
چکیده
که در این  کشور در دهه های معاصر بسیار دستخوش تغییر و تحول قرارگرفته است. یکی از موضوعاتی  نظام شهرسازی 
کم ساختمانی در طرح های توسعه شهری  گذاشته، موضوع ترا تغییر و تحول اثرات شایانی بر توسعه شهرهای ایران بر جای 
کم ساختمانی مسکونی  بوده است. به  منظور رسیدگی به این موضوع، هدف مقاله پیش رو، بررسی چگونگی تعیین ترا
گونه شناسی از آنها  کنون و ارائه یک  کز استان های ایران از زمان تهیه نخستین طرح تا در طرح های جامع شهرهای مرا
و تشریح ویژگی های آن است. نوع تحقیق از حیث روش  توصیفی_تحلیلی و از حیث محتوای اطلاعات یک مقاله اصیل 
است. روش جمع آوری داده ها اسنادی و مراجعه مستقیم برای دسترسی به آنها بوده است. تجزیه وتحلیل داده ها نیز از 
گونه مختلف  که می توان پنج  گرفته است. یافته های مقاله نشان داده است  طریق تشریح ساده روابط میان آنها صورت 
کاهشی،  گونه نخست روش سنتی )که خود به سه زیرگونه  کم ساختمانی مسکونی را شناسایی نمود.  از روش تعیین ترا
گونه چهارم روش  گونه سوم روش راهبردی_ساختاری،  گونه دوم روش شناور،  افزایشی و سه سطحی تقسیم می شود(، 
که  گردید. به طوری  گونه پنجم سایر روش ها. بر این اساس یک روند تاریخی در  گونه شناسی ارائه شده مشخص  ترکیبی و 
کشور، بیشترین  گونه ها و زیرگونه ها در مقطع زمانی خاصی از  تاریخ چند دهه ای تهیه طرح های توسعه شهری  هر یک از 
کم ساختمانی مسکونی در  شهرها بر جای گذاشته اند.  همچنین بررسی سیر تحول تاریخی  تأثیر خود را بر چگونگی تعیین ترا
کم ساختمانی نقطه عطف تعیین و به  این گونه ها نیز نشان داد که قوانین و مقررات مصوب فرادستی در خصوص موضوع ترا

 کارگیری این روش ها در طرح های جامع شهری ایران بوده است.
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2. چارچوب نظری
ح های  طر در  ساختمانی  کم  ترا مفهوم  به  کوتاه  نگاهی   .2.1

توسعه شهری
مباحث  در  ــیــه  اول و  پــایــه ای  مــوضــوعــات  از  ساختمانی  کــم  ــرا ت
برنامه  توسعه شهری،  شهرسازی است. سیاست ها و طرح های 
که در این فرآیند، اصول و معیارهای  آینده شهر را تدوین می کنند 
فراوانی مانند حفظ محیط زیست، رفاه، سیمای مطلوب شهری، 
و  فرهنگی  اجتماعی  نیازهای  به  پاسخگویی  اقتصادی،  کارایی 
به  رسیدن  بــرای  می گیرند.  قــرار  مدنظر  اجتماعی  عدالت  تحقق 
گرفته می شوند؛  کار  ابزارهای مشهودی به  این اهداف، اصول و 
کنار سرانه های  که در  کم ساختمانی نیز یکی از ابزار هایی است  ترا
می گیرد  قرار  فوق  اصول  تحقق  جهت  در  زمین  کاربری  و  شهری 
کم ساختمانی  )Azizi, 2003(. از دیدگاه چنگ )Cheng, 2010( ترا
که نقش  ارتباط پیچیده ای با مورفولوژی شهری دارد؛ به طوری 
بسیار مهمی در شکل دهی فرم شهری بازی می کند. برای مثال، 
ترکیب مختلف سطح اشغال، مساحت زمین و تعداد طبقات بنا 

گونه های مختلف فرم های ساخته شده، نمود خواهد یافت. در 

2.2. مفهوم پهنه بندی و آیین نامه پهنه بندی
به  جامعه  یک  تقسیم  روند  نشان دهنده  »پهنه بندی«  اصطلاح 
زمین  خــاص  کاربری های  آن  در  که  پهنه هاست  از  مجموعه ای 
ممکن است مجاز و یا ممنوع باشد )Abeles, 1989(. پهنه بندی 
همچنین شدت را نیز تحت قاعده و قانون در مــی آورد. شدت در 
قوانین پهنه بندی مربوط به میزان استفاده در یک قطعه زمین 
کنان در  کردن تعداد سا است و حداقل مساحت زمین و محدود 
ضریب  می سازد.  قاعده مند  را  مسکونی  منطقه  کم  ترا واحــد،  هر 
کاربری های  کم را برای مناطق با  سطح زیربنا )FAR( نیز شدت و ترا
مختلف مسکونی، تجاری و صنعتی تحت قاعده و قانون در می آورد 
)Barnett, 2003(. دراین  بین، واژه توده نیز اشاره به حجم و فضای 
یا  خیابان  از  ساختمان ها  عقب نشینی  ضوابط  دارد.  ساختمان 
کثر اشراف ساختمان ها و همچنین محدودیت ارتفاع  قطعه و حدا
که در ارتباط با توده مطرح می شوند  بناها ازجمله مواردی است 
)Kelly, 1993(. اما آیین نامه پهنه بندی، بخشی از مقرراتی است 
کاربری زمین تدوین می شود. مقررات  که برای اجرای طرح های 
کرده، انواع استفاده های  پهنه بندی، شهر را به حوزه هایی تقسیم 
مجاز در هر حوزه را مشخص نموده و مقررات چگونگی استفاده از 
 .)Saeednia, 2003( گزارش ارائه می دهد کاربری را در قالب یک  هر 
آیین نامه پهنه بندی برای هر جامعه، مخصوص همان جامعه بوده 
و ابزاری است که مدیران شهری از آن برای کمک به هدایت و کنترل 
رشد و به  منظور رسیدن به اهداف بلندمدت و موضوعی استفاده 
که آیین نامه به آنها می پردازد،  می کنند. درواقع مهم ترین مواردی 
کثر  شامل حداقل اندازه قطعات، شکل و ارتفاع ساختمان ها، حدا
کثر سطح زیربنا و میزان  کم ساختمانی، حداقل فضای باز، حدا ترا
جنبه های  سایر  مــورد  در  می تواند  آیین نامه  بناهاست.  اشغال 
شهرسازی )مانند پارکینگ، معابر و فضای باز( و حتی درباره منظر 

و نمای ابنیه نیز توصیه های لازم را ارائه دهد.

1. مقدمه
شهری  توسعه  کنترل  و  هدایت  ــرای  ب نظام مند  تــلاش  و  تجربه 
 1340 دهه  از  تنها  طولانی،  شهرنشینی  سابقه  باوجود  ایــران  در 
خورشیدی آغاز شد. به ویژه نظارت بر ساخت وسازها با توجه به 
ملاحظات شهرسازی و وضع قوانین و ضوابط ساختمانی، همزمان 
مستشاران  کمک  بــا  شهری  جامع  برنامه های  تهیه  شـــروع  بــا 
خارجی، شکلی مدون و قانونمند یافت. برای نمونه نخستین بار 
 )Farmanfarmaian  11348 در طرح جامع شهر تهران مصوب سال
کمی  )Associates Consulating Engineers, 1969 & پهنه بندی ترا
کنون نیز برای تمامی شهرهای ایران طرح های  پیشنهاد شد و تا
توسعه شهری )جامع، هادی و تفصیلی( تهیه و به تصویب شورای 
رسیده  مربوطه  مراجع  سایر  و  ایــران  معماری  و  شهرسازی  عالی 
از  استان ها  کز  مرا به ویژه  ایران  شهرهای  کثریت  ا بنابراین  است. 
کم ساختمانی و ضوابط مرتبط با آن برای هدایت  پهنه بندی ترا
کنترل توسعه و ساخت وسازهای شهری برخوردارند. بررسی ها   و 
 )Hoseini, et al., 2013; Azizi, 1999; Sarvar, et al., 2011;
 Adabkhah, et al., 2003; Farhoodi & Mohammadi, 2002(
هنگام  به  طرح ها  مشاورین  که  روش هــایــی  اســت،  آن  از  کی  حا
طرح ها  نخستین  تهیه  ــان  زم از  ساختمانی  کــم  تــرا پهنه بندی 
مبنای  بـــدون  سلیقه ای،  گــاهــی  نــمــوده انــد،  اســتــفــاده  کنون  تا
مشخص و دقیق علمی و توجه بیشتر به درآمدزایی و بعضی اوقات 
نیز علمی و منطقی بوده است. اما در مجموع چالش های موجود 
گویای دستاورد پنج دهه برنامه ریزی در  کشور  بافت های شهری 
این زمینه است. بنابراین آسیب شناسی رویکردها و روش هایی که 
کار رفته، در حل  کم ساختمانی به  کنون در تعیین پهنه های ترا تا
چالش های موجود در این زمینه بسیار سودمند خواهد بود. این 
انواع این روش ها  از  گونه شناسی  ارائه یک نوع  امر خود مستلزم 
منظور  همین  به  اســت.  آسیب شناسی  این  پیش نیاز  عنوان  به 
که از تجربه انباشته  شده در  هدف از ارائه مقاله حاضر این است 
کم ساختمانی مسکونی در طرح های  زمینه روش های تعیین ترا
که طی این پنج دهه تهیه و تصویب  شده  کز استان ها  جامع مرا
ارائه  گونه شناسی  کــاوی آن  یک نوع  از وا است استفاده نموده و 
نماید تا متخصصان و پژوهشگران امر بتوانند از آن در مطالعات 
کم ساختمانی بهره برند. بر این  آسیب شناسی خود در زمینه ترا
که در این مقاله به آنها پرداخته شده،  اساس مهم ترین سئوالاتی 
از  کم ساختمانی مسکونی و پهنه بندی آن  ترا تعیین  از:  عبارتند 
چگونه  ایــران  در  شهری  توسعه  طرح های  نخستین  تهیه  زمــان 
مختلف،  شهرهای  در  طرح ها  تهیه  زمانی  مقاطع  در  آیا  اســت؟ 
کم  ترا تعیین  نحوه   میان  ارتباطی  شاهد  کشور  شهرسازی  نظام 
ساختمانی و سازوکار پهنه بندی آنها بوده است؟ در صورت وجود 
گونه شناسی می توان از روش های غالب  چنین ارتباطی، چه نوع 
کم ساختمانی مسکونی ارائه نمود و ویژگی های آنها  پهنه بندی ترا

