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�غدغه ها� كنوني بر�� پايد��� توسعه شهر� �� يك طرi � عدb �جو� شر�يط لا�b � كافي بر�� 
تحقق �ين پايد��� �� سويي �يگر، مسولا� � شهر�ند�� �� متقاعد نمو�; �ست كه تهيه � �ستفا�; 

�� �بز��ها� كنترلي � هد�يتي توسعه شهر ضر��تي �جتناg ناپذير �ست.

طر& «تد7ين Dيين نظاE �مزگذ
�4 مكانها4 شـهر تهـر
�» به �نبا" تامين نوعي �� �بز��ها 
ــتا� كنتر" كيفي تغيير � تحولاM كالبد� � عملكر� شهر � به عبا�تي توسعه پايد�� شهر  �� ��س
ــت كه با حفظ مفاهيم پايه �� قالب  ــتا���ها� بر�� مر�� � ���� مر�� �س با بهر; گير� �� �س
نظاb �مزگذ��� يك نظاb � سيستم كا�6مد تصميم گير� � تصميم سا�� �� �مينه برنامه �يز�، 
طر�حي، مديريت � خدماM شهر� �� فر�هم نمايد. �بز��ها� كنترلي � هد�يتي ميتو�ند ��هكا�ها� 
ــر�d �ست،  ــي ترين �بز��ها كه �� ��قع خو� نقطه حركت � ش مختلفي �� �� برگير�. يكي �� �ساس
طبقه بند� �طلاعاM � �ستفا�; �� �مز � �ستاند��� نمو�� 6نها جهت تسهيل � كا�6مد نمو�� 6نها 

�ست.

ــتاند��� كليه فعاليتها� �قتصا�� (ISIC)١ پاسخي به  بر�� مثا" نظاb طبقه بند� بين �لمللي �س
ــو�ها� عضو سا�ما� � سا�مانها� بين �لمللي  ــتاند��� كر�� نحو; تهيه 6ما�ها� �قتصا�� كش �س
ــهر� ���� كه ��  ــه �يز� � موضوعاM ش ــم به مباحث برنام ــن نظاb قابليت تعمي ــت. �ي بو�; �س
ــو�ها � سا�مانها� �ستفا�; كنند; ��  ــها� جديد �6 نيز �جا�; �صلا& � تعديل �6 �� به كش �ير�يش
ــا توجه به نيا�ها� خا� خو� تا 6نجا كه به كليت �لگو  ــن �لگو، به منظو� هماهنگ نمو�� �6 ب �ي

لطمه �� ���� نكند ���; � مو�� تصويب قر�� گرفته �ست.

�� �ير�� �ين نظاb به عنو�� ��يجترين �لگو� طبقه بند� فعاليتها� �قتصا�� �� سا�مانها� كشو�� 
ــز�، ����M �قتصا� � ����يي،  ــا�ما� مديريت � برنامه �ي ــد مركز 6ما� �ير��، بانك مركز�، س (مانن
 M���� ،صنايع � معا�� M���� با��گاني � ...) مو�� �ستفا�; بو�; �ست � ����تخانه هايي مانند M����
جها� كشا����، گمر7 جمهو�� �سلامي �ير�� �� طبقه بند� متناسب با فعاليتها� خو� � كاملا" 
منطبق با نظاISIC b �ستفا�; ميكنند. �لگو� طبقه بند� كا�بريها� شهر� نيز ميتو�ند با �لگو� 
ــتي كه هما� كد شناسايي  ــتم كدپس ISIC منطبق گر��. �� �ير�� علا�; بر نظاISIC b �� سيس
ــت �ستفا�; ميشو�. �� شهر����، نظاb �مز گذ��� � شناسايي بلوكها � �ماكن توسط  �; �قمي �س
ــهر تهر�� � با طر�حي فرمها�  ــهر���� تهر�� بر�� �نجاb مميز� �ملا7 �� ش ����; كل ��6مد ش
خاصي كه شامل: �طلاعاM مميز� عرw معبر، �طلاعاM مميز� ميد�� يا لچكي، �طلاعاM مميز� 
ــا�� بلو7، پرسشنامه ملك، پرسشنامه 6پا�تما�،  بلو7، �طلاعاM عمومي بلو7، �طلاعاM شهرس

پرسشنامه ��حدها� غير مسكوني � �طلاعاM تر�فيكي بلو7 �ست، �نجاb ميشو�.

 Mشد; توسط مهندسين مشا�� شا��� كه با مديريت � هماهنگي � نظا� bنجا� Mبر �سا! مطالعا
شركت پر���� � برنامه �يز� شهر� (��بسته به شهر���� تهر��) �نجاb پذيرفت. طر& �مزگذ��� 
مكانها� شهر تهر�� �� ��ستا� طبقه بند� كليه فعاليتها � كا�بريها� شهر تهر�� �� تلا� �ست 
كه نظامي منطبق با �ستاند���ها� ISIC تد�ين نمايد. �ير�� همچنين �لگو� پيشنها�� � تعديل 
شد; خو� �� �� قالب همين �لگو به جهت تنوd فعاليتها� �قتصا�� تهيه � پيشنها� كر�; �ست كه 

مبنا� كا� گز��� �مز گذ��� مكانها� شهر تهر�� نيز همين �لگو� پيشنها�� بو�; �ست.

طر� تد�ين �يين نظا� �مزگذ��� مكانها� 
�شهر تهر�
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ــتاند��� ISIC با كليه مكانها�  ــد; �ست كه با مطابقت � بومي كر�� �س ــعي ش �� �ين گز��� س
شهر تهر�� � �ستفا�; �� �سنا� لند� � نيويو�7 � تطبيق 6نها با مو�� تهر��، ��هنمايي بر�� نحو; 

�مزگذ��� مكانها� شهر تهر�� تد�ين گر��. 

