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 چکیده 
اين  ورود  زمينه  مسکن  در  آن  کاربرد  و  پایدار  توسعه  مفهوم  پیدایش 
تأمین  است. جهت  نموده  فراهم  به حوزه طراحی مسکونی  را  مبحث 
و  ضوابط  بازنگری  پایدار،  مسکن  طراحی  در  عملكردها  و  انتظارها 
با  پژوهش  این  دارد.  پايدار ضرورت  توسعه  مفاهیم  با  همسو  مقررات 
هدف رتبه‌بندی ضوابط و مقررات در ساختار فضایی مسکن میان‌مرتبه 
بر اساس ابعاد پايداری تدوین شده است. روش تحقیق توصیفی-تحلیلی 
بوده و داده‌ها به صورت ترکیبی )کیفی و کمی( گردآوری شده است، 
توسعه  نظری  مبانی  با  متناسب  پایداری  ابعاد  ويژگي‌های  و  مؤلفه‌ها 
گردیده‌اند. ضوابط  تبیین  مرتبط  علمی  منابع  تفسیر  و  تحلیل  و  پایدار 
و  اسناد  محتوای  بررسي  طريق  از  نیز  فضایی  ساختار  هر  مقررات  و 
به  ابعاد طراحی  اهمیت  میزان  کتابخانه‌ای شناسایی شده‌اند.  مطالعات 
روش FAHP و رتبه‌بندی ضوابط و مقررات نیز به روش FTOPSIS و 
به وسیله پرسش از خبرگان حوزه طراحی مسكن صورت پذیرفته است. 
نتایج پژوهش نشان می‌دهد که ضوابط و مقررات با شاخص نزديکی 
نسبی بالاتر از حد ميانه )0/5( شامل: سطح اشغال )نسبت توده و فضا(، 
پاكت حجمي بنا فضاهاي نیمه‌باز )بالكن، ايوان و تراس(، نما، پاسیو، 
ارتفاع و تعداد طبقات، پارکینگ )شیب‌راه(، حیاط، سازماندهی فضاهای 
آشپزخانه،  نهارخوری(،  و  پذیرایی  )خواب،  اقامت  فضاهای  داخلی، 
بازشوها )نورگیری و تهویه( از اهمیت بالاتری نسبت به سایر ضوابط و 
مقررات برخوردارند که لازم است برای نیل به اهداف طراحی مسکن 
پایدار هم در مرحله سیاست‌گذاری و هم در مرحله طراحی موردتوجه 

قرار داده شوند.
پايداري،  ابعاد  فضايي،  ساختار  مقررات،  و  ضوابط  کلیدی:   واژگان 

AHP فازي، TOPSIS فازی.

Ranking of the rules and regulations in middle-class 
housing spatial structure based on  sustainability 
dimensions by FAHP and FTOPSIS methods

Abstract
The emergence of sustainable development concept and its 
application in housing has provided of this topic for entry to 
residential design. To provide expectations and practices of 
sustainable housing design it is necessary to revise rules and 
regulations along with concepts of sustainable development. 
The aim of this research is ranking of the rules and regulations 
in middle-class housing spatial structure based on  sustainability 
dimensions. The research method is descriptive-analytical and the 
data collection is combined (qualitative and quantitative) method. 
The components and characteristics of sustainability dimensions 
have been explained according to theoretical sustainable 
development and analysis interpretation of related scientific 
sources. The rules and regulations of each spatial structure have 
been determined by examining documents and library contents. 
Weight of design dimensions have been determined by FAHP 
method and rules and regulations have been ranked by the 
FTOPSIS method. Results of the research show that rules and 
regulations with closeness coefficient higher than median (0.5) 
are: Lot Coverage (mass and space ratio), building mass of semi-
open spaces (balcony, porch and terrace), facade, patio, height and 
number of floors, parking (ramp), yard, organization of interior 
spaces, residential spaces (bed room, living room), kitchen, 
openings (lighting and ventilation). They are more important than 
other rules and regulations. It is necessary, to goals of sustainable 
housing design, they should be considered in policy phase and 
design phase.

Keywords:  rules and regulations, spatial structure, sustainability 
dimensions, FAHP, FTOPSIS
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1. این مقاله مستخرج از رساله دکتری نویسنده اول با عنوان »تبیین مدل کاربردی - توسعه‌ای ضوابط و مقررات طراحی مسکن )مورد پژوهی: منطقه 11 شهر تهران« و به 
راهنمایی نویسنده دوم و مشاوره نویسنده سوم در دانشگاه آزاد اسلامی واحد علوم و تحقیقات می‌باشد.
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مقدمه و بیان مسئله:
مقررات  و  ضوابط  از  متأثر  شهري  عرصه  در  مسكن  طراحي 
شهرسازي و معماري است، آنچه كه در طراحي مسكن بيشترين 
نقش را ايفاء می‌کند تسلط به دانش و مهارت در رابطه با ضوابط 
و مقررات است. مسكن متشكل از چند ساختار فضايي است كه 
در شكلگيري هرکدام از آن‌ها ضوابط و مقررات نقش مؤثری را 
ايفا می‌نمایند. ضوابط و مقررات در راستاي انتظام‌بخشی در سطح 
بهداشت،  ايمنی،  از  اطمينان  راستای  در  همچنين  و  شهرسازي 
نيازهای  تأمین  و  اقتصادی  صرفه  آسايش،  مناسب،  بهره‌دهی 
حداقلي ساکنين و استفاده‌کنندگان در سطح معماري تهيه گرديده 
است )مبحث 4 مقررات ملی ساختمان، 1396: 1(. کالبد فضایی 
مسکن متشکل از عناصر سازه‌ای و غیرسازه‌ای متأثر از ضوابط 
فضاهاي  عملكرد  ارتقاء  جهت  دیگر  سویی  از  است  مقررات  و 
زيستي تدوین ضوابط و مقررات متناسب با ابعاد مترتب بر طراحي 
قابل‌درک است. پاسخ به ابعاد متنوع در زمان طراحی مطلوبیت 
دادن  نشان  نيازمند  مسكن  داشت.  خواهد  دنبال  به  را  مسکن 
آن  زندگي خصوصي ساكنين  در عين جريان  چهرهاي عمومي 
است)آصفی و ايمانی، 1395: 57(. مفهوم مسكن متأثر از بافت 
فرهنگی، اجتماعی، محيطی و اقتصادی بستر آن می‌باشد )ابم1 
و الاگبی2، 2015: 467(. در رابطه با طراحی مسکن پژوهشگران 
به ابعاد متعددی که بر آن اثرگذار باشند اشاره نموده‌اند اما ابعاد 
اشاره شده متناسب با مفهوم توسعه پایدار به دلیل برخورداری از 
برخوردار  ویژه‌ای  اهمیت  از  ابعاد  سایر  میان  در  پشتیبان  منطق 

می‌باشند.
برايان3 )1393( ابعاد بوم‌شناختی، اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی 
ابعاد محيطی، اقتصادی و اجتماعی  را در راستای »پايداری« و 
كه  آنجايي  از  است.  نموده  بيان  پايدار«  »توسعه  مبانی  جزء  را 
اهميت  با  پايدار  توسعه  ترويج  به  نسبت  جامعه  آگاهي  افزايش 
است، معماري با استفاده از انعكاس نگرش‌ها و ارزش‌های محيط 
انساني در جامعه مي‌تواند با ايجاد تغيير در رفتارها اصول توسعه 
پايدار را به زندگي روزمره معرفي نمايد )مهردوست شهرستاني و 

همکاران، 1401 : 277(.
مقررات  و  در خصوص همسويي ضوابط  كافي  تحقيقات  فقدان 
در  جنبه  اين  غفلت  موجب  پايدار  توسعه  اهداف  راستاي  در 
پايداري  ابعاد  پايدار گرديده است. عدم توجه به تطابق  معماري 
در ضوابط و مقررات ساختار فضايي مسكن ميان مرتبه موجب 
مغفول  معماري  از  بخش  اين  در  عملكردها  و  انتظارها  گرديده 
بماند. اين پژوهش بر آن است تا با استفاده از ابعاد توسعه پايدار 
ميزان اهميت ضوابط و مقررات مربوط به هر ساختار فضايي را 
به دليل کثرت مسکن ميان مرتبه و همچنين  نمايد.  رتبه‌بندي 

1. Ibem
2. Alagbe
3. Brian

بافت متراکم شهری، هسته مرکزی شهر تهران به عنوان بستر 
مطالعه انتخاب گرديده است. در روند پژوهش ابتدا وزن هرکدام 
 4FAHP روش  به  مسكن  فضايي  ساختار  در  پايداري  ابعاد  از 
تبيين گرديده، سپس رتبه‌بندي ضوابط و مقررات متناسب با وزن 
مربوطه به روش FTOPSIS5 موردسنجش قرار خواهد گرفت. 
آگاهي نسبت به تقدم و تأخر ضوابط و مقررات در ساختار فضايي 
از منظر توسعه پايدار و همچنين به كار بستن هرکدام از ضوابط 
و مقررات با توجه به ميزان اهميت آن‌ها مي‌تواند هم در مرحله 
طراحي و هم در مرحله تدوين مؤثر واقع گردد. بر اساس موارد 
مطرح شده اين پژوهش به دنبال پاسخ به اين پرسش‌ها خواهد 
ساختارهاي  در  پايداري  تئوری‌های  از  منبعث  ابعاد طراحي  بود: 
اساس  بر  داشت؟  خواهند  وزني  مرتبه چه  ميان  فضايي مسكن 
فضايی  ساختار  در  مقررات  و  از ضوابط  کداميک  پايداری،  ابعاد 