چیست؟

1 براساس مجموعه مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری ایران 
خ 1348/9/12  )ج 1 ص 108( مرحله دوم طرح جامع تهران در جلسه مور

به تأیید این شورا رسید.
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کم ساختمانی براساس محدودیت های کالبدی قطعات شهری  ترا
کوتاه به فرآیند  گردید. در این پژوهش به  طور مختصر و  پیشنهاد 
کم جمعیتی و ساختمانی در طرح های توسعه شهری  تعیین ترا
که در طرح های جامع و تفصیلی  اشاره  شده است. بدین  صورت 
کم جمعیتی مشخص  شده و مبنایی برای محاسبات تهیه  ابتدا ترا
کم های ساختمانی  کاربری زمین می گردد و براساس آن ترا نقشه 
تعیین  ویــژه  و  زیــاد  متوسط،  کــم،  شهری  پهنه های  در  متنوعی 
گردیده و برای هر یک از پهنه ها به تعریف سطح اشغال، ارتفاع و 
کم ساختمانی پرداخته می شود. این پژوهش به طورکلی چنین  ترا
فرآیندی را سلیقه ای و تجربی می خواند. در پژوهشی دیگر عزیزی 
و جمال آبادی )Azizi & Jamalabadi, 2016( به تعیین مدلی برای 
کید بر عوامل فرهنگی  کم ساختمانی مطلوب محله با تأ تعیین ترا
پرداختند که نتیجه این پژوهش کمی، ارائه مدلی شد که می توان 
کم سازی و ایجاد لفافه های  با رتبه بندی بلوک ها از نظر قابلیت مترا
ک  شده بر پایه توجه به  کم ادرا تحدیدکننده فضایی و معرفی ترا

کم ساختمانی مطلوب پرداخت. عوامل فرهنگی به تعیین ترا
را آشکار  بررسی دستاوردهای تحقیقات پیشین، یک خلأ علمی 
مــشــاوران  تجربیات  گنجینه  از  کنون  تا کــه  ایــن  آن  و  مــی ســازد 
شهرسازی در طول پنج دهه ای که از تهیه طرح های جامع شهری 
کم  می گذرد، بهره  گرفته نشده و در زمینه نحوه تعیین پهنه های ترا
نگرفته  صــورت  مطالعه ای  طرح ها  این  در  مسکونی  ساختمانی 
است. بدیهی است بررسی، مطالعه و آسیب شناسی این تجربیات 
کم  ترا تعیین  با  از چالش های مرتبط  راه گشای بسیاری  می تواند 

ساختمانی باشد.

3. روش
به  منظور دستیابی به هدف اصلی تحقیق و مسئله تبیین شده، 
روش  در  اســت.  توصیفی_تحلیلی  روش  مقاله،  تحقیق  روش 
به  هست،  آنچه  تصویرسازی  بر  عــلاوه  محقق  توصیفی_تحلیلی 
مسئله  وضعیت  چرایی  و  بــودن  چگونه  دلایــل  تبیین  و  تشریح 
ابعاد آن می پردازد )Hafeznia, 1999(. نکته در باب این مقاله  و 
که نگارندگان دخالتی در موقعیت، وضعیت و نقش متغیرها  این 
تنها  و  نمی دهند  قرار  کنترل  و  مورد دست کاری  را  آنها  و  نداشته 
آنچه وجود دارد را مطالعه نموده و آن را توصیف و تحلیل می کنند.
طی  مستلزم  مسئله ای  نوع  هر  به  رسیدگی  و  تحقیقی  هر  انجام 
که نظم تحقیق را  فرآیند و مراحلی مرتبط و به  هم  پیوسته است 
شکل می دهد. در این مقاله به منظور پرداختن به مسئله مورد 
بحث، فرآیندی با چهار مرحله شامل تعریف مسئله و هدف گذاری، 
کلیات  گرفته که  جمع آوری، تحلیل و بررسی و ارائه یافته ها صورت 

آن به شرح ذیل است:

3.1. تعریف مسئله و هدف گذاری 
کم ساختمانی مسکونی در  در این مقاله چگونگی پهنه بندی ترا
گونه شناسی  طول تاریخ تهیه طرح های توسعه شهری در ایران و 
آنها به عنوان هدف اصلی مطرح است. درواقع مسئله ای که هدف 
توسعه  طرح های  تهیه کنندگان  که  است  این  شده  منتج  آن  از 

کم  ترا تعیین  دســتــه بــنــدی هــای  و  روش هـــا  دیــدگــاه هــا،   .2.3
ساختمانی

موضوع  محوریت  با  تحقیق  نظری  پیشینه  بررسی  یافته های 
زمینه  در  که  می دهد  نشان  داخلی  پژوهش های  در  مقاله  این 
کم ساختمانی مطالعات  گونه شناسی نحوه پهنه بندی و تعیین ترا
که بتوان بدان استناد نمود؛  مرتبط چندانی صورت نگرفته است 
که به  نوعی در ارتباط با این موضوع صورت  کارهایی  اما از معدود 
کم ساختمانی  کید آنها بر تدوین روش تعیین ترا گرفته، بیشتر تأ
در طرح های توسعه شهری بوده است. برای نمونه در مطالعات 
کم« در طرح های  عزیزی رویکردهای مختلف به »مسئله تعیین ترا
شهری به دو دسته  اصلی رویکرد »سرمشقی« و رویکرد »برنامه ای« 
که ترکیبی از دو دسته اولی است، طبقه بندی شده  و دسته سوم 
که به  گرایانه« است  است. رویکرد سرمشقی، رویکردی »راه حل 
میزان چشمگیری تحت تأثیر تلقیات و ترجیحات شخصی طراح 
کل واحد  گروه طراحی از »محیط شهری مطلوب« به مثابه یک  یا 
الگوها،  از  انتخاب یکی  با  کار  رویکرد سرمشقی،  قرار می گیرد. در 
آغاز  آن  متناظر  کم  ترا و  طراحی  غالب  سرمشق های  و  نظریه ها 
آغــاز شده و سپس  راه حــل  انتخاب  با  ابتدا  از  کار  یعنی  می شود، 
در مراحل بعد چنانچه راه حل برگزیده با برخی از واقعیات و قیود 
کلیت  که  کند )البته در حدودی  محیط، مغایرت و تناقض پیدا 
شده   انتخاب   کــم  تــرا نــشــود(،  فروپاشی  ــار  دچ سرمشقی  الــگــوی 
»سرمشقی«  رویکرد  مقابل  در  می گردد.  اصــلاح  و  تعدیل  اولیه، 
با سابقه  هنری  تا حدودی  و  گرا  گرا_راه حل  کل  رویکرد  که نوعی 
بــرد. در  نــام  از رویــکــرد »بــرنــامــه ای«  معرفی مــی گــردد، می بایست 
)و  نظام مند  و  تفصیلی  مطالعه   با  کم،  ترا تعیین  کار  روش،  این 
نه مطالعه  تصادفی و اجمالی( مسئله )محیط و محدودیت ها و 
مسئله  اجــزای  برنامه ای،  رویکرد  در  می شود.  آغــاز  آن(  امکانات 
یعنی بخش های محیط مانند محیط طبیعی، مصنوع، اقتصادی 
کم قابل  قبول از دیدگاه هر  و ... تحت بررسی قرارگرفته و حدود ترا
و  فرآیند بحث  آنگاه طی یک  از بخش ها محاسبه می گردد.  یک 
کم قابل قبول از دیدگاه بخش های  اقناع، تناقضات میان حدود ترا
پژوهش   .)Azizi, 2015( می شود  تصمیم گیری  و  مرتفع  مختلف 
تعیین  برای  مدلی  به   )Karimi, et al., 2009( همکاران و  کریمی 
کم مطلوب شهری با استفاده از سیستم های اطلاعات زمینی  ترا
طریق  از  تحلیلی  روش  با  که  شد  ارائــه  مدلی  آن  در  که  پرداخته 
مؤثر  اجتماعی  و  اقتصادی  کالبدی،  اصلی  عوامل  ساختن  کمی 
گرفته  کم صورت  کم شهری و نرمالیزه نمودن آنها تعیین ترا در ترا
است. نورایی و همکاران )Nooraie, et al., 2013( در پژوهش خود 
کم ساختمانی بهینه در محلات حاشیه نشین را با ملاحظات  ترا
چندمعیاره  تحلیل  ــای  روش ه از  استفاده  با  فرهنگی  اجتماعی 
که بر این اساس با یک تحلیل آستانه ای، بیشینه  تعیین نمودند 
گردید. در  کدام از بلوک های محله محاسبه  کم ممکن برای هر  ترا
پژوهش حسینی و همکاران )Hoseini, et al., 2013( روشی برای 
کم ساختمانی در مقیاس قطعات مسکونی ارائه  کثر ترا تعیین حدا
کم ساختمانی  و در آن با بررسی و تعیین شاخص های اثرگذار بر ترا
تعیین  چگونگی  در  کاربردی  روشی  شده،  ساخته   بافت های  در 
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که تا حدودی روابط میان این اعداد  متغیرهای مشترک هستند 
گویای فلسفه  و پشتوانه فکری چگونگی پهنه بندی بوده و می توان 

