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  ديباچه

 "امروزه آموزش نيروي انساني بعنوان گامي موثر در جهت بهسازي و نوسازي توانمندي كاركنان مورد تاييد سازمان ها خصوصا

آموزش به عنوان فعاليتي حرفه اي به منظور افزايش كارايي و اثر بخشي سازمان ها و ارتقاء . ان هاي يادگيرنده و پوياستسازم

كيفيت كار نيروي انساني و كسب مهارت هاي تخصصي به حساب مي آيد و از قلمرو هزينه ، به سرمايه گذاري براي توسعه سازماني 

ما در عصري زندگي مي كنيم كه تغييرات و تحولات سريع و روزافزون در حوزه هاي گوناگون با توجه به اينكه . وارد شده است

  . وضع موجود را در هم مي نوردند و موقعيتي جديد را به منصه ظهور مي نشانند"اقتصادي ،اجتماعي ، فرهنگي  و سياسي، دائما

  .اهد ساختآموزش جوابگوي اين تغييرات  بوده و نياز سازمان ها را مرتفع خو

ها را فراهم  گردد و هم شرايط بهبود كيفيت اين سرمايه بدون شك سرمايه گذاري هاي آموزشي، هم سبب ايجاد سرمايه انساني مي

نيروي  آموزشي اموربه ويژه كشورهاي در حال توسعه مقادير متنابهي از بودجه خود را به ن از اينجاست كه كشورهاي جها. آورد مي

  . دهند اص مياختصانساني خود 

 شرح 16 و 12 بر اساس بند دفتر آموزش و مطالعات كاربردي سازمان شهرداري ها و دهياري هاي كشوردر اين راستا 

وظايف خود كه برنامه ريزي براي ارتقاء دانش شهرداري ها و دهيار يها براي رسيدن به شاخص هاي مديريتي و انتشار يافته هاي 

م به تهيه، تدوين و انتخاب كتب آموزشي شهرداري ها و دهياري ها بر اساس نياز آموزشي ايشان علمي و پژوهشي مي باشد اقدا

 كتاب و جزوه آموزشي به صورت فايل ديجيتال  قابل جستجو با همكاري دانشگاه علم و صنعت 80نموده است كه اكنون تعداد 

  ايران تهيه گرديده است، 

 موثر درجهت افزايش بهره وري كاركنان شهرداري ها و دهياريها و ساير پژوهشگران اميد است كتب ديجيتال حاضر بتواند گامي

 "كتب ديجيتال خصوصادر پايان لازم است از تلاش صميمانه همكاران دست اندر كار تهيه . علوم شهري  و روستايي داشته باشد

  .جناب آقاي دكتر مزيني و مهندس سيد عارف موسوي تقدير و تشكر به عمل آيد

 

 

 حسین رجب ص)حي

 مدیر کل دفتر آموزش و مطالعات کاربردي
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اين نوع كتب  به طور رسمي از طرف . خوانده مي شود) كتاب سبز(دراغلب كشورهاي جهان، كتاب راهنماي شهرداري 

ي اصول ومباني برنامه ريز"مشهورترين آنها كتاب . مؤسسات برنامه ريزي و مديريت شهري آن كشورهاي تهيه مي شود

  . است كه توسط انستيتو آموزش مديريت شهرداري، مؤسسه بين المللي مديران شهري،  تهيه شده است"شهري

هر چند مباحث عمومي . از ويژگي هاي اين كتب، انطباق با قوانين و مقررات شهرسازي و مديريت شهري آن كشور است

كن مطالب اختصاصي آن ها جنبه ضابطه و دستور داشته اين كتابها داراي جنبه كلاسيك بوده و در همه جا مشترك است، لي

  .و كاملاً براي شهرداريهاي ايران كاربرد ندارد

اين . تاكنون جزوات و گزارش هاي موردي متعددي از طرف مركز مطالعات برنامه ريزي شهري اين دفتر انتشار يافته است

بنابراين به منظور طرح . ين شهرسازي شهرداري ها نيستندنشريات به تنهايي جوابگوي نيازهاي گوناگون شهرداران و مسئول

مباحث و مفاهيم شهرسازي از نظر كاربردي، كتابي جامع كه به طور يك جا و هماهنگ مباحث و موضوعات اصلي مديريت 

  .و برنامه ريزي شهري را مطرح سازد، تهيه شد تا به عنوان مرجع مورد استفاده قرار گيرد

بي در مباني شهرسازي و تدوين ديدگاه ها و موضوعات برنامه ريزي و مديريت شهري، با توجه به ضرورت وجود چنين كتا

هدف از نگارش اين كتاب، تهيه يك . جديدترين پيشرفتها در اين رشته، براي نهادهاي برنامه ريزي شهري آشكار است



    هاکتاب سبز راهنمای شهرداری

 

4 

وعات برنامه ريزي، طرح ريزي و مديريت دستورالعمل يا كتابي درسي نيست؛ بلكه هدف اصلي آن طرح ديدگاه ها و موض

  .شهري با توجه به نيازهاي واقعي شهرداران كشور است

توالي فصل ها و قسمت هاي مختلف كتاب به گونه اي تعيين شده، كه در صورت مطالعه سيستماتيك، به استفاده كنندگان 

در عين حال، هر . لمي شهري آشنا شوندكمك مي كند تا به تدريج از مسائل عام و كلي شهرسازي با مسائل خاص و ع

بخش نيز به تنهايي داراي اين ويژگي مي باشد، زيرا ممكن است برخي استفاده كنندگان بدون مطالعه سيستماتيك كتاب، 

در آن صورت نيز هر بخش و هر فصل كتاب بايد . در  مواقع ضروري به عنوان مرجع، به موضوع خاصي رجوع كنند

  . اشدپاسخگوي اين نياز ب

  :جدول زير مجموعه مباحث مورد بررسي در كتاب سبز را دربرمي گيرد

  عنوان  جلد

  شهرسازي  1

  كاربري زمين شهري  2

  حمل و نقل شهري  3

  نظام مراكز شهري و فضاي مسكوني  4

  طرحهاي شهري  5
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  ساخت و سازهاي شهري  6

  مواد زايد جامد شهري  7

  تأسيسات خدمات شهري  8

  يفضاي سبز شهر  9

  فضاهاي فرهنگي، ورزشي و تفريحي  10

  مديريت شهري  11

  طراحي فضاها و مبلمان شهري  12

در پايان، مراتب قدرداني، نسبت به مجري طرح آقاي مهندس احمد سعيدنيا، استاد دانشگاه تهران و همچنين از كارشناسان 

رپور و اسماعيل عاشري كه امر نظارت بر تحقق حميد جلاليان، رجبعلي مختا: مركز مطالعات برنامه ريزي شهري، آقايان

  .مطلوب پروژه را برعهده داشته اند، ابراز مي گردد

1377  

  دفتر برنامه ريزي عمراني

  مقدمه
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كاربري زمين شهري يكي از .  مي باشد"كاربري زمين شهري"گزارش حاضر، جلد دوم از مجموعه كتاب سبز با عنوان 

كه در حقيقت شالوده شكل گيري اين علم را بنيان مي دهد و بايد به گونه اي دقيق و مفاهيم پايه و اصلي شهرسازي است 

  .موشكافانه شناخته شود

در اين راستا ابتدا تعريف و مفهوم كاربري زمين شهري بيان شده است و سپس جايگاه و نقش آن در طرحهاي توسعه 

داولي انواع كاربري زمين شهري طبقه بندي و ارائه شده در ادامه طي ج. شهري و چگونگي اين فرآيند تشريح گرديده است

اند و پس از آن معيارهايي كه در توزيع مكاني اين كاربريها بايد لحاظ گردد به اجمال طرح گرديده اند اين معيارها عبارتند از 

  .به اين معيارها استسازگاري، آسايش، كارآيي، مطلوبيت، سلامتي و دلايل اصلي ناكامي فرمهاي توسعه شهري عدم توجه 

پس از آشكار سازي معيارهاي مكاني كاربري زمين، مشخصات ويژه مكاني هر يك از كاربريهاي زمين در قالب چهار گروه 

عمده مسكوني، مراكز كار، اوقات فراغت و صنعتي مورد بررسي قرار گرفته و ويژگيهاي هر يك تبيين شده است و با عنايت 

وسعه شهر و مسايل گوناگوني كه در خصوص اين دسته از كاربريها متصور است، مكانيابي و به وضعيت خاص صنايع در ت

استانداردهاي فضايي كاربري زمين مقوله مهم ديگري است كه در . ساير مشخصه هاي اين گونه كاربريها بررسي شده است

بط رسمي، تجمع و پراكندگي كاربريها و ادامه بحث به آن پرداخته شده و عوامل مؤثر در آن از جمله واقعيت محلي، ضوا

  .تحول كاربريها، معرفي و مورد بررسي قرار گرفته اند
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پس از مرور مباحث نظري كاربري زمين شهري در خاتمه ضوابط اجرايي استقرار كاربريها در پهنه شهر شامل تفكيك اراضي 

حدوده شهر ارايه گرديده و مسايلي كه در اين خصوص شهري، منطقه بندي ارتفاع و تراكم، استانداردهاي بلندمرتبه هاي و م

  .مطرح است به گونه اي كاربردي مورد بررسي قرار گرفته است

1377  

  مركز مطاعات برنامه ريزي شهري

  

  

  

  

  

  ـ تعريف1

 برنامه ريزي براي كاربري زمين شهري، يعني ساماندهي مكاني و فضايي فعاليتها و عملكردهاي شهري براساس خواستها و

اين برنامه ريزي در عمل، هسته اصلي برنامه ريزي شهري است و انواع استفاده از زمين را طبقه . نيازهاي جامعه شهري

  .بندي و مكانيابي مي كند

   

  بري زمين شهريكار●
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قبل از تهيه طرحهاي شهري براي شهرها، شهروندان براي استفاده هاي گوناگون زمين خود در شهر، هيچ نوع محدوديتي 

د و مالك هر قطعه زمين، در چگونگي عمران زمين خود كه از احتياجات خصوصي وي نشأت مي نداشتن) جز عرف رايج(

  .گرفت، اختيار كامل داشت

يكي از وظايف مهم طرحهاي شهري، مشخص كردن نوع كاربري زمين، براي استفاده در زمينه هاي گوناگون مورد نياز 

 زمينه هاي موجود در محدوده شهر، طبق نقشه كاربري زمين از اين رو، همه. زندگي شهري در محدوده قانوني شهرهاست

  .مورد بررسي قرار مي گيرند و نوع استفاده از آنها مطابق نيازهاي اجتماعي، اقتصادي و كالبدي مشخص و تعيين مي شود

است كه نه طرح كاربري زمين شهري، يكي از ابزارهاي مهم براي دستيابي به اهداف كلان اجتماعي، اقتصادي و كالبدي 

تنها اثراتي بسيار بر سرمايه گذاري و تصميمهاي عمومي و خصوصي مي گذارد، بلكه نقشي مهم در ميزان رشد شهري و 

  .كيفيت محيط كالبدي شهر دارد

  ـ مفهوم زمين2

  :زمين، در برنامه ريزي شهري دو مفهوم متضاد دارد

 مندي از آن براي سكونت و زندگي و حفاظت آن براي كه بهره) نظير آب و هوا( ـ زمين به عنوان يك منبع طبيعي1

  .نسلهاي آينده اهميت حياتي دارد
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ـ زمين به عنوان نوعي دارايي كه در چارچوب مالكيت خصوصي، كالا قلمداد مي شود و براي كسب منفعت و درآمد 2

  .شخصي قابل تملك و خريد و فروش است

 به شمار مي رود، " توسعه پايدار"اقتصاد سياسي بوده اما اخيراً موضوع ايجاد توازن بين اين دو مفهوم كه هميشه موضوع 

نوع استفاده از زمين شهري نيز با توجه به منافع عمومي و مالكيت خصوصي، محدوديتها و مغايرتهايي . كاري ساده نيست

  .اساسي دارد

مي شود،در حالي كه همان كاربري از گاهي نوعي از كاربري زمين از نظر اثرات محيطي يا اجتماعي مضر تشخيص داده 

براي نمونه اراضي كشاورزي پيرامون شهرها، ديدگاه . نظر مزاياي اقتصادي براي برخي شهروندان مفيد به شمار مي رود

زيست محيطي و حفاظت طبيعي، براي شهر اهميتي حياتي دارند، در حالي كه تبديل همين زمين به مجتمع مسكوني يا 

  .ن آن و حتي براي برخي شهروندان منفعتهايي اقتصادي داردصنعتي براي مالكا

تضاد منافع خصوصي در مقابل مقتضيات عمومي و همچنين تضاد منافع اقتصادي در مقابل منابع (آگاهي از اين تضاد منافع 

مفيد عمومي اين تضاد گاهي بين دو نوع كاربري . ضرورت و اهميت برنامه ريزي كاربري زمين را مشخص مي سازد) طبيعي

بنابراين برنامه ريزي مؤثر كاربري زمين به ندرت يك تحقيق يا طراحي محض و يا يك عمل سياسي . نيز بروز مي كند

  .محسوب مي شود بلكه بيشتر، تركيبي از اين سه با همديگر به شمار مي رود

  ـ محتوي طرح كاربري زمين3
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مانند مسكوني، (  در هر شهر است و انواع گوناگون كاربريهاي شهريطرح كاربري زمين، بيانگر الگوي آتي استفاده از زمين

علاوه بر تعيين نوع . را تعيين مي كند) مانند آموزشي، بهداشتي، اداري و تفريحي(و استفاده هاي عمومي ) تجاري، صنعتي

  . استفاده هاي متفاوت نيز اهميت دارد"تراكم"استفاده از زمين، تعيين شدت و كثرت كاربري يا 

گزارش شرح . معمولاً هر طرح كاربري زمين در يك گزارش، يك نقشه اصلي و چندين نقشه توضيحي تشكيل شده است

  .اين سياستها و تدابير را مشخص مي سازند) مكاني(سياستها، معيارها، استانداردها و محاسبات است و نقشه ها كاربرد فضايي

براساس طرح . است، در واقع هسته اصلي طرح محسوب مي شودطرح كاربري زمين هر چند بخشي از يك طرح جامع 

كاربري زمين، بخشهاي ديگر طرح جامع، يعني طرح شبكه ارتباطي و حمل و نقل، طرح تأسيسات و تجهيزات زيربنايي، 

اين طرح براي هر شهر،  . طرح تسهيلات و خدمات عمومي شهر و طرح توسعه و حفاظت از محيط زيست شكل مي گيرند

در طرح كاربري زمين، كجايي و مكان نوع فعاليتها و عملكردهاي شهري . براي ساختمان است) همكف(ون پلان پايههمچ

مشخص مي شود، به همين سبب طرح ياد شده، چارچوبي مي سازد كه در آن، مكان، زمان و ظريفيت عملكردهاي گوناگون 

  .شهري مشخص مي شود

مثلاً طرح كاربري زمين براي .  و نوع شهرها و مجتمعهاي زيستي متفاوت استمحتواي طرحهاي كاربري زمين، در اندازه

يك روستا با يك شهر صنعتي و همچنين طرح كاربري زمين براي يك مجتمع مسكوني حومه اي با يك كلانشهر تفاوت 
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تاه مدت، در اهداف، طرح كو. محتواي طرح كاربري زمين نسبت به طول دوره برنامه ريزي نيز تفاوت مي كند. بسيار دارد

  .سياستها و اقدامات با يك طرح بلند مدت، محتواي متفاوتي دارد

  ـ فرايند برنامه ريزي كاربري زمين4

زيرا هم از لحاظ نظري و هم از جنبه عملي، هسته . فرايند برنامه ريزي كاربري زمين، شبيه فرايند برنامه ريزي شهري است

  .در چارچوب آن انجام مي پذيردمركزي برنامه ريزي محسوب مي شود و 

  :فرايند برنامه ريزي كاربري زمين از لحاظ عملي شامل شش مرحله است

شناخت وضع موجود؛ به ويژه شناخت اهداف و سياست هايي كه كاربريهاي متفاوت مسكوني، تجاري، صنعتي و : مرحله اول

  .مانند آنها در نظر گرفته شده اند... 

