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 1 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

 های منطقه  ویژگی-1-1

  اجتماعی- ویژگی های جمعیتی -1-1-1

براساس آمار پروانه ساختمانهای مسکونی صادره طی  (1381در سال   جمعیت منطقه●
 و بدون در نظر گرفتن آمار ساخت و سازهای غیرمجاز و نامشخص 1374-78سالهای 

حدوداً )  باشدکه در اراضی با مالکیت نظامی و انتظامی ممکن است صورت گرفته
 نفر برآورد گردیده است که بعد از جدا شدن شهرک شهید محلاتی، شهرک قائم 801,000

 نفر به 801,000 از 1381، جمعیت این منطقه در سال 4 منطقه 10و سوهانک از ناحیه 
 . نفر کاهش یافته است778154

 
ار بوده است که  نفر در هکت1/111 حدوداً 1381 تراکم ناخالص جمعیت منطقه در سال ●

 . نفردرهکتار افزایش داشته است5/23، ) نفر در هکتار6/87معادل  (1375نسبت به سال 
 

 و در محلات 6های شمالی ناحیه   در جبهه1381 بیشترین تراکم جمعیت منطقه در سال ●
در سال . خاک سفید و حکیمیه مشاهده می گردد که محل زندگی اقشار کم درآمد است

ترین نواحی در منطقه   به لحاظ جمعیت، پرتراکم6 بعد از ناحیه 5 و 4 نواحی 1381
 و 3، 2، 1 بیشترین تراکم ناخالص جمعیت در نواحی 1375در حالیکه در سال . هستند
 . بوده است4 و 5، 6سپس 

 
 بیانگر 1365-75 طی سالهای 4 گانه شهرداری منطقه 10بندی   تحولات جمعیت در ناحیه●

 ناحیه 10م روند جذب جمعیت در تمام نواحی، شتاب جذب جمعیت در رغ آن است که علی
 درصد را 7/8 و 1/11 به ترتیب نرخ رشد 9 و 10به طوریکه نواحی . یکسان نبوده است

 2/1 و 1 به ترتیب از نرخ رشدهای 2 و 1، 7به خود اختصاص داده و در مقابل آن نواحی 
 . درصد برخوردار بوده اند3/1و 

 
 درصد و طی 7/2 معادل 1375-81اقعی جمعیت منطقه در فاصله سالهای  نرخ رشد و●

این نرخ رشد برای شهر تهران طی .  درصد بوده است3/3 معادل 1365-75سالهای 
 1365-75 درصد و طی سالهای 2 براساس برآورد مرکز آمار حدوداً 1375-81سالهای 
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 2 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

أکیدی بر جمعیت پذیری نرخ رشد مضاعف جمعیت منطقه ت.  درصد بوده است1/1معادل 
 .های درون کلانشهر تهران است و جذب بالای مهاجران ورودی به تهران و جابجایی

 
 به مراتب بیشتر از میانگین شهر تهران 1375 در سال 4 سهم جمعیت مهاجر در منطقه ●

 درصد از ساکنین را 5/9 حدود 1365-75مهاجران وارده به منطقه در دهه . بوده است
هایی با  هجوم جمعیت مهاجران در این دهه، موجب پدید آمدن محله. ه بودندتشکیل داد

شده ...) مجیدیه و (و بافتهای متراکم ...) خاک سفید، شمیران نو و(اسکان غیررسمی 
 .است

 
که نقاط ( نواحی دارای اسکان غیررسمی فوق و همچنین نواحی نظامی موجود در منطقه ●

 . در منطقه شده اند1وعی موجب جدایی گزینیبه ن) گیرند مسکونی را دربرمی
 

 نفر در برابر یک نفر شاغل بوده است که به رقم میانگین شهر 7/2 بارتکفل  خالص منطقه ●
 .بسیار نزدیک است)  نفر8/2یعنی (تهران 

 
 درصد را گروه 5/64 سال و 0-14 درصد از جمعیت را گروه سنی 9/31 ،1375 در سال ●

 .اند  ساله و بیشتر تشکیل می داده65ی  درصد را نیز گروه سن 3/3 و  سال64 تا 15سنی 
 سال بوده 2/23 و 26 به ترتیب معادل 1375 میانگین و میانه سنی جمعیت منطقه در سال ●

 .است
 

 به ترتیب معادل 9 و 8، 7، 6، 10 در نواحی 1375بیشترین بعد خانوار در منطقه در سال  ●
 .ده است بو4/4 و 5/4، 5/4، 6/4، 9/4

 

                                                 
1- Segrigation 
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 3 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

 4 اقتصادی، فعالیت و عملکرد منطقه های ویژگی -1-1-2
تواند  کارآمدی اقتصادی شرط توسعه پایدار و زندگی پذیری شهر است و در همان حال می

مانع یا ترتیبی برای زندگی پذیری باشد، محیط زندگی بهتر بر کارآمدی اقتصادی می افزاید 
بنابراین در راستای . کن نیستمن زندگی بهتر م، فراهم کردولی بدون کارآمدی اقتصادی

به تفکیک (های برجسته منطقه  دستیابی به کارآمدی اقتصادی در این مطالعات ابتدا ویژگی
مورد اشاره قرار گرفته ) فضاهای کار و فعالیت مستقر در منطقه، اشتغال ساکنان و قیمت زمین

پرداخته ) ه لحاظ فعالیت و عملکردب(و سپس به روند تحولات گذشته و وضع موجود منطقه 
 .شده است

جمعبندی ) برپایه نقاط قوت و ضعف و تهدیدها و فرصتها(در ادامه مسائل و امکانات منطقه 
و ارائه شده سپس با مرور بر اهداف و نقش های تعیین شده برای منطقه در طرح ساماندهی از 

دیگر چشم انداز اقتصادی منطقه ارائه یکسو و جمعبندی امکانات و پتانسیل های منطقه از سوی 
 .و برپایه آنها راهبردها و هدف های توسعه آتی منطقه مطرح شده است

 
  فضاهای کار و فعالیت مستقر در منطقه -1-1-2-1

اند که در مقایسه با سرشماری   کارگاه در منطقه استقرار داشته27119، 1381در سال  •
جدید به منطقه اضافه )  درصد3/4شدی معادلبا ر( کارگاه 7878، 1373کارگاهی سال 

 .شده است
 

 درصد بوده است 71/7 معادل 81 در تهران در سال 4سهم فعالیتهای کارگاهی منطقه  •
 . درصد رشد داشته است23/1)  درصد48/6با سهمی معادل  (73که نسبت به سال 

 

ز آن صنعت با بالاترین سهم فعالیتی منطقه نسبت به تهران در بین بخش های مختلف ا •
 . درصد از کل فعالیت های صنعتی تهران است5/10دربرداشتن 

 

 بیشترین تعداد واحدهای صنعتی و خدماتی را در کل تهران 12 بعد از منطقه 4منطقه  •
 .دارا است

 گانه رتبه چهارم 22شاغلین فضاهای کار و فعالیت در منطقه در مقایسه با سایر مناطق  •
 .را دارا است
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 4 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

 .اغل پایه در منطقه در قیاس با سایر مناطق تهران رتبه پنجم را دارا هستندشاغلین مش •
 

 ترکیب فعالیتهای منطقه متحول شده و جهت گیری فعالیتهای 81 الی 73طی سالهای  •
 ) درصد4/6با رشدی معادل (منطقه به سوی فعالیتهای خدماتی است 

 

بیشتر در منطقه از کاهش  کارگاههای صنعتی ده نفر کارکن و 81 الی 73طی سالهای  •
های  بویژه در زیربخش. برخوردار بوده اند)  درصد-71/5با رشدی معادل (شدیدی 

تولید پوشاک، منسوجات، تولید چوب و محصولات کاغذی، مبلمان و تولید محصولات 
 لاستیکی و پلاستیکی

 

 و ای مواجه هستیم از یکسو شکسته شدن  با پدیده دو سویه81 الی 73طی سالهای  •
تفکیک کارگاههای میانی به کارگاههای خرد مقیاس و از سوی دیگر تجمیع کارگاههای 

 میانی و شکل گیری واحدهای بزرگ مقیاس در منطقه
 

 درصد رشد در 7/23 منطقه با رشد بالای بخش عمومی با 81 الی 73طی سالهای  •
های  یگر  درصد رشد در زیربخش واسطه7/16های امور عمومی و دفاعی،  زیربخش

 . درصد رشد در زیربخش انبارداری و ارتباطات مواجه بوده است2/14مالی و 
 

. فشردگی و تراکم مراکز کار و فعالیت در نوار جنوبی منطقه کاملاً مشهود است •
 مشاهده 9 و 10 و کمترین تمرکز نیز در ناحیه 2بیشترین تمرکز شاغلین در ناحیه 

 .گردد می
 

 درصد 15/10 از رشدی معادل 81 الی 73ه طی سالهای مراکز اقتصاد دانش در منطق •
 .برخوردار بوده اند

 

 مراکز مربوط به فعالیتهای کامپیوتر و فعالیتهای وابسته 1381 الی 1373طی سالهای  •
برخوردار )  درصد13/17رشدی معادل (وتحقیق و توسعه در منطقه از رشدی بالا 

 .بوده اند
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 5 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

اد دانش در منطقه در نوار جنوبی منطقه مشاهده بیشترین تمرکز شاغلین مراکز اقتص •
 .گردد می

 

عبارتند از محورهای ) فعالیت های خاص و بورس(محورهای عمده فعالیت در منطقه  •
در زمینه فعالیتهای کارگاهی تولید مبلمان و مرکز تعمیرات (دلاوران، لویزان، هنگام 

 )ی و تعمیراتیدر زمینه کارگاههای کوچک تولید(و محور دماوند ) خودرو

 
 اشتغال ساکنان -1-1-2-2

 درصد 2/4 درصد جمعیت فعال و نرخ بیکاری معادل 7/95نرخ اشتغال در منطقه معادل  •
 و نرخ بیکاری معادل 17/94بوده در حالیکه در شهر تهران درصد جمعیت فعال معادل 

 . درصد بوده است83/5
 

 75/2بارتکفل با (متر از شهر تهران ک)  نفر66/2با بارتکفل  (75بارتکفل منطقه در سال  •
 .بوده است) نفر

 

 درصد بوده که این رقم برای تهران 9/10نرخ مشارکت زنان در اشتغال در منطقه  •
 . درصد بوده است1/12معادل 

 

 درصد بوده که این رقم برای شهر 22/17سهم مشاغل نظامی ساکنان منطقه معادل  •
 . درصد بوده است71/10تهران معادل 

 

 درصد 66/25با دربرداشتن (شترین سهم گروههای شغلی در منطقه از آن صنعتگران بی •
بوده )  درصد شاغلین منطقه7/13با دربرداشتن (و کارکنان خدماتی ) شاغلین منطقه

 .است
 

 درصد را مزد و 9/23 درصد شاغلان را مزد و حقوق بگیران بخش عمومی، 42/40 •
 درصد را 07/7 را کارکنان مستقل و  درصد6/22حقوق بگیران بخش غیردولتی، 

 .کارفرمایان تشکیل داده اند
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  قیمت زمین-1-1-2-3
 به لحاظ میانگین قیمت فروش زیربنای مسکونی منطقه 77 الی 72در فاصله سالهای  •

 .نسبت به شهر تهران بالاترین قیمت را دارا بوده است
 

ای جنوبی و غربی منطقه ه به لحاظ قیمت تجاری گرانترین قیمت ها در محورهای لبه •
 .مشاهده می گردد

 

استقرار فعالیتهای صنعتی در کنار محورهای اصلی مستقر در جنوب شرقی منطقه  •
سبب شده تا قیمت تجاری این محورها کمتر از سایر محورهای جنوبی ناحیه باشد 

 ...) متری امام حسین و 15 - بلوار نور-بلوار فجر(
 

عمدتاً برروی زمینهایی استقرار ) ان و تعمیرات خودرومبلم(فعالیت های بورس منطقه  •
 تری نسبت به سایر نواحی  دارند که به دلیل فرسودگی بافت قیمت های نسبتاً پائین

 .منطقه دارند
 

قیمت های مسکونی در غرب و شرق منطقه بسیار متفاوت بوده و نابرابری شدیدی بین  •
 .این دو قسمت وجود دارد

 

های واقع در  ن، شمس آبّاد بیشترین قیمت مسکونی و محدودههای پاسدارا محدوده •
 دارای کمترین 6 و شمال و شمال و شرق ناحیه 8، غرب ناحیه 7جنوب غربی ناحیه 

 .قیمت های مسکونی هستند
 
  تحولات گذشته، وضع موجود-1-1-2-4

 81 الی 73 تحولات فضاهای کار و فعالیت منطقه طی سالهای -الف 
 به صورت گسترش محدوده های کوچک جغرافیایی پیرامون 4ری منطقه به دلیل شکل گی

به استثنای قسمتی از منطقه که از نظمی .... [نقاط قدیمی مثل تهرانپارس، مجیدیه، شمس آباد 
براساس ) عمدتاً خدماتی(استقرار کارگاهها و فعالیت ها )] نارمک(مشخص برخوردار است 

ای آغاز شده و بر همان   و با توجه به نیازهای محلهجانمایی و اسلوب مشخص صورت نگرفته
به همین جهت کاربرد و حیطه عملکرد اینگونه مراکز بیشتر . مبنا نیز رشد و توسعه یافته است
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ها بوده و حداکثر دارای  شهروندان در این حوزه. 1ای جهت رفع نیاز ای و ناحیه در مقیاس محله
 .ای و شهری می رسد قیاس منطقهای است و به ندرت به م عملکردی منطقه

 
گروه دیگر فعالیت های مستقر در منطقه را کارگاههای کوچک تولیدی و خصوصاً تعمیراتی 

 -البته لازم به ذکر است که کارگاههای تولیدی. ای هستند اند که دارای عملکردی منطقه شکل داده
ای و   کاربردی در مقیاس منطقهتوان دارای بازرگانی مربوط به فعالیت های تولید مبلمان را می

 .ای دانست بعضاً فرامنطقه
 

 :محورهای عمده فعالیت در سطح منطقه عبارتند از 
  کارگاههای کوچک تولیدی و فعالیت های تعمیرات خودرو:محور دماوند 

  کارگاههای مبل سازی و نیز مراکز تعمیر خودرو:محور دلاوران 
  نیز مراکز تعمیر خودرو کارگاههای مبل سازی و:محور لویزان 
  کارگاههای تعمیرات خودرو و رنگ مبل:محور هنگام 

اگرچه در برخی موارد کارگاههای تعمیراتی در محورهای اصلی دارای کاربردی 
. ای تعریف می شوند ای هستند و لیکن عمده واحدهای موردنظر با کاربردی منطقه فرامنطقه

 )1-1-1نقشه شماره (
ر شده به صورت پراکنده نیز شاهد وجود کارگاههای کوچک تولیدی و جدا از محورهای ذک

میدان (تعمیراتی در منطقه هستیم همچون کارگاههای رنگرزی و شابلون پارچه در شمس آباد 
 –هاشم  کارگاههای فروش و تعمیرات لوازم و تأسیسات ساختمان در میدان بنی) ملت

 محور فرجام و محور تهرانپارسکارگاههای متفرقه تعمیراتی در محور رسالت، 
قسمت اعظم کارگاههای بزرگ صنعتی در جبهه شرقی و در امتداد محور دماوند استقرار 

مشکل . ای و فراشهری هستند اند که با توجه به ماهیت فعالیت دارای کاربردی فرامنطقه یافته
، با مناطق و غرب، همجواری فعالیت ها با مناطق مسکونی است که از شمال عمده این استقرار

 .حکیمیه، خاک سفید و جوادیه مماس است
 تولیدی موجود در –بر واحدهای صنعتی شرق بلوار پروین، فعالیت های صنعتی  علاوه

های وسیع نظامی در سطح منطقه که عمدتاً به عنوان کارگاههای بزرگ صنعتی به شمار  گستره
                                                 

 درصد 1/47فروشی با  فروشی و خرده بیش از نیمی از واحدهای کار و فعالیت مستقر در سطح منطقه را واحدهای عمده  -١
 .ای هستند ای و ناحیه اند که دارای عملکردهای در مقیاس محله از کل واحدها تشکیل داده
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نیز در قلب مناطق ) رخانجات صنام سازی نیرو و کا  سازی، باطری مثل مهمات(روند  می
 .مسکونی فعالند

 

) 1381براساس نتایج حاصل از سرشماری کارگاهی سال ( کارگاه 27119در حال حاضر 
 کارگاه فعال 19241با  (1373در منطقه فعال هستند که در مقایسه با سرشماری کارگاهی سال 

 درصدی فعالیتهای کارگاهی 3/4 شد کارگاه به منطقه اضافه شده که حاکی از ر7878) در منطقه
 48/6 معادل 73 در تهران در سال 4سهم فعالیتهای کارگاهی منطقه . در سطح منطقه بوده است

 81 درصد از کل فعالیتهای شهر تهران در سال 71/7 به 81درصد بوده که این سهم در سال 
ه کل فعالیتهای شهر تهران در این سال نسبت فعالیتهای کارگاهی در منطقه ب. ارتقاء یافته است

 : به تفکیک گروههای عمده فعالیت عبارتست از 
 

 %7/4سهم فعالیت کشاورزی منطقه به کل فعالیتهای کشاورزی شهر  ●
 %5/10سهم فعالیت صنعتی منطقه به کل فعالیتهای صنعتی شهر  ●

 %74/7سهم فعالیت ساختمانی منطقه به کل فعالیتهای ساختمانی شهر  ●
 %06/7عالیت خدماتی منطقه به کل فعالیتهای خدماتی شهر سهم ف ●

 

 : گانه شهر تهران داریم 22مناطق ادر مقایسه این سهم منطقه به تفکیک گروههای عمده ب
 بیشترین سهم فعالیت های 12 بعد از منطقه 4در عرصه فعالیت های صنعتی منطقه  •

 .صنعتی را دارا بوده است
 

 بیشترین سهم فعالیت های 12 بعد از منطقه 4منطقه در عرصه فعالیت های خدماتی  •
 .خدماتی را دارا بوده است

 

 بیشترین سهم را دارا بوده 5 و 6در عرصه فعالیت های ساختمانی نیز بعد از مناطق  •
 .است

 

 . نسبت به سایر مناطق قرار دارد12های کشاورزی نیز منطقه در رتبه  در عرصه فعالیت •
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 : گانه شهر تهران به لحاظ شاغلین نیز داریم 22 با مناطق در مقایسه وضعیت منطقه

 قرار دارد 4 گانه در رتبه 22شاغلین فضاهای کار و فعالیت منطقه در مقایسه با مناطق  •
 )3 و 12، 6بعد از مناطق (

 

 به لحاظ تعداد 4در بررسی تعداد شاغلین به تفکیک اشتغال پایه و ناپایه نیز منطقه  •
به لحاظ شاغلین مشاغل .   قرار دارد3 و 21، 12، 6 وبعداز مناطق 5ه شاغلین پایه دررتب

 . احراز کرده است6 و 12تبعی نیز منطقه در کل تهران رتبه سوم را بعد از مناطق 
 

 را بعد از 4 گانه رتبه 22به لحاظ تعداد مراکز اشتغال پایه نیز منطقه در قیاس با مناطق  •
 .است از آن خود کرده 11 و 6، 12مناطق 

 

جدول .  ترکیب مراکز کار و فعالیت در منطقه متحول شده است81 الی 73طی سالهای 
همانگونه . نشاندهنده تحول فعالیتهای کارگاهی منطقه طی سالهای مذکور است) 1-1-1(شماره 

 با رشد بالای فعالیتهای خدماتی در منطقه مواجه 81 الی 73که مشاهده می شود طی سالهای 
ای که بالاترین میزان رشد از آن فعالیتهای این بخش بوده که مهمترین آنها  نههستیم به گو
 :عبارتست از 

  درصد رشد7/23امور عمومی و دفاعی با  -
  درصد رشد3/17کامپیوتر و تحقیق و توسعه  -

  درصد رشد7/16گریهای مالی با  واسطه -

  درصد رشد2/14حمل و نقل و انبارداری و ارتباطات با  -

  درصد رشد5/12اجاره با مستغلات و  -

  درصد رشد5/12کشاورزی و دامپروری با  -

  درصد رشد7/11بهداشت و مددکاری اجتماعی با  -

 درصد رشد 51/10مستغلات و اجاره با  -

  درصد رشد7/6آموزش با  -

  درصد رشد9/5هتل و رستوران با  -
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مختلف های  یت فعال به تفکیک4مراکز کار و فعالیت منطقه  تحولات ) :1-1-1(  شمارهجدول
 1373-81سالهای اقتصادی در 

کد  1381سال  1373سال 
ISIC 

 شرح فعالیت
 درصد تعداد درصد تعداد

رشد متوسط طی 
 81-73دوره 

 +5/12 02/0 18 04/0 7 کشاورزی و دامپروری  01-02

 - - - - - ماهیگیری 05

 0 - - 0 - استخراج معدن 10-14

 +2/2 6/25 6932 14/30 5797  ساخت–صنعت  15-38

 +8/2 09/0 25 10 20 تأمین آب و برق و گاز 40-41

 -2/5 61/1 438 43/3 659 ساختمان 45

 +1/4 01/47 12749 82/47 9196 فروشی  خرده–فروشی  عمده 50-52

 +9/5 33/2 633 08/2 400 هتل و رستوران 55

 +2/14 34/2 637 14/1 220 حمل و نقل، انبارداری، ارتباطات 60-64

 +7/16 92/0 252 38/0 73 واسطه گری های مالی 65-67

 +51/10 72/4 1279 99/2 575 ...مستغلات، اجاره و  70-71

 13/17+ 65/2 719 06/1 575 کامپیوتر و تحقیق و توسعه 72-74

 +7/23 79/0 215 20/0 51 اداره امور عمومی و دفاعی 75

 +7/6 68/2 727 24/2 429 آموزش 80

 +7/11 37/3 915 96/1 376 اشت و مددکاری اجتماعیبهد 85

 +4/3 65/5 1534 07/6 1167 سایر فعالیتهای عمومی و اجتماعی 90-95

 -5 16/0 46 35/0 68 امور برون مرزی و دفاتر مرکزی 96-99

 +3/4 100 27119 100 19241 جمع کل
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 به تفکیک بخشهای مختلف در مقایسه مراکز کار و فعالیت مستقر در منطقه و تحولات آنها
با گرایش امور (شود که جهت گیری فعالیتهای منطقه به سوی فعالیتهای خدماتی  گیری می نتیجه

) گریهای مالی و خدمات حمل و نقل و ارتباطات و مستغلات و اجاره عمومی و دفاعی، واسطه
الیتهای  فع4/6 درصدی سهم فعالیتهای صنعتی در مقابل افزایش سهم 7/5کاهش . (است

 نفر کارکن و بیشتر در منطقه نیز به لحاظ 10بررسی وضعیت کارگاههای ) خدماتی در منطقه
با (بعد کارگاهها نشان از رشد بالای مراکز خدماتی و در مقابل رشد کاهنده فعالیتهای صنعتی 

 .در سطح منطقه دارد)  درصد-71/5رشد 
 

 1373-81کارکن وبیشتر منطقه طی سالهای تحولات کارگاه های ده نفر) : 2-1-1(جدول شماره 
 کد تعداد کارگاه

ISIC 
 شرح

1373 1381 
 نرخ رشد

 05/9 2 1  …کشاورزی و  02
 -71/5 230 368 صنعت  38-15

 66/3 4 3 تأمین آب و برق و گاز  40
 -19/6 3 5 آوری و تصفیه و توزیع آب  جمع 41
 97/6 24 14 ساختمان  45
 -94/4 22 33 ی و تعمیر وسایل نقلیه موتوریفروش و نگهدار 50
 59/6 5 3 العمل کاریفروشی و حق  عمده 51
 -88/6 13 23 فروشی  خرده 52
 62/7 9 5 هتل و رستوران  55

 -82/2 35 44 حمل و نقل و ارتباطات  63-60
 17/8 15 8 پست و مخابرات  64
 -8/14 5 18 های مالی  گری واسطه 65
 - 2 0 لاک فعالیت ام 70

 5/12 18 7 ق و توسعه سایر خدمات ی تحق-کامپیوتر  74-72
 52/6 58 35 اداره امور عمومی و دفاعی  75
 6/60 310 307 آموزش  80
 35/0 36 31 بهداشت و مددکاری اجتماعی  85
 -100 0 1 فاضلاب و دفع زباله  90
 0 4 4 فعالیتهای سازمانهای دارای عضو  91
 66/10 9 4  ورزشی –ای فرهنگی فعالیته 92
 -59/21 2 14 سایر فعالیتهای خدماتی  93

 69/13 4 13 دفاتر مرکزی ادارات و سازمانها  97-96
 -86/1 810 941 جمع کل 
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بررسی وضعیت کارگاههای ده نفر کارکن و بیشتر بطور خاص در بخش صنعت طی 
های تولید پوشاک و  در زیربخش) یدشد( نیز حاکی از نرخ رشد کاهنده 81 الی 73سالهای 

 – تولید محصولات لاستیکی و پلاستیکی– مبلمان-منسوجات، تولید چوب و محصولات کاغذی
 دباغی و – تولید فلزات اساسی – تولید رادیو و تلویزیون –تولید محصولات فلزی فابریکی 

ی ده نفر کارکن و جدول زیر نشاندهنده تحولات کارگاههای صنعت. است... آوری چرم و  عمل
 .بیشتر در منطقه است

 
 81 الی 73 طی سالهای4نفرکارکن وبیشتردرمنطقه تحولات کارگاههای صنعتی ده : )3-1-1(جدول شماره 

 شرح شماره تعداد کارگاه
1373 1381 

 نرخ رشد

 -8/0 15 16 صنایع مواد غذایی و آشامیدنی 15
 -100 - 17 تولید پوشاک و منسوجات 18و17

 -25/2 5 6 دباغی و عمل آوردن چرم 19
 -32/30 1 18 تولید چوب و محصولات کاغذی 21-20

 56/4 10 7  چاپ و تکثیر–انتشار  22
 -53/3 18 24 صنایع تولید مواد شیمیایی 24
 -05/8 23 45 ...تولید محصولات لاستیکی و  25
 24/16 10 3 تولید سایر محصولات کانی غیرفلزی 26
 -35/3 6 8  فلزات اساسیتولید 27
 -14/8 36 71 تولید محصولات فلزی فابریکی 28
 -24/4 29 41 بندی نشده آلات و تجهیزات طبقه تولید ماشین 29
 -- 1 0 محاسباتیآلات اداری و  تولید ماشین 30
 -24/1 19 21 آلات مواد انتقال برق تولید ماشین 31
 -49/5 7 11 تولید رادیو و تلویزیون 32
 -30/8 3 6 تولید ابزارهای لاستیکی 33
 71/2 26 21 تولید وسایل نقلیه موتوری 34
 28/22 5 1 تولید سایر وسایل حمل و نقل 35
 -39/14 15 52 تولید مبلمان 36
 - 1 - بازیافت 37
 -71/5 230 368 جمع کل 
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، متوسط و  منطقه به تفکیک کارگاههای کوچکفضاهای کار و فعالیتتر  در بررسی دقیق
 از یکسو با 81 الی 73ای دو سویه مواجه هستیم به این ترتیب که طی سالهای  بزرگ با پدیده

شکسته شدن و تفکیک کارگاههای میانی به کارگاههای با مقیاس خرد و از سوی دیگر با تجمیع 
نرخ رشد کارگاههای . کارگاههای میانی و شکل گیری واحدهای بزرگ مقیاس روبرو هستیم

 :قع در این سه دسته تأکیدی بر موارد بالا است وا
 

 59/4رشدی معادل  از 81 الی 73طی سالهای )  نفر کارکن9 تا 0 (کارگاههای کوچک –الف 
 .درصد برخوردار بوده اند

رشدی معادل  از 81 الی 73طی سالهای )  نفر کارکن49 تا 10 (کارگاههای میانی –ب 
 . درصد برخوردار بوده اند-47/8

رشدی معادل  از 81 الی 73طی سالهای )  نفر کارکن و بیشتر50 (کارگاههای بزرگ –ج 
 . درصد برخوردار بوده اند86/5

 
 :در بررسی تحولات هریک از گروههای فوق مشاهده می گردد 

با رشد بالای فعالیتهای ) کارگاههای زیر ده نفر کارکن(در مقیاس کارگاههای کوچک  •
 درصد 35/37با (، بیمه و بازنشستگی ) درصد رشد25/44با (گریهای مالی  واسطه
 43/25با (، اداره امور عمومی و دفاعی ) درصد رشد64/28با (، پست و مخابرات )رشد

 .روبرو هستیم) درصد رشد
 

، ) درصد رشد40با (در مقیاس کارگاههای بزرگ نیز با رشد بالای فعالیتهای ساختمان  •
 2/32با ( فعالیتهای کامپیوتر و تحقیق و توسعه ،) درصد رشد35با (هتل و رستوران 

های  فعالیت)  درصد رشد5/27با ( تفریحی – ورزشی –، فعالیتهای فرهنگی )درصد رشد
 درصد 8/21با (و فعالیت های عمده فروشی )  درصد رشد3/24با (گریهای مالی  واسطه
 .مواجه هستیم)  درصد رشد13با (و آموزش ) رشد

 

، کاسته شدن از فعالیت های بخش 81 الی 73در منطقه طی سالهای رویداد قابل توجه  •
رشد بالای فعالیت های دولتی و خدمات مولد . خصوصی به نفع بخش عمومی است

 .در منطقه حاکی از این مطلب است) عمدتاً دولتی(
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رشد منفی کارگاههای صنعتی ده نفر کارکن و بیشتر در منطقه از یکسو و رشد بالای  •
 - سایر فعالیتهای خدماتی- پست و مخابرات-امور عمومی و دفاعی( خدماتی فعالیتهای

حاکی از تغییر نقش منطقه و جهت گیری فعالیتهای مستقر در ....) هتل و رستوران 
با گرایش خدمات امور عمومی و دفاعی،کامپیوتر و (منطقه به سمت فعالیتهای خدماتی 
 .است...)  آموزش و -تحقیق و توسعه ، پست و مخابرات

 

 :بندی است  رشد فعالیتهای بخش عمومی به طور عام در دو گروه زیر قابل دسته •

های نظامی که عمدتاً شامل فعالیتهای   های ایجاد شده در محدودهرشد فعالیت -
 – باطری سازی نیرو -صنایع مهمات سازی(آموزش فنی و فعالیتهای صنعتی است 

 ...)صنام 
های مختلف در شمال منطقه و  کل گیری دانشکدهرشد فعالیت های آموزشی و ش -

 محدوده حریم ان
 

  گانه10 پراکنش مراکز کار و فعالیت در منطقه به تفکیک نواحی -ب 
 گانه درمنطقه، بیشترین 10در بررسی پراکنش فضاهای کار و فعالیت به تفکیک نواحی 

 مشاهده 7 و 1، 2، 4احی و پس از آن در نو)  کارگاه در هکتار73/10با  (6تراکم در ناحیه 
 . مشاهده می گردد10کمترین تراکم نیز در ناحیه . گردد می

فشردگی و تراکم مراکز کار و فعالیت در نوار جنوبی منطقه کاملاً مشهود بوده و عمدتاً 
به لحاظ شاغلین مراکز کار و فعالیت نیز . اند مراکز کار و فعالیت منطقه در این نوار استقرار یافته

 و پس از آن در نواحی 2بطوریکه بیشترین تعداد شاغلین در ناحیه . پدیده مشاهده می گردداین 
 . دیده می شود9 و 10 و کمترین تعداد شاغلین نیز در ناحیه 5 و 8، 1، 6، 4

همانگونه که در مبحث پراکنش مراکز کار و فعالیت نیز دیده شد به لحاظ تراکم شاغلین، 
 .ب متراکم تر از نوار میانی و شمالی منطقه استنوار جنوبی منطقه به مرات

تمرکز بالای مراکز و فعالیت و شاغلین آنها در نوار جنوبی منطقه و حجم بالای تردد در این 
محدوده از یکسو و وجود مراکز نظامی واقع در محدوده و از جمله پادگان کوهک از سوی دیگر 

کمبود . ه قوی در این محدوده فراهم آورده استای را جهت ایجاد یک مرکز منطق پتانسیل بالقوه
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 ساکن در این نوار نیز تأئیدی بر استقرار مراکز 1فضاهای خدماتی در منطقه و فشردگی جمعیت
 .منطقه در این محدوده است

نشاندهنده چگونگی پراکنش مراکز کار و ) 4-1-1(و نقشه شماره ) 4-1-1(جدول شماره 
 . گانه آن هستند10حی فعالیت در منطقه به تفکیک نوا

 

 4 پراکنش مراکز کار و فعالیت به تفکیک نواحی در منطقه  :)4-1-1(جدول شماره 

 تراکم کارگاه )هکتار(مساحت  اشتغال تعداد کارگاه نواحی
 تراکم اشتغال

 )نفر در هکتار(

1 1854 8998 4/335 53/5 83/26 

2 2118 11369 81/367 76/5 91/30 

3 2578 21133 98/1123 29/2 80/18 

4 2668 10669 44/361 38/7 52/29 

5 1924 5923 98/401 79/4 73/14 

6 5456 14737 48/508 73/10 98/28 

7 5661 13871 17/1170 84/4 85/11 

8 2287 20794 84/1012 26/2 53/20 

9 1566 8671 34/842 86/1 29/10 

10 938 14782 17/1443 65/0 24/10 

 30/17 57/3 61/2567 130947 2705 جمع

 

                                                 
) 4 و 5، 2، 1، 6، 7، 9، 8، 3( و جنوبی منطقه جمعیت در نواحی میانی بیشترین تراکم 81 در بررسی های جمعیتی سال -1

 .مشاهده شده است



 اولفصل                                 مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                                       

 

 16 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

 4 اشتغال پایه در منطقه -ج 
 :تعریف عام 

منطقه شهری جاذب ) شهریا(گردد که برای  فعالیت پایه به آن دسته از فعالیتها اطلاق می
فعالیت ناپایه فعالیتهایی است که در اصل به جمعیت ساکن، کالا و . درآمد از محیط بیرونی باشد

ترتیب اشتغال پایه و ناپایه براساس فعالیت های پایه و ناپایه بدین . خدمات عرضه می کند
با این تفاوت که برخی از شاغلان دارای مکان ثابت فعالیت نیستند و باید بطور . شوند تعریف می

 .جداگانه شناسایی شوند
 

  :خاصتعریف 
ل تفکیک بر تعریف بالا، شام پایه و ناپایه علاوه) و اشتغال(در درون شهر تفکیک فعالیت 

بدین معنی که هرچند ممکن است فعالیتی . ای نیز می شود  منطقه فعالیت ها براساس روابط بین
به عنوان مثال (برای کل شهر پایه محسوب نشود، اما برای یک منطقه فعالیتی پایه باشد 

هرچند برای کل این شهر فعالیت ناپایه )  شهر تهرانشورای(سازمانهای متعلق به شهر تهران 
 .ای جای گیرد، برای این منطقه فعالیت پایه محسوب می شود است، اما در هر منطقه

 

 به 81 کارگاه بوده که در سال 3190 تعداد مراکز اشتغال پایه در منطقه معادل 73در سال 
 درصد رشد 37/4 این مراکز به لحاظ کمی، 81 الی 73 کارگاه ارتقاء یافته طی سالهای 4493
رین میزان رشد از آن فعالیتهای پایه ارتباطی، امور عمومی و دفاعی و خدمات بالات. اند داشته

 ثابت 81 الی 73اما سهم این مراکز نسبت به کل فعالیتهای منطقه در سالهای . (مولد بوده است
 درصدی شاغلین پایه طی 63/6بررسی شاغلین این مراکز نیز حاکی از رشد .) بوده است

 . است81 الی 73سالهای 
ررسی پراکنش این مراکز در سطح منطقه نیز نشاندهنده تمرکز بالای این مراکز در نوار ب

به لحاظ جذب شاغلین نیز بیشترین تعداد . است) 8 و 2، 4، 1، 6عمدتاً در نواحی (جنوبی منطقه 
ه  و کمترین تمرکز در ناحی6بالاترین تمرکز در ناحیه .  فعالند9 و 2، 1، 6، 8، 4شاغلین در نواحی 

 )5-1-1نقشه شماره . ( مشاهده می گردد10
 

 نشان 73 گانه در سال 22مقایسه میزان اشتغال مراکز اشتغال پایه منطقه با سایر مناطق 
سهم شاغلین . رتبه ششم را احراز کرده است) 17 و 5، 3، 9، 6پس از مناطق (دهد که منطقه  می
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 درصد بوده که در سال 63/4 معادل 73ل فعالیتهای اقتصاد پایه منطقه به کل شهر تهران در سا
از سوی دیگر جایگاه شاغلین پایه منطقه در مقایسه با .  درصد ارتقاء یافته است33/6 به 81

 .سایر مناطق شهر تهران به رتبه پنجم رسیده است
 

 به تفکیک فعالیتهای مختلف طی 4  تحولات مراکز اشتغال پایه در سطح منطقه :)5-1-1(جدول شماره 
 81 الی 73الهای س

 کد نرخ رشد 1373 1381
ISIC 

 فعالیت
 شاغلین تعداد شاغلین تعداد شاغلین تعداد

 25/9 53/12 176 7 27/357 18  …کشاورزی و  1
 -83/0 16/1 18271 1144 34/17095 1255 صنعت  38-15

 33/3 -53/3 477 16 34/669 12 تأمین آب و برق و گاز  40
 3/2 -56/2 352 16 22/422 13 ه و توزیع آب آوری و تصفی جمع 41
 05/8 -16/4 1752 59 84/3255 42 ساختمان  45
 19/0 -76/9 1178 116 61/1195 51 فروش و نگهداری و تعمیر وسایل نقلیه  50
 -29/0 95/2 522 214 07/510 270 فروشی  عمده 51
 25/7 -28/10 1142 100 21/1999 42 فروشی  خرده 52
 41/38 73/11 94 7 45/1266 17 ل و خوابگاه هت 551
 37/29 -84/3 190 26 97/1490 19 ...رستوران و  552

 -10/4 23/12 3713 202 14/2657 546 حمل و نقل و ارتباطات  63-60
 42/15 45/22 494 18 72/1555 91 پست و مخابرات  64

 28/10 -54/4 691 58 96/1511 40 مالی و بیمه  67-65
 12/10 36/10 927 515 96/2003 1133 ستغلات م 70
 67/14 76/11 84 60 12/251 146 اجاره ماشین آلات 71

 83/25 08/2 592 28 57/3719 33 مولدخدمات  74-72
 66/27 28/16 3140 35 71/22148 117 اداره امور عمومی و دفاعی  75
 39/2 98/0 13605 295 08/16429 319 آموزش  80
 62/7 88/6 3093 37 47/5565 63 بهداشت  85
 -100 -100 70 1 0 0 بهداشت محیط  90
 37/17 2/5 298 124 18/1073 186 .... اتحادیه و 91
 10/13 -55/1 573 34 6/1533 30  ورزشی و تفریحی–فعالیتهای فرهنگی  92
 3/21 -82/10 74 10 75/346 4 خدمات شخصی  93

 -4/13 -77/4 718 68 22/227 46 رکزی امور برون مرزی و دفاتر م 99-96
 63/6 37/4 52226 3190 8/87285 4493 جمع کل جمع کل
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در بررسی سهم نسبی هریک از فعالیتها در ترکیب مراکز اشتغال پایه منطقه، فعالیتهای 
صنعتی، املاک و مستغلات، حمل و نقل و ارتباطات، آموزش و عمده فروشی بیشترین سهم را 

به لحاظ جذب شاغلین در این مراکز نیز فعالیت های امور عمومی و دفاعی، .ددارا بوده ان
 .صنعتی، آموزشی و بهداشتی بیشترین تعداد شاغلین را جذب نموده اند

 

مقایسه تحولات مراکز اشتغال پایه به تفکیک زیربخش های فعالیت نیز نشان می دهد که 
، امور ) درصد رشد37/29با (هتل و رستوران ، ) درصد رشد41/38با (فعالیتهای هتل و خوابگاه 

)  درصد رشد83/25با (و فعالیتهای خدمات مولد )  درصد رشد66/27با (عمومی و دفاعی 
 درصد -100با (بیشترین میزان رشد را دارا بوده و از سوی دیگر فعالیتهای بهداشت محیط 

 درصد -10/4با (مل و نقل و ح)  درصد رشد-4/13با (، امور برون مرزی و دفاتر مرکزی )رشد
 .نیز روندی نزولی داشته و از رشد منفی برخوردار بوده اند) رشد

 بیشترین میزان اشتغال پایه در منطقه به ترتیب از آن فعالیتهای امور عمومی 1381در سال 
 .و آموزشی است) بعضی از فعالیتها(و دفاعی، فعالیتهای صنعتی 

 

 73ال پایه به تفکیک زیربخش های مختلف طی سالهای بررسی تحولات شاغلین مراکز اشتغ
 8/64با رشدی معادل ( نشان می دهد که فعالیت های کامپیوتری و خدمات وابسته 81الی 

 درصد 32/31با (، بیمه ) درصد رشد78/57با (تولید ماشین آلات اداری و محاسباتی ) درصد
 44/12با (پست و مخابرات ) د رشد درص7/12با (به همراه فعالیتهای تحقیق و توسعه ) رشد

 . بیشترین میزان رشد را دارا بوده اند) درصد رشد
با (، آموزش بزرگسالان ) درصد رشد-5/14با (از سوی دیگر نزول فعالیتهای دفاتر مرکزی 

 .قابل توجه است)  درصد رشد-13/8(و تولید رادیو و تلویزیون با )  درصد رشد-45/9
 
 4 در منطقه  مراکز اقتصاد دانش-د 

امروزه شکل گیری شهرهای جهانی در ارتباط مستقیم با پیشرفت تکنولوژی تولید و ظهور 
 –شامل ارتباطات (آوری پیشرفته، خدمات مولد  های فن ظهور مجتمع. آوری اطلاعاتی است فن

ی های اطلاعاتی و محوریت یافتن علم از ویژگیهای اصلی شهرهای جهان و شبکه...) مالی و بیمه 
 .به شمار می رود
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در راستای نزدیک شدن به معیارهای شهر جهانی و تعریف جایگاه آینده شهر تهران به 
عنوان شهری جهانی در مطالعات فرادست و با توجه به وجود مراکز متعدد دانشگاهی و آموزش 

 گذار که(عالی و خدمات مولد در منطقه از یکسو و روال نسبی مناطق صنعتی با تکنولوژی پائین 
موفقیت آمیزی به سوی تولید با فن آوری پیشرفته نداشته و به لحاظ کیفیت محصولات نیز فاقد 

و خرد شدن کارگاههای تولیدی در منطقه ) توان رقابت با تولیدات مشابه خارجی هستند
. پایه صورت گیرد) آوری ایجاد فن(ای نسبت به تقویت مراکز دانش  ضرورت دارد تا توجه ویژه

ین راستا ابتدا به بررسی وضعیت این مراکز در سطح منطقه و در مقایسه با شهر تهران در ا
 .پرداخته ایم

گروهی از فعالیتهای صنعتی با تکنولوژی بالا، : شامل (مراکز اقتصاد دانش در منطقه 
 1407 معادل 73در سال ...).   هنری و ورزشی -خدمات مولد، آموزش عالی و فعالیتهای فرهنگی

 15/10 کارگاه ارتقاء یافته و نشان دهنده رشدی معادل 3048 به 81گاه بوده که در سال کار
 در سطح تهران 4به لحاظ تعداد مراکز اشتغال پایه منطقه .  است81 الی 73درصد طی سالهای 

 . رتبه پنجم را دارا است3 و 7، 12، 6بعد از مناطق 
 

ه لحاظ شاغلین مراکز اقتصاد دانش در سال  گانه تهران ب22منطقه در قیاس با سایر مناطق 
 81 داشته که در سال 9 و 7، 3، 12، 6 را بعد از مناطق 6رتبه )  نفر شاغل22168با داشتن  (73

 احراز کرده 14 و 2، 5، 7، 21، 12، 3، 6رتبه نهم را بعد از مناطق )  نفر شاغل24255با داشتن (
 . است

 درصد بوده اما 13/1 معادل 81 الی 73طی سالهای رشد شاغلین مراکز اشتغال پایه منطقه 
 .به لحاظ جایگاه آن در کل تهران سه رتبه نزول کرده است

بررسی پراکنش این مراکز در سطح منطقه حاکی از تمرکز بالای آنها در نواحی جنوبی 
به لحاظ جذب شاغلین نیز در این فعالیتها .  است6 و 2، 4، 1منطقه و به خصوص در نواحی 

 مشاهده 3 و 8، 1، 6، 4، 2یشترین میزان جذب شاغل در نوار جنوبی منطقه و در نواحی ب
 )4-1-1نقشه شماره ). (9 و کمترین تراکم در ناحیه 2بیشترین تراکم در ناحیه . (گردد می

نشاندهنده وضعیت و تحولات مراکز اقتصاد دانش در منطقه طی ) 6-1-1(جدول شماره 
 . است81 الی 73سالهای 
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 به تفکیک زیربخشهای مختلف طی 4 تحولات مراکز اقتصاد دانش در منطقه  :)6-1-1(جدول شماره 
 81 الی 73سالهای 

 نرخ رشد 1373 1381
تعداد  اقتصاد دانش

تعداد  اشتغال کارگاه
 اشتغال تعداد اشتغالکارگاه

 -93/1 41/9 1167 37 33/998 76 های ضبط شده انتشار و چاپ و تکثیر رسانه
 0 0 0 0 16/5 3 ای صنایع تولید ذغال کک و پالایشگاههای سوخت هسته
 39/1 50/0 1380 73 16/1541 76 صنایع تولید مواد و محصولات شیمیایی

 92/1878/57 8 1 31/307 4 ماشین آلات اداری و حسابگر و محاسباتی
 -13/8 54/2 1126 18 24/571 22 ...رادیو و تلویزیون و 

 -83/3 34/2 615 54 95/449 65 زار پزشکی و اپتیکیتولید اب
 0 0 0 0 72/1 1 تولید وسایل حمل و نقل فضایی و هوایی

