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کتاب سبز1400 )راهنمای عمل شهرداری‌ها(، مشتمل بر 20 جلد موضوع مختلف 
است که در سال یک‌هزار و چهارصدِ هجری شمسی منتشر شده است. در این شماره 
شماره  این  محتوای  است.  قرارگرفته  بحث  مورد  زمین شهری”  “کاربری  موضوع 
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ارتفاع، تراکم و محدوده شهر را شامل می‌شود.
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سخن آغازین
در جهان کنونی سرعت تغییرات در حوزه‌های مختلف اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، 
زندگی  سبک  و  پیرامون  محیط  در  که  است  شتابان  حدی  به  فن‌آوری  و  محیطی  زیست 
به  رو  و  گسترده  نیازهای  کنار  در  تغییرات  این  است.  گذارده  عمیقی  تاثیرات  افراد،  همه 
گسترده،  سبز  فضای  پاك،  و  روان  نقل  و  حمل  همچون؛  زمينه‌هايي  در  شهروندان  تزايد 
فضاهای شهری مطلوب، بهداشت مناسب محیط شهری، ایمنی و ... از یک سو و مسایل، 
مشکلات، چالش‌ها و فرصت‌های باقیمانده از قبل در شهرها از سوي دیگر، صاحب‌نظران 
به مدیران و دست‌اندرکاران  آنها  با  بر آن داشته که رویکردهای جدیدی را در مواجهه  را 
مدیریت و برنامه‌ریزی شهری پیشنهاد نمایند. از جمله این رویکردها می‌توان به شهرهای 
پایدار، شهرهای هوشمند، شهرهای دانش بنیان، شهرهای خلاق، شهرهای تاب‌آو، شهرهای 
دوستدار محیط زیست و مواردي از اين قبيل اشاره نمود که متاثر از مبانی فکری و اندیشه‌ای 

ایده‌پردازان و صاحب‌نظران، در مواجهه با نیازهای جدید، تبیین و عملیاتی شده‌اند.
از اصلی‌ترین بازیگران در تحقق رویکردهای جدید در شهرها، مدیران و کارشناسان 
هر  سرمایه  اصلی‌ترین  کارآمد،  و  توانمند  انسانی  نیروی  که  چرا  هستند.  شهری  مدیریت 
دستگاه و سازمان است و در واقع اين سرمایه انسانی با مجموعه‌ای از دانش‌ها و مهارت‌ها 

است که می‌تواند در پیشبرد اهداف هر سازمان نقش اساسی داشته باشد.
مديريت شهري  زمينه  در  آموزش‌هايك اربردي  ارايه  در  اقدامات شاخص  از جمله 
و شهرسازي مي‌توان به مجموعهك تاب‌هاييك ه به عنوان "راهنماي عمل شهرداري‌ها" در 
برخي ازك شورهاي جهان تهيه مي‌شود، اشاره نمود. هدف از تدوين اين‌گونهك تاب‌ها، ارايه 
آموزش‌هايك اربردي، به شيوه ترويجي و مبتني بر شرايط، ويژگي‌ها، ضوابط و مقررات هر 

كشور در زمينه‌هاي مختلف و مرتبط با مديريت شهر و شهرسازي است.  
و  وظایف  راستای  در  نيز  کشور  دهیاری‌های  و  شهرداری‌ها  سازمان  این‌رو  از 
مأموریت‌های خود درخصوص توانمندسازی مدیران و کارشناسان مجموعه بزرگ مدیریت 
شهری کشور و افزایش دانش در این حوزه، در آستانه ورود به قرن جدید شمسی، اقدامات 
آنها  مهم‌ترین  از  یکی  که  است  داده  قرار  خود  دستورك ار  در  را  گسترده‌ای  برنامه‌هاي  و 
مشتمل  شهرداری‌ها(  عمل  )راهنمای   "1400 سبز  "کتاب  عنوان  با  علمی  محتواهای  تهیه 
مشارکت  با  می‌باشدك ه  شهر  مديريت  و  با شهرسازي  مرتبط  زمينه‌هاي  در  و  جلد   20 بر 
صاحب‌نظران و اساتید دانشگاهی تهيه و تنظيم شده است. امید است اين اقدام، گام موثري 

در ارتقاي سرمایه‌های انسانی شاغل در مدیریت شهری کشور باشد.
در پایان لازم است از زحمات و تلاش‌های همه کسانی که در تهیه این آثار ارزشمند 

همکاری داشته‌اند صمیمانه تشکر و قدردانی نمایم.
مهدی جمالی نژاد

معاون عمران و توسعه امور شهری و روستایی وزارتك شور
و رئیس سازمان شهرداری‌ها و دهیاری‌های کشور



سخن ناشر

ــؤولیت‌ها  ــی، دارای مس ــی غیردولت ــای عموم ــوان نهاده ــه عن ــهرداری‌ها ب ش
ــف  ــه وظای ــه نحوی‌ک ــند. ب ــف می‌باش ــای مختل ــی در زمینه‌ه ــف گوناگون و وظای
ــوع  ــات متن ــه خدم ــا اراي ــهر ت ــزی ش ــت‌گذاری و برنامه‌ری ــطوح سیاس ــا از س آنه
ــماند،  ــت پس ــبز، مدیری ــای س ــل، فض ــل و نق ــای حم ــهروندان در زمینه‌ه ــه ش ب
فضــای ســبز، بهداشــت محیــط شــهری، ایمنــی و مدیریــت بحــران، امــور اجتماعــی، 
فرهنگــی و اقتصــادی را در بــر می‌گیــرد. از اینــرو برنامه‌ریــزی بــرای توانمندســازی 
مدیریت‌هــای شــهری، زمینــه توســعه شــهر در ابعــاد مختلــف و بــه تبــع آن افزايــش 
ــای توانمندســازی  ــن محوره ــی‌آورد. از اصلی‌تری ــم م ــت شــهروندان را فراه رضای
مدیریت‌هــای شــهری، ارتقــاي ســطح دانــش دســت انــدرکاران و کارشناســان ايــن 
ــه آن  ــا تولیــد و نشــر یافته‌هــای علمــی و آموزشــی ب حــوزه اســت کــه می‌تــوان ب

دســت یافــت.
کمبــود منابــع علمــی و آموزشــی در دهــه1370،  ايــن مرکــز را بــر آن داشــت 
ــت  ــف مدیری ــای مختل ــب در حوزه‌ه ــار کت ــوا و انتش ــه محت ــه تهی ــبت ب ــا نس ت
شــهری، اقــدام نمایــد. از مجموعــه کتابهایــی کــه در آن دهــه انتشــار آن آغــاز شــد، 
کتــاب ســبز شــهرداری‌ها بــود کــه ســیزده جلــد آن منتشــر شــد و مــورد اســتقبال 
ــدد  ــای متع ــه چاپ‌ه ــا ب ــک از آنه ــه و هری ــرار گرفت ــی ق ــی و اجرای ــز علم مراک
ــر اســاس الگوهــای رایــچ در ســطح کشــورهای دیگــر از  رســید. ایــن مجموعــه ب
جملــه کتــاب ســبز تهیــه شــده توســط انجمــن شهرســازان آمریــکا، APA  تدویــن 

و چــاپ شــده بــود.
ــب موصــوف و  ــوای کت ــد نظــر در محت ــه تجدی ــاز ب ــه نی ــا توجــه ب حــال ب
ــزي  ــز مطالعــات برنامه‌ري ــد، مرک ــات علمــی جدی ــش و ادبی ــد دان ــه منظــور تولی ب
شــهري و روســتايي، مجـــموعه کتــاب ســبز 1400 )راهنمــای عمــل شــهرداری‌ها( را 

در بیســت عنــوان بــه شــرح ذیــل تهيــه و منتشــر نمــوده اســت؛
1- شهرسازی                                                

2- کاربری زمین شهری



3- حمل و نقل شهری
4- نظام مراکز شهری و فضای مسکونی 

5- طرح‌های شهری 
6- ساخت و سازهای شهری

7- مدیریت پسماندهای شهری 
8- تاسیسات شهری 
9- فضای سبز شهری

10- تسهیلات شهری )فضاهای فرهنگی، ورزشی و تفریحی( 
11- مدیریت شهری 
12- تجهیزات شهری

13- گردشگری شهری 
14- مدیریت  و برنامه‌ریزی

15- مدیریت ایمنی محیط شهری
16- مدیریت بهداشت شهری

17- پیاده‌رو سازی و پیاده‌راه سازی
18- بودجه و بودجه‌ريزي در شهرداري‌ها 

19- شهر هوشمند
20- شهر خلاق

در پایــان شایســته اســت از اســاتید و کارشناســان فرهيخته‌اي کــه در بازنگري، 
تهیــه و تدويــن ایــن مجموعــه همــکاری داشــته‌اند و همچنيــن کارشناســان ســازمان 
شــهرداری‌ها و دهیاری‌هــای کشــور و ایــن مرکــز کــه بــا نظــرات خــود بــر غنــای 

ایــن مجموعــه افزودنــد، تشــکر و قدردانــی نمايیم.
انتشارات 



چکیده
ــدف  ــا ه ــهرداري‌ها(، ب ــل ش ــاي عم ــبز 1400" )راهنم ــاب س ــه "کت مجموع
تدویــن بنیان‌هــای نظــری و عملــی برنامه‌ریــزی و مدیریــت شــهری تهيــه و تدويــن 
ــه  ــتك  ــي اس ــاب آموزش ــدك ت ــر 20 جل ــتمل ب ــه مش ــن مجموع ــت. اي ــده اس ش
ميك‌وشــد تــا بــه تناســب وظایــف شــهرداری‌ها، محتواهــاي آموزشــي مــورد نيــاز را 

ــد.  ــه نماي ــب ارائ ــه مخاط ــه جامع ــف ب ــاي مختل در زمينه‌ه
ــم  ــش عل ــازی، پیدای ــف شهرس ــامل تعاری ــه، ش ــن مجموع ــت اي ــد نخس جل
شهرســازی در عصــر حاضــر، عوامــل مؤثــر بــر شهرســازی، رشــته‌ها یــا شــاخه‌های 
اصلــی شهرســازی )یعنــی برنامه‌ریــزی شــهری، طراحــی شــهری، برنامه‌ریــزی 
محیطــی و برنامه‌ریــزی منطقــه‌ای( اســت و رابطــه ایــن رشــته‌ها را بــا مبانــی علمــی 
ــا  ــه، گرایش‌ه ــت. در ادام ــته اس ــث گذاش ــه بح ــی ب ــدی و فضای ــزی کالب برنامه‌ری
ــن  ــن در ای ــای نوی ــهری و نگرش‌ه ــی ش ــزی و طراح ــی برنامه‌ری ــول اساس و اص

ــان شــده اســت. خصــوص بی
جلدهــای دوم تــا چهــارم ايــن مجموعــه، بــه تشــریح نظام‌هــای بنیــادی 
ــن  ــری زمی ــم کارب ــث مه ــه بح ــد دوم ب ــد. در جل ــهری می‌پردازن ــزی ش برنامه‌ری
ــاب  ــنك ت ــه شــده اســت. در اي ــزی شــهری پرداخت ــان برنامه‌ری ــوان بنی شــهری به‌عن
همچنيــن مطالبــي درخصــوص منطقه‌بنــدي و حريــم شــهر بــه مخاطــب ارايــه شــده 
اســت. در جلــد ســومك ــه موضــوع آن، نظــام ارتباطــات و حمل‌و‌نقــل شــهری اســت، 
حمــل و نقــل از دیــدگاه برنامه‌ریــزی شــهری و در رابطــه بــا موضــوع کاربــری زمیــن 

ــه اســت.  ــرار گرفت شــهری و مســائل انســانی مــورد بحــث و تحلیــل ق
برنامه‌ریــزی مراکــز شــهری، یکــی از اساســی‌ترین مســائل برنامه‌ریــزی و 
طرح‌ریــزی شــهری اســت کــه هویــت و شــخصیت شــهرها بــه چگونگــی و کیفیــت 
کارکــردی و کالبــدی آن‌هــا مربــوط می‌شــود. ایــن موضــوع در بخــش نخســت جلــد 
ــری  ــام کارب ــای مســکونی، نظ ــام تشــکیل محله‌ه ــده اســت و نظ ــرح ش ــارم مط چه
ــد  ــن جل ــش دوم ای ــکونی در بخ ــای مس ــای فض ــخصات و معیاره ــکونی و مش مس

مــورد بحــث قــرار گرفتــه اســت. 



ــی  ــری و عمل ــول نظ ــوان اص ــاب، به‌عن ــد اول کت ــار جل ــي چه ــورك ل ــه ط ب
شهرســازی، پایــه و مبنــای ســایر بخش‌هــا محســوب می‌شــود.

ــه  ــد، تاریخچ ــن جل ــت. در ای ــم اس ــد پنج ــوع جل ــهری، موض ــای ش طرح‌ه
ــد  ــهری مانن ــای ش ــواع طرح‌ه ــه ان ــخصات تهی ــران، مش ــهری در ای ــزی ش برنامه‌ری
ــث  ــی از مباح ــده‌اند. یک ــی ش ــا بررس ــایر طرح‌ه ــادی و س ــرح ه ــع، ط ــرح جام ط
ــاغ و  ــل اب ــهری و مراح ــای ش ــه طرح‌ه ــد تهی ــی فراین ــش، چگونگ ــن بخ ــم ای مه
ــران  ــازی در ای ــردی شهرس ــمی و کارب ــه رس ــه جنب ــه ب ــت ک ــا اس ــرای طرح‌ه اج

ــت. ــه اس پرداخت
ــط،  ــل، ضواب ــامل: مراح ــه ش ــاز ک ــرل ساخت‌و‌س ــام کنت ــه نظ ــم، ب ــد شش جل
ــاع و  ــم، ارتف ــی، تراک ــت، ایمن ــای حفاظ ــاختمان، معیاره ــرل س ــای کنت آیین‌نامه‌ه

ــردازد. ــت، می‌پ ــط اس ــامت محی ــهر و س ــیمای ش ــرل س ــا در کنت ــش آن‌ه نق
جلــد هفتــم، شــامل برنامه‌ریــزی و مدیریــت بهداشــت و نظافــت شــهری اســت. 
ــت  ــا و مدیری ــا، معیاره ــه‌ي: ‌روش‌ه ــهرداری‌ها در زمین ــف ش ــد وظای ــن جل در ای
جمــع‌آوری، دفــع و بازیافــت پســماند مطــرح شــده اســت. یکــی از مباحــث بســیار 
جدیــد در ایــن بخــش، پاکیزگــی و نظافــت شــهری اســت کــه نقــش شــهرداری‌ها را 

ــازد. ــخص می‌س ــهری، مش ــت ش ــت محیط‌زیس ــوب حفاظ در چارچ
در جلــد هشــتم، مبانــی مکان‌یابــی، برنامه‌ریــزی و مدیریــت تأسیســات شــهری 
ــار و  ــوه و تره‌ب ــن می ــتارگاه، میادی ــتان، کش ــامل؛ گورس ــه ش ــت ک ــده اس ــرح ش مط

پایانــه اســت و همچنیــن وظایــف شــهرداری در ایــن زمینــه بیــان شــده اســت.
ــرار داده و  ــبز شــهری را محــور بحــث ق ــای س ــت فضاه ــم، مدیری ــد نه در جل
ــعه،  ــهرداری‌ها در توس ــی ش ــگاه قانون ــزی، جای ــی برنامه‌ری ــي مبان ــه بررس در آن ب
بهســازی و نگهــداری فضاهــای ســبز، پار‌کهــای شــهر و پیرامــون شــهری بــا توجــه 
ــای  ــه ‌روش‌ه ــرح و ب ــی مط ــرایط اقلیم ــا ش ــه ب ــان در رابط ــی گیاه ــه گونه‌شناس ب

ــه شــده اســت. ــز پرداخت ــاری، کاشــت و نگهــداری نی آبی
ــی-  ــای فرهنگ ــت فضاه ــزی و مدیری ــهرداری‌ها در برنامه‌ری ــن ش ــف نوی وظای
تفریحــی در زمینــه کتابخانه‌هــای شــهری، زمین‌هــای ورزشــی و تفرجگاه‌هــای 



ــان  ــه تفصیــل بی ــا عنــوان تســهیلات شــهری ب طبیعــی پیرامــون شــهرها در جلــد دهــم ب
ــت. ــده اس ــث ش ــز بح ــا نی ــزی آن‌ه ــای برنامه‌ری ــی و معیاره ــط مکان‌یاب ــده و ضواب ش
جلــد یازدهــم دربــاره اصــول و مبانــی مدیریــت شــهری بحــث می‌کنــد و شــامل دو 
بخــش اســت: بخــش اول بــه تبييــن اصــول نظــری و عملــی مدیریــت شــهری و فراینــد 
ــی و اداری  ــت مال ــش دوم، مدیری ــه و در بخ ــی آن پرداخت ــاد اجراي ــری و ابع تصمیم‌گی
ــائل  ــرح مس ــش ط ــن بخ ــم ای ــث مه ــی از مباح ــت. یک ــده اس ــرح ش ــهرداری‌ها مط ش
ــنهادهای  ــه‌ي پیش ــی و ارائ ــای علم ــن پژوهش‌ه ــاس جدیدتری ــر اس ــهری ب ــت ش مدیری

ــه اســت. ــن زمین اصلاحــی در ای
جلــد دوازدهــم ایــن مجموعــه بــه لــوازم و تجهیــزات فضاهــای شــهری تحــت عنــوان 
تجهیــزات شــهری می‌پــردازد. در ایــن مبحــث بــا تأکیــد بــر طراحــی فضاهــای شــهری و 

بهبــود کیفیــت محیطــی، ویژگی‌هــا و معیارهــای زیباســازی شــهری تبییــن گردیده‌انــد.
ــد شــده  ــاب تايك موضــوع جلــد ســیزدهم، گردشــگریِ شــهری اســت و در ايــنك ت
اســتك ــه موضــوع گــذران اوقــات فراغــت شــهروندان، مســتلزم تأمیــن فضاها، تأسیســات 
و امکانــات گوناگــون بــرای گردشــگری اســت. عــاوه بــر شــهروندان یــک شــهر، ســایر 
مــردم کشــور و حتــی مــردم جهــان بــرای گــذران اوقــات فراغــت و آشــنایی بــا فرهنــگ 
ملــل، علاقمنــد بــه ســفر بــه شــهرها و ســیاحت میــراث ملــی و میــراث فرهنگــی هســتند. 
مســئله گردشــگری شــهری امــروز یکــی از شــاخه‌های اقتصــاد، اشــتغال و توســعه بشــمار 

مــی‌رود.
ــا توجــه بــه مشــکلات  موضــوع جلــد چهاردهــم، مدیریــت و برنامه‌ریــزی اســت. ب
ــا مســائل  ــران ‌کــه ب متعــدد و پیچیــده مدیریــت شــهری به‌ویــژه در کشــورهایی ماننــد ای
جمعیتــی، اقتصــادی و اجتماعــی روبــرو هســتند، آگاهــی بــه وجــوه مختلــف مدیریــت و 
برنامه‌ریــزی ضــروری اســت. در ایــن کتــاب مشــکلات مدیریــت و برنامه‌ریــزی، ‌روش‌هــا 
و معیارهــای مناســب برنامه‌ریــزی و مدیریــت در ارتبــاط بــا یکدیگــر معرفــی می‌شــوند.
ــی محیــط شــهری اســتك ــه امــروزه آن را  ــد پانزدهــم، مدیریــت ایمن موضــوع جل
ــل؛  ــی نشــده از قبي ــد. بحــران، رخدادهــای پیش‌بین ــز می‌نامن ــت بحــران شــهري نی مدیری
ــات  ــاکنین و تاسيس ــهرها، س ــه ش ــت ک ــوزی و ... اس ــان، آتش‌س ــه، طوف ــیلاب، زلزل س
ــن  ــدف ای ــازد. ه ــا وارد می‌س ــه آن‌ه ــنگینی ب ــوده و آســیب‌های س ــد نم شــهری را تهدی
ــرای  ــی ب ــای مدیریت ــد و ‌روش‌ه ــر، تهدی ــات خط ــا موضوع ــنایی ب ــاب، آش بخــش از کت



ــت. ــا آنهاس ــه ب ــی و مقابل پیش‌بین
مدیریــت بهداشــت محیــط شــهری موضوعــي اســتك ــه در جلــد شــانزدهم بــه آن 
پرداختــه شــده اســت. شــهرها بــه دلایــل مختلــف اجتماعــی، اقتصــادی و فرهنگــی روز 
ــا زمینه‌هــای  بــه روز آلوده‌تــر شــده و ســامتی شــهروندان را تهدیــد می‌کننــد. آشــنایی ب
مختلــف آلودگــی و آگاهــی از ‌روش‌هــای نویــن مقابلــه بــا آلودگــی، بهداشــت شــهرها را 

تضمیــن خواهــد کــرد.
ــهرها  ــردازد. ش ــهری می‌پ ــای ش ــاده‌رو و پیاده‌راه‌ه ــوع پی ــه موض ــم ب ــد هفده جل
ــینی  ــل ماش ــت. حمل‌و‌نق ــف اس ــکال مختل ــه اش ــهروندان ب ــرور ش ــور و م ــل عب مح
ــوده  ــز نم ــوارد تهدید‌آمی ــی م ــگ و در برخ ــاده، تن ــت پی ــرای حرک ــا را ب ــج فض به‌تدری
ــر  ــا از نظ ــادگان در خیابان‌ه ــرور پی ــور و م ــزی عب ــرایط، برنامه‌ری ــن ش ــت. در ای اس
ــاب، ضمــن  ــن بخــش از کت ــه اســت. موضــوع ای ــت یافت ــی و آســایش بســیار اهمی ایمن
ــهری را  ــزی ش ــی و برنامه‌ری ــتانداردهای طراح ــط و اس ــا، ضواب ــت پیاده‌راه‌ه ــرح اهمی ط

مشــخص می‌ســازد. 
جلــد هجدهــم بــه موضــوع بودجــه و بودجه‌ريــزي در شــهرداری‌ها پرداختــه اســت. 
ــهرداری‌ها،  ــب در ش ــی مناس ــزی مال ــراي برنامه‌ری ــي ب ــاب راهنماي ــنك ت ــدف از اي ه
ــی  ــای مال ــق ابزاره ــا از طری ــت‌ها و برنامه‌ه ــردن سیاس ــاده ک ــای پی ــی از ‌روش‌ه آگاه
ــهرداری  ــدت ش ــدت و بلندم ــان م ــزی می ــتای برنامه‌ری ــالیانه در راس ــدی س و بودجه‌بن
ــات  ــا و امکان ــا محدودیت‌ه ــهری را ب ــران ش ــی، مدی ــزی مال ــای برنامه‌ری ــت. راهنم اس

ــازد. ــنا می‌س ــوزه آش ــن ح ــزی در ای برنامه‌ری
ــه  موضــوع جلــد نوزدهــم، یعنــی شــهر هوشــمند، دارای دو بعــد اســت. یکــی جنب
تکنولــوژی اداره و مدیریــت توســعه شــهری اســت کــه به‌عنــوان ابــزاری بــرای مدیریــت 
ــری و  ــاد کارب ــهر در ابع ــمند ش ــد هوش ــر آن رش ــه دیگ ــد و جنب ــل می‌کن ــرل عم و کنت

ــده و آشــفته مطــرح می‌شــود.  ــل رشــد پراکن ــه در مقاب عملکــردی اســت ک
ــائل و  ــواع مس ــوع ان ــل وق ــهرها مح ــت. ش ــاق اس ــهر خ ــتم، ش ــد بیس ــوان جل عن
مشــکلات اجتماعــی، فرهنگــی، اقتصــادی و به‌ویــژه محیطــی هســتند کــه بســیاری از ایــن 
مســائل راه‌حــل فــوری و کوتاه‌مــدت ندارنــد. بــرای احیــای زندگــی، رونــق اقتصــادی و 
ارتقــای نشــاط فرهنگــی شــهرها، نیازمنــد راه‌حل‌هــای خلاقانــه‌ی گوناگونــی هســتیم تــا 

بتوانیم بر مشکلات شهری فائق آيیم.	



پیشگفتار

کاربــری زمیــن شــهری یکــی از مفاهیــم پایــه و اصلــی شهرســازی اســت کــه 
در حقیقــت شــالوده ایــن علــم را تشــکیل می‌دهــد و بایــد بــه گونــه‌ای دقیــق 

و موشــکافانه شــناخته شــود. 
ــده اســت و  ــان ش ــهری بی ــن ش ــری زمی ــوم کارب ــدا مفه ــتا ابت ــن راس در ای
ــن  ــی ای ــهری و چگونگ ــعه ش ــای توس ــش آن در طرح‌ه ــگاه و نق ــپس جای س
فراینــد تشــریح گردیــده اســت. در ادامــه طــی جداولــی انــواع کاربــری زمیــن 
ــده‌اند  ــهری )LBCS( ارائ��ه ش ــدی اراضــی ش ــن طبقه‌بن ــیوه نوی ــهری و ش ش
ــد لحــاظ  ــا بای ــن کاربری‌ه ــی ای ــع مکان ــه در توزی ــی ک ــس از آن معیارهای و پ
ــازگاری،  ــد از س ــا عبارتن ــن معیاره ــد. ای ــرح گردیده‌ان ــال ط ــه احتم ــردد ب گ
ــژه‌ای در  ــت وی ــه از اهمی ــی ک ــامتی و ایمن ــت، س ــی، مطلوبی ــایش، کارای آس
ــی  ــل اصل ــند و از دلای ــهری برخــوردار می‌باش ــن ش ــری زمی ــزی کارب برنامه‌ری

ــا اســت. ــن معیاره ــه ای ــدم توجــه ب ــای توســعه شــهری ع ــی فرم‌ه ناکام
پــس از تعییــن معیارهــای مکانــی کاربــری زمیــن، مشــخصات ویــژه مکانــی 
هــر یــک از کاربری‌هــای زمیــن در قالــب چهار گــروه عمــده‌ی مســکونی، مراکز 
کار، اوقــات فراغــت و صنعتــی مــورد بررســی قــرار گرفتــه و ویژگی‌هــای هــر 
یــک تبییــن شــده اســت و بــا عنایــت بــه وضعیــت خــاص صنایــع در توســعه 
شــهر و مســائل گوناگونــی کــه در خصــوص ایــن دســته از کاربری‌هــا متصــور 
ــده  ــی ش ــا بررس ـ، مکان‌یاب��ی و س��ایر مشـخ�صه‌های این‌گون��ه کاربری‌ه استـ
اســت. اســتانداردهای فضایــی کاربــری زمیــن مقولــه مهــم دیگــری اســت کــه 
در ادامــه بحــث بــه آن پرداختــه شــده و عوامــل مؤثــر در آن از جملــه واقعیــت 
محلــی، ضوابــط رســمی، تجمــع و پراکندگــی کاربری‌هــا و تحــول کاربری‌هــا، 

معرف�ـی و م�ـورد بررس�ـی ق�ـرار گرفته‌ان�ـد.
نــوع رایــج کاربری‌هــای مختلــط شــهری به‌ویــژه در مراکــز اصلــی شــهرها 
کــه در چــاپ اول اشــاره چندانــی بــه آن نشــده بــود در ویراســت جدیــد مــورد 

بررســی و تجزیــه و تحلیــل بیشــتری قــرار گرفتــه اســت.



ــی  ــط اجرای ــهری، ضواب ــن ش ــری زمی ــری کارب ــرور مباحــث نظ ــس از م پ
اســتقرار کاربری‌هــا در پهنــه شــهر شــامل تفکیــک اراضــی شــهری، منطقه‌بنــدی 
ــده  ــه گردی ــاع و تراکــم، اســتانداردهای بلندمرتبه‌هــا و محــدوده شــهر ارائ ارتف
و مســائلی کــه در ایــن خصــوص مطــرح اســت بــه گونــه‌ای کاربــردی مــورد 

بررســی قــرار گرفتــه اســت. 
ســرانجام بــا اشــاره بــه مطالعــات مربــوط بــه نقــش حریــم شــهر ایــن مجلــد 

از کتــاب ســبز بــه پایــان می‌رســد.
ــرم گــروه پژوهــش  ــن محت ــدگان و مترجمی در اینجــا لازم اســت از تهیه‌کنن
ــا  ــه ب ــم ک ــگزاری کن ــران سپاس ــاور ای ــان مش ــه مهندس ــهری جامع ــعه ش توس
همیــت بلنــد اقــدام بــه ترجمــه اســتانداردهای برنامه‌ریــزی و طراحــی شــهری 
نموده‌ان��د. مطال�ـب آن کت��اب در تجدیدنظ�ـر کت�ـاب س�ـبز راهنم�ـای ش�ـهرداری‌ها 
1400 مــورد اســتفاده قــرار گرفتــه اســت و بــه غنــای آن افــزوده اســت. به‌ویــژه 
از جنــاب دکتــر ساســان میلانــی در ترجمــه متــون مربــوط بــه کاربــری مختلــط 

سپاســگزارم.
احمد سعیدنیا



14

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهرداری‌ها

کاربری زمین شهری 
تعریف

ــی و  ــاماندهی مکان ــی س ــهری، یعن ــن ش ــری زمی ــرای کارب ــزی ب برنامه‌ری
ــای  ــت‌ها و نیازه ــاس خواس ــهری براس ــای ش �ـی ‌فعالیت‌ه��ا و عملکرده فضای
جامعــه شــهری. ایــن برنامه‌ریــزی در عمــل، هســته اصلــی برنامه‌ریــزی 
ــد. ــی می‌کن ــدی و مکان‌یاب ــن را طبقه‌بن ــتفاده از زمی ــواع اس شــهری اســت و ان
بــرای  شــهروندان  شــهرها،  بــرای  شــهری  تهیــه طرح‌هــای  از  قبــل 
ــز  ــی )ج ــوع محدودیت ــچ ن ــهر، هی ــود در ش ــن خ ــون زمی اس��تفاده‌های گوناگ
عــرف رایــج( نداشــتند و مالــک هــر قطعــه زمیــن، در چگونگــی عمــران زمیــن 
ــل  ــار کام ــت، اختی ــأت می‌گرف ــی وی نش ــات خصوص ــه از احتیاج ــود ک خ

ــت. داش
ــری  ــوع کارب یکــی از وظایــف مهــم طرح‌هــای شــهری، مشــخص کــردن ن
ــهری در  ــی ش ــاز زندگ ــون موردنی ـای اسـت�فاده در زمینه‌ه��ای گوناگ زمی��ن، برـ
مح��دوده قانون��ی شهرهاس��ت. از ای ـن�رو، هم ـه�زمینه‌ه��ای موجــود در محــدوده 
ــوع  ــد و ن ــرار می‌گیرن ــی ق ــورد بررس ــن م ــری زمی ــه کارب ــق نقش ــهر، طب ش
اســتفاده از آن‌هــا مطابــق نیازهــای اجتماعــی، اقتصــادی و کالبــدی مشــخص و 

ــود. ــن می‌ش تعیی
طــرح کاربــری زمیــن شــهری، یکــی از ابزارهــای مهــم بــرای دســتیابی بــه 
اهــداف کلان اجتماعــی، اقتصــادی و کالبــدی اســت کــه نــه تنهــا اثراتــی بســیار 
ب��ر س��رمایه‌گذاری و تصمیم‌هــای عمومــی و خصوصــی می‌گــذارد، بلکــه 

نقشــی مهــم در میــزان رشــد شــهری و کیفیــت محیــط کالبــدی شــهر دارد.

