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  چکیده

بندی در ل ضوابط منطقهوّتوسعه شهری هستند. سیر تح هایبندی، مکانیزم اجرایی طرحهای منطقهنامهضوابط شهری در قالب آیین   

دهنده توجه بیشتر به ضوابط فرم مبنا و هیبریدی، نشان های اصلاحی تا ظهورگیری ضوابط عملکرد مبنا، تکنیکیک قرن گذشته، از شکل

یه ضوابط نوشهرسازان که در قالب تغییر دهد بنیان، اجزا و شیوه مشارکتی تهها نشان میساخت است. بررسیابعاد کیفی فرم محیط انسان

های محور و پایدار، واجد ویژگیگردد، در راستای تحقق الگوی شهرسازی انسانمبنای ضوابط از عملکرد به فرم ساختمانی ارائه می

 های عمومی و خصوصی، یکپارچگی ضوابط شهری و ساختمانی، زمینه گرایی در فرم وعرصهضوابط  گیجامعیت دربرگیرند

پذیری عملکردی، مثبت مورد انتظار از کاربرد رویکرد فرم مبنا، چهار کیفیت انعطاف پذیری عملکردی است. با توجه به نتایجانعطاف

عنوان معیارهای بررسی روند زمان صدور مجوز ساخت و شفافیت و خوانایی، بهبینی پذیری مدتبینی پذیری فرم، تسهیل و پیشپیش

-1591های های توسعه شهری سالبندی در سه دوره طرححقیق انتخاب گردید. بر این اساس ضوابط منطقهتحول ضوابط در این ت

تحلیلی ضوابط و مطالعه اسنادی، با هدف بررسی نیاز به تحول در ابعاد کیفی ضوابط -شیراز با روش توصیفی و تطبیقی 1548-1555

پذیری ساله، صرفاً ازنظر انعطاف 82ها در یک دوره لات در ضوابط طرحدهد تحوشهری، مورد واکاوی قرار گرفت. نتایج نشان می

بینی بینی پذیر بودن فرم، تسهیل و پیشبندی بوده است و کماکان ازنظر سایر معیارهای کیفی پیشعملکردی همسو با تحولات نظام منطقه

پذیری عملکردی در ت. لیکن با توجه به انعطافو شفافیت و خوانایی، ضوابط با کاستی روبرو اس پذیری مدت صدور مجوز ساخت

بندی، پتانسیل لازم برای تغییر مبنای ضوابط از عملکرد به های پهنهو شاخص بندی، ساختار فضایی نظام پهنه1555 ضوابط طرح تفصیلی

 قا وضعیت معیارهای فوق وجود دارد.فرم ساختمانی و ارت
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 :مقدمّه

شۀود تۀا در ریزی شهری تهیۀۀ میسندی است که با دقت بر مبنای چگونگی کاربرد اصول طراحی و برنامه طراحیضابطۀ 

بۀان و انداز، زضۀابطه یۀک چشۀ . (Cowan, 2004:105)مشخص در آینده اعمال گردد  های()یا مکان جریان عمران یک مکان

کند. درواقع ها را برای اینکه چگونه یک شهر، روستا و یا محله باید طراحی و ساخته شود، ارائه میای از دستورالعملمجموعه

 بۀۀۀۀۀین  ،ای یۀۀۀۀا قۀۀۀۀۀراردادضۀۀۀۀابطه، یۀۀۀۀۀک سیسۀۀۀۀۀت  اجرایۀۀۀۀی اسۀۀۀۀۀت و هماننۀۀۀۀۀد یۀۀۀۀک سۀۀۀۀۀند واسۀۀۀۀۀطه

 کنۀدهای خاصی را از او طلب مۀی، تحقق استاندارددهد و در عوض آنکه به او حقوق خاصی می گر و شهرداری استتوسعه

(Murrain and Bolgar,2004 224نقل از  به Carmona et al, 2006:.) بۀا پۀرداختن بۀه سۀه  ،2قوانین شهری در کتاب 1امیلی تلن

در قالۀب ضۀوابط  تبۀدیل و بۀه ضۀوابط قوانین چگونه کندیم، بیان ی توسعه شهری در ضوابطالگوهاموضوع عملکرد، فرم و 

اثرات ضوابط  گرفتن نادیده او معتقد است .گذارندمی تأثیر مستقیمی فیزیکی، فرم و الگوهای شهری هایویژگی بربندی منطقه

و مبنایی  پایهبندی، ی منطقههامهنانییآشهری در  ضوابط کنونی، قانونی در محیط توجهیقابل طوربهایراد بزرگی است، چراکه 

ضوابط شۀهری دهد ها نشان میبررسی .(Talen, 2012: 1)هستند  شده ساخته محیطابعاد مرتبط با گیری در مورد برای تصمی 

کۀه مبنۀای تهیۀۀ طوریاسۀت. به بندی در یک قرن گذشته از سیر تحوّلی تکاملی برخوردار بۀودهمنطقهرویکردهای  ریتأثتحت 

رفته و ارتقۀا  کیفیۀت ط، از عملکرد و جداسازی آن در ابتدای قرن بیسۀت ، در راسۀتای بازگشۀت بۀه همگرایۀی ازدسۀتضواب

حۀال آنکۀه سۀابقه الگۀوی قۀانونی . (Ellin, 2012: 18-36)های عمومی در اواخر آن، به فرم ساختمانی تغییر یافته است عرصه

گۀردد )دبیرخانۀه شۀورای عۀالی برمی 1542 ی در کشور مۀا، بۀه سۀالهای جامع و هادی شهرضوابط و مقررات اجرایی طرح

 بنۀدی عملکۀردی و کماکۀان مبنۀای تهیۀۀ ضۀوابط( که دقیقاً بر مبنۀای رویکۀرد منطقه522: 1552شهرسازی و معماری ایران، 

ه تحۀوّلات است. لذا هدف این تحقیق، پاسخ به این سۀاال اساسۀی اسۀت کۀ شهری های توسعه و عمراندر طرح بندیمنطقه

های توسعه شهری چگونۀه بۀوده اسۀت  و آیۀا ضۀوابط مۀلا  عمۀل ساله از تهیۀ طرح 82شیراز در یک دوره  شهریضوابط 

 پتانسیل لازم برای تغییر مبنا از عملکرد به فرم ساختمانی را دارد 

 مواد و روش تحقیق:

تحلیلۀی -قیق مورداستفاده، توصیفی و تطبیقۀیباشد. روش تحاین تحقیق از نظر هدف، کاربردی و از نظر روش، کیفی می

های توسعه و بندی طرحاز مطالعات اسنادی، بررسی گزارشات ضوابط منطقه ازیموردناست. برای دستیابی به منابع و اطلاعات 

 است. فرآیند تحقیق مطابق نمودار زیر است. عمران شهری شیراز استفاده شده
  ت وحت دنور یسررب 

یرهش طباوض
 یاهدرکیور  لا رد 

 یدنب هقطنم
هتش گ نر   یرد

یاهرایعم نییبت
اه   اش نییعت یهوژپ دنور 

ت وحت یهوژپ دنور
زاریش یرهش طباوض هرود هس 

 ت وحت یسررب  اسا رب 
اهرایعم و اه   اش

تاداهنشیپ و یریگ ه یتن

 
 نمودار فرآیند عملی تحقیق -0 شکل

 مبانی نظری تحقیق:پیشینه و 

ی چهۀار پهنۀه و منطقۀه ،شۀمولبا در نظر گرفتن شهری جهان -معمار سویسی -لوکوربوزیه :مدرنیس پستتا  مدرنیس از 

، کند: واحدهای مسکونی و پیوسۀت آن  واحۀدهای کۀاری، تجۀاری، صۀنعتیتعریف می« واحد»اصلی برای شهر تحت عنوان 

                                                                 
1 -Emily Talen 
2 - City Rules 
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(. متعاقب آن در کنگره معماران مۀدرن، 529: 1525اداری، خدماتی  واحد تفریحی و واحد آمد و شد افقی و عمودی )پاکزاد، 

( 1555گردد. ده سال بعد همین اسناد اساس تألیف منشور آتن )سیام چهارم یک قطعنامه تحت عنوان شهر کارکردی منتشر می

هۀای کۀه شۀهر ماقبۀل مۀدرن، اختلاطۀی از کاربری هرچنۀد. (Lampugnani, 1985: 110)را توسط لوکوربوزیه، تشکیل دادند 