 -05/6-39/2 325 91 31/197 75 مصنوعات طبقه بندی نشده
 -23/1310/4 3713 202 14/2657 546 حمل و نقل و ارتباطات

 45/2244/12 494 18 31/1262 91 پست و مخابرات
 42/1 74/8 712 66 85/796 129 گریهای مالی طهواس
 35/3732/31 7 3 92/61 38 بیمه

 76/1177/14 84 60 84/252 146 خدمات کرایه ماشین آلات و تجهیزات
 14/6080/64 7 4 78/380 173 کامپیوتر و خدمات وابسته
 00/2970/12 202 3 88/525 23 خدمات تحقیق و توسعه

 05/1393/8 690 196 56/1367 523 ب و کارسایر فعالیتهای کس
 22/2 22/7 6772 154 79/8072 269 آموزش متوسطه

 28/2240/6 1374 6 6/2256 30 آموزش عالی
 -93/1045/9 1749 106 71/790 243 آموزش بزرگسالان

 31/6 20/5 298 124 36/486 186 فعالیت های کسب و کار
 98/1018/5 727 123 53/1088 283 فعالیتهای فرهنگی، ورزشی، تفریحی

-50/14-04/4 639 64 5/182 46 دفاتر مرکزی
 -100 -100 79 4 0 0 ادارات مرکزی بنیادها

 0 0 0 0 0 0 سازمانها و هیئت های برون مرزی
 2216815/1013/1 1407 95/24254 3048 جمع
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یتهای اقتصاد دانش، از آن همانگونه که مشاهده می گردد بیشترین میزان رشد در بین فعال
فعالیتهای کامپیوتری، بیمه، ارتباطات، آموزش عالی و تولید ماشین آلات اداری و محاسباتی 

 از آن 81بیشترین تعداد مراکز اشتغال در زیر گروههای عمده فعالیت در سال . بوده است
آموزش متوسطه در فعالیتهای ارتباطات، خدمات مولد و فعالیتهای فرهنگی، تفریحی، ورزشی و 

 . منطقه است
از سوی دیگر به لحاظ ترکیب اشتغال نیز به تفکیک زیر بخش های مختلف بیشترین میزان 
جذب شاغلین از آن فعالیتهای آموزش متوسطه، ارتباطات، آموزش عالی، پست و مخابرات و 

 .فعالیتهای فرهنگی، ورزشی و تفریحی بوده است
 

  اشتغال ساکنان- ه

مت برپایه مطالعات انجام شده مشاور در گام اول اطلاعات مربوط به اشتغال در این قس
 .ساکنان جمعبندی و ارائه گردیده است

 درصد کل 5/28معادل )  نفر189327( معادل 1375میزان جمعیت فعال منطقه در سال  •
 . درصد کل جمعیت بوده است4/71جمعیت و جمعیت غیرفعال معادل 

 

 درصد 2/4 درصد جمعیت فعال و نرخ بیکاری معادل 7/95عادل نرخ اشتغال در منطقه م •
 درصد 83/5 و 17/94بوده است در حالیکه این ارقام در شهر تهران به ترتیب معادل 

 .بوده است
 

 نفر بوده است که میزان این شاخص برای 66/2 معادل 4 در منطقه 75بارتکفل سال  •
 . نفر بوده است75/2شهر تهران معادل 

 

 درصد بوده که این شاخص برای شهر 9/10رکت زنان در اشتغال در منطقه نرخ مشا •
این کاهش در فعالیت های اقتصادی در منطقه معلول بالا .  درصد بوده است1/12تهران 

بودن سهم اقشار و گروههای اجتماعی به ویژه صنعت کاران و صاحبان مشاغل نظامی 
 .ن در بیرون از خانه دارندو انتظامی است که گرایش کمتری به اشتغال زنا

 

 درصد بوده که این 22/17سهم صاحبان مشاغل نظامی و انتظامی در منطقه معادل  •
 . درصد بوده است71/10میزان برای شهر تهران معادل 
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بیشترین سهم گروههای شغلی در منطقه مربوط به صنعتگران و کارکنان مشاغل  •
 درصد 7/13دماتی و فروشندگان با  درصد شاغلین و کارکنان خ66/25صنعتی با جذب 

 . درصد از شاغلین بوده است08/12و متخصصان با جذب 
 

 9/23 درصد را مزد و حقوق بگیران بخش عمومی، 42/40در ترکیب اشتغال منطقه،  •
 درصد را کارکنان مستقل و 6/22درصد را مزد و حقوق بگیران بخش های غیردولتی، 

 .اند را کارفرمایان و تشکیل داده 07/7
 

 نشان می دهد که 1375بررسی شاغلین به تفکیک بخش های اقتصادی در سالهای  •
 درصد 87/64با جذب (بیشترین میزان اشتغال در منطقه از آن بازرگانی و خدمات 

بوده )  درصد شاغلین29/31با جذب (و پس از آن فعالیت های صنعت و معدن ) شاغلین
 .است

 

های  های منطقه در جبهه  ها و محله  بین ناحیه اجتماعی فاحشی–اختلاف اقتصادی  •
محله های پاسداران و شمس . (شمال و شمال غرب منطقه با شرق منطقه وجود دارد

که سبب بروز نابرابری شدید بین ...) های خاک سفید و غرب تهرانپارس و  آباد، محله
 .شرق و غرب منطقه شده است

 
  بررسی قیمت زمین در منطقه-و 

در منطقه در مقایسه با سایر مناطق شهر تهران ) مسکونی(ولات قیمت زمین مقایسه تح
 به لحاظ میانگین رشد سالانه قیمت فروش یک 77 الی 72حاکی از آنست که در فاصله سالهای 

از کلیه مناطق شهر تهران )  درصد81/27معادل (های منطقه  مترمربع زیربنای مسکن، قیمت
 .بیشتر بوده است
، 6، 3، 1ج حاصل از مطالعات تلفیق مرحله اول بالاترین قیمت زمین به مناطق براساس نتای

 و قیمت های پایین به 12 و 14، 9، 13، 11، 10، 8 قیمت های متوسط به مناطق 5 و 7، 4، 2
 . تعلق داشته است20 و 11، 18، 17، 16، 15مناطق 

ز اختلاف فراوانی  قیمت زمین در نواحی مختلف منطقه متفاوت بوده و ا4در منطقه 
 .بیشترین تفاوت بین غرب و شرق منطقه به چشم می خورد. برخوردار است
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بدین .  دوباره مورد ارزیابی و بازبینی قرار گرفت83 در زمستان سال 4قیمت زمین منطقه 
گیری و کار میدانی قیمتهای تجاری و مسکونی منطقه دوباره برداشت و  منظور برپایه نمونه

 :  نتایج آن به شرح زیر است که. بررسی شد
 
 قیمت تجاری •

اند که بنابر اطلاعات  قیمت های تجاری عمدتاً در کنار محورهای اصلی برداشت شده
بزرگراه (آوری شده گرانترین قیمت ها در کنار محورهای مستقر در نوار جنوبی منطقه  جمع

خیابان (به غربی منطقه و محورهای مستقر در انتهای ل) رسالت و خیابان دماوند و دلاوران
بخش قابل توجهی از مراکز کار و فعالیت نیز در طرفین این . مشاهده می گردد) پاسداران

و محورهایی با تمرکز فعالیتهای خاص (محورهای تجاری فعال منطقه . محورها متمرکز شده اند
و جدول شماره ) 7-1-1(نقشه شماره . نیز عمدتاً در نوار جنوبی منطقه استقرار دارند) و بورس

 .نشاندهنده وضعیت قیمت های تجاری در کنار محورهای عمده منطقه است) 1-1-7(
 

هاشم، کمالی، خواجه  در بین محورهای موجود در منطقه، محورهای استاد حسن بنا، بنی
عبداالله انصاری، دلاوران، هنگام، فرجام و حجربن عدی به ترتیب جاذب بیشترین تعداد تمرکز 

 .ر و فعالیت در طرفین خود هستندمراکز کا
به لحاظ قیمت تجاری، دارای ) 8ناحیه (محورهای اصلی مستقر در جنوب شرقی منطقه 

محورهای بلوار فجر، بلوار نور، (محورهای نوار جنوبی هستند ) سایر(قیمت کمتری نسبت به 
نعتی در این محدوده به طور کلی استقرار فعالیتهای ص). از این گروهند....  متری امام حسین 15

 .عمدتاً سبب شده تا قیمت های تجاری کمتر از سایر محدوده های جنوبی منطقه باشد
مراکز تعمیرات خودرو در (لازم به ذکر است که مراکز کارگاهی فعالیتهای بورس منطقه 

و همچنین ) شمال وفادار (9، محدوده شمیران نو و جنوب شرقی ناحیه 6شمال محدوده ناحیه 
 و به خصوص در 6کز کارگاهی تولید مبلمان در محدوده شمیران نو، خاک سفید و ناحیه مرا

عمدتاً برروی زمینهایی استقرار دارند که به دلیل فرسودگی بافت دارای ) نیمه شرقی آن
 .های نسبتاً پائین تری نسبت به سایر نواحی منطقه هستند قیمت
 

کمی برای اسکان داشته و با نفوذ فعالیتهای این مناطق عمدتاً به دلیل فرسودگی جذابیت 
بطورکلی به دلیل فرسودگی بافت و پائین بودن قیمت . کارگاهی درون آنها تغییر ماهیت می دهند
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ها، تغییر کاربری در این مناطق بدون اعمال سیاستهای کالبدی مناسب  زمین در این محدوده
 )8-1-1 و 7-1-1های  نقشه. ( کندتواند پتانسیل بالقوه ای را برای منطقه ایجاد نمی

ها می توان هماهنگی بیشتری  البته در صورت ساماندهی فعالیتهای مستقر در این محدوده
ساماندهی . اند ایجاد کرد را در مناطقی که با تداخل فضاهای کار و فعالیت و سکونت مواجه

 فضایی تجمیع –بدی های فرسوده خاک سفید و شمیران نو از طریق اعمال سیاستهای کال بافت
 .و نوسازی می تواند ارزش افزوده قابل توجهی را برای منطقه ایجاد نماید

 

 
 شهرداری تهران بتفکیک نواحی 4پرسشنامه قیمت تجاری در منطقه نتایج   :)7-1-1(جدول شماره 

 ومعابر اصلی
 تجاری

 محور متوسط اجاره متوسط سرقفلی
 پشت جبهه برجبهه پشت جبهه برجبهه

 30,000 45200 75/2 25/6 محور استاد حسن بنا
 5/22 5/37 25/2 5  متری دوم16

 5/22 5/37 25/2 5 کمالی
 5/22 5/37 25/2 5 شهید کرد
 5/21 5/32 25/2 5/5 بنی هاشم

 26 5/36 3 5/4  وفامنش–گلزار 
 5/27 5/37 3 75/4 موسوی

 25 31 5/2 75/3  شاهرضایی-جعفریان 
 5/27 35 25/3 8/4 اسلامی

 31 40 5/3 8 پاسداران
 30 35 25/3 25/6 خواجه عبداالله انصاری

 30 5/32 3 3 شهید عراقی
 30 40 25/3 7 رسالت
 30 34 3 5/4 دماوند

 30 5/31 3 75/3 نیروی دریایی
 31 35 25/3 5/5 هنگام

 5/28 5/31 3 4 حیدرخانی
 5/27 40 3 75/7 آیت
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   :)7-1-1(جدول شماره ادامه 
 تجاری

 محور متوسط اجاره متوسط سرقفلی

 پشت جبهه برجبهه پشت جبهه برجبهه
 5/27 33 75/2 5/4 استقلال

 - - - 5/27 شهرک امید
 5/24 5/27 75/2 25/3 قاسم آباد

 5/22 5/27 5/2 3 نونوا
 30 5/28 3 5 آزادگان
 5/31 5/37 25/3 5 تکاوران
 5/27 34 75/2 25/4 سراج
 5/27 5/32 75/2 4 کوثرقنات 
 5/27 39 3 5/4 باقری

 25 5/29 5/2 25/3  متری توحید30
 30 50 25/3 25/5 عدی حجربن

 24 34 5/2 4 بلوار میثمی
 5/22 5/27 25/2 3 داریوش سلطانی

 5/22 5/29 25/2 25/3  احسان–امین 
 24 30 5/2 5/3 احسان
 25 5/31 5/2 5/3 اتحاد
 - - - - *نشوه
 5/25 5/61 85/1 75/3 ار بهار حکیمیهبلو

 5/25 5/25 - - بلوار فجر حکیمیه
 21 5/27 5/2 5/4 وفادار
 - - - - *2اتحاد 
 20 5/22 4/2 5/2 زمرد

 19 25 15/2 5/2 شریعتی
 5/21 5/28 5/2 25/3 جشنواره
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   :)7-1-1(جدول شماره ادامه 
 تجاری

 محور متوسط اجاره متوسط سرقفلی

 پشت جبهه برجبهه پشت جبهه هبرجبه
 25 5/33 25/3 25/5 فرجام

 26 5/37 3 5/3  شرقی196
 27 40 25/3 5/10  غربی196

 5/32 5/42 5/3 5/7 )سراج تا الغدیر(دلاوران 
 28 35 75/3 5 آزادگان- تکاوران اول متری 30
 28 5/61 5/2 25/4  آزادگان- متری دوم تکاوران 30

 28 5/61 5/2 25/3 سازمان گوشت
     *شهید عراقی

 51 34 5/2 4 **)اراج (–گلزار 
 51 34 5/2 4 نوبهار

 51 34 5/2 4 ازگل و کامران
 5/24 34 5/2 25/3 ازگل

 - 34 - 25/3 شهرک قائم) گلستان(
 - 34 - 25/3 سوهانک

 . در اطراف این محور واحد تجاری وجود نداشته است*
  هزار تومان300متوسط قیمت ) تر زمین بزرگتر قیمت پائین(ی زمینهای با کاربری کشاورز**

 
 

 قیمت مسکونی •
 5 قیمت های مسکونی منطقه به 83بنابر برداشت های انجام شده در منطقه در زمستان 

های غربی منطقه گرانترین قیمت های منطقه را به خود  براین اساس لبه. دسته تقسیم شده اند
 .اند ترین قیمت ها را داشته پائین) 6 و 8محدوده نواحی (ی منطقه اند و جنوب شرق اختصاص داده

های شمال  جبهه( اجتماعی قابل توجه بین نواحی شرقی و غربی منطقه –اختلاف اقتصادی 
در محلاتی نظیر پاسداران، شمس آباد، خاک سفید، غرب ) و غرب منطقه با شرق منطقه
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ای که این مسئله   شرق و غرب منطقه شده به گونهسبب بروز نابرابری شدید بین.... تهرانپارس 
 )8-1-1نقشه شماره . (در قیمت های مسکونی غرب و شرق منطقه به وضوح قابل مشاهده است

 

های  محله (6، شمال و شرق ناحیه 8، غرب ناحیه 7های واقع در جنوب غربی ناحیه  محدوده
های  بندی باشند در پهنه ای مسکونی نیز میترین قیمته که دارای پائین....) خاک سفید، شمیران نو 

کالبدی انجام شده جزء بافت های فرسوده منطقه محسوب شده و از سوی دیگر در مطالعات 
های  ها به لحاظ میزان مزاحمت های زیست محیطی در زمره پهنه زیست محیطی نیز این پهنه

ای  ها دارای پتانسیل بالقوه نهبه لحاظ اقتصادی این په. اند دارای تزاحم محیطی به شمار آمده
 .هستند که در صورت ساماندهی آنها می توان ارزش افزوده بالایی را برای منطقه ایجاد کرد
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  ی کالبدیها ویژگی -1-1-3
بافتهای . شود ای که امروزه به عنوان منطقه چهار شهرداری تهران شناخته می محدوده

اند لیکن   دهه اخیر از لحاظ کالبدی به هم پیوستهشهری مجزا و جدا از همی است که در طول دو
گیری  از سوی دیگر شرایط شکل. اند پیوستگی کارکردی و فضایی مناسب را برقرار ننموده

 لذا تنها عنصر شهری درون منطقه ،ای نیز در آن فراهم نبوده عناصر شهری و حتی منطقه
د ارتباط در خور نداشته یا تک دانشگاه علم و صنعت است، که آن هم با فضای پیرامون خو

میه بعنوان محل استقرار کارگاهها های فعالیت عمدتاً در شهرک صنعتی حکی محدوده. افتاده است
 کوچک  صنعتی و محور دلاوران، محل استقرار کارگاهها و فروشگاههایو انبارهای بزرگ

، مهمترین محورها و مبلمان و محور وفادار بعنوان محل استقرار تعمیرگاهها و خدمات خودرو
باید در نظر داشت هرچند گسترش فعالیت در محورهای . مسیرهای فعالیت در منطقه هستند

مذکور تنوع و پویایی اقتصادی ایجاد کرده است علاوه بر ایجاد آلودگی های هوا، صوتی و 
نو بصری، تأثیرات نامناسبی را در بافت مسکونی بلافصل خود از جمله خاک سفید و شمیران 

های فعالیت در  به عبارت دیگر بخشی از فعالیتهای مرتبط با محورها و پهنه. اند برجای گذاشته
این امر موجب تنزل کیفیت سکونت از . اند قطعات مسکونی و در تداخل با سکونت مستقر شده

این فعالیتها بر زیرا هرچند موجودیت . یکسو و ناپایداری چرخه فعالیتها از سوی دیگر شده است
توانند به صورت پایدار در محیط باقی  توان اقتصادی منطقه افزوده است، اما این فعالیتها نمی

به علاوه اگر سطح این فعالیتها . یابند بمانند و در صورت نوسازی منطقه اجبار به خروج می
 . بودارتقاء نیابد از لحاظ اقتصادی نیز قادر به رقابت داخلی و خارجی نخواهند 

 
  ساختار تاریخی منطقه -1-1-3-1

مناطق . در دوره قاجار این منطقه شکارگاه، تفرجگاه و اردوگاه سلطنتی و نظامی بوده است
حفاظت شده پارکهای جنگلی سرخه حصار، غزال، تلو و قوچک معروفترین مناطق اردوگاهی و 

رانداز کالاهای مربوط به همچنین خاک سفید با. اند شکارگاهی در دوران سلطنت قاجار بوده
در دوره های بعد نیز موقعیت منطقه چهار بهترین منطقه برای . شمال شرق کشور بوده است

از اراضی کل % 17استقرار نیروهای نظامی بوده است تا جایی که در حال حاضر در حدود 
 . دهند منطقه را اراضی و اماکن نظامی تشکیل می
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 هزار نفر 500یعنی زمانی که تهران در حدود ) لوی اولپه (1320 تا 1300در طی سالهای 
ای از اراضی منطقه تحت تصرف مراکز نظامی و کارخانجات وابسته  جمعیت داشت، بخش عمده

های مهمات تعریف گردید  این اراضی ابتدا بعنوان حریم امنیتی پادگان و زاغه. به آن قرار گرفت
اخت و سازهای بسیاری در آنها صورت گرفت از اما همراه با گسترش شهر تهران به تدریج س

 . . . های مسکونی و  جمله کارخانجات و صنایع نظامی، ستادهای ارتش ، مجموعه
 30گیری محله نارمک بوده که در دهه  اولین اقدامات ساخت و ساز غیرنظامی در منطقه شکل

 شمالی آن با نام کوی قسمت. با احداث بزرگراه رسالت به دو قسمت شمالی و جنوبی تقسیم شد
 . کالاد در محدوده منطقه چهار قرار دارد

 شمیران نو، اوقاف مجیدیه، تهرانپارس و ساخت و سازهای مجاور پاسداران 40در دهه 
 و عمدتاً پس از انقلاب، اراضی کاظم آباد و ده نارمک و همچنین 50در دهه . شکل گرفتند

قطعات مسکونی در ساخت و سازهای . دمحدوده خاک سفید با کیفیت نازل ساخته شدن
دوام یا کم دوام ساخته شدند که امروزه نیز  اخیرالذکر در قطعات بسیار کوچک و با مصالح بی

 . بعنوان یکی از معضلات اساسی بافت شهری منطقه چهار مورد توجه است
 

  شرایط بیرونی و درونی -1-1-3-2
به لحاظ تاریخی، در زمان قاجار .  استمنطقه چهار یکی از بزرگترین مناطق شهر تهران

های بعد بارانداز شرقی شهر و نخستین صنایع نوین  را در  تفرجگاه و شکارگاه بوده و در دوره
های اخیر پی رشد و گسترش شهر تهران بخش عمده اراضی آن  در دهه. خود جای داده است

 . یزان احداث گردیدمورد ساخت و ساز قرار گرفت و در بخش شمالی آن پارک جنگلی لو
در حال حاضر به لحاظ بیرونی ارتباط مناطق شمال و شرق کشور از طریق محورهای 

همچنین ارتباط با مناطق و شهرهای . باشد دماوند، بابایی و ارتش با شهر تهران برقرار می
طقه نیز از طریق من. . . ییلاقی مانند لواسانات، اوشان، فشم، میگون، آهار، شمشک، دیزین و 

به لحاظ درونی وجود پارک جنگلی لویزان، . برقرار است) گردنه قوچک(چهار و حریم آن 
 جنوبی -دانشگاهها و مراکز آموزش عالی و تحقیقاتی، شبکه معابر بزرگراهی در جهات شمالی

مانند هنگام، تهرانپارس و پاسداران ) در مقیاس شهری(و شرقی غربی، و محورهای ساختاری 
همچنین وجود یک ناحیه صنعتی در شرق منطقه و اراضی و . ی این منطقه استها از ویژگی

 . اماکن وسیع نظامی نیز از ویژگی های این منطقه در مقایسه با سایر مناطق شهر تهران است
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  ساختار کالبدی اصلی منطقه -1-1-3-3
لویزان اند شامل پارک جنگلی  مهمترین عناصری که ساختار کالبدی منطقه را شکل داده

. باشند مناطق نظامی، بافت صنعتی حکیمیه و دانشگاههای علم و صنعت و امام حسین می
معابری که به لحاظ ساختاری در منطقه چهار نقش ساخت دهنده دارند شامل خیابانهای 

لازم به ذکر است که محورهای . پاسداران، دماوند، استخر و هنگام در وضع موجود هستند
الدین، بابایی، صدر و لشگرک بعنوان  اوران، دارآباد، رسالت، همت، زینبزرگراهی مانند نی

 . اند محورهای ساختاری محسوب نگردیده
 

 های ساختمانی   دانه بندی، سطح اشغال و تراکم •
 درصد 104 درصد و متوسط تراکم ساختمانی 62متوسط سطوح اشغال در نواحی منطقه، 

باشد که برای کلان   طبقه می68/1بسیار کم با متوسط نسبت این دو بیانگر تعداد طبقات . است
از سوی دیگر و میانگین . شهری با ویژگیهای جمعیتی و جغرافیایی تهران بسیار کم است

 مترمربع است، که در 435بندی قطعات با اخذ روش میانگین سطوح قطعات در نواحی  دانه
های مساحتی قطعات   برای ردهصورت محاسبه به روش میانگین وزنی و در نظر گرفتن ضریب

. یابد و نشان از ریزدانگی بافت با سطوح اشغال بالا دارد  مترمربع کاهش می200این رقم به 
شود که نحوه سکونت به لحاظ شکلی با ارجحیت اشغال سطح به جای  چنین نتیجه حاصل می

 از منظور نمودن بینی ارتفاعی منطقه پس لذا در پیش. ارجحیت استفاده از ارتفاع بوده است
ساز زیرساختهای افزایش طبقات، ضرورتهای شکلی و زیست محیطی و  عوامل زمینه

بایست در جهت دستیابی به تعادلی پایدار میان سطح اشغال و ارتفاع صورت  پذیری می جمعیت
 برای قطعاتی با ، طبقه4گرچه براساس استانداردهای شهر فشرده ارتفاع ساختمانی . پذیرد

طبیعی است که سطح .  درصد مناسب خواهد بود38 مترمربع و سطح اشغال 200طح متوسط س
 درصد برای بافتی با خصوصیات منطقه چهار، دست نیافتنی است لذا کاهش سطح 38اشغال 
تواند منطقه را به   طبقه می4 درصد و در مقابل افزایش طبقات به 45 درصد به 60اشغال 

 . یدمعیارهای شهر فشرده نزدیکتر نما
به عبارتی منطقه دارای ویژگی های بافت فشرده است، ولیکن به نسبت مناسب میان سطح و 

 .ارتفاع توزیع نشده است و از معیارهای فشردگی پایدار دور است
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در حوزه شرقی و میزان ) 1371( پیشنهادات طرح جامع ساماندهی -1-1-3-4
  پذیری آن تحقق

یشنهاداتی را در حوزه شرقی و محدوده منطقه چهار مطرح طرح جامع ساماندهی تهران پ
 . گیرد نموده که بطور خلاصه مورد بررسی قرار می

این .  تجاری انتهای تهرانپارس پیشنهاد شده است-در حوزه شرقی احیاء ناحیه صنعتی
ر در مناطق بالاخص مستق(پیشنهاد در راستای تصفیه واحدهای کارگاهی و صنعتی داخل بافت 

توسعه و ایجاد پایانه شرقی تهران در منتهی علیه شرقی . گردیده استمطرح )  تهران12 و 11
 . گردد تهران که مستقیماً به بزرگراه دماوند مرتبط می

همچنین طرح ساماندهی با توجه به کمبود اراضی جهت تخصیص به خدمات مورد نیاز 
 خدماتی و فضای ی کاربری ها اراضی نظامی داخل بافت را به صورت اراضی با،شهروندان

 . سبز و پارک منظور داشته و فقط به ابقاء عملکردهای ستادی بخش نظامی پرداخته است
های عمده در شمال و  از طرف دیگر به استناد مطالعات زمین شناسی کشور و وجود گسل 

 دارند را ها قرار جنوب تهران، اراضی که هنوز به زیر ساخت و ساز نرفته و در حریم این گسل
های  نماید در محل به فضای سبز و پارک و حریم سبز تهران اختصاص داده و توصیه می

ها و ساخت و  ساخته شده نیز ساخت و سازها مورد مقاوم سازی قرار گیرند و در بازسازی
های مزبور، شدیداً ضوابط و مقررات فنی محاسبات و احداث بنا در  سازهای جدید در محل

 . م رعایت شونداینگونه حرای
 

 ساختار کاربری اراضی تهران براساس پیشنهاد طرح جامع ساماندهی  •
گیری فضایی تهران در تقلیل بار تمرکزی هسته اصلی شهر،  اساس توسعه آتی و نظام شکل

ها و یا امتدادهای فرعی دیگر در سطح  کاهش خدمات واقع در این مرکز و توزیع آن در هسته
ری تهران، یکی نداشتن هویت مناطق و دوم عدم توزیع سلسله مراتبی از مسائل جا. شهر است

 . خدمات در نظام فضایی شهر است
 عدم افزایش سطوح جدید : مسکونی  -

 . بریهای مسکونی در نواحی که به تراکم زیاد نیاز استرافزایش تراکم ساختمانی در کا
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 عدم افزایش سطوح جدید وضعیت موجود :  تجاری -
های شهری و تغییر  ی در همجواری هستههای عال ای مختلف به نسبت ردهگروههاجتماع 

کاربری و یا حذف کاربریهای تجاری پراکنده و یا تغییر مقیاس عملکردی آنها به رده 
 تر ارائه خدمات  پایین

 
 :  آموزشی  -

گیری بهتر  عدم تغییر کاربریهای آموزشی و در شرایط استثنایی جابجایی آن در شکل
 فضایی 

 
 آموزش عالی  -

 عدم افزایش کاربریهای آموزش عالی 
 ارتقاء کیفی فضاهای آموزشی موجود 

 
 فرهنگی  -

 ها  ارتقاء سطوح فرهنگی حوزه
 
 پذیرایی و جهانگردی  -

 افزایش سطوح کاربری خدمات پذیرایی و جهانگردی
 
 : درمانی -

 افزایش درمانگاهها و بیمارستانهای تخصصی بزرگ و کوچک 
 

 :ورزشی -
 ن سطوح مورد نیاز در تقسیمات فضایی شهر  تأمی

 
 : فضای سبز -

 ادامه استقرار واحدهای ستادی، تخلیه و تغییر سایر کاربریهای نظامی به فضاهای خدماتی 
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 :صنعتی  -
  پالایش کلیه واحدهای صنعتی مزاحم از سطح شهر 
 تخلیه ،زرگها و کارگاههای تولیدی ب تخلیه و تغییر کاربری اراضی صنعتی شامل کارخانه

 و تغییر عملکردی صنایع مقیاس شهر و فراتر
 
 :حمل و نقل و انبار  -

 های مختلف   افزایش سطوح پارکینگ در مقیاس
 تغییر مکان انبارها از سطح شهر به خارج شهر 

 تعریض و احداث معابر پیشنهادی 
 ایجاد خطوط مترو و تکمیل کمربندی داخلی شهر تهران 

 
 خدمات اجتماعی  -

های امداد، سراهای سالمندان،  شوراها، کمیته( بهینه اراضی مورد نیاز این خدمات تأمین
 )مؤسسات خیریه و سازمانهای اجتماعی

 
 تفریحی  -

 احیاء و حفاظت گردشگری پیرامون شهر تهران 
 توجه به ارتقاء کیفی و کمی اراضی تفریحی شهر 

 اختصاص اراضی جدید در مقیاس شهر تهران به این کاربری 
 
 بندی  جمع •

از مواردی که بعنوان پیشنهادات طرح جامع ساماندهی قابل تأکید است به چند نکته اشاره 
 : شود می

در کاربری مسکونی افزایش تراکم ساختمانی مورد تأیید قرار گرفته است در حالیکه  -
 . افزایش جمعیت شهر تنها به میزان محدودی پذیرفته شده است

های غیرستادی از شهر مورد تأکید قرار گرفته لیکن به در اراضی نظامی خروج واحد -
 . ای نشده است مکانیزم های اجرایی آن اشاره
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گیری  های شهری و از جمله آنها مراکز منطقه پیشنهاد شده است لیکن چگونگی شکل هسته -
 . آنها مورد توجه قرار نگرفته است

 و کارگاههای تولیدی بزرگ و ها در مورد کاربری صنعتی، تخلیه و تغییر کاربری کارخانه -
همچنین پالایش کلیه واحدهای صنعتی مزاحم از سطح شهر مطرح گردیده لیکن ابزارهای 

 مالی مد نظر نبوده و موضوع تنزل فعالیت پذیری شهر و تبعات آن -اجرایی و حقوقی 
 . مورد توجه قرار نگرفته است

ون شهر و اختصاص اراضی های تفریحی، احیاء و حفاظت گردشگری پیرام در فعالیت -
جدید در مقیاس شهری به این کاربری مطرح گردیده لیکن تنها حوزه غربی برای این 
منظور مورد تأکید قرار گرفته است در صورتی که نیاز به توسعه فضاهای تفریحی در 

 . ها نیز وجود داشته است سایر حوزه
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اندهی در ارتباط با منطقه  ارزیابی تحقق پذیری پیشنهادات طرح جامع سام-1-1-3-5
 چهار 

افزایش بدون ضابطه تراکم مسکونی در سالهای پس از تصویب طرح جامع، مسائل و  -
دهد که موضوع تراکم ساختمانی  این تجربه نشان می. مشکلات بسیاری را بوجود آورد

های یکسان و بدون مطالعه کافی برای کلان شهر مورد  تواند براساس دستورالعمل نمی
 .  قرار گیرد و تبعات نامناسب اقتصادی، اجتماعی و سیمای شهری نداشته باشدعمل

ریزی و  بینی شده بود نیازمند برنامه گیری مراکز مناطق که در طرح جامع پیش شکل -
لیکن موضوع ساخت و ساز مسکونی براساس . سازیهای فرهنگی و اجتماعی بود زمینه
بع مالی ناشی از آن برای دستگاههای مجری، های ساختمانی خارج از ظرفیت و منا تراکم

. پذیری سایر طرحها و برنامه های طرح جامع باقی نگذاشت ای برای تحقق هیچگونه انگیزه
 . به همین جهت هیچ یک از مراکز پیشنهادی طرح جامع تا سال افق طرح، تحقق نیافت

زم به ذکر است که لا. خروج کارخانه ها و کارگاههای تولیدی بزرگ نیز به انجام نرسید -
زیرا صرف بزرگ بودن یک کارگاه و . درستی چنین برنامه ای از ابتدا جای تردید داشت

زیرا شهر هم جای کار و فعالیت است و . تواند باشد یا کارخانه دلیل خروج آن از شهر نمی
 ضمن اینکه هزینه چنین اقداماتی بسیار سنگین بوده و با منابع مالی در. هم جای زندگی

قابل ذکر است که مراکز تولید و صنعتی که . ناپذیر بوده است اختیار شهرداری عملاً امکان
باید اصلاح و پالایش گردند و در  ایجاد آلودگی و مزاحمت برای شهروندان نماید می

 . صورت عدم امکان اصلاح، از شهر خارج شوند

های  هایی نیاز به زمین لیتچنین فعا. های تفریحی مورد نظر طرح نیز تحقق نیافت فعالیت -
در . گذاری های کلان دارد و بازدهی اقتصادی آن نیز طولانی مدت است  وسیع و سرمایه

های مسکونی آن هم در مناطق خاصی از شهر،  صورتی که ساخت و ساز در قالب برج
به همین . ضمن سودآوری بیشتر، بازدهی و بازگشت سریع سرمایه را به دنبال داشت

های فراوان در شهر  های تفریحی نیز علیرغم وجود نیاز شدید و پتانسیل یتجهت فعال
تهران و حواشی آن تنها در موارد معدودی تحقق یافت که از جمله آنها پارک آبی در 

 . جنوب شرقی تهران است

های توسعه شهری  آنچه در پایان این بخش قابل ذکر است ضرورت همه جانبه در برنامه
ها توجه بیشتری را به خود جلب نماید، سایر طرحها و  ر بخشی از برنامهچنانچه اگ. است

تواند  ها که از اهمیت زیادی هم برخوردارند، مغفول خواهند ماند و این در حالت شهر نمی برنامه
 . روند توسعه متعادل و متوازن را طی نماید
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 )1371( اهداف و راهبردهای طرح جامع -1-1-3-6
 : ر هدایت ساختار شهر به شرح زیر بوده استاهداف طرح جامع د

 های عملکردی  رعایت سلسله مراتب خدمات در مقیاس -1
  1347حفظ شبکه شطرنجی طرح جامع  -2

توزیع خدمات در مقیاس شهر و فراتر و حوزه در مراکز جدید و عدم صدور مجوز در  -3
 امتداد معابر به خاطر هدایت به مراکز جدید

  در جذب فعالیتها تقویت و هدایت مراکز جدید -4

 های شهری جهت استقرار عملکردهای خدماتی  با توجه به امکانات بالقوه و موقعیت -5

 های بالقوه مناطق و نواحی شهری نسبت به جذب و افزایش جمعت  پتانسیل -6
 

  اهداف طرح جامع در کنترل جمعیت -1-1-3-7
 عنوان حد مناسب  نفر به7650000در نظر داشتن جمعیت نهایی شهر تهران به میزان  -1

 اشباع جمعیت در محدوده ناپیوسته تهران 
 انتقال صنایع و انبارهای مزاحم از داخل بافت  -2

 
  الگوی توسعه تهران در طرح جامع -1-1-3-8

ای در کوتاه مدت بیان  نظام الگوی توسعه تهران به عنوان یک شهر پیوسته چند هسته
 .  مجموعه کرج بزرگ به عنوان الگوی میان مدتتوجه به طراحی شهر دوقلو به همراه. گردد می

 
  ارزیابی اهداف طرح جامع -1-1-3-9

های عملکردی در شهر تهران علاوه بر اینکه دسترسی  عدم وجود سلسله مراتب در مقیاس
. شود نماید، موجب ناخوانایی و عدم وضوح در بافت شهر می به خدمات را مشکل و پر هزینه می

اتب در خدمات و عملکردهای شهری به عنوان یکی از اهداف طرح جامع لذا ایجاد سلسله مر
ای تنظیم نشده  بینانه های دستیابی به این هدف بطور واقع اهمیت داشته لیکن راهبردها و سیاست

به عنوان مثال ذکر شده که از صدور مجوز در امتداد معابر به . و یا در عمل پیگیری نشده است
لیکن در عمل خدمات و عملکردهای جدید همچنان . ید خودداری گرددمراکز جدبه جهت هدایت 

 . اند اند و مراکز جدید نیز ایجاد نشده در ارتباط با معابر شکل گرفته



 اولفصل                                                                                               مطالعات الگوی توسعه منطقه                         

 

38 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

های طرح جامع ترسیم گردیده بود تنها در  شبکه شطرنجی نیز به صورتی که در نقشه
ی احداث گردید لیکن های تفصیل هایی از سطوح توسعه در غرب شهر و براساس طرح بخش

بینی شده بود کلیت شهر بصورت یک شبکه شطرنجی کامل شکل  آنطور که در طرح جامع پیش
از سوی دیگر ایجاد یک شبکه شطرنجی در بافت موجود، که ساختارهای شهری خود را . نگرفت

 لذا در هدایت ساختار شهر. بینی بوده است طی چندین دهه شکل داده است، به دور از واقع
توان ساختار موجود و شکل گرفته را که عنوان برآیند عوامل مختلف و مؤثر در آن تبلور   نمی

یافته است نادیده گرفت و تنها به منظور نزدیک شدن به الگوهای هندسی عناوینی مانند 
 . را برای هدایت ساختار کلان شهری مانند تهران هدف قرار داد. . . شطرنجی، شعاعی، خطی و 

های حوزه، شهر و فراتر در مراکز جدید ایجاد مراکز جدید در شهر  خدمات در مقیاستوزیع 
تواند در جهت  های محوری است، می های مختلف عملکردی آن دارای ویژگی تهران که مقیاس

بخشی و همچنین ایجاد تمرکزهای مورد نیاز در عملکردهای شهری مناسب باشد لیکن این  تنوع
ضمن اینکه ایجاد چنین . ورهای موجود و با سابقه شهر تأمین گرددامر نباید به قیمت مح

های تحقق این هدف،  مراکزی به اراضی وسیع نیاز دارد که برای تأمین آن و فراهم نمودن زمینه
 . ریزی و سیاستگذاری لازم انجام نشده است برنامه

ف طرح جامع مطرح شده انتقال صنایع و انبارهای مزاحم از داخل بافت به عنوان یکی از اهدا
همانطور که قبلاً اشاره شد این هدف در صورتی که چارچوب و تعریف مشخصی برای . است

تواند به تنزل  مزاحمت صنایع و انبارها وجود نداشته باشد، در صورت عملی شدن می
 باید مد نظر لذا راهبردها و سیاستهای دستیابی به این هدف می.  شودمنجرپذیری شهر  فعالیت

 . پذیری آن ارتقاء یابد پذیری شهر نیز مانند زندگی ای که فعالیت قرار گیرد به گونه
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 های زیست محیطی  ویژگی-1-1-4
انسان، طبیعت یا عناصر طبیعی، فرهنگ یا فضای فرهنگی، محیط مصنوع یا عناصر انسان 

متأسفانه .  دارند همپوشانییساخت، اجزاء و عناصر غیرقابل تفکیک هستند که بصورت دوایر
در بسیاری از جوامع در حال توسعه به یکی از این دوایر که محیط زیست است، کمتر توجه 

یکی از مراکز سکونتگاهی بزرگ . گیرد توجهی قرار می گردد و برخی اوقات به شدت مورد بی می
در . ده استتوجهی ش باشد که به دلایل و عوامل متفاوت دچار چنین بی در ایران، شهر تهران می

 تهران در 4مطالعات الگوی توسعه سعی گردیده تا حد همین مطالعات به محیط زیست منطقه 
یکی از این سه بخش تأثیر عوامل طبیعی است که جریانات . سه بخش، متفاوت پرداخته شود

بخش دیگر به عوامل مصنوعی تأثیر دو اند و  هوایی در تهران و منطقه مورد بررسی قرار گرفته
مل و نقل و ترافیک در مباحث زیست محیطی و شناسایی صنایع آلاینده و ناسازگار با بافت ح

 . پردازد مسکونی می
 

 بررسی منطقه از لحاظ موقعیت و بستر طبیعی  -1-1-4-1
عنصر  در شمال شرقی تهران از لحاظ مسائل زیست محیطی به عنوان 4قرارگیری منطقه 

 مذکور از سه قسمت شمال، شرق و جنوب شرقی با حریم منطقه. باشد  قابل بررسی میمثبت
مهمترین عوارض طبیعی در حریم منطقه که بالطبع منطقه از آن متأثر .  مجاورت داردشهر تهران

 . باشد های جاجرود می گردد، وجود ارتفاعات البرز و دره می
، وجود رددا جای بحث 4در منطقه  اقلیمی در تهران و بخصوص آنچه که از لحاظ طبیعی و

براین اساس، تصور بر این بوده . باشد جریانات هوایی و جریان حرکت هوا از غرب به شرق می
که منطقه مذکور یکی از مناطق دریافت کننده تمامی جریانات غربی است و آلودگی های مناطق 

اس براس. دهد غربی و مرکزی تهران توسط این جریانات منطقه را به شدت تحت تأثیر قرار می
نادرست ای خارج از این باور   و تدقیق آن در منطقه توسط مشاور نتیجه1گرفتهمطالعات انجام 

 .  استشدهحاصل 
 به )18-1-1( تا )15-1-1(های شماره  به دلیل اهمیت موضوع به تفکیک فصول سال نقشه

روی آن مشخص هوایی صورت شماتیک در منطقه و تهران تهیه گردیده و تمام جریانات 
 . دیده استگر

                                                 
 1378 مهر - مرتضی کسمایی-ریزی شهر تهران، طرح تحقیقاتی دهلیزهای هوای شهر تهران مرکز مطالعات و برنامه. 1
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باشند،  های مذکور کاملاً گویای وضعیت جریانات در منطقه و تهران می علیرغم اینکه نقشه
 : شود پرداخته می و ماههای هر فصل  به فصول باز هم به ذکر توضیحی مختصر راجع

 
 فصل بهار 

در محدوده تهران بیشترین بادها از سمت شمال غربی و غرب وارد شهر شده، با جهتی 
به دلیل . گردد ی از بخش عمده شهر عبور کرده و از قسمتهای جنوب شرقی شهر خارج میغرب

 4های شمالی و شمال شرقی منطقه  وجود جریانات محلی و تأثیر ارتفاعات بر دشتها از دره
در مناطق مرکزی تهران این جریانات باهم جمع . جریاناتی به سمت جنوب ایجاد می گردد

تمامی . یابند پیوندند و به همان طرف امتداد می ق تهران به هم میشوند و در جنوب شر می
 4باشد و جریانات غربی به محدوده منطقه   به جنوب میل در این فصل از شما4جریانات منطقه 

 وضعیت جریانات هوا در ماههای این فصل به تفکیک به این .)15-1-1نقشه شماره  (رسد نمی
 : صورت است

 
 فروردین ماه ●

جهت وزش . استاسفند  مشابه الگوی حرکت هوا در ماه  تقریباوی حرکت هوا در این ماهالگ
جریانات بسیار ضعیفی ذکر این نکته ضروری است که  . جنوبی است-  شمالی4باد در منطقه 
تهران به طرف محدوده  اوین گره می خورند و بیشتر جریانات اصلی از  شمالدر ایستگاه

 .ت می کندجنوب شرق و ورامین حرک
 
  اردیبهشت  ماه●

به . اندکی تغییر پیدا کرده استجریانات هوا در اردیبهشت ماه نسبت به ماه قبل  4 در منطقه
 جریانات از جنوب مذکورعبارتی در شرق منطقه  جریانات شمالی، جنوبی و در غرب منطقه 

ثیر جریانات غربی غرب به شمال شرق است به همین دلیل مناطقی مانند ازگل، لویزان تحت تأ
 .یابند شمالی می –جنوب غربی جهت تهران قرار می گیرند ودر ایستگاه اقدسیه نیز جریانات 

اما سایر قسمتهای منطقه از جمله قسمت جنوبی منطقه تحت تأثیر جریانات مذکور قرار 
 .در بقیه مناطق تهران جریانات به صورت کلی مانند ماه قبل می باشد. گیرد نمی
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 خرداد  ماه●
  با این.است) اردیبهشت(مشابه ماه قبل تقریباً  مذکورمسیر حرکت هوا در این ماه در منطقه 

 اما در کل جریانات جنوبی در .گیرند را در بر میآن  نیمه شمالی قه،غرب منط جریاناتتفاوت که 
 وزش گردد و با گرم شدن هوا تغییر عمده ای در جهت مین حاصل  چندانیسطح تهران تغییرات

به این صورت که جهت وزش باد در این ماه و ماههای . باد در ایستگاه ورامین ایجاد می گردد
 که جریانهای گردد این تغییر جهت، باعث می. قبل از شمال غرب به جنوب شرق تغییر می کند

 ورامین به هم برخورد نموده و باعث ایجاد محوری  و15 و 13 طقاشمال غربی بین حریم من
 .شود  در این محدوده میهمگرا

 

  فصل تابستان فصل تابستان 
جریانات پس از ورود به شهر . باشد فصل بهار میمشابه در این فصل نیز جریانات تقریباً 

های شمال  یکی از دو شاخه با جهتی جنوبی در محدوده. گردد تهران به دو قسمت تقسیم می
 عمده جریانات موجود وزد و قسمت دیگر که بخش غربی شهر تهران به سمت نقاط مرکزی می

 را تهرانای از مناطق جنوبی و مرکزی  دهد، با جهتی غربی بخش عمده در این فصل را تشکیل می
 اغلب 4اما در منطقه . گردد تحت تأثیر قرار داده و از قسمت جنوب شرقی شهر تهران خارج می

وب غربی به شمال ا جریانات از شمال به جنوب و یا از جنی و غلبه دارد  هوایا وضعیت سکون
 ذکر این نکته ضروری است که در این فصل جویباد قابل توجهی در منطقه .شرقی وجود دارد

 )16-1-1نقشه شماره  (باشد می در ماههای مرداد و شهریور شدیدتر  این وضعیت.وجود ندارد
 :وضعیت جریانات هوایی در ماههای فصل تابستان به قرار زیر میباشد