مفهوم زمین
زمین، در برنامه‌ریزی شهری دو مفهوم متضاد دارد:

1ـ زمی��ن ب�ـه عن��وان ی��ک منب��ع طبیعــی )نظیرـ ـآب ‌و ه�ـوا( ک�ـه بهره‌منــدی 
از آن بــرای ســکونت و زندگــی و حفاظــت آن بــرای نســل‌های آینــده اهمیــت 

حیاتــی دارد.
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2ـ زمیــن بــه عنــوان نوعــی دارایــی کــه در چارچــوب مالکیــت خصوصــی، 
کالا قلمدــاد می‌شــود و بــرای کســب منفعــت و درآمــد شــخصی قابــل تملــک 

و خریــد و فــروش اســت.
ــوازن بیــن ایــن دو مفهــوم کــه همیشــه موضــوع اقتصــاد سیاســی  ایجــاد ت
ــاده  ــی‌رود، کاری س ــمار م ــه ش ــدار« ب ــعه پای ــراً موضــوع »توس ــا اخی ــوده ام ب
ــی و  ــع عموم ــه مناف ــا توجــه ب ــز ب ــن شــهری نی ــتفاده از زمی ــوع اس نیســت. ن

مالکیتـ ـخصوص��ی، محدودیت‌ه��ا و مغایرت‌هایــی اساســی دارد.
ــی  ــا اجتماع ــی ی ــرات محیط ــر اث ــن از نظ ــری زمی ــی از کارب ــی نوع گاه
ــای  ــری از نظــر مزای ــی کــه همــان کارب مض��ر تش��خیص داده می‌شــود، در حال
ــه  ــرای نمون ــی‌رود. ب ــمار م ــه ش ــد ب ــهروندان مفی ــی ش ــرای برخ ــادی ب اقتص
ــت  ــهرها، از دی��دگاه ‌‌زیس��ت‌محیطی و حفاظ ــی کش��اورزی پیرام��ون ش اراض
طبیعــی، بــرای شــهر اهمیتــی حیاتــی دارنــد، در حالــی کــه تبدیــل همیــن زمیــن 
ــی  ــرای برخ ــی ب ــکان آن و حت ــرای مال ــی ب ــا صنعت ــکونی ی ــع مس ــه مجتم ب

شــهروندان منفعت‌هایــی اقتصــادی دارد.
آگاهــی از ایــن تضــاد منافــع )تضــاد منافــع خصوصــی در مقابــل مقتضیــات 
عمومــی و همچنیــن تضــاد منافــع اقتصــادی در مقابــل منابــع طبیعــی( ضــرورت 
ــاد  ــن تض ــازد. ای ــخص می‌س ــن را مش ــری زمی ــزی کارب ــت برنامه‌ری و اهمی
ــن  ــد. بنابرای ــروز می‌کن ــز ب ــی نی ــد عموم ــری مفی ــوع کارب ــن دو ن ــی بی گاه
برنامه‌ریــزی مؤثــر کاربــری زمیــن به‌نــدرت یــک تحقیــق یــا طراحــی محــض 
و یــا یــک عمــل سیاســی محســوب می‌شــود بلکــه بیشــتر، ترکیبــی از ایــن ســه 

بــا همدیگــر بــه شــمار مــی‌رود.

محتوای طرح کاربری زمین
طــرح کاربــری زمیــن، بیانگــر الگــوی آتــی اســتفاده از زمیــن در هــر شــهر 
ــاری،  ــکونی، تج ــد مس ـن کاربری‌ه��ای ش��هری )مانن ـاع گوناگوـ اس��ت و انوـ
و  اداری  بهداشــتی،  آموزشــی،  )ماننــد  عمومــی  اس��تفاده‌های  و  صنعتـی�( 
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تفریحــی( را تعییــن می‌کنــد. عــاوه بــر تعییــن نــوع اســتفاده از زمیــن، تعییــن 
شــدت و کث��رت کارب��ری ی��ا »تراک��م« اس��تفاده‌های متفــاوت نیــز اهمیــت دارد.
معمــولاً هــر طــرح کاربــری زمیــن در یــک گــزارش، یــک نقشــه اصلــی و 
ــت‌ها،  ــرح سیاس ــزارش ش ــت. گ ــده اس ــکیل ش ــی تش ــه توضیح ــن نقش چندی
معیارهـا�، اس��تانداردها و محاس��بات اس��ت و نقش��ه‌ها کارب��رد فضای��ی )مکانــی( 

ــازند. ــخص می‌س ــر را مش ــت‌ها و تدابی ای��ن سیاس
ــع اســت، در  ــرح جام ــک ط ــد بخشــی از ی ــر چن ــن ه ــری زمی ــرح کارب ط
واقــع هســته اصلــی طــرح محســوب می‌شــود. براســاس طــرح کاربــری زمیــن، 
ــل،  ــی و حمل‌ونق ــبکه ارتباط ــرح ش ــی ط ــع، یعن ــرح جام ــر ط ــای دیگ بخش‌ه
طــرح تأسیســات و تجهیــزات زیربنایــی، طــرح تســهیلات و خدمــات عمومــی 
ــن  ــد. ای ــکل می‌گیرن ــت ش ــت از محیط‌زیس ــعه و حفاظ ــرح توس ــهر و ط ش
طــرح برــای ه��ر شــهر، همچوــن پال�ن پای��ه )همکــف( بــرای ســاختمان اســت. 
ــای  �ـوع ‌فعالیت‌ه��ا و عملکرده �ـی و م��کان ن ـ، کجای در طـر�ح کاربـر�ی زمینـ
ــی  ــده، چارچوب ــرح یادش ــبب ط ــن س ــه همی ــود، ب ــخص می‌ش ــهری مش ش
می‌ســازد کــه در آن، مــکان، زمــان و ظرفیــت عملکردهــای گوناگــون شــهری 

ــود. ــخص می‌ش مش
محتــوای طرح‌هــای کاربــری زمیــن، در انــدازه و نــوع شــهرها و مجتمع‌هــای 
زیســتی متفــاوت اســت. مثــاً طــرح کاربــری زمیــن بــرای یــک روســتا بــا یــک 
شــهر صنعتــی و همچنیــن طــرح کاربــری زمیــن بــرای یــک مجتمــع مســکونی 
حوم��ه‌‌ای بــا یــک کلان‌شــهر تفــاوت بســیار دارد. محتــوای طــرح کاربــری زمین 
ــدت،  ــرح کوتاه‌م ــد. ط ــاوت می‌کن ــز تف ــزی نی ــول دوره برنامه‌ری ــه ط نســبت ب
در اهــداف، سیاســت‌ها و اقدامــات بــا یــک طــرح بلندمــدت، محتــوای متفاوتــی 

دارد.
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فرایند برنامه‌ریزی کاربری زمین
ــهری  ــزی ش ــد برنامه‌ری ــبیه فراین ــن، ش ــری زمی ــزی کارب ــد برنامه‌ری فراین
اســت. زیــرا برنامه‌ریــزی کاربــری زمیــن هــم از لحــاظ نظــری و هــم از جنبــه 
ــوب آن  ــود و در چارچ ــوب می‌ش ــزی محس ــزی برنامه‌ری ــته مرک ــی، هس عمل

ــرد. ــام می‌پذی انج
فراینــد برنامه‌ریــزی کاربــری زمیــن از لحــاظ عملــی شــامل شــش مرحلــه 

اســت:
و  اهــداف  شــناخت  به‌ویــژه  موجــود؛  وضــع  شــناخت  اول:  مرحلــه 
ــی و ...  ــاری، صنعت ــکونی، تج ــاوت مس ــای متف ــه کاربری‌ه ــت‌هایی ک سیاس

ماننـ�د آن‌هـ�ا در نظـ�ر گرفتـ�ه شـ�ده‌اند.
مرحلــه دوم: پیش‌بینــی وضــع آینــده؛ مبنــی بــر آنکــه چــه مقــدار از توســعه 
ــه  ــردد و چ ــز می‌گ ــهر متمرک ــود ش ــدوده موج ــای مح ــل مرزه ــهر در داخ ش
ــوی  ــی در الگ ــه تغییرات ــن چ ــود و همچنی ــارج از محــدوده موج ــدار در خ مق

�ـد. ًـ در آین��ده رخ می‌ده �ـا الزاماـ توس��عه بای��د انج��ام گی��رد و ی
ــه پیرامــون شــهر و  ــه ســوم: بررســی مناطــق و نواحــی توســعه نایافت مرحل
مشــخص کــردن عوامــل مؤثــر در انتخــاب زمیــن بــرای توســعه آینــده شــهر؛ 

ــول. ــل قب براســاس اســتانداردهای پیشــنهادی قاب
ــه  ــوق و ارائ ــی‌های ف ــج بررس ـی نتای مرحل ـه�چه��ارم: تحلی��ل و جمع‌بندـ
ــوب و  ــع مطل ــه وض ــن ب ــت یافت ــرای دس ــهری؛ ب ــن ش ــری زمی ــرح کارب ط
هماهنــگ بــا وضــع موجــود و امکانــات اجتماعــی و اقتصــادی جامعــه شــهری.

مرحله پنجم: تدوین طرح کاربری زمین.
ــزار  ــن آن اب ــه مهم‌تری ــرح؛ ک ــی ط ــای اجرای ــم ابزاره ــم: تنظی ــه شش مرحل

ــل هســتند: ــر شــده در ذی ــتانداردهای ذک ــی، اس اجرای
ــون  ــطوح گوناگ ــی در س ــهیلات عموم ــاد تس ــرای ایج ــتانداردهایی ب ـ اس

ــهری. ش
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ــرمایه‌گذاری در  ــد س ــه قص ــی ب ــی عموم ــرای راهنمای ــتانداردهایی ب ـ اس
ــات. ــارت و خدم ــت، تج ــازی، صنع ــه خانه‌س زمین

ـ اس��تانداردهایی ب��ه عن��وان راهنماــی تفکیــک اراض��ی، منطقه‌بنــدی 
�ـز تفریح�ـی  �ـا، مراک �ـرای اح�ـداث پار‌که �ـون، ب �ـن ش�ـهری و اراض�ـی پیرام زمی

)تفرجگاه‌هـ�ا(، ورزشــی و فرهنگــی.
ای��ن اســتانداردها هم�ـراه ب ـا�مق��ررات دیگ��ر، ضواب��ط مکان‌یاب��ی کاربری‌هــا، 
تفکیــک زمیــن، تراکــم ســاختمانی و فعالیتــی را تعییــن می‌کننــد. چنیــن 
ــهری،  ــران ش ــعه و عم ــت‌اندرکاران توس ــه دس ــع هم ــا و مرج ــی راهنم طرح
�ـرای آگاه��ی از ش��یوه‌نامه‌ها و  �ـت ک��ه ب و س��رمایه‌گذاران و شـه�روندانی اس

ــد. ــوع می‌کنن دس��تورالعمل‌ها )اس��تانداردها( ب��دان رج
�ـن مابی��ن ط��رح جام��ع )ک ـه�جنب��ه‌‌ای سیاســتی دارد( و  ــری زمی ط��رح کارب
ــه و  ــرار گرفت ــی دارد( ق �ـه جنب‌‌ـه�ای قانون �ـدی )ک  ـمنطقه‌بن ط��رح زونین��گ یاـ
بیشــتر دارای جنبــه فنــی اســت. امــروزه بســیار از شهرســازان معتقدنــد کــه ایــن 

ســه بایــد در چارچــوب یــک طــرح یگانــه قــرار گیرنــد.
ــزی  ــد برنامه‌ری ــد فرآین ــن، مانن ــری زمی ــزی کارب ــد برنامه‌ری ــروزه فرآین ام
ــه  ــش ب ــش از پی ــتانداردها بی ــر اس ــد ب ــای تأکی ش��هری متح��ول ش��ده و به‌ج
ــه و ‌روش‌ه��ای تنظیم‌ســازی  سیاســت‌ها و راهبردهـا�ی توس��عه شــهری پرداخت

ــد. ــت می‌نمای ــن تقوی ــری زمی ــر در کارب ــای مؤث ــان نهاده در می
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شکل 1. فرایند کلی کاربری زمین شهری در طرح‌های توسعه و عمران شهری. مأخذ: )سلطانی، 1395(
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تصویر شماره 1: طرح جامع اصفهان

سیستم طبقه‌بندی کاربری‌های شهری
ــیم  ــته تقس ــه 9 دس ــی ب ــور کل ــهر به‌ط ــاس ش ــهری در مقی ــای ش کاربری‌ه
ــود  ــکیل می‌ش ــی تش ــا جزئ ــی ی ــای فرع ــته از گروه‌ه ــر دس ــوند و ه می‌ش
ــای  ــد و معیاره ــرار می‌گیرن ــی ق ــورد بررس ــی م ــور تفصیل ــی به‌ط ــه همگ ک
ــر  ــذاری، ه ــر کُدگ ــد. از نظ ــی خاصــی دارن ــتانداردهای فضای ــی و اس مکان‌یاب
گ�ـروه فرع��ی ب��ا یــک ش��ماره اختصاص ـی�و ی��ک پیش‌شــماره کاربــری اصلــی 
مشــخص می‌شــود. بــرای نمونــه کاربــری مســکونی بــا شــماره 1200 مشــخص 
می‌ش�ـود و مس�ـکونی متح�ـر کب�ـا ش�ـماره 1400 کُدگ��ذاری می‌شــود. ایــن نــوع 
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ــه  ــم ب ــا دو رق ــته ت ــر دس ــای ه ــه کاربری‌ه ــد ک ــازه می‌ده ــماره‌گذاری اج ش
جزئیــات بیشــتر بپــردازد.

LBCS جدول طبقه‌بندی و کُد کاربری‌های بر مبنای سیستم

کاربری اصلیکُدکاربری اصلیکُد

ملزومات رفاهی-اجتماعی6000مسکونی1000

تفریحی و اوقات فراغت7000صنعتی2000

منابع طبیعی با ارزشی8000کشاورزی3000

تجاری و 4000
غیرقابل طبقه‌بندی9000خرید

مأخذ: 
Joseph De Chiara – Lee Koppelman. Urban Planning and Design Criteria VNR. 1974. 119.

ــات  ــای اطلاع ــری در فض ــوع کارب ــن ن ــری زمی ــی کارب ــتم جهان  در سیس
ــردی  ــه‌های کارب ــود. نقش ــخص می‌ش ــی مش ــگ معین ــا رن ــی GIS ب جغرافیای
بــا رنــگ اس��تاندارد و کــد اســتاندارد برــای هم�ـه کســانی کــه بــا ایــن موضــوع 

ــود. ــوب می‌ش ــتر کمحس ــان مش ــد زب ــروکار دارن س
براساس این سیستم رنگ‌های کاربری‌های اصلی به شرح زیر است:

قرمزتجاری4000زردمسکونی1000

سرمه‌ایاجتماعی-رفاهی5000بنفشصنعتی2000

زیرساخت‌ها6000سبزکشاورزی3000

آبی روشنپهنه‌های با ارزش8000سبز تیرهنظامی7000

میز قابل  9000
سفیدطبقه‌بندی
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LBCS سیستم طبقه‌بندی کاربری زمین شهری
در مـو�رد طبقه‌بن��دی کاربـر�ی زمی�ـن و ب��ه دیگ��ر س�ـخن زمین‌هــای موجــود 
شــهری مســأله پایــداری آن‌هــا بــرای آینــده حائــز اهمیــت بســیار زیادی اســت. 
ــان »آنچــه اســت« و »آنچــه کــه  ــن بایســتی می ــدی زمی هــر سیســتم طبقه‌بن
بایــد باشــد« و فاصلــه زمانــی میــان وضــع موجــود و وضــع آتــی توجــه داشــته 
باش�ـد. طراح��ی و برنامه‌ری�ـزی کاربرــدی زمیــن چــه در شــهرها و چــه در مناطــق 
ــاکن در  ــت س ــی- اقتصــادی جمعی ــای اجتماع ــوی نیازه ــد جوابگ ــهری بای ش
شــهر و منطقــه باشــد و از ســوی دیگــر حفــظ ویژگی‌هــای محیطــی و حفاظــت 
�ـرای جمعیت�ـی ک�ـه در آین�ـده در آنج�ـا س�ـاکن خواهن�ـد ش�ـد  از مناب�ـع حیات�ـی ب
مدنظ��ر ق�ـرار گی�ـرد. ایــن بخ ـش�از برنامه‌ریــزی کاربــری زمیــن هســته مرکــزی 

مدیری��ت و برنامه‌ری��زی ش��هری را ب��ه خ��ود اختص��اص می‌ده��د. 
ــتی  ــن بایس ــری زمی ــدی کارب ــتم‌های طبقه‌بن ــه سیس ــن ب ــش از پرداخت پی
ــه مقیــاس فضایــی خــرد و کلان کاربــری توجــه نمــود. عامــل مهــم در ایــن  ب
ــر  ــرا ه ــد. زی ــدار می‌باش ــعه پای ــداف توس ــه اه ــل و توجی ــدی تحلی طبقه‌بن
ــادی  ــی و اقتص �ـای ‌‌زیس��ت‌محیطی و اجتماع �ـد پیامده ــل دیگ��ری می‌توان عام

ــود آورد.  ــه وج ــری را ب جبران‌ناپذی
روش طبقه‌بنــدی کاربــری زمیــن کــه در چــاپ قبلــی کتــاب ســبز 
ــات و اهــداف  ــر اســاس مقتضی ــی ب ــت کدهای ــا رعای ــروزه، ب ــی شــد. ام معرف
ــتم  ــای سیس ــه معن ــوان LBCS ب ــت عن ــدی تح ــوی جدی ‌‌زیس��ت‌محیطی الگ
طبقه‌بنــدی پایــه کاربــری زمیــن ارائــه شــده اســت کــه مبتنــی بــر سیاســت‌های 

ــده اســت.  ــن ش ــه تدوی ــهر و منطق ــدار ش ــعه پای توس
ــران کــه  ــن در ای ــری زمی ــدی کارب ــن اســت کــه شــیوه طبقه‌بن ــه گفت لازم ب
ــده،  ــنهاد ش ــزی پیش ــت و برنامه‌ری ــازمان مدیری ــپ 12 س ــای تی در قرارداده
فاق ـد�سیس��تم و معناــی ‌‌زیس��ت‌محیطی اســت، بلکــه صرفــاً بــه کاربــری زمیــن 
ــی 5  ــگفتی ط ــال ش ــا کم ــده و ب ــد ورزی ــی تأکی ــای تفصیل ــهری در طرح‌ه ش

ــه اســت.  ــی نیافت ــر و تحول ــه تغیی ده��ه هیچ‌گون
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APA برگرفته از LBCS  جدول کاربری‌های زمین شهری و منطقه بر اساس سیستم

LBCSاساسسیستم طبقه‌بندیکُد

مسکونی100

110
120
130
140
150
160

واحدهای مسکونی
مجموعه‌های مسکونی

هتل‌های مسکونی)مهمانسرا(
خانه‌های متحرک

آلونک‌ها
سایر

200

صنایع

210
220
230
240
250
260
270
280
290

صنایع غذایی
صنایع نساجی و چرم

صنایع سلولزی
صنایع الوار و چوب صنایع معدنی)جز 

مبلمان و اثاثیه چوبی(
صنایع مبلمان و اثاثیه چوبی صنایع 

شیمیایی
صنایع برق و الکترونیک

تولید ماشین‌سازی
صنایع ساختمانی صنایع‌دستی

کشاورزی300
310
320
339

زراعت
باغداری

پرورش حیوانات و دامداری

تجاری400
410
420
430

عمده‌فروشی
خرده‌فروشی

مجتمع‌های تجاری

خدمات رفاهی 500
و اجتماعی

510
520
530
540
550
560
570
580
590

امور مذهبی
فراغتی

آموزشی
اداری

بهداشتی- درمانی
خدمات گردشگری
خدمات مالی پولی

ایمنی عمومی
حرفه فنی
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خدمات 600
زیرساختی

610
620
630
640
650
660
670
680
690

ذخیره کالا
امور متولیان

فاضلاب و پسماند
تأسیسات برق

تأسیسات گاز و نفت
تأسیسات آب

مخابرات و رادیو
راه و ترابری

سایر

نظامی700

710
720
730
740
750
760
790

اداری ستادی
پشتیبانی

آمادگاه )پادگان(
میدان تیر

محوطه عملیاتی
آموزشی

پهنه‌های با 800
ارزش حفاظتی

810
820

پهنه‌های با ارزش طبیعی
پهنه‌های با ارزش فرهنگی و مذهبی

عملکردهای 900
غیرقابل طبقه‌بندی

910
920
930

اراضی بایر و بلااستفاده در دست ساخت
مخروبه
متروکه

 (LBCS) Land Base Classification System

LBCS مؤلفه‌های استاندارد
�ـای  ـی زمی��ن از مؤلفه‌ه ـم پای��ه طبقه‌بنـد�ی کاربرـ ـی سیستـ ــه معناـ LBCS ب

زی��ر تش��کیل شـد�ه اس��تک ه بــه اختصــار عبارتنــد از: 
اداری تجــاری،  1- فعالی��ت: شـ�امل ‌فعالیت‌ه��ای مختلــف مســکونی، 
ــا  ــازی ب ــان شهرس ــولاً در زب ــه در معم ــری ک ــواع دیگ ــت و ان ــی، فراغ صنعت

عنــوان کاربــری شناســایی شــده‌اند. 
ــرداری اقتصــادی و اجتماعــی  2- عملکرــد: منظــور از عملکــرد، نــوع بهره‌ب
اســت کــه مســتقل از فعالیــت بــوده و ممکــن اســت بــا وجــود فعالیــت تعییــن 
ش��ده عملکرده��ای دیگ��ری در آن وج��ود داش��ته باش��د. مانند کاربری مســکونی، 
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کــه عملکــرد بــر ســکونت بــه عملکردهایــی ماننــد آمــوزش، بهداشــتی، خدمات 
زیبایــی آرایش��ی و حت�ـی تولی��د و ب��از تولی ـد�برخ��ی موــاد یــا کالاهــا بپردازنــد 
بــدون آنکــه الــزام قانونــی داشــته باشــند. یــا شــاید قانــون نیــز آن‌هــا را مجــاز 
ــای  ــا آپارتمان‌ه ــا ی ــا آرایشــگاه در مجتمع‌ه ــب ی ــد وجــود مطل بشــمارد؛ مانن

مســکونی بــا شــرایط ویــژه کــه بایــد مراعــات شــوند.
ــا کاربری‌هــای  ــوع ســازه ســاختمانی کــه بناهــای مختلــف ب 3- س��اختار: ن
مختلــف براســاس آن ســاخته شــده‌اند حتــی ممکــن اســت قطعــه زمیــن بــدون 
ــژه‌ای  ــا عملکــرد وی ــری خــاص و ی ــی دارای کارب ــوده ول ــر ب ــاختمان و بای س
باشــد، ماننــد کاربــری ورزش بــه عنــوان زمیــن بــازی کــودکان و یــا عملکــرد 
ــتی  �ـزاداری در ایـا�م عاش��ورا س��اختار ‌س��اختمان‌ها بایس ـه‌های ع تجم��ع دستـ
ــورت  ــن ص ــر ای ــد. در غی ــب باش ــای آن متناس ــژه عملکرده فعالی��ت و به‌وی
مســائل گوناگــون از جملــه آســیب‌هایي پدیــد آورده و یــا مزاحمت‌هایــی بــرای 
ــر  ــه مهم‌ت ــی و از هم ــب نارضایت ــه موج ــد ک ــود می‌آورن ــود بوج ــون خ پیرام

ــد شــد. ــا خواهن ــا ســایر کاربری‌ه ــرای شــهروندان و ی ــد ب خط�ـر و تهدی
ــک  ــی دارای مال ــی نخواه ــهری، خواه ــن ش ــه زمی ــر قطع ــت: ه 4- مالکی
ــد  ــت داشــته و می‌توانن ــت حــق مالکی ــون ثب ــق قان ــه طب ــی اســت ک ــا مالکيت ی
ــن  ــا ســاختمانی در آن زمی ــا عملکــرد و ی ــت و ی ــق مقــررات شــهری فعالی طب
بســازند. تعییــن تکلیــف اراضــی طبــق قانــون توســط طرح‌هــای کاربــری زمیــن 
ــوق  ــرد و حق ــرار نگی ــض ق ــا قان��ون مالک��يت اراض��ی در تناق می‌بایس��تی ب
ــران و در  ــت در ای ــوق مالکی ــود حق ــی از وج ــردد. یک ــات گ ــت مراع مالکي
چارچــوب طرح‌هــا »حقــوق مکتــب« نامیــده می‌شــود. کــه شــامل حــال ســایر 
ــوق  ــی از آن حق ــور طبیع ــز به‌ط ــر نی ــک موردنظ ــده و مال ــابه ش ــن مش مالکی
ــن  ــن از پیچیده‌تری ــری زمی ــن بخــش از موضــوع کارب ــردد. ای برخــوردار می‌گ
موضوعــات شهرســازی اســت و یکــی از دعواهــای دامنــه‌دار میــان شــهروندان 

ــد. ــهرداری می‌باش �ـع( و ش )مالیکی��ن ذی‌نف
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توسعه مکان
توســعه مــکان عبــارت اســت از ویژگــی کلــی گســترش کاربــردی زمیــن در 
مقابــل آنچــه بــر روی زمیــن وجــود دارد. توســعه مــکان نشــان می‌دهــد کــه آیــا 
ــا سیاســت‌های توســعه شــهری  ــن ب ــری موجــود روی زمی ــا کارب ســاختمان ی
)ط��رح جام��ع( مطابق��ت دارد ی ـا�ن��ه؟ مثاًل� ی ـک�ب��اغ درون ساخت‌وس��ازهاي 
ــه  ــل ب ــا تبدی ــده و ی ــرو کش ــا مت ــده و ی ــی مان ــاغ باق ــان ب ــکونی، همچن مس
زمیــن بایــر شــده اســت یــا در اثــر تخلــف، یــک آپارتمــان 10 طبقــه بجــای آن 
ســاخته‌اند. عکــس ایــن موضــوع نیــز وجــود دارد یــک خانــه قدیمــی فرســوده 
ــه  ــازد. ب ــه بس ــار طبق ــده و چه ــازی ش ــت نوس ــررات می‌توانس ــق مق ــه طب ک

همــان صــورت اولیــه باقــی مانــده و تغییــری نکــرده اســت.
 ش��یوه طبقه‌بن��دی کاربرــی زمی��ن در روش اســتاندارد LBCS: در ایــن 
ــر  ــن ه ــد، بنابرای ــازمان می‌یاب ــره و س ــط GIS ذخی ــات در محی ــیوه، اطلاع ش
ــه  ــار لای ــات چه ــر اطلاع ــتمل ب ــال مش ــن ح ــهری در عی ــن ش ــه از زمی قطع
ــز  ــه ني ــه هــر مولف ــت مي‌باشــدك  ــت، عملکــرد، ســاختار، ماليك ـ( فعالي )مولفهـ
ــه نوبــه خــود داراي جزئیــات فرعــی قابــل مشــاهده، بررســی و اندازه‌گیــری  ب

اســت.
ــتاندارد  ــای اس ــتفاده از رنگ‌ه ــتاندارد LBCS اس ــای اس ــی از توانايی‌ه یک
GIS می‌باشــد کــه در نظــام جهانــی بــا شــماره کــد معیــن تعییــن شــده اســت 

ــه  ــوده و ب ــی( ب ـز- آب ــز- سبـ ــتم RGB )قرم ــاس سیس ــا براس ک��ه ک��د رنگ‌ه
منظوــر تأکی��د ب�ـر تفاــوت رنگ‌هــا، کدهــای مربــوط بــه هــر رنــگ نیــز ارائــه 

شــده اســت.

پیوند حمل‌ونقل و کاربری زمین 
از دهــه 1960 میــادی بــا اهمیــت یافتــن کاربــری زمیــن شــهری مشــخص 
شــد کــه رابطــه مســتقیم و تنگاتنگــی میــان کاربــری زمیــن و شــبکه ارتباطــی و 
سیســتم حمل‌ونقــل برقــرار اســت. آشــکارا معلــوم اســت کــه خدمــات تجــاری 
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متمایــل بــه اســتقرار در امتــداد خیابان‌هــای اصلــی و فرعــی شــهر هســتند و بــه 
ــا  ــک از کاربری‌ه ــر ی ــد و ه ــش دارن ــه‌ای گرای ــای منطق ــا و بزرگراه‌ه جاده‌ه
ــت  ــتم‌های آمدورف �ـا و سیس �ـا راه‌ه �ـتر و دسترس��ی بهت��ر ب ب��رای کارای��ی بیش

ــازند. ــرار می‌س ــی برق ــاط اقتصــادی و اجتماع ارتب
چگونگــی ایــن ارتبــاط یکــی از پیچیده‌تریــن امــور شهرســازی نویــن اســت، 
به‌ط�ـوری ک�ـه ب�ـه عل�ـت پیچیدگ�ـی خ�ـاص خ�ـود برخالف انتظ�ـار و برخالف 
ــا و  ــتقرار در کوچه‌ه ــه اس ــل ب ــا متمای ــی کاربری‌ه ــالم برخ ــل س ــد عق قواع

مســیرهای دسترســی مســکونی هســتند.
یکــی از مباحــث مهــم در برنامه‌ریــزی کاربــری زمیــن شــهری مســأله تقــدم 
ــور  ــه به‌ط ــش ک ــن چال ــت. در ای ــری اس ــا کارب ــی ی ــبکه ارتباط ــت ش و اولوی
ــه  ــدام ب ــهری اق ــزان ش ــد، برنامه‌ری ــهری رخ می‌ده ــعه‌های ش ــی در توس طبیع
ســاخت مدل‌هــای کاربــری تحــت عنــوان کاربــری و حمل‌ونقــل عمومــیك ــرده 
و به‌وس��یله معیاره��ای آس��ایش، کارای��ی و فضاس��ازی موقعی��ت کاربری‌ه��ا و 
ــن و  ــه ظرفیــت جاده‌هــا و تراکــم ترافیــک تعیی تراک��م، ‌فعالیت‌ه��ا را نســبت ب
ــن  ــه اي ــک ب ــزان ترافی ــروزه برنامه‌ری ــد. ام ــری می‌نماین ــاس آن تصمیم‌گی براس
ــه  ــزء اینک ــت ج ــاره‌ای نیس ــک را چ ــام در ترافی ــه ازدح ــیده‌اند ک ــه رس نتیج
ــود.  ــن ش ــهری متناس��ب ب��ا ظرفی��ت خیابان‌ه��ا تعیی ــن ش کاربری‌ه��ای زمی
در حالیک��ه اقتص��اد زمی��ن و س��اختمان و به‌وی��ژه ‌فعالیت‌ه��ای اجتماع��ی و 
اقتص��ادی از قاع��ده حداکث��ر دسترس��ی و حداکث��ر س��ودآوری پی��روی می‌کنن��د. 
ــه  ــان موجــود ک ــا خیاب ــر کوچــه ی ــض ه گشــودن ه��ر راه جدی��د و ی ـا�تعری
ســبب ســهولت آمدورفــت می‌گــردد باعــث تغییــر کاربری‌هــا شــده و 
سرــانجام آن‌ه��ا تبدی�ـل بــه مســیرهای پــر ازدحــام و ترافیــک می‌شــوند. رابطــه 
�ـا  �ـت خیابان‌ه �ـر ظرفی �ـت. تغیی �ـه اس �ـه دو طرف �ـک رابط �ـک ی �ـری و ترافی کارب
ــر  ــب تغیی ــز موج ــا نی ــر کاربری‌ه ــود. و تغیی ــا می‌ش ــر کاربری‌ه ــث تغیی باع
ترافی ـک�و سیسـت�م حمل‌ونق ـل�خواه��د ش�ـد. تنهــا راه‌حــل مؤثــر بــر هماهنگــی 
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می��ان کاربرــی و حمل‌ونقــل از ی��ک س�ـو مکان‌یاب�ـی درس��ت بـر�ای ‌فعالیت‌ه�ـا 
و عملکردهــای شــهری اســت و از ســوی دیگــر گســترش شــبکه حمل‌ونقــل 
عمومــی بــه منظــور کاهــش حرکــت اتومبیــل شــخصی در نواحــی پــر ازدحــام 

ــد. ــهر می‌باش ش

تغییر کاربری زمین
اثــرات زیســت‌محیطی، اجتماعــی و اقتصــادی تغییــر کاربــری زمیــن 
موضوعــی اســت کــه در دهه‌هــای اخیــر توجــه دانشــمندان و همچنیــن 
سیاســت‌گذاران را بــه الگــوی غیرکاربــردی زمیــن جلــب کــرده اســت. 
ــا  ــت‌محیطی و ی ــل ‌‌زیس ــطه عوام ــه واس ــن ب ــری زمی ــر کارب ــرات تغیی اث

