیشنهادی در طرح تفصیلی  نگاهی به جدول کاربری      

رین شاخص بالا از آنجایی که مهمت سازد. ها را مشخص می ی پخشایش کاربری وضع موجود نحوه

خصوص خدمات را با آن مقایسه کرد  های مختلف به ی کاربری دستی که بتوان وضعیت سرانه

 051تا  51بین ی شورای عالی معماری و شهرسازی ایران در خصوص شهرهای با جمعیت  مصوبه

های  هبا سرانرا های تامین شده در طرح تفصیلی  ی بعد وضعیت سرانه جدول صفحه، باشد می هزارنفر

 .است نشان دادهشورای عالی معماری شهرسازی 
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در مقایسه با طرح تفصیلی  1111نفر در افق  16071شهر باغستان با جمعیت های موجود و پیشنهادی  : سطوح، سرانه کاربری1جدول شماره 

 هزارنفر( 051هزارنفر تا  51ی شهرهای )برا شورای عالی معماری و شهرسازی ایرانطرح جامع و های خدماتی مصوب  سرانه

 کاربری

 وضع‌موجود
‌جمعیت
11811 
 )نفر(

طرح‌
 پیشنهادی

‌جمعیت
01219
 )نفر(

سرانه‌مصوب‌
‌طرح‌جامع
 ‌)مترمربع(

سرانه‌مصوب‌
شورای‌عالی‌

 )مترمربع(
 مساحت )مترمربع(

سرانه 
 )مترمربع(

 مساحت )مترمربع(
سرانه 
 )مترمربع(

 0017110 مسکونی

1111 

1511116 

1711 1613 

 11≥سرانه

 - 1 711166 باغ مسکونی

 - 17611 60761 اداری-خدماتی-تجاری-مختلط مسکونی

 5≥سرانه≥1 111 110 111611 111 15311 آموزشی

 - 110 115 17073 111 1 آوری آموزش تحقیقات و فن

 111 1 111 000111 خدماتی-تجاری
110 

 015≥سرانه

 - 110 111311 111 01555 ماتیخد-اداری-مختلط تجاری

 115≥سرانه≥1 113 111 17131 110 15375 درمانی-بهداشتی

 115≥سرانه≥110 111 111 101111 111 0011 توریستی-تفریحی

 115≥سرانه≥111 110 111 01011 111 11111 مذهبی

 1≥سرانه≥1175 111 011 115117 111 05163 انتظامی -اداری

 1175≥سرانه≥111 117 1.1 31111 110 11177 هنری-فرهنگی

 115≥سرانه≥1 113 016 017673 111 07171 ورزشی

 117 61613 111 1630 شهری تاسیسات
116 

 0≥سرانه≥1

 115≥سرانه≥110 111 03171 111 0711 شهری تجهیزات

 سرانه≥3 1111 1111 1111370 513 115131 پارک و فضای سبز

 تثبیت وضع موجود 1115 1013 1011111 1516 1101111 باغ و اراضی کشاورزی

 - - 111 1 1111 0311101 اراضی خالی

 3≥سرانه≥6 113 116 53011 111 017011 صنعتی

 - - 111 1 111 1111 دامداری

 - 111 116  51165 111 1 حریم

 - 0115 1011 1116101 0113 0117531 حمل و نقل و انبارداری

 - 19141 190.1 19200022 12241 19233212 مجموع
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 نقشه طرح تفصیلی پیشنهادی باغستان
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 :باغستانی تامین خدمات در طرح تفصیلی شهر  نحوه -1-3-1

، تلاش اصلی تامین کلیه خدمات در سطح نواحی باغستاندر تعیین خدمات در سطح شهر       

سازد، این مطلب است که کلیه  ی قبل مشخص می اما آنچه نگاه به جدول صفحه. شهری بوده است

های ملاک عمل )مصوب شورای عالی  با توجه به سرانه باغستانهای خدماتی در سطح شهر  کاربری

ها مواجه  معماری و شهرسازی ایران( نه تنها تامین گردیده، بلکه با مازاد سطح بسیاری از کاربری

 هستیم.

  ای  مربع مساحت دارد که سرانهمتر 15311کاربری آموزشی: این کاربری در وضع موجود

مترمربع در وضع موجود تامین کرده است. سهم این کاربری از کل مساحت ناخالص شهر  1/1معادل 

نفر( بیش  16071پذیری شهر در طرح پیشنهادی ) است. با توجه به اینکه ظرفیت جمعیتدرصد  1/1

بر مبنای نیازهای جمعیتی که در  برابر شده است. تلاش گردیده که افزایش سطح این کاربری 1/1از 

آینده در این شهر ساکن خواهند گردید، در طرح اندیشیده شود. بدین ترتیب در طرح پیشنهادی 

مترمربع پیشنهاد گردیده است  0/1ی  با سرانه مترمربع 111611معادل آموزشی با مساحتی کاربری 

ی شورای عالی  ورد نیاز در مصوبهی آموزشی م که این سرانه تامین شده کاملا با حداقل سرانه

 شهرسازی و معماری ایران تطابق دارد.

 مترمربع  15375 ی معادلمساحتدر وضع موجود درمانی: این کاربری  -کاربری بهداشتی

را در وضع موجود به خود اختصاص داده است. آنچه که در طرح  0/1ای معادل  است که سرانه

 17131میزان  ت. این است که مساحت این کاربری بهتفصیلی برای این کاربری روی داده اس

  مترمربع را تامین نموده است. 1/1ای معادل  مترمربع رسیده که در ضمن سرانه

  های پذیرایی و  ها، سالن : این کاربری که مشتمل بر مسافرخانهتوریستی -تفریحیکاربری

دارد. این نزدیک به  صفر ای  نهمترمربع سرا 0011گردد، در وضع موجود با مساحت  ها می رستوران
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را تامین مترمربع  1/1معادل ی  ، سرانهمترمربع  101111مساحت کاربری در طرح پیشنهادی با 

 است. نموده که بیش از دوبرابر حداقل استاندارد سرانه این کاربری

 ها،  ی انواع ابنیه از قبیل مساجد، تکایا، حسینیه کاربری مذهبی: این کاربری در برگیرنده

ای معادل  مترمربع، سرانه 11111باشد. در وضع موجود با مساحتی معادل  ها، نمازخانه و ... می امامزاده

مترمربع  01011معادل مترمربع را تامین کرده است. در طرح تفصیلی مساحت این کاربری  1/1

 .تمترمربع وضع موجود را تامین نموده اس 1/1ای معادل همان  پیشنهاد شده که سرانه

 ها و  ها، سازمان ی موسسات دولتی اعم از ادارات، ارگان انتظامی: کلیه -کاربری اداری

های  ی امداد امام، شرکت احوال، ثبت اسناد و کمیته نهادهای تحت پوشش آنها، از قبیل ادارات ثبت

دیگر ی آگاهی و  های انتظامی، اداره ها و پاسگاه الحسنه و نیز کلانتری های قرض بیمه و صندوق

گردند که در وضع  انتظامی محسوب می -مراکز وابسته به نیروهای انتظامی جزو کاربری اداری

است. این کاربری در طرح مترمربع  1/1مترمربع سرانه  05163با مساحت  باغستانموجود شهر 

 شده است. پیشنهادمترمربع  1/0ی  مترمربع، سرانه 115117تفصیلی با مساحت 

 اکز فرهنگی شامل کتابخانه، سینما و تاتر، کانون پرورش فکری کاربری فرهنگی: مر

باشد. این کاربری در وضع موجود سطحی  خانه و واحدهای هنری می کودکان و نوجوانان، قرائت

مترمربع به خود اختصاص داده است. این  0/1ی معادل  مترمربع داشته که سرانه 11177معادل 

مترمربع را در طرح  1/1ی  هزار مترمربع دارد که سرانه 31ز کاربری در طرح تفصیلی مساحتی بیش ا

 تفصیلی پیشنهاد داده است.

