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مقدمه•

ارائه الگوي توسعه شهري منطقه اولين گام عملـي در جهـت پيـاده كـردن            
 فضايي  -انداز توسعه شهري پايدار منطقه و تحقق اهداف كالبدي        تدريجي چشم 

. باشدآن مي
 فضـايي   -گيـري تحـولات توسـعه كالبـدي       اين الگو، محتوي عمومي جهت    

هاي سـاماندهي  طريق طرح دهد كه در فرايند تداوم خود، از        منطقه را نشان مي   
دار، هـاي ناكارآمـد و مسـأله   از طريق هدايت و كنترل، بهسازي و نوسازي بافـت   

اجرايـي   بـه مرحلـه   …هاي فرسـوده و فاقـد ايمنـي و    تخريب و بازسازي بافت 
.نزديكتر خواهد شد

الگوي توسعه شهري پيشنهادي براي منطقه ساختاري دارد كه در ادبيـات            
ايـن الگـو از طريـق       .  شعاعي مشهور است   -الگوي مركز كلاسيك شهرسازي به    

هاي شـهري معطـل مانـده موجـود در منطقـه و تقويـت و                فعال كردن ظرفيت  
اي در ها، با ايجـاد يـك كـانون عملكـردي منطقـه         ساماندهي سلسله مراتبي آن   

هـاي عملكـردي   اي از طريـق شـعاع   توسعه نشت آثار و  ) ميدان بسيج (مركز آن   
خيابان خاوران، خيابان بسيج، جاده خراسان، بزرگراه       ( ز آن   اي منشعب ا  منطقه

اي قطـع   ناحيـه  -ايهاي عملكردي محلـه   و حلقه ) …بعثت، بزرگراه آزادگان و     
ها در فواصل دور شونده از اين كانون و گرداگرد آن ايجاد شده             كننده اين شعاع  

ملكردهـاي  هـا وع اي در كـنش براي پشتيباني از اين الگو، تحولات عمـده    . است
:كه مهمترين آنها عبارتند ازمنطقه ايجاد شده است

و ) بويژه بـا حـريم شـهر تهـران        (شفاف كردن مرز منطقه با پيرامون آن        -الف  
تغيير اساسي در ساختار تقسيمات كالبدي و مديريتي منطقه

اي، تبديل ميدان بسيج از يك گره ترافيكي به كانون عملكردهـاي منطقـه            -ب
و مركز خورشيد گونه تحولات توسعه شهري منطقه شناسه شهري 

هاي عملكردي منشعب از مركز عملكردي منطقهايجاد شعاع-ج
هايي از محورهاي بزرگراهي و شرياني منطقه و         نقش عملكردي بخش   رييغت-د

هـاي شـهري بـه عنـوان     ايجاد الگويي پيوسته و سلسله مراتبي از شبكه راه        
مان فضايي منطقه ارتباطي ساز-هاي عملكرديشعاع

ي مركز منطقـه بـا      هاي عملكردي سلسله مراتبي ارتباط دهنده     ايجاد راسته -ه
جاي جاي منطقه

ساماندهي و تقويت راسته عملكردي فدائيان اسـلام بـه مثابـه عامـل پيونـد                -و
.اي در حوزه جنوبي شهر تهرانعملكردي بين منطقه

 مسـكوني بـه عملكـرد    غيير نقـش و عملكـرد شـهرك كـاروان از عملكـرد         ت -ز
 سـاكن   اي، در جهت دور كردن شهروندان      انبارداري فرامنطقه  -نمايشگاهي

. پارچيناز مخاطرات احتمالي فعال شدن گسلاين محدوده 
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هــاي فرســوده، غيــر مقــاوم، غيــر ايمــن و فاقــد حــداقل  شناســايي بافــت-ح
در آنهااستانداردهاي لازم براي زندگي و فعاليت و پيشنهاد مداخله بنيادي 

هـاي  ي سبز واقع در جنوب منطقه و تقويت آن با فعاليت          ساماندهي عرصه -ط
ن اوقات فراغتاگردشگري و گذر

اي و تقويت فضاهاي باز موجود بـراي ارتقـاي        يجاد فضاهاي باز پاره منطقه     ا -ي
هاي فشرده منطقه و تقويت كارآمدي مـديريت  ايمني زندگي و كار در بافت     

ادث غير مترقبهبحران در هنگام حو
تعطيل واحدهاي عملكردي ناسازگار با محيط شهري و جايگزيني آنهـا بـا             -ك

زا و تقويت كننده نقش عملكردي منطقه در شهر عملكردهاي اشتغال
…و -ل

انـداز  اي ضميمه آن، همراه با اسناد چشـم       اين سند نوشتاري و اسناد نقشه     
هــاي كــه ديــدگاهاي اســت ي همســبتهتوســعه شــهري منطقــه، مجموعــه

 فضـايي   -كالبـدي مهندسان مشاور طـرح و آمـايش بـراي تحـولات            
 ارتقـاي غنـاي     ودهندمنطقه در فرايند توسعه شهري پايدار آن را ارائه مي         

هـاي  هاي كارشناسان نهاد تهيـه طـرح   عملي آن با آگاهي از ديدگاه     -نظري
. شودباشد كه چنين. شودجامع و تفصيلي شهر تهران ممكن مي
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هاي توسعه شهري    نتايج مطالعات و تحليل    –فصل اول 
منطقه

اي از مشخصـات منطقـه در وضـع موجـود،           ضمن ارائه خلاصـه   ،  فصلدر اين   
، )هـا امكانـات و محـدوديت    (ها، مشـكلات    فهرست تلخيص شده مهمترين ويژگي    

 در ارتبــاط بــا ســاختارهاي 15هــا و راهبردهــاي توســعه شــهري منطقــه هــدف
ــي، ــي و  جمعيت ــدي، ترافيك ــاتي    … كالب ــه اثب ــيش زمين ــاد پ ــور ايج ــه منظ  ب

توضيح آن كه موارد تفصـيلي      . پيشنهادهاي الگوي توسعه منطقه آورده شده است      
هـا و  در گـزارش به تفكيك هريـك از سـاختارهاي شـهري      ت  سفهرخلاصه و   اين  

از انـد مطالعـات مرحلـه اول و چشـم       (اسنادي كه پيشتر توسط مشاور ارائـه شـده        
.، آمده است)عه شهري منطقهتوس

 مشخصات منطقه در وضع موجود-1
شـهرداري تهـران     شهرداري تهران يكي از مناطق بيست و دوگانه          15منطقه  •

ايـن منطقـه از   . است كه در گوشه جنوب شرقي اين شـهر واقـع شـده اسـت              
20 و از جنـوب بـا منطقـه    16، از غرب بـا منطقـه     14 و   12شمال با مناطق    
ترك بوده و حـد شـرقي آن را مـرز محـدوده قـانوني و حـريم                  داراي مرز مش  

.دهداستحفاظي شهر تهران تشكيل مي
بـالغ بــر  ) 2ي قصــر فيـروزه  بــا احتسـاب محـدوده   (15مسـاحت منطقـه   

. باشد درصد مساحت كل مناطق شهر تهران مي       5/5 هكتار است كه     6/3543
شـهرداري  ي مـديريت    ضمناً مساحت حريم استحفاظي شهر تهران در حـوزه        

 درصـد مسـاحت كـل       6/14باشـد كـه      هكتار مـي   16500اين منطقه بالغ بر     
.حريم استحفاظي شهر تهران است

اين منطقـه در    ي   بزرگتر از محدوده   15ي خدماتي شهرداري منطقه     محدوده•
قانوني شهر تهران بوده و علاوه بـر آن، دو كـانون جمعيتـي              ي  داخل محدوده 

گيـرد كـه در حـريم اسـتحفاظي شـهر            بر مي  خاورشهر و قيامدشت را نيز در     
ي خـدماتي خـود در داخـل        ، محـدوده  15شهرداري منطقه   . تهران قرار دارند  

. محله تقسيم كرده است21 ناحيه و 6ي قانوني شهر تهران را به محدوده
ي آمارهاي رسـمي كشـور، تعـداد جمعيـت سـاكن منطقـه در فاصـله                 برپايه•

 هـزار نفـر     5/622 هـزار نفـر بـه        6/420 از حـدود     1375 تـا    1359هاي  سال
شـتاب  شتاب بيشتر افزايش جمعيت منطقه در قياس بـا          . افزايش يافته است  

متناظر آن براي جمعيت شـهر تهـران موجـب شـده اسـت تـا سـهم نسـبي                     
2/9 درصـد بـه   7/7ي زمـاني از   جمعيتي منطقه در شهر تهران در ايـن دوره        

، ) 1383سـال   (حـال حاضـر     منطقـه در    تعداد جميعـت  . درصد افزايش يابد  
.باشد هزار نفر مي8/692طبق برآورد مشاور در حدود 
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.  مناطق پر تراكم شهر تهران اسـت       ، از نظر تراكم جمعيتي، يكي از      15منطقه  -
خالص شهري  ، متوسط تراكم    1381ي برآوردهاي انجام شده، در سال       بر پايه 

ت خـالص    نفـر در هكتـار و متوسـط تـراكم جمعي ـ           191جمعيت در منطقـه     
هـاي   نفر در هكتار اسـت كـه در قيـاس بـا متوسـط       760مسكوني در منطقه    

)  نفـر در هكتـار     447 نفـر و     118به ترتيـب    (متناظرشان در كل شهر تهران      
. شودجمعيت در اين منطقه به وضوح مشاهده ميشدت بيشتر تراكم 

درآمـد  مهاي وابسته به اقشار ك   جمعيت ساكن منطقه را عمدتاً افراد و خانواده       -
بـه ويـژه    (هاي توليـدي    و مشاغل كارگري نيمه ماهر و يا فاقد مهارت فعاليت         

متوسط درآمد هر خانوار ساكن منطقه كمتر از دو         . دهندتشكيل مي ) صنعتي
سوم متوسط مبلغ متناظر آن در كل شهر تهران است، همچنـين در حاليكـه               

دي و حمـل و     درصد شاغلان ساكن منطقه را شاغلان مشاغل تولي ـ        59حدود  
 درصد آنان را شاغلان مشـاغل علمـي، فنـي و تخصصـي              6نقل و تنها حدود     

44ي متنـاظر ايـن دو نسـبت در كـل شـهر تهـران          دهند، انـدازه  تشكيل مي 
.  درصد است19درصد و 

65/7پـذيري   شـهر تهـران، در چـارچوب جمعيـت        ) سـاماندهي (طرح جـامع    -
نيـز  جموعه شـهري تهـران      ي طرح م  كه در مصوبه  (ميليون نفري شهر تهران     

، كـل جمعيـت قابـل اسـكان در          )مورد تأكيد و تأييد مجدد قرار گرفته اسـت        
 هزار نفر پيشنهاد كـرده اسـت كـه تـراكم جمعيـت              511منطقه را در حدود     

شهري و تراكم جمعيت خالص مسكوني متناظر با آن در اين طرح بـه              خالص  
.باشد نفر در هكتار مي427 نفر و 128ترتيب 

ــ• ــه   يويژگ ــهر، از جمل ــش آن در ش ــه و نق ــاي منطق ــيه: ه ــودن، حاش اي ب
ي آزاد نشـده     بـودن، قـرار داشـتن در محـدوده         ايشهري بودن، دروازه  جنوب

هــا و كـوير واقــع در جنــوب شـهر، مشــكل بــودن   شـهر، نزديكــي بـه بيابــان  
 عـواملي هسـتند   …شـهربانو و  بـي هاي بي دسترسي، استقرار در حاشيه كوه    

در اقتصـادي   هـاي مزيت نسبي منطقه براي جذب فعاليـت      كه موجب كاهش    
ــول دوره ــكلط ــورت   ي ش ــه ص ــه را ب ــده و منطق ــترش آن ش ــري و گس گي

نـامطلوب  هاي اقتصـادي    خلوت مناطق داخلي شهر و دورريزگاه فعاليت      حياط
از ايــن رو، در حاليكــه شــدت نســبي تمركــز . و مــزاحم آنهــا در آورده اســت

 محدود بوده و اين منطقـه عمـدتاً بـه عنـوان     هاي اقتصادي در منطقه   فعاليت
هـاي  شود، شـدت نسـبي اسـتقرار فعاليـت        يك منطقه خوابگاهي شناخته مي    

اقتصادي مزاحم شهري در آن زيـاد بـوده و بخـش قابـل تـوجهي از منطقـه                   
توسط اين گروه از واحدها اشغال شده اسـت كـه از خصوصـيات عمـده آنهـا                  

حت زيـاد، داشـتن تكنولـوژي قـديمي و         توان زمين بر بودن و داشتن مسا      مي
به ويژه با بافت مسكوني، اسـتفاده زيـاد         ناكارآمد، ناسازگاري با محيط شهري    

از كاركنان سـاده و نيمـه مـاهر، داشـتن كالبـد فرسـوده و سـيماي شـهري                    
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نامطلوب، اشغال لبه معابر اصلي منطقه، پـراكنش فضـايي نامناسـب، داشـتن           
.  نام برد را…هاي زيست محيطي و آلودگي

موقعيت عمومي منطقه در شهر در جريان تكوين و گسترش آن موجب شـده            -
و هـاي وسـايل نقليـه    است تا گاراژهـاي بـاربري و انبارهـاي كـالا، تعميرگـاه            

هاي فـروش لـوازم يـدكي       هاي توليدي و تعميراتي مرتبط با آن، مغازه       كارگاه
نطقه مستقر شده و بـه       در اين م   …ها و   ها، اوراق فروشي  اتومبيل، تراشكاري 

هـاي فـدائيان    ماننـد خيابـان   (ي معابر اصلي منطقـه      ويژه با قرارگيري در لبه    
هويـت عملكـردي    ) …اسلام و خـاوران، جـاده خراسـان، خيابـان منصـور و              

منطقه و نقش آن در شهر را نمايان كنند كه اين هويـت بـا در نظـر گـرفتن                    
تـر  وب منطقـه نمايـان    وجود واحد هفتم كارخانجـات سـيمان تهـران در جن ـ          

اين وضعيت باعث شده تا بسته به مورد، سيماي شـهري منطقـه در              . شودمي
ي معابر اصلي آن ناخوشايند بوده و شدت نسبي استفاده از زمين در ايـن               لبه
ها بسيار محدود و كيفيت محـيط شـهري مـرتبط بـا     ها براي ساير فعاليت   لبه

فضاهاي خالي رهـا شـده، ابنيـه    . شدهاي فعاليتي بسيار نامطلوب بااين راسته 
ها، چتـر  فرسوده و توسري خورده و سياه شده از دود و روغن سوخته اتومبيل           

 پيامـدهاي ظـاهري ايـن       … كارخانـه سـيمان و       گرد و غبار ناشي از فعاليت     
.وضعيت است

، تعـداد   1373ي نتـايج سرشـماري عمـومي صـنعت و معـدن سـال               بر پايه -
 هزار واحد و تعداد شاغلان      2/23منطقه بالغ بر    واحدهاي اقتصادي فعال در     

نفر بوده است، در حاليكه سرشـماري عمـومي كارگـاهي     هزار نفر    8/61آنها  
 هـزار واحـد و      6/24هاي فعال منطقه را در حدود       ، تعداد كارگاه  1381سال  

مقايسـه ايـن   . دهـد  هـزار نفـر نشـان مـي        2/60تعداد شاغلان آنها را حدود      
ــي  ــات نشــان م ــن دوره داطلاع ــه در اي ــي نســبي  هــد ك ــاني از فراوان ي زم

 صنعتي كاسته شـده و بـر سـهم    -هاي توليديهاي بازرگاني و كارگاه   كارگاه
هاي تعمير اتومبيل و فروش وسايل يـدكي آنهـا افـزوده            نسبي تعداد كارگاه  

. شده است
توان نشـان داد كـه نقـش عملكـردي منطقـه در          با يك محاسبه مقدماتي مي    -

تر است، بـه طـوري      س با نقش خوابگاهي آن به مراتب كم اهميت        شهر در قيا  
هـاي شـغلي     برابر تعـداد فرصـت     5/2كه تعداد شاغلان ساكن منطقه بيش از        

. باشدهاي اقتصادي فعال مستقر در منطقه ميموجود در كارگاه
وابستگي خانوارهاي ساكن منطقه به اقشار كم درآمـد شـهر، سـاخت بخـش               •

 به تبـع    1365 تا   1355هاي  ي سال ني منطقه در فاصله   بزرگي از بافت مسكو   
هـاي مسـكن و   هجوم مهاجران بـه شـهر و اسـكان در حاشـيه آن و سياسـت      

ي ساخت بخش قابـل تـوجهي   سابقهها، تفكيك زمين اعمال شده در آن سال    
قيمت بـراي   هاي مسكوني ارزان  از بافت مسكوني منطقه در چارچوب مجموعه      

جب شده است تا فشردگي بافت، ريزدانگـي قطعـات،    مو…درآمد و  اقشار كم 
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 دسترسـي نامناسـب،     تراكم بالاي مسكن، معابر باريك و كم عـرض و شـبكه           
فرسودگي كالبدي يا عملكـردي بافـت، واحـدهاي مسـكوني كوچـك، كوتـاه               

اي بـا سـيماي فقيرانـه و    ها، ساخت و سـازهاي حاشـيه  مرتبه بودن ساختمان 
بزرگـي از بافـت     هـاي بـارز بخـش       خصـه  از مش  …فاقد معماري مشـخص و      

.مسكوني منطقه باشد
، متوسـط تعـداد    15 در منطقـه     1375ي اطلاعات رسـمي، در سـال        بر پايه 

 خـانوار و    16/1خانوار و تعداد نفرات ساكن در هر واحد مسكوني به ترتيـب             
 اطـاق اسـت، در   9/2 نفر و متوسط تعداد اطـاق در اختيـار هـر خـانوار             1/5

 خـانوار،  11/1هاي متناظر آنها در كل شهر تهـران بـه ترتيـب         حاليكه اندازه 
ي بـرآورد مشـاور، در سـال    ايـه همچنين، بر پ . باشد اطاق مي  5/3 نفر و    5/4

، متوسط تعداد واحد مسكوني در هر هكتار زمـين مسـكوني منطقـه              1381
. واحد است160در حدود 

اي ه گونـه  ب ـ) 1381 تـا    1375(هاي اخيـر    روند ساخت و ساز مسكن در سال      •
پـذيري  بوده است كه موجب تشديد تراكم مسكن و افزايش ظرفيت جمعيـت           