ــوند: ــیم می‌ش ــته تقس ــه دو دس ــادی ب ــی و اقتص ــل اجتماع عوام
  1. عوام�ـل ‌‌زیس��ت‌محیطی مانن��د: نابــودی اراض��ی کش��اورزی، جنگل‌هــا 
ــرات  ــه اث ــا، ک ــا و رودخانه‌ه ــواحل دری ــا، س ــا و تالاب‌ه ــع، رودخانه‌ه و مرات
آن بــه صــورت رانــش زمیــن، ســیلاب، پیشــروی دریــا، آلودگــی آب و خــا ک

ــل اســتفاده می‌ســازد. ظاهــر شــده و محیط‌زیســت انســان را غیرقاب

ــاً  ــن )مث ــری زمی ــتر کارب ــرات بیش ــادی: تاثي  2. عوام��ل اجتماع��ی و اقتص
ــت  ــت‌، کیفی ــی جمعی ــبب جابجای �ـا( س اراض��ی کش��اورزی و جنگل‌ه
ــرات  ــش اث ــش از پی ــده و بی ــت‌ ش ــاه جمعی ــت و رف ــی، بهداش زندگ

می‌دهـ�د. گسـ�ترش  را  ‌‌زیسـ�ت‌محیطی 

اثــرات اقتصــادی تغییــر محیط‌زیســت )تغییــر کاربــری زمیــن( بــر اشــتغال و 
فعالیت‌هــا، درآمــد کشــاورزی و ماهیگیــران و دامــداری و حتــی در گردشــگری 

مؤثــر و آشــکار اســت. 
اثــرات متقابــل ‌‌زیســت‌محیطی و اجتماعــی و اقتصــادی بــر روی هــم ســبب 
ــی آن توســعه  ــج کل ــه از نتای ــوب آن می‌گــردد ک هم‌افزای��ی و پیامدهــای نامطل
حاشیه‌نش��ینی در شـه�رها، آلودگی‌ه��ای ‌‌زیس��ت‌محیطی آب، خ��اک، تاثيــر روي 
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سال�مت و در نتیج��ه کاه��ش آســایش محیطــی و کیفی��ت زندگ��ی اس�ـت. توالــی 
ــه  ــده، به‌طوری‌ک ــروع ش ــا ش ـزی جنگل‌ه ــن ب��ا پا‌کساـ ـی زمی تغیی��ر کاربرـ
ــه  ــی ب ــس از مدت ــود و پ ــل می‌ش ــاورزی تبدی ــه کش ــی ب ــدا اراضــی جنگل ابت
و   ... مي‌انجامــد  و کارگاه‌ه��ا، هتل‌ه��ا  ایجـا�د  و  بی‌رویهـ ـ خانه‌س��ازی‌های 
ــورت  ــه ص ــرزمین ب ــاده و س ــودی نه ــه ناب ــم روب ــاورزیك مك‌ زمين‌ه��اي کش

ــد.  ــی و کار در می‌آین ــرای زندگ اراضــی نامســاعد ب
تغییــر کاربــری زمیــن در ســطوح محلــی در روســتاها و شــهر‌کها و شــهرها 
بــه شــکل دیگــری ظهــور می‌کنــد. ابتــدا بــا هجــوم جمعیــت بــه نواحــی شــهری 
ــا  ــداد رودخانه‌ه ــور در امت ــا، همین‌ط ــه‌ای، اتوبان‌ه ــای منطق ــداد جاده‌ه در امت
ــه  ــازهای بی‌روی ــط ساخت‌وس ــج توس ــه تدری ــیلابی، ب ــیل‌های س �ـر مس و دیگ
اشــغال شــده و پــس از مدتــی متراکــم و ســرانجام بــه شــکل گتوهــاي1 انســانی، 
ــیار  ــادی بس ــی و اقتص ــرایط اجتماع ــود و ش ــی ناب ــه کل ــی را ب ــای طبیع فض

ــد.  ــه وجــود می‌آورن نامســاعد و خطرناک��ی ‌را ب
ــیه  ــم در حاش ــه و متراک ــترش‌های بی‌روی ــوع گس ــن ن ــم در ای ــه مه نکت
ــرات  ــت، اث ــم جمعی ــی از تراک ــادی ناش ــی و اقتص ــائل اجتماع ــهرها، مس ش
‌‌زیســت‌محیطی بســیار خطرنــا کایــن توسعه‌هاســت کــه بــه صــورت آلودگــی 

ــود.  ــدار می‌ش ــا پدی ــوا و فض ــی‌ ه ــود آب و آلودگ ــاک، آب، کمب خ

معیارهای مکانی کاربری زمین 
معیــار مکانــی در کاربــری زمیــن، اســتانداردی اســت کــه بــا آن مــکان بهینــه 
یــک کاربــری در شــهر مــورد ســنجش قــرار می‌گیــرد. معیارهــای مکانــی هــر 
ــدی  ــادی و کالب ــی، اقتص ــت اجتماع ــکاس وضعی ــن، انع ــتفاده از زمی ــوع اس ن
شــهرها و همچنیــن مردمــی اســت، کــه در آینــده از آن بهره‌منــد خواهنــد شــد. 
بــه عبارتــی دیگــر، مشــخصات محلــی و احتیاجــات ســاکنان شــهر و مؤسســات 
و نهادهــای مســتقر در شــهر، اســاس تعییــن معیارهــای مکانــی کاربــری زمیــن 

ghetto  -1
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شــهری بــه شــمار مــی‌رود.
ــا کلان در بخش‌هــای گوناگــون تجــاری،  فعالیــت مــردم در ســطح خــرد ت
خدماتــی، صنعتــی و فرهنگــی، پدیدآورنــده فــرم فیزیکــی شــهر و منطقه شــهری 
ــهری را  ــن ش ــری زمی ــام کارب ــوان نظ ــی می‌ت اس��ت. در ی ـک�تقس��یم‌بندی کل
بــه چهـا�ر عرص�ـه س��کونتی اش��تغال، اوق��ات فراغ��ت، و ارتباطاــت دس��ته‌بندی 
کــرد. شــبکه ارتباطــی خطــوط رابــط و اتصــال بیــن ســه عملکــرد دیگــر اســت 

ــد.  ـب��ا یکدیگ��ر اس��تخوان‌بندی فیزیکــی یــک شــهر را تشــکیل می‌دهن کهـ
ــوع  ــر ن ــا ه ــن ی ــتفاده از زمی ــوع اس ــر ن ــی ه ــخصات مکان ــن مش در تعیی
ــی و  ــاه اجتماع ــل رف ــی عام ــده، یعن ــت کنن ــل هدای ــهری، دو عام ــت ش فعالی
عامــل رفــاه اقتصــادی مــ کاســنجش قــرار می‌گیرنــد. براســاس ایــن دو عامــل 
ــ کا ــهری، م ــای ش ــی عملکرده ــر در مکان‌یاب ــار زی ــش معی ــی، ش ــیار کل بس

�ـرد: ــرار می‌گی  ـش��هری ق برنامه‌ری��زی کاربـر�ی زمینـ

سازگاری
ــون  ــای گوناگ ــرای کاربری‌ه ــی ب ــازی، مکان‌یاب ــاش شهرس �ـن ت عمده‌تری

در ســطح شــهر و جداســازی کاربری‌هــای ناســازگار از یکدیگــر اســت.
کاربری‌هایــی کــه دود، بــو، صــدا و شــلوغی تولیــد می‌کننــد، بایــد از 
ــی  ــی و اجتماع ــکونی، فرهنگ ــای مس ــژه کاربری‌ه کاربری‌ه��ای دیگ��ر، به‌وی
ــوان  ــع می‌ت ــی مواق ــه در برخ ــت، بلک ــق نیس ــی مطل ــن جدای ــوند. ای ــدا ش ج
ــا تمهیداتــی، اثــرات ســوء کاربری‌هــای مزاحــم را محــدود کــرد. در جدایــی  ب
ــا  ــبی آن‌ه ــندگی نس ــود و خودبس ــه، س ــای هزین ــا، فاکتوره ــی کاربری‌ه فضای

ــرد. ــرار می‌گی ــر ق موردنظ
جدای��ی فضای��ی عملکرده��ا فقــط ب��ه ‌فعالیت‌ه��ای مشــخصی نظیر کشــتارگاه 
ــای  ــورد کاربری‌ه ــه در م ــدارد، بلک ــاص ن ــزکاری اختص ـزی و فل و چرم‌ساـ
ــا در و  ــری ی کوچــک مزاح��م نی��ز ص��دق می‌کن��د )مانن ـد�ی��ک مغ��ازه چوب‌ب
پنجــره ســازی، و حتــی یــک دکــه فــروش نفــت در یــک محلــه مســکونی کــه 
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امــکان دارد مــورد اعتــراض ســاکنان آن محــل قــرار گیــرد(.

 آسایش 
واحدهــای  زمــان،  و  فاصلــه  عامــل  دو  مکان‌یابــی،  اســتانداردهای  در 
اندازه‌گیــری میــزان آســایش و راحتــی هســتند. مقولاتــی ماننــد فاصلــه نزدیــک 
یــا فاصلــه راحــت بــرای زندگــی، فواصــل پیــاده، قابلیــت دسترســی بــه خطــوط 
حمل‌ونقــل و تأسیســات و تســهیلات شــهری، معمــولاً مفهــوم راحتــی و 
آس�ـایش دارن�ـد. س�ـهولت دسترس�ـی ب�ـه تس�ـهیلات و خدم�ـات ش�ـهری موردنی�ـاز 
کاربری‌هــای  برخــی  مزاحمت‌هــای  از  دوری  و  متفــاوت  کاربری‌هــای 

ــوند. ــوب می‌ش ــایش محس ــل آس ــام از عوام پرازدح

کارآیی
الگــوی قیمــت زمیــن شــهری، عامــل اصلــی و معیــار اساســی تعییــن مــکان 
کاربــری زمیــن اســت. هــر نــوع کاربــری از لحــاظ اقتصــادی و ســرمایه‌گذاری، 
ــی  ــارج آبادان  ـزمی��ن و وضعی��ت آن از نظ��ر آماده‌سـا�زی و مخ برآین��د قیمتـ

ــا روش تحلیــل هزینــه ـ منفعــت مشــخص می‌شــود. اســت کــه ب

مطلوبیت
ــی،  ــل طبیع ــظ عوام ــش در حف ــی کوش ــت، یعن ــری و مطلوبی ــل دلپذی عام
ــا،  ــن راه‌ه ــکل گرفت ــی ش ــبز، چگونگ ــاز و س ــای ب ــودگی فضاه ــر، گش مناظ
ــل از نظــر طراحــی سیســتم  ــن عام ‌ســاختمان‌ها و فضاهــای شــهری اســت. ای
راه‌هاــی ارتباطیـ ـنی��ز اهمی��ت خاص��ی دارد. شبــکه راه‌ه�ـا و جهت‌گیــری آن‌هــا 
ــا و  ــر زیب ــاده و ســواره بیشــترین مناظ ــران پی ــه عاب ــد طــوری باشــد ک می‌توان
فرح‌انگیــز طبیعــی درون شــهری و پیرامــون شــهر را ببیننــد و از آن لــذت ببرنــد.
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سلامتی)شهر سالم(
ــت  ــی، رعای ــن صنعت �ـاختمان‌ها و اماک ام��روزه ب��رای بهبـو�د فضاه ـا�و ‌س
دارد.  مهمــی  نقــش  محیط‌زیســت  و  بهداشــت  اجرایــی  اســتانداردهای 
 )EIS(ــی ــرات محیط ــه اث ــروف ب ــررات مع ــالم و مق ــهر س ــتاندارهای ش اس
هرگونــه فعالیــت شــهری را از نظــر حفــظ محیط‌زیســت، حراســت از آســایش 
�ـد. ـار می‌ده ـاث فرهنگ��ی مـو�رد ارزیاب��ی قرـ �ـت از میرـ ــی و حفاظ اجتماع

ــم  ــل مزاح ــتی، عوام ــی و بهداش ــط محیط ــال ضواب ــا اعم ــب، ب ــن ترتی بدی
صنعتــی و هــر نــوع عملکــرد تولیــدی یــا خدماتــی و حتــی احــداث بزرگراه‌هــا، 
ترمینال‌هـ�ا و فرودگاه‌هـ�ا به‌طــور عملــی تحــت کنتــرل در می‌آیــد و ایــن 
ــای  ــه معیاره ــد، به‌طــوری ک ــت بیشــتری می‌یاب ــه روز اهمی اســتانداردها روز ب
ــرح  ــر ط ــده در ه ــی و تعیین‌کنن ــل اصل ــط، از عوام ــرل محی ــی و کنت پاکیزگ

ــد. ــمار می‌رون ــه ش ــن ب ــتفاده از زمی اس

ایمنی
�ـل ‌فعالیت‌ه��ای  ــی را در تعیی��ن مح عوام ـل�امنیت��ی، اسـت�انداردهای خاص
ــه حفاظــت  ــی ب ــور کل ــی به‌ط ــتانداردهای امنیت ــد. اس ــنهاد می‌دهن ــهری پیش ش
ــگ  ــی جن ـی احتمال �ـهر در مقاب��ل حمله‌هاـ تأسیسـا�ت ش��هری و دف��اع از ش

ــتگی دارد. بس
تجمــع تأسیســات صنعتــی شــهر در یــک منطقــه خــاص صنعتــی، عمــاً بــا 
سیاســت دفاعــی شــهر مغایــرت دارد. زیــرا هنــگام حملــه نظامــی بــه شــهرها، 
تخریــب مناطــق صنعتــی، فرودگاه‌هــا و مراکــز اســتراتژیک حمل‌ونقــل و 
ارتباطــات، از جملــه هدف‌هــای نظامــی دشــمن بــه شــمار می‌رونــد. بنابرایــن، 
ــد از  ــوده، بای ــا کب ــکونی خطرن ــق مس ــا مناط ــا ب ــن عملکرده ــواری ای همج

ــه داشــته باشــند. نواحــی مســکونی فاصل
ـوه تخلیهـ ـشـه�ر در زمــان ب��روز خط��ر، پیش‌بین�ـی پناهگاه‌هــا  پیش‌بینیـ ـشیـ
ــه  ــت ب ــت جمعی ــیوه هدای ــن ش ــا در شــهر و همچنی ــع آن‌ه و چگونگــی توزی
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ســوی آن‌هــا اهمیــت پدافنــدی بســیار دارد.
حفاظــت و ایمنــی شــهر در مقابــل ســوانح طبیعــی ماننــد ســیل، طوفــان و 
ــاوت  ــای متف �ـای مکان��ی ‌فعالیت‌ه��ای و کاربری‌ه زلزل��ه نی ـز�ک��ه در معیاره
ــا  ــیل‌ها، نهره ــم مس ــی حری ــور کل ــا، به‌ط ــن معیاره ــاس ای �ـت براس مؤث��ر اس
ــخص  ــوژی مش ــات هیدرول ــام تحقیق ــا انج ــهر ب ــطح ش �ـا در س و رودخانه‌ه
ــم  ــه ســاختمان و فعالیــت تثبیــت شــده در حری می‌شــوند و از احــداث هرگون

ــود. ــری می‌ش ــا جلوگی آن‌ه
از حریــم دریاهــا نیــز هــم از نظــر حفاظــت از محیط‌زیســت و مناظــر طبیعی، 
ــود و  ــت می‌ش ــا حراس ــان دری ــان و طغی ــر طوف ــی در براب ــر ایمن ــم از نظ و ه
ــن  ــر گرفت ــا در نظ ــا ب ــار دری �ـا در کن ــازه اح��داث تأسیس��ات و ‌فعالیت‌ه اج

ــر ضوابطــی خــاص داده می‌شــود. ــرم و ســاختار ســواحل و بناب تناســب ف
زلزلــه یکــی از خطــرات بــزرگ در شــهرها به‌ویــژه در ایــران اســت. هنــگام 
ــیع و  ــای وس ــبب تخریب‌ه ــوند و س ــال می‌ش ــل‌ها فع ــرزه، گس ــوع زمین‌ل وق
ب��روز فاجعه‌هــای بزــرگ انس��انی می‌گردندـ .ـرعای��ت اس��تانداردهای پهنه‌بنــدی 
زلزلــه پیرامــون گســل‌ها، و همچنیــن به‌کارگیــری ضوابــط و مقررات ســاختمانی 
ــی  ــد حمــات هوای ــز مانن ــه نی ــا بااین‌حــال، زلزل ــزان خطــر می‌کاهــد. ام از می
در زمــان جنــگ، گذشــته از نیــروی تخریبــی آن بــا خطــر آتش‌ســوزی، انفجــار 

موــاد ســوختنی، قط��ع لوله‌هاــی گاز و کابل‌هــای بــرق همــراه اســت.
بــرای پیشــگیری از میــزان تخریــب در شــهرها، هنــگام وقــوع ســیل، طوفــان 
و زلزلــه، افــزون بــر ضوابــط خــاص ایمنــی فنــی و مقــررات ســاختمانی، بایــد 
ــت  ــز رعای ــهری نی ــای ش ــتقرار عملکرده �ـا و اس �ـی ‌فعالیت‌ه ضواب��ط مکان‌یاب
شــود و از قرارگیــری کاربری‌هــای ناســازگار، مزاحــم و یــا خطرنــا کدر مجــاور 

یکدیگــر جلوگیــری بــه عمــل آیــد.
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مشخصات مکانی کاربری زمین
بافــت فیزیکــی یــک شــهر براســاس منشــور آتــن به‌طــور کلــی بــه چهــار 
نــوع کاربــری عمــده تقســیم می‌شــود. کــه عبارتنــد از نواحــی مســکونی، کار، 
اوقــات فراغــت و شــبکه ارتباطــی. مشــخصات کارکــردی هــر یــک از چهــار 

کاربــری عمــده شــهر چنیــن اســت:
ــایگی،  ــای همس ـ کارب��ری س��کونتی: شـا�مل محله‌ه��ای مســکونی، واحده
ــدارس،  ــد م ــا )مانن ــه آن‌ه ــوط ب ــای مرب ــکونی و کاربری‌ه مجتمع‌ه��ای مس

ب��ازی، مغازه‌هـ�ا و پار‌که��ا(.
ــات  ــاری و خدم ــی تج ــی، نواح ــز صنعت ــامل مراک ــتغال: ش ــری اش ـ کارب

ــا. ــزرگ، بازاره ــی ب ــتی و آموزش ــی، بهداش ــون اداری، نظام گوناگ
ــی  ــی و فرهنگ ــز تفریحــی، ورزش ــامل مراک ــت: ش ــات فراغ ــری اوق ـ کارب
ــا،  ــاجد، پار‌که ــا، مس ــینماها، کتابخانه‌ه �ـر، س ــالن‌های تئات )مانن��د موزه‌ه��ا، س

ورزش��گاه‌ها و گردش��گاه‌ها(.
ـ کاربرــی حمل‌ونق��ل: شاــمل راه‌هاــی اصلیــ، فرع��ی و دسترسـی�، پل‌هــا، 

ــا. ــا، انباره ــا ی��ا پایانه‌ه �ـا، ایسـت�گاه‌ها، فرودگاه‌هـا�، ترمینال‌ه پارکینگ‌ه
ــه عمــده، از مشــخصات  ــت کلــی و عمومــی، کاربری‌هــای چهارگان در حال

ــد. ــروی می‌کنن ــر پی ــی زی مکان

مشخصات مکانی کاربری مسکونی
ـ نواح��ی مس��کونی بای��د از مناط��ق خطرن��ا کطبیع��ی، مانن��د مس��یل‌ها و 
ــن دور  ــزش زمی ــا لغ ــزش ی ــای ری ــان آب و مکان‌ه ــای طغی ــل‌ها، محل‌ه گس

باشــند.
ـ نواح��ی مسـ�کونی بای��د دورترـ ـاز ‌فعالیت‌ه��ای ناســازگار صنعتــی و 
ــان  ــا در ام  ـازدحام‌ه��ا و آلودگی‌ه �ـا از مزاحمتـ حمل‌ونق��ل قـر�ار گیرن��د ت

ــند. باش
ـ نواحی مسکونی باید در جوار فضاهای باز و سبز احداث شوند.

ـ نواحــی مســکونی بایــد بــه نواحــی کار و گــذران اوقــات فراغــت نزدیــک 
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. شند با
ـ نواحــی مســکونی بایــد در شــیب‌های ملایــم و نواحــی خــوش آب‌وهــوای 

شــهر کــه مناظــر طبیعــی زیبــا و مطلوبیــت فضایــی دارنــد، اســتقرار یابند.
ــد در  ــکونی بای ــی مس ــهر، اراض ــک ش ــع توپوگرافی ــه وض ــه ب ــا توج ـ ب
ــر 15  �ـط )حداکث ـب، ت��ا ش��یب متوس  ـشیـ �ـای کمابی��ش مسـط�ح و کمـ زمین‌ه
ــا  ــیب ب ــی پرش ــعه در اراض ــدور از توس درص��د( توس��عه یابن ـد�و حتی‌المق

ــود. ــاب ش ــوس اجتن ــیب معک ــا ش ــژه ب ــم، و به‌وی ــات نامنظ قطع
ــی  ــای اصل ــه سیســتم راه‌ه ــور غیرمســتقیم ب ــد به‌ط ــق مســکونی بای ـ مناط
)ک��ه مراک��ز کار و مراک��ز اصل��ی ش��هر را ب��ه یکدیگ��ر متص��ل می‌کنن��د( 
ــیله خطــوط  ــه وس ــند و نواحــی و محــات مســکونی ب ــته باش دسترســی داش
ــل  ــه داخ �ـا ب �ـن خیابان‌ه ـند و ای ــاط شوـ  ـمح �ـا خیابان‌ه��ای اصلیـ ترافی��ک ی
ــک  ــد از ترافی ــکونی بای ــی مس ــل، نواح ــد. در اص ــوذ نکن ــکونی نف ــه مس ناحی

ــند. ــون باش ــی از آن مص ــرات ناش ــوری و خط عب
ـ سیس��تم خیابان‌بندــی داخلــی محــات مســکونی بایــد بــا عــوارض طبیعــی 

زمیــن ماننــد شــیب و آبروهــای طبیعــی تطبیــق داده شــود.

کاربری زمین شهری )شهر گرگان(
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 مشخصات مکانی مراکز کار
ـ فاصله بین اماکن کار و سکونت باید به حداقل برسد.

ـ مراک��ز کار بای��د نزدی�ـک راه‌ه�ـا و سیســتم حمل‌ونقــل باشــند تــا دسترســی 
بــه آن‌هــا بــه ســایر مراکــز کار و فعالیــت شــهری تضمیــن شــود. 

ـ مراکــز کار بایــد در فاصلــه مناســبی از نواحــی کاری دیگــر قــرار گیرنــد تــا 
مبــادلات و ارتبــاط بیــن آن‌هــا بــا حداقــل زمــان و هزینــه انجــام گیــرد. 

ــه سیســتم‌های تأسیســاتی )آب و فاضــاب  ـ مراکــز تولیــد صنعتــی بایــد ب
ــه باشــند و نزدیــک خطــوط ارتباطــی )جــاده،  و گاز و نی��رو( دسترســی داشت

راه‌آه��ن و نی��روگاه( ق��رار گرفت��ه باش��ند. 
ــد  ــی بای ــرایط محیط ــی و ش ــاظ طبیع ــز کار از لح ــی مراک ــت مکان ـ موقعی

ــد. ــان باش ــی در ام ــوانح طبیع ــی از س ــرات ناش ــد و از خط ــب باش مناس
ـ انــدازه زمی��ن محلـ ـکار بایدـ ـب��ا حج��م عملی��ات آن متناس��ب ب�ـوده و بــرای 

توســعه احتمالــی در آینــده فضــای کافی داشــته باشــد.
ــد برحســب کیفیــت بهداشــتی از همدیگــر جــدا شــده  ـ محل‌هــای کار بای

باشــند و بــرای هــر دســته، مکانــی مناســب انتخــاب شــود. 
 ـ محل‌ه��ای کار خصوص��ی و دولت��ی بای��د ب��ا نظ��ام مراکز ش��هری )اش��تغال( 
هماهن��گ گردن��د و ب��ر حس��ب سلس��له مراتب، در ســطح شــهر توزیع شــوند. 

ــا کو  ــوع خ ــطیح، ن ــه تس ــادی )هزین ــاظ اقتص ــن از لح ــتفاده از زمی ـ اس
ـون به‌صرف��ه باش��د.  �ـیب( مقرـ ش

ــد از بخش‌هــای ســکونتی جــدا  ــوده بای ـ بخش‌هــای صنعتــی ســنگین و آل
باشــند و بــا ایجــاد فضــای ســبز از دیگــر بخش‌هــا جــدا شــوند. 

بــرای رعایــت عملــی اصــول یــا معیارهــای کلــی یــاد شــده، بایــد عوامــل 
ــط  ــک ضواب ــر ی ــرای ه ــوند و ب ــخص ش ــا مش ــک از آن‌ه ــر ی ــر در ه مؤث

دقیق‌تــری تعییــن شــود. 
ــی  ــورد بررس ــه م ــور جداگان ــده به‌ط ــع را در آین ــی صنای ــخصات مکان مش
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ــه در  �ـهری )ک �ـی مراک��ز ش �ـخصات مکان �ـاره مش  ـدرب  ـو بحثـ قـر�ار می‌دهیمـ
ــش  �ـد( در بخ ـار می‌رون �ـی ب��ه شمـ واق��ع مراک��ز اش��تغال تجـا�ری و خدمات

ــد. ــد آم ــز شــهری خواه مراک

مشخصات مکانی کاربری اوقات فراغت
کاربری‌هــای اوقــات فراغــت، برحســب مقیــاس عملکــردی در ســطح شــهر 
ــط  ــی از ضواب ــور کل ــی دارد و به‌ط ــی متفاوت ــخصات مکان ــه آن، مش و منطق

ــد: ــروی می‌کن ــر پی ــی زی مکان
ـ بای�ـد در فاصل�ـه‌‌ای مناس�ـب از نواح ـی�مس��کونی ق��رار گرفت�ـه و دسترســی 

ب��ه آن‌ه��ا آس��ان باش��د. 
ــت  ــاذب جمعی ــه ج ــی )ک  ـو تفریح �ـای فرهنگیـ ـ مح��ل انـو�اع ‌فعالیت‌ه
اس��ت( بای��د در مراکزـ ـشهــری قـر�ار گرفت��ه باش��د و ی��ا خــود مرک��ز وی��ژه‌‌ای را 

ــرد. ــرار گی ــهری ق ــای ش ــز برزن‌ه ــه در مرک ــود آورد ک بوج
ــا  ــگ باشــند ت ــاز هماهن ــا و فضاهــای ب ــا پار‌که ــد ب ــز تفریحــی بای ـ مراک
ــه فعالیت‌هــای تفریحــی  ــرای کلی ــا مصنوعــی و متناســب را ب ــت طبیعــی ی باف
پدی��د آورن��د. پراکندگ��ی فضاه��ای آزاد و فضاه��ای تفریح��ی از س��رزندگی و 
ــه  ــهری چنان‌ک ــاکنین ش ــه، س ــن گون ــد و بدی ــا می‌کاه ــری آن‌ه جمعیت‌پذی

ــد.  ــتفاده نمی‌کنن ــا اس ــد از آن‌ه بای
و  دامنــه  دریــا،  کرانه‌هـ�ای  بیش��ه‌ها،  کن��اره رودخانه‌ه��ا، جنگل‌ه��ا،  ـ 
ارتفاعــات کوهســتانی نزدیــک یــا اطــراف شــهر، مکانــی مناســب بــرای ایجــاد 

تفرجگاه‌ه��ای عموم��ی اس��ت. 
ـ عناص ـر�طبیع��ی درون ی�ـا پیرامـو�ن ش��هرها )مانن ـد�روده��ا، تپه‌ه��ا، پار‌کهای 
طبیعـی�، دریاچه‌ه�ـا و ســواحل( بهتریــن جــا بــرای ایجــاد مکان‌هــای تفریحــی 

و گ�ـذران اوق�ـات فراغ�ـت محس�ـوب می‌ش�ـوند.
ـ بــرای احــداث تســهیلاتی کــه بــه بنــا و پارکینــگ نیــاز دارنــد و یــا انواعــی 
از ورزش‌هــای میدانــی، شــیب زمیــن بایــد کمتــر از 5 درصــد باشــد تــا بــا هزینه 
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کــم قابــل تســطیح باشــد. بــراي فضاهــای بــاز وســیع و نواحــی حفاظــت شــده 
ــرایط مناســب  ــدارد و ش ــی وجــود ن ــن محدودیت عموم��ی نی��ز، در شــیب زمی

محیطــی و طبیعــی و همچنیــن تنــوع در ســیمای زمیــن ترجیــح دارد.

مشخصات مکانی کاربری صنعتی
ــاد آن دارد و  ــم در اقتص ــیار مه ــهم بس ــت س ــهرها، صنع ــیاری از ش در بس
مکان‌ه��ای صنعت��ی بایدـ ـدر موقعی��ت و محل ـی�مناس��ب ق�ـرار گیرن��د. صنایــع، 
ب��ا یکدیگ�ـر ارتب��اط و همبسـت�گی پیچیــده‌‌ای دارنــد کــه در تعییــن محــل آن‌هــا 
ــر آن، در  ــزون ب ــم پوش��ید. اف ــده چش ــا و ارتب��اط ی��اد ش نمی‌تـو�ان از نیازه
ــل  ــد شــیوه اســتفاده شــاغلین از سیســتم حمل‌ونق ــع، بای ــکان اســتقرار صنای م

درون ش��هری و بین‌ش��هری در نظ��ر گرفت��ه ش��ود. 
تعریــف کارب��ری صنعت��ی در ه��ر ش�ـهر متفـا�وت اس�ـت. برخــی از صنایــع بــا 
ــا  ــد و برخــی دیگــر ب ــارداری بیشــتری مرتبط‌ان عمده‌فروشــی و تأسیســات انب

ــی( ــای مل ــن و ف��رودگاه و جاده‌ه ــد راه‌آه ــل )مانن سیس��تم حمل‌ونق
در برنامه‌ریــزی شــهری منطقــه صنعتــی در دو مقیــاس متفــاوت طبقه‌بنــدی 

می‌شــوند:
1 ـ مقیاس منطقه‌‌ای و درون منطقه‌ای

2 ـ مقیاس شهری 
در ایــن دو مقیــاس بــرای کســب اطمینــان از مناســب بــودن محــل اســتقرار 
صنایــع بایــد هــم نیازهــای خــود صنعــت را در نظــر گرفــت و هــم رابطــه آنــرا 

ب��ا س��ایر عوام��ل اقتص��ادی و فیزیک��ی و ش��هر و منطق��ه. 

عوامل مکان‌یابی صنعتی
در مقیاس منطقه‌‌ای، صنایع تحت تأثیر سه عامل استقرار می‌یابند: 

 1 ـ دسترس��ی ب��ه م��واد اولی��ه، ب�ـازار و نیــروی کار. بنابرایــن، دسترســی بــه 
ــردد.  ــوب می‌گ ــی محس ــی صنعت ــان مکان‌یاب ــل بنی ــتم حمل‌ونق سیس

ــه  ــا منطق ــهر ی ــر ش ــت در ه ــک صنع ــی جــذب ی ــل اصل ــع« عام 2 ـ »مناب
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ــر  ــروی کار )از نظ ــد نی ــددی مانن ــل متع ــده عوام ــود در بردارن ــه خ ــتند ک هس
�ـت. �ـه اس �ـام و اولی �ـواد خ �ـرژی، م �ـوخت و ان �ـی(، آب، س �ـی و کیف کم

ــکان«  ــوری م ــول »تئ ــه و اص ــل پای ــتم حمل‌ونق �ـبکه راه‌ه��ا و سیس 3 ـ ش
�ـا ای�ـن ‌حــال، انتخــاب مــکان مناســب همیشــه  صنعت�ـی محس��وب می‌ش�ـوند. ب
باـ ـمش��کلات متع��ددی مواج��ه ب��وده اس��ت. از همی��ن رو، اغل��ب کارخانه‌هــای 
صنعتــی در محل‌هایــی قــرار می‌گیرنــد کــه گرچــه از یــک لحــاظ بــرای فعالیــت 
مناس��ب هسـت�ند، از جنبه‌هاــی دیگ��ر )مثاًل� از نظــر ‌‌زیس��ت‌محیطی یــا زندگــی 
ــا تســهیلات عمومــی( جــای قرارگیــری آن‌هــا بســیار نامناســب  اجتماعــی و ی

ــود.  ــی می‌ش ارزیاب
ــر  ــر تأثی ــی عوامــل زی ــی، به‌طــور کل ــه صنعت ــن محــل یــک کارخان در تعیی

دارنــد:
الف ـ دسترسی به نیازهای خارجی، مانند: راه، منابع، اماکن و... 