مسکن ميان از اهميت بيشتری برخوردار خواهند بود؟

پيشينه تحقيق:
ضوابط و مقررات مسكن ذيل اهداف كلانتر يعني سياست‌گذاري 
براي محيط وسيع زيستي جهت دستيابي به اهداف خاص تدوين 
با  را  )2018( سياست‌گذاري  مانکنن6  رابطه  اين  در  مي‌گردند. 
روكيردهاي گوناگون اقتصادي، اجتماعي و سياسي برای پاسخ به 
ناهمگوني اقشار ساكن در محيط متناسب با اقلیت‌ها و اکثریت‌ها 
مؤثر دانسته‌اند سیاست‌های متنوعي با تبيين هدف و چشم‌انداز 
تدوين مي‌گردند به عنوان نمونه سياست مسکن مقرون به صرفه 
و  اجتماعی  محيطی،  پايداری  به  توجه  راستاي  در  استراليا  در 
اقتصادی به وسيله عرضه اوراق قرضه تحقق اهداف اقتصاد سبز 

را دنبال می‌کند )مک‌اسکیل7 و همکاران، 2021: 18(.
در راستاي تحولات ضوابط ذيل سياست‌گذاري در عرصه شهري 
طي مطالعه‌ای كه صالحی )1382( انجام داده است ضابطه‌مندی 
با قوانين مدون ضوابط  تاريخی در تمايز  ادوار  را در  شهرسازی 
و مقررات شهرسازی و معماری رايج امروزه دانسته است. تالن8 
)2009( در مطالعه خود نوعی از ضوابط را که محدودکننده نبوده 
و تصميمات ساخت‌وساز را هدايت کند به نام ضوابط مولد معرفی 
مي‌نمايد، ضوابط مولد قوانينی را برای دستيابی به فرم‌های خاصی 
طراحی ديکته نمی‌کنند بلکه آزادی‌های طراحی را توسعه داده و 
فقط در راستای جلوگيری از ورود آسيب به واحدهای همسايگی و 
رعايت حقوق آن‌ها مقرراتی همچون )رعايت ارتفاع، حريم، منظر 
مهاجر   .)22  :2015 )حکیم9،  مي‌نمايد  الزامي  را  سایه‌اندازی(  و 
ميلانی و عينی فر )1396( ناكارآمدي در سیاست‌گذاری ضابطه 

4. Analytical Hierarchy process Fuzzy 
5. Technique for Order of Preference by Similarity to Ideal 
Solution Fuzzy 
6. Monkkonen
7. Macaskill
8. Talen
9. HAKIM
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تهران  شهر  متداول  رديفي  مسكن  فضايي  سازمان  بر   2+%60
نقش ضوابط  ديگر  مقاله‌ای  در  ايشان  داده‌اند.  قرار  موردمطالعه 
فضايي مسكن  سازمان  در  رايج  الگوهاي  بروز  در  را  مقررات  و 
مهاجر  و  دانسته‌اند)عینی‌فر  مؤثر  تهران  شهر  متداول  آپارتماني 

میلانی، 1398: 45(.
را  ساختار   .)1396  ( دری  و  طليسچی  فضايي  ساختار  حوزه  در 
در بنیادی‌ترین مفهوم خود، کل یکپارچه‌ای که از قسمت‌ها 
نموده‌اند.  بيان  وجود آمده است  و کلیت‌های متصل‌به‌هم به 
در پژوهشی که رضوی‌زاده )1399( انجام داده است ويژگي‌هاي 
درون‌گرایی،  مراتب،  )سلسله  را  فضايي  ساختار  بر  مترتب 
انعطاف‌پذیری، تناسبات فضايی و تراز منفی( معرفي نموده است. 
استقرار  نحوه  و  فضايی  سازمان   )1399( بهجت  و  زاده  عباس 
ساختار کالبدی را بيانگر کيفيت استفاده از محيط، اقتصاد، سنت‌ها 
و فرهنگ جامعه دانسته‌اند. در پژوهش ديگری که در خصوص 
ساختار فضايی مسکن در کره جنوبی به عمل آمده است مشخص 
سنتی  مسکونی  فضاهای  پيکربندی  يا  ژنوتيپ  كه  گرديده 
به‌مثابه  و  فضايي(  ساختار  )نمود  داشته  تأثیر  مدرن  معماری  بر 
ارثی از نسلی به نسل ديگر منتقل شده است )بیون1 و چوی2، 
2018: 48(. ساختار فضايی گونه‌های مسكن حاصل »روابط ميان 
گوناگون  روش‌های  دليل  به  و  است  محيط«  و  انسان  نيازهای 
زندگی انسان و شرايط محيطی متغير و پيچيده، منطق استقرار 
و شیوه‌های  زمانی  به شرايط  و  تغییریافته  آن  فضايی  آرايش  و 
سکونت و ويژگی‌های فرهنگی، اقتصادی و اقليمی بستگي دارد 

)اويسي يكخا و همکاران، 1399: 61(.
موضوع ابعاد طراحي مسكن در حوزه نظري همواره موردمطالعه 
محققان بسياري بوده است. در اين حوزه )دوستي مطلق، 1388؛ 
آصفی و ايمانی، 1395؛ حاتمي و همکاران، 1393؛ نصر، 1394؛ 
1399؛  همکاران،  و  سروش‌نيا  1397؛  همکاران،  و  پورمحمدی 
محيطي،  اقليمي،  ابعاد   )1400 همکاران،  و  زرندي  محمودي 
فرهنگي، اجتماعي، اقتصادي، سياسي، فن‌آوری و ساير ابعاد را 
موردمطالعه قرار داده‌اند. صادقلو و بازرگان )1395( در پژوهشي 
مسكن  بر  شهري  طراحي  تأثیرگذار  مؤلفه‌های  روي  بر  كه 
دسترسي،  محيطي،  ساختار،  يا  فيزكيي  متغيرهاي:  داشته‌اند، 
اقتصادي/اجتماعي و فضايي را به عنوان عوامل مؤثر بر يكفيت 

)و قيمت( مسكن دانسته‌اند.
 غفار3 و العزیز4 )2021(  شاخص‌هاي نسبت فضای کل، نسبت 
کاربری‌های مختلط، نسبت فضاهاي ساخته شده، تراکم جمعيت 
سياست‌گذاري  راستاي  در  اجتماعی  و  زیست‌محیطی  روكيرد  با 
مسكن در بافت شهری جهت دستيابي بر اقتصاد شهري پايدار 

1. Byun
2. Choi
3. Ghaffar
4. El Aziz

مؤثر دانسته‌اند. لازار5 و چیترا6 )2021( در اولویت‌بندی مؤلفه‌های 
آب‌وهوای  در  مسکونی  ساختمان‌های  برای  پايداری  ابعاد 
 MCDM7 گرمسيری با استفاده از روش تصميم‌گيری چندمعياره
بيشترين  با  را  رفاه محيطی  راندمان و کيفيت و  انرژی،  عوامل: 
وزن براي ابعاد محيطي و اجتماعي حاصل نموده‌اند. عبدالله زاده 
ابعاد پايداری اجتماعي در کالبد  و همکاران )1396( به بررسي 
محله سنگ سياه شيراز در راستاي آشنايی با ارزش‌های پايدار 
در کالبد محله‌های سنتی و بهره‌گیری از آن در طراحی معاصر 
با استفاده از مدل‌های  پرداخته‌اند. درويشي و همکاران )1401( 
تصميم‌گيری چندمعياره نشان دادند كه سهم پايداری اقتصادی 
و کالبدی به عنوان ابعاد پايدار محلات شهری )شهر گميشان( 
بالاتر از دو شاخص ديگر یعنی پايداری اجتماعی و محيط‌زيستی 

مي‌باشند.

مباني نظري تحقيق:
- تحولات ضوابط و مقررات:

ضوابط و مقررات در دوره معاصر سير تحولي را طي نموده است، 
در دوره ناصرالدین‌شاه قاجار قوانين مقرراتی که به امورات شهر 
احتسابيه  که  شهری  امور  متولی  نهاد  توسط  مي‌داد  سروسامان 
خوانده می‌شد، به اجرا درمی‌آمد )آبادیان و همکاران، 1398: 51(؛ 
اما در سطح معماری در دوره قاجار ضوابط به صورت نانوشته به 
اجرا درمی‌آمدند يک نمونه از آن درصد سطح اشغال خانه‌ها در 
عرصه زمين بوده است که تنوعی از حدود 30 درصد تا 90 درصد 
را شامل می‌شده است. می‌توان گفت در معماری اساساً مفهومی 
تحت عنوان درصد سطح اشغال تعريف شده نبود و به جای آن 
تعيين نسبت فضای باز و بسته در يک پلاک شهری كه حاصل 
خانه،  رعايت قواعد گونه‌شناسی معماری در طراحی ساختمان 
استقرار ساختمان‌ها در پلاک‌های  به‌کارگیری الگوهای متداول 
گرفتن برخی ملاحظات عملکردی و  نظر  موردنظر و نيز در 
فرهنگی بوده است )پوراحمدی، 1398: 68(. در اسفندماه 1303 
خیابان‌کشی  صورت  به  نوگرايانه  شهرسازی  مقررات  و  قوانين 
جديد ظاهر گردید كه ساخت مسکن را به واسطه طرح تعريض 
تأثیر قرار داد، به‌طوری که چنانچه شخصی قصد  خيابان تحت 
احداث ساختمان جديدی را در مجاورت خیابان‌ها می‌داشت ابتدا 
بايستی به بلديه مراجعه و با دستور مهندس بلديه اقدام به احداث 

بنا می‌نمود )حبیبی و همکاران، 1389: 87(.
يکی از نهادهای تأثیرگذار در تدوين ضوابط و مقررات »شورای 
 1343 سال  از  که  می‌باشد  ايران«  معماری  و  شهرسازی  عالی 
و  )روستا  نمود  آغاز  را  خود  فعاليت  مسکن  و  آبادانی  وزارت  در 
قاسم پور،1397: 24(. شورای عالی شهرسازی و معماری ايران 
به عنوان نهاد تخصصی تدوين قوانين و مقررات، توسط مجلس 

