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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

سازمان فضایی موجود منطقه-14تصویر 
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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

البدينظام ک-2-4
2منطقهدر.داردقرارمنطقهایندرمتر435ارتفاعباتهرانشهرکالبديعنصرترینشاخص،میلادبرج

زیاداوتتفتوجهقابلنکته.هستندشدهشناختهشهرسطحدرکهدارندوجودشاخصیمسکونیمحلات

زمینانهسرمتوسطمسکونیواحدمتراژمتوسطمانندجنوبیوشمالیمحلاتدرمسکنهايشاخصبین

آپارتمانهايدستهدوشاملعمدهطوربه2منطقهدرمسکنالگوي.استزیربناسرانهمتوسطومسکونی

.استطبقه30الی15مرتبهبلندمسکونیبرجهايوطبقه5الی4مسکونی

شهر تهران2نمونه اي از ساختمان هاي بلند مرتبه در منطقه -15تصویر 

شهر تهران2نمونه اي از ساختمان هاي میان مرتبه در منطقه -16تصویر 
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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

ویژگیهاي اجتماعی و جمعیتی-2-5

1395هکتار بر اساس سرشماري نفوس و مسـکن سـال 61562شهر تهران با محدوده اي به مساحت 

هکتـار 4701از ایـن مسـاحت 2نفر را در خود اسکان داده است که سهم منطقه 8679936جمعیت 

همـان طـور کـه در .جمعیت شهر تهران است%7/9نفر یعنی 692579از مساحت شهر و %7/6یعنی 

بـه لحـاظ مسـاحت ،منطقـهبه لحاظ جمعیت سـومین2نمودارهاي زیر نشان داده شده است منطقه 

نفر در هکتار دوازدهمین منطقه شهر و یکی از 147/3پنجمین منطقه و از نظر تراکم جمعیت با تراکم 

.مناطق با تراکم جمعیتی متوسط محسوب میگردد

1395مقایسه جمعیت مناطق شهر تهران بر اساس سال -1نمودار 

1395مقایسه مساحت مناطق شهر تهران بر اساس سرشماري سال -2نمودار
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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

1395مقایسه تراکم جمعیت مناطق شهر تهران بر اساس سرشماري سال -3نمودار

1395جمعیت و مساحت مناطق تهران بر اساس سرشماري سال -6جدول 
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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

سال 65سال و افراد بالاي 34-30بیشترین میزان جمعیت مربوط به گروه سنی 1395در سال 
.است 

.سال گذشته کمی افزایش یافته است10میزان جمعیت زنان نسبت به مردان  در منطقه طی 
.کاهش یافته است2/92به 3/28از 1395-1385، در طی سال هاي 2بعد خانوار در منطقه 

1395شهر تهران در سال 2هرم سنی جمعیت منطقه -4نمودار

1395و 1385در سال هاي 2درصد جمعیت زنان و مردان در منطقه -7جدول 
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شناخت حوزه بلافصل پروژه و ویژگی هاي عام آن

1384شهرداري تهران مصوب2طرح تفصیلی منطقه -2-7-2
توسط مشاور سراوند تهیه شده و تصویب شده اسـت در ایـن طـرح 1384در سال 2طرح تفصیلی منطقه 

.ارائه شده است GوM , S, Rپهنه بندي استفاده از اراضی شامل پهنه هاي 

برمنطقهفضاییسازمان

پیشنهادزیرموارداساس

:استشده
.موجودوضعفضاییسازمان•
.منطقهتوسعهاهدافوچشمانداز•

:فضاییسازمانعناصر
وحفظبرتکیه:هاهسته•

نواحیومحلاتساماندهی
آنها،بامرتبط

وهاروددرهملاحظه:محورها•
گذربندياصلیهايشبکه

قابلکمابیشکهموجود
.نیستندتغییر•
وموجودمراکزساماندهی:مراکز•

درجدیدمراکزپیشنهاد
وايهناحیاي،هلمحمقیاسهاي

ايهمنطق
لازمهمبستگیایجادمنظوربه•

آنسازماندهیوبافتدر

مسکونی،کاربريجهتRپهنهبهمنطقهسطحهايپهنهاز%56/94معادلطرح،اینبنديپهنهدر

بازاراضیبه%24/92ومختلطپهنهعنوانبهMپهنهبه%4/48خدمات،تامینجهتSپهنهبه13/66%

.استیافتهتخصیص)Gپهنه(حفاظتیو

شهر تهران2سازمان فضایی پیشنهادي طرح تفصیلی منطقه-24تصویر
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جمع بندي-2-8

