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چکیده
منطقه‌بندی به‌عنوان یکی از روش‌های هدایت توسعه شهری، در اوایل قرن بیستم در شهرسازی جهان مطرح شد. ضوابط 
و مقررات ناشی از منطقه‌بندی، علی‌رغم داشتن نتایج مثبت، پیامدهایی مانند: پراکنده‌رویی، تضعیف بافت کهن، افزایش 
سفرهای درون شهری و غیره را برای شهرها در پی‌داشت. در این میان فرم‌های مناسب توسعه و ارتباط فرم فضاهای 
عمومی و خصوصی به‌دلیل پرداختن بیش از حد به کاربری زمین کمتر مورد توجه قرار گرفته است. رویکرد کدهای 
فرم‌بنیاد1 در پی حل این مشکلات مطرح شد. تحقیق حاضر براساس هدف بیرونی تحقیق، کاربردي و براساس هدف 
درونی، توصیفی است. در این پژوهش برای نظم‌دهی و سازماندهی به منطقه مطالعاتی از روش پهنه‌بندی شهر- روستا 
استفاده شده است و همچنین برای جمع‌آوری اطلاعات لازم از مصاحبه، پرسش‌نامه، جلسات مشارکتی بهره برده شده 
است. با توجه به هدف تحقیق حاضر که بهره‌گیری از روش کدهای فرم‌بنیاد در تدوین ضوابط و مقررات لازم توسعه در 
ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر است، ابتدا منطقه مورد مطالعه براساس معیارهای تعریف شده، به پهنه‌هایی تقسیم شدند، 
سپس با استفاده از تجزیه و تحلیل‌های انجام شده بر روی عناصر بزرگ مقیاس و کوچک مقیاس و همچنین بهره‌گیری 
از نتایج چشم‌انداز، ضوابط و مقررات ارائه شد. با توجه به نتایج حاصل از تجزیه و تحلیل، در ناحیه دو شهر بابلسر براساس 
روش پهنه‌بندی شهر- روستا، سه پهنه T3 ,T4 ,T5 در نظر گرفته شده و براساس این پهنه‌ها، پلان ضوابط که تدقیق 
شده پلان توضیحی می‌باشد به همراه ضوابط و مقررات لازم ارائه شده است. نتایج تحقیق حاضر نشان‌دهنده تفاوت‌هایی 
مانند رفت وبرگشتی بودن فرآیند، تعیین چارچوب توسعه‌های آتی، مشارکت عمومی، توجه به هماهنگی با طرح‌های آتی، 
توجه به مقیاس انسانی، تفاوت در شیوه‌های کنترل و غیره میان روش‌های منطقه‌بندی سنتی و روش کدهای فرم‌بنیاد 

است.
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مقدمه
زمین  از  استفاده  کنترل  رایج  شیوه  به‌عنوان  شهرها،  نابسامان  رشد  و  گسترش  با  بیستم  قرن  اوایل  در  منطقه‌بندی 
نتایج مثبت، منجر به مشکلات و مسائلی  )Bown, 2011, pp. 8-12(. قوانین منطقه‌بندی علی‌رغم داشتن  متداول شد 
نظیر: پراکنده‌رویی، تضعیف بافت‌های کهن و ارزشمند، استفاده بیش از حد از زمین )عدم توجه به ظرفیت قابل تحمل 
محیط(، توسعه‌های ناسازگار و ناموزون، افزایش سفرهای وابسته به اتومبیل، جدایی عملکردها، ایجاد قوانین خشک و 
غیر‌قابل‌انعطاف و غیره شده است )Gaspers, 2006, p. 26(. اهمیت پرداختن به شیوه مناسب منطقه‌بندی با‌توجه به جایگاه 
آن در ضابطه‌مندسازی و توزیع فعالیت‌ها در سطح شهر، و همچنین جایگاه آن در نظام برنامه‌ریزی شهری ایران، ضروری 
به‌نظر می‌رسد. یکی از روش‌های مطرح شده در این زمینه به‌جای منطقه‌بندی متعارف، کدهای فرم‌بنیاد می‌باشد که »یک 
روش تنظیم توسعه برای دستیابی به شکل شهری خاص است، کدهای فرم‌بنیاد عمدتاً فضای عمومی قابل پیش‌بینی با 

.)Talen, 2002( »کنترل شکل فیزیکی ایجاد می‌کنند و کمتر به کاربری زمین تأکید دارند
با توجه به طرح‌های توسعه‌شهری در نظام شهرسازی ایران که متداول‌ترین آن طرح‌های جامع و تفصیلی می‌باشد، می‌توان 
گفت کمتر به ارتباط میان فرم و فضاهای عمومی شهرها در منطقه‌بندی‌ها توجه می‌شود و تأکید بر تعیین کاربری‌ها و 
اعداد و آمار معطوف به کاربری‌ها می‌باشد. از پیامدهای ادامه چنین روندی می‌توان به افزایش نارضایتی ساکنان از محیط 
زندگی با توجه به عدم مشارکت مناسب، وابستگی بیشتر به اتومبیل، عدم تحقق طرح‌ها و ضوابط پیشنهادی، افزایش 
اغتشاشات بصری، کاهش کیفیت عرصه‌های عمومی و غیره اشاره کرد. هدف از انجام این تحقیق بررسی و شناخت مناسب 
از روش مطرح شده و به‌کارگیری این روش در زمینه تهیه ضوابط و مقررات، در یک نمونه داخلی است تا رویکردهای 
مطرح در زمینه منطقه‌بندی هرچه بیشتر شناخته شود و زمینه کاربرد روش‌های مناسب تسهیل و ترویج شود. برای نیل 
به سوی هدف تحقیق، پاسخ به دو پرسش در این پژوهش مورد توجه قرار می‌گیرد، پرسش اول: فرآیند تدوین منطقه‌بندی 
فرم‌بنیاد برای نمونه مورد مطالعه چگونه می‌باشد؟ و پرسش دوم، تفاوت و مزیت‌های منطقه‌بندی فرم‌بنیاد و منطقه‌بندی 
صورت گرفته بر روی نمونه مورد مطالعه چیست؟ جهت رسیدن به هدف تحقیق و پاسخ به سؤالات تحقیق، ابتدا مروری 
بر مبانی نظری تحقیق صورت گرفته و فرآیند تدوین کدهای فرم‌بنیاد براساس آن تدوین شده است، در مرحله بعد با 
شناخت از معیارهای مؤثر در پهنه‌بندی در این روش، پهنه‌بندی برش عرضی برای نمونه مورد مطالعاتی انجام شده است 

و در ادامه با طی مراحل لازم ضوابط و مقررات به همراه پلان چشم‌انداز خروجی تعیین است.