ــن،  ــن وســیع، شــکل زمی �ـی، مانن��د: زمی ـی داخل  ـب��ه نیازهاـ ب ـ دسترسیـ
ــاب و... فاض

پ ـ دسترس��ی ب�ـه ساــیر ‌فعالیت‌ه��ای صنعتــی در نزدیکــی محــل صنعــت، 
کــه در چرخــه تولیــد همــکاری دارنــد.

مش��خص ک��ردن نیازهاــی محــل صنعتــی بسیــار مشــکل اس��ت. زیــرا صنعت 
ــاوت دارد،  ــی متف ــک مشــخصات فیزیک ــر ی ــه ه ــی را ک ‌فعالیت‌ه��ای گوناگون
ـاه نفــت و ی��ا در کارخانه‌هــای  �ـال در ی ـک�پالایشگـ ــر می‌گی��رد. ب��رای مث در ب
ــد  ــاد و نیازمن ــل کالا بســیار زی ــان و حمل‌ونق ــد کارکن ــزان رفت‌وآم ــزرگ، می ب
ــه ســبب  ــی ب ــن کارخانه‌های ــه چنی ــی ک ــیع اســت، در حال ــی بســیار وس فضای

تولی��د ص�ـدا و آلوده‌ســازی آب‌وهــوا خــارج از شــهر مســتقر شــوند.

 طبقه‌بندی صنایع
ــا  ــاط ب ــی ارتب ــای چگونگ ــر مبن ــع ب ــهری، صنای ــزی ش ــر برنامه‌ری از نظ
ــر  ــع را ب ــان، صنای ــا اقتصاددان ــوند، ام ــدی می‌ش ــر طبقه‌بن ــهری دیگ ــق ش مناط
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�ـد. �ـدی کرده‌ان �ـا طبقه‌بن �ـرد آن‌ه �ـدات و کارب �ـات و تولی �ـت خدم �ـب ماهی حس
در اس�ـتاندارد SIC در ایــالات متحــده آمریــکا، کانــادا و انگلســتان، صنایــع بر 
حســب منظــور و هدفــی کــه دارنــد طبقه‌بنــدی شــده‌اند و هــر یــک دارای کُــدی 
چهــار رقمــی هســتند کــه دو رقــم اوّل آن کُــد، نشــانگر گــروه عمومــی اســت 
و ســومین و چهارمیــن رقــم نشــانگر ماهیــت کالا یــا خدمــات )همان‌طــور کــه 
ــانگر  ــا39 نش ــم 21 ت ــود، از رق ــده می‌ش ــا دی ــدی کاربری‌ه ــدول طبقه‌بن در ج

کارخانجــات اســت(.
ــه  ــدی مواج ــت ج ــا محدودی ــی ب ــزی فیزیک ــدی SIC در برنامه‌ری  طبقه‌بن
ــدود از  ــدادی مح ــش از تع ــهری، بی ــن ش ــری زمی ــام کارب ــرا در نظ ــت زی اس
ــع  ــن صنای ــوع ای ــداد و ن ــع مجــاز نیســتند در شــهرها مســتقر شــوند. تع صنای

ــتگی دارد. ــوا و آب بس ــای ه ــدا و آلودگی‌ه ــد ص ــزان تولی ــه می ــاز ب مج

آمد و رفت کارکنان
یکــی از مهم‌تریــن مســائل در مکان‌یابــی کاربــری صنعتــی، چگونگــی 
دسترســی نیــروی کار و آمــد و رفــت کارکنــان اســت. هرقــدر سیســتم صنعتــی 
کارخانه‌هــا پیچیده‌تــر شــود، نیــاز بــه دسترســی بــه نیــروی کار از جنبــه کیفــی 

ــود. ــر می‌ش ــی زیادت و کمّ
ــای  ــا اتومبیل‌ه ــی ی ــی، اختصاص ــرویس‌های عموم ــا س ــان ب ــتر کارکن  بیش
شــخصی بــه ســوی محــل کار می‌رونــد، بدیــن ســبب، دسترســی بــه بزرگراه‌هــا 
ــراف  ــه و اط ــگ در داخــل محوط ــات پارکین ــد امکان ــم اســت و بای ــیار مه بس

کارخانــه تــدار کدیــده شــود.
ــا  ــرای آن‌ه ــه ب ــهرهایی ک ــی دارد. در ش �ـه‌‌ای حیات س��رویس کارکن��ان جنب
ــد  ــی( رفت‌وآم ــد صنعت ــهرهای جدی ــد ش ــده )مانن ــی ش ــزی صنعت برنامه‌ری
ــع  ــان صنای ــی، صاحب ــهرهای معمول ــا در ش ــد امّ ــل می‌رس ــه حداق ــان ب کارکن
ترجیــح می‌دهنــد در کنــار بزرگراه‌هــا مســتقر شــوند تــا آمــد و رفــت کارکنــان 
آســان و ســریع صــورت گیــرد و در اتــاف زمــان صرفه‌جویــی شــود. در غیــر 
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ایــن صــورت میــزان آمــد و رفــت، هــم از نظــر اتــاف زمــان و روحیــه، و هــم 
از نظــر تولیــد صــدا و آلودگــی هــوا مشــکلاتی را پدیــد مــی‌آورد.

صنایع مرکز شهر
صنایــع کوچــک قدیمــی عمومــاً در مرکــز شــهر باقــی می‌ماننــد. در مناطــق 
ــک  ــای پرترافی ــبکه  خیابان‌ه ــت و ش ــک اس ــن کوچ ــات زمی ــزی، قطع مرک
ــا   ـمحصـو�لات ای��ن کارخانه‌ه ام��کان دسترس��ی را دش��وار می‌س��ازد. اگ�ـر چهـ
بایــد در بازارهــای مرکــز شــهر عرضــه شــوند، بســیاری از ایــن صنایــع فرســوده 
ــا  ــازی آن‌ه ــکان نوس ــده‌اند و ام ــارج ش ــهرها از رده خ ــز ش ــی در مراک قدیم

بســیار دشــوار اســت. 
برخ��ی از صنای��ع مرک ـز�ش��هر، وابس��تگی مس��تقیم ب��ه عمده‌فروش��ی و 
ــطح  ــودن س ــالا ب ــبب ب ــه س ــز ب ــر نی ــد. برخــی دیگ ــازار دارن ــی ب خرده‌فروش
ــی و  ــی، خیاط �ـبکی آن‌ه��ا )مانن��د صنای��ع تریکوباف �ـین‌آلات و س تکنی��ک ماش
مونت�ـاژ الکترونیک�ـی ک�ـه بیش�ـتر کارکن�ـان آن‌ه�ـا زن�ـان هس�ـتند( در س�ـاختمان‌های 
چندطبقهــ، در خیابان‌ه��ا و قســمت‌های مرکــزی شــهر بــه فعالیــت می‌پردازنــد. 
شــرط بقــای ایــن صنایــع در مرکــز شــهر، رعایــت اصــول بهداشــت، ایمنــی و 

ــت. ــط ‌‌زیس��ت‌محیطی اس ضواب
�ـن ش��هری بای��د محدودیت‌ه��ای قانون��ی و ‌‌زیســت‌محیطی  در کارب��ری زمی
ــا بایــد توجــه داشــت کــه  اســتقرار صنایــع در داخــل شــهر مراعــات شــود، امّ
اســتقرار صنای�ـع بی‌زیــان و مــدرن و همچنیــن صنایــع ســنتی وابســته بــه بــازار 
ــی،  ــتی و ایمن ــط بهداش ــت ضواب ــرط رعای ــه ش ــهرها، ب ــی در ش خرده‌فروش
مغایرتــی بــا زندگــی شــهری نــدارد و بــر عکــس، باعــث رونــق اقتصــاد شــهر و 

کاهــش میــزان آمــد و رفــت کارکنــان خواهــد بــود.
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جابه‌جایی صنایع
جابه‌جایــی صنایــع مضــر و مزاحــم در شــهرها، حساســیت بســیار دارد. در 
ــا کاســت،  �ـط ‌‌زیس��ت‌محیطی خطرن ـد ضواب  ـفق��ط کاربرـ ارزیاب��ی صنای��ع، نهـ
ــرا  ــد؛ زی ــرار دارن ــط شــهری و اجتماعــی در درجــه اول اهمیــت ق بلکــه ضواب
ــن  ش��هرها ه�ـم محیط‌زیس�ـت انســان‌ها هســتند و هــم محیــط کار آنهــا. بنابرای
�ـت  �ـند، محیط‌زیس �ـک باش �ـر نزدی �ـه همدیگ �ـی ب �ـل کار و زندگ �ـدر مح هرق

مطلوب‌تــری پدیــد می‌آیــد.
ــا  ــهر، ب ــی درون ش ــه سیســتم‌های صنعت ــود بخشــیدن ب ــال، بهب ــر ح ــه ه ب

ــح دارد. ــع ترجی ــال صنای ــر انتق ‌ـمحیطی ب اعم��ال ضواب��ط ‌‌زیستـ

اصلاح محوطه‌های صنعتی
بــرای اصــاح وضعیــت کاربــری صنایــع در داخــل یــا جــوار شــهرها، بایــد 
ــل  ــهر و داخ ــی ش ــه صنعت ــهری در منطق ــات ش ــی و تأسیس ــهیلات عموم تس
محوطه‌هــای صنعتــی بهبــود یابــد و آلودگــی آب‌وهــوا در مواقــع لــزوم کنتــرل 
شـو�د. خیابان‌ه��ا بایــد بــرای ابعــاد دسترســی بیشــتر توســعه یابنــد و تســهیلات 
�ـع  �ـات و س�ـرویس‌های خ�ـارج از محوط�ـه صنای �ـگ فراه�ـم گ�ـردد؛ خدم پارکین
)ماننـ�د رســتوران‌ها، مغازه‌هــا، بانک‌هــا، ادارات پســت و ســایر خدمــات 

عمومــی( در مناطــق صنعتــی فراهــم گــردد.
ــت‌محیطی،  ــط زیس ــی ضواب ــت برخ ــا رعای ــد ب ــی جدی ــق صنعت در مناط
ــرد  ــی ک ــه پیش‌بین ــوار منطق ــان، در ج ــرای کارکن ــق مســکونی ب ــوان مناط می‌ت
ــل  ــه حداق ــه ب ــه و کارخان ــن خان ــا بی ــت آن‌ه ــد و رف ــان آم ــزان و زم ــا می ت

ــردد. ــز حــل گ ــران نی ــه مســکن کارگ ــد و مشــکل تهی ــش یاب کاه

مشخصات زمین صنعتی
زمینـ ـکاربــری صنای��ع بای�ـد محکمـ ـو مقـا�وم باش�ـد و تحم��ل ‌س��اختمان‌ها و 
ماشــین‌آلات ســنگین متعــدد را داشــته باشــد. اغلــب صنایــع بایــد از مکان‌هــای 
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ــز دور باشــند. گوــد و زمین‌ه�ـای داراي عارضــه، گســل‌ها، و مناطــق زلزله‌خی
ــار و  ــیمیایی و فش ــب ش ــت آب، و ترکی ــی، کیفی ــای زیرزمین ــطح آب‌ه س

ــت دارد. ــز اهمی ــع نی ــتقرار صنای ــل اس ــق آن در مح عم
همــه عوامــل مؤثــر بــر ســازه بنــا نیــز بایــد مــورد توجــه قــرار گیرنــد. زیــرا 
ــورهای  ــتفاده از آسانس ــه اس ــاز ب برخ��ی صنای��ع و س��اختمان‌های مرتف��ع، ني
 ـدارن��د )ماننـد�: کارخانه‌ه��ای قن��د و س��یمان( و  ب��زرگ و نقاله‌ه��ای عظیمـ

ــوند. ــاخته ش ــاوم س ــای مق  ـس��بب حتمـًا� بای ـد�روی زمین‌ه بدینـ
ــا  ــرد. مســیر باده ـی ســیلابی حــذر ک در اس��تقرار صنای��ع بای��د از جلگه‌هاـ
ــرا شــرایط  ــع اســت، زی ــکان اســتقرار صنای ــل مهــم م ــز از عوام ــا نی و توفان‌ه
اقلیم��ی در ایج��اد صنایعـ ـنق ـش�مهم��ی دارد و هرـ ـچنــد ک ـه�بیشتــر ب��ه جنبه‌های 
ــرات  ــدگاه زیســت‌محیطی، اث ــن از دی ــود، لیک ــوط می‌ش ــی و اقتصــادی مرب فن
ــاً  ــهری دقیق ــای ش ــدا در محیط‌ه ــوا و ص ــی آب، ه ــزان آلودگ ــر می ــع ب صنای

ــرد. ــرار می‌گی ــی ق ــورد ارزیاب م

پارک صنعتی
ــن محــل مناســب  ــرای تعیی ــی ب ــش و تخصــص کاف ــازی، دان ــچ شهرس هی
احـد�اث صنای��ع را ن��دارد و بای��د از متخصص��ان دیگ�ـری در زمینه‌ه��ای اقتصادی، 
ــل  ــص حمل‌ونق ــران و متخص ــی عم ــاب، مهندس ــت‌محیطی، آب و فاض زیس
و ماننــد آن، کمــک گیــرد. مکان‌یابــی صنایــع و مطالعــات امکان‌پذیــری خــود، 

تخص��ص ویــژه‌‌ای اس�ـت ک�ـه از عه�ـده شهرس�ـازان برنمی‌آی�ـد.
شهرســازان مکان‌هــای مناســب بــرای احــداث انــواع صنایــع را در ســطح یــا 
حاشــیه یــا حومــه و یــا منطقــه شــهری، برحســب انــدازه، تکنولــوژی، ارتباطات، 
حمل‌ونق��ل و همبس��تگی آن‌هاـ ـو همچنی��ن بــر اس��اس ضواب��ط ‌‌زیســت‌محیطی 
و به‌وی��ژه ضواب��ط آس��ایش و رف��اه ش��هروندان و کارکن��ان تعیی��ن می‌کنن��د. 
ــدون  ــز کار شــهرها هســتند و شــهر ب ــع، مراک ــه صنای ــرد ک ــوش ک ــد فرام نبای
ــی شــهروندان یکــی از  ــزان اشــتغال صنعت ــدارد. می مراکــز کار ارزش شــهری ن
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عوام�ـل مهمـ ـرون��ق زندگ��ی و فعالی��ت و کارآییـ ـاســت و بای��د ب�ـا برنامه‌ریــزی 
درس ـت�در راه بهبوــد وضعی ـت�محوطه‌ه��ا و مناطــق صنعتــی شــهرها کوشــید و 

جــز در مــوارد مضــر و خطرنــاک، از جابه‌جایــی صنایــع اجتنــاب کــرد.
البتــه صاحبــان صنایــع کوچــک و بــزرگ به‌طــور روزافــزون تمایــل دارنــد 
ــهر  ــی و ش ــه صنعت ــازمان یافت ــده و س ــی ش ــق طراح ــان در مناط ــه صنایعش ک
ــد و  ــش دارن ــه توســعه گرای ــع به‌طــور طبیعــی ب ــد. صنای ــی اســتقرار یاب صنعت
مایل‌انــد از برخــی تســهیلات عمومــی و تأسیســات زیربنایــی مشــتر کاســتفاده 
ــهرهای  ــا ش ــه، ب ــازمان یافت ــی س ــق صنعت ــا مناط ــی ی ــای صنعت ــد. پار‌که کنن
ــد  ــهرهای جدی ــت ش ــل مثب ــع از عوام ــتند و در واق ــاس نیس ــل قی ــی قاب صنعت
ــعه  ــهرها توس ــل ش ــا داخ ــی و ی ــد در نزدیک ــی می‌توانن ــتند، ول ــد هس بهره‌من

یابنــد.
امــروزه در اغلــب شــهرهای صنعتــی ســازمان‌های بازســازی و ســازماندهی 
ــای  ــران پار‌که ــراً در ته ــه اخی ــت؛ چنان‌ک ــده اس ــد آم ــی پدی ــق صنعت مناط
صنعتــی جدیــد احــداث شــد کــه در آن‌هــا نــه تنهــا فضــای کافــی بــرای مبادلــه 
کالا و تســهیلات بارگیــری و پارکینــگ وجــود دارد بلکــه تســهیلات ورزشــی و 

رفاهــی نیــز بــرای اســتفاده کارکنــان فراهــم شــده اســت.

استانداردهای فضایی کاربری زمین

ــای  �ـاز ‌فعالیت‌ه��ا و عملکرده ــورد نی ــطح زمی��ن م ب ـه�می��زان فض��ا ی��ا س
شــهری، اســتانداردهای فضایــی گفتــه می‌شــود. بــه دیگــر ســخن، اقلامــی کــه 
بــر میــزان رفــاه و کارآیــی کاربری‌هــا می‌افزایــد، اســتاندارد فضایــی می‌گوینــد.
اســتانداردهای فضایــی، مقیاس‌هایــی بــرای ســنجش میــزان کیفیــت اجــزای 
تشــکیل‌دهنده بافــت یــا ســازمان کالبــدی شــهر هســتند. ایــن اســتانداردها بیــن 
حداق��ل و ی��ک حداکث�ـری واقعن�ـد. اس�ـتانداردهایی ک�ـه قاعدت�ـاً توس�ـط قانونگذار 
ــل  ــت قاب ــت و کیفی ــل کمیّ ــه حداق ــوند ب ـری( وض�ـع می‌ش )ش��هری ی��ا کشوـ
ــه ســمت  ــاری داشــته، ب ــه آم ــوری جنب ــا از لحــاظ تئ ــد. ام ــول توجــه دارن قب



45

کاربری زمین شهری

ــی  ــه در مشــخصات مکان ــی ک ــد ضوابط ــا مانن �ـد. آن‌ه حداکث��ر، گرای��ش دارن
تشــریح شــده، جنبــه هدایتــی دارنــد و پــس از مطالعــه در الگــوی اجتماعــی و 
اقتصــادی و میــزان احتیاجــات جامعــه و عــادات کلــی مــردم تعییــن می‌شــوند.
اگــر ی��ک جامعــه ش��هری اس��تانداردهای شهرسـا�زی خ��ود را از جامع��ه‌‌ای 
دیگــر بــه عاریــت گیــرد، آن اســتانداردها بایــد بــا شــرایط اجتماعــی، اقتصــادی، 
محیطــی و فرهنگــی خــاص خــود منطبــق شــوند. در غیــر ایــن صــورت، هویــت 

ــوند. ــا دور می‌ش ــد و از واقعیت‌ه ــت می‌دهن ــود را از دس خ
عوامل مؤثر در تدوین استانداردهای فضایی کاربری زمین عبارتند از:

وضعیت محلی
تفاوت‌هــای فرهنگــی و اقتصــادی ـ اجتماعــی در شــهرها و کشــورها، عمــاً 
در کیفیــت و کمیّــت معیارهــای انتخــاب شــده کاربــری زمیــن اثــر می‌گذارنــد. 
در کشــورهای پیشــرفته صنعتــی و ثروتمنــد، وجــود امکانــات فــراوان اقتصــادی 
و تکنولــوژی، امــکان انتخــاب و بــه کارگیــری اســتانداردهای بالاتــری را بــرای 
تحقــق معیارهــای مکانــی پدیــد مــی‌آورد، در حالــی کــه در کشــورهای در حــال 

رشــد ایــن اســتانداردها بــه حداقــل میــزان کاهــش می‌یابنــد.
ــت در  ــرای فعالی ــی ب ــزان فضــای کاف ــر می ــز ب ــی نی ــی و طبیع وضــع اقلیم
ش��هر مؤثــر اس�ـت. در ش��هرهای جلگ��ه‌‌ای بــا زمیــن کــم شــیب، میــزان اســتفاده 
ــوان  ــواری می‌ت ــه دش ــرا ب ــتانی اســت. زی ــهرهای کوهس ــتر از ش ــن بیش از زمی
از طبیعــت بهــره بــرد. میــزان بارندگــی، میــزان آب و قابلیــت زراعــی خــا کدر 

معیارهــای فضــای ســبز و مناطــق طبیعــی شــهری تأثیــر بســیار دارد.
ضوابــط مربــوط بــه آســایش و راحتــی در جوامــع نیــز بــه روحیــه مــردم و 
فرهنــگ قومــی و اجتماعــی هــر شــهر بســتگی دارد و از شــهری بــه شــهر دیگــر 

در یــک کشــور تفــاوت می‌کنــد.
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ضوابط رسمی
افــزون بــر عوامــل یــاد شــده بــرای بســیاری از کاربری‌هــا، ضوابــط 
ــط  ــولاً توس ــا معم ــن معیاره ــود دارد. ای ــده‌‌ای وج �ـتانداردهای تثبی��ت ش و اس
ــوان  ــا می‌ت ــه آن‌ه ــه از جمل ــه می‌شــوند، ک ــای رســمی تهی ــازمان‌ها و نهاده س
بــه کاربــری ورزشــی ســازمان تربیــت بدنــی، اســتانداردهای بهداشــتی ـ درمانــی 
وزارت بهداشــت و درمــان و اســتانداردهای آموزشــی وزارت آمــوزش وپرورش 
اشاــره ک��رد. برخیـ ـاس��تانداردها مانن ـد�مراک��ز ورزش��ی جنب�ـه‌‌ای جهانــی دارنــد 

�ـا محل�ـی تدوی�ـن ش�ـده‌اند. �ـی ی �ـه تناس�ـب ش�ـرایط مال و برخ�ـی دیگ�ـر ب
میــزان کاربــری اســتانداردهای فضایــی بــه وســیله دو عامــل تعییــن 
ــا  ــزان زمیــن ی ــا مقــدار یــک فعالیــت، و دیگــری می می‌شــوند، یکــی تعــداد ی

�ـاز. ــورد نی فض��ای م
ب��رای نمونــه، در تش��خیص می�ـزان فض�ـای موــرد نیــاز مدرســه، ابتــدا بایــد 
تعـد�اد مدرس��ه مــورد نیـا�ز را مش��خص کــرد و س�ـپس مقدــار زمی��ن مــورد نیــاز 
را تعییــن نمــود. تعــداد مــدارس را می‌تــوان بــر حســب تعــداد دانــش آمــوزان 
ــن و فضــای  ــدار زمی ــن مق ــا تعیی ــرد. امّ ــرآورد ک ــده شــهر ب ــرای حــال و آین ب
ــات و  ــه امکان ــز ب ــر چی ــش از ه ــرا بی ــده اســت، زی ــا حــدی پیچی ــوزش ت آم
سیاســت‌های کلــی وزارت آمــوزش و پــرورش بســتگی دارد، کــه از اختیــارت 
ــاره  ــرورش درب ــوزش و پ ــؤولین آم ــات مس ــارج اســت. تصمیم ــهرداری خ ش
ســاختمان مــدارس، تعــداد دانــش آمــوزان هــر مدرســه و میــزان اهمیتــی کــه بــه 
زمی�ـن ب�ـازی می‌دهن�ـد در ش�ـمار معیارهای�ـی هس�ـتند ک�ـه می�ـزان فض�ـای م�ـورد 
ــه مســائل در کاربری‌هــای  ــد. مشــابه این‌گون ــدارس را مشــخص می‌کنن ــاز م نی

دیگــر همچــون بهداشــتی، ورزشــی، اداری و ماننــد آن نیــز وجــود دارد.

تجمع و پراکندگی کاربری‌ها
عامــل ســومی کــه در بــرآورد میــزان فضــای کاربــری مؤثــر اســت، میــزان 
ــع  ــری اســت. تجم ــوع کارب ــر ن ــای ه ــی واحده ــی فیزیک ــا پراکندگ ــع ی تجم
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ــرای قســمت‌های  ــاز ب واحده ـا�ب��ه صرفه‌جوی��ی در تخصیــص زمینـ ـم��ورد نی
ــرف  ــتری مص ــن بیش ــا زمی ــی آن‌ه ــه پراکندگ ــال آنک ــد، ح ــتر کمی‌انجام مش
می‌کننــد. تجمــع یــا پراکندگــی کاربری‌هــا، افــزون بــر آنکــه در میــزان اســتفاده 
از زمیــن، اثــر می‌گــذارد، در میــزان )اســتاندارد( دسترســی واحدهــا بــه همدیگــر 
نیــز مؤثــر اســت. دسترســی، شــامل دو معیــار فاصلــه مکانــی و زمانــی اســت؛ 
ــی  ــره ترافیک ــم و گ ــه تراک ــر ب ــب منج ــا اغل ــد کاربری‌ه ــش از ح ــع بی تجم
ــد. �ـری( می‌ش��ود و باف�ـت ش��هر و ‌س�ـاختمان‌ها را متراکــم می‌کن )ازدح�ـام کارب

تغییر کاربری
ــرای فعالیــت صنعتــی، تجــاری، اداری و مکان‌هــای  محاســبه فضــای لازم ب
ــه عنوــان کاربری‌هــای مراکــز شــهر( و همچنیــن محاســبه فضــای  خدمات��ی )ب
لازم بــرای کاربری‌هــای مســکونی، آموزشــی و فضاهــای بــاز عمومــی، همگــی 
ب��ا پیچیدگ��ی خ��اص خ��ود مواجه‌ان��د. اســتانداردها یــا معیارهــای کاربــری زمین 
ــد.  ــه ســبب تحــول نیازهــا همــواره در حــال تغییرن در زمینه‌هــای گوناگــون، ب
توس��عه اجتماع��ی ـ اقتص��ادی، اختراع��ات و تکنول��وژی جدیدــ، ‌روش‌ه�ـای نــو 
در عرضــه کالا و مایحتــاج زندگــی، نیازهــا و اســتانداردهای زندگــی را متحــول 
ــرات و تحــولات،  ــن تغیی ــه ســبب ای ــد. ب ــش می‌دهن ــا را افزای ــد و آن‌ه می‌کنن
ــا  ــرض خط ــر در مع ــوری اجتناب‌ناپذی ــهری به‌ط ــی ش ــزی و طراح برنامه‌ری
ــد  ــواره بای ــن هم ــر در استانداردهاســت. بنابرای ــد تجدیدنظ ــون، و نیازمن و آزم
خــود را بــا شــرایط تــازه تطبیــق دهــد. بدیــن دلیــل اســت کــه امــروزه دربــاره 
ــه دســت  ــری ب ــج مطلوب‌ت ــا نتای ــود ت ــر بحــث می‌ش ــزی انعطاف‌پذی برنامه‌ری

آیــد.

کاربری‌های مختلط
ــای  ـم، کاربری‌ه �ـن 1932 میال�دی در ق��رن بیستـ �ـررات منش�ـور آت �ـق مق طب
عم�ـده ش�ـهری ب�ـه چه�ـار دس�ـته عم�ـده تقس�ـیم می‌ش�ـد: 1-مس��کونی؛ 2-تجاری؛ 

3-خدمات��ی؛ 4-اوقــات فراغــت.
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ــری  ــای کارب ــد. معیاره ــز بودن ــی نی ــای فرع ــامل پهنه‌ه �ـه ه��ر ی��ک ش البت
اصلــی ایمن��ی، سال�مت و آســایش س��اکنین و خــود کاربری‌هــا بــود، بنابرایــن 
ــز  ــی دوری کاربری‌هــا از یکدیگــر و پرهی ــی و حت ــر جداي ــدی ب قاعــده پهنه‌بن
از اختــاط آن‌ه�ـا ب��ود. در اوایــل قـر�ن بیس��تم، صنایــع و برخــی خدمــات دارای 
آلودگی‌ه��ا و ســروصداهای آزاردهندــه‌‌ و مراکــز تجــاری و خدماتــی، پــر 
ــا  ــن کاربری‌ه �ـای ای ــن ‌فعالیت‌ه ــد. بنابرای  ـبودن �ـر رفت‌وآمدـ س��روصدا و پ
مزاح��م آس��ایش س�ـاکنین و همچنیــن گردشــگران بــود. امــروزه کــه نزدیــک 90 
ســال از آن زمــان می‌گــذرد. بــه علــت گســترش تکنولــوژی و نیــز تکنولــوژی 
پــا کو به‌ویــژه مدیریــت اجتماعــی و همــکاری شــهروندان، زمینه‌هــای 
ــا ضوابــط و شــرایط  کاربری‌هــای مضــر و آلوده‌کننــده بســیار بهبــود یافتــه‌ و ب
ــن به‌صــورت  ـزه معی ــا در ی��ک حوـ ــد در ج��وار همدیگ�ـر و ی خ��اص می‌توانن

مختلــط بــه فعالیــت مشــغول شــوند.
ــل  ــه عم ــت ب ــری مخالف ــن کارب ــال‌های 1960 ب��ا ای��ن ش��یوه از تعیی از ‌س
ــط خــاص و شــرایط  ــا ضواب ــد کــه ب آمــده و شهرســازان و شــهروندان معتقدن
ــژه بهداشــتی و ایمنــی کاربری‌هــای مختلــف می‌تواننــد در جــوار همدیگــر  وی
و یــا در یــک محــدوده معینــی بــه فعالیــت مشــغول شــوند. ماننــد مراکــز اصلــی 
ــی  ــد و مزاحمت ــرار می‌گیرن ــار همدیگــر ق ــز در کن ــه همه‌چی ــی شــهر ک و فرع
بــرای همدیگــر بوجــود نمی‌آورنــد نمونــه ممتــاز کاربری‌هــای مختلــط 
ــز  ــا همه‌چی ــه در بازاره ــت ک ــه اس ــورهای خاورمیان ــران و کش ــای ای بازاره
ــی  ــی و حت ــی، مذهب ــاری، خدمات ــتی(، تج ــع )دس �ـای صنای ارائ ـه�و ‌فعالیت‌ه
مســکونی در راســته‌های مختلــف و در ناحیه‌هــای مختلــف بــازار بــه گونــه‌ای 
ــه وجــود  ــرای همدیگــر ب ــی ب ــر اینکــه مزاحمت ــاوه ب ــه ع ــد ک ــرار می‌گیرن ق
ــا و شــور و هیجــان زندگــی شــهری  ــوع در کاره ــد، بلکــه باعــث تن نمی‌آورن

�ـوند. �ـز می‌ش نی
ــت‌محیطی   ـب��ه ای��ن ن��کات به‌وی��ژه پیش��رفت ‌روش‌ه��ای ‌‌زیس ب��ا توجهـ
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ــورت  ــه ص ــف ب ــای مختل �ـون، کاربری‌ه بهداش��ت و ایمن��ی و مراعـا�ت قان
ــد. ــاز می‌باش ــط مج مختل

مفهوم کاربری مختلط
مفهــوم کاربــری مختلــط عبــارت از برقــراری کاربری‌هــای ســازگار در یــک 
محــل بــه منظــور تأمیــن خدمــات مشــتر کشــهری و ایجــاد کانون‌هــای فعــال 
و س��رزنده ش��هری اس��ت. اص��ل مه��م در کاربری‌ه��ای مختل ـط�س��ازگاری و 
ــرای  ــر و ب ــرای یکدیگ ــت ب ــدم مزاحم ــا و ع ــری کاربری‌ه ــزان انطباق‌پذی می

ــت. ــوار اس ــکونت‌گاه‌های همج ‌فعالیت‌ه ـا�و س
ــات  ــروش و خدم ــاری خرده‌ف ــا تج ــکونی ی ــری مس ــاط کارب ــد اخت مانن
ــا  ــب ب ــت متناس ــات فراغ ــذران اوق ــری و گ ــتی، مهمان‌پذی ــی، بهداش آموزش
�ـه ب��ا رش��د برنام��ه پیاده‌راه‌ســازی  مقیـا�س زی��ر محل��ه، محل��ه، ناحی��ه و منطق
ــه  ــی زمین ــای طبقات ــاد پارکینگ‌ه ــل و ایج ــت اتومبی ــرعت حرک ــش س و کاه
ــم  ــاط فراه ــا نش ــن و ب ــالم و ایم ــهری س ــای ش ــاد فضاه ــرای ایج ــبی ب مناس
خواهــد آمــد. مثــال بازارهــا کــه گفتــه شــد بهتریــن راهنمــا بــرای ایجــاد مراکــز 

ــد. ــط می‌باش ــای مختل ــات کاربری‌ه ــا عملی ــهری ب ــن ش نوی

انواع کاربری‌های مختلط
ــری  ــوع کارب ــان، ســه ن ــط موجــود در شــهرهای جه ــای مختل در کاربری‌ه

مختل��ط از نظ��ر تجرب��ی کارای��ی داش��ته‌اند. 
ــکونی یــا  ــب مس ــال ترکی ــوان مث ــه عن 1-افزای��ش تن��وع کاربری‌هـ�ا: ب
تجــاری خرده‎فروشــی، خدمــات محلــی، آمــوزش، بهداشــتی، فراغتــی در 
ــروز  ــه ام ــری مســکونی ک ــه کارب ــا غلب ــی و فرعــی ب ــداد  خیابان‌هــای اصل امت
ــرده می‌شــود. ــام ب ــه عنــوان مراکــز محلــه و ناحیــه و حتــی شــهر از آن‌هــا ن ب
2-اختالط انــواع کاربــری: انــواع مختلــف کاربری‌هــا مســکونی بــه منظــور 
تنـو�ع محیط‌ه��ای مس��کونی و پیش��گیری از یکنواخت��ی و یکسان‌ســازی. تنــوع 
ــگ و  ــوب و هماهن ــو مطل ــه نح ـع ‌س��اختمان‌ها ب ـونی و ارتفاـ تراک��م و مسکـ



50

کتاب سبز 1400- راهنمای عمل شهرداری‌ها

متناســب بــا همدیگــر.
ــا  3-یکپارچه‌سـا�زی امکال�: در نواحــی حاشــیه‌‌ای و بافت‌هــای فرســوده ب
ــت‌های  ــق سیاس ــور تحق ــه منظ ــی ب ــاری و خدمات ــای تج ــاط کاربری‌ه اخت
ــا  ــعه ی ــده در توس ــاد ش ــرد ی ــه رویک ــه س ــه ب ــا توج ـزی ب نوس��ازی و بهساـ
کاربــری مختلــط ســه تعریــف دیگــر نیــز توســط APA تحــت عنــوان زيــر ارائــه 

ش�ـده اس�ـت:
ــط، 3-  ــی مختل ــاز افق ــط، 2-ساخت‌وس ــودی مختل ــاز عم  1-ساخت‌وس
ــه  ــک ارائ ــر ی ــرای ه ــی ب ــرح کوتاه ــر ش ــاده. در زی ــط پی ــای مختل محوطه‌ه

می‌شــود:

ساخت‌وسازهای عمودی با کاربری‌های مختلط 
در ایــن شــیوه تعــدادی از کاربری‌هــا مختلــف در یــک ســاختمان در 
ــری  ــراری کارب ــال برق ــوان مث ــه عن ــود. ب ــی می‌ش ــف مجــاز تلق ــات مختل طبق
مســکونی در طبقــات بــالای ســاختمانی بلندمرتبــه و اجتماعــی در کاربری‌هــای 
ــان و در  ــه همک ـف�هم‌س��طح خیاب خرده‌فروش ـی�و تج��اری متن��وع در طبق

ــمارند. ــاز می‌ش ــی را مج ــای خدمات ــن کاربری‌ه ــات زیری طبق
ی ـا�نمونهـ ـدیگ��ر؛ در برج‌ه��ای اداری در طبقــات ب��الا اقامــت مس��کونی و در 
طبق��ات میان��ی اداری- خدماتــی و در طبقــات پایینــی خدمات تجــاری و پذیرایی 
�ـری مختل�ـط در س�ـاختمان‌های  �ـوع کارب �ـن ن ــی پارکین��گ. ای و در طبقـا�ت پایین
ــرای ســاختمان بوجــود  ــادی را ب بلندمرتب��ه ‌فعالیت‌ه��ای درآمــدزا و مکمــل زی

می‌آورد.