 آينده؛ مبني بر آنكه چه مقدار از توسعه شهر در داخل مرزهاي محدوده موجود شهر متمركز مي پيش بيني وضع: مرحله دوم

گردد و چه مقدار در خارج از محدوده موجود و همچنين چه تغييراتي در الگوي توسعه بايد انجام گيرد و يا الزاماً در آينده رخ 

  .مي دهد

يرامون شهر و مشخص كردن عوامل مؤثر در انتخاب زمين براي توسعه بررسي مناطق و نواحي توسعه نايافته پ: مرحله سوم

  .آينده شهر؛ براساس استانداردهاي پيشنهادي قابل قبول
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تحليل و جمع بندي نتايج بررسيهاي فوق و ارائه طرح كاربري زمين شهري؛ براي دست يافتن به وضع : مرحله چهارم

  .ي و اقتصادي جامعه شهريمطلوب و هماهنگ با وضع موجود و امكانات اجتماع

  .تدوين طرح كاربري زمين: مرحله پنجم

  :تنظيم ابزارهاي اجرايي طرح؛ كه مهمترين آن ابزار اجرايي، استانداردهاي ذكر شده در ذيل هستند: مرحله ششم

  .ـ استانداردهايي براي ايجاد تسهيلات عمومي در سطوح گوناگون شهري

  .مي به قصد سرمايه گذاري در زمينه خانه سازي، صنعت، تجارت و خدماتـ استانداردهايي براي راهنمايي عمو

ـ استانداردهايي به عنوان راهنماي تفكيك اراضي، منطقه بندي زمين شهري و اراضي پيرامون، براي احداث پاركها، مراكز 

  .، ورزشي و فرهنگي)تفرجگاهها(تفريحي

يابي كاربريها، تفكيك زمين، تراكم ساختماني و فعاليتي را تعيين مي اين استانداردها همراه با مقررات ديگر، ضوابط مكان

چنين طرحي راهنما و مرجع همه دست اندركاران توسعه و عمران شهري، و سرمايه گذاران و شهرونداني است كه . كنند

  .بدان رجوع مي كنند) استانداردها(براي آگاهي از شيوه نامه ها و دستورالعملها

قرار گرفته و ) كه جنبه اي قانوني دارد(و طرح زونينگ ) كه جنبه اي سياستي دارد( مابين طرح جامعطرح كاربري زمين

  .امروزه بسيار از شهرسازان معتقدند كه اين سه بايد در چارچوب يك طرح يگانه قرار گيرند. بيشتر داراي جنبه فني است

ري زمين                                    فرآيند تهيه طرح كارب  
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  ـ طبقه بندي كاربريهاي شهري5

 دسته تقسيم مي شوند و هر دسته از گروههاي فرعي يا جزئي تشكيل مي شود كه 9كاربريهاي شهري به طور كلي به 

از نظر . همگي به طور تفصيلي مورد بررسي قرار مي گيرند و معيارهاي مكانيابي و استانداردهاي فضايي خاصي دارند

براي نمونه كاربري . ي، هر گروه فرعي با يك شماره اختصاصي و يك پيش شماره كاربري اصلي مشخص مي شودكدُگذار

 كدُگذاري مي 14بنابراين مسكوني متحرك با شماره . 4 مشخص مي شود و مسكوني متحرك با شماره 1مسكوني با شماره 

  . شود

 تعيين اهداف
 اهداف و اهداف فرعي 

 شناسائي وضع موجود
 بررسي نقشه هاي هوائي، عكس هاي هوائي، 

 نقشه هاي ثبتي، پيمايش زمين ـ 
 تهيه نقشه پايه 

 تجزيه و تحليل وضع موجود و پيش بيني
 آينده براساس پيش بيني جمعيتي، اشتغال

 و فعاليت و نيازهاي اجتماعي 

ف تخصيص زمينپيشنهاد گزينه هاي مختل  

 ارزيابي امكانپذيري گزينه هاي مختلف
 پيشنهادي

 طرح
 كاربري زمين

 اجرائي كردن طرح كاربري زمين
 الف ـ پهنه بندي استفاده از زمين

 ب ـ ضوابط و مقررات استفاده از زمين

ـ1  

ـ2  

ـ3  

ـ4  

ـ5  

ـ6  

ـ7  
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  د كاربريهاي اصلي                                   جدول طبقه بندي و كُ

  كاربري اصلي  كدُ  كاربري اصلي  كدُ

  خدماتي  6  مسكوني  1

  فرهنگي و گذران اوقات فراغت  7  صنعتي  3و2

  منابع توليدي و استخراج  8  حمل و نقل و تأسيسات  4

  اراضي باير و مناطق آبي  9  تجاري  5

  :مأخذ

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

                                جدول بندي كاربريهاي فرعي

  كاربري فرعي  كدُ  كاربري اصلي  كدُ

  

  

1  

  

  

  مسكوني

11  

12  

13  

14  

  واحدهاي مسكوني

  مجموعه هاي مسكوني

  )مهمانسرا(هتلهاي مسكوني

  خانه هاي متحرك
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15  

16  

  آلونكها

  ساير

  

  

  

2  

  

  

  

  صنايع

21  

22  

23  

24  

  

25  

27  

28  

29  

  صنايع غذايي

  صنايع نساجي

  )لباس دوزي(صنايع پوشاك

  صنايع آلوار و چوب

  )جز مبلمان و اثاثيه چوبي(

  صنايع مبلمان و اثاثيه چوبي

  صنايع چاپ و نشر

  توليد شيميايي 

  صنايع نفت و پالايشگاه

  

  

  

  

  

  

31  

32  

33  

  صنايع لاستيك و پلاستيك

  سنگبري و خاك و شيشهتوليدات 

  )فلزات(صنايع مواد اوليه
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  34  صنايع ديگر  3

35  

  

36  

  صنايع توليدات فلزي 

كارگاههاي علمي و فني عكاسي و كالاهاي 

  اپتيك، ساعت سازي

  NEC)گوناگون(صنايع متفرقه

  

4  

  

  حمل و نقل، ارتباطات و تأسيسات

41  

42  

43  

44  

45  

46  

47  

48  

49  

  راه آهن، قطار شهري و خياباني

  وسايل نقليه موتوري

  )فرودگاه( و نقل هواييحمل

  )مارينا(بندرگاه

  بزرگراه و خيابان

  پاركينگ اتومبيل

  ارتباطات

  تأسيسات

 NECساير

  عمده فروشي  51    
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5  

  

  

  

  تجارت

52  

  

53  

54  

55  

56  

57  

58  

59  

ساختمان، لوازم فلزي خانگي و (خرده فروشي

  )ملزومات كشاورزي

  خرده فروشي كالاهاي عمومي 

  خرده فروشي مواد غذايي

  لوازم يدكي اتومبيل و ديگر وسايل نقليه

  )بوتيك و خرازي(خرده فروشي لباس

  خرده فروشي لوازم خانگي و ملزومات

  موارد خوردني و آشاميدني

  ساير خرده فروشي ها

  

  

  

6  

  

  

  

  خدمات

61  

62  

63  

64  

65  

  خدمات مالي، بيمه و بنگاه معاملات املاك

  خدمات شخصي

  )يشغل(خدمات كسب و كار

  تعميرگاه

  خدمات حرفه اي
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66  

67  

68  

69  

  خدمات پيمانكاري ساختمان

  خدمات دولتي

  خدمات آموزشي 

  خدمات متفرقه

  

  

  

7  

  

  

  

  فرهنگي ـ پذيرايي ـ تفريحي

71  

72  

73  

74  

75  

76  

79  

  فعاليتهاي فرهنگي و نمايشگاه طبيعي

  انجمنها و مجامع عمومي

  مراكز سرگرمي

  فعاليت تفريحي

  يتفرجگاه، پاتوق و اردوگاه جمع

  پاركهاي شهري

  )متفرقه(ساير
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8  

  

  

  

  توليدات منابع و استخراج معادن

81  

82

83  

  

84  

85  

89  

  

  كشاورزي

  فعاليتهاي مربوط به كشاورزي

  فعاليت جنگلداري و خدمات مربوط 

  به جنگل

  فعاليت ماهيگيري و خدمات مربوط به آن

  فعاليت معدني و خدمات مربوط به آن

  NECساير

  

  

9  

  

  

   آباراضي باير و

91  

92  

93  

94  

  

95  

  اراضي باير و بلااستفاده

  اراضي جنگلي غيرتجاري

  پهنه هاي آب

اراضي محصور (پهنه هاي همكف خاك

  )خالي

  )در دست ساختمان( تحت ساختمان
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  NECساير  99

  

  )Not Elsewhere Classified.(در جاي ديگر طبقه بندي نشده است�

  ـ معيارهاي مكاني كاربري زمين 6

.  در كاربري زمين، استانداري است كه با آن مكان بهينه يك كاربري در شهر مورد سنجش قرار مي گيردمعيار مكاني

معيارهاي مكاني هر نوع استفاده از زمين، انعكاس وضعيت اجتماعي، اقتصادي و كالبدي شهرها و همچنين مردمي است، كه 

 محلي و احتياجات ساكنان شهر و مؤسسات و نهادهاي به عبارتي ديگر، مشخصات. در آينده از آن بهره مند خواهند شد

  .مستقر در شهر، اساس تعيين معيارهاي مكاني كاربري زمين شهري به شمار مي رود

فعاليت مردم در سطح خرد تا كلان در بخشهاي گوناگون تجاري، خدماتي، صنعتي و فرهنگي، پديد آورنده فرم فيزيكي شهر 

 بندي كلي مي توان نظام كاربردي زمين شهري را به چهار عرصه سكونتي اشتغال، در يك تقسيم. و منطقه شهري است

شبكه ارتباطي خطوط رابط و اتصال بين سه عملكرد ديگر است كه با يكديگر . اوقات فراغت، و ارتباطات دسته بندي كرد

  .استخوان بندي فيزيكي يك شهر را تشكيل مي دهند
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ده از زمين يا هر نوع فعاليت شهري، دو عامل هدايت كننده، يعني عامل رفاه درتعيين مشخصات مكاني هر نوع استفا

براساس اين دو عامل بسيار كلي، شش معيار زير در مكانيابي . اجتماعي و عامل رفاه اقتصادي ملاك سنجش قرار مي گيرند

  :عملكردهاي شهري، ملاك برنامه ريزي كاربري زمين شهري قرار مي گيردد

  سازگاري: الف

عمده ترين تلاش شهرسازي، مكانيابي براي كاربريهاي گوناگون در سطح شهر و جداسازي كاربريهاي ناسازگار از يكديگر 

  .است

كاربريهايي كه دود، بو، صدا و شلوغي توليد مي كنند، بايد از كاربريهاي ديگر، به ويژه كاربريهاي مسكوني، فرهنگي و 

ت، بلكه در برخي مواقع مي توان با تمهيداتي، اثرات سوء كاربريهاي مزاحم را اين جدايي مطلق نيس. اجتماعي جدا شوند

  .در جدايي فضايي كاربريها، فاكتورهاي هزينه، سود و خودبسندگي نسبي آنها مورد نظر قرار مي گيرد. محدود كرد

صاص ندارد، بلكه در مورد جدايي فضايي عملكردها فقط به فعاليتهاي مشخصي نظير كشتارگاه و چرم سازي و فلزكاري اخت

مانند يك مغازه چوب بري يا در و پنجره سازي، و حتي يك دكه فروش نفت ( كاربريهاي كوچك مزاحم نيز صدق مي كند

  ).در يك محله مسكوني كه امكان دارد مورد اعتراض ساكنان آن محل قرار گيرد

  آسايش : ب
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مقولاتي مانند . حدهاي اندازه گيري ميزان آسايش و راحتي هستنددر استانداردهاي مكانيابي، دو عامل فاصله و زمان، وا

فاصله نزديك يا فاصله راحت براي زندگي، فواصل پياده، قابليت دسترسي به خطوط حمل و نقل و تأسيسات و تسهيلات 

هاي متفاوت سهولت دسترسي به تسهيلات و خدمات شهري مورد نياز كاربري. شهري، معمولاً مفهوم راحتي و آسايش دارند

  .و دوري از مزاحمتهاي برخي كاربريهاي پرازدحام از عوامل آسايش محسوب مي شوند

  كارآيي: ج

هر نوع كاربري از لحاظ اقتصادي و . الگوي قيمت زمين شهري، عامل اصلي و معيار اساسي تعيين مكان كاربري زمين است

سازي و مخارج آباداني است كه با روش تحليل هزينه ـ منفعت سرمايه گذاري، برايند قيمت زمين و وضعيت آن از نظر آماده 

)Cost- Benefit Analysis (مشخص مي شود.  

  مطلوبيت: د

عامل دلپذيري و مطلوبيت، يعني كوشش در حفظ عوامل طبيعي، مناظر، گشودگي فضاهاي باز و سبز، چگونگي شكل 

. ظر طراحي سيستم راههاي ارتباطي نيز اهميت خاصي دارداين عامل از ن. گرفتن راهها، ساختمانها و فضاهاي شهري است

شبكه راهها و جهت گيري آنها مي تواند طوري باشد كه عابران پياده و سواره بيشترين مناظر زيبا و فرح انگيز طبيعي درون 

  .شهري و پيرامون شهر را ببينند و از آن لذت ببرند

  )شهر سالم(سلامتي: ه 
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و ساختمانها و اماكن صنعتي، رعايت استانداردهاي اجرايي بهداشت و محيط زيست نقش مهمي امروزه براي بهبود فضاها 

هر گونه فعاليت شهري را از نظر حفظ محيط زيست، ) EIS(استاندارهاي شهر سالم و مقررات معروف به اثرات محيطي. دارد

  .دهدحراست از آسايش اجتماعي و حفاظت از ميراث فرهنگي مورد ارزيابي قرار مي 

بدين ترتيب، با اعمال ضوابط محيطي و بهداشتي، عوامل مزاحم صنعتي و هر نوع عملكرد توليدي يا خدماتي و حتي احداث 

بزرگراهها، ترمينالها و فرودگاهها به طور عملي تحت كنتر در مي آيد و اين استانداردها روز به روز اهميت بيشتري مي يابد، 

 كنترل محيط، ازعوامل اصلي و تعيين كننده در هر طرح استفاده از زمين به شمار مي به طوري كه معيارهاي پاكيزگي و

  .روند

  ايمني: و

استانداردهاي امنيتي به طور كلي . عوامل امنيتي، استانداردهاي خاصي را در تعيين محل فعاليتهاي شهري پيشنهاد مي دهند

  . احتمالي جنگ بستگي داردبه حفاظت تأسيسات شهري و دفاع از شهر در مقابل حمله هاي

زيرا هنگام حمله . تجمع تأسيسات صنعتي شهر در يك منطقه خاص صنعتي، عملاً با سياست دفاعي شهر مغايرت دارد

نظامي به شهرها، تخريب مناطق صنعتي، فرودگاهها و مراكز استراتژيك حمل ونقل و ارتباطات، از جمله هدفهاي نظامي 

راين، همجواري اين عملكردها با مناطق مسكوني خطرناك بوده، بايد از نواحي مسكوني فاصله بناب. دشمن به شمار مي روند

  .داشته باشند
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پيش بيني شيوه تخليه شهر در زمان بروز خطر، پيش بيني پناهگاهها و چگونگي توزيع آنها در شهر و همچنين شيوه هدايت 

  .جمعيت به سوي آنها اهميت پدافندي بسيار دارد

ايمني شهر در مقابل سوانح طبيعي مانند سيل، طوفان و زلزله نيز كه در معيارهاي مكاني فعاليتهاي و كاربريهاي حفاظت و 

متفاوت مؤثر است  براساس اين معيارها، به طور كلي حريم مسيلها، نهرها و رودخانه ها در سطح شهر با انجام تحقيقات 

  .تمان و فعاليت تثبت شده در حريم آنها جلوگيري مي شودهيدرولوژي مشخص مي شوند و از احداث هر گونه ساخ

از حريم درياها نيز هم از نظر حفاظت از محيط زيست و مناظر طبيعي، و هم از نظر ايمني در برابر طوفان و طغيان دريا 

احل و بنابر حراست مي شود و اجازه احداث تأسيسات و فعاليتها در كنار دريا با در نظر گرفتن تناسب فرم وساختار سو

  .ضوابطي خاص داده مي شود

هنگام وقوع زمين لرزه، گسلها فعال مي شوند و سبب . زلزله يكي از خطرات بزرگ در شهرها به ويژه در ايران است

رعايت استانداردهاي پهنه بندي زلزله پيرامون گسلها، و . تخريبهاي وسيع و بروز فاجعه هاي بزرگ انساني مي گردند

اما با اين حال، زلزله نيز مانند حملات هوايي در . گيري ضوابط و مقررات ساختماني از ميزان خطر مي كاهدهمچنين به كار

زمان جنگ، گذشته از نيروي تخريبي آن با خطر آتش سوزي، انفجار مواد سوختني، قطع لوله هاي گاز و كابلهاي برق همراه 

  .است
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وقوع سيل، طوفان وزلزله، افزون بر ضوابط خاص ايمني فني و مقررات براي پيشگيري از ميزان تخريب در شهرها، هنگام 

ساختماني، بايد ضوابط مكانيابي فعاليتها و استقرار عملكردهاي شهري نيز رعايت شود و از قرار گيري كاربريهاي ناسازگار، 

  .مزاحم و يا خطرناك در مجاور يكديگر جلوگيري به عمل آيد

  ـ مشخصات مكاني كاربري زمين7

كه عبارتند از نواحي . بافت فيزيكي يك شهر براساس منشور آتن به طور كلي به چهار نوع كاربري عمده تقسيم مي شود

  :مشخصات كاركردي هر يك از چهار كاربري عمده شهر چنين است. مسكوني، كار، اوقات فراغت و شبكه ارتباطي

( ، مجتمع هاي مسكوني و كاربريهاي مربوط به آنهاشامل محله هاي مسكوني، واحدهاي همسايگي: ـ كاربري سكونتي

  ).مانند مدارس، بازي ، مغازه ها و پاركها

  .شامل مراكز صنعتي، نواحي تجاري و خدمات گوناگون اداري، نظامي، بهداشتي و آموزشي بزرگ، بازارها: ـ كاربري اشتغال

د موزه ها، سالنهاي تئاتر، سينماها، كتابخانه ها، مانن( شامل مراكز تفريحي، ورزشي و فرهنگي: ـ كاربري اوقات فراغت

  ).مساجد، پاركها، ورزشگاهها و گردشگاهها

شامل راههاي اصلي، فرعي و دسترسي، پلها، پاركينگها، ايستگاهها، فرودگاهها، ترمينالها يا پايانه ها، : ـ كاربري حمل و نقل

  .انبارها

  .، از مشخصات مكاني زير پيروي مي كننددر حالت كلي و عمومي، كاربريهاي چهارگانه عمده
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  ـ مشخصات مكاني كاربري مسكوني7ـ1

ـ نواحي مسكوني بايد از مناطق خطرناك طبيعي، مانند مسيلها و گسلها، محلهاي طغيان آب و مكانهاي ريزش يا لغزش 

  .زمين دور باشند

رار گيرند تا از مزاحمت ازدحامها و آلودگيها در ـ نواحي مسكوني بايد دورتر از فعاليتهاي ناسازگار صنعتي و حمل و نقل ق

  .امان باشند

  .ـ نواحي مسكوني بايد در جوار فضاهاي باز و سبز احداث شوند

  .ـ نواحي مسكوني بايد به نواحي كار و گذران اوقات فراغت نزديك باشند

ي زيبا و مطلوبيت فضايي دارند، ـ نواحي مسكوني بايد در شيبهاي ملايم و نواحي خوش آب و هواي شهر كه مناظر طبيع

  .استقرار يابند

حداكثر (ـ با توجه به وضع توپوگرافيك شهر، اراضي مسكوني بايد در زمينهاي كمابيش مسطح و كم شيب، تا شيب متوسط

  .توسعه يابند و حتي المقدور از توسعه در اراضي پرشيب با قطعات نامنظم، و بويژه با شيب معكوس اجتناب شود)  درصد15