:dصلي طر
 %

هد
1- نها�ينه كر�� مفاهيم توسعه پايد�� �� �نديشه برنامه �يز�� � �� نتيجه �� ساختا� برنامه ها

2- تعيين سياستها� عمومي توسعه شهر� �� ��تبا{ با سياستها� كلي كشو�
3- تد�ين مكانيزb كا�� بر�� ���يابي ��قع گر�يانه �مينه ها� تصميم گير� �� جهت ��تقاء كيفيت شهر

4- تهيه �سنا� هد�يتي مبتني بر يك ساختا� منسجم �� جهت توسعه پايد��
5-تد�ين سيستم �مزگذ���

6- تنظيم �سنا� كنترلي ��شن � منطقي
7- تعريف ��شن ضو�بط � مقر��M بر �سا! �هد�i كلا�

8- تبديل مناطق به پهنه ها� كوچك تر بر�� �يجا� تنوd � كيفيتها� محيط شهر�
9- �يجا� �مكا� �جر�� سريع برنامه با فر�هم ساختن �مكا� �ستيابي به تمامي سطو&

10- تنظيم كا�بريها با توجه به همجو��يها � نوd فعاليت
11- �نطباU نوd فعاليت با توجه به همجو��يها �� سطح كالبد� شهر
12- نحو; تركيب �يرگر�; ها بر �سا! فعاليتها� همخو�� � سا�گا�

به طو� خلاصه مي تو�� �ستا���ها� مطالعاتي برنامه �يز� طر& �� به صو�M �ير بر شمر�:

تنظيم نظاb ساختا�� برنامه �يز� �� سطح شهر  -1
جهت يافتن توسعه شهر بر �سا! يك نقشه منسجم  -2

قانو� مد��� �� شهر � تنطيم �ستاند���ها� كيفي � كمي مناسب  -3
�مكا� كنتر" كيفي � كمي توسعه شهر  -4

�يجا� مفهوb منطقه بند� پويا � قابليت �نطباU پذير�  -5
كا�� شد� �سنا� برنامه هد�يت � كنتر" شهر  -6

تعريف صريح � ��شن �� مفاهيم  -7
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bپرهيز�� هر گونه �بها  -8
�يجا� ��تبا{ ميا� �ستقر�� فعاليت �� موقعيت �مين � عو��w شهر�  -9

تخصيص بهينه موقعيتها� ���ضي شهر� به فعاليتها  -10
حفظ ���� �مين �� جايگا; خو�  -11

همجو��� مناسب فعاليتها �� سطح شهر  -12
تنوd � سر�ندگي �� �ستقر�� مكانها � فعاليتها� شهر�  -13

تنوd �� كا�بر� فيزيكي � سيما� كالبد� شهر  -14
سهولت �مكا� �عما" قو�نين شهر�  -15

توجه به منافع عامه  -16
�ستيابي به �فا; عمومي شهر�ند�� به عنو�� يكي �� �هد�i �صلي  -17

�سنا� به عنو�� �با� مشتر7 مر�b � مسئولا� �جر�يي  -18
برخو����� بهر; گير�� �� پايگا; �طلاعاتي � �بز�� كنتر" ��حد  -19

هماهنگي كامل �فر�� مصرi كنند; �� طريق مر�جعه به يك سند مرجع  -20
بسته شد� ��; بر هر گونه تفسير شخصي  -21

�يجا� حق �نتخاg �� �ستقر�� فعاليتها بر�� شهر�ند��  -22
سهولت �مكا� �ستفا�; �� قو�نين  -23

كاهش ميز�� تو�تر مر�جعه شهر�ند�� به سا�مانها � نها�ها� �جر�يي شهر  -24
25-�مكا� �جر�� سريع با فر�هم نمو�� �مكا� �ستيابي به تمامي سطو&

:dمطالعاتي طر ��

� گز ��
ستفا ��
مو
ــهر�  ــتفا�; �� طبقه بند� گر�; ها � �يرگر�; ها، مجموعه فعاليتهايي كه ميتو�نند �� يك پهنه ش 1- با �س

همجو�� با هم شگل گيرند، تعيين ميشوند.
2- با �ستفا�; �� طبقه بند� كا�بريها، فعاليتها� همخو�� با يكديگر �� يك طبقه بند� قر�� مي گيرند.

3- با �ستفا�; �� نقشه حو�; بند� شهر، با�تاg كالبد� فعاليتهايي كه �� يك مكا� �� كنا� يكديگر شكل 
گرفته �ند، تعريف ميشوند.

ــا�مانها ميتو�نند �� �ين سند به عنو�� مبنا� تصميم گير� � تصميم سا�� �ستفا�; كنند  تماb س
ــو�; ها� برنامه �يز�،  ــنا� �� ح ــوg برنامه �يز� هماهنگ نمايند. �ين �س ــط �� �� چا�چ � ضو�ب

طر�حي، عمر��، خدماM �ساني � عو��w شهر� ميتو�نند مو�� �ستفا�; قر�� گير�. 