پهنه محوطه‌های افقی با کاربری مختلط 
ــای  ــری در پلا‌که ــک کارب ــاختمان‌های ت ــط در س ــازهای مختل ساخت‌وس
ــه شــکل طبیعــی از کاربری‌هــای مختلــف  ــب یــک مجموعــه ب مجــزا و در قال
ــاط  ــوع اخت ــن ن ــدف از ای ــد. ه ــرار می‌گیرن ــر ق ــار یکدیگ ــازگار در کن س
ــه  ــکل‌دهی ب ــوع و مکم��ل و ب��ه منظ��ور ش کارب��ری ایج��اد کاربری‌ه��ای متن
ــری در مناطــق  ــوع کارب يـد ایــن ن مراک��ز محل��ه و ناحی ـه�مس��کونی اس�ـت. شاـ
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تج��اری مرک��ز ش��هر و نواح��ی صنعت��ی نی��از ب��ه ضواب��ط دقیق‌ت��ر دارد. 

پهنه‌‎های پیاده مدار با کاربری مختلط 
ــای  ــه و واحده ــز محل ــاد مراک ــرای ایج ــط ب ــای مختل ــوع کاربری‌ه ــن ن ای
همســایگی اســت کــه در فاصلــه کوتاهــی بــرای ســاکنین محلــه قابــل دســترس 
ــا  ــه ب باش��د. معم��ولاً ای��ن نـو�ع مراک��ز در محوط��ه س��اختمان‌های بلندمرتب
کاربــری مختل�ـط عمــودی و یــا مــکان مقیــاس در مرکــز واحــد همســایگی یــا 

ــد.  ــکل می‌گیرن ــی ش ــط افق محل ـه�در محوط��ه کاری مختل

اهداف پهنه‌بندی با کاربری‌های مختلط 
ــداف  ــده اه ــاد ش ــکال ی ــک از اش ــر ی ــه ه ــط ب ــای مختل ــعه کاربری‌ه توس
متنــوع اجتماع��ی و اقتصــادی و محیطــی را پیگیــری می‌کنــد. مقاصــد اصلــی از 
ــه اختصــار  ــد شــهری ب ــط در نواحــی جدی ــای مختل ــا کاربری‌ه توســعه‌های ب

عبارتنــد از:
ســرزندگی: تحقــق مــکان و ایجــاد فضــا بــرای فعالیــت از طریــق کاربری‌هاي 
متن��وع و باززنده‌ســازی محله‌هــای فرســوده و همــه چنیــن زنده‌ســازی 

ــهری.  ــد ش ــعه‌های جدی ــد و توس ــای جدی محله‌ه
ــه  ــا و ابنی ــد فضاه ــتر می‌توان ــم بیش ــا و تراک ــاط کاربری‌ه ــداری: اخت پای
�ـه  �ـری ب �ـار کمت �ـب ب �ـد و موج �ـاد کن �ـه را ایج �ـه صرف �ـرون ب �ـر و مق مؤثرت

محیط‌زیســت شــهری شــود )از جملــه کاهــش ترافیــک(.
ــوع  ــاط کاربری‌ه��ا ب��ا توجــه ب��ه نح�ـوه‌ی اسـت�قرار تن �ـری: اخت اجتماع‌پذی
مصرف‌کننده‌هــا و ‌فعالیت‌ه��ای مکانــی واحــد، امــکان بیشــتری را بــرای 
ارتباطــات اجتماعــی فراهــم مــي‌آورد و موجــب تمــاس‌ و آشــنایی‌های بیشــتر 

س��اکنین محل��ه می‌ش��ود. 
محیــط پیــاده‌روی: اختــاط کاربری‌هــا فرصت‌هــای بیشــتری را بــرای 

ــی‌آورد.  ــود م ــه وج ــاده ب ــن پی ــب عابری ــن و مناس ــی ایم دسترس
ــب  ــا موج ــاط کاربری‌ه ــی: اخت ــات رفاه ــهیلات و تأسیس ــترا کتس اش
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اســتفاده بهینــه از زمیــن شــهری و ایجــاد زیرســاخت‌ها )آب و بــرق و فاضــاب 
ــای  ــاد پارکینگ‌ه ــا ایج ــوان ب ــاخت می‌ت ــر زیرس ــاوه ب ــود. ع و گاز( می‌ش
طبقاتــی، فضاهــای ایمــن و ســالم شــهری را در مقیــاس مراکــز محلــه و ناحیــه 
ــرات  ــداری و تعمی ــای نگه ــر هزینه‌ه ــوی دیگ ــود آورد. از س ــه وج ــه ب منطق

ــی را کاهــش داد.  تأسیســات زیربنای
ــای  ــه‌ای در فضاه ایمن��ی: اختال�ط مس�ـکونی، تج��اری و ‌فعالیت‌ه��ای حرف
ــد کــه مــدت  ــد می‌آورن ــل دفاعــی را پدی ــط امــن و قاب مشــتر کشــهری، محی
بیشــتری را در شــب و روز فعالیــت می‌نماینــد و اهالــی محــل بــا حــس 
امنیــت بیشــتری در فضــا حضــور یافتــه و نیازهــای روزمــره خــود را بــرآورده 

می‌ســازند. 

تغییر کاربری زمین شهری 

ــال‌های  ــهری در ‌س ــی از رایج‌تری��ن و چال��ش ‌برانگیزتری��ن مس��ائل ش یک
اخی��ر در ای�ـران تغییــر کاربــری زمیــن شــهری اســت. اگر بــه مصوبات کمیســیون 
ــران نگاهــی  ــی شهرســازی در اســتان‌ها و شــهرهای ای ــج شــورای عال ــاده پن م
بیاندازی�ـم؛ متوج�ـه حج�ـم تقاض�ـا و ان�ـواع درخواس�ـت‌ها ب�ـرای تغیی�ـر کارب�ـری 
ــه طرح‌هــای  ــان برنام زمین‌هــای شــهری می‌شــویم. در طــول 10-15 ســال زم
جامــع، نزدیــک یــک ســوم از کاربری‌هــای شــهری تغییــر نمــوده و یــا در حــال 
ــف در  ــای شهرســازی، تخل ــن تخلف‌ه ــرات می‌باشــند. یکــی از بزرگ‌تری تغیی
کاربــری و تراکــم اســتك ــه چگونگــی آن در گزارش‌هــای آمــاری مــاده 100 

ــه می‌شــود.  ــه وضــوح ارائ ب
ــي  ــري اراض ــت ازك ارب ــت و صيان ــري در حفاظ ــش موث ــهرداري‌ها نق ش
ــري در  ــرك ارب ــزوده تغيي ــه ارزش اف ــه ب ــا توج ــه ب ــتك  ــي اس ــته و طبيع داش
ــف  ــرق مختل ــوع از ط ــن موض ــراي اي ــا ب ــاش و تقاض ــهري، ت ــاي ش فضاه
ــن خصــوص هوشــمندانه و  ــي شــهرداري بايســتي در اي ــرد ول صــورت مي‌گي

ــد.  ــلك ن مســؤولانه عم
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منطقه صنعتی مجاور شهرها )شهر تهران-جاده مخصوص کرج(

ضوابط و مقررات شهرسازی
ــده در  ــن ش ــای تعیی ــاس معیاره ــهر براس ــک ش ــازهای ی ــام ساخت‌وس تم
ــن قوانیــن و مقــررات شــهری هســتند  ــد و ای مقــررات شــهری انجــام می‌گیرن
کــه تکلیــف شــهروندان را در ســاخت شــهر مشــخص می‌کننــد. وظیفــه 
شهرســازی تعییــن اســتانداردها و ضوابطــی اســت کــه بــا ویژگی‌هــای جامعــه 

متناســب باشــد.
ــه  از دیــدگاه مشــارکت عمومــی، ابتــکار و ســرمایه‌گذاری اکثریــت مــردم ب
ــل  ــهر دخی ــدی ش ــت کالب ــکل‌گیری و کیفی ــی در ش ــردی و جمع ــورت ف ص
و  )کاربــری  اس��تانداردها  برخ��ی  مطابــق  س��رمایه‌گذاری‌ها  ای��ن  اس��ت. 
ــل و  ــم، تعدی س��اختمان( ک��ه براســاس مق��ررات ش�ـهری تعیی��ن شــده‌اند، تنظی

هدایــت می‌شــوند.
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ــی  ــی، خصوص ــای مردم ــه نیروه ــه مس��ؤولیت‌پذیری هم توس��عه ش��هر ب
ــا  ــه یکدیگــر باشــند ت ــد وابســته ب ــن نیروهــا بای ــد اســت. ای و عمومــی نیازمن
انتظــارات، آرمان‌هــا و اهــداف یــک جامعــه بــرآورده شــود. عملکــرد ناهماهنــگ 
ــاد  ــا اقتص ــه تنه ــود و ن ــی می‌ش ــعه بی‌عدالت ــب توس ــه موج ــای جامع نیروه
ش��هر را ب��ه مخاط��ره می‌ان��دازد بلک��ه از می��زان رضای��ت عموم��ی کاس��ته و 

ــاند. ــاط می‌کش ــه انحط ــهری را ب ــائل ش مس
ــد و  ــدودی دارن ــنایی مح ــهری آش ــزی ش ــا برنامه‌ری ــران ب ــردم ای ــه م عام
ــره خــود  ــت آن در زندگــی روزم ــزی و اهمی ــردم از مراحــل برنامه‌ری بیشــتر م
نیــز چنــدان آگاه نیســتند. معمــولاً اولیــن بــاری کــه مــردم بــه شهرســازی توجــه 
ــل  ــا مح ــاختمان ی ــداث س ــرای اح ــردی ب ــه ف ــت ک ــی اس ــد، هنگام می‌کنن
کســب‌وکار خــود بــه شــهرداری مراجعــه می‌کنــد تــا پروانــه ســاختمان بگیــرد. 
در ایــن زمــان رابطــه فــرد بــا شهرســازی بســیار ســطحی اســت و بدون آشــنایی 
ب��ا فلس��فه قوانی��ن و مق��ررات، آن را مانع��ی در رس��یدن ب��ه خواس��ته‌های خــود، 
یــا ابــزاری در دســت شــهرداری بــرای کســب درآمــد می‌پنــدارد. اگــر متقاضــی 
بپرســد چــرا؟ و در پاســخ گفتــه شــود کــه قانــون بــرای حفــظ مصالــح جامــه 
چنیــن خواســته اســت، او می‌پرســد: ایــن کار چــه ربطــی بــه حقــوق یــا مصالــح 
ــایش،  ــی، آس ــاز اصول ــا ساخت‌وس ــت: ب ــد گف ــه دارد؟ در پاســخ وی بای جامع
ایمن��ی و زیبای��ی در ش��هر پدی��د خواهدـ ـآمــد کــه هــر ش��هروندی ب ـه�گون��ه‌‌ای 

ــد خواهــد شــد. ــای آن‌هــا بهره‌من از مزای
آگاهــی بــه مبانــی پاســخ ذکــر شــده، بســیار مفیــد اســت ولــی اطمینــان از 
اجــرای ســالم آن بــرای مــردم بســیار رضایت‌بخش‌تــر بــه شــمار مــی‌رود. ایــن 
ــزی شــهری در شــهر ســالم محســوب  �ـای برنامه‌ری �ـاد، از پایه‌ه آگاه��ی و اعتق

می‌شــود. 
شـ�هر س��الم چیس��ت؟ ط��ی ‌سـا�ل‌های اخیــر تــاش بســیاری بــرای 
ــب  ــا تصوی ــن تلاش‌ه ــی از ای ــت. برخ ــه اس ــورت گرفت ــط ص ــت محی حفاظ



55

کاربری زمین شهری

مــواد و بندهایــی از قوانیــن هســتند کــه توســعه و گســترش شــهری را محــدود 
ــده شــدن  ــه از بلعی ــد ک ــز وجــود دارن ــی دیگــری نی ــای قانون می‌کنن��د. ماده‌ه
ــرا  ــد. زی ــری می‌کنن ــهری جلوگی ــعه ش ــا در توس ــاورزی و باغ‌ه ــی کش اراض
ــرد. ــز حفاظــت ک ــد از محیط‌زیســت نی ــعه، بای ــاش در راه توس ــر ت ــاوه ب ع
مق��ررات شهرس��ازی ن��ه تنه��ا وس�ـیله‌‌ای بــرای توســعه، بلکــه ابــزاری بــرای 
ــم  ــت ه ــوم محیط‌زیس ــد. مفه ــمار می‌رون ــه ش ــت ب ــت از محیط‌زیس حفاظ
ــایش  ــاه و آس ــاع از رف ــرای دف ــی ب ــروی دولت ــن نی ــه کاراتری ــل ب ــون تبدی اکن
جامعــه شــده اســت. مقــررات شــهری قبــل از آنکــه اراضــی نابــود شــوند، بــه 

ــد. ــت می‌اندیش ــزی درس ــق برنامه‌ری ــا از طری ــوب آن‌ه ــعه مطل توس
ســامت زندگــی عمومــی چــه هنگامــی بــه خطــر می‌افتــد؟ اســتفاده مضــر 
ــاز و  ــه‌ای، مج ــتفاده را در منطق ــی از اس ــی نوع ــه هنگام ــون چ ــت؟ قان چیس
ــه  ــه رابط ــتند ک ــؤالاتی هس ــا س ــد؟ اینه ــاز می‌دان ــر، غیرمج �ـه‌‌ای دیگ در منطق
آس�ـایش و رف��اه عموم ـی�را ب��ا مق��ررات منطقه‌بندــی آشــکار می‌ســازند. حفــظ 
ــای  ــم کاربری‌ه ــن و تنظی ــارف زمی ــاختن مص ــدود س ــه در مح ــوق جامع حق

بــدون زیــان در پاســخ همــه ســؤالات یــاد شــده مســتتر اســت.
ــاد  ــروصدا ایج ــار و س ــار، بخ ــه دود، گردوغب ــی ک ــت کاربری‌های ممنوعی
می‌کننــد و بــه ســامت همســایگان صدمــه می‌زننــد، هــم دارای مفهــوم 
‌‌زیس��ت‌محیطی و ه�ـم دارای مفه�ـوم رف�ـاه عموم�ـی اس�ـت. کنت�ـرل س�ـاختمان‌های 
بلندمرتبــه نیــز از دیــدگاه حریــم انســانی و اشــراف، بــه رفــاه عمومــی مربــوط 
می‌شــود. برج‌هــا نیــز از آن رو کــه »ســایه آفتــاب« و »ســایه بــاد« بــرای 
ــد. ــود می‌آورن ــه وج همسـا�یگان ایجـا�د می‌کنن��د، مسـا�ئل ‌‌زیس��ت‌محیطی ب
کاربــرد مفاهی��م »شهرسـا�لم« و »رفــاه عمومــی« در مقــررات شــهری بــر ایــن 
ــرای  ــاختمان ب ــم س ــن و تراک ــم مصــارف زمی ــه تنظی ــتوار اســت ک ــه اس نظری
ــش  ــک، افزای ــم ترافی ــل تراک ــث تقلی ــردارد و باع ــع بســیاری در ب ــه مناف جامع
ــز از تراکــم جمعیــت و  ــر آتش‌ســوزی، ارتقــای بهداشــت، پرهی امنیــت در براب
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ــود. ــهرها می‌ش ــن آب در ش تأمی
ــش  ــترده‌اند و بخ ــدد و گس ــیار متع ــهری بس ــتانداردهای ش ــط و اس ضواب
عم��ده‌‌ای از قوانیــن مدنــی و مقــررات، تأمیــن و حفــظ رفــاه عمومــی و 
ــازی  ــاص شهرس ــه خ ــی ک ــط و مقررات محیط‌زیس ـت�را در برمی‌گیرن��د. ضواب
ــن  ــط شــهری را تعیی ــت محی ــدی و کیفی ــه شــکل کالب ــد ک هس��تند، ضوابطی‌ان

ــد از: ــا عبارتن ــط و معیاره ــن ضواب ــد. ای می‌کنن
1ـ ضوابط و مقررات تفکیک زمین

)Zoning( 2ـ ضوابط و مقررات منطقه بندی
3ـ ضوابط و مقررات ارتفاع و تراکم ساختمان

)Subdivision(تفکیک اراضی شهری
زمین‌هــا،  آن  به‌وســیله  کــه  هســتند  تفکیــک، ‌روش‌هایــی  مق��ررات 
قطعه‌بن��دی شدــه، خیابان‌ه��ا و مســیر تأسیســات عمومــی مشــخص می‌شــوند. 
ب��ا قس��مت‌بندی و تفکیــک اراضــی شــهر، طــرح شــهرها بــر ســطح زمیــن پیــاده 
و بــه واقعیــت تبدیــل می‌شــود. بســیاری از عناصــر شــهری کــه در طــرح کلــی 
ش��هر پیش‌بین��ی شــده‌اند، هنگامــی پدیــد می‌آینــد کــه زمیــن شــهر بــه قطعــات 
موردنظ��ر تفکی��ک شوــد. بس��یاری از خیابان‌هاــ، کوچه‌ه��ا و مســیر خطــوط آب 

و فاضــاب نیــز پــس از تفکیــک زمیــن مشــخص می‌شــوند.
کنت��رل چگونگ��ی تفکیــک زمی��ن، وسیــله‌‌ای اس��ت ک��ه شبــکه‌ها و عناصــر 
ش��هری را شــکل می‌دهــد و بــر عکــس، فقــدان معیــار و اســتاندارد در تفکیــک 
زمی�ـن، از مشخــصات محوطه‌ه�ـای خ��ود رو و بــدون نقشــه شــهری بــه شــمار 

می‌رود.
واژه تفکی��ک )Subdivision( ب��ه مرحل��ه پیچی��ده‌‌ای از تقس��یم و قطعه‌بنــدی 
ــی‌آورد و  ــود م ــه وج ــدد را ب ــن متع ــات زمی ــه قطع ــود ک ــه می‌ش ــن گفت زمی
ــه  ــود. حــال آنک ــامل می‌ش ــز ش ــان را نی ــا خیاب ــاده ی ــه ج ــن ب اختصــاص زمی
ــامل  ــر، ش �ـات کوچک‌ت ــه قطع ــن )Partition( ی ـا�تقس��یم ب ــیم زمی واژه تقس
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ــود. ــی نمی‌ش ــای دسترس ــاده و  خیابان‌ه ــه ج ــن ب ــاص زمی اختص

اشکال تفکیک زمین شهری
1ـ شــیوه غیررســمی تفکیــک زمیــن، ماننــد تقســیم زمیــن بــه دســت مالکیــن 
ی��ا دلالان زمی��ن در مناط��ق حاش��یه‌‌ای و روستاهاســت کــه مجتمع‌هــای زیســتی 

غیرقانونــی مجــاور شــهرها را پدیــد می‌آورنــد. 
2ـ ش�ـیوه تفکی�ـک رس�ـمی زمی�ـن، تفکی�ـک قانون�ـی ی�ـا تفکی�ـک ثبت�ـی خوان�ـده 

می‌شــود.
علی‌رغــم قانونــی بــودن تفکیــک ثبتــی، ممکــن اســت تفکیــک زمیــن مطابــق 
ــر و  اص��ول و اس��تانداردهای شهرس��ازی انج��ام نپذیـر�د و خیابان‌ه��ا و معاب
ــه در بســیاری  ــتقرار تأسیس��ات، مطاب��ق ط��رح ش��هر نباش��د. چنان‌ک مح��ل اس
ــی،  ــرح تفصیل ــدون ط ــی ب ــای ثبت ــا تفکیک‌ه ــهری ب ــد ش �ـعه‌های جدی از توس
ــازی  ــول شهرس ــا اص ــه ب ــده ک ــود آم ــه وج ــهرها ب ــبی در ش ــق نامناس مناط

ــرت دارد. مغای
ــت  ــران، سیاس ــع در ای ــای جام ــه طرح‌ه ــا تهی ــان ب ــال 1345، هم‌زم ــا س ت
ــود و او  ــک ب ــار مال ــاً در اختی ــن کام ــتفاده از زمی ــوع اس ــن ن ــک و تعیی تفکی
ــه دوســت دارد،   ـخ��ود را ب��ه ه��ر ش��کل و ان��دازه‌‌ای ک اختی��ار داش��ت زمینـ
ــای  ــن زمین‌ه ــر را در ای ــرض معاب ــول و ع ــرده، ط ــدی ک تفکی��ک و قطعه‌بن

ــد. ــن کن ــه ســلیقه خــود تعیی تفکیــک شــده، ب
اداره ثبــت وظیفــه داشــت هــر نقشــه تفکیکــی را کــه مالــک پیشــنهاد مــی‌داد، 
بپذیــرد و آن را بــه ثبــت برســاند و پــس از رســمیت دادن بــه آن، اســناد مالکیــت 
ــود  ــن کار، آن ب ــت در ای ــت اداره ثب ــدف دخال ــا ه ــد. تنه ــادر کن ــی ص تفکیک
کــه مراقبــت کنــد در نقشــه تفکیکــی بــه اراضــی مجــاور و متعلــق بــه دیگــران 
تجــاوز نشــود. شــهرداری نیــز مراقــب بــود بــه معابــر موجــود تجــاوزی صورت 

نگیــرد.
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ــون  ــه قان ــی ب ــواد 98و99و101، الحاق ــه ســال 1345 در م ــار ب ــن ب ــا اولی ام
ش��هرداری‌ها، ب��ه ش��هرداری‌ها اختیــار داده ش ـد�ت��ا در ش��یوه اس��تفاده از زمیــن 
و قطعه‌بندــی و تفکیــک اراضــی داخــل محــدوده و حریــم شــهر دخالــت کننــد 
و نقش��ه‌های تفکیکــی را پیــش از آنکــه در اداره ثبــت، شــکلی رســمی گیرنــد، 

مــورد بررســی و تصویــب قــرار دهنــد.

تفکیک زمین در خارج از محدوده شهرها
ــی  ــج عرف ــه روش رای ـی شــهری ب تفکیکـ ـزمینـ ـدر خ��ارج از محدوده‌هاـ
یــا ثبتــی انجــام می‌پذیــرد و قانونــی کــه از تکــرار ایــن روش جلوگیــری کنــد 
ــی  ــه اراض ــای بی‌روی �ـن روش بـر�ای کنت��رل تفکیک‌ه وجـو�د ن��دارد. مؤثرتری
خـا�رج از شـه�رها، ای��ن اس��ت ک��ه از مالکیــن خواس��ته ش�ـود، ط��رح آماده‌ســازی 
ــا  ــق ب �ـا( مطاب ــاز )از جمل��ه خیابان‌ه ـاه ب��ا تجهی��زات موردنی زمی��ن را همرـ

ــد. اســتانداردهای شهرســازی انجــام دهن
بــه موجــب مــاده 7 قانــون »تغییــر نــام وزارت آبادانــی و مســکن بــه وزارت 
ــارج از  ــتایی در خ ــر روس ــهر کغی ــهر و ش ــاد ش ــازی«، ایج ــکن و شهرس مس
ــکن و  ــنهاد وزارت مس ــه پیش ــول ب ــهرها، موک ــم ش ــی و حری ــدوده قانون مح
ــاس  ــر اس ــت. ب ــازی اس ــی شهرس ــورای عال ــب ش ــگاه تصوی ــازی و آن شهرس
مــاده 3 آیی��ن نام��ه اس��تفاده از اراض��ی، اح��داث بن��ا و تأسیس��ات در خ��ارج از 
حری�ـم شـه�رها و محـد�وده روسـت�اها )مص��وب هیئ�ـت محت��رم وزیرــان در جلس�ـه 
�ـهرک‌ها تاب��ع ضواب��ط و  �ـاخت و س��از در ش �ـورخ 10/2/1391( هرگون��ه س م
�ـج  �ـورخ 27/12/1386 تروی ط��رح مص��وب قانون��ی و طب��ق دس��تورالعمل م
ش�ـهرک س�ـازی در کش��ور مص��وب شــورای عال��ی شهرس�ـازی و معم�ـاری ای�ـران 

می‌باشـ�د.

تفکیک زمین با توجه به طرح‌های شهری
گرچــه تفکیــک زمیــن مســتقیماً یــک فعالیــت عمرانــی بــه شــمار نمــی‌رود، 
لکــن بی‌تردیــد عامــل اصلــی و مقدمــه کار ســاختمان اســت. در صورتــی کــه 
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تفکیــک اراضــی در شــهرها بــه شــکلی صحیــح انجــام نگیــرد و کنترلــی بــرآن 
ــود. ــد ب  ـبی‌نتیجــه خواهن �ـاختمانی نیزـ اعم��ال نگ��ردد، کنترل‌ه��ای س

ــرای  ــد یــک طــرح تفصیلــی ب ــه تنهایــی می‌توان ــزرگ، ب تفکیــک اراضــی ب
ــن و تخصیــص قطعــات  ــی شــود. طــرز اســتفاده از زمی ناحی��ه‌‌ای از شــهر تلق
آن بــرای مصــارف گوناگــون در نقشــه تفکیکــی مشــخص می‌شــود و صاحــب 
زمیــن مکلــف اســت نقشــه تفکیکــی خــود را بــه تصویــب شــهرداری برســاند و 
ط��رز اس��تفاده از قطع�ـات زمینـ ـرا مش��خص ک�ـرده، کلی�ـه ‌فعالیت‌ه��ا و عملیــات 

زیربنایــی شهرســازی آن را انجــام دهــد.
بدی��ن ترتی��ب مال��ک اراض��ی ب��ه ی��ک آبادکنن��ده زمی��ن )Developer( تبدی�ـل 
ــول  ـزی را قب  ـضواب��ط آماده‌ساـ می‌ش��ود و وقت��ی از او خواس��ته می‌ش��ود کهـ
کنــد، او مجبــور اســت در صرفــه اقتصــادی کار از نظــر تعــداد قطعــات، انــواع 
آن‌هــا و رعایــت نــکات فنــی و برنامه‌ریــزی بیشــتر بیندیشــد و بــرای آن نقشــه 

شهرســازی تهیــه کنــد.
بعــد از انقــاب اســامی تــا مدتــی اراضی شــهر بــه روش غیراصولی تقســیم 
�ـال 1368  �ـا در س �ـت ام �ـرار می‌گرف �ـردم ق �ـار م �ـد و در اختی �ـک می‌ش و تفکی
شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری مقــرر کــرد کــه از ایــن تاریــخ تــا اطــاع 
ــی  ــع و تفصیل ــای جام ــا طرح‌ه ــد ب ــه طرح‌ه��ای آماده‌سـا�زی بای بع��دی، کلی
ــا و  ــرت در کاربری‌ه ــه مغای ــند و هرگون ــته باش ــل داش ــت کام ــادی مطابق و ه
محــدوده مصــوب توســعه، مغایــرت اساســی محســوب شــده، تصویــب آن در 
اختیــار شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری اســت. در شــهرهای فاقــد طــرح 
ــد  ــه تأیی ــازی، ب ــکان و وس��عت آماده‌س ــز بای��د م �ـعه ش��هری نی مصــوب توس

شــورای عالــی شهرســازی و معمــاری برســد.