 
  ماه تیر●

است اما تغییراتی را ) خردادماه (کلی حرکت هوا در نیمه جنوبی تهران به مانند ماه قبل مسیر 
در نیمه شمالی تهران شاهد هستیم از آنجمله در مناطق شمال شرقی جهت تمامی جریانها از 

تغییر وزش جهت باد از شمال . شود نیز می 4شمال به جنوب می باشد و این امر شامل منطقه 
یمه شمال غربی شهر تهران باعث ایجاد مناطقی واگرا در تهران می گردد که قسمتی به غرب در ن

حرکت می کنند، اما اغلب جریانات غربی مسیر جنوب  و کناز جریانات غربی به طرف اوین 
 .شرقی را طی می نمایند
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 مرداد ماه ●
وا نسبت به مسیرهای کلی حرکت هوا در روی شهر تهران در این ماه به دلیل گرمتر شدن ه

 در واقع به دلیل گرمتر شدن هوا بادهای جنوب شرقی در ایستگاه .می باشد متفاوت ماه قبل
ای هواشناسی و از جمله در هـرات عمده ای در تمامی ایستگاهــ تغیییابد و ورامین شدت می

 . و حواشی آن ایجاد می گردد4منطقه 
شرق حرکت می کند و و شمال مال جنوب غرب به شجنوب و  جریانات از 4در شمال منطقه 

 منطقه قسمت میانی  در.وب منطقه جریانات از شمال شرق به جنوب غرب در حرکت استـدر جن
  جنوبدر.  در حالت سکون قرار می گیرد تقریباً قابل توجهی وجود ندارد و هوا هوایی جریان4

آباد   گذر از ایستگاه مهربعد از طی تمامی مناطق جنوبی وتپه جریان شمال شرق  ایستگاه دوشان
مین و سایر نقاط از جنوب شرق ان در ورآ از طرفی جهت ،یابد به طرف شمال غرب جریان می

براین اساس به غیر از جریانات جنوب به شمال و جنوب غرب به . به سمت شمال غرب است
به شمال شمال شرق در نیمه شمال غربی تهران تمامی جریانات در تمامی تهران از جنوب شرق 

 .غرب است
 
 شهریور ماه ●

 تغییرات متعددی در جهت جریانهای هوا در کل تهران نسبت به ماه قبل ایجاد شهریوردر ماه 
 غربی و در جهت وزش باد) 20 و 18خارج از حریم مناطق (در جنوب تهران . گردد می

نیمه و جریان در این د. ورامین جهت وزش از جنوب به شمال می باشدایستگاههای پالایشگاه و 
 .خورند و به سمت شمال حرکت می نمایند  با هم گره میجنوبی شهر تهران

از طرفی جریانات ایستگاه لتیان جهت شمال شرق و ایستگاه اقدسیه جهت جریانات جنوب 
باشد این دو جریان باتوجه به رودباد جنوبی، منطقه واگرایی را در نارمک ایجاد می  غرب می

 می 1منطقه شمال تهران و بخصوص یت گره جریانات نیمه شمالی تهران به طرف در نها .نمایند
 .باشد
 

  فصل پاییز فصل پاییز 
در این فصل . ای از شهر تهران تحت تأثیر وزش بادهای غربی قرار دارد قسمتهای عمده

گردند و تقریباً بدون هیچگونه تغییر جهتی، تمامی بخشهای   از غرب وارد شهر میمذکوربادهای 
برخی . شوند و مرکزی را تحت تأثیر قرار داده و از شرق و جنوب شرق خارج میجنوبی 
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این جریانات حتی . نیز در نیمه شمالی تهران وجود دارد)  جنوبی ـشمالی(جریانات محلی 
 وضعیت .)17-1-1 نقشه شماره( را نیز در حیطه خود قرار می دهند4قسمتهایی از منطقه 

  : پاییز به شرح زیر میباشدجریانات هوایی در ماههای فصل 
 

 مهـر ماه ●
 مانند دیگر فصلهای سرد سال پایین آمدن دمامسیرهای کلی حرکت هوا در این ماه به دلیل 

از طرفی در غرب تهران جهت . جهت وزش باد در ایستگاه ورامین جنوب شرقی است. باشد می
 جنوب غرب  ـال شرق شم،4 شرقی است و مسیر جریانات در مناطق جنوبی منطقه –غربی 
بی شهربانو  بعد از گره خوردن به مسیرهای جنوبی یک دهلیز اصلی در شرق کوههای بی. است

 .حرکت می نمایند) خاوران(ایجاد می گردد که در نهایت جریانات به سمت جنوب شرق 
) 13 و 8مناطق (جریانات از ارتفاعات به طرف دوشان تپه  4در نیمه جنوب شرقی منطقه 

در سایر قسمتهای منطقه جریانات از جنوب به شمال و شمال شرق حرکت .  می کندحرکت
 .نماید می

 
  ماه آبان●

.  در طول این ماه جریانات از شمال شرق به طرف جنوب صورت می گیردمذکوردر منطقه 
بی  یکی در شرق کوههای بی: گردد ایجاد می تهران  شهرگره جریانات در دو جهت از محدوده

و به طرف جنوب شرق و دیگری جریانات غربی از مناطق غربی تهران حرکت می کنند و شهربان
 . گره به وجود می آید2 و 1در شمال مناطق 

 
 

  ماه آذر●
به عبارتی جریانات . مسیر کلی جریانات در این ماه به صورت کلی شبیه ماه قبل می باشد

به طرف شمال غرب حرکت جریانات  نیمه شمالی تهران  در،گردد غربی به دو قسمت تقسیم می
 جریانات غربی به  جهت در نیمه جنوبی، گره ایجاد می نماید1 و2نماید و در شمال منطقه  می

از طرفی جریانات شرق به غرب نیز در ورامین وجود دارد که همگی . باشد میطرف جنوب غرب 
تیان جهت شمال شرق  و در لاز شمالدر ایستگاه اقدسیه جهت  .با هم تلاقی پیدا می کند

در نتیجه تغییرات ایجاد شده در جهت وزش باد در ایستگاه های هواشناسی اقدسیه و  .شود می
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لتیان منطقه واگرایی ایجاد می گردد و در منطقه واقع در حدفاصل اقدسیه و نارمک به محوری 
رت خلاصه در به صو.  تبدیل می گردد،همگرا که از دوشان تپه شروع و تا ورامین ادامه دارد

 .تمامی منطقه جریانات از جنوب به شمال و شمال شرقی ایجاد  می گردد
 

  فصل زمستان فصل زمستان 
این باد بخش . وزد  شمالی شهر تهران از سمت شمال غربی میۀباد غالب نیمدر این فصل 

 جهتی غربی 12 و11دهد وسرانجام درمناطق  راتحت سیطره خود قرار میتهران وسیعی ازشهر 
 نیز 4در منطقه . گردد هت جنوب شرقی از محدوده شهر خارج مینهایت باجند و درپیدا می ک

 12مناطق  شمال شرق به سمت جنوب غرب است ونقطه تلاقی جریانات در جهت وزش بادها از
صورت مکرر در این فصل یل ایجاد اینورژن بیکی از دلا. گردد  با سایر جریانات همسو می15و 

). 18-1-1نقشه شماره (باشد  های اصلی در منطقه میدوجود جویباعلاوه بر سردی هوا عدم 
 . این وضعیت در ماههای این فصل نیز دیده میشود

 
 دی  ماه●

تواند   یکی از سردترین ماههای سال می باشد به همین دلیل، وزش باد در این ماه میدی ماه
ه دلیل همین سرد بودن اما ب. موجب سردتر شدن هوا و افزایش اتلاف حرارت ساختمانها شود

، احتمال بروز پدیده وارونگی در این ماه بیشتر از تعداد بسیار زیادی منابع آلایندههوا و وجود 
و از این جهت وزش باد و وجود جریانهای هوا می تواند به عنوان یکی . ماههای دیگر سال است

ه ترین بادها در منطقه جهت وزش عمد. از مهمترین عوامل کاهش آلودگی مورد توجه قرار گیرد
 از شمال شرق به جنوب غرب و در ایستگاههای غربی شهر تهران جهت از غرب به شرق 4

 .است
در سایر مناطق تهران جریانها به دو قسمت تقسیم می شوند قسمتی از جریانات از جمله 

 با ،می گذرندگیرند و  سرچشمه می 4منطقه ارتفاعات شمال و شمال شرقی جریاناتی که از 
 به طرف ایستگاه ،جهتهم  4خارج از منطقه جریانات غربی که از مناطق غربی عبور می کنند در 

 در حریم مناطق جنوبی وای از جریانات غربی نیز در حریم مناطق   پارهیابند و میاوین جریان 
بعد از طی مناطق جنوبی و گذر از ورامین و  و کنند پیدا می جریان جنوب شرقی 20 و 19
 . گردد آباد از تهران خارج می ینام
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  ماه بهمن●
در این ماه .  استقبلالگوی حرکت کلی هوا در این ماه تقریباً مشابه الگوی حرکت هوا در ماه 

 باشد میغرب شمال  شرق به  شمال از شمال به جنوب و از4از سال جریانات در منطقه 
 جریانات 20 و 19در حریم مناطق . )جریانات در اطراف ایستگاه دوشان تپه شمال شرقی است(

از طرفی . شرق استجنوب از شمال غرب به جنوب شرق و در مناطق غربی تهران از غرب به 
بنابراین در اثر .  جنوب  و در ایستگاه اوین شمال غربی می باشدبهدر ایستگاه اقدسیه جریانات 

و ورامین ایجاد می شود و برخورد این جریانها مناطق همگرایی در محور لتیان، دوشان تپه 
شاخه ای از جریانهای هوا بعد از عبور از مرکز شهر و رسیدن به قسمتهای شرقی شهر، جهتی 

و به ) اوین(بنابراین در نهایت دو شاخه از جریانات به سمت شمال غرب . شمال غربی می یابد
 .در این ماه ایجاد می گردد) ورامین(سمت جنوب شرق 

 
  ماه اسفند●

 است و در بهمنن ماه الگوی حرکت هوا در روی شهر تهران مشابه الگوی هوا در ماه در ای
 هیچ تغییر اساسی صورت نمی گیرد و مدل و جریانات هوا نیز در کل شهر تهران به 4منطقه 

 . استقبلمانند ماه 
 
 

با توجه به توضیحات ارائه شده در مجموع می توان گفت که در طول کلیه فصول سال 
نترین بادها از شمال غرب، جنوب غرب و بخصوص غرب شهر تهران می وزد اما در فراوا

 تا محدوده دوشان تپه همواره جهت وزش فراوانترین 4قسمتهای شمال شرقی شهر و منطقه 
 . بادها از شمال شرقی به جنوب غربی است

که سبب های جاجرود یکی از عواملی است  وجود حریم منطقه، رشته کوههای البرز و دره
گردیده تا هم جریانات محلی ایجاد گردد و هم جریانات ایجاد شده کاملاً از بستر طبیعی عبور 

نماید که در نهایت تلطیف هوا  حتی بعد از ورود به منطقه از پارک جنگلی لویزان عبور می. نماید
بتدا از در واقع از آنجا که جریانات مذکور ا. آورد را برای نیمه جنوبی منطقه فراهم می

نماید، در بدو ورود   نمی گذرد و تنها از بستر طبیعی حریم عبور می نوع و آلایندهصکاربریهای م
به منطقه نه تنها دارای بار آلایندگی نیستند بلکه در اغلب مواقع سال این جریانات آلودگی را از 
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ق مرکزی، این وضعیت در سایر مناطق تهران به خصوص مناط. نمایند سطح منطقه خارج می
 . وجود نداردبا چنین شدتی جنوبی و جنوب شرقی 

علیرغم وجود جریانات هوایی موجود که منجر به رفع آلودگی هوای موجود از سطح منطقه 
شود و به   اما در برخی از فصول جریان قابل توجه و جویباد در منطقه ایجاد نمی گردد، می

در چنین مواقعی آلودگی در منطقه باقی . باشیم بعبارتی سکون هوا را در منطقه شاهد می
 به مناطق پایین دست منتقل 4به علاوه در صورت وجود جویبادها نیز آلودگی از منطقه . ماند می
 و تا حد امکان مهار کنترل ایجاد آلودگی با توجه به وضعیت طبیعی و جریانات موجود .گردد می
 .ضروری استآن 

ه جریانات هوایی مذکور در مباحث شهرسازی قابل توجه از جمله پیشنهاداتی که با توجه ب
 استمیباشد، طراحی مسیرها و محورهای ارتباطی منطقه در صورت امکان در جهت باد غالب 

. دارندمهمی  هوا نقش کاهش آلودگید و در نچرا که محورها به صورت کریدور عمل مینمای
اشد که وجود کریدورهای ب ی مهمچنین سکون هوا یکی از عمده معضلات طبیعی در تهران

همچنین در طراحی . ثیرگذار استأتهوا طبیعی و مصنوعی در جابجایی و خارج نمودن آلودگی 
 .فضای سبز پارک لویزان این مهم باید در نظر گرفته شود
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  تأثیر حمل و نقل و ترافیک در مباحث زیست محیطی -1-1-4-2
. باشد ، آلایندگی ناشی از وسایل نقلیه مییمحیط زیست شهرترین مباحث در  یکی از اصلی

علاوه بر صدای ایجاد شده توسط خودروها، مهمترین و مؤثرترین منابع آلودگی هوا توسط 
گازهای خروجی از اگزوز، بخارهای دفع شده از منبع سوخت و : وسایل نقلیه عبارتند از 

لاستیک، لنت (ل از سایش کاربراتور، ذرات حاصل از قطعات متحرک موتور، گرد و غبار حاص
  .)ترمز و کلاج

ی توان به نکات  حمل و نقل و تأثیر آن در مباحث زیست محیطی مییدر رابطه با محورها
 ،باشد  بالطبع دارای آلایندگی صوتی و هوا میی که حجم و تردد وسایل نقلیه در محورهایمانند

ت دیگر رگذار است، به عبارسیار تأثی در این مورد میزان تردد و نوع وسیله نقلیه ب.اشاره نمود
باشد، محورها و  مباحث زیست محیطی دارای اهمیت خاصی می آنچه که در نظام حمل و نقل و

شبکه  ،از آنجا که نسبت به سفرهای موجود در منطقه. 1سنگین استهای دارای ترافیک  تقاطع
 براساس .گردد  ایجاد میی ترافیک گره های در برخی نقاط،باشد  ضعیف میمعابر جوابگو نیست،

بندان مشخص   معابر و محورهای دارای راه4آمار و اطلاعات حمل و نقل و ترافیک در منطقه 
های مذکور سعی گردیده  بعد از شناسایی محورها و تقاطع). 19-1-1نقشه شماره (گردیده است 

باشند و  کیک نواحی میاز آنجا که غالباً محورها مرز تف(. تا به تفکیک ناحیه از هم مجزا گردد
اند، طول یک محور برای هر دو ناحیه مشخص  برخی از محورهای مذکور چنین نقشی را داشته

های   به تفکیک نواحی طول محورها و تعداد تقاطع)8-1-1(در جدول شماره . )گردیده است
 . دارای معضل ترافیک سنگین بر اساس آمار کارشناسی آمده است

 
 ها به تفکیک نواحی دارای معضل ترافیکی شدید   طول محورها و تقاطع–)  8-1-1(جدول شماره  
 ها تعداد تقاطع طول محورها نواحی رتبه
 9 11738 4ناحیه  اول
 5 10996 5ناحیه  دوم
 1 4860 1ناحیه  سوم
 3 4274 2ناحیه  چهارم
 - 4723 7ناحیه  پنجم
 1 2046 6ناحیه  ششم

                                                 
 . ه استاند، مورد بررسی قرار گرفت هایی که دارای آمار کارشناسی بوده در این مطالعه فقط محورها و تقاطع. 1
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سطح نواحی نیز محاسبه گردیده است و بر  بالاترین ترافیک، دارایبرای رتبه بندی نواحی 
را   سنگینمعابر دارای ترافیکبیشترین های اول و دوم از لحاظ   رتبه5 و 4این اساس دو ناحیه 

 از لحاظ میزان معابر رتبه 4 ناحیه  منطقه، با در نظر گرفتن سطح معابر در نواحی.هستند دارا
ترین  ما به دلیل حجم بالای سفر و تردد این ناحیه به پر ترافیک ااست،سوم را در منطقه دارا 

هایی مانند آیت و رسالت، آیت و  وجود میدان رسالت، تقاطع .قسمت در منطقه تبدیل شده است
 متری تهرانپارس، 45فرجام، کمند و نیروی دریایی، قزوینی و هنگام، دلاوران و هنگام، رسالت و 

 متری تهرانپارس با محورهای پرترافیک به این ناحیه 45 و 196س،  متری تهرانپار45فر جام و 
 با 5رتبه اول از لحاظ آلودگی ناشی از وسایل نقلیه با توجه به سطح ناحیه داده است و ناحیه 

 متری 45هایی مانند پروین و جشنواره، حجربن عدی و رسالت، رسالت و  وجود تقاطع
محورهای سایر  متری تهرانپارس و 45 و 196س و  متری تهرانپار45تهرانپارس، فرجام و 

 . باشد  دارا می را پرترافیک رتبه دوم از لحاظ میزان آلایندگی وسایل نقلیه به سطح ناحیه
های بعدی با فاصله بسیار زیادی نسبت به دو ناحیه  سایر نواحی از لحاظ ترافیکی در رتبه

 و طول  سنگین ای مشکل دار و دارای ترافیکه این فاصله را میزان تقاطع. گیرد مذکور قرار می
 . محورهای پر تردد و ترافیک دار با توجه به سطح ناحیه تعیین نموده است
باشد چرا که جریانات  وجود جریانات هوایی نیز در دو ناحیه مذکور تا حدودی تأثیرگذار می

 آلودگی هوای هوایی از محورهای پر تردد عبور نموده است و در صورت وجود جریان هوا،
اما از آنجا که برخی از مواقع سال . نماید  و مناطق پایین دست می8ایجاد شده را وارد منطقه 

سکون هوا وجود دارد و محورهای پر تراکم این نواحی را احاطه کرده است، نواحی نامبرده 
شده در به دلایل ذکر . باشد شده نسبت به سایر نواحی منطقه دارای آلودگی هوای بیشتر می

های خاص   سیاستاتخاذضرورت  4در دو ناحیه مذکور و بخصوص ناحیه منطقه و بخصوص 
 . باشد محسوس میو زیست محیطی ترافیکی 
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  شناسایی صنایع آلاینده و ناسازگار از لحاظ زیست محیطی -1-1-4-3
 سال در این بررسی از مطالعات ساماندهی صنایع تهران که مهندسین مشاور زاد و بوم در

 در منطقه با مطالعات مذکور 1381 داده است؛ استفاده گردیده و آمار کارگاهی سال 1370
 دوره قبل بوده ISICبندی مطالعات ساماندهی صنایع براساس کدهای  تقسیم. منطبق شده است

در بررسی صنایع از لحاظ زیست محیطی سعی .  کدهای مذکور تغییر یافته اند1381و سال 
بندی مطالعات ساماندهی صنایع تهران دارد،  الیتهایی که بیشترین نزدیکی را به طبقهگردیده تا فع

علاوه بر استفاده از مطالعات فوق، به مطالعات خاص زیست . بندی قرار گیرد تفکیک و مورد طبقه
یلی مورد بررسی قرار گرفته و از صمحیطی منطقه نیز ارجاع شده و صنایعی که به صورت تف

 . اند گی درجه آنها مشخص گردیده است، نیز در این مطالعه مد نظر قرار گرفتهلحاظ آلایند
بررسی میزان آلایندگی و ناسازگاری صنایع موجود در منطقه به صورت دقیق نیاز به 

 در حد تدوین الگوی توسعه حاضرمطالعات تفصیلی و جزئی دارد و از آنجا که مطالعات 
) 20-1-1(نقشه شماره . و دقیق میسر نخواهد بودباشد تفکیک صنایع به صورت خاص  می

پراکندگی صنایع موجود را از لحاظ آلایندگی شدید و ناسازگاری زیاد با بافت مسکونی در 
به دلیل عدم مطالعات جزئی و تفصیلی بسیاری از صنایع موجود قابل . دارد منطقه را بیان می

 یا یا ناسازگاری زیاد با بافت مسکونی و ،شدید آلایندگی های لذا تعیین رده و .ندبندی نیست طبقه
 استذکر این نکته ضروری . باشد پذیر نمی امکانناسازگاری زیاد و ناسازگاری متوسط با بافت 

بندی آورده  که تمامی صنایع حتی صنایعی که در این مطالعه به صورت قطعی در یک رده طبقه
ه جزئی و تفصیلی راجع به آنها صورت باشد و مطالع  میISICاند، صرفاً براساس کد  شده

 .   نگرفته است
آنچه که باید در تأثیر صنایع بر محیط زیست مورد نظر قرار داد، علاوه بر نوع و میزان 

بحث همجواری و قرارگیری صنایع  )براساس ضوابط و مقررات سازمان محیط زیست(تولید، 
رگیری چنین فعالیتهایی در کنار هم قرا.  باشد  می1کوچک و مجاز در کنار کاربریهای حساس
بنابراین علاوه بر نوع و میزان تولید صنایع، . نمایند میزان آلایندگی را از حد مجاز بیشتر می

 از لحاظ زیست محیطی مد باید می و استهمجواری و تعداد صنایع مجاز در کنار هم بسیار مهم 
 . گیردنظر قرار 

                                                 
 جاده اصلی، پارک ملی، منطقه ،منظور از مراکز حساس سکونتگاهها، مراکز درمانی و آموزشی، بزرگراه و جاده ترانزیت. ١

 و 244سوط در صفحات بتوضیح م( .باشد می. . . حفاظت شده چاههای عمیق و نیمه عمیق، رودخانه دائمی و قنات دایر و 
 .)یست مجموعه قوانین و مقررات محیط ز245
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 صنایع با آلودگی شدید زیست محیطی -
های بسیار شدید و ایجاد آلودگیهای شدید زیست  این گروه از صنایع به جهت ناسازگاری

 به خارج از باید در صورت امکان میمحیطی با سایر فعالیتهای شهری و سکونتگاههای شهری 
 انتقال این قبیل فعالیتهای صنعتی، ارتقاء تکنولوژی، در صورت عدم امکان. دنمنتقل گردشهر 
مواد اولیه مصرفی تأثیر بسیار زیادی هم در بهبود کلی محیط زیست و هم در   کیفیتبهبود

 صنایع این ،براساس قوانین و مقررات زیست محیطی. جهت منافع صاحبان صنایع خواهد داشت
بندی مجموعه قوانین و مقررات محیط زیست مجازند خارج از محدوده  گروه بسته به تقسیم

 آلودگی یا مشروط به رعایت فواصل لازم از مراکز حساس قانونی هر شهر با توجه به نوع
استقرار یابند و یا با توجه به فرآیند تولید صنایع مذکور، توپوگرافی منطقه، شرایط اقلیمی، 

، جهت بادهای غالب، گسترش شهر و سایر شاخصهای زیست های زیست محیطیظرفیت 
مورد تأئید ناسی قرار گرفته و محیطی توسط سازمان حفاظت محیط زیست مورد بررسی کارش

  .قرار گیرند
لویتهایی از نظر مکان استقرار و نوع فعالیت و انتقال صنایع مذکور باید ا صورتدرهمچنین 

سازی و تجهیز گردد آنگاه  شود و همچنین در تمامی موارد ابتدا اراضی آمادهگرفته در نظر 
 .انتقال صورت پذیرد

دگی شدید زیست محیطی میباشد و در منطقه وجود دارند  که دارای آلاینصنایعیاز جمله 
گــری فلزات غیرآهنی و  ریخته) 2371(گری آهن و فــولاد   مانند ریختــهمیتوان به صنایعی 

 و )1514(روغن نباتی تولید و ) 2422 (بتانهتولید انواع رنگ و تیغه و ) 2732(تزریق ســرب 
برخی از صنایع نیز تردید قابل توجهی با .اره نموداش سازی های باطریسازی و سیمان کارخانه

 بین صنایع به شدت آلاینده و ناسازگار با بافت مسکونی ایجاد نموده اند   ISIC توجه به کدهای
به شدت   علاوه بر کشتار دام و طیور که از لحاظ زیست محیطیISIC 1515بعنوان مثال در کد 

بندی مرغ و گوشت نیز آمده است که بسته به ظرفیت و   صنایعی مانند بسته،دنباش زا می گیآلود
. توان بدون بررسی آنها را به شدت آلاینده معرفی نمود باشد و نمی بندی آلاینده می نوع بسته

 چاپ روی چرم و چرم کوبی را نیز ه ک1911همچنین صنایعی مانند دباغی و تکمیل چرم با کد 
 که تولید لوازم بهداشتی دیگر و نیز سنگبری 2424کد ع شوینده با اشود و یا تولید انو شامل می

 صنایع مذکور که در تمامی. گردد  که دفاتر فروش را نیز شامل می2696یا تولید سنگ با کد 



 اولفصل                                                                                               مطالعات الگوی توسعه منطقه                         

 

51 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

باشند نیاز به بررسی  بندی صنایع به شدت آلاینده قرار دارند و در منطقه نیز موجود می دسته
  قطعی و صحیحی راجع به آنها گرفت، تا بتوان تصمیمتری دارند  تفصیلی و دقیق

 
  صنایع با ناسازگاری زیاد با بافت مسکونی-

و حمـل و نقـل قابـل         معمولاً وسـیع اسـت    سطوح مورد نیاز برای فعالیت این گروه از صنایع          
آلودگیهای زیست محیطی در برخی از صنایع واقع دراین گـروه قابـل توجـه         . توجهی را می طلبد   

 براسـاس تعریـف قـوانین و    ،داشـتن فاصـله لازم از نقـاط حسـاس     دهی واست و نیاز به سـامان    
 .مقررات سازمان محیط زیست الزامی می باشد

بـه صـنایعی    از جمله صنایعی که دارای ناسازگاری زیاد با بافت مسکونی می باشد می توان               
ت سرامیکی  مانند برخی از صنایع لبنی، تولید کارتن، تولید دارو، مواد شیمیایی، شیشه، محصولا            

 . اشاره نمود. . . و 
 
 صنایع با ناسازگاری متوسط با بافت مسکونی -

از جمله اصلی ترین صنایعی که بـا بافـت مسـکونی ناسـازگاری متوسـطی دارنـد، صـنایعی                    
باشند که تولید کننده کالاهای مصرفی یا واسـطه ای اسـت و مـواد اولیـه را از صـنایع دیگـر                         می

ات سوء زیست محیطی این صنایع با توجه به امکانات بالنسـبه بـالای     تأثیر. استحصال می نمایند  
صاحبان صنایع تا حدی قابل حل می باشد ولی با توجه به عدم ناسازگاری متوسط آنها با کالبد                  

 مگـر در    شهری و مزاحمت کالبدی منتج از آن، استقرار آنها در بافت مسکونی توصیه نمی گردد              
بندی   از جمله صنایعی که می توان در این دسته         .زیست محیطی صورت رعایت قوانین و مقررات      

ای ه ـ هـای گوشـتی، تولیـد نوشـابه         توان به صنایعی مانند تولید کالبـاس و فـرآورده           مینام برد،   
 . اشاره نمود. . . غیرالکلی، مواد پلاستیکی، استامپ و چسب، واکس، لاستیک و 

، عـلاوه بـر کـدهای مزبـور بـه            محیطـی   از لحاظ زیست   در نقشه مربوط به پراکندگی صنایع     
بنـدی اشـاره گردیـده اسـت کـه بـه دلیـل همجـواری و                   وجود فعالیتها و صنایعی در ایـن دسـته        

ای را برای بافـت مسـکونی ایجـاد نمـوده             قرارگرفتن صنایع در کنار هم ناسازگاری در حد میانه        
 . است
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 صنایع با ناسازگاری کم با بافت مسکونی -
ی برای فعالیت نیاز ندارند، همچنین میـزان حمـل و نقـل و              ع به سطوح بزرگ   این گروه از صنای   

مقدار مواد اولیه و محصول نهایی این فعالیتها محدود می باشد و تعداد شاغلین کمی نیز مشغول 
غالباً در تمام محدوده پراکنده هستند ولی در قسمتهایی از منطقه            مذکور   صنایع  . بکار می باشند  

 .   می باشندبه صورت متمرکز
 آلودگی زیست محیطی این گروه از صنایع چندان چشمگیر نمی باشند و بـا انـدکی سـرمایه                  

بـه دلیـل محـدودیت سـرمایه و         . امکانات به صورت فردی و یا تجیمع قابل  رفـع اسـت             گذاری و 
همجـواری برخـی از واحـدهای ایـن     و یا تأثیرات سوء این واحدها بر روی شهر تواناییهای مالی  

 بـراین اسـاس تجمیـع ایـن واحـدها در            ،وه با بافت مسـکونی بـا اشـکالاتی همـراه مـی باشـد              گر
 .طبق برنامه توصیه گردیده استهای زیست محیطی و های کارگاهی با کنترل  مجتمع

 
 بیـانگر ایـن واقعیـت       4نتیجه حاصل شده از شناسایی صنایع آلاینده و ناسـازگار در منطقـه              

رگاههای آلاینـده و ناسـازگار زیـاد و متوسـط بـا بافـت مسـکونی                 باشد که اغلب صنایع و کا       می
 هاایـن قسـمت   . باشـند    بیشترین پراکنش را دارا مـی      بخشهایی از منطقه  در  ) 20-1-1نقشه شماره   (

  .نو، اوقاف، خاک سفید، مجیدیه و شیان می باشند شمیران
با بافت ) زیاد(سازگار  شدید و یا ناهای نام برده شده، صنایع با آلایندگی هرچند در محدوده

با ) کم و متوسط(لیکن تجمع و تمرکز کارگاههای ناسازگار . مسکونی در اکثریت قرار ندارند
بافت مسکونی موجب بروز مشکلات خاص زیست محیطی گردیده و لذا تهیه طرحها و 

 .های ساماندهی به کارگاههای مذکور می باید در اولویت قرار گیرد برنامه
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 مسائل و مشکلات  -1-2

 مسائل و مشکلات کالبدی -1-2-1

 )ناپیوستگی و عدم انسجام در بافت(وجود ساختارهای کالبدی مجزا و ناپیوسته  ●
 

وجود بافت های فرسوده و ناکارآمد به علت تداخل نامناسب فعالیت و سکونت در محلات  ●
 .)نو شمیرانخاک سفید و (های صنعتی کار و فعالیت  مسکونی مجاور پهنه

 
 ای و عناصر و عوامل هویت بخش عدم شکل گیری فضاها و خدمات منطقه ●

 
و ) در شمال منطقه(عدم وجود ارتباط مناسب با مناطق مجاور به ویژه منطقه یک  ●

 کوهپایه البرز
 

رویه برخی از واحدهای صنعتی و کارگاهی بدون رویکرد علمی و مکان گزینی  رشد بی ●
 )زاحم و آلایندگی از یک سو و کاهش کارآمدی از سوی دیگرایجاد ت(مناسب 

 
 گسیختگی محورهای تجاری منطقه و عدم ارتباط محورهای شرق و غرب منطقه ●

 
 .روند کاهش شدید فعالیت های کارگاهی منطقه ●

 
 ناامنی و ناکارآمدی پارک جنگلی لویزان و عدم مالکیت شهرداری بر اراضی پارک مذکور ●

 
 های نظامی خی از واحدهای صنعتی آلاینده و مخاطره آمیز در حوزهوجود بر ●

 
 

 محدودیت ها -1-2-2
 ای کمبود زمین و املاک قابل استفاده برای ایجاد و تقویت محورهای منطقه ●
 
نفوذ در بافت های فرسوده و  های ذینفع و ذی محدودیت در امکان ایجاد تعامل با گروه ●

 های مشارکتی نتقال فعالیت های براساس برنامهبینی شده برای ا اراضی پیش
 
محدودیت در امکان ایجاد تعامل با نیروهای نظامی جهت انتقال واحدهای نظامی  ●

 غیرستادی به خارج از شهر
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ایجاد ارتباط بین منطقه چهار و منطقه یک به لحاظ وجود پارک جنگلی لویزان  محدودیت ●
 به عنوان یک عامل محدود کننده

 
  مسائل و امکانات کار و فعالیت-1-2-3
  نقاط قوت-1-2-3-1

و به خصوص در ) 8ناحیه (وجود ناحیه صنعتی و انبارهای بزرگ متمرکز در منطقه  •
 محدوده حکیمیه

 

بالا بودن نسبی تعداد کارگاههای صنعتی منطقه در مقایسه با سایر مناطق شهر تهران  •
 به عنوان قابلیتی برای رشد اقتصادی

 

هایی با کارکرد شهری با استقرار فعالیت های کارگاهی و مراکز  رسوجود بو •
 نمایشگاهی تخصصی مبلمان و مراکز خدمات تعمیرگاهی در منطقه

 
 

بالا بودن تعداد مراکز کار و فعالیت در منطقه در مقایسه با شهر تهران به عنوان  •
 پتانسیلی برای رشد و توسعه منطقه

 

عالی در منطقه به عنوان یکی از مبانی اقتصاد دانش وجود مراکز دانشگاهی و آموزش  •
 پایه 

 

های تجاری  ها و بورس دارا بودن نقش عمده خدماتی و وجود قطب های عمده و راسته •
 و خدماتی به عنوان پتانسیل بالقوه رشد و توسعه اقتصادی

 

 شناخته شدن به عنوان محل سکونت مطلوب در تهران که خود را با رشد بالاتر قیمت •
 .زمین نسبت به دیگر مناطق نشان نمی دهد

 

 )10به خصوص در ناحیه (امکان افزایش ظرفیت های فعالیت پذیری در منطقه  •
 

 بالا بودن نسبی نرخ اشتغال جمعیت فعال در منطقه در قیاس با شهر •
 

 بالا بودن نسبی جمعیت فعال منطقه در قیاس با شهر •
 

 ات مولد و با فن آوری بالاجهت گیری فعالیت ها در منطقه به سوی خدم •

ها و فضاهای گردشگری طبیعی شمال  وجود پارک جنگلی لویزان و ارتباط با دره •
 به مرکز ارائه کننده خدمات گردشگری شهری و 4شرقی تهران برای تبدیل منطقه 

 فراشهری
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قوی در نیمه غربی منطقه که در صورت اتصال آنها ) تجاری(وجود محورهای مرکزی  •
می تواند نقش به سزایی در ) با برقراری اتصال از طریق پادگان کوهک(شرقی به نیمه 

 .داشته باشد) در کوهک(دهی مرکزیت تجاری منطقه  شکل

 
  نقاط ضعف-1-2-3-2

 وجود برخی از واحدهای صنعتی آلاینده در داخل حوزه های نظامی •
 

کرد علمی و رویه برخی از واحدهای صنعتی و کارگاهی بدون روی رشد و توسعه بی •
جانمایی مشخص و به دنبال آن ایجاد تزاحم و آلایندگی از یک سو و کاهش کارآمدی 

 از سوی دیگر
 

صنعتی در منطقه طی ) ده نفر کارکن و بیشتر(کاهش شدید فعالیت های کارگاهی  •
 ... مبلمان و -در زیربخش های تولید چوب و محصولات کاغذی) 81 الی 73(سالهای 

 

 فعالیت های کارگاهی بخش خصوصی به نفع بخش عمومیکاسته شدن سهم  •
 

رشد منفی و تنزل سطح فن آوری بخشی از فعالیت های صنعتی و برهم خوردن توازن  •
 بین بخشی با تنوع اقتصادی

 

 عدم وجود مرکز قوی ارائه خدمات مورد نیاز جمعیت در منطقه •
 

 کمبود مرکز تجاری و اداری متمرکز و بزرگ در منطقه •
 

 ای منطقه تفاده از ظرفیت دروازهعدم اس •
 

 عدم استفاده از ظرفیت پارک جنگلی لویزان •
 

 فقدان وجود محورهای مرکزی قوی به لحاظ تجاری در نیمه غربی منطقه •
 

در قسمتی که به پادگان کوهک منتهی (گسیختگی محورهای تجاری عمده غربی منطقه  •
 در ارتباط با نیمه شرقی) شود می

 
  فرصت ها-1-2-3-3

حریم گسترده منطقه در شمال و شرق با دارا بودن مناظر زیبا و هوای مناسب و آب  •
 -منطقه دیپلماتیک(فراوان جهت استقرار در کاربری های فراشهری ملی و فراملی 

 )سیاسی، بازرگانی، اداری، خدماتی
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 های صنعتی منطقه با عملکرد شهری و فراشهری امکان ارتقاء عملکرد پهنه •
 

 خاک –نو  شمیران(زی و توسعه در اراضی ارزان قیمت و فرسوده منطقه امکان بهسا •
 ...)سفید 

 

 ای  خدماتی با عملکرد منطقه–های تجاری  امکان ایجاد ظرفیت های جدید در پهنه •
 

گیری از بافت های مسکونی و کارگاهی ریزدانه و فرسوده در جهت احیاء  امکان بهره •
 ین فضاهای شهری مورد نیازفضاهای کار و فعالیت و سکونت و تأم

 

 .وجود بافت های مسکونی با هویت که در مقابل تحولات جاری مصون مانده اند •
 

 وجود مراکز آموزش عالی •

 
  تهدیدها-1-2-3-4

ریزی نشده مراکز فعالیت کارگاهی در بافت های  نفوذ خزنده و خود به خودی و برنامه •
 مسکونی عمدتاً فرسوده

 

 های فعالیتی در منطقه ها و راسته سب برای ساماندهی پهنهریزی منا فقدان برنامه •
 

خروج بدون برنامه صنایع از منطقه، که به دنبال خود نفوذپذیری بیشتر کارگاههای  •
آوری پائین را در پی خواهد داشت که به دلیل عدم قابلیت  صنعتی خرد و با فن

 .خواهد کردساماندهی معضلات عدیده محیطی و ترافیکی برای منطقه ایجاد 
 

وجود پادگان ها و صنایع نظامی که اثر فزایندگی اشتغال و فعالیت های اقتصادی را  •
 .کاهش داده است

 
  اجتماعی– و امکانات جمعیتی محدودیت ها -1-2-4

  امکانات -
 نسبت جنسی در منطقه روندی رو به تعادل 1375 و 1365، 1355مقاطع سرشماری در  ●

 4/105به ، 8/104، 9/110 ازبه ترتیب این نسبت  طی این مدت ، چنانکه استرا طی کرده
 .رسیده است
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بوده است که در مقایسه با  درصد 5/7حدود  1375نرخ بی سوادی منطقه در سال  ●
 . را نشان می دهدبهتریوضعیت )  درصد4/9(شاخص مشابه در شهر تهران 

 
 قابل توجه یبهبوداز  1365-75هرم تحصیلی افراد در حال تحصیل منطقه طی دوره  ●

  :برخوردار بوده است 
کاهش یافته  75 درصد در سال 2/34 به 65 درصد در سال 4/47دوره ابتدایی از  -

 .است
 افزایش یافته 75 درصد در سال 8/26 به 65 درصد در سال 6/24دوره راهنمایی از  -

 .است

 زایش یافتهاف 75 درصد در سال 7/24 به 65 درصد در سال 2/17دوره متوسطه از  -
 .است

 . رسیده است75 درصد در سال 8/11 درصد به 65 در سال 5دوره عالی از  -

 75 درصد در سال 75 به 65 درصد در سال 8/5های نامشخص از  و سایر دوره -
 .رسیده است
های متوسط و عالی افزایش یافته که به معنای بهبود شاخص تحصیلی  بنابراین سهم دوره
 . عوامل اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی مردم ساکن در منطقه استاست که متأثر از بهبود

 
اراضی بایر، پارک جنگلی و سطوح نظامی موجود در منطقه، پتانسیلی جهت تأمین  ●

 .کمبود خدمات موجود و جذب جمعیت جدید می باشند

 
  محدودیت ها و تهدیدها-
 درصد در مقایسه 7/2ر با  برابای  سالیانهرشدنرخ  با 1375-81جمعیت منطقه طی دوره  ●

. استای روبرو بوده  ملاحظه افزایش قابل  باشهر تهراندر سال درصد  2  نرخ رشدبا
منطقه و فشار بر در های خدماتی   کاهش سرانهای کوتاه با در دوره شتابان جمعیت رشد

 .روبرو شده استعرضه خدمات کمی و کیفی فضاهای خدماتی موجود و کاهش 
 

 نفر بوده 3/4 و 4/4، 6/4 به ترتیب 1375 و 1370، 1365در منطقه طی مقاطع بعد خانوار  ●
فزونی . را نشان می دهد 1/4 و3/4، 4/4این شاخص برای شهر تهران به ترتیب . است
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های مسکونی  افزایش رقم بارتکفل، کاهش سرانه: با پیامدهایی چون در منطقه بعدخانوار 
 .ه استهمراه بودو خدماتی 

 
این رقم برای شهر .  درصد بوده است9/10 برابر با 75شارکت زنان منطقه در سال نرخ م ●

کاهش  (،جدا از پیامدهای اقتصادی. را نشان می دهد درصد 1/12  در این سالتهران
 ضعف  نشان ازکاهش نرخ مشارکت زنان...) درآمد خانوار، افزایش بار تکفل و 

تواند  دارد که علت آن میس با شهر تهران  فرهنگی منطقه در قیا–ساختارهای اجتماعی 
 . ناشی از مهاجرپذیری منطقه باشدبطور عمده

 
 و سپس تا 1355-65پرجمعیت بودن منطقه که بیشتر ناشی از موج های مهاجرتی دهه  ●

های فرسوده و   بوده، موجب شده است تا این منطقه با تعداد زیادی محله1370سالهای 
هایی چون خاک سفید،  محله(ن بافت شهری روبرو باشد دارای اسکان غیررسمی درو

گروههای کم درآمد، سکونت ها با غلبه  این محلهدر ). نو، شیان و تا حدی مجیدیه شمیران
کاریهای  ای ناهنجاریهای اجتماعی و بزه بیکار، کم سواد و مانند آن، زمینه و بستر پاره

 .فته استشکل یا) بویژه در ناحیه خاک سفید(سازمان یافته 
 

که است  درصد بوده 7/6 میزان رشد سالانه جمعیت منطقه برابر با 1359-65طی دوره  ●
.  درصد مربوط به مهاجرت بوده است4 درصد آن مربوط به رشد طبیعی جمعیت و 7/2

 نسبت به دوره پیش با کاهش روبرو 1365-75نرخ رشد سالانه جمعیت منطقه طی دوره 
 درصد آن مربوط به رشد 7/1 که ه است درصد رسید3/3 به  درصد7/6 از شده و

طی رشد جمعیت روند هرچند .  درصد مربوط به مهاجرت بوده است5/1طبیعی و 
ولی کماکان منطقه از نرخ رشد جمعیتی ،  استدر منطقه کاهش یافتههای گذشته  دهه

 و بسیار بالایی نسبت به میانگین شهر تهران و سایر مناطق تهران برخوردار است
 با توجه به کمبود رو از این. خصلت مهاجرپذیری خود را همچنان حفظ کرده است

  با روند سالهای قبلفضاهای خدمات شهری منطقه برای ساکنان کنونی، افزایش جمعیت
 .سرانه های خدمات شهری منطقه را بازهم با کاهش بیشتری روبرو خواهد کرد

 
شمیران نو و (و حتی درونی ) خاک سفید(رونی های بی ای واقع در لبه بافت های حاشیه ●

ای نابسامانیهای اجتماعی و  منطقه که سکونتگاه مهاجران است، موجب پاره) شیان
 . کاریهای سازمان یافته شده است بزه
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  4توسعه منطقه  چشم انداز -1-3
 چشم انداز کار و فعالیت منطقه -1-3-1
  مروری بر مبانی طرح ساماندهی-1-3-1-1

  اهداف طرح ساماندهی–الف 
های فضایی شهر و  طرح ساماندهی تهران اصولی را برای هدایت الگوی توسعه و برنامه

 نیز همانند طرح جامع تهران در این طرح. دید رشد جمعیت طرح می کندحاقداماتی را برای ت
های جدید را ارائه  ، به منظور کاهش بار هسته مرکزی شهر، پیشنهاد استقرار هسته1347سال 
برخلاف طرح جامع که با توجه به موقعیت جغرافیایی شهر تهران توسعه آن را در . کند می

 به وضعیت پیش امتداد خطی و از شرق به غرب توصیه کرده بود، طرح ساماندهی با توجه
هایی در قطب مناطق شکل گرفته پیشنهاد  آمده، تقویت موقعیت تجاری و خدماتی را در هسته

 .می کند
شامل تهرانپارس، عباس آباد، امیرآباد، کن، لتمر و ) 1347(های پیشنهادی طرح جامع  هسته

 -زار تهران با-وردآورد بوده که بنابر تحلیل های طرح ساماندهی، طرح جامع مراکز شمیران
بنابراین، طرح ساماندهی ساختار توسعه آتی شهر . دوشان تپه و شهرری را نادیده گرفته است

 :را برپایه اصول زیر پیشنهاد نموده است 
 

  رعایت سلسله مراتب خدمات در مقیاس های عملکردی–الف 
  حفظ شبکه شطرنجی طرح جامع–ب 
 زه در مراکز جدید توزیع خدمات در مقیاس شهر و فراتر از حو–ج 
  تقویت اهداف مراکز جدید در جذب فعالیت ها–د 
  توجه به امکانات بالقوه موقعیت های شهری-ه 
  توجه به توانمندی های بالقوه مناطق شهر در جذب و افزایش جمعیت–ز 
 

های فضایی  هدایت برنامه(برنامه هایی که برای تقویت اصل اول پیشنهادی طرح ساماندهی 
  :مطرح می شوند چنین اند) الگوی ارائه شدهشهر به 

 

  فرهنگی–توسعه حوزه مرکزی به عنوان مرکز تاریخی  •

 توسعه حوزه شمالی با هویت سیاسی •
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  صنعتی–توسعه حوزه شرقی با هویت تجاری  •

  ورزشی–توسعه حوزه غربی با هویت تفریحی  •

 توسعه حوزه جنوبی با هویت مذهبی •
ران با رویکرد به اینکه بخشی از عملکردهای آنرا توسعه شهرهای جدید پیرامون ته •