گونه شناسی مورد نظر را انجام داد. بر مبنای آنها 

3.2. جمع آوری داده ها 
در جمع آوری داده ها، اعتبار و رسمیت منابع و مراجع بیشترین 
تحلیل  و  توصیف  بـــودن  استناد  قابل  و  درســتــی  در  را  اهمیت 
داراست.  بنابراین این داده ها می بایست از مراجع معتبر و رسمی 
گونه شناسی  که بیان شد، برای  تهیه شوند. از طرفی همان  طور 
که  یک مفهوم یا پدیده نیاز به داده ها با ویژگی های مشترک است 
گونه شناسی مورد نظر را انجام داد. بر همین  بتوان بر مبنای آنها 
اساس برای دریافت داده هــای مورد نیاز مقاله، رجوع به نسخه 
اصلی طرح های جامع تصویب  شده در شورای عالی شهرسازی و 
کافی بهره مند بوده و می توان بر آنها اعتماد  معماری ایران از اعتبار 
کاملًا به  صورت اسنادی  نمود. بنابراین روش جمع آوری داده ها 
بوده و نگارنده با رجوع مستقیم به مرکز نگهداری اسناد طرح های 
گزارش های رسمی  تمامی  راه و شهرسازی  وزارت  توسعه شهری 
کز استان را اخذ نموده است. تمامی  طرح های جامع شهرهای مرا
داده های متغیرهای تعریف  شده به واسطه مطالعه تمامی طرح ها 

گرفتند. گردیدند و در تحلیل و بررسی مورداستفاده قرار  استخراج 

3.3. تحلیل و بررسی 
کز  در تجزیه وتحلیل داده ها ابتدا ماتریسی متشکل از سطرها )مرا
به  گرفت و سپس  استان ها( و ستون ها )متغیرهای فوق( شکل 
اعــداد این متغیرها و همچنین محتوای  بررسی و تحلیل روابــط 
کم ساختمانی مسکونی  اسناد ضوابط و مقررات به  ویژه بخش ترا
گونه های  تاریخی  تحول  سیر  بررسی  همچنین  شــد.  پرداخته 
مقررات  و  قوانین  تصویب  تاریخی  روند  با  همراه  شناسایی  شده 
شهرسازی مورد تحلیل قرار گرفت که نتایج آن در بخش یافته های 
گردآوری   تحقیق ارائه  شده است. چارچوب ماتریسی که داده های 
گرفته، در جدول  شده در قالب آن قرار داشته و مورد تحلیل قرار 

شماره1 آمده است.

3.4. ارائه یافته ها 
که  در این مرحله به ارائه یافته های مراحل قبل پرداخته می شود 
آنها،  ویژگی  تبیین  گونه بندی روش هــای پهنه بندی،  از  عبارتند 
گونه ها.  گونه ها و دسته بندی طرح ها در قالب  سیر تحول تاریخی 
موارد یاد شده در ادامه در بخش چهارم یعنی یافته های تحقیق به 
گونه شناسی  کلیت فرآیند   تفصیل شرح داده  می شود. همچنین 

به طور خلاصه در تصویر شماره 1 نشان داده شده است.

مجاور  گذر  عرض   و  باز  فضای  سطح  ساختمان،  ارتفاع  اشغال،  سطح 
کل  )سطح  ساختمانی  کم  ترا تعیین  در  متغیرها  این  تمامی  زمین. 
زیربنای ساختمان( به  صورت در هم  تنیده و یکپارچه با یکدیگر در ارتباط 
اجتماعی،  عوامل  فوق  متغیرهای  از  هریک  تعیین  در  البته  هستند. 
ساختمانی  کم  ترا به  درنهایت  که  دخیل اند  نیز  محیطی  و  اقتصادی 
)Dabirkhane-Ye Shoraye-Ali-Ye Shahrsazi-Va- می شوند  منجر 

.Memary-Y, 2010(

تعیین  مبحث  در  شهرسازی(  مشاور  شرکت های  )عموماً  شهری 
کم ساختمانی شهرها از زمان نخستین طرح جامع  پهنه های ترا
کنون چگونه و با چه روشی عمل نموده و روابط میان  شهری تا
کم ساختمانی را چگونه دیده اند و چه  متغیرهای تأثیرگذار بر ترا
گونه شناسی  داد. واژه  ارائه  روش ها  این  از  می توان  گونه شناسی 
گونه ها و  کمی مبهم بوده و به معنی خالص آن به مطالعه و نظریه 
گونه شناسی خوب، ساده  طبقه بندی سیستم ها اشاره دارد. یک 
ولی در عین  حال قدرتمند است. استفاده از آن باید به سهولت 
کلیه گونه های مورد نظر را به  روشنی در بر گیرد و  امکان پذیر بوده و 
 )Lang, حداقل تعداد متغیرها را برای توصیف پدیده داشته باشد
که یک   گونه شناسی می بایست یادآور شد  )62 ,2015. در خصوص 
کلی از  که اینجا مورد نظر است، محصول یا فرآیندی  گونه آن  طور 
کم ساختمانی  یک دیدگاه در خصوص نحوه تعیین پهنه های ترا
که در طول تاریخ تهیه طرح جامع شهری در ایران به عنوان  است 
یک روش در میان حرفه مندان شهرسازی جاافتاده است. بنابراین 
چگونگی  لحاظ  از  طبقه بندی  گونه شناسی،  از  منظور  اینجا  در 
بالقوه ای  مسئله  همچنین  پهنه هاست.  تعیین  ــای  روش هـ یــا 
که  گونه شناسی به وجود می آید، این است  که در استفاده از هر 
نمونه ها  بین  مشترک  ویژگی های  و  تشابهات  روی  گونه شناسی 
بنابراین   .)Lang, 2015, 63( آنها  میان  تفاوت  نه  می کند  کید  تأ
که بر مبنای آن داده هــا جمع آوری و  تعریف متغیرهای مشترکی 
کلیدی است. به  منظور رسیدگی  گونه شناسی انجام شود، بسیار 
گردآوری طرح ها برای مطالعه بدین شرح  به بندهای فوق، فرایند 
که بررسی اولیه جامعه آماری طرح ها نشان می دهد، زمان  بوده 
در  بندرعباس  یعنی  استان  مرکز  جامع  طــرح  نخستین  تصویب 
سال Dr. Adibi Consulating Engineers, 1967( 134۶( تا آخرین 
 Naghsh-e-Moheet( 139۶ طرح جامع یعنی شهر تبریز در سال
تهیه  طرح  استان  مرکز   31 برای   )Consultants company, 2017
کز استان ها   شده است؛ بنابراین با در نظر گرفتن این  که برخی از مرا
کز  دارای چندین طرح هستند، تعداد طرح های جامع مصوب مرا
که نگارندگان با دسترسی به نسخه  استان ها به عدد 88 می رسد 

84 طرح، این تعداد را به عنوان مطالعه موردی انتخاب نمودند.
در خصوص تعریف متغیرها، فصل مشترک تمامی طرح ها، بخش 
با عنوان  که طبق مصوبه سال 1370  آنهاست  ضوابط و مقررات 
الگوی تهیه ضوابط و مقررات اجرایی طرح های جامع و هادی، 
الگویی تنظیم  شده که در آن ارائه ضوابط مربوط به نحوه استفاده 
از زمین، تفکیک و احداث ساختمان در طرح های جامع شهری به 
 صورت تیپ الزامی گردید. متغیرهایی که در این الگو ارائه شده اند، 
کثر  کم خالص جمعیتی، حدا عبارتند از: نحوه استفاده از زمین، ترا
کثر  کم ساختمانی(،  ابعاد و اندازه زمین، حدا زیربنای طبقات )ترا
کثر ارتفاع ساختمان،  سطح اشغال ساختمان، تعداد طبقات، حدا
گذر مجاور زمین1. این متغیرها، همان  سطح فضای باز و عرض  

مهم ترین  گردید،  مشخص  مصوبه  این  محتوای  از  استنتاج  1 با 
کم ساختمانی در طرح های جامع شهری  که در پهنه بندی ترا مواردی 
شاخص های  جنس  از  عمدتاً  هستند  دخیل  مشترک  به  صورت  ایران 
که عبارتند از: نحوه استفاده از زمین، ابعاد و اندازه زمین،  کالبدی بوده 
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گونه نخست روش سنتی،  شده، این دسته بندی عبارت است از 
و  ساختاری  راهــبــردی_  روش  سوم  گونه  شناور،  روش  دوم  گونه 
گونه پنجم سایر روش هــا. همچنین  و  ترکیبی  گونه چهارم روش 
کاهشی، سنتی افزایشی  گونه نخست خود به سه زیرگونه سنتی 
و سه سطحی دسته بندی می گردد. توضیحات مرتبط با هر یک 
که در تصویر شماره 3  گونه ها به همراه سیر تحول تاریخی آنها  از 

نشان داده شده، در ادامه شرح داده خواهد شد.