1. مروری بر مبانی نظری تحقیق

1-1- منطقه‌بندی
رابرت کوان اصطلاح منطقه‌بندی را سیستمی برای تخصیص زمین به کاربری‌های مختلف و یا تراکم‌های مختلف می‌داند 
)Cowan, 2005, p. 458(. منطقه‌بندی به نحوه استفاده از قدرت عمومی اشاره دارد. قدرتی که مشخص می‌کند کاربری‌ها 
چگونه باید توسعه یابند. منطقه‌بندی تلاش می‌کند تا تعادلی میان حقوق کاربری‌های خصوصی در مقابل کاربری‌های 
عمومی ایجاد کند )Markham & Roberts, 2006(. به‌طور کلی انواع منطقه‌بندی عبارت‌اند از:  منطقه‌بندی اقلیدسی2، 
توسعه را از طریق دسته‌بندی کاربری زمین و استانداردهای ابعاد هدایت می‌نماید. دسته‌بندی‌های رایج کاربری زمین 
شامل مسکونی تک خانواری، مسکونی چند خانواری، تجاری، اداری، صنعتی و تفریحی می‌باشد. هر یک از کاربری‌های 
 .)Leavy, 2003, pp. 120-123( تبعیت نمایند )فوق‌الذکر باید از استانداردهای ابعاد )شامل ارتفاع، حجم و مساحت سازه
منطقه‌بندی عملکردگرا3، در دهه 1960 و 1970 به‌منظور ارتقای انعطاف‌پذیری در انواع و کاربری‌های مجاز در پهنه‌های 
مختلف تدوین شد. این پهنه‌بندی از طریق تمرکز بر تأثیرات کاربری‌های مختلف بر نواحی پیرامونی و مجاور و تعیین 
مجاز بودن آن‌ها صورت می‌پذیرفت )Parolek, 2008, p. 8(. منطقه‌بندی تشویقی4، نوعی پاداش است )عموماً به شکل 
تراکم اضافی( که به توسعه‌دهندگانی که اقدامی مازاد به نفع جامعه انجام دهند یا بخشی از اهداف جامعه تأمین نمایند، 
این  بوده و در غیر  انجام می‌دهد که در راستای خواست جامعه  این کار، توسعه‌دهنده عملی  ازای  واگذار می‌شود. در 
صورت انجام نمی‌پذیرفته است. منطقه‌بندی خوشه‌ای، یک روش مؤثر برای حفظ منابع طبیعی می‌باشد و می‌توان گفت 
منطقه‌بندی خوشه‌ای5 معمولاً در سایت‌هایی به‌کار گرفته می‌شود که در آن تمایل به حفظ فضای باز و یا ویژگی‌های 
طبیعی موجود وجود دارد و به‌دنبال نزدیک کردن املاک مسکونی به هم در یک سایت مورد توسعه به‌منظور استفاده 
از زمین‌های باقی مانده برای فضای باز می‌باشد )Bayer, 2008(. منتقدان گزینه‌های مطرح شده معتقدند که روش‌های 
منطقه‌بندی مذکور، به‌جای تغییر اساسی در چارچوب منطقه‌بندی، این گزینه‌ها تنها پیشنهاداتی هستند که فقط به‌عنوان 
راه حل‌های مقطعی برای روش‌های منطقه‌بندی به‌وجود آمده‌اند. برای مثال روش‌های منطقه‌بندی تشویقی یا اجرایی، 
برای پروژه‌های خاص مانند توسعه‌های بزرگ مقیاس و شهرک‌های صنعتی می‌باشد و انگیزه برای به‌روز شدن در مقیاس 
کوچک‌تر و پروژه تجدید حیات در مراکز قدیمی شهری را کاهش می‌دهد و اغلب در یک سطح محلی بدون توجه به 
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مقیاس منطقه‌ای کار می‌کند )Wickersham, 2001(. روش منطقه‌بندی کدهای فرم‌بنیاد یکی از روش‌هایی می‌باشد که 
در جهت تکمیل کردن روندهای گذشته مطرح شده است.

1-2- منطقه‌بندی سنتی، ضعف‌ها و ناکارآمدی 
 Gaspers,( یکی از مهم‌ترین مشکلات منطقه‌بندی سنتی، شرایطی است که امروز از آن به‌عنوان رشد پراکنده یاد می‌شود

2006(. در ادامه مسائل و مشکلات ناشی از آن از نقطه‌نظر صاحب‌نظران مطابق جدول ذیل ارائه شده است. 

جدول 1: مشکلات منطقه‌بندی سنتی در ابعاد مختلف از دیدگاه صاحب‌نظران

مشکلاتابعاد

اجتماعی

- مقررات منطقه‌بندی به‌قدری پیچیده است که اداره و اجرای آن حتی برای کمیته‌های برنامه‌ریزی نیز به 
سختی ممکن است )Gerckens, 1994(، عدم حضور و نقش مردم در تعیین قوانین منطقه‌بندی، شکل‌گیری 
حومه‌ها در شهرها و کاهش تعاملات اجتماعی در بین شهروندان، افزایش بزهکاری در برخی مناطق خاموش 
 Ferrell( عدم شکل‌گیری جوامع مناسب و سرزنده با توجه به عدم اختلاط کاربری‌ها ،)Squires, 2002( شهر

.)& Madden, 2002

اقتصادی

- ایجاد محدودیت‌های بیش از اندازه و استانداردهای تقسیم‌بندی موجب شد تا ساخت‌و‌سازهای کم‌هزینه یا 
با هزینه متوسط عملًا غیرممکن شود )Crawford, 2008(، آیین‌نامه‌های منطقه‌بندی انعطاف‌ناپذیر بود و برای 
استفاده از طراحی‌های نوآورانه مانع ایجاد خواهد کرد )Gerckens, 1994(، افزایش هزینه‌های رفت و آمد با 

.)Wilson et al., 1998( توجه به جدایی کاربری‌های تجاری و سکونتی و نیاز روزانه ساکنان

زیست محیطی
 Gerckens,( - قوانين كاربري زمين موجب رشد افقي شهرها و هدر رفتن سرمايه و زمين‌هاي مناسب شد 
1994(. اين نوع از منطقه‌بندي موجب افزايش سفرهاي شهري مي‌شود و زمينه انواع آلودگي‌ها و همچنین 

.)Squires, 2002( كمبود خدمات‌دهي و عدم توجه به پتانسیل‌ها و ظرفیت محیط را فراهم ميك‌ند

جدول 2: نقد منطقه‌بندی سنتی از دیدگاه صاحب‌نظران

دیدگاه نظریه‌پردازنظریه‌پرداز

مسیرهای طولانی بین محل کار و منزل در نتیجه تفکیک مناطق، سوء استفاده از اراضی و عدم پیش‌بینی مامفورد )1949(
خدمات مناسب برای مناطق مسکونی.

زنده بودن واحدهای همسایگی به در‌هم تنیده شدن عملکردها بستگی دارد و شناخت شهرها به‌عنوان جیکوبز )1961(
پدیده اصلی باید متوجه ترکیب و اختلاط عملکردها باشد.

رشد درخت گونه شهر در نتیجه تفکیک کاربری‌ها و زوال موجودی به نام شهر در اثر بی‌ارتباط شدن اجزا الکساندر )1966(
با یکدیگر.

لزوم تفکیک بستر فعالیت‌های شهری به تناسب فرهنگ و سایر عوامل؛ اما نباید این جدایی، خشک و کامل لینچ )1981(
باشد.

مناسب نبودن مناطق تک عملکردی مسکونی برای آموزش نوجوانان.لنگ )1987(
منطقه‌بندی و تفکیک کاربری‌ها و فعالیت‌ها، عامل مرگ عرصه‌های شهری.تیبالدز )1992(
افزایش سفرهای شخصی برای رفع نیازها به‌دلیل تفکیک عملکردهای شهری.کالتورپ )1993(

مکان‌های شهری موفق نقض مستقیم قانون منطقه‌بندی هستند، تأکید بر اختلاط کاربری‌ها.پلاتر )1994(

به حداقل رساندن فاصله رفت و آمد به محل کار، دسترسی مناسب به امکانات، ایجاد فرصت برای رویارویی دیویس )2000(
اجتماعی، حس امنیت، سرزندگی و پویایی فضای شهری در نتیجه اختلاط کاربری‌ها.

کاستن از سرزندگی و تنوع فضاهای شهری و وابستگی به خودرو در نتیجه تفکیک عملکردها.کرمونا )2003(
)Godway, 2009; Hansen, 2008( 