 های  های ورزشی و زمین های ورزشی اعم از سالن کاربری ورزشی: این کاربری شامل مکان

توان به تامین فضاهای  می باغستانی شهر باشد. از نقاط قوت طرح تفصیل ی میبازی دولتی و خصوص

از مساحت ای که  گونه طح این شهر با تامین حداقل سرانه این قبیل فضاها دانست. بهورزشی در س
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 017673در طرح پیشنهادی به مساحت  مترمربع، 1/1و سرانه  در وضع موجود مترمربع  07171

 است. رسیدهمترمربع  6/0سرانه و مترمربع 

 ترمربع در وضع م 000111: مساحت این کاربری خدماتی-اداری -کاربری مختلط تجاری

مساحت این کاربری  در طرح تفصیلی پیشنهادی مترمربع دارد. 1/1ای معادل  رانهس موجود است که

 مترمربع رسیده است. 0/1مترمربع و سرانه  111311به میزان 

  پارک و فضای سبز: کلیه فضاهای سبز اعم از پارک و محل بازی کودکان، فضاهای سبز

ای جزو این کاربری محسوب  ای و ناحیه های شهری، منطقه ارکتجهیز شده و تجهیز نشده و پ

ای معادل  مترمربع است که سرانه 115131معادل  یشوند. این کاربری در وضع موجود با مساحت می

افزایش قابل مواجهه با این کاربریب مترمربع دارد. در طرح تفصیلی پیشنهادی رویکرد  3/5

مترمربع با  1111370معادل  مساحت این کاربریای که  به گونهها بوده  ی این قبیل کاربری ملاحظه

 است. بودهمترمربع  1/11ی  سرانه
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 نقشه خدمات پیشنهادی طرح تفصیلی
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‌مبانی‌طراحی‌تفصیلی‌شبکه‌عبور‌و‌مرور‌شهری:‌-1-2

رد اسیتفاده را مشیخص کیرد.    قبل از تعیین سلسله مراتب دسترسیی بایید نیوع آییین نامیه میو            

هایی که  توان به گروه و یا گروه ها را می بندی روشی است که توسط آن یک شبکه پیچیده از راه طبقه

بندی منحصر بیه فیرد وجیود نیدارد و      ها یک طبقه خصوصیات مشابهی دارند تقسیم کرد. در مورد راه

طیور کلیی    کند وجود دارد. بیه  قسیم میها را ت بندی که هریک از نقطه نظر خاصی راه های طبقه روش

های مختلف بیه شیرح    نامه هر شبکه حمل و نقلی دو وظیفه حرکت و دسترسی را بر عهده دارد. آیین

 شود: جدول صفحه بعد دسته بندی می
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 ها بندی راه های مختلف طبقه : آیین نامه0جدول شماره 
 

 مرجع

 کتاب

Traffic engineening 

 By: Mc Shane 

 کتاب

Fundamentals of Transportation engineening 

By: Papacostas 

 موسسه ترافیک دانشگاه

Northwestern 

 آمریکا

مصوبه سازمان حمل و نقل 

 (1171و ترافیک تهران )

مصوبه وزارت کشور 

(1131) 

مطالعات جامع حمل و نقل 
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 مطالعات جامع حمل و نقل مشهد
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 آزاد راه

شریانی 

 1درجه 

 آزاد راه آزاد راه

 تندراه
 تندراه بزرگراه تندراه )بزرگراه(

 با شیب مثبت
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 0شریانی درجه 
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 0جه شریانی در
شریانی 

 0درجه 
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 غیرتجاری

 یک طرفه

Collectors 

Major collectors 

Collector Street Collector جمع و توزیع کننده 

شریانی درجه دو 

فرعی )جمع و پخش 
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 جمع کننده جمع کننده

Minor collectors 
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Local street Local دسترسی محلی 
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Commercial 
 فرعی



 

 
 16 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

های شهری )وزارت مسکن و شهرسازی( شیبکه معیابر شیهری بیر اسیاس       طبق آیین نامه طراحی راه     

 گردد. بندی می های ذیل طبقه عملکرد آنها در توزیع و هدایت ترافیک به گروه

 :1های شریانی درجه  الف( خیابان

ها، به نقش حرکت و جابجایی وسایل نقلیه موتوری توجه بیشتر  برداری از این خیابان در طراحی و بهره     

هیای بیرون    شود. این معابر ارتبیاط بیا راه   شده و قابلیت دسترسی به این معابر در حداقل در نظر گرفته می

 نماید. برون شهری ایفا می -تقال ترافیک درون شهرینماید و نقش ان شهری را تامین می

 :0های شریانی درجه  ب( خیابان

شود.  ها، به نقش حرکت و دسترسی وسایل نقلیه تواما توجه می برداری از این خیابان در طراحی و بهره     

نیوع و   دهنید و برحسیب   های درون شهری را تشکیل می بندی خیابان این محورها شبکه اصلی و استخوان

 شوند: میزان دسترسی به دو گروه ذیل تفکیک می

 های شریانی درجه دو اصلی: در این معابر خاصیت حرکت حداکثر و قابلیت دسترسی به  ( خیابان1-ب

 )بزرگراه( با جمع و  1باشد. این محورها، ارتباط دهنده محورهای شریانی درجه  آنها حداقل می         

 متر در  6بوده و دارای حداقل دو خط عبور در هر جهت )حداقل عرص سواره  ها کننده پیخش         

 متر هستند. سرعت مجاز  16الی  01هیر جهت( بیا و یا بدون رفوژ میانی و با عرض کل بین          

 کیلومتر بر ساعت است. 55در این معابر          

 ننده(: در این محورها خاصیت حرکت و های تیوزیع کیننده فیرعی )جیمع و پیخش ک ( خییابان0-ب

 متر است.  01الی  13دسیترسی میعابر تقریبا به یک میزان است و عرض کل این معابر بین          

 کیلومتر بر ساعت است. 11سرعت مجاز در این معابر          
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 های دسترسی محلی اصلی: ج( خیابان

مستقیم به مناطق کوچک و داخیل محیلات اسیت. در ایین     ها تامین دسترسی  نقش اصلی این خیابان     

کیلومتر بر ساعت است و عامیل دسترسیی در اولوییت اول قیرار      11ها سرعت مجاز پایین و در حد  خیابان

متر متغیر است و تعداد خطوط در این محورها یک خیط در هیر    17الی  10دارد. عرض کل این معابر بین 

 باشد. جهت حرکت می

 ها(: ی دسترسی محلی فرعی )کوچهها د( خیابان

هیای منشیعب از    هیا اسیت. کلییه کوچیه     ها، تامین دسترسی مستقیم به پیلاک  نقش اصلی این خیابان     

 شوند.  بندی می های اصلی )به صورت بن بست با بن باز( در این دسته طبقه دسترسی

 بندی عملکردی: استاندارد و طراحی معبر در ارتباط با طبقه -1-4-1

ای برای هر چه بهتر اجرا کردن وظیایف خیود نیازمنید رعاییت      ی معابر محدوده از آن جایی که شبکه     