کم  4. بحث و یافته ها: گونه شناسی روش های موجود تعیین ترا
ح های جامع شهری ساختمانی در طر

با بررسی و تحلیل شاخص های بیان شده در طرح جامع شهرهای 
فرایند توضیح داده شده در  براساس  این پژوهش  کز استان،  مرا
زمان  از  کم  ترا تعیین  روش  ماهیت  کلی  به  طور   1 شماره  تصویر 
گونه اصلی دسته بندی و  کنون را به پنج  تهیه طرح جامع تهران تا
که در تصویر شماره 2 نمایش داده  پیشنهاد می نماید. همان طور 

کز استان های کشور 139۶-134۶  )چارچوب ماتریس( کمی مرا جدول شماره1: نمونه ضوابط ساختمانی در پهنه های ترا

مشاور طرحسال تصویبشهرردیف
. . .متغیر سطح اشغال )درصد(متغیر نصاب تفکیک )مترمربع(

. . .خیلی زیادزیادمتوسطکمخیلی کمخیلی زیادزیادمتوسطکمخیلی کم

. . .500350240170120304050۶070-1350همدان1

. . .-۶0۶0۶0--400300200-امکو13۶1ساری2

. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .. . .

. . .2003004005001000۶050403020آمود1384یاسوج88

گزیده ای از نتایج هر مرحله تصویر شماره1: فرآیند انجام تحقیق به همراه 

ح های جامع شهری کم ساختمانی در طر تصویر شماره2: گونه شناسی روش های موجود تعیین ترا
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 علمی-پژوهشی

سی وچهار شماره 

شهرکرد  طــرح  مانند  متغیر  اشغال  سطح  و   )Engineers, 1981
 )Tadbir Tarh Consulating Engineers, 1978(  135۶ مصوب 
کلی اساس این دوره  اما به  طور  ــد،  را مبنای مقررات قرار داده ان
این  در  که  نکات مهمی  از  اســت.  بــوده  رابطه معکوس  بــرقــراری 
تعیین  و  منطقه بندی  ضوابط  تصویب  می خورد،  چشم  به  دوره 
کاربری اراضی در طرح های توسعه شهری  کم های ساختمانی و  ترا
که به  واسطه  این مصوبه به  تدریج مفاهیمی  در سال 13۶4 است 
کم مجاز در ضوابط طرح ها و نیز موضوع  کم پایه و ترا همچون ترا
بعد  سال های  در  ساختمانی  کم  ترا اضافه  قبال  در  ارزش افـــزوده 
و  بررسی  مصوبات  در   1372 سال  از  که  گونه ای  به  شد.  مطرح 
کم  کید بر ترا کز استان  شاهد تأ تصویب طرح جامع تعدادی از مزا
کم تا سقف مجاز طرح  مجاز ساختمانی و پرداخت عوارض مازاد ترا
که از جمله می توان به طرح جامع شهر اردبیل  جامع می باشیم 
جامع  طرح  و    )Zista Consulating Engineers, 1996(  )1374(
 )Tarh-Va-Memary Consulating Engineer,  )1374( گرگان 

1996( اشاره نمود. 

زیرگونه دوم: سنتی افزایشی
که در  کم، روش سنتی افزایشی است  زیرگونه دوم روش تعیین ترا
کم،  سه گانه  سطوح  به  پهنه ها  نخست  گونه  همانند  روش  این 
 )Bavand Consultants, 1991(  13۶9 قم  مانند  زیــاد  و  متوسط 
  )ATEC Consultants,  1370 تهران  مانند  چهارگانه  سطوح  یا  و 
  )Amood Consulating  1384 یاسوج  مانند  پنج گانه  و   )1992
و  کمی  ترا اعــداد  پهنه  هر  در  و  شــده  تقسیم    Engineers, 2006(
ضوابط ساخت وساز تعیین می شوند. تفاوت اصلی این زیرگونه با 
که در آن رابطه  زیرگونه نخست در نوع رابطه  میان متغیرهاست 
کم ساختمانی رابطه ای مستقیم  میان اندازه تفکیک قطعات با ترا
گونه نخست  و افزایشی است؛ به  عبارتی  دیگر در این روش برخلاف 

گونه نخست: روش سنتی
زیرگونه نخست: سنتی کاهشی

تــهــران 1348   ــرح جــامــع  بــا طـ ــروع آن  ــ کــه ش ــه  ــون ــرگ ــن زی ایـ در 
 )Farmanfarmaian & Associates Consulating Engineers,
بــوده  شــرح  بدین  ساختمانی  کــم  تــرا پهنه بندی  بـــوده،   1969(
کم، متوسط و زیاد مانند  که این پهنه ها به سطوح سه گانه  است 
و   )Menda Consulating Engineers, 1972( 1350 قزوین مصوب
 Farmanfarmaian( 1348 یا سطوح چهارگانه مانند تهران مصوب
مانند  پنج گانه  و   )& Associates Consulating Engineers, 1969
  )Mouzhda & Associates Consulating  1350 مصوب  همدان 
کمی و ضوابط  ترا اعداد  Engineers, 1972( تقسیم و در هر پهنه 
تا   1348 تاریخی  دوره  گونه  این   می شدند.  تعیین  ساخت وساز 
را شامل شده و علت  به  عبارتی  دیگر دهه های 50 و ۶0  13۶9 و 
که در عمده  این دلیل است  به  کاهشی  به سنتی  آن  نام گذاری 
که طی این سال ها تهیه  شده اند، رابطه  اندازه قطعه  طرح هایی 
کاهشی بوده و به  کم ساختمانی رابطه ای معکوس و  ترا زمین و 
کثر طرح ها رابطه مستقیم و فضای   تبع آن نیز سطح اشغال در ا
با  که  کم ساختمانی رابطه معکوس داشته. بدین شرح  با ترا باز 
و  کاهش  باز  فضای  و  قطعات  ــدازه  ان ساختمانی،  کم  ترا افزایش 
سطح اشغال افزایش  یافته است. از پیامدهای این شیوه تعیین 
کم در قطعات به ویژه در بخش مرکزی شهرها، افزایش سطح  ترا
کاهش سرانه فضای باز بوده است.  کنده رویی و  ساخته  شده و پرا
کم عبارت بودند از توجه  در این زیرگونه غالباً معیارهای تعیین ترا
به نور، سایه اندازی، قیمت زمین، ابعاد زمین، سطح ساخته شده 
کم جمعیتی. در این دوره می بایست اشاره نمود رابطه میان  و ترا
معکوس  طرح ها  از  برخی  در  ساختمانی  کم  ترا و  قطعات  انــدازه 
با سطح اشغال  رابطه مستقیم  آنها  از  که برخی  نبوده به طوری 
 Maskoun Consulating(  1359 ثابت مانند طرح قزوین مصوب

کز استان های ایران ح های جامع مرا کم در طر تصویر شماره3: سیر تاریخی گونه شناسی روش تعیین ترا
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 علمی-پژوهشی

شماره سی وچهار

زیرگونه سوم: روش سه سطحی
شده  نــام گــذاری  سطحی«  »سه  روش  عنوان  با  که  سوم  زیرگونه  
ــه در ادبــیــات مــوضــوع بـــرای ایـــن مــصــوبــه مصطلح  ک )عــنــوانــی 
به  یا  کم  ترا تعیین  نحوه  آن  در  که  اســت  دوره ای  اســت(،  شــده 
مقررات  و  »ضوابط  براساس  مسکن  مختلف  گونه های  عبارتی 
منطقه بندی مسکونی شهرها به مجتمع آپارتمانی، چندخانواری 
واحدهای  در  همسایگی  حقوق  حفظ  جهت  در  تــک واحــدی  و 
کم ساختمانی  کنترل ترا مسکونی مصوب21371« و »دستورالعمل 
و تعیین سطح اشغال در مناطق مسکونی )براساس سرانه فضای 
و  مسکونی  زیربنای  سطح  کاهش  بلندمرتبه سازی،  تشویق  باز، 
گرفته است. بررسی و تحلیل  عدم تفکیک( مصوب31371« صورت 
طرح هایی  می دهد  نشان  استان ها  کز  مرا طرح های  داده هـــای 
تا 1381 یعنی نزدیک به یک دهه تهیه   که طی سال های 1374 
که علت  شده اند، در زیرگونه سوم جای می گیرند. به نظر می رسد 
روی  آوری و اتکای طرح ها به این دو ضابطه، رسیدن به اهداف 
گفت تصویب  مهم مطرح  شده در ضوابط یاد شده است؛ می توان 
پیامدهای  و  بــازخــورد  معلول  عالی،  ــورای  ش در  ضابطه  دو  ایــن 
کوچک  به  )میل  نخست  گونه  اســاس  بر  ساخت وساز  چگونگی 
ساخته  فضای  سطح  افزایش  باز،  فضای  کمبود  قطعات،  شدن 
زمینه  در  شهری  توسعه  سیاست  تغییر  و  کم(  ترا افزایش  و   شده 
تصویب  بــا  بدین ترتیب  اســت.  دهــه  دو  طــی  ساختمانی  کــم  تــرا