ي اطلاعـات در دسـترس، در       بـر پايـه   . شده است منطقه و تراكم جمعيت آن      
 هـزار   461ي زماني، بـه طـور متوسـط در هـر سـال بـراي احـداث                  اين دوره 

. ت واحد مسكوني پروانه سـاختماني صـادر شـده اس ـ          4780مترمربع زيربنا و    
 درصـد را  42هاي تخريـب و نوسـازي،       ها را پروانه   درصد اين پروانه   50حدود  
هـاي اضـافه اشـكوب تشـكيل         درصد را پروانه   8هاي ايجاد ساختمان و     پروانه
سـازهاي ناشـي از   دهند كه ضمن نشان دادن اهميت نسبي زياد ساخت و  مي

ي هاكي از گسـترش قابـل توجـه بافـت پـر در محـدود              تخريب و بازسازي ح ـ   
هـاي تخريـب و نوسـازي صـادر         در پروانه . باشدخدماتي شهرداري منطقه مي   
 درصـد،   287سـاختماني   ، متوسـط تـراكم      1380شده براي منطقه در سـال       

 متوسط مساحت زمـين     ، واحد 6/4متوسط تعداد واحد مسكوني در ساختمان       
ايـن ارقـام    .  مترمربـع اسـت    414 مترمربـع و متوسـط زيربنـا         144هر پروانه   

 واحد مسكوني و تراكم جمعيـت  300اظر با متوسط تراكم مسكن بيش از      متن
گفتنـي اسـت كـه در    .  نفر در هر هكتار زمين خـالص مسـكوني اسـت     1450
هاي ايجاد ساختمان صادر شده براي منطقه در همـين سـال، متوسـط              پروانه

 درصد ، متوسط تعـداد واحـد مسـكوني در سـاختمان             140تراكم ساختماني   
 مترمربـع و متوسـط مسـاحت زيربنـا        214توسط مساحت زمين     واحد، م  4/3

 مترمربع است كه متوسط تراكم مسكن و تراكم جمعيت متنـاظر بـا آن               299
هــاي ايجــاد بخشــي از پروانــه(باشــد  نفــر در هكتــار مــي700 واحــد و 160

ي ساختمان براي احداث ساختمان در حـريم اسـتحفاظي واقـع در محـدوده             
در مقـام مقايسـه تطبيقـي       ). صـادر شـده اسـت     خدماتي شـهرداري منطقـه      

تـوان گفـت   هاي ساخت و ساز در منطقه با متوسط كل شهر تهران مي       ويژگي
ي زماني   درصد پروانه ساختماني صادر شده براي شهر تهران در دوره          4/9كه  
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 درصد واحدهاي مسكوني آنهـا مربـوط بـه    5/5 درصد زيربنا و   9/3مورد نظر،   
ي بسيار حائز اهميـت آن كـه        نكته. باشد مي 15نطقه  هاي ساختماني م  پروانه

ط و  ب، به تبع تحولات ايجاد شده در ضـوا        )1383 تا   1381(هاي اخير   در سال 
مقررات ساخت و ساز در شهر تهران، شدت صدور پروانه سـاختماني و ايجـاد               

نسـبت بـه   ) به ويـژه از طريـق تخريـب و نوسـازي    (واحدهاي مسكوني جديد  
در ايـن   . راي فراز و نشيب به مراتب بيشـتري بـوده اسـت           هاي گذشته دا  سال

 فقـره پروانـه     744 فقـره و     892 فقـره،    2147دوره سه ساله، به ترتيب تعداد       
هـاي ايجـاد سـاختمان، تخريـب و نوسـازي، اضـافه       شامل پروانـه (ساختماني  

هاي تخريب و نوسـازي در   در منطقه صادر شده است كه سهم پروانه    )اشكوب
كه به مراتب بيشتر از     ( درصد است    82 درصد و    71 درصد،   77ب  آنها به ترتي  

هاي سـاختماني صـادر     هاي تخريب و نوسازي در كل پروانه      سهم نسبي پروانه  
).هاي قبل از آن استشده براي منطقه در سال

 درصد قطعات زمـين منطقـه       40ي اطلاعات مميزي مرحله سوم، حدود        پايه   بر  -
 درصد آنها داراي مسـاحت      82مترمربع و حدود    100داراي مساحت كمتر از     

 درصــد قطعــات زمــين منطقــه 76حــدود .  مترمربــع هســتند150كمتــر از 
متوسـط مسـاحت هـر      .  تجـاري اسـت    - درصد آنها مسكوني   5/14مسكوني و   

 مترمربع اسـت كـه بـا متوسـط ضـريب            115قطعه زمين مسكوني در منطقه      
بقه سـاختمان در هريـك    ط1/2 درصد، حدود 119 درصد و تراكم  57اشغال  

 واحـد مسـكوني در   200از آنها ساخته شده است كه متناظر با وجود بيش از      
. باشدهر هكتار مي

ــايين•  جنــوبي شــهر، -دســت شــيب شــماليموقعيــت اســتقرار منطقــه در پ
هاي خشك جنوب شـهر، قـرار داشـتن در مسـير بادهـاي         همسايگي با بيابان  

پست و كم ارتفـاع شـهر، سـطح بسـيار       غرب به شرق شهر، استقرار در ناحيه        
هـاي كالبـدي فرسـوده، فشـرده و فاقـد ايمنـي، تـراكم زيـاد                 گسترده بافـت  

اي شـهر، زيـاد بـودن ترافيـك         اي و حاشـيه   جمعيت، موقعيت استقرار دروازه   
در منطقه، همسايگي بـا واحـد   ) به ويژه ترافيك وسايل نقليه سنگين     (عبوري  

هاي اقتصادي ناكارآمـد و     كز زياد فعاليت  هفتم كارخانجات سيمان تهران، تمر    
هاي منطقـه،  ها در برخي قسمت   داراي مزاحمت شهري، ناسازگاري همجواري    

 شـهر بـه   يهـاي سـطح  ها و كانال آبسرازير شدن آب تعداد زيادي از مسيل 
…هـاي زيرزمينـي و      سـفره آب  منطقه و گذر از آن، بالا بـودن سـطح تـراز             

ده از فضاي سبز در جنوب منطقه، شـرايط         عليرغم وجود سطحي بسيار گستر    
زيست محيطي نامساعدي را در منطقه فراهم و امكانات توسعه شـهري آن را              

.محدودتر كرده است
الذكر، نزديكي منطقه بـه گسـل ري و قـرار داشـتن             خصوصيات فوق علاوه بر   -

 در داخل منطقه، كيفيـت زنـدگي و كـار در            ي گسل پارچين  بخشي از دنباله  
برآوردهـاي انجـام شـده    . ه را به شدت تحت تـأثير قـرار داده اسـت    اين منطق 
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هـاي واقـع در     دهد كه در صورت فعال شدن گسـل ري، سـاختمان          نشان مي 
2 و بخشـي از ناحيـه        1ناحيـه (شمال غربي منطقه در شمال بزرگـراه بعثـت          

هاي شـوش، كيانشـهر،    هاي واقع در شهرك   و نيز ساختمان  ) شهرداري منطقه 
شـود، ضـمن    تخريب مـي  % 100آباد  و جمهوري اسلامي و دولت    امام خميني   

هاي آسيب ديده و تخريبي ناشي از فعـال شـدن ايـن    آن كه درصد ساختمان   
تـرين قسـمت    كـم آسـيب  بـوده و  درصد 7/65گسل در كل منطقه در حدود    

در اين شرايط، در صورت وقـوع   . خواهد بود منطقه حوالي افسريه تا مسعوديه      
بسته بـه شـرايط   ( درصد جمعيت منطقه 6/8 درصد تا   3/6زلزله در شب بين   

 درصـد   3/4 درصـد تـا      1/3و در صورت وقوع زلزله در روز بـين          ) امدادرساني
.د شدنجمعيت منطقه نابود خواه

هـاي اصـلي   هـا و خيابـان  ي اسـتقرار شـبكه بزرگـراه     ، به تبع نحوه   15منطقه  •
 ــ   ــن ش ــيج در اي ــدان بس ــتقرار مي ــت اس ــهري در آن و موقعي بكه ، داراي ش

هـاي  به مركزيت ميدان بسـيج و شـعاع       ( شعاعي   -بندي شهري مركز  استخوان
 خيابان خـاوران، خيابـان بسـيج، بزرگـراه خراسـان، بزرگـراه بعثـت،                يارتباط

ي ايـن الگـو، خوانـايي فـرم و          خصوصـيات عمـده   . باشـد مي) بزرگراه آزادگان 
سـاز و سـيماي   منطقه فاقد فضاهاي جمعـي خـاطره   . ناسازگاري كاركرد است  

هـاي  فاقد جذابيت شـهري و مملـو از كـاربري    شهري مطلوب است، لبه معابر      
امـامزاده  (هاي اصلي شهري منطقـه      فاقد سيماي ديداري مطلوب است، نشانه     

ال و  هاي توسكا، پامچ ـ  سيد ملك خاتون، فرهنگسراي خاوران، مجموعه پارك      
غلبـه  ) …بسـيج و    آزادگان، مجموعه قصر فيروزه، كارخانه سـيمان، ميـدان          

ــوده  ــد، شــدت ت گــذاري ديــداري محــدودي در بافــت كالبــدي منطقــه دارن
ساختماني در بخش بسيار بزرگي از منطقه بسيار زياد و فشرده و غلبـه تـوده          

.بر فضا كاملاً محسوس است
8/28ي اختصـاص    الگوي كاربري زمين منطقه در وضع موجود نشان دهنده        •

3/17، درصـد بـه شـبكه ارتبـاطي     4/21،  درصد از آن بـه كـاربري مسـكوني        
 درصد به   9/3 كارگاهي،   - درصد به كاربري صنعتي    8/5 فضاي سبز،     به درصد

هـاي   درصـد بـه كـاربري      7/1 درصد به كاربري آموزشـي،       1/2اراضي نظامي،   
باشد، ضـمن آن كـه سـهم نسـبي          ها مي  درصد به ساير كاربري    4/3تجاري و   

. درصد است9/2 درصد و حرايم 8اراضي باير و فاقد كاربري منطقه 
هاي اين الگوي كـاربري زمـين، عليـرغم نقـش محـدود             از مهمترين ويژگي  

از )  درصـد  41(منطقه در عملكردهاي شهر، اختصاص بخـش بسـيار بزرگـي            
هــاي بــه كــاربري) بــدون در نظــر گــرفتن شــبكه ارتبــاطي(ســطح منطقــه 

 در منطقـه بـيش از   هـا مساحت زمين اين گروه از كـاربري . اي است فرامنطقه
داراي ) بـه اسـتثناي فضـاي سـبز      (هـا   غالـب ايـن كـاربري     .  هكتار است  149

اي و  اي يـا پهنـه    واحدهاي عملكردي كوچكي هستند كـه بـه اشـكال راسـته           
. اندمتمركز در سطح منطقه استقرار يافته



15الگوي توسعه منطقه 

9مهندسان مشاور طرح و آمايش 

زمـين اختصـاص داده     ي ديگر اين الگوي كاربري، كمبـود        خصوصيت عمده 
 كارگـاهي،   -هـاي صـنعتي   به استثناي كاربري  (اي  اي منطقه هشده به كاربري  

. است) حمل و نقل و انبار و فضاي سبز

ترمربع        م شهرداري تهران در وضع موجود15 الگوي كاربري اراضي منطقه : 1جدول شماره 

ها بر حسب رده توزيع كاربريهاكل كاربري
تقسيمات شهري

اراضي ) كمبود(مازاد
ايهاي منطقهكاربري

**ايفرامنطقه*ايمنطقهسرانهدرصدمساحت

)6886979(-1021405582/2865/1410214055مسكوني
60731671/187/06053022014263806تجاري
)603436(-60922272/188/06092222آموزشي

-147097-14709741/021/0آموزش عالي
)69246(10657930/015/02135485255فرهنگي
11839433/017/0109058933611488مذهبي

)525338(-432901/001/04329پذيرايي-جهانگردي
)371266(10838631/016/08173826648درماني-بهداشتي
)181132(-31368889/045/0313688ورزشي
23255966/033/01914234113673642انتظامي-اداري

611318225/1777/8372992123832611186126فضاي سبز و پارك
)84323(204549477/593/21038481941646كارگاهي-صنعتي

)200071(30538986/043/0141425163964تأسيسات و تجهيزات شهري
-1393068-139306893/300/2نظامي
)183592(166098369/438/22345661426417و انبارونقلحمل
-815606-81560630/217/1حرايم

-221831-22183163/032/0مسيل و حريم آن
-2836225-283622500/807/4باير

-؟؟758305840/2188/10شبكه
)7570321(3543646100/10085/50163599297619812كل

اياي و محلهشامل ناحيه*
اي، شهري و فراشهريمل حوزهشا**



15الگوي توسعه منطقه 

10مهندسان مشاور طرح و آمايش 

 فهرست تلخيص شده عناصر مؤثر در الگـوي توسـعه           -2
شهري منطقه 

هـاي سـاختار    مهمتـرين و بـارزترين ويژگـي      : هاي بارز منطقـه      ويژگي –الف  
 مؤثر در تهيه الگوي توسـعه    …كالبدي سازمان فضايي جمعيتي، اجتماعي و       

:منطقه عبارتند از
 شهر تهران از طريق جاده خراساناستقرار در موقعيت ورودي-
وجود يك پهنه پيوسته و كلان مقياس سبز در جنوب منطقه-
بـويژه  (اختصاص داشتن بخش قابل توجهي از اراضي غير مسكوني منطقـه            -

بـه  ) هاي فدائيان اسلام، خيابان خاوران و جـاده خراسـان     در حاشيه خيابان  
اق فروشـي، انبـار، گـاراژ       بويژه اور (ها و عملكردهاي ناسازگار شهري      فعاليت

)وسايل نقليه سنگين
هـاي فرسـوده و غيـر مقـاوم،         اشغال بخش بسيار بزرگي از منطقه بـا بافـت         -

اي، ناكارآمد، فشرده و ريزدانهحاشيه
وجود واحد هفتم كارخانجات سيمان تهران در جنوب منطقه-
ام ماننـد بزرگـراه آزادگـان، بعثـت، ام ـ        (هاي شهري   عبور تعدادي از بزرگراه   -

از درون منطقه) …علي، بسيج و 
فقدان پيوستگي ميان عناصـر اصـلي سـازمان فضـايي و سـاختار كالبـدي                -

منطقه
هـاي صـنعتي،    فعاليـت (خوابگاهي بودن منطقه و سكونت اقشـار كـارگري          -

و خانوارهاي فرودست و ميانه متمايل بـه پـايين در           ) ساختماني و بازرگاني  
م جمعيتيآن، زياد بودن تعداد جمعيت و تراك

ايهاي فرامنطقهاختصاص بخش قابل توجهي از اراضي منطقه به كاربري-
پائين بودن نسبي توان درآمدزايي منطقه براي مديريت شهري-
هــاي داشــتن يــك حــريم مســتعد و داراي گــرايش اســتقرار فعاليــت -

اقتصادي

هـا و    مهمترين و بارزترين محـدوديت     :هاي منطقه  امكانات و محدوديت   -ب
نقـاط قـوت و     (و امكانـات و اسـتعدادها       ) نقاط ضعف و تهديـدها    (ت  مشكلا
ي مربوط به ساختار كالبدي، سازمان فضايي، جمعيتي، اجتماعي         )هافرصت

: مؤثر در تهيه الگوي توسعه منطقه عبارتند از…و 

سـاختاري در دسـترس    ) ها و نقاط قوت   فرصت(ات  مهمترين امكان -ناتامكا
:عبارتند ازآن وسعه شهري مورد نظر تالگويمنطقه براي تحقق 

امكان استفاده از تمركززدايي عملكردي و فعاليتي حوزه مركزي شهر-
بـي شـهربانو، سـه تپـه و         هـاي بـي   هاي بالقوه كوه  امكان استفاده از ظرفيت   -

تركمن
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هــاي آزاد شــده ناشــي از تخريــب و بازســازي امكــان اســتفاده از ظرفيــت-
)بازساخت فضا(هاي فرسودهبافت

هاي آزاد شده ناشي از تعطيل و انتقـال واحـدهاي    امكان استفاده از ظرفيت   -
)بازيافت فضا(فعاليتي مزاحم شهري

امكان ارتقاي بازدهي استفاده از مجموعه فضاي سبز جنوب منطقه-
هاي جمعيتي و  هاي توسعه شهري مرتبط با كانون     امكان استفاده از ظرفيت   -

هر و حوزه شهري پاكدشتشرقي شاقتصادي واقع در حريم جنوب
هاي توسعه شهري براي تهيه طرحمطلوب ناشي از شرايط از  امكان استفاده   -

كل شهر تهران و مناطق آن جهت تعيين نقش مناسب عملكـردي منطقـه              
در شهر

امكان تغيير عملكرد ميدان بسيج از يك گره ترافيكي و فضاي خالي شهري        -
سـاختار كالبـدي و سـازمان       به مركز عملكردي منطقه و كانون پيوسـتگي         

فضايي منطقه
هاي اصـلي منطقـه در جهـت تقويـت          امكان تغيير رده عملكردي برخي راه     -

ساختار كالبدي و سازمان فضايي منطقه و خارج كردن بخش قابل تـوجهي             
از ترافيك عبوري از داخل منطقه

) تهديــدها و نقــاط ضــعف(هــاي  مهمتــرين محــدوديت-هــامحــدوديت
:  توسعه شهري آن عبارتند ازالگويبراي تحقق  منطقه يساختار

هـاي فرادسـت مـلاك عمـل، ناخوانـا و           نابساماني در مرز منطقـه در طـرح       -
ها و تبعات نامطلوب آننامناسب بودن آن در برخي قسمت

كنــوني منطقـه بــا  ) اياي، محلـه ناحيــه(عـدم تناسـب تقســيمات شـهري    -
 متحول مرتبط با آن در      معيارهاي حاكم بر اين تقسيمات و شرايط جاري و        

منطقه 
مزاحم شهري و اسـتقرار     كارآمد و   ناهاي اقتصادي   تمركز زياد برخي فعاليت   -

)ها كاربريناسازگاري(نامناسب آنها در منطقه
بالا بودن تـراكم جمعيـت در منطقـه و وابسـتگي بخـش قابـل تـوجهي از                   -