تفکیک اراضی و استفاده از اراضی شهری
تفکیکـ ـاراض�ـی مؤثرتری��ن وســیله اج��رای ضوابــط منطقه‌بن��دی شــهرها و 
ــژه قطعــات اراضــی  اســتفاده از اراضــی اســت. قطعــات اراضــی شــهری، به‌وی
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ک��ه در نقش��ه‌های تفکیکــی قــرار می‌گیرنــد، بــه ســه دســته تقســیم می‌شــوند:
ــات ســاختمانی در  ــوع عملی ــه انجــام هــر ن ــی هســتند ک دســته اول، قطعات
ــی  ــن مغایرت ــتفاده از زمی ـی اس ــه شـر�ط آنک��ه ب��ا ضواب��ط منطقه‌بندـ آن‌ه��ا، ب
ــا  ــرای آن‌ه ــع ب ــر موق ــد در ه ــک می‌توان ــت و مال ــد، آزاد اس ــته باش نداش

ــازد. ــود بس ــل خ ــه می ــد و آن را ب ــاختمان کن ــه س ــای پروان تقاض
ــرای رفــع نیازمندی‌هــای عمومــی شــهر  دســته دوم، قطعاتــی هســتند کــه ب
تخصیــص داده شــده‌اند و عملیــات ســاختمانی آن‌هــا بایــد توســط شــهرداری 
ــرای  ــت ب ــن اس ــی ممک ــرد. گاه ــام گی ــی انج ــازمان‌های ذی‌رب��ط دولت �ـا س ی
نیــل بــه مقاصــد عمومــی، بهــای بعضــی از قطعــات مذکــور براســاس ضوابــط 

تصــرف زمیــن، بــه عنــوان قیمــت و غرامــت بــه مالــک پرداخــت شــود.
دستــه ســوم، قطعات��ی هس�ـتند ک��ه بــرای احدــاث ‌س��اختمان‌ها یــا تأسیســات 
معیــن از قبیــل فروشــگاه، هتــل، رســتوران، بانــک، پســت، مــدارس غیردولتــی، 
درمانــگاه و بیمارســتان‌های غیردولتــی و نظایــر آن‌هــا، تخصیــص پیــدا می‌کننــد 
ــن  ــار نیســت و در عی ــوع ســاختمان در آن‌هــا مخت ــک در احــداث هــر ن و مال
حــال شــهرداری یــا دولــت نیــز آن‌هــا را خریــداری یــا تصــرف نمی‌کنــد. لــذا 
ــن تأسیســاتی را  ــاً چنی ــه رأس ــه اشــخاصی ک ــا را ب ــور اســت آن‌ه ــک مجب مال

ــد. ــد، بفروش ــداث می‌کنن اح

معابر در نقشه‌های تفکیکی اراضی
معاب��ری کــه در نقش��ه‌های تفکیکــی منظــور می‌گــردد بــه دو دســته تقســیم 

می‌شــوند:
ــای  ــا طرح‌ه ــع ی ــرح جام ــه موجــب ط ــه ب ــتند ک ــری هس ــته اول، معاب دس
تفصیل��ی مص��وب منظ��ور گردیده‌ان�ـد و غالب��اً ش��امل بزرگراه‌ه��ا و  خیابان‌هــای 

ــوند. ــی درجــه 1و2 می‌ش اصل
ــن،  ــاص زمی ــع خ ــای وض ــه اقتض ــه ب ــتند ک ــری هس ــز معاب ــته دوم نی دس
وســعت و محــل قــرار گرفتــن آن در هــر یــک از مناطــق شــهر و تمایــل مالــک 
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ــوند. ــن می‌ش ــک، تعیی ــت تفکی ــه کیفی ب
ــه  ــر را ب ــف اســت معاب ــدارد و مکل ــاری ن ــچ اختی ــک هی ــورد اول مال در م
گون��ه‌‌ای کــه در طــرح جامــع یــا تفصیلــی تعییــن شــده، در زمیــن خود مشــخص 
کنــد. در مــورد معابــر دســته دوم مالــک یــا متقاضــیِ تفکیــک اختیــار دارد، بــه 
ــی  ــهر ناهماهنگ ــه از ش ــدی آن منطق ـکه‌های گذربن ش��رطی��ك ه معاب��ر ب��ا شبـ
ــا خیلــی بیشــتر از ضوابــط عمومــی  ــر کمتــر و ی نداشــته باشــد و عــرض معاب

گذربنــدی شــهر نباشــد بــه ســاخت معابــر اقــدام کنــد.
ــر و شــوارع عمومــی  ــون ش��هرداری: معاب ــه قان ــاده 101، الحاق��ی ب ــق م طب
ــهرداری اســت  ــه ش ــق ب ــود، متعل ــک اراضــی احــداث می‌ش ــر تفکی ــه در اث ک
ــان آن پرداخــت  ــه صاحب ــی ب ــوان وجه ــچ عن ــه هی ــال آن ب و شــهرداری در قب

نخواهــد کــرد.

آماده‌سازی اراضی مورد تفکیک
صاحبــان اراضــی وســیع کــه قصــد تفکیــک آن را دارنــد مکلفنــد همــه یــا 
ــی  ــر لوله‌کش ــازي آن را نظی ــی شهرس ــات زیربنای �ـا و عملی بعض��ی از ‌فعالیت‌ه
ــنایی  ــات روش ــب تأسیس ــن، و نص ــرق و تلف ــی ب ــاب، و کابل‌کش آب و فاض
معابـر�، و اح��داث مجاــری آب‌هـا�ی س��طحی، و آس��فالت‌کاری و کف‌ســازی و 
درختــکاری معابــر و نظایــر آن را رأســا انجــام دهنــد و یــا هزینــه انجــام آن‌هــا 
ــه  ــی را ب ــان کارهای ــا شــهرداری انجــام چن ــد ت ــه شــهرداری پرداخــت کنن را ب

عهــده گیــرد.
ــات  ــا و تأسیس ــداث بن ــی و اح ــتفاده از اراض ــه اس ــاده 3 آیین‌نام ــق م وف
ــاز در  ــاخت و س ــه س ــهرها، هرگون ــم ش ــی و حری ــدوده قانون ــارج از مح خ
ش�ـهرك‌ها تابــع ضوابــط و طــرح مصــوب قانونــي و طبــق دســتورالعمل مــورخ 
27 /1386/12 ‏ترويــج شــهرك ســازي درك شــور مصــوب شــوراي عالــي 
ــاده 7 آيين‌نامــه موصــوف  ــن م شهرس��ازي و معم��اري اـر�يان مي‌باش��د. همچني
اشــعار مــي‌داردك ــه؛ تأســيس هــر نــوع شــهرك، مطابــق بــا مفــاد دســتورالعمل 
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ــهرك و  ــيس ش ــه تأس ــازي درك شــور و نحــوه صــدور پروان ــج شهرك‌س تروي
پروان��ه بهره‌بــرداري از آن )مصــوب 27/12/1386 شــوراي عالــي شهرســازي و 
معم��اري ارـيـان( و ب��ا رعاي�ـت ضوابــط دس�ـتگاه‌هاي اجراي�ـي ذي‌ربــط پــس از 

�ـد. ــران مج��از مي‌باش ــاري اي ــي شهرس��ازي و معم تصو��يب شـو�راي عال

روش تفکیک زمین
‌روش‌ه��ای تفکیــک زمیــن در محل‌هــای گوناگــون داخــل و خــارج شــهر، 
در بافــت ســاخته شــده و در اراضــی در نظــر گرفتــه شــده بــرای توســعه شــهر، 

بــا همدیگــر متفــاوت اســت.
عوامــل متعــددی در تفکیــک زمیــن شــهری مؤثرنــد کــه از آن جملــه می‌توان 
بــه توپوگرافــی زمیــن، شــکل هندســی اراضــی، نــوع کاربــری، گذربنــدی معابــر 
و مســیر تأسیســات زیربنایــی اشــاره کــرد امــا در میــان ایــن عوامــل، توپوگرافــی 
زمیــن و گذربنــدی معابــر نقشــی تعیین‌کننــده در چگونگــی تفکیــک زمیــن دارد، 
ــازی محســوب  از ای��ن نظ��ر، نقش��ه‌های تفکیک��ی در واق��ع نقش��ه‌های شهرس
ــی را  ــبکه ارتباط ــتم ش می‌ش��وند، زی��را ف��رم قرارگی��ری ‌س��اختمان‌ها و سیس
ــروی  ــی پی ــای گوناگون ــه از الگوه ــن زمین ــد. در ای ــخص می‌کنن ــن و مش تعیی

می‌شــود.
ساــده‌ترین نــوع تفکیــک اراضــی کــه در شهرســازی ایــران بــه تفکیــک ثبتــی 
شـه�رت یافتهــ، تقس��یم اراض��ی ب�ـه صوــرت ردیف��ی منظ��م و بلوک‌بندــی اراضــی 
ــتطیلی  ــای مس ــک بلو‌که ــوع از تفکی ــن ن ــت. در ای ــان اس ــات یکس در قطع
ــه  ــر گرفت ــر در نظ ــرض 50 مت ــه ع ــر و ب ــا 300 مت ــط 200 ت ــول متوس ــه ط ب
ــی  ــمالی و جنوب ــن ش ــات زمی ــف از قطع ــه دو ردی ــدام ب ــه هرک ــود ک می‌ش
تقســیم می‌گردنــد. هــر قطعــه نیــز بــا توجــه بــه خیابــان مجــاور خــود شــمالی 
ــن  ــان هــر قطعــه زمی ــی دیگــر، در می ــه عبارت ــده می‌شــود. ب ــی خوان ــا جنوب ی
ــه قطعــات کمایــش  یــک معبــر احــداث می‌شــود و اراضــی دو طــرف معبــر ب
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مســاوی تقســیم می‌گردنــد. قطعــات شــمالی معبــر را شــمالی و قطعــات جنوبــی 
ــوع تفکیــک کــه امــروزه بخــش بزرگــی  ــن ن ــد. در ای ــی می‌نامن ــر را جنوب معب
ــا  ــا ی ــود کوچه‌ه ــد وج ــکیل می‌ده ــران را تش ــهری ای ــد ش ــای جدی از بافت‌ه
ــا، از  ــک در آن‌ه ــور ترافی ــکان عب ــتقیم، و ام ــل و مس ــی طوی ــای محل خیابان‌ه

اشــکالات آن بــه شــمار مــی‌رود.

    

روش رایج تفکیک زمین در شهرها

تفکیک زمین بدون رعایت سلسله مراتب خیابان‌های دسترسی، و جدایی مسیر سواره‌رو و پیاده‌رو
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تفکیک زمین با رعایت سلسله مراتب خیابان‌های دسترسی، کوچه‌های بن‌بست و ایجاد فضای باز 
عمومی

در شهرســازی جدیــد بــرای ایجــاد تنــوع و انطبــاق بــا شــرایط توپوگرافــی 
ــون  ــیوه‌های گوناگ ــدی ش��هری ب��ه ش و کنت��رل می��زان نفوذپذی��ری، بلوک‌بن

ــد. ــان داده ش ــا نش ــه در نموداره ــرد ک صــورت می‌پذی
یکــی دیگــر از معیارهــا در تفکیــک اراضــی نواحــی مســکونی، ایجــاد معابــر 
بن‌بســت یــا حلقــوی بــرای پدیــد آوردن فضــای نیمــه عمومــی در واحدهــای 
همســایگی و پیشــگیری از ترافیــک عبــوری اســت. بــا ایــن روش، از الگوهــای 
گوناگونــی در تفکیــک اراضــی پیــروی می‌شــود کــه براســاس اصــول طراحــی 

�ـده‌اند. �ـهری اح�ـداث ش ش
‌روش‌ه�ـای تفکیــک زمیــن در محل‌هــای داخــل و بیــرون شــهر بــا یکدیگــر 
تفــاوت دارنــد. شــکل زمیــن، نــوع کاربــری، دوری و نزدیکــی بــه مرکــز شــهر، 
سیســتم ارتبــاط و تأسیســات زیربنایــی در تفکیــک مؤثــر اســت. ترتیــب کلــی 

تفکیــک یــک زمیــن بکــر در توســعه شــهری بــه شــرح زیــر اســت:
ــای  ــدود آن،  خیابان‌ه ــدن ح ــخص ش ــرای مش ــن ب ــه‌برداری زمی 1ـ نقش
مج��اور، خط��وط ت��راز )توپوگرافـی�( و تعیی��ن شـب�که‌ها و تأسیســات و 
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ــود. ــتحدثات موج مس
ــاب،  ــیر فاض ــردن مس ــخص ک ــرای مش ــهری ب  ـنقش‌ـه�های ش 2ـ بررسیـ
گاز، بــرق، بزرگراه‌هــای عبــوری و کانال‌هــای مســیل در زمیــن موردنظــر و در 

اراضــی پیرامــون آن.
ــان  ــي، جری ــه، آب‌ه�ـای زيرزمين کـ، گســل‌های زلزل 3ـ بررس��ی جن��س خاـ

آب‌هــای ســطحی و شــیب زمیــن.
ــری  4ـ بررس ـی�جه��ت تاب��ش آفت��اب و جه ـت�ورزش باده ـا�در جهت‌گی

قطعــات تفکیــک.
5ـ مشــخص کــردن تعــداد مــدارس، فضاهــای ســبز، تســهیلات فرهنگــی و 

ــا. اجتماع��ی و جانمای ـی�و مکان‌یاب ـی�آن‌ه
6ـ مراعــات ضوابــط و مقــررات شهرســازی در تفکیــک اراضــی طبــق طــرح 
ــت  ــن رعای ــی شــهرها و همچنی ــی در داخــل محــدوده قانون ــا تفصیل ــع ی جام
ــات در  ــا و تأسیس ــداث بن ــی و اح ــتفاده از اراض ضواب��ط و آیین‌نامه‌ه��ای اس

خــارج از محــدوده قانونــی و حریــم شــهرها.
7ـ تهی��ه نقشـ�ه‌های تفکیکــی توســط مهنــدس شهرســاز، بــرای تهیــه 

مقدماتــی. طرح‌هــای 
ــد  ــن را نشــان دهن ــه دقــت، شــیوه تفکیــک زمی ــد ب نقش�ـه‌های تفکیــک بای
و در آن‌هــا انــدازه و شــکل قطعــات، عــرض و طــول خیابان‌هــا، شــعاع قــوس 
ــاز  ــای ب ــزان فض ــا، می ــی خیابان‌ه ــی نبش ــزان پخ ــا، می ــر و دوربرگردان‌ه معاب

خصوصــی و عمومــی مشــخص شــده باشــند.

)LOT(قطعات زمین
�ـواره  �ـا ق �ـه ی �ـد، قطع �ـه وج�ـود می‌آی �ـک ب �ـق تفکی �ـه از طری �ـن ک واح�ـد زمی
ــد  ــه چن �ـا ب ــه خیابان‌ه ــا توج��ه ب ــن ب ـت زمی ــده می‌ش��ود. قطعاـ )LOT( خوان

ــوند:  ــیم می‌ش ــته تقس دس
ــر  ــا معب ــان ی ــه خیاب ــه فقــط از یــک ســمت ب �ـر« ک �ـک ‌ب ـ قطع�ـه زمی��ن »ی
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ــاس دارد. تم
ـ قطعه زمین »دو بر« که از دو سمت با معبر تماس دارد.

ـ قطعه زمین »سه بر« که از سه جهت مجاور خیابان است.
ـ قطعه زمین »چهار بر« که از چهار طرف با خیابان همجوار است.

ـ زمیــن پرچمــی )Flog lot( زمیــن اســت کــه مســتقلًا بــه خیابــان یــا معبــر 
دسترســی نــدارد ولــی بــه وســیله یــک راه باریــک از میــان ســایر قطعــات، بــه 

ــی وصــل می‌شــود.  ــر اصل معب
ــار  ــد در کن ــور ممت ــه به‌ط ــت ک ــن اس ـ زمی��ن ن��واری )Ribbon lot( زمی
جاــده‌‌ای ق�ـرار گرفت��ه و مان��ع دسترس�ـی قطع�ـات پش��ت ب�ـه معبــر شــده اســت.
ـ زمی��ن قن��اس )بی‌قــواره(، قطع��ه زمیــن اســت کــه شــکل هندســی منظــم و 
انــدازه متعــارف نــدارد و در واقــع جــزء زوائــد زمیــن اســت کــه بیــن قطعــات 

منظمـ ـو راه‌ه�ـا پدیــد می‌آیــد.

)Zoning( منطقه‌بندی 
ــه مناطــق  ــک شــهر ب ــارت اســت از تقســیم ی ــگ عب ــا زونین ــديي  منطقه‌بن
�ـی، طبــق کاربری‌هــای بالفع��ل )موجــود( و بالقــوه )آتــی(  ی��ا نواحــی گوناگون
ــیوه  ــه ش ــت دادن ب ــارت و جه ــور نظ ــه منظ ــهری، ب ــ کاش ــتغلات و ام مس

ــتغلات. ــی و مس ــا در آن اراض توس��عه کاربری‌ه
قوانیــن منطقه‌بنــدي اساســاً بــه کاربــری زمیــن و ســاختمان، ارتفــاع و حجــم 
ــن را  ــطح زمی ــه س ــاختمان‌هایی ک ــدار س ــدازه و مق ــب و ان ــاختمان‌ها، تناس س
ــوط  ــن مرب ــک محــدوده معی ــی در ی ــه تراکــم جمعیت ــن ب می‌پوشــاند و همچنی
ــدي  �ـرای ط��رح اس��ت. اصــول منطقه‌بن ــرای اج ـاری ب ـي ابزـ اس��ت. منطقه‌بندـ
ــن  ــخصی زمی ــ کاش ــادی ام ــری و آب ــیوه کارب ــه ش ــه ب ــدازه ک ــان ان ــه هم ب
ــات   ـو ‌س��اختمان‌ها و تأسیس �ـاختمان س��روکار دارد، ب��ا ام کال�اراضیـ و س

عمومــی نیــز مرتبــط اســت.
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)Zoning Ordinances( آیین‌نامه منطقه‌بندی

ــرح  ــرای ط ــرای اج ــه ب ــت ک ــررات اس ــی مق ــدی، نوع آیین‌نام��ه منطقه‌بن
کاربـ�ری زمیـ�ن تدویـ�ن می‌شـ�ود. مق��ررات س��نتی منطقه‌بنــدی، در یــک 
ــواع  ــد و ان ــی تقســیم می‌کنن نقش��ه )ی��ا ســری نقشــه‌ها( ش�ـهر را ب��ه حوزه‌های
ــی  ــررات چگونگ ــرده، مق ــت ک ــوزه را فهرس ــر ح ــاز در ه اس��تفاده‌های مج
اســتفاده از هــر کاربــری را در یــک گــزارش تدویــن می‌نماینــد. ایــن مقــررات 
ب��ه گون��ه‌‌ای مشــخص، حداقــل انــدازه قطعــات، شــکل و ارتفــاع ســاختمان‌ها، 
ــا و  ــر ســطح زیربن ــاز و حداکث ــل فضــای ب ــاختمانی، حداق ــم س ــر تراک حداکث
ــاره  ــولاً درب ــور معم ــررات مذک ــد. مق ــن می‌کنن ــا را تعیی ــغال بناه ــطح اش س
جنبه‌هــای دیگ��ر شهرســازی )ماننــد پارکینــگ، معابــر، فضــای بــاز و جزئیــات 
دیگـر�( و حتیـ ـدرب��اره دی��د و منظ��ر و نماــی ابنی��ه نی��ز، تکلیف ساخت‌وســازها 

ــد. ــخص می‌کنن را مش
ــاح  ــرورت اص ــر ض ــا ب ــا آن، بن ــط ب ــررات مرتب ــدی و مق نقش��ه منطقه‌بن
می‌شــوند. معمــولاً وقتی‌کــه یــک مؤسســه عمومــی یــا خصوصــی، و یــا یــک 
ــد و  ــی باش ــود ناراض ــه خ ــه ناحی ــوط ب �ـدی مرب مال��ک، از ضواب��ط منطقه‌بن
تقاضــای اصــاح و تعییــن تکلیــف بــرای کارهــای ســاختمانی و تفکیــک کنــد، 
ایــن اصلاحــات صــورت می‌گیــرد. اغلــب ایــن مــوارد اســتثناهایی هســتند کــه 
مقـر�رات ش��هری ش��امل آن‌هاـ ـنشدــه و ب��ا مش��کلاتی درگی��ر ش��ده‌اند. بــه ایــن 
ــران  ‌ـها در کمیس��یون خ��اص )در ای مغایرت‌ه��ا ی��ا ش��کایت‌ها ی��ا درخواستـ

ــاده 5( ی��ا دادگاه وی��ژه‌‌ای رســیدگی می‌شــود. ــوان کمیســیون م ــا عن ب
از  ناســازگار  کاربری‌هــای  جداســازی  منطقه‌بنــدی،  مقرــرات  هــدف 
ــن  �ـا و تأمی ــا و امکانـا�ت کاف ـی�ب��رای ان��واع کاربری‌ه همدیگ��ر، تأمی��ن فض
ــت و  ــت، امنی ــایش، بهداش ــت از آس ــور حفاظ ــه منظ ــی ب ــات عموم تأسیس

ــت. ــهری اس ــه ش ــتی جامع بهزیس
ــدا  ــر ج ــاد از یکدیگ ــای متض ــدی، کاربری‌ه براس��اس مقـر�رات منطقه‌بن
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ــد.  ــل می‌آی ــه عم ــری ب ــازگار جلوگی �ـل ‌فعالیت‌ه��ای ناس �ـوند و از تداخ می‌ش
ــا منطقــه  ــه، مناطــق صنعتــی از مناطــق مســکونی جــدا می‌شــوند ت ــرای نمون ب
ــن  ــوده، بدی ــان ب ــع در ام ــروصدای صنای ــرات دود، گاز و س ــکونی از خط مس
طریــق رفــاه عمومــی تأمیــن شــود. مناطــق تجــاری و اداری نیــز از بخش‌هــای 
ــا  ــارداری، ب ــل و انب ــری حمل‌ونق ــل کارب ــود و از تداخ ــدا می‌ش مس��کونی ج

ــد. ــل می‌آی ــه عم ــت ب ــق تجــاری ممانع مناط
تراکــم  و  ارتفــاع  کاربــری،  نــوع  بــر  عــاوه  منطقه‌بنــدی،  مق��ررات 
�ـواری  �ـک خان �ـکونی ت �ـی مس �ـد. در نواح �ـخص می‌کن �ـز مش ‌س��اختمان‌ها را نی
)تراکــم ک��م(، احدــاث ساــختمان‌های مرتف��ع )بلندمرتب��ه( مجــاز نیســت زیــرا 
ــه از نظــر اشــراف ناایمــن شــده و از تابــش  ــا بلندمرتبه‌ســازی، ســاکنین محل ب

ــوند. ــروم می‌ش ــر مح ــد و منظ ــوا و دی ــان ه ــاب و جری آفت
ــز از  ــر ســروصدا نی ــردد و پ ــز پرت کاربری‌هــای تفریحــی، ورزشــی، و مراک
نواحــی دیگــر جــدا می‌شــوند تــا مزاحمتــی بــرای کاربری‌هــای دیگــر پیرامــون 
ــات  ــه تأسیس ــد ب ــا بای ــن کاربری‌ه ــال ای ــن ح ــد. در عی ــم نیاورن ــود فراه خ

ارتباطــی و تســهیلات موردنیــاز دسترســی کافــی داشــته باشــند.
همچنی��ن بای��د بی��ن مق�ـررات منطقه‌بندــی و قوانی��ن ساختمان‌ساــزی ) کــد 
ــای  ــدی، ویژگی‌ه ـا مق��ررات منطقه‌بن ــاوت قائ��ل ش��د، زیرـ س��اختمان(، تف
ــی کــه  ــری، ارتفــاع و تراکــم مشــخص می‌کننــد، در حال زمیــن را از نظــر کارب
مقــررات ســاختمانی، هویــت فنــی ســاختمان، نــوع مصالــح و ســازه آن را تعییــن 

می‌کننــد.

)Mixed use(منطقه‌بندی مختلط
همان‌طــور کــه در بخــش اصــول و مبانــی برنامه‌ریــزی شــهری گفتــه شــد، 
ــری یکــی از اصــول اساســی شهرســازی اســت.  ــا انطباق‌پذی ــری ی انعطاف‌پذی
ــن  ــه همی ــرار دارد و ب ــرج ق �ـی و هرج‌وم ــل در م��رز خشک‌اندیش ــن اص ای
ــدی  �ـت. اب��زار انعطاف‌پذی��ری در منطقه‌بن ــبب، اص��ل بسـی�ار حساس��ي اس س
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ــریفات  ــت تش ــی و رعای ــا نظرخواه ــه ب ــت ک ــررات اس ــون و مق ــهری، قان ش
ــرد. ــام می‌گی ــی انج قانون

Flexible zon�  (( ــای اصول��ی در انعطاف‌پذی��ری منطقه‌بن��دی یک��ی از راه‌ه
ــع  ــه در چارچــوب طــرح جام ــط اســت ک ــری مختل ing( صــدور جــواز کارب

ــم در  ــن، و ه ــور آت ــم در منش ــد. ه ــر باش ــدی امکان‌پذی و مق��ررات منطقه‌بن
ــار  ــه چه ــهری ب ــای ش ــرن کاربری‌ه ــن ق ــل ای ــورها، در اوای ــیاری از کش بس
گــروه عمــده تقســیم می‌شــوند کــه از یکدیگــر تفکیــک شــده، اجــازه اختــاط 
ــه  ــه ب ــادی ک ــا انتق ــد ب ــه بع ــادی ب ــا داده نمی‌شــد. از دهــه 1950 می ب ـه�آن‌ه
ــرزندگی  ــهری و س ــای ش ــوع در محیط‌ه ــاد تن ــرای ایج ــد، ب ــن روش ش ای
ــاط  ــازه اخت ــق اج ــیار دقی ــی بس ــط و مقررات ــاس ضواب ــهری، براس ــز ش مراک
�ـن ‌روش‌ه��ا،  �ـر داده ش��د. یک��ی از ای  ـکاربری‌ه��ای س��ازگار ب��ا یکدیگ برخیـ

منطقه‌بن��دی لک��ه‌ای )Spot-Zoning( داســت.
ــرای  ــه کوچــک ب ــا یــک ناحی در منطقه‌بن�ـدی لکــه‌ای، یــک قطعــه زمیــن ی
ــرای  ــه می‌شــود. ب ــون در نظــر گرفت ـفاده‌های متفـا�وت ب ـا�محله‌ه�ـای پیرام استـ
ــا  ــه عنــوان ناحیــه تجــاری ی ــه، یــک قســمت از یــک منطقــه مســکونی ب نمون

ــود. ــن می‌ش ــری مســکونی تعیی ــا کارب ــازگار ب ــای س ــر کاربری‌ه دیگ

تعدیل ضوابط منطقه‌بندی
هیــچ شــهری نمی‌توانــد همــواره از سیاســت شهرســازی ثابتــی پیــروی کنــد. 
ــر، اصــاح و تجدیدنظــر  ــه تغیی ــان ب ــا گذشــت زم ــز ب ضواب��ط منطقه‌بندــی نی
ــه ســه شــکل کلــی زیــر صــورت  احتیــاج دارد. ایــن تغییــرات و اصلاحــات ب

می‌گیــرد:
ــس  ــررات، پ ــط و مق ــوع ضواب ــی در مجم ــی و اساس ــر کل ــف: تجدیدنظ ال
از گذش��ت دوره طرح‌هــای ش��هری و گذشتـ ـمدت��ی از اج��رای آن )کــه 
�ـر  �ـن تجدیدنظ ــرد( ای ــورت می‌گی علی‌القاع��ده در ه��ر ده س��ال یک‌ب��ار ص
ــادی( و  ــا ه ــران، ی ــعه و عم �ـا تجدیدنظ��ر در طـر�ح جام��ع )توس هم‌زم��ان ب
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ــرد. ــورت می‌گی �ـورای عال��ی شهرس��ازی ص تصوی��ب ش
ب: تجدیدنظـ�ر جزئــی در بعضــی از ضوابــط و مقــررات یــا در نقشــه 
طــرح تفصیلــی، توســط کمیســیون مــاده 5 شــورای عالــی شهرســازی صــورت 
می‌گیــرد. ایــن قبیــل اصلاحــات گاهــی ممکــن اســت بــه تجدیدنظــر در برخــی 
ضوابــط بینجامــد. تغییــر و تعدیــل نقشــه کاربــری و مقــررات و ضوابــط بســیار 
ــز  ــوذ پرهی ــای سـو�دبر و با‌نف ـذ گروه‌ه ــال ‌نفوـ  ـاز اعم حس��اس اس��ت و بایدـ

شــود.
ــرح  ــر در ط ــل از تجدیدنظ ــه قب ــی ک ــرای مناطق ــط ب ــن ضواب پ: در تعیی
شــهر، بــه محــدوده شــهر اضافــه شــده‌اند، معمــولاً بایــد تمــام مراحــل تنظیــم 

ــود. ــات ش ــدی مراع و تصوی��ب منطقه‌بن

ضوابط منطقه‌بندی و طرح جامع
ــری  ــه ضوابــط کارب ــا محتوایــی آن‌هــا ب وســایل اجرایــی طرح‌هــای جامــع ی

ــن ابزارهــا عبارتنــد از:  ــد. ای زمیـن� و مق��ررات منطقه‌بن��دی بســتگی دارن
ـ مقــررات شیــوه اس��تفاده از زمی�ـن، کیفی��ت ‌فعالیت‌ه��ا، جهــت گســترش و 

توس��عه آینــده شــهر و محدوده‌هــای گوناگــون هــر کاربــری.
ــر مقــررات  ــزان بســیاری تحــت تأثی ــه می ـ مقــررات تفکیــک اراضــی کــه ب

ــت. ـی اس ــتفاده از زمی��ن و ضواب��ط منطقه‌بندـ اس
ــتفاده از  ــیوه اس ــک، و ش ــط تفکی ــی از ضواب ــه تابع ــدی ک ــررات گذربن ـ مق

ــت. ـی اس ـرات منطقه‌بندـ زمی��ن و مقرـ
ـ مقــررات نوســازی و بافت‌هــای قدیمــی کــه تحــت تأثیــر شــیوه اســتفاده از 

زمیــن و ضوابــط حفــظ میــراث فرهنگــی اســت.
ــو، دود و  ــدا، ب ــرل ص ــط کنت ــت و ضواب ــت از محیط‌زیس ــررات حفاظ ـ مق
نظایــر آن، کــه غالبــاً ارتباطــی مســتقیم بــا طــرح جامــع نداشــته، بلکــه بیشــتر 

ــد. ــتگی دارن ــا آن بس ــتقیم ب ــور غیرمس به‌ط
ـ مقــررات منطقه‌بندــی گرچــه برپایــه ضوابــط تعییــن شــده در طــرح جامــع 
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)در ش��یوه اس��تفاده از زمی��ن( تدویــن و تصویــب و اجــرا می‌شــوند، اغلــب جــدا 
از طــرح جامــع و مســتقل از آن هســتند. بااین‌حــال، در بعضــی شــهرهای 
کشــورهای پیشــرفته، به‌ویــژه در شــهرهای کوچــک و متوســط، مقــررات و 
ــا آن  ــراه ب ــده، هم ــوب ش ــع محس ــرح جام ــدی، بخشــی از ط ضوابـط� منطقه‌بن

ــوند. ــب می‌ش ــم و تصوی تنظی
ــه  ــوط ب ــائل مرب ــه مس ــد ب ــات می‌توانن ــی اوق ـی گاه �ـط منطقه‌بندـ ضواب
ــهرداری‌ها  �ـد و ب��ه ش ــارج از مح��دوده )حریـم� ش��هرها( تسـر�ی پیـد�ا کنن خ
ــه  ــی ک ــی در مناطق ــهر )یعن اختی��ار دهن��د کـه� در محـد�وده اس��تحفاظی ش
پیش‌بین�ـی می‌شوــد در آینــده‌‌ای بلن�ـد مــدت، ضمیمــه شــهر خواهنــد شــد یــا 
بــه منطقــه شــهر خواهنــد شــد یــا بــه منطقــه شــهری تبدیــل خواهنــد شــد(، 

ــد.  ــال کنن ــدی را اعم ضواب��ط منطقه‌بن
محتوای منطقه‌بندی شهری شامل سه زمینه اصلی است: 

1ـ منطقه‌بندی کاربری
2ـ منطقه‌بندی تراکم
3ـ منطقه‌بندی ارتفاع

منطقه‌بندی کاربری زمین
ــن و طــرح  ــری زمی ــی کارب ــن، مشــخصات اجرای ــری زمی ــدی کارب منطقه‌بن
جامــع را تعییــن می‌کنــد. به‌طــور کلــی هــر شــهر بــه چهــار منطقــه مســکونی، 
صنعتــی، تجــاری و تفریحــی تقســیم می‌شــود. امــا اگــر از انــواع کاربری‌هــای 
شــهری فهرســت تهیــه کنیــم، بســیار متعــدد و متنــوع هســتند. مقــررات منطقــه 
ــه  ــا را در نواحــی چهارگان ــن کاربری‌ه ــزان همجــواری و تداخــل ای ــدی، می بن

ــد. ــاد شــده مشــخص می‌کنن ی
در تدویــن ضوابــط و مق�ـررات منطقه‌بندــی کاربــری زمیــن، اصــول اساســی 
ــه  ــه گفت ــور ک ــرد و همان‌ط ــرار می‌گی ــر ق ــازی موردنظ ــای شهرس و معیاره
شــد، ایــن معیارهــا مبتنــی بــر اهــداف اصلــی رفــاه، آســایش، بهزیســتی و حتــی 
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زیبایــی در شــهر و نواحــی گوناگــون آن اســت. بــر ایــن اســاس هــر جــا کــه 
ــه  ــا ک ــت و هرج ــاز اس ــط مج ــای مختل ــتفاده از کاربری‌ه ــد، اس ــاب کن ایج
ــا حتــی ممنــوع  ــان و ناســازگاری رود، کاربری‌هــا تعدیــل شــده، ی احتمــال زی

ــوند. ــام می‌ش اع
مش�ـخصه اصلیـ ـضوابطـ ـمنطقه‌بن��دی کــه آن را از ســاير قوانیــن و مقــررات، 
ــرای  �ـدی ب ــازد، ای��ن اس��ت ک��ه ضواب��ط منطقه‌بن متمای��ز و متف��اوت می‌س
شــهرها و حتــی بخش‌هــای گوناگــون یــک شــهر، متفــاوت اســت. بــه عنــوان 
مث��ال در ی��ک منطق ـه�از ش�ـهر ممک��ن اس��ت س��اخت خانه‌هــای تــک واحــدی 
ــواز  ــط ج ــاور آن فق ــه مج ــه در منطق ــی ک ــد، در حال ــاز باش ــی مج ــا ویلای ی
ــاری  ــری تج ــتفاده از کارب ــه، اس ــک منطق ــا در ی ــود. ی ــازی داده ش آپارتمان‌س
ــه  ــه در ناحی ــی ک ــود، در حال ــام ش ــاز اع ــط مج ــور مختل ــکونی به‌ط و مس
مســکونی مجــاور اجــاره ســاخت کاربــری تجــاری داده نشــود. مســلماً در ایــن 
ضوابــط، اصــول و اهــداف و معیارهــای شهرســازی حاکــم اســت، نــه ســلیقه و 

منافــع اشــخاص.