شهركمحلات.استشهرشمالومیانیمحدودهیافتهتوسعهمناطقازیکی،تهرانشهر2منطقه

.هستندمنطقهاینشاخصمحلاتازنصرکويودریا،،سپهرآبادسعادتقدس،

یکیواستدادهجايخوددررانفر743408بربالغجمعیتیکهبودههکتار4763منطقهاینوسعت

هايروهگازمتنوعیطیفدربرگیرندهمنطقهاین.شودمیحسوبممتوسطجمعیتیتراکمبامناطقاز

نطقهموايفرامنطقهخدماتوطبیعیوگردشگريهايجاذبه،هادسترسی،مسکنالگوهاي،اجتماعی

باطیارتساختارهايترینقويازیکی،متعدداصلیشریانهايبرداشتندردلیلبه2منطقه.استاي

قابلتسهیلباعثاتوبوسرانیخطوطتعددومتروخطوطتوسعهBRTخطگذر.استتهرانشهر

ازشهرنقاطتمامبهآسانوسهلدسترسیهمچنین.استشدهشهريدرونمروروعبورملاحظه

منطقهايهتواناییدیگرازفعالیتهاسایرجذبجهتجنوبی-شمالیوغربیشرقیهايبزرگراهطریق

ادهدجايخوددررامتعدديفراشهريحتیوايفرامنطقهايمنطقهعملکردهايمنطقهاین.باشدمی

،سانپردیپارك،میلادبیمارستان،میلادبرج،فناوريوتحقیقاتعلوموزارتساختمانجملهازاست

.اوینزندانوآزمایششهركچونناسازگاريهايفعالیتبرخیهمچنینوگووگفتبوستان

رهدرود،جنوبیالبرزهايدامنه.داردوجودارزشمنديمحیطیزیستوطبیعیعناصرمنطقهایندر

دهشمنطقهاعظمبخشدرهوامطلوبنسبتاً وضعیتواقلیمخردوجودباعثموجودسبزفضاهايوها

ازسپالبلاغهنهجبوستان.هستندمنطقهایندرطبیعیمهمعنصردوکهدروفرحزاددرهرود.است

عدمصورتدردارندکهمثبتیاثراتضمنهادرهروداین.استشدهاحداثفرحزاددرهرودساماندهی

.شوند میتبدیلمتروکهوناامنمسیرهاییوزبالهانباشتمحلبهصحیحساماندهیونگهداري

یلمسحریماشغالودارندوجودمنطقههايمحدودهازبرخیدرکهروستاییوفرسودهبافتهايوجود

.کندمیدوچندانرامنطقهپذیريآسیبشهرسازهايوساختتوسطنقاطبعضیدرها
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شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

موقعیت محدوده پروژه-3-1

موقعیت سایت در سطح منطقه-25تصویر 

زمـین .محلـه میباشـد21ناحیه و 9مشتمل بر 2همان طور که در بخش قبلی نیز اشاره گردید منطقه 

به لحـاظ .و محله شهرك قدس است7شهرداري تهران ناحیه شماره 2موضوع این طرح واقع در منطقه 

الی قرار حدفاصل هرمزان و پیروزان شم،خیابان هرمزان،موقعیت نسبی نیز این زمین در خیابان خوردین

.منطقه و ناحیه نشان می دهد،نقشه زیر موقعیت سایت را در سطح شهر.دارد

ی هاي حائز اهمیتی دیگري وجود دارند که بر چشم انداز و کیفیت فضـایدر مجاورت این زمین مجموعه

،هـاي تهـرانبـرج،از جمله این عناصر میتوان مجتمع مسکونی هرمزان. این زمین تأثیر گذار بوده است

مین مـورد نظـرز. و غیره اشاره کرد) س(مسجد حضرت زهرا ،ساختمان وزارت علوم تحقیقات و فناوري