ساكنان منطقه به اقشار كم درآمد و كارگري و مهاجر 
هاي اجتماعي در منطقه بـر اثـر احسـاس آنـومي ناشـي از             هنجاريوجود نا -

…فراموش شدگي و به حساب نيامدن و آرزوهاي تحقق نيافته و 
و استفاده ناكارآمد از امكانات     كمبود بسياري از تسهيلات و خدمات شهري        -

و منابع موجود در منطقه
 مـورد نيـاز   ها و امكانـات بودن مزيت نسبي منطقه براي جذب سرمايه     پائين-

توسعه شهري آن
نامناسب بودن نقش عملكردي منطقه در شهر-
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ها و غيـر مقـاوم بـودن آنهـا،     گي شديد قطعات، فرسودگي ساختمانريزدانه-
 در منطقه…ها و فشردگي آنها و نامناسب بودن بافت

 منطقه…نابساماني در ساختار كالبدي، سازمان فضايي، سيماي شهري و -
طقه و حجم زياد ترافيك عبوري از آناي بودن مندروازه-
قانوني، حقوقي، منابع انساني، منابع مـالي، ضـوابط و مقـررات و             (كم تواني   -

مديريت شهري در اداره منطقه) …
مشكلات زيست محيطي ناشي از موقعيت استقرار منطقه، آلايندگي ناشـي           -

 در منطقه…هاي اقتصادي ناسازگار با محيط شهري و از فعاليت
ت ناشي از استقرار در محدوده خطرات زياد گسل ري و پارچينمشكلا-

شـود كـه توسـعه شـهري منطقـه عمـدتاً بـا              به اين ترتيـب ملاحظـه مـي       
هاي مختلف حيـات شـهري مواجـه اسـت و     هاي جدي در زمينه   محدوديت

ــده   نيروهــاي مــؤثر در چگــونگي توســعه منطقــه عمومــاً نيروهــاي بازدارن
هـا و   كنـد كـه عليـرغم وجـود توانـائي         اين خصوصيت حكم مـي    . باشندمي

استعدادهاي بالقوه موجود در منطقه و لزوم اتكاي مديريت توسـعه شـهري             
منطقه به آن در جريان اجرا و پياده شدن فراينـد توسـعه شـهري منطقـه،               

.اي باشدنيروي محركه اوليه اين فرايند، نيرويي شهري و فرامنطقه
هاي سـاختار   ن و بارزترين گرايش    مهمتري :هاي ساختاري منطقه   گرايش -ج

…اجتمـاعي، جمعيتـي و   و سـاختار اقتصـادي،      كالبدي، سازمان فضـايي،     
: عبارتند ازشهري آنمؤثر در تهيه الگوي توسعه منطقه و 

درآمد شهرارتقاي مزيت نسبي منطقه براي سكونت اقشار مياني و متوسط-
ارتقاي امكانات دسترسي منطقه و شهر به يكديگر-
هاي فرسوده و قديمي منطقهي تمايل به بازسازي بافتارتقا-
گيري منطقه براي استفاده از آثار بازيافت فضاهاي راكد و بـاز            ارتقاي جهت -

هاي ناكارآمد منطقهسازي بافتزنده
ميل به افزايش جمعيت و تشديد تراكم جمعيتي-
هاي مسكوني  ميل به افزايش شدت تراكم ساختماني، فشردگي بيشتر بافت        -

و كاهش سرانه فضاي باز آنها
هاي شهري منطقه، به تبـع     عملكردي بافت  -ميل به تشديد جدايي كالبدي    -

الگوي استقرار شبكه معابر و ردة عملكردي آنها
ميل به تشديد عدم توجه مديريت شهري به مسائل بنيادين توسعه شـهري       -

منطقه، به علت گرفتار شدن بيشتر در مسائل روزانه
هـاي اجتمـاعي، اقتصــادي،   تنـوع و تشـديد ناهنجـاري   ميـل بـه گسـترش    -

 در منطقه… فضايي و -كالبدي
ميل به تشديد تبعات نامطلوب درآمدخواهي مـديريت شـهري منطقـه بـر               -

 فضايي آن-جريان توسعه كالبدي
ي شهرميل به گسترش فيزيكي منطقه در فراسوي مرزهاي محدوده-
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طقـه نسـبت بـه پيامـدهاي        من) مسـكوني (هـاي   ميل به تشديد ناتواني سـازه     -
و مديريت بحران پس از وقوع حادثه) بويژه زلزله(حوادث غيرمترقبه 

تمـايلات سـوداگرانه در جريـان سـاخت و          ) تبعـات منفـي   (ميل به تشديد    -
سازهاي منطقه

مندي ساكنان منطقه از امكانـات و تسـهيلات خـدمات           ميل به كاهش بهره   -
شهري

هاي حـاكم بـر جريـان تحـولات         يششود كه گرا  به اين ترتيب ملاحظه مي    
. شهري منطقه نيز، عمدتاٌ در جهت كاهش سطح كنوني توسعه شهري آن است            

اي نيـز در    هـاي مثبـت توسـعه     هايي از پيدايي و گسترش جريـان      هرچند نشانه 
.منطقه وجود دارد

هاي توسعه شهري منطقـه    اندازچشم مهمترين   : توسعه منطقه  اندازچشم-د
…تار كالبدي ، سازمان فضايي، اقتصـادي، اجتمـاعي و           هاي ساخ در زمينه 

: جهت تهيه الگوي توسعه منطقه عبارتند از
 فضـايي مطلـوب از طريـق ايجـاد          –ايجاد محيط شهري با كيفيت كالبدي       -

ساختار كالبدي و سازمان فضايي مناسـب بـراي منطقـه، در قالـب الگـوي                
هاي هيز فضاها و بافت   بازيافت ، بازساخت، باز تخصيص، ترميم، تقويت و تج        

شهري
ايجاد محيط شهري با كيفيت سكونتي مطلوب از طريق تثبيـت جمعيـت،              -

هاي مسكوني، افزايش سرانه زمين و زيربنـا و فضـاي بـاز             بهبود كيفي سازه  
شهري در منطقه

ايجاد محيط شهري با كيفيت خدماتي مطلوب از طريق ايجاد و گسترش و             -
ات شهري و دسترسـي شـهروندان بـه         تنوع بخشي فضاها و تسهيلات خدم     

آنها
ايجاد محيط شهري با كيفيت عملكردي مطلوب از طريق تعطيل و انتقـال              -

هاي سازگار و كارآمـد     هاي ناسازگار شهري و تقويت استقرار فعاليت      فعاليت
ها با يكديگر و با فعاليت مسكونيو بهبود همجواري اين فعاليتشهري 

رسي مطلوب از طريـق انجـام تغييـرات         ايجاد محيط شهري با كيفيت دست     -
اي لازم در عملكرد شبكه معابر منطقه و تفكيك ترافيك عبـوري فرامنطقـه   

اي از ترافيك مقصدي منطقه
ارتقــاي نقــش عملكــردي منطقــه در شــهر تهــران از طريــق ايفــاي نقــش -

هـاي  هـاي نمايشـگاهي، فعاليـت     اي گذران اوقات فراغت، فعاليـت     فرامنطقه
اي و انبارداريهاي پايانهتتوليدي، فعالي

ايجاد مديريت شهري كارآمـد از طريـق نيـل بـه مـديريت شـهري واحـد،                  -
عملكردي از  )  وظيفه -اختيار(مشاركتي و مردمي و داراي حداكثر استقلال        

مديريت شهري تهران
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 راهبردهاي  ها و    هدف  مهمترين :راهبردهاي توسعه منطقه    ها و   هدف-هـ
 از منظـر    شـهري آن  تهيه الگوي توسعه    سعه منطقه و    انداز تو چشممؤثر در   

:  عبارتند از…ساختار كالبدي، سازمان فضايي و 
و كارآمـدي مرزهـاي منطقـه از طريـق اصـلاح         ارتقاي خوانايي و شـفافيت      -

مرزهاي منطقه با مناطق همجوار و حريم شهر
خارج كردن ترافيك عبوري از داخل منطقه و هدايت آن بـه شـبكه معـابر                -

 از طريق ساماندهي شبكه معابر منطقه و        گراهي در حاشيه و مرز منطقه     بزر
عملكرد آن

تعطيــل و انتقــال و از طريــق هــاي اقتصــادي منطقــه ســاماندهي فعاليــت-
هاي مزاحم شهريجايي فعاليتجابه

هاي توليـدي و    ي فعاليت ارتقاي جايگاه عملكردي منطقه در شهر در زمينه       -
 عملكـردي حـوزه     – سـرريز فعـاليتي      خدماتي از طريـق جـذب بخشـي از        

ايمركزي شهر و استقرار واحدهاي عملكردي فرامنطقه
ارتقاي ساختار و قشربندي اجتماعي ساكنان منطقه از طريق جذب خانوارهـاي           -

با درآمد متوسط و اقشار كارمندي براي سكونت در منطقه
اراضـي  اصلاح و ساماندهي ساختار كالبدي، سازمان فضايي، الگوي كاربري           -

  شــعاعي كالبــدي و - از طريــق ايجــاد يــك الگــوي مركــز   منطقــه…و 
عملكردي

هاي فرسودهها و بازسازي بافتگي قطعات و فشردگي بافتكاهش ريزدانه-
هاي منطقه در مقابـل زلزلـه و حـوادث غيـر            ها و سازه  ارتقاي مقاومت بافت  -

مترقبه
 از  لكـردي آن   عم –تبديل شبكه معابر منطقـه بـه عامـل وحـدت كالبـدي              -

طريق انطباق رده عملكردي آنها با ملاحظات و الزامات شهرسازي
ارتقاي دسترسي شهروندان ساكن منطقه به تسـهيلات خـدمات شـهري از            -

هاي مناسب در محلطريق تأمين فضاي لازم براي آنها

جمعيت در الگوي توسعه منطقه-3
ز سـاختار جمعيـت     هـاي بـار   مهمترين ويژگـي  :هاي بارز جمعيت    ويژگي-الف

:منطقه درحال حاضروروند گذشته آن، به صورت خلاصه، عبارت است از
 هزار نفر بوده است، 6/420 بالغ بر 1359تعداد جمعيت منطقه كه در سال     •

 هـزار نفـر در سـال        5/622 درصد به    48/2اي حدود   با متوسط رشد سالانه   
 سرشماري عمومي   ضمناً، با توجه به نتايج جمعيتي     . يابد افزايش مي  1375

 مركز آمار ايـران و انجـام تعـديلات لازم در آن و نيـز        1381كارگاهي سال   
در دو سال 1381 تا  1375هاي  قبول تداوم افزايش جمعيت منطقه در سال      

) 1383ي سـال  ميانـه (، تعداد كل جمعيت منطقه در حال حاضر    بعد از آن  
، متوسـط رشـد     بـر ايـن اسـاس     . شـود  هزار نفر بـرآورد مـي      8/692بالغ بر   
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در حـدود   ) 1383 تـا    1375(هـاي اخيـر     ي جمعيت منطقه در سال    سالانه
1359(ي زماني مورد نظر ي متناظر آن براي كل دوره      درصد و اندازه   35/1
.شود درصد مي10/2در حدود ) 1383تا 

ي شهر و تعداد منـاطق  ي زماني، عليرغم افزايش محدوده   در طول اين دوره   •
ي مناطق آن در قالـب دو       م بخشي از حريم شهر در محدوده      آن به تبع ادغا   

 ميليون نفر در سـال      44/5منطقه شهري جديد، تعداد كل جمعيت شهر از         
 رسيده و تعـداد سـاكنان       1375 ميليون نفر در سال      76/6 به حدود    1359

بـر  . شـود  ميليون نفر برآورد مي    83/7مناطق شهر در حال حاضر در حدود        
1359 و  1383 تا   1375،  1375 تا   1359ي زماني   ورهاين اساس، در سه د    

86/1 درصـد،  36/1، متوسط رشد سالانه جمعيت شهر به ترتيـب    1383تا  
گفتني است كه افزايش تعداد كـل جمعيـت   . باشد درصد مي 53/1درصد و   

ساكن شهر تهران در شرايطي اتفاق افتاده است كه تعداد قابـل تـوجهي از               
بـا كـاهش قـدر مطلـق تعـداد          ) طق مركـزي آن   به ويژه، منـا   (مناطق شهر   

.اندساكنان خود مواجه بوده
ي زماني مورد بررسي، نه تنها شتاب افزايش جمعيت منطقـه           در طول دوره  •

بيشتر از شتاب متناظر آن در شهر تهران بوده اسـت و بـه تبـع آن، سـهم                   
8/8 بـه   1359 درصد در سال     7/7جمعيتي منطقه در كل جمعيت شهر از        

 افزايش يافته است، بلكه در قيـاس بـا سـاير منـاطق              1383ر سال   درصد د 
. شهر از جمله مناطق داراي شتاب افزايش جمعيت بالا بوده است

با فرض عدم   (با توجه به مساحت كل منطقه و مساحت اراضي مسكوني آن            •
تغيير اساسي سطح مسكوني منطقه در دو سـال اخيـر و پـس از برداشـت                 

، ميزان تراكم شهري جمعيـت در منطقـه در          )وركاربري منطقه توسط مشا   
 نفر در هكتار و تراكم خالص مسـكوني جمعيـت در منطقـه در               191حدود  
.شود نفر در هكتار برآورد مي760حدود 
 برابـر و    7/1توان نشان داد، تراكم جمعيـت شـهري منطقـه در حـدود              مي

ه برابـر انـداز   7/1در حـدود    نيـز   تراكم خالص مسـكوني جمعيـت منطقـه         
است و اين منطقه از جمله مناطق پر    در شهر تهران    هاي متناظرشان   تراكم

.شودتراكم شهر تهران محسوب مي
در مرحلـه اول    (طالعات جمعيتي، اجتماعي و اقتصادي مشاور در منطقـه          م•

:نشان داد) طرح
هاي مختلف منطقـه    شدت نسبي تراكم خالص مسكوني جمعيت در قسمت       -

 نفـر در  950 و 3 نفـر در ناحيـه   600 و بين حداقل   با يكديگر متفاوت بوده   
. آن در نوسان است6ناحيه 

سطح درآمد خانوارهاي ساكن منطقه كمتر از      -
3
 متوسط مبلغ متناظر آن 2

اقشـار كـم    اين منطقه محل سكونت     . براي كل خانوارهاي شهر تهران است     
.باشددرآمد و ميان درآمد متمايل به پايين مي
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 توليدي در ايـن منطقـه بيشـتر از    -فراواني نسبي خانوارهاي اقشار كارگري   -
. متوسط متناظر آن در شهر تهران است

ميزان باسوادي جمعيت و سطح سواد باسوادان ساكن منطقه تا حدي كمتر   -
.هاي متناظرشان براي كل جمعيت شهر تهران استاز متوسط

 جمعيـت سـاكن منطقـه،       … و   هـاي اجتمـاعي، اقتصـادي     به تبع ويژگـي   -
ي متنـاظر آن    ي رشد طبيعي جمعيت منطقه بيشتر از اندازه       متوسط اندازه 

.در كل شهر تهران است
در مطالعات مسكن مرحلـه اول، مشـاور تعـداد واحـدهاي مسـكوني قابـل                 •

 را در سه حالت، به ترتيب در حـدود          1381تصرف توسط خانوارها در سال      
 هزار واحد برآورد كـرد و در  6/135زار واحد و    ه 2/137 هزار واحد،    3/140

مطالعات جمعيتي مرحلـه اول، بـا اتكـا بـه ايـن بـرآورد مسـكن، ظرفيـت                   
 منطقه در سه حالت مورد اشـاره        موجودپذيري واحدهاي مسكوني    جمعيت

. هزار نفر تخمين زد1/675ر و  هزار نف5/682 هزار نفر، 5/696به ترتيب را 
ــان د - ــات نش ــين مطالع ــررات   در هم ــوابط و مق ــارچوب ض ــد، در چ اده ش

ي تـراكم جمعيتـي ناشـي از    ساختماني و شهرسـازي مـلاك عمـل، انـدازه         
هـاي اخيـر بسـيار زيـاد و در     ساخت و سازهاي مسكوني در منطقه در سال       

.  نفر در هكتار است1500 تا 1400حدود 
ي اطلاعات اخذ شده از شهرداري منطقه، تعداد واحدهاي مسـكوني          بر پايه -

هاي ساختماني صـادر شـده بـراي منطقـه در           در نظر گرفته شده در پروانه     
10342 واحد،  8726 واحد،   6510 به ترتيب    1383 لغايت   1379هاي  سال

سـابقه  توجـه بـه افـزايش بـي     . باشـد  واحد مـي   3561 واحد و    4431واحد،  
 و افــت شــديد آن در 1381ســاخت و ســاز مســكن در منطقــه در ســال  

 به تبع تحـولات ضـوابط و مقـررات سـاختماني و          1383 و   1382هاي  سال
.هاي اخير حائز اهميت اساسي استشهرسازي ملاك عمل در سال

بر اساس حالات سه گانه مورد عمل در مطالعات مسـكن مرحلـه اول، كـل                
 هـزار   6/151 به ترتيب    1383موجودي مسكن قابل تصرف منطقه در سال        

احـد و اعمـال همـان روش مـورد         هزار و  3/145 هزار واحد و     8/148واحد،  
پـذيري ايـن    عمل در مطالعات جمعيت مرحله اول، كـل ظرفيـت جمعيـت           

 هزار نفر،   8/745واحدهاي مسكوني در حالات سه گانه مورد نظر به ترتيب           
.شود هزار نفر برآورد مي2/717 هزار نفر و 0/733

 در  منطقـه پذيري  ظرفيت جمعيت همانطور كه پيشتر نيز اشاره شد، مشاور        -
 بـرآورد   )الـذكر حالـت سـوم فـوق     ( هـزار نفـر    720 را در حدود     1383سال  
 منطقه مبين پتانسـيل      ساكن  جمعيت برآورد تعداد كند كه تفاوت آن با      مي

اسكان جمعيت موجود در منطقه است كه عملاً مورد استفاده قرار نگرفتـه             
.است
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د و  طرح جامع ساماندهي شهر تهران، در چارچوب روش مـلاك عمـل خـو             -
اين ظرفيت( ميليون نفري مناطق شهر تهران    65/7پذيري  ظرفيت جمعيت 