بنۀدی ها در قالب منطقهریزی مدرن در جستجوی جداسازی و دادن نظ  به آنها بود، لیکن برنامهمختلف و مردم در سکونتگاه

رآیندی بود از تقسی  شهر بۀه منۀاطقی کۀه هۀر آید فگونه که از نام آن برمیبندی، همانمنطقه. (Filion, 2005: 426)بوده است 

بنۀدی سۀنتی یۀا اقلیدسۀی در منطقه. (Barnett, 1974)مختلفۀی برخۀوردار هسۀتند  -ضۀوابط-منطقه از آن، از الزامات قۀانونی

بۀه بنۀدی عنوان الگۀوی قۀانونی منطقهبنۀدی اسۀتاندارد، بۀهدر قالب قانون واحد اختیارات منطقۀه 1522متحده، در دهه ایالات

ازجمله در کشور ما( را فراه  ساخت. ضوابط منتج از ایۀن قۀانون ) بندی در اغلب کشورهاتصویب رسید که پایه قوانین منطقه

تۀوده( ) نۀور و جریۀان هۀوا از طریۀق کنتۀرل ارتفۀاع و حجۀ  تۀأمینبا جدا کردن عملکردهای ناسازگار از یکدیگر و امکۀان 

این ضوابط خود مسۀتقیماً بۀر ارزش و مطلوبیۀت . (American Planning Association, 2006: 593)کرد ها، عمل میساختمان

، ضوابط در انتهای فرآیند تهیۀ، مۀورد نظرخۀواهی عمۀومی بندیمنطقهدر این نوع . (Merriam, 2006: 3)زمین تأثیرگذار بودند 

نای عملکرد اصلی یا نحۀوه اسۀتفاده مجۀاز از و بنیان ضوابط بر مب (Cullingworth and Caves, 2009: 92-108) گیرندمیقرار 

. ضوابط فرم ساختمانی نیۀز بۀرای کۀل شۀهر یکسۀان شودمیتعریف  ...نوع منطقه مسکونی، تجاری یا آموزشی و زمین در هر

 .شوندمیارائه  در قالب نوشتار و پارامترهای عددی تراک ، سطح اشغال و. صرفاًست و ا

بندی، منجر بۀه رشۀد پراکنۀده شۀهرها، جۀدایی گزینۀی اقتصۀادی ین رویکرد به ضوابط منطقه، با گذشت زمان اتدریجبه       

 (Hall, 2007)زیست، اتلاف انرژی، تأثیرات نامناسب اقتصادی و تنزل کیفیت زندگی گردیۀد اجتماعی و نژادی، تخریب محیط

و...، باهۀدف ایجۀاد انعطۀاف  5شدهریزیبرنامه و توسعه واحد 2، مختلط، شناور1ایلکه بندیمنطقهمختلفی چون  هایتکنیک و

مختلفۀی از  هایلایۀهشدن  اضافهبهها نیز، درنهایت منجر پدید آمدند. لیکن این تکنیک بندیمنطقهعملکردی بیشتر در ضوابط 

جوامع از و کماکان بسیاری از  افزودمیضوابط اصلاحی، در حوزه اعمال محدودی از شهر شدند که خود بر پیچیدگی ضوابط 

بۀازتعریفی  1522در دهه  .(Parolek at all, 2008: 8-9)ضوابط، ناراضی بودند  گونهاینهویت و کیفیت محیط شهری محصول 

ارکۀان زنۀدگی مۀدرن  سۀازییکپارچهبا پیدایش جنبش نوشهرسازی و هۀدف  مدرنیس پستاز نقش ضوابط شهری در دوران 

، انجام گرفت پرتراک مختلط، پیاده مدار و  8خرید و تفریح( در محلات نوسنتی کار، )تلفیق مجدد عملکردهای اصلی سکونت،

(Gowdy, 2009: 15) 2012 داشت مدنظرساخت، پایداری را نیز که علاوه بر ایجاد ارتباط بین محیط طبیعی با محیط انسان: 

197) .(Rahnama et al.,  فظ و بقا هویت محلات از طریق توجه بۀه در این بازتعریف علاوه بر توجه به اختلاط عملکردی، ح

ها، فضاهای بۀاز و. در یۀک فرآینۀد مکۀان های ساختمانی و سبک معماری، نوع خیابانهای خاص هر محله، اع  از فرمویژگی

دنبۀال  بۀه بنۀدی نیۀز،ضوابط محلات نوسنتی در ضۀوابط منطقه کاربرد قانونی .(Decoursey et al, 2014: 5) سازی مدنظر بود

طراحۀی، ایجۀاد فۀرم  هۀدف آن از لۀیکن مهیا گشت، (PUDشده )ریزیقانونی کاربرد تکنیک توسعه واحد برنامه سابقه ودوج

 .(Katz,1994: 46)بود ها آنمعماری متناسب  هایو فرم (TNDمحلات نوسنتی )

 

 

                                                                 
1 -Spot zoning 
2 - Floating zoning 
3 - Planning Unit development 
4 - Traditional neighbourhood development 



....در شهرهای ایران واکاوی و تبیین سیر تحول ضوابط شهری   

 

051 

 بندیاف عملکردی در ضوابط منطقهبندی باهدف ای اد انعطهای منطقهنامهشده به آیینهای اضافهبر ی از تکنی  -0جدول 

 هایتکنیک

 بندیمنطقه
 مکانیزم هدف

 یا یک محدوده کوچک در یک منطقه تک عملکردی نظیر منطقه مسکونی فردمنحصربهبرای یک قطعه تغییر کاربری امکان  ایلکه
 

 بینی یاپیش

 الحاق قانونی

-های منطقهتکنیک

 ریپذانعطاف بندی

-نامه منطقهآیین به

فراه   منظوربه یبند

 کردن

 افزایش

پذیری انعطاف

 عملکردی

در مناطق تک 

 عملکردی

 

 شناور
ی )نظیر منطقه مسکونی( تک عملکرددر منطقه نظیر تجاری( ) گریدعملکردهای در مکان استقرار برخی  پذیریانعطافایجاد 

 بندی شناورشده در ضوابط منطقهشروط تعیین تأمینمنوط به 

 ردن استقرار دو یا چند کاربری در یک قطعه زمین یا در یک ساختمانمجاز شم مختلط

 1پوشانندهه 

 )لایه رویین(

یا بخشی مشخص از آن، از طریق اعمال ضوابط تکمیلی، حفاظتی  ویژه در یک منطقه ایتوسعهیا تحقق اهداف  ماثرحفاظت 

 بندیمنطقهیا ویژه بر روی لایه زیرین یا قبلی ضوابط 

احد توسعه و

ریزیبرنامه

 شده

و طراحی در محدوده مشخص یا  ریزیبرنامهتک عملکردی از طریق تعریف یک ایده جدید  بندیمنطقهامکان تغییر در ضوابط 

فراتر از یک مفهوم یا ایده طراحی و  شدهریزیبرنامه. توسعه واحد گیردکه در قالب یک چارچوب قانونی انجام  واحد

 تواندمیهمچنین  و کندمیرا فراه   بندی موجوده یک چارچوب قانونی برای بازنگری ضوابط منطقهاست، چراک ریزیبرنامه

ی جابهدر طراحی،  دهندگانتوسعهحالت  نیا درتجاری، مختلط و صنعتی باشد.  هایکاربرینظیر  هاکاربریدربرگیرنده دیگر 

نیازهای بازار را نیز برآورده کنند. لیستی از  توانندمیداشته و  ، آزادی عملشدهبیتصواز پیش  بندیمنطقهوابستگی به ضوابط 

با معیارهایی که بایستی در سایت رعایت شوند نظیر: سروصدا، لرزش،  شدهریزیبرنامهبالقوه، دریک توسعه واحد  هایکاربری

باشد لیکن ات زیادی با شهرداری می. البته این رویکرد نیازمند مذاکرشودمیدود، بو، گرما، خیرگی و ایجاد ترافیک کنترل 

 که کلید مفهوم توسعه واحد شودمیحاصل  زینبیشتری در ضوابط طراحی  پذیریانعطافتکنیکی است که از طریق آن 

 است. شدهریزیبرنامه

  Cullingworth and Caves, 2002:125-99منبع: تألیف نویسندگان بر اساس 

د تهیۀ ضوابط در جنبش نوشهرسازی بر این اصل استوار بود کۀه موضۀوع طراحۀی بخشۀی نکته کلیدی در بازتعریف فرآین    