ابعاد این زمین به انضمام زمـین متعلـق بـه .هکتار مساحت دارد1/5متر مربع یعنی حدوداً 15484,96

.آستان قدس که در حال تعیین تکلیف است در جدول و نقشه زیر نشان داده شده است
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موقعیت محدوده پروژه-3-1

موقعیت سایت در سطح منطقه-26تصویر 
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جانمایی محل پروژه در سایت-27تصویر 

جانمایی سه بعدي محل پروژه در سایت-28تصویر 
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و پیـروزان،هرمـزاناین زمین همان گونه که در عکس هوایی نشان داده شده در نبش تقاطع سه معبـر

ویـژه اي لذا به لحاظ موقعیت و ابعاد داراي پتانسیل بـالا و مرغوبیـت.پیروزان شمالی واقع گردیده است

جهت استقرار مجتمع مسکونی است و مشابه چنـین زمینـی در سـطح محـدوده شـهرك قـدس کمتـر 

.استباقیمانده است در عکسهاي زیر شرایط کالبدي پیرامون سایت به تصویر کشیده شده

حدود جغرافیایی سایت-8جدول 



41

شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

ویژگی هاي طبیعی سایت-3-2

بـوده و سایت از لحاظ اقلیمی داراي هواي معتدل بهاره و تابستانه نسبتا خنک و هواي سرد در زمستان

لندمرتبـه با توجه به قرار گرفتن در بافت نسبتاً پر مسکونی و نیز مجاورت بـا مجتمـع هـاي مسـکونی ب

ن فاقـد بـه لحـاظ طبیعـی ایـن زمـی.شرایط اقلیمی مشابه با سایر مناطق نیمه شمالی شهر تهران دارد

رایط ایـن از منظر طبیعـی نیـز شـ.قنات و یا عارضه خاص طبیعی دیگري میباشد،ابراه، پوشش گیاهی

میباشد اما در خصوص مخاطرات طبیعی توجه به موارد ذیـل 2سایت تابع شرایط کلی حاکم بر منطقه 

حائز اهمیت است

متر فاصله دارد900نزدیک ترین گسل متوسط از سایت پروژه در حدود -1

دو رود دره واقع شده است که با خطر نسبی سیل خیزي روبـرو 2در دو ضلع شرقی و غربی منطقه -2

.است اما تهدیدي متوجه زمین پروژه نخواهد بود

نظام کاربري اراضی در مجاورت سایت-3-3
ایر محله شهرك قدس از جمله مناطقی از شهر تهران است که از ابتداي شکل گیري در مقایسـه بـا سـ

ي و مناطق شهر از اصول شهرسازي و طراحی مناسبتري تبعیت کرده است لذا خـدمات هفتگانـه شـهر

أمین تأمین مایحتـاج روزانـه و تـ.ها در این محدوده از شرایط نسبتاً مناسب تري برخوردارنددسترسی

از جمله این خـدمات پیرامـونی . متر از سایت قابل تأمین است500خدمات آموزشی در فاصله کمتر از 

.میتوان به موارد ذیل اشاره کرد

بوستان بهار،بوستان هرمزان: فضاي سبز محلی-

دبستان شهید بهزادي،رضواندبیرستان فرهنگ،کیهانمجتمع:خدمات آموزشی-

واحـدهاي ،)س(واحدهاي تجاري جنب مسجد الزهـرا ،تره بار شهید دادمان:ايخدمات تجاري محله-

تجاري جنب بوستان بهار

،فرهنگسراي ابن سـینا، سـراي محلـه شـهرك قـدس،)س(مسجد الزهرا :خدمات فرهنگی و مذهبی-

مرکز درمانی هرمزان،بهمنخدمات درمانی بیمارستان



42

شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

کاربري هاي خدماتی در مجاورت سایت-29تصویر 

کاربري اراضی مجاور سایت-30تصویر 
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شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

برج هاي مسکونی هرمزان-4

برج 4طبقه و 16برج 6شروع به احداث گردید که طی آن 1355هاي هرمزان از سال فاز یک مجموعه برج