ـ مناطق مسكوني بايد به طور غيرمستقيم به سيستم راههاي اصلي ـ كه مراكز كار و مراكز اصلي شهر را به يكديگر متصل 

مي كنند ـ دسترسي داشته باشند و نواحي و محلات مسكوني به وسيله خطوط ترافيك يا خيابانهاي اصلي محاط شوند ـ اين 
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در اصل، نواحي مسكوني بايد از ترافيك عبوري و خطرات ناشي از آن مصون . خيابانها به داخل ناحيه مسكوني نفوذ نكند

  .باشند

  .ـ سيستم خيابان بندي داخلي محلات مسكوني بايد با عوارض طبيعي زمين مانند شيب و آبروهاي طبيعي تطبيق داده شود

  ـ مشخصات مكاني مراكز كار7ـ2

  .د ـ فاصله بين اماكن كار و سكونت بايد به حداقل برس

ـ مراكز كار بايد نزديك راهها وسيستم حمل ونقل باشند تا دسترسي به آنها به ساير مراكز كار و فعاليت شهري تضمين 

  . شود

ـ مراكز كار بايد در فاصله مناسبي از نواحي كاري ديگر قرار گيرند تا مبادلات وارتباط بين آنها با حداقل زمان و هزينه انجام 

  . گيرد

دسترسي داشته باشند و نزديك خطوط ) آب و فاضلاب و گاز و نيرو (  صنعتي بايد به سيستمهاي تأسيساتي ـ مراكز توليد

  . قرار گرفته باشند ) جاده ، راه آهن و نيروگاه ( ارتباطي 

  .د انح طبيعي در امان باشوحاظ طبيعي و شرايط محيطي بايد مناسب باشد و از حطرات ناشي از سلـ موقعيت مراكز كار از 

  .ـ اندازه زمين محل كار بايد با حجم عمليات ان متناسب بوده ، براي توسعه احتمالي در آينده فضاي كافي داشته باشد 

  . هاي كار بايد بر حسب كيفيت بهداشتي از همديگر جدا شده باشند و براي هر دسته ، مكاني مناسب انتخاب شود لـ مح
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 مراتب ، در سطح ههماهنگ گردند و بر حسب سلسل) اشتغال ( ظام مراكز شهري  ـ محلهاي كار خصوصي و دولتي بايد با ن

  . شهز توزيع شوند

  . مقرون به صرفه باشد ) هزينه تسطيح ، نوع خاك وشيب ( ـ استفاده از زمين از لحاظ اقتصادي 

  .  ديگر بخشها جدا شوندـ بخشهاي صنعتي سنگين و آلوده بايد از بخشهاي سكونتي جدا باشند و با ايجاد فضاي سبز از

ي ياد شده ، بايد عوامل مؤثرر در هر يك از آنها مشخص شوند و براي هر يك لبراي رعايت عملي اصول يا معيارهاي ك

  . ضوابط دقيق تري تعيين شود

 مكاني مراكزت  مكاني صنايع را در آينده به طور جداگانه مورد بررسي قرار مي دهيم و بحث درباره مشخصا تمشخصا

  . تجاري و خدماتي به شمار مي روند ـ در بخش مراكز شهري خواهد آمد لقع مراكز اشتغااشهري ـ كه در و

   ـ مشخصات مكاني كاربري اوقات فراغت7 ـ 3

كاربريهاي اوقات فراغت ، برحسب مقياس عملكردي در سطح شهر و منطقه آن ، مشخصات مكاني متفاوتي دارد و بطور 

  :ير پيروي مي كند كلي از ضوابط مكاني ز

  . ـ بايد در فاصله اي مناسب از نواحي مسكوني قرار گرفته ، دسترسي به آنها آسان باشد 

از گزفته باشد ، و يا خود رـ محل انواع فعاليتهاي فرهنگي و تفريحي ـ كه جاذب جمعيت است ـ بايد در مراكز شهري ق

  . قرار گيرد مركز ويژه اي را بوجود آورد كه در مركز برزنهاي شهري
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هاي باز هماهنگ باشند تا بافت طبيعي يا مصنوعي و متناسب براي كليه فعايتهاي اكز تفريحي بايد با پاركها و فضاـ مر

پراكندگي فضاهاي آزاد و فضاهاي تفريحي از سر زندگي و جمعيت پذيري آنها مي كاهد و بدين گونه ، . تفريحي پديد آورند 

  . از آنها استفاده نمي كنند ساكنين شهري چنان كه بايد 

ـ كناره رودخانه ها ، چنگلخها ، بيشه ها ، كرانه هاي دريا ، دامنه وارتفاعات كوهستاني نزديك يا اطراف شهر ، مكاني 

  . مناسب براي ايجاد تفرجگاهاي عمومي است 

بهترين جا براي ) ريا چه ها و سواحل مانند رودها ، تپه ها ، پاركهاي طبيعي ، د( ـ عناصر طبيعي درون يا پيرامون شهرها 

 .ايجاد مكانهاي تفريحي و گذران اوقات فراغت محسوب مي شوند 

 درصد 5ـ براي احداث تسهياتي كه به بنا و پاركينگ نياز دارند و يا انواعي از ورزشهاي ميداني ، شيب زمين بايد كمتر از 

ز وسيع و نواحي حفاظت شده عمومي نيز ، درشيب زمين محدوديتي بريا فضاهاي با. باشد تا با هزينه كم قابل تسطيح باشد

  . وجود ندارد و شرايط مناسب محيطي و طبيعي و همچنين تنوع در سيماي زمين ترجيح دارد 

   ـ مشخصات مكاني كاربري صنعتي7 ـ 4

قعيت ومحلي مناسب قرار در بسياري از شهرها ، صنعت سهم بسيار مهم در اقتصاد آن دارد و مكانهاي صنعتي بايد در مو

صنايع ، بايكديگر ارتباط و همبستگي پيچيده اي دارند كه در تعيين محل آنها نمي توان از نيازها و ارتباط ياد شده . گيرند 
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افزون بر آن ، در مكان استقرار صنايع ، بايد شيوه استفاده شاغلين از سيستم حمل ونقل درون شهري و بين . چشم پوشيد 

  . ر گرفته شود شهري در نظ

برخي از صنايع با عمده فروشي و تأسيسات انبارداري بيشتري مرتبطند و . تعريف كاربري صنعتي در هر شهر متفاوت است 

  )مانند راه آهن و فرودگاه وجاده هاي ملي ( برخي ديگر با سيستم حمل ونقل 

  :شوند در برنامه ريزي شهري منطقه صنعتي در دو مقياس متفاوت طبقه بندي مي 

   ـ مقياس منطقه اي و درون منطقه اي1

   ـ مقياس شهري 2

در اين دو مقياس براي كسب اطمينان از مناسب بوذن محل استقرار صنايع بايد هم نيازهاي خود صنعت را در نظر گرفت و 

  . هم رابطه آنرا با ساير عوامل اقتصادي و فيزيكي و شهر ومنطقه 

  عوامل مكانيابي صنعتي: الف 

  : مقياس منطقه اي ، صنايع تحت تأثير سه عامل استقرار مي يابنددر 

بنابراين ،دسترسي به سيستم حمل و نقل بنيان مكانيابي صنعتي محسوب .  دسترسي به مواد اوليه ، بازار ونيروي كار " ـ 1 

  . مي گردد
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ارنده عوامل متعددي مانند نيروي  عامل اصلي جذب يك صنعت در هر شهر يا منطقه هستند كه خود در برد" منابع " ـ 2

  .، آب ، سوخت و انرژي ، مواد خام واوليه است ) داز نظر كمي و كيفي ( كار 

با اين حال ، انتخاب .  صنعتي محسوب مي شوند "  تئوري مكان " شبكه راها و سيستم حمل ونقل پايه و اصول " ـ 3

از همين رو ، اغلب كارخانه هاي صنعتي در محلهايي قرار مي . مكان مناسب هميشه با مشكلات متعددي مواجه بوده است 

مثلا از نظر زيست محيطي يا زندگي ( گيرند كه گرچه از يك لحاظ براي فعاليت مناسب هستند ، از جنبه هاي ديگر 

  . جاي قرارگيري آنها بسيار نامناسب ارزيابي مي شود) اجتماعي و يا تسهيلات عمومي 

  :نه صنعتي ، به طور كلي عوامل زير تأثير دارند در تعيين محل يك كارخا

  ... راه ، منابع ، اماكن و: الف ـ دسترسي به نيازهاي خارجي ، مانند 

  ...زمين وسيع ، شكل زمين ، فاضلاب و: ب ـ دسترسي به نيازهاي داخلي ، مانند 

  . د همكاري دارند پ ـ دسترسي به ساير فعاليتهاي صنعتي در نزديكي محل صنعت ، كه در چرخه تولي

زيرا صنعت فعاليتهاي گوناگوني را كه هر يك مشخصات فيزيكي . مشخص كردن نيازهاي محل صنعتي بسيار مشكل است 

براي مثال  در يك پالايشگاه نفت و يا در كارخانه هاي بزرگ، ميزان رفت و آمد كاركنان و . متفاوت دارد ، در بر مي گيرد

و نيازمند فضايي بسيار وسيع است، در حالي كه چنين كارخانه هايي به سبب توليد صدا و آلوده حمل و نقل كالا بسيار زياد 

  .سازي آب و هوا خارج از شهر مستقر شوند
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  طبقه بندي صنايع: ب

از نظر برنامه ريزي شهري، صنايع بر مبناي چگونگي ارتباط با مناطق شهري ديگر طبقه بندي مي شوند، اما اقتصاددانان، 

  .ع را بر حسب ماهيت خدمات و توليدات و كاربرد آنها طبقه بندي كرده اندصناي

 در ايالات متحده آمريكا، كانادا و انگلستان، صنايع بر حسب منظور و هدفي كه دارند طبقه بندي شده اند و SICدر استاندارد

است و سومين و چهارمين رقم نشانگر هر يك داراي كدُي چهار رقمي هستند كه دو رقم اول آن كدُ، نشانگر گروه عمومي 

 نشانگر كارخانجات 39 تا21همان طور كه در جدول طبقه بندي كاربريها ديده مي شود، از رقم (ماهيت كالا يا خدمات 

  ).است

 در برنامه ريزي فيزيكي با محدوديت جدي مواجه است زيرا در نظام كاربري زمين شهري، بيش از SIC طبقه بندي 

تعداد و نوع اين صنايع مجاز به ميزان توليد صدا و آلودگيهاي .  از صنايع مجاز نيستند در شهرها مستقر شوندتعدادي محدود

  .هوا و آب بستگي دارد

  آمد و رفت كاركنان: ج

هر قدر . يكي از مهمترين مسائل در مكانيابي كاربري صنعتي، چگونگي دسترسي نيروي كار و آمد و رفت كاركنان است

  .ي كارخانه ها پيچيده تر شود، نياز به دسترسي به نيروي كار از جنبه كيفي و كمي زيادتر مي شودسيستم صنعت
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 بيشتر كاركنان با سرويسهاي عمومي، اختصاصي يا اتومبيلهاي شخصي به سوي محل كار مي روند، بدين سبب، دسترسي 

  . و اطراف كارخانه تدارك ديده شودبه بزرگراهها بسيار مهم است و بايد امكانات پاركينگ در داخل محوطه

) مانند شهرهاي جديد صنعتي( در شهرهايي كه براي آنها برنامه ريزي صنعتي شده. سرويس كاركنان جنبه اي حياتي دارد

رفت و آمد كاركنان به حداقل مي رسد اما در شهرهاي معمولي، صاحبان صنايع ترجيح مي دهند در كنار بزرگراهها مستقر 

در غير اين صورت ميزان آمد و . مد و رفت كاركنان آسان و سريع صورت گيرد و در اتلاف زمان صرفه جويي شودشوند تا آ

  .رفت، هم از نظر اتلاف زمان و روحيه، و هم از نظر توليد صدا و آلودگي هوا مشكلاتي را پديد مي آورد

  صنايع مركز شهر: د

در مناطق مركزي، قطعات زمين كوچك است و شبكه خيابانهاي . انندصنايع كوچك قديمي عموماً در مركز شهر باقي مي م

اگر چه محصولات اين كارخانه ها بايد در بازارهاي مركز شهر عرضه شوند، . پرترافيك امكان دسترسي را دشوار مي سازد

  . يار دشوار استبسياري از اين صنايع فرسوده قديمي در مراكز شهرها از رده خارج شده اند و امكان نوسازي آنها بس

برخي ديگر نيز به سبب بالا بودن . برخي از صنايع مركز شهر، وابستگي مستقيم به عمده فروشي و خرده فروشي بازار دارند

مانند صنايع تريكو بافي، خياطي و مونتاژ الكترونيكي كه بيشتر كاركنان آنها زنان (سطح تكنيك ماشين آلات و سبكي آنها

شرط بقاي اين صنايع در .  چند طبقه، در خيابانها و قسمتهاي مركزي شهر به فعاليت مي پردازنددر ساختمانهاي) هستند

  .مركز شهر، رعايت اصول بهداشت، ايمني و ضوابط زيست محيطي است
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در كاربري زمين شهري بايد محدوديتهاي قانوني و زيست محيطي استقرار صنايع در داخل شهر مراعات شود، اما بايد توجه 

اشت كه استقرار صنايع بي زيان و مدرن و همچنين صنايع سنتي وابسته به بازار خرده فروشي در شهرها، به شرط رعايت د

ضوابط بهداشتي و ايمني، مغايرتي با زندگي شهري ندارد و بر عكس، باعث رونق اقتصاد شهر و كاهش ميزان آمد و رفت 

  .كاركنان خواهد بود

  جابه جايي صنايع: ه

در ارزيابي صنايع، نه فقط كاربرد ضوابط زيست محيطي . يي صنايع مضر و مزاحم در شهرها، حساسيت بسيار داردجابه جا

خطرناك است، بلكه ضوابط شهري و اجتماعي در درجه اول اهميت قرار دارند؛ زيرا شهرها هم محيط زيست انسانها هستند 

  . به همديگر نزديك باشند، محيط زيست مطلوب تري پديد مي آيدبنابراين هر قدر محل كار و زندگي. و هم محيط كار آنها

  .به هر حال، بهبود بخشيدن به سيستمهاي صنعتي درون شهر، با اعمال ضوابط زيست محيطي بر انتقال صنايع ترجيح دارد

  اصلاح محوطه هاي صنعتي: و

ومي و تأسيسات شهري در منطقه صنعتي براي اصلاح وضعيت كاربري صنايع در داخل يا جوار شهرها، بايد تسهيلات عم

خيابانها بايد براي ابعاد دسترسي . شهر و داخل محوطه هاي صنعتي بهبود يابد و آلودگي آب و هوا در مواقع لزوم كنترل شود

مانند رستورانها، مغازه ( بيشتر توسعه يابند و تسهيلات پاركينگ فراهم گردد؛ خدمات و سرويسهاي خارج از محوطه صنايع

  .در مناطق صنعتي فراهم گردد) ها، بانكها، ادارات پست و ساير خدمات عمومي
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در مناطق صنعتي جديد با رعايت برخي ضوابط زيست محيطي، مي توان مناطق مسكوني براي كاركنان، در جوار منطقه 

شكل تهيه مسكن كارگران نيز پيش بيني كرد تا ميزان و زمان آمد و رفت آنها بين خانه و كارخانه به حداقل كاهش يابد و م

  .حل گردد

  مشخصات زمين صنعتي: ز

اغلب صنايع . زمين كاربري صنايع بايد محكم و مقاوم باشد و تحمل ساختمانها و ماشين آلات سنگين متعدد را داشته باشد

  .بايد از مكانهاي گود و زمينهاي ذوعارضه، گسلها، و مناطق زلزله خيز دور باشند

  .ني، كيفيت آب، و تركيب شيميايي و فشار و عمق آن در محل استقرار صنايع نيز اهميت داردسطح آبهاي زيرزمي

زيرا برخي صنايع، ساختمانهاي مرتفع و امكان استفاده از . همه عوامل مؤثر بر سازه بنا نيز بايد مورد توجه قرار گيرند

و بدين سبب حتماً بايد روي زمينهاي )  قند وسيمانكارخانه هاي: مانند(آسانسورهاي بزرگ و نقاله هاي عظيم نياز دارند

  .مقاوم ساخته شوند

مسير بادها و طوفانها نيز از عوامل مهم مكان استقرار صنايع است، . در استقرار صنايع بايد از جلگه هاي سيلابي حذر كرد

ي و اقتصادي مربوط مي شود، زيرا شرايط اقليمي در ايجاد صنايع نقش مهمي دارد و هر چند كه بيشتر به جنبه هاي فن

ليكن از ديدگاه زيست محيطي، اثرات صنايع بر ميزان آلودگي آب، هوا و صدا در محيطهاي شهري دقيقاً مورد ارزيابي قرار 

  .مي گيرد
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  پارك صنعتي: ح

ر هيچ شهرسازي، دانش و تخصص كافي براي تعيين محل مناسب احداث صنايع را ندارد و بايد از متخصصان ديگري د

. زمينه هاي اقتصادي، زيست محيطي، آب و فاضلاب، مهندسي سويل و متخصص حمل و نقل و مانند آن، كمك گيرد

  .خود، تخصص ويژه اي است كه از عهده شهرسازان برنمي آيد) Feasiblelity(مكانيابي صنايع و مطالعات امكان پذيري

ح يا حاشيه يا حومه و يا منطقه شهري، برحسب اندازه، شهرسازان مكانهاي مناسب براي احداث انواع صنايع را در سط

تكنولوژي، ارتباطات، حمل و نقل و همبستگي آنها و همچنين بر اساس ضوابط زيست محيطي و بويژه ضوابط آسايش و 

 كار نبايد فراموش كرد كه صنايع، مراكز كار شهرها هستند و شهر بدون مراكز. رفاه شهروندان و كاركنان تعيين مي  كنند

ميزان اشتغال صنعتي شهروندان يكي از عوامل مهم رونق زندگي و فعاليت و كارآيي است و بايد با . ارزش شهري ندارد

برنامه ريزي درست در راه بهبود وضعيت محوطه ها و مناطق صنعتي شهرها كوشيد و جز در موارد مضر و خطرناك، از جابه 