 Mنظر�، مطالعا Mضع موجو�، مطالعا� Mــه مطالعا ــه طو� خلاصه مطالعاM طر& �� چها� مرحل ب
تطبيقي � پيشنها��M به �نجاb �سيد; �ست:

�1- مطالعا6 7ضع موجو
ــهر تهر�� با �ستفا�; �� �سنا� توسعه  �� بخش مطالعاM �ضع موجو�، ضو�بط � مقر��M ��يج �� ش
ــر��M مو�� عمل  ــاماندهي) � ضو�بط � مق ــر����� تيپ 12، طر& س ــر& جامع 1347، ق ــهر (ط ش
ــي � محد��; ها� مديريتي 16 ��گا�  ــا�مانها� مرتبط قيد شد; �ست. تقسيماM ����� سياس س
ــيماM معرفي شد;  ــه تقس ــهر� به صو�M جد�گانه به همر�; جد�" � نقش ���ئه �هند; خدماM ش
�ست � ساختا� �لگو� طبقه بند� مكانها �� �سنا� مختلف طبقه بند� كا�بريها� �مين ���ئه شد; 
ــد;  ــاماندهي 18 عنو�� ش ــت. تعد�� كا�بريها� �مين �� طر& فرمانفرما 10 نوd � �� طر& س �س
ــهر  ــنا� مختلف ش ــت. همچنين نحو; پر�كنش � تو�يع فضايي مكانها � كا�بريها� �مين �� �س �س
تهر�� �� ��; تقسيماM شهر� قيد شد; �ست. ضو�بط � مقر��M طبقه بنديها� موثر �� هد�يت � 
كنتر" توسعه شهر� شامل كليه �طلاعاM �� بعد�، سه بعد� � موقعيت �ستقر�� مكا� بر�� كليه 

كا�بريها بر �سا! تقسيماM شهر� � شعاd حو�; نفو� خدماM نيز ���ئه شد; �ست.

��كا� پايه نظاb پيشنها�� �مزگذ��� مكانها� شهر تهر�� �� شهر7ند، فعاليت 7 مكا� تشكيل 
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ــه هر گونه  ــد. بدين معنا ك ميده
ــهر�ند ��  ــت ش ــتقر�� � حرك �س
ــاb فعاليت يا  ــهر به منظو� �نج ش
ــه �� مكاني  ــت ك فعاليتهايي �س
متناسب با �6 فعاليت �� ميدهد. 
شهر7ند ����� �يژگيهايي �� قبيل 
سن (كو�كا� � نوجو�نا�، جو�نا� 
� بز�گسالا� � كهنسالا�)، جنس 
(مر� � ��) � تو�نمنديها� جسمي 
(مستقل � نيا�مند مر�قبت) �ست. 
ــكل �� بعد� (�ند��; قطعه � نحو; تخصيص  ــته به عو�مل ش ــت كه بس مكا� ����� تنوعاتي �س
ــه بعد� (قو�نين �ند��; ساختما�، تر�كم ساختماني، شكل ساختما� � ��بطه ساختما�  قطعه)، س
ــا! نوd عملكر�، �ما� �  ــت. فعاليت نيز بر �س ــتقر�� �س با �يگر فضاها� مربو{) � موقعيت �س
ــما� �ستفا�; كنندگا� قابل تقسيم �ست. مهمترين �جه تفا�M نوd عملكر�ها �  تو�تر مر�جعه � ش

فعاليتها �� �مر كا� � توليد، سكونت � تو�يع �ست.

��تبا{ منطقي بين �ين سه �كن �� ساختا� � بهبو� � كنتر" توسعه شهر بسيا� موثر �ست. نها�ها، 
��گانها � تشكيلاM به عنو�� مكاني بر�� ���يه نوعي خدماM به شهر�ند (خدماM گيرند;) مشغو" 
ــته به نوd �6 فعاليت، مقيا! عملكر� � نوd ��تبا{ � ��بستگي نها�  ــتند كه بس به فعاليتهايي هس
�� نظاb سلسله مر�تبي خو� �سيع يا محد�� �ست. با توجه به �لف- نوd ��تبا{، g- ميز�� ��تبا{ 
ــهر�ند�� به نها�ها� ���يه �هند; خدماM مكانها طبقه بند�  ــما� مر�جعاM ش � مر�جعاM � �- ش
 Mمختلف مر�جعه گيرند; خدما Mحالا dسه مو�� گفته شد; ����� �نو� �� bميشوند. �لبته هر كد�
 Mــهر�ند�� به نها� ممكن �ست به صو� ــت. بر�� مثا" نحو; مر�جعه ش به ���يه �هند; خدماM �س
ــو�� عمل نها�ها �  ــايي � معرفي ضو�بط � مقر��M م ــته جمعي-�نفر��� صو�M گير�. شناس �س
ــه بعد� � نحو; �ستقر�� موقعيت  ــتاند���ها� مربو{ به هر مكا� با ���ئه �طلاعاM �� بعد�، س �س
ــهر � خدماM شهر� �ست، مو�� مطالعه  ــا�مانها � ����M خانه هايي كه به نوعي �� ��تبا{ با ش س

قر�� گرفته �ست. 

2- مطالعا6 نظر4
�� �ين قسمت �� مطالعاM به �� مثا" �� �مينه نحو; برنامه �يز� � طبقه بند� كا�بريها� �مين 

كشو�ها� 6مريكا (نيويو�7) � �نگلستا� (لند�) پر��خته شد; �ست.

ــهرها� 6مريكايي با توجه به غنا�  ــهرهايي ���پايي به �ليل غنا� نظريه �� � �سنا� ش ــنا� ش �س
ــد تهر�� مي تو�ند با �ستنا� به  ــي قر�� گرفت. به نظر ميرس كا�بر�� 6نها به عنو�� �لگو مو�� بر�س
��يكر� �ستو��لعملها � سياستها� جامع �نگلستا� �� �بتد� �6ما� � �هد�i ��ليه خو� �� �� جهت 
ــتنا� به 6يين منطقه بند�  ــعه پايد�� تنظيم � تد�ين كند � �� مرحله بعد با �س حفظ منافع � توس

نيويو�7 ضو�بط �� با �� نظر گرفتن �يژگيها� تهر�� �� نظر گير�. 