باشند و برای عملکرد بهتر هر معبر در این سلسله مراتب، ضیروری اسیت معیابر میذکور      سلسله مراتبی می

دی بیرای نامییدن   هیای متعید   مشخصات هندسی مناسب با عملکردشان داشته باشند. در زبان عامیانه واژه

 رود، از جمله آزاد راه، اتوبان، بزرگراه، تندراه، شریانی، خیابان، کوچه، بلوار و ... انواع معابر به کار می

گردد، چنیان کیه ییک بلیوار      ها معمولا بدون توجه به نقش عملکردی معابر به آنها اطلاق می این واژه     

کننده باشد. اما معابر شریانی درجه یک از  و یا جمع و پخشتواند از دیدگاه عملکردی یک معبر شریانی  می

 باشند: آزادراه و بزرگراه. دیدگاه مشخصات هندسی و طراحی مشتمل بر دو نوع معبر اصلی می

  آزاده راه: معبری است که در تمام طول آن ترافیک دو طرفه به طور فیزیکی از یکدیگر جداست و

ه آزاد است. برای تامین چنین وضعیتی تقاطع همسطح اجازه کلیه جریان ترافیک در آن بدون وقف

 111های سه شاخه، سرعت مجاز در آزاد راه بیین   گرد در تقاطع شود. مگر حرکات راست داده نمی

ها در حدود  کیلومتر در ساعت است. توجه به این موضوع با تعیین حداقل فاصله بین تقاطع 111تا 
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هیا را حجیم ترافییک، حرکیات      ی کافی بین تقیاطع  که فاصلهگردد. ضمن آن  متر تامین می 311

 سازد. ضربدری در حد فاصل دو تقاطع و طول لازم برای انجام این حرکات معین می

 های  طور فیزیکی از یکدیگر جدا است و در طول ی آن به بزرگراه: راهی است که ترافیک دو طرفه

وسته فرض کرد. برای تامین چنیین وضیعیتی   توان جریان ترافیک را پی ای از آن می قابل ملاحظه

تواند معدودی تقیاطع هیم    شود. بزرگراه می ی صحیح ورود و خروج وسایل نقلیه طراحی می نحوه

 کیلومتر( باشد. 5/0ها از یکدیگر زیاد ) بیش از  ی تقاطع سطح داشته باشد به شرطی که فاصله

هیای   لومتر در ساعت است و در طراحی بیا سیرعت  کی 111تا   31ها بین  سرعت مجاز در این گونه راه    

ی  سطح نیسیت. فاصیله   های آن غیر هم زیاد تنها تفاوتی که با آزاد راه دارد، این است که الزاما تمام تقاطع

 متر قابل کاهش است. 611ها، مشابه آزاد راه است ولی حداقل تا  بین تقاطع
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 ها: بندی عملکردی شبکه تباط با طبقهها در ار استقرار کاربری -1-4-2

ی معابر مستقر گردند. به عبارتی ییک   ی معابر باید متناسب با عملکرد شبکه های مجاور شبکه کاربری     

هایی  ی دسترسی استقرار یابد. در جدول زیر لیست کاربری تواند در مجاورت یک شبکه کاربری شهری نمی

 باشند، ارایه شده است. قرار میکه در مجاورت انواع معابر قابل است

 مجاورت انواع معابر  قابل استقرار در های : کاربری 1جدول شماره 

‌کاربری‌با‌دسترسی‌مجاز‌)نمونه(‌نوع‌معبر

مقیاس‌فعالیت‌از‌دیدگاه‌

‌تقسیمات‌شهری

‌

 شریانی درجه یک

هیای تجیاری در مقییاس شیهر و در      دانشگاه، مجموعه

) پیارک در مقییاس   های بزرگ تفریحیی   شهر، مجموعه

 های صنعتی شهر، باغ وحش(، شهرک

 شهری و فراشهری

 شریانی درجه دو )اصلی(

هیای بلندمرتبیه    های مسکونی بزرگ و ساختمان مجتمع

هیای  بیزرگ،    ها و هتل ها، بیمارستان مجموعه فروشگاه

ای و  های بزرگ، مراکز آمیوزش فنیی و حرفیه    دبیرستان

 ادارات بزرگ

 ای  و شهری منطقه

 شریانی درجه دو )فرعی(

هییا،  سییاختمانهای مسییکونی چنیید واحییدی، دبیرسییتان 

های صنعتی  ی تجاری، کارگاه ها و مراکز عمده فروشگاه

 کوچک

 ای ای و ناحیه محله

 - ها و واحدهای مسکونی بلوک معابر محلی
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 نقشه سلسله مراتب شبکه معابر شهر باغستان
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 های‌شهری:‌سعه‌و‌محدودیتجهات‌تو‌-1-3

 نیارائه شده است، در ا یاز انواع توسعه شهر یمختلف ماتیشهر تقس ییفضا-یتوسعه کالبد ندیفرا یدر  برس

 مورد قبول صاحب نظران است: شتریاز توسعه شهر ب یبند میدو نوع تقس انیم

 رشد شهر مطابق جهت -0  رشد شهر مطابق منشاء-1

 رشد برنامه ریزی شده -0 یعیرشد طب -1دو طبقه زیر قابل تقسیم است شهرها مطابق منشا در  رشد

شهرها در گذشته به صورت طبیعی رشد کرده اند، یعنی توسعه شهر بدون برنامه ریزی آتی انجام شیده   بیشتر

و شهر به صورات اتفاقی توسعه یافته است. در رشد طبیعی شهر سیستم جاده ای، پارک ها، زمین بیازی، میدارس،   

در . ت توسیعه آتیی شیهر ایجیاد میی شیوند      اظنظم و ملاح ونواحدهای صنعتی، مراکز تجاری، بیمارستانها و... بد

هیر کیدام از    یداد، جیا  یرخ م یجامع شهر یشده که در آغاز کار خود بر اساس طرحها یزیرشد برنامه ر یالگو

در  کنیلسرانه ها بود،  زانیو م نیزم یبر کاربر دیتاک شتریجامع ب یعناصر بالا معلوم و مشخص است، در طرحها

بیه   یادیی تا حدود ز یتوسعه شهر یطرحها کردیرو ،یراهبرد توسعه شهر ای یتوسعه شهر یطرحها نینو یالگو

 هیا  طرحاین قبیل توان ادعا کرد که متاسفانه در  یشهر منعطف شده است و م یو اجتماع یسمت مسائل  اقتصاد

از دسیت   یزیی خیود را در برنامیه ر   تیی کالبد شهر اهم ارشهر نشده و انگ ییفضا-یبه بعد کالبد یا ستهیتوجه شا

 است . داده

 شهر مطابق جهت رشد شهر بر اساس جهت و مسیر گسترش به دو صورت زیر انجام می گیرد: رشد

 رشد عمودی   -0رشد افقی  -1

یین دو روش کالبید   فضایی هر شهر به صورت گسترش افقی یا رشد عمیومی میی باشید. هیر کیدام از ا      رشد

متفاوت و جداگانه ای از دیگری ایجاد می نماید،  رشد فیزیکی به شکل افزایش محیدوده شیهر ییا بیه اصیطلاح      

شیهری و رشدفشیرده شیهری     ییت گسترش افقی شهر ایجاد می گردد و رشد عمودی به صورت درون ریزی جمع