1-3- کدهای فرم‌بنیاد6 رویکردی نوین در منطقه‌بندی    
با مشخص شدن ضعف و مشکلات منطقه‌بندی سنتی، کدهای فرم‌بنیاد مطرح شد. امیلی تالن منشاء کدهای فرم‌محور 
 Talen,( باز می‌گردد )را بر پایه قوانینی می‌داند که به زمان‌های خیلی دور )قوانین حمورابی در سال 2100 قبل میلاد
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2009(. اما به‌طور مشخص کدهای فرم‌بنیاد )FBCs( از توسعه‌های نوشهرگرایی و براساس نظرات پلاتر زیبریک و دوانی7 
در اوایل دهه 1990م. آشکار شد و مورد استفاده قرار گرفت )Tombari, 2006(. کدهای فرم‌بنیاد، یک روش تنظیم برای 
فیزیکی  کنترل شکل  با  پیش‌بینی  قابل  فضای عمومی  فرم‌بنیاد عمدتاً  است. کدهای  به شکل شهری خاص  دستیابی 
ایجاد می‌کنند و کمتر به کاربری زمین تأکید دارند. این کدها به رابطه بین نمای ساختمان و فضای عمومی، شکل و 
حجم ساختمان در ارتباط با یکدیگر و مقیاس و نوع خیابان‌ها و بلوک‌ها اشاره دارد و نباید آن را با راهنماهای طراحی 
اشتباه گرفت )Form-Based Codes Institute, 2005(. هم چنین وایس معتقد است، کدهای فرم‌بنیاد به هیچ وجه تلاش 
نمی‌کند تا تمام جنبه‌های توسعه را کنترل کند و تنها به جنبه‌هایی می‌پردازد که فضای عمومی را تحت تأثیر قرار می‌دهد 
)Wise, 2010(. در واقع این تکنیک تنها جزییاتی از قوانین و مقررات فرم فیزیکی را در طرح‌ها و نقشه‌هایی مشخص ارائه 
می‌دهد )APA, 2004(. در کددهی به روش کدهای فرم‌بنیاد، دو مبحث نقش کلیدی در تدوین ضوابط و مقررات ایفا 
می‌کند که عبارت‌اند از: )Parolek et al., 2008, p. 104(: الف( اصل سازماندهی در کدهای فرم‌بنیاد: اصول سازماندهی در 
واقع پایه‌ای برای تدوین پلان ضوابط کدهای فرم‌بنیاد می‌باشد. ب( الگو )چارچوب(8 کدهای فرم‌بنیاد: چارچوب کددهی 
در ارتباط با خود اسناد کدها، نحوه سازماندهی و فرمت اسناد و روش ارائه آن‌ها می‌باشد. بومی‌سازی و کالیبراسون مدل 
براساس موارد فرآیند تدوین کدها، نام‌گذاری، استانداردهای توسعه، سازماندهی، گرافیک و مدیریت اجرا صورت می‌گیرد. 
مؤلفه‌های کدهای فرم‌بنیاد9 نقش اساسی و مدیریتی در مشخص کردن ضوابط و مقررات ایفا می‌کند که عبارت‌اند از: 
پلان ضوابط10، شبیه نقشه منطقه‌بندی است که شامل مکان‌های خاص است که در آن استانداردهای مختلف اعمال 
 Michigan( خواهد شد. این نقشه سایت را براساس محله، واحدهای همسایگی و ویژگی‌های پهنه‌ها دسته‌بندی می‌کند
Association of planning, 2008, p. 104; & APA, 2005(. استانداردهای فرم ساختمان، این عنصر نقش اساسی در 
تعریف و تنظیم نوع فیزیکی ساختمان دارد )APA, 2005(. استانداردهای فضاهای عمومی، این عنصر شامل مواردی از 
به  براساس فضای مسکونی در گستره‌ای شهری  رویکرد طراحی می‌باشد که  و  اندازه  اجتماعی است که شامل  فضای 
روستایی مجزا شده است )Sitkowski & Joel Russell, 2007, p. 4; APA, 2005(. استانداردهای معابر، این استانداردها 
شامل ابعاد و اندازه معابر، فضاهای درختان و نوع کف‌پوش‌ها می‌باشد )CNU Michigan, 2007, p. 51(. استانداردهای نوع 
جلوخان، جلوخان‌ها ایجاد یک انتقال مناسب از قلمرو خصوصی به عرصه عمومی می‌باشند که آستانه روشنی برای انتقال 

.)APA, 2005( ذهنی فراهم می‌کنند
 بندیمنطقه بندی از سیر تحول در. جمع1شکلشکل 1: جمع‌بندی از سیر تحول در منطقه‌بندی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

بندیسیر تحول در منطقه  

نقدهای کلی به رویکردهای 
: بیشتر بر روی 0291-0291

 خاص های مقطعی وحلراه
دارند. برای نمونه،  تأکید

بندی تشویقی برای منطقه
های بزرگ مقیاس مطرح پروژه

دید حیات شد، در پروژه تج
شهری دچار ضعف اساسی 

 .باشدمی

د نبو: بندی سنتینقد منطقه
نقش مردم در تعیین قوانین و 

گیری جوامع ضوابط، شکل
های روح، افزایش هزینهبی

ه جایی، افزایش هزینجابه
ها با توجه به رشد زیرساخت

 ... افقی و

نقد کدهای فرم بنیاد: هزینه بر 
بودن تهیه کدهای فرم بنیاد، 
نیازمند دانش و تخصص بیشتر، 

های امکان نفوذ برخی گروه
 ... ها وسازیخاص در تصمیم

بندی اقلیدسیمنطقه  

 عملکردگرا بندیمنطقه

 بندی تشویقیمنطقه

 ایبندی خوشهمنطقه

 بندی فرم بنیادمنطقه

بندی اولین تجربه رسمی منطقه
(0201)  

شهرسازی آمریکا 0291و  0291  

ریزی آمریکا کنفرانس ملی برنامه
(0212)  

ها بر پیرامون ثیر کاربریأبر ت تأکید
(0291-0291و کاربری مجاور )  

بر واگذاری امتیازهای ویژه به  تأکید
منافع عمومیمالکان در جهت جلب   

تجمیع املاک در جهت حفظ فضای 
های طبیعی مناطقباز و ویژگی  

ثر از جنبش نوشهرگرایی و ابزار أمت
 اجرایی کدهای هوشمند

بندی نامه منطقهآیین
 نیویورک

مطرح شدن جداسازی مناطق 
طور رسمیدر شهر به  
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2. پیشینه پژوهش
به‌طور کلی در پژوهش‌های انجام شده در سطح جهان در ارتباط با کدهای فرم‌بنیاد، می‌توان سه جهت‌گیری کلی را بیان 
کرد، که عبارت‌اند از: الف- معرفی و تعریف مفاهیم منطقه‌بندی فرم‌بنیاد و مقایسه منطقه‌بندی فرم‌بنیاد با روش‌های 
 Wise, 2010; Gowdy, 2008; Elliot( متداول منطقه‌بندی، که این روند در پژوهش‌های مختلفی مد نظر قرار گرفته است
Loren, 2008; Katz, 2003; APA, 2004., Talen, 2002 &(. ب- تدوین کدهای فرم‌بنیاد برای طراحی محیط‌های شهری 
با تأکید بر اثرات کدهای فرم‌بنیاد مانند افزایش مشارکت‌های شهروندان در مقیاس محلی، روندی بوده که در بسیاری 
از پایان‌نامه‌ها و مقالات مورد بررسی قرار گرفته است )Hansen, 2008; lundberg, 2014; Bowne, 2011(. ج- تدوین 
فرآیندی برای منطقه‌بندی با بهره‌گیری از کدهای فرم‌بنیاد در مقیاس شهری، روندی بوده که بیشتر در حوزه‌های شهرها 
 Chicago Metropolitan Agency For Planning, 2012; Duany Plater-zyberk & Company,( است  بوده  مدنظر 
Members of CNU Michigan, 2010 ;2005(. در این راستا، لاکسو به  مقایسه پایداری در توسعه‌های شهری تحت 
مقررات  و  قوانین  میان  تفاوت  بررسی  دنبال  به  وی  است.  پرداخته  اقلیدسی  منطقه‌بندی  و  فرم‌بنیاد  کدهای  مقررات 
مبتنی بر کدهای فرم‌بنیاد و منطقه‌بندی متداول و ارتباط این ضوابط با مبحث پایداری است. تأکید بر مقیاس پیاده و 
پیاده‌مداری، تأکید بر مشارکت گروه‌های ذینفع و ذی‌نفوذ در روند تهیه، افزایش اعتماد شهروندان به مدیران شهری و 
غیره از جمله تفاوت‌های اصلی اشاره شده می‌باشد )Laakso, 2011(. لاندبرگ در پژوهشی تحت عنوان »ایجاد کد برای 
مراکز شهرهای کوچک: مقایسه چهار مرکز شهر کوچک و استفاده از کدها برای شکل‌دهی به ساختمان‌ها« به مزیت‌های 
نسبی منطقه‌بندی کدهای فرم‌بنیاد و دستورالعمل‌های طراحی شهری در مقایسه با منطقه‌بندی سنتی برای شکل‌دهی 
به بخش‌های تجاری مراکز شهری می‌پردازد و به مزیت‌هایی همچون مشارکت بالای ساکنان، اجرا شدن بیشتر ضوابط 