ــت. سپس ��  ــد; �س ــي نظاb برنامه �يز� � ��ند �6 �� 6مريكا پر��خته ش �� گز��� �بتد� به بر�س
ــند سياستها� �ستر�تژيكي شهر نيويو�7 مطالبي  6ئين منطقه بند� � ضو�بط كا�بر� �مين � س
�كر شد; �ست. بر�� �سيد� به هر كد�b �� �هد�i مو�� نظر �� سند، �ستر�تژيهايي �� نظر گرفته 
شد; �ست. �� سند منطقه بند� نيويو�7 كليه ضو�بط نحو; �ستفا�; �� �مين � �حد�� بنا �� يك 
ــد; �ست. �هد�i تد�ين 6يين منطقه بند�  پلا7 با تماb جزيياM � خصوصياM �6 توضيح ���; ش
ــلامتي، �يمني � �فا; عمومي خلاصه شد; �ست. �� منطقه بند�، مكانها�  �� حفاظت، ��تقا� س
 (M)منطقه صنعتي – (C)ــا�� ــكوني(R) – منطقه تج ــه منطقه عمد;: منطقه مس فعاليت به س
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ــت كه �� �ين ميا� 51 تيپ مسكوني، 344 مكا� فعاليت تجا�� � 193 فعاليت  ــيم شد; �س تقس
 Mمناطق ����� ضو�بط � مقر�� �� bصنعتي طيف گستر�; �� �� فعاليتها �� �� بر ميگير� كه هر كد�
ــند �� �� بخش نوشتا�� � نقشه �� تد�ين شد; �ست.  ــد. س با توجه به نوd تيپ � فعاليت ميباش
ــا! طبقه بند� �6 بر ميز��  ــيم شد; �ست كه �س ــهر� نيويو�7 به 18 گر�; تقس كا�بريها� ش
ــهر�ند، ��منه گستر�گي با��� 6نها، تو�تر مر�جعه � ... ميباشد كه �� طيف  ــهر � ش مز�حمت بر�� ش
ــامل كا�بر� مسكوني – تسهيلاM عمومي – تجا�� – صنعتي  مكانها� كم مز�حم تا پرمز�حم ش
ــب تفا�M �يژگيها� هر كا�بر� مثل �ند��;  ــكيل شد; �ست. بدين ترتيب ممكن �ست بر حس تش
ــتفا�; �� طبقه بند� گر�; ها  ــوژ� �6 � ... �6 كا�بر� �� چند گر�; قر�� گير�. با �س ــد، تكنول ��ح
ــتفا�; �� طبقه بند� كا�بر�،  ــو� � با �س ــخص ميش � �ير گر�; ها، گر�; � �يرگر�; �6 فعاليت مش
ــتفا�; �� نقشه حو�; بند� شهر نيز  ــو�. با �س فعاليتها� همخو�� با فعاليت مو�� نظر تعيين ميش
ــهر�ند  ــتقر�� فعاليت مو�� نظر �� �ختيا� قر�� ميگير�. بدين ترتيب ش گزينه ها� ممكن بر�� �س
ــهر  ــتقر�� فعاليت مو�� نظر خو� �� ���� � طيف متنوd فضايي �� ش ــق �نتخاg متنوd بر�� �س ح

حاصل ميشو�. 

ــتها� برنامه  ــامل: ��هنما� سياس ــو� كلي �� �كن �� نظاb تصميم گير� ش ــتا� به ط �� �نگلس
ــعه يكپا�چه كه سياستها� خا� محلي ��  ــتها� عاb �� تعيين ميكند � طر& توس �يز� كه سياس
 iــت. طر& توسعه �نگلستا� ����� �هد� ــتها� عاb تعيين ميكند، تاثير گذ�� �س �� چا�چوپ سياس
ــت. همچنين �� گز��� ��هنما� برنامه �يز� توسعه  ــتر�تژيكي �� 11 بخش خلاصه شد; �س �س
ــهر لند� بحث � بر�سي شد;  ــيد� به توسعه پايد�� ش ــتا�، ��با�; 25 موضوd بر�� �س �� �نگلس
ــمت كه �� قسمت ��"  ــعه يكپا�چه ناحيه �نفيلد لند� به طو� تفصيل �� �� قس ــت. طر& توس �س
ــتها� عمومي مربو{ به توسعه � �نو�d كا�بريها� �مين، معيا�ها� موثر �� بهبو� محيط  به سياس
 dــعه � �نو� ــئولين �� مو�� توس ــنها��M مس ــمت ��b به پيش ــت � مديريت تر�فيك � �� قس �يس
�مين، نقشه نمايشگر، پيشنها��M بر �سا! موقعيت جغر�فيايي، �لايل توجيهي تعيين سياستها� 
ــنها��M �� قسمت ��b � �� 6خر نمو��� تصا�ير � يا  ــمت ��" ���ئه برنامه ها � پيش عمومي �� قس
ــر�& مو��� مو�� تاييد مقاماM � يا ����� مجو� �� سو� 6نها بحث � بر�سي  توضيحاM كامل � مش
ــعه يكپا�چه �6 منطقه تد�ين  ــر�يط � �يژگيها� هر منطقه سند توس ــت. متناسب با ش ــد; �س ش
ــد; تهيه  ــا! ��لويتها� �� نظر گرفته ش ــه بنديها � گر�; ها نيز بر �س ــر پايه طبق ــو�. عناص ميش
ــنامه تهيه شد; � پا��مترهايي �� شناسنامه قيد  ــو�. بر�� هر كد�b �� مكانها� شهر�، شناس ميش

شد;، سپس �ستاند���ها� كيفي �6 مكا� مو�� ���يابي قر�� ميگير�.