هـاي متر مربع به انضمام محوطه سازي90،000واحد مسکونی با زیربناي مفید حدود 656طبقه شامل 21

تحویـل 1371آخـرین پـروژه ایـن فـاز در سـال .مربوطه توسط شرکت ساختمانی عمران تکـلار انجـام شـد

محوطـه ،سـبزهمچنین این فاز شامل فضاي.واحد آن صادر شد656مشتریان گردید و سند مالکیت تمامی 

.هاي بازي میباشدبازي کودکان و زمین

هاي عملیات احداث فاز دو مجموعه برج

آغاز شد و طـی آن 1370هرمزان از سال 

طبقه شـامل 21برج 5طبقه و16برج 2

واحــد مســکونی بــا زیربنــاي مفیــد 514

بز حدوداً یکصد هزار متر مربع با فضاي س

ی و محوطه سازي توسط شرکت ساختمان

ن آخری. عمران تکلار طراحی و ساخته شد

تحویــل 1382پــروژه ایــن فــاز در ســال 

ی مشتریان گردید و سـند مالکیـت تمـام

.واحد آن صادر شد514

ــزان ــکونی هرم ــع مس ــوم مجتم ــاز س ،ف

هــاي بــرج بــه نــام3طراحــی و ســاخت 

و بـرج زریـن )طبقـه18(نگینو نسترن 

مجموعه ،)س(، مسجد الزهراء )طبقه27(

ــه  ــزان و مجموع ــی هرم ــی ورزش فرهنگ

ــات  ــه عملی ــد ک ــترن میباش ــاري نس تج

ــین ــاي نگ ــاختمانی برجه ــترن و ،س نس

.به پایان رسیده است) س(مسجد الزهرا 

برج هاي مسکونی هرمزان-40تصویر 
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شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

برج هاي مسکونی هرمزان-41تصویر 
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شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

برج هاي مسکونی هرمزان-42تصویر 
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شناخت ویژگی هاي پروژه و پیرامون آن

زرینبرج -5

10000این برج آخرین پروژه مسکونی مجتمع مسـکونی هرمـزان میباشـد کـه در زمینـی بـه مسـاحت 

طبقـه پارکینـگ در 5طبقه مسـکونی و 27برج زرین داراي . مترمربع با رویکرد معماري سبز بنا میگردد

در هـر طبقـه 24الـی 11طبقـات ،واحد مسکونی6در هر طبقه داراي 10الی 1طبقات . زیرزمین است

واحـد 122واحد در هـر طبقـه و در مجمـوع داراي 2داراي 27الی 25طبقات ،واحد مسکونی4داراي 

.مسکونی میباشد

    

برج زرین-46تصویر برج زرین-45تصویر 



آلترناتیو اول
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ارائه طرح پیشنهادي

تایتل پروژه مجتمع مسکونی پیروزان بر اساس طرح درخواستی

)کونیمجموع سه بلوك مس(برنامه فیزیکی مجتمع مسکونی پیروزان -12جدول 



94

ارائه طرح پیشنهادي

وضع موجود سایت-63تصویر 
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ارائه طرح پیشنهادي

تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-64تصویر 



آلترناتیو سوم
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دو برج به صورت . انددر آلترناتیو سوم شاهد طراحی سه برج هستیم که یک حیاط مرکزي را احاطه کرده 

که در میان آنها قرار گرفته است بزرگ تر و خود از دو برج برجیو اندشده جانماییقرینه رو به روي هم 

داخل برج میانی از نکات مثبت پروژه به حساب سبزینگیجریان هوا و . به هم پیوسته تشکیل شده است

می آید

سوم آلترناتیو-4-3-3

تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-100تصویر 
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تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-101تصویر 
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تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-102تصویر 

تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-103تصویر 
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تصویر سه بعدي از موضوع طراحی شده-104تصویر 
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خط آسمان در نماي شرقی-105تصویر 

خط آسمان در نماي غربی-106تصویر 

خط آسمان در نماي جنوبی-107تصویر 



124

ارائه طرح پیشنهادي

دسترسی ها به همراه اسامی خیابان ها-109تصویر 

دسترسی ها و همسایگی ها-108تصویر 
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دسترسی هاي عمومی-110تصویر 
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هایلایت برج در کنار همسایگی ها-111تصویر 