5. Lazar
6. Chithra
7. Multiple Criteria Decision Making
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شورای ملی در سال 1351 )به صورت رسمي( مصوب گردید )ابويی و جعفری قوام‌آبادی، 1393: 3(. در سال 1349 پس از تصويب 
طرح جامع اول که ضوابط ساختمانی در آن شامل چند موضوع کلی تراکم ساختمانی، سطح اشغال، عقب‌نشینی از برَگذر، کاربری و 
پارکينگ بوده است، با افزايش اهميت ساخت‌وسازهای شهری و پیچیده‌تر شدن مسائل شهری در ساختمان‌سازی، توسط مديريت 
شهری مورد کنترل و نظارت قرار گرفت )سرخليلی و همکاران، 1391: 156(. در سال 1371 طرح جامع ساماندهي )توسط مهندسین 
مشاور آتك( به عنوان دومين سند طرح جامع تهران جهت تدوين و اجرا به شهرداري ابلاغ گردید )طرح جامع شهر تهران، 1386(. 
در اسفندماه 1374 قانون نظام‌مهندسی و کنترل ساختمان توسط مجلس شورای اسلامی تصويب گرديد و متعاقب اين قانون وزارت 
مسکن و شهرسازی مکلف گرديد تا آیین‌نامه‌های اجرايی آن را تهيه نمايد. بر اساس ماده 33 قانون مذکور مجموعه اصول و قواعد 
فنی در طراحی، محاسبه، اجرا، بهره‌برداری و نگهداری ساختمان‌ها به منظور اطمينان از ايمنی، بهداشت، بهره‌دهی مناسب، آسايش 
و صرفه اقتصادی بوسيله وزارت مسکن و شهرسازی با عنوان مقررات ملی ساختمان تدوين گردد ) قانون نظام‌مهندسی و کنترل 
ساختمان، 1390: 30(. در آذرماه 1386 سومین طرح جامع شهر تهران )طرح راهبردی – ساختاری توسعه عمران شهر تهران( تدوين 
و توسط شورای عالی شهرسازی و معماری ايران تصويب گرديد )طرح جامع شهر تهران، 1386(. مهاجر میلانی )1397( معتقد است 
با مطالعه پيشينه ضوابط تا قبل از سال 1391 ديده می‌شود که با وجود ضوابط در سطوح مختلف اغلب آن‌ها الزامات اجرايی نداشتند 
به‌طوری که با پرداخت مبلغی بابت جريمه به مراجع صدور پروانه امکان تغيير آن‌ها به وجود می‌آمد. پس از ابلاغ طرح تفصيلی در 
ارديبهشت ماه سال 1391 )که هدف آن برقراری نظم و هماهنگی در ساختار بيرونی بناها در عرصه شهری بوده است( مشاهده 
می‌گردد که تبعيت از مقررات به واسطه پشتوانه الزامی و قانونی قوام می‌یابد. بنابراين در اين دوره ساختمان‌های مسکونی که در 
سطح شهر ساخته می‌شوند غالباً همسو با ضوابط و مقررات هستند. متعاقباً اصلاحیه‌ای بر ضوابط و مقررات يکپارچه طرح تفصيلی 
قبلی اعمال گرديده و ويرايش دوم در سال 1395 ابلاغ می‌گردد. در تابستان سال 1398 نيز اصلاحيه بر اساس مصوبات شورای عالی 
شهرسازی و معماری و کمسيون ماده 5 شهر تهران به ويرايش قبلی لحاظ گرديده و ويرايش سوم آن ابلاغ گرديد )طرح تفصيلی 
يکپارچه شهر تهران، 1398(. جدول شماره 1 تحولات ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مؤثر بر طراحی مسکن در دوره معاصر 

را نشان می‌دهد.
جدول 1. تحولات ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری مؤثر بر طراحی مسکن در دوره معاصر

ضوابط و مقرراتمحدوده زمانیعنوان

تنوع فضاهای بسته به نسبت فضاهای باز )از 30 درصد تا 90 درصد(دوره قاجار )ناصری(ضوابط نانوشته

احداث بنا متناسب با طرح تعریض خیابان1303 ه.شتعریض خیابان

دربردارنده ضوابط ساختمانی تراکم ساختمانی، سطح اشغال، عقب‌نشینی از برَگذر، کاربری و 1349 ه.شطرح جامع اول شهر تهران
پارکينگ

نهاد تخصصی تدوين قوانين و مقررات1351 ه.شتأسیس شورای عالی شهرسازی و معماری ايران

شامل ضوابط مؤثر بر ساماندهی شهر تهران1371 ه.شطرح جامع دوم شهر تهران

1374 ه.شقانون نظام‌مهندسی و کنترل ساختمان
شامل مجموعه اصول و قواعد فنی در طراحی، محاسبه، اجرا، بهره‌برداری و نگهداری 
ساختمان‌ها بوده است که متناسب با آن وزارت مسکن و شهرسازی مکلف می‌گردد تا 

آئین‌نامه‌های اجرايی آن را تهيه نمايد.
طرح راهبردی – ساختاری توسعه عمران شهر تهران1386 ه.شطرح جامع دوم شهر تهران

با هدف آن برقراری نظم و هماهنگی در ساختار بيرونی بناها در عرصه شهری1391 ه.شابلاغ طرح تفصیلی
شامل اصلاحیه‌ای بر ضوابط و مقررات يکپارچه طرح تفصيلی قبلی1395 ه.شویرایش اول طرح تفصیلی

شامل اصلاحيه بر اساس مصوبات شورای عالی شهرسازی و معماری و کمسيون ماده 5 شهر 1398 ه.شویرایش دوم طرح تفصیلی
تهران به ويرايش اول

- ضوابط و مقررات در ساختار فضايي:
تمامیت ارتباط‌های یک سیستم در قالب یک مفهوم کلی به نام ساخت یا نظام تعریف می‌گردد )مهاجر میلانی، 1397: 29(. ساختار 
فضایی به تجلی كالبدی و روابط درونی و بیرونی واحدهای یك مجموعه‌ی فضایی و جایگاه اجزای آن بر بستر محیط كالبدی تعبیر 
می‌شود )طهماسبی، 1397: 23(. ساختار فضايی مسکن به‌طور مستقيم و غیرمستقیم متأثر از ضوابط و مقررات شهرسازی و معماری 
است که توسط نهادهای مسئول برای طراحی و ساخت‌وساز تدوين شده است. ضوابط و مقررات از دو جنبه قابل بررسی است. قوانين 
و مقرراتی که در سطح کلان عمل کرده و از جنبه شهرسازی طراحی بنای مسکونی را تحت تأثیر قرار می‌دهند و قوانين و مقرراتی که 
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در سطح خُرد بر معماری بنا تأثیر دارند. ضوابط و مقررات مسکن شهر تهران بر خواسته از طرح تفصيلی شهر تهران و مباحث مقررات 
ملی ساختمان است. در  طرح تفصیلی یکپارچه شهر تهران )1398( ضوابط و مقررات به دو دسته: »اراضی ساخت‌وساز« و »مقررات 
شاخص‌های:  ساخت‌وساز«  »اراضی  قسمت  از  سکونت  پهنه‌های  بخش  در  است.  شده  تقسیم‌بندی  تهران«  شهر  محدوده‌ی  عام 
پهنه‌بندی، تراکم ساختمانی، تعداد طبقات سطح اشغال، اندازه قطعات و عرض معبر مدنظر بوده است و شاخص‌های مهم در رابطه 
با مسکن ميان مرتبه مربوط به بخش »ضوابط و مقررات عام محدوده‌ی شهر تهران« است كه عبارتند از: تراکم ساختمانی مجاز و 
فضاهای مجاز به استقرار در مشاعات، سطح اشغال و باز و مکان استقرار بنا )توده‌گذاری(، تفکيک، افراز و تجميع قطعات )پلاک‌ها(، 
شبکه معابر دسترسی و پارکینگ‌ها. به‌طور کلی طرح مذکور در مقياس کلان بيانگر نحوه استفاده از اراضی در عرصه‌های متمايز 
شهری با توجه به کارکردهای کلی است و در مقياس خرد نیز شامل نحوه ساخت‌وساز در زير پهنه‌ها را نشان می‌دهد. مباحث مقررات 
ملی ساختمان نیز شامل الزامات کيفی و کمی است که از ميان آن‌ها می‌توان به الزامات: ارتفاع و مساحت مجاز ساختمان، نمای 
ساختمان، پيش‌آمدگی‌ها، مناسب‌سازی برای معلولين، نورگیری‌ها و تهویه‌ها، ارتباطات و دسترسی‌ها، ابعاد و اندازه‌های داخلی فضاهای 
واحدها، درصد اشغال توده و فضا )حياط، پاسيو، توده ساختمان(، پاکت حجمی بنا )بالکن، تراس، ايوان، پیش‌آمدگی و پس‌رفتگی(، 
مشاعات و فضاهای خدماتی، دسترسی‌های افقی، عمودی )پلکان و آسانسور(، پارکینگ‌ها، نحوه طراحی سازه، کاربرد مصالح مقاوم 
برابر حريق، عايق حرارتی و عايق صوتی اشاره نمود )مبحث 4 مقررات ملی ساختمان، 1396(. در جدول شماره 2 ضوابط و مقررات 

مترتب بر ساختارهای فضايی مسکن ميان مرتبه ارائه شده است.