نتیای   هر بیه وجیود آمیده انید پیامیدها و      نمایان می شود، این الگوهای متفاوت به نسبت نوع گسترش کیه در شی  

 .متفاوتی را نیز درپی دارند

ت که در بیشتر شهرها دیده ایجاد شهرها به صورت ترکیبی، افقی و عمودی نوعی دیگر از توسعه اس ای توسعه

است در واقع هر کدام از اشکال توسعه مطرح شده  کینزد تیعبه واق شتریب یتوسعه شهر یبیشکل ترک. می شود
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خاص رخ می دهد. توسعه افقی و عمیودی مفیاهیمی    شهره این معنی نیست که صرفاً همان نوع توسعه در یک ب

باشد. توسعه ییک   ینسبی است و در جهان واقعی رشد شهری صرفاً به صورت افقی و یا صرفاً به صور عمودی نم

ر، شرایط طبیعی، عادات رسیوم در  شهر و نوع توسعه آن متاثر از متغیرهای متعددی از جمله وضعیت اقتصادی شه

شرایط و تغییرات در مقیاس جهانی، موقعیت نسبی شهر و دیگر عواملی اسیت کیه تمامیاً در      ،قالب فرهنگ، زمان

 اختیار برنامه ریزان نیست، اما شناخت این متغیرها برای رشد برنامه ریزی شده ضروری است.

هیای طبیعیی و    اغسیتان در دو دسیته اصیلی محیدودیت    های کالبدی توسعه در شهر ب به طور کلی محدودیت

های طبیعی در این شهر به دلیل استقرار اراضی باغ و کشاورزی و نیز مسیل  مصنوع قابل مشاهده است. محدودیت

 رودخانه و حرایم آن است.

وط های مربوط به معابر اصلی و شریانی شهر و نیز حرایم خط های مصنوع نیز مشتمل بر محدودیت محدودیت

 زیربنایی دیگر همانند برق، گاز و... است.

از سوی دیگر امکان توسعه افقی درون کالبد موجود نواحی با استفاده از ارضی خالی موجیود بیه شیکل انیواع     

هیای مختلیف در نقیاط     های مسکونی، خدماتی و سبز وجود دارد. علاوه براین با توجیه بیه تعرییف تیراکم     کاربری

رتفاع به جای سطح به عنوان بستری برای گسترش و توسیعه فیزیکیی و کالبیدی وجیود     مختلف شهر استفاده از ا

 است. رو شهر باغستان را در طرح تفصیلی نشان داده های پیش دارد. نقشه پیوست امکانات و محدودیت
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 ها نقشه امکانات توسعه و محدودیت
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 تراکم‌ساختمانی‌و‌جمعیتی:‌-1-1

تراکم شهری در ارتباط مستقیم با اندازه شهر است. بدین معنا که می توان به وسیله اندازه گیری تراکم ها در 

شهر به اندازه آن شهر دست پیدا کرد. همچنین در علم شهرسازی می توان با تعریف کردن تیراکم بیرای نیواحی    

کی دیگیر از اسیتفاده هیایی کیه میی تیوان از       شهر، اقدام به کنترل جمعیت و ساخت و ساز ها در آن شهر نمود. ی

شاخص تراکم کرد ساماندهی عملکرد های موجود در یک شهر در نواحی مختلف آن شهر است. از طرییق تیراکم   

می توان به حوزه ها و هسته های یک شهر نفوذ کرد و می توان فهمید که آیا این حوزه های شهری در ارتباط با 

ز مهم ترین اهداف شاخص های تراکم برقراری توازن بین فضاهای تولیید شیده   هم درست عمل می کنند. یکی ا

 در این میان دو نوع تراکم اصلی وجوددارد:معماری با فضاهای شهری و خارجی ست. 

 تراکم ناخالص جمعیتی-1

 تراکم ساختمانی-0

و سیاخته  تراکم ناخالص جمعیتی نحوه پخشایش جمعیت را در واحد سطح یک شیهر )سیطوح سیاخته شیده     

شود. از سیوی دیگیر تیراکم سیاختمانی      دهد که معمولا براساس واحد نفر در هکتار نشان داده می نشده( نشان می

 گردد. ابزاری جهت کنترل نظام ارتفاعی یک شهر به شمار رفته و بر مبنای درصد بیان می

رح جیامع بیرای ایین    هکتار است. جمعیت مصوب ط 1/1151مساحت شهر باغستان در طرح تفصیلی بالغ بر 

نفر است. بدین ترتیب تراکم جمعیتی ناخالص متوسیط شیهر باغسیتان در ایین      16071معادل  1111شهر در افق 

 نفر در هکتار خواهدبود. 7/11سال معادل 

با توجه به مساحت نواحی چهارگانه شهر باغستان بیشترین تراکم ناخالص جمعیتیی در محیدوده نصییرآباد بیا     

 نفر در هکتار قابل بازشناسایی است. 0/56آباد با  ر در هکتار و کمترین آن در ناحیه خادمنف 3/163میزان 
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 (1111: تراکم ناخالص جمعیتی در شهر باغستان براساس نواحی چهارگانه )در افق سال 1جدول شماره 

‌تراکم‌ناخالص‌جمعیتی‌)نفر‌در‌هکتار(‌جمعیت‌)نفر(‌مساحت‌کل‌)هکتار(‌محدوده

 1/113 11006 1/177 سعیدآباد

 1/113 5101 1/17 باباسلمان

 0/56 11176 3/611 آباد خادم

 3/163 17113 3/001 نصیرآباد

‌‌193949‌01219‌1/01مجموع

 

 

ریزان شهری قرار دارد تراکم ساختمانی است. در  در بالا نیز اشاره شد که ابزار کنترلی دیگر که در دست برنامه

ها را  کم، متوسط و زیاد پیشنهاد شده است. برخی نواحی ترکیب هرسه این تراکمکد تراکمی شهر باغستان سه 

 ها را در خود خواهنددید. باهم در اختیار دارند و برخی نواحی نیز تنها دوگونه از این تراکم

ن دهد به جز ناحیه باباسلمان که در آ چه نقشه تراکم پیشنهادی ساختمانی که در ادامه آمده است نشان می آن

(، تراکم R 110است، سایر نواحی هر سه تیپ از تراکم کم ) کدزیرپهنه مسکونی تراکم کم و متوسط پیشنهاد شده

 های متفاوت در خود جای خواهند داد. ( با سهمR100( و تراکم زیاد )R101متوسط)
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 نقشه تراکم مسکونی پیشنهادی
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‌:باغستانشهر‌جهت‌دفع‌آبهای‌سطحی‌در‌-1-1

ای دیرینه دارد،  آوری و خارج کردن آبهای سطحی از محیط شهری در جوامع انسانی سابقه جمع      

ی این کار تا حدود هفت هزار سال و به کشور  دهد سابقه شناسی نشان می طوری که مطالعات باستان به

حی ) و فاضلاب( به خارج از های سط های موجود آن زمان که انتقال آب گردد. روش هندوستان باز می

ها و  ای را در شیوع بیماری صورت کانال روباز بوده نقش عمده آوری آنها که به شهرها و یا محل جمع

 های محیطی داشته است. آلودگی

های زیرزمینی به  های سطحی و فاضلاب شهری در رابطه با وضعیت آب در ایران از گذشته دفع آب      

 یرفته است:پذ سه صورت انجام می

 های آب زیرزمینی پایین است و نفوذپذیری زمین  چون در اکثر نواحی ایران سطح ایستایی سفره

