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Housing, as the primary urban use, shapes the spatial system and urban physical form 

at the neighborhood level. Planning for physical system and quality of living spaces 

requires attention to housing design. Understanding the role of housing design rules 

and regulations in form of Practical-developmental model has provided necessary 

background for this research. The research method is descriptive-analytical. Data is 

collected in a combined (qualitative and quantitative) manner. Among the housing 

design rules and regulations, 11 regulations were selected by reviewing the content of 

documents and library studies, and 33 requirements were compiled after interviews 

with experts. Using the fuzzy Delphi method, 19 requirements out of 10 regulations 

Were approved after two rounds of repetition. Structural-Interpretive Modeling (ISM) 

method has been used to explain the model. To form Delphi and ISM team, 10 experts 

in field of housing design have been selected by purposive sampling. Based on analysis 

of findings, model consists of three levels. In the first level, there is the Lot Coverage 

rule (R1), which is the most effective rule. According to MicMac analysis, Lot 

Coverage (R1), height of building and unit (R5) and parking ramp (R6) regulations are 

located in independent area, while the patio (R4) regulation is located in the linkage 

area. They have the highest penetration power and the lowest dependence of other 

regulations. The results show that explained rules and regulations are effective in 

organizing living spaces and urban Physical system. Therefore, they should receive 

more attention in urban planning. 
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Extended Abstract

Introduction 
The rules and regulations of urban planning 

and architecture shape physical and spatial 

structure of housing and they are directly and 

indirectly editing by relevant institutions. The 

lack of a model of rules and regulations for 

mid-level housing In the design system causes 

a lack of detailed knowledge about factors that 

shape the physical and spatial structure. 

Therefore, non-compliance of those structures 

with expectations and functions in design 

system will lead to a decline quality of living 

space. This research aims to present a 

practical-developmental model of the rules and 

regulations of middle-class housing design, 

identifying the most important rules from 

common rules and regulations and explain 

their reciprocal effect and effectiveness on 

each other. Based on the issues raised, this 

research seeks to answer these questions: What 

are main rules and regulations for middle-class 

housing design in model? How will the 

requirement be? How will the effect and 

effectiveness interaction of rules and 

regulations be in the model? 

Methodology 
This research method is descriptive-

analytical. Data is collected in a combined 

(qualitative and quantitative) manner. Among 

the rules and regulations of housing design, 

11 regulations selected by reviewing content 

of documents and library studies, and 33 

requirements compiled after interviews with 

experts. The purposeful sampling method has 

been used to select the elites. Finally, 10 

experts in the field of housing design were 

selected in the 11th district of Tehran. Two 

fuzzy Delphi and ISM methods have been 

used for data analysis. 

Results and discussion 
According the ISM model, Lot Coverage 

(R1) is the most effective of the other rules. 

Volumetric wrapper (R2), façade (R3), 

living and dining spaces (R7), kitchen (R8), 

lighting and ventilation (R9) and 

organization of the internal spaces of unit 

plan (R10) are also impressible rules. Patio 

(R4), height of building and unit (R5) and 

ramp parking (R6) regulations are located in 

independent area and are accepted impact of 

regulation Lot Coverage (R1) which also 

affects other rules. According to the 

MICMAC chart, the rules of facade (R3), 

Volumetric wrapper (R2), living and dining 

spaces (R7), kitchen (R8), lighting and 

ventilation (R9), organization of the internal 

spaces of unit plan (R10) and patio (R4) ) 

were placed in linkage area, indicating high 

penetration power and interdependence. In 

contrast, the rules of Lot Coverage (R1), 

ramp parking (R6), and height of building 

and unit (R5) are placed in an independent 

area, indicating high influence and lower 

dependence. Therefore, any changes to these 

rules will impact other rules. 

Conclusion 
The research findings indicate that changes in 

occupancy levels significantly impact the 

depth of interior spaces, as well as lighting 

and air conditioning requirements, and the 

positioning of patios. Variations in occupancy 

levels also influence the mass and spatial 

distribution within housing units, thereby 

affecting urban planning systems. Moreover, 

fluctuations in occupancy levels have 

implications for the provision of adequate 

parking spaces Changes in the spatial layout 

of parking areas influence the placement of 

building structures and vertical and horizontal 

access points, thereby impacting the 

arrangement of internal unit spaces. The 10 

rules proposed in this study exert influence on 

the qualitative aspects of interior spaces at the 

micro level, which in turn affect the urban 

landscape at the macro level. Factors such as 

spatial proportions, organization of private 

and public areas, optimal functioning of 

living spaces, appropriate placement of 

accesses points are considered micro aspects, 

influenced by requirements such as sleeping 

and reception spaces (R7), kitchen (R8), 

lighting and ventilation (R9), and 

organization of internal unit spaces (R10). 

Factors such as integration of open and semi-

open spaces, building height, skyline, 

Coordination of building facades within the 

neighborhood context, and setbacks are 

categorized as macro aspects. These macro 

aspects are influenced by requirements such 

as facade design (R3), volumetric envelope 

(R2), and building height and unit design 

(R5). 
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دلفی  با استفاده از روشای ضوابط و مقررات طراحی مسکن میان مرتبه توسعه – مدل کاربردی

 ISM فازی و
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 دانشگاه آزاد اسلامی، تهران، ایران، واحد علوم و تحقیقات، دانشکده عمران، معماری و هنر، گروه شهرسازی، استاد -3
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ISM. 

ریزی برای انتظام رنامهدهد. بشهری را شکل میترین کاربری، نظام فضایی و کالبد محلات غالب عنوانبهمسکن 
وابط و مقررات کالبدی و کیفیت فضاهای زیستی مستلزم توجه به حوزه طراحی مسکن است. ضرورت درک جایگاه ض

روش  است. ودهفراهم نمای زمینه لازم برای انجام این تحقیق توسعه - طراحی مسکن در قالب مدلی کاربردی
. از میان ضوابط و مقررات اندشدهیگردآورترکیبی )کیفی و کمی(  صورتبه هاتحلیلی بوده و داده - تحقیق توصیفی

الزامات نیز بعد  33ب و ای انتخابررسی محتوای اسناد و مطالعات کتابخانه لهیوسبهضابطه  11طراحی مسکن تعداد 
ابطه پس از دو دور تکرار ض 10الزام از  19ازی اند. با استفاده از روش دلفی فاز مصاحبه با نخبگان تدوین گردیده

است. برای  شدهاستفاده (ISM)فسیری ت -سازی ساختاری مورد تائید قرار گرفتند. جهت تبیین مدل از روش مدل
اند. نتخاب شدهاگیری هدفمند نفر از نخبگان حوزه طراحی مسکن به روش نمونه 10، (ISM)تشکیل تیم دلفی و 

 عنوانبه (R1)شغال است که در سطح اول آن ضابطه سطح ا شدهلیتشکها مدل از سه سطح افتهبر اساس تحلیل ی
، ضوابط ارتفاع شدهانیببه همراه ضابطه  (MICMAC)است. مطابق تحلیل  قرارگرفتهضابطه  نیرگذارتریتأث

احیه پیوندی، از ندر  (R4)در ناحیه مستقل و ضابطه پاسیو  (R6) راهبیشو پارکینگ  (R5)ساختمان و واحد 
هد ضوابط و مقررات دنتایج نشان می قدرت نفوذ بالا و میزان وابستگی کمتری نسبت به سایر ضوابط برخوردارند.