  .جايي صنايع اجتناب كرد

يع كوچك و بزرگ به طور روزافزون تمايل دارند كه صنايعشان در مناطق طراحي شده و سازمان يافته البته صاحبان صنا

صنايع به طور طبيعي به توسعه گرايش دارند و مايلند از برخي تسهيلات عمومي و . صنعتي و شهر صنعتي استقرار يابد

عتي سازمان يافته، با شهرهاي صنعتي قابل قياس پاركهاي صنعتي يا مناطق صن. تأسيسات زيربنايي مشترك استفاده كنند

  .نيستند و در واقع از عوامل مثبت شهرهاي جديد بهره مند هستند، ولي مي توانند در نزديكي و يا داخل شهرها توسعه يابند
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در تهران امروزه در اغلب شهرهاي صنعتي سازمانهاي بازسازي و سازماندهي مناطق صنعتي پديد آمده است؛ چنان كه اخيراً 

پاركهاي صنعتي جديد احداث شد كه در آنها نه تنها فضاي كافي براي مبادله كالا و تسهيلات بارگيري و پاركينگ وجود 

  .دارد بلكه تسهيلات ورزشي و رفاهي نيز براي استفاده كاركنان فراهم شده است

  ـ استانداردهاي فضايي كاربري زمين8

به ديگر سخن، .  فعاليتها و عملكردهاي شهري، استانداردهاي فضايي گفته مي شودبه ميزان فضا يا سطح زمين مورد نياز

  .اقلامي كه بر ميزان رفاه و كارآيي كاربريها مي افزايد، استاندارد فضايي مي گويند

ن اي. استاندادهاي فضايي، مقياسهايي براي سنجش ميزان كيفيت اجزاي تشكيل دهنده بافت يا سازمان كالبدي شهر هستند

وضع مي شوند ) شهري يا كشوري( استاندادهايي كه قاعدتاً توسط قانونگذار. استاندادها بين حداقل و يك  حداكثري واقعند

اما از لحاظ تئوري جنبه آماري داشته، به سمت حداكثر گرايش دارند آنها . به حداقل كميت و كيفيت قابل قبول توجه دارند

تشريح شده، جنبه هدايتي دارند و پس از مطالعه در الگوي اجتماعي و اقتصادي و مانند ضوابطي كه در مشخصات مكاني 

  .ميزان احتياجات جامعه و عادات كلي مردم تعيين مي شوند

اگر يك جامعه شهري استانداردهاي شهرسازي خود را از جامعه اي ديگر به عاريت گيرد، آن استاندادها بايد با شرايط 

در غير اين صورت، هويت خود را از دست مي دهند و از . و فرهنگي خاص خود منطبق شونداجتماعي، اقتصادي، محيطي 

  .واقعيتها دور مي شوند
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  :عوامل مؤثر در تدوين استانداردهاي فضايي كاربري زمين عبارتند از

  واقعيت محلي: الف

ت معيارهاي انتخاب شده كاربري تفاوتهاي فرهنگي و اقتصادي ـ اجتماعي در شهرها و كشورها، عملاً در كيفيت و كمي

در كشورهاي پيشرفته صنعتي و ثروتمند، وجود امكانات فراوان اقتصادي و تكنولوژي، امكان انتخاب و . زمين اثر مي گذارند

به كارگيري استانداردهاي بالاتري را براي تحقق معيارهاي مكاني پديد مي آورد، در حالي كه در كشورهاي در حال رشد اين 

  .داردها به حداقل ميزان كاهش مي يابنداستان

در شهرهاي جلگه اي با زمين كم شيب، . وضع اقليمي و طبيعي نيز بر ميزان فضاي كافي براي فعاليت در شهر مؤثر است

ميزان بارندگي، . زيرا به دشواري مي توان از طبيعت بهره برد. ميزان استفاده از زمين بيشتر از شهرهاي كوهستاني است

  . آب و قابليت زراعي خاك در معيارهاي فضاي سبز و مناطق طبيعي شهري تأثير بسيار داردميزان

ضوابط مربوط به آسايش و راحتي در جوامع نيز به روحيه مردم و فرهنگ قومي و اجتماعي هر شهر بستگي دارد و از شهري 

  .به شهر ديگر در يك كشور تفاوت مي كند

  ضوابط رسمي: ب

اين معيارها معمولاً . د شده براي بسياري از كاربريها، ضوابط و استناردهاي  تثبيت شده اي وجود داردافزون بر عوامل يا

توسط سازمانها و نهادهاي رسمي تهيه مي شوند، كه از جمله آنها مي توان به كاربري ورزشي سازمان تربيت بدني، 
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برخي . اردهاي آموزشي وزارت آموزش وپرورش اشاره كرداستانداردهاي بهداشتي ـ درماني وزارت بهداشت و درمان و استاند

  .استانداردها مانند مراكز ورزشي جنبه اي جهاني دارند و برخي ديگر به تناسب شرايط مالي يا محلي تدوين شده اند

ميزان ميزان كاربري استانداردهاي فضايي به وسيله دو عامل تعيين مي شوند، يكي تعداد يا مقدار يك فعاليت، و ديگري 

  .زمين يا فضاي مورد نياز

براي نمونه، در تشخيص ميزان فضاي مورد نياز مدرسه، ابتدا بايد تعداد مدرسه مورد نياز را مشخص كرد و سپس مقدار 

تعداد مدارس را مي توان بر حسب تعداد دانش آموزان لازم التعليم براي حال و آينده شهر . زمين مورد نياز را تعيين نمود

اما تعيين مقدار زمين و فضاي آموزش تا حدي پيچيده است، زيرا بيش از هر چيز به امكانات و سياستهاي كلي . ردبرآورد ك

تصميمات مسؤولين آموزش و پرورش درباره . وزارت آموزش و پرورش بستگي دارد، كه از اختيارت شهرداري خارج است

ميتي كه به زمين بازي مي دهند در شمار معيارهايي هستند كه ساختمان مدارس، تعداد دانش آموزان هر مدرسه و ميزان اه

مشابه اين گونه مسائل در كاربريهاي ديگر همچون بهداشتي، ورزشي، . ميزان فضاي مورد نياز مدارس را مشخص مي كنند

  .اداري و مانند آن نيز وجود دارد

  تجمع و پراكندگي كاربريها: ج

اربري مؤثر است، ميزان تجمع يا پراكندگي فيزيكي واحدهاي هر نوع كاربري عامل سومي كه در برآورد ميزان فضاي ك

تجمع واحدها به صرفه جويي در تخصيص زمين مورد نياز براي قسمتهاي مشترك مي انجامد حال آنكه پراكندگي . است
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ه از زمين، اثر مي گذارد، در تجمع يا پراكندگي كاربريها، افزون بر آنكه در ميزان استفاد. آنها زمين بيشتري مصرف مي كنند

دسترسي، شامل دومعيارِ فاصله مكاني و زماني است؛ تجمع . دسترسي واحدها به همديگر نيز مؤثر است) استاندارد(ميزان 

مي شود و بافت شهر و ساختمانها را متراكم مي ) ازدحام كاربري(بيش از حد كاربريها اغلب منجر به تراكم و گره ترافيكي 

  .كند

  حول كاربريت: د

و همچنين ) به عنوان كاربريهاي مراكز شهر(محاسبه فضاي لازم براي فعاليت صنعتي، تجاري، اداري و مكانهاي خدماتي

. محاسبه فضاي لازم براي كاربريهاي مسكوني، آموزشي و فضاهاي باز عمومي، همگي با پيچيدگي خاص خود مواجهند

توسعه اجتماعي . مينه هاي گوناگون، به سبب تحول نيازها همواره در حال تغييرنداستانداردها يا معيارهاي كاربري زمين در ز

ـ اقتصادي، اختراعات و تكنولوژي جديد، روشهاي نو در عرضه كالا و مايحتاج زندگي، نيازها و استانداردهاي زندگي را 

ه ريزي و طراحي شهري به طوري به سبب اين تغييرات و تحولات، برنام. متحول مي كنند و آنها را افزايش مي دهند

بنابراين همواره بايد خود را با شرايط تازه . اجتناب ناپذير در معرض خطا و آزمون، و نيازمند تجديدنظر در استانداردهاست

  .بدين دليل است كه امروزه درباره برنامه ريزي انعطاف پذير بحث مي شود تا نتايج مطلوبتري به دست آيد. تطبيق دهد

  ط اجراييـ ضواب9
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تمام ساخت و سازهاي يك شهر براساس معيارهاي تعيين شده در مقررات شهري انجام مي گيرند و اين قوانين و مقررات 

وظيفه شهرسازي تعيين استانداردها و ضوابطي . شهري هستند كه تكليف شهروندان را در ساخت شهر مشخص مي كنند

  .است كه با ويژگيهاي جامعه متناسب باشد

گاه مشاركت عمومي، ابتكار و سرمايه گذاري اكثريت مردم به صورت فردي و جمعي در شكل گيري و كيفيت كالبدي از ديد

كه براساس مقررات شهري تعيين شده ) كاربري و ساختمان( اين سرمايه گذاريها مطابق برخي استانداردها. شهر دخيل است

  .اند، تنظيم، تعديل و هدايت مي شوند

اين نيرومند بايد وابسته به يكديگر . ؤوليت پذيري همه نيروهاي مردمي، خصوصي و عمومي نيازمند استتوسعه شهر به مس

عملكرد ناهماهنگ نيروهاي جامعه موجب توسعه بي عدالتي مي . باشند تا انتظارات، آرمانها و اهداف يك جامعه برآورده شود

از ميزان رضايت عمومي كاسته، مسائل شهري را به انحطاط مي شود و نه تنها اقتصاد شهر را به مخاطره مي اندازد بلكه 

  .كشاند

عامه مردم ايران با برنامه ريزي شهري آشنايي محدودي دارند و بيشتر مردم از مراحل برنامه ريزي و اهميت آن در زندگي 

د، هنگامي است كه فردي براي معمولاً اولين باري كه مردم به شهرسازي توجه مي كنن. روزمرده خود نيز چندان آگاه نيستند

در اين زمان رابطه فرد با . احداث ساختمان يا محل كسب و كار خود به شهرداري مراجعه مي كند تا پروانه ساختمان بگيرد

شهرسازي بسيار سطحي است و بدون آشنايي با فلسفه قوانين و مقررات، آن را مانعي در رسيدن به خواسته هاي خود، يا 
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اگر متقاضي بپرسد چرا؟ و در پاسخ گفته شود كه قانون براي حفظ .  شهرداري براي كسب درآمد مي پنداردابزاري در دست

با : اين كار چه ربطي به حقوق يا مصالح جامعه دارد؟ در پاسخ وي بايد گفت: مصالح جامه چنين خواسته است، او مي پرسد

واهد آمد كه هر شهروندي به گونه اي از مزاياي آنها بهره مند ساخت و ساز اصولي، آسايش، ايمني و زيبايي در شهر پديد خ

  .خواهد شد

آگاهي به مباني پاسخ ذكر شده، بسيار مفيد است ولي اطمينان از اجراي سالم آن براي مردم بسيار رضايت بخش تر به شمار 

  . شوداين آگاهي و اعتقاد، از پايه هاي برنامه ريزي شهري در شهر سالم محسوب مي . مي رود

برخي از اين تلاشها تصويب . شهر سالم چيست؟ طي سالهاي اخير تلاش بسياري براي حفاظت محيط صورت گرفته است

ماده هاي قانوني ديگري نيز وجود دارند . مواد و بندهايي از قوانين هستند كه توسعه و گسترش شهري را محدود مي كنند

زيرا علاوه بر تلاش در راه توسعه، بايد از . وسعه شهري جلوگيري مي كنندكه از بلعيده شدن اراضي كشاورزي و باغها در ت

  .محيط زيست نيز حفاظت كرد

مفهوم محيط . مقررات شهرسازي نه تنها وسيله اي براي توسعه، بلكه ابزاري براي حفاظت از محيط زيست به شمار مي روند

مقررات شهري قبل از آنكه . ز رفاه و آسايش جامعه شده استزيست هم اكنون تبديل به كاراترين نيروي دولتي براي دفاع ا

  .اراضي نابود شوند، به توسعه مطلوب آنها از طريق برنامه ريزي درست مي انديشد
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سلامت زندگي عمومي چه هنگامي به خطر مي افتد؟ استفاده مضر چيست؟ قانون چه هنگامي نوعي از استفاده را در منطقه 

 ديگر، غيرمجاز مي داند؟ اينها سؤالاتي هستند كه رابطه آسايش و رفاه عمومي را با مقررات منطقه اي، مجاز و در منطقه اي

حفظ حقوق جامعه در محدود ساختن مصارف زمين و تنظيم كاربريهاي بدون زيان در پاسخ همه . بندي آشكار مي سازند

  .سؤالات ياد شده مستتر است

ر، بخارات و سر و صدا ايجاد مي كنند و به سلامت همسايگان صدمه مي زنند، هم ممنوعيت كاربريهايي كمه دود، گرد و غبا

كنترل ساختمانهاي بلند مرتبه نيز از ديدگاه حريم انساني . داراي مفهوم زيست محيطي و هم داراي مفهوم رفاه عمومي است

 براي همسايگان ايجاد مي "سايه باد"  و" سايه آفتاب"برجها نيز از آن رو كه . و اشراف، به رفاه عمومي مربوط مي شود

  .كنند، مسائل زيست محيطي به وجود مي آورند

 در مقررات شهري بر اين نظريه استوار است كه تنظيم مصارف زمين و تراكم "رفاه عمومي" و "شهرسالم"كاربرد مفاهيم 

ش امنيت در برابر آتش سوزي، ارتقاي ساختمان براي جامعه منافع بسياري در بردارد و باعث تقليل تراكم ترافيك، افزاي

  .بهداشت، پرهيز از تراكم جمعيت و تأمين آب در شهرها مي شود

ضوابط و استانداردهاي شهري بسيار متعدد و گسترده اند و بخش عمده اي از قوانين مدني و مقررات، تأمين و حفظ رفاه 

 شهرسازي، هستند، ضوابطي اند كه شكل كالبدي و ضوابط و مقرراتي كه خاص. عمومي و محيط زيست را در برمي گيرند

  :اين ضوابط و معيارها عبارتند از. كيفيت محيط شهري را تعيين مي كنند
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  .ـ ضوابط و مقررات تفكيك زمين1

  )Zoning(ـ ضوابط و مقررات منطقه بندي2

  ـ ضوابط و مقررات ارتفاع و تراكم ساختمان3

  )Subdivision(ـ تفكيك اراضي شهري9ـ1

رات تفكيك، روشهايي هستند كه بوسيله آن زمينها، قطعه بندي شده، خيابانها و مسير تأسيسات عمومي مشخص مي مقر

بسياري از . با قسمت بندي و تفكيك اراضي شهر، طرح شهرها بر سطح زمين پياده و به واقعيت تبديل مي شود. شوند

ديد مي آيند كه زمين شهر به قطعات مورد نظر تفكيك عناصر شهري كه در طرح كلي شهر پيش بيني شده اند، هنگامي پ

  .بسياري از خيابانها، كوچه ها و مسير خطوط آب و فاضلاب نيز پس از تفكيك زمين مشخص مي شوند. شود

كنترل چگونگي تفكيك زمين، وسيله اي است كه شبكه ها و عناصر شهري را شكل مي دهد و بر عكس، فقدان معيار و 

  .كيك زمين، از مشخصات محوطه هاي خودرو و بدون نقشه شهري به شمار مي روداستانداردي در تف

به مرحله پيچيده اي از تقسيم و قطعه بندي زمين گفته مي شود كه قطعات زمين متعدد را به ) Subdivision(واژه تفكيك

يا تقسيم ) Partiton(قسيم زمين حال آنكه واژه ت. وجود مي آورد و اختصاص زمين به جاده يا خيابان را نيز شامل مي شود

  .به قطعات كوچكتر شامل اختصاص زمين به جاده و خيابانهاي دسترسي نمي شود

  اشكال تفكيك زمين شهري: الف
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ـ شيوه غيررسمي تفكيك زمين، مانند تقسيم زمين به دست مالكين يا دلالان زمين در مناطق حاشيه اي و روستاهاست 1

  . ي مجاور شهرها را پديد مي آورندكه مجتمعهاي زيستي غيرقانون

  .ـ شيوه تفكيك رسمي زمين، تفكيك قانوني يا تفكيك ثبتي خوانده مي شود2

علي رغم قانوني بودن تفكيك ثبتي، ممكن است تفكيك زمين مطابق اصول و استانداردهاي شهرسازي انجام نپذيرد و 

چنان كه در بسياري از توسعه هاي جديد شهري با . باشدخيابانها و معابر و محل استقرار تأسيسات، مطابق طرح شهر ن

  .تفكيكهاي ثبتي بدون طرح تفصيلي، مناطق نامناسبي در شهرها به وجود آمده كه با اصول شهرسازي مغايرت دارد

 مالك ، همزمان با تهيه طرحهاي جامع در ايران، سياست تفكيك و تعيين نوع استفاده از زمين كاملاً در اختيار1345تا سال 

بود و او اختيار داشت زمين خود را به هر شكل و اندازه اي كه دوست دارد، تفكيك و قطعه بندي كرده، طول و عرض معابر 

  .را در اين زمينهاي تفكيك شده، به سليقه خود تعيين كند

اند و پس از رسميت دادن اداره ثبت وظيفه داشت هر نقشه تفكيكي را كه مالك پيشنهاد مي داد، بپذيرد و آن را به ثبت برس

تنها هدف دخالت اداره ثبت در اين كار، آن بود كه مراقبت كند در نقشه تفكيكي به . به آن، اسناد مالكيت تفكيكي صادر كند

  .شهرداري نيز مراقب بود به معابر موجود تجاوزي صورت نگيرد. اراضي مجاور و متعلق به ديگران تجاوز نشود
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، الحاقي به قانون شهرداريها، به شهرداريها اختيار داده شد تا در شيوه 101و99و98 در مواد 1345اما اولين بار به سال 