  .)Lundberg, 2014( کدهای فرم‌بنیاد، ارتباط مؤثر با طراحی شهری و غیره اشاره می‌کند
پژوهش‌های انجام شده در ایران، در سطح و زمینه‌های محدودتری نسبت به جهان انجام شده است. از جمله پژوهش‌های 
انجام شده در ایران می‌توان به تحقیق نایبی، » امکان‌سنجی به‌کارگیری کدهای هوشمند توسعه در فرآیند برنامه‌ریزی 
کاربرد اراضی شهری، نمونه‌موردی: منطقه 12 شهرداری شهر تهران(« اشاره کرد. وی به دنبال بومی‌سازی استانداردهای 
کامل  بومی‌سازی  با  که  است  معتقد  وی  می‌باشد.  بلوک  و  جامعه  منطقه‌ای،  سطح  سه  در  توسعه  هوشمند  کدهای 
 Nayebi,( این رویکرد با شرایط فعلی ایران، می‌تواند ملاک عمل برای پروژه‌های اجرایی در سطوح مختلف قرار گیرد
پیاده‌سازی  نحوه  »بررسی  عنوان  با‌  بختیاری  کارشناسی‌ارشد  پایان‌نامه  نمود،  اشاره  می‌توان  که  دیگری  مورد   .)2011
تگزاس  ایالت  تراویس  پهنه‌بندی برش عرضی در شهرستان  و  پیاده‌سازی  نحوه  فرم‌محور« می‌باشد که در آن  کدهای 
مورد بررسی قرار گرفته است. در مرحله اول مفاهیم و معیارهای لازم برای منطقه‌بندی در این روش تشریح می‌شود 
 Bakhtiary,( و شهرستان تراویس بر ‌این ‌اساس، از لحاظ استعداد توسعه و هویت شهری مورد بررسی قرار گرفته است
2011(. »پهنه‌بندی بافت شهری با رهیافت برش عرضی« عنوان پایان‌نامه کارشناسی‌ارشد مهابادی می‌باشد که هدف آن 
مناسب‌سازی پهنه‌بندی برش عرضی برای بخشی از بافت کالبدی شهر اصفهان با توجه به شرایط محلی و استفاده عملی 
از آن است. در این پژوهش، با تعریف معیارها و شاخص‌های مرتبط با روش پهنه‌بندی برش عرضی، پهنه‌های برش عرضی 
تعریف می‌شود. از نتایج به‌دست آمده، می‌توان به این نکته اشاره نمود که رهیافت برش عرضی چارچوبی منظم و روشمند 
سازماندهی مجدد داده‌ها می‌باشد )Mahabadi, 2014(. پژوهش حاضر سعی در بهره‌گیری از کدهای فرم‌بنیاد در قالبی 
مناسب و متناسب با شرایط شهرسازی ایران در مقیاس خردتر از سطح منطقه برای تعیین ضوابط و مقررات توسعه دارد 
که در آن از روش پهنه‌بندی برش عرضی که از جمع‌بندی زیرمعیارهای متنوع‌تر در طبقه‌بندی پهنه‌ها استفاده خواهد 

کرد، به‌عنوان پایه پهنه‌بندی بهره خواهد برد.

3. رویکرد و روش‌شناسی تحقیق
نوع تحقیق حاضر براساس هدف بیرونی، کاربردي و براساس هدف درونی، توصیفی می‌باشد و از مصاحبه و پرسش‌نامه 
جهت جمع‌آوری نظر مردم و مسئولین و صاحب‌نظران استفاده می‌شود و از برداشت‌های میدانی در بخش شناخت عناصر 
مقیاس کوچک بهره برده می‌شود. برای پهنه‌بندی ناحیه مورد مطالعه از روش برش عرضی- روستا شهر11 استفاده شده 
است. این روش منطقه مورد مطالعه را به شش پهنه تقسیم‌بندی می‌کند: پهنه‌طبیعی )T1(، پهنه‌روستایی )T2(، پهنه 
 T6) (Duany & Talen,( و منطقه هسته‌ شهری )T5( منطقه مرکز شهر ،)T4( منطقه عمومی شهر ،)T3( حومه‌شهری
Smart Code, 9.2, Smart Code, 6.5, p. 3 ;2002(. برای پهنه‌بندی محدوده مورد مطالعه از معیارهای مؤثر در پهنه‌بندی 
برش عرضی شهر- روستا استفاده شده است. این معیارها با توجه به بررسی‌های انجام شده در پژوهش‌های انجام شده و 
مبانی نظری روش پهنه‌بندی شهر- روستا جمع‌آوری و در جدول 1 ارائه شده است. برای انجام این پهنه‌بندی در نرم‌افزار 
Arc Gis برای هریک از عوامل تأثیرگذار نقشه‌های رستری تولید شد و سپس در مرحله بعد هریک از این نقشه‌ها باز 

طبقه‌بندی )Reclassify( شد. در مرحله آخر روی هم‌اندازی این لایه‌ها صورت گرفت.
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جدول3: معیارهای پهنه‌بندی 

نحوه دسته‌بندیزیرمعیارمعیار

کاربری
در پهنه‌های هسته شهری )T6( و مرکز شهری )T5( قرار دارند.فاصله از کاربری‌های مختلط

در پهنه‌های هسته شهری )T6( و مرکز شهری )T5( قرار دارند.فاصله از کاربری‌های فرامنطقه
شیب زمین از پهنه‌های طبیعی به سمت پهنه هسته‌ شهری کاهش می‌یابد.شیب زمینتوپوگرافی

دسترسی
پهنه‌های هسته‌ شهری و مرکزی شهر در مجاورت معابر اصلی قرار دارند.فاصله از معابر اصلی

پهنه‌های هسته ‌شهری و مرکز شهری در مجاورت این تقاطع‌ها جای دارند.فاصله از تقاطع معابر اصلی
پهنه‌های مسکونی )T3 و T4(، در مجاورت این معابر جای دارند.فاصله از معابر فرعی

تراکم
تراکم جمعیتی از پهنه‌ها حومه‌شهری به مرکز شهر افزایش می‌یابد.تراکم جمعیتی
تراکم ساختمانی از پهنه‌ها حومه‌شهری به مرکز شهر افزایش می‌یابد.تراکم ساختمانی
تراکم مسکونی از پهنه‌ها حومه ‌شهری به مرکز شهر افزایش می‌یابد.تراکم مسکونی

سطح اشغال به سمت مراکز شهری، افزایش می‌یابد.سطح اشغالفضای باز

ویژگی بافت
دانه‌بندی به سمت مراکز شهری کاهش می‌یابد.نوع دانه‌بندی
اندازه بلوک‌ها به سمت حومه شهر بزرگ‌تر می‌شود.اندازه بلوک‌ها
تعداد طبقات به سمت هسته‌شهری، افزایش می‌یابد.تعداد طبقات

 )Mahabadi, 2014; Bakhtiari, 2011; Walters, 2007(

4. معرفی محدوده مورد مطالعه   
 محدوده مورد مطالعه، ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر می‌باشد که در مرکز شهر قرار گرفته و دارای پنج محله است. در 
این ناحیه محله‌های شماره 4، 8، 9، 10 و 11 شهرداری قرار دارند. این محدوده مساحتی معادل 28 درصد از مساحت 
کل طرح تفصیلی را به خود اختصاص داده است. به‌طور کلی ضوابط و مقررات منطقه‌بندی شهری بابلسر را می‌توان در 

سه محور کلی به‌صورت زیر دسته‌بندی کرد: 
الف( منطقه‌بندی عملکردی و تقسیمات کالبدی: طرح تفصیلی شهری بابلسر دارای سیزده منطقه اصلی می‌باشد: منطقه 
مسکونی، منطقه عملکردهای شهری، منطقه عملکردهای ناحیه‌ای، عملکردهای محلی، عملکردهای حریم معابر سریع 
شهری مانند کمربندی، عملکردهای منطقه مرکزی شهری، منطقه صنایع و خدمات کارگاهی، منطقه جهانگردی، منطقه 
آموزشی، منطقه عملکردهای خدماتی، منطقه تولیدات کشاورزی، منطقه حوزه استحفاظی و سایر مناطق عملکردی که 
در بخش‌های قبلی جایگزین نشده‌اند. ب( کاربری‌ها: انواع کاربری‌های شهری به تفکیک تقسیمات کالبدی انجام شده 
برای شهری پیشنهاد شده است، تقسیمات کالبدی انجام شده نیز شامل تعریف سه ناحیه برای شهری، و تعریف محله‌ها 
با تأکید بر معیار معابر و دسترسی‌های شهری است که برای ناحیه دو شهر بابلسر، پنح محله در تقسیمات کالبدی تحت 
‌عنوان محله‌های شماره چهار، هشت، نه، ده و یازده تعریف شده‌اند.  ج( ضوابط مربوط به تفکیک زمین و احداث بنا: تعریف 
حداقل اندازه تفکیک برای شهر )200 متر(، بهره‌گیری از تراکم ساختمانی و حداکثر زیربنای طبقات برای کنترل ساخت 

و سازها در شهر و همچنین تعریف سطح اشغال برای مناطق عملکردی شهر.