ریزی براین لازم است در برنامهعلاوه بر ساماندهی فضاهای زیستی در انتظام کالبد شهری نیز نقش دارند، بنا شدهانیب
 .داده شوندقرار  موردتوجهشهری بیشتر 
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 مقدمهمقدمه
. مسکن (17 :1397نی، لای)مگونه معماری در ارتباط با زندگی انسان است  ینترمهمرکن اصلی سازنده شهرها و از  عنوانبهمسکن 

بیش از آنکه ساختاری کالبدی باشد نهادی است با عملکرد چند بُعدی که دارای ابعاد مختلف مکانی، کالبدی، اقتصادی، اجتماعی، 
های جنبه ینتأمداخلی  بندی فضاهای. در راستای طراحی و پیکره(2 : 1401 ی،کاخک ی)رضوانشناختی است و زیست یشناختروان

. آنچه ساختار کالبدی و (5: 2021و همکاران، 1پترسون)بهداشتی، روانی و ایمنی ساکنین از جانب طراحان نیز واجد اهمیت است 
توسط نهادهای  یرمستقیمغمستقیم و  طوربهدهد ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری است که فضایی مسکن را شکل می

ت، بهج و )عباس زادهها و فرهنگ جامعه است شوند. کالبد مسکن بیانگر نحوه توجه به محیط، اقتصاد، سنتمربوطه تدوین می
مسکن  هاییرساختز است که در راستای تقویت ضوابطی مطلوب ( 2023و همکاران) 2ابراهیم. به زعم (67 :1399

 م بردارد.گا شدهیزیربرنامه یاگونهبه زیستیطسازگاربامح
و ضرورت شناخت اثرگذاری  سویکنقدهای وارد بر الزامات ضوابط و مقررات مسکن میان مرتبه در عرصه شهرسازی و معماری از 

 نماید. مدلو اثرپذیری ضوابط و مقررات در سطوح مختلف از سوی دیگر، زمینه بررسی و ارائه ضوابط در قالب مدل را موجه می
دهد. را نشان می قواعد و کیفی هنجارهای معنادار، عناصر از مفهومی سیستمی زمانهم طوربهاست که  ساختاری در واقع نمایش

 کنندهمنعکسها . مدل(24: 2001،  3تروم و بکس)را به وجود آورد  موردمطالعهاز موضوع  درکقابل صورت توانمی مدل واسطهبه
. کارکرد مدل منجر به درک روابط حاصل از اجزا (18: 1398حافظ نیا، )متغیرها، عوامل و عناصر در جهان هستند یافتهنظامروابط 

مرتبه در نظام طراحی موجب عدم آگاهی تدقیق یافته نسبت به گردد. فقدان مدل از ضوابط و مقررات مسکن میانمتغیرها می
ی فضایی مسکن با انتظارها و عملکردها دهنده به ساختار کالبدی و فضایی گردیده است، در نتیجه عدم تطابق ساختارهاعوامل شکل

ای از توسعه -این پژوهش بر آن است تا با ارائه مدلی کاربردی  در نظام طراحی، اُفت کیفی فضای زیستی را به دنبال داشته است.
من بررسی ترین ضوابط را از میان ضوابط و مقررات رایج شناسایی نموده و ضمرتبه، اصلیضوابط و مقررات طراحی مسکن میان

تبیین نماید. عدم کاربست مدل  همیرورا نیز بر  هاآنپذیری متقابل ضوابط و مقررات، میزان نفوذپذیری و وابستگی گذاری و اثراثر
ریزی برای مسکن شهری از مطلوبیت کافی برخوردار گذاری و برنامهاز ضوابط و مقررات در نظام طراحی موجب گردیده تا سیاست

ترین ضوابط و مقررات طراحی ها خواهد بود: اصلیاین پژوهش به دنبال پاسخ به این پرسش شدهمطرحنباشد. بر اساس موارد 
واهند شد؟ کارکرد برای ضوابط و مقررات، الزامات مطلوب گزینش خ شدهینتدو؟ چگونه از میان الزامات اندکدممسکن میان مرتبه 

چگونه خواهد بود؟ میزان نفوذپذیری و وابستگی  ISMمنبعث از مدل  یرپذیریتأثو  یرگذاریتأثمتقابل ضوابط و مقررات از نظر 
 چه مقدار خواهد بود؟   MICMACضوابط و مقررات با استفاده از روش 

 

 پژوهش پیشینه
پذیرد. ضوابط و مقررات در ضوابط و مقررات و روش تحقیق صورت میبررسی پیشینه پژوهش تحقیق حاضر در دو موضوع یعنی 

کیفی را با هدف  گردد تا الزامات کمی ودر عرصه شهرسازی و معماری تدوین می وسازساختراستای مدیریت و کنترل نظام 
رویکردهای  ارائهرا برای ها مبتنی بر دادهدر پژوهش خود روشی  ( 2023) 4یاکوواننماید. اصلاحات کالبدی و فضایی منظور 

ریزی شهری برنامه یرتأثای مطالعه در (2023) 5ماتلسون های موقت در قالب ضوابط ارائه نموده است.گاهجهت سکونتاقتصادی 
مثل؛ تراکم فضایی، فرم کالبدی تو در تو و تراکم جمعیتی نشان  با ظرفیت محدود هایدر زمینها و تدوین ضوابط برای دسترسی

های ساختمانی را تدوین قوانین و ضوابط برای مدیریت فضاهای مشترک بین بلوک( 2023و همکاران ) 6دراگوتینوویچ داده است.
رویکرد  (2023) 7اددِو و کلیفوردم اند. ی شهر بلگراد را نشان دادههای ساختمانهای فضایی بین بلوکاند و تعدد فرممطرح نموده

                                                           
1 Pettersson et al. 
2 Ibrahim et al. 
3 Trum & Bax 
4 Iacovone 
5 Mottelson 
6 Dragutinovic et al 
7 Madeddu & Clifford 
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بررسی  کیفیت ینتأمهای مسکونی را در انگلستان از جنبه عدم ی اداری به ساختمانهاتبدیل ساختمانریزی برای نقادانه به برنامه
 انسان و زمین میان پیوندجهت  مؤثرایجاد مکانیسم برای  ریزی فضاییبرنامهالزامات با رویکرد ( 2020و همکاران ) 1زاو اند. نموده

اقتصاد پایدار  یلگرتسهضوابط و مقررات را در قالب ( 2021) 2قفر و العزیز اند. را تدوین نموده و انتقال جمعیت شهری به روستاها
و  شدهساختههای مختلط، نسبت فضاهای های نسبت فضای کل، نسبت کاربریشهری از جنبه محیطی و اجتماعی با شاخص

برای مناطق  وسازساختضوابط و مقررات مدوَن  (1388ی )محمد یلانی وم یصالحاند. قرار داده یموردبررستراکم جمعیتی 
یلانی و هاجر مماند. شهر تهران )محله باغ شاطر( بر اساس خطوط تراز ارتفاعی، شیب بندی و دید و منظر ارائه نمودهای کوهپایه

اند. قرار داده یموردبررسدر سازمان فضایی مسکن ردیفی متداول شهر تهران  2درصد+ 60ناکارآمدی ضابطه  (1396)فر عینی
نقش ضوابط و مقررات را در بروز الگوهای رایج در سازمان فضایی مسکن  در پژوهش دیگر (1398)فرینیع و یلانیمهاجر م

به دلیل به وجود آمدن ناکارآمدی در ایجاد پیوستگی بین  (1398ی)پوراحمداند. دانسته مؤثرآپارتمانی متداول شهر تهران 
مبنای تدوین ضوابط جدید پیشنهاد  عنوانبهجدید و قدیم در بافت تاریخی شهر لاهیجان، الگوهای متناظر بومی را  یوسازهاساخت

سازی و جویانه برای مکانگرا و مشارکتنگر، زمینهضوابط فرم مبنا را با رویکرد کل (1399و همکاران) پور یاعتصامدهد.  می
های حوزه ضوابط و مقررات در ادوار گذشته نشان نمایند. پژوهشپذیرانه ارائه میبا عملکرد انعطافتحقق توسعه پایدار شهری 

 یهاعارضهاجتماعی، خوانش با  نظامبهاز قبیل سازگاری با نظام طراحی، پاسخ  هاآندهد که اغلب بر روی جوانب کارکردی می
ها و الزامات مواردی همچون ارتقاء کیفی فضاها از طریق بررسی خود ظابطه ندرتبهاست اما  شدهپرداختهو نظام شهرسازانه  یعیطب

 بوده است.  موردتوجه هاآنبرآمده از بطن 
ها که امکان است اما یکی از روش شدهاستفادههای مختلفی های آماری از روشهای گذشته جهت دستیابی به دادهدر پژوهش

است. در روش دلفی کلاسیک نظرات نخبگان  نماید، روش دلفیاجماع گروهی میسر می صورتبههای آماری را دستیابی به داده
رو واضح بود که ایننمودند ازشد با علم به اینکه افراد خبره از ذهنیت خود برای بیان نظر استفاده میدر قالب اعداد قطعی بیان می

. برای رفع این نقیصه یعنی (109 :1397و همکاران،  یفی)لطاستشده نقطه نظرات ایشان مطلق نبوده و بر اساس احتمال بیان می
اعداد فازی استفاده  هم عدم قطعیت نظرات خبرگان منظور گردد و هم به حد منطقی نظرات با استفاده از اعداد نیل شود، از بازه

نفر  100نفر تا بیش از  5کننده برای روش دلفی در منابع علمی را از تعداد خبرگان شرکت( 2015و همکاران ) 3حبیبی شود.می
باشد. تحقیق می دستاوردکفایت و  برآورده ساختنکنندگان لازم، در راستای اند. در این روش انتخاب تعداد شرکتبرآورد نموده