نظۀر گرفتۀه شۀود  طلبانه است و در هر طراحی بایۀد تۀأثیرات اقتصۀادی، محیطۀی و اجتمۀاعی درمستقل نبوده بلکه مشارکت

(Dunham-Jones, 2008: 188) . ده توسۀعه شۀهر و محۀلات آن، اندازی روشن از آینۀاستفاده از مشارکت مردمی و خلق چش

که در قالب برگۀزاری یۀک کارگۀاه چنۀدروزه طراحۀی  (SACOG, 2008 2008: 26)دهدشالوده ضوابط فرم مبنا را تشکیل می

 شۀۀۀۀۀودبۀۀۀۀۀا مۀۀۀۀۀردم و  ینفعۀۀۀۀۀان از ابتۀۀۀۀۀدای فرآینۀۀۀۀۀد تهیۀۀۀۀۀۀ ضۀۀۀۀۀوابط انجۀۀۀۀۀام می -2چۀۀۀۀۀارت -عمۀۀۀۀۀومی 

(Katz, 2004) . آنچۀه نبایۀد و راهنماهای طراحی شۀهری بازدارنۀده ) سنتیای عملکردمبنهدف آن است که نحوه ارائه ضوابط

ای واضۀح و روشۀن ضۀابطه گونۀهبه عملکۀرد، یجارا بۀه سۀاختمانی و فرم دهدتغییر  )آنچه باید باشد( به تجویزی را، باشد(

بینۀی ط از قابلیت پیشبنابراین این ضواب  (Koher, 2004: 11; Katz, 2004)دهد نقطه مرکزی پارادای  ساماندهی قرار و  نویسی

درواقۀع . (SACOG, 2008: 7)کننۀد تر میها را آسانهای همگانی و خیابانباشند و طراحی عرصهپذیری بیشتری برخوردار می

 بنۀدیمنطقه بۀه منظور حل مشۀکلات مربۀوطکه به بود جنبش نوشهرسازی دستاوردهای بخشی از به ضوابط، رویکرد فرم مبنا

 .(Mullins, 2008: 19; Gowdy, 2009: 9) ند فرم بهتری از شهر را ارائه نمایدابتو ات ارائه شدعملکردی 

، سکونت رینظکاربری،  محدودتر در قالب طبقات عملکردهاها )تعریف نوشهرسازان همچنین بر چگونگی تعامل کاربری       

بر اساس نیروهای اقتصادی بازار تعیین  عملکردهادارند و بر این باورند که  تأکیدها نیز فروشی( و اختلاط آنخردهاقامت، 

بندی در قالب رویکردی گرایش به تبیین بیشتر فرم در ضوابط منطقه .(Cullingworth and Caves, 2002: 117) شوندمی

                                                                 
1 - Overlay zoning 
2 - Charrette 
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اشکال( ضوابط طراحی و ترسی  برخی رویکرد فرم مبنا )افزودن  هایویژگی شود. چنانچه ضوابط با تلفیقدوگانه نیز دیده می

 هیبرید یا ترکیبی به ضوابط مناطق عملکردی موجود، با حفظ سایر ضوابط و فرآیندهای اداری قبلی تهیۀ شود، این ضوابط را

طور کامل، توسعه . از دید نوشهرسازان، ضوابط هیبریدی به(Parolek et al, 2008: 97-104; SACOG, 2008: 26-53)نامند می

یگزین مناسبی برای ضوابط فرم مبنا باشند  چراکه به یکپارچگی و روابط بین اجزای عرصه عمومی و توانند جااند و نمینیافته

کماکان مبنای ضوابط، عملکرد بوده است. لذا تغییرات در چرخه بازار و نیاز به تغییر عملکردها، الزاماً نیازمند تغییرات قانونی 

بینی پذیر بودن فرم توسعه چندان دقیق سنتی، قابلیت پیشود ضوابط نه( است که با وج1بندیدر ضوابط )تجدیدنظر در منطقه

 .(Rangwala, 2009: 12)دهد آتی را، کاهش می

شهر  5بندی فرم مبناییا مدلی برای منطقه 2دستاورد نهایی جنبش نوشهرسازی در زمینه ضوابط، الگوواره ضوابط هوشمند      

های عرضۀی ، از برش8شهر ترابرش عرضی عملکردی و فرمی مناسب در هر بخش ازهای است که بر مبنای تحلیلی از ویژگی

سۀت ( شهر بنا نهاده شده ا2T( و هسته )9T(، مرکز )8T) ی( تا بافت عموم5T) یاحومه ،(2T) ییروستا ،(1T) یعیکاملاً طب

کننده الگوی پایۀدار د و ه  ترغیباندازهای طبیعی و فرهنگی محافظت شوزمان ه  از چش و بر این اصل استوار است که ه 

. رمۀز ابۀزار ترابۀرش عرضۀی شۀهر، دادن وزن قۀانونی بۀه مفۀاهی  تحلیلۀی از (Gajjar, 2007: 27)توسۀعه شۀهری باشۀد 

ایۀن ضۀوابط متمرکۀز بۀر تبیۀین روابۀط . (Duany andTalen, 2002)شناسی شهری در چارچوب ضوابط فرم مبنا است ریخت

های مختلۀف ها از نظر اندازه، فرم و توده گذاری، بین نوع و مقیاسهای عمومی، بین ساختمانرصهها و عفضایی بین ساختمان

 ,Globe Consultants International) ها با )ابعاد( بلو  شهری و نهایتاً بین محیط ساخته شده و بستر طبیعۀی آن اسۀتخیابان

جۀای نقشۀه کۀاربری زمۀین های ساختمانی بهده فرمکننه هماهنگاین روابط در قالب طرح ساماندهی یا همان نقش .(14 :2013

با نوشتار خلاصۀه، دقیۀق و  و شود. ویژگی دیگر ضوابط فرم مبنا این است که همانند یک کتاب تصویری، پر از شکلارائه می

 از توسۀعه واندتا فرصۀت مناسۀب بۀرای مشۀارکت مردمۀی در ترسۀی  چشۀ باشد به زبان روزمره همراه با واژگان تخصصی 

، گرتوسۀعهتحقق ضوابط در آینده را فراه  کند. همچنین به عامل زمان در فرآیند توسعه نیز توجه دارد. چراکۀه  برداری وبهره

تر سرمایه را مدنظر دارد، بنابراین برای او ارزش زمان همانند پول است. لذا اگرچه رعایت الزامات ضوابط فۀرم بازگشت سریع

شود، اما ارائه شفاف نحوه انجام فرآیندهای اداری در گزارش ضوابط و تر محسوب میگیرانهبط سنتی سختمبنا نسبت به ضوا

تر، به دلیل رعایۀت ضۀوابط تبیۀین شۀده فۀرم سۀاختمانی توسۀط زمان بسیار کوتاهامکان دریافت صدور مجوز قانونی در مدت

 .(DeCoursey et al, 2014: 5-7)تر بوده است بخشمتقاضی، رضایت

 

 

 

 

                                                                 
1 - Rezoning 
2 - Smart codes template 
3 - Form Based Zoning(FBZ) 
4 - Transect 
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 بندی فرم مبنانامه منطقهاجزای ضوابط در آیین سا تار و - 2جدول 

ط فرم مبنا
ضواب

اجزای 
 

نقشه ساماندهی 

کننده یا هماهنگ

های فرم

 ساختمانی

انی است. های سا تمکننده فرمنقشه هماهنگ طرح ساماندهی یااندازی روشن از فرم آتی توسعه، اساس استفاده از مشارکت مردمی و خلق چش 

ای است که در آن مو عیت نواحی نیازمند باز تعریف و ساماندهی در  ال  محله، کریدور و مناطق با انداز در  ال  نقشهترجمه همین چشم

ها در محدوده نیا در. طراحی گرددباز و سرپوشیده( تعیین می)مدنی، عمومی و سبز  دانشگاه و.( و فضاهای-کاربری  اص )مانند فرودگاه

گیرد. )نقشه یا طرح ساماندهی در ضوابط هوشمند بر اساس استفاده از ها و خصوصیاتی مشخص از فرم کالبدی صورت میگیری ویژگیراستای شکل

های عرضی مختلف از های مختلف چگونه در برشهای مختلف ساختمان با تراک دهد گونهاست و نشان می -ترنسکت-ابزار ترابرش عرضی شهر 

 های طبیعی، روستاها، حومه، بافت میانی، مرکز تا هستۀ شهر بایستی در آینده آرایش یابند(.عرصهشهر، از 