شکل 2: تقسیمات کالبدی شهر بابلسر
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5. یافته‌های تحقیق

5-1- پهنه‌بندی محدوده مورد مطالعه براساس روش برش عرضی
برای تدوین پهنه‌های T مورد مطالعاتی ابتدا نقشه‌های موضوعی زیرمعیارها تولید شده و در ادامه با روی‌هم اندازی و 

جمع‌بندی از نقشه‌های زیرمعیارهای تحقیق در نرم‌افزار GIS، نقشه منطقه‌بندی ارائه شده است.

شکل 3: زیرمعیار اندازه بلوک‌های شهری     شکل4: زیرمعیار فاصله از معابر اصلی     شکل 5: زیرمعیار تعداد طبقات

            

شکل 6: زیرمعیار دانه‌بندی              شکل 7: زیرمعیار تراکم جمعیتی              شکل 8: زیرمعیار فاصله از معابر فرعی
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شکل 9: زیرمعیار فاصله از کاربری فرا ناحیه‌ای     شکل 10: زیرمعیار تراکم مسکونی      شکل 11: زیرمعیار تراکم ساختمانی

                

 شکل 12: زیرمعیار فاصله از تقاطع‌های                            شکل 13: جمع‌بندی زیرمعیارها و ارائه نقشه پهنه‌بندی
                           اصلی                                                              برش عرضی ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر

                                                                                                    
 T1 در ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر با توجه به عوامل تأثیرگذار برای تعریف پهنه‌ها، سه پهنه تعریف شده است. پهنه
و T2 با توجه به ویژگی‌های این پهنه‌ها مانند زمین‌هایی که حالت کاملًا طبیعی و بکر دارند یا جنگل‌ها و علفزارها و 
همچنین برای پهنه T6 که شکل بسیار متراکم از شهر می‌باشد، و از ویژگی‌های اصلی آن بلوک‌های بسیار بزرگ، بناهای 
عمومی و جمعی زیاد را می‌توان نام برد، در این پهنه‌بندی جای نگرفته است. پهنه‌های در نظر گرفته شده برای ناحیه 
 T5 ،T4 دو شهرداری شهر بابلسر با توجه به ویژگی‌های شهر و عوامل تأثیرگذار در پهنه‌بندی شهر به روستا، سه پهنه
T3، می‌باشد. با توجه به وجود محدوده دانشگاه مازندران در ناحیه دو  شهرداری شهر بابلسر و ماهیت پهنه‌بندی روستا 

به شهر، این محدوده به‌عنوان منطقه ویژه در نظر گرفته شده است. 

5-2- تجزیه و تحلیل عناصر بزرگ مقیاس و کوچک مقیاس
در این بخش از تحقیق عناصر بزرگ مقیاس در ناحیه مورد بررسی قرار می‌گیرد تا پایه و چارچوبی برای پلان توضیحی 
و شاکله اصلی ناحیه ایجاد شود. در بررسی عناصر بزرگ مقیاس، ناحیه دو شهر بابلسر در سه قالب محله‌ها، واحدهای 
همسایگی و کریدورها مورد بررسی قرار می‌گیرد. برای مشخص کردن واحدهای همسایگی محدوده مورد مطالعه با توجه 



351

هر
ن‌ش

ما
 آر
زی
سا
هر
 ش
ی و

مار
مع

بهره‌گیری از کدهای فرم‌بنیاد در منطقه‌بندی شهری

شماره صفحه مقاله: 343-359
13

97
ن 
ستا

زم
 .2
5 
اره

شم
  

به بررسی‌های انجام شده، شاخص‌های زیر در تعیین واحدهای همسایگی مد نظر قرار گرفته است:
)RCD( )واحدهای همسایگی به شعاع 400 متر از مراکز تجاری اصلی شهر )واحدهای همسایگی مرکز ناحیه‌ای -

)TND( )واحد‌های همسایگی با شعاع 250-300 متر از عناصر شاخص در محله‌ها )واحد همسایگی سنتی -
 Pour( )از ایستگاه‌های حمل‌و‌نقل عمومی )واحد همسایگی حمل‌و‌نقل محور با شعاع 800 متر  - واحدهای همسایگی 

.)Ahmad, 2006; Smart Cod 9.2, p. 458
برای جمع‌آوری مدارک از شرایط موجود در مقیاس کوچک، نیاز به برداشت میدانی می‌باشد تا این برداشت‌ها به همراه 
نظرات مردمی و مدیران شهری، زمینه را برای پیش‌نویس اولیه کدهای فرم‌بنیاد فراهم آورد. بدین منظور برای تعیین 
قطعات، ابتدا بلوک‌ها با توجه به پهنه‌های تعریف شده در مرحله قبل، مشخص می‌شوند. سپس با استفاده از نرم‌افزار 
قطعات  تصادفی سیستماتیک،  نمونه‌گیری  روش  از  استفاده  با  و   )Labeling( برچسب‌گذاری شده  قطعات   ،Arc GIS
لازم شناسایی می‌شوند. در واقع این کار برای بلوک‌ها و قطعات سه T پهنه تعریف‌شده در پهنه‌بندی انجام می‌شود. این 
برداشت‌ها ابتدا در جدولی جداگانه مربوط به هر بلوک دسته‌بندی می‌شود در ادامه پرتکرارترین وضعیت برای هر متغیر 
شناسایی می‌شود. در مرحله بعد پرتکرارترین موارد استخراج شده از بلوک‌ها، در جدولی دیگر خلاصه می‌شود. با شناسایی 
و جمع‌بندی از وضعیت متغیرهای برداشت در این جدول، ماتریس برش عرضی برای هر T پهنه به‌دست می‌آید که رکن 

اساسی در تدوین ضوابط و مقررات خواهد داشت. در ادامه نمونه‌ای از ماتریس برش عرضی T5 ارائه شده است.

T5 جدول 4: ماتریس برش عرضی، مقایسه و جمع‌بندی بلوک‌های پهنه

بلوک 1جمع‌بندی نهایی
مشخصات قطعات در بلوک شماره 2

7-7767-137پرتکرار

طول قطعه20-3030-2030-20
عرض قطعه15-2025-2020-15

مساحت قطعه200-400400-300400-350
طول ساختمان10-2020-1020-10
عرض ساختمان10-1515-1015-10

مساحت توده100-200200-100200-150
نوع نماسنگ- سیمانسنگ- آجرسنگ- شیشه- آجر

ارتفاع4 طبقه3-25-5 طبقه

شکل 14: جمع‌بندی عناصر بزرگ مقیاس، پایه پلان توضیحی
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5-3- تهیه پلان چشم‌انداز
برای تهیه چشم‌انداز مناسب از ناحیه دو شهر بابلسر، طرح‌های فرادست شهر، نظرات مدیریت شهری و نظرات مردمی، 

مواردی هستند که مورد بررسی قرار گرفته است.