، )در طرح مجموعه شهري تهران نيز مورد قبول و تأييد قـرار گرفتـه اسـت             
 هزار نفر تعيين كرده است كه بـه         6/510پذيري منطقه را  ظرفيت جمعيت 

پـذيري  مراتب كمتر از تعداد جمعيت ساكن منطقه و يـا ظرفيـت جمعيـت           
.دهاي مسكوني منطقه در حال حاضر استواح

هـاي انجـام شـده، مهمتـرين        با توجه بـه بررسـي     :هاي جمعيتي    گرايش -ب
:هاي جمعيت منطقه عبارت است ازهاي حاكم بر تحولات ويژگيگرايش

روند تحول جمعيت منطقه با تداوم وضعيت كنوني ساخت و ساز، صـعودي             -
.تر خواهد شدبوده و تعداد ساكنان منطقه تدريجاً بيش

جرياني هر چند بطنـي در جهـت افـزايش فراوانـي نسـبي اقشـار ميـاني و                  -
.شودكارمندي در ميان ساكنان منطقه مشاهده مي

ي شود و در مقابل سرانه    تراكم جمعيتي منطقه، تدريجاً، بيشتر و بيشتر مي       -
.زمين مسكوني روندي تنزلي دارد

جمعيـت و خصوصـيات آن از        مسائل مربوط بـه      :ها و امكانات  محدوديت-ج
ريزي توسعه شهري منطقه است و لذا توجه بـه مـوارد            اي برنامه عوامل پايه 

.ريزي حائز اهميت استمثبت و منفي آن در جريان اين برنامه

 مهمترين نقاط ضعف و تهديـدهاي مـرتبط بـا جمعيـت در              :هامحدوديت
:فرايند توسعه شهري منطقه عبارت است از

پـذيري آن   اد ساكنان كنوني منطقه نسبت به ظرفيت جمعيـت        بيشتر بودن تعد  -
هاي توسعه شهري ملاك عمل و وجود پتانسيل افزايش باز هم بيشـتر             در طرح 

آن 
فراواني نسبي بيشتر اقشار كم درآمد، كارگري و داراي مهارت كمتر در منطقه-
هاي مسكوني منطقـه و پتانسـيل افـزايش     بالا بودن تراكم جمعيت در بافت     -

از هم بيشتر آنب
هاي غير شـهري در  نهادينه نبودن فرهنگ شهروندي و وجود خرده فرهنگ -

هاي بخصوص در بافت(هاي اجتماعي  ميان ساكنان منطقه، وجود ناهنجاري    
ي گسترش آنها در منطقه و زمينه) دارفرسوده و مسأله

ي رشد طبيعي جمعيت منطقه بالا بودن نسبي اندازه-

 در اختيار جريان توسعه شـهري منطقـه از          هاي فرصت مهمترين:امكانات
:منظر جمعيت و خصوصيات آن عبارت است از

هـاي  هاي حاصل از جريان بازسازي بافت     امكان استفاده از ظرفيت و فرصت     -
اي منطقه براي سـاماندهي     اشيههاي ح فرسوده و ساماندهي و نوسازي بافت     

هاي مسكوني و كاهش تراكم جمعيتي آنبافت
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ود شدن بيش از حد اراضـي سـاخته نشـده در منطقـه بـراي افـزايش           محد-
اراضي مسكوني

بـا توجـه بـه     :انداز تحـول جمعيـت در الگـوي توسـعه منطقـه           چشم-د
 و نيـز تـأثير     هاي حـاكم بـر آن     هاي ساختار جمعيتي منطقه و گرايش     ويژگي

هاي ناشي از تعامل سـاختار جمعيتـي منطقـه بـا سـاير              امكانات و محدوديت  
…پـذيري منطقـه و      ظرفيـت جمعيـت   آن بـر    تارهاي سـازمان شـهري      ساخ

تـوان  هاي محتمل تحول جمعيت منطقه را بـه شـرح زيـر مـي         فهرست گزينه 
:برشمرد، ليكن قبل از آن تذكر چند نكته ضروري است

هدف اصلي تهيه طرح توسعه شهري منطقه، ايجاد سـاز و كـار لازم بـراي                –اول  
 ايجـاد مسـكن، فضـاهاي كـار و فعاليـت و      تأمين زمين و فضاي كافي جهـت     

 در  …گذران اوقات فراغت، تسهيلات خـدمات شـهري، شـبكه دسترسـي و              
ي انـداز توسـعه   هاي مناسب منطقه در چارچوب اصول مصرحه در چشم        محل

وجود زمين و فضـاي سـاخته شـده بـر روي            برآيند تعامل   بنابراين،  . آن است 
معيار ارزيابي تحـولات     خدمات شهري    براي سكونت، كار و فعاليت و ارائه      آن،  

.پذيري آن استمحتمل جمعيت
بـا سـاير   و ارتبـاط تنگاتنـگ   پـذيري، در تعامـل   از نظر جمعيـت   منطقه  –دوم  

اي از شـهر تهـران در نظـر         مناطق شهر تهران بوده و بايد به عنوان منطقـه         
پذيري شهر تهـران    به بيان ديگر، آثار تحولات محتمل جمعيت      . گرفته شود 

هـاي جـذب و نگهداشـت ايـن جمعيـت در منـاطق              و امكانات و محدوديت   
.نگري جمعيت منطقه ملحوظ شودمختلف شهر بايد درآينده

 اراضي فاقد كاربري زيادي در منطقه وجود ندارد كـه بتوانـد در اختيـار         –سوم  
مسكوني گذاشته شود و تراكم جمعيتي موجود در اراضي مسـكوني   كاربري  

 بالايي قرار دارد و امكان بارگذاري بيشتر بـر روي آنهـا             منطقه نيز در سطح   
لذا احتمال تحول جمعيـت منطقـه در آينـده، هماننـد رونـد              . محدود است 

.  وجود ندارد1375 تا 1355ي بيست ساله دوره
ساكنان و شاغلان منطقه، در حال حاضر، با كمبـود فضـاهاي خـدمات              –چهارم  

 مسـكوني مواجـه هسـتند و جايگـاه          شهري و تراكم جمعيتي زياد در اراضـي       
.منطقه در شهر تهران، از نظر عملكردي، در سطح نازلي قرار دارد

پـذيري  هاي تحول جمعيت و ظرفيت جمعيت     با توجه به اين توضيحات ، گزينه      
.گيردمنطقه در آينده مورد اشاره قرار مي

هـاي آينـده بـا شـتابي       منطقه در سال  ساكن  جمعيت  تعداد  در صورتي كه    -1
 تـا  1375هاي  سال(هاي اخير   همانند شتاب تحول جمعيت منطقه در سال      

 بـه   1400 و   1393هاي  افزايش يابد، تعداد ساكنان منطقه در سال      ) 1383
.يابد نفر افزايش مي870 هزار نفر و 792ترتيب به 
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پـذيري ناشـي از سـاخت و        در صورتي كه افزايش سالانه ظرفيـت جمعيـت        -2
 واحـدهاي مسـكوني جديـد و افـزايش موجـودي      سازهاي مسكوني و ايجاد  
هـاي  كه كمتـر از آن در سـال   (1380 تا  1375هاي  مسكن منطقه در سال   

هـاي آينـده نيـز ادامـه پيـدا كنـد، حـداقل ظرفيـت                در سـال  ) اخير اسـت  
 بـه   1400 و   1393هـاي   در سال واحدهاي مسكوني منطقه    پذيري  جميعت

ــر   ــالغ ب ــب ب ــر و 780ترتي ــزار نف ــ841 ه ــزار نف ــت  ه ــداكثر ظرفي ر و ح
846پذيري متناظر آن در دو مقطع زماني مـورد نظـر بـه ترتيـب                جمعيت

 هزار نفر خواهد شد 932هزار نفر و 
پـذيري ناشـي از سـاخت و سـاز          در صورت تداوم افزايش ظرفيت جمعيـت      -3

ي در طـول دوره   ) 1383 تـا    1381هـاي   سـال (هـاي اخيـر     مسكن در سال  
پـذيري منطقـه در دو مقطـع        يـت جمعيـت   زماني مورد نظر در آينده، ظرف     

 هـزار نفـر و   1076 هزار نفر و 928زماني منتخب، حداقل به ترتيب بالغ بر        
. هزار نفر خواهد شد1163 هزار نفر و 990حداكثر به ترتيب بالغ بر 

وقوع هريك از حالات فوق در تحول تعداد جمعيت منطقه در آينده موجب             
شود، زيرا اي زندگي و سكونت ميبرآن كاهش شديد كيفيت محيط شهري      

امكان تأمين حداقل نيازهاي خدماتي آنان وجود نداشته و علاوه بـر آن بـه               
شـود كـه بـا      شدت باعث تنزل جايگاه عملكردي منطقه در سطح شهر مـي          

:انداز توسعه منطقه ناسازگار است زيرا اهداف چشم
ندهي بـراي  هاي پيشـنهادي طـرح جـامع سـاما     در صورت پذيرش سرانه    –الف  

هاي غير مسكوني و خدماتي به عنوان معيار ارزيابي و بـا توجـه بـه                كاربري
:الگوي كاربري زمين منطقه در وضع موجود

تنهـا  اي اسـت كـه      مساحت كل اراضي باير و فاقد كاربري منطقه به انـدازه          -
هـاي غيـر مسـكوني و       هـاي كـاربري   تواند پاسخگوي نياز زمـين سـرانه      مي

شـامل  (كنـوني منطقـه تـا رده سلسـله مراتبـي منطقـه              خدماتي سـاكنان    
باشد در مطالعات مرحله اول نشـان  ) اياي و منطقهاي، ناحيه هاي محله رده

هاي شـهري   شامل كليه كاربري  (داده شد كه ميزان كمبود اراضي خدماتي        
 هكتـار   222 در حدود    1381منطقه در سال    ) به استثناي كاربري مسكوني   

. هكتار است284 منطقه در حدود و مساحت اراضي باير
مساحت اراضي اختصاص داده شده به كاربري مسكوني در منطقه به مراتب    -

كمتر از مساحت مورد نياز اراضـي مسـكوني بـراي پاسـخگويي بـه سـرانه                  
مطالعـات مرحلـه اول طـرح،       . استدر اين طرح    پيشنهادي زمين مسكوني    
.دهد هكتار نشان مي689اين كمبود را در حدود 

ايمنطقـه هـاي شـهري فرا  مساحت اراضي اختصاص داده شده بـه كـاربري      -

كمتر از   ) اي و شهري و فراشهري    هاي حوزه شامل رده (
2
 مسـاحت زمـين     1

طبـق  . هـا اسـت   هاي پيشـنهادي ايـن كـاربري      مورد نياز براي تأمين سرانه    
ده بـه ايـن   طرح، كل مساحت زمين اختصاص داده ش ـ مطالعات مرحله اول    
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 هكتار اسـت،  1149در منطقه در منطقه در حدود      ) بدون شبكه (ها  كاربري
هــاي در صــورتي كــه مســاحت زمــين متنــاظر بــا آن بــراي تــأمين ســرانه

 هكتـار بايـد     2430 بيش از    هاهادي طرح ساماندهي براي اين كاربري     شنپي
.باشد

ري هـاي شـه   هـاي زمـين كـاربري     در صورتي كـه تـأمين متوسـط سـرانه         -ب
 خدمات هاي سلسله مراتبي پيشنهادي طرح جامع ساماندهي براي همه رده      

پـذيري منطقـه قـرار      شهري در شهر تهران ملاك محاسبه ظرفيت جمعيت       
در ايـن   .  هـزار نفـر بيشـتر شـود        440گيرد، تعداد جمعيت منطقه نبايد از       

اي، ظرفيـت  هـاي فرامنطقـه  طرح، با منظور كردن زمين كمتر براي كاربري 
. هزار نفر برآورد شده است510پذيري منطقه يتجمع

اي هاي فرامنطقـه  زمين مسكوني و كاربري   موجود  ي   در صورت قبول سرانه    -ج
هـاي پيشـنهادي آنهـا در طـرح     كه به مراتب كمتر از سرانه(در حال حاضر  

پيشـنهادي  خـدمات شـهري   هـاي  هاي كـاربري  و تأمين سرانه  ) جامع است 
اي، براي ساكنان منطقه امكـان افـزايش جمعيـت    طرح جامع تا رده منطقه   

. هزار نفر وجود ندارد700منطقه تا بيش از 
پـذيري منطقـه در      در صورت برقراري شرايط زير، حداكثر ظرفيت جمعيـت         -د

.شود هزار نفر برآورد مي720حدود 
 نفـر در  800   متوسط تراكم جمعيتي خالص مسكوني در منطقـه در حـدود              -

.  مترمربع است5/12ي زمين مسكوني كه متناظر با سرانهنظر گرفته شود 
   ارتقاي سطح عملكردي منطقه در شهر از طريق ارتقاي بازدهي عملكـرد در         -

) …با تغيير نوع كاربري، افزايش بازدهي و كارآيي عملكـرد و            (واحد سطح   
اي وجود نداشته  هاي فرامنطقه تأمين شده و نيازي به افزايش سطح كاربري       

.دباش
افزايش شبكه ارتباطي منطقه نسبت به وضع موجود آن صرفاً شامل ايجـاد             -

اي شـبكه    رده محله  آباد و نيز تأمين سرانه    بزرگراه امام علي و بزرگراه دولت     
.  براي افزايش جمعيت احتمالي منطقه باشد

بـراي سـاكنان   ) به اسـتثناي شـبكه و مسـكوني    (هاي شهري   سرانه كاربري -
. اي باشدهاي پيشنهادي طرح جامع تا رده منطقهسرانهمنطقه برابر با 

مشاور سياست جمعيتي حداقل خـود  با توجه به آنچه گفته شد،    :گيري  نتيجه
كنـد و از امكـان هـر گونـه          را تثبيت جمعيت كنوني منطقه پيشـنهاد مـي        

بـه بيـان ديگـر، بـا ايجـاد          . كنـد كاهش منطقي محتمل در آن حمايت مي      
ي جديد براي افزايش جمعيت منطقـه مخـالف بـوده و         هرگونه ظرفيت ساز  

دانـد، ضـمناً بـراي    انداز توسعه شهري منطقـه مـي  آن را مغاير اهداف چشم  
:كندهاي عمومي زير را توصيه ميتحقق اين پيشنهاد سياست
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هاي مسكوني به عنوان قرار دادن اولويت اصلي براي تراكم جمعيت در بافت        -
 ساخت و ساز مسكوني در منطقهمعيار تعيين ضوابط و مقررات

 تدوين ضوابط و مقررات ساختماني و شهرسازي منطقه در انطباق با تحقق           -
هـا  سياست جمعيتي طرح و تأمين زمين و فضاي كافي براي ساير كـاربري            

)به ويژه خدمات شهري(
 و افزايش سرانه زمين خالص مسكونيكاهش سطح اراضي مسكوني-
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 مباني و پيشنهادهاي الگوي توسعه –فصل دوم 
شهري منطقه

 و تقسيمات شهري آن در الگوي توسعه  مرزهاي منطقه-1
شهري منطقه

 مرزهاي منطقه-1-1
در مطالعات وضع موجود مسائل توسعه شهري منطقه نشان داده شـد             

 منطقه، بين اسناد مصوب و نيز ميان آنهـا و          ي مرزهاي محدوده  كه در زمينه  
رفـع ايـن    . هـايي وجـود دارد    ي ملاك عمل شهرداري منطقه تفاوت     محدوده
منطقـه در مرزهـاي مشـخص و    واحد براي ي  ها و تثبيت يك محدوده    تفاوت

خوانا و منطبق با معيارهاي شهرسازي و الزامـات مـديريت شـهري از جملـه               
در مرحلـه تهيـه الگـوي    (عه شـهري منطقـه   مواردي است كه در فرايند توس     

. بايد انجام شود) عمومي توسعه منطقه
شـهر تهـران،    ) سـاماندهي ( در طرح جـامع      : مرز شمالي محدوده منطقه    -الف

 حـد   ")محلاتـي (بزرگـراه آهنـگ     "مرز شمالي محدوده منطقه بـر       بخشي از   
ده شـده   قـرار دا  ) اتوبـان افسـريه   ( شهريور تا بزرگراه بسيج      17فاصل خيابان   

ايـن دو  است، در حاليكه عملاً مرز شـمالي محـدوده منطقـه در حـد فاصـل             
18 خيابان خاوران از ميدان خراسان تا تقـاطع بـا خيابـان              "خيابان بر روي    

متري ميثم، خيابان ميثم حد فاصل تقاطع آن بـا خيابـان خـاوران و اتوبـان                 
"زرگـراه بسـيج  آهنگ، اتوبان آهنگ حد فاصل تقاطع آن با خيابان ميـثم و ب   

 منطقـه   20قرار دارد و ظاهراً مرزي است كه از ابتداي تقسيم شهر تهران به              
ملاك عمل مديريت شهري بوده است و در طرح تفصيلي منطقه نيـز  تاكنون  

در . باشـد  شهرداري مـي   15 و   14ي محدوده مناطق    اين مرز، تفكيك كننده   
 موارد زير حائز اهميـت      ارزيابي اين دو مرز براي حد شمالي منطقه، توجه به         

:است
اتوبـان آهنـگ، خيابـان      "در قيـاس بـا مجموعـه        ) محلاتي( بزرگراه آهنگ    "-

.باشداي خواناتر مي لبه"ميثم، خيابان خاوران
هاي  بين بافت  …همگني و همانندي نسبي كالبدي، اقتصادي و اجتماعي و          -

يـن دو مـرز   هاي اقتصادي و ساكنان واقع در حد فاصل بين ا      كالبدي، فعاليت 
با بافتها، فعاليتها و ساكنان حـوزه بلافصـل آنهـا در داخـل محـدوده كنـوني                 

.وجود دارد) زير خيابان خاوران و اتوبان آهنگ (15منطقه 
) يمحلات ـ(انتقال احتمالي مرز شمالي محدوده منطقه بر روي بزرگراه آهنگ       -

، 15 و الحـاق آن بـه منطقـه    14و جداشدن اين قسـمت از شـهر از منطقـه           
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مشكلات جديدي را از نظر كار و زندگي شهروندان ساكن آنجا و يا معيارهاي         
موجـب پـارگي    ) محلاتي(كند، زيرا قبلاً بزرگراه آهنگ      شهرسازي ايجاد نمي  
 از قسمت بالايي خود در اين منطقه و جدا افتادگي           14اين قسمت از منطقه     