استفاده  از زمين و قطعه بندي و تفكيك اراضي داخل محدوده و حريم شهر دخالت كنند و نقشه هاي تفكيكي را پيش از 

  .ندآنكه در اداره ثبت، شكلي رسمي گيرند، مورد بررسي و تصويب قرار ده

  تفكيك زمين در خارج از محدوده شهرها: ب

تفكيك زمين در خارج از محدوده هاي شهري به روش رايج عرفي يا ثبتي انجام مي پذيرد و قانوني كه از تكرار اين روش 

مؤثرترين روش براي كنترل تفكيكهاي بي رويه اراضي خارج از شهرها، اين است كه از مالكين . جلوگيري كند وجود ندارد

مطابق با استانداردهاي شهرسازي ) از جمله خيابانها( خواسته شود، طرح آماده سازي زمين را همراه با تجهيزات مورد نياز

  .انجام دهند

، ايجاد شهر و شهرك " تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت مسكن و شهرسازي" قانون 7به موجب ماده 

و حريم شهرها، موكول به پيشنهاد وزارت مسكن و شهرسازي و آنگاه تصويب غيرروستايي در خارج از محدوده قانوني 

آيين نامه مربوط به استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از "بر اين اساس . شوراي عالي شهرسازي است

 اين آيين نامه، 3ده  به تصويب رسيد و به موجب ما1355 ارديبهشت ماه 27 در تاريخ "محدوده قانوني و حريم شهرها

تفكيك و تقسيم اراضي واقع در خارج از شهرها براي احداث شهرك، بايد بر نقشه هاي اراضي شهركها را منوط به اتمام 

 همين آيين نامه نيز، تفكيك ثبتي اراضي شهركها را منوط به اتمام عمليات زيربنايي و صدور پروانه 14ماده . عمليات باشد
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 آيين نامه فوق الذكر 13كميسيون همچنين هنگامي كه كميسيون مقرر در ماده . ه تفكيك كرده استبهره برداري و اجاز

انها و اراضي، تشخيص دهد، آن كميسيون مي تواند پروانه بهره برداري را از لحاظ امكان تفكيك و فروش قطعات ساختم

  .قبل از اتمام عمليات اجرايي زيربنايي، براي هر قسمت از شهرك صادر كند

  تفكيك زمين با توجه به طرحهاي شهري: ج

. گرچه تفكيك زمين مستقيماً يك فعاليت عمراني به شمار نمي رود، لكن بي ترديد عامل اصلي و مقدمه كار ساختمان است

ها به شكلي صحيح انجام نگيرد و كنترلي برآن اعمال نگردد، كنترلهاي ساختماني نيز در صورتي كه تفكيك اراضي در شهر

  .بي نتيجه خواهند بود

طرز استفاده از زمين و . تفكيك اراضي بزرگ، به تنهايي مي تواند يك طرح تفصيلي براي ناحيه اي از شهر تلقي شود

مي شود و صاحب زمين مكلف است نقشه تفكيكي تخصيص قطعات آن براي مصارف گوناگون در نقشه تفكيكي مشخص 

خود را به تصويب شهرداري برساند و طرز استفاده از قطعات زمين را مشخص كرده، كليه فعاليتها و عمليات زيربنايي 

  .شهرسازي آن را انجام دهد

 مي شود كه ضوابط تبديل مي شود و وقتي از او خواسته) Developer(بدين ترتيب مالك اراضي به يك آبادكننده زمين

آماده سازي را قبول كند، او مجبور است در صرفه اقتصادي كار از نظر تعداد قطعات، انواع آنها و رعايت نكات فني و برنامه 

  .ريزي بيشتر بينديشد و براي آن نقشه شهرسازي تهيه كند
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د و در اختيار مردم قرار مي گرفت اما بعد از انقلاب اسلامي تا مدتي اراضي شهر به روش غيراصولي تقسيم و تفكيك مي ش

 شوراي عالي شهرسازي و معماري مقرر كرد كه از اين تاريخ تا اطلاع بعدي، كليه طرحهاي آماده سازي بايد با 1368در سا 

طرحهاي جامع و تفصيلي و هادي مطابقت كامل داشته باشند و هر گونه مغايرت در كاربريها و محدوده مصوب توسعه، 

در شهرهاي فاقد طرح مصوب . ساسي محسوب شده، تصويب آن در اختيار شوراي عالي شهرسازي و معماري استمغايرت ا

  .توسعه شهري نيز بايد مكان و وسعت آماده سازي، به تأييد شوراي عالي شهرسازي و معماري برسد

  تفكيك اراضي و استفاده از اراضي شهري: د

قطعات اراضي شهري، به ويژه .  منطقه بندي شهرها و استفاده از اراضي استتفكيك اراضي مؤثرترين وسيله اجراي ضوابط

  :قطعات اراضي كه در نقشه هاي تفكيكي قرار مي گيرند، به سه دسته تقسيم مي شوند

دسته اول، قطعاتي هستند كه انجام هر نوع عمليات ساختماني در آنها، به شرط آنكه با ضوابط منطقه بندي استفاده از زمين 

غايرتي نداشته باشد، آزاد است و مالك مي تواند در هر موقع براي آنها تقاضاي پروانه ساختمان كند و آن را به ميل خود م

  .بسازد

دسته دوم، قطعاتي هستند كه براي رفع نيازمنديهاي عمومي شهر تخصيص داده شده اند و عمليات ساختماني آنها بايد 

گاهي ممكن است براي نيل به مقاصد عمومي، بهاي بعضي از . ولتي انجام گيردتوسط شهرداري يا سازمانهاي ذي ربط د

  .قطعات مذكور براساس ضوابط تصرف زمين، به عنوان قيمت و غرامت به مالك پرداخت شود
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دسته سوم، قطعاتي هستند كه براي احداث ساختمانها يا تأسيسات معين از قبيل فروشگاه، هتل، رستوران، بانك، پست، 

س غيردولتي، درمانگاه و بيمارستانهاي غيردولتي و نظاير آنها، تخصيص پيدا مي كنند و مالك در احداث هر نوع مدار

لذا مالك مجبور . ساختمان در آنها مختار نيست و در عين حال شهرداري يا دولت نيز آنها را خريداري يا تصرف نمي كند

  . احداث مي كنند، بفروشداست آنها را به اشخاصي كه رأساً چنين تأسيساتي را

  معابر در نقشه هاي تفكيكي اراضي: ه

  :معابري كه در نقشه هاي تفكيكي منظور مي گردد به دو دسته تقسيم مي شوند

دسته اول، معابري هستند كه به موجب طرح جامع يا طرحهاي تفصيلي مصوب منظور گرديده اند و غالباً شامل بزرگراهها و 

  . مي شوند2و1خيابانهاي اصلي درجه 

دسته دوم نيز معابري هستند كه به اقتضاي وضع خاص زمين، وسعت و محل قرار گرفتن آن در هر يك از مناطق شهر و 

  .تمايل مالك به كيفيت تفكيك، تعيين مي شوند

 در زمين در مورد او مالك هيچ اختياري ندارد و مكلف است معابر را به گونه اي كه در طرح جامع يا تفصيلي تعيين شده،

در مورد معابر دسته دوم مالك يا متقاضي تفكيك اختيار دارد به شرطي معابر با شبكه هاي گذربندي آن . خود مشخص كند

منطقه از شهر ناهماهنگي نداشته باشد و عرض معابر كمتر و يا خيلي بيشتر از ضوابط عمومي گذربندي شهر نباشد به 

  .ساخت معابر اقدام كند
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 معابر و شوارع عمومي كه در اثر تفكيك اراضي احداث مي شود، متعلق به ":الحاقي به قانون شهرداري، 101طبق ماده 

  ."شهرداري است و شهرداري در قبال آن به هيچ عنوان وجهي به صاحبان آن پرداخت نخواهد كرد

  آماده سازي اراضي مورد تفكيك: و

همه يا بعضي از فعاليتها و عمليات زيربنايي شهرسازان آن را نظير صاحبان اراضي وسيع كه قصد تفكيك آن را دارند مكلفند 

لوله كشي آب و فاضلاب، و كابل كشي برق و تلفن، و نصب تأسيسات روشنايي معابر، و احداث مجاري آبهاي سطحي، و 

 به شهرداري پرداخت كنند آسفالتكاري و كفسازي و درختكاري معابر و نظاير آن را رأساً انجام دهند و يا هزينه انجام آنها را

  .تا شهرداري انجام چنان كارهايي را به عهده گيرد

 آيين نامه استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات خارج از 14موضوع احداث شهركها و مجتمعهاي ساختماني در ماده 

 1366ري و منطقه اي سال همچنين در لايحه جديد قانون طرح ريزي شه. محدوده قانوني و حريم شهرها ذكر شده است

كه توسط وزارت مسكن و شهرسازي تنظيم شد، ترتيب فوق در زمينه آماده سازي اراضي واقع در داخل محدوده يا حريم 

  .شهرها توسط مالكان يا متقاضيان تفكيك، از شرايط تصويب نقشه تفكيكي و موافقت با تفكيك به شمار مي رود

  روش تفكيك زمين: ز

مين در محلهاي گوناگون داخل و خارج شهر، در بافت ساخته شده و در اراضي در نظر گرفته شده براي روشهاي تفكيك ز

  .توسعه شهر، با همديگر متفاوت است
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عوامل متعددي در تفكيك زمين شهري مؤثرند كه از آن جمله مي توان به توپوگرافي زمين، شكل هندسي اراضي، نوع 

يسات زيربنايي اشاره كرد اما در ميان اين عوامل، توپوگرافي زمين و گذربندي معابر كاربري، گذربندي معابر و مسير تأس

نقشي تعيين كننده در چگونگي تفكيك زمين دارد، از اين نظر، نقشه هاي تفكيكي در واقع نقشه هاي شهرسازي محسوب 

در اين زمينه از الگوهاي . ي كنندمي شوند، زيرا فرم قرارگيري ساختمانها و سيستم شبكه ارتباطي را تعيين و مشخص م

  .گوناگوني پيروي مي شود

ساده ترين نوع تفكيك اراضي كه در شهرسازي ايران به تفكيك ثبتي شهرت يافته، تقسيم اراضي به صورت رديفي منظم و 

متر و به  300 تا 200در اين نوع از تفكيك بلوكهاي مستطيلي به طول متوسط . بلوك بندي اراضي در قطعات يكسان است

هر قطعه .  متر در نظر گرفته مي شود كه هر كدام به دو رديف از قطعات زمين شمالي و جنوبي تقسيم مي گردند50عرض 

به عبارتي ديگر، در ميان هر قطعه زمين يك معبر احداث . نيز با توجه به خيابان مجاور خود شمالي يا جنوبي خوانده مي شود

قطعات شمالي معبر را شمالي و قطعات جنوبي .  قطعات كمايش مساوي تقسيم مي گردندمي شود و اراضي دو طرف معبر به

  .معبر را جنوبي مي نامند

در اين نوع تفكيك كه امروزه بخش بزرگي از بافتهاي جديد شهري ايران را تشكيل مي دهد وجود كوچه ها يا خيابانهاي 

  . اشكالات آن به شمار مي رودمحلي طويل و مستقيم، و امكان عبور ترافيك در آنها، از

  روش رايج تفكيك زمين در شهرها
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  تفكيك زمين بدون رعايت سلسله مراتب خيابانهاي دسترسي، و جدايي مسير سواره رو و پياده رو

 ,Joseph De Chiara – Lee Koppelman, Urban Planning and Design Criteria VNR, New York: مأخذ

1975, P. 510.  

   با رعايت سلسله مراتب خيابانهاي دسترسي، كوچه هاي بن بست و ايجاد فضاي باز عموميتفكيك زمين

 ,Joseph De Chiara – Lee Koppelman, Urban Planning and Design Criteria VNR, New York: مأخذ

1975, P. 510.  

 نفوذپذيري، بلوك بندي شهري به شيوه در شهرسازي جديد براي ايجاد تنوع و انطباق با شرايط توپوگرافي و كنترل ميزان

  .هاي گوناگون صورت مي پذيرد كه در نمودارها نشان داده شد

يكي ديگر از معيارها در تفكيك اراضي نواحي مسكوني، ايجاد معابر بن بست يا حلقوي براي پديد آوردن فضاي نيمه 

 روش، از الگوهاي گوناگوني در تفكيك اراضي با اين. عمومي در واحدهاي همسايگي و پيش گيري از ترافيك عبوري است

  .پيروي مي شود كه براساس اصول طراحي شهري احداث شده اند

شكل زمين، نوع كاربري، دوري و نزديكي به . روشهاي تفكيك زمين در محلهاي داخل و بيرون شهر با يكديگر تفاوت دارند

ترتيب كلي تفكيك يك زمين بكر در توسعه شهري . ر استمركز شهر، سيستم ارتباط و تأسيسات زيربنايي در تفكيك مؤث

  :به شرح زير است
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و تعيين شبكه ها و ) توپوگرافي(ـ نقشه برداري زمين براي مشخص شدن حدود آن، خيابانهاي مجاور، خطوط تراز1

  .تأسيسات و مستحدثات موجود

اههاي عبوري و كانالهاي مسيل در زمين ـ بررسي نقشه هاي شهري براي مشخص كردن مسير فاضلاب، گاز، برق، بزرگر2

  .مورد نظر و در اراضي پيرامون آن

  .ـ بررسي جنس خاك، گسلهاي زلزله، آبهاي تحت الارضي، جريان آبهاي سطحي و شيب زمين3

  .ـ بررسي جهت تابش آفتاب و جهت ورزش بادها در جهتگيري قطعات تفكيك4

  .ت فرهنگي و اجتماعي و جانمايي و مكانيابي آنهاـ مشخص كردن تعداد مدارس، فضاهاي سبز، تسهيلا5

ـ مراعات ضوابط و مقررات شهرسازي در تفكيك اراضي طبق طرح جامع يا تفصيلي در داخل محدوده قانوني شهرها و 6

همچنين رعايت ضوابط و آيين نامه هاي استفاده از اراضي و احداث بنا و تأسيسات در خارج از محدوده قانوني و حريم 

  .هاشهر

  .ـ  تهيه نقشه هاي تفكيكي توسط مهندس شهرساز، براي تهيه طرحهاي مقدماتي7

نقشه هاي تفكيك بايد به دقت، شيوه تفكيك زمين را نشان دهند و در آنها اندازه و شكل قطعات، عرض و طول خيابانها، 

  .ي و عمومي مشخص شده باشندشعاع قوس معابر و دوربرگردانها، ميزان پخي نبشي خيابانها، ميزان فضاي باز خصوص

  )LOT(قطعات زمين: ح
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قطعات زمين با توجه به خيابانها به . خوانده مي شود) Lot(واحد زميني كه از طريق تفكيك به وجود مي آيد، قطعه يا قواره

  : چند دسته تقسيم مي شوند

  . كه فقط از يك سمت به خيابان يا معبر تماس دارد"يك بر"ـ قطعه زمين 

  . كه از دو سمت با معبر تماس دارد"دو بر"مين ـ قطعه ز

  . كه از سه جهت مجاور خيابان است"سه بر"ـ قطعه زمين 

  . كه از چهار طرف با خيابان همجوار است"چهار بر"ـ قطعه زمين 

از ميان زميني است كه مستقلاً به خيابان يا معبر دسترسي ندارد ولي به وسيله يك راه باريك ) Flog lot(ـ زمين پرچمي 

  . ساير قطعات، به معبر اصلي وصل مي شود

زميني است كه به طور ممتد در كنار جاده اي قرار گرفته و مانع دسترسي قطعات پشت به  ) Ribbon lot(ـ زمين نواري

  .معبر شده است

 زوائد زمين است كه ، قطعه زميني است كه شكل هندسي منظم و اندازه متعارف ندارد و در واقع جزء)بي قواره(ـ زمين قناس

  .بين قطعات منظم و راهها پديد مي آيد

  )Zoning(ـ منطقه بندي9ـ2
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) آتي(و بالقوه) موجود(زونينگ عبارت است از تقسيم يك شهر به مناطق يا نواحي گوناگوني، طبق كاربريهاي بالفعل

  .آن اراضي و مستغلاتمستغلات و املاك شهري، به منظور نظارت و جهت دادن به شيوه توسعه كاربريها در 

قوانين زونينگ اساساً مربوط است به كاربري زمين و ساختمان، ارتفاع و حجم ساختمانها، تناسب و اندازه و مقدار 

زونينگ ابزاري است براي . ساختمانهايي كه سطح زمين را مي پوشاند و همچنين به تراكم جمعيتي در يك محدوده معين

ان اندازه كه به شيوه كاربري و آبادي املاك شخصي زمين و ساختمان سروكار دارد، با اصول زونينگ به هم. اجراي طرح

  .املاك اراضي و ساختمانها و تأسيسات عمومي نيز مرتبط است

  )Zoning Ordinances(آيين نامه منطقه بندي: الف

مقررات سنتي زونينگ، در . ودآيين نامه منطقه بندي، نوعي مقررات است كه براي اجراي طرح كاربري زمين تدوين مي ش

شهر را به حوزه هايي تقسيم مي كنند و انواع استفاده هاي مجاز در هر حوزه را فهرست كرده، ) يا سري نقشه ها( يك نقشه

اين مقررات به گونه اي مشخص، حداقل اندازه . مقررات چگونگي استفاده از هر كاربري را در يك گزارش تدوين مي نمايند

و ارتفاع ساختمانها، حداكثر تراكم ساختماني، حداقل فضاي باز و حداكثر سطح زيربنا و سطح اشغال بناها را قطعات، شكل 

و ) مانند پاركينگ، معابر، فضاي باز و جزئيات ديگر(مقررات مذكور معمولاً درباره جنبه هاي ديگر شهرسازي. تعيين مي كنند

  .ف ساخت و سازها را مشخص مي كنندحتي درباره ديد و منظر و نماي ابنيه نيز، تكلي
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معمولاً وقتي كه يك مؤسسه عمومي يا خصوصي، و . نقشه زونينگ و مقررات مرتبط با آن، بنا بر ضرورت اصلاح مي شوند

يا يك مالك، از ضوابط منطقه بندي مربوط به ناحيه خود ناراضي باشد و تقاضاي اصلاح و تعيين تكليف براي كارهاي 