نان کگردد. ارائه می 4گراف هایدر قالب گونه کیستماتیس با رویکرد ISMهای متداول، روش سازی مدل در بین روشپیادهجهت 
 یروابط متنبرای تبیین  دهیچیپ یالگو صورتبه یو محاسبات یمفهوم ،ینظرمباحث  ISMمعتقدند که در روش  ( 2007) 5و هاک

 .گرددیاستفاده م رهایاز متغ یامجموعه
 

 پژوهش نظری مبانی
. (108: 1401و همکاران،   نسب ی)جلالباشد مقررات شهری ابزار اصلی حاکمیت در هدایت شهر در مسیر مطلوب توسعه می

ه علاوه بر توسعه شهرها های توسعه شهری است کبخش نظام هدایت و کنترل توسعه، ضوابط و مقررات حاکم بر جریان ینترمهم
. ضوابط و مقررات (116: 1400 و همکاران، مدرس یری)قداست  یرگذارتأثمند مدیریت شهری نیز های نظامگیری بخشبر شکل

فضایی و حفاظت  یدهسازمانها و تسهیلات زیربنایی برای تضمین ز طریق آن منابع زمین، ساختمانابزاری است که ا
 الاجرالازم. مدیران و مسئولین شهری با تصویب و (5885: 1402 و همکاران،ین الدینع ی)اسکندرشود کنترل می محیطییستز

. هرچه ضوابط و مقررات (61: 1402 یری و همکاران،)کبتا شرایط نامناسب شهری را کنترل نمایند  نمایندیمنمودن قوانین سعی 
کند گاهی کیفیت بیشتری پیدا میبیشتر رعایت گردند بستر و کالبد سکونت وسازساختتر تدوین گردند و هرچه در هنگام مطلوب

                                                           
1 Zhu et al. 
2 Ghaffar & El Aziz 
3 Habibi et al. 
4 Graph 
5 Kannan & Haq 
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ها( منعکس گاه. بازتاب کمی و کیفی )ضوابط( مستقیماً بر کمیت و کیفیت عملکردی شهر )سکونت(5: 1400، مدرس یری)قد
از ساختارها ضوابط  هرکدامگیری متشکل از چند ساختار فضایی است که در شکل . مسکن(83: 1401ی و همکاران، )جعفرشود می

در قالب تدوین ضوابط و مقررات میسر شده  هاآنند. در دوره معاصر انتظام شهرسازی و معماری و مدیریت و مقررات اثرگذار هست
 است.    زدهرقماست که با رشد جمعیت و توسعه  شهر تحولات اساسی را 

 تحولات در ضوابط و مقررات

)آقا  شود تا شهر را توسعه دهد( بر آن میشاهیندناصرالدر دوره قاجار به دلیل افزایش جمعیت و کم بودن زمین در محدوده شهر )
شود کشی جدید ظاهر میخیابان صورتبه. در دوره پهلوی اول قوانین و مقررات شهرسازی نوگرایانه (44 :1397 ،حجت ی وفیلط
ساختمان جدیدی را در گیرد، چنانچه کسی قصد احداث قرار می یرتأثطرح تعریض خیابان تحت  واسطهبهمسکن  وسازساختو 

 ی و همکاران،بی)حب نمودداشت ابتدا بایستی به بلدیه مراجعه و با دستور مهندس بلدیه اقدام به احداث بنا میها میمجاورت خیابان
شود و درصد )توده( تعیین می 40توده و فضا با حداکثر سطح اشغال نظام استقرار  1321. در دوره پهلوی دوم در سال (87 :1389

 ،فرینیع ی ولانی)مهاجر مگردد مترمربعی ارائه می 6مترمربعی و برای سایر فضاها نورگیر  12برای فضاهای اصلی، نورگیر داخلی 
ریزی برای ( برنامه12: 1386 ،)طرح جامع شهر تهران با تصویب طرح جامع اول شهر تهران زمانهم 1349. در سال (51: 1396
جمهوری اسلامی بناهای مسکونی  گردد. در دورهانجام می یتوسعه شهرانداز آتی چشم منظوربهدهی فضاهای کاربردی سامان

)آتک(  طرح جامع ساماندهی. (65 ،1400 ی و همکاران،)اکبرشوند می ساختهینزماشغال  %60 یبندآپارتمانی به شکل قطعه
 ،)طرح جامع شهر تهرانگردد میجهت تدوین و اجرا به شهرداری ابلاغ  1371سال  دردومین سند طرح جامع تهران  عنوانبه

ساختمان توسط مجلس شورای اسلامی تصویب گردیده و متعاقب  و کنترل یمهندسنظامقانون  1374 اسفندماه(. در 12: 1386
 ،و کنترل ساختمان ی)دفتر مقررات ملهای اجرایی آن را تهیه نماید نامهگردد تا آئیناین قانون وزارت مسکن و شهرسازی مکلف می

ساختاری توسعه عمران شهر تهران( تدوین و توسط  –طرح سوم جامع شهر تهران )طرح راهبردی  1386 آذرماه. در (10: 1390
با عنوان الزامات عمومی  1اولین ویرایش مبحث چهار 1387گردد. در سال شورای عالی شهرسازی و معماری ایران تصویب می

و دهی مناسب، آسایش اطمینان از ایمنی، بهداشت، بهره منظوربهساختمان از جانب دفتر تدوین و ترویج مقررات ملی ساختمان 
طرح تفصیلی برآمده از طرح جامع از جانب  1391 ماهیبهشتارد. در (63 :1397 ی،لانی)م  گردداقتصادی تدوین و ابلاغ می صرفه

رسد که مجدداً در های توسعه شهر تهران تهیه و به تصویب شورای عالی شهرسازی و معماری ایران مینهاد مطالعات و تهیه طرح
 گردد. ویرایش می 1398و  1395های سال

 جایگاه ضوابط و مقررات در طراحی مسکن

 .(24: 1402 مکاران،هیری و مده یالهیف)سدی قانونی مبتنی بر کاربرد درست اصول طراحی است ضوابط معماری و شهرسازی سن
شوند سطح کلان وضع می است. ضوابطی که در یبررسقابلهای مسکونی از دو منظر ضوابط و مقررات در سطح طراحی ساختمان

و بر ساختار فضایی  شدهینتدودهند و ضوابطی که در سطح خرُد قرار می یرتأثو از بُعد شهرسازی طراحی بنای مسکونی را تحت 
 هرکدامنادیده گرفتن  کهیطوربه اندیدهتندرهمگذارند. ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری در طراحی مسکن و کالبدی بنا اثر می

 صورتبهبط و مقررات شهر تهران که در رابطه با ضوا شدهوضعنماید. اسناد طراحی را در عرصه شهری با نقصان مواجه می هاآناز 
ن و مباحث مقررات ملی از: طرح تفصیلی شهر تهرا اندعبارتدهند قرار می یرتأثمستقیم طراحی ساختمان مسکونی را تحت 

مقیاس خرد شامل  در های شهری وپهنه در اراضی استفاده از نحوه در مقیاس کلان بیانگر (1398طرح تفصیلی )ساختمان. 
ختمان است که در راستای ساها است. مباحث مقررات ملی ساختمان نیز شامل الزامات عمومی پهنه زیر در وسازساختچگونگی 

کنندگان ملاک ین و استفادهنیازهای حداقلی ساکن ینتأمدهی مناسب، آسایش و صرفه اقتصادی و اطمینان از ایمنی، بهداشت، بهره
مبنای پژوهش حاضر  شدهیانب. ضوابط و مقررات مندرج در دو سند (1، 1396ساختمان  یمقررات مل نیدفتر تدوباشد )می عمل

 دهد.قیق نشان میرا در راستای تحقق مقصود تح موردنظرچارچوب مفهومی پژوهش و جایگاه اسناد  1. شکل باشندیم

                                                           
)دفتر  عنوان الزامات عمومی ساختمان تدوین گردیده استویرایش سوم مبحث چهارم مقررات ملی ساختمان با  1396ویرایش دوم و سپس در سال  1392در سال  1

 .(: ث1396 ،ساختمان یمقررات مل جیو ترو نیتدو
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چارچوب مفهومی -1شکل   پژوهش 

1402منبع: نگارندگان،   
 

 پژوهشپژوهش  روشروش  وو  موادمواد
 صورتبههای پژوهش تحلیلی است. داده -توصیفی ای و از نظر ماهیت و روش توسعه -پژوهش حاضر از نظر هدف کاربردی 