.ها شده استنسبي آن
و بخصـوص  ( در ذهن شهروندان تهرانـي       14در مجموع، منزلت اجتماعي منطقه      -

.باشد مي15 شهري منطقه -بالاتر از منزلت اجتماعي) 14ساكنان منطقه 
ي مناطق همجـوار موجـب بـروز       جايي احتمالي مرزهاي كنوني محدوده    جابه-

از نظـر   (هـاي منـاطق     مشكلات و مسائل اجرايـي بـراي مـديريت شـهرداري          
اد و مـدارك ، حقـوق مكتسـبه احتمـالي،           ها و اسن  جايي و انتقال پرونده   جابه

بـه همـين علـت، تغييـر مـرز          . شودمي) …امكانات و استعدادهاي شهري و      
) …جز در موارد داراي مشكلات حـاد يـا          (هاي مناطق   ي شهرداري محدوده

.گيردها قرار نميمورد استقبال و پذيرش شهرداري
هـاي ايـن دو      و نيـز شـهرداري     15 و   14مهندسان مشاور مسئول دو منطقه      -

داننـد كـه   منطقه، مرز كنوني تفكيك دو منطقه را داراي اشكال خاصي نمـي     
در حاليكـه تغييـر مـرز    . تغيير آن بتواند موجـب حـل ايـن مشـكلات بشـود          

توانـد  مي) محلاتي( و انتقال آن به روي بزرگراه آهنگ         15ي منطقه   محدوده
:موجب بروز مشكلاتي مانند

14 و كوچك شدن منطقه 15بزرگ شدن بيش ازحد منطقه -
14كاهش قابل توجه جمعيت منطقه و15 افزايش بسيار زياد جمعيت منطقه -
 و فزوني شديد    15هاي شهرداري منطقه    ي وظايف و مسئوليت   افزايش دامنه -

هاي اين شهرداريآن نسبت به امكانات و توانايي
 و لـزوم    14از دست رفتن برخي امكانات و منابع در اختيار شهرداري منطقه            -

15واگذاري آن به شهرداري منطقه 
جـايي و  عدم تمايل ساكنان و فعالان اين قسمت از شهر نسبت به ايـن جابـه       -

. شود مي…مقاومت احتمالي آنان و 
15 و   14هـاي دو منطقـه      بنابراين، در مجموع، مهندسان مشاور و شهرداري      

ت به تغيير احتمالي  ي دو منطقه بر روي مرز كنوني آن را نسب         ابقاي محدوده 
.دانند، داراي ارجحيت مي)به شرح بالا(آن 

 منطقه، حد فاصـل ميـدان شـوش تـا ميـدان      مرز شماليدر قسمتي ديگر از   -
 بـر روي امتـداد خيابـان    12 بـا منطقـه   15ي منطقـه  خراسان، مرز محدوده 

و امتـداد   )  شـهريور  17حد فاصل ميدان شوش تا تقاطع بـا خيابـان           (شوش  
) حد فاصل تقاطع آن با خيابان شوش تا ميدان خراسان         (شهريور  17خيابان  
اين مرز دقيقاً بر روي قسمتي از حصار ناصري قرار گرفته است كه             . قرار دارد 

رده عملكردهاي  .  است اين شهر هاي بعدي   مرز تفكيك تهران قديم از توسعه     
هـاي اقتصـادي و     شهري كنوني اين قسمت از مرز محـدوده از نظـر فعاليـت            

ي مركـزي شـهر   رافيكي، لزوم تقويت اين مرز به عنوان لبه تفكيك محدوده    ت
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هاي شهري بلافصل آن، عدم پيوستگي و ارتباط بافتها و سـاكنان دو             از حوزه 
 عـواملي هسـتند كـه بـر مناسـب بـودن ايـن           …سوي اين مرز با يكديگر و       

ي قسمت از مرز شمالي محدوده منطقه دلالت دارد، ضـمن آن كـه در همـه               
سناد شهري ملاك عمل نيز ايـن مـرز بـه رسـميت شـناخته شـده اسـت و                ا

.هاي دو منطقه نيز با ابقاي آن موافقندشهرداري

حـد فاصـل تقـاطع    (بزرگراه بسيج شود كه پيشنهاد ميبا توجه به موارد بالا،    
خيابان شهيد  ( افسريه   46و خيابان   )  افسريه 46آن با اتوبان آهنگ و خيابان       

ان بخشي ديگر از مرز شـمالي منطقـه و حـد تفكيـك آن از                به عنو ) رحيمي
. شهرداري ابقا شود14منطقه 

بخشي از ساخت و سازهاي مسـكوني شـهرك شـهيد           گرفتن  در صورت قرار    
46شـرقي وضـع موجـود خيابـان         انتهاي  در امتداد   ) 2قصر فيروزه   (بهشتي  

ه ايـن  ي تفكيـك كننـد  ي منطقه در لبـه    افسريه، امتداد مرز شمالي محدوده    
ي شـرقي شـهرك شـهيد بهشـتي         شهرك از شهرك اميرالمؤمنين تا ديـواره      

به بيان ديگـر،  . گيردقرار مي) انتهاي ساخت و سازهاي مسكوني اين شهرك      (
ي ساخته شده شهرك شهيد بهشتي در وضع موجود به          مجموعهحد شمالي   

مال شرقي آن در نظر گرفتـه  عنوان قسمتي از مرز محدوده منطقه قسمت ش  
شود و اين مرز با تقويت شبكه معابر موجود در اين قسمت خوانا و شفاف               يم

.شودمي
، با اندكي مسامحه،    )ساماندهي( در طرح جامع      مرز جنوبي محدوده منطقه    -ب

حـد فاصـل    (مرز جنوبي محدوده منطقه بر روي جـاده كارخانـه سـيمان ري              
 ـ و جـاده بـي     - سه راهي سـيمان    -ي خراسان تقاطع آن با جاده    ، )ي شـهربانو  ب

حد فاصل تقاطع آن با جاده كارخانـه سـيمان و امتـداد             (بي شهربانو   جاده بي 
حد فاصل تقاطع آن با      (- خيابان سيمان ري   -، بولوار بسيج  )فرضي بلوار بسيج  

قـرار داده شـده     ) بي شهربانو تا خيابان فـدائيان اسـلام       امتداد فرضي جاده بي   
ي شـود تـا مجموعـه      موجب مـي   قبول اين مرز براي حد جنوبي منطقه      . است
ي دولت آباد شـهر  هاي اطراف آن و نيز كل محلهبي شهربانو و تپه   هاي بي كوه

ــه ري جــزء محــدوده ــرد15ي منطق ــرار گي ــه در طــرح جــامع  .  ق در حاليك
هـاي  ي كـوه  و طرح تفصيلي ملاك عمل متكـي بـر آن، مجموعـه           ) فرمانفرما(
)  سـاله 25ي محدوده(دوده نهايي هاي اطراف آن جزء مح بي شهربانو و تپه   بي

شهر قرار نداشته و داخل حريم شهر قرار دارند و بخشي قابل توجه از آن نيـز                 
باشـد كـه داراي طـرح مصـوب         ي كمربند سبز جنوب تهران مي     جزء محدوده 

ضمناً مرز جنوبي ملاك عمل شهرداري منطقه تا حد زيادي         . خاص خود است  
)  شـهر   سـاله  25محـدوده   (ك عمـل    ي طرح تفصيلي مـلا    منطبق بر محدوده  

حد فاصل تقـاطع  (اين مرز از غرب به شرق بر روي خيابان ابراهيمي    . باشدمي
، بزرگـراه  )آبـاد آن با خيابـان فـدائيان اسـلام و امتـداد آن تـا بزرگـراه دولـت              
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، بولـوار   )حد فاصل تقاطع آن با خيابان ابراهيمي و بولـوار هاشـمي           (آباد  دولت
آبّـاد تـا ديـوار كارخانـه      اطع آن با امتداد بزرگراه دولـت      حد فاصل تق  (هاشمي  
، ديوار شرقي و جنوبي و غربي كارخانه سيمان، حد نهـايي سـاخت و               )سيمان

سازهاي شهرك كاروان و نيز مستحدثات واقع در كناره غربـي جـاده خـاوران          
ها مشخص نبوده و در حال حاضر تا پـاي          مرز اين قسمت  (راهي سيمان   تا سه 
) شهربانو ساخت و ساز انجام شده اسـت   بيهاي بي هاي مجموعه كوه  پهاولين ت 

خصوصيات طبيعي اين بخش از منطقه و ناكافي بودن مسـتحدثات           . قرار دارد 
هاي شهري در آن موجب ناخوانـايي و مخـدوش شـدن مـرز منطقـه در         و لبه 

 شده و علاوه بر آن، تفـاوت مرزهـاي تعيـين شـده در               ي آن برخي از قسمتها  
هاي مصوب با امتداد شبكه بزرگراهي در دست احداث و يا ساخته            د طرح اسنا

در . شده نيز در تشديد اين اغتشاش و ناهمخواني مزيد بـر علـت شـده اسـت                
:ي مرز جنوبي منطقه گفتني استزمينه

لبـه شـهري   ) كارخانـه حريـر  (بزرگراه آزادگان در قياس با خيابان ابراهيمـي     -
.قويتر و خواناتري است

.ي شهري خوانا و قابل اعتنايي استآباد نيز لبهاه دولتبزرگر-
ها و فضاهاي سـبز واقـع در جنـوب منطقـه امكانـات شـهري                مجموعه پارك -

.ذيقيمتي است كه بايد محافظت و تقويت شوند
هـاي مـورد اشـاره،    ترين قسمت منطقه و در جنوب مجموعه پارك   در جنوبي -

    سـاخت و سـازهاي شـهرك           حد فاصل كارخانه سيمان در شرق و انتهاي         
) انتهاي خيابان قدس در وضـع كنـوني آن        (امام خميني دولت آباد شهر ري       

اي است كه احتمالاً حوضچه يك مسـيل        ي باير گود افتاده   در غرب، محدوده  
بـي شـهربانو    هاي بـي  هاي واقع در شمال كوه    قديمي بوده و در جنوب به تپه      

هـاي صـفائيه    در غرب به امتداد كوه    و  ) معدن مورد استفاده كارخانه سيمان    (
واحد (شهر ري و انتهاي شمال شرقي فضاي سبز پشت دانشگاه آزاد اسلامي             

ي كمربنـد سـبز     اين فروافتادگي از يك سـو دنبالـه       . شودمحدود مي ) جنوب
ي مجموعه پاركها و فضاي سـبز منطقـه         جنوب تهران و از سوي ديگر دنباله      

.باشد مي15
بـي  هاي بي كوهي مجموعهترين تپهين گودال كه شمالي   تپه واقع در جنوب ا    -

، در حـال    ) متـر  1150با ارتفاع حـدود     (شهربانو بوده و نسبتاً بلند نيز هست        
گيـرد و در    حاضر به عنوان معدن كارخانه سـيمان مـورد اسـتفاده قـرار مـي              

ي بدمنظري درآمده است كه روز به روز بر بدمنظري          نتيجه به صورت ديواره   
توانـد بـه عنـوان يـك        در حاليكه با تمهيدات مناسب مي     . شودزوده مي آن اف 
انداز شهري قابل توجه مكمل مجموعه فضاهاي سبز واقع در شمال آن            چشم
. باشد
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واحد هفتم كارخانه سيمان تهران، با آلايندگي زيسـت محيطـي و مشـكلات         -
شهري قابل توجه و سطح بسيار بزرگ و چشم انداز بصـري نامناسـب خـود،               

.يكي از عناصر شهري شاخص موجود در اين قسمت از منطقه است
هاي واقع در حد فاصل شرق كارخانه سيمان و غرب جاده خـاوران داراي              تپه-

بلندي و شيبي نيستند كه امكان ساخت و ساز بر روي آنها وجـود نداشـته و            
يا حتي سخت باشد و عدم گسترش ساخت و سازهاي شـهري بـر روي آنهـا                 

.باشد مي…وديتهاي اعمال شده از سوي مديريت شهري و نتيجه محد
هاي وابسته بـه گسـل پـارچين، در امتـداد جنـوب شـرقي بـه                 يكي از گسله  -

. قـرار دارد  ) تقريباً بر روي امتداد خيابـان نخلـي       (غربي شهرك كاروان    شمال
تـرين سـاخت و     ساخت و سازهاي اين شهرك مسكوني از جملـه  غيرمقـاوم           

ــابرخوردارترين قســمت منطقــه ســازهاي منطقــه و كــ 15ل محــدوده آن ن
.باشدمي

 بخـش كـوچكي از     آبـاد، امتداد طراحي شده بزرگراه در دست احداث دولـت        -
.دهددر جنوب بزرگراه قرار ميرا بافت مسكوني شهرك كاروان 

آبـاد در  ي حد فاصل بزرگراه آزادگـان و دولـت   ، در پهنه  15شهرداري منطقه   -
آبّاد در جنوب و    ابراهيمي تا تقاطع آن با بزرگراه دولت      شمال و امتداد خيابان     

نيز خيابان فدائيان اسلام در غرب كه تقريبـاً بـه صـورت يـك مثلـث اسـت،              
اي است كه به آساني حاضر بـه واگـذاري آن           داراي تعلقات و حقوق مكتسبه    

نيست، بويژه آن كه اين امكانـات را از طريـق درآمـدهاي انـدك منطقـه بـه               
هـاي فرسـوده كارگـاهي آن اراضـي شـهري قابـل             است و بافـت   دست آورده   

تواند در توسعه شهري منطقه از آن اسـتفاده نمايـد،           استحصالي است كه مي   
.ضمن آنكه بخشي از اراضي پارك جنگلي توسكا نيز در اين قسمت قرار دارد

 مايل به تفكيك اين پهنه مثلثي ازمحـدوده         20مهندسان مشاور مسئول منطقه   -
.باشد مي20 الحاق آن به محدوده منطقه و15منطقه

هاي مسكوني واقـع در  آباد شهر ري و شهركي مسكوني موسوم به دولت    پهنه-
، مجموعاً دنباله به هم     )…شهرك امام خميني، شهرك وحدت  و        (شمال آن   

آباد علي، حسين مانند چشمه (هاي مسكوني واقع در جنوب خود       پيوسته بافت 
 پهنـه   . عملكردي با يكديگر هسـتند     -وستگي كالبدي باشند و در پي   مي) …و  

.مثلثي شكل مورد اشاره جزئي از اين پهنه مسكوني است

بــا توجــه بــه آنچــه گفتــه شــد، مــوارد زيــر جهــت رفــع اغتشــاش و  
:شودهاي مرز جنوبي منطقه پيشنهاد ميمحدوديت

 در پهنه مثلثـي شـكل       15 با به رسميت شناختن حقوق شهرداري منطقه        
ب غربي محـدوده منطقـه و تأديـه آن، مـرز محـدوده منطقـه در ايـن                جنو

حد فاصل تقـاطع آن بـا خيابـان فـدائيان           (قسمت بر روي بزرگراه آزادگان      
حد فاصل تقاطع آن با بزرگراه      (آبّاد  و اتوبان دولت  ) آبّاداسلام و اتوبان دولت   



15الگوي توسعه منطقه 

47مهندسان مشاور طرح و آمايش 

داد بزرگـراه   ضمناً امت ـ .قرار گيرد ) آبادآزادگان و امتداد فرضي خيابان هاشم     
نيـز  )  خراسـان  جادهآباد و   حد فاصل امتداد فرضي خيابان هاشم     (آباد  دولت

دهد، با اين توضيح كه نوار سبزي بـا   ادامه مرز جنوبي منطقه را تشكيل مي      
قسمت از بزرگراه به عنوان پهنه حفاظتي اين  متر در جنوب اين    700عمق  
در ) سـبز جنـوب تهـران     با ضوابط و مقرراتي هماننـد آن در كمربنـد           (مرز  

گيرد و حد نهايي مرز جنـوبي     ي خدماتي شهرداري منطقه قرار مي     محدوده
. دهدمنطقه را تشكيل مي

هاي اطراف آن، همچنان در داخل حـريم    بي شهربانو و تپه   هاي بي مجموعه كوه -
.باقي بماند) و بر حسب مورد در داخل كمربند سبز جنوب تهران(شهر تهران 

، مرز غربي محـدوده  )ساماندهي( در طرح جامع محدوده منطقه مرز غربي   -ج
منطقه منطبق بر خيابان فدائيان اسلام حد فاصل ميدان شوش تا تقـاطع آن     

ي مـلاك عمـل   با خيابان سيمان ري و در اسناد طرح تفصيلي و نيز محدوده     
شهرداري منطقه بر همين خيابان در حد فاصل ميدان شوش و تقاطع آن بـا             

.قرار دارد) خيابان كارخانه حرير(هيد ابراهيمي خيابان ش
بــه عنــوان يكــي از ) جــاده شــاه عبــدالعظيم(خيابــان فــدائيان اســلام 

هاي قديمي شهر تهران از جمله معـابر شـرياني اصـلي واقـع در ايـن                 خيابان
 جنـوبي واقـع در      -قسمت از شهر است كه نسبت بـه تمـامي معـابر شـمالي             

ي و ترافيكي و نيز خوانايي بيشـتري برخـوردار          اطراف آن، از اهميت عملكرد    
تـرين مـرز    رو، قابـل قبـول    از ايـن  . باشـد تري مي بوده و داراي امتداد طولاني    

.باشد از يكديگر مي16 و 15تفكيك كننده مناطق 
 خيابان فدائيان اسلام به عنوان مرز غربي محـدوده منطقـه         باقي ماندن 

هـاي ايـن دو      و نيـز شـهرداري     16 و 15مورد قبول مهندسان مشاور مناطق      
باشد و صرفاً در صـورت اصـلاح مـرز جنـوبي محـدوده منطقـه و                 منطقه مي 

انطباق آن با مرز پيشنهادي مشاور، امتداد اين خيابان در حد فاصـل ميـدان               
شوش تا تقاطع آن با بزرگراه آزادگان به عنوان مـرز غربـي محـدوده منطقـه        

.شودتعيين مي
تهـران  ي محدوده شهر ي تفكيك كننده كه لبه منطقه مرز شرقي محدوده   -د

ــاترين مــرز آن  از حــريم اســتحفاظي آن در جنــوب  شــرقي شــهر اســت، ناخوان
1200، اين مرز بر امتداد خط تراز ارتفـاعي          )ساماندهي(در طرح جامع    . باشدمي