با نقش ویژه شهرهای هشتگرد و اشتهارد در زمینه صنعت، شهر (برعهده بگیرند 
 دانشگاهی، شهر پرند در زمینه حمل و نقل و –پردیس در زمینه مراکز تحقیقاتی 

 ).گمرکات
 

ز شهروندان در تخصیص و محدودیت استفاده از اراضی برای تأمین خدمات مورد نیا •
 های مشخص شده محدوده

 

بطور (واگذاری زمینهای دست نخورده به جای زمینهایی که کاربری آنها تغییر یافته  •
 )عمده از کاربری مسکونی به خدماتی

 
) دید رشد جمعیتحت(طرح ساماندهی برای تقویت اصل دوم آن  های جمعیتی نامهبر

 :اند چنین
  هزار نفر7857ه میزان تثبیت جمعیت تهران تا افق طرح ب •

 

 انتقال صنایع و انبارهای مزاحم از داخل بافت •
 

 جلوگیری از توسعه و ایجاد صنایع جدید در شهر •
 

ای به منظور کاهش  ارتقاء کیفی و کمی خدمات بهداشتی و آموزشی در مناطق حاشیه •
 باروری زنان در این مناطق

 

 ای  دختران مناطق حاشیههای آموزشی راهنمایی و دبیرستان برای گسترش دوره •
 

های عدم تمرکز نسبت به توسعه واحدهای اداری با عملکرد ملی در  تأکید بر برنامه •
 تهران و انتقال اینگونه واحدها

 

 تأکید بر ایجاد شهرهای جدید در منطقه شهری تهران •
 

 بازگشت مهاجران جنگی •
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 های کنترل جمعیت اجرای برنامه •
 

  و ایجاد واحدهای جدید در تهرانجلوگیری از توسعه دانشگاه ها •
 

در میان مدت نیز طرح ساماندهی بر تقویت نقش و عملکرد شهر کرج شهر در برعهده 
 .تأکید می کند) تلو والگوی شهر د(ای و حتی ملی به همراه تهران  گرفتن مسئولیت های فرامنطقه

رح ساماندهی، این در ط)  هسته پیرامونی و هسته مرکزی4(ای  با پیشنهاد الگوی چندهسته
تأکید و پیشنهادهایی ) 1347(طرح بر اجرای شبکه بزرگراههای پیشنهادی طرح جامع مصوب 

 .برای ادامه و تکمیل شبکه ارائه می دهد
 

 منطقه شرق
 صنعتی جدید تهران در حوزه شرق از بازسازی و احیاء ناحیه –ایجاد ناحیه تجاری  •

در راستای تصفیه واحدهای کارگاهی و (صنعتی انتهای تهرانپارس و جاده دماوند 
 ). تهران12 و 11صنعتی داخل بافت بالاخص مستقر در مناطق 

 

توسعه و ایجاد پایانه شرق تهران در منتهی الیه شرق تهران، درون هسته حوزه شرقی  •
 .که مستقیماً به بزرگراه دماوند مرتبط می گردد

 

ی و در سمت شرق تهران در های شهر ساخت انبارهای وسیع در خارج از محدوده •
جاده دماوند و مجاور کارخانه آزمایش در جهت کاهش اثرات تشدید کننده حمل و نقل 

 .کالا بر ترافیک
 

اولویت اجرائی شبکه های حمل و نقل اصلی شهر در مقیاس بزرگراهها و خیابانهای  •
  به همراه اجرای بزرگراه طرشت و بزرگراه شرق تهران75درجه یک تا سال 

 

 )نو و کوی کالاد در محدوده شمیران(ای  ایجاد مرکز خدماتی با عملکرد منطقه •
 

 4در منطقه نقش های پیشنهادی طرح ساماندهی مروری بر چگونگی تحقق  -ب 
 

ها  ، عمدتاً شامل دو دسته از طرح4پیشنهادهای طرح ساماندهی تهران برای محدوده منطقه 
شنهادهایی که در چهارچوب توسعه و عمران کل شهر نخست، پی: های پیشنهادی است  و برنامه

های مذکور در این منطقه  تهران ارائه شده و محل استقرار خدمات و امکانات پیشنهادی طرح



 اولفصل                                                                                                             مطالعات الگوی توسعه منطقه           

 

 62 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

احداث )  صنعتی جدید تهران در حوزه شرق–نظیر پیشنهاد ایجاد مرکز تجاری (بوده است 
وه بر این ها پیشنهادات دیگری نیز ارائه علا....)  احداث پایانه شرق تهران –بزرگراه شرق تهران 

نظیر پیشنهاد (ای داشتند  شده که مختص منطقه بوده و عمدتاً نقش و عملکرد درون منطقه
 ).  ای در محدوده شمیران نو و کوی کالاد گیری مرکز منطقه شکل

 
از بین نقش های در نظر گرفته شده برای منطقه توسط طرح ساماندهی نقشهای زیر 

 :  یافتند که عبارتست از تحقق
تحقق نسبی نقش عبوری در نظر گرفته شده برای منطقه از طریق تکمیل محور بزرگراه  •

 شرق

 تحقق نسبی نقش انبارداری در منطقه در مجاورت کارخانه آزمایش •

 
تحقق نیافته و یا در مجاورت ) در حوزه شرق(سایر وظائف تعیین شده برای منطقه 

  : ه عبارتند ازمنطقه محقق شده اند ک
 13احداث پایانه شرق تهران در مجاورت منطقه و در محدوده حریم منطقه  •

 

 صنعتی تهران توسط حوزه شرق در جهت ساماندهی و بهبود –ایفای نقش تجاری  •
 و 11فعالیت های کارگاهی و صنعتی داخل بافت بالاخص فعالیتهای مستقر در مناطق 

 . که این امر محقق نشد12
 

ای در محدوده شمیران نو و کوی کالاد که این مرکز نیز  رکز ارائه خدمات منطقهایجاد م •
 .در منطقه ایجاد نشده است

 

  چشم انداز اقتصادی منطقه-1-3-1-2
موقعیت کنونی و نقاط  قوت و ضعف از یکسو و پتانسیل های بالقوه موجود منطقه از سوی 

بینی فعالیتهای آینده منطقه در  ود و پیشدیگر ایجاب می نماید تا ساماندهی فعالیتهای موج
 : راستای دستیابی به اصول زیر صورت پذیرد 

 ایجاد حداکثر ممکن تنوع اقتصادی •
 ایجاد تخصص برای تکمیل ساختار اقتصادی تهران و تعامل منطقه با کل شهر •

 کارآمدی اقتصادی همراه با پاسخگویی به نیازهای شهروندان •

  سکونتحداکثر ممکن اختلاط کار و •
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  : جهت دستیابی به اصول فوق موارد زیر باید تحقق یابد
ای شهر و   تعیین نقش و جایگاه منطقه در ساختار پراکنش فعالیت های فرامنطقه–الف 

 ارزیابی ظرفیت منطقه برای استقرار این گروه از فعالیت ها
 

 و تولیدی مستقر های صنعتی فعالیت( ساماندهی تعامل فعالیت های مقیاس کلان منطقه –ب 
 با شهر تهران) در منطقه

 

 رویه فعالیت های کارگاهی خرد در منطقه درون بافت های مسکونی  کنترل توسعه بی–ج 
 

 حفظ فضاهای کار و فعالیت موجود با توجه به پائین بودن نسبی نسبت فضاهای کار و –د 
 فعالیت به مسکن

 

 طقهای، من  ارتقاء جایگاه عملکردهای فرامنطقه-ه 
 

 های مسکونی و فضاهای کار و فعالیت  ایجاد هماهنگی بین حوزه–و 
 

 ورزشی و امدادرسانی منطقه به – ارتقاء جایگاه و عملکرد فعالیتهای گردشگری –ز 
 عملکردهای شهری و فراشهری
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   چشم انداز جمعیت پذیری منطقه-1-3-2
 1381خت و ساز در سال برآورد جمعیت پذیری منطقه براساس گرایشهای سا -1-3-2-1

 براساس آمار پروانه ساختمانهای مسکونی صادره طی 1381 سال برایجمعیت منطقه 
براساس این  1381 در سال برآورد جمعیت منطقه.  استبرآورد گردیده 1374-78سالهای 

بندی  برطبق ناحیه 1374-78ساختمانی صادره طی سالهای های   برداشت آمار پروانهشاخص با
 به حدود جدید شهردارینواحی در صورتی که صورت گرفته است )  ناحیه15(هرداری قدیم ش

 ناحیه بندی جدیدی از منطقه براساس دو ناحیه بندی فوق رو از این .ده ناحیه تقلیل یافته است
این تطابق نواحی . بدست آید است تا امکان بررسی میزان جمعیت پذیری نواحی صورت گرفته

 . ارائه گردیده است1-3-1ول قدیم و جدید در جد
 

  مقایسه ناحیه بندی جدید و قدیم شهرداری:) 1-3-1 ( شمارهجدول
 ناحیه بندی قدیم شهرداری ناحیه بندی جدید شهرداری تطبیقیناحیه بندی 

 1 و 4 1 و 2 1

 2 و 3 و 7 3 2

3 4 5 

4 5 9 

5 6 10 

 6 و 8 7 6

 11 و 12 8 و 9 7

 13 و 14 و 15 10 8

 
 1374-78های ساختمانی صادره طی سالهای   برمبنای آمار پروانهی که محاسباتاساسبر

منطقه طی این دوره در  واحد مسکونی 32745معادل  ،صورت گرفته)  ناحیه15در محدوده (
 واحد مسکونی به ازاء صدور هر پروانه تخریب 2تخریب متوسط اضافه شده است که با فرض 

، ظرفیت 02/4 و تراکم نفر در خانوار 04/1ر واحد مسکونی تراکم خانوار دو نوسازی و 
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 نفر برآورد می گردد که با در نظر 137529 حدوداً 1375-81پذیری منطقه طی سالهای  جمعیت
به حدود  1381 جمعیت منطقه در سال ، نفر663166معادل  1375گرفتن جمعیت منطقه در سال 

 ).3-3-1 و 2-3-1جداول  (. نفر بالغ می گردد801,000
تعداد واحد مسکونی و جمعیت اضافه شده به منطقه به تفکیک نواحی ) : 2-3-1(شماره جدول 

 1374-78طی سالهای 
 

بندی قدیم  ناحیه
 شهرداری

 واحد مسکونی اضافه شده 
 1374-78 طی سال های

 جمعیت اضافه شده

1 4116 17287 

2 2470 10374 

3 787 3305 

4 1146 4813 

5 2508 10534 

6 1382 5804 

7 1970 8274 

8 4094 17195 

9 3863 16225 

10 3914 16439 

11 4415 18543 

12 775 3255 

 5481 1305 15و14و13

 137,529 32745 کل

 های مسکونی صادره شهرداری آمار پروانه: مأخذ 
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 1381جمعیت منطقه به تفکیک نواحی در سال ) : 3-3-1(جدول شماره 
بندی  ناحیه  جمعیتنرخ رشد جمعیت

د جدی
 شهرداری

بندی  ناحیه
قدیم 

 1375 1365 شهرداری

 پذیری جمعیت
78-1374 

جمعیت 
 74-78 65-138175سال 

 4/3 3/1 121840 22100 99740 87886 4و1 2و1

 3/4 5/2 97702 21953 75749 59050 7و3و2 3

4 5 55146 66963 10534 77497 2 5/2 

5 9 43068 68173 16225 84398 7/4 6/3 

6 10 74211 11282016439 129259 3/4 3/2 

 5/3 1 122992 22999 99993 90394 8و6 7

 5/3 7/5 118053 21798 96255 55237 12و11 9و8

 1/2 1/11 47111 5481 41630 1514520و14و13 10

 - - 1843 - 1843 - جمعیت بین نواحی

 2/3 3/3 800695 479512663166137529 جمعیت کل

 
)  هکتار580با مساحت (شهرک شهید محلاتی، شهرک قائم و سوهانک با توجه به جدا شدن 

 ∗ .یابد  نفر کاهش می778154 نفر و جمعیت منطقه به 24570، جمعیت این ناحیه به 10از ناحیه 
 ) 4-3-1جدول شماره (

 

                                                 
 میلیون مترمربع گزارش شده 5های غیرمجاز ونامشخص در اراضی با مالکیت نظامی و انتظامی حدود آمار ساخت و ساز ∗

 درصد این سطح به ساخت و سازهای مسکونی اختصاص یافته باشد و متوسط 50است که با فرض آنکه حداقل معادل 
واحدهای مسکونی در این اراضی به  مترمربع در نظر گرفته شود تعداد تقریبی 100سطح زیربنای هر واحد نیز معادل 

 . هزار نفر بر حجم جمعیت موجود منطقه بیافزاید100تواند حدود  گردد که می  هزار واحد بالغ می25حدود 
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 1381ل  سا– 10حذف قسمتی از ناحیه جمعیت منطقه با ) : 4-3-1(جدول شماره 

 نرخ رشد جمعیت
 نواحی

1365 1375 

 جمعیت پذیری

78-1374 

جمعیت سال 

1381 65-75 78-74 

 4/3 3/1 121840 22100 99740 87886 4 و 1 2 و 1

 3/4 5/2 97702 21953 75749 59050 7و3و2 3

4 5 55146 66963 10534 77497 2 5/2 

5 9 43068 68173 16225 84398 7/4 6/3 

6 10 74211 11282016439 129259 3/4 3/2 

 5/3 1 122992 22999 99993 90394 8و6 7

 5/3 7/5 118053 21798 96255 55237 12و11 9و8

10 
و14و13

15 
14520 41630 5481 24570 1/11 - 

 - - 1843 - 1843 - بین نواحی

 7/2 3/3 778154 663166137529 479512 کل
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 یری منطقه براساس محدودیتها و ظرفیتهای کالبدی و فضاییانداز جمعیت پذ چشم -1-3-2-2
اسکان جمعیت در یک منطقه باید متناسب با خدمات مورد نیاز با پذیرش این فرض که 

های  سرانه ،ی خدمات شهریسطح و سرانه کاربری ها. باشدمحدوده خانوارهای ساکن در آن 
و ارزیابی غال در منطقه مورد بررسی  معابر و نحوه پراکنش مراکز کار و فعالیت و اشتشبکه

 .گیرند قرار می
 
سطح و سرانه کاربریهای خدمات شهری و نحوه تأمین فضاهای مورد نیاز خدمات  - الف

 شهری
 و مقایسه آن با 4موجود در منطقه خدمات شهری های  بررسی سطح و سرانه کاربری

اساسی  که کمبودهایی  می دهدنشانسطح و سرانه پیشنهادی طرح ساماندهی برای این منطقه، 
های   در زمینه کاربریالبته. وجود دارددر منطقه ها،   کاربریبسیاری ازدر زمینه سطح و سرانه 

گردد   مشاهده نمییکمبوددر منطقه ، صنعتی، نظامی و فضای سبز تجاری، آموزش عالی، اداری
فرهنگی ،  و درمانیشتیآموزشی، بهدامشتمل بر کاربریهای های دیگر   زمینهتمامیولی در 

) 5-3-1( کمبود این سطوح در جدول میزان. تفریحی و ورزشی کمبودهای اساسی وجود دارد
 .ده است داده شنشانبراساس پیشنهادات طرح ساماندهی 
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پیشنهادی طرح ساماندهی و وضع موجود کاربریهای مقایسه سرانه ) : 5-3-1(جدول شماره 
 1378 در سال منطقه

 منطقهه رده سران
 کاربرد

 موجود ساماندهی
  سرانهکمبود

 25/0 74/0 49/0 تجاری

 -96/0 78/0 74/1 آموزشی

 47/1 51/1 035/0 آموزش عالی

 01/0 14/0 13/0 فرهنگی

 -01/0 13/0 14/0 مذهبی

 07/0 14/0 066/0 پذیرایی

 -02/0 21/0 23/0 درمانی

 -42/0 0 42/0 بهداشتی

 24/1 38/1 139/0 اداری

 -02/0 01/0 03/0 اجتماعی

 -04/0 02/0 06/0 تفریحی

 -16/0 55/0 71/0 ورزشی

 03/13 68/16 65/3 ∗ سبز فضای

 79/1 06/2 27/0 صنعتی

 94/0 43/1 49/0 تجهیزات

 31/15 31/15 0 نظامی

 69/1 77/16 08/15 حمل و نقل و راه

 
  

 

                                                 
 .باشد فزونی سطح و سرانه کاربری فضای سبز ناشی از وجود پارک جنگلی لویزان در این منطقه می   ∗
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های مربوط به   با داده4قه های مختلف در نواحی منط مقایسه سطح و سرانه کاربری
ای نشان می دهد که سطوح  های با عملکرد ناحیه پیشنهاد طرح ساماندهی برای کاربری

به طوری که برخی نواحی . اند های مختلف متناسب با جمعیت هر ناحیه توزیع نگردیده کاربری
ر نسبت به های خدماتی با کمبود شدید مواجه هستند، در حالیکه برخی دیگ در برخی کاربری

 ).9-4-1 و 8-4-1جداول (باشند  پیشنهاد طرح ساماندهی دارای سطح و سرانه بیشتری می
ای در مراکز منطقه پیشنهادی تأمین خواهد شد،   کمبود خدمات مقیاس منطقهاز آنجائی که

ای به عنوان محدودیت افزایش جمعیت در نواحی  در نتیجه کمبود سطوح خدمات در رده ناحیه
 :د گیرمی قرار رسی برمورد 
 

 در روبرو هستند کمبود سرانه باکاربری تجاری زمینه در منطقه  7 و 6 نواحی :تجاری 
این سطوح در کارگاهی و تعمیرگاهی و محاسبه گسترده  به علت وجود سطوح 8حالی که ناحیه 

هی  قابل توج کاربری تجاریسرانهاز نسبت به نواحی دیگر این ناحیه  خدمات تجاری، گروه
 .استبرخوردار 

 
های تعیین شده   میانگین سطوح و سرانه آموزشی کمتر از حد آستانه4 در منطقه :آموزشی 

 دارای کمترین سرانه خدمات آموزشی هستند و 3 و 2، 1، 6نواحی . باشد در طرح ساماندهی می
 .و سرانه خدمات آموزشی روبرو هستندبقیه نواحی نیز با کمبود سطح 

 
 و در نواحی آن بسیار پایین 4های بهداشتی در منطقه   سطح و سرانه:اشتی درمانی و بهد

 پایین تر از سطح و سرانه ای  سطح و سرانهاز نواحی این منطقه اکثربه طوری که . است
 .هستندروبرو پیشنهادی طرح ساماندهی 

 
به  که مترمربع است 14/0 حدود فرهنگی در منطقهکاربری  سرانه :فرهنگی و اجتماعی 

 بیشترین سرانه و بقیه نواحی 3 و 6نواحی .  در نواحی توزیع گردیده استمتعادلیصورت نا
 .دهستنتقریباً فاقد این کاربری 
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 فضاهای تفریحی و  کاربری از نظر سطوح و سرانه4 در منطقه :ورزشی و تفریحی 
مترمربع  14/0 با سرانه 3به طوری که فقط ناحیه . گردد ورزشی کمبود شدیدی مشاهده می

فاقد سطح لازم برای این کاربری تقریباً دارای سطح مورد نیاز تفریحی است و بقیه نواحی 
 11/1 و 77/7  با سرانه8 - 9  و10 همچنین در مورد کاربری ورزشی نیز، فقط ناحیه. باشند می

بسیار پایینی  و سرانه دارای سطوح مورد نیاز ورزشی هستند و بقیه نواحی از سطح
 .دارندبرخور
 

 4 هکتار در سطح منطقه 8/1057 با وجود پارک جنگلی لویزان با مساحت :فضای سبز 
 این سرانه نسبت به پیشنهاد طرح .را نشان می دهد مترمربع 68/16سرانه این کاربری 

 ولی بدون احتساب .دهد را در اختیار قرار می یی بسیار بالا، سرانه) مترمربع65/3(ساماندهی 
به سرانه فضای سبز منطقه ای برخوردار است  که از کارکردی فرامنطقهلویزان پارک جنگلی 

کمبود منطقه در اکثر نواحی و با این محاسبه  در این صورت .یابد تقلیل می مترمربع 02/2حدود 
 .فضای سبز وجود دارد دشدی
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 اولفصل                                                     مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                   

 

 74 صفحه      هندسین مشاور عرصهم

 

باید در درجه ی نواحبرای تأمین کمبودهای کاربریهای خدمات شهری در  سطوح مورد نیاز 
وجود اراضی بایر، پارک . نیاز، امکانات و پتانسیل ها تأمین شوندفضاهای مورد  با توجه به اول

وسیع و گسترده امکانات مناسبی را برای تأمین فضاهای مورد نیاز و رفع جنگلی و سطوح نظامی 
 .  قرار داده است4کمبودها در اختیار منطقه 

برخوردار است که پراکنش آن در نواحی ده  هکتار 230 عادلاز سطحی ماراضی بایر منطقه 
 .ارائه شده است) 8-3-1(گانه در جدول 

 
  به تفکیک نواحی4سطوح اراضی بایر منطقه ) : 8-3-1(جدول شماره 

 )هکتار(سطح بایر  ناحیه
 95/5 2 و 1

3 79/27 
4 82/4 
5 18/6 
6 46/8 
7 67/7 

 15/111 9 و 8
10 38/58 
 19/230 کــل

 
بایر اراضی  بیشترین سطح از به ترتیب 3 و10، 8 ،9 نواحی دهد، ارقام جدول نشان می

را به خود اختصاص  به ترتیب کمترین اراضی بایر 6 و 7، 5، 2 ،1، 4د و نواحی برخوردار هستن
ر  و اراضی بایروبرو هستندهای خدماتی ی کاربریبیشترین کمبودهابا  اخیر این نواحی. اند داده

 استفاده از سطوح و رو از این. برای جبران کسری سطوح خدماتی کافی نیستنیز موجود در آنها 
کاملاً ضروری بنظر  جنگلی و نظامی برای تأمین خدمات عمومی  هایفضاهایی نظیر پارک

 که امکان برخوردار هستندوسیعی بسیار  سطح از 10 و 9، 8، 3 نواحی این فضاها در. رسد می
فراهم ای را   شهری، منطقه ای و ناحیهمقیاس در کاربریهای خدماتیح و فضاهای تأمین سطو

 .آورند می
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خدمات شهری و فقدان امکانات شدید کاربریهای این دو ناحیه به علت کمبود در   :2 و 1ناحیه 
در (و پتانسیل های تأمین خدمات تنها از طریق اراضی بایر موجود و طرحهای نوسازی و تجمیع 

 .اقدام نمود ساکنتوان نسبت به جبران کمبود خدمات شهری جمعیت  می) حدهای همسایگیحد وا
الگوی  جهت تأمین کمبود خدمات می توان از مرکز منطقه پیشنهادی 2 ناحیه بر این در علاوه

 .نمودبه عنوان پتانسیلی در این زمینه استفاده ) اراضی پادگان کوهک(توسعه 
 

مچنین پارک جنگلی لویزان امکان تأمین فضای سبز مورد نیاز و و ه  اراضی بایر :3ناحیه 
 .جبران کمبود خدمات جمعیت موجود را در اختیار ناحیه قرار می دهد

 

خدماتی و عدم وجود اراضی سطح کاربریهای  این نواحی با توجه به کمبود  :6 و 5 و 4ناحیه 
خصوصاً ( مشکل کمبود تأمین خدمات بایر به میزان کافی و سایر پتانسیل های تأمین خدمات، با

بر تبدیل اراضی بایر به خدمات می باید از  مواجه هستند که در این نواحی علاوه) فضای سبز
 در. اقدام نمود) درحد واحدهای همسایگی(طریق آزادسازی زمین در طرح های تجمیع و نوسازی 

طریق مرکز منطقه پیشنهادی  مقداری از کمبود سطوح خدماتی موجود را می تواند از 6ناحیه 
 .دموجبران نالگوی توسعه 

 

 اراضی محدودیت سطوح و یخدماتشدید کاربریهای  کمبود علتاین ناحیه به در   :7ناحیه 
 رفع کمبود خدمات ناحیه ای برایبایر، تنها در صورت استفاده از بخشی از اراضی پادگان کوهک 

های فضای سبز، یوان پتانسیلی برای تأمین کاربرو استفاده از اراضی پارک جنگی لویزان به عن
ورزشی و تفریحی، جهانگردی و پذیرایی، امکان تأمین خدمات مورد نیاز جمعیت موجود را 

 .توان فراهم آورد می
 

 هکتار در این دو ناحیه و 1/111 با توجه به وجود اراضی بایر به میزان  :9 و 8ناحیه 
الگوی  با مرکز منطقه پیشنهادی 8زان و مجاورت ناحیه  با پارک جنگلی لوی9مجاورت ناحیه 

 .امکان تأمین خدمات مورد نیاز در این دو ناحیه وجود خواهد داشتتوسعه 
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 جدا شده و به منطقه یک 4،  از منطقه 10رغم این مطلب که بخش شمالی ناحیه   علی :10ناحیه 
 قسمت باقی مانده دری بایر ناحیه با توجه به قرارگیری بیشترین سطح اراضملحق شده است، اما 

امکان تأمین خدمات جهت جبران کمبودهای خدماتی مورد نیاز جمعیت ) جنوب بزرگراه لشگرک(
 .فعلی وجود دارد
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 میزان دسترسی پذیری شبکه معابر -ب 
جمعیت به لحاظ ترافیکی نسبت سطح شبکه معابر پذیری یکی از مهمترین شاخصهای ظرفیت 

 .است معابر با معضل ترافیکی به کل سطح محدوده مورد مطالعه و نسبت سطح شبکه
 منطقه را  شبکه معابرسطح بالاترین  نشان می دهد که،که در این زمینه صورت گرفتهمطالعاتی 

 9 و 7، 10نواحی را به ترتیب آن سطح درصد وکمترین  30و  31، 32با  4 و 1، 6به ترتیب نواحی 
میزان دسترسی پذیری شبکه ) 9-3-1(در جدول . اند تصاص دادهبه خود اخ درصد 18  و13، 12(

 .معابر نواحی ده گانه منطقه ارائه شده است
 

  به تفکیک نواحی4میزان دسترسی پذیری شبکه معابر منطقه ) : 9-3-1(جدول شماره 

 ناحیه
 مساحت کل

 )مترمربع(
 مساحت معابر

 )مترمربع(
 *دسترسی پذیری 

 )درصد(

1 3354012 1024131 31 

2 3678118 1002581 27 

3 11239804 2255744 20 

4 3614429 1081764 30 

5 4019828 1081148 27 

6 5084859 1607366 32 

7 11701214 1433938 13 

8 10125387 1999866 20 

9 8423583 1487199 18 

10 14431798 1747174 12 

 20 14720893 75676132 جمع

 
 بت مساحت معابر به مساحت کل ناحیه مورد مطالعهنس:  دسترسی پذیری *
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 نسبت سطح شبکه معابر با معضل ترافیک به کل سطح ناحیه علاوه بر شاخص فوق، شاخص
 می باشد و بقیه 4 و 4، 6/11، 5/14، 4/27، 5/32 معادل 6 و 7، 2، 1، 5، 4به ترتیب در نواحی نیز 

به روبرو هستند مشکل ترافیکی که ی ئقاطع هانواحی نیز فاقد چنین معابری هستند و بیشترین ت
 ).10-3-1جدول  (مشاهده می شود 6 و 1، 2، 5، 4ترتیب در نواحی 

 
 های با  تعداد تقاطع معضل به سطح کل ناحیه و نسبت سطح معابر با) : 10-3-1(جدول شماره 

 معضل ترافیک

 ناحیه
طول شبکه معابر با 

 )متر(معضل ترافیکی 
بر با نسبت طول شبکه معا

 )هکتار/متر(معضل ترافیکی 
تعداد تقاطع های با معضل

1 4860 49/14 1 
2 4274 62/11 3 
3 - - - 
4 11738 48/32 9 
5 10996 35/27 5 
6 2044 02/4 1 
7 4723 04/4 - 
8 - - - 
9 - - - 

10 - - - 
 

  پراکنش فضاهای کار و فعالیتتوزیع و -پ 
بررسی، جهت تعیین میزان جمعیت پذیری یک منطقه یا ناحیه یکی از شاخص های مهم و قابل 

خاص، مسئله سازگاری و همجواری مناسب فعالیت سکونت با سایر فعالیتهای اقتصادی آن 
 .محدوده می باشد

با توجه به محوریت حفظ فضاهای کار و فعالیت موجود در منطقه از یک سو و سطح اشغال 
ی نحوه پراکنش کارگاهها و میزان اشتغال آنها در نواحی به بالای کارگاهها از سوی دیگر، بررس

 .ضروری بنظر می رسدعنوان یک عامل محدود کننده پذیرش جمعیت 
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ارائه ) 11-3-1( جدول در به تفکیک نواحی 4تعداد کارگاهها و میزان اشتغال آنها در منطقه 
 .شده است

 و 2 و 4، 6 کار و فعالیت در نواحی  در این زمینه نشان دهنده تراکم بالای فضایارقام جدول
 کمترین تراکم فضای کار 8 و 9، 10همچنین نواحی .  است6 و 4، 2تراکم بالای اشتغال در نواحی 

 .اشتغال دارا هستند نیز کمترین تراکم 7 و 9، 10و فعالیت و نواحی 
 

 1381نواحی سال  به تفکیک 4تراکم کارگاهها و اشتغال آنها در منطقه ) : 11-3-1(جدول شماره 

 ناحیه
 مساحت

 )هکتار(
تعداد 
 کارگاهها

 تعداد 
 شاغلان

 تراکم
  کارگاه

تراکم شاغل 
)نفردرهکتار(

1 40/335 1854 8998 53/5 83/26 

2 81/367 2118 11369 76/5 91/30 

3 98/1123 2578 21133 29/2 80/18 

4 44/361 2668 10669 38/7 52/29 

5 98/401 1924 5923 79/4 73/14 

6 48/508 5456 14737 73/10 98/28 

7 17/1170 5661 13871 84/4 85/11 

8 84/1012 2287 20794 26/2 53/20 

9 34/842 1566 8671 86/1 29/10 

10 17/1443 938 7/14782 65/0 24/10 

 30/17 57/3 130947 27050 61/7567 جمع منطقه
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 جمعبندی -ت 
بل در زمینه های میزان کمبود سطح و سرانه کاربریهای با بررسی هایی که در بخشهای ق

شامل اراضی، بایر، پارک ها و اراضی (خدماتی موجود در نواحی، پتانسیلهای تأمین خدمات 
، تراکم جمعیت و نسبت سطح شبکه معابر و نسبت سطح شبکه معابر با معضل ترافیکی به )نظامی

غال به عمل آمده است، ارزیابی امکان افزایش سطح ناحیه و تراکم مراکز کار و فعالیت و اشت
بر  علاوه. گیرد به شرح زیر مورد تحلیل قرار می) ظرفیت بالفعل نواحی(جمعیت در هریک از نواحی 

 .ارائه می گردد) 4-3-1 تا 1-3-1(های  و نقشه) 12-3-1(این نتایج این تحلیل در جدول 
 

ر شریانی و بزرگراهی احاطه شده اند، نسبت این دو ناحیه که توسط شبکه معاب  :2 و 1ناحیه 
باشند ولی به علت  می)  درصد27 و 31حدود (سطح شبکه معابر آنها به سطح ناحیه تقریباً بالا 

معابر آنها جوابگوی تقاضای فعلی )  نفر در هکتار3/173تراکم ناخالص (تراکم جمعیتی نسبتاً بالا 
دید خدمات و فقدان امکانات لازم جهت تأمین خدمات همچنین با توجه به کمبود ش. نیز نمی باشند

و اشتغال ) در هکتار تعداد 76/5 و53/5به ترتیب (مورد نیاز ساکنین فعلی و تراکم بالای کارگاهها 
 .امکان افزایش جمعیت در این دو ناحیه وجود نخواهد داشت)  نفردرهکتار91/30 و83/26ترتیب ب(

 
دربرداشتن بخشی از پارک جنگلی لویزان و قسمتی از پادگانها  این ناحیه با توجه به  :3ناحیه 

و تراکم کارگاه و )  نفر در هکتار9/86(و مناطق نظامی دارای تراکم ناخالص جمعیتی متوسط 
، همچنین دارای معابر با  است بوده) در هکتارنفر 80/18و تعداد در هکتار  29/2(اشتغال پایین 

ولی به علت .  مترو می باشد3لی و صیاد شیرازی و عبور خط اهمیتی نظیر بزرگراههای امام ع
امکان پذیرش جمعیت را نخواهد )  نفر در هکتار295(دارا بودن تراکم خالص جمعیتی نسبتاً بالا 

 .داشت
 

این نواحی با وجود دارا بودن نسبت سطح شبکه معابر بالا ولی به علت  : 6  و5  و4ناحیه 
 و سطح بالای معابر با ) نفر در هکتار2/254 و 210 و 4/214ه ترتیب ب(تراکم جمعیتی بسیار بالا 

معضل ترافیکی، همچنین با توجه به کمبود سطوح خدماتی و عدم وجود پتانسیل های تأمین 
 73/10 و 83/7به ترتیب  (6 و 4 کمبود شدید فضای سبز و تراکم بالای کارگاه در نواحی ،خدمات
 .امکان افزایش جمعیت را ندارند)  نفردرهکتار98/28 و 52/29 ترتیب به(و اشتغال ) در هکتارتعداد 



 اولفصل                                                     مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                   

 

 81 صفحه      هندسین مشاور عرصهم

 

 قسمت اعظم این ناحیه توسط پارک جنگلی لویزان پوشیده شده است و به همین  :7ناحیه 
 84/4(و تراکم کارگاه و اشتغال پایین )  نفردرهکتار1/105(دلیل دارای تراکم جمعیتی متوسط 

این ناحیه به علت پایین بودن نسبت سطح معابر و . می باشد) تار نفردرهک85/11و تعداد در هکتار 
کمبود شدید خدمات و همچنین ناکافی بودن اراضی بایر، تنها در صورت تبدیل اراضی پادگان 
کوهک به مرکز منطقه و استفاده از اراضی پارک جنگلی به عنوان پتانسیلی جهت تأمین کاربردهای 

دارا است و امکان را ، کان تأمین خدمات درحد جمعیت موجودفضای سبز و ورزشی و تفریحی ام
 .پذیرش جمعیت در این ناحیه وجود نخواهد داشت

 
و )  نفردرهکتار6/63( در این دو ناحیه با توجه به تراکم جمعیتی نسبتاً پایین  :9 و 8ناحیه 

یت وجود خواهد  امکان افزایش جمع، با پارک جنگلی لویزان9وجود اراضی بایر و مجاورت ناحیه 
 محل استقرار صنایع و کارگاههای منطقه است و جمعیت ساکن 8اما با توجه به اینکه ناحیه . داشت

در این ناحیه عمدتاً در شهرک حکیمیه و شهید بهشتی استقرار دارند و پتانسیل های موجود در 
 با صنایع و این ناحیه شامل اراضی بایر می باید جهت استقرار خدمات مورد نیاز و مرتبط

 قابلیت پذیرش 9ولی قسمت جنوبی ناحیه کارگاههای مستقر در آن مورد استفاده قرار گیرد 
 .جمعیت را خواهد داشت

 
اه و تراکم کارگ، ) نفردرهکتار5/28(جمعیتی پایین ناخالص  با توجه به تراکم  :10ناحیه 

 مترو و محورهای 3 و عبور خط )نفر در هکتار 24/10و تعداد در هکتار  65/0(اشتغال پایین 
ورد نیاز بینی شده در این ناحیه، همچنین با توجه به اراضی بایر که امکان تأمین خدمات م پیش

 .امکان افزایش جمعیت در ناحیه امکانپذیر خواهد بودسازد،  جمعیت فعلی را فراهم می
 .ارائه شده است) 12-3-1(ارزیابی شاخصهای جمعیت پذیری نواحی ده گانه منطقه در جدول 
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 شاخصهای جمعیت پذیری نواحیارزیابی ) : 12-3-1(جدول شماره 
 تراکم جمعیت

 نواحی
کمبود سرانه 

 موجود
سطح زمین 

)هکتار(بایر 
دسترسی پذیری 

 ناخالص خالص )درصد(معابر 
 تراکم شاغل

)نفردرهکتار(

1 31 83/26 

2 
85/1 95/5 

27 
1/370 3/173 

91/30 

3 37/1 79/27 20 2/294 9/86 80/18 

4 14/3 82/4 30 0/451 4/214 52/29 

5 16/3 18/6 27 1/351 210 73/14 

6 30/4 46/8 32 4/439 2/254 98/28 

7 7/3 67/7 13 1/604 1/105 85/11 

8 20 53/20 

9 
08/1 15/111 

18 
7/340 6/63 

29/10 

10 17/0 38/58 12 3/112 5/78 24/10 

 30/17 4/111 30/363 20 19/230 39/28 کل

 
 کالبدی برای -های فضائی امکانات و محدودیت(براساس تحلیل و ارزیابی شاخصهای فوق 

 از منطقه 10 و 9تنها در نواحی  4منطقه ش جمعیت ، افزای)تأمین خدمات شهری مورد نیاز ساکنین
 معیار توسعه پایدار برای شهر فشردهبه با استناد  رو از این. و قابل تحقق خواهد بود امکانپذیر 4

) نفردرهکتار (130اگر تراکم را پیشنهاد می کند، )  نفر در هکتار130تراکم ( طبقه 4که ساختمانهای 
، را به عنوان شاخصی جهت تعیین میزان جمعیت قابل افزایش در نواحی فوق در نظر بگیریم

قابل محاسبه و برآورد به قرار زیر ) 1400سال ( برای افق طرح نواحیاین افزایش جمعیت در 
  :است 

 
و )  نفر در هکتار6/63( با توجه به تراکم ناخالص جمعیت موجود در این ناحیه :  9ناحیه 

   نفر 55931حدوداً ، جمعیت قابل افزایش در این ناحیه ) نفردرهکتار130(تراکم در نظر گرفته شده 
 .برآورد می گردد



 اولفصل                                                     مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                   

 

 83 صفحه      هندسین مشاور عرصهم

 

باشد ولی این   نفردرهکتار می5/28عیت در این ناحیه برابر  تراکم ناخالص جم :10ناحیه 
باشد، لذا  تراکم به علت وجود اراضی نظامی و باغات، نمایش مناسبی برای ارائه تراکم جمعیتی نمی

 . نفردرهکتار تغییر می یابد7/96با حذف سطوح نظامی و باغات، تراکم ناخالص جمعیت به 
برای )  نفردرهکتار130( تراکم جمعیت در نظر گرفته شده با توجه به تراکم جمعیتی موجود و

منطقه و با فرض حفظ باغات و عدم جمعیت پذیری اراضی نظامی، ظرفیت بالفعل پذیرش جمعیت 
 .برآورد می گردد نفر 8459در این ناحیه حدوداً 

معادل ) 1400سال (طرح  برای افق 4بنابراین ظرفیت پذیرش جمعیت در کل محدوده منطقه 
 .  نفر قابل برآورد است64390

 نفر برآورد 842544 حدوداً 1400با در نظر گرفتن جمعیت موجود، جمعیت منطقه در سال 
 .گردد می

 
 براساس ظرفیت واحدهای مسکونی 1400بینی جمعیت منطقه در سال  پیش -1-3-2-3

 1385در سال 
 براساس ظرفیت 1400بینی براین فرض استوار است که جمعیت منطقه در سال  این پیش

های مسکونی صادره طی  ، با توجه به آمار پروانه1385جمعیت پذیری واحدهای مسکونی در سال 
طی تعداد واحدهای مسکونی اضافه شده به منطقه، براین اساس .  حفظ شود1374-83سالهای 
 و  با فرض تخریب متوسط دو واحد مسکونی به ازاء صدور هر پروانه تخریب،1374-83سالهای 

 واحد خواهد 67428 درصد واحدهای مسکونی طی دوره مذکور، حدود 24نوسازی و خالی ماندن 
 1375-85، جمعیت پذیری منطقه طی سالهای 2/4بود که با فرض تراکم نفر در واحد مسکونی 

 معادل 1375گردد که با در نظر گرفتن جمعیت منطقه در سال   نفر برآورد می269712حدوداً 
 . نفر بالغ می گردد932878 به حدود 1385 جمعیت منطقه در سال  نفر،662166

 
 انداز جمعیت پذیری منطقه براساس شاخصهای جمعیتی چشم -1-3-2-4

 3با روش ریاضی در ) رشد طبیعی و مهاجرت(شاخصهای جمعیتی جمعیت منطقه را به لحاظ 
 :گزینه می توان به شرح زیر پیش بینی و برآورد کرد 
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 )پیش بینی طبق برنامه(بینی حداقل جمعیت  پیش -الف 
بینی که با هدف هدایت و نظارت برنامه جمعیت پذیری منطقه تدوین شده است، براین  این پیش

 7/1 ساله بطور متوسط با میزان رشد واقعی 19فرض استوار است که جمعیت منطقه در یک دوره 
د در سال و همچنین کاهش میزان  درص2/1 به 7/1کاهش میزان رشد طبیعی از (درصد در سال 

براساس این فرض جمعیت منطقه در . افزایش یابد)  درصد در سال5/0 درصد به 5/1مهاجرت از 
 . نفر بالغ خواهد گردید1,071,923 به 1400سال 

 
 )1375-81ادامه رشد واقعی جمعیت طی سالهای ( پیش بینی حد متوسط جمعیت –ب 

است که جمعیت منطقه براساس روند ساخت و سازهای بینی براین فرض استوار  این پیش
 درصد 7/2 و میزان جمعیت پذیری آنها یعنی با میزان رشدی معادل 1374-78مسکونی سالهای 

 . نفر خواهد رسید1,290,934 به 1400براین اساس جمعیت منطقه در سال . در سال افزایش یابد
 

 )1365-75عیت در دهه ادامه رشد واقعی جم(بینی حداکثر جمعیت   پیش–پ 
باید تحت عنوان گزینه بحران از آن نام برد، اگر جمعیت منطقه طی دوره  طبق این گزینه که می

 درصد در 3/3 که معادل 1365-75با میزان رشد واقعی جمعیت در دهه ) 1381-1400( ساله 19
 نفر بالغ خواهد 1,442,021 به 1400سال محاسبه شده است، افزایش یابد، جمعیت منطقه در سال 

 .گردید
 

   جمع بندی–ت 
شود، با توجه به اینکه گزینه اول براساس حداقل میزان  از میان سه گزینه فوق، توصیه می

رشد طبیعی درونی منطقه و همچنین میزان مهاجرت به منطقه تدوین شده است، با اعمال 
تحت نظارت و ) زینه اولبراساس گ(ای مشخص  راهکارهای مناسب، جمعیت منطقه را با برنامه

دو گزینه دیگر صرفاً به این علت مورد نظر قرار گرفتند که نشان دهند در صورت . کنترل قرار داد
 و یا ادامه روند 1374-78برنامه ساخت و سازهای مسکونی در مدت پنجساله  استمرار روند بی

ز جمعیت روبرو ، منطقه با چه حجمی ا1365-75مهاجرت و رشد طبیعی جمعیت طی سالهای 
باید  ریزی برای کنترل طبق برنامه جمعیت پذیری منطقه می بنابراین در کنار برنامه. خواهد شد

 .شرایط لازم را برای جلوگیری از دو گزینه دیگر، فراهم آورد
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انداز جمعیت پذیری منطقه براساس ادامه روند ساخت و ساز طی  چشم -1-3-2-5
 1379-83سالهای 
 حدود 1375 تعداد واحد مسکونی موجود در منطقه تا سال 1375ی سال براساس سرشمار

 و 1379-83صادره طی سالهای مسکونی های   واحد بوده است که براساس آمار پروانه147508
با فرض تخریب متوسط دو واحد مسکونی به ازاء صدور هر پروانه تخریب و نوسازی و خالی 

 1379 مذکور، تعداد واحدهای مسکونی در سال  درصد واحدهای مسکونی طی دوره24ماندن 
 5/3 واحد خواهند بود که نشانگر نرخ رشد 188910 معادل 1383 واحد و در سال 164575معادل 

در صورت ادامه روند فوق پیش بینی می شود در سال . درصد در سال، طی دوره فوق می باشد
 . نفر افزایش یابد1,396,000 جمعیت منطقه به حدوداً 1400
 

 جمعبندی -1-3-2-6
گزینه  براساس محدودیتها و ظرفیتهای کالبدی، :گزینه اول ( گزینه چهار در 4جمعیت منطقه 

رشد حداقل نرخ  براساس :وم سگزینه ، 1385 براساس ظرفیت واحدهای مسکونی در سال :دوم 
) 1379-83 ادامه روند ساخت و سازها طی سالهای :م چهارگزینه  درصد در سال، 7/1 جمعیت

اما نتایج مطالعات بخشهای مختلف . نشان می دهد پیش بینی گردید) 13-3-1(مطابق آنچه جدول 
 نشان می دهد که منطقه 4منطقه ) محدودیتها و ظرفیتهای کالبدی(به ویژه بخش مطالعات کالبدی 

را نداشته و در صورت تحقق این ) 4حاصل گزینه (به هیچ وجه تحمل حجم سنگین جمعیت 
 از حجم جمعیتی معادل یک کلانشهر برخوردار خواهد شد، در 1400 در سال 4، منطقه  بینی پیش

علاوه بر . حالیکه ظرفیتها و امکانات لازم برای پذیرش این حجم از جمعیت در منطقه وجود ندارد
 تمرکززدایی، ارتقاء کیفیت زندگی(این در راستای سیاستها و راهبردهای کلان توسعه شهر تهران، 

ضروری است رشد جمعیت ...) و محیط اجتماعی، افزایش کارایی و ظرفیت سطوح خدماتی و 
منطقه از طریق هدایت و کنترل روند ساخت و سازهای واحدهای مسکونی، براساس راهکارهای 

جمعیت منطقه بین دو گزینه محتمل اول و  و بودهقابل تحقق و مشخص تحت نظارت و کنترل قرار 
در  . بکار گرفته شودچهارمهمه تمهیدات لازم را برای عدم تحقق گزینه  گیرد و قرارو سوم دوم 