ضابطه از میان ضوابط و مقررات مسکن  11تعداد  شدهیانب سؤالاتبه  ، در راستای پاسخاندشدهیگردآورترکیبی )کیفی و کمی( 
مباحث و مقررات  طالعهموردماسناد  اند.ای و اسنادی و مصاحبه با نخبگان انتخاب گردیدهمیان مرتبه از طریق مطالعات کتابخانه

 یلی)طرح تفصطرح تفصیلی شهر تهران بوده است  R122مبحث چهارم و ضوابط مختص زیر پهنه کد  یژهوبهملی ساختمان 
 شدهاستفادهگیری هدفمند از روش نمونه ISMبرای انتخاب خبرگان جهت روش دلفی فازی و  .(9: 1398 ،شهر تهران کپارچهی

بوده  موردنظرلات عالی دانشگاهی، مهارت و تجربه در حوزه طراحی مسکن در منطقه است. معیار انتخاب خبرگان دارا بودن تحصی
نفر بوده است. در این پژوهش جهت ارزیابی مجدد برخی از الزامات  10کننده برای روش دلفی است. تعداد خبرگان شرکت

مرحله دلفی فازی، الزامات تائید شده به  شده مربوط به دور اول، دور دوم نیز توسط خبرگان برگزار گردیده است. پس ازاصلاح
 ISMمجدد از ایشان، با استفاده از روش  ینظرسنج واسطهبههمراه ضوابط و مقررات مربوطه در اختیار خبرگان قرار داده شد تا 

 مدل پژوهش تبیین گردد.
 

 مطالعهمحدوده مورد
رو اینمقررات در فضاهای محدوده مکانی خاصی صورت پذیرد ازبا توجه به اینکه لازم بوده است تدوین الزامات بر روی ضوابط و 

مکان  عنوانبهشهر تهران به دلیل برخورداری از کثرت و تنوع در اندازه قطعات و همچنین بافت فشرده و متراکم  11منطقه 
 جهت تدوین الزامات انتخاب گردیده است. موردنظر

 

 هایافته ارائه و بحث
ضابطه )مباحث مقررات ملی ساختمان و طرح تفصیلی شهر تهران( و همچنین  11صورت پذیرفته بر روی پس از تحلیل و تفسیر 

ضوابط  1جدول در  الزام با هدف ارتقاء کیفی طراحی فضاهای مسکن میان مرتبه تدوین گردیدند که 33مصاحبه با نخبگان، تعداد 
 اند.ارائه گردیده شدهیانبو الزامات 
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 الزامات -1جدول 

 الزامات ردیف ضوابط و مقررات

 سطح اشغال

C1 
اختصاص  بازیمهندرصد باقیمانده آن به فضاهای  10درصد و  50درصدی در زیر بنای طبقات تبدیل شود به  60اشغال سطح 
 در مساحت زیربنای واحدها(. بازیمهنفضاهای  البته با در نظر داشته تمهیدات لازم جهت احتساب متراژشود )داده 

C2 
به همه املاک اختصاص یابد )البته با  2درصد +  60اشغال گردد ضابطه سطح افزایش مساحت واحدها پیشنهاد می منظوربه

 حداقل ابعاد پاسیوهای الزامی در فضاهای مربوطه(. ینتأمرعایت 

C3  بد.باز اختصاص یامتر آن به فضاهای نیمه 2که صورتیمطلوب است در 2درصد +  60اشغال سطح 

C4  درصد فضای باز مطلوب است. 40درصد توده و  60وضعیت فعلی یعنی سطح اشغال 

C5 های مجاور و محله تعریف گردد.سطح اشغال برای هر قطعه متناسب با موقعیت آن در هماهنگی با پلاک 

 C6 پاکت حجمی
برخورداری از تنوع فضایی و تعبیه فضاهای  منظوربهحجمی در نمای ساختمان  صورتبهمتری  2الی  1ایجاد پُر و خالی از عمق 

 در مساحت زیربنای واحدها(. هاآنسبز مطلوب است )البته با در نظر داشته تمهیدات لازم جهت احتساب متراژ 

 نما

C7 ای و پیشنهادی باشند نه الزامی و ایجابیتوصیه صورتبههای نما بایستی ضابطه 

C8  نمای پنجم در دستور کار قرار داده شود. عنوانبهطراحی بام 

C9 
بندی و ها و ایجاد تنوع )در مصالح، رنگها و خطوط( ساختمانبندیدر طراحی نماها رعایت یکپارچگی )در خط آسمان، قاب

 گردد.مندی بناهای مسکونی میبافت( به ازاء هر ساختمان، ضمن ایجاد نظم در سیمای شهری موجب هویت

C10 گردد.جویی در مصرف انرژی توصیه میهای خود تنظیم شونده در نما جهت صرفهاستفاده از پوسته 

C11  متر به بالا تنظیم گردند. 12متری و  12تا  10متری،  10تا  8متری،  8تا  6ضوابط نما متناسب با گذرهای مختلف 

 حیاط

C12 

متر( از سمت شمال قطعه به سمت جنوب آن و ایجاد فضای خالی در قسمت  3تا  2تغییر مکان سطح اشغال توده )به اندازه 
مند های شمالی هم از دو حیاط بهرههای جنوبی بتوان در ملکشود تا همانند ملکحیاط شمالی، باعث می عنوانبهشمال قطعه 

 های مشجر استفاده گردد(.اشرافیت از پنجره شود جهت عدمشد )در این حالت توصیه می

C13 
درصد دیگر آن به حیاط اختصاص داده شود )در راستای توسعه فضاهای سبز و  50قطعات به توده و  درصد از سطح 50

 گاهی(تنفس

C14  درصد به حیاط در قسمت جنوب قطعات شمالی مناسب است. 40وضعیت فعلی یعنی اختصاص 

 پاسیو

C15 

 (متر 4/0های مشجر )طولی با عرض کمتر از حیاط ملک جنوبی(، استفاده از پنجره بهمشرفجبهه شمال واحدهای مستقل )در 
و تهویه، جایگزینی مناسبی برای تعبیه  یرمستقیمغنور  ینتأممتری از کف واحد( ضمن کنترل اشرافیت و سانتی 175در )ارتفاع 

 پاسیوهای اختصاصی است.

C16 
این نوع پاسیوها  طرفیکتر است، چون حداقل های قطعات نسبت به تعبیه آن در وسط قطعات مناسبپاسیو در گوشهتعبیه 

 به سمت هوای آزاد باز است.

C17 .ضوابط فعلی موجود برای پاسیوها مطلوب است 

ارتفاع ساختمان و 
 واحد

C18 
تناسبات فضاهای داخلی واحدها و همچنین ایجاد فراخی، بهتر است ارتفاع طبقات بر اساس نسبت طول و  ینتأمدر راستای 

 عرض واحدها تعریف گردند.

C19 

 و نارک یکارسفتکسر  متر که پس از 60/3متر به ارتفاع مفید واحدها اضافه گردد، فاصله کف به کف بشود سانتی 40تا 
 40و تا  هاساختمانمتر به ارتفاع  2متوسط تا  طوربهدر این حالت  باآنکهبماند )متر ارتفاع مفید برای واحدها  3کاری حدوداً 

 گردند(.تر میگردد در عوض فضای داخلی واحدها مطلوبمتر به طول جعبه پلکان اضافه میسانتی

راهیبشپارکینگ و   

C20 
تعداد واحد که در طراحی میسر باشد بهتر است در نظر گرفته شود )البته با رعایت عدم مزاحمت برای پارکینگ مزاحم برای هر 

 سایرین(.

C21  گردد این ضابطه الزامی نباشد.پارکینگ به ازاء تمامی واحدها وجود نداشته باشد توصیه می ینتأمدر قطعات کوچکی که امکان 

C22 
)رمپ( پارکینگ، در برخی قطعات که  راهیبش یجابهاستفاده از تکنولوژی جَک )با در نظر داشتن استانداردهای مربوطه( 

 گردد.تعداد پارکینگ لازم میسر نباشد، توصیه می ینتأمایجاد رمپ  واسطهبهطراحی رمپ مسئله داشته باشد یا 

C23 
های مضاعف تعداد پارکینگ ینتأمهای مکانیزه دوتایی جهت از تکنولوژی پارکینگتوان ها میبا افزایش ارتفاع در پارکینگ

 بهره برد.

C24 
سه  5*5/7 -دو خودرو 5*5 -خودرو  یک 5*5/2 ها )یعنیها در ضوابط فعلی پارکینگمساحت و طول محور تا محور ستون

 خودرو( مناسب است.