جدول 2. ضوابط و مقررات ساختارهای فضايی مسکن میان‌مرتبه

ساختار 
ساختار ضوابط و مقرراتفضايي

ساختار ضوابط و مقرراتفضايي
ضوابط و مقرراتفضايي

 بنا
رار

ستق
ت ا

قعي
مو

• جهت‌گیری ساختمان در زمين	
• محل استقرار ساختمان	
• سطح اشغال )نسبت توده و فضا(	

ات
شاع

م
• حياط	
• جايگاه امدادرسانی	
• لابي	
• پاريكنگ )شیب‌راه(	
• زیرزمین	
• انباري	
• ساير )نگهباني، سرايداري، 	

محل بازي كودكان، محل 
جلسات، شوتينگ زباله(

دها
واح

ي 
اخل

ي د
اها

فض

• ورودي اصلي واحد و 	
راهروهاي داخلي

• سازماندهي فضاهاي داخلي	
• ارتفاع واحد	
• ميان طبقه	
• سرويس	
• آشپزخانه	
• فضاهاي اقامت )خواب، 	

پذيرايي، نهارخوری(
• بازشوها )نورگيري و تهويه(	

ني
يرو

م ب
 فر

نده
ده

یل‌
شک

ر ت
اص

عن

• پيشروي طولي )2+ %60(	
• پاكت حجمي بنا، فضاهاي نیمه‌باز )بالكن، 	

ايوان و تراس(
• نما	
• پاسيو	
• بر و كف )تراز متوسط زمين يا تراز مبنا(	
• ارتفاع و تعداد طبقات	
• بام	
• ورودی‌ها )سواره و پیاده‌رو(	

ی‌ها
رس

•دست آسانسور	
• پلكان	
• فضاي انتظار مقابل آسانسور	

- ابعاد طراحي پايدار:
توسعه پايدار به برآورده ساختن نيازهای فعلی از منابع طبيعی، بدون به مخاطره انداختن نيازهای آيندگان در برخورداری از همان 
ابعاد متنوعی  پايدار« مطرح است که شامل  پايدار در حوزه معماری مفهوم »طراحی  منابع می‌پردازد. جهت تحقق اهداف توسعه 
است. یکی از مؤثرترین بعُد طراحی بعُد محيطي است که بر سنخيت ساختمان با كاربري‌هاي مجاور و شرایط محیطی می‌پردازد. در 
برخي موقعیت‌های شهري امكان جداسازي كاربري‌هاي ناسازگار از محیط‌های مسکونی ميسر نمي‌باشد بنابراین سازگاری با محيط 
تنها سازگاری با آب‌وهوای محلی نيست بلکه توجه به ويژگی‌های توپوگرافی، عوارض زمین‌های، تطابق الگوی استقرار و پيکربندی 
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حجم ساختمان، ايجاد فضای نیمه‌باز و باز و همچنين توجه به 
مصالح و تکنیک‌های ساخت‌وساز در محيط مي‌باشد )فیلوکیپرو1 
و همکاران، 2017: 91(. از ديگر عوامل محيطی توجه به طراحی 
کالبد در فضاهای داخلی متناسب با انتظارات عملکردی و تأمین 
نيازهای بهره‌برداران است. معماران در طراحي خانه جهت ايجاد 
انسان،‌  عامل:  سه  بين  تعامل  برقراري  به  نياز  حرارتی  آسايش 
 .)3  :2019 همکاران،  و  )آلموسید2  هستند  اقليم  و  ساختمان 
محيط  و  معماری  بر  كه  است  محيطی  ثابت  عامل  يک  اقليم 
ساخته شده تأثیر مي‌گذارد. مزيت طراحی ساختمان‌های اقليمي 
به  طبيعی  منابع  از  استفاده  انرژی،  مصرف  کاهش  پيامدهاي 
راحت‌تر،  زندگی  فضاهای  فراهم شدن  و  منابع مصنوعی  جای 
سالم‌تر و پايدارتر است )اوزی3، 2005: 842(. تنوع اقلیمی باعث 
ايجاد كالبدهاي گوناگون مي‌شوند به‌طور نمونه در اقليم گرم و 
و  داخلي  فضاهاي  طراحي  حرارتی  آسايش  ایجاد  برای  خشك 
بيروني بنا متأثر از فضاهاي بسته نیمه‌باز و باز، ساختار پوششي 
بادگير،‌  )رطوبت‌زایی(،  سبزينگي  و  آب  از  بهره‌گیری  سقف، 
ضخامت ديوار و مصالح،‌ بازشوها،‌ استفاده از فضاهاي زيرزمين،‌ 
روشنايي طبيعي،‌ سلسله مراتب فضايي و فضاهاي ورودي است 

)سلجوقی‌نژاد و رشیدی شریف آباد، 2015: 848(.
آن  فرهنگ  جامعه‌ای  هر  در  تأثیرگذار  ابعاد  از  دیگر  يکی 
جامعه است که نحوه رفتار و نوع فعاليت متأثر از آن می‌باشد. 
تبعيت  زندگی  شيوه  از  مستقيم  به‌طور  فضاها(  )درون  فعاليت 
هنجارهاي  و  تصورها  ارزش‌ها،  منعکس‌کننده  خود  که  می‌کند 
)راپاپورت4، 1998: 10(. کریستنسن5)2016(  فرهنگي هستند،  
رعايت امور فرهنگی را در برنامه‌ریزی مسکن به‌مثابه توجه به 
افراد در  دانسته است. زندگى گروهى  )روانی( ساکنین  سلامت 
می‌کند.  ایجاد  را  اجتماعي  همگرايی  مشترک  محدوده‌ی  يک 
مربوط  مسائل  مي‌دهند  سامان  را  سكونتي  اجتماع  كه  عواملي 
به زندگی خانوادگي، ايجاد ثبات اقتصادی، مشارکت در زندگی 
مشترک  تسهيلات  به  دسترسی  و  سرپناه  يک  محدوده‌ی  در 
در  كه  است  با شاخص‌هايي همراه  اجتماعي  اما سكونت  است 
مي‌شوند  می‌یابد.  معنا  مشترك  زيستي  يكفيت  آن‌ها  تأمین  اثر 
اتاق و واحد مسکونی، تراكم  شاخص‌هايي چون؛ تراكم نفر در 
كه  مسكوني  واحد  در  اتاق  تراكم  مسكوني،  واحد  در  خانوار 
بستگي  افراد  رفاهي  وضعیت  يعني  مهم‌تری  عامل  به  اغلب 
فضاها  اندازه  و  توزيع   .)55 و همکاران، 1396:  )هرائيني  دارند 
و  )اوزر6  می‌پذيرد  صورت  ساکنين  ترجيحات  و  نياز  اساس  بر 
ژاکوبی7، 2022: 14(. انعطاف‌پذیری فضاها متناسب با نياز افراد 
در شرايط مختلف بر اساس انتظارات عملكردي عاملي بر زندگي 

1. Philokyprou
2. Almusaed
3. Ozay
4. Rapoport
5. Christensen
6. Özer
7. Jacoby

اجتماعي در واحد مسكوني است. انطباق مسکن با شرايط فردی 
و مداخلات صورت پذيرفته به دليل نيازهاي افراد باعث ایجاد 
تغييرات مستمر در مسکن مي‌گردد. اين موضوع ايجاب مي‌نمايد 
كه سياست‌گذاران در زمينه تأمین مسکن برای افراد متناسب با 
خصوصيات فردي و اجتماعي تلاش نمايند )اسلو8 و همکاران، 

.)16 :2009
قليچ  است،  اقتصاد  مسئله  مسکن  طراحی  در  ديگر  مؤثر  وجه 
طراحی  بر  مؤثر  اقتصادی  عوامل   )1398( همکاران  و  خانی 
طراحی  نوع  مصالح،  مکانی،  محدوده  ارزش  شامل:  را  مسکن 
)فرم، فضاهای داخلی، طراحی مدولار، طراحی منعطف(، قيمت 
و  عرضه  تورم،  فن‌آوری(،  از  )بهره‌گیری  ساخت  هزينه  زمين، 
با  ارتباط  تقاضا، نقدينگی، سياست‌گذاری دولتی، نوع مالکيت و 
طبيعت )تعديل مصرف انرژی( می‌دانند. یانگ9 و پان10 )2020(  
معتقدند نهادهاي متولي مسكن از طريق تأمین مالی براي تهیه 
زمين و زیرساخت‌ها و با ارائه خدمات عمومی و برنامه‌ریزی لازم 

مي‌توانند نیازهای مسکونی را ارتقاء دهند.
كيي دیگر از ارکان پيشران سياست‌گذاری در طراحی و ساخت 
فن‌آوری‌های  با  دورهای  هر  در  مسکن  است  فن‌آوری  مسکن 
مربوط به زمان و جغرافيای خاص خود توسعه می‌یابد. بهره‌گیری 
از فن‌آوری موجب افزايش سرعت ساخت، کاهش وزن ساختمان، 
افزايش کيفيت و عمر مفيد ساختمان و صرفه‌جویی در مصرف 
انرژی می‌شود )سرهادي و نوبخت، 1394: 125(. فن‌آوری شامل 
نحوه کاربرد مصالح در ساخت، تکنیک‌های ساخت و سيستم‌های 
 .)183  :1394 دخت،  اسماعيل  )فيضی،  است  ساختمانی 
در مقابل  ساخت‌وساز  در  بوم  و  اقليم  با  متناسب  فن‌آوری‌های 
دارد  دنبال  به  را  ايمنی  تضمين  و  بوده  مؤثر  تهديدهای طبيعی 
و امکان سرويس‌دهی در زمان بحران را فراهم مي‌نمايد )گوتام 
و همکاران، 2016: 1(. کاربرد ديگر فن‌آوری هوشمندسازی در 
سيستم‌های  بهینه‌سازی  همانند  ضروری  عملکردهای  کنترل 
تهويه، نگهداری فعال تجهيزات، ايجاد زيرساخت اطلاعاتی است 
)هنرور و حقيقتی، 1400: 50(. با توجه به پژوهش‌های صورت 
پذيرفته در راستاي تبيين ابعاد مؤثر بر طراحي مسكن و همچنين 
مبانی نظری توسعه و طراحی پايدار به عنوان ابعاد پشتيبان، در 
تطابق  دليل  )به  دوتايی  صورت  به  مستخرج  ابعاد  تحقيق  اين 

موضوعی( در سه مجموعه زير دسته‌بندی می‌گردند:
• محيطی/ اقليمی	
• فرهنگی/ اجتماعی	
• اقتصادی/ فن‌آوری	

بر اساس مطالب بيان شده مؤلفه‌های و ويژگی‌های ابعاد طراحی 
در جدول شماره 3 ارائه گردیده‌اند.