 نفر بالغ 1,300,000غیر اینصورت جمعیت منطقه براساس روند ساخت و سازهای مسکونی به 
 .خواهد گردید
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 1400 گزینه سال چهاربینی جمعیت منطقه براساس  پیش –) 13-3-1(جدول شماره 
 

 ضیحتو)نفر(جمعیت  شرح
بینی جمعیت براساس  پیش: گزینه اول 

 محدودیتها و ظرفیتهای کالبدی
 کف جمعیتی 842,544

بینی جمعیت براساس ظرفیت  پیش: گزینه دوم 
 1385مسکن در سال 

 جمعیت متوسط 932,000

برآورد ظرفیت 
پذیری  جمعیت

براساس برنامه 
بینی جمعیت براساس  پیش): الف(گزینه سوم   جمعیتی

  درصد در سال7/1ل نرخ رشد جمعیت حداق
 سقف جمعیتی 1,071,923

بینی جمعیت براساس ادامه  پیش: گزینه چهارم
 1379-83روند ساخت و ساز طی سالهای 

1,396,000 - 

بینی جمعیت براساس  پیش) : ب(گزینه سوم 
 1375-81لهای ادامه رشد واقعی جمعیت طی سا

1,290,934 - 

بینی بدون  پیش
برنامه جمعیت 

براساس روندهای 
بینی جمعیت براساس  پیش) : پ(گزینه سوم  گذشته

 1365-75ادامه رشد واقعی جمعیت طی سالهای 
1,442,021 - 
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 نمایی اجتماعی و اقتصادی منطقه  چهره-1-3-3
با  دارای ساختار اشتغالی مشابه بسیاری از مناطق تهران، البته 4جمعیت ساکن در منطقه 

اطلاعات سرشماری کارگاهها در .  استل خدمات مولد و امور عمومی دفاعیاشتغاگرایش به 
تعداد  درصد در سال 4 /3 معادلکارگاههای سالانه رشد دهد که   نشان می1373-81دوره 

بررسی تحولات .  استرسیده 81 در سال 27119به  73در سال  واحد 19241 از کارگاهها
رشدی  از  نفر کارکن در منطقه5زیر ارگاههای سبت کدهد که ن کارگاههای منطقه نشان می

 از رشدی  نفره)10-49(و کارگاههای  -47/7  رشدی معادله نفر)5-9 (کارگاههای، 15/5معادل 
برخوردار  درصد 76/2  از رشدی معادل نفره و بیشتر50 درصد و کارگاههای -23/3 معادل
در منطقه نشاندهنده رشد بالای بررسی وضعیت کارگاههای ده نفر کارکن و بیشتر . اند بوده

 -71/5با رشد (در مقابل رشد منفی فعالیتهای صنعتی ) ی درصد4/6با رشد (مراکز خدماتی 
 . است) یدرصد

ای مواجه هستیم از یکسو با شکسته شدن و  دهد با پدیده دو سویه تر نشان می بررسی دقیق
 دیگر با تجمیع کارگاههای میانی تفکیک کارگاههای میانی به کارگاههای خرد مقیاس و از سوی

 . و شکل گیری واحدهای بزرگ مقیاس روبرو هستیم
بیمه گریهای،  از جمله واسطه(در مقیاس کارگاههای کوچک با رشد بالای فعالیتهای خدماتی 

جهت پاسخگویی به جمعیت ) ... و و بازنشستگی پست و مخابرات، اداره امور عمومی و دفاعی
 .و هستیمفزاینده منطقه روبر

 با رشد بالای فعالیتهای ساختمانی، 81 الی 73در مقیاس کارگاههای بزرگ نیز طی سالهای 
گریهای مالی،   تفریحی، واسطه-هتل و رستوران، کامپیوتر و تحقیق توسعه، فرهنگی ورزشی

 .فروشی و آموزش روبرو هستیم عمده
صی به نفع بخش عمومی آنچه حائز اهمیت است کاسته شدن از سهم فعالیتهای بخش خصو

 . است  81 الی 73طی سالهای 
در  درصدی فعالیتهای مربوط به امور عمومی و دفاعی، فعالیتهای ایجاد شده 7/23رشد 
 باطری سازی -سازی مهمات(های نظامی که شامل فعالیتهای آموزش فنی و صنعتی  محدوده

  از یکسو و های نظامی ده و دانشکده های نظامی مستقر در محدو) کارخانجات صنام-نیرو
از های مختلف در شمال منطقه و محدوده حریم  فعالیت های آموزشی و شکل گیری دانشکده

 .نشاندهنده این مطلب استسوی دیگر 
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 پست و -امور عمومی و دفاعی( فعالیتهای خدماتی  بالای صنعتی و رشدفعالیتهایرشد منفی 
گیری فعالیتهای مستقر در  تغییر نقش منطقه و جهتحاکی از )  سایر فعالیتهای خدماتی-مخابرات

 امور عمومی و دفاعی کامپیوتر و تحقیق و توسعه، با گرایش(منطقه به سمت فعالیتهای خدماتی 
 .است) پست و مخابرات و آموزش

منطقه نیز در زمینه صنایع تولید ) مبلمان و تعمیرات خودرو(در مورد فعالیتهای بورس 
فعالیتهای تولید ) ده نفر کارکن و بیشتر(ده فعالیتهای کارگاهی بزرگ مقیاس  با رشد کاهنمبلمان

 درصدی 4 رشد ) درصدی-32/30  و -39/14به ترتیب با رشدهای کاهنده ... (مبلمان و چوب و 
 در زمینه فعالیتهای تعمیرات خودرو با رشدی  وکارگاههای کوچک تولید مبلمان روبرو هستیم

در این میان توسعه فعالیتهای کارگاهی مذکور در منطقه هر .  هستیم درصد مواجه8/4معادل 
از سال ( در نظر داشت که درگذشته چند در نگاه نخست می تواند مثبت ارزیابی شود اما باید 

پذیرای صنایع نوین و بزرگ وسایل خانگی بوده، که به ) شهرک حکیمیه(این منطقه ) 1338
وجود ،  نبود فضای کافی برای ازدیاد ابعاد کارگاهنی،فضاهای مسکوتدریج به دلیل گسترش 

، در عوض کارگاههایی کوچک و با بازده اند انتقال یافتهازدحام، آلودگی و غیره به مکانهای 
جایگزین عمدتاً با استقرار فعالیتهای کارگاهی در بافتهای فرسوده پایین، به دلیل ارزانی زمین 

ند تجمع چنین کارگاههایی خصلت اشتغال پایه شهری به آنها به عبارت دیگر هرچ. اند آنها گشته
بلکه این . تواند عامل توسعه اقتصادی منطقه تلقی شود اما به هیچ وجه نمی. بخشیده است

آوری بالا از  کارگاهها که در خلاء وجود برنامه اقتصادی سنجیده برای جایگزینی صنایع با فن
پذیری منطقه از سوی دیگر امکان نشو و نما  اد فعالیتیکسو و عدم توجه مدیریت شهری به ازدی

 را از چاله صنایع بزرگ 4اند، یا منطقه  اند، کیفیت زندگی را در منطقه به شدت کاهش داده یافته
 . اند ، عقب مانده و مخل حیات شهری انداختهینده، اما پیشرو به چاه کارگاههای کوچک آلاآلاینده

این است که علیرغم تصویب قانونی ایجاد یک مرکز  که ذکر شد نیز همانگونهنکته مهم دیگر 
چنین مرکزی که ) 1371(تهران ) ساماندهی(منطقه در محل کنونی پادگان کوهک در طرح جامع 

 . گردد ایجاد نشده است گذاری گسترده بخش خصوصی  توانسته باعث سرمایه خود می
 

ر داخل منطقه و عدم تأسیس مراکز رشد سریع جمعیت، عدم ایجاد فرصتهای شغلی کافی د
 دلایل کافی برای بالا (community)خدمات شهری ضروری برای ارتقاء مدنی جامعه محلی 

اند، که  هایی چون خاک سفید بوده های اجتماعی در محله گرفتن و ازدیاد بزه کاریها و آسیب
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این مسأله که در بسیاری . دانجام تقابل فیزیکی با آنها تنها به پراکندگی و کستردگی آسیبها می
 نمادین شده که تنها 4در منطقه » خاک سفید«از مناطق تهران قابل مشاهده است، با نام 

تواند  شهر و منطقه می» فعالیت پذیری«و » پذیری زندگی«ریزی همه جانبه و همزمان برای  برنامه
 . این مسایل را از سر راه آینده شهر بردارد
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 ای فضایی ساختار و سیم -1-3-4
که . . . نظامی و انتظامی، آموزش عالی و فضای سبز و » زمین بر«استقرار کارکردهای 

مسکونی بدون رعایت قواعد طرح جامع  سطوح شهری دارند از یکسو، و گسترش سریع مقیاس 
 یک ساختار فضایی ناموزون، نامتناسب و 4از سوی دیگر باعث شده است که در منطقه 

هرچند در کلان شهرهایی چون تهران کارکردها و کاربریهای دارای بازتاب . دهویت شکل گیر بی
هایی  تواند تولید نابهنجاری نماید، اما بطور مثال نمونه شهری و فراشهری، در سطح مناطق می

تواند به مزیت منطقه مربوطه نیز تبدیل گردد، امری که در مورد  چون پارک ملت و پارک لاله می
 در 4ای منطقه  یعنی تقریباً هیچ یک از کاربریهای فرامنطقه. زان عملی نشده استپارک جنگلی لوی

» نرم تنان« چون 4به علاوه منطقه .  قرار نگرفته است شهرتعامل کارکردی و فضایی درونی با
 یک مرکز و شبکه درونی قوی ندارد، که این امر پراکنده به عبارت دیگرفاقد استخوانبندی است 

 . کند هویتی فضایی آن را تشدید می ها و بیرویی کاربری
از لحاظ بافت مسکونی همان طور که در بخش جمعیت عنوان شد، شدت ساخت و ساز در 

همتا بوده است، ساخت و سازهای با پروانه در نواحی مرکزی به سوی غرب دارای   بی4منطقه 
از واحدهای مسکونی  درصد 7/78 بالغ بر 1380در حالی که درسال . شدت بیشتر بوده است

درنواحی نیازمند نوسازی مانند خاک سفید، . جدید از تخریب و نوسازی ناشی شده است
میزان نوسازی بسیار ناچیز بوده و در واقع نوسازی و بهسازی . . . شمیران نو، کاظم آباد و 

 . انجام نپذیرفته است
شته اند با ساخت و ساز غیر های مسکن دستگاههایی که زمین در اختیار دا به علاوه تعاونی

 . اند مجاز به پراکنده رویی منطقه دامن زده
توان گفت سیاستهای نادرست اتخاذ شده همچون انبوه ساز، تلقی شدن سازندگان  می

براساس ماده پنج و ( طبقه به بالا و تراکم فروشی با نقض قواعد طرح جامع 3های  ساختمان
برای پاسخگویی به ) عالی شهرسازی و معماری در شورای 1370های نیمۀ دهۀ  مصوبه
 را مانند دیگر مناطق تهران چه از لحاظ 4های شهرداری ساختار فضایی منطقه  هزینه
 . پذیری و چه فعالیت پذیری تنزل داده و وضعیتی بحرانی را بوجود آورده است زندگی
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 ها   ظرفیت-1-3-5
  ظرفیت های بالفعل-1-3-5-1

 : جمعیت ●
بعبارت دیگر این . ار بیشترین جمعیت را بین مناطق بیست و دو گانه تهران داردمنطقه چه

 .نماید منطقه بعنوان یک بازار کالا و خدمات در حال حاضر، ایفای نقش می
 
 :  شبکه معابر ●

، )امام علی(برخورداری از شبکه بزرگراهی شهری شامل بزرگراههای بابایی، دارآباد 
و بخشی از بزرگراه همت که تا حال حاضر مورد استفاده ) رازیشهید صیاد شی(نیاوران  

بزرگراههای مذکور در جهت . گردد قرار گرفته است بعنوان ظرفیت موجود محسوب می
همچنین . نمایند  جنوبی ارتباط با سایر مناطق شهر را برقرار می–غربی و شمالی  -شرقی

بن عدی تأمین کننده بخشی از معابر شریانی درجه یک اصلی مانند تهرانپارس و حجر
 . نیازهای منطقه به معابر شریانی است

 
 :  محیط طبیعی  ●

های البرز با ظرفیت زیست بومی عالی ظرفیت قابل  وجود پارک جنگلی لویزان و کوهپایه
 و گذران اوقات فراغت و همچنین استقرار یتوجهی برای استقرار فعالیتهای گردشگر

 .ا داردمراکز اقامتی و تفریحی ر
 

 :  محدوده صنعتی ●
ای که دارد قابلیت تبدیل به  وجود محدوده صنعتی در شرق منطقه با مساحت قابل ملاحظه

در چنین حالتی، محدوده مذکور بعنوان . آوری بالا را در خود دارد یک پارک صنعتی با فن
 .یکی از موتورهای توسعه منطقه عمل خواهد نمود

 
 :  آموزش عالی●

. . ای علم و صنعت، امام حسین و همچنین مرکز آموزش عالی آب و فاضلاب و دانشگاه ه
مراکز مذکور قابلیت توسعه و بخصوص ایجاد . مراکز آموزش عالی منطقه هستند.  

را خواهند ) که درمنطقه استقرار خواهند یافت(آوری بالا   مراکز صنعتی با فنباارتباط 
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دانشگاهها بعنوان مراکز تولید دانش، در و در این صورت مراکز آموزش عالی . داشت
 .پذیری منطقه و شهر مؤثر خواهند بود جهت کارآمدی و زندگی

 
 های بالقوه   ظرفیت-1-3-5-2

 :  اراضی نظامی●
پادگانهای نظامی با سطوح وسیع، در حال حاضر هیچگونه ارتباطی با سطوح شهری 

ه منزوی شده و در درون خود به عبارت دیگر اراضی نظامی در بافت منطق. ندارند
لذا این ظرفیت بالقوه . اند ارتباط با توسعه منطقه به ساخت و ساز پرداخته ای بی بگونه

. وجود دارد که اراضی وسیع نظامی در تعامل با سطوح شهری و بافت منطقه قرار گیرند
اردی است بینی پهنه امداد و نجات در اراضی مذکور یکی از مهمترین مو بعنوان مثال پیش

، توسط نیروهای نظامی که در )سوانح طبیعی(تواند در زمان بروز بوم گزندها  که می
همچنین . دیدگان اند، مورد استفاده قرار گیرد چنین مواقعی مسئول کمک به آسیب

بایست از  اند می که در اراضی نظامی ساخته شده. . . های مسکونی، آموزشی و  مجموعه
 . و در تعامل با سطوح شهری قرار گیرندحصار نظامی خارج شده 

 
  : حریم منطقه ●

وجود هزاران هکتار از اراضی حریم شهر تهران که تحت مدیریت شهرداری منطقه چهار 
این اراضی که تقریباً بطور . قرار دارد بعنوان یک ظرفیت بالقوه بسیار قابل توجه است

 تا حدود زیادی از تعرض مصون کامل در اختیار نیروهای نظامی قرار داشته و دارد،
ی در آن یلیکن در مواردی از سوی نیروهای نظامی ساخت وساز و یا فعالیتها. مانده است

آنچه مهم است ایجاد تعامل بین . انجام شده که موجب کاهش ظرفیت مذکور گردیده است
نیروهای نظامی و مدیریت شهری است که بتوان از چنین ظرفیت بی بدیلی، استفاده 

 .عمل آورده  خدمات شهری کل شهر و منطقه چهار بستقرارمناسب برای ا
 
  :  مناطق ییلاقی شمال شرقی●

هایی  امکان ارتباط با مناطق ییلاقی و گردشگری مانند شمشک، دیزین، لواسانات و جاذبه
مانند قله دماوند که برای بسیاری از جهانگردان و ایرانگردان جالب توجه است بعنوان یک 
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با استفاده از چنین ظرفیتی، مراکز .  برای توسعه منطقه قابل ذکر است فیت بالقوهظر
 .اقامتی و گردشگری در منطقه چهار قابل توسعه خواهد بود

 
   : ارتباط با حوزه شهری شرق●

نیز یکی از . .  شهری شرق شامل بومهن، رودهن، پردیس، دماوند و  ارتباط با حوزه
برخی فعالیتها و همچنین شاغلین که امکان .  توسعه منطقه استپتانسیلهای بالقوه برای

) ...به جهت گرانی زمین، ساختمان، اجاره، هزینه زندگی و (اند  تهران را نداشته سکونت در
در صورتی که توسعه منطقه با توجه به موارد بالا محقق . در این حوزه مستقر شده اند

آوری   صنایع با فن وه مراکز مبادله بورس کالاهاگردد، استقرار فعالیتهای پشتیبانی کنند
 .در خدمت فعالیتهای پایین دستی مستقر در حوزه شهری شرق خواهند بود. . . بالا و 

 
  :ای   خصلت دروازه●

لیکن در . گردد منطقه چهار بعنوان دروازه شرقی و شمال شرقی شهر تهران محسوب می
معابر، خدمات مورد نیاز و یا سیمای شهری حال حاضر نه به لحاظ سلسله مراتب شبکه 

ه ای منطقه ب وجود خصلت دروازه. های مورد نیاز و یا عملکردهای لازم را ندارد نشانه
تواند در توسعه منطقه مؤثر  عنوان یک ظرفیت بالقوه که تقریباً دست نخورده مانده می

 . باشد
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  شهر تهران4بیانیه چشم انداز منطقه  -1-3-6
  اهداف عمومی-1-3-6-1

 پیشنهاد فضای لازم 4هدف عمومی برنامه ریزی فضایی یا تهیه الگوی توسعه منطقه  -
فعالیت «یا » کارآمدی«و » زندگی پذیری «فزایشبرای پایداری آن از طریق توسعه و ا

روشن است که . این منطقه در تعامل با شهر تهران یا دیگر مناطق آن است» پذیری
دیگرند و هر نوع برنامه ریزی، به و مقوم یک، مکمل » الیت پذیریفع«و » زندگی پذیری«

ویژه برنامه ریزی فضایی، باید به گونه ای پایا و پویا تحقق آنها را در شهر و منطقه 
 .هدف نخست خود قرار دهد

 

در دهه اخیر یا دوره طرح جامع دوم تهران، علیرغم تأکیدات آن به خصوص بر ازدیاد  -
ل قابل توجهی هم در زندگی پذیری و هم در فعالیت پذیری شهر زندگی پذیری، تنز

عامل اصلی تنزل زندگی . رخ داده است) و به درجات گوناگون در مناطق آن(تهران 
فعالیت «می توان خلاصه کرد، که خود ریشه در کاهش » تراکم فروشی«پذیری را در 

نیز دارد، اما تنزل شهر تهران و راهبرد عجولانه خودکفایی شهرداری آن » پذیری
وری و صادرات سرانه،  فعالیت پذیری شهر تهران، که خود را در کاهش تولید و بهره

ازدیاد ارزبری یا وابستگی تولید نسبت به پیش از انقلاب، خروج سرمایه ها و دفاتر 
نشان می دهد، هم به ... آوری و  شرکتهای بین المللی، توقف یا رشد بسیار بطئی فن

و سیاست های نادرست اقتصادی دولت در گذشته و هم آماده نبودن راهبردها 
ریزی و مدیریت شهری در زمینه فعالیت پذیر کردن شهر تهران باز  یاناکارآمدی برنامه

 .می گردد
 

 نیز تنزل زندگی پذیری و فعالیت پذیری، علیرغم همه قابلیتهای کالبدی 4در منطقه  -
:  بودن آن به آسانی قابل مشاهده استهمچون فضای سبز وسیع و همچنین نوساز

در رشد شتابان برخی از نواحی، در مقابل انحطاط برخی دیگر و حتی حذف فیزیکی 
، که زمانی پیشرو »حکیمیه«ناحیه خاک سفید، تنزل زندگی و فعالیت در ناحیه صنعتی 

شد، و در عوض ایجاد و  صنعت نوپای وسایل خانگی در تهران و ایران محسوب می
کنش کارگاه های کوچک با فن آوری پائین، با سیمای نازیبا و تأثیر نامساعد پرا

 تجاری منطقه علیرغم نوساز بودن و وجود –برفضای شهری؛ فقدان مرکز خدماتی 
براساس مصوبات (های خالی در منطقه، گسترش خودبخودی کاربری مسکونی  پهنه
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ی به خصوص در نیمه دهه های شورای عالی شهرساز کمیسیون مادۀ پنج و بخشنامه
به اندازه کافی گویای ... در آن و ) تهران پارس(علیرغم پیشینه رشد با برنامه ) 1370

، به عنوان آینه تمام نمای 4پس رفت و تنزل در زندگی پذیری و فعالیت پذیری منطقه 
 .شهر تهران هستند

 

داف عمومی آن  در چارچوب اه4اهداف عمومی زندگی پذیری و فعالیت پذیری منطقه  -
 :در شهر تهران عبارت خواهند بود از 

  حداکثر تنوع اقتصادی واجتماعی و خود بسندگی منطقه در تعامل با شهر تهران–الف 
 مندی از خدمات و تأسیسات شهری در تعامل با شهر تهران  حداکثر بهره–ب 
 فراهم آوردن تأسیسات و فضای لازم برای فعالیت یک شهر پساصنعتی – پ

 »تعامل با اقتصاد جهانی و توسعه دانش محور«برای ) اطلاعاتی(
 فراهم آوردن خدمات و تأسیسات شهری پایه در سطح محلات موجود، توسعه –ت 

، توسعه مسکونی ویژه برای »فشرده«مسکونی متعارف با ضوابط یک شهر 
 )بند پ(متخصصان و فعالان اقتصادی پیش گفته 

 

 

 قه  جایگاه و نقش منط-1-3-6-3

، جایگاه و نقش آن در چارچوب شهر 4 چشم انداز منطقه اهدافبا توجه به وضع موجود و 
 : تهران به شرح زیر خواهد بود

  آموزش عالی مقیاس شهری و فراشهری کارکرد -1
  شهری و فراشهریکارکرد گردشگری  تفریحی و تجارتی  -2

و مرکز هدایت فنی و ) رفتهکارگاههای متوسط و کوچک فن آوری پیش( کارکرد صنعتی -3
   بویژه در محدوده صنعتی حکیمیهبازاریابی این نوع صنایع 

  بین المللیهای   مراکز فرهنگی، تفریحی، زیست محیطی و برگزاری همایش-4

 شهری در مقیاس ) تعمیرگاهی( کارگاههای صنعتی و خدماتی -5

  تمرکز ستادهای نیروهای نظامی و امنیتی  -6
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 روط تحقق  ش-1-3-6-4
بدیهی است که کارکردهای فراملی، ملی و شهری نیازمند مشارکت کارگزاران و 

گذاری در ابعاد مربوطه است و برای چنین مشارکتی باید ساز و کار ارتباطی لازم  سرمایه
پذیری در  همانگونه که برای زندگی. بین شهرداری منطقه با کارگزاران مربوطه ایجاد شود

ای نیاز به تعریف و تصویب نهادها و سازمانهایی بر مبنای   محلهای و سطوح منطقه
 واقعی معنایسازی در سطوح منطقه و  محله وجود دارد، تا شهر به  مشارکت و تصمیم

این ساز و کارها باید بعنوان شروط تحقق به وسیله مشاوران مربوطه . شود» هوشمند«
 . تدوین گردد) سطح بالادست(
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 و اهداف توسعه منطقه راهبردها -1-4
  راهبردهای عمومی-1-4-1

 :راهبردهای تحقق اهداف عمومی به شرح زیر خواهد بود 
، تبدیل پهنه صنعتی 4با توجه به وجود و مجاورت دانشگاه های متعدد در منطقه  -

 به علاوه یک مرکز هدایت فن آوری، (ICT)حکیمیه به مجموعه صنعتی با فن آوری بالا 
 برای منطقه و شهر (SME)بازاریابی و پشتیبانی صنایع متوسط و کارگاههای کوچک 

 در مورد 4های صنعتی موجود حریم منطقه  این مجموعه صنعتی به وسیله پهنه. تهران
 .تواند پشتیبانی شود صنایع پائین دست نیز می

 

پیش گفتــه ســاماندهی کارگاههای صنعتی پراکنــده از طریق مرکز هدایت فن آوری  -
و تمـرکز فضـایی آنها با مشـارکت کـارفـرمایـان در جهت اقتصـاد دانش ) فوقبند (

(knowledge economy)  
 

با استفاده ... )  تئاتر و–موزه (ایجاد مراکز شهری و فراشهری علمی، فرهنگی و تفریحی  -
منطقه و نیز از ظرفیت پارک جنگلی لویزان که هم بر زندگی پذیری و هم فعالیت پذیری 

افزاید و نیز فضای بلادفاع آن را زنده و پرحیات می سازد و همچنین با  شهر تهران می
های دانشگاهی و کسب و کار زمینه  های علمی و فنی و ارتباط محیط برگزاری همایش

 .آورد توسعه دانش محور را فراهم می
 
وسیع مانند پایانه، گیری از حریم منطقه برای خدمات شهری نیازمند به فضای  بهره -

که بر زندگی پذیری، فعالیت پذیری منطقه شهر تهران ... ورزشگاه، گورستان و
 .افزاید می

 
 در آستانه یک پهنه گردشگری که تا قله دماوند گسترده 4باتوجه به قرار داشتن منطقه  -

... است و از لحاظ ورزشهای زمستانی، اسکی روی چمن، آب گرم، کوهنوردی، شکار و 
ذبه جهانی دارد، و نیز ظرفیت بی همتای پارک جنگلی لویزان، ایجاد یک مجموعه هتل، جا

به عنوان پایگاه استقرار گردشگران برای دستیابی به پهنه مذکور و نیز ... مهمانسرا و 
 .جاذبه های دیگر شهر تهران
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و طبیعی  و جاذبه های مصنوع 4با درنظر گرفتن پهنه های خالی بالفعل و بالقوه منطقه  -
زیست محیطی آن، ایجاد یک مجتمع مسکونی پیشرفته برای متخصصان و کارکنان در 

اقتصاد دانش «فعالیتهای نوین اقتصادی که همراه با تعامل اقتصادی با خارج و توسعه 
ها و کارکنان  در شهر تهران و منطقه شاغل خواهند شد و نیز سکونتگاه دیپلمات» پایه

 .سفارت خانه ها
 
هایی  سازی پهنه  پهنه هایی چون خاک سفید و شمیران نو و باززندهی و نوسازیبهساز -

 .که دچار کمبودهای پایه محله ای هستند
 
 اداری و تجاری قوی در منطقه برای آن که اهداف و –ایجاد یک مرکز خدماتی  -

راهبردهای زندگی پذیری و فعالیت پذیری را در ابعاد پیش گفته در سطح منطقه و نیز 
زیرا منظومه شرق مجموعه . نظومه شرق مجموعه شهری تهران پشتیبانی نمایدم

شهرهای بزرگی چون اسلام (و جنوب ) شهر میلیونی کرج(شهری تهران خلاف غرب 
فاقد یک مرکز قوی پشتیبانی یا یک مرکز رشد منطقه ای است و حداقل ) شهر و ورامین

همچنین این مرکز با توجه .  انجام پذیرد4بخشی از این اقدام باید به وسیله مرکز منطقه 
تواند بورس کالاهای کشاورزی شمال و شرق ایران را   می4ای منطقه  به ویژگی دروازه

 . در برگیرد

 
ای کامل با ارتباط سریع به فرودگاههای  تأسیس یک پایانه و تأسیسات دروازه -

گویی به نیازهای جاری و متروی تهران برای پاسخ) کمربندهای تهران(المللی تهران  بین
 4و آتی شهر تهران و منطقه 
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  راهبردها و اهداف توسعه کالبدی منطقه-1-4-2
  اهداف-1-4-2-1

با توجه به مسائل و مشکلات و همچنین امکانات و محدودیت های توسعه، اهداف توسعه 
 :کالبدی منطقه به شرح زیر قابل ذکر می باشد 

  منطقه و تقویت هویت های منطقه ایایجاد پیوستگی در ساختار کالبدی •
 

بهسازی  و نوسازی بافت های فرسوده و ناکارآمد از طریق پالایش فضاهای سکونت و  •
 ارتقاء شاخص های زندگی پذیری

 
فضاهای خدمات عمومی و شهری و تقویت هویت های منطقه ای در جهت نقش و تأمین  •

 جایگاه ترسیم شده در چشم انداز منطقه
 

 )در شمال منطقه(ارتباط مناسب با مناطق همجوار به ویژه منطقه یک ایجاد  •
 

روز برای تا پهنه پارک جنگلی به منظور استفاده کامل  در تمام شبانهتأمین امنیت لازم  •
 از آن در مقیاس شهری و فراشهری

 
خارج نمودن بخشهایی از فعالیت های نظامی که می توانند در خارج از شهر انجام  •

 ند صنایع نظامی و پادگان هاشوند مان
 

 راهبردها -1-4-2-2
 ای ای در شرق و غرب منطقه و تقویت محورهای درون منطقه ایجاد تقویت مراکز منطقه •
 

افزایش محورهایی که نقش ارتباط دهنده بین مناطق چهار و یک و کوهپایه البرز را  •
 .برعهده دارند

 
 زندگی پذیریجلوگیری از تنزل فعالیت پذیری در عین ارتقاء  •

 
 سازگارحفظ اختلاط فضاهای کار و فعالیت با سکونت از طریق استقرار مراکز فعالیت  •

 های مختلط مسکونی با محیط سکونت در پهنه
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  منطقهفضاهای کار و فعالیت راهبردها و هدف های توسعه -1-4-3
  اهداف-1-4-3-1

ه در طرحهای فرادست با در نظر گرفتن روند تحولات روی داده و نقش های تعیین شد
برای منطقه از یکسو و لزوم تعریف و تعیین نقش های جدید برای منطقه از سوی دیگر اهداف 

 :عمومی فعالیت پذیری منطقه را در چهارچوب زیر می توان تعریف کرد 
 

 ارتقاء و تقویت، توان و نقش اقتصادی منطقه با توجه به پتانسیل های بالقوه و بالفعل –الف 
 موجود

 هدایت روند تحولات فعالیت های منطقه به سمت توسعه همه جانبه منطقه با اقتصاد –ب 
 دانش

آوری پیشرفته،  های جدید برای جذب شاغلین در منطقه در صنایع با فن  ایجاد زمینه–ج 
 خدمات مولد، گردشگری، خدمات ورزشی، تفریحی، فرهنگی و شهری

 
  راهبردها-1-4-3-2

 اماندهی وضع موجود راهبردهای س -الف 
خاک سفید و (ساماندهی فعالیتهای کارگاهی مستقر در محدوده بافتهای فرسوده  •

 )نو شمیران
 

  اداری، تجاری قوی در منطقه در محدوده پادگان کوهک–ایجاد یک مرکز خدماتی  •
 

ریزی  ساماندهی صنایع دارای تزاحم محیطی در راستای اهداف طرح ساماندهی و برنامه •
 پاک) با تکنولوژی برتر(گزینی فعالیتهای آلاینده با صنایع برای جای

 

با استقرار کاربریهای سازگار (حفاظت از جنبه اختلاط فضاهای کار و فعالیت با سکونت  •
 )در اطراف مناطق مسکونی مختلط

 

 در منطقه در جهت ICTساماندهی و هدایت مراکز صنعتی موجود از طریق ایجاد مرکز  •
 یدات در جهت ایجاد توان رقابت و حفظ ظرفیت صنعتی منطقهارتقاء کیفیت تول
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تأسیس مراکز خدماتی در منطقه در سطوح مختلف مورد نیاز با توجه به حجم جمعیت  •
 ساکن در منطقه

 
  راهبردهای توسعه آتی منطقه-ب 

گیری از فرصت های درونی منطقه در زمینه اشتغال و تقویت آنها جهت جذب  بهره •
 شاغلین

 

از تولید انبوه و متمرکز در واحدهای بزرگ تولیدی با تکنولوژی پائین به سوی حرکت  •
 تولید در کارگاههای متوسط و کوچک با فن آوری بالا

 

محوریت یافتن اقتصاد دانش محور و تأسیس مراکز تولید فن آوری پیشرفته با تکیه بر  •
 مراکز آموزش عالی موجود در منطقه

 

رق منطقه از طریق کارگاههای متوسط و کوچک با ساماندهی صنایع مستقر در ش •
تکنولوژی پیشرفته و ایجاد مرکز هدایت فنی و بازاریابی این نوع صنایع به ویژه در 

 محدوده حکیمیه
 

مستقر ) ICT(پشتیبانی صنایع کوچک پراکنده در سطح منطقه از طریق مرکز فن آوری  •
 در محدوده حکیمیه به لحاظ فن آوری و بازاریابی

 

 ستقرار فعالیتهای گردشگری در محدوده پارک لویزان و حریم منطقها •
 

 ای شرق تهران ریزی برای تجهیز و توسعه خصلت و موقعیت دروازه ساماندهی و برنامه •
 

بیانیه (ایجاد فعالیتهای جدید متناسب با نقش آینده منطقه در کلان شهر تهران که در  •
 .بدان اشاره شده است) انداز چشم

 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  مبانی و پیشنهادات : دومفصل 
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 بندی  معیارهای پهنه-2-1

 بندی موجود پهنه -2-1-1

 پهنه شامل 5این .  تقسیم شده است  پهنه5سطح منطقه براساس شاخص های توافق شده به 
 پهنه کارگاهی و ،ی فضاهای باز و گردشگری  خدماتی، پهنه–ی تجاری  ی مسکونی، پهنه پهنه
ی   کاربری اراضی مرحله بندی، نقشه پهنهملاک عمل برای تهیه نقشه . ی نظامی است ی ویژه پهنه

 ی ه هر قطعISICی فعالیتها و کد  اول می باشد که به ناچار به دلیل عدم دسترس بودن نقشه
طبیعی است  .ی کاربری زمین استفاده شده است به صورت کامل و قابل اعتماد از نقشه 4 منطقه

 . ز روایی کامل برخوردار می شدبندی ارائه شده ا  قطعات پهنهISICکه در صورت وجود کد 
های صورت گرفته است،  های استخراج شده که با هدف تدقیق خصوصیات پهنه ریز پهنه

 فرعی دسته تقسیم واصلی های  دستهی هماهنگی به  مطابق با شاخصهای توافق شده در کمیته
 . شده است

 
 پهنه مسکونی ●

ی به سکونت بالاخص  ت وابستهی فعالیت سکونت و خدما ی مسکونی دربرگیرنده پهنه
نظیر فعالیت های آموزشی، در مقاطع دبستان تا دبیرستان . ای می باشد ای و ناحیه خدمات محله

فروشی که بورس خاصی را تشکیل نمی دهند، خدمات درمانی نظیر  خدمات تجاری خرده
ت فی مسکونی به ه پهنه. اند نیز در حوزه مسکونی قرار گرفته.... درمانگاهها و مراکز پزشکی، 

 :ی فرعی به شرح زیر تقسیم شده است  پهنه
)R-1 (این حوزه که در واقع .  دهد شکل می خانواری 2 یا 1ی مسکونی   اول را حوزهحوزه

های  به دلیل در دسترس نبودن حوزه. ی مسکونی در سطح منطقه است ی حوزه مشخص کننده
 خانوار 1با فرض وجود ( طبقه 2 یا 1ی مسکونی ها  خانواری با استفاده از پهنه2 یا 1مسکونی 

تحویل  GISهای  اطلاعات پایه مورد استفاده، نقشه. بندی صورت گرفته است ، پهنه)در هر طبقه
های برداشت شده دارای مشکلات   بوده که متأسفانه در مقایسه با نمونهشده از سوی کارفرما

 اطلاعات فوق را با باشند ولیکن مشاور  میاطلاعاتی بسیار است و از روایی لازم برخوردار ن
 .انجام شده، کنترل و اصلاح نموده و سپس مورد استفاده قرار داده استبرداشت تفصیلی 



  دومفصل                                مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                                       

 

 104 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

)R-2 (ی اول با  گیرد که مانند حوزه  دربرمیی مسکونی چندخانواری ی دوم را حوزه حوزه
این حوزه که .  دوم قرار گرفتبندی  طبقه ملاک دسته5 تا 3 قطعات ،ی طبقات استفاده از نقشه

ی غرب منطقه به صورت  در محدوده، های تراکم متوسط باشد رف مسکونیعبایست م می
 .یشترین پراکندگی را دارندبی تهرانپارس  شوند ولیکن در محدوده های پراکنده مشاهده می لکه

) R-3 (هکتار هایی بیش از یک  های مسکونی با عرصه را مجموعه ی مسکونی سوم حوزه
حوزه مسکونی سوم که در برخی موارد با .  گیرند  دربرمیکه دارای طرح واحد نیز هستند

 طبقه است هم پوشانی دارد، بیشترین 6ی مسکونی چهارم که مسکونی بلندمرتبه بیش از  حوزه
چنین به نظر .  و اراضی مجاور پارک جنگلی دارد4ی  ی منطقه پراکندگی را در شمال محدوده

ها بیشتر در اراضی واگذار شده از سوی تعاونیهای مسکن توسعه  که این مجموعهرسد  می
 .اند یافته

)R-4 (بلندمرتبه ی مسکونی حوزه :ی مسکونی چهارم  حوزه)  است که ) طبقه6بیش از  
این زیرحوزه نیز به صورت . گردد بندی می به هدف شناسایی نواحی پرتراکم منطقه دسته

 85 که بیش از ،گردد شمال و جنوب بزرگراه بابایی و ازگل مشاهده میهایی پراکنده در  لکه
به عبارتی بیشترین ساخت و سازهای بلندمرتبه .  استواقع نظامی اراضیدر محدوده درصد 

 .بزرگراه ازگل استدر شمال های جدید  مربوط به ساختمانهای مسکونی نظامی و توسعه
)R-5 (مسکونی با قطعات بیش –باغ . استمسکونی ی باغ  حوزه: ی مسکونی پنجم  حوزه 

های روستایی قدیمی مانند اراج،  ی پراکنده در محدوده  به صورت چندین لکهمربع متر1000از 
ها در نواحی روستایی  که سطح این لکه. ازگل، سوهانک، لویزان  و شیان دیده می شوند

. نظیر سوهانک استپیرامون نظیر لویزان و شیان بسیار کمتر از نواحی روستایی تر  مرکزی
اند و به  ی ساخت و سازهای بلندمرتبه احاطه شده نیز بوسیلهاخیر گرچه این نواحی روستایی 

 .یل می گردندحهای شهری جدید مست زودی درون توسعه
)R-6 ( است؛ که این های مسکونی مختلط دربرگیرنده حوزه: حوزه مسکونی ششم 
 ،اند های مداخله تعیین شده نهپهبه عنوان و عملکرد ناسازگار، ها به دلیل تداخل نامناسب د پهنه

اند به لحاظ کیفیت ساخت  ای و روستایی سابق ی بافتهای حاشیه ها که اغلب دربرگیرنده این پهنه
 ،R5, R4 , R3 های  پهنهدهند و برخلاف وساز نامناسب نیز بافتهای فرسوده منطقه را شکل می

پراکندگی فضایی معناداری نیز در ساختار از خوردارند و همچنین از تمرکز نسبتاً بالایی بر
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  درصد 27/8 هکتار است که 580ها در مجموع   مساحت این پهنه.هستندفضایی منطقه برخوردار 
 .گیرد و نسبت بالایی را به خود اختصاص داده است منطقه را دربرمی

)R-7 ( ات واجد ارزش تاریخیی مسکونی ویژه با خصوصی حوزه: حوزه مسکونی هفتم 
. این پهنه کوی کالاد در شمال شرق میدان رسالت و شرق خیابان هنگام را دربرمی گیرد. است

حضور ادراک از مانع های نامناسب شهری در تقاطع دو خیابان رسالت و هنگام   لبهوجودگرچه 
ی پهلوی دوم  وره بافت از پیش طراحی شده، متعلق به دکوی کالاد با. شوند میی با ارزش  پهنه

تجارب شاخص های   نمونهیکی از برخوردار است که به عنوان فضایی و بصریاز ارزشهای 
 . ایران قابل رجوع است درشهرسازی مدرن

ی بالا   وجود دارد که مانند پهنه4ی  ی منطقه ی مسکونی ویژه در محدوده نوع دیگری از پهنه
های مسکونی داخل  پهنه، محدودهزیرین ا. باشند دارای خصوصیات ارزشمند تاریخی نمی

زمینهای نظامی را دربرمی گیرد، که گرچه عملکرد مسکونی دارند ولیکن در پس دیوارهای بلند 
این پهنه به . دهند نظامی از سایر بافتهای مسکونی متمایز شده اند و پهنه ویژه مسکونی شکل می

های ویژه مورد بررسی قرار  نههمراه سایر عملکردهای موجود در زمینهای نظامی در په
 . که رویکرد خاص خود را می طلبد،گیرند می

 

  خدماتی-پهنه تجاری 
 .گیرند  خدماتی دربرمی– تجاری  بندی را پهنه ی دوم پهنه دسته

(S-1) دربرگیرنده محورهای تجاری منطقه مانند  تجاری خطی با ویژگی محوری حوزه
این . است... هاشم، هنگام و   از رسالت، دلاوران، بنیمحور پاسداران، استاد حسن بنا، قسمتی

شکل  مختلط را در یک بلوک به صورت محور در امتداد هم های  بیشترین غلبه کاربریهامحور
ای و برخی دیگر مانند رسالت و   یک محور ناحیهبه عنوان برخی از این محورها .دهند می

 .اطق تعریف می کنندای را در مرز مشترک من پاسداران محورهای منطقه
(S-2) ی تجاری متمرکز به صورت دو   حوزه. تجاری متمرکز با ویژگی کانونی حوزه

.  دارد4کانون محدود در سطح منطقه حاکی از عدم تمرکز فعالیتهای تجاری در گستره منطقه 
این ویژگی در تقابل با محورهای تجاری منطقه بیش از پیش ماهیت خطی فعالیت تجاری را 
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به عبارتی فعالیت تجاری مطابق با ویژگی شهرسازی مدرن ایران که در امتداد . ن می دهدنشا
 نیز نه به صورت کانون بلکه به صورت محور شکل 4گیرد در منطقه  خیابانهای اصلی شکل می

 .گرفته است
مهمترین نقاط کانونی جریان از ی دوم تهرانپارس است، که  نقاط کانونی فلکه این یکی از

ی تجاری شمال خیابان دلاوران  ی کانونی دیگر مجموعه نقطه.  و مردم در شرق منطقه استکالا
 .نیز داشته باشدای  رسد عملکرد مقیاس ناحیه ه نظر میاست که ب

(S-3) ای با مساحت بیش از یک هکتار یا متشکل   تجاری گسترده با ویژگی عرصهحوزه

  .از چندین بلوک

 . ای وجود ندارد  با ماهیت عرصه4ی  ی منطقه  در محدودهS3 حوزه
(S-4) شامل کاربریهای اداری، آموزش عمومی و عالی، فرهنگی، (ی خدماتی  حوزه

 .)مذهبی، پذیرایی، ورزشی، گورستان و تأسیسات و تجهیزات شهری

ی آموزش عالی نظیر دانشگاه علم و صنعت و سایتهای  های پراکنده ی خدماتی را پهنه حوزه
ات و تجهیزات شهری و یا در برخی موارد چندین مجتمع آموزش عمومی و اداری تأسیس

در سطح پراکنده های  مابقی خدمات شهری به صورت ریزدانه. دهد فضای سبز و باز شکل می
 .گردانند ی خدماتی را ممکن نمی اند که قابلیت ترسیم یک پهنه منطقه پراکنده
دی موجود در قسمت شرقی منطقه و شمال بن ی به هم پیوسته خدماتی در پهنه تنها پهنه

که قابلیت تبدیل به پهنه خدماتی در طرح ی صنعتی و جنوب بزرگراه بابایی قرار دارد  منطقه
های تجاری از ساختار  های خدماتی نیز مانند پهنه در مجموع پراکندگی پهنه. پیشنهادی را دارد

 حکایت از مشکلات ساختار فضایی ای برخوردار نیست که خود فضایی قانونمند و شکل یافته
 . داردچهارمنطقه 

(S-5) خدماتی به صورت های –ی مختلط تجاری  که شامل حوزه   خدماتی– تجاری حوزه 
منطقه چهار با استفاده از اطلاعات موجود قابل شناسایی نبوده  .خطی، متمرکز یا گسترده است

 .است
(S-6)  به صورت شامل می شود وشمال دلاوران را که بخشی از  –حوزه مختلط تجاری 

این پهنه که از ترکیب . ی مسکونی شکل گرفته است  کارگاهی در میان پهنه–غلبه فعالیت تجاری 
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 نیازمند ، است ای را پدید آورده فعالیتهای تجاری به همراه کارگاههای کوچک، بافت ویژه
 .ریزی متناسب با ویژگیهای آن است برنامه

)  کارگاهی– تجاری  حوزه مختلط (S6و ) حوزه مسکونی مختلط (R6و پهنه وجه تمایز د
ولیکن این دو حوزه . تجاری است - درصد عملکرد سکونت و یا عملکرد کارگاهی70غلبه بیش از 

S6 , R6 های نیازمند مداخله را مشخص می کنند به صورت به هم پیوسته، پهنه. 