خ 1371/2/14 مهم ترین مصوبه در خصوص تعیین  2 این مصوبه مور
ضمن  است.  تفصیلی  و  جامع  هادی،  طرح های  در  ساختمانی  کم  ترا
کلیه طرح های آماده سازی زمین،  که این مصوبه در  کید دارد  که تأ این 
شهرهای جدید و توسعه جدید شهرها عیناً به اجرا درآید و در مورد بافت 
موجود شهرها در طرح های جامع، تفصیلی و هادی میزان اجرای آن 
 )Dabirkhane-Ye گیرد  قرار  بررسی  مورد  طرح  تهیه کنندگان  توسط 

.Shoraye-Ali-Ye Shahrsazi-Va-Memary-Y, 2010(

3 این دستورالعمل در راستای مصوبه 1371/2/14 به  منظور تأمین 
کافی در ساختمان ها یا مجتمع های مسکونی لازم است در  فضای باز 
کلیه طرح های هادی، جامع و تفصیلی  تهیه ضوابط و مقررات اجرایی 
طبقات  تعداد  با  متناسب  باز،  فضای  حداقل  تهیه  دست  در  یا  آتی 
است،  ارائه  شده  آن  در  که  جدولی  شرح  به  مسکونی  واحدهای  یا 
)Dabirkhane-Ye Shoraye-Ali-Ye Shahrsazi-Va- گردد  رعایت 

.Memary-Y, 2010(

کم ساختمانی افزایش، سطح اشغال  با افزایش اندازه قطعات ترا
کاهش و سطح فضای باز نیز افزایش می یابد. پرواضح است که این 
شیوه منجر به حفظ فضاهای باز، تجمیع قطعات، رابطه عقلانی 
در فشرده سازی و کاهش سطح ساخته  شده می شود. بررسی سیر 
تاریخی زیرگونه دوم نشان می دهد که محرک اصلی به  کارگیری این 
کم و بلندمرتبه سازی  شیوه تصویب »ضوابط و مقررات افزایش ترا
ضابطه،  این  تصویب  با  که  ترتیب  بدین  است؛   »13۶91 سال  در 
ضوابط  تدوین  و  طرح  تهیه  هنگام  به  شدند  موظف  مشاورین 
بهتر  محیط زیست  و  باز  فضای  تأمین  راستای  در  ساخت وساز، 
کاهش سطح  کم را در مقابل افزایش سطح قطعات و  افزایش ترا
طرح  نیز  دوم  زیرگونه  در  دهند.  قــرار  خود  کار  دستور  در  اشغال 
ضمنی  طور  به    )ATEC Consultants, 1992( تهران 1370  جامع 
کنون این روش  گردید و از این تاریخ تا به  عنوان الگو و مبنا قرار 
گرفته شد. درواقع شورای  کار  کثر طرح ها به  به طرق مختلف در ا
کید بر مطالعه و بررسی ابعاد  عالی در تصویب این طرح ضمن تأ
و مساحت قطعات ساخته  شده و ساخته نشده در هر منطقه، 
کم ساختمانی متناسب با ابعاد و مساحت قطعات  به تعیین ترا
کم ساختمانی  اراضی به  نحوی  که برای اراضی با مساحت بیشتر ترا
کمتر و به  تبع تعداد طبقات بیشتر در نظر  بیشتر و با سطح اشغال 
گرفته  شده و از این طریق مالکان اراضی مشاعی و مجاور به تجمیع 
به عدم تفکیک تشویق  بزرگ  و مالکان قطعه زمین های  اراضــی 
که ما شاهد  شوند. سیر تحول در تصویر شماره3 نشان می دهد 
گونه  دوم )روش شناور( و  این روش به خصوص حدفاصل  تأثیر 
گونه سوم )راهبردی ساختاری( یعنی طی سال های 1381 تا 138۶ 
از  اما مشاوران  بــوده  کار در آن دیدگاه سنتی  اســاس  که  هستیم 

زیرروش ها و دسته بندی های مختلفی استفاده نموده اند.

مناطق  تعیین  موضوع  به   ۶9/10/24 تاریخ  در  مصوبه  این  1 در 
با  بلندمرتبه سازی  به منظور  بالا  کم  ترا با  مسکونی  مختلط  و  مسکونی 
حداقل چهار طبقه و نیز تعیین مناطق مسکونی یک یا دو خانواری با 
کم ساختمانی در  کثر دو طبقه و تعیین ضوابط و مقررات تفکیک و ترا حدا
مناطق بلندمرتبه سازی با رعایت حداقل هزار مترمربع و تشویق افزایش 
کاهش سطح اشغال به همراه  کم در مقابل افزایش سطح قطعات و  ترا
 )Dabirkhane-Ye است  پرداخته  شده  مهم  معیارهای  سایر  بر  کید  تأ

.Shoraye-Ali-Ye Shahrsazi-Va-Memary-Y, 2010(

کم ساختمانی و فضای باز در زیرگونه نخست تصویر شماره4: روابط میان اندازه قطعات، سطح اشغال، ترا
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سی وچهار شماره 

گرفته است. برای نمونه طرح جامع بابلسر مصوب  استفاده قرار 
که   )Naghsh-e-Moheet Consultants company, 2007(  1385
اساس  شــد.  تهیه  محیط«  نقش  مشاور  »مهندسین  وسیله  به 
کم یک قطعه زمین،  که در تعیین ترا این روش بدین ترتیب است 
دو متغیر اندازه قطعه و عرض معبر مجاور آن متغیرهای اصلی و 
کلیدی بوده و براساس آن در عرض های جغرافیایی مختلف، یک 
که در  هرم فضایی1 مخصوص آن عرض جغرافیایی شکل می گیرد 

احداث  ضوابط  عنوان  با  عالی  شورای   77/11/5 مصوبه  1 در 
ساختمان های شش طبقه و بیشتر در شهر تهران )اصلاح شده براساس 
به لحاظ نمودن معیارهایی  اشاره  خ 1379/3/23( ضمن  مصوبه مور
سطح  و  سبز  فضای  آفتاب،  تابش  و  نور  ساختمان،  در  فاصله  چون 
اشغال، عرض معبر و دسترسی ها، حفظ زیبایی و منظر شهری و غیره 
کید بر رعایت فاصله مناسب دو ساختمان، رعایت اصل عدم قطع  و با تأ
اشعه زمستانی، رعایت فاصله از طرفین برای هر زمین یک لفاف )هرم( 
که بنا می تواند در داخل آن احداث شود. این  فضایی تشکیل می شود 
موضوع مبنایی برای تهیه طرح های جامع شهری با الگوی طرح های 
 )Dabirkhane-Ye گرفت  قرار  قابل انعطاف  )ساختاری(  سیال  شهری 

.Shoraye-Ali-Ye Shahrsazi-Va-Memary-Y, 2010(

گونه دوم: روش شناور )سیال( یا منعطف
تعیین  چگونگی  بــه  رویــکــرد  اســاســاً  و  روش  تــحــول  سیر  بــررســی 
برخی  که  نشان می دهد  بررسی شده  در طرح های جامع  کم  ترا
به وسیله یک مشاور  که صرفاً  بــوده انــد  از روش هـــا، روش هــایــی 
گرفته  شده اند. این روش به  کار  در چندین طرح مرکز استان به 
که   صورت مقطعی بوده و دوره تاریخی خاصی را شامل نمی شود 
شاخص ترین مورد، روش شناور است. این روش برای نخستین 
برای طرح جامع مراغه  زیستا«  به وسیله »مهندسین مشاور  بار 
و سپس در نخستین مرکز استان یعنی طرح جامع اردبیل سال 
گرفته  کــار  بــه   )Zista Consulating Engineers, 1996(  1374
بوده است.  یعنی سه  سطحی  زیرگونه سوم  با  تلفیق  در  که  شد 
 Zista( 1381 ک مصوب ارا همچنین این روش برای طرح جامع 
  )Zista بیرجند مصوب 1381  و   )Consulating Engineers, 2003
)Consulating Engineers, 2003نیز به وسیله آن مشاور استفاده 
کز استان، تنها برای  شد. درواقع این روش در بین شهرهای مرا
گرفته شد  کار  سه مرکز فوق در مقاطع سال های 74 و 81 و 89 به 
که مرکز استان نبوده نیز این روش مورد  اما برای سایر شهرهایی 