های جذبی استفاده  نیز با توجه به سن کواترنری آن برای جذب فاضلاب مناسب است، از چاه

 د.شود که این روش امروزه نیز در اکثر شهرهای بزرگ و کوچک ایران مثل تهران رواج دار می

 باشد،  در مناطقی که سطح آب زیرزمینی بالا بوده و یا زمین از نفوذپذیری مناسبی برخوردار نمی

های دائمی در مجاورت  صورت رودخانه کشی طبیعی به اگر شهر دارای شیب کافی بوده و یا زه

شهر قرار داشته و با ساختن فاضلاب روهای کوتاه و سطحی بدون تصفیه به رودخانه انتقال 

یافته است. در حال حاضر در شهر فشم در شمال تهران سیستم انتقال آب و هرز آبها بدین  می

 شود.  ی جاجرود منتقل می صورت بوده و فاضلاب حمام آن شهر به همین طریق به رودخانه

 های شهری بوده و  اما چنان چه شهر فاقد شیب کافی برای هدایت آبهای سطحی و فاضلاب

عمق حفر  های کم یان ثقلی فاضلاب وجود نداشته است، در منازل چاهامکان استفاده از جر

اند همه روزه و یا هر چند روز یکبار  شده و سپس توسط افرادی که در این کار اشتغال داشته می

یافته است. از جمله شهرهایی که در گذشته به چنین  شده و به بیرون شهر انتقال می تخلیه می

 توان به شهر اصفهان اشاره نمود. روشی مشهور بوده است می

ای  گونه شهر باغستان به دلیل قرارگیری در دشت هموار شهریار در زمین مسطحی واقع شده به

 .است در تغییر 1111متر به 1111از  شهررقوم ارتفاعی در محدوده که کمینه و بیشینه 
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 نقشه جهت دفع آبهای سطحی 
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 فصیلی پیشنهادیر طرح تد باغستانگزارش کلی نواحی شهری -فصل دوم

شهر باغستان چه در وضع موجود و چه در طرح تفصیلی پیشنهادی از چهارناحیه تشکیل شده است که 

 در ادامه به بررسی هریک از نواحی چهارگانه با مشخصات و اطلاعات مربوط به هریک پرداخته خواهدشد:

 ناحیه‌سعیدآباد-2-1

 :سعیدآبادهای عمومی ناحیه  ویژگی-2-1-1

میورخ   یگروه کارشناس ی جلسه شنهادیمنفصل از شهر باغستان بنا به پ ی محدوده دآبادیسع ی محدوده

در  یینهیا  دییی تا نیو همچنی  11/3/31استان در مورخ  یو معمار یکارگروه شهرساز بیو تصو 11/7/31

 .دیگرد مضشهر باغستان من ی به محدوده 5/11/31استان تهران مورخ  ی و توسعه یزیر برنامه یشورا

. امیا در حیال حاضیر    گیردد  یباز می  شیسال پ صدیاز س شیبه ب یآباد نیسکونت در ا ی هرچند سابقه

درصد از  1/16هکتار  1/167محدوده با مساحت  نیآن گذشته است. ا یشهر ی دهه از سابقه کیکمتر از 

ه است ک یسکونت ی نقطه نیدارد و اول اریدر اختدر وضع موجود هکتار( را  1101شهر باغستان ) ی محدوده

 به آن ورود کرد. دیورود به شهر باغستان با یبرا اریشهر -تهران ی در هنگام حرکت در جاده

به قابل توجه بودن مسیاحت   توان یم یشهر ی هیناح نیدر خور توجه در ا یکالبد یها یژگیاز جمله و

در وضع موجود  یکاربر نیره کرد. ادر وضع موجود اشا هیناح نیدر سطح ا یکشاورز یاراضکاربری باغ و 

گیردد.   یرا شیامل می   یدرصد اراض 5/05در حدود  یهکتار سهم 6/10به مساحت  دآبادیسع ی هیناح یاراض

را بیه خیود اختصیاص داده و     دوم گیاه یجا هیا  یتنیوع کیاربر   انیی در م یکاربر نیاست که ا یدر حال نیا

)  یمسیکون  یدرصد( و کیاربر  0/06هکتار و سهم  1/11) با مساحت  یحمل و نقل و انباردار یها یکاربر

( ددرصی  1/01هکتیار و سیهم    6/11بیا مسیاحت    تجیاری -یاعم از مسکن، باغ مسکن و مختلط مسیکون 

 دارند.  اریرا در اخت سوماول و  یها رتبه

اسیت کیه بیا سیهم      یخال یدارد اراض یا سهم قابل ملاحظه هیناح نیکه در ا یگرید یکالبد تیظرف

قرار داده  یلیطرح تفص یسکونت، خدمات و سبز را فرا رو یفضاها نیدر تام یمناسب لیپتانس درصد 3/11

 نفر را در خود جای داده است. 11157لازم به ذکر است این ناحیه در وضع موجود جمعیتی معادل است.
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 نقشه جایگاه سعیدآباد در شهر باغستان
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 ی سعیدآباد: مین در ناحیهی استفاده از ز نحوه -2-1-2

 1/177 درصدی نسبت به وضع موجیود معیادل   6افزایشدر طرح تفصیلی با  ی سعیدآباد مساحت ناحیه

گیردد. در طیرح تفصییلی     درصد از کل مساحت شهر را شیامل میی   1/15هکتار است که در طرح تفصیلی 

درصد از کل محدوده(  5/01)  ودهکتار در وضع موج 1/11پیشنهادی این ناحیه کاربری مسکونی از میزان 

های سیاختمانی   درصد از کل محدوده( که دلیل آن را در پروانه 0/16هکتار افزایش یافته است ) 13/61به 

صادر شده و حقوق مکتسبه ناشی از آن و نیز توافقات صورت گرفته میان مالکیان اراضیی ) بیه خصیوص     

با توجه به اراضی خالی موجود در بسیتر فعلیی کالبید     اراضی بزرگ( با شهرداری باغستان و نیز امکانی که

 توان جستجو کرد. شهر وجود داشته است، می

های خطیی و   پس از کاربری مسکونی کاربری حمل و نقل و انبارداری ) که مشتمل بر معابر، پارکینگ

ی  محیدوده درصد از کیل   5/11هکتار سهمی معادل  1/51گردد با مساحت  غیرخطی، انبار و امثال آن( می

ی آن را  ی سعیدآباد را تشکیل داده که نسبت به وضع موجود افزایشی اندک داشته است. دلیل عمیده  ناحیه

تیوان دیید.    هیای شیهری میی    در تعریض معابر اصلی و فرعی و اختصاص فضایی برای انبارها و پارکینگ

ی سعیدآباد به  ری را در ناحیههای شه ای از کاربری کاربری فضای سبز سهم قابل ملاحظه علاوه براین دو

در رتبیه چهیارم در مییان     درصید دارد.  1/1هکتار سیهمی معیادل    5/17خود اختصاص داده و با مساحت 

درصد از اراضی  6/5هکتار سهمی معادل  1/1های پیشنهادی کاربری آموزشی است که با مساحت  کاربری

یتی تعریف شده بیرای محیدوده سیعیدآباد    ظرفیت جمع را در طرح تفصیلی پیشنهادی شامل گردیده است.