خواب و اقامت )فضای 
 پذیرایی(

C25 

گردد چنانچه فضای دوم وجود ندارد، پیشنهاد می خواباتاقدر برخی واحدها که )به دلیل کوچکی مساحت ملک( امکان تعبیه 
کافی در پذیرایی وجود داشته باشد، اتاق ویژه کودکان )که نور و تهویه را از فضای پذیرایی بدون کار گذاشتن درب و پنجره 

 نماید( طراحی گردد. ینتأم

C26  ها و پذیرایی در ضوابط فعلی مناسب هستند.برای خواب شدهگرفتهمساحت در نظر 
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 الزامات ردیف ضوابط و مقررات

 آشپزخانه
C27 

متر )به توجه به وضعیت فضای داخلی و ایجاد  10متر تا  7های مستقر در مرکز واحد از عمق نورگیری طبیعی برای آشپزخانه
 مناسب( قابلیت افزایش دارد. 1و همچنین استفاده از اگزاست فن مؤثرتمهیدات لازم برای نفوذ نور 

C28  اشد.فضاهای خصوصی و عمومی ب یجداکنندهبهتر است آشپزخانه نزدیک درب ورودی واحد جانمایی گردد تا 

 نورگیری و تهویه

C29 
ر این حالت استفاده از سایبان افزایش دهد )دمتر  10متر تا  7تواند عمق نورگیری را از های قدی در نما میاستفاده از پنجره

 گردد(.مناسب جهت کنترل نور تابستان توصیه می

C30 

، توصیه اندشدهیهتعبنور  ینتأمفقط برای  هاآنشود که در واحدها صرفاً بازشوها در جبهه جنوبی در برخی موارد مشاهده می
)با در نظر داشتن تمهیدات  های )شمالی و جنوبی( داخل واحدهادر جبههمندی از جریان هوا بازشوها گردد در راستای بهرهمی

 لازم( تعبیه گردند.

ساماندهی فضاهای 
 داخلی

 )پلان واحدها(

C31 
اشتی نزدیک امکان دارد سرویس بهد که ییجاتعبیه فضای پیش ورودی برای سرویس بهداشتی مطلوب است همچنین تا 

 درب ورودی طراحی گردند.

C32 
گردد )توصیه می ترمطلوب ها کاسته شود ساماندهی فضاهای داخلی واحدهاپله و آسانسور در ریزدانهاز مساحت جعبه راه اگر
 (.متر کاسته شود 5/1*51متر و مساحت چاله آسانسور تا  90/1*40/4پله تا گردد مساحت جعبه راهمی

C33 
، توصیه یرگذارندتأثی با توجه به جانمایی پارکینگ و جعبه پلکان در طراحی مسکن که بر ساماندهی پلان واحدها در طراح

 بندی داخلی واحدها بر اساس فضاهای عمومی، خصوصی و خدماتی صورت پذیرد.گردد تقسیممی

 1402های تحقیق، منبع: یافته
 

 روش دلفی فازی

 است: شدهاستفادههای زیر فازی به شرح گامالزامات توسط خبرگان از روش دلفیدر ادامه جهت سنجش 
رت، نظرات ایشان متناسب با آوری نظرات ایشان در قالب طیف لیکگام اول: در این مرحله پس از ارائه الزامات به خبرگان و جمع

 جایگزین گردیدند. 2و جدول  1اعداد فازی مثلثی مطابق رابطه 
 

),,(                                                                                                                                 ( 1رابطه  iiii umlA  
    

 تبدیل مفاهیم کیفی به اعداد فازی مثلثی -2جدول  

یتاهمکم متوسط مهم خیلی مهم یتاهمکمخیلی    

1,1, 75/0  1, 75/0 , 5/0  75/0 , 5/0 , 25/0  5/0 , 25/0 ,0 25/0 ,  0 ,0 

 1402 های تحقیق،منبع: یافته

 
 ه عمل آمد.گیری مثلثی از نظرات خبرگان ب، میانگین2گام دوم: در این مرحله از روش دلفی فازی مطابق رابطه 
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به ارزیابی نظرات ایشان ارائه  و اعداد مختص شدهانجامزدایی از میانگین مثلثی نظرات خبرگان، فازی 3گام سوم: مطابق رابطه 
 گردیدند.
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در این روش بر اساس منابع علمی  ییدتأمورد  یید در نظر گرفته شود، آستانهأپس از مراحل بالا جهت غربال الزامات باید آستانه ت
الزام با  13تعداد  3های حاصله مطابق جدول . با توجه به داده(Habibi et al. 2015 p.138)به بالا در نظر گرفته شد  7/0عدد 

                                                           
1. Exhaust fan 
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 ,C6, C7, C8, C9, C10, C20, C21, C22, C23از: اندعبارت ییدشدهتأمورد تائید قرار گرفتند. الزامات  موردنظرآستانه  ینتأم

C27, C28, C30, C33به کالبد و فضاهای مسکن میان مرتبه به  بخشییفیتکها در این مرحله حکایت از آن دارند که . یافته
 شرح ذیل از اهمیت بالایی برخوردار است:

جویی ، توجه به صرفهبه حجم ساختمان و تعبیه فضای سبز در آن، نامحدود نمودن خلاقیت طراح در طراحی نما و بام یتنوع ده
فضاهای  یعرصه بندپارکینگ با استفاده از فناوری نوین، افزایش عمق نورگیری با ارائه راهکار و همچنین  ینتأممصرف انرژی، 
در ادامه از نخبگان خواسته شد که نقطه نظرات اصلاحی خود را بر روی الزامات نور و تسهیل جریان هوا.  ینتأمبه  داخلی با توجه

 گیری دور دوم از روش دلفی فازی گردید.سنجش مجدد ارائه نمایند که این مرحله منجر به شکل منظوربهنشده  ییدتأ
 

 فازی زدایی -3جدول 

نظرات خبرگان ییزدا یفاز میانگین مثلثی نظرات خبرگان ردیف  فازی زدایی نظرات خبرگان میانگین مثلثی نظرات خبرگان ردیف 

C1 6/0  4/0  25/0  42/0  C18 75/0  55/0  35/0  55/0  

C2 75/0  6/0  4/0  58/0  C19 85/0  6/0  35/0  60/0  

C3 55/0  3/0  15/0  33/0  C20 1 85/0  6/0  82/0  

C4 5/0  25/0  1/0  28/0  C21 9/0  75/0  5/0  72/0  

C5 7/0  45/0  2/0  45/0  C22 9/0  75/0  5/0  72/0  

C6 9/0  75/0  5/0  72/0  C23 95/0  8/0  55/0  77/0  

C7 1 85/0  6/0  82/0  C24 7/0  45/0  3/0  48/0  

C8 9/0  75/0  5/0  72/0  C25 75/0  56/0  45/0  62/0  

C9 1 85/0  6/0  82/0  C26 9/0  65/0  4/0  65/0  

C10 95/0  7/0  45/0  70/0  C27 1 75/0  5/0  75/0  

C11 85/0  6/0  35/0  60/0  C28 95/0  7/0  45/0  70/0  

C12 4/0  15/0  05/0  20/0  C29 75/0  55/0  35/0  55/0  

C13 7/0  5/0  35/0  52/0  C30 95/0  7/0  45/0  70/0  

C14 7/0  45/0  2/0  45/0  C31 8/0  6/0  35/0  58/0  

C15 85/0  65/0  4/0  63/0  C32 6/0  4/0  25/0  42/0  

C16 75/0  5/0  3/0  52/0  C33 95/0  7/0  45/0  70/0  

C17 65/0  4/0  2/0  42/0  - - - - - 
 1402های تحقیق، منبع: یافته

 
 20( از میان C2, C11, C15, C19, C25, C26الزام دیگر )به ترتیب:  6گام چهارم: در دور دوم از مرحله دلفی فازی تعداد 

 های این مرحله بیانگر موارد به شرح زیر است:قرار گرفتند. یافته ییدتأالزامات باقیمانده مورد 
ای برخوردار است، هویت بخشی به ذینفعان از اهمیت ویژه ضابطه سطح اشغال هم برای ساماندهی فضاهای شهری و هم برای

 بازدلنور از جبهه شمالی،  ینتأم یلهوسبهپذیر است، جایگزین نمودن ضابطه پاسیو در واحدهای مستقل ها با طراحی نما امکانمحله
نیز میسر است.  یاسمقکوچکای نمودن داخلی فضای واحدها با افزایش ارتفاع، امکان جداسازی فضاها برای کودکان در واحده

 .اندشدهارائه 4دور دوم در جدول  ییدشدهتأالزامات 

 