گام برداشت. این شیوه برای نخستین  نور، آفتاب و عدم اشرافیت 
 )Tarh-o-Amayesh 1374 بار در تهیه طرح جامع ساری مصوب
گرفته شد، در برخی از طرح ها از  جمله  کار  )Consultants, 1996  به 
گونه  ک مصوب Zista Consulating Engineers, 2003( 1381(  با  ارا

گشت. دوم )شناور( به وسیله یک مشاور )زیستا( تلفیق 

کم و  کنار مصوبه »ضوابط و مقررات افزایش ترا این مصوبه ها در 
بلندمرتبه سازی در سال 13۶9« تغییر مهم دیگری در روند تعیین 
کی  کم ساختمانی در این طرح ها اتفاق افتاد. این تغییر مهم حا ترا
که می بایست در ساخت وساز شهری و همگام با افزایش  از آن بود 
زیربنای  سطح  کاهش  بــاز،  فضای  سرانه  حفظ  سوی  به   کم،  ترا
مسکونی، عدم تفکیک و حفظ حقوق همسایگی به لحاظ تأمین 

کم ساختمانی و فضای باز در زیرگونه دوم تصویر شماره5: روابط میان اندازه قطعات، سطح اشغال، ترا

کم ساختمانی و فضای باز در زیرگونه سوم تصویر شماره۶: روابط میان اندازه قطعات، سطح اشغال، ترا

م 
راک

ن ت
عیی

و ت
ی 

ند
ه ب

هن
ی پ

ها
وه 

شی
ی 

اس
شن

نه 
گو

ان
ایر

ی 
هر

ع ش
جام

ی 
ها

رح 
 ط

 در
نی

کو
مس

ی 
مان

خت
سا



113
1399 ــار  ــ ــ ــه ــ ــ ب

ــه ــامـ ــنـ ــلـ فـــصـ
 علمی-پژوهشی

شماره سی وچهار

اهداف آن مشخص می شود، برای مثال توسعه شعاعی، درونی و 
. ...

• پهنه های 	 شاهد  بــار  نخستین  ــرای  ب رویــکــرد  ایــن  در 
مختلط مسکونی تجاری، مسکونی خدماتی و ... هستیم.

• می خورد، 	 چشم  به  رویکرد  ایــن  در  که  دیگری  مــورد 
گرفتن دسته بندی های مختلف هر طرح در زمینه پهنه  در نظر 
پهنه  و  داده  ــرار  ق الگو  را  تــهــران  طــرح هــا  برخی  اســت.  مسکونی 
را به دو دسته مسکونی عام و مسکونی خاص تقسیم  مسکونی 
کم، متوسط و زیاد  که مسکونی عام خود به سه سطح  نموده اند؛ 
و مسکونی ویژه بافت های خاص مانند بافت تاریخی، بافت سبز، 
بافت بخش مرکزی و ... تقسیم می شوند. برخی از مشاوران نیز 

دسته بندی های خاص خود را در طرح ها ارائه می دهند.
• انعطاف پذیری بیشتر در پهنه بندی در مقایسه با گونه 	

سنتی. 
• که در این رویکرد دیده می شود، در 	 از دیگر موارد مهم 

گرفتن پهنه بلندمرتبه سازی و ضوابط خاص برای آن است. نظر 
• گونه سوم در 	 که  در برخی از طرح ها مشاهده می شود 

کار گرفته  شده است؛ مانند  ترکیب با زیرگونه سوم )سه سطحی( به 
قم 138۶ و تأثیر زیرگونه دوم )سنتی افزایشی( در تمامی طرح ها در 
گونه سوم )راهبردی_ساختاری( و البته در گونه چهارم )ترکیبی( نیز 

دیده می شود.
• گونه استنباط می شود این است 	 از بررسی این   آنچه 

گونه های قبلی، به  رویکردهای نوین از جمله شهر  که نسبت به 
فشرده و توسعه درون زا توجه بیشتری شده است.

گونه چهارم: روش ترکیبی
کم، متوسط  کمی  در این روش ضمن تقسیم شهر به پهنه های ترا
نیز  قطعه  مساحت  و  ساختمان  ارتفاع  معبر،  عرض  تأثیر  زیــاد،  و 
که با افزایش حدنصاب تفکیک،  مدنظر قرار می گیرد. به  گونه ای 
کم ساختمانی نیز متناسب با افزایش عرض  گذر افزایش می یابد.  ترا
کلی در این روش مشاورین به  صورت ترکیبی از معیارهای  به  طور 
این   مطابق  که  طرح هایی  جمله  از  کــرده انــد.  استفاده  مختلف 
گردیده اند می توان به طرح جامع تبریز مصوب 1374  گونه تهیه 
 )Arseh Consulating Engineers & Developers, 1996( کرد اشاره 
کم، متوسط و زیاد تقسیم و با  کم  که در آن شهر به سه پهنه ترا

چارچوب آن هرم طبقات تعیین می شود. به نظر می رسد در این 
روش شهرسازی تقاضا محور جایگزین شهرسازی عرضه محور در 
این  کم در  ترا تنوع عرضه  اســت. در صورتی  که  گونه سنتی شده 
روش به  مراتب بیشتر از سایر روش هاست. اتکای عمده به موضوع 
سایه اندازی ساختمان ها بر روی  هم و جلوگیری نکردن از تابش 
نور خورشید در بدترین زمان ممکن )زمستان(، بی نظمی و به هم 
ریختگی در خط آسمان در صورت عدم رعایت پس روی بنا از مرز 
کم  گونی ترا گونا گونی طبقات در یک منطقه معین،  گونا قطعات، 
و نسبت  گرفتن شکل  نظر  برابر بدون در  با مساحت  در قطعات 
ساخت  و  شهر  عمودی  توسعه  به  تشویق  آنها،  عــرض  به  طــول 
اقتصادی زمین با در نظر گرفتن قیمت زمین و هزینه احداث بنا از 
که این روش بر شهرهای یاد شده داشته  اهم تأثیراتی بوده است 

است.

گونه سوم: روش راهبردی_ ساختاری
می رسد  نظر  به  است.  راهبردی_ساختاری  روش  گونه،  سومین 
کشور تحت  ورود رویکرد راهبردی_ساختاری به طرح های جامع 
خ 82/1/18 شورای  کلیدی است؛ یکی مصوبه مور تأثیر دو مورد 
که در بند 2 آن بر تهیه طرح راهبردی ساختاری شهر تهران   عالی 
کید شده است  )Boom Saazgaan Paydar Consultants, 2008( تأ
با  شهری  جامع  طرح های  تهیه  دستورالعمل  تصویب  دیگری  و 
که خود معلول  رویکرد ساختاری راهبردی مصوب در سال 138۶ 
کم  مورد نخست است. بدین ترتیب در سیر تاریخی نحوه تعیین ترا
ساختمانی، از سال 138۶ تا 1390 رویکرد راهبردی_ساختاری در 
از مصوبات  تأثیر  با  و  با سایر روش هــا  تلفیق  از طرح ها در  بعضی 
گرفته شد. اهم ویژگی های این روش عبارتند  کار  شورای عالی به 

از:
• که با رویکرد 	 کم در طرح هایی  بررسی نحوه تعیین ترا

راهبردی ساختاری تهیه  شده اند؛ برای مثال تهران نشان می دهد 
مراتبی  سلسله  سطح  ســه  بــه  مــقــررات  و  ضــوابــط  پهنه های  کــه 
کلان، پهنه های اصلی و  که عبارتند از پهنه های  تقسیم می شوند 
زیرپهنه ها. البته باید یادآور شد این دسته بندی در بعضی طرح ها 

به  صورت ضمنی مشاهده می شود.
• بودن 	 محور  هــدف  رویــکــرد،  ایــن  ویژگی های  از  یکی 

کالبدی شهر و  کم مسیر توسعه  آن است؛ یعنی قبل از تعیین ترا

گونه سوم کم ساختمانی، فضای باز و عرض معبر در  تصویر شماره7: روابط میان اندازه قطعات، سطح اشغال، ترا
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سی وچهار شماره 

کمی،  کم ساختمانی، اهمیت دادن به سیاست گذاری ترا تعیین ترا
کم علاوه بر پهنه بندی در محورهای عملکردی و شهری،  ارائه ترا
تقویت توسعه عمودی در جهت ایجاد شهرهای فشرده، تطبیق 
کمی، مدنظر قراردادن تنوع  با بافت موجود در تعیین ضوابط ترا

بافت ها در شهرها و غیره.