 

 ی فضاهای باز و گردشگری  پهنه
(G-1) در منطقه چهار به صورت  پارک و فضای سبز با کارکرد منطقه ای و فراتروزهح 

این پهنه که دربرگیرنده پارک جنگلی لویزان است به . ی غالب و ساختاری وجود دارد پهنه
 .کند  را به دو قسمت شمالی و جنوبی تقسیم می4صورت یک محور طبیعی منطقه 

بر شکل و  ه خود اختصاص داده است که علاوه هکتار از سطح منطقه را ب1213 این حوزه
  درصد26/17اش که در ساختار منطقه بارز است به لحاظ مساحتی نیز  موقعیت قرارگیری
 .گیرد منطقه را دربرمی

(G-2) گیرد که به صورت اخص در هسته های   دربرمیی باغات  دوم را پهنهحوزه
 اراضی ،گی این پهنه در شمال سوهانکروستایی جذب شده مشاهده می گردد و بیشترین پراکند

ای با یکدیگر   نیز به گونهG2 , R5درحقیقت دو حوزه .  استقابل مشاهدهج اازگل و ار
 .پوشانی دارند هم

(G-3) ی قابل حصولی را   که پهنههای گردشگری است ی مجتمع  سوم در برگیرندهحوزه
شگری، هتل شیان در میان پارک ی چهار به خود اختصاص نمی دهد تنها مجتمع گرد در منطقه

 .جنگلی است
 

  تولیدی–ی کارگاهی  پهنه
 حوزه تنها سه چهار حوزه است که از این چهاری   تولیدی دربرگیرنده–ی کارگاهی  پهنه

 . ی چهار موجود است حوزه در منطقه
(M-1)  ی  ی کارگاهی را حوزه ترین پهنه عمدهحوزه کارگاهی مجازM1 به خود اختصاص 

 است؛ که مطابق ضوابط سازمان حفاظت محیط زیست دربرگیرنده فعالیتهای کارگاهی داده
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ی  های انجام شده قسمت اعظم پهنه مطابق بررسی. ی شهری هستند مجاز به استقرار در محدوده
دهند که مجاز به استقرار در  صنعتی شرق پروین را صنایع و کارگاههایی به خود اختصاص می

 صنعتی مجاز در –ی کارگاهی  ی صنعتی شرق پروین چندین لکه  جز پهنهبه. درون شهر هستند
 .شوند غرب منطقه نیز به صورت پراکنده مشاهده می

(M-2) های   به صورت لکهها و نواحی کارگاهی مشاغل مزاحم شهری مجتمع حوزه
به لازم اند  اند و سطح کمی را به خود اختصاص داده  پراکنده شدهM1کوچک در درون حوزه 

کارگاهها ی معناداری با میزان آلودگی حاصل شده از این   میزان سطح اشغال رابطهذکر است
تر   را سهلحوزه کارگاهی زیست محیطی های ارتقاء کیفیترسد که   به نظر میگرچه. ندارد

 .خواهد کرد
(M-3) ی  حوزههای حمل و نقل  پایانهM3های حمل و نقل  ی پایانه  که در برگیرنده

ی شرق و شمال  رغم موقعیت مکانی منطقه که به عنوان دروازه شد در وضع موجود علیبا می
 تولیدی قوام یافته در –ی کارگاهی  رغم حضور پهنه کند و همچنین علی شرق تهران عمل می

 .ای است  فاقد چنین پایانه،شرق منطقه که در طرحهای شهری پیشین نیز بدان پرداخته شده است
(M-4) ی صنعتی موجود  هایی در میان پهنه  است به صورت لکهی انبارها یرندهکه در برگ

 .ی صنعتی قرار دارد است که در خدمت صنایع و تولیدات منطقه

 
 ی نظامی ی ویژه پهنه

هستند که های سازمانی  خانه و ، صنایع نظامینظامیستادی، دربرگیرنده فعالیتهای 
ی پارک جنگلی به لحاظ  ی مذکور نیز همانند پهنه پهنه. زیرپوشش ارگانهای نظامی قرار دارند

ی ویژه نظامی از چندین ویژگی  پهنه. ی چهار به عهده دارد  را در منطقهای عمدهساختاری نقش 
، سازمان فضایی منطقه چهار این پهنه در نقش ساختاریاست که مهمترین آن مهم برخوردار 

  درصد22/17 هکتار، 22/1211 با مساحت کهاست  پهنهاین ی  سطح گسترده ین ویژگی آن، دوم
 کالبدی – خصوصیت عملکردی ین ویژگی آن،؛ سومستا  سطح منطقه را به خود اختصاص داده

بر ناسازگاری عملکردی با بافت اطراف، بدلیل جای دادن انواع   هاست که علاوه این پهنه
عملکردی و کالبدی درون خود مشکلات ) های سازمانی خانهبالاخص (فعالیتهای غیرنظامی 

های مسکونی  به عنوان مثال از آمار جمعیتی که مجتمع. اند بسیاری برای منطقه به همراه داشته
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مسـاحت پهنـه هـای نظـامی بـه تفکیــک عملکــرد     
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اند، هیچ یک از سازمانها و ارگانهای وابسته به مدیریت  های نظامی سکونت گزیده درون محدوده
ی درون مسأله دیگر عدم کسب مجوز برای انجام ساخت و سازها. شهری آگاهی ندارند

گیری متناسب و  های نظامی از سوی نهادهای مدیریت شهری است که منجربه عدم شکل محدوده
  .دهد را شکل مییکپارچه توسعه در منطقه شده است که مهمترین ضعف های ساختاری منطقه 

ی ویژه نظامی به چهار حوزه به شرح زیر تقسیم گردید تا تصویر روشنی  بدین لحاظ پهنه
 و چنین تصور نگردد که سطوح نظامی با لکردهای این سطوح گسترده ایجاد گرددنسبت به عم

 هکتار به صورت کامل و یکپارچه قابلیت تبدیل به سطوح مورد نیاز خدماتی را 1211مساحت 
 .دارد

C1 :  37/158با مساحت    تولیدی–سطوح نظامی با فعالیت غالب کارگاهی 
C2 : 7/186با مساحت   ونیسطوح نظامی با فعالیت غالب مسک 
C3 : 86/47با مساحت   سطوح نظامی با فعالیت غالب خدماتی 
C4 : 29/818با مساحت   سطوح نظامی با فعالیت غالب نظامی 
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 به صورت عمده ،دهد که سطوح نظامی بایر و بدون عملکرد ها نشان می پراکندگی این حوزه
 ی هنگام به سمت شرق وجود ی ادامه حدودهدر پادگان کوهک و شمال پارک جنگلی لویزان در م

 تولیدی که بالاخص شامل –ی دوم سطوح نظامی با فعالیت غالب کارگاهی  ارند و در مرتبهد
 محیطی هستند، بیشترین امکان تحقق تبدیل به سطوح خدماتی –فعالیتهای با آلودگی زیست 

 .عمومی را دارند
و جدایی بین مدیریت شهری و فرماندهی عدم نظارت مدیریت شهری بر فعالیتهای عمومی 

 منجربه بروز مشکلات عدیده برای سطوح شهری پیرامون این محورها و تنظامی در نهای
های با مالکیت نظامی تحت عنوان پهنه   هدف مشاور نیز از تعریف پهنه.سطوح نظامی شده است

و مشکلات پیرامونی ی شهری و کاهش مسایل  ویژه، گام برداشتن در جهت تحقق پذیری توسعه
 .این مناطق است
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 ها مساحت و درصد پهنه) : -1-1-2(جدول شماره 

  درصد
 پهنه

 مساحت 
 رديف پهنه )هكتار(

0.08 5.63 S5 1 

0.18 12.43 R4 2 

0.26 18.16 S2 3 

0.40 28.11 M2 4 

0.68 47.51 R5 5 

0.70 48.92 M4 6 

0.77 54.06 R7 7 

0.97 68.31 S6 8 

1.57 110.07 G2 9 

2.27 159.43 S1 10 

2.45 172.55 R3-R4 11 

3.74 263.34 R2 12 

4.75 334.08 S4 13 

6.05 425.18 M1 14 

6.21 436.73 R3 15 

8.27 581.77 R6 16 

17.22 1211.22 C 17 

17.26 1213.92 G1 18 

22.04 1550.13 R1 19 

 جمع  6735.92 95.79

مساحت آل   7032.96 100.00
 منطقه
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 پهنـه هـا بـر اسـاس رتبـه بنــدی مســاحتی     
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ی  پهنه، R1دهد که بیشترین سطح در منطقه به  های مختلف نشان می آمار سطوح پهنه
پهنه پارک و فضای سبز با ، G1ی  ی بعد پهنه اختصاص دارد و در رتبه ای  طبقه2 و 1مسکونی 

 خود اختصاص به ی نظامی ی ویژه پهنه Cی سوم را   و رتبهای و فراتر قرار گرفته کارکرد منطقه
بر تعیین نقش و جایگاه منطقه، رویکرد برخورد با مسایل   ی عمده علاوه این سه پهنه. داده است

دربرگیرنده اراضی نظامی با ( Cدر این میان قرارگیری پهنه ویژه . نماید منطقه را مشخص می
 اراضی این.  حکایت از خصوصیت ویژه منطقه دارد سومی در رتبه) کارکردهای مختلف شهری

ی  ح منطقه را به خود اختصاص داده است، همانند پهنه درصد سط22/17که به لحاظ مساحت 
G1ی  انداز منطقه بدون تفکر درباره های خاص و اصلی منطقه هستند که ترسیم چشم  از ویژگی

 حوزه R6ی چهارم  ی قابل توجه دیگر رتبه نکته. رسد آینده این دو پهنه غیرممکن بنظر می
 مسکونی است که بدلیل تداخل –ی مختلط است که دربرگیرنده بافت مختلط کارگاهی مسکون

ی بافتهای  نامناسب دو عملکرد ناسازگار و بافت نامناسب که ناشی ازشرایط خاص توسعه
ی موضعی   نیازمند تهیه طرحهای ویژه واند مذکوراست، به عنوان بافتهای مداخله تعیین گردیده

 .باشند اخله میو گاه موضوعی جهت مد
ی پارک و فضای سبز با کارکرد   هکتار با نام پهنه1057پارک جنگلی لویزان با مساحت 

 درصد سطوح منطقه را به خود اختصاص داده و با توجه به خصوصیات 15ای و فراتر  منطقه
 های تواند یکی از نقش بارزتر و تأثیرگذار آن  در ارتباط با ارتفاعات شمال و شمال شرق می

 .اصلی منطقه را شکل دهد



  دومفصل                                مطالعات الگوی توسعه منطقه                                                                                       

 

 113 صفحه       هندسین مشاور عرصهم

 

 بندی پیشنهادی  پهنه -2-1-2

 مسکونی  •

 شـامل سـاختمانهای   پهنه مسکونی منطقه براساس مطالعات انجام شده در مراحل قبل عمـدتاً          
با توجه به راهبرد کنترل افزایشـی جمعیـت و بـه تبـع آن کنتـرل افـزایش                   . یک و دو طبقه هستند    

 موجـود بصـورت     بجـز مـواردی کـه در وضـع        (، پهنه هـای مسـکونی        مسکونی تراکم ساختمان 
 و پهنـه    (R1)در دو پهنه مسکونی یک و دو طبقـه          ) اند  سازی و یا بلند مرتبه شکل گرفته        مجموعه

 . اند بندی پیشنهادی نشان داده شده  مشخص شده و در نقشه پهنه(R2)مسکونی سه تا پنج طبقه 
 ،یماتدهـای موجـود جمعیتـی و سـاختمانی، خ ـ           ها موضوعاتی همچـون تـراکم       در تعیین پهنه  

 . عمومی و همچنین امکان افزایش خدمات مورد توجه قرار گرفته است
های مجموعه سازی      و همچنین پهنه   (R4) و بلند مرتبه سازی      (R3)های مجموعه سازی      پهنه

پـذیری منطقـه در حـد وضـع موجـود حفـظ شـده و                   جمعیت کنترل به جهت    (R3-R4)بلندمرتبه  
 . سازی ارائه نشده است لندمرتبهسازی و یا ب پیشنهاد تجدیدی برای مجموعه

باشد که بخشـی از باغـات در          ، عمدتاً شامل اراضی ازگل و اراج می       (R5)حوزه باغ مسکونی    
 . آنها باقی مانده است

هـای   دارای ویژگـی ) 7منطقـه  ( در ادامه بافـت نارمـک      )کوی کالاد ( (R7)حوزه مسکونی ویژه    
 . باید مد نظر قرار گیرد ی میفضایی و کالبدی است که برای حفظ آن ضوابط خاص

در محـدوده خـاک سـفید ارتقـاء کیفیـت مسـکن بـا اسـتفاده از                  ) R8(حوزه مسکن اجتمـاعی     
 .های حمایتی در جهت ایجاد مسکن اجتماعی پیشنهاد شده است مکانیزم

در مجاورت بزرگراه رسالت، به لحاظ موقعیـت و         ) R9(حوزه مسکونی نیازمند طراحی ویژه      
 . نیازمند طراحی شهری استویژگی های آن،

 

  (S1) پهنه تجاری خطی -

 غربی است که تا محـدوده  196پهنه تجاری خطی شامل بلوار دلاوران و در امتداد آن خیابان    
صنعتی حکیمیه و مرکز خدمات پیشنهادی شـرق منطقـه از یـک سـو و از طریـق مرکـز خـدمات              
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گلزار و مغـان بـه چهـار راه پاسـداران و            پیشنهادی در محل پادگان کوهک تا خیابانهای امیرنیا،         
 خـدماتی، نیازهـای   -این محور ضمن آنکه بعنوان یک محور تجاری  . یابد  خیابان دولت ارتباط می   

نماید، عامل مهمی در جهت ایجـاد و انسـجام و یکپـارچگی بافـت                 ای را برآورده می     مقیاس منطقه 
 . رود  منطقه به شمار میمنطقه خواهد بود که یکی از راهبردهای اصلی الگوی توسعه

 
  (S4)ای   پهنه خدمات منطقه-

سیسـات شـهری و خـدمات بـین           تـأ ای شـامل مراکـز اداری، دانشـگاهها،           پهنه خدمات منطقـه   
سطوح پیشنهادی در این پهنه، عمدتاً در محور پاسداران و در اراضی مربوط بـه               . ای است   منطقه

امی مذکور با توجه به آلایندگی آنها و همچنـین  خروج صنایع نظ. اند بینی شده   صنایع نظامی پیش  
مخاطرات ناشی از حضور آنها در بافت شهری ضروری بوده و لذا در الگوی توسعه تبدیل آنها                 

 . ای پیشنهاد شده است ای و بین منطقه به خدمات منطقه
 

  (S5) پهنه خدماتی -
 غرب منطقـه در محـل       مرکز. حوزه خدماتی شامل دو مرکز پیشنهادی در مقیاس منطقه است         

ای از  این مرکز شامل مراکز تجـاری و خـدماتی بخـش عمـده          . بینی شده است    پادگان کوهک پیش  
 . منطقه را تحت پوشش قرار خواهد داد

بینی شـده و عمـدتاً شـامل          مرکز شرق منطقه در اراضی شمال محدوده صنعتی حکیمیه پیش         
آوری و پشـتیبانی      وص از نظـر فـن     مراکز خدماتی و پشـتیبانی کننـده واحـدهای صـنعتی بخص ـ           

 . افزاری و مدیریتی خواهد بود  نرم
 
  (S6) کارگاهی -پهنه مختلط تجاری -

این پهنه در محدوده کوی اوقاف به دلیل غلبه فضاهای کار و فعالیت به فضاهای سـکونت در      
 . نظر گرفته شده و ضوابط و مقررات خاص در آن اعمال خواهد شد

 
  (G1) پارک و فضای سبزپهنه  -

. انـد  های مسکونی منطقه استقرار یافتـه  پارکها و فضاهای سبز منطقه، عمدتاً در ترکیب با پهنه        
بنـدی شـده و ضـوابط         های آن به طور خـاص پهنـه         همچنین پارک جنگلی لویزان به جهت ویژگی      
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لـویزان و   فضای سبزی که خارج از محـدوده پـارک جنگلـی            . خاص درباره آن اعمال خواهد شد     
همچنین مستقل از پهنه های مسکونی قابل ذکر است پارک جنگلی ساحل در جنوب شرق منطقـه                 

 . و در محدوده حکیمیه واقع است
 

  (G1-G3)های گردشگری   پارک، فضای سبز و مجتمع-
هـای سـبز در شـهر      یکی از مهمتـرین پهنـه  بالغ بر هزار هکتارپارک جنگلی لویزان با سطحی     

ویژگیهای توپوگرافی اراضی مذکور اهمیـت آن را در کیفیتهـای محیطـی و بصـری                . تهران است 
افزایش داده لیکن در حال حاضر بخش کوچکی از قابلیتهای این پهنه مورد استفاده قـرار گرفتـه                  

 . باید در چارچوب مطالعات موضعی مورد توجه قرار گیرد بسیاری از ظرفیتهای بالقوه آن می
 

  (G2) باغاتپهنه  -
هـر  . های اخیر باغات منطقه عمدتاً تبدیل به سطوح شهری و عمدتاً مسکن شده اسـت                طی دهه 

مانـده لـیکن هـم        هایی از منطقه و عمدتاً در ازگـل و اراج بـاقی             چند باغات کوچکی هنوز در بخش     
 هکتار بعنوان پهنـه باغـات در        74/8در سطحی حدود    لذا  . پیوندی باغات مذکور از بین رفته است      

 . بندی ارائه گردیده است رب ازگل شناسایی شده و نقشه پهنهشمال غ
در منطقه  است و در جنوب غرب منطقه، در محـدوده حکیمیـه تهرانپـارس             پهنه کار و فعالیت     

باید در  این پهنه در درون خود فاقد فضاهای خدماتی مورد نیاز است که تأمین آن می . واقع است 
 . دهای تفصیلی مورد توجه قرار گیر طرح
 

  (C) ویژه نظامیپهنه  -
این پهنه باقیمانده سطوح نظامی است که بخشی از آن برای خـدمات در نظـر گرفتـه شـده و                     

 هکتـار از آن همچنـان بعنـوان پهنـه نظـامی در شـمال پـارک لـویزان تـا                40/643سطحی معادل   
 . وجود خواهد داشت) ارتش(بزرگراه ازگل 
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 ای پیشنهادی ه  مساحت پهنه :)2-1-2(جدول شماره 
 درصد )هکتار(مساحت  )حوزه(پهنه 

 69/1013 99/13 (R1)مسکونی یک و دو طبقه 
 44/691 54/9 (R2)مسکونی سه تا پنج طبقه 
 50/304 20/4 (R3)مسکونی مجموعه سازی 

 21/368 08/5 (R3-R4)  سازی و بلندمرتبه مسکونی مجموعه
 11/118 63/1 (R4)مسکونی بلند مرتبه 

 64/192 66/2 (R5)سکونی باغ م
 67/707 77/9 (R6)مسکونی مختلط 

 84/105 46/1 (R7)مسکونی ویژه 
 12/247 41/3 (R8)حوزه مسکن اجتماعی 

 35/49 68/0 (R9)حوزه نیازمند طراحی ویژه 
 45/212 93/2 (S1)تجاری خطی 
 22/165 28/2 (S1-1))  خدماتی- مسکونی-تجاری(حوزه مختلط 
 42/493 81/6 (S4)ای  خدمات منطقه

 02/422 82/5 (S5)خدماتی 
 60/45 63/0 (S6) کارگاهی -مختلط تجاری

 08/35 48/0 (G1)پارک و فضای سبز 
 51/1059 62/14 (G1-G3)های گردشگری  پارک، فضای سبز و مجتمع

 74/8 12/0 (G2)باغات 
 40/643 88/8 (C)ویژه نظامی 

 24/279 85/3 (M1)کارگاهی مجاز 
 01/84 16/1 (M2)حوزه کار و فعالیت 

 00/100 26/7247 جمع 
 



 

 الگوی توسعه منطقه چهار  ) 1371(طرح جامع ساماندهی 
 سیاستها راهبردها اهداف عینی ها محدودیت امکانات مسائل و مشکلات معیارها ها راهبردها و سیاست 1371اهداف طرح جامع 

ــایی و   ــجام خوانـ ــتگی، انسـ پیوسـ
 وضوح در بافت شهری 

وجود ساختارهای کالبدی مجـزا     
ناپیوســتگی و عــدم (و ناپیوســته 

 ) انسجام در بافت

وجود محورهای قابل تقویـت بـه       
منظور تعریف ساختاری منسجم    

 پیوسته و قوی برای منطقه 

کمبـــود زمـــین و امـــلاک قابـــل 
ــرا ــت اســتفاده ب ــاد و تقوی ی ایج

 ای محورهای خدمات منطقه

ــاختار   ــتگی در سـ ــاد پیوسـ ایجـ
کالبدی منطقه و تقویت هویتهـای      

 ای  منطقه

اعمال ضوابط و مقررات استقرار      ای  تقویت محورهای درون منطقه
خدمات تجـاری و غیرتجـاری در       

بینـی شـده بـرای        محورهای پیش 
 این امر 

 سرزندگی 
ــین فضــاها    ــوازن و تعــادل ب ی ت

فعالیت و سـکونت برخـورداری از       
حداقل نفوذپذیری، برخـورداری از     

آب، برق، گاز، (تأسیسات زیربنایی 
 ) تلفن، فاضلاب

رسمیت بافـت بـه لحـاظ حقـوقی و          
 عرفی 

وجــــود بافتهــــای فرســــوده و 
ناکارآمد به علت تداخل نامناسـب      
فعالیــت و ســکونت در محــلات   
مســکونی مجــاور پهنــه صــنعتی 

خـاک  (وران  حکیمیه و محـور دلا    
 )سفید و شمیران نو

وجود اراضی و اماکن مناسب در     
محــــدوده بلافصــــل بافتهــــای 
فرسوده جهت انتقـال تـدریجی و       

ــه ــا از   برنام ــده فعالیته ــزی ش ری
طریق جلب مشـارکت سـاکنین و       
ــاغل در   ــاکن و شـ ــاغلین سـ شـ

 بافتهای مذکور 

 در امکان ایجاد تعامـل       محدودیت
با گروههای ذینفع و ذی نفوذ در        
ــی   ــوده و اراضـ ــای فرسـ بافتهـ

ــیش ــال    پ ــرای انتق ــده ب ــی ش بین
ــه  ــا براســاس برنام ــای  فعالیته ه

 مشارکتی 

بهســازی و نوســازی بافتهــای    
ــق    ــد از طری ــوده و ناکارآم فرس
پالایش فضاهای سـکونت ارتقـاء      

 پذیری  های زندگی شاخص

 پذیری  جلوگیری ازتنزل فعالیت
 ارتقاء زندگی پذیری 

ــکونی از   - ــالایش فضــاهای مس پ
فعالیتهـای محـل از طریـق انتقـال     

هــای  فضــاهای کــار بــه محــدوده
ریـزی و طراحـی شـده در          برنامه

محیط بلافصل سـطوح مسـکونی      
 مربوط 

تجمیــع و نوســازی و بهســازی  -
 بافت مسکونی 

افــــزایش نفوذپــــذیری بافــــت  -
 مسکونی 

ــه  ــارز بافــت در زمین هــای  هویــت ب
ــدی  ــژه   (–کالبــ ــای ویــ محورهــ

 ویژگـی   های بـارز و هرگونـه       نشانه
 ) اک محیط موثر باشدرکه در اد
ــه ــاعی   زمین ــای اجتم ــا و (ه گروهه

 . . .) اقشار اجتماعی و قومی و 
ــه ــای اقتصــادی  زمین ــای (ه گروهه

درآمدی، نحـوه معیشـت گروههـای     
 . .. ) عمده و 

گیری فضاها و خدمات      عدم شکل 
ای و عناصـــر و عوامـــل  منطقـــه

 هویت بخش 

وجود اراضی و اماکن قابل تبدیل      
ــک    ــان کوه ــدمات در پادگ ــه خ ب

محـدوده  شـمال   و  ) غرب منطقـه  (
 ) شرق منطقه(صنعتی حکیمیه 

محدودیت در امکان ایجاد تعامـل      
با گروههای ذینفع و ذی نفـوذ از        

 جمله نیروهای نظامی 

تأمین فضاهای خدمات عمومی و     
هــای  شــهری و تقویــت هویــت  

 ای در جهت نقش و جایگـاه      منطقه
 ترسیم شده در چشم انداز منطقه 

ای در  ایجاد و تقویت مراکز منطقه 
 شرق و غرب منطقه 

تعامــل بــا نیروهــای نظــامی و    
ــدوده   ــع در مح ــازمانهای ذینف س

 صنعتی مانند جهاد کشاورزی 

عــدم وجــود ارتبــاط مناســب بــا   تعامل با مناطق مجاور 
مناطق مجاور به ویژه منطقه یـک      

هپایـــه و کو) در شـــمال منطقـــه(
 البرز 

وجود محورهای اصلی و شمالی     
 جنوبی 

ــارک جنگلــی و اراضــی   وجــود پ
نظامی که ارتباط با منطقه یـک و        
ــرز را مشــکل کــرده   ــه الب کوهپای

 . است

ایجاد ارتبـاط مناسـب بـا منـاطق         
در (همجوار به ویـژه منطقـه یـک     

 ) شمال منطقه

ــش     ــه نق ــایی ک ــزایش محوره اف
ارتباط بین منطقه چهار و منطقـه       

ک و کوهپایـه البـرز را برعهـده         ی
 . دارند

همــاهنگی بــا مــدیران شــهری در 
مناطق همجوار در جهـت تقویـت       
محورهــای ارتبــاطی و توســعه   

 سیستم حمل و نقل 
 فعالیت  کار و های وجود پهنه -
اختلاط سکونت و فعالیت با حفظ       -

ویژگیهـــای ضـــروری هرکـــدام 
 )حریم و قلمرو(

ــی  - ــد بـ ــی از   رشـ ــه برخـ رویـ
عتی و کارگــاهی واحــدهای صــن

بــــدون رویکــــرد علمــــی و   
ــان ــب   مک ــی مناس ــاد (گزین ایج

ــدگی از یکســو و  ــزاحم و آلاین ت
 )کاهش کارآمدی از سوی دیگر

گســیختگی محورهــای تجــاری   -
عمده غربی منطقه در ارتباط بـا       

 نیمه شرقی 
هـای    روند کاهش شدید فعالیـت     -

 کارگاهی منطقه 

هـای    امکان ارتقاء عملکـرد پهنـه      -
 عملکرد شهری   صنعتی منطقه با  

ــه خصــوص در   ــهری ب و فراش
 محدوده حکیمیه 

ــورس - ــارکرد   وجــود ب ــا ک ــا ب ه
هـای    شهری با اسـتقرار فعالیـت     

کارگــاهی و مراکــز نمایشــگاهی 
ــز  ــان و مراکـ تخصصـــی مبلمـ

 خدمات تعمیرگاهی در منطقه 
هــای  امکــان افــزایش ظرفیــت   -

 پذیری در منطقه  فعالیت
های مستقر در     گیری فعالیت   جهت -

سوی خدمات مولد و با     منطقه به   
 آوری بالا  فن

بخــودی و  نفــوذ خزنــده و خــود -
ریزی نشده مراکز کـار و        برنامه

هـای    در بافت ) کارگاهی(فعالیت  
 مسکونی عمدتاً فرسوده 

خروج بـدون برنامـه صـنایع از         -
منطقه که به دنبال خود افـزایش       

های صـنعتی خـرد و بـا          کارگاه
آوری پایین را در پی خواهـد         فن

 . داشت

ارتقاء و تقویت تـوان اقتصـادی        -
ــه پتانســیل    ــا توجــه ب ــه ب منطق

 بالقوه و بالفعل موجود 
های   هدایت روند تحولات فعالیت    -

منطقــه بــه ســمت توســعه همــه 
جانبه منطقه با تکیه بـر اقتصـاد        

 دانش 
هــای جدیــد بــرای  ایجــاد زمینــه -

 جذب شاغلین در منطقه 
 

 حفظ ظرفیت صنعتی منطقه -
ضاهای حفاظت از جنبه اختلاط ف     -

ــا ســکونت   ــت ب ــار و فعالی ــا (ک ب
استقرار کاربریهـای سـازگار بـا       

 ) محیط مسکونی
ــز    - ــدایت مراکـ ــاماندهی و هـ سـ

 موجود در جهـت ارتقـاء       یتصنع
تکنولـوژی تولیـد و ایجـاد مرکـز     
هدایت فنی و بازاریابی صنایع از      

ــق  ــن (طری ــز ف ــاد مرک آوری  ایج
ICT) در منطقه  

فعالیتهای جدید متناسب با نقـش       -
  منطقه در کلان شهر تهرانآینده

ساماندهی صنایع دارای تـزاحم      -
محیطی در راستای اهداف طرح     

ریزی بـرای     ساماندهی و برنامه  
جایگزینی فعالیتهای آلاینـده بـا       

 صنایع پاک 
ــدماتی     - ــز خ ــک مرک ــاد ی  –ایج

 تجاری قـوی در منطقـه       -اداری
 در محدوده پادگان کوهک

ساماندهی فعالیتهـای کارگـاهی      -
دوده بافتهــای مســتقر در محـ ـ

 فرسوده 

نظارت جمعی بر فضاهای عمومی 
ــاهای   ــداقل در فض ــذیری ح نفوذپ

 عمومی 

ناامنی و ناکارآمدی پارک جنگلی     
 لویزان 

ــان   وجــود فضــای ســبز و درخت
 چندین دهساله 
ــدیع از  وجــود چشــم ــدازهای ب ان

 ارتفاعات پارک در جهات مختلف 

عدم مالکیت شهرداری بر اراضی     
 پارک جنگلی 

دم اعمال مدیریت در توسـعه و       ع
نگهــداری و اداره مناســب پــارک 

 جنگلی 

تــــأمین امنیــــت لازم در تمــــام 
روز و در تمام پهنـه پـارک          شبانه

 جنگلی 

ــره  ــزان به ــاء می ــارک  ارتق وری پ
جنگلی از طریـق افـزایش نظـارت        

 بر فضای ن 

نفوذپذیر کـردن پـارک از طریـق        
ایجــــاد محورهــــای پیــــاده ،   

. . . ری و سوا های دوچرخه پیست

 هدایت ساختار شهر 
رعایت سلسله مراتب خـدمات      -1

 های عملکردی  در مقیاس
حفــظ شــبکه شــطرنجی طــرح  -2

 47جامع 
وزیع خدمات در مقیاس شهر     ت -3

ــز    ــوزه در مراک ــر و ح و فرات
جدید و عدم صدور مجوز در      
امتداد معابر به خـاطر هـدایت       

 مراکز جدید 
تقویت و هـدایت مراکـز جدیـد        -4

 در جذب فعالیتها 
ــالقوه و   -5 ــات ب ــه امکان توجــه ب

ــت ــای شــهری جهــت   موقعی ه
 استقرار عملکردهای خدماتی 

های بـالقوه منـاطق و        پتانسیل -6
 شهری نسبت به جـذب      نواحی

 و افزایش جمعیت 
 

 کنترل جمعیت 
در نظر داشتن جمعیـت نهـایی        -1

ــه میـــزان     ــهر تهـــران بـ شـ
 نفر به عنـوان حـد       7,650,000

مناســـب اشـــباع جمعیـــت در 
 محدوده پیوسته تهران 

ــنایع و انبارهـــای  -2 انتقـــال صـ
 مزاحم از داخل بافت 

 
 مرکزیت منطقه شرقی 

احداث مرکز منطقـه چهـار در        -1
ــان کوهــــک و محــــل پاد گــ

 پارکینگ شرکت واحد 
ــاری -2 ــداث مرکــــز تجــ -احــ

ــه   ــانگردی در حکیمیـــ جهـــ
 تهرانپارس

 بندی  جمع
نظام الگوی توسعه تهران در چند      
مرکزی کردن شهر به عنوان یـک       

ای در  شــهر پیوســته چنــد هســته
توجـه  .  گردد  کوتاه مدت بیان می   

به طراحی شهر دوقلو بـه همـراه        
مجموعه کـرج بـزرگ بـه عنـوان         

 ی میان مدت الگو

تلفیق معماری و شهرسازی      -1
ایران بـا سـاختارهای نـوین       
جهانی در زمینه حفظ الگوی     

ــه ــنتی و  توســعه جامع ای س
مسلمان در طراحـی سـیمای      

 شهر تهران 
بهبود کیفیت زندگی، اشتغال     -2

و اقتصادی سالم برای شـهر     
ــظ ارزشــهای   ــا حف ــران ب ته

 اسلامی 
مقابلــه در  جهــت افــزایش    -3

ی تهـران  فاصله رشد اقتصاد  
ــداوم و   ــا کشــور، ضــمن ت ب
حفظ ماهیت شهری و تعـادل      

  اقتصادی آن -اجتماعی 
ارتقاء تهران بعنـوان الگـویی       -4

از یــک کلانشــهر اســلامی و 
المللی بـه عنـوان املقـراء         بین

 کشورهای مسلمان 
ــت   -5 ــاختار زیسـ ــلاح سـ اصـ

ــود   ــران و بهبـ ــی تهـ محیطـ
شرایط زیستی آن به همـراه      

 افزایش فضای سبز 
ای در  می مـاهواره ایجاد نظـا   -6

توزیع جمعیت شهری منطقـه     
ــظ    ــران در حفـ ــهری تهـ شـ
ــاعی ــای اجتمــــ  -تعادلهــــ

اقتصادی به خاطر توازنهـای     
ــار و    ــل ک ــان مح ــی می الزام

 سکونت 
اتصال شرق و غـرب تهـران        -7

 از طریق شبکه بزرگراهی 
کاهش تراکم از طریق تغییـر       -8

کاربری مسکونی به خدماتی    
به جهت رفع کمبـود خـدمات       

ــر اکم در محــلات و کــاهش ت
 پرتراکم شهر 

بازیابی سـطوح شـهری و اسـتفاده        
حداکثر از آنها با توجه بـه موقعیـت    

هــای  و ســطح قابــل اســتفاده زمــین
 مذکور

وجود برخی از واحدهای صنعتی     
آمیز در داخـل      آلاینده و مخاطره    
  حوزه های نظامی 

 از توافقــات قبلـی بــه   گیـری  بهـره 
ــان   ــان دژب ــورد پادگ ــژه در م وی

فـــاطمی و  مرکـــز در خیابـــان   
 فرودگاه قلعه مرغی

ــا   ــاط ب محــدودیت در ایجــاد ارتب
نیروهـــای نظـــامی و مســـئولین 

 مربوطه 

 از هــایی  خــارج نمــودن بخــش  
تواننـد در   فعالیتهای نظامی که می 

خارج از شهر انجام شوند  ماننـد      
 . و پادگانهانظامی صنایع 

تعامل با نیروهای نظامی و جلـب       
توافق آنها برای جـایگزین کـردن       

ات عمــومی و شـــهری در  خــدم 
اراضی نظامی و به ویژه پادگـان       
کوهک در مقابل تعدیل بخشـی از       
اراضی به مسکن نیروهای نظامی 
و یـا مراکــز تجـاری خــدماتی بــا   

 مالکیت نظامی 

ایجاد ارتباط با نیروهای نظامی و 
مســئولین مربوطــه جهــت انجــام 
توافقات لازم برای تعیین تکـالیف      

 اراضی نظامی 
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 بندی  پهنهضوابط و مقررات  -2-2
ضوابط و مقررات الگوی توسعه کلیاتی است که در زمان تهیه طرحهای تفصیلی با توجه به 

به عبارت دیگر، ساخت وساز . های محیطی، دقت خواهد یافت های متنوع شهری، ویژگی شاخص
از ) بندی دانه(ات ای به مساحت قطع در پهنه های همجوار، ساختارها و محورهای محلی و ناحیه

 ساختمانی و طبقاتلذا مواردی مانند . شرایط تنظیم شده مربوط به خود برخوردار خواهد شد
نماید که در  تراکم ساختمانی، در ضوابط و مقررات الگوی توسعه، چارچوب کلی را مشخص می

 .زمان تهیه طرحهای تفصیلی تا حدودی قابل افزایش و یا کاهش خواهد بود
 
 های مسکونی وابط پهنه ض-2-2-1
2-2-1-1- (R-1)طبقه2 و 1ی مسکونی   ، حوزه  

 های  ی مسکونی، شامل سکونت و نیز فعالیت  عملکردهای مجاز در پهنه:عملکردهای مجاز 
فعالیت هایی که به طور مستقیم با سکونت در ارتباط نباشند . مرتبط با سکونت می باشد

 . مکانیابی گردندینهای دیگر به جز مسکو باید در پهنه می
های استقرار  ی مسکونی به جهت حفظ زمینه  تفکیک اراضی در پهنه:تفکیک و تجمیع 

ولی با توجه به ریزدانگی اغلب بافتهای . خدمات مورد نیاز به صورت محدود خواهد بود
 .، تجمیع قطعات از ضوابط تشویقی برخوردار خواهد گردیدR1ی  واقع شده در پهنه
 طبقه بر روی پیلوت 2  طبقات ساختمانی مجاز،حداکثر R1 در پهنه های :نی طبقات ساختما

 .می باشد
 . درصد تعیین می شود55حداکثر سطح اشغال  :سطح اشغال 

مجاز ها  ی زیرحوزه برای سطح قطعه درصد 110  مبناتراکم ساختمانی :تراکم ساختمانی 
 .است

جهت تجمیع قطعات، امکان تعلق تراکم لازم به ذکر است که ضوابط تشویقی افزایش تراکم 
ساز و کار ضوابط تشویقی در . بالاتر را به نسبت افزایش سطح قطعه ممکن می گرداند

 .ی تفصیلی ارائه می گردد مرحله
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2-2-1-2- (R-2)،طبقه5 تا 3ی مسکونی    حوزه  
های  تفعالیی مسکونی، شامل سکونت و نیز   عملکردهای مجاز در پهنه:عملکردهای مجاز 

قیم با سکونت در ارتباط نباشد فعالیتهایی که به طور مست. مرتبط با سکونت می باشد
 .های دیگر به جز مسکونی مکانیابی گردند باید در پهنه می

های استقرار  ی مسکونی به جهت حفظ زمینه پهنهاین  تفکیک اراضی در :تفکیک و تجمیع 
بندی مناسب  در ضمن با توجه به دانه. خدمات مورد نیاز به صورت محدود خواهد بود

 و با توجه به اینکه افزایش سطح قطعات از مقدار متعارف R2ی  بافتهای واقع شده در پهنه
ضوابط تشویقی ها از  خوانایی و نفوذپذیری را تحت تأثیر قرار می دهد، تجمیع در این پهنه

 .گردد برخوردار نمی
 طبقه بر روی 5 حداکثر R2های  ر پهنه طبقات ساختمانی مجاز د:طبقات ساختمانی 

 .پیلوت می باشد
 . درصد مجاز است45حداکثر سطح اشغال  :سطح اشغال 

 .مجاز استی مبنا  برای سطح قطعه درصد 225حداکثر تراکم ساختمانی  :تراکم ساختمانی 
 

2-2-1-3- (R-3)،ی مسکونی مجموعه سازی   حوزه 
های  ی مسکونی، شامل سکونت و نیز فعالیت هنه عملکردهای مجاز در پ:عملکردهای مجاز 

 .مرتبط با سکونت در مقیاس عملکردی مجتمع مسکونی می باشد
 . مجاز نمی باشدR3ی مسکونی   تفکیک اراضی در پهنه:تفکیک و تجمیع 

با توجه به مکان قرارگیری  R3های   طبقات ساختمانی مجاز در پهنه:طبقات ساختمانی 
 .ی گرددمجتمع مسکونی تعیین م

 . درصد است30حداکثر سطح اشغال  :سطح اشغال 
 

2-2-1-4- (R-4)،ی مسکونی بلندمرتبه سازی   حوزه 
های  ی مسکونی، شامل سکونت و نیز فعالیت  عملکردهای مجاز در پهنه:عملکردهای مجاز 

فعالیتهایی که به طور مستقیم با سکونت در ارتباط نباشد . مرتبط با سکونت می باشد
 .های دیگر به جز مسکونی مکانیابی گردند اید در پهنهب می
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 ممنوع است ولی تجمیع اراضی با R4ی مسکونی    تفکیک اراضی در حوزه:تفکیک و تجمیع 
 . مجاز است،توجه به ماهیت بلندمرتبه سازی که آزاد ساختن زمین می باشد

که با ضوابط در صورتی  R4های   طبقات ساختمانی مجاز در پهنه:طبقات ساختمانی 
 .ارتفاعی منطقه مغایرتی نداشته باشد، دارای محدودیتی نمی باشد

 . درصد استR4، 20ی   مجاز در حوزهحداکثر سطح اشغال :سطح اشغال 
 

2-2-1-5- (R-5)،ی باغ مسکونی   حوزه 
های مرتبط با  به جز سکونت و فعالیت، R5ی   عملکردهای مجاز در پهنه:عملکردهای مجاز 

، فعالیتهای تفریحی می باشند به صورتی که غلبه )درحد قوانین و مقررات موجود(سکونت 
 .با باغ حفظ گردد
 .ممنوع است R5ی  هحوزاراضی در و تجمیع  تفکیک :تفکیک و تجمیع 

دو طبقه برروی پیلوت  R5  طبقات ساختمانی مجاز در پهنهحداکثر  :طبقات ساختمانی 
 .باشد می

 . درصد است15  مجاز اشغال حداکثر سطح:سطح اشغال 
 . درصد است30حداکثر تراکم ساختمانی  :تراکم ساختمانی 

 
2-2-1-6- (R-7)،ی مسکونی ویژه   حوزه 

های مربوط به  سکونت و فعالیت، R7ی  های مجاز در پهنه  استفاده:عملکردهای مجاز 
باید در    میفعالیتهایی که بطور مستقیم با سکونت در ارتباط نباشند. سکونت می باشد

 .های دیگر بجز مسکونی مکانیابی گردند پهنه
های استقرار  جهت حفظ زمینهبه  R7ی  هپهن تفکیک و تجمیع اراضی در :تفکیک و تجمیع 

 .خدمات مورد نیاز به صورت محدود مجاز است
به بافت موجود با توجه  ،R7   حداکثر طبقات ساختمانی مجاز در پهنه:طبقات ساختمانی 

 .باشد برروی پیلوت می طبقه 3یا  طبقه ر چهارحداکث
 . درصد است45 حداکثر سطح اشغال مجاز :سطح اشغال 

 . درصد است135حداکثر تراکم ساختمانی  :تراکم ساختمانی 
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2-2-1-7- (R-8)،اجتماعیی مسکن    حوزه 

 های مربوط به سکونت و فعالیت، R8ی  های مجاز در پهنه  استفاده:عملکردهای مجاز 
باید در   فعالیتهایی که بطور مستقیم با سکونت در ارتباط نباشند می. سکونت می باشد

 .های دیگر بجز مسکونی مکانیابی گردند پهنه
های بهسازی، تفکیک زمین ممنوع و   به جهت ایجاد زمینهR8ی   در پهنه:تفکیک و تجمیع 

 .تجمیع آن مجاز است
 طبقه روی 3چهار طبقه یا ، R8  ی مجاز در پهنه حداکثر طبقات ساختمان:طبقات ساختمانی 

 .باشد پیلوت می
 . درصد است50 حداکثر سطح اشغال مجاز :سطح اشغال 

 . درصد است200حداکثر تراکم ساختمانی  :تراکم ساختمانی 
 

2-2-1-8- (R-9)،مسکونی نیازمند طراحی ویژهی    حوزه 
های مربوط به  سکونت و فعالیت، R8ی  های مجاز در پهنه  استفاده:عملکردهای مجاز 
باید در  د مین نباشارتباطفعالیتهایی که بطور مستقیم با سکونت در . سکونت می باشد

 .جز مسکونی مکانیابی گردندهای دیگر به  پهنه
 به جهت ایجاد سیمای شهری مناسب، تفکیک زمین ممنوع و R9در پهنه  :تفکیک و تجمیع 

 .تجمیع آن مجاز است
یا شش طبقه  طبقه هفت، R9   حداکثر طبقات ساختمانی مجاز در پهنه:تمانی طبقات ساخ

 .باشد روی پیلوت می
 . درصد است60 حداکثر سطح اشغال مجاز :سطح اشغال 

 . درصد است420حداکثر تراکم ساختمانی  :تراکم ساختمانی 
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2-2-2- (C): ی نظامی ویژهی    حوزه 
ربط تعیین خواهد  ضوابط ساخت و ساز در اراضی نظامی با هماهنگی سازمانهای ذی

 .گردید
 

2-2-3- (G):  ی فضای باز و گردشگری ضوابط پهنه 
2-2-3-1- (G-1)،ی پارک و فضای سبز   حوزه 

، با رعایت G1ی   استقرار خدمات رفاهی استفاده کنندگان در حوزه:عملکردهای مجاز 
 .امکان پذیر استل مجاز اشغاحداکثر سطح 

 .است ممنوع G1 پهنههرگونه تفکیک و تجمیع در  :تفکیک و تجمیع 
محدودیتی در مورد طبقات ساختمانی با رعایت عملکرد و حداکثر سطح  :طبقات ساختمانی 

 .وجود ندارد ،مجازاشغال 
 . درصد است2 حداکثر سطح اشغال مجاز :سطح اشغال 

 
2-2-3-2- (G-2)،اغاتی ب   حوزه 

در  با توجه به قانون حفظ و گسترش فضای سبز، عملکردهای مجاز :عملکردهای مجاز 
 .مذکور تعیین خواهد گردید قانون چارچوب

 . ممنوع استG2 پهنۀ تفکیک و تجمیع در :تفکیک و تجمیع 
 . حداکثر طبقات مجاز دو طبقه برروی پیلوت است:طبقات ساختمانی 

 . درصد است15ل مجاز حداکثر سطح اشغا :سطح اشغال 
 . درصد است30تراکم ساختمانی مجاز  حداکثر :تراکم ساختمانی 

 
2-2-3-3- (G1-G3)،تفریحی و ورزشی-گردشگریی    حوزه  

ی  در پهنهی عملکردهای مربوط به گردشگری، تفریح و ورزش   کلیه:عملکردهای مجاز 
G1-G3مجاز است مشروط به رعایت حداکثر سطح اشغال . 
 .ممنوع است G1-G3 هرگونه تفکیک و تجمیع پهنه : و تجمیع تفکیک

محدودیتی در مورد طبقات ساختمانی با رعایت عملکرد و حداکثر سطح  :طبقات ساختمانی 
 .وجود نداردمجاز اشغال 

 . درصد است2حداکثر سطح اشغال مجاز  :سطح اشغال 
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  صنعتی-ی کارگاهی   ضوابط پهنه-2-2-4
2-2-4-1- (M-1)،ه کارگاهی مجاز حوز 

 )مطابق ضوابط محیط زیست( کارگاهی –ی فعالیت های تولیدی   کلیه:عملکردهای مجاز 
 .د بودن خواه)M1(ی کارگاهی مجاز  پهنهمجاز به استقرار در 

راضی کارگاهی مجاز با توجه به ماهیت ا M1 تفکیک اراضی واقع در پهنه :تفکیک و تجمیع 
های استقرار برخی صنایع در صورت نیاز، تجمیع قطعات  باشد ولیکن جهت حفظ زمینه نمی