 ضوابط طراحی

 های عمومی،ضوابط عرصه

 منظر خیابان و نحوه اتصالات

 (...های گیاهی وگونه ها،پخ قوس،)

های ساختمانی ی با ضوابط فرمها، میادین و سایر فضاهای عمومی در هماهنگاین ضوابط بر ساماندهی خیابان

در  ژهیوبهشود. هدف ایجاد پیوستگی و ارتباط متقابل بین اجزای ضوابط شهری ارائه می هاآنو محوطۀ باز 

 یی بر ه  داشته باشند.افزاه ای که تأثیر گونههای عمومی است، بهعرصه

 ضوابط

فرم 

 ساختمانی

 تیساطراحی 

پلان( و نحوه )

به  ارتباطات در آن

کمک اشکال 

 توضیحی

 ، انباری و. درگاراژهای اصلی و جانبی مثل )جانمایی ساختمان -قطعه زمین-جانمایی توده و فضا در سایت

، نحوه تأمین و محل استقرار آمدی مختلف ساختمان(، طراحی مسیرهای رفت و هاقالب تعریف گونه

 باتطبیق ) یطیمحهای طبیعی و ت از ویژگیجانمایی در لایه اول، دوم یا سوم قطعه(، حفاظ) نگیپارک

 شوند.ی زمین و.( و دیگر ضوابط طراحی در محدوده قطعه زمین توسط این ضوابط تعیین میتوپوگراف

 فرم ساختمانی

)در قالب ارائه 

اشکال و تصاویر 

 توضیحی(

ها طراف، نظام خیابانهای اچگونگی برقراری ارتباط مناسب یک ساختمان با محیط پیرامونی شامل ساختمان

کند. ضوابط فرم ساختمانی در راستای ایجاد ارتباط هماهنگ با و بافت محله، نقش بسیار مهمی را ایفا می

حداقل و حداکثر تراک  ساختمانی، سطح اشغال، عرض و عمق قطعه، ) ساختمان ندازهبافت زمینه خود ا

آن تیپولوژی برهای ساختمانی(، جهت استقرار تیپولوژی ساختمان و ) آن فرمتعداد طبقات و ارتفاع(، 

ها و تدابیر لازم متناسب با شرایط اقلیمی را ها، طرز قرارگیری پنجرهها(، ورودیبا توجه به خیابان خصوصاً)

 ، عملکردی و سازگار با محیط پیرامونی خود شکل گیرند.کنندهدعوتتا فضاهای عمومی  بردارددر 

الزامات کاربری 

 زمین

 عملکردهای مجاز()

ها در قالب طبقات کاربری )سکونت، اقامت، تجاری تری از فعالیتکاربری زمین عموماً با دامنه وسیع

شود. ضوابط فرم مبنا ها، تعریف میهای طولانی از فعالیت( بجای ارائه لیست.فروشیفروشی و عمدهخرده

های عمومی تأکید دارد تا اختمانی و ضوابط عرصههای ساختمانی، ضوابط فرم سابتدا بر نقشه ساماندهی فرم

توسعه در هماهنگی با بافت زمینه شکل گیرد و سپس کاربری هماهنگی با فرم ساختمانی در طبقات مختلف 

 شود.تعریف می

 ضوابط معماری )اختیاری(
نظیر نما و ها های بیرونی ساختماندر صورت نیاز توسط دولت محلی، جزئیات ضوابط مربوط به ویژگی

 شوند.کننده ضوابط فرم ساختمانی تهیۀ میعنوان الزامات تکمیلمصالح به جنس و نوع

سایر ضوابط: فرم بلو  شهری، دفع 

های سطحی، تابلوها آب

 )اختیاری(...و

منظور تحقق نفو پذیری لازم(، ضوابط به) یشهرهای ضوابط مربوط به حداکثر طول و حداکثر محیط بلو 

 ...های شهری وو مدیریت پایدار روان آب ا و علائ  شهریتابلوه

 اسناد پشتیبان
 ...وساز، تغییر ضوابط وهای مختلف ساختتعریف فرآیندهای اداری نحوه بررسی درخواست الزامات اداری

 بندی فرم مبناتعریف کلیه واژگان مرتبط با ضوابط منطقه واژگان کلیدی

 Parolek et al, 2008: 15; SACOG, 2008: 26-31اساس  منبع: تألیف نویسندگان بر

 چارچوب نظری تحقیق:

بندی را در سه سۀطح محلۀه، ( روند تحوّلات یک قرن گذشته ضوابط در رویکردهای مختلف منطقه2) گونه که شکلهمان

ه ضۀوابط فۀرم سۀاختمانی بندی اقلیدسی تأکید بر جداسازی عملکردها و تۀوجهی بۀدر منطقه دهد،قطعه و ساختمان نشان می

نیۀز علیۀرغ  ایجۀاد انعطۀاف عملکۀردی بیشۀتر در ضۀوابط  شۀدهیزیربرنامۀهبندی توسعه واحد نشده است. در تکنیک منطقه

اساس رویکرد محۀلات نوسۀنتی، مرکۀز بندی اقلیدسی یا سنتی، کماکان وضعیت ضوابط فرم کالبدی نامشخص است. برمنطقه

 رفتهازدسۀتدهی به فرم فضۀایی کالبۀدی ایجاد اختلاط عملکردی در آستانه پیاده و شکل دنبالبه محله در قالب هسته مختلط 
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امکۀان  ،محۀلات مخۀتلط گیۀریفراه  سۀاختن بسۀتر شۀکل ضمنبندی فرم مبنا، منطقه بندی سنتی است. دردر ضوابط منطقه

کنۀد. از ایۀن رو در مقایسۀه تحۀوّلات ایۀن می محلات را فراه  دهندهارتباطواقع در کریدورهای  در قطعات ،اختلاط کاربری

بندی فۀرم مبنۀا در منطقه ساختمانی فرمگرای زمینهو با تبیین ضوابط  عملکردی پذیریانعطافروند صعودی رویکردها، شاهد 

این بۀا بنابر  هستی بندی منطقهدر ضوابط بینی پذیری فرم توسعه عودی پیشروند ص شاهد ،به کمک ابزار ترابرش عرضی شهر

 گردد.، فرم بر عملکرد مقدم میهاآنبندی فرم مبنا و تعیین عملکرد های مختلف ساختمانی در ضوابط منطقهارائه گونه

 
 (Rouse, et al,2001:1): منبع- بندیمنطقهدر رویکردهای مختلف ضوابط کالبدی )فرم محلات،  طعات، فرم سا تمانی( تحوّ ت  - 2شکل 

ی سۀاخت کۀاهش زمۀان صۀدور مجوزهۀاو در بر بهبود کارایی ضوابط مۀاثر اسۀت  های ساختمانیفرمیری بینی پذپیش      

و ارائه اسناد پشتیبان، مانند تعاریف واژگان  شهری برای آحاد مردم سهولت در  بصری ضوابطاز سوی دیگر . تأثیرگذار است

را  شۀهری افزاید و مشارکت و استفاده از ضۀوابطابط میشفافیت و خوانایی ضو تخصصی و فرآیندهای اداری و قانونی نیز، بر

مطالعۀه خۀود، از سۀه معیۀار  در (Dancy, 2007)ارزیابی ضوابط شهری، دنسی  ۀکند. در زمینبرای افراد غیرمتخصص آسان می

بینۀی ل و پیشو تسۀهی پذیری عملکردی در راستای کارایی بیشتر بازار املا  و مستغلاتبینی پذیری فرم توسعه، انعطافپیش

کند. در ایۀن کاربرد رویکرد فرم مبنا، استفاده می عنوان معیارهای کیفی مورد انتظار ازساخت به زمان صدور مجوزپذیری مدت

، معیارهای فوق، مناسب تشخیص داده شد و به همراه معیار شۀفافیت و بندیمنطقه تحوّل ضوابط تحقیق نیز ضمن بررسی سیر

در  و تفسیر ناپذیری( جهت واکاوی سیر تحوّل ضوابط شهری شۀیراز مورداسۀتفاده قۀرار گرفۀت.  خوانایی ضوابط )سهولت

، مصۀوبه شۀورای عۀالی های این رویکۀرد( و ویژگی2جدول ) اجزای ضوابط فرم مبنا تعریف های هر معیار بر اساسشاخص

، ضۀوابط 1ی جۀامع و هۀادی شۀهریهۀاشهرسازی و معماری ایران در خصوص الگوی تهیۀ ضوابط و مقۀررات اجرایۀی طرح