اغلب اين موارد استثناهايي هستند كه مقررات شهري شامل آنها . ك كند، اين اصلاحات صورت مي گيردساختماني و تفكي

در ايران با عنوان كميسيون (به اين مغايرتها يا شكايتها يا درخواستها در كميسيون خاص. نشده و با مشكلاتي درگير شده اند

  .يا دادگاه ويژه اي رسيدگي مي شود) 5ماده 

منطقه بندي، جداسازي كاربريهاي ناسازگار از همديگر، تأمين فضا و امكانات كافي براي انواع كاربريها و هدف مقررات 

  .تأمين تأسيسات عمومي به منظور حفاظت از آسايش، بهداشت، امنيت و بهزيستي جامعه شهري است

 فعاليتهاي ناسازگار جلوگيري به عمل براساس مقررات منطقه بندي، كاربريهاي متضاد از يكديگر جدا مي شوند و از تداخل

براي نمونه، مناطق صنعتي از مناطق مسكوني جدا مي شوند تا منطقه مسكوني از خطرات دود، گاز و سروصداي . مي آيد

مناطق تجاري و اداري نيز از بخشهاي مسكوني جدا مي شون و از . صنايع در امان بوده، بدين طريق رفاه عمومي تأمين شود

  .ربري حمل و نقل و انبارداري، با مناطق تجاري ممانعت به عمل مي آيدتداخل كا

در نواحي مسكوني تك . مقررات منطقه بندي، علاوه بر نوع كاربري، ارتفاع و تراكم ساختمانها را نيز مشخص مي كند

، ساكنين محله از نظر اشراف مجاز نيست زيرا با بلند مرتبه سازي) بلند مرتبه(، احداث ساختمانهاي مرتفع)تراكم كم(خانواري

  .ناايمن شده و از تابش آفتاب و جريان هوا و ديد و منظر محروم مي شوند
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كاربريهاي تفريحي، ورزشي، و مراكز پرتردد و پر سروصدا نيز از نواحي ديگر جدا مي شوند تا مزاحمتي براي كاربريهاي ديگر 

ا بايد به تأسيسات ارتباطي و تسهيلات مورد نياز دسترسي كافي داشته در عين حال اين كاربريه. پيرامون خود فراهم نياورند

  .باشند

، تفاوت قائل شد، زيرا مقررات منطقه بندي، )كد ساختمان( همچنين بايد بين مقررات منطقه بندي و قوانين ساختمان سازي

ات ساختماني، هويت فني ساختمان، ويژگيهاي زمين را از نظر كاربري، ارتفاع و تراكم مشخص مي كنند، در حالي كه مقرر

  .نوع مصالح و سازه آن را تعيين مي كنند

  )Mixed use(منطقه بندي مختلط: ب

همان طور كه در بخش اصول و مباني برنامه ريزي شهري گفته شد، انعطاف پذيري يا انطباق پذيري يكي از اصول اساسي 

ابزار . قرار دارد و به همين سبب، اصلي بسيار حساس استاين اصل در مرز خشك انديشي و هرج و مرج . شهرسازي است

  .انعطاف پذيري در منطقه بندي شهري، قانون و مقررات است كه با نظرخواهي و رعايت تشريفات قانوني انجام مي گيرد

صدور جواز كاربري مختلط است كه در ) Flexible zoning(يكي از راههاي اصولي در انعطاف پذيري منطقه بندي

، و هم در بسياري از كشورهاي اوايل اين " منشور آتن"هم در . رچوب طرح جامع و مقررات منطقه بنادي امكانپذير باشدچا

از . قرن كاربريهاي شهري به چهارگروه عمده تقسيم مي شوند كه از يكديگر تفكيك شده، اجازه اختلاط بدانها داده نمي شد

 اين روش شد، براي ايجاد تنوع در محيطهاي شهري و سرزندگي مراكز شهري،  ميلادي به بعد با انتقادي كه به1950دهه 
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يكي از اين روشها، منطقه . براساس ضوابط و مقرراتي بسيار دقيق اجازه اختلاط برخي كاربريهاي سازگار با يكديگر داده شد

  .داست) Spot-Zoning(بندي لكه اي

 كوچك براي استفاده هاي متفاوت با محله هاي پيرامون در نظر در منطقه بندي لكه اي، يك قطعه زمين يا يك ناحيه

براي نمونه، يك قسمت از يك منطقه مسكوني به عنوان ناحيه تجاري يا ديگر كاربريهاي سازگار با كاربري . گرفته مي شود

  .مسكوني تعيين مي شود

  تعديل ضوابط منطقه بندي: ج

ضوابط منطقه بندي نيز با گذشت زمان به تغيير، . ثابتي پيروي كندهيچ شهري نمي تواند همواره از سياست شهرسازي 

  :اين تغييرات و اصلاحات به سه شكل كلي زير صورت مي گيرد. اصلاح و تجديدنظر احتياج دارد

تجديد نظر كلي و اساسي در مجموع ضوابط و مقررات، پس از گذشت دوره طرحهاي شهري و گذشت مدتي از اجراي : الف

توسعه و (ي القاعده در هر ده سال يك بار صورت مي گيرد ـ اين تجديد نظر همزمان با تجديد نظر در طرح جامعآن ـ كه عل

  .و تصويب شوراي عالي شهرسازي صورت مي گيرد) عمران، يا هادي

 شوراي عالي 5تجديد نظر جزيي در بعضي از ضوابط و مقررات يا در نقشه طرح تفصيلي، توسط كميسيون ماده : ب

تغيير و تعديل . اين قبيل اصلاحات گاهي ممكن است به تجديدنظر در برخي ضوابط بينجامد. رسازي صورت مي گيردشه

  .نقشه كاربري و مقررات و ضوابط بسيار حساس است و بايد از اعمال نفوذ گروه هاي ذي نفع و ذي نفوذ پرهيز شود
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رح شهر، به محدوده شهر اضافه شده اند، معمولاً بايد تمام در تعيين ضوابط براي مناطقي كه قبل از تجديد نظر در ط: پ

  .مراحل تنظيم و تصويب منطقه بندي مراعات شود

  ضوابط منطقه بندي و طرح جامع: د

اين ابزارها . وسايل اجرايي طرحهاي جامع يا محتوايي آنها به ضوابط كاربري زمين و مقررات منطقه بندي بستگي دارند

  : عبارتند از

  .ت شيوه استفاده از زمين، كيفيت فعاليتها، جهت گسترش و توسعه آينده شهر و محدوده هاي گوناگون هر كاربريـ مقررا

  .ـ مقررات تفكيك اراضي كه به ميزان بسياري تحت تأثير مقررات استفاده از زمين و ضوابط منطقه بندي است

  . زمين و مقررات منطقه بندي استـ مقررات گذربندي كه تابعي از ضوابط تفكيك، و شيوه استفاده از

  .ـ مقررات نوسازي و بافتهاي قديمي كه تحت تأثير شيوه استفاده از زمين و ضوابط حفظ ميراث فرهنگي است

ـ مقررات حفاظت از محيط زيست و ضوابط كنترل صدا، بو، دود و نظاير آن، كه غالباً ارتباطي مستقيم با طرح جامع نداشته، 

  . غيرمستقيم با آن بستگي دارندبلكه بيشتر به طور

ـ مقررات منطقه بندي گرچه برپايه ضوابط تعيين شده در طرح جامع ـ در شيوه استفاده از زمين ـ تدوين و تصويب و اجرا 

با اين حال، در بعضي شهرهاي كشورهاي پيشرفته، به ويژه در . مي شوند، اغلب جدا از طرح جامع و مستقل از آن هستند



    هاکتاب سبز راهنمای شهرداری

 

60 

 و متوسط، مقررات و ضوابط منطقه بندي، بخشي از طرح جامع محسوب شده، همراه با آن تنظيم و شهرهاي كوچك

  .تصويب مي شوند

تسري پيدا كنند و به ) حريم شهرها(ضوابط منطقه بندي گاهي اوقات مي توانند به مسائل مربوط به خارج از محدوده

در مناطقي كه پيش بيني مي شود در آينده اي بلند مدت، يعني (شهرداريها اختيار دهند كه در محدوده استحفاظي شهر

، ضوابط منطقه بندي را اعمال )ضميمه شهر خواهند شد يا به منطقه شهر خواهند شد يا به منطقه شهري تبديل خواهند شد

  . كنند

  : محتواي منطقه بندي شهري شامل سه زمينه اصلي است

  ـ منطقه بندي كاربري1

  ـ منطقه بندي تراكم2

   منطقه بندي ارتفاعـ3

  منطقه بندي كاربري زمين: ه

به طور كلي هر شهر به چهار . منطقه بندي كاربري زمين، مشخصات اجرايي كاربري زمين و طرح جامع را تعيين مي كند

اما اگر از انواع كاربريهاي شهري فهرست تهيه كنيم، بسيار . منطقه مسكوني، صنعتي، تجاري و تفريحي تقسيم مي شود
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مقررات منطقه بندي، ميزان همجواري و تداخل اين كاربريها را در نواحي چهارگانه ياد شده مشخص . عدد و متنوع هستندمت

  .مي كنند

در تدوين ضوابط و مقررات منطقه بندي كاربري زمين، اصول اساسي و معيارهاي شهرسازي مورد نظر قرار مي گيرد و 

 بر اهداف اصلي رفاه، آسايس، بهزيستي و حتي زيبايي در شهر و نواحي گوناگون همان طور كه گفته شد، اين معيارها مبتني

بر اين اساس هر جا كه ايجاب كند، استفاده از كاربريهاي مختلط مجاز است و هرجا كه احتمال زيان و ناسازگاري . آن است

  .رود، كاربريها تعديل شده، يا حتي ممنوع اعلام مي شوند

ه بندي كه آن را از بيشترين قوانين و مقررات ديگر، متمايز و متفاوت مي سازد، اين است كه مشخصه اصلي ضوابط منطق

به عنوان مثال در يك منطقه از شهر . ضوابط منطقه بندي براي شهرها و حتي بخشهاي گوناگون يك شهر، متفاوت است

طقه مجاور آن فقط جواز آپارتمان سازي ممكن است ساخت خانه هاي تك واحدي يا ويلايي مجاز باشد، در حالي كه در من

يا در يك منطقه، استفاده از كاربري تجاري و مسكوني به طور مختلط مجاز اعلام شود، در حالي كه در ناحيه . داده شود

مسلماً در اين ضوابط، اصول و اهداف و معيارهاي شهرسازي حاكم . مسكوني مجاور اجاره ساخت كاربري تجاري داده نشود

  .ه سليقه و منافع اشخاصاست، ن

  ضوابط و مقررات مناطق تجاري: و
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. كاربري تجاري در شهرها داراي تنوع بسيار است و به طور كلي به دو دسته عمده فروشي و خرده فروشي تقسيم مي شود

يگر مغاير يا هر يك از اين دو نيز به انواع گوناگوني طبقه بندي مي شوند كه برحسب فعاليت كاركردي و نوع مشتري با يكد

مكمل هستند؛ چنان كه عمده فروشي پارچه و عمده فروشي پوشاك مكمل يكديگرند اما عمده فروشي  مواد و مصالح 

بنابراين، در طرح جامع مكان هر يك از فعاليتهاي تجاري در . ساختماني با عمده فروشي نيز اين تنوع و تفاوت، بسيار است

نقل يا مراكز مسكوني يا خدماتي و به ويژه با مراكز اصلي و فرعي شهر وابستگي بخشي از شهر كه با صنايع يا حمل و 

  .دارند، قرار داده مي شود

ضوابط و مقررات تجاري بسيار حساس و مهم هستند و با اقتصاد شهر و رفاه شهروندان ارتباط نزديك دارند اما هنوز هم 

ار و كسب به وجود نيامده است و اشكال عمده، شرايط زندگي حتي در كشورهاي پيشرفته جهان، ضوابط و مقررات مناسب ك

  .مردم يك شهر است كه با شهر ديگر كاملاً متفاوت بوده، حتي گاهي در يك محله با محله ديگر تفاوت اساسي دارد

 يكي از مهمترين مسائل در تعيين مناطق تجاري، مشخص كردن ميزان اختلاط آن مراكز با مراكز خدماتي، مسكوني و

عدم دقت در اين ضوابط موجب مي شود كه در سطح شهر و محلات مسكوني، امتداد تمامي خيابانها به كاربري . اداري است

پديد آمدن چنين وضعي در درجه اول موجب تقليل فعاليت و مانع كسب و كارشده، تداخل آنها با يكديگر . تجاري تبديل شود

  .از كيفيت محيط شهري مي كاهد
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دسته اول خدمات مربوط به مناطق : ي را برحسب خصوصيت آنها مي توان به دو دسته عمده تقسيم كردمكانهاي تجار

  .مسكوني و دسته دوم فعاليتهاي مستقل اقتصادي را شامل مي شود

دسته اول اغلب، همان مراكز خريد و خرده فروشي ها هستند كه برحسب مراكز گوناگون شهري در مقياس محله اي، ناحيه 

علي القاعده در مناطق تجاري، . خدمات گوناگوني ارائه مي دهند) به تناسب نيازهاي جمعيتي( نطقه اي و شهرياي، م

هتلها، رستورانها، آپارتمانهاي مسكوني و مراكز گذران . ساخت كاربريهاي مختلط تجاري ـ خدماتي و پذيرايي مجاز است

  .اوقات فراغت به همجواري با مراكز تجاري گرايش دارند

  ضوابط و مقررات مناطق مسكوني: ز

خانه ها و ساختمانهاي . منطقه مسكوني، مهمترين بخش شهر است و جمعيت اصلي شهر در آن بخش زندگي مي كنند

مسكوني هم تنوع زيادي دارند و به طور كلي به نواحي مسكوني تك خانواري، چند خانواري، آپارتماني و بلند مرتبه تقسيم 

 ديدگاهي ديگر نيز به خانه هاي روستايي، بافت كهن، فقيرنشين و مرفه نشين مجتمعها و مجموعه هاي اگرچه از. مي شوند

  .مسكوني نيز قابل تقسيم هستند

از اين رو، اعمال مقررات .  درصد سطح شهر را در برگرفته، هويت اصلي شهر را پديد مي آورند60تا40نواحي مسكوني 

مثلاً تداخل كاربري ناسازگار با كاربري مسكوني مخل آسايش و بهزيستي . ابدمناطق مسكوني، حساسيت بسياري مي ي
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ساكنان نواحي مسكوني پنداشته مي شود و دوري و جدايي بيش از اندازه كاربريهاي خدماتي، آموزشي و تجاري از نواحي 

  .مسكوني نيز با آسايش و رفاه ساكنان مغايرت دارد

ا اواسط اين قرن، در كشورهاي پيشرفته براي اعمال در مناطق مسكوني به تصويب مي در ضوابطي كه از اوايل قرن بيستم ت

رسيد، بخشهاي مسكوني اغلب برمبناي واحدهاي مسكوني مجاز و تعداد خانوار ساكن در هر ساختمان تقسيم بندي مي 

سيسات زيربنايي و تسهيلات ملاكهاي اين تقسيم بندي، برآورد ارزش زمين، شبكه ارتباطي، تعداد پاركينگ و تأ. شدند

اما طي دهه هاي اخير اجازه داده مي شود كه واحدهاي مسكوني يك تا چند واحدي در مجاورت يكديگر، در . عمومي بود

هر منطقه احداث شوند، البته به اين شرط كه از ضوابط خاصي در فضاي باز و اشراف و ميزان ارتفاع پيروي  كنند تا مزاحم 

  .همديگر نباشند

، به برخي كاربريهاي تجاري، خدماتي و حتي كارگاهي كه مخل آسايش محله هاي مسكوني نباشند، "زونينگ مختلط"ر د

مهمترين هدف . به شرط رعايت ضوابط خاص ـ به ويژه ضوابط حفظ محيط زيست ـ اجازه فعاليت و ساخت داده مي شود

كوني است كه محله هاي شهر را از يكنواختي خارج ايجاد تنوع و سرزندگي در محلات مس) كاربري مختلط(روش جديد

  .كرده، به آن تنوع كالبدي و كاركردي بخشيده، آنها را همچون محلات قديمي شهرها، سرزنده مي گرداند

  ضوابط و مقررات مناطق صنعتي: ح
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 سنگين و صنايع سبك به طور كلي صنايع به دو دسته عمده صنايع. كاربري صنعتي مانند كاربري تجاري، بسيار متنوع است

ليكن اين صنايع از لحاظ نوع توليدات و تكنولوژي و شرايط زيست محيطي به گروههاي ديگري تقسيم . تقسيم مي شوند

  .مي شوند و برحسب ضوابط زيست محيطي در جوار شهرها، داخل شهرها و يا دور از شهرها احداث مي گردند

اساس مقررات و ضوابط كاربري صنعتي و . ي گروه بندي مي شوندصنايع مجاز شهري نيز برحسب ضوابط زيست محيط

اگر كاركرد صنعتي با محيط شهري مغاير نباشد، حتي بهتر . منطقه بندي صنعتي، سلامت محيط و سازگاري كاربريهاست

هولت س. است كه درون شهر احداث شود تا سهولت دسترسي و آمد و رفت شاغلين صنعتي به مراكز كار نيز مراعات شود

  .دسترسي به مراكز اشتغال، هم از ميزان حمل و نقل شهري، و هم از آلودگي محيط مي كاهد

صنايعي . صنايع سبك كه با تكنولوژي بالا و نيروي الكتريسيته كار مي كنند، مي توانند نزديك مناطق مسكوني مستقر شوند

مي توانند داخل محله هاي مسكوني قرار گيرند و ) سشوييمانند نانوايي و لبا(كه احتياجات روزمره مردم را تأمين مي كنند

و همچنين صنايع بسيار مدرن نيز در مراكز ) مانند خياطي، كفاشي و مانند آن(صنايع دستي و مستظرفه و سنتي كوچك

  .تجاري شهر به فعاليت مشغول شوند

ع نياز دارند و بايد به شبكه حم و نقل و چنان كه در بخش كاربري صنايع گفته شد، چون بسياري از صنايع، به زميني وسي