2- مطالعا6 تطبيقي
�نطباU ساختا� �لگو� طبقه بند� تهر�� با نظاb ها� كا�6مد پيامدها� �ير �� به �نبا" ����:

نها�ينه شد� مفاهيم توسعه پايد�� �� �نديشه برنامه �يز�� � ساختا� برنامه ها  ·
تهيه �سنا� هد�يتي مبتني بر يك ساختا� منسجم �� جهت توسعه پايد��  ·

كا�� شد� �سنا� برنامه هد�يت � كنتر" شهر  ·
همخو�ني محتو�� مد��7 با كا�بر� مو�� نظر  ·

تبديل مناطق به پهنه ها� كوچك تر بر�� �يجا� تنوd � �فز�يش كيفيت محيط ها� شهر�  ·
�يجا� �مكا� �جر�� سريع برنامه با فر�هم ساختن �مكا� �ستابي به تمامي �مينه ها  ·

تسهيل �ستفا�; عموb نه فقط كا�شناسا�  ·
پاسخگويي به نيا�ها� �مر��ين جو�مع شهر� �� �سنا� برنامه �� هد�يت � كنتر" شهر.  ·

ــهر� �� موقعيت مناسب  ــتقر�� مكانها� ش �� 6نجا كه هدi طر&، برقر��� ��بطه منطقي ميا� �س
 Mموضوعا iــيد� به �ين هد ــت، بر�� �س � همخو�ني با �يژگيها� عملكر�- فعاليت هر مكا� �س
ــن نامه � ضو�بط �  ــد� � نحو; تو�يع كا�بريها � 6ئي ــيماM كالبد�، طبقه بن ــعه، تقس �هد�i توس
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مقر��M �جر�يي سه مو�� تهر��، لند� � نيويو�7 مو�� مقايسه � تطبيق قر�� گرفته �ست. �� مو�� 
��" � ��b بر�� �مر هد�يت � مو�� سوb � چها�b بر�� كنتر" توسعه شهر كا�بر� ����.

ــا! �صو" مد�� توسعه  ــعه �� لند� � نيويو�7 بر �س 
صلي توسـعه: �هد�i �صلي توس %

هد
ــت �لي �� طر&  ــا � برنامه ها مقيد به �6 �س ــت محيط بو�; � كليه طرحه ــاء كيفي ــد�� � ��تق پاي
ــا��M باقي ماند; �ست. �� طرحها�  ــاماندهي �� حد �ش فرمانفرما �ين �هد�i ضمني � �� طر& س
ــتر ساختا� �صلي �مينه  ــتر جنبه هد�يتي كالبد� ���� كه بس ــعه عمر�� تهر�� بيش جامع يا توس
 Mكمي �� �مينه ساخت � سا� صو� Mــعه پايد�� �� فر�هم نمي كند. �� �نگلستا� تغيير� ها� توس
ــت � هما� تغيير�M كم نيز با ���يابي �ستاند���ها� كيفي  ــعه قابل كنتر" �س مي گير� � لذ� توس
ــيعي �� توسعه � ساخت � سا� ��بر� هستيم. سياست  صو�M مي گير� �لي �� 6مريكا با حجم �س
6مريكا �� مقابل �ين مسئله، تد�ين � توسعه �ستاند���ها � سر�نه كا�بريها� �مين بو�; �ست. �ين 
�� حالي �ست كه سيستمها� كنترلي مركز� � محلي �� نحو; � چگونگي توسعه شهر � ساخت 
ــد. �� طر& جامع فرمانفرما �� حد تئو�� تحقق  ــا�ها عمل نظا�M � كنتر" �� �نجاb مي �هن � س
طر& �� توسط يك �بز�� كا�6مد عملي ��نسته � �� طر& ساماندهي �ختيا��M ��گذ��� تحقق طر& 

مشخص نشد; �ست � �� عمل هيچ نظاb كنترلي حاكم �جو� ند���.

ــد� نو�حي 32 گانه با  ــد� �� يكپا�چگي مفهومي � كالب تقسـيما6 كالبـد4: �يژگي طر& لن
ــدگا�� بافت يك خر�; فرهنگ  ــي، �قتصا�� � فرهنگي � با مان ــاختا��، �جتماع حفظ هويت س
ــو��� ناحيه �� �ست كه بر �سا!  ــت. هر كد�b �� نو�حي لند� ����� ش �� قالب فرهنگ كلا� �س
 Mــت. �� طر& نيويو�7 نيز تقسيما ــكل گرفته �س ــاختا�� � ... ش �يژگيها� هويتي، كالبد�، س
ــت � هر يك ��  ــاM فيزيكي، �جتماعي، �قتصا�� � ...�س ــا! خصوصي ــق پنجگانه �� بر �س مناط
ــاختا��، �جتماعي، �قتصا�� �  ــا حفظ هويت س ــي مفهومي � كالبد� ب ــق ����� يكپا�چگ مناط
ــت. �� طر& فرمانفرما  ــه با ماندگا�� كمتر بافت يكپا�چگي �� خر�; فرهنگها �س ــي � �لبت فرهنگ
ــرقي –غربي � يك �لگو� چها� سطحي محله، ناحيه، منطقه �  ــعه خطي �� جهت ش �لگو� توس
شهر پيشنها� شد; �ست. طر& ساماندهي تهر�� ساختا� كالبد� چند مركز� �� بر�� شهر تهر�� 
ــهر � فر�تر، حو�;، منطقه، ناحيه، محله �ست. �� طر& جامع � ساماندهي �لگو�  ــطحي ش � پنج س
چند سطحي تو�يع خدماM مبنا� توسعه قر�� گرفته �لي تقسيماM كالبد� �� طر& ساماندهي به 
لحا| عدb توجه به هويت ساختا�� � فرهنگي به گونه �� �ست كه سبب �يجا� �غتشا� كالبد� 

� عملكر�� شد; �ست.