5-3-1-  بررسی طرح‌های فرادست، نظرات مدیران شهری، صاحب‌نظران دانشگاهی و مردمی طرح 
منطقه‌ای مازندران

براساس این طرح،  بابلسر جزء مناطق طبقه دو براي توسعه صنعت گردشگری و روستايي قرار گرفته است كه در آن 
كاربري‌هاي كشاورزي- خدمات رايج است و بر جاذبه‌های طبیعی منطقه تأکید شده است. در طرح ناحیه‌ ساری، مهم‌ترین 
محورهای مسائل و مشكلات و تنگناهاي بابلسر برای بهبود وضعیت صنعت توریست عبارت‌اند از: ناكافي بودن امكانات 
تهديدات  و  خزر  درياي  آب  آلودگی‌های  شهری،  اراضي  توسعه  محدوديت  گردشگران،  به  خدمت‌رساني  جهت  موجود 
امكانات گردشگري موجود در نوار ساحلي. طرح جامع و تفصیلی بابلسر، جلوگيري از گسترش افقي شهر و جلوگيري از 
تخريب زمين‌هاي مرغوب كشاورزي اطراف شهر مورد تأکید است. طرح تفصیلی بابلسر، به تبعيت از طرح بالادست خود 
افزايش تراكم را به‌منظور جلوگيري ازگسترش افقي شهر در نظر قرار داده و به اين منظور تراكم پایه برای شهر 100 
پیش‌بینی شده است. برای جمع‌آوری نظرات مردمی پرسش‌نامه‌ای تدوین شد که مهم‌ترین محورهای مسائل و مشکلات 
تفریحی و سرگرمی  امکانات  ارائه شده است. کمبود  ناحیه  پرتکرارترین و مهم‌ترین کمبود و مشکلات  قالب  ناحیه در 
در محله‌های ناحیه دو شهرداری، کمبود فضای سبز در ناحیه دو، ضعف حمل‌و‌نقل عمومی در شهر، مشکلات ناشی از 
گردشگری )افزایش هزینه در شهر(، عدم دسترسی مناسب به لبه رودخانه بابلرود، وجود ترافیک عبوری در داخل بافت، 
خدمات‌دهی نامناسب در محله‌ها )محله‌های 4،9،11(، نداشتن محل بازی کودکان )10،8،11(، وجود زمین‌های خالی 
و اجتماع معتادان در محله‌ها )محله‌های 8،9(، نامطلوب بودن نورپردازی در خیابان‌های اصلی محله‌های ده و یازده. در 
جدول زیر مشکلات شهر از دیدگاه‌های نهادهای دخیل در مدیریت شهر و اساتید دانشگاه مازندران، جمع‌بندی شده است.

جدول 5: جمع‌بندی نظرات مدیریت شهری و صاحب‌نظران دانشگاهی

نظراتمشکلاتسازمان

- توسعه درون‌زا و نیاز به فضای جدید مسکونی با افزایش کمبود مالی و طرح مسکن مهرراه و شهرسازی و مسکن
تراکم عملی شد.

- گسترش فضای سبز، پاکسازی سواحل رودخانه به‌عنوان کمبود فضای سبز، وجود زباله در سواحلاداره محیط‌زیست
ایجاد پارک تفرجگاهی

تعریف حریم مناسب در کوچه‌ها و خیابان‌ها برای پلاک‌ها عدم وجود پیاده‌رو در برخی نقاط شهراداره برق
و جهت احداث خطوط فشار برق

رعایت حریم قانونی رودخانه بابلرودعدم رعایت عقب‌نشینی و بر ساخت‌و‌سازاداره آب و فاضلاب
زیرساخت‌های شهرداری و شورای شهر کمبود  مالی،  کمبودهای 

توریستی، عدم هماهنگی بین سازمانی در 
اجرای طرح، مشکلات زیاد ترافیکی

افزایش فضای سبز،  بابلرود،  طرح بهسازی برای رودخانه 
بهبود صنعت توریسم، پیشنهاد طرح تراکم سیال، افزایش 
گزینه سفر، احداث پارکنیگ طبقاتی، تقویت محور بازار، 

ایجاد شهر نمونه گردشگری
مشکل مدیریت شهری بابلسر، عدم توجه اساتید دانشگاهی

به منافع عموم، کم توجهی  به مشارکت 
مردمی، مشکلات زیست‌محیطی رودخانه، 

کمبودهای فضای سبز

زیرساخت‌های  تقویت  فرهنگی،  جشنواره‌های  برگزاری 
نه  و  شهر  خدمت  در  توریست  از  استفاده  گردشگری، 
آلودگی‌های  و  ترافیک  بحث  به  دادن  اولویت  بالعکس، 

زیست‌محیطی شهر، توجه به پتانسیل‌های علمی شهر

)SWOT( 5-4- جمع‌بندی روند چشم‌اندازسازی در قالب تحلیل یکپارچه
برای جمع‌بندی از موارد مطرح شده، تحلیل سوات )SWOT( ارائه شد. در ادامه براساس تحلیل‌های صورت گرفته، سعی 
شده محورهای اصلی از این تحلیل استخراج شود و این تحلیل‌ها در پیشنهاد پلان چشم‌انداز، پلان ضوابط و تدوین ضوابط 

و مقررات در دستور کار قرار گیرد.
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)SWOT( جدول 6: تحلیل سوات

)W :ضعف ،S :(محیط داخلی )قوتT :تهدید ،O :محیط خارجی )فرصت

S1: وجود فضای مناسب برای ایجاد محور‌های پیاده مانند بازار 
S2: وجود لبه رودخانه بابلرود در ناحیه دو شهرداری

S3: وجود بخشی از سواحل دریا در بخش شمالی ناحیه دو شهرداری
S4: وجود دسترسی به محدوده از طریق دسترسی‌های شریانی و 

اصلی مانند امام 
S5: وجود تعداد ورودی مناسب به محله‌ها

S6: وجود پتانسیل لازم برای جذب توریست مانند هتل و پلاژها در 
بخش شمالی محدوده

S7: وجود هماهنگی بین طرح فرادست و نظرات مردم برای افزایش 
ارتفاع در محله‌های ناحیه 

به‌خصوص  شهرداری  دو  ناحیه  در  شاخص  عناصر  وجود   :S8
محله‌های ده و چهار

جذب  لازم  زیرساخت‌های  مورد  در  مسئولین  مثبت  نظرات   :S9
گردشگر  

O1: امکان ایجاد پیاده‌راه در محدوده بازار
O2: امکان ایجاد مسیر دوچرخه در ناحیه در لبه رودخانه
O3: امکان تعریف مراکز محلی در برخی زمین‌های خالی

O4: امکان تقویت ارتباط بصری به چشم‌اندازهای رودخانه 
و ساحل

O5: امکان افزایش مشارکت مردمی با پتانسیل‌های موجود 
در ناحیه

O6: امکان احداث کریدور‌های طبیعی یا تفریحی- توریستی 
در لبه ساحلی محدوده با توجه به‌نظر مثبت مسئولین

O7: امکان بهبود منظر خیابان‌های شهری با توجه به نظرات 
مردمی به‌خصوص در خیابان امام و بهشتی

O8: امکان پیشنهاد نماهای مشابه در برخی محله‎ها با توجه 
به مشابهت نظرات مردمی

O9: امکان ایجاد نهادهای مردمی جهت جلب نظرات مردم 
با استفاده از انجمن مدارس

W1: کمبود فضای سبز در ناحیه دو شهرداری به‌خصوص محله‌های 
هشت، یازده، نه

W2: ضعف سیستم حمل‌و‌نقل عمومی
W3: دسترسی نامناسب به لبه رودخانه بابلرود

W4: عدم وجود مسیر پیاده در ناحیه دو و کف‌سازی نامناسب معابر
محله  به‌خصوص  محله  بافت  داخل  از  عبوری  ترافیک  عبور   :W5

هشت و ده 
W6: عدم تشکیل مراکز محله‌ای منسجم در محله چهار و هشت

W7: دید نامناسب در محله 10 به لبه رودخانه
W8: عدم خدمات‌دهی مناسب در محله‌های 11 و 10

W9: وجود کاربری ناسازگار و مغایر با طرح فرادست در محله چهار 
مانند: انبار

W10: کمبود زیرساخت‌های توریستی در ناحیه به‌خصوص محله‌ها
W11: کمبود پارکینگ در ناحیه و ایجاد پارک حاشیه و افزایش 

ترافیک

T1: احتمال افزایش بزهکاری با توجه به نورپردازی نامناسب
T2: احتمال افزایش ترافیک عبوری به‌داخل بافت

T3: احتمال کاهش توریست‌پذیری شهر با توجه به کمبود 
زیرساخت‌های لازم

T4: احتمال افزایش استفاده از خودروهای شخصی با توجه 
به ضعف سیستم حمل و نقل

کمبود  به  باتوجه  محیط  سرزندگی  کاهش  احتمال   :T5
فضاهایی مانند: بازی کودکان

کمبود  به  توجه  با  محیط  کیفیت‌های  تضعیف  امکان   :T6
با  پیشنهادی  محله‌بندی  هماهنگی  عدم  و  زیرساخت‌ها 

تصویرهای ذهنی مردم
به  توجه  با  مدیران  به  ساکنان  بی‌اعتمادی  افزایش   :T7

کمبود مشارکت‌های مردمی در طرح‌ها
T8: کاهش آسایش اقلیمی در بافت محله‌های یازده و نه با 

توجه به جهت‌گیری‌های نامناسب قطعات

شکل 15: توضیحات تکمیلی پلان توضیحی                 شکل16: پلان توضیحی ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر
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5-5- ارائه پلان ضوابط و مقررات
با توجه به بررسی‌ها، برداشت‌ها و چشم‌انداز تدوین شده و نیز با توجه  نظرات گردآوری شده، خلاصه ضوابط و مقررات 
با تشکیل یک هم‌اندیشی متشکل از پاسخ‌دهندگان پرسش‌نامه )تعداد25 نفر(،تدوین ضوابط و مقررات توسعه براساس 

برداشت‌های عناصر کوچک مقیاس )جدول 7( پیشنهاد شده است. در ادامه تعدادی از این موارد ارائه شده است.