 .پذیر است امکان
حداکثر طبقات مجاز ساختمانی با توجه به ضوابط ساختمانهای  :طبقات ساختمانی 

 .صنعتی و کارگاهی تعیین می گردد
با توجه به ضوابط ساختمانهای صنعتی و  حداکثر سطح اشغال مجاز :سطح اشغال 

 .رددکارگاهی تعیین می گ
 

  خدماتی-ی تجاری   ضوابط پهنه-2-2-5
2-2-5-1- (S-1)، خطیمختلط حوزه  

 مسکونی به صورت مختلط و اداری در مقیاس - فعالیت های تجاری:عملکردهای مجاز 
) S1(های تجاری خطی  مجاز به استقرار در حوزه) 1-2-2به شرح جدول (ای و محلی  ناحیه
 .هستند

جمیع با توجه به شرایط موجود و نیازهای عملکردی مجاز  تفکیک و ت:تفکیک و تجمیع 
 .است

 .طبقه است 5های تجاری خطی،   تعداد طبقات مجاز ساختمانی حوزه:طبقات ساختمانی 
 . درصد است50حداکثر سطح اشغال مجاز  :سطح اشغال 

 . درصد است250حداکثر تراکم ساختمانی مجاز  :تراکم ساختمانی 
 

2-2-5-2- (S-4)،خدماتیه  حوز 
به شرح جدول (ای  هـای و ناحی مقیاس های منطقه رار خدمات درـ استق:عملکردهای مجاز 

 . مجاز استS4ی  به صورت متمرکز در حوزه) 2-5-1
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تعیین خواهد  طرح تفصیلی در S4ی  تفکیک و تجمیع در پهنهضوابط  :تفکیک و تجمیع 
 .گردید

 طبقه خواهد 8  حداکثر S4ی  ی در حوزه تعداد طبقات مجاز ساختمان:طبقات ساختمانی 
 .بود

 . درصد است40حداکثر سطح اشغال مجاز  :سطح اشغال 
 . درصد است320حداکثر تراکم ساختمانی مجاز  :تراکم ساختمانی 

 
2-2-5-3- (S-5)، خدمات منطقه ای  حوزه 

مذهبی - فعالیت های خدماتی نظیر آموزشی، بهداشتی، درمانی، فرهنگی:عملکردهای مجاز 
ی فوق مجاز  در حوزه) 1-2-2به شرح جدول (ای و شهری  و اداری در مقیاس های منطقه

 .است
 با توجه به نیازهای عملکردی S5ی خدماتی   تفکیک و تجمیع در حوزه:تفکیک و تجمیع 

 .باشد مجاز می

های  های مذکور با توجه به حوزه  حداکثر طبقات ساختمانی در حوزه:طبقات ساختمانی 
 .جاور تعیین می گرددم

 . درصد است40حداکثر سطح اشغال مجاز  :سطح اشغال 
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 ای تا شهری  فهرست کاربریهای با مقیاس های رده محله-)1-2-2(جدول 

 کاربری
رده 

)مقیاس(
 مجاز به استقرار در پهنه فعالیت های مجاز

 (S-1) و (R-7)تا ) R-1( ...خواربارفروشی، میوه و سبزی فروشی، نانوایی، قصابی و  محله

 ناحیه
ها، فروشگاههای تعاونی مصرف، نوشت افزار  سوپرمارکت

ها، شعب بانک، بنگاههای معاملات املاک، شیرینی و  فروشی
ها، کتاب  ها، پلاستیک فروشی ها، پارچه فروشی آجیل فروشی

 ...ها و  فروشی

(R-1)   تا(R-7) و (S-1) و 
(S-4) 

، لوازم صوتی ها، لوازم خانگی بار، بازارچه ترهمیادین میوه و  منطقه
 (S-5) و  (S-4)  و (S-1) و تصویری و فروشگاههای بزرگ

 تجاری

 شهر
های مؤسسات داخلی و  شرکتها، مؤسسات و نمایندگی

ای، عمده  خارجی، شعب مرکزی بانکها، فروشگاههای زنجیره
ها،  ها، نمایشگاه و فروشگاههای اتومبیل، مبل فروشی فروشی

 ...بار و  ادین اصلی میوه و ترهمی

(S-4)  و  (S-5) 

 محله
مهدکودک، آمادگی، دبستان، مدارس راهنمایی، کتابخانه 

،مطب وتزریقات، زمین های 5های درجه  کودکان و کتابخانه
 ...بازی کودکان و 

(R-1) تا  (R-7)  

 ناحیه
دبیرستان و هنرستان، مراکز نهضت سوادآموزی، 

 و سالنهای اجتماعات مراکز بهداشت و 4های درجه  کتابخانه
 ...ها، زمینهای ورزشی و سالنهای کوچک و  خانواده، داروخانه

(R-1)  تا  (R-7) و(S-4) 

 منطقه
ای،  مراکز پیش دانشگاهی، مراکز آموزش فنی و حرفه

 و کانونهای فرهنگی، دانشگاهها و مراکز 3های درجه  کتابخانه
تحقیقاتی و پژوهشی، آزمایشگاهها،  مراکز ،آموزش عالی

 ها، کلینیک ها، زمین های چمن و استخرها رادیولوژی

(S-4)  و  (S-5) 
 خدماتی

 شهر
 دیرآموزان و  وآموزشگاههای نابنیایان، مدارس ویژه معلولان

های  های ملی و سایر کتابخانه کودکان استثنایی، کتابخانه
و بزرگ، نمایشگاهها و فرهنگستانها، بیمارستانها 

های بزرگ ورزشی  های اصلی، استادیومها ومجموعه داروخانه

(S-4)  و  (S-5) 

 (R-7)   تا (R-1) ...دفاتر اسناد رسمی، دفاتر ازدواج و طلاق، دفاتر پست و  ناحیه

 منطقه

شوراهای حل اختلاف، دادسراهای مناطق، ادارات آب و 
راهنمایی و فاضلاب، برق، گاز و مخابرات مناطق، ادارات و 

رانندگی، شعب سازمان تأمین اجتماعی، ادارات آموزش و 
پرورش مناطق، ادارات پست مناطق، ادارات ثبت و احوال، 

 ...شهرداری مناطق و 

(S-4)  و  (S-5) اداری 

ها،  ها، ادارات کل و سازمانها، سفارت خانه وزارتخانه شهر 
 (S-5)   و (S-4) ...های مالیاتی، مؤسسات بزرگ خصوصی و  حوزه
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 حدود منطقه و تقسیمات داخلی آن  -2-3
عواملی که در . ارائه  شده استدو گزینه حدود پیشنهادی منطقه و تقسیمات داخلی آن در 

  :باشد پیشنهاد تغییرات محدوده مؤثر بوده بشرح زیر می
 . محدوده پیشنهادی نواحی براساس عوامل زیر تنظیم شده است •

 . بافتهای همگن شهری -
 . داث شده و پیشنهادیبزرگراههای اح -

 . محدوده پیشنهادی منطقه -

یکپارچگی سطوح کلان مانند اراضی نظامی، پارک جنگلی لویزان، محدوده صنعتی و  -
 . سطوح توسعه منطقه

با توجه به وسعت منطقه به ویژه در مقایسه با سایر مناطق شهر تهران، تقسیم منطقه به   •
ت که در حال حاضر سطح منطقه چهار بیش از لازم به ذکر اس. شود دو منطقه پیشنهاد می

 .باشد ده برابر برخی از مناطق دیگر تهران می

 
 

  الگوی تقسیمات داخلی-2-3-1

ای، یکی در شرق و دیگری در غرب  این الگو با توجه به پیشنهاد دو مرکز خدمات منطقه
 شرقی شامل پنج همنطق ناحیه و 11در این الگو منطقه غربی شامل . منطقه ارائه گردیده است

 و پارک جنگلی لویزان ناحیه 9در منطقه غربی اراضی و اماکن نظامی ناحیه . ناحیه خواهد بود
ضرابخانه و .  قرار دارد3مرکز منطقه غربی نیز در ناحیه . اند  را به خود اختصاص داده11

علم و و  کالاد ،3 شمیران نو و شرکت واحد ناحیه ،2آباد و مجیدیه ناحیه  ، شمس1مهران ناحیه 
همچنین . اند  را تشکیل داده6، قنات کوثر و شهرک امید ناحیه 5، اوقاف ناحیه 4صنعت ناحیه 

 منطقه غربی 10 و ازگل و اراج ناحیه 8، لویزان، شیان و مبارک آباد ناحیه 7گلستان ناحیه 
ناحیه ) تجنوب بزرگراه هم(نطقه شرقی بخش جنوبی محدوده صنعتی حکیمیه در م. خواهند بود

 را بوجود 4 و بخش شمالی آن به همراه مجموعه مسکونی حکیمیه، ناحیه   را تشکیل داده3
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همچنین بخش شمالی .  منطقه شرقی خواهد2 و خاک سفید ناحیه 1تهرانپارس ناحیه . آورد می
 . منطقه پیشنهادی خواهد بود5ناحیه ) شمال بزرگراه همت(تهرانپارس و خاک سفید 

 

 محدوده ابلاغ شده منطقه -2-3-2

منطقه چهار شامل ده ناحیه بوده که » بررسی توسعه مسائل شهری«انجام مطالعات در زمان 
از منطقه ) شمال بزرگراه بابایی(در ابتدای مطالعات گام دوم، براساس ابلاغ رسمی، ناحیه ده 

ایت شده در تغییر مذکور برخلاف اصول رع. چهار منفک و به منطقه یک ملحق گردیده است
تقسیمات داخلی منطقه بوده و اراضی نظامی را که در هر دو سوی بزرگراه بابایی قرار دارند به 

این امر در مدیریت سطوح شهری بویژه در مقیاس نواحی ایجاد اشکال . کند دو قسمت تقسیم می
گرک خواهد نمود درحالیکه در تقسیمات پیشنهادی، محدوده منطقه از شمال تا بزرگراه لش

 از منطقه پیشنهادی غربی قرار 9ناحیه در و  اماکن نظامی  وادامه دارد و کلیه اراضی) ارتش(
با توجه به مطالب فوق تنها الحاق بخشی از ناحیه ده فعلی به منطقه منطقه یک . خواهند داشت

 .مورد تأئید است) شمال بزرگراه لشگرک(
ر از برنامه تقسیمات کل شهر و نظامات قابل ذکر است نظام تقسیمات شهری در تهران متأث

ن خواهد بود و تقسیمات پیشنهادی صرفاً براساس مشخصات قابل تقسیم در درون آمربوط به 
 و نواحی آن در بازنگری کل به تقسیمات 4 نطقهحدود م. منطقه و وسعت منطقه انجام شده است

 .شهر تهران قطعیت خواهد یافت
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  شبکه معابر پیشنهادی -2-4
ریزی مبتنی بر حرکت از درون  در تنظیم الگوی، شبکه معابر منطقه از ویژگی اساسی برنامه

های منفی الگوی حمل و نقل شخصی  ها، شامل پرهیز از جنبه امکانات موجود به سوی مطلوبیت
ای حمل و نقل های مثبت آن و همچنین حرکت بسوی استفاده از مزای گیری از جنبه و بهره

عمومی با سمت و سوی نزدیک شدن فزاینده به چارچوبهای توسعه پایدار شهر استفاده شده 
ها مد نظر قرار  است و در همه حالات امکانپذیری طرح با توجه به شرایط موجود و گرایش

 .داشته است
و شرایط در این الگو از  حرکت عبوری اتومبیل از درون محلات مسکونی ممانعت بعمل آمده 

دسترسی به اتومبیل، ورود و خروج آنها به درون محلات مجاز شمرده شده است، پوشش حمل 
تر  در نظر گرفته شده و در مواردی که امکان داشته باشد درون  و نقل عمومی بسیار گسترده

 . محلات را نیز در بر خواهد گرفت
حمل و نقل عمومی شامل های الگوی  مزیت این الگو در آن است که ضمن توجه به مزیت

های روانی و اجتماعی، به  های زیست محیطی و آسودگی های اقتصادی، مزیت جویی صرفه
واقعیت رو به تشدید نقش اتومبیل شخصی در زندگی روزمره بها داده و آن را به کانالهای 

 . نماید مناسب برای استفاده کارآمدتری هدایت می
های تندراهی درون  هی خارج منطقه از طریق حلقهدسترسی به شبکه بزرگراهی و آزادرا

منطقه و محورهای شریانی متقاطع با آنها، دسترسی مراکز سکونت، تحصیل، کار و تفریح با 
 . یکدیگر را در درون و برون محدوده منطقه با سهولت بیشتری امکان پذیر خواهد ساخت

دست احداث و امکانات با توجه به شبکه خطوط مترو و قطار شهری طراحی شده و در 
ای مساعد برای  های ذهنی و برنامه و زمینه) منطقه(های ترافیکی شهر  موجود برای ایجاد حلقه

تدوین و استفاده از ضوابط و مقررات کارآمد، و امکان بکارگیری هرچه بیشتر منابع بخش 
وی بهینه خصوصی در سیستم حمل و نقل شهری، احتمال موفقیت الگوی تلفیقی به عنوان الگ

 . یابد بسیار افزایش می
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  شبکه معابر -2-4-1
 بصورت شطرنجی و 4با توجه به نقشه شبکه راهها، ساختار هندسی شبکه معابر در منطقه 

 :از محورهای زیر تشکیل شده است
  مسیرهای تندراهی -2-4-1-1

 . باشد  شامل بابایی، همت و سرخه حصار می غربی- مسیرهای تندراهی شرقی-الف
به عنوان بخشی از ) از شریعتی تا سه راه آزمایش (مسیرهای تندراهی بابایی و همت -

باشند که بزرگراه همت از نیاوران تا سه  های خارجی اول و دوم شهر تهران می کمربندی
قابل ذکر است در طرح بازنگری (باشد  راهی آزمایش در حال احداث و ساماندهی می

 متری استقلال منطبق 35 حد فاصل دارآباد و هنگام بر بزرگراه همت، بخشی از بزرگراه
 ). شود می

 در مرز جنوب شرقی به موازات محور دماوند نقش مهمی در بزرگراه سرخه حصار -
بابایی و (انتقال ترافیک به مسیرهای برون شهری شرق، جنوب و کمربندیهای شمالی 

 . بازی خواهد کرد) اسبدوانی و آزادگان(و جنوبی ) همت

 
امام (دارآباد  و )صیاد شیرازی(نیاوران  شامل  جنوبی- مسیرهای تندراهی شمالی-ب
. دهد  امتداد این مسیرها ضلع شرقی کمربند داخلی محدوده مرکزی تهران را تشکیل می)علی

همچنین قسمت اعظم ترافیک شمال و غرب منطقه از طریق این مسیرها به بابایی، همت، رسالت و 
حد فاصل (قابل ذکر است بخشهایی از بزرگراه نیاوران . گردد تخلیه میمحدوده مرکزی شهر 

 . باشند  در حال احداث می) 4خارج از محدوده منطقه (و بزرگراه دارآباد ) بابایی و ازگل
 

  مسیرهای شریانی درجه یک -2-4-1-2
به تری نسبت  این مسیرها با توجه به ساختار فنی و کاربریهای مجاور آنها نقش پایین

 محور شمالی و جنوبی بشرح 5 غربی و - محور شرقی2کنند و دارای  تندراههای شهر ایفا می
 : باشند ذیل می
  غـربی - شرقی-الف ●
 غربی تهران به ویژه پس از -به عنوان یکی از مسیرهای مهم شرقی: بزرگراه رسالت -

یی سریع وسایل برداری از تونل رسالت در میدان آرژانتین نقش بسزایی در جابجا بهره
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علاوه بر این بخشی از آن حد فاصل بزرگراه دارآباد تا بزرگراه چمران . کنند نقلیه ایفا می
لیکن به . باشد در غرب تهران هم به عنوان ضلع شمالی کمربند داخلی تهران مطرح می

به ویژه در محدوده (دلیل وجود کاربریهای کوچک مسکونی، تجاری، آموزشی و غیره 
های همسطح و دوربرگردانهای متعدد در حال حاضر نقش   و وجود تقاطع)4منطقه 

باشد که با ساماندهی آن و اجرای طرحهای  تر از درجه یک را دارا می عملکرد پایین
 . بینی شده مرتبط با آن، باید نقش عبوری آن  ارتقاء یابد پیش

وظیفه ) مال باباییش( غربی در شمال منطقه -به عنوان تنها مسیر شرقیبزرگراه ازگل  -
انتقال سریع ترافیک این محدوده و مراکز جمعیتی لواسانات و غیره به مناطق شمالی 
تهران و بزرگراههای دارآباد و نیاوران و بابایی را به عهده دارد، ادامه آن تا بزرگراه 

 .  پروین حلقه تندراهی شمال منطقه را کامل خواهد کرد

 
  جنوبی – شمالـی –ب  ●

ای هنگام، بزرگراه باقری و پروین سه محور اصلی شریانی درجه یک در مرکز و مسیره
 -باشند که نقش مهمی در توزیع ترافیک به مسیرهای تندراهی و شریانی شرقی شرق منطقه می

همچنین این مسیرها، محورهای . کنند غربی و ارتباط با مناطق شرقی و جنوبی تهران ایفاد می
ای شریانی درجه دو منطقه به مسیرهای شریانی و تندراهی مهمی جهت ارتباط مسیره

 . باشند می
قابل ذکر است با اجرای طرحهای مصوب در این مسیرها، از قبیل امتداد بزرگراه تهرانپارس 

، نقش عملکردی آنها به عنوان ) 1(های غیرهمسطح در آنها مطابق نقشه  تا بابایی و اجرای تقاطع
علاوه بر آن امتداد هنگام تا بزرگراه ازگل امکان . واهد شدشریانی درجه یک کاملتر خ

دهی سریع و مطلوب به مراکز جمعیتی در حال توسعه شمال بزرگراه بابایی را فراهم  سرویس
 .  کند می

بعنوان محور ارتباطی جاده ) در حال اجرا(ارتقاء جاده تلو به محور شریانی درجه یک  -
از آن ) به ویژه وسایل نقلیه سنگین(دد برون شهری آبعلی با بزرگراه بابایی عبور تر

به ویژه (تسهیل خواهد شد و امکان ممانعت کامل از تردد وسایل نقلیه سنگین از منطقه 
گردد و از مشکلات ناشی از تردد این گونه وسایل نقلیه کاسته  میسر می) بزرگراه پروین

 . خواهد شد
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 جنوبی در محدوده –یانی موجود شمالی بلوار نیروی زمینی به عنوان تنها محور شر -
شمال بابایی امکان توزیع سریع تقاضای سفر این محدوده به بزرگراه بابایی و مناطق 

 . نماید مختلف شهر تهران را میسر می

 
  مسیرهای شریانی درجه دو -2-4-1-3

 را این محورها که در واقع ارتباط محورهای شریانی درجه یک و معابر جمع و پخش کننده
منطقه را پوشش )  محور4( غربی -و شرقی)  محور6( جنوبی –کنند بصورت شمالی  برقرار می

 . دهد   درصد حجم سفرهای منطقه را پوشش می80 تا65دهد و با معابر شریانی درجه یک  می
 :  جنوبی عبارتند از– غربی و شمالی -مهمترین محورهای شرقی

  غربی – شرقی -الف ●
این محور از بزرگراه دارآباد در غرب منطقه شروع شده و تا خیابان توحید : استقلال -

بعنوان (برداری رسیده و ادامه آن تا خیابان بهار حکیمیه  تهرانپارس در شرق، به بهره
بینی شده است و با توجه به اینکه این محور تنها مسیر  در طرح تفصیلی پیش) مرکز ناحیه

وظیفه آن در توزیع ترافیک شرق به . باشد راه همت میشریانی درجه دو در شمال بزرگ
قابل ذکر است بخشی از این معبر حد فاصل دارآباد (باشد  غرب و بالعکس حائز اهمیت می

 ). و هنگام به عنوان ادامه بزرگراه همت ایفای نقش خواهد کرد

رقی تا  ش196این محور بخشی از آن در شرق بزرگراه پروین بعنوان :  تهرانپارس 196  -
 غربی و ادامه آن به نام دلاوران تا میدان 196خیابان سلطانی و بخش غربی آن به نام 

الغدیر در خیابان هنگام ادامه دارد، که در مطالعات مرحله اول این مشاور توسعه ادامه 
و ادامه غربی آن در امتداد جنوب پادگان کوهک ) دماوند(شرقی آن تا خیابان سازمان آب 

تا میدان سرباز خیابان امیرنیا ) بینی شده توسط این مشاور های پیش اکز ناحیهیکی ازمر(
بینی شده است وتوسعه این محور بخش شمالی خاک سفید و محدوده شمیران نو را  پیش

  .از بن بست خارج خواهد کرد

شود و ادامه   این محور در شرق فلکه دوم تهرانپارس به نام جشنواره نامیده می:فرجـام  -
 عبداله انصاری عمل  ن از بزرگراه دارآباد تا شریعتی به نامهای لاهیجان و خواجهآ

 . نماید می

قابل ذکر است هم اکنون این مسیر در غرب خیابان هنگام به دلیل عرض کم و کافی نبودن 
 شرقی -ظرفیت تردد وسایل نقلیه، تردد حد فاصل هنگام تا دارآباد بصورت یکطرفه غربی

 غربی در فردوس در جریان است و در خیابان خواجه عبداله و -رقیدر فرجام و ش
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جریان ) بنی هاشم تا استاد حسن بنا و شهید کرد تا دارآباد(قسمتی از خیابان لاهیجان 
باشد که اجرای طرح تفصیلی و طرحهای  برقرار می)  غربی-شرقی(بصورت یک طرفه 

ض آن در افزایش نقش عملکردی آن بینی شده در این مسیر از قبیل تعری مطالعاتی پیش
بعنوان یکی از محورهای مکمل بزرگراه رسالت درانتقال ترافیک شرق به غرب و بالعکس 

 . باشد حیاتی می
 

  جنوبی – شمالی -ب ●
 این محور یکی از معابر قدیمی در محدوده تهرانپارس، نقش مهمی در : حجربن عدی -

 .  بعهده دارد8 غربی و منطقه -قیانتقال ترافیک این قسمت به معابر اصلی شر
  این دو محور بعنوان دو محور شریانی درجه :و احسان) نشوه(خیابانهای سازمان آب  -

باشند که به ترتیب ارتباط دماوند با شهرک حکیمیه و جشنواره با  دو شرق تهران می
ن احسان در قابل ذکر است خیابا. کنند بلوار بهار حکیمیه و بزرگراه بابایی را برقرار می

بخش جنوبی حد فاصل همای شرقی تا جشنواره و بخش شمالی آن حد فاصل دانشگاه 
 . صنعت آب و برق تا بزرگراه بابایی نیاز به تغییر مسیر و ساماندهی دارد

باشد که ارتباط    این محور نیز از معابر شریانی درجه دو شرق منطقه می:خیابان سراج  -
 . کنند  قنات کوثر را به خیابان فرجام برقرار میمجتمع مسکونی امید و محدوده

 خیابان استاد حسن بنا یکی از معابر مهم بافت قدیمی :خیابان استاد حسن بنا و گلزار  -
باشد که به دلیل عرض کم و گنجایش پایین آن کارایی مناسبی ندارد و به دلیل  مجیدیه می

به . باشد  آن به سادگی میسر نمیبافت بسیار متراکم کاربریهای اطراف آن امکان تعریض
این دلیل معبر جدیدی در امتداد امیرنیا و گلزار از میدان سرباز تا میدان هروی در طرح 
تفصیلی پیشنهاد شده است که بعنوان جایگزین مناسب استاد حسن بنا خواهد بود و 

 بازی ای در غرب منطقه نقش مهمی در فعال شدن این ناحیه بعنوان محور مرکزی ناحیه
) گلستان پنجم(قابل ذکر است ادامه این محور از طریق خیابان کاظم موسوی . خواهد کرد

 . گردد به خیابان پاسداران متصل می
 

  معابر جمع و پخش کننده -2-4-1-4
دهند ارتباط دهنده معابر شریانی درجه دو با  این معابر که تمامی سطح منطقه را پوشش می

 . دهد  درصد حجم سفرها را به خود اختصاص می10-5تقریباً باشند و  معابر محلی می
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  حمل و نقل عمومی -2-4-2
  اتوبوسرانی -

با توجه به مطالعات شرکت مطالعات جامع حمل و نقل، شبکه اتوبوسرانی منسجم، یکپارچه و 
ریزی شده، که شاخصهای متوسط  ای برنامه پوشش دهنده تمام محلات و نواحی به گونه

 مسافر در روز، نسبت اتوبوسهای فعال به اتوبوسهای موجود و متوسط سرعت به جابجایی
های متوسط کشوری نزدیک باشد و هماهنگی مناسبی با  استانداردهای جهانی و حداقل شاخص

 . داشته باشند) به ویژه خط مترو(سایر مدهای حمل و نقل 
 

 ) قطار سبک شهری (LRT خطوط مترو و -
باشند که   مترو می3 و 2، خطوط 4راحی و اجرا مرتبط با منطقهخطوط مصوب در حال ط

 قرار دارند و 8 و 4 در مرز مناطق 2، خط )دردشت (X2و ) چهارراه سرسبز (V2ایستگاههای 
 . دهند  را پوشش می4قسمتی از نواحی شرقی منطقه 

) انکسه راهی سوه( در حد فاصل بزرگراه رسالت تا انتهای بزرگراه ازگل 3همچنین خط 
 . باشند  می4پوشش دهنده جابجایی مسافران در بخش غربی منطقه 

با توجه به مطالعات صورت گرفته توسط شرکت مطالعات جامع حمل و نقل برای خطوط 
 غربی از خاک سفید تا -مترو شهر تهران یکی از خطوط پیشنهادی با کارایی بالا خط شرقی

در نظر گرفته ) سوفرتو و شرکت مترو(عات قبلی باشد که در مطال می) غرب تهران(ایرانپارس 
 بشرح ذیل مورد تأیید این 4نشده بود که خط مذکور نیز با اندکی تغییر در مسیر آن درمنطقه 

 . باشد مهندسین مشاور می
مرکز ناحیه ( دلاوران و امتداد آن تا بزرگراه همت - تهرانپارس196 - خاک سفید-دماوند

  گیلان – زندی –) کوهک
 73/12 کیلومتر به طول این خط –بل ذکر است بر طبق همین مطالعات نسبت مسافر قا
باشد که توجیه   مسافر به ازای هر کیلومر خط مترو می12730باشد که در واقع بیان کننده  می

 . کننده خط مترو است
علاوه بر این در راستای توسعه خطوط مترو به منظور سرویس دادن به مراکز جمعیتی 

 مترو از ایستگاه 2تهران نظیر شهر جدید پردیس، بومهن، رودهن و غیره توسعه خط شرق 
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الذکر  ای که این خط و خط فوق بگونه. دردشت در امتداد رسالت و دماوند پیشنهاد گردیده است
 . دهد  در شرق منطقه تشکیل یک حلقه مترو را می196در امتداد 

 ویزان جابجایی مسافر 13و12 و مناطق 4ن منطقه از طرفی با توجه به میزان تبادلات سفر بی
قطار  (LRTاز شهرک پارس در مجاورت قنات کوثر توسط سیستم حمل و نقل عمومی، خط 

. از شهرک امید در امتداد بزرگراه باقری تا میدان کلاهدوز پیشنهاد گردیده است) سبک شهری
نشان ) 1(آنها در نقشه ، ایستگاههای LRTوضعیت کلی خطوط مصوب و پیشنهادی مترو و 

 . داده شده است
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  طرح های موضعی و موضوعی-2-5
 های اصلی منطقه به ترتیب اهمیت  پروژه

ای در اراضی پادگان کوهک و محور  مرکز خدمات کلان منطقه: عنوان پروژه  -2-5-1
 هنگام 

  زیربنایی خدمات شهری موضعی :نوع پروژه  -
 ای، محوطه امداد اضطراری منطقه   تأمین خدمات کلان منطقه:هدف اصلی -

 در جنـوب    4اراضی پادگان کوهک در مرکز ثقل جغرافیـایی منطقـه            : عمومیمشخصات   -
این اراضی در شرق با بافت      . قرار دارد ) امام علی (بزرگراه همت و شرق بزرگراه دارآباد       

هـای نیـروی دریـایی و سـایر          فرسوده شمیران نو و از جنوب با بافت مسـکونی تعـاونی           
 حـد  در متـری  35تفصـیلی یـک محـور    در طرح . ساخت و سازهای شهری همجوار است  

بینی شده است، که با اصلاحات پیشنهاد شده در مسیر آن      فاصل جنوبی این اراضی پیش    
 این اراضی و اراضی شرکت واحـد در         .گیرد  ای قرار می    منطقهپیشنهادی  در امتداد محور    

بـرای رفـع    ) 1370طرح جـامع مصـوب سـال        (جوار شرقی آن در طرح ساماندهی تهران        
 هکتار مساحت   حدوداً یکصد ای در نظر گرفته شده است دارای            د خدمات کلان منطقه   کمبو

 . ای ندارد انبار کاربرد تعیین کنندهو غیر از چند سوله بخش عمده آن بوده و 

 
تـرین فرصـت      سـطح قابـل توجـه ویـژه ایـن اراضـی اصـلی             : تأثیر در سازمان فضایی      -

این سطوح  . ای است    خدمات کلان منطقه    مطلوب منطقه و تأمین سطوح     ارساماندهی ساخت 
تر از منطقه را نیز پوشش خواهد          گسترده ای  در صورت تبدیل به خدمات مورد نظر حیطه       

 . داد
حـد  در  (مجموعه حاضر با توجه به پیوستار فضایی با پارک جنگلـی لـویزان در شـمال                 

ا محـور  ترین ساختار طبیعی منطقه اسـت و همجـواری ب ـ     که اصلی ) فاصل بزرگراه همت  
نقــش ) 146 متــری دلاوران و 35  محورهــایادامــه(منطقــه پیشــنهادی ســاختار اصــلی 

 خدمات عمومی و اجتمـاعی       و تأمین  گیری سازمان فضایی    کننده اصلی را در شکل      تعیین
 .کلان منطقه بعهده دارد و به همین دلیل نیازمند توجه ویژه مدیریت شهری است
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با توجـه بـه نیـاز       .  تحت تصرف نیروی دریایی است     اراضی مورد نظر  : کارگزاران اصلی    -
هـای مسـکونی اجـرا شـده در اراضـی نظـامی،        نیروهای نظامی در جهت موافقت با پروژه   

امکان حصول توافق در مذاکرات مشترک نیروهای نظامی و مدیریت شهری وجود خواهد             
 .داشت

 
شترین جمعیـت سـاکن     منطقه در حدود استفاده بی    مرکز  مقیاس خدمات   : کنندگان    استفاده -

 حکیمیـه  محـدوده  در   و این خدمات در پهنـه شـرقی         کملگردد، بخش م    بینی می   منطقه پیش 
 از جـنس    بینـی شـده در کوهـک،        پـیش جنس و عملکرد خدمات     با این تفاوت که     . قرار دارد 

 در  وسلسله مراتبی خـدمات شـهری  نظام خدمات شهری است و قابلیت استفاده از آن در      
 . بینی کرد  پیشقابلن پهنه شرقی تهرا

 
های سواره    خدمات زیربنایی مورد نیاز این مجموعه از جمله دسترسی        : سایر توضیحات    -

راههـا   اعم از شبکه حمل و نقل عمومی رو زمینی و ریلی و وسایط نقلیه شخصـی و پیـاده     
. ای بر ساماندهی و نظام بخشی به موارد مزبور در منطقه خواهند داشت              کننده  تأثیر تعیین 

از جمله تغییر مکان پایانه درون منطقه ای از محوطه میدان رسالت به داخل اراضی مزبور 
 .قابل طرح خواهد بود

 
 ای شرق حکیمیه  مرکز خدمات منطقه: عنوان پروژه  -2-5-2

  زیربنایی خدمات شهری موضعی:  نوع پروژه  -
  لی، صنایعتأمین خدمات کلان منطقه ای و خدمات جانبی آموزش عا: هدف اصلی  -

در حـد شـرق     . . . های آب و بـرق و         مجموعه شکل گرفته دانشکده   : مشخصات عمومی    -
هـای نظـامی در شـمال         محور استقلال و اراضی باقیمانده در حد فاصـل آنهـا دانشـکده            

بزرگراه بابایی و اراضی حد فاصل کارگاههای صنعتی و بافـت مسـکونی خـاک سـفید،                 
گاههای غیرفعال در مجموع حیطه قابل تعریـف و دارای          اراضی قابل تبدیل انبارها و کار     

 . ای است گیری خدمات کلان منطقه ظرفیت شکل

 
مجموعه مسـکونی حکیمیـه و سـپاه پاسـداران و پهنـه خـاک       : تأثیر در سازمان فضایی   -

سفید و تهرانپارس هریک با ویژگیهای خاص خود عمدتاً فاقـد خـدمات مقیـاس ناحیـه و                  
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وری   های آموزش عالی به منظور افـزایش بهـره          از طرف مجموعه  . باشند  کلان شهری می  
باشند و    برقراری پیوند با محیط و با فرآیند تولید نیازمند ارتباط با کاربردهای واسط می             

جهـت هـدایت فنـی و       ) ICT(آوری    ایجـاد مرکـز فـن     نیز پهنه صـنعتی حکیمیـه از طریـق          
گیری این سلسله از خـدمات    شکل .بازاریابی برای صنایع موجود نیازمند ساماندهی است      

کلان شهری موجب احیـاء و سـرزندگی فضـاهای تـک بعـدی، غیرفعـال و فاقـد نظـارت                     
این مجموعه حلقه واسط ساختار اصـلی منطقـه کـه از طریـق              . جمعیت حاضر خواهد شد   

 به مجموعه پیشنهادی در پادگان کوهک در غرب و از طریق محور شـمالی               2196خیابان  
 . گردد نهادی پهنه شمالی منطقه  محسوب میبه مجموعه پیش

 
واحدهای مختلف آموزش عالی، صاحبان صـنایع، سـازمان صـنایع و            : کارگزاران اصلی  -

 . باشند گذاران می معادن شهرداری و بخش خصوصی شامل مالکین اراضی و سرمایه

 
نده و   ساکنان و اهالی محل، دانشجویان و کاربران خـدمات ارائـه شـو             : کنندگان  استفاده -

 کاربران و صاحبان صنایع 

 
ساماندهی وضعیت فضاهای کار و فعالیت موجود در حکیمیه از طریق            : سایر ملاحظات    -

ایجاد مرکز هدایت فنی و بازاریابی این صنایع و جایگزینی صنایع موجـود بـا تکنولـوژی     
 .پائین با صنایع نوین پیشنهاد شده است

 

 گی، تفریحی، ورزشی و فراغتی پارک لویزان طرح جامع فرهن: عنوان پروژه  -2-5-3
  زیربنایی خدمات شهری موضعی:  نوع پروژه  -
تبدیل پهنه جنگل مصنوعی به مجموعه چند عملکـردی پـارک تجهیـز شـده               : هدف اصلی    -

 شهری 

 هکتار به شـکل نـواری       1060کاری لویزان به مساحت       سطوح جنگل : مشخصات عمومی    -
شـهرک شـهید    ( غـرب تـا مجتمـع مسـکونی بتاجـا            عریض شرقی غربی از تپه شـیان در       

ترین سـاختار طبیعـی شـرق تهـران          این سطوح اصلی  .  در شرق امتداد یافته است     )بهشتی
است و ظرفیت تبدیل و تجهیز به تأسیسات نظامی توسـط ایـن نیروهـا مـورد سـاخت و                    
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سازهای مختلف از جملـه مسـکونی قـرار گرفتـه، ایـن موضـوع بـه یکپـارچگی و امکـان                      
کاری   همجواری سطوح جنگل  . ریزی متمرکز و یکپارچه خسارت وارد ساخته است         امهبرن

 بـا بزرگـراه همـت و بزرگـراه          ،این پارک با بزرگراه دارآباد در غرب بخش جنوب غربـی          
 . سازد شرایط دسترسی شهری به آن را فراهم می، شهید بابایی در شمال

 
ارتباط اصلی شمالی جنوبی از درون      علیرغم فراهم بودن دو     : تأثیر در سازمان فضایی      -

 غربی این سـاختار     -جهت گیری شرقی  ) بزرگراه هنگام و باقری   (کاری لویزان     پهنه جنگل 
موضوع . گیری سازمان فضایی منطقه برجا گذاشته است        طبیعی تأثیرات خود را در شکل     

شرقی  غربی بزرگراههای رسالت و همت تشدید شده و نهایتاً ساختاری           -با امتداد شرقی  
 . نموده استایجادغربی برای منطقه را 

 
برداری و حفظ احیاء     بهره  اداره منابع طبیعی تحت شرایط تعریف نحوه      : کارگزاران اصلی  -

 را بـرای  پـارک لـویزان  بـرداری از سـطوح      امکان بهره  ،کاری موجود   فضای سبز و جنگل   
جموعـه مزبـور    علیرغم ضرورت مـدیریت واحـد م      . شهرداری مورد تأیید قرار داده است     

اخیراً توسط ارگان نظامی از کل مجموعه جدا و تحـت  ) حدود یک چهارم  (بخشی از پارک    
گـذاری    مجموعـه حاضـر ظرفیـت سـرمایه       . ای قـرار گرفتـه اسـت        پوشش برنامه جداگانه  

 .  از جمله کاربردهای گردشگری و تفریحی را دارد،بخشهای مختلف

 
برداری مرتبط    خدمات مقیاس شهری و اجرا بهره     ریزی     قابلیت برنامه  : استفاده کنندگان    -

شرایط ویـژه سـطوح شـهری همجـوار منطقـه و مبـانی همپیونـدی عملکردهـای                  . را دارد 
های همجوار پارک به کاربردهای عملکـردی محلـی و            گیری بخش   همجوار ضرورت شکل  

 . ای است ناحیه

 
گـر ضـامن موفقیـت       جامع و کـل ن      ای   ضرورت تنظیم و هدایت برنامه     : سایر توضیحات    -

 . اقدامات مقطعی و تدریجی خواهد بود
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محـور  (ریزی و طراحی شهری سـاختار درونـی منطقـه             برنامه:  عنوان پروژه  -2-5-4
  ) و امتداد آن196

 زیربنایی خدمات شهری موضعی :  نوع پروژه  -
دهنـده سـازمان      ظرفیت سازی و جلب هدایت و ساماندهی عناصـر تشـکیل          : هدف اصلی    -

هـای زیـر       تأمین خدمات مورد نیـاز مقیـاس       به منظور یشنهادی درون منطقه ای     فضایی پ 
 ای  منطقه

جای  بافت خاص و مرکب فعالیت و خدمات بطور خودجوش در جای: مشخصات عمومی  -
اند و تحت شرایط متحول در سطح منطقه گسترش یا جابجا       منطقه متمرکز و پراکنده شده    

م و سامان فضایی و عملکردی فراهم کردن هدایت شده یکی از ابزار ایجاد انتظا. شوند می
سازی این فرآیند بـر تنـه اصـلی محـور خیابـان               زمینه. موقعیت مناسب استقرار آنهاست   

، ادامه آن به سمت شرق تا خیابان احسان در خاک سفید، و به سمت غـرب دلاوران                  196
ای امیرنیـا     مات ناحیـه   متری پیشنهادی از روی بزرگراه دارآباد تا محور خـد          35و امتداد   

عمـق مداخلـه    . های فرعی منشعب از آن درون نواحی همجوار اسـت           انطباق دارد و شاخه   
 . در حد یک بلوک در اطراف محور مزبور است

گیری محور حامل فعالیت و خدمات طی فرآینـدی    تسهیل شکل  :تأثیر در سازمان فضایی    -
 و بـا سـایر تـدابیر مـورد نیـاز            تدریجی چون نخ گردآوردنده بلورهای نبات عمل نمـوده        

ــد هویــت روشــن مــی تــری از ســازمان فضــایی حاصــل شــده از تعامــل برنامــه و    توان
 . برداران ترسیم نماید  بهره

ترین طیف بخش خصوصی و عمومی از جمله مالکـان،             شامل گسترده  : کارگزاران اصلی  -
 ســایر هــا، شــهرداری و گــذاران، صــاحبان حــرف و اصــناف، بانکهــا، صــندوق ســرمایه

 سازمانهای دولتی 

بـرداران مشـارکت کـرده در برنامـه، سـرمایه گـذاران، مـدیریت                 بهره: استفاده کنندگان    -
 شهری و ساکنان منطقه 

 این طرح در قالب مشخصات طراحی شهری و در مقیاس کلی و کـلان            : سایر توضیحات  -
ستور کـار   در طول محور و مطابق با مشخصات ویژه هر پهنه همجوار تهیه شده و در د               

 . گیردمی  همان پهنه قرار (Action Plan)های تفصیلی و اجرایی  طرح
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حدفاصـل پـل    ( رسـالت    سازی بزرگـراه    طراحی شهری و بدنه   :   عنوان پروژه     -2-5-5
  )سیدخندان تا جاده دماوند

  کالبدی زیست محیطی ترافیکی موضعی :  نوع پروژه  -

سازی دو جانبه بدنـه بزرگراههـای    ناسبهویت بخشی به سیما و منظر و م       : هدف اصلی    -
 واقع در منطقه، ساماندهی عملکردی و ترافیکی بلوکهای همجوار 

 

گیـری و تـرمیم انشـقاق حاصـل از احـداث بزرگراههـا                فرایند شـکل  : مشخصات عمومی    -
چنانچه با تدبیر و برنامه همراه نباشد تبعات بعضاً جبران ناپذیری برای نقش و عملکـرد                 

 سال پـس    25نمونه بزرگراه رسالت قریب     . ( احداث بزرگراهها به همراه دارد     های  و هزینه 
هـای   تعریف شـاخه . میزان و عمق مداخله در حدود عمق دو بلوک شهری است   ) از احداث 

ای در تعامـل بـا        عملکردی کالبدی و سیما و منظر شهری مناسب عمومی و ویـژه منطقـه             
 .  استبزرگراه رسالتری بدنه طرفین پهنه محلات همجوار از اهداف اصلی طراحی شه

 

ترافیک و فعالیـت و   بندی انواع نقش و عملکردهای         تثبیت دسته  :تأثیر در سازمان فضایی    -
هـای دارای طـرح و برنامـه موقـت و درازمـدت، تعیـین حجـم و نـوع                      نیل به دستورالعمل  

 . . . . های مجاز همجوار و  فعالیت
 

هها بیشترین مداخلـه مـؤثر را متوجـه مـدیریت           ویژگی شهری بزرگرا    :کارگزاران اصلی  -
صاحبان املاک و اصـناف و حـرف بـه تبـع طـرح و           . شهری به ویژه شهرداری می نماید     

 سـایر   4همچـون پـروژه شـماره       . برنامه پیشنهادی در تحقق آن مشارکت خواهند داشت       
 . یابند برداری می گذاران بخش خصوصی و عمومی زمینه مشارکت و بهره سرمایه

 

هـای همجـوار، سـاکنان منطقـه و            در نگـاه اسـتراتژیک سـاکنان پهنـه         : تفاده کنندگان اس -
 . جمعیت عبور کننده از محورهای مزبور

 
ضـوابط و معیارهـا یـا       ) 4-5-2(تعریف شـده در بنـد        همچون پروژه    :سایر توضیحات    -

هـای اجرایـی      همپوشـانی بـا طـرح     های اجرایی حاصل از مطالعات مزبور نیازمنـد           برنامه
 . های همجوار خواهد بود پهنه
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 طرح جامع پهنه شمالی و حریم منطقه :  عنوان پروژه -2-5-6
   ، زیربنایی و مدیریت موضعیکالبدی:  نوع پروژه  -

امکان سنجی و تعیین تکلیف عمومی اراضـی بـه منظـور حفـظ و تعریـف                 : هدف اصلی    -
 کاربری بهینه خدمات کلان شهری با شیوه راهبردی 

 

 متـر  1800پهنه حد فاصل بزرگراه شهید بابایی تا حدود خط تـراز           : ومی  مشخصات عم  -
دستخوش تحولات مختلف اعم از حصارکشی، واگذاری به کاربردهای مسکونی تعاونی           
و شخصی، تفکیک، ساخت و سازهای نظامی و مسکونی، بـدون طـی مراحـل قـانونی و                  

 اراضی کشاورزی و مراتـع روسـتاهای        1800فراتر از تراز    . قرار گرفته است  ضابطه    بی
پایین و بالا توسط نیروهای نظامی، قوه قضائیه و سایر سازمانهای دولتی تملک، به               ولت

های مسکونی تفکیک شده توسط اداره ثبت سند صـادر شـده و بعضـاً بـه          قطعات اندازه 
نهای همجوار تـداخل داشـته و موضـوع         شهرستابا   خصوص   هب. غیر واگذار شده است   

 . های مزبور روشن نیست برنامه پهنه مدیریت متولی فعل و انفعالات یا بی

برنامـه سـطوح واقـع در     مجموعه عوامل ذکر شده بالا حاکی از تهدیـد جـدی تبـدیل بـی           -
در شـرایط   . شمال و حریم منطقه به سـطوح شـهری و عمـدتاً کـاربری مسـکونی اسـت                 

تهدید کننده جدی زندگی شـهری تهـران حفـظ فضـاهای سـبز و بـاز       های  وجود نقصان 
شهری و تأمین خدمات نیازمند سـطوح گسـترده و عمـدتاً دارای کاربردهـای تفریحـی،                 

طرح جامع پیشنهادی که    . ای است   ورزشی، فرهنگی و خدماتی دارای اهمیت تعیین کننده       
های مورد    ه از انواع محمل   های دراز مدت استراتژیک و با استفاد         بینی  در چارچوب پیش  

گردد در شرایط حاضـر مـؤثرترین         های اجرایی و غیره تهیه می       نیاز قانونی و تهیه طرح    
مسـاحت حـریم کـه بـه لحـاظ تهیـه طـرح و           . وسیله کاهش تهدید و فرصت سازی است      

برنامه در اولویت قرار دارد فرصت سازی است و حـد شـمالی آن بـه دریاچـه لتیـان و                     
 .  هکتار است9300گردد   منتهی میرودخانه جاجرود