 باشد. نفر می 11006( معادل 1111براساس افق طرح جامع مصوب )

های محدوده سعیدآباد را در وضع موجود و  نگاهی به جدول زیر وضعیت تامین سطوح و سرانه کاربری

 طرح تفصیلی پیشنهادی در مقایسه با یکدیگر نشان داده است.
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 در طرح تفصیلی شهر باغستان محدوده ناحیه سعیدآبادهای موجود و پیشنهادی در  سرانه کاربری : سطوح،5جدول شماره 

 کاربری

وضع‌

 موجود

جمعیت

 نفر‌12131

طرح‌

 پیشنهادی
 10221نفر  جمعیت

مساحت‌

 )مترمربع(

سرانه‌

 )مترمربع(

مساحت‌

‌)مترمربع(

سرانه‌

 )مترمربع(

سهم‌

 )درصد(

 111611 مسکونی

0317 

611301 

 1 1116 باغ مسکونی 1711 1110

 17611 1315 اداری-خدماتی-تجاری-مختلط مسکونی

 516 510 11131 016 16511 آموزشی

 111 111 1 111 1 آوری آموزش تحقیقات و فن

 117 111 31556 015 15057 خدماتی-تجاری

 115 111 06137 111 1751 درمانی-بهداشتی

 117 1.6 01151 111 011 توریستی-تفریحی

 111 111 6151 111 1150 مذهبی

 016 011 15133 111 5117 انتظامی -اداری

 111 111 11310 111 1 هنری-فرهنگی

 111 117 71171 111 10711 ورزشی

 111 111 13163 111 51 تاسیسات

 111 111 1 111 1 تجهیزات

 111 111 175116 115 01011 پارک و فضای سبز

 111 111 1 1111 106111 باغ و اراضی کشاورزی

 111 111 1 1715 017111 اراضی خالی

 111 111 1 016 16615 صنعتی

 111 111 615 111 1 حریم

 1115 0311 511101 1111 113511 حمل و نقل و انبارداری

 19949 0243 1112111 11842 1112002 مجموع
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 نقشه کاربریهای پیشنهادی سعیدآباد
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 شبکه ارتباطی  پیشنهادی در محدوده ناحیه سعیدآباد:-2-1-3

به مانند بلوار شهیدبهشتی که مسیر  یکچنان که مشخص است معابری که در حد شریانی درجه       

ی  نگاهی به نقشهرود از میانه کالبد ناحیه سعیدآباد در عبور است.  ورودی به شهر باغستان به شمار می

سازد که معبر شریانی  مشخص می سعیدآّبادی  ی معابر در طرح پیشنهادی ناحیهسلسله مراتب دسترس

متر دارای  55است با عرض در گذر ناحیه  عبور از میانه کالبد اینکه به صورت  یک شهیدبهشتیی  درجه

 است.ویژه جایگاهی 

ه با استفاده از معبر این ناحیه به صورت معبر دسترسی محلی است که تنها در اراضی مهدی معابرسایر      

کننده شاهد رعایت سلسله مراتب شهری از حد معابر محلی تا شریانی هستیم و سایر معابر  وپخش جمع

 محلی به صورت مستقیم به این معبر شریانی دسترسی دارند.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 15 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه سلسله مراتب معابر سعیدآباد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 16 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 ناحیه‌باباسلمان-2-2

 های عمومی ناحیه باباسلمان: یژگیو-2-2-1

است که در زمان تهییه طیرح   شهر باغستان  ی منفصل به محدوده یها محدودهاز باباسلمان ی محدوده

 .دیگرد ممنضبه این شهر 1131جامع شهرباغستان و در سال 

درصید از   5/1هکتیار   6/15بیا مسیاحت   این ناحیه کوچکترین محدوده در شیهر باغسیتان اسیت کیه     

ه است ک یسکونت ی نقطه دومیندارد و  اریدر اختدر وضع موجود هکتار( را 1101شهر باغستان ) ی محدوده

 به آن ورود کرد. دیورود به شهر باغستان با یبرا اریشهر -تهران ی در هنگام حرکت در جاده

احت به قابل توجه بودن مسی  توان یم یشهر ی هیناح نیدر خور توجه در ا یکالبد یها یژگیاز جمله و

 یدر وضیع موجیود اراضی    یکیاربر  نیی در وضع موجود اشیاره کیرد. ا   هیناح نیدر سطح امسکونی کاربری 

گیردد.   یرا شیامل می   یدرصید اراضی   7/11در حیدود   یهکتیار سیهم   1/15به مساحت  باباسلمان ی هیناح

بیا   اراضیی خیالی  درصید( و   1/00هکتیار و سیهم    1/7) با مسیاحت   یحمل و نقل و انباردار یها یکاربر

 دارند.  اریرا در اخت سوم  رتبه ددرص 1/13هکتار و سهم  1/6مساحت 

 نفر را در خود جای داده است. 1311لازم به ذکر است این ناحیه در وضع موجود 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 17 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه جایگاه ناحیه باباسلمان در شهر باغستان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 13 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 سلمان:ی بابا ی استفاده از زمین در ناحیه نحوه -2-2-2

 درصدی نسبت بیه وضیع موجیود معیادل      1/1باباسلمان در طرح تفصیلی با افزایش ی  مساحت ناحیه

گردد. در طرح تفصیلی  درصد از کل مساحت شهر را شامل می 5/1هکتار است که در طرح تفصیلی  1/17

از کل محدوده( درصد  7/11)  هکتار در وضع موجود 1/15پیشنهادی این ناحیه کاربری مسکونی از میزان 

 درصد از کل محدوده(  1/50) .هکتار افزایش یافته است 1/11به 

های خطیی و   پس از کاربری مسکونی کاربری حمل و نقل و انبارداری ) که مشتمل بر معابر، پارکینگ

ی  درصد از کیل محیدوده   0/11هکتار سهمی معادل  0/11گردد با مساحت  غیرخطی، انبار و امثال آن( می

داشیته اسیت. دلییل     قابیل تیوجهی  را تشکیل داده که نسبت به وضع موجود افزایشیی   باباسلمانی  ناحیه

هیای شیهری    ی آن را در تعریض معابر اصلی و فرعی و اختصاص فضایی برای انبارهیا و پارکینیگ   عمده

 ی هیای شیهری ناحییه    کیاربری  رده سیوم را در مییان  کاربری فضای سیبز   ،علاوه براین دوتوان دید.  می

در رتبه چهیارم در   درصد دارد. 7/1هکتار سهمی معادل  3/1به خود اختصاص داده و با مساحت  باباسلمان

درصید از   6/1هکتار سهمی معادل  1/1های پیشنهادی کاربری آموزشی است که با مساحت  میان کاربری

ای محیدوده  اراضی را در طرح تفصیلی پیشنهادی شامل گردیده است. ظرفیت جمعیتیی تعرییف شیده بیر    

 باشد. نفر می 5101( معادل 1111باباسلمان براساس افق طرح جامع مصوب )

را در وضع موجیود   باباسلمانهای محدوده  نگاهی به جدول زیر وضعیت تامین سطوح و سرانه کاربری

 و طرح تفصیلی پیشنهادی در مقایسه با یکدیگر نشان داده است.