كا�بريها4 شـهر4: �� �نگلستا� ساخت � سا�ها � تغيير�M توسعه �ند7 �ست �لي نيويو�7 به 
ــا� به مو�� تهر�� نز�يك �ست. �� هر �� مو��  ــاخت � س ــتر�7 �� تغيير�M �يا� س لحا| �جه �ش
ــهر� به چندين گر�; همگن تقسيم شد; �لي مبنا� تعيين همگني بر�� �ين گر�;  كا�بريها� ش
ــته به هم �� پهنه ها تعريف شد; �لي  ــته � ��بس ــت. كا�بريها� نيويو�7 پيوس بند� متفا�M �س
 dــو�7 �� طبقه بند� كا�بريها به نو ــر�� به صو�M مجر� � جد� �� هم. �� مو�� نيوي ــو�� ته �� م
ــر� مبنا� طبقه بند�  ــت �لي �� �ير�� نوd عملك ــد; �س ــاختا�، فعاليت � ... توجه ش عملكر�، س
ــنا� نيويو�7 هر كا�بر� لز�ما" �� يك كا�بر� قر��  ــما� مي 6يد. �� طبقه بند� �س كا�بريها به ش
ــنا� تهر�� هر  ــت قر�� گير� �لي �� �س ــر� � �� هر يك �� گر�; ها� كا�بريها ممكن �س ــي گي نم
ــو�. �نعطاi پذير� �  ــب ���� � كا�بر� نيز به هما� ناb نامگذ��� ميش ــر� يك عملكر� غال كا�ب
ــتن كا�بريها� مختلط نيز �� �سنا� تهر�� �جو� ���� �لي �� �سنا� منطقه بند�  حتي مجا� ��نس

نيويو�7 ��منه عملكر� �سيع �ست كه �� سيما� بافت نيز تاثير مي گذ���.

ــهر لند� �بز��� كا�6مد � جد� بر�� كنتر" � توسعه شهر  Dيين نامه كا�بر4 شـهر: شو��� ش
ــعه ها� شهر� كنتر" �  ــا�ها � توس ــاخت � س ــت � 6يين منطقه بند� نيويو�7 بر تمامي س �س
نظا�M مي كنند. �� �ير�� طر& جامع � تفصيلي � 6يين منطقه بند� مشتمل بر �ستو��لعمل ها 
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� ضو�بط � مقر��M � نقشه ها هستند � هر يك �يگر� �� تكميل مي كنند �لي گاهي بين �ين �� 
 Mبخش تناقضاتي �جو� ���� كه نه تنها مكمل همديگر نيستند بلكه مشكل 6فرين هستند � �بهاما
ــت كه 6يين منطقه بند� نيويو�7  ــو�. �ين �� حالي �س � پيچيدگيها� فر���ني �� �6 �يد; ميش
كليه جزيياM هر ساختما� �� �بتد� � �نتها توضيح ���; شد; �ست. �� �سنا� تهر�� نشا� �� پويايي 
ــتر�تژيكي به كليت شهر پر��خته شد; � نه  ــت نه به طو� �س ــت � �� �هد�i كمي برخو���� �س نيس
ــاتي �� �� محل �ستقر��  ــناخته نبو�� گر�; كا�بر� �غتشاش به جزيياM خا�. كا�بريها به �ليل ش

فعاليتها � شهر�ند�� به �جو� ���6; �ست. 

 6
�4- پيشنها
 bطبقه بند� گر�; ها� پايه � �ير گر�; ها� فعاليتها � كا�بريها �� نظا Mــنها�� ــمت پيش �� قس
پيشنها�� �مزگذ��� مكانها� شهر تهر�� ���ئه شد; �ست. �بتد� بر�� �سيد� به �با� مشتر7 �� 

تعريف كا�بر� � گر�; كا�بر� چنين 6مد; �ست:

ــوd عملكر�� كه �� يك  ــتغا"، عملياM با��گاني � هر ن ــر� هر گونه فعاليت، �ش ــو� �� كا�ب منظ
ــد;  ــاختما� � �مين بر�� �6 �� نظر گرفته ش ــو� � يا س ــاختما� � يا قطعه �مين �نجاb مي ش س

�ست.

منظو� �� گر�; كا�بر� تركيب كا�بريها� ����� خصوصياM كا�كر�� (شهر�) � يا مز�حمت ها� 
ــهر �� نظر گرفته شد; �ست.  ــابه �� يك يا بيش �� يك گر�; �� مجموd كا�بريهايي كه بر�� ش مش
ــله مر�تبي �� گر�; كا�بر� مسكوني تا گر�; كا�بر� صنعتي  گر�; ها� كا�بر� �� چا�چوبي سلس

�تبه بند� شد; �ند. 

ــكل  ــو� كلي «منطقه بند�» جنبه كالبد� � قالب موضوd � نوd بهر; بر���� �� �مين �� ش ــه ط ب
ميدهد � «گر�; كا�بر�» نحو; �ستقر�� فعاليت �� تعيين ميكند. �ستو��لعمل منطقه بند� شامل: 
تقسيم شهر به حو�; ها� گوناگو� � تعيين ضو�بط � مقر��M حاكم بر كا�بر� � نقشه ها� منطقه 

بند� شامل: تعيين موقعيت �ستقر�� هر يك �� �ين حو�; ها �� سطح شهر ميباشد.