ضوابط و مقررات پهنه‌های تجاری
کاربــری تجــاری در شــهرها دارای تنــوع بســیار اســت و به‌طــور کلــی بــه دو 
دس��ته عمده‌فروش�ـی و خرده‌فروشــی تقســیم می‌شــود. هــر یــک از ایــن دو نیــز 
بــه انــواع گوناگونــی طبقه‌بنــدی می‌شــوند کــه برحســب فعالیــت کارکــردی و 
�ـه عمده‌فروشــی  �ـا مکم��ل هس�ـتند؛ چنان‌ک ــوع مشـت�ری ب��ا یکدیگ�ـر مغای��ر ی ن
�ـی  �ـا عمده‌فروش  ـپوش��ا کمکم��ل یکدیگرن��د ام��ا ب  ـو عمده‌فروشیـ پارچهـ
ــع  ــن، در طــرح جام ــاوت بســیار اســت. بنابرای ــح ســاختمانی تف ــواد و مصال م
مـک�ان ه��ر ی��ک از ‌فعالیت‌ه�ـای تجــاری در بخشــی از شــهر کــه بــا صنایــع یــا 
ــی و  ــز اصل ــا مراک ــژه ب ــی و به‌وی ــا خدمات ــکونی ی ــز مس ــا مراک ــل ی حمل‌ونق

ــرار داده می‌شــود. ــد، ق فرعــی شــهر وابســتگی دارن
ــا اقتصــاد  ــط و مقــررات تجــاری بســیار حســاس و مهــم هســتند و ب ضواب
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ــی در  ــم حت ــوز ه ــا هن ــد ام ــک دارن ــاط نزدی ــهروندان ارتب ــاه ش ــهر و رف ش
ــه  ــب ب ــب کار و کس ــررات مناس ــط و مق ــان، ضواب ــرفته جه ــورهای پیش کش
وجــود نیامــده اســت و اشــکال عمــده، شــرایط زندگــی مــردم یــک شــهر اســت 
کــه بــا شــهر دیگــر کامــاً متفــاوت بــوده، حتــی گاهــی در یــک محلــه بــا محلــه 

دیگــر تفــاوت اساســی دارد.
ــردن  ــخص ک ــاری، مش ــق تج ــن مناط ــائل در تعیی ــن مس ــی از مهم‌تری یک
ــت.  ــکونی و اداری اس ــی، مس ــز خدمات ــا مراک ــز ب ــاط آن مراک ــزان اخت می
عــدم دقــت در ایــن ضوابــط موجــب می‌شــود کــه در ســطح شــهر و محــات 
مسکــونی، امت��داد تمام ـی�خیابان‌ه�ـا بــه کاربــری تجــاری تبدیــل شــود. پدیــد 
آمــدن چنیــن وضعــی در درجــه اول موجــب تقلیــل فعالیــت و مانــع کســب و 
ــد. ــهری می‌کاه ــط ش ــت محی ــر از کیفی ــا یکدیگ ــا ب ــل آن‌ه ــده و تداخ کارش
ــه دو دســته  ــوان ب ــا می‌ت ــت آن‌ه ــای تجــاری را برحســب خصوصی مکان‌ه
عمــده تقســیم کــرد: دســته اول خدمــات مربــوط بــه مناطــق مســکونی و دســته 

ــود. ــامل می‌ش ــادی را ش ــتقل اقتص دوم ‌فعالیت‌ه��ای مس
ــه  ــتند ک �ـی‌ها هس �ـان مراک��ز خری��د و خرده‌فروش �ـب، هم دسـت�ه اول اغل
برحسبـ ـمراک ـز�گوناگ�ـون ش��هری در مقیاــس محل��ه‌ای، ناحی��ه‌ای، منطق��ه‌‌ای و 
شــهری ) ب��ه تناس��ب نیازه��ای جمعیت��ی( خدمــات گوناگون��ی ارائ��ه می‌دهنــد. 
علی‌القاعــده در مناطــق تجــاری، ســاخت کاربری‌هــای مختلــط تجــاری ـ 
آپارتمان‌هــای  خدماتــی و پذیرایــی مجــاز اســت. هتل‌هــا، رســتوران‌ها، 
مســکونی و مراکــز گــذران اوقــات فراغــت بــه همجــواری بــا مراکــز تجــاری 

ــد. گرایــش دارن

ضوابط و مقررات پهنه‌های مسکونی
منطقــه مســکونی، مهم‌تریــن بخــش شــهر اســت و جمعیــت اصلــی شــهر در 
ــوع  ــم تن ــکونی ه ــاختمان‌های مس �ـا و س ــی می‌کنن��د. خانه‌ه آن بخ��ش زندگ
ــد  ــواری، چن ــک خان ــکونی ت ــی مس ــه نواح ــی ب ــور کل ــد و به‌ط ــادی دارن زی
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ــی  ــه از دیدگاه ــوند. اگرچ ــیم می‌ش ــه تقس ــی و بلندمرتب ــواری، آپارتمان خان
�ـین،  �ـای روسـت�ایی، باف��ت کهـن�، فقیرنش��ین و مرفه‌نش �ـر نی��ز ب ـه�خانه‌ه دیگ

ــتند. ــیم هس ــل تقس ــز قاب ــکونی نی �ـای مس �ـا و مجموعه‌ه مجتمع‌ه
ــت  ــه، هوی ــهر را در برگرفت ــطح ش ــد س ــا60 درص ــکونی 40 ت ــی مس نواح
اصلــی شــهر را پدیــد می‌آورنــد. از ایــن رو، اعمــال مقــررات مناطــق مســکونی، 
حساس��یت بس�ـیاری دارد. مثــاً تداخــل کاربــری ناســازگار بــا کاربری مســکونی 
ــود و  ــته می‌ش ــکونی پنداش ــی مس ــاکنان نواح ــتی س ــایش و بهزیس ــل آس مخ
دوری و جدایــی بیــش از انــدازه کاربری‌هــای خدماتــی، آموزشــی و تجــاری از 

نواحــی مســکونی نیــز بــا آســایش و رفــاه ســاکنان مغایــرت دارد.
در ضوابطــی کــه از اوایــل قــرن بیســتم تــا اواســط ایــن قــرن، در کشــورهای 
پیشــرفته بــرای اعمــال در مناطــق مســکونی بــه تصویــب می‌رســید، بخش‌هــای 
مســکونی اغلــب برمبنــای واحدهــای مســکونی مجــاز و تعــداد خانــوار ســاکن 
در ه��ر س��اختمان تقس��یم‌بندی می‌شــدند. ملا‌کهــای ایــن تقســیم‌بندی، 
بــرآورد ارزش زمیــن، شــبکه ارتباطــی، تعــداد پارکینــگ و تأسیســات زیربنایــی 
و تس��هیلات عمومــی ب��ود. ام ـا�ط��ی دهه‌هاــی اخیــر اجــازه داده می‌شــود کــه 
ــر  ــد واحــدی در مجــاورت یکدیگــر، در ه ــا چن ــک ت ــای مســکونی ی واحده
منطقــه احــداث شــوند، البتــه بــه ایــن شــرط کــه از ضوابــط خاصــی در فضــای 

ب��از و اشـر�اف و میــزان ارتف�ـاع پیــروی کننــد تــا مزاحــم همدیگــر نباشــند.
ــی و  ــاری، خدمات ــای تج ــی کاربری‌ه ــه برخ ــط«، ب ــدي مختل در »منطقه‌بن
ــه شــرط  حت ـی�کارگاه�ـی ک��ه مخ�ـل آســایش محله‌هــای مســکونی نباشــند، ب
رعای��ت ضواب��ط خاــص )به‌وی��ژه ضواب�ـط حفــظ محیط‌زیس�ـت( اجــازه فعالیــت 
ــط(  ــری مختل ـف روش جدی��د )کارب و س��اخت داده می‌ش��ود. مهم‌تری��ن هدـ
ایج��اد تن�ـوع و س��رزندگی در محال�ت مســکونی اس��ت کهـ ـمحله‌ه��ای شــهر را 
از یکنواختــی خــارج کــرده، بــه آن تنــوع کالبــدی و کارکــردی بخشــیده، آن‌هــا 

ــد. را همچــون محــات قدیمــی شــهرها، ســرزنده می‌گردان
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 ضوابط و مقررات پهنه‌های صنعتی
ــور  ــت. به‌ط ــوع اس ــیار متن ــاری، بس ــری تج ــد کارب ــی مانن ــری صنعت کارب
ــیم  ــبک تقس ــع س ــنگین و صنای ــع س ــده صنای ــته عم ــه دو دس ــع ب ــی صنای کل
می‌شــوند. لیکــن ایــن صنایــع از لحــاظ نــوع تولیــدات و تکنولــوژی و شــرایط 
ــط  ــه گروه‌هــای دیگــری تقســیم می‌شــوند و برحســب ضواب ‌‌زیس��ت‌محیطی ب
‌‌زیس��ت‌محیطی در جــوار شــهرها، داخــل شــهرها و یــا دور از شــهرها احــداث 

می‌گردنــد.
ــدی  �ـط ‌‌زیس��ت‌محیطی گروه‌بن  ـمج��از ش��هری نی��ز برحس��ب ضواب صنایعـ
می‌شوــند. اسـ�اس مق��ررات و ضوابــط کاربرــی صنعت��ی و منطقه‌بنــدی 
ــی  ــرد صنعت ــر کارک ــط و ســازگاری کاربری‌هاســت. اگ ــی، ســامت محی صنعت
ــا محیــط شــهری مغایــر نباشــد، حتــی بهتــر اســت کــه درون شــهر احــداث  ب
ــه مراکــز کار  ــا ســهولت دسترســی و آمــد و رفــت شــاغلین صنعتــی ب شــود ت
ــزان  ــم از می ــتغال، ه ــز اش ــه مراک ــی ب ــهولت دسترس ــود. س ــات ش ــز مراع نی

ــد. ــط می‌کاه ــی محی ــم از آلودگ ــهری، و ه ــل ش حمل‌ونق
ــد،  ــروی الکتریســیته کار می‌کنن ــالا و نی ــوژی ب ــا تکنول ــع ســبک کــه ب صنای
ــد نزدیــک مناطــق مســکونی مســتقر شــوند. صنایعــی کــه احتیاجــات  می‌توانن
ــد  �ـد )مانن��د نانوای��ی و لباسشـو�یی( می‌توانن روزمـر�ه م��ردم را تأمی��ن می‌کنن
ــاي  ــع هنره �ـتی و صناي ــای مس��کونی ق��رار گیرن��د و صنایع‌دس داخ��ل محله‌ه
زيب��ا و ســنتی کوچ�ـک )ماننــد خیاطــی، کفاشــی و ماننــد آن( و همچنیــن صنایــع 

بســیار مــدرن نیــز در مراکــز تجــاری شــهر بــه فعالیــت مشــغول شــوند.
چنان‌کــه در بخــش کاربــری صنایــع گفتــه شــد، چــون بســیاری از صنایــع، 
ــات  ــل و تأسیس ــبکه حمل‌ونق ــه ش ــد ب ــد و بای ــاز دارن ــیع نی ــن وس ــه زمی ب
ــهرها  ــوار ش ــق خاصــی در ج ــند، مناط ــته باش ــل داش ــی کام ــی دسترس زیربنای
ــع هم‌گــروه برحســب  ــی« مشــخص می‌شــود و صنای ــار کصنعت ــوان »پ ــه عن ب

ــوند. ــداث می‌ش ــی اح ــای صنعت ــژه در پار‌که ــی وی مقررات
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ــای  �ـم اســت، مقـر�رات اح��داث محله‌ه ـ، آنچ�ـه مه  ـصنعتیـ درب��اره مناطقـ
مســکونی کارگــری در جــوار آنهاســت. در بســیاری از شــهرها بــه لحــاظ امــکان 
سـ�کونت کارگــران در جـ�وار کارخانه‌ه��ا و پار‌کهــای صنعتــی، مقــررات 
ــه  ــرم ب ــاز مب ــل نی ــه دلی ــع ب ــران صنای ــا کارگ ــود ت ــب می‌ش ــژه‌‌ای تصوی وی
ــد و  ــازی نکنن ـ، در ج��وار صنای��ع، خانه‌س �ـت ضوابطـ ــدون رعای �ـکن، ب مس

�ـد.  �ـد نیاورن �ـینی را پدی �ـبی از حاشیه‌نش �ـکال نامناس اش
ــری  ــهری کارب ــان ش ــا FBC طراح ــرم مبن ــذاری ف ــق کدگ ــروزه از طری ام
ــد.  ــری می‌کنن ــم پیگی ــاع و تراک ــدی ارتف ــب منطقه‌بن ــهری را برحس ــن ش زمی

ضوابط ارتفاع و تراکم
ــدی   ـگوناگ��ون ش��هر، منطقه‌بن ــاع ‌س��اختمان‌ها در مناطقـ ب��ه حداکث��ر ارتف
ــی گوناگــون  �ـاع ‌س��اختمان‌ها اهداف ــاع می‌گوین��د. چنی��ن کنترل��ی ب��ر ارتف ارتف
دارد ک��ه مهم‌تری��ن آن، ه��دف زیبایی‌شـن�اختی )بــرای ســاماندهی کالبــدی شــهر 
و انتظــام فضاهــای عمومــی(، و دیگــری، هــدف بهداشــتی و کیفیــت محیطــی 

)بــرای تأمیــن نــور و روشــنایی و جریــان هــوا( اســت.

تراکم و نظام کالبدی شهر
میــزان ارتفــاع و تراکــم، شــیوه شــکل‌گیری کالبــدی شــهر را تعییــن می‌کنــد. 
اصــولاً شــهرها بــه تناســب انــدازه خــود بــه دو طریــق توســعه می‌یابنــد: توســعه 

افقــی و توســعه عمودی. 
در توســعه افقــی، شــهر در ســطح گســترش می‌یابــد چــون زمیــن در 
ــراوان و ارزان اســت، شــهر در تمــام جهــات  شــهرهای کوچــک و متوســط، ف
ــور و هــوا  ــد و از ن ــا دوطبقه‌ان ــک ی  ـو ‌س�ـاختمان‌ها معمــولاً ی توس��عه می‌یابدـ
و فضــای کافــی برخوردارنــد. در توســعه افقــی، تراکــم جمعیــت محــدود اســت.
ــت  ــم جمعی ــن و تراک ــی زمی ــل گران ــه دلی ــا رشــد عمــودی ب در توســعه ی
و فعالیــت در شــهرهای بــزرگ، تراکــم ســاختمانی روز بــه روز فزونــی 
ــان  ــه در می �ـای بلندمرتب ــای چندطبق��ه و برج‌ه ـخت آپارتمانی‌ه می‌یاب��د و ساـ
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ــوا  ــور و ه ــدی از ن ــی و بهره‌من ــرای زندگ ــا را ب ــی، فض ــاختمان‌های معمول س
تنــگ می‌ســازند.

ــه توســعه افقــی، صرفه‌جویــی در زمیــن  مزیــت توســعه عمــودی نســبت ب
و فضاســت. توســعه عمــودی، همچنیــن مخــارج تأسیســات زیربنایــی و شــبکه 
ــکلات  ــعه، مش ــه از توس ـری را کاه��ش می‌ده��د. ام��ا این‌گون حمل‌ونق��ل شهـ
و مســائل خاصــی نیــز پدیــد مــی‌آورد کــه تراکــم و شــلوغی جمعیــت، و آمــد 
ــه آنهاســت. چــون   ـالبت ـه�هن��گام خطــر بیشـت�ر می‌ش�ـود( از جمل و رف�ـت )کهـ
ــگ از  ــوزی و جن ــگام آتش‌س ــم و هن ــق پرتراک تخلی��ه ‌س��اختمان‌ها در مناط
ــوانح  ــر س ــد در براب ــاختمان‌های بلن ــت، س ــهری اس ــت ش ــات مدیری معض
ــتند. ــر هس ــر و خطرنا‌کت ــه و طوف��ان بس��یار صدمه‌پذیرت ــی مانن��د زلزل طبیع
ــازگاری  ــهرها، ناس ــاختمانی در ش ــاع س ــم و ارتف ــأله در تراک مهم‌تری��ن مس
آن‌هــا ب ـا�برخ��ی همجواری‌هــا در ســطح شــهر اســت. اســتقرار مناطــق 
ــن،  ــم پایی ــا تراک ــق مســکونی ب ــوار مناط ــم در ج ــع و پرتراک ــاختمانی مرتف س
ــد، مشــکلاتی در  ــراف را محــدود می‌کنن ــانی و اش ــم انس ــه حری ــزون برآنک اف
ـفاده از آفتـا�ب و جری��ان هوــا بـر�ای همســایه‌ها و نواحــی همجــوار خــود  استـ
ــد. ــت می‌گردن ــا در محیط‌زیس ــی از آلودگی‌ه ــع برخ ــد و منب ــد می‌آورن پدی
بــا توجــه بــه آنچــه گفتــه شــد، ضوابــط و مقــررات منطقــه بنــدی، از ایجــاد 
ــوق ســاکنان  ــرده، از حق ــا پیشــگیری ک ــاد شــده و گســترش آن‌ه مشــکلات ی

ــد. ــاع می‌کن ــم دف ــاع و تراک ــل ارتف ــهر در مقاب ش

اهداف منطقه‌بندی تراکم و ارتفاع
ــهر،  ــطح ش ــاختمان‌ها در س �ـاع ‌س �ـدی ارتف ـف از منطقه‌بن به‌ط��ور کل��ی هدـ

کنت��رل ارتفــاع ‌ساــختمان‌ها بــه منظورهــای زیــر اســت: 
1ـ ارتباط کل بناها با همدیگر و بناهای همجوار،

2ـ تأمین نور معابر و تهویه هوا با توجه به عرض خیابان‌ها،
3ـ تعیین خط آشکاری آسمان) دید و گشودگی منظر(، 
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ــری  ــل انحصارگ ــک در مقاب ــای کوچ ــی بناه ــای حیات ــت از فض 4ـ حمای
بلنــد،  ســاختمان‌های 

5ـ کنترل ارزش زمین در نواحی معینی از شهر، 
ــاور  ــر مج ــاختمان‌ها و معاب ــرای ‌س �ـی ب ــنایی و ه��وای کاف �ـن روش 6ـ تأمی

ســاختمان‌های بلنــد، 
7ـ تنظیم ترافیک و تراکم آمد و رفت، 

ــد  ــا بای ــدارد: ی ــود ن ــتر وج ــداف دو راه بیش ــن اه ــه ای ــیدن ب ــرای رس ب
ــا  ــم یکســان ســاخته شــوند، ی ــاع و تراک ــا ارتف ‌ســاختمان‌ها در ســطح شــهر ب

ــود. ــی ش �ـن ‌سـا�ختمان‌ها پیش‌بین ــی بی اینک��ه وج��ود فضاه��ای کاف
ــن  ــی بی ــزرگ فرانســوی، از فضــای کاف ــاز ب ــار و شهرس ــه، معم لوکوربوزی
ــا  ــهرهایی ب ــاد ش ــر او، ایج ــرز فک ــی ط ــه نهای ــرد. نتیج ــت می‌ک ــا حمای بناه
ــوده  ــای گش ــض و فضاه ــیار عری ــای بس ــه،  خیابان‌ه �ـاختمان‌های بلندمرتب س
ــط وی  ــه توس اس��ت. ب��ه عن��وان مث��ال ش��هر درخش��ان )Ville Radieus( ک
ــه اجــرا در  ــچ‌گاه ب ـت ب��ود ک��ه البت��ه هی طراح ـی�ش��د، دارای ای��ن خصوصیاـ

ــد. نیام
ایــن نــوع شهرســازی، امــروزه مــورد انتقــاد بســیاری از شهرســازان اســت و 
ــوازن،  ــد. شــهر مت ــاع می‌کنن ــادل دف ــوازن و متع ــون شهرســازان از شــهر مت اکن
شــهری اســت کــه از تنــوع متناســب در ارتفــاع ســاختمانی برخــوردار اســت. 
ــوری  ــهر، به‌ط ــی ش ــاختار اصل ــوب س ــد در چارچ س��اخت س��اختمان‌های بلن
ک��ه ش�ـهر از تراک��م نس��بی بلن�ـد، متوس��ط و کوت��اه بــه گون�ـه‌‌ای مناســب ولــی 

متنــوع برخــوردار باشــد، مجــاز اســت.

روش تعیین ارتفاع
در شهرساــزی ‌روش‌ه��ای گوناگــون بــرای تعییــن و کنتــرل ارتفــاع 
�ـا  ــن ‌روش‌ه  ـدر نواح ـی�ش��هر وج��ود دارد. مهم‌تری��ن ای س��اختمان‌های بلندـ

ــت: ــر اس ــه زی ــد ضابط چن
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)Gabarit( 1ـ روش گاباری

در ایــن روش، ارتفــاع ســاختمان بــه وســیله مثلثــی کــه یــک گوشــه آن را 
�ـن  �ـای زمی �ـر آن در انته �ـه دیگ �ـاور و گوش �ـان مج �ـرض خیاب �ـه ع در منتهی‌الی
ــد در  ــاختمان بای ــدای س ــود. بلن ــن می‌ش ــرد، تعیی )حیاط‌خل��وت( ق��رار می‌گی
ــل  ــه داخ ــدازه زاوی ــد. ان ــاوز نکن ــود و از آن تج ــع ش ــث واق ــل رأس مثل داخ
خیابــان بیــن 45 درجــه تــا 63/5 درجــه تعییــن می‌شــود. رعایــت انــدازه زاویــه 
ب��ه منظوــر حف��ظ زیبایی‌ش��ناختی و تأمی�ـن ن�ـور و روش�ـنایی اس�ـت. در زاوی�ـه 
�ـه  �ـر گرفت ــان 1:1 در نظ ــای خیاب ــه پهن ــاختمان ب ــاع س ــبت ارتف ــه نس 45 درج
می‌ش�ـود و در زاوی�ـه 5/63 درجــه نســبت آن 2:1 یــا بلنــدی ســاختمان دو برابــر 

ــردد. ع��رض خیاب��ان لح��اظ می‌گ
روش گابـ�اری کـ�ه در انگلیسـ�ی آن را Angle of light Obstruction بــه 
معن��ای »زاویهـ ـمان��ع روشـن�ایی« می‌نامن��د، در واق��ع س��اده‌ترین روش در 
تعیی�ـن ارتفاــع ‌س��اختمان‌ها در ب��ر خیابان‌هاس�ـت. ایــن روش از قــرن نوزدهــم 
ــی در آن رخ داده  ــرات و اصلاحات ــون تغیی ــی تاکن ــود، ول ــم ب ــه حاک در فرانس
ــه  ــاور ب ــان مج ــر خیاب ــده از ب �ـه تعیین‌کنن ــل زاوی �ـی مح ــه جابه‌جای اس��ت ک
ارتفــاع مشــخصی از ســاختمان‌های مقابــل، از جملــه آن تغییــرات اســت. 
مثــاً ممکــن اســت محــل زاویــه گابــاری از ارتفــاع 3 متــری ســاختمان مقابــل 
خیابــان مجــاور محاســبه شــود تــا بــا تثبیــت یــک ارتفــاع مبنــا، میــزان ارتفــاع 

ــد. ــش یاب ــده افزای ــاد ش ــده ی ــر قاع ــا ب ـختمان‌ها بن ‌ساـ
برخــی اوقــات شــرایط محلــی ایجــاب می‌کنــد کــه یــک قســمت از 
‌سـ�اختمان‌ها کوتاه‌تــر از قســمت دیگــر باشــد، در ایــن صــورت از روش 
»میانگیــن« اســتفاده می‌شــود. بدیــن ترتیــب کــه در قســمت جلــو قطعــه زمیــن، 
�ـن  ــن 60 درج�ـه تعیی ــه زمی ــای قطع اًل 30 درجــه و در قســمت انته زاوی��ه مث
�ـه 30 و در  �ـا زاوی �ـی ب �ـل مثلث �ـو، داخ �ـمت جل �ـاختمان در قس �ـود و س می‌ش
قس��مت انتهای�ـی داخــل مثلث��ی بــا زاوی�ـه 60 درج ـه�ق��رار می‌گیــرد و ســرجمع، 

ــود. ــبه می‌ش ــن آن محاس میانگی
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)Gabarit(زاویه گاباری

زاویه روشنایی y ممکن است به‌طور یکسان در امتداد یک خیابان مراعات شود.

زاویــه روشــنایی ممکــن اســت در امتــداد خیابــان تفــاوت کنــد و میانگیــن 
ــود. ــبه می‌ش  y=محاس

ba
BbAa

+
+ ــول  ــر فرم ــا ب آن بن
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)FAR( 2ـ روش سطح اشغال زمین و طبقات

روش تعییــن ســطح اشــغال طبقــات، عبــارت اســت از تعییــن نســبت ســطح 
اشــغال زمیــن و ســطح زیربنــا یــا تعــداد طبقــات، به‌طــوری کــه ایــن نســبت آن 
هم��واره براب�ـر ب��ا ی��ک باش�ـد. در ساــده‌ترین مثــال می‌تــوان گفــت: درصورتــی 
کــه صــد درصــد زمیــن ســاخته شــود، تعــداد طبقــات یــک، و در صورتــی کــه 
ــاز باشــد، تعــداد  ــا قــرار گیــرد و 50 درصــد فضــای ب 50 درصــد زمیــن زیربن
ــا افزایــش تعــداد طبقــات بــه میــزان فضــای  طبقــات 2 و بــه همیــن ترتیــب ب

ــود. ــزوده می‌ش ــاز اف ب

بدیــن ترتیــب شهرســاز می‌توانــد میــزان تراکــم و طبقــات را در یــک زمیــن 
مش��خص کن��د. مثاًل� اج��ازه س��اخت ی��ک طبق��ه روی تم��ام زمی��ن )100 درصــد 
ــن و 4  ــه روی نیمــی از زمی ــه ســاخت 2 طبق ــوط اســت ب ســطح اشــغال(، من

زمیــن.
4
1 طبقــه روی 

بــرای کنتــرل ارتفــاع، بایــد میــزان حداکثــر طبقــات مشــخص شــود، چنان‌کــه 
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ــداد  ــال 1957، تع ــور کدر س ــیکاگو و نیوی ــگ شــهرهای ش ــررات زونین در مق
ــزان  ــه می ــا ب ــن مبن ــر ای ــود. ب ــده ب ــن ش ــه تعیی ــانزده طبق ــات ش ــر طبق حداکث
افزایــش ســطح فضــای بــاز در هــر قطعــه زمیــن، بــه همــان نســبت بــه ارتفــاع 
�ـه در برخ�ـی از س�ـاختمان‌های  �ـزوده می‌ش�ـود، به‌ط�ـوری ک �ـات اف �ـداد طبق و تع
ــاد،  ــران ارتفــاع زی ــرای جب بلندمرتب��ه )آســمان‌خراش‌ها(، زمین‌هــای وســیعی ب

ــه صــورت »پــازا« در پیرامــون ســاختمان اســتحصال می‌شــود. ب
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)OSR(3ـ روش سطح فضای باز

ــه  ــای مســکونی ب ــواری و مجتمع‌ه ــد خان ــن روش در ســاختمان‌های چن ای
کار بــرده می‌شــود و منظــور از آن بــه دســت آوردن زمیــن و فضــای بــاز بیشــتر 
ب��رای محوطه‌سـا�زی مجتمــع و تأمیــن فضــای بــاز در ناحیــه مســکونی اســت.

در ایــن روش انــدازه مبنــا بــرای فضــای بــاز 40 درصــد، برای ســطح اشــغال 
ــازندگان  ــود. س ــن می‌ش ــد تعیی ــا 100 درص ــطح زیربن ــرای س ــد و ب 60 درص
اجــازه دارنــد بــا افزایــش ســطح زیربنــا بــه 200 درصــد و 300 درصــد بــا همان 
ــتحصال  ــن روش، اس ــدف ای ــد. ه ــه کنن ــاز اضاف ــه ســطح فضــای ب نســبت، ب
ــرای  ــی آرام ب ــرایط محیط ــن ش ــبز و تأمی ــگ و فضــای س ــرای پارکین ــن ب زمی
ســاکنان نواحــی مســکونی اســت. در ایــن روش برخــاف روش ســطح اشــغال 

زمیــن و طبقــات )FAR(، ارتفــاع و طبقــات محدودیــت ســاخت دارد.

)SEP( 4ـ روش سطح آشکاری آسمان

در مقــررات منطقه‌بنــدي شــهرهای بــزرگ، ارتفــاع ســاختمان‌های بــر 
�ـمان  �ـکاری آس �ـطح آش �ـه س �ـیله ضابط �ـه وس �ـاری، ب �ـق تج خیابان‌ه��ا در مناط

)SEP( تعیی��ن می‌شــود.
در ایــن روش ماننــد روش گابــاری، ارتفاعــی معیــن در هــر ســاختمان، بــه 
ــن حــد،  ــن می‌شــود. بیشــتر از ای ــای ســطح آشــکاری آســمان تعیی ــوان مبن عن
ارتف��اع ساــختمان ب��ه وسیــله زاوی��ه خاص��ی )مثاًل 45 درج��ه( کنت�ـرل می‌شــود 
ــه  ــینی لازم( از صفح ــش بالای��ی س��اختمان )پ��س از عقب‌نش ت ـا�ارتف��اع بخ
آشــکاری آســمان تجــاوز نکننــد. میــزان آشــکاری آســمان از محاســبه نســبت 
�ـر  �ـث آش�ـکاری »ان��دازه فاصل��ه عم��ودی )V( ب ــاع مثل��ث ب��ر قاع��ده مثل ارتف

ــد. ــه دســت می‌آی �ـی )a(« ب �ـه افق �ـدازه فاصل ان
ــوان  ــان، می‌ت در ای��ن قاعـد�ه ب��ه نس��بت عقب‌نش�ـینی ســاختمان از ب��ر خیاب
ــدازه  ــب، چــون ان ــن ترتی ــزود. بدی ــات اف ــداد طبق ــاع ســاختمان و تع ــه ارتف ب
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فاصل��ه افق��ی  )a(کاهــش بافتــه، زاویــه صفحــه آشــکاری نیــز کاهــش می‌یابــد 
و ســاختمان می‌توانــد مرتفع‌تــر شــود. در ایــن روش نیــز یــک ارتفــاع حداکثــر 
تعییــن می‌شــود کــه نبایــد از آن میــزان بلندتــر ســاخت. از ســوی دیگــر بــرای 
ــزود  ــان اف ــرِ خیاب ــازِ ب ــه فضــای ب ــد ب ــت( بای �ـر ارتف��اع )ثاب اس�ـتفاده از حداکث
ــود و  ت��ا فض��ای دی��د خیابان‌ه��ا ب��ه تناس�ـب ارتف��اع ‌س��اختمان‌ها گشــوده ش

آســمان آشــکار گــردد.