8. Slaug
9. Yang
10. Pan
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جدول 3. ويژگي‌هاي ابعاد طراحی

ويژگي‌هاابعادويژگي‌هاابعادويژگي‌هاابعاد

طی
حي

م

• پكيربندي )تأثیرگذاری و تأثیرپذیری(	
• توجه به مسائل زیست‌محیطی و عوارض 	

حاصل از محيط
• استانداردسازی فضاهای داخلی	

گی
رهن

ف

• شيوه زندگي	
• زیبایی‌شناسی	
• دیارزش‌ها	

صا
اقت

• ارزش مكاني	
• ارتقاء سودمندي	
• منع سودجويي	

می
اقلي

• جريان هوا	
• نورگيري و سایه‌اندازی	
• رطوبت‌زایی	

عی
تما

•اج ازدحام	
• تعاملات	
• انعطاف‌پذیری وانطباق‌پذيري	

ری
ن‌آو

•ف عناصر و مصالح فن‌آوری شده پايدار	
• هوشمندسازي	
• تجهيزات حفظ و مولد انرژی	

روش تحقيق:
پژوهش حاضر به لحاظ هدف كاربردي و از نظر ماهیت از 
ترکیبی  صورت  به  را  داده‌ها  و  بوده  توصیفی-تحلیلی  نوع 
)کیفی- کمی( گردآوری نموده است، در راستاي پاسخگويي 
مسکن  مقررات  و  ضوابط  ابتدا  در  شده،  بيان  سؤالات  به 
از  اسنادی  و  کتابخانه‌ای  مطالعات  طریق  از  میان‌مرتبه 
 R122 پهنه  كد  و  ساختمان  ملي  مقررات  و  مباحث  ميان 
دسته‌بندی  و  شناسایی  مورد  تهران  شهر  تفصيلي  طرح 
از  استفاده  با  پايداري  ابعاد  مؤلفه‌های  سپس  شده‌اند  واقع 
مبانی نظری توسعه و طراحی پایدار به عنوان مبانی نظری 
پشتیبان و مطالعات پيشين در نظر گرفته شده‌اند. با توجه به 
اینکه ساختارهای فضایی مسکن میان‌مرتبه متأثر از ضوابط 
دلیل  به  به خود می‌باشند و هر ساختار  و مقررات مختص 
بنابراین  است  خود  خاص  ويژگي‌های  واجد  فضایی  تنوع 
اوزان هرکدام از ابعاد طراحی در ساختارهای فضایی مختلف 
وزن  سنجش  برای  می‌باشد.  متفاوت  میان‌مرتبه  مسکن 
پايداري از روش AHP1 فازي به صورت خبره‌سنجی  ابعاد 
است  این   AHP روش  مهم  مزیت  از  است.  شده  استفاده 
که برای تجزیه‌وتحلیل )داده‌ها( در آن نیاز به حجم نمونه 
افراد  تعداد  )بیبی2، 2013: 119(.  آماری معنی‌داری نمی‌باشد 
شرکت‌کننده در این روش از چند متخصص تا صدها نفر می‌تواند 
انتخاب  این روش  باشد )ملیو3 و پچیا4، 2016: 1(. در  متغیر 
تحقیق  کفایت  تأمین  راستای  در  شرکت‌کنندگان  تعداد 
حوزه  متخصصین  میان  از  بدین‌جهت  می‌پذیرد.  صورت 
به  نفر   5 تهران  شهر   11 منطقه  در  فعال  مسکن  طراحی 
منظور خبره‌سنجی و مصاحبه‌های اولیه و پاسخ به پرسشنامه 
انتخاب شدند. برای تعیین میزان  در قالب مقایسات زوجی 
ناسازگاری پرسشنامه از روش گوگوس و بوچر5 استفاده شده 

1. Fuzzy Analytical Hierarchy Process
2. Baby
3. Melillo
4. Pecchia
5. Gogus & Boucher

است. در ادامه براي تعیین رتبه‌بندی هرکدام از ضوابط و مقررات 
به  روش TOPSIS فازي  از  مربوطه  فضايي  ساختارهاي  در 
استفاده  شده  بيان  حوزه  و  نفرات  از  سنجی  خبره  صورت 
شده است. از آنجایي كه هدف پژوهش حاضر ضمن تبيين 
در  مرتبه  ميان  مسكن  مقررات  و  ضوابط  از  هرکدام  وزن 
ساختارهاي فضايي مربوط، تعیین میزان اهمیت هر ضوابط 
و مقررات با توجه به اوزان ابعاد طراحی است و از طرفی به 
دليل گستردگي مسكن ميان مرتبه در سطح شهر و نیز به 
مختلف  مناطق  اقتصادی  و  فرهنگی  محیطی،  تنوع  دلیل 
در سطح شهر  میان‌مرتبه  مسکن  کلیه  امکان سنجش  كه 
بنابراين به‌طور نمونه ساختار فضايي و  را مقدور نمی‌سازد، 
مقررات مسكن ميان مرتبه از نوع زیرگونه شمالي منطقه 11 
شهر تهران مستقر در هسته مرکزی شهر به عنوان مطالعه 
موردی جهت تحقيق انتخاب شده است، )لازم به ذکر است 
که بافت‌های تاریخی، فرسوده و سایر بافت‌ها که در پهنه 
منطقه مزبور بوده و ضوابط و مقررات خاص خود را دارند، 
جزء این تحقیق محسوب نمی‌گردند(. مراحل اجراي فرآيند 

تحقیق در شکل 1 ارائه گرديده است.

شکل 1. مراحل اجراي فرآيند تحقيق
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تحليل یافته‌ها:
- اولویت‌بندی ابعاد طراحی در ساختار فضايی

فضايی  ساختار  گزينه‌های  و  پايداري  ابعاد  تبيين  از  پس 
از  بخش  اين  در  میان‌مرتبه،  مسکن  مقررات  و  ضوابط  از 
تحقيق وزن هرکدام از ابعاد در ساختار فضايی مربوطه مورد 
از  ابعاد  وزن  ميزان  بررسی  برای  است.  گرفته  قرار  ارزيابی 
روش‌های  از  يکی  كه  است  شده  استفاده   FAHP روش 
تصميم‌گيری چندمعياره MCDM بوده و چهارچوب مؤثری 
و  )نعمتی  می‌نماید  فراهم  معيارها  وزن  مقايسه  برای  را 
روش  از  ترکيبی   FAHP فرآيند   .)218  :1396 نیا،  بهشتی 

تحليل سلسله مراتبی با تئوری فازی است.
از  اندازه‌گیری  تئوری  يک  مراتبی  سلسله  تحليل  فرآيند 
طريق مقایسه‌های زوجی است و برای استخراج مقیاس‌های 
اولويت، بر قضاوت‌های متخصصان تکيه می‌کند. مقايسه‌ها 
با استفاده از مقياسی از داوری‌های کامل انجام می‌شوند که 
نشان می‌دهد، با توجه به يک ويژگی معين، يک متغير چقدر 
بر متغير ديگر برتری دارد )ساعتی1، 2008: 83(. برای جبران 
قازی  تئوری  انسانی  قضاوت‌های  بودن  مبهم  و  قطعيت  عدم 
توسط لطفی‌زاده ارائه شده است )آیهان2، 2013: 12(. اين تئوری 
قادر است بسياری از مفاهيم، متغيرها و سيستم‌هايی که نادقيق 
برای  را  زمينه  و  ببخشد  رياضی  را صورت‌بندی  و مبهم هستند 
نمايد)باقری  فراهم  تصميم‌گيری  و  کنترل  استنتاج،  استدلال، 
ايجاد  از  بعد   FAHP 1399(. در  جواد.  بهناميان،  نعيمه.  راد، 
نشان  جهت  مربوطه،  موضوع  برای  مراتبی  سلسله  ساختار 
استفاده  فازی  مقیاس‌های  از  معيارها  با  متناظر  اعداد  دادن 
فازی  قضاوت  ماتريس  يک  ابتدا  ترتيب  اين  به  می‌گردد. 
از  استفاده  با  گزينه‌ها  نهايی  امتيازات  سپس  شده  حاصل 
تعيين  از  پس  این‌روش  در  می‌گردند.  محاسبه  فازی  اعداد 
از  امتيازات حاصله  بر اساس  رتبه‌بندی آن‌ها،  وزن معيارها 
ميان اعداد فازی و با استفاده از عملگرهای جبری به دست 
اين تحقيق  نيا، 1396: 221(. در  )نعمتی و بهشتی  می‌آید 
روش AHP فازی باکلی3 )باکلی، 1985؛  باکلی و همکاران، 
ناسازگاري  نرخ  تعيين  براي  و  شده  واقع  استفاده  مورد   )2001
پرسشنامه مطابق روش پيشنهادي گوگوس و بوچر )1998( انجام 
هر  به  نسبت  طراحی  ابعاد  اولویت  سنجش  مراحل  است.  شده 

ساختار فضايي با استفاده از مراحل زير تعيين مي‌گردند:
معيارها  برای  زوجی  مقايسات  ماتريس  تشکيل  اول:  مرحله 
با هر ساختار فضايی، در ماتريس مقايسه زوجي فازي  متناسب 
تصميم k امُ متخصص بر اساس ترجيح معيار i بر معيار j در قالب 
تبديل ميزان اهميت يكفي بر اعداد كمي شده، مطابق رابطه )1( 

نشان داده مي‌شود.