 

 

 

 

 



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 محدوده ناحیه باباسلمان در طرح تفصیلی شهر باغستانهای موجود و پیشنهادی در  ی: سطوح، سرانه کاربر6جدول شماره 

 کاربری

 وضع‌موجود
‌3819جمعیت

 نفر
 3129نفر جمعیت طرح‌پیشنهادی

 سهم‌)درصد( سرانه‌)مترمربع( مساحت‌)مترمربع( سرانه‌)مترمربع( مساحت‌)مترمربع(

 151117 مسکونی

1511 

110617 

 1 11117 نیباغ مسکو 5011 1716

 1 1 تجاری-مختلط مسکونی

 116 016 11011 011 3533 آموزشی

 111 111 1 111 1 آوری آموزش تحقیقات و فن

 111 111 1 013 11533 خدماتی-تجاری

 113 115 0311 111 1 درمانی-بهداشتی

 117 115 0611 111 1 توریستی-تفریحی

 111 113 1311 110 651 مذهبی

 111 117 1163 111 1 امی انتظ-اداری

 115 111 1771 111 1 هنری-فرهنگی

 117 110 6101 115 1761 ورزشی

 111 110 131 111 1 تاسیسات

 111 111 1 111 1 تجهیزات

 117 111 17577 111 1 پارک و فضای سبز

 015 113 1101 113 7110 باغ و اراضی کشاورزی

 111 111 1 1611 61015 اراضی خالی

 111 113 1101 011 11161 صنعتی

 111 111 1 111 1 حریم

 1110 0111 111376 0111 71605 حمل و نقل و انبارداری

 19949 1243 319938 0342 333003 مجموع

 

 

 



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه کاربریهای پیشنهادی محدوده باباسلمان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 :باباسلمانشبکه ارتباطی  پیشنهادی در محدوده ناحیه -2-2-3

امام خمینی قرار گرفته و از طریق این محور -محدوده باباسلمان در شمال معبر شریانی شهیدبهشتی      

است. معبر شهیدبهشتی از طریق خیابان حسینیان به درون بافت   با سایر نواحی شهری باغستان در ارتباط

 رسی محلی ارتباط خواهدیافت.غربی کلهر به سایر معابر دست-باباسلمان راه یافته و در ادامه با محور شرقی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 10 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه سلسله مراتب معابر باباسلمان

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌

‌



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 آباد‌خادمناحیه‌-2-3

 :آباد خادمهای عمومی ناحیه  ویژگی-2-3-1

رود.  آباد به لحاظ وسعت بزرگترین ناحیه در میان نواحی چهارگانه شهرباغستان به شمار می ناحیه خادم

 گردد. درصد از مساحت شهر باغستان را شامل می 1/51هکتار  1/611حیه با مساحت این نا

به قابل توجه بودن مسیاحت   توان یم یشهر ی هیناح نیدر خور توجه در ا یکالبد یها یژگیاز جمله و

 ی هیی ناح یدر وضع موجیود اراضی   یکاربر نیدر وضع موجود اشاره کرد. ا هیناح نیدر سطح ا اراضی خالی

 یدر حیال  نیی گیردد. ا  یرا شامل می  یدرصد اراض 3/11در حدود  یهکتار سهم 7/011به مساحت  آباد خادم

بیا  تجاری(-)با احتساب کاربری مسکونی، باغ مسکونی و مخیتلط مسیکونی  مسکونی نیز  یاست که کاربر

داده و را به خود اختصاص  دوم گاهیجا ها یتنوع کاربر انیدر مدرصد  6/07هکتار و سهم  0/161مساحت 

. قرار دارد سومرتبه در  درصد 1/13هکتار و سهم  1/110) با مساحت  یحمل و نقل و انباردار یها یکاربر

ها باغات و اراضی کشیاورزی و نییز پیارک و فضیای سیبز در رده هیای بعیدی جیای          این کاربریپس از 

 اند. گرفته

 فر را در خود جای داده است.ن 06111لازم به ذکر است این ناحیه در وضع موجود جمعیتی معادل 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه جایگاه خادم آباد در شهر باغستان

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 15 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 :آباد خادمی  ی استفاده از زمین در ناحیه نحوه -2-3-2

 3/611 نسیبت بیه وضیع موجیود معیادل      کاهشی اندکآباد در طرح تفصیلی با  خادمی  مساحت ناحیه

گیردد. در طیرح تفصییلی     درصد از کل مساحت شهر را شیامل میی   5/53هکتار است که در طرح تفصیلی 

درصید از کیل    6/07)  هکتیار در وضیع موجیود    0/161پیشنهادی این ناحیه کاربری مسیکونی از مییزان   

 درصد از کل محدوده(  1/01) .هکتار افزایش یافته است 13111محدوده( به 

های خطیی و   که مشتمل بر معابر، پارکینگ پس از کاربری مسکونی کاربری حمل و نقل و انبارداری )

ی  درصد از کل محیدوده  5/06هکتار سهمی معادل  7/160گردد با مساحت  غیرخطی، انبار و امثال آن( می

ی  داشته است. دلیل عمده قابل توجهیرا تشکیل داده که نسبت به وضع موجود افزایشی  آباد خادمی  ناحیه

توان دید.  های شهری می و اختصاص فضایی برای انبارها و پارکینگ آن را در تعریض معابر اصلی و فرعی

بیه   آبیاد  خیادم ی  های شهری ناحیه کاربری رده سوم را در میان باغات و اراضی کشاورزی علاوه براین دو،

در رتبیه چهیارم در مییان     درصید دارد.  1/01هکتار سهمی معادل  5/100خود اختصاص داده و با مساحت 

 0/10هکتار سیهمی معیادل    1/71شنهادی کاربری پارک و فضای سبز است که با مساحت های پی کاربری

درصد از اراضی را در طرح تفصیلی پیشنهادی شامل گردیده است. ظرفییت جمعیتیی تعرییف شیده بیرای      

 باشد. نفر می 11176( معادل 1111آباد براساس افق طرح جامع مصوب ) محدوده خادم

را در وضع موجود و  آباد خادمهای محدوده  تامین سطوح و سرانه کاربرینگاهی به جدول زیر وضعیت 

 طرح تفصیلی پیشنهادی در مقایسه با یکدیگر نشان داده است.

 

 

 

 

 



 

 
 16 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 آباد در طرح تفصیلی شهر باغستان محدوده ناحیه خادمهای موجود و پیشنهادی در  : سطوح، سرانه کاربری7جدول شماره 

 کاربری

 وضع‌موجود
‌جمعیت

 نفر‌21919
 32211نفر جمعیت طرح‌پیشنهادی

 مساحت‌)مترمربع(
سرانه‌

 )مترمربع(
 سرانه‌)مترمربع( مساحت‌)مترمربع(

سهم‌

 )درصد(

 130111 مسکونی

6511 

1731616 

 1 631100 باغ مسکونی 0111 5011

 11111 06571 تجاری-مختلط مسکونی

 111 511 135111 110 11115 آموزشی

 110 111 10131 111 1 آوری ت و فنآموزش تحقیقا

 116 111151 خدماتی-تجاری
16051 111 116 

 113 01555 خدماتی-اداری-مختلط تجاری

 113 115 51117 111 11511 درمانی-بهداشتی

 111 117 51111 111 1111 توریستی-تفریحی

 110 111 1511 111 7315 مذهبی

 1.5 017 11631 116 16517 انتظامی -اداری

 111 117 01171 111 3111 هنری-فرهنگی

 117 111 115611 110 1511 ورزشی

 116 111 11156 111 0111 تاسیسات

 110 111 11576 111 0711 تجهیزات

 1010 0117 711116 1117 131161 پارک و فضای سبز

 0111 1515 1005011 1517 113551 باغ و اراضی کشاورزی

 111 111 1 3010 0117117 اراضی خالی

 111 116 51111 611 155510 صنعتی

 111 111 1 111 7111 دامداری

 111 116 51111 111 1 حریم

 0615 1710 1606531 1111 1101011 حمل و نقل و انبارداری

 19949 11849 1131322 23149 1130130 مجموع

 