)Daylight indicator(5ـ روش شاخص روشنایی

در انگلســتان بــه دلیــل هــوای ابــری و بارانــی و کمبــود آفتــاب، مهم‌تریــن 
و  آفتــاب  تابــش  میــزان  ارتفــاع ســاختمان‌ها،  اندازه‌گیــری  در  شــاخصه 
روشــنایی روز اســت. ایــن روش بســیار پیچیــده و دقیــق اســت و معمــولاً در 
ــوع  ــن روش دو ن ــود. ای ــت می‌ش ــت رعای ــه دق ــهرها ب ــکونی ش ــی مس نواح
شــاخص پایــه وجــود دارد: یکــی بــرای آزمــون میــزان کفایــت روشــنایی کــه 
ــون  ــود، و دیگــری آزم ــن می‌ش �ـاختمان‌ها تأمی ـاف ‌س ــای اطرـ طری  ـق�خیابان‌ه
ــع در  ــه دیگــر ســاختمان‌های واق ــک ســاختمان نســبت ب ــنایی ی ــت روش کفای

ــا محوطــه.  همــان بلــو کی
ــطح  ــار س ــه معی ــی‌رود، ب ــه کار م ــدن ب ــهر لن ــه در ش �ـار Plot Ratio ک معی
اش��غال )SAR( شــبیه اســت، لیکــن نیمــی از عــرض خیابــان مجــاور را نیــز بــه 

ــد. ــاب می‌آورن حس
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)sky Expoaure Plane( 6- روش سطح آشکاری آسمان

نموداری از آشکاری آسمان در یک خیابان باریک که اندازهh )آشکاری آسمان( به اندازه s از برخیابان 
عقب‌نشینی می‌کند.
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نموداری از آشکاری آسمان در یک خیابان عریض که عقب‌نشینی ساختمان از ارتفاع h شروع می‌شود 
a )اندازه فاصله افقی( بر v )و از فرمول زیر به دست می‌آید. )اندازه فاصله عمودی
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استانداردهای بلندمرتبه‌ها )برج‌ها(
برج‌ه��ا و آپارتمان‌ه��ای بلندمرتبــه یکــی از عناصــر مهــم در بافــت شــهری 
بــه شــمار می‌رونــد و توزیــع آن‌هــا در ســطح شــهر، بــه دقــت مــورد تجزیــه و 

تحلیــل فضایــی شهرســازان قــرار می‌گیــرد. 
در بلندمرتبه‌ســازی، ضوابــط و اســتانداردهای دقیــق بیــن ارتفــاع و فضــای 
بــاز مدنظــر قــرار می‌گیــرد. ایــن ضوابــط، ارتباطــی جدایی‌ناپذیــر بــا فضاهــای 
ــه شــد، در  ــم گفت ــه در مبحــث تراک ــور ک ــد. اصــولاً همان‌ط ــاز شــهری دارن ب
ــاع  ــب ارتف ــه تناس �ـای بلندمرتب��ه( ب ـونی )آپارتمان‌ه ــای مسکـ کاربـر�ی برج‌ه
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�ـه فضـا�ی ب��از اختصاــص یاب .ـد�ض��رورت ایــن کار در  بایدـ ـزمینـ ـبیشــتری ب
ــراف و  ــدم اش ــر، و ع ــد و منظ ــاب، دی ــور، آفت ــن ن ــتانداردهای تأمی ــظ اس حف

ــاد اســت. همچنیــن پیشــگیری از ایجــاد ســایه و ممانعــت از وزش ب
در شهرس��ازی ام��روز، ع��ده‌‌ای از نظریه‌پــردازان، مخالــف برج‌ســازی 
ــت‌های  ـرها ب��ه دلایل��ی چ��ون س��رمایه‌گذاری و سیاس ــتند. در کلان‌شهـ هس
ــرج(  ــد آم��دن آپارتمان‌ه��ای بلندمرتب��ه )ب ـ، نمی‌ت��وان از پدی �ـکن و زمینـ مس
ــده  ــه برخــاف ع ــری ک��رد و از ای��ن گذش��ته، ع��ده‌‌ای هــم هســتند ک جلوگی

ــندند. ــاع را می‌پس ــی در ارتف ــر، زندگ دیگ
گزینه‌های معمول و معقول در استقرار برج‌ها در شهرها چنین است:

ــت مرزهــای شــهر و  ــرای تقوی �ـف: اسـت�قرار برج‌ه��ا در لبه‌ه��ای شــهر، ب ال
ــه شــهری. اراضــی حومــه، و اســتفاده از چشــم‌اندازهای وســیع کران

ب: اســتقرار برج‌هــا در مرکــز شــهر، بــرای تقویــت هســته مرکــزی، انتظــام 
بخشــی بــه خدمــات شــهری و دسترســی آســان جمعیــت انبــوه بــه تســهیلات 

و خدمــات موجــود در مرکــز شــهر.
ــانه  ــت و نش ــاد هوی ــرای ایج ــهر، ب ــی ش ــز فرع ــرج در مراک ــتقرار ب ج: اس

ــهر. ــی ش ــز فرع ــودن مراک ــته نم ــهری، و برجس ش
د: ایجــاد بــرج در نواحــی مســکونی اختصاصــی کــه اســتقلال نســبی دارنــد 

و از نظــر شهرســازی از ســایر قســمت‌های شــهر متمایــز شــوند.
ــد آوردن  ــرای پدی ــیع ب ــاز و وس ــای ب ــاورت فضاه ــرج در مج ــاد ب ه: ایج
تبای��ن بص��ری میـا�ن عناص ـر�عمـو�دی و افق��ی، تأمی��ن چشــم‌انداز مطلــوب در 

ــر نواحــی مســکونی مجــاور. نظــر ســاکنان، و پیشــگیری از اشــراف ب
ــداد  ــی تع ــت یکنواخت ــه عل ــه ب ــهر ک ــرج در قســمت‌های از ش ــاد ب و: ایج
ــوع  ــی و تن ــتگی فیزیک ــد برجس ــکل، فاق ــاع و هم‌ش ــم ارتف �ـاختمان‌های ک س
هســتند، بــا مراعــات اســتانداردها و ضوابــط اشــراف و شــرایط محیــط شــهری.
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قرار گرفتن یک برج بلند و باریک در دامنه تپه مانند صفحه‌ای، جلو دید را می‌گیرد.

یک برج بلند و باریک مستطیل شکل صفحه مانند، خیلی بیشتر از یک برج مربع شکل جلو دید را 
مسدود می‌کند.

احداث این برج‌ها بدون ضابطه در مکان‌یابی، آشفتگی کالبدی و کاربری در بافت شهری پدید 
می‌آورند.
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شیوه تفکیک و استقرار ساختمان در زمین
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محدوده شهر
ــه در  ــت ک ــی اس ــهر«، فضای ــی ش ــدوده قانون ــا »مح ــهر« ی ــدوده ش »مح
تقســیمات کشــوری، حــوزه اداری و سیاســی و خدماتــی یــک شــهر را مشــخص 
می‌ســازد. وظیفــه اداره، عمــران و تأمیــن خدمــات و حفاظــت شــهر در داخــل 
حری��م ش�ـهرها ب�ـه عه��ده شهرداری‌هاس�ـت. محــدوده شــهر، مفاهیــم گوناگونــی 

بــه شــرح زیــر دارد:

محدوده قانونی1
مح��دوده قانون��ی محــدوده‌‌ای اســت کــه بــه موجــب تبصــره یــک از مــاده 
ــورای  ــنهاد ش ــه پیش ــوری ب ــیمات کش ــط تقس ــف و ضواب ــون تعاری ــار قان چه
شــهر تعیی ـن�می‌ش��ود و پسـ ـاز تصوی��ب وزارتخانه‌ه��ای کشــور و مســکن و 

ــاغ می‌شــود. ــه شــهرداری اب ــرای اجــرا ب شهرســازی، ب
ــون  ــاده 101 قان ــازی، و م ــون نوس �ـواد 2، 5، 11 و 23 قان �ـه م �ـه ب �ـا توج ب
شــهرداری‌ها، و همچنیــن تبصــره 1 مــاده 4 قانــون تعاریــف و ضوابط تقســیمات 
ــوزه  ــی ح ــور کل ــه به‌ط ــی دارد ک ــدوده قانون ــک مح ــهر ی ــر ش ــوری، ه کش
ــرل ‌فعالیت‌ه��ای  ــهرداری مربوط��ه را مش��خص می‌نمای��د و کنت عملک��رد ش
ــک اراضــی،  ــه ســاختمانی، تفکی ــل صــدور پروان ــی از قبی شهرســازی و عمران
وصــول عــوارض نوس��ازی و ماننــد این‌هــا، بــه وســیله شــهرداری در داخــل آن 

1-  - قانون تعاريف حريم و محدوده )مصوب 1384(
مــاده 10 - هیچیک از شــهرها محدوده و حریم دیگری به جز محــدوده و حریم موضوع مواد )1) و )2( 
این قانون و هیچیک از روســتاها و شهرک‌ها، محدوده دیگری به جز محدوده موضوع مواد )3( و )4( این 
قانون نخواهند داشــت و عناوین یاد شده حایگزین کلیه عناوین متناظر آنها از جمله »محدوده قانونی«، 
»حریم قانونی«، »حوزه شــهرداری«، »حدود مصوب شهر« و نظایر آنها در مورد محدوده شهر، »محدوده 
استحفاظی«، »حوزه استحفاظی«، »حریم استحفاظی«، »محدوده نهایی«، »محدوده نفوذی« و نظایر آنها 
در مورد حریم شهر، »محدوده مسکونی روستا« یا »حدود روستا« در مورد »محدوده روستا« و »محدوده 
قانونی شهرک« می‌گردد و هر ترتیب دیگری که در مورد تعاریف محدوده و حریم شهر، محدوده شهرک 
و روســتا و نحوه تعیین آنها با هر عنوان دیگری در قوانین و مقررات قبلی مقرر شده باشد، با تصویب این 

قانون ملغی خواهد بود.
تبصره - تعاریف و مراجع تصمیم‌گیر مربوط به محدوده‌ها و حریم‌های مورد اشاره در این قانون جایگزین 
تعاریــف و مراجع تصمیم‌گیر مربوط در تمام قوانین موضوعه از جمله قانون تعاریف و ضوابط تقســیمات 

کشوری - مصوب 1362/4/15 – می‌شود.
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انج�ـام می‌گی��رد. محدــوده قانون��ی شـه�ر در تعریف ـی�کل��ی، محـد�وده‌‌ای اســت 
کــه براســاس نیازمندی‌هــای اقتصــادی، اجتماعــی و فیزیکــی شــهر بــرای آینــده 
ــن  ــی، تأمی ـی عمران �ـی ش��هرداری و برنامه‌هاـ آن، ب��ا توج ـه�ب��ه امکان��ات مال
ــن  �ـه‌‌ای تعیی ــده ب��ه گون خدم��ات شــهری و همچنی��ن امکان��ات توس��عه در آین
ــر در آن  ــر و تغیی ــه تجدیدنظ ــده ب ــال آین ــج س ــل در پن ــه حداق ــردد ک می‌گ

احتیاجــی نباشــد.

مشخصات محدوده قانونی
محدوده قانونی شهرها دارای مشخصات زیر است:

ــن  ـان تأمی  ـک��ه شـه�رداری امکـ �ـدی باشدـ �ـد در ح مح��دوده قانون��ی بای
ــد. ــته باش ــده در آن داش ــال آین ــج س ــدت پن ــرای م ــهری را ب ــات ش خدم

مح�ـدوده قانون�ـی بای�ـد توس�ـعه منطق�ـی آین�ـده ش�ـهر را در م�ـدت موردنظ�ـر 
ــای  ــد، معیاره ــادی دارن ــع و ه ــای جام �ـه طرح‌ه �ـرد. در ش��هرهایی ک در برگی
ــت  ــاز جمعی ـرد نی �ـای عملکـر�د در تشــخیص سـر�انه‌های موـ  ـطرح‌ه مطالعاتیـ
ــا  ــیوه‌نامه ی ــاس ش �ـهرها، سـر�انه‌ها براس ــایر ش شـه�ر م کال�هس��تند و در س

ــوند. ــخص می‌ش ــادی مش ــای ه ــه طرح‌ه ــتورالعمل تهی دس
حتی‌الامـ�کان تأسیسـ�ات و امکانـ�ات موجـ�ود و در دسـ�ت اقـ�دام شـ�هر 
�ـر  )تأسیس��ات آب و فاضال�ب، کش��تارگاه، ترمین��ال، گورس��تان و ...( را در ب

می‌گیــرد.
ــی  ــدوده قانون ــارج از مح ــته خ ــه در گذش ــمت‌هایی را ک ـان قس حتی‌الامکـ
�ـازی( می‌پرداخته‌ان��د در  ــد و ع��وارض )از جمل��ه ع��وارض نوس ش��هر بوده‌ان

برگی�ـرد.
حتی‌الامــکان از در برگرفت��ن باغ‌هــا و اراضــی زراعــی کــه باعــث ایجــاد و 

احــداث ســاختمان در آن‌هــا می‌شــود اجتنــاب ورزد.
ــهرداری  ــا ش ــد ام ــدوده بوده‌ان ــارج از مح ــه خ ــی را ک ــکان مناطق حتی‌الام

ب�ـه آنج�ـا نی�ـز خدم�ـات م�ـی‌داده، در برگی�ـرد.
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شیوه تعیین محدوده قانونی شهرها
در شــهرهایی کــه طــرح جامــع و یــا هــادی مصــوب داشــته باشــند، هــرگاه 
ــورد  ــات شــهرداری، م ــه امکان  ـش��ده در طرح‌ه��ا ب��ا توج��ه ب محــدوده تعیینـ
ــد،  �ـمت خواه��د آم��د( باش تأیی��د کمیت��ه‌‌ای )ک��ه ترکی��ب آن در همی��ن قس
محــدوده فــوق پــس از مطالعــه و شــناخت وضــع موجــود مشــخص می‌شــود، 

ــردد. ــنهاد می‌گ ــی پیش ــوان محــدوده قانون ــه عن و ب
ــا  ــند ی ــوّب باش ــادی مص ــا ه ــع و ی ــرح جام ــد ط ــه فاق ــهرهایی ک در ش
ــد، و  ــهرداری نباش ــات ش ــا امکان ــق ب ــا مطاب ــده در طرح‌ه ــن ش محــدوده تعیی
ــد، محــدوده  ــگ نباش ــهر هماهن ــی ش  ـب��ا برنامه‌ه��ای عمران  ـزمانیـ ــا از نظرـ ی
قانونــی بــا مطالعــه در شــناخت وضــع موجــود، و بررســی امکانــات آتــی شــهر 

ــت: ــده اس ــی آم ــن دو، در پ ــرح ای ــود. ش ــن می‌ش تعیی

مطالعه در شناخت وضع موجود
ــا  ــه قســمت‌های ســاخته شــده شــهر ب 1ـ تعیی��ن موقعی��ت و مس��احت کلی
ذکــر شــرح اســتفاده از آن‌هــا و اجــرای آن روی نقشــه شــهر بــه مقیــاس 1:2500 

و یــا 1:5000.
ــع آب و تأسیســات فاضــاب  2ـ مشــخص نمــودن شــبکه آبرســانی و مناب

موجــود شــهر.
3ـ تعیین وضعیت مسیل‌ها، قبرستان، کشتارگاه و مانند آن‌ها.

ــهری،  ــن ش ــهرداری، زمی ــرف ش ــت تص ــی تح ــردن اراض ــخص ک  4ـ مش
ــا. ـف، س��ازمان‌های دولت��ی و مانن ـد�آن‌ه اوقاـ

ــهر، و  ــراف ش ــای اط ــاورزی و باغ‌ه ــای کش 5ـ مش��خص ک��ردن زمین‌ه
ــزان محصــول. ــوع خــا کو می ــر ن ــا از نظ ــت آن‌ه ــزان مرغوبی می

6ـ تعیی��ن موقعی��ت طبیع�ـی و عـو�ارض زمین‌ه��ای ش�ـهر )از قبی ـل�رودخانــه، 
تپ��ه، ک�ـوه و ...(، بررس��ی وض�ـع آب‌وهــوا و جهــت وزش بــاد.

7ـ مش��خص نم��ودن رونــد توس��عه ش��هر در گذش��ته، تعییــن محدودیت‌هــا 
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ی ـا�امکاناــت توس��عه و تعییــن مناس��ب‌ترین جهــت توســعه شــهر.
8ـ مشــخص کــردن محــدوده مصــوب شــهر کــه بــا توجــه بــه مــادّه 2 قانــون 

شــهرداری‌ها تهیــه شــده باشــد.
�ـا ه�ـادی در نقش�ـه ش�ـهر  9ـ مش�ـخص ک��ردن محـد�وده طرح‌ه�ـای جام�ـع ی

)در صورتــی کــه شــهر طــرح مصــوب داشــته باشــد(.

بررسی امکانات آتی شهر
1ـ تعییــن پیشــنهادهای شــورای شــهر و شــهرداری درباره محدوده مشــخص 

شــده در نقشــه شــهر، بــا ارائه دلایــل و توجیهــات لازم.
2ـ مش��خص کرــدن زمین‌هایــي کــه خــارج از محدوده‌انــد، ولــی از خدمــات 

�ـد. �ـتفاده می‌کرده‌ان ش�ـهری اس
3ـ تعیی ـن�جمعی ـت�دهه‌هاــی گذشــته شــهر، محاســبه میــزان رشــد جمعیــت 

و بــرآورد آن بــرای پنــج ســال آینــده.
4ـ تعییــن جهــت و حــدود توســعه شــهر، براســاس تراکــم قابــل قبــول کــه 
ــم، در  ــه تراک  ـب��ه تراک��م موج��ود ش��هر محاس��به می‌ش��ود )در زمین �ـا توجهـ ب
شــهرهایی کــه فاقــد طــرح جامــع و یــا هــادی مصــوب باشــند، از دســتورالعمل 

ــود(. ــتفاده ش ــادی اس ــای ه تهی��ه طرح‌ه
5ـ مش��خص ک��ردن تعدــاد متوس ـط�پروانه‌ه��ای ســاختمانی صــادر شــده در 
پن��ج ساــل گذش��ته و تعیی ـن�موقعی ـت�واحده��ای احداثیـ ـبراس��اس پروانه‌هــای 

صــادر شــده روی نقشــه شــهر.
6ـ مش��خص ک��ردن اعتب��ارات عمران��ی پن ـج�س��ال گذش��ته ش��هرداری و 

ــی. ــال آت ــج س ــزان آن در پن ــی می پیش‌بین
پــس از بررســی و اقدامــات لازم مرتبــط بــا بندهــای فــوق، و تعییــن حــدود 
ــت،  ــد گرف ــام خواه ــده انج ــر ش ــوارد ذک ــه م ــه ب ــا توج ــه ب ــهر ک ــی ش قانون
ــا 1:5000  ــاس 1:2500 و ی ــا مقی ــهر ب ــی ش ــور روی نقشــه هوای محــدوده مزب
ــرکل  ــب از مدی مش��خص می‌شـو�د و پ ـس�از بررس ـی�توس��ط کمیت��ه‌‌ای مرک



95

کاربری زمین شهری

ــی اســتانداری و شــهردار  ــر فن ــرکل دفت ــا مدی ــس ی مســکن و شهرســازی، رئی
محــل و همچنیــن بــه پیشــنهاد شــورای شــهر و یــا جانشــینی قانونــی آن، بــرای 
ــور  ــه وزارت کش ــازی، ب ــکن و شهرس ــور و مس ــای کش تصوی��ب وزارتخانه‌ه

ــردد. ــال می‌گ ارس
تبص��ره: نظرـ ـب ـه�اینکهـ ـمحـد�وده قانون��ی مص��وب )کــه بایــد براســاس مــاده 
ــیده  ــور رس ــب وزارت کش ــه تصوی ــده و ب ــن ش ــهرداری‌ها تعیی ــون ش 2 قان
ــد، ســطح  ــن شــهرداری و شــهروندان می‌کن ــل بی ــی متقاب باش��د( ایجــاد حقوق
محــدوده پیشــنهادی نبایــد از محــدوده قانونــی مصــوب و موجــود بــه صــورت 

ــد. ــر باش ــور کوچک‌ت مذک

حریم شهر
ــدوده  ــده مح ــر و دربرگیرن ــه بزرگ‌ت ــت ک �ـدوده‌‌ای اس �ـهر مح حری��م ش
ــای  ــد نیازه ــل از آن بتوان ــطح حاص ــه س ــوری ک ــد، به‌ط ــهر باش ــی ش قانون
ــای  ــه کاربری‌ه ــول در کلی ـانه‌های معم  ـش��هر را براس��اس سرـ جمعی��ت آتیـ
شــهری تأمیــن کنــد. حریــم موصــوف در اجــرای مــاده 99 قانــون شــهرداری، 
بایــد چنــان تعییــن شــود کــه اولاً حــدود و جهــت توســعه مشــخص شــده در 
طرح‌هـا�ی توس��عه ش�ـهر )طرح‌هــای هــادی، جامــع و جامــع ســرزمین موضــوع 
ــه وزارت  ــی و مســکن ب ــام وزارت آبادان ــر ن ــون تغیی ــک قان ــاده ی ــک م ــد ی بن
مســکن و شهرســازی( را لحــاظ کــرده، ثانیــاً در حداکثــر رشــد خــود منطبــق بــر 
حــدود حــوزه شــهری موضــوع مــاده پنــج آیین‌نامــه اجرایــی قانــون تعاریــف 
و ضوابــط کشوــری باشدـ ـو ب�ـه گون�ـه‌‌ای تعییــن گــردد کــه در پنــج ســال آتــی 

ــازی نباشــد. ــه تغییــر و تجدیدنظــر در آن نی ب

خصوصیات و مشخصات حریم شهر
طبــق مــاده 99 قانــون شــهرداری‌ها، شــهرداری‌ها مکلفنــد در مــورد حریــم 

شــهر اقدامــات زیــر را معمــول دارنــد:
ــه توســعه احتمالــی  ــا توجــه ب الــف: تعییــن حــدود و تهیــه نقشــه جامــع ب
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شــهر.
ــدی،  ــل قطعه‌بن ــی از قبی ــات عمران ــه اقدام ــرای کلی ــی ب ــه تعهدات ب: تهی
ــاد کارگاه و  ــی، ایج ــاغ و خیابان‌کش ــاختمان و ب ــاد س ــی، ایج ــک اراض تفکی
ــی  ــت عموم ــظ بهداش ــه حف ــی در زمین ــه مصوبات ــن تهی ــه، و همچنی کارخان

ــهر. ــی ش ــه عمران ــه نقش ــه ب ــا توج ــهر، ب ــم ش ــه حری مخصــوص ب
"به‌طــور کلــی حریــم شــهر عبــارت اســت از اراضــی و امــ کامتصــل بــه 
حــد خارجــی محــدوده قانونــی شــهر کــه حــدود آن طبــق تشــریفات مقــرر در 
قانــون شــهرداری و ایــن دســتورالعمل تعییــن می‌شــود". حریــم شــهر در کلیــه 

شــهرها بایــد دارای خصوصیــات زیــر باشــد:
●حــدود آن بــا توجــه بــه تعریــف حریــم، تــا شــعاعی در نظــر گرفتــه شــود 
ک��ه ه��ر نــوع عملی��ات عمران��ی و ‌فعالیت‌ه��ای ســاختمانی در آن مســتقیماً روی 

شــهر اثــر بگــذارد.
●حری��م ش��هر در مقیــاس منطق��ه‌‌ای بایــد طــوری تعییــن و مشــخص گــردد 
کــه بــا حریــم شــهرهای مجــاور تداخــل نکنــد و در حداکثــر رشــد خــود منطبق 
برحــوزه شــهری باشــد و همچنیــن تــا پنــج ســال آتــی نیــازی بــه تجدیدنظــر و 

تغییــر نداشــته باشــد.

شیوه تعیین حریم شهر
ــم  ــن حری ــرای تعیی ــی‌های ب ــی، بررس ــدوده قانون ــن مح ــوازات تعیی ــه م ب

ــرد: ــام می‌گی ــهر انج ش
ــی  ــبکه ارتباط ــک ش ــه و وضــع ترافی ــات منطق ــبکه ارتباط ــن ش ــف: تعیی ال

�ـا ش�ـهر موردنظ�ـر. �ـور ب مذک
ــت  ــیر و وضعی ــداد و مس ــر تع ــه از نظ ــی منطق ــع طبیع ــناخت وض ب: ش
مس��یل‌ها، رودخانه‌ه��ا، کوه‌هــا، ش��یب طبیعیـ ـزمی��ن و مانن��د این‌هــا.

ج: تعییــن تأسیســات موجــود منطقــه، نظیــر مراکــز تولیــدی و خدماتــی، و 
چگونگــی ارتبــاط آن‌هــا بــا شــهر.
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ــا در  د: تعیی��ن روس��تاهای اط��راف ش��هر، باغ‌ه��ا و زمین‌هــای کشــاورزی ب
نظ ـر�گرفت ـن�ترتی��ب مرغوبی ـت�آن‌هــا.

ه: مشــخص کــردن شــهرهای موجــود و یــا در دســت احــداث اطــراف شــهر 
و منطقــه تحــت مطالعــه.

ج: محدوده حفاظتی )مناطق حفاظت شده(
در بســیاری از شــهرها، هنــگام تعییــن ضوابــط شهرســازی نمی‌تــوان 
دربـا�ره بعض��ی از مناط��ق مج�ـاور ش��هر )در خــارج از محــدوده قانونــی شــهر(، 
تصمیم‌گیــری کــرد و کاربــری قطعــی آن‌هــا را تعییــن نمــود. ایــن قبیــل مناطــق، 
مناطــق حفاظــت شــده نــام می‌گیرنــد و تعییــن ضوابــط قطعــی آن‌هــا بــه بعــد 
ــام  ــوع اع ــا ممن ــاختمان در آن‌ه ــه س ــداث هرگون ــی اح ــده، گاه ــول ش موک

می‌شــود.
هــدف اصلــی از تعییــن محــدوده اســتحفاظی1، پیش��گیری از شهرک‌ســازی 
یــا ایجــاد تأسیســات صنعتــی و ماننــد آن در جــوار شهرهاســت. البتــه اهــداف 
ــعه  ــرای توس ــی ب ــره اراض ــد از: ذخی ــه عبارتن ــت ک ــر اس ــز مدنظ ــری نی دیگ
ــع طبیعــی، مناظــر و فضاهــای تفرجگاهــی  بلندمــدت شــهر و حفاظــت از مناب
بــرای ســاکنان شــهر، یــا انتقــال برخــی کاربری‌هــای ناســازگار ماننــد 
کش��تارگاه‌ها، گورس��تان‌ها و مانن��د آنهــا بــه نواحــی دورتــر از محــدوده شــهر.
بــرای آنکــه مالــکان ایــن قبیــل اراضــی مســلوب المنفعــه نشــوند و اعتراضــی 
ــن می‌شــود و  ــری کشــاورزی تعیی ــن اراضــی، کارب ــری ای ــد معمــولاً کارب نکنن

یــا بــه کمربنــد ســبز پیرامــون شــهر اختصــاص می‌یابــد.
ــه  ــهرداری‌ها وظیف ــهرداری، ش ــون ش ــه قان ــی ب ــاده 99 الحاق ــاس م براس
یافته‌انــد در رابطــه بــا حریــم اســتحفاظی شــهر اقدامــات زیــر را انجــام دهنــد: 
ــه  ــه ب ــا توج ــازی ب ــع شهرس ــرح جام ــه ط ــم و تهی ــن حــدود حری 1ـ تعیی

ــهر. ــی ش ــعه احتمال توس

1-  - براســاس قانون تعاريف محدوده و حريم )مصوب 1384( عناويني چون حوزه استحفاظي، محدوده 
استحفاظي و نظاير آن موضوعيت ندارد.
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2ـ تهی��ه مقررات��ی ب��رای کلی��ه اقدام��ات عمران��ی از قبی��ل قطعه‌بن��دی و 
تفکیــک اراضــی و خیابان‌کشــی، ایجــاد بــاغ و ســاختمان و کارگاه و کارخانــه، 
و همچنیــن تهیــه مقــررات حفــظ بهداشــت عمومــی ویــژه حریــم شــهر، و بــا 

ــه نقشــه عمرانــی شــهر. توجــه ب
حریــم شــهر و نقشــه جامــع شهرســازی و مقــررات مذکــور پــس از تصویــب 
ــه  ــرای اطــاع عمومــی آگهــی شــد، ب ــد وزارت کشــور ب انجمــن شــهر و تأیی

موقــع اجــرا گذاشــته خواهــد شــد.
در ســال 1372 یــک بنــد و ســه تبصــره بــه عنــوان بنــد 3 بــه مــاده 99 قانــون 
ــده  ــر ش ــی ذک ــد قانون ــن بن ــره 3 ای ــه در تبص ــد ک ــاق گردی ــهرداری‌ها الح ش
ــی  ــارات دولت ــر اعتب ــاوه ب ــد ع اســت: »شــهرداری‌های سراســر کشــور مکلفن
ــم اســتحفاظی شــهرها  ــه از حری ــی را ک ــوارض و درآمدهای ــل 80% از ع حداق
ــت  ــط، در جه کس��ب می‌نماین ـد�ب��ا نظ��ارت فرمان��داری و بخشـد�اری ذی‌رب
عمــران و آبادانــی روســتاها و شــهر‌کهای واقــع در حریــم خصوصــاً در جهــت 
راه‌س��ازی، آم��وزش و پ�ـرورش، بهداشــت، تأمیــن آب آشــامیدنی و کشــاورزی 
هزین��ه نماینــد«. چنان‌ک�ـه پیش‌تــر نیــز ذکــر شــد، هــدف از تصویــب ایــن بنــد 
قانونــی بیشــتر اصــاح حریــم شــهرهای مــورد شــمول قانــون و تطبیــق آن‌هــا 
ــهر در  ــم ش ــا حری ــت ت ــن شهرستان‌هاس ــوری ای ــیمات کش ــدوده تقس ــا مح ب

محــدوده تقســیمات سیاســی شهرســتان دیگــر قــرار نگیــرد.
ــادی،  ــع و ه ــای جام ــی طرح‌ه ــررات اجرای ــط و مق ــال 1370 ضواب در س
ــران  ــی شهرســازی و معمــاری ای ــه تصویــب شــورای عال ــه آن ب و الگــوی تهی
رســید کــه در بنــد 2 ای��ن مصوب��ه آم�ـده اســت: »منطقــه اســتحفاظی شــهر بایــد 
ــه کشــاورزی  ــل منطق ــور از قبی ــه مذک ــتفاده مجــاز در منطق ــه حوزه‌ه��ای اس ب
و باغــات، منطقــه توســعه روســتایی، منطقــه کاربری‌هــای ویــژه شــهری 
ــه  ــوند، منطق ــی می‌ش ــتحفاظی پیش‌بین ــدوده اس ــول در مح ــور معم ــه به‌ط ک

�ـوند«. �ـیم ش �ـا و ... تقس �ـا و انباره کارگاه‌ه
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ــظ  ــا و حف ــی و باغ‌ه ــب اراضــی زراعت ــرل تخری ــرای کنت ــال 1374 ب در س
ــه موجــب  ــه ب ــب رســید ک ــه تصوی ــا ب ــون اراضــی زراعــی و باغ‌ه ــا، قان آن‌ه
ــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا در خــارج از  ــر کارب ــون، تغیی ــن قان ــک ای ــد ی بن
محــدوده قانونــی شــهرها و شــهر‌کها جــز در مــوارد ضــروری ممنــوع اســت. 
ــون، وزارت مســکن و شهرســازی مکلــف شــده  ــن قان ــاده 2 ای در تبصــره 2 م
ــی  ــارج از اراض ــدور در خ ــهر‌کها را حتی‌المق ــهرها و ش ــعه ش ــات توس جه
زراعــی و باغ‌هــا، تعییــن کنــد و از اراضــی غیــر زراعــی و غیرقابــل کشــاورزی 

اســتفاده نمایــد.
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