                                                                 

مسکونی، صنعتی، تجاری، تاریخی، فرهنگی و یا هر منطقه دیگری که با توجه به شرایط خاص محلی تعریۀف  شامل تعیین مناطق اصلی یبندمنطقه -1 

تراک  جمعیتی، میۀزان  ازلحاظمسکونی مجاز  یهاساختمانانواع  برحسبعی مانند: مناطق مسکونی به تعدادی منطقه فر  تعیین اجزای مناطق   وشودیم

 .شودیممشخص تعریف  طوربهدر کنار یکدیگر  هاآنمساحت و ارتفاع بنا و وسعت فضاهای باز و طرز ترکیب و قرارگیری 
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سۀازی و ( بومی2) ( و9(، )8(، )5شهر شۀیراز، مطۀابق جۀداول ) 1555و  1548، 11591های جامع و تفصیلیبندی طرحمنطقه

 ساله قرار گرفت. 82مبنای بررسی، مقایسه و تحلیل روند تحوّل ضوابط شهری شیراز در یک دوره 

 یافته های تحقیق:

 بط شهری در شیراز:ضوا سیر تحوّلواکاوی 

گۀردد کۀه ضۀوابط پۀذیری عملکۀردی ضۀوابط شۀهری، مشۀاهده میشده در مۀورد معیۀار انعطافبر اساس بررسی انجام 

پذیری عملکردی شود و میزان انعطافمنطقه عملکردی تعریف میهمان  یا «حوزه» 5در قالب  91 بندی طرح جامع سالمنطقه

نۀوع  های تحلیل روند، برای هۀر سۀهعنوان شاخصهری و مناطق خدمات عمومی بهدر مناطق مسکونی، مراکز و محورهای ش

بندی عملکردی و در ضوابط بر اساس منطقه 48پذیری ک  است. در طرح تفصیلی سال مناطق، کاملاً تک عملکردی با انعطاف

واجۀد ضۀوابط کۀاربری  «عمومیهای محوطه»شود، همچنین بخشی از مناطق مسکونی تحت عنوان ارائه می «منطقه» 21قالب 

 55 . در طرح تفصیلی سالشوندمی هپوشاننده  بندیمنطقه با استفاده از تکنیکخدماتی -مسکونی تجاری یا-مختلط مسکونی

ارائۀه  (G) و سۀبز و بۀاز (M) ، مخۀتلط(S) و فعالیۀت ، کۀار(R) عملکردی سۀکونت «هایپهنه»در قالب  بندیمنطقه ضوابط

پۀذیری انعطافزمینۀه  که های مجاز در هر پهنهبندی کاربریبندی شناور و مختلط و ارائه دستههای منطقهیکد و از تکننشومی

تۀک عملکۀردی  «منۀاطق»شود. لیکن کماکان ضوابط هفت نوع خدمات عمومی در قالۀب ، استفاده میکندرا فراه  میبیشتری 

بی، نسبت به ضوابط دو طرح توسعه قبلی است و روند تحوّلات پذیری مناسشوند. درمجموع ضوابط دارای انعطافتعریف می

ی هاپهنۀه ریۀز، همچنین در تعریۀف مۀرز بندی شهر شیراز استپذیری عملکردی در ضوابط منطقهدهنده افزایش انعطافنشان

ن بۀا افۀزایش ، لۀیکشۀده اسۀتبندی، تراک ، تعداد طبقات نیۀز توجۀه شناسی بافت نظیر دانههای ریختعملکردی، به ویژگی

زیۀر  22منۀاطق عملکۀردی، بۀه و ها پهنه ساختمانی، تعداد زیر هایفرمهکتار و علیرغ  عدم تنوع در  22492 مساحت شهر به

   منطقه افزایش یافته است.پهنه و 

ابزار  در) فهای عرضی مختل(، مبنای تعیین مرز برش2 با توجه به اینکه در تهیۀ نقشه ساماندهی ضوابط فرم مبنا )جدول      

بافۀت -حومۀه-های سۀاختمانی واقۀع در محۀلات مسۀکونی )بۀه تفکیۀک در روسۀتاترابرش عرضی شهر( بر اساس تمایز فرم

هۀای مختلۀف، منۀاطق تۀک دهنده محۀلات بۀا نقشها، کریدورهای ارتباطمرکزی و هسته شهری(، مراکز خدماتی آن-عمومی

باشد. از آنجۀا کۀه سۀاختار فضۀایی نظۀام غیره( و فضاهای سبز و باز مدنی می عملکردی )نظیر دانشگاه، بیمارستان، فرودگاه و

قابل سۀازماندهی در قالۀب  های مسکونی( مشتمل بر پهنه5جدول ) 55 سال بندی عملکردی شهر شیراز در طرح تفصیلیپهنه

معادل مناطق تۀک  فعالیت معادل کریدورها، خدمات عمومی -معادل مراکز خدماتی، محورهای مختلط و کار هامحلات، کانون

ها، اسۀت، همچنۀین در تعریۀف مۀرز پهنۀه سبز و بۀاز عمۀومیفضاهای معادل های فضاهای سبز و باز عملکردی و نهایتاً پهنه

ها های ساختمانی، سطح اشغال و تعداد طبقات سۀاختمانت تراک ها و محورها، علاوه بر قرابت کاربری به قرابها، کانونگستره

و  هۀای عرضۀی فۀرم مبنۀای شۀهرها در قالب طیفی از برشبندی آننیز توجه شده است، لذا شباهت کارکردی لازم برای طبقه

فرم مبنا، پتانسیل لازم فارغ از اصل جلب مشارکت  ینفعان در فرآیند تهیۀ ضوابط  از این رو ضوابط وجود دارد  سازماندهیباز

 شود.برای تبدیل دستور زبان ضوابط از عملکرد به فرم ساختمانی مشاهده می

 

                                                                 

 1591و مشۀاور امکۀو، از ضۀوابط طۀرح جۀامع سۀال در شهرداری، اداره کل راه و شهرسازی  92با توجه به عدم وجود ضوابط طرح تفصیلی سال  -1 

 استفاده شده است.
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 شیراز یشهرطرح توسعه سه دوره  بندیمنطقه ضوابطدر پ یری عملکردی های معیار انعطافشا  مقایسه  – 9جدول 

 شاخص

 1555طرح تفصیلی  1548طرح تفصیلی  1591طرح جامع 

 2222 مساحت شهر

 )هکتار(
 )هکتار( 22492 )هکتار( 18521

 حوزه
تعداد 

 مناطق
 بندیمنطقه / تکنیک منطقه

تعداد 

 مناطق
 پهنه ریز بندیپهنه/ تکنیک منطقه

تعداد 

 مناطق

 مناطق

 مسکونی
 تک عملکردی

5 

 تک عملکردی

21 

)مناطق( عملکردی  هاپهنه

 مسکونی

 شناور بندیمنطقهتکنیک  با

پهنه عملکردی  2

 12صلی با ا

 زیر پهنه

 مراکز و 22

 محورها
 تک عملکردی

عمومی در  هایمحوطهتعریف 

قالب محورهای مختلط تجاری 

 مسکونی و

 خدماتی مسکونی با استفاده از

 پوشانندهبندی ه تکنیک منطقه

ها ضمن تعریف مرز محوطه

 عنوان مناطق مختلطبه

گستره و محورهای مسکونی 

 مختلط

و  مختلط ندیبمنطقهبا تکنیک 

 شناور

 پهنه 5

 پهنه زیر 5با 

 

 گستره و محورهای کار مراکز،

با تکنیک  و فعالیت

 شناور بندیمنطقه

 پهنه 5

 زیر پهنه 22با 

 

 پهنه زیر 2 سبز و باز هایپهنه

 خدمات

 عمومی
 منطقه 4 مناطق تک عملکردی مناطق تک عملکردی تک عملکردی

 1555و  1548 و تفصیلی 1591 های جامعبندی طرحضوابط منطقه بر اساس : نویسندگان،منبع

های ضۀوابط فۀرم ( رونۀد تغییۀرات شۀاخص5بینی پذیری فرم در ضوابط، )جۀدول در بررسی وضعیت روند معیار پیش      

 8 هایک  سۀاختماندهد. شاخص تراک  ساختمانی روند افزایش شدت )مۀثلاً افۀزایش تۀراساختمانی را در سه دوره نشان می

شۀود. ضۀوابط سۀه دوره فاقۀد هۀا مشۀاهده میتراک  (، دامنۀه و تنۀوع55در سال  %282به  %222از  سطح اشغال %22طبقه با 