 

 
 17 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 آباد نقشه کاربریهای پیشنهادی خادم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 13 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 :آباد خادمرتباطی  پیشنهادی در محدوده ناحیه شبکه ا-2-3-3

که نقشه پیوست  امام خمینی قرار گرفته و چنان-آباد در دوسوی معبر شریانی شهیدبهشتی ناحیه خادم      

-کننده و نیز پن  محور شرقی وپخش جنوبی جمع-نیز نشان داده است با استفاده از هشت محور شمالی

 دسترسی محلی امکان دسترسی خواهدداشت. کننده به معابر وپخش غربی جمع

جنوبی با -شوند که معابری شمالی های ولیعصر و رسول اکرم شناخته می دو محور اصلی این ناحیه به نام

 باشند. کننده می عملکرد جمع و پخش

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 11 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نقشه سلسله مراتب معابر خادم آباد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 51 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 نصیرآبادناحیه‌-2-2

 :آباد نصیرهای عمومی ناحیه  ویژگی-2-4-1

رود.  ناحیه در میان نواحی چهارگانه شهرباغستان به شمار می دومینآباد به لحاظ وسعت  ناحیه خادم

 گردد. درصد از مساحت شهر باغستان را شامل می 1/01هکتار  1/013این ناحیه با مساحت 

به قابل توجه بودن مسیاحت   توان یم یشهر ی هیناح نیدر خور توجه در ا یکالبد یها یژگیاز جمله و

 یدر وضیع موجیود اراضی    یکیاربر  نیی در وضع موجود اشیاره کیرد. ا   هیناح نیدر سطح ا کاربری مسکونی

بیه  تجیاری(  -)در تمامی اشکال آن اعم از مسکونی، بیاغ مسیکونی و مخیتلط مسیکونی     نصیرآباد ی هیناح

اسیت کیه    یدر حیال  نیی گیردد. ا  یرا شیامل می   یدرصد اراض 5/15در حدود  یهکتار سهم 1/71مساحت 

. قیرار دارد  دومرتبیه  در  درصید  6/01هکتار و سهم  0/11با مساحت  یحمل و نقل و انباردار یها یکاربر

ناحیه های وضع موجود این ناحیه بالا بودن سهم اراضی خالی در این  نکته حائزاهمیت در خصوص کاربری

رده چهارم در میان  هکتار را در اختیار دارد. 1/11صد و مساحت در 0/01ای که سهمی معادل  گونه است به

هکتیار   1/03های وضع موجود نیز باغات و اراضی کشاورزی به خود اختصاص داده که با مساحت  کاربری

 درصد در اختیار دارد. 5/11سهمی به میزان 

 خود جای داده است.نفر را در  07331لازم به ذکر است این ناحیه در وضع موجود جمعیتی معادل 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 51 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 

 گاه نصیرآباد در طرح تفصیلی شهر باغستاننقشه جای

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 50 تان )گزارش پیشنهادی(طرح تفصیلی شهرباغس

     

 :نصیرآبادی  ی استفاده از زمین در ناحیه نحوه -2-4-2

 درصدی نسیبت بیه وضیع موجیود معیادل       0/6نصیرآّباد در طرح تفصیلی با افزایش ی  مساحت ناحیه

لازم بیه ذکیر   گردد.  درصد از کل مساحت شهر را شامل می 1/01لی هکتار است که در طرح تفصی 3/001

است بیشترین افزایش محدوده به لحاظ نسبت در کالبد این ناحیه در مقایسه با سیه ناحییه دیگیر صیورت     

 هکتار در وضع موجیود  1/71در طرح تفصیلی پیشنهادی این ناحیه کاربری مسکونی از میزان گرفته است. 

افیزایش  تجیاری(  -)کاربری مسکونی و مخیتلط مسیکونی  هکتار  11111محدوده( به  درصد از کل 5/15) 

 درصد از کل محدوده(  5/11) .یافته است

های خطی و  کاربری حمل و نقل و انبارداری ) که مشتمل بر معابر، پارکینگ ،پس از کاربری مسکونی

ی  درصد از کیل محیدوده   5/03دل هکتار سهمی معا 6111گردد با مساحت  غیرخطی، انبار و امثال آن( می

است. سایر کاربری ها با فاصله معنی داری از این دو کاربری در رده های  را تشکیل داده نصیرآبادی  ناحیه

براساس افق طرح جیامع مصیوب    نصیرآبادظرفیت جمعیتی تعریف شده برای محدوده اند.  بعدی قرارگرفته

 باشد. نفر می 17113( معادل 1111)

را در وضع موجود و  نصیرآبادهای محدوده  جدول زیر وضعیت تامین سطوح و سرانه کاربرینگاهی به 

 طرح تفصیلی پیشنهادی در مقایسه با یکدیگر نشان داده است.
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 محدوده ناحیه نصیرآباد در طرح تفصیلی شهر باغستانهای موجود و پیشنهادی در  : سطوح، سرانه کاربری3جدول شماره 

 کاربری

 ع‌موجودوض
‌جمعیت

‌نفر‌21882
 31228نفر جمعیت طرح‌پیشنهادی

 مساحت‌)مترمربع(
سرانه‌

 )مترمربع(
 مساحت‌)مترمربع(

سرانه‌

 )مترمربع(
‌سهم‌)درصد(

 710701 مسکونی

0616 

113011 

 1 0161 باغ مسکونی 1115 0111

 131173 06131 تجاری-مختلط مسکونی

 117 013 111115 117 11111 آموزشی

 116 111 15115 111 1 آوری آموزش تحقیقات و فن

 111 111 1 011 57116 خدماتی-تجاری

 113 115 13151 111 0613 درمانی-بهداشتی

 111 113 11311 111 1100 توریستی-تفریحی

 111 111 1116 110 6513 مذهبی

 011 111 51177 111 1171 انتظامی -اداری

 113 1.1 11113 111 0331 هنری-فرهنگی

 111 113 65530 111 3116 ورزشی

 117 111 15716 111 637 تاسیسات

 116 111 11115 111 1 تجهیزات

 116 013 111110 111 11135 پارک و فضای سبز

 111 111 1 1111 031131 باغ و اراضی کشاورزی

 111 111 1 1511 111317 اراضی خالی

 111 111 1 115 11110 صنعتی

 111 111 1 111 0111 دامداری

 111 111 1 111 1 حریم

 0315 1611 610361 1716 110151 حمل و نقل و انبارداری

 19949 3042 2218182 1240 2988838 مجموع
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 نقشه کاربریهای پیشنهادی نصیرآبّاد
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 :نصیرآبادشبکه ارتباطی  پیشنهادی در محدوده ناحیه -2-4-3

د نیز به مانند سعیدآباد شاهد عبور معابر شریانی درجه یک و دو از پیرامون خود است. به ناحیه نصیرآبا      

ای که محدوده شرقی و جنوبی این ناحیه با عبور معبر شریانی درجه دو کمربندی جنوبی شهر نهایتا  گونه

بر جمع و با محور شریانی درجه یک کمربند غربی شهر تلاقی دارد. اما درون کالبد این ناحیه معا

 اند. و دسترسی محلی نظام سلسله مراتب دسترسی را شکل دادهعمده معلم )آزادگان( کننده  پخش
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 نقشه معابر ناحیه نصیرآباد