1. Saaty
2. Ayhan
3. Buckley

  )1(

با  متناسب  مثلثي  فازی  متناظر  اعداد  جايگزينی  دوم:  مرحله 
از  هركدام  اهميت  ميزان  چنانچه  شده،  لحاظ  اهميت  ميزان 
مربوط  معيارهاي  به  نسبت  ردیف‌ها  به  مربوط  معيارهاي  اعداد 
به ستون‌ها ارزش اهميت بيشتري داشته باشد اعداد به صورت 
طبيعي نوشته مي‌شوند و در صورتي كه اعداد معيارهاي مربوط 
به ردیف‌ها نسبت به معيارهاي مربوط به ستون‌ها ارزش اهميت 
كمتري داشته باشد، اعداد به صوت معكوس درج مي‌گردند. رابطه 
ميزان  با  متناسب  را  فازي  متناظر  اعداد   4 شماره  جدول  و   )2(

اهميت نشان مي‌دهد.

               )2(

جدول 4. مؤلفه‌های ابعاد طراحی

اعداد متناظر ميزان اهميت
میزان اهميت

اعداد متناظر فازی ميزان 
اهميت

)1,1,1(1اهميت برابر
)4,3,2(3اهميت متوسط
)6,5,4(5اهميت قوی

)8,7,6(7اهميت خيلی قوی
)9,9,9(9اهميت فوق‌العاده

,)5,4,3(,)3,2,1(8,6,4,2مقادير واسطه‌ای
)7,6,5(,)9,8,7(

مقادير عددی 
1/1,2/1,3/1,4/1,5/1,6/1,7/1,8/9مقایسه‌ای معکوس

نكته: وقتي كه تعداد خبرگان بيشتر از كي نفر است، از داده‌هاي 
دريافتي همه خبرگان میانگین‌گیری هندسي مي‌گردد.

و  گوگوس  روش  مطابق  ناسازگاري  نرخ  محاسبه  سوم:  مرحله 
بوچر )1998(

• تشکيل دو ماتريس مجزا از اعداد ميانی و اعداد بالايي و 	
پاييني قضاوت‌های مثلثی مطابق روابط زير:

                                               )3(

                                            )4(
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• با 	 ساعتی  روش  به  ماتريس  هر  وزن  بردار  محاسبه 
استفاده از روابط زير:

 

                                )5(

                         )6(

• با 	 ماتريس  هر  برای  ويژه  مقدار  بزرگ‌ترین  محاسبه 
مطابق روابط زير:

                         )7(

                      )8(

• استفاده 	 با  ماتريسها  از  محاسبه شاخص سازگاري هر كي 
از روابط زير:

                                               )9(

                                    )10(

• محاسبه نرخ ناسازگاري (CR) مطابق روابط زير صورت 	
مي‌پذيرد، شاخص (CI) حاصل از روابط بالا را بر مقدار 
شاخصي تصادفي (RI) كه در جدول شماره 5 اعداد نظير 
آن آمده است، تقسيم می‌کنیم چنانچه عدد حاصله كمتر 

از 0/1 باشد ماتريس سازگار و قابل‌قبول خواهد بود.

                                          )11(

                                             )12(

جدول 5. شاخص تصادفي(RI), گوگوس و بوچر )1998(

مرحله چهارم: محاسبه ميانگين هندسي مقادير فازي  براساس 
رابطه زير:

                          )13(

زير  رابطه  مطابق  فازي  وزن  محاسبه  پنجم:  مرحله 
انجام می‌شود:

                             )14(

مرحله ششم: فازي‌زدايي از مقادير وزن‌هاي فازي، با استفاده از 
رابطه زير صورت مي‌پذيرد:

                                        )15(

مرحله هفتم: با توجه به رابطه بالا حاصل جمع مقادير وزن‌هاي 
با  حالت  اين  وقوع  صورت  در  باشد،   1 از  بيشتر  نبايد  ستون‌ها 

استفاده از رابطه زير وزن‌ها نرمال مي‌گردند.

                                     )16(

داده‌های حاصل از مراحل مختلف در قالب جدول‌هاي 6 و 7 ارائه 
گردیده‌اند. در اين جدول‌ها به دليل رعایت محدوديت حجم مقاله 
از ارائه مرحله اول که مربوط به نمره‌دهی متخصصين به تک‌تک 
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5 مرحله از ساختار فضايی است صرف‌نظر شده است اما در مرحله دوم ميانگين هندسی مربوط به مجموع نمرات متخصصين به صورت 
اعداد )پايينی، متوسط و بالايی( لحاظ شده است. مرحله سوم مربوط به محاسبه نرخ ناسازگاری پرسشنامه است که در تمامی 5 ساختار 
فضايی نرخ ناسازگاری کمتر از 0/1 حاصل شده است که نشان از سازگاری پرسشنامه دارد. در مرحله چهارم ميانگين هندسی مرحله 
دوم لحاظ شده است و در مرحله پنجم نيز وزن فازی محاسبه شده است. در مرحله ششم از اعداد وزن فازی، فازی زدايی به عمل آمده 
و در مرحله آخر نيز وزن نرمال شده حاصل گردیده که ميزان اهميت هر يک از ابعاد طراحی را در ساختار فضايی مربوطه نشان می‌دهد.

جدول 6. مراحل دوم و سوم تحليل سلسله مراتبي ابعاد طراحي در ساختارهاي فضايي

مراحل تحليل سلسله 
مرحله سوممرحله دوممراتبي فازي

ساختار 
فضايي

مقايسه زوجي 
معيارها

نرخ اقتصادی/ فن‌آوریفرهنگی/ اجتماعیمحیطی/ اقلیمی
ناسازگاري 
اعداد مياني

نرخ 
ناسازگاري 

اعداد بالايي 
و پاييني

UMLUMLUML

ین
 زم

 در
 بنا

رار
ستق

ت ا
قعی

1/0001/0001/0004/7433/7282/7028/1397/1306/119محیطی/اقلیمیمو

0/0050/001
فرهنگی/
0/3420/2530/2001/0001/0001/0003/3662/3521/320اجتماعی

اقتصادی/
0/1670/1410/1240/7070/4060/2871/0001/0001/000فن‌آوری

رم 
ه ف

هند
ل‌د

شکی
ر ت

اص
عن

ان
ختم

 سا
نی

یرو
1/0001/0001/0005/1444/1293/1043/7762/7661/741محیطی/اقلیمیب

0/0240/029
فرهنگی/
0/3210/2420/1911/0001/0001/0000/7580/4230/295اجتماعی

اقتصادی/
0/5740/3590/2643/3662/3521/3201/0001/0001/000فن‌آوری

ات
شاع

م

1/0001/0001/0000/2900/2210/1780/7580/4230/295محیطی/اقلیمی

0/0050/001
فرهنگی/
5/5024/4783/4381/0001/0001/0001/7412/3522/551اجتماعی

اقتصادی/
3/3662/3521/3200/7580/4230/2951/0001/0001/000فن‌آوری

ی‌ها
رس

دست

1/0001/0001/0000/3020/2280/1820/5290/3390/253محیطی/اقلیمی

0/0430/081
فرهنگی/
5/3354/3173/2881/0001/0001/0003/7762/7661/741اجتماعی

اقتصادی/
4/3383/2772/1691/0460/6420/4591/0001/0001/000فن‌آوری

دها
واح

ی 
اخل

ی د
اها

1/0001/0001/0000/6600/3590/2643/1782/1691/149محیطی/اقلیمیفض

0/0270/019
فرهنگی/
3/2882/7662/0001/0001/0001/0004/7433/7282/702اجتماعی

اقتصادی/
0/8710/4600/3120/3390/2530/2001/0001/0001/000فن‌آوری
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جدول 7. مراحل چهارم، پنجم، ششم و هفتم تحليل سلسله مراتبي ابعاد طراحي در ساختارهاي فضايي

مرحله هفتممرحله ششممرحله پنجممرحله چهارممراحل تحليل سلسله مراتبي فازي

يي
ضا

ر ف
ختا

سا

مقايسه زوجي 
معيارها

مقدار میانگین هندسی 
وزن نرمال شدهفازي زدايي از وزن‌هاوزن فازیفازی مرحله دوم

UML

بنا 
رار 

ستق
ت ا

قعی
مو

ین
 زم

در

3/3802/9842/5470/9610/7090/5180/7240/704محیطی/اقلیمی

1/0480/8420/6410/2980/2000/1300/2070/201فرهنگی/اجتماعی

0/4910/3860/3290/1400/0920/0670/0970/095اقتصادی/فن‌آوری

ده 
دهن

یل‌
شک

ر ت
اص

عن
ان

ختم
 سا

نی
یرو

م ب
2/6882/2521/7550/9460/6150/3850/6400/606محیطی/اقلیمیفر

0/6240/4680/3840/2200/1280/0840/1400/132فرهنگی/اجتماعی

1/2460/9450/7040/4380/2580/1540/2770/262اقتصادی/فن‌آوری

ات
شاع

0/6040/4540/3750/1910/1250/0920/1330/131محیطی/اقلیمیم
2/1242/1922/0620/6710/6010/5040/5940/585فرهنگی/اجتماعی
1/3660/9990/7300/4310/2740/1780/2890/285اقتصادی/فن‌آوری

ی‌ها
رس

دست

0/5420/4260/3580/1720/1070/0730/1150/109محیطی/اقلیمی
2/7212/2861/7890/8650/5720/3640/5930/565فرهنگی/اجتماعی
1/6551/2810/9990/5260/3210/2030/3430/326اقتصادی/فن‌آوری

ی 
اخل

ی د
اها

فض
دها

واح

1/2800/9200/6720/4530/2570/1510/2790/266محیطی/اقلیمی
2/4982/1771/7550/8850/6070/3950/6240/593فرهنگی/اجتماعی
0/6660/4880/3970/2360/1360/0890/1490/142اقتصادی/فن‌آوری

-رتبه‌بندی ضوابط و مقررات در ساختار فضايی
از مرحله قبل و روش  پايداري( حاصله  )ابعاد  از وزن معيارها  استفاده  با  از ضوابط و مقررات در ساختار فضايي  رتبه‌بندي هر كي 

FTOPSIS كه كيي ديگر از روش‌هاي تصميم‌گيري چندمعياره است، بهره گرفته می‌شود.