 الزامات تائید شده مرحله دور دوم دلفی فازی -4جدول 

 الزامات ردیف
میانگین مثلثی 

 نظرات خبرگان
زداییفازی  

C2 
از سطح قطعه صورت درصد  70 در یدرصد 60اشغال سطح یابی برای موقعیتواحدها،  ارتقاء کیفیت طراحی منظوربه

 باشد.الزامی می بازیمهن یو فضاها وهایپاس ینتأممجاور و  یهالازم با پلاک هاییهماهنگ تیرعا در این حالت پذیرد.
9/0  75/0  5/0  72/0  

C11 
ها محله تیهومتر به بالا متناسب با  12متری و  12تا  10متری،  10تا  8متری،  8تا  6ضوابط نما در گذرهای مختلف 

 و منطقه تنظیم گردند.
95/0  75/0  5/0  73/0  
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 الزامات ردیف
میانگین مثلثی 

 نظرات خبرگان
زداییفازی  

C15 

لی با عرض کمتر از های مشجر )طوحیاط ملک جنوبی(، استفاده از پنجره بهمشرفدر جبهه شمال واحدهای مستقل )
یگزینی و تهویه، جا مستقیمیرغنور  ینتأماز کف واحد( ضمن کنترل اشرافیت و  مترییسانت 175در )ارتفاع  (متر 4/0

 مناسبی برای تعبیه پاسیوهای اختصاصی است.

95/0  75/0  5/0  73/0  

C19 

 دیبه ارتفاع مف متریسانت 40تا  گرددیمبزرگ توصیه  یدر واحدهاجهت رعایت تناسبات ابعادی و ایجاد فراخی فضا 
متر ارتفاع  3حدوداً  یکارنازکو  یکارکسر سفت متر که پس از 3.60واحدها اضافه گردد، فاصله کف به کف بشود 

 واحدها بماند. یبرا دیمف

95/0  7/0  45/0  70/0  

C25 

گردد چنانچه یم شنهادید، پدوم وجود ندار خواباتاقمساحت ملک( امکان تعبیه  یواحدها که )به دلیل کوچک یدر برخ
بدون کار گذاشتن  ییرایپذ یرا از فضا هیوجود داشته باشد، اتاق ویژه کودکان )که نور و تهو ییرایفضای کافی در پذ

 گردد. ی( طراحدینما ینتأمدرب و پنجره 

85/0  75/0  5/0  70/0  

C26  95/0 در ضوابط فعلی مناسب هستند. ییرایها و پذخواب یبرا شدهگرفتهمساحت در نظر  7/0  45/0  70/0  

 1402های تحقیق، منبع: یافته
 

قرار  ییدتأطرح شده مورد مالزامات  33الزامات از میان  19فازی در مجموع تعداد سنجی مرحله اول و دوم روش دلفیپس از نظر
ها الزامات مربوط به ضابطه حیاط واقع شدند و تن ییدتأضابطه مورد  10، الزامات شدهمطرحضابطه  11گرفتند، به عبارتی از میان 

 نشدند. ییدتأپس از دو دور بررسی 
 ISMروش 

احی مسکن میان مرتبه در از ضوابط در نظام طر هرکدامضوابط مراحل قبل،  ییدشدهتأر اساس الزامات در این مرحله از تحقیق ب
ضابطه  10گذاری و اثرپذیری تعداد ثرااز ضوابط از منظر میزان  هرکدامتبیین اهمیت  منظوربهگیرند. قرار می یموردبررسقالب مدل 

ی از ایشان در قالب مقایسات زوجی مجدداً در اختیار خبرگان قرار داده شدند و بر اساس نظرسنج اندییدشدهتأ هاآنکه الزامات 
 قرار گرفتند: یموردبررسبه شرح زیر  ISMروش 

 به خبرگان ییدشدهتأضابطه به همراه الزامات  10ارائه گام اول: 
 و شوندمی بررسی باهم زوجی صورتبه متغیرهامرحله  این ؛ در1SSIM یساختار خود تعاملی ماتریس تشکیل: دوم گام

 نمایند:به شرح زیر عمل می میان متغیرها روابط تعیین برای (,V , A , X Oاز نمادهای ) استفاده با دهندگانپاسخ
V متغیر :I  بر متغیرj است. گذاراثر 
A متغیر :j  بر متغیرI است گذاراثر. 
X متغیر :I  وj  گذارندبر هم اثرهر دو. 
O متغیر :I  وj  ندارند رابطهبا یکدیگر. 

سازی رو جهت یکساناینجداگانه پاسخ داده است از صورتبهنفر بوده و هر نفر به هر متغیر  10 دهندگانپاسخبا توجه به اینکه تعداد 
ها داشته است جهت درج در میان پاسخها متناسب با نمادهای بالا، از شاخص )مُد( برای نمادی که بیشترین فراوانی را در پاسخ

 اند.شدهیلتبد(  0, 2 , -1, 1به ترتیب به اعداد )( ,V , A , X O)نمادها  5در جدول  است. شدهاستفادهجدول 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
1 Structural Self-Interaction Matrix 
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 ساختاری خود تعاملی ماتریس تشکیل -5جدول 

  
سطح 
 اشغال

پاکت 
 حجمی

 پاسیو نما
ارتفاع ساختمان 

 و واحد
پارکینگ 

(راهیبش)  

فضاهای اقامت 
 )خواب و پذیرایی(

 آشپزخانه
نورگیری و 

 تهویه
ساماندهی فضاهای 
 داخلی )پلان واحدها(

 1 1 1 1 1 0 2 0 1 - سطح اشغال

-1 پاکت حجمی  - 2 0 0 0 1 1 1 1 

-1 0 - 2 0 نما  0 1-  1-  2 1-  

اسیوپ  2 0 0 - 0 0 1 1 1 2 

 0 1 0 1 0 - 0 1 0 0 ارتفاع ساختمان و واحد

(راهیبشپارکینگ )  1-  0 0 0 0 - 0 0 0 1 

 فضاهای اقامت
 )خواب و پذیرایی(

1-  1-  1 1-  1-  0 - 2 2 2 

-1 آشپزخانه  1-  1 1-  0 0 2 - 1-  2 

-1 نورگیری و تهویه  1-  2 1-  1-  0 2 1 - 2 

 ساماندهی فضاهای داخلی
)پلان واحدها(   

1-  1-  1 2 0 1-  2 2 2 - 

 1402های تحقیق، فتهمنبع: یا

 
 سیماتر و شدهیلتبد 6مطابق جدول  دودویی سیماتر کیبه  SSIMاولیه؛ در این مرحله  دسترسی ماتریس ایجاد: سوم گام

جایگزین  ریمورد به شرح ز برحسب صفرو  عدد یکبا  (,V , A , X O). در این ماتریس شودیم دهینام هیاول یدسترس
  :(Mangla et al, 2014: 132)گردندمی

 یروداگر و (i, j در )SSIM V, یباشد، ورود (i, jدر قابل )ورودی  شود ویم یک سیماتری دسترس تی(j, i) شود.صفر می 

 یاگر ورود (i, j در )SSIM  A,یباشد، ورود (i, jدر قابل )ی و ورودصفر  سیماتر یدسترس تی(j, i)  شود.یمیک 

 یاگر ورود (i, jدر )SSIM  X, یباشد، ورود (i, j در )یورودو شود یم یک سیماتری دسترس تیقابل (j, iن )شود.یم یک زی 

 یاگر ورود (i, jدر ) SSIM  O,یباشد، ورود (i, jدر قابل )یو ورود صفر سیماتری دسترس تی (j, iن )شود.یم صفر زی 

 
 ساختاری خود تعاملی ماتریس تشکیل -6جدول 

  
سطح 
 اشغال 

پاکت 
 حجمی

 پاسیو نما
ارتفاع 
و ساختمان 

 واحد

پارکینگ 
(راهیبش)  

فضاهای 
اقامت )خواب 

 و پذیرایی(
 آشپزخانه

نورگیری 
 و تهویه

ساماندهی 
فضاهای داخلی 
 )پلان واحدها(

 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 سطح اشغال

 1 1 1 1 0 0 0 1 1 0 پاکت حجمی

 0 1 0 0 0 0 0 1 1 0 نما

 1 1 1 1 0 0 1 0 0 1 پاسیو

 0 1 0 1 0 1 0 1 0 0 ارتفاع ساختمان و واحد

(راهیبشپارکینگ )  0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 

فضاهای اقامت )خواب و 
 پذیرایی(

0 0 1 0 0 0 1 1 1 1 

 1 0 1 1 0 0 0 1 0 0 آشپزخانه

 1 1 1 1 0 0 0 1 0 0 نورگیری و تهویه

ساماندهی فضاهای داخلی 
 )پلان واحدها(

0 0 1 1 0 0 1 1 1 1 
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پذیری در روابط انتقال واردکردنآمد، با  دست به اولیه دسترسی ماتریس ازآنکهپسنهایی؛  دسترسی ماتریس ایجاد: چهارم گام
داشته باشد و  یرتأث Bبر متغیر  Aمتغیر پذیری به معنای آن است که اگر . انتقالآیدمتغیرها، ماتریس دسترسی نهایی به دست می
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داشته باشد. یعنی اگر بر اساس روابط  یرتأث Cنیز بر متغیر  Aداشته باشد، در این صورت باید متغیر  یرتأث Cنیز بر متغیر  Bمتغیر 
شود و رابطه ثانویه نیز نشان داده  یحتصحد باید جدول ثانویه اثرات مستقیم لحاظ شده باشند اما در عمل این اتفاق نیفتاده باش

 شدهگرفتهدر نظر  7به ترتیب جدول  (R)اد با حرف . در این مرحله برای هر ضابطه یک نم(83 :1400 و همکاران، )یوسفیشود
 است.  