T3 جدول 7: جانمایی ساختمان در زون

عقب‌نشینی ساختمان‌ها از خیابان‌های اصلی و فرعی

خیابان محلی     10-14 متری
حداقل           2 مترحداکثر               10 متر

خیابان فرا محلی      16-30 متر
حداقل           5 مترحداکثر              10 متر

خیابان فرا محلی   30متر به بالا
حداقل          5 مترحداکثر              12 متر

T3 جدول 8: نوع ساختمان مجاز در پهنه 

مساحت )متر‌مربع(طول ساختمان )عمق( )متر(عرض ساختمان )متر(نوع ساختمان

10 حداقلخانه ویلایی
15 حداکثر

10
25

150
400

15 حداقلخانه دوبلکس
20 حداکثر

20
30

200
400

با محدودیت - هماهنگی با مدیریت محلیآپارتمانی

 شکل 17: توضیح تکمیلی پلان ضوابط                      شکل 18: پلان ضوابط ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر
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6. جمع‌بندی
در تحقیق حاضر منطقه‌بندی شهری براساس یکی از رویکردهای جدید تحت عنوان کدهای فرم‌بنیاد، مورد توجه قرار 
گرفت. براساس بحث‌ها و تحلیل‌های انجام شده، در پاسخ به سؤال تفاوت منطقه‌بندی فرم‌بنیاد انجام شده با منطقه‌بندی 
متداول انجام شده در ناحیه دو شهر بابلسر، مجموعه تفاوت‌های این دو روش در جدول زیر در قالب دو محور تفاوت 

محتوایی و ماهیتی ارائه شده است.

جدول 9: تفاوت‌های منطقه‌بندی فرم‌بنیاد با منطقه‌بندی متداول در ناحیه دو شهرداری شهر بابلسر

تفاوت ماهیتی دو رویکرد منطقه‌بندیتفاوت محتوایی دو رویکرد منطقه‌بندی

اجرایی  ضوابط  و  دو  ناحیه  محدوده  برای  پهنه   T سه  پیشنهاد   -
در  شهری  پهنه‌های  شخصیت  بر  تأکید  شکل11،  آن،  پایه  بر 

منطقه‌بندی
در  پهنه‌ها   T پیشنهاد   برای  از شاخص‌های مختلف  بهره‌گیری   -
قالب تراکم ساختمانی، مسکونی، فاصله از تقاطع‌های اصلی و غیره 
که تحلیل جامع‌تری از پهنه‌بندی ناحیه دو شهرداری ارائه می‌شود، 
معابر  و  دسترسی  ساختار  به  حاضر  منطقه‌بندی  تأکید  مقابل  در 

موجود
- پیشنهاد معیارهای جدید در کنترل ساخت و توسعه، مانند: تراکم 

تعداد واحد مسکونی در هکتار )جدول8(، تعریف ضوابط ارتفاعی
- پیشنهاد نماها و فرم ساختمانی براساس ویژگی‌های هر بافت

در  ناحیه  موجود  منطقه‌بندی  در  عملکردی  منطقه   13 تعریف   -
مقابل پیشنهاد کدهای فرم‌بنیاد به کاربری‌های گوناگون در مقیاس 

مختلف در هر پهنه و تأکید بر اختلاط کاربری‌ها و تنوع کاربری‌ها
- پیشنهاد کاربری‌ها براساس مقیاس کاربری‌ها در هر زون فرم‌بنیاد 
ناحیه در مقابل تأکید بر سطح و سرانه کاربری‌ها در منطقه‌بندی 
و  مردمی  ذهنی  تصورات  براساس  جدید  محله‌بندی  متداول، 

معیارهای واحدهای همسایگی )پلان ضوابط(
برداشت‌های  براساس  ناحیه  توسعه  مقررات  و  ضوابط  پیشنهاد   -
ماتریس برش عرضی هر پهنه در کدهای فرم‌بنیاد در مقابل استفاده 

از فرمت‌های از پیش تعیین‌شده منطقه‌بندی متداول
پیشنهاد ضوابط  و  فرم‌بنیاد  توسعه در کدهای  تدوین چشم‌انداز   -

لازم اجرایی محورهای مهم چشم‌انداز
براساس  ضوابط  ارائه  در  مختلف  گروه‌های  نظرات  جمع‌بندی   -

مصاحبه، پرسش‌نامه، هم اندیشی در کدهای فرم‌بنیاد ناحیه
- پیشنهاد پهنه‌های شناور در پلان ضوابط کدهای فرم‌بنیاد 

- فرآیند رفت و برگشتی؛  فرآیند کدهای فرم‌بنیاد با توجه 
منشاء شکل‌گیری آن تأکید بر رفت و برگشتی بودن فرآیند 
تهیه قوانین در طول تدوین قوانین دارد تا تمام بازخوردهای 

مثبت و منفی گروه‌های مختلف در آن دیده شود. 
به  اختیارات  )واگذاری  جوانب  تمامی  کنترل  عدم   -
کنترل  بر  تأکید  محور  فرم  کدهای  محلی(؛  مدیریت‌های 
قوانینی  تدوین  بر  روش  این  تأکید  ندارد.  موارد  تمامی 

میباشد تا شکل مناسبی از محیط را توسعه دهد.
در  پیاده  و  انسانی  مقیاس  بر  تأکید  انسانی؛  مقیاس   -
کدهای فرم‌محور می‌باشد. در ضوابط و مقررات منطقه‌بندی 
فرم‌محور تأکید بر افزایش سرانه پیاده و محورهای پیاده در 

محدوده می‌باشد. 
با  برخورد  نحوه  مشکلات؛  و  مسائل  با  مواجهه  نحوه   -
مشکلات در منطقه‌بندی متداول که خروجی از طرح‌های 
شهر  در  مشکلات  تمامی  حل  می‌باشد،  جامع  و  تفصیلی 
در  تلاش  فرم‌بنیاد،  منطقه‌بندی  در  حالی‌که  در  می‌باشد 
جهت کنترل شکل و فرم می‌باشد و سعی در پرداختن به 

تمامی مسائل  ندارد. 
واقع  در  متداول  منطقه‌بندی  قوانین  تهیه ضوابط؛  نحوه   -
خروجی از طرح جامع و طرح تفصیلی می‌باشد. در حالی‌که 
تهیه  طرحی  قالب  در  خود  فرم‌بنیاد  منطقه‌بندی  ضوابط 
طرح  تهیه  طولانی  زمان  طرح  این  در  می‌شود.  تدوین  و 
جامع و پس از آن طرح تفصیلی وجود ندارد. به‌طور طبيعي 
ارائه طرح با گذشت بيش از كي سال از وضع موجود، فاقد 
دقت كافي است، در نتيجه ارايه ضوابط بر پایه این طرح‌ها، 

مسائل و مشکلاتی به‌وجود می‌آورد.