های ساختمانی ضوابط قبلی برای ایجاد پر و خۀالی در حجۀ  تیپولوژی ساختمانی و در تعریف ضوابط جدید به پتانسیل تراک 

وفور در ابهام در ضۀوابط فۀرم سۀاختمانی بۀههمان مثال فوق(. ) ای ساختمانی توجهی نشده استهگیری فرمساختمان و شکل

که در صورت تعریض بیش از  28-5-2 بند نحوه محاسبه تراک  ساختمانی درشود. مشاهده می 55ضوابط طرح تفصیلی سال 

فۀرم  تبیۀینموضۀوع  باشۀد کۀهه ضۀوابط میاز ایۀن نمونۀ گۀرددمساحت قطعه، تراک  بر مبنای مساحت اولیه محاسبه می 12%

در ضۀوابط سۀال  55-1-5بینی بنۀد پیش داده است. مدنظر قراراقتصادی از بعد ویژه رعایت فضای باز( را صرفاً ساختمانی )به

ضۀوابط مبهمۀی اسۀت  )بخش عمده شهر( از دیگر 1R های عام مسکونیپهنه امکان تبدیل پیلوت به مسکونی در کلیه زیر 55

را  و هماهنگی لازم بین ضوابط شهری در طرح تفصیلی با جمعیت مصوب در طۀرح جۀامع پذیری فرم ساختمانی بینپیشکه 

تعیۀین تعۀداد واحۀد بنۀدی بۀه شۀود کۀه در ضۀوابط منطقهمی تردهیچیپاین شیوه تعیین تراک  وقتی  .کشدمیبه چالش  شدیداً

، چه در کندونقل در مناطق را برقرار میحملریزی خدمات شهری و رنامهب بارابطه تراک  جمعیتی  کهمسکونی مجاز در هکتار 

 .گرددتوجهی نمی 55سال  و به نسبت بیشتر در 48سال 
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 های عمومی(بینی پ یری فرم توسعه )ضوابط فرم سا تمانی/عرصههای معیار پیششا   مقایسه - 1جدول 
 1555 طرح تفصیلی 1548طرح تفصیلی  1591طرح جامع  شاخص

تراک  ساختمانی 

مجاز مناطق 

 مسکونی،

مسکونی مختلط 

 و مسکونی ویژه

-)درصد تراک 

 تعداد طبقه(

 

 مسکونی

 

 -طبقه( 2) -%122 ک 

 زیاد -%122 متوسط

222%- 

 ( و2)%122 متوسط -طبقه( 2) %122 ک 

 -(8)%222 زیاد–( 5)122%

 زیاد–(8)%282 و( 5)%122 متوسط-طبقه( 2)%122 ک 

 مسکونی ویژه بافت مرکزی: -(2)%222 ( و9)222%

-%122-%122مسکونی:  هایمجتمع(، 9) 282% -(8) 222%

 تراک  تشویقی-ارتفاع نامحدود() 592%-222%-252%

 مختلط-

 ویژه مسکونی-

 فاقد مسکونی مختلط -

 %92الف  -ویژه: 

 %592ب  -

 (2 و 4) %222 -طبقه( 2 و 9) 282%

 حدود( و نام12) %522 ( و2) %222 ویژه:

 ارتفاع آزاد()

222%(2)-282%(9)-122%(5)-522%(5)-282%(4)-222% 

 -(2) %222-ارتفاع نامحدود 822%-(8)

 (12) %592-(5) %522:بلندمرتبهویژه 

 محاسبه تراک 

 پس از تعریض
- 

کاهش و تعدیل تراک ، تجمیع با قطعات 

 (8-1 مجاور )بند

مساحت مساحت پلا ، تراک  بر مبنای  %12تعریض بیش از 

 (28-5-2 بند)اولیه طبق سند مالکیت 

حداقل مساحت 

 قطعات

 )مترمربع(

 مسکونی-

 

 مسکونی ویژه-

242-222-152-122-

1222 

822-222-522-822 

 

و بالای  2222تا  1222مسکونی ویژه: 

2222 

-222-522-292-822-592-522-292-42در بافت موجود:

222-2222-9222-9222-9222- 

-222-522-292-922-922-822-522-212در بافت جدید:

1222-9222-9222-12222-12222-12222 

 222-9222-522-922-422-292-822-922 -222-222-822-522-222 - مختلط

حداکثر سطح 

 اشغال

 )درصد(

 %29-29-29-29-52-59-92-99-92-99-22-22-%22 %22-%22-%22-%92 %92 مسکونی

 - ویژه -مختلط
 ویژه-اریتج 92-%22 مسکونی 82-92%

59% -52 
%22-22-22-92-92-92-92-22% 

 میزان فضای باز هر واحد

 مترمربع( )درصد یا
 قطعه 92%

 قطعه %92 تا 82

 

52-29-22-22-22-29-22-22-29-29-22-29-29-29 

 مترمربع به ازای هر واحد

 ارائه تیپولوژی فرم ساختمانی
عدم ارائه تیپولوژی فرم 

 ساختمانی

 فرم ساختمانیعدم ارائه تیپولوژی 

 

 عدم ارائه تیپولوژی فرم ساختمانی-

 1Rدهنده فرم ساختمانی در پهنه ابهام در ضوابط شکل -

امکان تبدیل پیلوت به مسکونی در بخش عمده  (55-1-5 )بند

 شهر

)نحوه برقراری رابطه بین تراک  

 و تراک  جمعیتی( ساختمانی

در هکتار  واحد مسکونی

 /حداکثر زیربنا

پارکینگ  تأمینربنای ساختمان/حداکثر زی

 واحد و میزان فضای باز هر

پارکینگ و میزان فضای باز به ازای هر  تأمینحداکثر زیربنا / 

 واحد

ضوابط 

 هایعرصه

 عمومی

جزئیات ضوابط 

 هاخیابان
 هاتقاطعمقاطع عرضی تیپ و جدول تعیین اندازه پخ در  مقاطع عرضی تیپ مقاطع عرضی تیپ

 فضاهایمیادین و  فرم

 سبز و باز عمومی
 فاقد ضابطه فاقد ضابطه فاقد ضابطه

مشارکت مردمی و  ینفعان در فرآیند 

 و تغییرات ضوابط تهیۀ

 مشارکت صرفاً

انتهای فرآیند تهیه  در

 ضوابط

 مشارکت صرفاً

 انتهای فرآیند تهیه در

 ضوابط

 مشارکت صرفاً

 انتهای فرآیند در

 تهیه ضوابط

 1555و  1548 1591های جامع و تفصیلی بندی طرحضوابط منطقه ساس: نویسندگان، بر امنبع

نسۀبت بۀه  55در مورد شاخص حداقل مساحت قطعات، کاهش نسبی مساحت قطعۀات در ضۀوابط سۀال  از سوی دیگر      

زان فضای و روند کاهشی می اندازیمنظور رعایت سایههای پیشنهادی به، عدم تناسب مساحت قطعات با تراک 48ضوابط سال 

گردد. به عبارتی ابهام در ضوابط فرم ساختمانی، بسۀتر لازم بۀرای طراحۀی اقلیمۀی را فۀراه  به ازای هر واحد مشاهده میباز 

شود. تۀأمین فضۀای بۀاز لازم بۀه مشاهده نمیهای مسکونی، در ضوابط پهنهها کند و الزامی بر تأمین نور مستقی  ساختماننمی

در مورد سطح اشغال مجاز کۀه خۀود  ای مسکونی مختلط نیز اساساً در ضوابط مغفول واقع شده است.هازای هر واحد در پهنه

با اندکی تغییر در  48کند، صرفاً تنوع در درصد سطح اشغال در ضوابط سال های ساختمانی را فراه  میگونهگیری زمینه شکل

هر ضوابط به الگوی استقرار توده در شمال قطعۀه، بسۀنده گردد و در هر دو دوره مذکور برای کل سطح شمشاهده می 55سال 

 .ضوابط برای کل مناطق شهر یکسان است و شده است



 015 0931تابستان / 97شماره / 01 سال/ صلنامه پژوهش و برنامه ریزی شهریف

، توسط مهندسین مشاور تهیۀ و در انتهۀای واقعی و ساکنین محلات ضوابط بدون توجه به مشارکت با  ینفعان ،در هر سه دوره

نیز در هر سۀه دوره ، های عمومیاند. در مورد ضوابط عرصهد رسیدهبه تأیی 9فرآیند در جلسات شورای شهر و کمیسیون ماده 