بر �ين �سا! كليه كا�بريها� شهر� �� 20 گر�; كا�بر� همگن طبقه بند� شد; �ند كه بر �سا! 
موقعيت �ستقر�� �� سه گر�; �صلي قر�� مي گيرند:

مسكوني: گر�; ها� 1 تا 5 
تجا��: گر�; ها� 6 تا 18 

صنعتي: گر�; ها� 19 � 20
هر فعاليتي كه به سكونت � خدماM ��بسته به �6 مرتبط ميشو� �� چا�چوg سكونت قابل تقسيم 
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ــي � فعاليتها� مربو{ به تو�يع به حو�; تجا��  ــت. فعاليتها� مربو{ به توليد به صنعت بند� �س
ــنها�� نظاb �مزگذ��� ��  ــو�. نمونه �� �� طبقه بند� كا�بر� � گر�; كا�بر� پيش مرتبط ميش

جد�" 1 6مد; �ست.

ــهر هر كا�بر� ميتو�ند بر حسب �يژگيها� خو� ��  بر�� �يجا� نظامي متنوd � �نعطاi پذير �� ش
بيش �� يك گر�; كا�بر� قر�� گير�. هر كد�b �� گر�; ها� يا� شد; با توجه به خصوصياM كالبد� 

� عملكر�� شا� �� حو�; ها� مختلف قر�� مي گيرند. �ين حو�; ها شامل مو��� �ير �ست: 

�; حو�; شامل R1 تا R10 به فعاليتها� مسكوني
نه حو�; شامل C1 تا C9 به فعاليتها� تجا�� � �مو��

�� حو�; شامل M1 تا M2 فعاليتها� صنعتي 
حو�; ها� مسكوني شهر تهر�� بر �سا! تو�; ها� ساختماني (تعد�� ��حد ساختماني �� هكتا�˛ 
ــد; �ند. �فز�يش تعد�� حو�; ها نشا� �هند; تر�كم حو�; هاست.  ــطح �يربنا � ...) طبقه بند� ش س
ــت. R3 مربو{ به  ــكوني يك � �� طبقه تك خانو��� �س حو�; ها� R2 � R1 مربو{ حو�; مس
R1- مربو{ به حو�; ها� مسكوني بلند مرتبه �ست. حو�; ها� R10 تا R4 ،حو�; يك � �� طبقه
R4 ����� ساختمانها� 5-1 طبقه � حو�; R5-R10 ����� ساختمانها� بيش �� 5 طبقه �ست.

 -g ،(FAR) ــطح �يربنا ــبت س ــخصاتي مانند: �لف- حد�كثر نس ــر كد�b �� حو�; ها ����� مش ه
ــغا"، �- حد�قل فضا� با�، ;- موقعيت قر�� گير� بنا �� �مين،  ــطح �ش ــاحت، �- حد�كثر س مس

�- حد�كثر تعد�� ��حد مسكوني �� هكتا� (Duh) مي باشد. 

ــكن تهر�� نحو; تو�; گذ��� ساختماني تاثير گذ�� بو�; �ست �  ــي مس �� گر�; بند� گونه شناس
ــد كه تعيين كنند; تر�كم �� �6  ــكوني �� هر هكتا� مي باش �� تفكيك حـو�; ها تعد�� ��حد مس
ــاحت قطعه �مين �ست. ��تفاd � سطح �يربنا�  ــاختما� � مس ــت. ��مين عامل �ند��; س حو�; �س
ــخص ميكند. بنابر�ين هر حو�; طيفي �� تر�كم �� �� بر  ــت كه ضريب FAR �� مش ــاختما� �س س
ميگير� كه لز�ما" �� تعد�� طبقاM ساختما� پير�� نمي كند. �� نتيجه يا ساختما� بلند با سطح 
ــو� كه ساختما� كوتاهي با سطح �شغا" �يا� ��  ــغا" كم ميتو�ند �� حو�; ها� طبقه بند� ش �ش

�6 قر�� گير�:
جد�" 2- تر�كم مسكوني حو�; ها� �; گانه 

حو�;تر�كم مسكوني (��حد مسكوني �� هكتا�)
0-22R1

23-50R2
51-137R3

138-154R4
155-233R5
234-279R6
280-325R7
326-361R8
362-420R9
421-479R10

 Mعايت ضو�بط سطح �شغا" �� طبقا� bــب �عايت � عد ــاختمانها� موجو� �� هر حو�; بر حس س
فوقاني �� �ير گر�; ها� مختلف طبقه بند� مي شوند:

... �
ز��

/ گ
 28

 ;�
شما



12

  جد�" 3- تقسيماM حو�; ها � �ير حو�; ها� مسكوني
حو�;�ير حو�;
RnH*RnX***RnA**Rn-2Rn-1حو�; �صلي
R1HR1-2R1-1R1
R2HR2-2R2-1R2
R3HR3XR3AR3-1R3

R4AR4-2R4-1R4
R5XR5AَR5
R6XR6AR6
R7XR7AR7
R8XR8
R9XR9
R10X1 ****
R10X2R10

* پسوند H نشانگر بافتها� ��جد ���� تا�يخي �ست
** پسوند A معرi بافتها� مسكوني �حد�� شد; توسط يك نها� توسعه گر مي باشد. 