در ارتباط با سؤال دیگر پژوهش، روندی دنبال شده است که تأکید اساسی آن در ساختاربخشی به ناحیه مورد مطالعه، 
آن ضوابط  در  که  پهنه‌ها(،   T( اجرایی خواهد شد  آن  براساس  پیشنهادی  مقررات  و  که ضوابط  است  روشی  براساس 
پیشنهادی عناصر کوچک مقیاس )اندازه بلوک، قطعات، تراکم‌ها، شدت استفاده از زمین و غیره( مشابهت‌هایی بیشتر 
قوانین  و  تحقق ضوابط  و  موجود  نواقص  اصلاح  امکان  و   ،)4 عرضی، جدول  برش  ماتریس  )براساس  داشته  یکدیگر  با 
پیشنهادی بیشتر امکان‌پذیر می‌باشد. همچنین محور اساسی دیگر، تأکید بر چشم‌انداز می‌باشد. به‌طور کلی برای تدوین 
کدهای فرم‌بنیاد، پنج گام، پیشنهاد می‌شود که عبارت‌اند از: گام اول- پیش زمینه تهیه کدهای فرم‌بنیاد؛ گام دوم- مستند 
از کدها. در  مناسب  فرمت  ارائه  پنجم-  گام  مقررات؛  و  تدوین ضوابط  گام چهارم-  گام سوم- چشم‌اندازسازی؛  سازی؛ 
شکل19 فرآیند پیشنهادی برای منطقه‌بندی فرم‌بنیاد براساس روند دنبال شده برای ناحیه دو شهر بابلسر ارائه شده است.
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 بندی کدهای فرم بنیاد. فرآیند تدوین منطقه91شکلشکل 19: فرآیند تدوین منطقه‌بندی کدهای فرم‌بنیاد 
 

 

 

 گام اول: پیش زمینه تهیه کدهای فرم بنیاد

فرم بنیاد تعیین عناصر خروجی کدهای تعیین محدوده  تعیین گروه های ناظر در روند تهیه 

 گام دوم: مستندسازی و جمع آوری مدارک

 پهنه بندی برش عرضی
 تجزیه و تحلیل عناصر بزرگ

 بررسی کریدورها

 بررسی محله بندی ها

 سازمان فضایی موجود

 شناسایی معیارها و زیرمعیار طبقه بندی

 جمع آوری اطلاعات و تشکیل لایه های اطلاعاتی

 تهیه نقشه های موضوعی از زیرمعیارها

 روی هم اندازی نقشه های موضوعی و جمع بندی

 زون های محدوده Tپیشنهاد نقشه 

 تجزیه و تحلیل عناصر کوچک مقیاس

 تشکیل ماتریس های برش عرضی

قطعات، نماها، جانمایی و...برداشت اطلاعات ابعاد   

 جمع بندی ماتریس برش براساس پرتکرارترین موارد

 گام سوم: چشم انداز سازی

 جمع آوری نظرات صاحبنظران و مدیران شهری

 تحلیل یکپارچه و جمع بندی

 بررسی طرح های فرادست جمع آوری نظرات مردمی

 پیشنهاد پلان توضیحی

 گام چهارم: تدوین کدهای فرم

 تشکیل شارت

 زون ها Tارائه ضوابط و مقررات  ارائه پلان ضوابط

 گام پنجم: ارائه قالب و فرمت مناسب کدها

در ارتباط با مقایسه نتایج تحقیق حاضر با پژوهش‌های مشابه، می‌توان به جنبه‌های نوآوری کار اشاره کرد که عبارت‌اند 
انواع  ابعاد مختلف در منطقه‌بندی )تراکم مسکونی، تراکم جمعیتی،  از: بهره‌گیری از معیارها و زیرمعیارهای جدید در 
مقررات  و  ضوابط  ارائه  قالب  در  شده  انجام  پهنه‌بندی  از  بهره‌گیری  غیره(،  و  قطعه  و  بلوک  اندازه  و  ابعاد  کاربری‌ها، 
شهرسازی، استفاده از نظرات گروه‌های مختلف در ارائه ضوابط و مقررات، تلاش در جهت ارائه روندی مناسب برای تهیه 

ضوابط و مقررات در قالب کدهای فرم‌بنیاد . در جدول 10، مقایسه تحقیق حاضر با کارهای مشابه انجام شده است.
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جدول 10: بررسی تطبیقی پژوهش حاضر با تحقیقات انجام شده

پژوهش‌های انجام شده
ماهیت و ویژگی پژوهش ها

ویژگی پژوهش حاضرویژگی پژوهش‌های پیشین

امکان‌سنجی به‌کارگیری 
کدهای هوشمند توسعه 
در فرآیند برنامه‌‌ریزی 
کاربرد اراضی شهری، 

نمونه موردی: منطقه 12 
تهران

کد  ساختار  اجرای  بر  تأکید   -
به‌عنوان  منطقه  سطح  در  هوشمند 
شده  تعیین  پیش  از  چارچوب  یک 

توسط کمپانی زیبریک
- خروجی ضوابط برای سطح مناطق 

و اجتماعات محلی
پیش  چارچوب  یک  از  بهره‌گیری   -
برای  ضوابط  پیشنهادات  در  فرض 

مناطق و اجتماعات

به  پرداختن  و  فرم‌بنیاد  کدهای  فرآیند  اجرای  بر  تأکید   -
تفاوت‌ها در دو روش

- پهنه‌بندی براساس مقیاس‌های منطقه، ناحیه
- تدوین فرآیند مناسب براساس کدهای فرم‌بنیاد 

- تأکید بر خروجی ضوابط در سطح پلاک
با  فرم‌بنیاد  کدهای  عناصر  براساس  ضوابط  پیشنهادات   -
تدقیق  چشم‌اندازسازی،  میدانی،  برداشت‌های  از  استفاده 

پلان توضیحی و پلان ضوابط
پهنه‌بندی  در  تأثیرگذار  معیارهای  براساس  پهنه‌بندی   -

شهر- روستا

بررسی نحوه پیاده‌سازی 
کدهای فرم‌محور، 
شهرستان تراویس

- تأکید بر نحوه پیاده‌سازی پهنه‌بندی 
طرح‌های  در  روش  این  از  استفاده  و 

آتی
برای  لازم  معیارهای  تعریف   -

پهنه‌بندی در سطح منطقه

پهنه‌بندی  روش  از  استفاده  و  ضوابط  استخراج  بر  تأکید   -
شهر- روستا جهت نظم‌بندی به نمونه مورد مطالعه

- افزودن معیارهایی مانند تراکم مسکونی، جمعیتی و غیره 
در منطقه‌بندی

کاربرد نظریه فرم‌محور در 
طراحی محله‌ها، شهرک 

خاوران تبریز

براساس  محله‌ها  طراحی  بر  تأکید   -
معیارها و اصول نظریه فرم‌محور

جمع‌بندی  براساس  پهنه‌ها  تعریف   -
از شناخت

در  مردمی  مشارکت  به  توجه  عدم   -
فرآیند طراحی

- تأکید بر تدوین فرآیند مناسب برای تدوین ضوابط براساس 
کدهای فرم‌بنیاد

- تدوین فرایند چشم‌اندازسازی مناسب با نمونه مورد مطالعه
- بهره‌گیری از معیارهای لازم برای تعریف پهنه‌ها 

در طراحی  مرتبط  نهادهای  و  مردمی  مشارکت  به  توجه   -
فرآیند و اجرا

پهنه‌بندی بافت شهری با 
رهیافت برش عرضی

اساس  بر  پهنه‌بندی  بر  تأکید   -
مؤلفه‌های ریخت‌‌شناسی

- تشریح روش پهنه‌بندی برش عرضی

- تأکید بر پهنه‌بندی جهت خروج ضوابط
- بهره‌گیری از پهنه‌بندی جهت نظم‌دهی و تأکید بر فرآیند 

تدوین کدهای فرم محور

با توجه به روند دنبال شده در تحقیق و نتایج آن می‌توان گفت، کدهای فرم‌بنیاد، شیوه‌ای برای ضابطه‌مندسازی و تدوین 
ضوابط و مقررات براساس چشم‌اندازی روشن می‌باشد که به دنبال دستیابی به شکل مطلوب توسعه با مشارکت گروه‌های 
باشد، همانند  باید  این شیوه ضوابط و مقررات بیشتر به شکل تجویزی )توصیف آنچه که  ذی‌نفع و ذی‌نفوذ است. در 
حداکثر ارتفاع ساختمان( تدوین و ارائه می‌شود و در آن موارد خاصی از توسعه که در ابتدای تهیه ضوابط به‌عنوان خروجی 

توافق خواهد شد، مد نظر قرار می‌گیرد.

پی‌نوشت
1. Form-Based Codes
2. Euclidean Zoning
3. Functional Zoning	
4. Incentive zoning
5. Cluster zoning
6. Form Based codes
7. Plater Zybrek  and Andres Duany 
8. Templates
9. Components of Form-Based Codes
10. Regulating plan
11. Rural -to-urban
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