مۀورد  شده و زمینه گرا نبوده است. درارائهیکسان  ها برای کل شهرتیپ مقاطع عرضی خیابان صورتبهها، جزئیات فرم خیابان

 سه دوره مسکوت است. ، ضوابط هرنیز ارائه ضوابط فضاهای باز و سبز شهری نظیر میادین

 چنۀدان اهمیتۀی بۀهدهۀد کۀه ( نیز نشان می9کننده روابط بین اجزای ضوابط در جدول )های تبیینروند تحوّلات شاخص     

تحوّل عمده در ایۀن زمینۀه در ضۀوابط  شود.دیده نمی( و میادین هاخیابان) عمومی هایعرصهساختمانی و  هایفرمرابطه بین 

شۀود تعیۀین می فضا در قطعات واقع در بر محورهای خدماتی، صرفاً در بۀر محۀور باشد که الگوی استقرار توده ومی 48سال 

تۀأمین و  منۀعهۀا، محورایۀن سۀواره از بۀر  جوار، ورودیفضاهای شهری ه  ارتقای کیفیتدر راستای )حیاط پشت جبهه( تا 

ها در بۀر میۀادین، از نقۀاط تمانکننده فرم سۀاخگردد. این ضابطه به همراه ضوابط هماهنگ بینیپیشاز پشت قطعات دسترسی 

   .گرددمشاهده می 48سال  طرح تفصیلی در قوت ضوابط
 بین پ یری فرم توسعه )روابط بین اجزای ضوابط(های معیار پیشمقایسه شا  - 5 جدول

 1555طرح تفصیلی  1548طرح تفصیلی  1591طرح جامع  شاخص

رابطه بین  کنندههماهنگ ارائه ضوابط

 عمومی هایعرصهو  هاساختمان

تناسب تراک  -

 ساختمان

ارتفاع آن( با  )و

حداقل عرض 

 خیابان

ارتفاع آن( با حداقل  تناسب تراک  ساختمان )و -

 عرض خیابان

در بر طرفین محورهای  الگوی استقرار توده -

محور با  منع دسترسی سواره از خدماتی و

 دسترسی از پشت قطعات بینیپیش

ارتفاع آن( با حداقل  ان )وعدم تناسب تراک  ساختم -

 اندازی(سایه)عرض خیابان 

 با بندیپهنهشده در نقشه تعیین هایتراک ابهام در -

 ها در نقشهخیابانشرایط موجود عرض 

 

 

 ارائه ضوابط

 کنندههماهنگ

 رابطه بین

با  هاساختمان

 همدیگر

 - - اندازه/ مقیاس

سطه واشناسی بافت بهعدم توجه به زمینه و ریخت -

تشویقی حاصل از تجمیع قطعات در  هایتراک اعطای 

 سکونت و مختلط پهنه

 - فرم

های جانبی مشرف به فضاهای الزام نما در بدنه -

 آزاد قطعات مجاور

و حد بالای  ترازی خط محور بازشوهاه  -

 دیوارهای مشرف به میادین

 محل تابلو در نمای واحدهای تجاری بینپیش -

های جانبی مشرف به حیاط ر بدنهالزام نما د -

 واحدهای مسکونی

 - توده گذاری
ها با تناسب تراک اندازی با توجه بهرعایت سایه-

 مساحت قطعات

و افزایش  اندازیسایهعدم توجه به رعایت  -

 به نسبت مساحت قطعات ساختمانی هایتراک 

نوع و  رابطه کنندههماهنگ ضوابط

با ابعاد  اهخیابانمختلف  هایمقیاس

 بلو  شهری

- - - 

رابطه بین محیط  کنندههماهنگضوابط 

 ساخته شده و بستر طبیعی
- 

تغییر، تبدیل و ) قانون زمین شهری 18ماده  -

 تفکیک باغات و اراضی کشاورزی(

تغییر، تبدیل و تفکیک ) قانون زمین شهری 18ماده  -

 باغات و اراضی کشاورزی(

 1555و  1548 و تفصیلی 1591 های جامعبندی طرحوابط منطقهض نویسندگان، بر اساس منبع:

در بۀر محورهۀای خۀدماتی کۀه اهمیۀت  نحوه استقرار توده و فضۀا ،55سال  طرح تفصیلی در ضوابط توجه اینکهقابل         

کۀه بۀه  ندازیاموضوع سۀایه طور که بیان گردیدهمان دارد و را گیری جدارهای منسج  محورهای مدنی شهراساسی در شکل

بینۀی . از سۀوی دیگۀر بۀا پیشگیرندها در ضوابط شهری بستگی دارد، موردتوجه قرار نمیتعریف روابط مناسب بین ساختمان

بسۀتر تغییۀرات  مخۀتلط در ضۀوابط، عمۀلاًو  در پهنۀه سۀکونتو...  های تشویقی حاصل از عدم تفکیک قطعاتاعطای تراک 

درمجموع عۀدم همۀاهنگی ضۀوابط . گرددمیو نظام بارگذاری تراکمی را موجب  محلات تبندی بافبینی در دانهغیرقابل پیش

عنوان نمونۀه شۀود. بۀهمشۀاهده می نشۀدهحسابهای سۀاختمانی شهری و ضوابط ساختمانی به اشکال مختلف ناشی از تراک 

هۀا بۀرای ودی مناسۀب سۀاختمانهای مسکونی با تراک  ک ، مۀانع تحقۀق ورهای پیشنهادی و حدنصاب قطعات در پهنهتراک 
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، چۀالش اساسۀی اسۀت  کۀه کیفیۀت هاآنها و نحوه تأمین پارکینگ موردنیاز ها موضوع تراک شود و در سایر پهنهمعلولین می

های فۀرم سۀاختمانی، فۀرم درمجموع بۀر اسۀاس بررسۀی رونۀد تحۀوّلات شۀاخصدهد. ویژه فضاهای مسکونی را تنزل میبه

تۀا  91نسۀبت بۀه سۀال  48بین پذیری فرم در ضوابط سۀال گردد معیار پیشها مشخص میبط بین آنهای عمومی و رواعرصه

 به شکل محسوسی تنزل یافته است. 55حدی ارتقا  و در سال 

های ارجاع شۀده بۀه بینی پذیری مدت صدور مجوز، با بررسی شاخص تعداد پروندهدر مورد وضعیت معیار تسهیل و پیش    

ها پۀس از تصۀویب طۀرح تأثیرگذار است، آمار تعۀداد پرونۀده ساختمانی زمان صدور پروانهکه خود بر مدت 9کمیسیون ماده 

های ارسۀالی مورد افزایش داشته است. همچنین بررسۀی تعۀداد اسۀتعلام 152به  52مورد، در سال  81از  55تفصیلی در سال 

 در مۀورد بۀوده اسۀت (248) 55که در سۀال  ازنگری تفصیلیب بندی به مهندسین مشاور طرحشهرداری در مورد ضوابط منطقه

 زمان صدور پروانه ساخت تأثیرگذار بوده است. افزایش یافته است که بر مدتمورد  522به  52سال 
 شفافیت و  وانایی سا تمانی و معیار بینی پ یری مدت صدور پروانههای معیار تسهیل و پیششا   مقایسه -1جدول 

 1555طرح تفصیلی  1548طرح تفصیلی  1591جامع  طرح شاخص معیار

تسهیل و 

بینی پیش

پذیری مدت 

 صدور مجوز

ارجاع شده به  هایپروندهتعداد 

 9کمیسیون ماده 
 عدم وجود اطلاعات

-(41)52-(49)51-(22)52 سال

55(81) 
 (152)52-(112)59-(21)58 سال

استعلام شهرداری از  تعداد

 طرح تفصیلی کنندههیتهمشاور 
 عدم وجود اطلاعات

-(855)51-(249)52 سال

52(251 )55(248) 
 (522)52-(122)59-(112)58 سال

 ماه 2 تا 2در حدود  ماه 2 تا 2در حدود  عدم وجود اطلاعات صدور پروانه زمانمدتمتوسط 

شفافیت و 

 خوانایی

 ضوابط

 تعداد

 مناطق و

تکنیک 

 بندیمنطقه

 مختلف

نسبت تعداد 

اشکال توضیحی 

کننده روابط تبیین

بین اجزای 

به تعداد  ضوابط

 مناطق

 منطقه 5

تک 

 عملکردی

 بدون

 منطقه 21 شکل

 تک عملکردی

 و مختلط

 