:(FTOPSIS) تكنيك تاپسيس فازي
تکنيک TOPSIS توسط »هوانگ1«و »يونگ2« در سال 1981 ارائه شده است. در اين تکنيک m گزينه به وسیله n معيار ارزيابی 
می‌شوند و حاصل آن داده‌هاي طبقه‌بندی شده از گزينه‌ها خواهد بود. اين تکنيک که ازجمله مدل‌های جبرانی در بين روش‌های 
MADM3 به شمار می‌رود، از يک منطق رياضی پیروی می‌کند )MADM شاخه‌ای از تصميم‌گيري چندمعياره MCDM است( 

اين منطق در ابتدا راه‌حل ايده‌آل مثبت )بهترين گزينه( و راه‌حل ايده‌آل منفي )بدترين گزينه( را معرفی می‌کند؛ راه‌حل ايده‌آل 
مثبت، راه‌حلی است که معيار سود را افزايش و معيار هزينه را کاهش می‌دهد و به تبع آن راه‌حل ايده‌آل منفی، ارزش عکس 
راه‌حل ايده‌آل مثبت را داراست. در اين تكنكي تمامی گزينه‌های موردبررسی، با بهترين گزينه و بدترين گزينه مقايسه می‌شوند و 
فاصله خطی هر گزينه از بهترين گزينه و بدترين گزينه اندازه‌گیری می‌شود. گزینه‌ای که بيشترين فاصله را از بدترين گزينه و 
کمترين فاصله را از بهترين گزينه دارا باشد، به عنوان گزينه برتر يا گزينه بهينه انتخاب می‌شود، به همين دليل و بر پايه رياضی 

این‌روش بر ساير روش‌های MADM برتري دارد. )خاتمي فيروزآبادي و همکاران، 1392: 121(.
در اين بخش از تحقيق از تكنكي FTOPSIS پیشنهادی چن4 )2000(  استفاده شده است. به اين صورت كه با بهره‌گیری از ابعاد 

پايداري وزين شده از بخش قبلي، ضوابط و مقررات به شرح مراحل زير رتبه‌بندي مي‌گردند.

1. Hwang
2. Yoon
3. Multiple Attribute Decision Making
4. Chen

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 ij

ur
m

.im
o.

or
g.

ir
 o

n 
20

25
-1

2-
02

 ]
 

                            11 / 17

http://ijurm.imo.org.ir/article-1-3364-fa.html


Urban managment
No.70 Spring 2023

154

 فصلنامه علمی پژوهشی
 مدیریت شهری و روستایی

 شماره 70 . بهار 1402

و  )ضوابط  گزينه‌ها  برای  تصميم  ماتريس  تشکيل  اول:  مرحله 
ماتريس  رابطه )17( در  مقررات در هر ساختار فضايی(، مطابق 
انتخاب  بايد  كه  هستند  گزينه‌هايي   A1, A2, …, An  تصمیم
كه توسط  هستند  ارزيابي  معيارهاي   C1, C2, …, Cn  .شوند

تصمیم‌گیرنده ارزيابي مي‌گردند.

                              )17(

مرحله دوم: جايگزينی اعداد متناظر فازی مثلثي متناسب با ميزان 
به  لازم  متخصصين(.  توسط  شده  )لحاظ  اهميت  متناظر  اعداد 
يادآوري است كه اعداد متناظر فازي پيشنهادي چِن از 7 ميزان 
بر  اينكه در تحقيقات  به  با توجه  اما  اهميت تشيكل شده است 
نحوه‌ی اختصاص اعداد متناظر فازي و تعداد اهميت محدوديتي 
لحاظ نشده است بدين این‌رو اعداد اختصاص يافته در اين تحقيق 

مطابق جدل شماره 8 در نظر گرفته شده است.

جدول 8. اعداد متناظر فازی ميزان اهميت

اعداد متناظر ميزان اهميت
اهميت

اعداد متناظر فازی ميزان 
اهميت

 )2,1,1(1اهميت خيلي كم

 )3,2,1(2اهميت كم

 )4,3,2(3اهميت متوسط

 )5,4,3(4اهميت زياد

 )5,5,4(5اهميت خيلي زياد

مرحله سوم: ميانگين ماتريس تصميم‌فازی
 K امتياز عملكرد فازي  كه توسط  به منظور یکپارچه‌سازی 
رابطه  میانگین‌گیری طبق  از روش  است  ارزياب عدددهي شده 

زير استفاده مي‌شود

                                           )18(

مرحله چهارم: ماتريس تصميم‌فازی نرمال شده

تصميم‌فازی،  ماتريس  نمودن  نرمال  جهت  مرحله  اين  در 
معيارهاي مفيد )سودمند( و معيارهاي غيرمفيد )هزینه‌ساز( مطابق 

فرمول‌های زير محاسبه مي‌گردد

                           )19(

                   
 

 and  

 (Cost criteria) 
             )20(

مرحله پنجم: ماتريس تصميم نرمال وزين فازي
در  معيارها  وزن  فازي،  وزن  نرمال‌سازی  جهت  مرحله  اين  در 
وزن گزينه‌ها )كه از مرحله قبلي حاصل شده‌اند( ضرب مي‌گردند، 

مطابق رابطه زير:

                                                 )21(

و  فازي  مثبت  ايده‌آل  آوردن جواب‌های  به دست  مرحله ششم: 
ايده‌آل منفي فازي، مطابق روابط زير:

 
 i=1, 2, …. m             )22(

 
 i=1, 2, …. m           )23(

قابل  نیز  زير  فرمول  صورت  به  بالا  فرمول‌های  ساده‌شده‌ی 
محاسبه است:

                    )24(

مرحله هفتم: محاسبه فاصله گزينه‌ها از جواب‌های ايده‌آل مثبت 
فازي و ايده‌آل منفي فازي مطابق رابطه زير هم براي *A و هم 

براي -Aمحاسبه مي‌گردد:
 

 i=1, 2, …. m                  )25(

 
 i=1, 2, …. m            )26(

شاخص  محاسبه  يا  شباهت  شاخص  محاسبه  هشتم:  مرحله 
نزدكيي نسبي براي هر گزينه و رتبه‌بندي آن‌ها

اين گام آخرين مرحله از تكنكي تاپسيس فازي مي‌باشد، در اين 
مرحله هر گزینه‌ای كه شاخص نزدكيي بالاتري را نسبت به ساير 
گزینه‌ها كسب كرده باشد در رتبه‌بندي از رتبه بالاتري برخوردار 

خواهد بود، مطابق رابطه زير:
 

, i=1, 2, …. m                             )27(

تاپسيس فازي در 5 ساختار  از  به علت گسترده بودن 8 مرحله 
فضايي و رعايت حجم مقاله، در اين بخش از تحقيق مراحل سوم 
تا هشتم ساختار فضايي »موقعيت استقرار بنا در زمين« به عنوان 
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نمونه در جداول 9 و 10 ارائه شده است )از ارائه مراحل اول آن که مربوط به تشکیل ماتريس و همچنين مرحله دوم آن نيز مربوط به 
عدددهی نخبگان است صرف‌نظر شده است(؛ اما در راستای ارائه تحلیل‌های صورت پذيرفته از رتبه‌بندی ضوابط و مقررات از هر 5 
ساختار فضايي داده‌های مراحل هفتم و هشتم آن‌ها در قالب جدول شماره 11 ارائه شده است كه اين جدول شامل رتبه‌بندي ضوابط 

و مقررات در ساختار فضايي مسكن ميان مرتبه بر اساس ابعاد پايداري حاصل از تحقيق مي‌باشد.

جدول 9. مراحل سوم تا ششم تحليل ضوابط و مقررات ساختار فضايي موقعيت استقرار بنا در زمين

مراحل 
FTOPSIS

اقتصادی/ فن‌آوریفرهنگی/ اجتماعیمحيطی/ اقليمیمعيارها
مثبتمثبتمثبتجنس معيارها

LMULMULMUحدود

0/7040/7040/7040/2010/2010/2010/0950/0950/095وزن معيارها

وم
 س

حله
مر

س 
ري

مات
ن 

گي
يان

م
ی

فاز
يم‌

صم
1/8002/8003/8001/0001/0002/0001/0001/0002/000جهت‌گیری ساختمان در زمينت

1/6002/6003/6001/0001/2002/2001/0001/2002/200محل استقرار ساختمان

2/2003/2004/2001/0001/0002/0001/4002/4003/400سطح اشغال )نسبت توده و فضا(

رم
ها

 چ
حله

مر

س 
ري

مات
ال

رم
ی ن

فاز
يم‌

صم
ت

0/4290/6670/9050/4550/4550/9090/2940/2940/588جهت‌گیری ساختمان در زمين

0/3810/6190/8570/4550/5451/0000/2940/3530/647محل استقرار ساختمان

0/5240/7621/0000/4550/4550/9090/4120/7061/000سطح اشغال )نسبت توده و فضا(

جم
 پن

حله
مر

ی 
فاز

يم‌
صم

س ت
ري

مات
ون

وز
ل م

رما
0/3020/4690/6370/0910/0910/1830/0280/0280/056جهت‌گیری ساختمان در زمينن

0/2680/4360/6030/0910/1100/2010/0280/0340/061محل استقرار ساختمان

0/3690/5360/7040/0910/0910/1830/0390/0670/095سطح اشغال )نسبت توده و فضا(

شم
 ش

حله
مر

ی 
ها

ب‌
جوا

آل
ده 

0/3690/5360/7040/0910/1100/2010/0390/0670/095جواب ايده آل مثبتاي

0/2680/4360/6030/0910/0910/1830/0280/0280/056جواب ايده آل منفی

جدول 10. مراحل هفتم تا هشتم تحليل ضوابط و مقررات ساختار فضايي موقعيت استقرار بنا در زمين