 افسريه تا محل تلاقي شبكه فشـارقوي سـيمان تهـران            46متر از انتهاي خيابان     
ل جاده خاوران قرار دارد و مرز ملاك عمـل شـهرداري منطقـه نيـز مـرز          در شما 

) سـاماندهي (تعيين شده طرح تفصيلي است كه تفاوت زيادي با مرز طرح جـامع   
هاي نسبي در مـرز  عليرغم اين همخواني.  ساله شهر تهران ندارد 25و يا محدوده    

هـاي نشـانه شرقي منطقه در اسناد مصوب و ملاك عمل، عدم وجود يك لبـه يـا      
ي منطقـه از يـك سـو و ميـل بـه             مشخص و خوانا در ايـن قسـمت از محـدوده          

ي حـريم   گسترش بافت كالبدي شهر به سمت شرق و وارد شدن آن در محدوده            
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هاي جدي زمين ساخت در اجرايي شـدن  استحفاظي شهر، عدم وجود محدوديت   
 بافت كالبـدي  اين تمايل، ميل به گسترش مسگرآباد و الحاق بافت كالبدي آن به         

 از سوي ديگر موجب شده است تا مشكلات زيادي براي شـهرداري             …منطقه و   
منطقه در ارتباط با انجام ساخت و سـازهاي شـهري در ايـن قسـمت از منطقـه                   

.وجود داشته باشد
با توجه به موارد بالا و عنايت به تپه ماهوري بودن زمين در ايـن محـدوده           

همـراه بـا نـواري سـبز در         (اسـب بزرگـراه هجـرت       شود با امتداد من   پيشنهاد مي 
ي آخـرين سـاخت و سـازهاي    از شمال به جنوب و در امتداد ديـواره  ) طرفين آن 

به صورتي كه اراضي نظامي پيوسته بـه        (مسكوني موجود در شهرك قصر فيروزه       
اين شهرك در قسمت شرق آن در داخل حريم شهر و خارج از محـدوده قـانوني                 

 ساله شـهر و  25ي مرز محدودهس از آن بر امتداد تعديل شده و پ ) آن قرار گيرد  
ارتقـاي  و (تا تقاطع آن با امتداد خيابان مـالي  انتهاي ساخت و سازهاي مسعوديه   

، امتداد خيابـان    ) درجه عملكردي و عرض اين خيابان متناسب با بزرگراه هجرت         
ت كنـوني   در پشـت مسـتحدثا    ) و تقويت و حمايت آن با نوار فضاي سبز        (مظاهر  
حـوالي تپـه    (بـا جـاده خراسـان     آن  در راستاي جاده خاوران تا محل تقاطع        واقع  

محـدوده منطقـه خوانـا و شـفاف شـود           و جنـوب شـرقي      ، مرز شرقي    )تنباكويي
گفتني است، امتداد بزرگراه هجرت و خيابان مظاهر به شكل پيشنهادي، عـلاوه             (

وجـب تغييـر مسـير      محـدوده منطقـه، م    جنوب شرقي   بر خوانا كردن مرز شرقي      
).شودي آن نيز ميبرخي جريان هاي ترافيك عبوري از داخل منطقه به لبه

در صورت امكان، تداوم كمربند سبز جنوب تهران در كـل مـرز جنـوبي و                
اي شـدن مرزهـاي     تواند در تقويـت نقـش جداكننـدگي و لبـه          شرقي منطقه مي  

 شـهر تهـران مـؤثر     جنوبي و شرقي منطقه در تفكيك محدوده منطقـه از حـريم           
.باشد

شهري منطقهتقسيمات -1-2
 تقسيمات شهري منطقه در وضع موجود-1-2-1

ي شـهر   شهرداري تهران در داخل محـدوده      15در حال حاضر، منطقه     
:ها به شرح زير است آنيخصوصيات عمده ناحيه است كه 6داراي 
يور و خراسـان، از   شـهر 17هاي شوش،  اين ناحيه از شمال به خيابان:ناحيه يك 

شرق به خيابان ذوالفقاري، از جنوب به بزرگراه بعثت و از غـرب بـه خيابـان                 
5/12 هكتـار و     443مساحت اين ناحيـه حـدود       . فدائيان اسلام محدود است   

ي سرشـماري عمـومي     بـر پايـه   (درصد مساحت منطقه است و جمعيـت آن         
 درصـد   4/25 هـزار نفـر اسـت كـه          158حدود  ) 1375نفوس و مسكن سال     

بافت كالبدي اين منطقه شامل قطعات ريزدانه،       . باشدجمعيت كل منطقه مي   
هـاي   نيمـه انـدامواره ، كوچـه       -هاي فرسوده، شبكه نيمه شطرنجي    ساختمان

باشد و نـوعي همگنـي عمـومي از          مي …باريك، فضاي باز كم، تراكم زياد و        
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تاسر ناحيه   اجتماعي ساكنان در سر    -نظر بافت كالبدي و قشربندي اقتصادي     
.وجود دارد

 اين ناحيـه از شـمال بـه اتوبـان آهنـگ، از شـرق بـه بزرگـراه بسـيج                      :ناحيه دو 
، از جنوب به بزرگراه بعثت و از غرب به خيابان ذوالفقـاري محـدود               )افسريه(

و )  درصـد مسـاحت منطقـه   7/13( هكتـار  485مسـاحت ايـن ناحيـه       . است
 درصـد جمعيـت   8/16( هـزار نفـر      105 حـدود    1375جمعيت آن در سـال      

خيابان خاوران اين ناحيه را بـه دو قسـمت كـاملاً متفـاوت از     . است) منطقه  
هـاي قسـمت جنـوب     ويژگـي . كنـد  تقسيم مـي   …نظر كالبدي، اجتماعي و     

خيابان خاوران در اين ناحيه همانند آن در ناحيه يك بوده و مهمتـرين آنهـا               
ه، فضـاي بـاز كـم،     انـداموار -عـات، بافـت تركيبـي شـطرنجي    طگـي ق ريزدانه

هاي باريك، خانوارهاي وابسته به اقشـار       هاي كوتاه و قديمي، كوچه    ساختمان
هاي نامناسب فضـاي كـار و فعاليـت بـا           پايين درآمدي و كارگري، همجواري    

ي اين ناحيه در بالادسـت      در حاليكه شمال پهنه   .  است …فضاي مسكوني و    
هـاي  اي عـريض و كوچـه   ه ـخيابان خاوران داراي بافت شطرنجي بـا خيابـان        

هاي نوسـاز بـا بلنـدي متوسـط، غلبـه عملكـرد             دسترسي مناسب، ساختمان  
مسكوني و فراواني نسبي كم واحدهاي كار و فعاليت، خانوارهـاي وابسـته بـه         
اقشار متوسط و ميـان درآمـد، قطعـات زمـين متوسـط، قرارگيـري مناسـب                 

.باشد مي…قطعات زمين و 
 متـري  20 به بزرگراه بعثت، از شـرق بـه خيابـان          اين ناحيه از شمال    :ناحيه سه 

رمضان و امتداد آن تا تقاطع بـا بزرگـراه دولـت آبـاد، از جنـوب بـه بزرگـراه              
و از غـرب بـه خيابـان فـدائيان اسـلام            ) حريـر (آباد و خيابان ابراهيمي     دولت

 درصـد مسـاحت   8/25( هكتـار  915مساحت اين ناحيه حدود   . محدود است 
 درصـد جمعيـت منطقـه       2/10( هـزار نفـر      63حدود  و جمعيت آن    ) منطقه
هـاي فـدائيان    اي از اين ناحيه، حد فاصـل خيابـان        بخش قابل ملاحظه  . است

متشكل از قطعـات زمـين بـزرگ بـا مسـتحدثات            ) نيارجب(اسلام و شهرزاد    
فرسوه و عملكرد ناكارآمد و نامناسـب بـا محـيط شـهري اسـت، در حاليكـه                  

، )پـارك جنگلـي توسـكا     (فته به فضاي سـبز      هاي اختصاص يا  گذشته از پهنه  
هـاي  هـا و مجتمـع    اي مسـكوني متشـكل از شـهرك       بقيه اين ناحيه را پهنـه     

متـراكم  ) بـه صـورت بلـوك هـاي سـاختماني         (ساخته شده   مسكوني از پيش  
باشد هرچند از ابتدا، اين پهنـه بـراي سـكونت خانوارهـاي كـارگري كـم                مي

شـده اسـت، لـيكن بـه مـرور زمـان و             ريزي و طراحي و ساخته      درآمد برنامه 
نزديكتر شدن به زمان حاضر، تحولي در جهت سكونت اقشـار ميـاني پـايين               

در آن ايجـاد شـده اسـت و از          ) هـاي كارمنـدي و خـاص      بويژه گـروه  (دست  
مانند شهرك كيانشهر، مطهـري،  (هاي مختلف اين پهنه   رو بين قسمت  همين

ــه، بيمــه، جمهــوري اســلامي و   ــاوت) …ســعيديه و حميدي ــل تف هــاي قاب
مهمترين . اي از نظر كالبدي و قشربندي اجتماعي بوجود آمده است         ملاحظه
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 عملكردي بخش بزرگي از اين پهنه، برتري فضايي و سيماي       -ويژگي كالبدي 
.باشدشهري فضاهاي عمومي نسبت به فضاهاي خصوصي مي

احت  درصـد مس ـ   6/21( هكتـار    765اين ناحيه با مساحتي حـدود       : ناحيه چهار 
بـه  )  درصـد جمعيـت منطقـه   6/13( هزار نفـر  84و جمعيتي حدود    ) منطقه

حـد  ( متري رمضان و امتـداد آن  20شكل مثلثي است كه از غرب به خيابان  
آبـاد و  ، از جنوب بـه بزرگـراه دولـت   )آبادفاصل بزرگراه بعثت تا بزرگراه دولت     

روان تـا  حد جنوبي كارخانه سيمان و آخرين ساخت و سازهاي مشيريه و كـا            
مجموعاً حد جنـوبي   (تقاطع امتداد آنها با جاده خراسان در سه راهي سيمان           

حـد فاصـل    (و از شمال غربي به جنوب شرقي بـه بزرگـراه خـاوران              ) منطقه
و از آنجا تا سـه راهـي سـيمان در           ) ميدان بسيج تا تقاطع آن با خيابان مالي       

و سـازهاي واقـع در    امتداد اين بزرگراه، منطبق بر حد نهايي آخرين سـاخت           
ايـن ناحيـه متشـكل    . باشدمحدود مي) حد شرقي منطقه(شمال اين بزرگراه    

صـنعتي،  (ازچند پهنه است كه پهنه سبز در غرب ناحيـه، پهنـه عملكـردي               
در جنوب و نيـز امتـداد حـد شـمالي     ) حمل و نقل و انبارداري و تعميرگاهي   

هـاي ناحيـه     قسـمت  و پهنه مسكوني در سـاير     ) امتداد جاده خراسان  (ناحيه  
قطعات اراضي پهنه سبز و پهنه عملكردي ناحيه عموماً بزرگ بـوده            . باشدمي

و بخش قابل توجهي از مستحدثات پهنه عملكردي ناحيه فرسوده و ناكارآمد            
بافـت  . باشـد مـي ) بويژه محيط مسـكوني   (و نيز غير مناسب با محيط شهري        

داراي شـبكه  )  و كـاروان  هاي مشـيريه  متشكل از محله  (پهنه مسكوني ناحيه    
هـايي از   بجـز در قسـمت    (هاي اين بافـت     شطرنجي است و كيفيت ساختمان    

مناسب نبوده و هر چه از غرب به شرق ناحيـه نزديكتـر             ) شرق پارك پامچال  
شويم، كيفيت ابنيه و نيز سطح تمكن مالي و اجتماعي ساكنان بافـت تنـزل               

.يابدمي
 متري ارديبهشـت، خيابـان قـائم و    45ابان  اين ناحيه از شمال به خي  :ناحيه پنج 
 متري هنرستان و خيابان جنوبي شهرك والفجر، از شرق به مـرز             50خيابان  

حد فاصل خيابـان ضـلع جنـوبي شـهرك والفجـر تـا امتـداد                (شرقي منطقه   
، از جنوب بـه خيابـان مـالي و امتـداد آن و از غـرب بـه جـاده                 )خيابان مالي 

 درصد مسـاحت  6/14( هكتار 517احيه مساحت اين ن. خراسان محدود است  
)  درصـد جمعيـت منطقـه      6/19( هزار نفر    122و جمعيت آن حدود     ) منطقه
اي جاده خراسان در اين ناحيه كه عموماً متشكل از          بجز نوار حاشيه  . باشدمي

قطعات درشت دانه با عملكرد تعميرگاهي و حمل و نقل و انبار اسـت، سـاير                
اي مسـكوني اسـت كـه داراي        بافت حاشيه هاي ناحيه متشكل از يك      قسمت

) هاي بـزرگ زمـين    تا حدي متأثر از الگوي استقرار مالكيت      (شبكه شطرنجي   
از نظـر  (رويـم، كيفيـت بافـت     پـيش مـي  بوده و هرچه به طرف شرق ناحيـه     

ي قطعــات، اقشــار اجتمــاعي ســاكن، كيفيــت ابنيــه، مناســب بــودن  انــدازه
.يابدتنزل مي ) …ها و عرض معابر و دسترسي
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 اين ناحيه از شمال به خيابان رحيمي، از غرب به بزرگراه بسـيج، از               :ناحيه شش 
 متـري   50 متري ارديبيهشت، خيابـان قـائم و خيابـان           45جنوب به خيابان    

حـد نهـايي سـاخت و سـازهاي     (هنرستان و از شرق به حـد شـرقي منطقـه         
 ناحيـه   مساحت ايـن  . شودمحدود مي ) مسكوني شهرك قصر فيروزه و والفجر     

 هزار  88و جمعيت آن نزديك به      )  درصد مساحت منطقه   8/11( هكتار   418
اين ناحيه داراي خصـلتي مسـكوني    . است)  درصد جمعيت منطقه   4/14(نفر  

بوده و از سه محله افسريه، شهرك قصر فيروزه و بخشي از محلـه مسـعوديه                
تشكيل شده است كه خصوصـيات      ) شامل شهرك والفجر و شمال هنرستان     (
ي ساختار شبكه . البدي و نيز قشربندي اجتماعي ساكنان آنها متفاوت است        ك

شطرنجي است و كيفيت ابنيـه آن متوسـط         ) بجز در قصر فيروزه   (اين ناحيه   
خانوارهاي ساكن در ايـن ناحيـه، عمـدتاً وابسـته بـه اقشـار ميـاني               . باشدمي

) ار و يـا نظـامي     داعم از اقشار كارمندي، كارگري و يا مغازه       (متمايل به پايين    
.هستند

در صورتي كه خوانا بودن مرز ناحيه، وجود تناسب بين اندازه نسبي مساحت             
و نيز جمعيت نواحي منطقه، همگني خصوصـيات بافـت كالبـدي و سـاختار               

ي مطلـق   اقتصادي و اجتماعي و فرهنگي ساكنان ناحيه، تناسب بـين انـدازه           
ار مـديريت شـهري، يكـه بـودن         هاي ناحيه با توان مديريتي قابل انتظ      ويژگي

هاي مهم شهري، پتانسيل    فضايي پهنه منطقه و پاره نشدن آن توسط شريان        
و امكانات ناحيه براي ايفاي اين نقـش در سـاختار سلسـله مراتبـي خـدمات              
شهري، جايگاه ناحيه در تقسيمات شـهري بـراي ايجـاد تعلـق مكـاني بـراي         

را بـه عنـوان معيارهـاي       …شهروندان، تقسيمات عرفي موجـود در شـهر و          
اي كنوني منطقه در نظر بگيريم، نكات زير قابل توجه      تدقيق تقسيمات ناحيه  

:است
به استثناي ناحيه دو، همگني بافت كالبدي در ساير نـواحي تـا حـد ممكـن                 -

.وجود دارد
در قسـمت خيابـان قـائم و خيابـان     (بجز مرز تفكيـك نـواحي پـنج و شـش           -

هاي اصلي معابر قرار دارد و  مناطق بر شبكه ، ساير مرزهاي تفكيك   )هنرستان
.از حداكثر خوانايي در حوزه شهري محل استقرار خود برخوردارند

مرز تفكيك نواحي سه و چهار، در حال حاضر، داراي خوانايي لازم نيست كه              -
عمدتاً به چگونگي استقرار فضاهاي عمومي شـهري كـلان مقيـاس واقـع در               

.شودجنوب منطقه مربوط مي
مگني اجتماعي، اقتصـادي و فرهنگـي سـاكنان شـهرك والفجـر و شـمال                ه-

هنرستان با ساكنان مسعوديه، در قيـاس بـا آن بـا سـاكنان افسـريه و قصـر                   
اين امر در ارتباط با همگوني بافت كالبدي و نيز شـدت            . فيروزه، بيشتر است  

.ها مصداق دارد شهري اين پهنه-ارتباط و تعامل عملكردي
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حد فاصل تقاطع آن با خيابـان مـالي تـا        (طرف بزرگراه خاوران    قرار دادن دو    -
در يك ناحيه موجب تقويت بيشتر معيارهاي پـيش گفتـه     ) سه راهي سيمان  

شده است، ضمن اين كـه از حـس خوانـايي مـرز             ) در زمينه تفكيك نواحي   (
.نواحي نكاسته است

با اجرايـي شـدن طـرح مصـوب ادامـه بزرگـراه شـرق در منطقـه، بازسـازي                    -
بويژه آن قسمت كه در شرق      (هاي فرسوده و ناكارآمد شهري اطراف آن        افتب

.سرعت خواهد گرفت) اين بزرگراه قرار دارد
هاي كلان مقياس شهري موجود در جنـوب منطقـه، از نظـر مسـائل               كاربري-

هـاي مختلـف منطقـه بـا يكـديگر داراي           مديريت شـهري و ارتبـاط قسـمت       
.خصوصيات ويژه منحصر به فردي است

توسعه منطقه تقسيمات شهري در الگوي -1-2-2
هريك از واحـدهاي عملكردهـاي شـهري، بسـته بـه انـدازه و الگـوي متعـارف                   

 ســطحي از شــهر و تعــدادي از شــهروندان ســاكن و واحــدهاي بــرداري از آن،بهــره
توانـد بزرگتـر   اندازه اين حوزه شهري مـي . دهداقتصادي آن را تحت پوشش قرار مي    