5 

 شکل
 منطقه 22

مختلط و  تک عملکردی

 شناور

21 

 شکل

9
0 

21
9 

62
21 

ی ادار فرآیندهایارائه الزامات و 

 )مقررات عمومی(

فاقد ارائه الزامات و 

فرآیندها در گزارش 

 ضوابط

فاقد ارائه الزامات و فرآیندها در 

 گزارش ضوابط

فاقد ارائه الزامات و فرآیندها در 

 گزارش ضوابط

تعاریف واژگان تخصصی در 

 ضوابط
 ناقص-دارای تعاریف واژگان دارای تعاریف واژگان تعاریف واژگان فاقد

  گزارش عملکرد سالانه مهندسین مشاور 9   دبیرخانه کمیسیون ماده1555و  1548 و تفصیلی 1591 های جامعبندی طرحضوابط منطقه یسندگان، بر اساسنو منبع:

 پرداراز  کمیسیون معماری شهرداری-فرنهاد-شهروخانه

 

های معمول ماه برای ساختمان 2-2ه زمان جهت صدور پروانبر اساس اعلام نظر کمیسیون معماری شهرداری متوسط مدت    

زمان صدور پروانۀه نسۀبت بینی پذیری مدتدر تسهیل صدور پروانه ساخت یا پیش 55اعلام شده است و کاربرد ضوابط سال 

بۀا بررسۀی سۀه دوره ضۀوابط، در مورد معیار شفافیت  تأثیری منفی و فزاینده داشته است. 48به ضوابط مصوب طرح تفصیلی 

کۀاربرد  ،عملکۀردی منطقۀه 22بۀه  5پیچیدگی و تفسیرپذیری ضوابط به دلیل افزایش تعداد مناطق عملکردی از  افزایش روند

نۀاقص در  بعضۀاًبندی شناور، مختلط و تک عملکردی، اسۀتفاده محۀدود از اشۀکال های مختلف منطقهزمان ضوابط تکنیکه 

وسۀاز در قالۀب ضۀوابط نوشۀتاری های ضۀوابط ساختبصۀرهتو تعداد بنۀد  افزایش در مقابلو  55سال  طرح تفصیلی ضوابط

ضۀوابط  قۀانونی، نیۀز در-تعریۀف فرآینۀدهای اداری گردد.مشاهده میو مغایر با سایر ضوابط و مقررات قانونی  طولانی، مبه 

یۀف واجۀد تعر 91 نسۀبت بۀه سۀال 48سال  طرح تفصیلی ضوابط لیکن هر سه دوره موردتوجه قرار نگرفته است بندیمنطقه



 017 0931تابستان / 97شماره / 01 سال/ صلنامه پژوهش و برنامه ریزی شهریف

واژگۀان تعۀاریف  55در ضۀوابط سۀال  اسۀت. «سۀاختمانی»و  «بنۀدیمنطقه»واژگان ضۀوابط : تعریف واژگان تخصصی شامل

تۀوجهی نشۀده  بنۀدیو به ضوابط منطقه «ضوابط ساختمانی»معطوف به  به شکل محدود و مبه  و بعضاً محل تأمل، تخصصی

 ...ریزی وهای با قابلیت برنامۀهمحدوده فضای سبز مشروط، ونت،است و مواردی نظیر پهنه، گستره، کانون، محور، ضریب سک

طور محسوسۀی بۀه 55ارتقا  و در سال ی تا حد 48 درمجموع معیار شفافیت و خوانایی در ضوابط سال. باشندفاقد تعریف می

 تنزل یافته است.

 :گیرینتی ه

بنۀدی سۀنتی، مبنۀای عملکردهای شهری در منطقهنشان داد که جداسازی  -بندیمنطقه -بررسی سیر تحوّل ضوابط شهری 

 پوشانندهه ای، مختلط، شناور، بندی لکههای مختلف منطقهگیری تکنیکنبوده است. شکل شهری مناسبی برای تدوین ضوابط

انۀد. ا بودهبنۀدی عملکۀرد مبنۀتر در ضوابط منطقهشده، همه به دنبال ایجاد مکانیزمی منعطفریزیویژه توسعه واحد برنامهو به

ضۀوابط  ای از ابهام بۀوده اسۀت.نحوه کنترل آن کماکان در هاله ها نیز، به شکل محسوسی ویژگی فرم ساختمانی ولیکن در آن

، فۀرم را بجۀای عملکۀرد، جۀواره  های عمۀومیهمچنین تأثیر کیفیت آن بر عرصه ،فرم مبنا به دلیل ماندگاری بیشتر ساختمان

بنۀدی، بۀا پۀذیرش تعامۀل مناسۀب عملکردهۀا، دهد و ضمن کنتۀرل آن در ضۀوابط منطقهقرار میشهری  مبنای تدوین ضوابط

پذیری لازم عملکۀردی کند تا انعطافتعریف می در طبقات محدودتری از کاربریرا  عملکردهای مناسبمتناسب با نیاز بازار، 

صل از کاربرد رویکرد فۀرم حایق چهار معیار کیفی را در یکپارچگی با فرم ساختمانی در ضوابط شهری فراه  کند. در این تحق

زمان صدور مجوز ساخت و نهایتاً پذیری مدت یبینبینی پذیری فرم، تسهیل و یا پیشپذیری عملکردی، پیشمبنا شامل انعطاف

د مقایسۀه شیراز مور بندی شهرمنطقهها در ضوابط تعریف و روند تحوّلات آن شاخص 15شفافیت و خوانایی ضوابط در قالب 

 پۀذیری عملکۀردی تحۀوّلات همسۀو بۀاساله، صرفاً از نظۀر انعطاف 82دهد در یک دوره و تحلیل قرار گرفت. نتایج نشان می

بینی پذیری بودن فرم توسۀعه آتۀی، تسۀهیل و بندی بوده است و کماکان از نظر سایر معیارهای کیفی پیشتحوّلات نظام منطقه

تفسیرناپذیری(، ضوابط شهری با کاستی ) و شفافیت و خوانایی ساخت )سهولت در اجرا(بینی پذیری مدت صدور مجوز پیش

بینی ضابطه تعداد واحد مسۀکونی مجۀاز در هکتۀار، بینی پذیر نبودن فرم ساختمانی و عدم پیش. از بعد کمی پیشروبرو است

ریزی خۀدمات شۀهری و س برنامۀهگۀردد کۀه اسۀارا موجۀب می نشۀدهحسابهای سۀاختمانی پذیری ناشی از تراک جمعیت

های سۀاختمانی و تۀوجهی بۀه تعریۀف گونۀهکشد. از بعد کیفی نیۀز، بیهای توسعه شهری را به چالش میونقل در طرححمل

شهری، عدم رعایت ملاحظات طراحی اقلیمی در ضوابط، ابهام و تفسیرپذیری ضوابط کمی  با سایر اجزای ضوابط هاآنروابط 

 ازجملۀه 9ای بۀه آن، حتۀی در مراجۀع قۀانونی نظیۀر کمیسۀیون مۀاده ب اعداد و درصد( و برخۀورد سۀلیقهدر قال) یساختمان

 بۀه دنبۀالشهر و فضاهای مسۀکونی را  های عمومیتنزل کیفیت عرصه آنباشند که کاربرد های ضوابط عملکرد مبنا مینقصان

های ساختمانی در راستای تحۀول کیفۀی ی در قالب گونهخواهد داشت. از این رو ضرورت توجه به تبیین ضوابط فرم ساختمان

طرح  عملکرد مبنای ها نشان داد ضوابطبررسی که گونههمان رسد.در ضوابط شهری، منطبق با هدف مقاله، ضروری به نظر می

نی برخۀوردار از نظر فرم ساختمانی از تنوع چنداضمن پیچیدگی و ابهام منطقه عملکردی، پهنه و  22علیرغ   55تفصیلی سال 

نحوه تعیۀین که در  شده ارائهبندی ساختار فضایی نظام پهنه و عناصر پذیری مناسب عملکردیانعطاف لیکن با توجه به  نیست

نقشه  تهیهتوجه شده است، بنابراین پتانسیل لازم برای  های فرم ساختمانی نیزقرابتبه زمین  ها علاوه بر قرابت کاربریمرز آن

وجۀود در راستای ارتقا کیفیت ضۀوابط شۀهری شۀیراز  ر و تغییر مبنای ضوابط از عملکرد به فرم ساختمانیترابرش عرضی شه

 دارد.
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