که  کنده_ موردی و ...  گونه پنجم: سایر روش ها )روش های پرا
گونه را ندارند( قابلیت قرارگیری در قالب 

کم  که در برخی از طرح ها نحوه تعیین ترا بررسی ها نشان می دهد 
ساختمانی به  گونه ای خاص و منحصربه فرد بوده و در دسته بندی 
نــام گــذاری  پنجم  گونه   قالب  در  آنها  بنابراین  نمی گنجد؛  فــوق 
مشهد  جامع  طرح  گونه،  این   طرح های  مهم ترین  از  شده اند. 
 )Farnahad Consulating Engineers, 2014(  1393 سال  مصوب 
به گونه ای  مسکونی  ساختمانی  کم  ترا پهنه های  آن  در  که  است 
درآمــدی  گــروه  نوع  مبنای  بر  بار  بــرای نخستین  و  متفاوت  کاملًا 
تعیین  شده و بر مبنای ضوابط تدوین  شده متناسب با هر یک از 
گونه های مختلف مسکن در آنها مجاز است.  گروه های درآمدی و 
گروه های  بــراســاس  دسته،  هفت  در  مسکن  مختلف  الگوهای 
درآمدی پنج گانه در حوزه های برنامه ریزی شهر تعریف  شده است. 
گروه درآمدی  به  طور کلی در این طرح براساس استطاعت مالی هر 
کم خاصی در نظر گرفته  شده تا بتوانند صاحب  نصاب تفکیک و ترا
که افزایش  مسکن شوند. همچنین در این طرح بیان شده است 
عدم  و  نــور  تأمین  رعایت  با  تفصیلی  طــرح  در  می بایست  کم  ترا
سایه اندازی، تناسب همجواری ها و پیش بینی خدمات مورد نیاز 
و رعایت سقف جمعیت پذیری بلامانع بوده و می بایست تدقیق 

گردد. نمونه این پهنه بندی در جدول شماره 2 ارائه  شده است.

کاسته  کمی از سطح اشغال  افزایش مساحت قطعه در هر پهنه ترا
به کارگیری  اصلی  بازه  البته  می یابد.  افزایش  ساختمانی  کم  ترا و 
 Tadbir( با تهیه طرح جامع سنندج از سال 1387  روش ترکیبی 
جامع  طــرح  تهیه  تــا   )Shahr Consulating Engineers, 2009
 Naghsh-e-Moheet Consultants company,(  139۶ سال  تبریز 
 Part( سال 1390  گرگان  جامع  طرح  در  مثال  برای  است.   )2017
در  اصلی  هدف  که  است  آمده   )Consulating Engineers, 2012
گسترش آن  توسعه فضایی شهر جلوگیری از توسعه بی رویه شهر و 
زمین های موجود  پالایش  پیرامون،  ارزشمند  در محیط طبیعی 
توسعه  آنــهــا،  توسعه  پتانسیل های  از  استفاده  و  درون شــهــری 
مسکونی در بخش های خالی و اراضی توسعه  نیافته و ... بوده و 
گردیده است. در نتیجه  الگوی توسعه شهر بر مبنای آنها تدوین 
کم ساختمانی مسکونی  این هدف بر چگونگی تعیین ضوابط ترا
کم ساختمانی به هفت  که حوزه های ترا گذاشته به طوری  تأثیر 
تقسیم بندی  بلندمرتبه سازی  حــوزه  تا  کم  خیلی  کم  ترا از  حــوزه 
که  گونه است  کم در این طرح این   شده است. اساس تعیین ترا
سایر  و  ساختمانی  موجود  کم  ترا میانگین  براساس  پایه  کم  ترا
گذر شش  ملاحظات اقتصادی اجتماعی با رعایت حداقل عرض  
کم نهایی )مجاز( و  متر، در حوزه های هفت گانه مشخص  شده و ترا
کم تشویقی مشروط بر رعایت حداقل عرض  گذر و حداقل اندازه  ترا
که در  زمین تعیین می شود. در این طرح نیز نصریح شده است 
کثر تعداد طبقات  کمی بلندمرتبه سازی دستیابی به حدا حوزه ترا
که ارتفاع  کم ساختمانی، در صورتی امکان پذیر است  کثر ترا و حدا
برابر عرض معبر و عقب نشینی تجاوز ننماید. به  عبارت   از دو  بنا 
کم ساختمانی، ارتفاع ساختمان است.  دیگر معیار تعیین اندازه ترا
در  بیشتر  انعطاف پذیری  از:  عبارتند  روش  این  ویژگی هایی  اهم 

گونه چهارم کم ساختمانی، فضای باز و عرض معبر در  تصویر شماره8: روابط میان اندازه قطعات، سطح اشغال، ترا

)Farnahad Consulating Engineers, 2014(  )جدول شماره2: ضوابط مسکن در الگوی سکونت ویلایی یا تک خانواری )بافت پر

کم ساختمانی )درصد(حداقل واحد مسکونی )خالص(حدنصاب پاسخگویی )مترمربع(الگوی ویلایی کثر ترا کثر سطح اشغال )درصد(حدا حدا

150120۶0بیش از 250گروه درآمدی 1

250120120۶0-200گروه درآمدی 2

200100120۶0-150گروه درآمدی 3

1507515075-100گروه درآمدی 4

755013075گروه درآمدی 5
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شماره سی وچهار

عالی  شــورای   ۶۶/2/7 مصوبه  قطعات،  متغیر  کم  ترا و  اراضــی 
در  اقتصادی  فعالیت های  از  حاصله  درآمــد  »حساب  عنوان  با 
ساختمان های شهری« است. همچنین در این طرح بیان شده 
کم پایه آزاد بوده  که احداث واحدهای مسکونی با رعایت ترا است 
کم های مجاز با رعایت مفاد مصوبه یاد شده و  و احداث بنا با ترا
رعایت سقف جمعیتی پهنه مربوطه بلامانع است. در این طرح، 

کم ساختمانی مسکونی بیان نشده است. عددی در زمینه ترا
ماهیت  بررسی  و  گرفته  صــورت  گونه بندی  به  توجه  با  بنابراین 
بــرای  تهیه  شـــده  ــای جــامــع  ــرح ه تمامی ط ــررات  ــق م و  ضــوابــط 
شماره 3  جدول  قالب  در  را  آنها  می توان  کنون  تا استان ها  کز  مرا

دسته بندی نمود.

 1390 سال  مصوب  اردبیل  جامع  طرح  در  مثال  بــرای  همچنین 
تهیه  شده  و   )Tarh-o-Kavosh Consulating Company, 2012(
که  کاوش، اشاره  شده است  به وسیله مهندسین مشاور طرح و 
ضوابط ساخت وساز به  منظور اهداف اساسی همچون حفاظت 
کولوژیک  کثری از ارزش های تاریخی، طبیعی و محدوده های ا حدا
گسترش  از  اجتناب  و  باغات  و  مرغوب  کشاورزی  اراضــی  به ویژه 
کنده رویی سکونت در پیرامون محورهای برون شهری تدوین  پرا
و بر شکل شعاعی_حلقوی و مرتفع شدن محدوده مسنجم شهر 
کید  تأ فرسوده  بافت های  در  به ویژه  عمودی(  و  درونــی  )توسعه 

خاص شده است.
ک منطقه بندی  کــه مــلا در ایــن طــرح بــه  صــراحــت آمـــده اســت 

گونه ها و زیرگونه ها کز استان ها به تفکیک  ح های جامع تهیه  شده برای مرا جدول شماره3: دسته بندی طر

شهرهامقطع تاریخیروشزیرگونهگونه

نخست

1372- 1348سنتی کاهشینخست

 ،1350 مشهد   ،1350 قزوین   ،1350 رشــت   ،1348 تهران   ،1347 اهــواز   ،134۶ بندرعباس 
ک 1352، ارومیه 1355، سنندج  کرج 1351، ارا اصفهان 1350، همدان 1350، شیراز 1351، 
گرگان 1359،  135۶، سمنان 135۶، زاهدان 1357، زنجان 1357، یزد 1359، بجنورد 1359، 
کرمان  کرمانشاه 13۶0، ساری 13۶1، سمنان 13۶2، یزد 13۶4،  اردبیل 1359، بوشهر 13۶0، 
ک 13۶7، اهواز 13۶7، سنندج 13۶7، خرم آباد  13۶4، بندرعباس 13۶4، بوشهر 13۶4، ارا

کرج 13۶8، شهرکرد 13۶9، قزوین 13۶9، مشهد 1372  ،13۶8

سنتی افزایشیدوم
1357 - 1384
1381 - 138۶

شهرکرد 1357، قزوین 1359، زنجان 13۶5، بیرجند 13۶۶، همدان 13۶7، زاهدان 13۶8، 
شیراز 13۶8، ارومیه 13۶9، رشت 13۶9،  قم 13۶9، یاسوج 13۶9، ایلام 1370، تهران 1370، 

گرگان 1374، سمنان 1377، یاسوج 1384، ایلام 1384

ساری 1374، بجنورد 1378، خرم آباد 1383، خرم آباد 13911391 - 1374سه سطحیسوم

ک 1381، بیرجند 1381، اردبیل 13891389 - 1374شناوردوم اردبیل 1374، ارا

سوم
راهبردی 
ساختاری

138۶ - 1390
کرج  کرمان 1387، بوشهر 1388،  تهران 138۶، قم 138۶، بندرعباس 1387، رشت 1387، 

1390

139۶- 1374ترکیبیچهارم
گرگان 1392، ساری 1394، قزوین  تبریز 1374، سنندج 1387، ارومیه 1388، بجنورد 1388، 