 
 نمادهای ضوابط -7جدول 

سطح 

 اشغال

پاکت 

 حجمی
 پاسیو نما

ارتفاع 

ساختمان و 

 واحد

پارکینگ 

 (راهیبش)

فضاهای اقامت 

)خواب و 

 پذیرایی(

 آشپزخانه
نورگیری و 

 تهویه

ساماندهی 

فضاهای داخلی 

 )پلان واحدها(
R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 R8 R9 R10 
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 حاصل گردیده است. 8ماتریس دسترسی نهایی مطابق جدول 

 
 ماتریس دسترسی نهایی -8جدول 

  R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 R8 R9 R10 قدرت نفوذ 

R1 1 1 *1 1 0 1 1 1 1 1 9 

R2 0 1 1 *1 0 0 1 1 1 1 7 

R3 0 1 1 0 0 0 *1 *1 1 *1 6 

R4 1 *1 *1 1 0 *1 1 1 1 1 9 

R5 0 *1 1 0 1 0 1 *1 1 *1 7 

R6 0 0 *1 *1 0 1 *1 *1 *1 1 7 

R7 0 *1 1 *1 0 0 1 1 1 1 7 

R8 0 *1 1 *1 0 0 1 1 *1 1 7 

R9 0 *1 1 *1 0 0 1 1 1 1 7 

R10 
*1 *1 1 1 0 0 1 1 1 1 8 

  10 10 10 10 3 1 8 10 9 3 میزان وابستگی
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بندی تکمیل پژوهش، متغیرها به سطوح مختلف اثرگذار و اثرپذیر از هم سطح منظوربهبندی؛ تعیین روابط و سطح: پنجم گام
)مطابق جدول ماتریس  ترتیبینابهشوند. و متغیرهای اثرگذار ورودی و خروجی مشخص می شدهیهتهشوند. در این راستا جدولی می

اثرپذیر  موردنظراثرگذار بوده در سطح متغیرهای ورودی و متغیرهایی که از متغیر  موردنظردسترسی نهایی( متغیرهایی که بر متغیر 
. پس از تبیین متغیرهای ورودی و خروجی، (36 :1399 و همکاران، )بیگدلیشوندبندی میجی سطحبوده در سطح متغیرهای خرو

 بالاترین شناسایی از بندی به این صورت است که پسارائه گردیده است. روش کار جهت سطح 9نیز در جدول  هاآناشتراکات 

شوند، خروجی این عمل سطح بعدی می خارج متغیرها (، فهرست متغیرهای مربوط به اشتراکات آن سطح از سایر1سطح )سطح 
 . (121 :1398و همکاران،   فرزاد یفی)سیابدمی امهاد متغیرها همه سطح شدن مشخص تا تکرارها نماید. این( را معلوم می2)سطح 
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 بندیتعیین روابط و سطح -9جدول 
 سطح اشتراکات خروجی ورودی  ضوابط

R1 R1, R4, R10 
R1, R2, R3, R4, R6, 

R7, R8, R9, R10 
R1, R4, R10 1 

R2 
R1, R2, R3, R4, R5, R7, 

R8, R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 
3 

R3 
R1, R2, R3, R4, R5, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R2, R3, R7, R8, R9, 

R10 

R2, R3, R7, R8, R9, 

R10 
3 

R4 
R1, R2, R4, R6, R7, R8, 

R9, R10 

R1, R2, R3, R4, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R1, R2, R4, R6, R7, 

R8, R9, R10 
2 

R5 R5 
R2, R3, R5, R7, R8, 

R9, R10 
R5 2 

R6 R1, R4, R6 
R3, R4, R6, R7, R8, 

R9, R10 
R4, R6 2 

R7 
R1, R2, R3, R4, R5, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 
3 

R8 
R1, R2, R3, R4, R5, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 
3 

R9 
R1, R2, R3, R4, R5, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 
3 

R10 
R1, R2, R3, R4, R5, R6, 

R7, R8, R9, R10 

R1, R2, R3, R4, R7, 

R8, R9, R10 

R2, R3, R4, R7, R8, 

R9, R10 
3 
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وجود  iو  j یارهایمع نیرابطه باگر  که ترتیبینابه .گرددحاصل می یمدل ساختار ؛ در این مرحلهISMارائه مدل : ششم گام 
گردد که ی حاصل میمدل یتدرنهاروابط ثانویه دهد. با حذف یرا نشان مرابطه  نیکند ایاشاره م j به iکه از  یداشته باشد، فلش

بوده و سطوحی که در پایین  یرپذیرتأثباشند  قرارگرفتهگویند. سطوحی که در این مدل در بالا می 1به آن مدل ساختاری یا دیاگراف
 عنوانبه (R1)ضابطه سطح اشغال  2در شکل  9خواهند بود. با توجه به خروجی جدول  یرگذارتأثسطوح اساسی،  عنوانبهقرار دارند 

، نورگیری و تهویه (R8)، آشپزخانه (R7)خواب و پذیرایی  ، فضاهای اقامت(R3)، نما (R2) یپاکت حجمو ضوابط  یرگذارترینتأث
(R9)  و ساماندهی فضاهای داخلی پلان واحدها(R10)  باشند. ضوابط پاسیو ضابطه می یرپذیرترینتأث عنوانبهنیز(R4) ، ارتفاع

پذیرفته و بر روی سایر ضوابط  یرتأثنیز در سطح میانی از ضابطه سطح اشغال  (R6) راهیبشو پارکینگ  (R5)ساختمان و واحد 
 گذارند.می یرتأث

 

 
 ISMمدل  -2شکل 

 1402منبع: نگارندگان، 

                                                           
1 . digraph 
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 MICMACوابستگی نمودار  میزان و نفوذ قدرت وتحلیلیهتجز: هفتم )آخر( گام
، اول. ناحیه نمودتقسیم  ناحیهتوان یک دستگاه مختصات تعریف و آن را به چهار وابستگی متغیرها میو بر اساس قدرت نفوذ 
که از قدرت نفوذ  قرار دارند، متغیرهای وابسته دومکه قدرت نفوذ و وابستگی ضعیفی دارند. ناحیه هستند  متغیرهای خودمختار

. این متغیّرها قدرت نفوذ و وابستگی بالایی استمتغیرهای پیوندی مختص  ،ناحیه سومضعیف، اما وابستگی بالایی برخوردارند. 
که متغیرهای محرک این متغیرها از قدرت نفوذ بالا و وابستگی پایینی برخوردارند قرار دارند چهارم، متغیرهای مستقل  ناحیهدارند. 