 
 اراضی پهنه حریم و مقیاس عملکـردی متناسـب پیشـنهادی            : تأثیر در سازمان فضایی    -

 منطقـه برجــای  درتـأثیر مهمـی در ســازمان فضـایی کــلان شـهر تهــران و بـه تبــع آن      
تصمیم  عملاً قابل اجرای مدیریت شهری و نوع و میـزان ایـن تـأثیر را معـین                   . گذارد  می
 . ندک می
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مالکیت اصلی اراضی حریم کلیه شهروندان تهرانی و مجریان منـافع            : کارگزاران اصلی  -
لیکن قوانین و عوامل فـرا قـانونی کـه          . مترتب به آن از طرف مردم مدیریت شهری است        

اند متولیـان زیـر را در ایـن اراضـی تعریـف                ایجاد نموده   در تحقق منافع عمومی خدشه    
ع طبیعی، نیروهای نظـامی، سـایر ادارات سـازمانها و نماینـدگی             اداره کل مناب  . نمایند  می

متـولی اصـلی    . نهادها و بنیادها و خـرده مالکـان       . . . ) ها و     تعاونی(بردار آنها     های بهره 
 . مداخله و تعیین تکلیف براساس تعاریف قانونی شهرداری است

 
روندان تهـران    طرح پیشنهادی بـا هـدف تـأمین منـافع عمـومی شـه              : استفاده کنندگان    -

 . تعریف شده است

 
سازی تهیه طرح مزبور گفتگـو و         ترین قدم برای زمینه      اولین و اصلی   : سایر توضیحات  -

 . تعامل با نیروهای نظامی است

 
  توانمندسازی و ساماندهی پهنه خاک سفید:  عنوان پروژه -2-5-7

  اقتصادی کالبدی–مطالعات اجتماعی  : نوع پروژه  -
ء زندگی پذیری، ساماندهی و تفکیک فضـای کـار و زنـدگی، نوسـازی              ارتقا: هدف اصلی  -

  بافت فرسوده

 
نشینی اقتصادی و سکونت غیررسـمی، سـاخت و سـازهای             حاشیه :مشخصات عمومی    -

، تنـوع خـرده      سـاکنین  بندی ریزدانـه، فقـر اقتصـادی و اجتمـاعی           نازل و فرسوده، قطعه   
اجتماعی، خطر زیاد در حـوادث طبیعـی   فرهنگها، ارائه انواع خدمات سیاه و بزهکاریهای       

 زیسـت محیطـی،     هـای    آلودگی  و و زلزله، اختلاط فضاهای کارگاههای خانگی و سکونت       
 . معروف به محله خاک سفید است6ترین مشخصات پهنه باشی از ناحیه  اصلی

 
هـای خـاص خـود منشـاء و            پهنـه خـاک سـفید بـا ویژگـی          :تأثیر در سازمان فضـایی       -

ها و عدم امکان نفوذپذیری در مقیاس تحرکات مورد  اریک  رایم و بزه  صادرکننده انواع ج  
نیاز منطقه و ناحیه تهدید جدی و اصلی منطقه در جهت دسـتیابی بـه امنیـت و سـاختار                    

: نمایـد   تحقق نتایج مطالعات پیشنهادی امکانات زیر را فراهم می . نظام یافته شهری است   
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کارگاههـای  و الایش فضاهای کار و فعالیت  از داخل محل خاک سفید، پ   196ادامه محور   
خانگی از فضای زندگی و شکل گیری فصل مشترک پهنه مسکونی خاک سفید و منطقـه                
صنعتی حکیمیه که در تعامل بین دو عملکرد و پیشنهاد جایگزینی خـدمات کـلان منطقـه                 

 .ای حاصل می گردد

 
ان، سـایر تشـکل هـای       شهرداری، شورای نمایندگان ساکنان و مالک ـ      : کارگزاران اصلی  -

 غیردولتی

 
اثرات ساماندهی زندگی کار و فعالیت و کالبـد پهنـه خـاک سـفید در                  :استفاده کنندگان  -

برداران مقیم محل یعنی ساکنان و سپس با افزایش ارزش های محیط              درجه اول به بهره   
 . می گردد4ای از شرق منطقه  شهری شامل فضای گسترده

 
 راهبرد تحـول و توسـعه در پهنـه خـاک سـفید بـا ایجـاد                   اهمیت تهیه  :سایر توضیحات    -

لذا پـروژه   . های همجوار ارتباط نزدیکی دارد       و برنامه  ها  ظرفیت تحقق پذیری سایر طرح    
پیشنهادی یکی از مطالعات استراتژیک پیشنهادی منطقه اسـت کـه سیاسـت خـود را بـر                  

تمـاعی و اقتصـادی     اجحفظ و افزایش ظرفیت مشارکت ساکنان فعلی که از اقشار پـائین             
  .تشکیل شده اند قرار داده است

 

  توانمندسازی و ساماندهی پهنه شمیران نو:  عنوان پروژه -2-5-8
  مطالعات امکان سنجی کالبدی و اجتماعی، اقتصادی : نوع پروژه  -
  ساماندهی و تفکیک فضای کار و زندگی، نوسازی بافت ریزدانه و فرسوده:  هدف اصلی  -

 
بندی هـای     سکونت غیررسمی، ساخت و سازهای ناپایدار در قطعه        :مشخصات عمومی    -

ریزدانه آلودگی محیط ناشی از گستردگی تبدیل و ترکیب فضاهای کارگاهی و سکونت،             
 کاهش زندگی پذیری
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 محل شمیران نو در جوار بزرگـراه همـت در شـمال محـور              : تأثیر در سازمان فضایی    -
ام ادامـه دلاوران در همجـواری بـا پادگـان            هنگ ـ ، غرب خیابان و شمال    ای خدمات منطقه 

ای مطـرح     کوهک که در طرح پیشنهادی امکان تبدیل آن به تمرکزی از کاربردهای منطقه            
ای در     بـا شـکل گیـری خـدمات منطقـه          .ای را دارا مـی باشـد        شده است، موقعیـت ویـژه     

وران های همجوار بویژه در اراضی تحت تملک شهرداری در طرفین ادامه محور دلا              پهنه
  .فراهم می گرددزمینه بهسازی و نوسازی شمیران نو 

 
شهرداری، شورای نمایندگان ساکنان و مالکـان، سـایر تشـکل هـای              : کارگزاران اصلی  -

 دولتی

 
 ساکنان محل : کنندگان استفاده -

 
 با امکان مداخلـه ای کـه شـهرداری در محـدوده مـورد تملـک خـود                   :سایر توضیحات    -

در جنوب شمیران نـو بدسـت آورده اسـت، ظرفیـت ارائـه              ) توقفگاه سابق شرکت واحد   (
های مربوط بـه     صنایع چوبی و نمایشگاه      ،الگوهای مسکن و کارگاههای مجزای خدمات     

امکان تسری تدریجی در پهنه شمیران نـو را در          می باید   این طرح   . فراهم شده است  آنها  
  .نظر بگیرد

 

ارائـه الگـوی ترکیـب حجمـی و         مکانیـابی، ظرفیـت سـنجی و        :  عنوان پروژه    -2-5-9
 فضایی بناها در منطقه 

  اقتصادی، کالبدی موضوعی : نوع پروژه  -
ظرفیت سنجی و تناسب حجمی و الگـوی بناهـا در موقعیـت هـای مختلـف                 : هدف اصلی  -

گیری متناسب بـا مشخصـات پیشـنهادی در           های منطقه و تعریف معیارهای تصمیم         پهنه
 . هر محل است

بط و مقررات ساخت و سـاز عـلاوه بـر ضـرورت انطبـاق بـا        ضوا :مشخصات عمومی    -
پذیری و به همین      های اجرا و تحقق     معیارها و الزامات طرح و برنامه پیشنهادی با قابلیت        

 . دلیل قابلیت انعطاف لازم جهت هماهنگی با شرایط اقتصادی روز را داشته باشد
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 )های ساختمانی مصوب و مورد عمل تراکممورد مثال ( -
العات علاوه بر تعریـف تناسـب قیمـت زمـین و حـدود حـداقل سـطوح زیربنـای                    این مط  -

بینی شده در هـر ناحیـه و ارائـه راهبردهـای              متناسب و مقایسه آن با کف و سقف پیش        
فرآیندی با توجه به مشخصات جغرافیایی و احجام طبیعی و دید و منظر عمومی، ماکت               

ه طرح تفصیلی و اجرایی هـر ناحیـه   حجمی سقف عناصر فیزیکی و ابنیه که راهنمای تهی       
 . کند گیرد را ترسیم می قرار می

 
 سازمان فضایی انواع الگوهای مسکن و بناهای مسکونی در          : تأثیر در سازمان فضایی    -

این موضـوع تحـت     . مقیاس کلی و کلان منطقه با این مطالعات تعریف و کنترل می گردد            
 . سازد ا آن ارتباط متقابل برقرار میتأثیر سازمان فضایی کلی منطقه قرار گرفته و ب

 
 کارگزار اصـلی مطالعـات شـهرداری و کـاربرد آن تکمیـل مطالعـات                : کارگزاران اصلی  -

 . تفصیلی مناطق است

 

  عموم شهروندان منطقه : کنندگان استفاده -

 

 طرح شناسایی حفظ و احیاء قناتها و باغات منطقه :  عنوان پروژه -2-5-10
 یی، زیست محیطی، کالبدی موضوعی   زیربنا: نوع پروژه  -
برداری بهینه از منابع      کاهش خطرات ناشی از سد کردن مسیر قناتها، بهره        : هدف اصلی  -

برداری از    دایر و جاری زیرزمینی، حفظ و احیاء باغات محدود باقی مانده منطقه و بهره             
 آنها به اشکال متناسب و قابل اجرا 

 
ری فراغتـی شخصـی و عمـومی منطقـه بـا       ویژگی و نقش گردشـگ    :مشخصات عمومی    -

 مجموعه کلان باغات و مزارع خصوصی و عمومی به سطوح ساخته شده شهری               تبدیل
هـای نمـادین آنچـه قابـل نگهـداری و             حفظ هویت . لاً حذف گردیده  و عمدتاً مسکونی کام   

احیاء است با نقش و عمکرد غالـب منطقـه همـراه اسـت و بـه نـوعی احیـاء ارزش هـای          
آب جـاری   بعلاوه تعدد قابل توجـه قناتهـا در منطقـه و            . شود  ل محسوب می  تاریخی مح 
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قابل استحصال و انواع استفاده از آن در شرایط حاضـر واجـد اهمیـت و توجـه خـاص                    
  .است

 
ر قناتها و موقعیت تثبیت شده باغات حاصل از مطالعات          همظ : تأثیر در سازمان فضایی    -

 .  با سازمان فضایی منطقه تعریف نمایندتواند بخشی از تأثیرات مرتبط خود را می

 
ای    نقـش تعیـین کننـده      نیزبجز شهرداری دفتر امور آب وزارت نیرو         : کارگزاران اصلی  -

 . گیری و حاصل مؤثر مطالعات بعهده دارند در شکل

 
  شهروندان و ساکنان منطقه  : کنندگان استفاده -

 

 ـ      :  عنوان پروژه    -2-5-11  اراضـی   دین تکلیـف کـاربر    تعامل با نیروهـای نظـامی، تعی
 نظامی منطقه  

  زیربنایی، کالبدی، مدیریتی موضوعی  : نوع پروژه  -
گیری قطعی کاربردهای خدماتی، مسکونی، نظامی و سـایر           تسریع در شکل  : هدف اصلی  -

  بینی نشده احتمالی در اراضی نظامی  مضامین پیش

 
ننـده آنهـا در   گسـتردگی سـطوح اراضـی نظـامی و نقـش تعیـین ک              :مشخصات عمومی    -

ساختار و سازمان فضایی و الگوی توسعه منطقـه توجـه خاصـی را از سـوی مـدیریت          
سـازی و اداره معطـوف بـه هـدف از      گیری گفتمان مؤثر بـا زمینـه    شکل. طلبد  شهری می 

سوی شهرداری و سایر مراجع یاری دهنده خود نیازمند انجام مطالعات راهبـردی قبـل               
 . یند پیشبرد مذاکرات استاز عمل و هدایت کارشناسی فرآ

با شهرداری مذاکرات انجام شده عمدتاً از سوی نیروهای نظـامی           طی سه سال همکاری      -
در مــورد رســمیت دادن بــه ســاخت و ســازهای غیــر مجــاز انجــام شــده و در دســت  

توافقاتی  و بعضاً     قانونی  عوارض اخذ  آن رفته است و حاصل    برداری مطرح و پیش     بهره
این مذاکرات عمـدتاً از طریـق       . سازد ختم شده است      منطقه فراهم نمی    برای که منافعی را  

کمیسیون توافقات شهرداری و بدون حضور مشاور صورت گرفته و بعضاً بـه تصـمیم     
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نمونه ارائه تراکم ساختمانی اضـافه در       . (گیری اقدامات فاقد توجیه فنی منجر شده است       
راضی واقع در حریم درجه یک گسل ی رمپ و لوپ تقاطع همت و دارآباد در ای اجراطرح

 ) نیروی دریاییبه تعاونی مسکن 

 
  ساماندهی ورودی های برون شهری منطقه:  عنوان پروژه -2-5-12

  زیربنایی، کالبدی موضوعی  : نوع پروژه  -
های بصری و محیطی در ضمن ایجاد سطوح خـدمات مـورد              تقویت کیفیت : هدف اصلی  -

 نیاز 

 
ها در سازمان فضایی منطقه و شهر و عـدم            میت ورودی  نقش و اه   :مشخصات عمومی    -

وضوح و خوانایی در وضع موجود از یکسو و اهمیت ادراک بصری مناسب برای بیینده 
. نمایانـد   برون شهری را مـی همها م  در مبادی ورودی شهر ضرورت ساماندهی ورودی      

شمال منطقـه و    های مورد نظر شامل تقاطع خیابان استخر و بزرگراه بابایی، در              ورودی
 . بزرگراه بابایی و خیابان دماوند در شرق منطقه می باشد

 
 فضـایی    ارتباط بلافصل ورودیهای برون شهری و سـاختار        : تأثیر در سازمان فضایی    -

منطقه نشان دهنده تأثیر بسزایی است که سـاماندهی آنهـا در سـازمان فضـایی منطقـه                  
  .خواهد داشت

 
ــارگزاران اصــلی - ــهشــهرداری و ســا : ک هــا نقــش اصــلی را در ســاماندهی   زمان پایان

  .ورودیهای شهر برعهده خواهند داشت

 
شهروندان تهران و همه کسانی کـه از شـمال و شـمال شـرق تهـران               : کنندگان  استفاده -

   .وارد شهر می شوند
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 بافت فرسوده -2-6
ی از  ، بافت فرسوده محدودهدر راهنمای تهیه الگوی توسعه مناطقمطابق تعریف ارائه شده 

 است که به دلیل قدمت یا عدم استحکام ساختمانها، عدم وجود زیرساختهای هشهر یا منطق
 و تنزل ثباتی با بی...) بندی کوچک و  هدان، کم عرضشبکه معابر (مناسب و محدودیتهای کالبدی 

 .ضرورت دارداز طریق مداخله در بافت  مواجه است و بهسازی و نوسازی آن های محیطیکیفیت
 .شاخصهای مطرح شده برای شناسایی بافت فرسوده به شرح زیر اعلام شده است

  درصد ساختمان کم دوام60بلوکهای شهری با بیش از  -1
  مترمربع100متر از  درصد قطعات تفکیکی مسکونی ک60بلوکهای شهری با بیش از  -2

 متر عرض 6های شهری که معابر محلی آن عمدتاً کمتر از  ی حوزه شناسایی محدوده -3
 .دارند

 
 انجام مطالعات و همچنین عدم مورد نیازی  ی اطلاعات پایه شاخص  اول بدلیل عدم ارائه ●

 ولیکن با .ی الگوی توسعه دست یافتنی نمی باشد ی تهیه  در مرحلهدر مقیاس تفصیلی،میدانی 
توجه به شناخت کلی که نسبت به کیفیت ساخت و ساز در درون منطقه موجود است و همچنین 

 پهنه عمده مشخص گردید و شاخصهای دوم و سوم  هفتپیشینبا مراجعه به طرحهای توسعه 
ی انتخاب شده براساس مشاهدات و شناخت   پهنههفته، که در مورد آنها به آزمون گذارده شد

 :ت شاخص اول به شرح زیر است مشاور جه
  کارگاهی خاک سفید–بافت مسکونی  -1
  کارگاهی شمیران نو–بافت مسکونی  -2

  کارگاهی کاظم آباد–بافت مسکونی  -3

  مختلف مجیدیه–بافت مسکونی  -4

 ور مختلط خا–بافت مسکونی  -5

  شیان-  مختلط لویزان–بافت مسکونی  -6

  سراج-بافت مسکونی  -7
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در مورد شاخص بندی بلوکهای منطقه  و در دسترس، پهنههای پایه موجود  براساس داده
 درصد قطعات آن، مساحت 60بیش از وجود دارد که  بلوک در منطقه 16 که دهد نشان میدوم، 
قطعات با  وجود ی پراکندگی بلوکها با درصدهای مختلف نقشه همچنین . مترمربع دارند100زیر 

محیطی  ارتقاء کیفیتهای نیازمندهایی را که  تواند تمامی پهنه  مترمربع می100مساحت زیر 
خاک سفید، ی  پهنهسه بر   علاوهشود که ی فوق چنین استنتاج می  از نقشه.هستند را مشخص کند

 درصد قطعات 60 بلوک در منطقه وجود دارد که بیش از 103همچنین  [آباد نو و کاظم شمیران
های نیازمند مداخله  ل به نظر بافتی او  که در وهله]. مترمربع دارند100آن مساحت زیر 

این نیز شامل ) خاور(، لویزان و جنوب دانشگاه علم و صنعت قسمتهایی از مجیدیهرسید؛  می
در مورد . نماید میها با شاخص سوم را آشکار  این پهنهکه ضرورت بررسی  ؛ویژگی هستند

های بن   ه دسترسی محدود باین ویژگی اغلب، )ومسشاخص  ( متر6ی با عرض کمتر از راهها
 درون بلوک است در ات که خود بیانگر الگوی خاص شکل گیری قطع،بست درون بلوکها است

 متر 6 توسط راههایی با عرض معبر بیشتر از  اغلب بلوکهای موجود در منطقهغیراینصورت
 متر صورت 6ی معابری با عرض بیش از  اند و به عبارتی دسترسی بلوکها بوسیله احاطه شده

 . گیردمی
 متر که 6بستهایی با عرض کمتر از  ی بن بوسیلهاین الگوی سازماندهی قطعه درون بلوک، 

رغم وجود  ی بافتهای مسکونی است که علی  ویژه،شود شامل مینو را  شمیرانبطور عمده بافت 
 . اند ی این شبکه برخوردار نگردیده های شبکه شطرنجی از استانداردهای ویژه چهارچوب

 متر عرض دارند، مناسب بافتهای 6هایی که معابر محلی آن عمدتاً کمتر از  دودهشاخص مح
بندی و ارائه شاخص  جهت دستهلذا تاریخی با شکل گیری ارگانیک و معابر کم عرض می باشد، 

 درصد قطعات آنها از 50پذیر منطقه از شاخص بلوکهایی که بیش از  ارزیابی بافتهای آسیب
که در نقشه مزبور، پراکندگی این . گیرند، استفاده شده است دسترسی می متر 6معابر کمتر از 

 .بلوکها مشخص شده است
هایی به تفکیک بلوک در نقشه مشخص  ی نوع دوم و سوم پهنه افت فرسودهب پوشانی در هم

 متر و دسترسی پذیری 100 درصد قطعات کوچکتر از 60شدند که واجد هر دو ویژگی بیش از 
طبیعی است که بدلیل . باشند  متر می6د قطعات از معابر با عرض کمتر از  درص50بیش از 

 که ؛های بسیار محدودی واجد این ویژگی می گردند ، پهنه دودوییپوشانی تحلیل از نوع هم
 . ارائه می گردددر ادامهمشخصات آنها 
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 : و تأثیر آن در ماهیت بافت های فرسوده 4ی تاریخی منطقه  توسعه
های بافت فرسوده به صورت  دهد که پهنه  نشان می4ی   تاریخی منطقهبررسی توسعه

لذا ماهیت . اند ریزی شده منطقه شکل یافته های برنامه جزایری جدا از هم درحد فاصل توسعه
رغم ماهیت کلی بافت های مذکور به دلیل  علی. نشینی در آنها غالب است  حاشیه–روستایی 

 .تر از یکدیگر متفاوت هستند ه لحاظ خصوصیات فرعیی مسایل متفاوت در آنها ب غلبه
 مسکونی -ای و کاربری کارگاهی رغم ماهیت حاشیه به عنوان مثال بافت کاظم آباد علی

ای   آن به طور کلی از بافت خاک سفید با همان ماهیت حاشیه بدلیل موقعیت قرارگیری و مساحت
ی بافت های فرسوده به  ی توسعه حوهدر مجموع ن.  مسکونی متفاوت است-و کاربری کارگاهی

 :شرح زیر است 
  خودرو–ای  حاشیه های کاظم آباد  پهنه-1
 متراکم و ریزدانه  های مجیدیه  پهنه-2
  خودرو–ای  حاشیه   پهنه شمیران نو-3
  خودرو–ای  حاشیه   پهنه خاک سفید-4
 متراکم و ریزدانه   پهنه خاور-5
 روستایی  شیان- پهنه لویزان-6
 متراکم و ریزدانه   پهنه سراج-7
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 :بافت فرسوده براساس شاخص نوع اول  -2-6-1
های فرسوده براساس شاخص اول یعنی کیفیت ساخت به شرح زیر  ی پهنه مساحت محدوده

 :است 
 

 های فرسوده براساس شاخص اول ویژگی پهنه) : 1-6-2(جدول شماره 

 نامردیف
 مساحت

 )هکتار(
 تراکم متوسط عملکرد غالب

جمعیتی خالص

شاخص 
 نوسازی

 )درصد(
 2/22 339 مسکونی–کارگاهی  09/28 ی کاظم آباد پهنه 1

 1/12 410  تجاری–مسکونی  67/110 ی مجیدیه پهنه 2

 6/16 677 کارگاهی–مسکونی  81/95 ی شمیران نو پهنه 3

 5/14 471 کارگاهی–مسکونی  37/401 ی خاک سفید پهنه 4

 6/16 505  تجاری–مسکونی  73/5 خاوری  پهنه 5

 3/24 677 مسکونی 66/84 ی لویزان پهنه 6

 6/16 505 مسکونی 63/61 ی سراج پهنه 7

 5/17 512  98/792 جمع
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 : بافت فرسوده براساس شاخص دوم  -2-6-2

 درصد آنها توسط قطعاتی با مساحت 60براساس شاخص دوم یعنی بلوکهایی که بیش از 
مشخصات . گردد ی فوق مشخص می پهنه بلوک در 103اند،  بع اشغال شده مترمر100زیر 
 :ها مطابق جدول به شرح زیر می باشد  بلوک

 

 های فرسوده براساس شاخص دوم ی پهنه مشخصات محدوده) : 2-6-2(جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري خص دومبا شا

1 49144 1 93.3570 0.274 100 1 
2 49349 6 530.0760 0.114 86 1 
3 49457 35 2518.3400 1.258 78 1 
4 49463 9 501.0710 0.090 82 1 
5 49522 20 1750.5860 0.177 100 1 
6 49524 4 334.1050 0.082 80 1 
7 49525 8 693.7140 0.093 80 1 
8 49527 18 1238.2150 0.423 67 1 
9 49528 19 1365.3870 0.779 68 20 

10 49531 8 742.8700 0.099 80 1 
11 49533 9 723.3200 0.114 69 1 
12 49534 9 821.6730 0.140 64 1 
13 49566 24 2158.7080 0.242 89 1 
14 49653 49 2044.5930 2.736 60 1 
15 49663 12 882.6700 0.132 80 1 
16 49737 7 515.2290 0.104 64 20 
17 49767 42 3158.5890 0.249 67 1 
18 49769 18 1581.9120 0.075 75 1 
19 49770 18 1556.9910 0.073 75 1 
20 49771 45 3661.3020 0.217 71 1 
21 49785 33 2209.3920 0.173 61 1 
22 49836 2 119.8080 1.142 67 14 
23 49842 3 166.9090 1.080 75 11 
24 49861 2 6.5480 1.080 67 11 
25 49875 35 1931.8730 0.250 92 1 
26 49882 18 143.4360 1.261 60 1 
27 49961 36 2737.8050 0.428 75 1 
28 50007 10 876.4160 0.168 63 22 
29 50029 42 3383.7860 0.683 65 1 
30 50031 10 648.7080 0.115 67 1 
31 50032 47 3187.1770 0.803 62 1 
32 50033 23 1591.6300 0.275 79 1 
33 50038 9 670.1140 0.123 64 20 
34 50059 41 3327.8560 0.661 67 1 
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 )2-6-2(ادامه جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري با شاخص دوم

35 50060 36 2608.5150 0.586 72 1 
36 50065 31 2266.0880 0.575 63 1 
37 50067 40 2940.6820 0.689 62 1 
38 50070 45 2978.2950 0.716 63 1 
39 50072 30 2144.8500 0.589 60 1 
40 50073 88 6217.3220 1.049 77 1 
41 50075 140 9810.8620 1.591 79 1 
42 50076 31 2281.9070 0.539 62 1 
43 50079 117 8401.8380 1.660 69 1 
44 50081 24 1793.4970 0.293 75 1 
45 50082 5 338.2710 0.024 100 1 
46 50083 71 4907.0350 0.579 89 1 
47 50087 5 330.0710 0.064 71 20 
48 50089 17 1225.3660 0.178 77 1 
49 50090 47 3145.4090 5.118 76 1 
50 50092 9 682.5400 0.199 60 1 
51 50093 21 1762.9950 0.275 75 1 
52 50094 35 2785.6290 0.489 71 1 
53 50095 66 4673.5590 0.916 71 1 
54 50097 54 3820.0610 0.459 93 1 
55 50098 35 2906.4310 0.484 74 1 
56 50105 15 1040.9880 0.185 68 1 
57 50114 15 1301.5620 0.228 71 1 
58 50121 12 959.3030 0.212 63 1 
59 50205 1 54.0990 0.007 100 1 
60 50239 2 119.9620 0.014 100 1 
61 50601 1 43.3230 0.035 100 14 
62 50867 10 627.7620 0.104 77 1 
63 50872 36 2708.6340 0.770 73 1 
64 50941 2 168.8330 0.031 67 1 
65 50942 3 266.0930 0.030 75 1 
66 50946 2 169.1120 0.026 67 1 
67 51075 13 802.1610 0.481 62 1 
68 51076 24 1658.6430 0.301 73 1 
69 51077 20 1575.9460 0.351 63 1 
70 51107 5 387.3880 0.080 71 1 
71 51112 18 1216.6080 0.249 72 1 
72 51135 18 1473.7350 0.290 64 1 
73 51176 3 182.0200 0.270 60 20 
74 51221 28 1875.5440 0.310 76 1 
75 51227 10 696.9210 0.168 63 1 
76 51228 8 577.6740 0.086 73 1 
77 51231 8 550.2290 0.119 62 1 
78 51237 14 889.1770 0.134 88 1 
79 51249 4 195.0420 0.116 80 11 
80 51322 29 2316.6600 0.393 73 1 
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 )2-6-2(ادامه جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري با شاخص دوم

81 51393 4 325.6260 0.047 80 1 
82 51394 12 859.5840 0.110 86 1 
83 51436 5 410.2330 0.058 83 1 
84 51437 4 293.1800 0.054 80 1 
85 51438 11 734.0350 0.103 85 1 
86 51443 6 366.2000 0.039 86 1 
87 51449 9 755.4000 0.093 90 1 
88 51450 10 802.9530 0.109 91 1 
89 51469 13 871.2790 1.081 62 1 
90 51506 3 135.1080 0.146 100 14 
91 51510 6 220.8300 0.028 100 20 
92 51513 12 1020.9310 0.232 60 1 
93 51521 27 1653.8800 0.233 87 1 
94 51575 2 93.2700 1.596 67 1 
95 51589 1 55.0260 0.006 100 2 
96 51624 2 112.9260 0.439 67 3 
97 51638 36 3005.1240 0.242 62 1 
98 51682 2 110.0910 0.067 67 1 
99 51930 9 116.2920 1.353 64 1 
100 51941 6 203.2280 0.272 86 14 
101 49874 75 4988.0370 0.000 81 1 
102 49874 75 4988.0370 0.791 81 1 
103 49866 298 19597.3790 1.371 60 1 

 
شود   بلوک در منطقه منجر می103 درصد تعداد قطعات به 60بررسی این شاخص براساس 

 :که ویژگی های بلوک ها در مجموع به شرح زیر می باشد 
 

 براساس شاخص دوم) 2-6-2(بندی جدول  جمع) : 3-6-2(ه جدول شمار
 103 تعداد بلوک ها
  هکتار26/46 ها براساس شاخص دوم  پهنهمساحت کل

  درصد75  ها بلوکشاخصمتوسط درصد در 
  قطعه25  ها بلوکشاخصمتوسط تعداد قطعه در 

 کاربری مسکونی مد کاربری در قطعات شامل شاخص دوم
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 های فرسوده براساس شاخص سوم ی پهنه محدوده -2-6-3

 درصد قطعات آن از معابری با عرض 50براساس شاخص سوم یعنی بلوکهایی که بیش از 
 بلوک مشخص می گردد که مشخصات بلوکها به مطابق 120گیرند،   متر و کمتر دسترسی می6

 :جدول به شرح زیر است 
 

 فرسوده براساس شاخص سومهای  ی پهنه مشخصات محدوده) : 4-6-2(جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري ومسبا شاخص 

1 49025 33 6921.4770 70 0.329 1 
2 49026 15 2780.8380 100 0.101 1 
3 49027 27 6644.2800 50 0.564 1 
4 49068 45 7152.0750 70 0.462 1 
5 49186 33 5139.8310 60 0.336 1 
6 49745 189 23040.0300 75 0.917 1 
7 49747 9 1912.2990 60 0.113 1 
8 49750 15 2339.9730 85 0.088 1 
9 49755 201 27014.6400 70 1.146 1 
10 49763 86 11332.3610 90 0.430 1 
11 49774 45 4011.2250 60 0.246 1 
12 49881 15 1551.7320 85 0.062 1 
13 51761 6 669.3990 55 0.050 1 
14 49866 323 26796.3130 100 0.978 1 
15 49866 323 26796.3130 100 0.393 1 
16 49073 15 1627.5030 60 0.272 1 
17 49111 6 1079.4900 78 0.139 1 
18 49457 40 11544.7510 92 1.258 1 
19 49459 4 447.4120 70 0.064 1 
20 49469 39 5442.2920 55 0.996 1 
21 49475 28 3802.9330 69 0.549 1 
22 49476 80 18661.4180 95 1.969 1 
23 49477 12 4625.9270 90 0.513 1 
24 49478 6 1687.8850 57 0.294 1 
25 49479 4 582.7330 61 0.095 1 
26 49508 3 7127.8740 88 0.812 1 
27 49510 11 1487.5420 55 0.270 1 
28 49524 5 445.5550 54 0.082 1 
29 49525 10 925.9280 99 0.093 1 
30 49527 23 2688.1120 64 0.423 1 
31 49531 6 582.5000 59 0.099 1 
32 49532 8 942.4600 80 0.118 1 
33 49533 7 606.1170 53 0.114 1 
34 49535 12 1117.1680 75 0.149 1 
35 49536 8 972.0580 71 0.137 1 
36 49537 74 8777.6690 50 1.748 1 
37 49538 16 1716.7710 100 0.163 1 
38 49539 7 936.8150 100 0.093 1 
39 49650 13 6535.1650 53 1.228 1 
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 )4-6-2(جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري ومساخص با ش

40 49652 3 1142.8250 50 0.229 1 
41 49654 14 2155.1330 96 0.224 1 
42 49663 13 985.4330 75 0.132 1 
43 49664 13 1699.5680 83 0.206 22 
44 49670 50 11993.7230 55 2.189 1 
45 49754 18 4269.0690 99 0.431 1 
46 49764 6 1783.2240 76 0.233 1 
47 49779 179 22784.5550 54 4.186 1 
48 49785 18 1743.2280 100 0.173 1 
49 49786 12 2167.6620 50 0.437 1 
50 49875 28 1596.1510 64 0.250 1 
51 49955 37 6530.4040 61 1.065 1 
52 49961 37 2863.8510 67 0.428 1 
53 49962 21 2133.5940 50 0.426 1 
54 49963 25 2237.0830 53 0.422 1 
55 50038 11 925.8230 75 0.123 20 
56 50047 20 2868.7580 71 0.402 1 
57 50073 70 5271.0280 50 1.049 1 
58 50075 134 10112.8220 64 1.591 1 
59 50078 121 10905.3910 52 2.098 1 
60 50079 120 10723.1190 65 1.660 1 
61 50083 65 4745.3750 82 0.579 1 
62 50087 7 659.2790 100 0.064 1 
63 50088 57 7793.6520 72 1.083 1 
64 50089 22 1773.2030 100 0.178 1 
65 50091 13 1239.0950 72 0.173 1 
66 50239 2 119.9620 88 0.014 1 
67 50240 14 1964.2900 100 0.194 22 
68 50282 10 3383.7680 79 0.428 1 
69 50884 44 10196.6830 68 1.502 1 
70 50885 9 1172.5010 89 0.132 1 
71 50901 4 492.6600 96 0.051 1 
72 50902 9 4095.2500 54 0.754 1 
73 50919 9 3716.1330 65 0.572 1 
74 50938 3 3799.8300 72 0.531 22 
75 50939 1 170.6930 57 0.030 1 
76 50940 1 169.8550 54 0.031 1 
77 50941 2 168.8330 55 0.031 1 
78 50942 2 182.2550 61 0.030 1 
79 50950 14 5664.3850 59 0.956 1 
80 50960 6 8253.1560 94 0.879 1 
81 51061 54 6928.6680 65 1.066 1 
82 51062 99 11644.2360 70 1.662 1 
83 51096 22 2546.4310 57 0.444 1 
84 51103 6 1006.7670 60 0.169 1 
85 51114 5 559.6310 56 0.099 22 
86 51116 39 3922.9770 97 0.403 1 
87 51131 16 1932.6900 51 0.382 1 
88 51167 8 1630.9070 97 0.168 20-22 
89 51170 73 9701.5470 86 1.130 1 
90 51171 24 3263.7630 74 0.443 1 
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 )4-6-2(جدول شماره 

مساحت قطعات  تعداد تعاملات شماره بلوك رديف
درصد وجود قطعات  مساحت بلوك شامل شاخص

 آاربري ومسبا شاخص 

91 51174 15 1807.9690 51 0.354 1 
92 51184 18 1849.7640 89 0.207 1 
93 51188 25 4096.9900 64 0.637 1 
94 51305 69 9197.9550 98 0.939 1 
95 51319 14 2713.7500 60 0.453 1 
96 51320 17 3721.7530 65 0.577 1 
97 51346 7 4368.4450 73 0.600 1 
98 51365 9 38985.9720 50 7.864 1 
99 51366 45 5256.2100 57 0.914 1 

100 51393 5 467.4890 100 0.047 1 
101 51394 7 549.5320 50 0.110 1 
102 51428 4 542.4510 80 0.068 22 
103 51436 5 454.2530 78 0.058 1 
104 51437 5 482.0030 89 0.054 1 
105 51441 4 1164.3360 50 0.232 20 
106 51452 3 479.7250 53 0.091 1 
107 51470 1 470.7420 63 0.075 1 
108 51512 6 504.6400 52 0.098 1 
109 51513 11 1150.8170 50 0.232 1 
110 51572 3 513.8760 96 0.054 1 
111 51576 16 1884.3940 84 0.225 1 
112 51586 33 3738.6270 97 0.386 1 
113 51610 1 2630.2870 97 0.272 11 
114 51636 4 636.3550 100 0.064 1 
115 51683 1 168.5930 54 0.031 1 
116 51684 2 334.9800 99 0.034 1 
117 51685 2 1713.6490 90 0.190 1 
118 51978 5 1591.3760 71 0.225 1 
119 49874 85 6331.5190 80 0.791 1 
120 49866 323 26796.3130 70 1.876 1 

 
 براساس شاخص سوم) 4-6-2(بندی جدول  جمع) : 5-6-2(جدول شماره 
 120 تعداد بلوک ها
  هکتار67 ها براساس شاخص سوم  پهنهمساحت کل

  درصد73  هالوکبشاخص متوسط درصد در 
  قطعه34  ها بلوکشاخصمتوسط تعداد قطعه در 

 مسکونی مد کاربری در قطعات شامل شاخص سوم
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  :داخلههای م نفوذپذیری و دسترسی پذیری در پهنه -2-6-4
 بیانگر شاخص نفوذپذیری حدودی تا ،ی اولیه  پهنه7مساحت معابر به تفکیک در هر یک از 

 کیفی است که چگونگی ی باشد، گرچه شاخص نفوذپذیری معیاربافتهای مذکور می تواند
پذیری را تعریف می کند و سطوح معابر در بافت بیش از آنکه بیانگر نفوذپذیری باشد،  دسترسی

 .بیانگر دسترسی پذیری است
 ی مداخله  در هفت پهنه متر عرض6 مساحت معابر به تفکیک کمتر و بیشتر از  :)6-6-2(جدول شماره 

 مساحت معابر محدودهنام 
  متر6کمتر از 

 مساحت معابر
  متر6بیش از 

 731/6 186/1 لویزان
 9/9 203/0 کاظم آباد
 39/27 255/5 مجیدیه

 41/31 388/4 شمیران نو
 728/2 381/0 جنوب دانشگاه علم و صنعت

 35/193 296/5 خاک سفید
 524/36 519/0 سراج

 
   و نسبت بین مساحت پهنه به راه های مداخله در هریک از پهنه مساحت معابر  :)7-6-2(جدول شماره 

مساحت 
معابز کمتر 

  متر6از 

مساحت 
معابر بیشتر 

  متر6از 

جمع 
 مساحت
 راه

 مساحت 
 کل محدوده

درصد مساحت 
 راه در محدوده

نسبت مساحت معابر 
 متر به مساحت 6بیش از 

  متر6معابر کمتر از 
 نام پهنه

 لویزان 5.68 9.35 84.66 7.92 6.731 1.186
 کاظم آباد 48.77 35.97 28.09 10.10 9.9 0.203
 مجیدیه 5.21 28.22 115.67 32.65 27.39 5.255
 شمیران نو 7.16 37.36 95.81 35.80 31.41 4.388

0.381 2.728 3.11 5.73 54.26 7.16 
جنوب دانشگاه علم و 

 صنعت
  سفیدخاک 36.51 49.49 401.37 198.65 193.35 5.296
 سراج 70.37 60.11 61.63 37.04 36.524 0.519

  294.85 792.96 37.18   

خاک سفید نو،  شمیرانآباد،  های لویزان، مجیدیه، کاظم دهد که محدوده جدول فوق نشان می
 .هستند 1به ترتیب اولویت فاقد دسترسی پذیری

                                                 
1- Accessbility  
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ارزیابی هر سه شاخص تلفیق های فرسوده براساس  ی پهنه محدوده -2-6-5
 :فرسودگی بافت 

های اشتراک سه  که شامل هر سه شاخص بافت فرسوده هستند از تعیین محدودهبلوکهایی 
 بلوک هستند که در محدوده های شمیران نو و 28شاخص تعیین گردیده که در مجموع شامل 

 :مشخصات بلوک های مذکور مطابق جدول به شرح زیر می باشد . لویزان واقع شده اند
 

 های فرسوده براساس تلفیق هر سه شاخص محدوده پهنه) : 8-6-2(ل شماره جدو
درصد قطعات شامل  مساحت بلوك شماره بلوك رديف

 آاربري شاخص

1 49866 0.978 60 1 
2 49866 0.393 60 1 
3 49457 1.258 78 1 
4 49524 0.082 80 1 
5 49525 0.093 80 1 
6 49527 0.423 67 1 
7 49531 0.099 80 1 
8 49533 0.114 69 1 
9 49663 0.132 80 1 
10 49785 0.173 61 1 
11 49875 0.250 92 1 
12 49961 0.428 75 1 
13 50038 0.123 64 20 
14 50073 1.049 77 1 
15 50075 1.591 79 1 
16 50079 1.660 69 1 
17 50083 0.579 89 1 
18 50087 0.064 71 20 
19 50089 0.178 77 1 
20 50239 0.014 100 1 
21 50941 0.031 67 1 
22 50942 0.030 75 1 
23 51393 0.047 80 1 
24 51394 0.110 86 1 
25 51436 0.058 83 1 
26 51437 0.054 80 1 
27 51513 0.232 60 1 
28 49874 0.791 81 1 
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 شاخصبراساس تلفیق هر سه ) 8-6-2(بندی جدول  جمع) : 9-6-2(جدول شماره  
 28 تعداد بلوک ها
  هکتار03/11 مساحت کل

  درصد74  بلوک103متوسط درصد در 
  قطعه50  بلوک103متوسط تعداد قطعه در 

 مسکونی مد کاربری در قطعات شامل تلفیق هر سه شاخص
 
 
 ی مداخله  قیمت زمین در هفت پهنه-2-6-6

هسازی بافت فرسوده قیمت یکی از مهمترین شاخص های تأثیرگذار در انتخاب رویکرد ب
ی   پهنه7 از نقاط برداشت قیمت زمین در DEMاراضی نوساز و کلنگی است که به صورت 

 .فرسوده اعلام شده ارائه می گردد
ی چهار در مبحث اقتصادی به تشریح بیان شده است که  ویژگی های قیمت زمین در منطقه

 .ست براساس این ویژگی بیان گرددبای ی طرح می ی طرح موضعی، برنامه ی تهیه در مرحله
 

 :ارائه شیوه های اصلی مداخله و راهبردهای آن  -2-6-7

تحلیل های انجام شده برروی بافت منطقه و شناسایی مناطق دارای بافت فرسوده نشان 
دهد که عمده ترین مسایل بافت های شناسایی شده، ریزدانگی، عدم نفوذپذیری و تداخل  می

ی شناسایی  لذا راهبردهای مداخله در بافت در راستای مسایل عمده. ر استعملکردهای ناسازگا
های غالب فعالیتی منطقه  های مذکور، پهنه همچنین به دلیل این که پهنه. شده صورت گرفته است

پذیری  ی سکونت پذیری و فعالیت دهد، راهبردهای مداخله در راستای دو هدف عمده را شکل می
 .تدوین شده اند

 مشخص شده براساس شاخصهای سه گانه نیازمند رویکرد خاصی در 1های  از پهنههر یک
گردند؛  های مداخله تعیین می ی مشخص شده، به عنوان پهنه لذا هر هفت پهنه. مداخله می باشند

                                                 
  .های فوق دارای ارزش تاریخی و کالبدی نمی باشند  لازم به ذکر است که هیج از پهنه-1
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لیکن راهبرد مداخله در هر پهنه براساس ویژگی های بدست آمده از شاخص های سه گانه 
 .تعیین می گردد
هایی که در محل اشتراک هر سه ویژگی قرار گرفته اند، ضرورت بررسی   پهنهطبیعی است
 . ی یکسانی را طلب نمی کنند ی مداخله ولیکن نحوه. طلبند عاجل تری را می

هایی که عمدتاً دارای عملکرد کارگاهی مسکونی می باشند، شامل خاک سفید،  در پهنه 
بینی مکان  فعالیتهای ناسازگار از سکونت و پیش، تفکیک ، رویکرد اصلیشمیران نو و کاظم آباد

جدید استقرار فعالیتها و استفاده از الگوی مختلط طراحی شده مسکونی و فعالیت در مکانهای 
 .پیش بینی شده است

های  ه طور عمده شامل ویژگیها و شاخص که ب و مجیدیه خاور،نو، لویزان شمیرانپهنه های 
و افزایش نفوذپذیری شویق در جهت تجمیع قطعات سه گانه هستند ایجاد نوسازی، ت

های سراج، مجیدیه و کاظم آباد، با  پهنه .می باشنددر آنها رویکردهای اصلی بهسازی بافت 
های  های معماری، در سایت های مذکور، انجام پروژه پهنهو مساحت توجه به موقعیت قرارگیری 

ی معماری در مقیاس مناسب یکی از ها  پروژه.مشخص جهت بهسازی بافت پیشنهاد می گردد
نیز در گزارش ) APUR(راهبردهای بهسازی بافت پذیرفته شده در دنیا است که مشاور اپور 

 . بافت آسیب پذیر خود بدان اشاره کرد
 فعال تغییر و تحول در بافت های  هستههای معماری به مانند کانون ها و در حقیقت پروژه

به لحاظ اجتماعی و اقشار ساکن نیز تحول عظیمی کالبدی بلکه عمل کرده که نه تنها به لحاظ 
طبیعی است که این راهبرد جهت بافت هایی پیشنهاد شده است که به . توانند بوجود آورند می

نو و خاک سفید گسترده  لحاظ استحکام کالبدی و یا مقیاس مسایل کالبدی همچون شمیران
 .باشند نمی
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 ی مربوط به فرسودگیمتغیرها) 10-6-2(جدول شماره 

X1 مساحت 

X2 عملکرد غالب 

X3 تراکم جمعیت 

X4 شاخص نوسازی 

X5 تعداد بلوک های هر سه شاخص 

X6  2تعداد قطعات شاخص 

X7  2تعداد بلوک شاخص 

X8  3تعداد قطعات شاخص 

X9  3تعداد بلوک شاخص 

X10  6مساحت معبر کمتر از 

X11  6مساحت معبر بیش از 

X12  مساحت راهجمع 

X13 درصد مساحت راه 
 
 

  عوامل مربوط به فرسودگی-)11-6-2(جدول شماره 

 نام عامل های مربوط به فرسودگیمتغیر  عامل

1 X13, X12, X11, X9, X8, X6, X1 نفوذ پذیری 
2 X10, X7, X5 فرسودگی فیزیکی 

3 X4 , X3, X2 
عملکرد غالب، تراکم جمعیت، 

 شاخص نوسازی
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