 مشخص مي شود " پارك صنعتي"تأسيسات زيربنايي دسترسي كامل داشته باشند، مناطق خاصي در جوار شهرها به عنوان

  .و صنايع همگروه برحسب مقرراتي ويژه در پاركهاي صنعتي احداث مي شوند
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در بسياري از شهرها . ه هاي مسكوني كارگري در جوار آنهاستدرباره مناطق صنعتي، آنچه مهم است، مقررات احداث محل

به لحاظ امكان سكونت كارگران در جوار كارخانه ها و پاركهاي صنعتي، مقررات ويژه اي تصويب مي شود تا كارگران صنايع 

 از حاشيه نشيني را به دليل نياز مبرم به مسكن، بدون رعايت ضوابط، در جوار صنايع، خانه سازي نكنند و اشكال نامناسبي

  .پديد نياورند

  ـ منطقه بندي ارتفاع و تراكم9ـ3

چنين كنترلي برارتفاع ساختمانها اهدافي . به حداكثر ارتفاع ساختمانها در مناطق گوناگون شهر، منطقه بندي ارتفاع مي گويند

، و ديگري، )ظام فضاهاي عموميبراي ساماندهي كالبدي شهر و انت( گوناگون دارد كه مهمترين آن، هدف زيبايي شناختي

  .است) براي تأمين نور و روشنايي و جريان هوا( هدف بهداشتي و كيفيت محيطي

  تراكم و نظام كالبدي شهر: الف

اصولاً شهرها به تناسب اندازه خود به دو طريق . ميزان ارتفاع و تراكم، شيوه شكل گيري كالبدي شهر را تعيين مي كند

  .  افقي و توسعه عموديتوسعه: توسعه مي يابند

در توسعه افقي، شهر در سطح گسترش مي يابد چون زمين در شهرهاي كوچك و متوسط، فراوان و ارزان است، شهر در 

در توسعه افقي، . تمام جهات توسعه مي يابد و ساختمانها معمولاً يك يا دو طبقه اند و از نور و هوا و فضاي كافي برخوردارند

  .استتراكم جمعيت محدود 



    هاکتاب سبز راهنمای شهرداری

 

67 

در توسعه يا رشد عمودي به دليل گراني زمين و تراكم جمعيت و فعاليت در شهرهاي بزرگ، تراكم ساختماني روز به روز 

فزوني مي يابد و ساخت آپارتماني هاي چند طبقه و برجهاي بلند مرتبه در ميان ساختمانهاي معمولي، فضا را براي زندگي و 

  .دبهره مندي از نور و هوا تنگ مي سازن

توسعه عمودي، همچنين مخارج تأسيسات . مزيت توسعه عمودي نسبت به توسعه افقي، صرفه جويي در زمين و فضاست

اما اين گونه از توسعه، مشكلات و مسائل خاصي نيز پديد مي آورد . زيربنايي و شبكه حمل و نقل شهري را كاهش مي دهد

چون تخليه ساختمانها . نگام خطر بيشتر مي شود ـ از جمله آنهاستكه تراكم و شلوغي جمعيت، و آمد و رفت ـ كه البته ه

در مناطق پرتراكم و هنگام آتش سوزي و جنگ از معضلات مديريت شهري است، ساختمانهاي بلند در برابر سوانج طبيعي 

  .مانند زلزله و طوفان بسيار صدمه پذيرتر و خطرناكتر هستند

استقرار . ماني در شهرها، ناسازگاري آنها با برخي همجواريها در سطح شهر استمهمترين مسأله در تراكم و ارتفاع ساخت

مناطق ساختماني مرتفع و پرتراكم در جوار مناطق مسكوني با تراكم پايين، افزون برآنكه حريم انساني و اشراف را محدود 

جوار خود پديد مي آورند و منبع برخي از مي كنند، مشكلاتي در استفاده از آفتاب و جريان هوا براي همسايه ها و نواحي هم

  .آلودگيها در محيط زيست مي گردند

با توجه به آنچه گفته شد، ضوابط و مقررات منطقه بندي، از ايجاد مشكلات ياد شده و گسترش آنها پيشگيري كرده، از 

  .حقوق ساكنان شهر در مقابل ارتفاع و تراكم دفاع مي كند
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   ارتفاعاهداف منطقه بندي تراكم و: ب

  : به طور كلي هدف از منطقه بندي ارتفاع ساختمانها در سطح شهر، كنترل ارتفاع ساختمانها به منظورهاي زير است

  ـ ارتباط كل بناها با همديگر و بناهاي همجوار،1

  ـ تأمين نور معابر و تهويه هوا با توجه به عرض خيابان ها،2

  ، )رديد و گشودگي منظ( ـ تعيين خط آشكاري آسمان3

  ـ حمايت از فضاي حياتي بناهاي كوچك در مقابل انحصارگري ساختماهاي بلند، 4

  ـ كنترل ارزش زمين در نواحي معيني از شهر، 5

  ـ تأمين روشنايي و هواي كافي براي ساختمانها و معابر مجاور ساختمانهاي بلند، 6

  ـ تنظيم ترافيك و تراكم آمد و رفت، 7

يا بايد ساختمانها در سطح شهر با ارتفاع و تراكم يكسان ساخته شوند، : و راه بيشتر وجود نداردبراي رسيدن به اين اهداف د

  .يا اينكه وجود فضاهاي كافي بين ساختمانها پيش بيني شود

نتيجه نهايي طرز فكر او، ايجاد شهرهايي با . لوكوربوزيه، معمار بزرگ فرانسوي، از فضاي كافي بين بناها حمايت مي كرد

) Ville Radieus(به عنوان مثال شهر درخشان. تمانهاي بلند مرتبه، خيابانهاي بسيار عريض و فضاهاي گشوده استساخ

  .كه توسط وي طراحي شد، داراي اين خصوصيات بود كه البته هيچ گاه به اجرا در نيامد
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ز شهر متوازن و متعادل دفاع مي اين نوع شهرسازي، امروزه مورد انتقاد بسياري از شهرسازان است و اكنون شهرسازان ا

ساخت ساختمان هاي بلند در . شهر متوازن، شهري است كه از تنوع متناسب در ارتفاع ساختماني برخوردار است. كنند

چارچوب ساختار اصلي شهر، به طوري كه شهر از تراكم نسبي بلند، متوسط و كوتاه به گونه اي مناسب ولي متنوع برخوردار 

  .باشد، مجاز است

  روش تعيين ارتفاع: ج

مهمترين اين روشها . در شهرسازي روشهاي گوناگون براي تعيين و كنترل ارتفاع ساختمانهاي بلند در نواحي شهر وجود دارد

  :چند ضابطه زير است

  )Gabarit(ـ روش گاباري1

ن مجاور و گوشه ديگر آن در در اين روش، ارتفاع ساختمان به وسيله مثلثي كه يك گوشه آن را در منتهي اليه عرض خيابا

بلنداي ساختمان بايد در داخل رأس مثلث واقع شود و از آن تجاوز . قرار مي گيرد، تعيين مي شود) حياط خلوت(انتهاي زمين

رعايت اندازه زاويه به منظور حفظ زيبايي .  درجه تعيين مي شود5/63 درجه تا 45اندازه زوايه داخل خيابان بين . نكند

 در نظر گرفته مي شود 1:1 درجه نسبت ارتفاع ساختمان به پهناي خيابان45در زوايه . أمين نور و روشنايي استشناختي و ت

  . يا بلندي ساختمان دو برابر عرض خيابان لحاظ مي گردد2:1 درجه نسبت آن 5/63و در زوايه 
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 مي نامند، در واقع "ه مانع روشنايي زاوي" به معناي Angle of light Obstructionروش گاباري كه در انگليسي آن را

اين روش از قرن نوزدهم در فرانسه حاكم بود، ولي تاكنون . ساده ترين روش در تعيين ارتفاع ساختمانها در برخيابانهاست

تغييرات و اصلاحاتي در آن رخ داده است كه جابه جايي محل زوايه تعيين كننده از برخيابان مجاور به ارتفاع مشخصي از 

 متري ساختمان مقابل خيابان 3مثلاً ممكن است محل زوايه گاباري از ارتفاع . تمانهاي مقابل، از جمله آن تغييرات استساخ

  .مجاور محاسبه شود تا با تثبيت يك ارتفاع مبنا، ميزان ارتفاع ساختمانها بنا بر قاعده ياد شده افزايش يابد

 از ساختمانها كوتاه تر از قسمت ديگر باشد، در اين صورت از برخي اوقات شرايط محلي ايجاب مي كند كه يك قسمت

 درجه و در قسمت انتهاي 30بدين ترتيب كه در قسمت جلو قطعه زمين، زوايه مثلاً .  استفاده مي شود"ميانگين"روش 

داخل مثلثي با  و در قسمت انتهايي 30 درجه تعيين مي شود و ساختمان در قسمت جلو، داخل مثلثي با زوايه 60قطعه زمين 

  . درجه قرار مي گيرد و سرجمع، ميانگين آن محاسبه مي شود60زوايه 

  )Gabarit(زوايه گاباري

  . ممكن است به طور يكسان در امتداد يك خيابان مراعات شودyزاويه روشنايي 

زاويه روشنايي ممكن است در امتداد خيابان تفاوت كند و ميانگين آن بنا بر فرمول 
ba

BbAa

+

+
y=محاسبه مي شود.  

 ,Joseph De Chiara – Lee Koppelman: Urban Planning and Design Criteria VNR, New York: مأخذ

1975, P. 599.  
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  )FAR(ـ روش سطح اشغال زمين و طبقات2

بقات، به طوري كه روش تعيين سطح اشغال طبقات، عبارت است از تعيين نسبت سطح اشغال زمين و سطح زيربنا يا تعداد ط

درصورتي كه صددرصد زمين ساخته شود، تعداد : در ساده ترين مثال مي توان گفت. اين نسبت آن همواره برابر با يك باشد

 و به همين ترتيب 2 درصد فضاي باز باشد، تعداد طبقات 50 درصد زمين زيربنا قرار گيرد و 50طبقات يك، و در صورتي كه 

  .به ميزان فضاي باز افزوده مي شودبا افزايش تعداد طبقات 

مثلاً اجازه ساخت يك طبقه روي تمام . بدين ترتيب شهرساز مي تواند ميزان تراكم و طبقات را در يك زمين مشخص كند

 طبقه روي 4 طبقه روي نيمي از زمين و 2، منوط است به ساخت ) درصد سطح اشغال100(زمين
4

  .زمين1

ل ارتفاع، بايد ميزان حداكثر طبقات مشخص شود، چنان كه در مقررات زونينگ شهرهاي شيكاگو و نيويورك در براي كنتر

بر اين مبنا به ميزان افزايش سطح فضاي باز در هر قطعه . ، تعداد حداكثر طبقات شانزده طبقه تعيين شده بود1957سال 

آسمان ( شود، به طوري كه در برخي از ساختمانهاي بلند مرتبهزمين، به همان نسبت به ارتفاع و تعداد طبقات افزوده مي

  . در پيرامون ساختمان استحصال مي شود"پلازا"، به صورت ، زمينهاي وسيعي براي جبران ارتفاع زياد)خراشها

  )OSR(ـ روش سطح فضاي باز3

ر از آن به دست آوردن زمين و اين روش در ساختمانهاي چند خانواري و مجتمعهاي مسكوني به كار برده مي شود و منظو

  .فضاي باز بيشتر براي محوطه سازي مجتمع و تأمين فضاي باز در ناحيه مسكوني است
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 درصد تعيين مي 100 درصد و براي سطح زيربنا 60 درصد، براي سطح اشغال 40در اين روش اندازه مبنا براي فضاي باز 

 درصد با همان نسبت، به سطح فضاي باز اضافه 300 درصد و 200ه سازندگان اجازه دارند با افزايش سطح زيربنا ب. شود

هدف اين روش، استحصال زمين براي پاركينگ و فضاي سبز و تأمين شرايط محيطي آرام براي ساكنان نواحي . كنند

  .، ارتفاع و طبقات محدوديت ساخت دارد)FAR(در اين روش برخلاف روش سطح اشغال زمين و طبقات . مسكوني است

  )SEP(ـ روش سطح آشكاري آسمان4

در مقررات زونينگ شهرهاي بزرگ، ارتفاع ساختمانهاي بر خيابانها در مناطق تجاري، به وسيله ضابطه سطح آشكاري 

  .تعيين مي شود) SEP(آسمان

. ددر اين روش مانند روش گاباري، ارتفاعي معين در هر ساختمان، به عنوان مبناي سطح آشكاري آسمان تعيين مي شو

( كنترل مي شود تا ارتفاع بخش بالايي ساختمان)  درجه45مثلاً ( بيشتر از اين حد، ارتفاع ساختمان به وسيله زوايه خاصي

ميزان آشكاري آسمان از محاسبه نسبت ارتفاع مثلث بر . از صفحه آشكاري آسمان تجاوز نكنند) پس از عقب نشيني لازم

  . به دست مي آيد(V)قاعده مثلث آشكاري اندازه فاصله عمومي

  (a)                          اندازه فاصله افقي 

بدين ترتيب، . در اين قاعده به نسبت عقب نشيني ساختمان از برخيابان، مي توان به ارتفاع ساختمان و تعداد طبقات افزود

در . ن مي تواند مرتفع تر شودكاهش بافته، زاويه صفحه آشكاري نيز كاهش مي يابد و ساختما(a)چون اندازه فاصله افقي
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از سوي ديگر براي استفاده از حداكثر . اين روش نيز يك ارتفاع حداكثر تعيين مي شود كه نبايد از آن ميزان بلندتر ساخت

ر بايد به فضاي بازِ برِ خيابان افزود تا فضاي ديد خيابانها به تناسب ارتفاع ساختمانها گشوده شود و آسمان آشكا) ثابت(ارتفاع

  .گردد

  )Daylight indicator(ـ روش شاخص روشنايي5

در انگلستان به دليل هواي ابري و باراني و كمبود آفتاب، مهمترين شاخصه در اندازه گيري ارتفاع ساختمانها، ميزان تابش 

رعايت مي اين روش بسيار پيچيده و دقيق است و معمولاً در نواحي مسكوني شهرها به دقت . آفتاب و روشنايي روز است

يكي براي آزمون ميزان كفايت روشنايي كه طريق خيابانهاي اطراف : اين روش دو نوع شاخص پايه وجود دارد. شود

ساختمانها تأمين مي شود، و ديگري آزمون كفايت روشنايي يك ساختمان نسبت به ديگر ساختمانهاي واقع در همان بلوك 

  . يا محوطه

شبيه است، ليكن نيمي از عرض خيابان مجاور را ()  به كار مي رود، به معيار سطح اشغالكه در شهر لندنPlot Ratio معيار 

  .نيز به حساب مي آورند

  )sky Expoaure Plane(روش سطح آشكاري آسمان

  .  از برخيابان عقب نشيني مي كندsبه اندازه ) آشكاري آسمان (hنموداري از آشكاري آسمان در يك خيابان باريك كه اندازه
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 شروع مي شود و از فرمول زير به hنموداري از آشكاري آسمان در يك خيابان عريض كه عقب نشيني ساختمان از ارتفاع 

  v  )اندازه فاصله عمودي. (دست مي آيد

   a) اندازه فاصله افقي                   (

 ,Joseph De Chiara – Lee Koppelman: Urban Planning and Design Criteria VNR, New York: مأخذ

1975, P. 595.  

  .زواياي لازم براي تابش خورشيد به پياده روهاي مركز شهر سانفرانسيسكو در طول شش ماه از سال

زوايه ديد، زوايه اي است كه عابر معمولي قادر به ديدن ساختمانهاي بلندتري كه در پشت يك نما با ارتفاعي خاص قرار 

  .دارند، نباشد

  )برجها(هاي بلند مرتبه هاـ استاندارد9ـ 4

برجها و آپارتمانهاي بلند مرتبه يكي از عناصر مهم در بافت شهري به شمار مي روند و توزيع آنها در سطح شهر، به دقت 

  . مورد تجزيه و تحليل فضايي شهرسازان قرار مي گيرد

اين ضوابط، ارتباطي جدايي .  قرار مي گيرددر بلند مرتبه سازي، ضوابط و استانداردهاي دقيق بين ارتفاع و فضاي باز مدنظر

آپارتمانهاي (اصولاً همان طور كه در مبحث تراكم گفته شد، در كاربري برجهاي مسكوني. ناپذير با فضاهاي باز شهري دارند

أمين ضرورت اين كار در حفظ استانداردهاي ت. به تناسب ارتفاع بايد زمين بيشتري به فضاي باز اختصاص يابد) بلند مرتبه

  .نور، آفتاب، ديد و منظر، و عدم اشراف و همچنين پيشگيري از ايجاد سايه و ممانعت از وزش باد است
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در كلان شهرها به دلايلي چون سرمايه گذاري و . در شهرسازي امروز، عده اي از نظريه پردازان، مخالف برجسازي هستند

جلوگيري كرد و از اين گذشته، عده اي هم ) برج(هاي بلند مرتبهسياستهاي مسكن و زمين، نمي توان از پديد آمدن آپارتمان

  .هستند كه برخلاف عده ديگر، زندگي در ارتفاع را مي پسندند

  :گزينه هاي معمول و معقول در استقرار برجها در شهرها چنين است

ز چشم اندازهاي وسيع كرانه استقرار برجها در لبه هاي شهر، براي تقويت مرزهاي شهر و اراضي حومه، و استفاده ا: الف

  .شهري

استقرار برجها در مركز شهر، براي تقويت هسته مركزي، انتظام بخشي به خدمات شهري و دسترسي آسان جمعيت انبوه : ب

  .به تسهيلات و خدمات موجود در مركز شهر

  .اكز فرعي شهراستقرار برج در مراكز فرعي شهر، براي ايجاد هويت و نشانه شهري، و برجسته نمودن مر: ج

  .ايجاد برج در نواحي مسكوني اختصاصي كه استقلال نسبي دارند و از نظر شهرسازي از ساير قسمتهاي شهر متمايز شوند: د