ماتریس نهایی،  در هر سطر و ستون (1اعداد )های ورودی کردنقدرت نفوذ و وابستگی متغیرها از طریق جمعزیاد هستند.  یتمبااه
بندی از ماتریس دستیابی اولیه، نهایی و سطوح اولویت آمدهعملبهبا توجه به بررسی  .(79 :1394 ،رستگار و )بلوچیآیدبه دست می

از ضوابط و مقررات در ناحیه  کدامیچه MICMACاست. بر اساس نمودار  شدهارائه 3در شکل  MICMACنتایج تحلیل  شدهارائه
از متغیرهای پژوهش از قدرت نفوذ ضعیف برخوردار نیستند. در  کدامیچهدهد و وابسته قرار نگرفتند که این نشان می خودمختار

،  7و قدرت نفوذ  9با میزان وابستگی  (R2)، پاکت حجمی 6و قدرت نفوذ  10با میزان وابستگی  (R3)ناحیه سوم ضوابط نما 
و قدرت نفوذ  10با میزان وابستگی  (R8)،  آشپزخانه 7و قدرت نفوذ  10با میزان وابستگی  (R7)های اقامت، خواب و پذیرایی فضا

با میزان  (R10)،  ساماندهی فضاهای داخلی پلان واحدها 7و قدرت نفوذ  10با میزان وابستگی  (R9)،  نورگیری و تهویه 7
، جزء متغیرهای پیوندی هستند که از قدرت نفوذ 9و قدرت نفوذ  8با میزان وابستگی  (R4)و پاسیو  8و قدرت نفوذ  10وابستگی 

هرگونه ایجاد دگرگونی بر روی این ضوابط باعث ایجاد تغییر بر روی سایر ضوابط  کهینحوبهو وابستگی بالایی برخوردارند، 
ین ضوابط خواهد شد. در میان ضوابط ناحیه پیوندی گردد و همچنین هرگونه تغییر بر روی سایر ضوابط موجب دگرگونی امی

ضابطه پاسیو از میزان نفوذ بالاتر و وابستگی کمتری نسبت به سایر ضوابط این ناحیه برخوردار است. در ناحیه چهارم ضوابط سطح 
،  ارتفاع ساختمان 7نفوذ و قدرت  3با میزان وابستگی  (R6) راهیبش،  پارکینگ 9و قدرت نفوذ  3با میزان وابستگی  (R1)اشغال 
. ضوابط هاستآنقدرت نفوذ بالا و وابستگی کمتری  دهندهنشان،  قرار دارند که 7و قدرت نفوذ  1با میزان وابستگی  (R5)و واحد 

پذیرند. در میان ضوابط این ناحیه ضابطه می یرتأث هاآنبالایی داشته و کمتر از  یرگذاریتأثناحیه مستقل بر روی سایر ضوابط  
   .هستضابطه  یرگذارترینتأثسطح اشغال نسبت به سایر ضوابط 

 

 
 

 MICMACبندی تحلیل خوشه -3شکل 
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 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

دهی به ساختار فضایی مسکن میان مرتبه آشکار است. کاربرد ضوابط و مقررات در طراحی و شکل شدهانجامبر اساس مطالعات 
تحولات صورت پذیرفته در نظام شهرسازی و معماری ادوار گذشته باعث بروز ضوابط و مقررات جدیدی گردیده که در انتظام 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

R5 

R1

4 

R6 

R4 

R2 

R10 

R7, R8, R9 

R3 

وذ
 نف

ت
در

 ق

 میزان وابستگی

 مستقل پیوندی

 خودمختار وابسته



 1403(، بهار 1)4فصلنامه آینده پژوهی شهری،  53

 

 

 
 

غه و دغد سویکشهری نقش داشته است. کثرت مسکن میان مرتبه در شهر تهران از  وسازساختبخشی به طراحی و مدیریت 
سازد. بر اساس دست آورد ارتقاء بخشیدن به کیفیت فضای زیستی از سوی دیگر اهمیت بازنگری بر ضوابط و مقررات را نمایان می

 گردند:تحقیق از مرحله دلفی فازی موارد به شرح زیر پیشنهاد می
  افزایش تنوع در طراحی ظورمنبهدرصد از قطعه  70درصدی در  60یابی برای سطح اشغال پذیر نمودن موقعیتانعطاف 

   ی از تنوع فضاییبرخوردار منظوربهایجاد پر و خالی در حجم ساختمان 

  جویی انرژی با استفاده از طراحی نما با هدف ایجاد تنوع در تک بناها و حفظ یکپارچگی در سیما و منظر شهری، صرفه
 برای گذرهای با عرض متفاوت« طرح نما»پیشنهاد  واسطهبهها مند نمودن محلهشونده، هویت یمخودتنظهای پوسته

   هوا و پیشنهاد نورگیر و بازشو مختصر در واحدهای شمالی جایگزین پاسیو که ضمن افزایش مساحت، برخورداری از جریان
 سازد.نور را نیز میسر می

  هاافزایش ارتفاع در واحدها متناسب با ابعاد طول و عرض آن 

  های مکانیزه هوشمندگیری از پارکینگبهره 

  تعبیه فضای خواب برای کودکان با استفاده از دیوارهای باز در واحدهای کوچک مقیاس 

  های عمومی و خصوصیبندی فضاهای داخلی به عرصهجانمایی آشپزخانه با هدف تقسیم 

  افزایش عمق نورگیری منظوربههای با ارتفاع بلند گیری از پنجرهبهره 

  عمومی، خصوصی و خدماتی صورتبهبندی فضاها در طراحی واحدها ن عرصهمند نموداولویت 

ضابطه بوده و هرگونه ایجاد تغییر بر آن  یرگذارترینتأث (R1)سطح اشغال  دهد که ضابطهنشان می ISMنتایج تحلیل مرحله 
کند و عمق فضاهای داخلی تغییر میکه با افزایش یا کاهش ابعاد سطح اشغال طوریگردد، بهها میموجب دگرگونی سایر ضابطه

نماید. تغییر سطح اشغال میزان توده و دستخوش تغییر شده و ابعاد موقعیت پاسیو نیز تغییر می هوا یهتهوآن نورگیری و  تناسببه
ح اشغال گردد، از طرفی افزایش و کاهش سطآن در نظام شهرسازی تغییر حاصل می تبعبهدهد و فضا را نیز در قطعات تغییر می

گردد، تغییر ساختار فضایی پارکینگ بر جانمایی سازه ساختمان و آن می ینتأمتعداد پارکینگ الزامی یا عدم  ینتأمبر  یرتأثموجب 
نماید. طبق را متحول می هاآنبندی گذاشته و مجدداً انتظام فضاهای داخلی واحدها و تقسیم یرتأثهای عمودی و افقی دسترسی

دهد که چهار نشان می MICMACضابطه در ناحیه پیوندی با بالاترین قدرت نفوذ قرار دارد. نتایج تحلیل مرحله  تحلیل به همراه
هم در مرحله تدوین ضوابط و  (R4)و پاسیو  (R5)، ارتفاع ساختمان و واحد (R6) راهیبش، پارکینگ (R1)ضابطه سطح اشغال

. هست هاآناز  متأثرسایر ساختارهای فضایی  یدهسازمان بدان جهت کهی دارند امقررات و هم در مرحله طراحی نیاز به توجه ویژه
های کیفی فضاهای داخلی در سطح خرد و سیما و منظر شهری در سطح کلان اثر در این پژوهش بر جنبه شدهمطرحضابطه  10

کارکرد مطلوب فضاهای زیستی، دارند. عواملی همچون تناسبات فضایی، ساماندهی عرصه خصوصی و عمومی داخل واحدها، 
، (R7)های فضاهای اقامت، خواب و پذیرایی از الزامات ضابطه متأثرهای خرد بوده و ها در قالب جنبهجانمایی مناسب دسترسی

باشند. عواملی مانند تعبیه فضاهای می (R10)و ساماندهی فضاهای داخلی پلان واحدها  (R9)، نورگیری و تهویه (R8)آشپزخانه 
، میزان های مجاور در سطح محله، ارتفاع مجاز ساختمان، رعایت خط آسمان، هماهنگی نمای ساختمان با ساختمانبازیمهناز و ب

و ارتفاع  (R2)، پاکت حجمی (R3)از الزامات ضوابط نما  متأثرهای کلان بوده و رفتگی هم در قالب جنبهآمدگی یا پسپیش
کننده آن است که ضوابط و مقررات مسکن میان مرتبه کنش متقابل میان نظام ش بیانهستند. پژوه (R5)ساختمان و واحد 

های الزامی، تناسب میان توده و پارکینگ ینتأمگذاری عواملی همچون که در سیاستطوریزند بهمعماری و شهرسازی را رقم می
بنابراین لازم است مدیریت شهری در ؛ نمایندفا میریزی برای کالبد محیطی، ساماندهی سیما و منظر شهری نقش ایفضا، برنامه

ای را مرتبط با ضوابط و مقررات ریزی توسعهبخشی به فضاهای زیستی و همچنین ساماندهی کالبد شهری، برنامهراستای کیفیت
های سکونتی پهنههای آتی سایر تواند موضوع مطالعات پژوهشدر این پژوهش می یشنهادشدهپقرار دهد. روش  مدنظر شدهمطرح

 شهر تهران و همچنین سایر شهرها واقع گردد.
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