هایلایت همسایگی ها-112تصویر 
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همسایگی ها با ذکر نام و طبقه-113تصویر 

نمایش گرافیکی همسایگی ها به همراه راهنما-114تصویر 
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همسایگی ها با تعریف دسترسی ها-115تصویر 
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صبح10سایه اندازي ساعت -116تصویر 

ظهر12سایه اندازي ساعت -117تصویر 
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بعد از ظهر2سایه اندازي ساعت -118تصویر 

بعد از ظهر4سایه اندازي ساعت -119تصویر 
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جهـت سایت مذکور به لحاظ طبیعی فاقد محدودیتی نظیر شیب نامناسب ،آبراه، خـاك نامناسـب، قنـات•

.استقرار کاربري مسکونی میباشد 

متر فاصله دارد؛ بنابراین با رعایت اصول سـاخت 900نزدیک ترین گسل متوسط از سایت پروژه در حدود •

.و ساز آسیب پذیري در مقابل مخاطرات احتمالی به حداقل خواهد رسید

احب تأثیر گذاري ساختمانهاي بلند مرتبه در غرب تهران بر وزش باد چند سالی است که مورد بحـث صـ•

طبقـه خواهـد بـود و 28ذکر این نکته در این خصوص لازم است که ایـن پـروژه . نظران قرار گرفته است

.ارتفاع کمتري دارد ) طبقه30تا ( نسبت به ساختمانهاي بلند مرتبه اطراف 

نخسـت سـایه انـدازي سـاختمانهاي داخـل. از نظر سایه اندازي این پروژه از دو منظر قابل بررسـی اسـت•

شده مجموعه که در توده گذاري پیشنهادي با رعایت فاصله این موضوع طبق استانداردهاي موجود رعایت

تمع است دوم سایه اندازي بر مجتمع هاي مجاور که با توجه به احاطه زمین با معابر و فاصله مناسب از مج

.هاي بلند مرتبه اطراف عملا ضوابط سایه اندازي رعایت خواهد شد

میتحلیل تأثیرات طبیعی و اقلی-4-4
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تحلیل تأثیرات ترافیکی-4-5

افیکـی و مطالعات تکمیلی مطالعات عارضـه سـنجی ترشهرسازيبا توجه به مصوبه شوراي عالی معماري و 

بـه 2، از طـرف شـهرداري منطقـه 1403/06/21به تـاریخ ،33739/60/502تهیه و مطابق نامه به شماره

این طرح نیـز ارائـه مـی 1شایان ذکر است این مطالعات در پیوست. ارسال گردید5کمیسیون محترم ماده 

.گردد
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پدافند غیر عامل-4-6

بـه تـاریخ 630165/411و مطابق نامه به شـمارهشهرسازيبا توجه به مصوبه شوراي عالی معماري و 

.این طرح ارائه می گردد2تهیه و بنا به پیوست غیرعاملپدافند، مطالعات تکمیلی 1403/06/19،

133
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جمع بندي-4-7
در انتها لازم است جمع بندي درخواست مطرح شـده و توجیهـات آورده شـده بـه طـور خلاصـه مجـدداً 

.ذکرگردد

متر مربع است که در ضلع غربـی آن زمـین موقوفـه اسـتان 15484,96زمین مورد بررسی به مساحت 

بافـت R231ایـن زمـین در پهنـه مسـکونی . متر مربع آن قـرار دارد2475,9قدس رضوي به مساحت 

زشمند شهر بارزترین ویژگی این زمین قرارگیري در بافت مسکونی ار. قرار دارد) معاصر(مسکونی ارزشمند 

ه معـابر به لحاظ اجتماعی و اقتصادي همجواري با مجتمع هاي مسکونی بلند مرتبه و دسترسی مناسب ب

.اصلی منطقه است

در قالب سـه بلـوك  R231مالک زمین تقاضاي احداث مجموعه مسکونی با مشخصات نزدیک به پهنه 

.مجزا مطابق جدول زیر را دارد

مشخصات کلی مجموعه مسکونی مورد درخواست-13جدول 
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