بيشتر يا كمتر از آن بـراي واحـدهاي   تواند تعداد جمعيت مورد نظر مي    ا كوچكتر و    ي
همچنـين هريـك از   . باشـد  ديگـر،    هـاي عملكردي ديگر، در همان فعاليت يا فعاليت      

هاي مختلف شـهر ارتبـاط      شهروندان، بسته به مورد، با شدتي كم يا بيش، با قسمت          
هـاي محـل سـكونت و كـار         زهبا حو و پيوند   شدت نسبي اين ارتباط     . ندنكميبرقرار  

هـاي شـهري    شهروند و نيز محورهاي ارتباطي ميان آن دو بيشتر و براي ساير حوزه            
 مـديريتي   -بنـدي كالبـدي    حـوزه  بـه كمتر است، برآيند تركيب بهينه اين دو عامل         

ــا رويكــرد بخــش. شــود منجــر مــيمنطقــه ــات و بنــدي منطقــه ب ــه امكان توجــه ب
هـاي  موجـود ويژگـي   وضـع   ت ملاحظات ناشـي از      هاي ناشي از لزوم رعاي    محدوديت

ميـزان   و …اقتصادي، اجتماعي، فرهنگـي، كالبـدي، ترافيكـي، زيسـت محيطـي و        
منطقـه، ناحيـه،    (در چارچوب يك نظـام سـه سـطحي           اعمال در آنها،     تغييرات قابل 

ناحيـه يـك داراي   . منطقه شده اسـت   در   محله   26 ناحيه و    6منجر به ايجاد    ،  )محله
 محله، نواحي سه و چهار داراي سه محلـه و ناحيـه پـنج               6يه دو داراي     محله، ناح  7

حوزه ويژه گذران اوقات فراغـت، گردشـگري   (باشند و ناحيه شش   محله مي  4داراي  
.فاقد محله است) و فضاي سبز

 مـديريتي منطقـه، فـارغ از        -بنـدي كالبـدي   عوامل مؤثر در حوزه   
:رتند ازاهميت و نقش آنها در ايجاد اين ساختار، عبا

كـه بـا توجـه بـه     )  هـزار نفـر  50 تـا  20(ي معينـي از جمعيـت    دامنـه -الف
بسـته خـدمات شـهري را فـراهم      بالا، امكان ايجاد يك واحد هـم    موضوعات

.آوردمي
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ــودهاز تناســب نســبي برخــوردار شــهري كــه ايپهنــه-ب  داراي مقيــاس  و ب
ميـان  علقـه و همبسـتگي     امكـان ايجـاد     از ايـن منظـر،      شهروندي باشـد و     

.ساكنان خود و نيز بين خود و آنها را فراهم آورد

همگني نسبي سـاكنان حـوزه از منظـر قشـربندي اقتصـادي، اجتمـاعي و                -ج
فرهنگي، سابقه ذهني تعلق به حوزه و پذيرش آن

 فيزيكي حوزه-هاي كالبديهمگني نسبي ويژگي-د

هاي عملكردي نههماهنگي نسبي با ساختار فضايي استقرار راسته ها و يا په          -ه
در الگوي توسعه شهري منطقه

و سلسـله   ) ارتبـاطي (هماهنگي نسبي با الگـوي اسـتقرار شـبكه دسترسـي            -و
 در الگوي توسعه شهري منطقهمراتب عملكردي آن

آنشناسـايي  در   حوزه و تأثير اين ويژگـي     هر  گيري و تحول     شكل تاريخچه-ز
به عنوان يك حوزه مستقل

در الگـوي   ر بر ايجاد سازمان فضـايي و سـاختار كالبـدي            تقويت عوامل مؤث  -ح
منطقه توسعه 

قانوني و اجرايي مديريت شهري مطابقت نسبي با ملاحظات حقوقي، -ط

ز نظر مديريتي، محله و ناحيه و منطقه، به ترتيب، واحدهاي تقسيمات شـهري      ا
، )هاشـورا (مـديريت و نظـارت نهادهـاي مردمـي          ي تحت پوشش    محدودهمتناظر با   
 نظـارتي ايـن   -اديتو مـديريت س ـ   ) شـهرداري ناحيـه   (شـهري   اجرايي  هاي  سازمان
 شهرسازي، ايـن سـه واحـد        -باشد و از منظر كالبدي     مي )شهرداري منطقه  (سازمان

هـاي ارائـه خـدمات شـهري سـطح اول           تقسيمات شهري به ترتيب متناظر با حـوزه       
خـدمات  (سـطح دوم    ، خـدمات شـهري      ) بويژه، مسكن و خـدمات وابسـته بـه آن         (

.1هستند) خدمات برتر(و خدمات شهري سطح سوم ) مياني
 تعداد جمعيت  و نيز متوسـط تـراكم جمعيـت            ،، مساحت صفحه بعد در جدول   
محـدوده  متوسط تعداد جمعيت ساكن در هر هكتـار از كـل مسـاحت              (شهري  

در هريك از واحدهاي تقسيمات شهري پيشنهادي در الگوي توسعه          ) مورد نظر 
. ه آورده شده استمنطق

ي تكرار تقسيمات كالبدي متداول مهندسان مشاور طرح و آمايش تقسيمات فوق را نه بر پايه1
در . داندگيري شهري ميشناسد و نه آنگونه تقسيمات مكانيكي را منطبق بر شكلشهري مي

هاي استهلاك علاقمندي به بندي شهري، تبيين بخشپيشنهاد ارائه شده نيز معيار بخش
به عبارت ديگر وظيفه و مأموريت و مقياس .  سازماندهي مشاركت شهروندي استمحيط براي

شود و زمينه براي گسترش مشاركت ها تعريف ميعمل مديريت شهري در سلسله بستگي
. آيدمردم و تدارك نيروي لازم براي حل مشكلات شهري فراهم مي
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مساحت، تعداد جمعيت و تراكم جمعيتـي در واحـدهاي تقسـيمات       : 2جدول شماره 
شهري پيشنهادي منطقه

مساحت تقسيمات شهري
)هكتار(

تعداد جمعيت  در 
1381سال 

تراكم 
جمعيت

1504/3444676120196منطقه 

105/631214860340ناحيه 

95/54541098)شهرزاد شمالي (1-1محله 
20/7234110472)هفده شهريور (1-2محله 
43/10846290427)طيب (1-3محله 
22/8734700398)عصرولي (1-4محله 
32/12031080258)منصور (1-5محله 
23/9536640385)ذوالفقاري (1-6محله 
70/9226630287)آبادهاشم (1-7محله 

277/761183280241ناحيه 

75/14223140162)سليمانيه (2-1محله 
36/15328760188)ابوذر (2-2محله 
32/8835470402)افسريه شمالي (2-3محله 
79/8235600430)افسريه مياني (2-4محله 
53/8330310363)افسريه جنوبي (2-5محله 
02/21130000142)وزهقصر فير (2-6محله 

370/403100110248ناحيه 

72/12638660305)آباداسلام (3-1محله 
68/11133710302)مسعوديه  شمالي (3-2محله 
30/16527740168)مسعوديه جنوبي (3-3محله 

499/499106500213ناحيه 

98/12830900240)مشيريه شمالي (4-1محله 
40/15833930214)مشيريه جنوبي (4-2محله 
61/21240370190)كاروان (4-3محله 

537/52971370135ناحيه 

46/11629090250)كيانشهر شمالي (5-1محله 
85/19021010110)سعيديه و حميديه (5-2محله 
14/13620890153)كيانشهر جنوبي (5-3محله 

92/853804)شهرزاد جنوبي (5-4حله م
616/61813002ناحيه



15الگوي توسعه منطقه 

55مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

56مهندسان مشاور طرح و آمايش 

ها در الگـوي توسـعه شـهري        ساختار شبكه راه  -2
منطقه
 و "خصوصــيات فيزيكــي راه"هــاي شــهري را از دو منظــرشــبكه راه

فرض بر آن است كـه  . بندي كردتوان طبقه  مي "خصوصيات عملكردي راه  "
ن عملكرد يك راه و مشخصات فيزيكـي آن وجـود دارد،            تناظري يك به يك بي    

ليكن در مواردي اين تناظر وجود نداشته و خصوصـيات عملكـردي يـك راه بـا         
ريزي توسعه شهري منطقه     در برنامه  كهخصوصيات فيزيكي آن همخواني ندارد      

،ي اين توضـيح بر پايه. اين هماهنگي و تناظر اقدام شودگسترش بايد در جهت   
هاي منطقه بر حسب عملكرد پيشنهادي بـراي آنهـا در        وزيع شبكه راه  ساختار ت 

ساختار متنـاظر آن    اين ساختار با     مقايسه   .الگوي توسعه منطقه ارائه شده است     
 را زمينـه اين  ريزي توسعه شهري منطقه در      برنامههاي  توصيهدر وضع موجود،    

.كندميمشخص 
عملكـرد  ز منظـر  هـاي شـهري منطقـه ا      وظـايف اصـلي شـبكه راه      دامنه  
 قابل تفكيك است    "دسترسي"تا"جاييحركت و جابه  " از ، آن ترافيكي

ارتقـاي عملكـرد     بـه عبـارت ديگـر        ،  كنندعمل مي كه در جهت مقابل يكديگر      
اسـت و بـر     همـراه     عملكرد دسترسي آن     با كاهش جايي يك راه    حركت و جابه  

ي شـهري، مجمـوع     هابه بيان ديگر، در هر سطحي از مديريت شبكه راه         . عكس
جايي و دسترسـي يـك راه مقـدار مشـخص و معينـي اسـت و در                  ظرفيت جابه 

از اين ظرفيت براي يـك عملكـرد منجـر بـه كـاهش آن      بيشتر  نتيجه، استفاده   
رو، دو حد نهايي اين تفكيك ، اختصاص كـل     از اين . شودبراي عملكرد ديگر مي   

. لكـرد دسترسـي اسـت   جايي و حركت و يـا عم    ظرفيت يك راه به عملكرد جابه     
محتمـل   كه هرچند از لحاظ نظري وقوع ايـن دو حـد نهـايي               بايد توجه داشت  

يكـي از   به  آن تنها   دو عملكرد   اين  است وليكن در عمل، توزيع ظرفيت راه بين         
شود و همواره عملكرد يك راه تركيبي از ايـن دو            نزديك مي  حدهاي دوگانه آن  

تـراز ديگـري    تواند بسـيار زيـاد      ا مي يكي از آنه  شدت  باشد، هرچند   ميعملكرد  
بـر  منطقه  پيشنهادي  شهري  ها در الگوي توسعه     با اين توضيح، شبكه راه    . باشد

:پايه نظام زير سازماندهي شده است
جايي ها تأمين حركت و جابه     عملكرد اصلي اين راه    :ها)تندراه( بزرگراه   –الف  

رو، حجـم   از ايـن  . دباش ـبوده و نقش دسترسي در آنها در حداقل اندازه مـي          
ي مـورد   ها به حـداكثر انـدازه     وسايل نقليه گذرنده و سرعت آنها در اين راه        

با موانع فيزيكـي از     راه  سوي  دو  ها، جريان ترافيك       راه در اين . رسدنظر مي 
از آنها بسيار محدود شده و با       ) انشعاب(، ورود و خروج     شودمييكديگر جدا   
) بـه يـا از    (شود، دسترسي   انجام مي ) ارگذرهامثلاً از طريق كن   (شرايط ويژه   

هاي نسـبتاً زيـاد و      آنها تحت كنترل شديد بوده و در صورت لزوم در فاصله          
هـا داراي  ، ايـن راه  شـود مـي تمهيدات ضروري انجـام     رعايت  با  و  دور از هم    



15الگوي توسعه منطقه 

57مهندسان مشاور طرح و آمايش 

هاي شهري نيستند و قطـع عـرض آنهـا توسـط            تقاطع همسطح با ديگر راه    
ها عموماً زياد اسـت و نهايتـاً    طول و عرض اين راه     عابران پياده ممنوع است   

هـاي شـهري بـوده و يـا ايـن كـه             هـا فاقـد كـاربري      اين راه  اين كه حاشيه  
هـاي ديگـر انجـام    اي آنهـا از طريـق راه      هـاي حاشـيه   دسترسي به كـاربري   

بزرگـراه  (هـا  در الگوي توسعه پيشنهادي منطقـه، وظيفـه ايـن راه          . شودمي
آبـاد،  بزرگراه بعثت، بزرگراه آزادگـان، بزرگـراه دولـت        شرق، بزرگراه شوش،    

اي و خارج كـردن آنهـا   هاي عبوري فرامنطقه  تأمين حركت ) بزرگراه هجرت 
و ايجاد ارتباط بين منطقـه و سـاير منـاطق    ) تا حد ممكن  (از داخل منطقه    

.باشدشهر مي
اي جـايي و هـم دار     هـا هـم داراي عملكـرد جابـه        اين راه :هاي شرياني راه-ب

جـايي و حركـت در آنهـا        عملكرد دسترسي هستند، ولـيكن عملكـرد جابـه        
عليرغم حجـم   (داراي نقش غالب و مسلط بوده و عملكرد دسترسي در آنها            

ها و يا خروج از ورود به اين راه . باشددر مرتبه دوم اهميت مي    ) بالنسبه زياد 
 ـ) راهـي و راسـت گـرد      عمدتاً از طريق سـه    (آنها تحت كنترل نسبي      وده و  ب

) از طريــق چــراغ راهنمــايي(هــاي همســطح كنتــرل شــده  داراي تقــاطع
اي در حاشـيه ايـن      اي و منطقه  هاي شهري رده فرامنطقه   كاربري. باشندمي
در الگـوي   . ها مستقر شده و امكـان گـرفتن دسترسـي از آنهـا را دارنـد               راه

هـا تـأمين ارتبـاط مركـز     توسعه پيشنهادي منطقه، وظيفـه اصـلي ايـن راه         
 عملكـردي داخـل     -هـاي كالبـدي   با حوزه ) ميدان بسيج (ملكردي منطقه   ع

 بر اين اسـاس و بـا        .منطقه و نيز ارتباط منطقه با مناطق پيراموني آن است         
منظـور  جايي و نقش دسترسـي       و جابه  حركتنقش  ميزان اهميت   توجه به   

هـاي شـرياني درجـه يـك       راهي  ها، آنها به دو دسته    شده براي اين راه   
هاي بعثت و آزادگان در حد فاصـل        ن خاوران، جاده خراسان، بزرگراه    خيابا(

تقاطع آنها با بزرگراه شرق تا ميدان بسيج، خيابان سجاد حد فاصل تقـاطع              
آباد، خيابان بسيج، خيابان فدائيان اسـلام،       هاي هجرت و دولت   آن با بزرگراه  

اطع آن  خيابان شوش، خيابان هفده شهريور حد فاصل ميدان خراسان تا تق          
خيابـان  (هاي شـرياني درجـه دو     راه و   )با خيابان شوش، بزرگراه آهنگ    

منصور و امتداد آن تا تقاطع با خيابان خاوران، بلوار نبرد، خيابـان شـهرزاد،          
خيابان انورزاده، خيابان شهيد سيامك آزادي، خيابان امامي، خيابان شـهيد           

نـي اسـت كـه در    گفت. انـد  تقسـيم شـده  )ابراهيمي، خيابان شهيد رحيمـي   
هـاي شـرياني    جايي و در راه   هاي شرياني درجه يك نقش حركت و جابه       راه

. درجه دو نقش دسترسي داراي اهميتي بيشتر از آن در ديگري است
 در الگوي توسـعه منطقـه، وظيفـه       :هاي جمع كننده و توزيع كننده       راه-ج

هـاي  هجمع كننده و توزيع كننده تجميع جريـان ترافيـك را          هاياصلي راه 
هـاي شـرياني و نيـز توزيـع جريـان ترافيـك             دسترسي و هدايت آنها به راه     

هـا،  در ايـن راه   . باشـد هاي دسترسي مي   راه و هدايت آنها به   هاي شرياني   راه
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جايي و عملكرد دسترسي مورد نظر بـوده  تأمين توأم عملكرد حركت و جابه   
شد، ضـمن آن    باو هيچيك از اين دو وظيفه داراي نقش غالب و مسلط نمي           

كشـي  هـاي معـين خـط   كه قطع عرض خيابان توسط عابران پياده از محـل  
ها به صورت همسطح انجـام      مجاز است و تقاطع آنها با ساير راه       در آن   شده  
جمـع  ها به دو دسـته   در الگوي توسعه پيشنهادي منطقه، اين راه      . شودمي

 فاصـل  خيابـان هفـده شـهريور حـد      (هاي اصلي كنندهها و توزيع  كننده
عصـر، خيابـان شـهيد     متري ولي35خيابان شوش تا بزرگراه بعثت، خيابان       

 متري اردبيهشت، خيابان مظاهر حد فاصل تقـاطع آن          35هاشمي، خيابان   
30 متـري پيـام، خيابـان       25با خيابان ارديبهشت و خيابان پيـام، خيابـان          

20خيابـان    (هاي فرعـي  ها و توزيع كننده   جمع كننده و  ) متري بوعلي 
 متـري   20 متري ابومسـلم، خيابـان       20متري شرق پارك پامچال، خيابان      

شيرازي، خيابان فلسطين و امتداد آن در جنوب انبار چـاي، خيابـان قـائم،               
آباد، خيابـان   متري افسريه، بلوار ابوذر، بلوار شاهد، خيابان هاشم      20خيابان  
سـوي پـارك    هاي چهار بخت، خيابان ذوالفقاري، خيابان طيب، خيابان     خوب
عصر، خيابان شهيد قرباني، خيابان شهيد سيد حسن ابراهيمي، خيابـان     ولي

شهيد كاشي، خيابان شهيد رجب راده، خيابان خواجـوي كرمـاني، خيابـان             
شهيد صالحي و امتداد آن تا خيابان فدائيان اسلام، خيابان شـهيد احـدي،              

.اندتفكيك شده) خيابان آل ابراهيم، بلوار امام رضا
ها تأمين دسترسـي اسـت و نقـش         وظيفه اصلي اين راه    :هاي دسترسي  راه -د

بسـياري از  . جـايي و حركـت در آنهـا چنـدان اهميتـي نـدارد          سرعت، جابه 
اي پيرامون ايـن    اي و ناحيه  هاي محله سفرهاي شهري در منطقه از كاربري     