*** پسوند X ��حو�; ها� R1-R4 معرi بافتها� مسكوني �ست كه مي بايست �� طو" �ما� �لگوها� 
جديد جايگزين 6نها شـــو� � �� حــو�; ها� R5-R10 معرi ساختمانهايي �ست كه سطح �شغا" 

6نها بر �سا! ضو�بط طر& ساماندهي تهر�� �عايت نشد; �ست.
**** �� حو�; R10 �� �ير حو�; R10X2 � R10X1 معرi �ين �ست كه تر�كم R10 �� R10X1 كمتر 

بو�; � تر�كم ساختماني R10 �� R10X2 بيشتر �ست. 
حو�; ها� تجا�� شهر تهر��، �� برگيرند; تماb مقياسها� عملكر�-فعاليتي شهر مي باشند. گر�; 
 Mــوند: �لف- تفا� ــه عامل �ير تفكيك ميش ها� كا�بر� تجا�� � حو�; ها� تجا�� تحت تاثير س
�� نوd � مقيا! عملكر� حو�; تجا��، g- سا�گا�� �� كا�بريها� تجا��، M- سا�گا�� با حو�; 
ــت. �� طبقه  ــكوني. FAR  نيز �� طبقه بند� حو�; ها �� �هميت �يژ; �� برخو���� �س ها� مس
بند� حو�; ها� تجا�� ضو�بط پا�كينگ �� نظر گرفته نشد; �ست. �نو�d حـــو�; ها� تجا�� �� 

شهر شامل مو��� �ير خو�هد بو�:
C1 -1 خر�; فر�شي محلي

C2 -2 حو�; ها� تجا�� � خدماتي ناحيه ��
C3 -3 حو�; تفريحي كوهپايه ��

(CBD) مر�كز تجا�� خا�� �� حو�; مركز� شهر C4 -4
(CBD) مر�كز تجا�� ��خل حو�; مركز� شهر C5 -5

C6 -6 با��� بز�گ تهر��
C7 -7 حو�; ها� تجا��-تفريحي
C8 -8 حو�; ها� تجا��-صنعتي

C9 -9 با���ها� ���
ــاختماني، نحو; �ستقر�� كا�بريها نسبت به يكديگر � �عايت  با توجه به عو�مل موثر مانند: تر�كم س

ضو�بط � مقر��M مصوg �ير حو�; ها� هر حو�; تجا�� نيز به صو�M �ير تعيين شد; �ست:
جد�" 4- حو�; � �ير حو�; ها� تجا��

حو�;�يرحو�;
Cn-X***Cn-B*Cn-A *Cn-2Cn-1;حو�

C1AC1
C2AC2

C3
C4XC4-2C4-1C4

C5AC5-2C5-1C5
C6
C7

C8-2C81-C8
C9BC9
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A * نحو; �ستقر�� ��حدها� تجا�� نسبت به يكديگر به صو�M نو��� � �� حاشيه خيابانها مي باشد.
B** معرi ��حدها� غير مستقر �� حو�; با���ها� ��� �ست. 

X *** معرi ��حدها� بر خلاi ضو�بط � مقر��M �ست. 

�� 6نجا كه صنعت نقش مهمي �� �� �قتصا� شهر ���� � به �ليل 6لو�گيها� �يست محيطي �6 نيز 
ــتي با �عايت ضو�بط � مقر��M � ��� �� ��حدها� مسكوني باشد، عو�مل موثر �� طبقه بند�  بايس
ــا! ضو�بط سا�ما� حفاظت محيط �يست مي باشد كه �� سه گر�;  حو�; ها� صنعتي نيز بر �س

تقسيم بند� شد; �ند: 

1- صنايع مجا� به �ستقر�� �� مناطق صنعتي يا تجا�� ��خل محد��; مصوg شهر�.
ــل مصوg �� مر�كز  ــهرها با �عايت حد�قل فو�ص ــت محيطي ش ــتقر�� �� حريم �يس 2- صنايع مجا� به �س

Mمسكوني، ��ماني، 6مو�شي، مر�كز نظامي � حريم ���خانه � قنو�
3- صنايعي كه محل �ستقر�� 6نها توسط سا�ما� حفاظت محيط �يست پيشنها� ميشو�.

گر�; ��" به لحا| قر��گير� موقعيت �6 �� محد��; مصوg شهر مو�� نظر طر& حاضر مي باشد. 
�ين گر�; خو� به �� گر�;:

M1 حو�; ها� صنعتي با 6لو�گي �يست محيطي كم  -1
M2 حو�; ها� صنعتي با 6لو�گي �يست محيطي متوسط  -2

ــا�ما� محيط �يست به 11 گر�;  ــط س ــب نوd فعاليت توس هر كد�b �� حو�; ها� فوU نيز بر حس
تقسيم شد; �ست. 

ــت گز��شاM، به منظو� شناخت كامل برخي مفاهيم � تعابير موجو� �  ــمت پيوس �� �نتها � �� قس
قو�عد � معيا�ها� به كا� گرفته شد; � نحو; تنظيم 6يين منطقه بند� بر�� �نو�d مكانها� كا�بر� 
�� منابع مختلف (با �كر ماخذ) تعا�يف، ضو�بط خا� �6 � ��شها� �عما" شد; بر�� �6 كا�بر� 

به پيوست گز��شاM 6مد; �ست.

طر& «تد�ين 6يين نظاb �مزگذ��� مكانها� شهر تهر��» �� ��قع يك طر& مطالعاتي � تحقيقاتي 
ــكوني،  ــيماM كا�بر�، گر�; كا�بر�، حو�; ها � �ير حو�; ها� مس ــت كه ��� نويني �� تقس �س
تجا�� � صنعتي �� بر�� شهر تهر�� پيشنها� نمو�; �ست. پيشنها��M ���ئه شد; قابليت �نطباU با 
ــاير كشو�ها � �� سطح بين �لمللي �� ����، �ما �ين �متيا� ما �� �� بر�سي  عملكر�ها � فعاليتها� س
� مطالعاM بيشتر طر& � پيشنها��M �6 بي نيا� نمي سا��. به طو� حتم نظر�M � �نتقا��M صاحب 
نظر�� � متخصصا� شهرسا�� بر�� �يجا� يك نظاb كا�� بر�� �نو�d برنامه �يزيها� شهر� ضر��� 

�ست.

1 International Standard Industrial Classification of all Economic Activities (ISIC)
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