تم
هف

له 
رح

م

ت
مثب

ل 
ه آ

يد
ب ا

جوا
از 

ها 
نه‌

زی
ه گ

صل
فا

0/115جهت‌گیری ساختمان در زمين

فی
 من

آل
ده 

 ای
ب

جوا
از 

ها 
نه‌

زی
ه گ

صل
فا

0/034جهت‌گیری ساختمان در زمين

0/019محل استقرار ساختمان0/129محل استقرار ساختمان

0/133سطح اشغال )نسبت توده و فضا(0/015سطح اشغال )نسبت توده و فضا(

تم
ش

ه ه
حل

مر

بی
س

ی ن
يک

زد
ص ن

اخ
0/226جهت‌گیری ساختمان در زمينش

ها
نه‌

زی
ی گ

ند
به‌ب

رت

2جهت‌گیری ساختمان در زمين

3محل استقرار ساختمان0/131محل استقرار ساختمان

1سطح اشغال )نسبت توده و فضا(0/899سطح اشغال )نسبت توده و فضا(
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جدول 11. مراحل هفتم و هشتم تحليل رتبه‌بندی ضوابط و مقررات در ساختار فضايي مسکن میان‌مرتبه بر اساس ابعاد

FTOPSIS مرحله هشتممرحله هفتممراحل

ساختار 
گزینه‌هافضايي

فاصله گزینه‌ها 
از جواب ايده آل 

مثبت

فاصله گزینه‌ها 
از جواب ايده آل 

منفی

شاخص 
نزديکی 

نسبي

رتبه‌بندی 
گزينه‌ها

ن
زمي

در 
نا 

ر ب
قرا

ست
ت ا

قعي
مو

0/1150/0340/2262جهت‌گیری ساختمان در زمين

0/1290/0190/1313محل استقرار ساختمان

0/0150/1330/8991سطح اشغال )نسبت توده و فضا(

ان
تم

اخ
 س

نی
رو

 بي
رم

ه ف
ند

ده
یل‌

شک
ر ت

اص
0/3450/1380/2865پيشروي طولي )2+ 60%(عن

0/0120/4630/9751پاكت حجمي بنا، فضاهاي نیمه‌باز )بالكن، ايوان و تراس(

0/0320/4440/9332نما

0/0690/4070/8553پاسيو

0/4710/0040/0098بر و كف )تراز متوسط زمين يا تراز مبنا(

0/1380/3390/7104ارتفاع و تعداد طبقات

0/3650/1140/2386بام

0/4490/0290/0617ورودی‌ها )سواره و پياده(

ت
عا

شا
م

0/0750/4170/8472حیاط

0/4570/0380/0776جایگاه امدادرسانی

0/3130/1820/3684لابی

0/0420/4520/9151پارکینگ )شیب‌راه(

0/4120/0890/1785زیرزمین

0/4810/0110/0227انباری

سایر )نگهبانی، سرایداری، محل بازی کودکان، محل جلسات، 
0/2870/2100/4223شوتینگ زباله(

ها
سی‌

تر
دس

0/1160/0970/4532آسانسور

0/1360/0790/3673پلکان

0/1110/1020/4771فضای انتظار مقابل آسانسور

ها
حد

 وا
لی

اخ
ی د

ها
ضا

ف

0/4600/0700/1337ورودی اصلی واحدها و راهروهای داخلی

0/0120/5160/9771سازماندهی فضاهای داخلی

0/4940/0400/0758ارتفاع واحد

0/4060/1400/2575میان طبقه

0/4540/0790/1486سرویس‌ها

0/1370/3950/7433آشپزخانه

0/0940/4380/8242فضاهای اقامت )خواب، پذیرایی و نهارخوری(

0/1450/3880/7274بازشوها )نورگیری و تهویه(
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نتايج:
هرکدام از مباحث مربوط به ضوابط و مقررات و توسعه پايدار از 
دغدغه‌های اصلی در طراحی مسکن می‌باشد. در راستاي هدف 
از  اهميت  دارای  مقررات  و  ضوابط  شناسايی  منظور  به  تحقيق 
واقع  مرتبه  ميان  مسکن  فضايی  ساختار  در  پايدار  توسعه  منظر 
ساختار  در  مقررات  و  ضوابط  ابتدا  تهران،  شهر   11 منطقه  در 
و  مؤلفه‌ها  سپس  گرفته  قرار  دسته‌بندی  مورد  مربوطه  فضايی 
توسعه  نظری  مبانی  با  متناسب  پايدار  ابعاد طراحی  ويژگی‌های 
در  پايداری  ابعاد  اوزان  شده‌اند.  تبيين  پيشين  مطالعات  و  پايدار 
مقايسات  قالب  در   FAHP روش  از  استفاده  با  فضايی  ساختار 
ساختار  در  مقررات  و  رتبه‌بندی ضوابط  شده‌اند.  سنجيده  زوجی 
فضايی نیز با استفاده از روش FTOPSIS صورت پذيرفته است. 
»موقعيت  فضايی  ساختار  در  پذیرفته  صورت  تحليل  اساس  بر 
استقرار بنا در زمين«؛ ضوابط مربوط به سطح اشغال )نسبت توده 
به ضوابط جهت‌گیری  نسبت  را  بالاتری  اهميت  ميزان  فضا(  و 
در  است.  نموده  کسب  ساختمان  استقرار  محل  و  ساختمان 
ميزان  بنا«  بيرونی  فرم  تشکیل‌دهنده  »عناصر  فضايی  ساختار 
اهميت ضوابط و مقررات به ترتيب عبارتند از؛ پاکت حجمی بنا 
فضاهاي نیمه‌باز )بالكن، ايوان و تراس(، نما، پاسيو، ارتفاع و تعداد 
طبقات، پيشروی طولي )2+60%(، بام، ورودی‌ها )سواره و پياده( 
تراز مبنا( می‌باشد. رتبه‌بندی  يا  )تراز متوسط زمين  بر و کف  و 
ضوابط و مقررات ساختار فضايی مربوط به »مشاعات« به ترتيب 
پارکينگ )شیب‌راه(، حياط، ساير )نگهباني، سرايداری، محل بازی 
کودکان، محل جلسات، شوتينگ زباله(، لابي، زيرزمين، جايگاه 
امدادرسانی و انباری حاصل شده است. در ساختار فضايی مربوط 
به »دسترسی‌ها«؛ ضوابط و مقررات فضای انتظار مقابل آسانسور 
ضوابط  با  قياس  در  پایین‌تر  نسبی  نزديکی  شاخص  کسب  با 
آسانسور و پلکان در جایگاه اول قرار گرفته است. فضاهای اقامت 
و  )نورگيری  بازشوها  آشپزخانه،  نهارخوری(،  و  پذيرايی  )خواب، 
تهويه(، ميان طبقه، ورودی اصلی واحدها و راهروهای داخلی و 
ارتفاع واحد به ترتيب رتبه‌بندی ضوابط و مقررات ساختار فضايی 
»فضاهای داخلی واحدها« را تشکيل داده‌اند. یافته‌های تحقیق 
نسبی  نزديکی  شاخص  با  مقررات  و  ضوابط  که  می‌دهد  نشان 
بالاتر از حد ميانه عدد )0/5( شامل: سطح اشغال )نسبت توده و 
فضا(، پاكت حجمي بنا فضاهاي نیمه‌باز )بالكن، ايوان و تراس(، 
حیاط،  )شیب‌راه(،  پارکینگ  طبقات،  تعداد  و  ارتفاع  پاسیو،  نما، 
سازماندهی فضاهای داخلی، فضاهای اقامت )خواب، پذیرایی و 
بازشوها )نورگیری و تهویه( می‌توانند به  نهارخوری(، آشپزخانه، 
عنوان ضوابط و مقررات حائز اهمیت در راستای تدوين و بازنگری 
همسو با ابعاد پايداری مدنظر قرار داده شوند. همچنين در مرحله 
طراحی مسکن نیز ضوابط و مقرراتی بیان شده می‌توانند نسبت به 
ساير ضوابط و مقررات در برآورد انتظارها و عملکردهای مسکن 
تمايز  وجه  باشند.  برخوردار  بالاتری  اهميت  و  اولويت  از  پايدار 
اين تحقيق نسبت به ساير تحقیق‌های مرتبط با مفهوم مسکن 
ابعاد  منظر  از  مقررات  و  اهمیت ضوابط  میزان  بررسی  در  پايدار 

برای  می‌تواند  تحقيق  اين  در  شده  مطرح  روش  است.  پايداری 
و  مختلف شهری  موقعیت‌های  در  ساختمانی  کاربری‌های  سایر 

روستايی، زمینه‌های مطالعاتی را در آينده فراهم نمايد.
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ایران )تحلیل محتوای مصوبات شورای  قوانین شهرسازی  شهری« در 
عالی شهرسازی و معماری ایران از سال ۱۳۴۳ تا ۱۳۹۵ ه.ش.(،دانش 

شهرسازی، 2)2(، 19-32.
بمانیان، محمدرضا )1391(. »بررسی 18	. رفیعیان، مجتبی.  الناز.  سرخلیلی، 

انگیزه‌های تخلف احداث بنای مازاد بر تراکم ساختمان در شهر تهران«. 
مدیریت شهری، 30, 145-162.
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