1394، سمنان 1394، تبریز 139۶

پنجم
سایر

روش ها
-

کرمانشاه 1381، شهرکرد 1384، زاهدان 1384،  تبریز 1349، زاهدان 1357، اصفهان 13۶7، 
یزد 1385، اردبیل 1390، مشهد 1393

کم ساختمانی  ترا با محوریت موضوع  که  و مقرراتی  قوانین  دوم: 
تغییر  اصلی  محرک  شــده،  یاد  تاریخی  سیر  در  شده اند،  تصویب  
کم  ساختمانی بوده اند. در حقیقت  روش در تعیین پهنه های ترا
نقطه عطف این سیر تاریخی، ضوابط و مقررات تنظیم و تصویب  

شده از سوی شورای عالی معماری و شهرسازی ایران هستند. 
نقطه  ــده،  داده  شـ نــشــان   3 شــمــاره  تصویر  در  کــه  طـــور  هــمــان  
کــم و  ــرا ــش ت ــزای ــررات اف ــق عــطــف اصــلــی نــیــز تــصــویــب ضــوابــط و م
که به واسطه آن، اساساً نگاه  بلندمرتبه سازی در سال 13۶9 بوده 
به مقوله توسعه بافت شهر از رابطه معکوس میان دو متغیر اندازه 
کم ساختمانی به رابطه مستقیم میان آنها تغییر پیدا  قطعات و ترا
نمود. این امر تحولی بزرگ در نظام قطعه بندی و بلوک بندی به 
وجود آورد. به ویژه در مبانی نظری و الگوهای توسعه در طرح ها 
و تا حدودی در  ضوابط و مقررات ساختمانی و شهرسازی شهرها 
بوده  کم ساختمانی  ترا افزایش  با  همراه  باز  فضای  توسعه  شاهد 

5. نتیجه گیری
که یافته های مقاله نشان داد، با بررسی و تحلیل اعداد  همانگونه 
استان  کز  مرا شهرهای  جامع  طــرح  در  شــده  بیان  شاخص های 
از  ساختمانی  کم   ترا تعیین  روش  ماهیت  کلی  طــور  به  می توان 
 Dr. Adibi(  134۶ ســال  در  بندرعباس  جامع  طــرح  تهیه  زمــان 
Consulating Engineers, 1967( تا کنون را به پنج گونه دسته بندی 
کاهشی، افزایشی و سه  که عبارتند از سنتی )با سه زیرگونه  نمود 
سطحی(، شناور، راهبردی_ساختاری، ترکیبی و سایر روش ها. این 

کلیدی است: دسته بندی حاوی سه نکته 
مشخص  شده  ارائــه  در  گونه شناسی  تاریخی  رونــد  یک  نخست: 
گونه ها و زیرگونه ها در مقطع زمانی  که هر یک از  است؛ به طوری 
کشور،  خاصی از تاریخ چند دهه ای تهیه طرح های توسعه شهری 
کم ساختمانی مسکونی  بیشترین تأثیر خود را بر چگونگی تعیین ترا

گذاشته اند.  در شهرها بر جای 
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پیوسته  بازخوردگیری  بر  مبتنی  رویکردی  است  بهتر  و  نمی رسد 
و سامان مند با مسئولیت شوراها، نهادها و ذی نفعان محلی به 
برای تعیین و اصلاح ضوابط و  بازنگری های چندین ساله  جای 

گیرد. کمی مورد توجه و مطالعه قرار  مقررات ترا
کز استان ها می تواند  کم در مرا کل بررسی تجارب تعیین ترا به  طور 
در  مسکونی  ساختمان  کم  ترا تعیین  زمینه  در  را  رهنمودهایی 
اختیار برنامه ریزان و طراحان شهری قرار دهد تا بتوانند روش های 
کم  موجود را آسیب شناسی نموده و به ارائه روش های تعیین ترا
بهینه و مطلوب مبتنی بر مقتضیات هر شهر و مزیت های درونی 
از  کنند و به  پیش بینی درستی در استفاده  و بیرونی دست پیدا 
به  توجه  با  زیربنایی  تأسیسات  و  طبیعی  محیط  زمین،  منابع، 
توان جمعیت پذیری و احکام فرادستی برسند. به منظور تکمیل 
گونه ها  که در این مقاله باز شد، پیشنهاد می شود هر یک از  بابی 
به تفصیل مورد آسیب شناسی و تأثیر اجرای این پهنه بندی ها در 
که از تهیه و اجــرای طرح ها می گذرد، بر ابعاد  طول پنج دهــه ای 
کالبدی، اجتماعی، اقتصادی و زیست محیطی شهر مورد بررسی 
روش  یک  ارائــه  در  آن  نتایج  از  بتوان  طریق  بدین  تا  گیرد  قــرار 
کم ساختمانی بهینه و مطلوب در پژوهش های آتی بهره  تعیین ترا

جست.
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گونه ها از  که نقطه تغییر در سیر  است.  همچنین ضوابط دیگری 
»ضوابط  از:  عبارتند  بوده  سطحی  سه  زیرگونه  به  سنتی  زیرگونه 
آپارتمانی،  مجتمع  به  شهرها  مسکونی  منطقه بندی  مقررات  و 
چندخانواری و تک واحدی به منظور حفظ حقوق همسایگی در 
کم   کنترل ترا واحدهای مسکونی مصوب 1371« و »دستورالعمل 
ساختمانی و تعیین سطح اشغال در مناطق مسکونی )براساس 
کاهش سطح زیربنای  سرانه فضای باز، تشویق بلندمرتبه سازی، 
مسکونی و عدم تفکیک( مصوب 1371« که بدین ترتیب با تصویب 
کنار مصوبه یاد شده قبلی، دگرگونی بزرگی اساساً  این مصوبه ها در 
گشت. این نگاه بیان می دارد  کم ساختمانی پدیدار  در نگاه به ترا
باز،  افزایش فضای  با  بایستی همراه  کم ساختمانی  ترا افزایش  که 
حقوق  حفظ  و  تفکیک  عــدم  مسکونی،  زیربنای  سطح  کاهش 

همسایگی به لحاظ تأمین نور، آفتاب و عدم اشراف باشد. 
گونه  راهبردی_ساختاری  که منجر به ایجاد  عامل تأثیرگذار دیگری 
تهران  راهــبــردی_ســاخــتــاری )جــامــع(  شهر  ــده، تصویب طــرح  ش
 )Boom Saazgaan Paydar Consultants, 2008(  138۶  مصوب 
که قریب  به اتفاق طرح های تهیه  شده در پی آن از این  بوده است 
رعایت  به  مشاور  مهندسان  اجبار  رو  ازاین   تبعیت  نمودند.  گونه 
الزامات پایه مورد نظر سامانه تصمیم گیری امری عقلایی است و 
 می بایست  جزو مستندات پایه قرار گیرند. بدیهی است ارائه کلیات 
الزامات پایه بر عهده سامانه تصمیم گیری و جزئیات آن بر عهده 

سامانه تصمیم سازی خواهد بود. 
  138۶ و   1370  ،1348 ــران  ــهــ ــ ت ــع  ــامـ جـ طــــرح هــــای  ــوم:  ــ ــ س
 )Farmanfarmaian & Associates Consulating Engineers,
 1969; ATEC Consultants, 1992; Boom Saazgaan Paydar
دیگر  در  کــم  تــرا تعیین  در  بسزایی  تأثیر   Consultants, 2008(
کم ساختمانی  ترا پهنه بندی  کــه  نحوی   بــه  داشــتــه انــد  طــرح هــا 
 )Farmanfarmaian &( 1348 گیر از طرح جامع تهران به صورت فرا
Associates Consulating Engineers, 1969( آغاز شد. طرح های 
 Boom Saazgaan(  138۶ و   )ATEC Consultants, 1992(  1370
مصوب  ضوابط  از  متأثر  خــود  نیز   )Paydar Consultants, 2008
کم  ساختمانی  شورای عالی بوده اند اما در ادامه الگوی تعیین ترا

برای سایر شهرها شده اند. 
گونه ها و زیرگونه ها  که هر یک از  گفت تأثیری  درمجموع می توان 
کم ساختمانی مسکونی  در بازه  زمانی خاص بر چگونگی تعیین ترا
بــوده  محسوس  و  زیـــاد  بسیار  گــذاشــتــه انــد،  جــای  بــر  در  شهرها 
کز  که برخی از شهرهای مرا کی از آن است  است. این تأثیرات حا
گرگان و ساری در مقطعی از تاریخ شاهد افزایش  استان ها مانند 
کوچک تر شدن اندازه زمین بوده و در مقطعی دیگر  کم همراه با  ترا
کم همراه با بزرگ تر شدن اندازه آن. همچنین در  شاهد افزایش ترا
مقطعی از تاریخ پهنه ها به پنج دسته یا چهار دسته و در مقطعی 
دیگر به سه یا دسته های مختلف دیگر تقسیم  شده اند. این عدم 
مسکونی،  کم ساختمانی  ترا متغیرهای  در  ناهماهنگی  و  تــوازن 
کنون نیز اثرات آن گریبان گیر  توسعه ناموزون را در شهرها رقم  زده و ا
کم برای دوره های ده ساله  شهرها شده است. بنابراین تعیین ترا
و تغییرات بنیادین در آن پس  از این مدت، امری عقلایی به نظر 
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