  اينجا تصوير دارد؟

  .قرار گرفتن يك برج بلند و باريك در دامنه تپه مانند صفحه اي، جلو ديد را مي گيرد

  اينجا تصوير دارد؟

  .ك مستطيل شكل صفحه مانند، خيلي بيشتر از يك برج مربع شكل جلو ديد را مسدود مي كنديك برج بلند و باري
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، ترجمه راضيه رضازاده ـ مصطفي عباس زادگان، دانشگاه " مباني طراحي شهري"ريچارد هدمن ـ آندرو يازوسكي، : مأخذ

  .134ـ135، صفحه 1370علم و صنعت، 

  اينجا تصوير دارد؟

  .ضابطه در مكانيابي، آشفتگي كالبدي و كاربري در بافت شهري پديد مي آورنداحداث اين برجها بدون 

، ترجمه راضيه رضازاده ـ مصطفي عباس زادگان، دانشگاه " مباني طراحي شهري"ريچارد هدمن ـ آندرو يازوسكي، : مأخذ

  .134ـ135، صفحه 1370علم و صنعت، 

  اينجا تصوير دارد؟

   زمينشيوه تفكيك و استقرار ساختمان در

ايجاد برج در مجاورت فضاهاي باز و وسيع براي پديد آوردن تباين بصري ميان عناصر عمودي و افقي، تأمين چشم انداز : ه

  .مطلوب در نظر ساكنان، و پيشگيري از اشراف بر نواحي مسكوني مجاور

 همشكل، فاقد برجستگي فيزيكي و ايجاد برج در قسمتهاي از شهر كه به علت يكنواختي تعداد ساختمانهاي كم ارتفاع و: و

  .تنوع هستند، با مراعات استانداردها و ضوابط اشراف و شرايط محيط شهري

  ـ محدوده شهر9ـ5
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، فضايي است كه در تقسيمات كشوري، حوزه اداري و سياسي و خدماتي يك " محدوده قانوني شهر" يا "محدوده شهر"

أمين خدمات و حفاظت شهر در داخل حريم شهرها به عهده وظيفه اداره، عمران و ت. شهر را مشخص مي سازد

  :محدوده شهر، مفاهيم گوناگوني به شرح زير دارد. شهرداريهاست

  محدوده قانوني: الف

محدوده قانوني محدوده اي است كه به موجب تبصره يك از ماده چهار قانون تعاريف و ضوابط تقسيمات كشوري به 

 و پس از تصويب وزارتخانه هاي كشور و مسكن و شهرسازي، براي اجرا به شهرداري پيشنهاد شوراي شهر تعيين مي شود

  .ابلاغ مي شود

 قانون تعاريف و 4 ماده 1 قانون شهرداريها، و همچنين تبصره 101 قانون نوسازي، و ماده 23 و 11، 5، 2با توجه به مواد

 كلي حوزه عملكرد شهرداري مربوطه را مشخص ضوابط تقسيمات كشوري، هر شهر يك محدوده قانوني دارد كه به طور

مي نمايد و كنترل فعاليتهاي شهرسازي و عمراني از قبيل صدور پروانه ساختماني، تفكيك اراضي، وصول عوارض نوسازي و 

محدوده قانوني شهر در تعريفي كلي، محدوده اي است كه . مانند اينها، به وسيله شهرداري در داخل آن انجام مي گيرد

ساس نيازمنديهاي اقتصادي، اجتماعي و فيزيكي شهر براي آينده آن، با توجه به امكانات مالي شهرداري و برنامه هاي برا

عمراني، تأمين خدمات شهري و همچنين امكانات توسعه در آينده به گونه اي تعيين مي گردد كه حداقل در پنج سال آينده 

  .به تجديد نظر و تغيير در آن احتياجي نباشد
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  ـ مشخصات محدوده قانوني1

  :محدوده قانوني شهرها داراي مشخصات زير است

محدوده قانوني بايد در حدي باشد كه شهرداري امكان  تأمين خدمات شهري را براي مدت پنج سال آينده در آن داشته ●

  .باشد

يي كه طرحهاي جامع و هادي در شهرها. محدوده قانوني بايد توسعه منطقي آينده شهر را در مدت مورد نظر دربرگيرد●

دارند، معيارهاي مطالعاتي طرحهاي عملكرد در تشخيص سرانه هاي مورد نياز جمعيت شهر ملاك هستند و در ساير شهرها، 

  .سرانه ها براساس شيوه نامه يا دستورالعمل تهيه طرحهاي هادي مشخص مي شوند

تأسيسات آب و فاضلاب، كشتارگاه، ترمينال، گورستان و (رحتي الامكان تأسيسات و امكانات موجود و در دست اقدام شه●

  .را دربرمي گيرد...) 

مي ) از جمله عوارض نوسازي(حتي الامكان قسمتهايي را كه در گذشته خارج از محدوده قانوني شهر بوده اند و عوارض ●

  .پرداخته اند دربرگيرد

  .يجاد و احداث ساختمان در آنها مي شود اجتناب ورزدحتي الامكان از دربرگرفتن باغها و اراضي زراعي كه باعث ا●

  .حتي الامكان مناطقي را كه خارج از محدوده بوده اند اما شهرداري به آنجا نيز خدمات مي داده، دربرگيرد●

  ـ شيوه تعيين محدوده قانوني شهرها2
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 در طرحها با توجه  به امكانات در شهرهايي كه طرح جامع و يا هادي مصوب داشته باشند، هرگاه محدوده تعيين شده●

شهرداري، مورد تأييد كميته اي ـ كه تركيب آن درهمين قسمت خواهد آمد ـ باشد، محدوده فوق پس از مطالعه و شناخت 

  .وضع موجود مشخص مي شود، و به عنوان محدوده قانوني پيشنهاد مي گردد

دوده تعيين شده در طرحها مطابق با امكانات شهرداري در شهرهايي كه فاقد طرح جامع و يا هادي مصوب باشند يا مح●

نباشد، و يا از نظر زماني با برنامه هاي عمراني شهر هماهنگ نباشد، محدوده قانوني با مطالعه در شناخت وضع موجود، و 

  :شرح اين دو، در پي آمده است. بررسي امكانات آتي شهر تعيين مي شود

  مطالعه در شناخت وضع موجود: الف

 تعيين موقعيت و مساحت كليه قسمتهاي ساخته شده شهر با ذكر شرح استفاده از آنها و اجراي آن روي نقشه شهر به ـ1

  .1:5000 و يا 1:2500مقياس 

  .ـ مشخص نمودن شبكه آبرساني و منابع آب و تأسيسات فاضلاب موجود شهر2

  .ـ تعيين وضعيت مسيلها، قبرستان، كشتارگاه و مانند آنها3

  .خص كردن اراضي تحت تصرف شهرداري، زمين شهري، اوقاف، سازمانهاي دولتي و مانند آنهاـ مش4 

  .ـ مشخص كردن زمينهاي كشاورزي و باغهاي اطراف شهر، و ميزان مرغوبيت آنها از نظر نوع خاك و ميزان محصول5

  .بررسي وضع آب و هوا و جهت وزش باد، ...)از قبيل رودخانه، تپه، كوه، و(ـ تعيين موقعيت طبيعي و عوارض زمينهاي شهر6
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  .ترين جهت توسعه شهر يا امكانات توسعه، و تعيين مناسبـ مشخص نمودن روند توسعه شهر در گذشته، تعيين محدوديتها7

  . قانون شهرداريها تهيه شده باشد2ـ مشخص كردن محدوده مصوب شهر كه با توجه به ماده 8

  ).در صورتي كه شهر طرح مصوب داشته باشد(  هادي در نقشه شهرـ مشخص كردن محدوده طرحهاي جامع يا9

  بررسي امكانات آتي شهر: ب

  .ـ تعيين پيشنهادهاي شوراي شهر و شهرداري درباره محدوده مشخص شده در نقشه شهر، با ارائه دلايل و توجيهات لازم1

  .ده مي كرده اندـ مشخص كردن زمينهاي كه خارج از محدوده اند، ولي از خدمات شهري استفا2

  .ـ تعيين جمعيت دهه هاي گذشته شهر، محاسبه ميزان رشد جمعيت و برآورد آن براي پنج سال آينده3

در زمينه .(ـ تعيين جهت و حدود توسعه شهر، براساس تراكم قابل قبول كه با توجه به تراكم موجود شهر محاسبه مي شود4

  ).ي مصوب باشند، از دستورالعمل تهيه طرحهاي هادي استفاده شودتراكم، در شهرهايي كه فاقد طرح جامع و يا هاد

ـ مشخص كردن تعداد متوسط پروانه هاي ساختماني صادر شده در پنج سال گذشته، و تعيين موقعيت واحدهاي احداثي 5

  .براساس پروانه هاي صادر شده روي نقشه شهر

  .پيش بيني ميزان آن در پنج سال آتيـ مشخص كردن اعتبارات عمراني پنج سال گذشته شهرداري، و 6

پس از بررسي و اقدامات لازم، مرتبط با بندهاي فوق، و تعيين حدود قانوني شهر كه با توجه به موارد ذكر شده فوق انجام 

 مشخص مي شود و پس از بررسي 1:5000 و يا 1:2500خواهد گرفت ـ محدوده مزبور روي نقشه هوايي شهر با مقياس 
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ي مركب از مدير كل مسكن و شهرسازي، رئيس يا مدير كل دفتر فني استانداري و شهردار محل و همچنين توسط كميته ا

به پيشنهاد شوراي شهر و يا جانشيني قانوني آن، براي تصويب وزارتخانه هاي كشور و مسكن و شهرسازي، به وزارت كشور 

  .ارسال مي گردد

 قانون شهرداريها تعيين شده و به تصويب وزارت 2 بايد براساس ماده نظر به اينكه محدوده قانوني مصوب ـ كه: تبصره

كشور رسيده باشد ـ ايجاد حقوقي متقابل بين شهرداري و شهروندان مي كند، سطح محدوده پيشنهادي نبايد از محدوده 

  .قانوني مصوب و موجود به صورت مذكور كوچكتر باشد

  حريم شهر: پ

تر و دربرگيرنده محدوده قانوني شهر باشد، به طوري كه سطح حاصل از آن بتواند حريم شهر محدوده اي است كه بزرگ

حريم موصوف در اجراي . نيازهاي جمعيت آتي شهر را براساس سرانه هاي معمول در كليه كاربريهاي شهري تأمين كند

طرحهاي توسعه  قانون شهرداري، بايد چنان تعيين شود كه اولاً حدود و جهت توسعه مشخص شده در 99ماده 

طرحهاي هادي، جامع و جامع سرزمين موضوع بند يك ماده يك قانون تغيير نام وزارت آباداني و مسكن به وزارت (شهر

را لحاظ كرده، ثانياً در حداكثر رشد خود منطبق بر حدود حوزه شهري موضوع ماده پنج آيين نامه ) مسكن و شهرسازي

شد و به گونه اي تعيين گردد كه در پنج سال آتي به تغيير و تجديدنظر در آن اجرايي قانون تعاريف و ضوابط كشوري با

  .نيازي نباشد
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  ـ خصوصيات و مشخصات حريم شهر1

  : قانون شهرداريها، شهرداريها مكلفند در مورد حريم شهر اقدامات زير را معمول دارند99طبق ماده 

  .تمالي شهرتعيين حدود و تهيه نقشه جامع با توجه به توسعه اح: الف

تهيه تعهداتي براي كليه اقدامات عمراني از قبيل قطعه بندي، تفكيك اراضي، ايجاد ساختمان و باغ و خيابان كشي، : ب

ايجاد كارگاه و كارخانه، و همچنين تهيه مصوباتي در زمينه حفظ بهداشت عمومي مخصوص به حريم شهر، با توجه به نقشه 

  .عمراني شهر

عبارت است از اراضي و املاك متصل به حد خارجي محدوده قانوني شهر كه حدود آن طبق بطور كلي حريم شهر "

حريم شهر در كليه شهرها بايد داراي خصوصيات زير . "تشريفات مقرر در قانون شهرداري و اين دستورالعمل تعيين مي شود

  :باشد

وع عمليات  عمراني و فعاليتهاي ساختماني در آن حدود آن با توجه به تعريف حريم، تا شعاعي در نظر گرفته شود كه هر ن●

  .مستقيماً روي شهر اثر بگذارد

حريم شهر در مقياس منطقه اي بايد طوري تعيين و مشخص گردد كه با حريم شهرهاي مجاور تداخل نكند و در حداكثر ●

  .ر نداشته باشدرشد خود منطبق برحوزه شهري باشد و همچنين تا پنج سال آتي نيازي به تجديدنظر و تغيي

  ـ شيوه تعيين حريم شهر2
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  :به موازات تعيين محدوده قانوني، بررسيهاي براي تعيين حريم شهر انجام مي گيرد

  .تعيين شبكه ارتباطات منطقه و وضع ترافيك شبكه ارتباطي مذكور با شهر مورد نظر: الف

  .دخانه ها، كوهها، شيب طبيعي زمين و مانند اينهاشناخت وضع طبيعي منطقه از نظر تعداد و مسير و وضعيت مسيلها، رو: ب

  .تعيين تأسيسات موجود منطقه، نظير مراكز توليدي و خدماتي، و چگونگي ارتباط آنها با شهر: ج

  .تعيين روستاهاي اطراف شهر، باغها و زمينهاي كشاورزي با در نظر گرفتن ترتيب مرغوبيت آنها: د

  . دست احداث اطراف شهر و منطقه تحت مطالعهمشخص كردن شهرهاي موجود و يا در: ه

  )مناطق حفاظت شده( محدوده حفاظتي: ج

در خارج از محدوده ( در بسياري از شهرها، هنگام تعيين ضوابط شهرسازي نمي توان درباره بعضي از مناطق مجاور شهر

ق، مناطق حفاظت شده نام مي گيرند و اين قبيل مناط. ، تصميم گيري كرد و كاربري قطعي آنها را تعيين نمود)قانوني شهر

  .تعيين ضوابط قطعي آنها به بعد موكول شده، گاهي احداث هرگونه ساختمان در آنها ممنوع اعلام مي شود

هدف اصلي از تعيين محدوده استحفاظي، پيشگيري از شهرك سازي يا ايجاد تأسيسات صنعتي و مانند آن در جوار 

ذخيره اراضي براي توسعه بلند مدت شهر و حفاظت از منابع :  مدنظر است كه عبارتند ازالبته اهداف ديگري نيز. شهرهاست

طبيعي، مناظر و فضاهاي تفرجگاهي براي ساكنان شهر، يا انتقال برخي كاربريهاي ناسازگار مانند كشتارگاهها، گورستانها و 

  .مانندآنها به نواحي دورتر از محدوده شهر
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 اراضي مسلوب المنفعه نشوند و اعتراضي نكنند معمولاً كاربري اين اراضي، كاربري كشاورزي براي آنكه مالكان اين قبيل

  .تعيين مي شود و يا به كمربند سبز پيرامون شهر اختصاص مي يابد

 الحاقي به قانون شهرداري، شهرداريها وظيفه يافته اند در رابطه با حريم استحفاظي شهر اقدامات زير را 99براساس ماده 

  : نجام دهندا

  .ـ تعيين حدود حريم و تهيه طرح جامع شهرسازي با توجه به توسعه احتمالي شهر1

ـ تهيه مقرراتي براي كليه اقدامات عمراني از قبيل قطعه بندي و تفكيك اراضي و خيابان كشي، ايجاد باغ و ساختمان و 2

  .ريم شهر، و با توجه به نقشه عمراني شهركارگاه و كارخانه، و همچنين تهيه مقررات حفظ بهداشت عمومي ويژه ح

حريم شهر و نقشه جامع شهرسازي و مقررات مذكور پس از تصويب انجمن شهر و تأييد وزارت كشور براي اطلاع عمومي 

  .آگهي شد، به موقع اجرا گذاشته خواهد شد

 اين بند قانوني 3ق گرديد كه در تبصره  قانون شهرداريها الحا99 به ماده 3 يك بند و سه تبصره به عنوان بند 1372در سال 

از عوارض و درآمدهايي را كه از % 80 شهرداريهاي سراسر كشور مكلفند علاوه بر اعتبارات دولتي حداقل ":ذكر شده است

حريم استحفاظي شهرها كسب مي نمايند با نظارت فرمانداري وبخشداري ذي ربط، در جهت عمران و آباداني روستاها و 

اقع در حريم خصوصاً در جهت راهسازي، آموزش و پرورش،بهداشت، تأمين آب آشاميدني و كشاورزي هزينه شهركهاي و

چنان كه پيشتر نيز ذكر شد، هدف از تصويب اين بند قانوني بيشتر اصلاح حريم شهرهاي مورد شمول قانون و . "نمايند



    هاکتاب سبز راهنمای شهرداری

 

85 

هر در محدوده تقسيمات سياسي شهرستان ديگر قرار تطبيق آنها با محدوده تقسيمات كشوري اين شهرستانهاست تا حريم ش

  .نگيرد

 ضوابط و مقررات اجرايي طرحهاي جامع و هادي، و الگوي تهيه آن به تصويب شوراي عالي شهرسازي و 1370در سال 

نطقه  منطقه استحفاظي شهر بايد به حوزه هاي استفاده مجاز در م": اين مصوبه آمده است2معماري ايران رسيد كه در بند 

مذكور از قبيل منطقه كشاورزي و باغات، منطقه توسعه روستايي، منطقه كاربريهاي ويژه شهري كه به طور معمول در 

  ."تقسيم شوند... محدوده استحفاظي پيش بيني مي شوند، منطقه كارگاهها و انبارها و 

اضي زراعي و باغها به تصويب رسيد كه به  براي كنترل تخريب اراضي زراعتي و باغها و حفظ آنها، قانون ار1374در سال 

موجب بند يك اين قانون، تغيير كاربري اراضي زراعي و باغها در خارج از محدوده قانوني شهرها و شهركها جز در موارد 

 اين قانون، وزارت مسكن و شهرسازي مكلف شده جهات توسعه شهرها و شهركها 2 ماده 2در تبصره . ضروري ممنوع است

  .لمقدور در خارج از اراضي زراعي و باغها، تعيين كند و از اراضي غيرزراعي و غيرقابل كشاورزي استفاده نمايدرا حتي ا
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