وه هـا در يـك گـر      بـا آن كـه ايـن راه       . شودها شروع و يا به آنها ختم مي       راه
جايي و حركـت در     شوند وليكن حجم ترافيك و سرعت جابه      بندي مي طبقه

اي آنهـا   هاي حاشيه آنها متفاوت بوده و تابعي از طول و عرض و نيز كاربري           
هـاي حـد واسـط ايـن       هـاي محلـي تـا خيابـان       ها از كوچه  اين راه . باشدمي

رد كـه   گي ـها را دربر مـي    جمع كننده و پخش كننده    هاي  خيابانها و   كوچه
هـاي محلـي    هاي محلي فرعـي و راه     راهتوانند به ترتيب به عنـوان       مي

ها را در هـر جـاي       توانند عرض اين راه   عابران پياده مي  . ناميده شوند اصلي
هـاي منطقـه     سـاير راه    پيشنهادي،   در الگوي توسعه شهري   . آن قطع كنند  

بنـدي  طبقـه در ايـن گـروه   ) انـد هايي كه در بالا نـام بـرده نشـده   يعني راه (
.اندشده

0/26ها  بندي، در الگوي توسعه منطقه، طول بزرگراه      بر پايه اين نظام طبقه    
هاي شـرياني درجـه      كيلومتر، راه  7/23 درجه يك    هاي شرياني كيلومتر، راه 

 كيلـومتر   2/47هاي جمـع كننـده و توزيـع كننـده            كيلومتر و راه   2/13دو  
.شودمي
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 در الگوي هاي عملكرديصهها، محورها و عركانون-3
توسعه شهري منطقه

شــي از عملكردهــاي شــهري در واحــدهاي فعــاليتي كوچــك، منفــرد و خب
شود، در حاليكه بخشي ديگر از آنهـا در واحـدهاي متمركـز و     پراكنده انجام مي  

هـاي بالنسـبه وسـيع شـهري     ها و يا پهنه   ي خيابان پيوسته به يكديگر در كناره    
بـزرگ بـوده و     ممكن است   واحد عملكردي   يك  ي   و يا اين كه اندازه     انجام شده 

.  بالنسبه بزرگي از منطقه را به خود اختصاص دهديعرصه
عليرغم اهميت واحدهاي عملكـردي كوچـك، منفـرد و پراكنـده در نظـام               
عملكردي منطقه و ارائه خدمات شهري به شهروندان ساكن و فعال در منطقـه،          

ساختار كالبدي و سازمان فضايي منطقه قابل توجـه         ي به   دهشكلنقش آنها در    
باشد، در حاليكه واحدهاي عملكردي بزرگ، متمركز و پيوسته بـا يكـديگر،       نمي

گذشته از نقش عملكردي و خدماتي خود، از جمله مهمترين عوامـل مـؤثر بـر                
چگونگي ساختار كالبدي، سازمان فضايي، سيماي شـهري، الگـوي دسترسـي و       

 فيزيكي و نيز    –ي كالبدي   علاوه بر اين، معمولاً ميان اندازه     . ستند منطقه ه  …
شدت نسبي تمركز واحـدهاي عملكـردي شـهري و رده سلسـله مراتبـي آنهـا                  

اي مستقيم وجود دارد، به اين معني كه هر چه اندازه زمين و كالبـد يـك   رابطه
ته يـا   واحد عملكردي بزرگتر بوده و يا تمركز واحدهاي عملكردي در يـك راس ـ            
بزرگتـر پهنه بيشتر باشد، سطح حوزه شهري و جمعيت تحت پوشش آنها نيـز              
.بوده و از نظر سلسله مراتب عملكردهاي شهري در رده بالاتري قرار دارند

 استقرار واحدهاي عملكردي شهري در سطح الگويبا توجه به تأثير اساسي  
سـيمات شـهري و      از منظر واحدهاي تق    اين واحدها منطقه و نيز رده عملكردي      
- و سـاختار فضـايي   منطقـه  بر الگوي توسعه شهري،جمعيت تحت پوشش آنها   

، مهمترين اشكال الگوي استقرار اين واحدها در سطح منطقه و نيـز             آنكالبدي  
 در چـارچوب تعـاريف زيـر،     ،)در وضع موجود و پيشنهادي    (رده عملكردي آنها،    

. ه است نشان داده شدي پيوستهاشناسايي شده و در نقشه

 انواع الگوي استقرار عملكردهاي شهري-3-1
 در صورتي كه تمركز واحدهاي عملكردي بـه صـورت           :كانون عملكردي -الف

مجتمع و متمركز در حول يك نقطه شهري گسترش يابنده و تجهيز شـده              
 فيزيكـي يـك واحـد عملكـردي مسـتقر در يـك              -بوده و يا اندازه كالبـدي     

افي بزرگ باشد، به طوري كه يك لكه يا پهنـه            از منطقه به اندازه ك     قسمت
از منظر عملكردي را بـراي شـهروندان و سـاكنان           فعال  و يا شناسه شهري     

شـهري بـه عنـوان كـانون     و يـا شناسـه     پهنـه  ،منطقه ايجاد كند، اين لكه  
.عملكردي در نظر گرفته شده است
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ازه  تفاوت عرصه عملكردي با كـانون عملكـردي در انـد           :عرصه عملكردي -ب
، به اين معني كه عرصه عملكردي سطح وسيعتر         است كالبدي آن  -كيفيزي

رو، تفكيك ايـن دو از يكـديگر مسـتلزم    از اين. از يك كانون عملكردي دارد    
در اين طرح،   . باشدآنها مي تمايز  داشتن يك معيار مسطحاتي به عنوان مرز        

متـر از آن    هكتار مساحت و ك   دو  ها و يا تمركزهاي شهري داراي حدود        لكه
 بلوك شهري متوسط به عنوان كانون عملكردي        چندو يا متشكل از يك يا       

 بلـوك   تعـدادي هاي شهري داراي مساحت بيشـتر و يـا متشـكل از             و پهنه 
. اند عملكردي معرفي شدهشهري به عنوان عرصه

 در مواردي، استقرار و تجمع واحـدهاي عملكـردي          :محورهاي عملكردي -ج
به صورت خطي، ممتد و كشيده بـوده        ون نيست، بلكه    حول يك مركز و كان    

ايـن شـكل از الگـوي       . شـود هاي شهري ايجـاد مـي     و معمولاً در حاشيه راه    
استقرار واحدهاي عملكردي در سطح منطقـه منجـر بـه ايجـاد محورهـاي               

.شودعملكردي مي

هاي سلسله مراتبي عملكردهاي شهري رده-3-2
 كالبدي اسـتقرار واحـدهاي      -لگوي فضايي همانطور كه اشاره شد، علاوه بر ا      

عملكردي در سطح منطقه، رده سلسله مراتبي عملكرد آنها نيز عاملي است            
كه بر ساختار الگوي توسـعه و نظـام  تقسـيمات شـهري در منطقـه تـأثير                   

ها، محورهـا  در مطالعات حاضر، رده سلسله مراتبي عملكرد كانون    . گذاردمي
زير، بـه سـه گـروه عمـده        تعاريف  ارچوب  هاي شهري منطقه، در چ    و عرصه 

:تقسيم شده است
 در صورتي كه وجه غالب و مسلط فعاليت يك كانون،           :ايرده فرا منطقه  -الف

عرصه و يا محور عملكردي و يا فعاليت هويت بخـش و اصـلي آن، پوشـش                 
اعم از يك يا چند منطقـه     (شهروندان و واحدهاي اقتصادي خارج از منطقه        

باشــد، رده )  تمــام يــا بخشــي از شــهر و يــا فراتــر از آنپيرامــون منطقــه،
اي در نظـر گرفتـه شـده        عملكردي آن محور، كانون و يا عرصـه فرامنطقـه         

ناگفته مشخص است كه شهروندان و واحدهاي اقتصادي منطقه نيـز           . است
 عملكـردي را دارنـد و       هـاي ها، محورها و عرصه   امكان استفاده از اين كانون    

نقش آنهـا در نظـام ارائـه خـدمات بـه شـهروندان سـاكن        اين انتساب نافي   
.باشدمنطقه نمي

 در صورتي كه يك محور، عرصه و يا كانون عملكـردي، عمـدتاٌ              :ايرده منطقه -ب
ي منطقـه را  در خدمت كل ساكنان و واحدهاي اقتصادي منطقـه بـوده و همـه            
نظـر  اي در تحت پوشش عملكردي خود داشته باشد، رده عملكردي آن منطقـه        

بنابراين، گرچه ممكن اسـت سـاكنان و واحـدهاي اقتصـادي            . گرفته شده است  
عملكـردي  هـاي ها و ياعرصه  ساير مناطق شهر نيز از فعاليت اين محورها، كانون        
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مسـلط فعاليـت آنهـا در خـدمت       و  ليكن وجه غالب    منتفع شده واستفاده كنند،   
. ساكنان و واحدهاي اقتصادي منطقه استكل 

 اگر حوزه شهري تحت پوشـش يـك كـانون، عرصـه و يـا                :اي منطقه رده پاره -ج
ناحيـه از   يـك   مثلاً يك يـا چنـد محلـه يـا           (محور عملكردي، بخشي از منطقه      

آنهـا  محـل اسـتقرار     هـا و نـواحي اطـراف        باشد كه معمولاً شامل محله    ) منطقه
.اي در نظر گرفته شده استشود، رده عملكردي آن پاره منطقهمي

شود، انتساب رده عملكـردي يـك محـور، كـانون و يـا      ملاحظه ميهمانطور كه   
اي بـر مبنـاي   منطقـه اي و يا پارهاي، منطقههاي فرا منطقه عرصه به يكي از رده    

وجه غالب، مسلط و هويت دهنده عملكرد آنها از منظـر حـوزه و پهنـه شـهري              
گر در تحت پوشش آنها بوده و نافي وجود عملكردهاي دو رده سلسله مراتبي دي       

آن نبوده، بلكه به معني فزوني و تسلط و غلبه رده عملكردي انتسابي بر دو رده                
وز، كانون و يـا عرصـه عملكـردي         حعملكردي ديگر و به تبع آن، هويت يا بي م         

.باشدمورد نظر از آن مي
ها و محورهـاي عملكـردي منطقـه بـه     ها و عرصهبندي، كانون بر پايه اين نظام طبقه    

لكردي آنهـا، در وضـع موجـود و نيـز در الگـوي توسـعه پيشـنهادي          عم تفكيك رده 
دو نقشه پيوست نشان داده شده اسـت كـه طبـق نقشـه الگـوي      مشخص شده و در     

7/156 هكتار و محورها   7/913ها   هكتار، عرصه  6/120هاپيشنهادي مساحت كانون  
ر،  هكتـا 3/30هكتار بوده و مساحت متناظر آنهـا طبـق الگـوي موجـود بـه ترتيـب                  

. هكتار است كه در جدول زير با تفصيل بيشتر آورده شده است6/292 و 1/584
هاي عملكـردي منطقـه در      ها، محورها و عرصه    كانون :3جدول شماره   

وضع موجود و پيشنهادي 
پيشنهاديموجودشرح

3030331205606هاي عملكرديكانون
-303033ايفرامنطقه
925155-ايمنطقه

280451-ايطقهمنپاره
58407259136935هاي عملكرديعرصه

45308127503409ايفرامنطقه
8598711033952ايمنطقه

450045599574ايمنطقهپاره
29264741566555محورهاي عملكردي

2087280250089ايفرامنطقه
110144350381ايمنطقه

729050966085ايمنطقهپاره
907023211909096كل

69211257753498ايفرامنطقه
9700152309488ايمنطقه

11790921846110ايپاره منطقه

محاسبات مشاور: مأخذ
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هاي فرسوده منطقهبافت-4
هـاي  و ويژگـي   منطقـه     شـهري در   حيـات گيري و تطور     ايجاد، شكل  سابقه

 داراي  آنيعي از   بخـش وس ـ  امـروزه،   باعـث شـده اسـت تـا         عوامل مؤثر بـر آن      
از منظر كالبدي، عملكـردي، اجتمـاعي   (دار هاي فرسوده، ناكارآمد و مسأله بافت
منطقه،  معرفي شهري  هدف اين قسمت از مطالعات الگوي توسعه        . باشد) …و  

در چـارچوب   ( فيزيكـي    –از منظر كالبدي    ي منطقه   هاي فرسوده محدوده بافت 
از منظـر   (آن  دار  ناكارآمـد و مسـأله    هـاي   بوده و به بافـت    ) تعاريف مشخص زير  

هـاي فرسـوده منطقـه       هرچنـد، بافـت    ،پـردازد  نمي )…عملكردي، اجتماعي و    
هاي فرسوده منطقه بر اساس تعاريف زيـر        بافت .دار نيز هستند  ناكارآمد و مسأله  

:1اندتعيين شده
 شهري كه   بلوكتعدادي   متشكل از    ي است  بافت :بافت فرسوده نوع اول   -الف

تحـت اشـغال ابنيـه و       آنهـا   هريـك از     درصـد مسـاحت زمـين        60ز  بيش ا 
.باشدمستحدثات تخريبي مي

طبـق تعريـف   (هـايي كـه   در اين زمينه گفتني است، بافت متشكل از بلوك 
 درصد تعداد قطعـات آنهـا       60بيش از   ) راهنماي تهيه الگوي توسعه منطقه    

اختماني كـم   هاي س هايي است كه اسكلت آنها جزء اسكلت      داراي ساختمان 
هاي آن مربوط  درصد مساحت زيربناي ساختمان60دوام است و يا بيش از      

هاي ساختماني كـم دوام هسـتند،      هايي است كه داراي اسكلت    به ساختمان 
كـه در   (هـاي ميـداني مشـاور       در انطباق با واقعيت عيني منطقه و برداشت       

)  اسـت  قطعات زمـين انجـام شـده      هريك از   ي اين بافت، براي     بخش عمده 
رو، مشـاور نتـايج   از اين. ي بافت فرسوده منطقه باشدتواند نشان دهنده  نمي

هاي ميداني خود در ارتباط با كيفيت ابنيه و مستحدثات منطقه را            برداشت
هـاي  مجموعـه بلـوك   (تري براي تعيين بافت فرسوده نـوع اول         ملاك دقيق 

اي هــ درصــد مســاحت زمــين تحــت اشــغال ســاختمان60داراي بــيش از 
.داند و آن را مبناي اين بافت در نظر گرفته استمي) تخريبي

 شـهري   بلـوك تعـدادي      متشكل از    بافتي است :بافت فرسوده نوع دوم     -ب
 درصـد مسـاحت زمـين آنهـا         60كه مستحدثات و ابنيه موجود در بيش از         

را تا فرسوده هاي تبيين بافتمهندسان مشاور طرح و آمايش روش ارائه شده براي تعريف و 1
براي بنابراين اعتقاد دارد كه رويكرد حاضر پيچيدگي مداخله . داندميزان زيادي يكسويه مي

هايي از نتيجه اين امر توصيه گونه. گيردفرسودگي حيات شهري را ناديده ميرفع يا تعديل 
ها و حيات شهري مداخله است كه ترديدهاي جدي در موفقيت آنها براي معاصرسازي بافت

. هاي مورد نظر وجود داردپهنه
"كيفي"هايي كه مقوله ها به ويژه بخشسازي بيش از اندازه بررسيشود از يكسانپيشنهاد مي

 دارد خودداري شود و موافقت گردد كه مهندسان "كمي"در آنها سهم بيشتري از معيارهاي 
و منطبق بر شرايط هر منطقه را براي يابي ويژه مشاور مسئول مناطق امكان بررسي و راه

.داشته باشندآن روزآمد كردن تن و جان 
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آنهـا  موجود در  درصد قطعات ملك 60 و علاوه بر آن، بيش از   بودهتخريبي  
. مترمربع است100ساحت كمتر از داراي م

 شهري كه   بلوكتعدادي   متشكل از    ي است  بافت :بافت فرسوده نوع سوم     -ج
 درصـد مســاحت زمـين آنهــا   60مسـتحدثات و ابنيــه موجـود در بــيش از   

100، فراواني نسبي قطعـات زمـين داراي مسـاحت كمتـر از        استتخريبي  
 ـ   60مترمربع در آنها بيش از       ر ايـن دو، معـابر ايـن     درصـد اسـت و عـلاوه ب

. متر هستند6ها عمدتاً داراي عرض كمتر از بلوك
بنـدي  اطلاعـات مربـوط بـه دانـه       هاي فرسوده منطقه،    براي شناسايي بافت  
بر حسب مساحت آنها و نيز كيفيـت  ي شهري منطقه هاقطعات زمين بلوك 

ايــن ابنيــه و مســتحدثات موجــود در ) …تخريبــي، مرمتــي، (ســاختماني 
هـا  هاي ارائه شده توسط كارفرما و عرض معابر بلوك  از اسناد و داده   ها  بلوك

ي طـرح  گيري مشاور از عرض معابر موجود در نقشه پايـه        ي اندازه به وسيله 
ها و اطلاعـات در چـارچوب       اين داده ي تحليل    بر پايه  . شده است  استخراج  

ه الذكر و الگوي تقسيمات شهري پيشـنهادي در الگـوي توسـع           تعاريف فوق 
ي ناحيه يـك و بخـش بزرگـي از ناحيـه پـنج              بخش اعظم محدوده  منطقه،  

محلـه (، و چند بلوك شهري در ناحيه سـه  ) اين ناحيه4 و  3،  1هاي  محله(
انـد كـه تعلـق      به عنوان بافت فرسوده تشخيص داده شده      منطقه  ) آباداسلام
ت بـه   هاي پيوس ـ  در نقشه  ،  ي مورد نظر   بافت فرسوده  هريك از انواع  آنها به   
.باشدمشخص ميوضوح 

هاي اصلي بافت فرسوده منطقه تحليل ويژگي-4-1
با توجه به اطلاعات و آمارهاي در دسترس و نيز اطلاعـات گـردآوري شـده            

…هــاي جمعيتــي، اقتصــادي، كالبــدي و توســط مشــاور، مهمتــرين ويژگــي
ي  پايهگانه مورد نظر در جدول زير آورده شده است كه بر     هاي فرسوده سه  بافت
:آن
9/6 درصـد،            0/17ي نوع اول، دوم و سوم به ترتيب         هاي فرسوده  بافت -الف

.اند درصد از كل سطح منطقه را اشغال كرده6/4، درصد
گانـه مـورد نظـر بـه ترتيـب            هـاي سـه   متوسط تراكم سـاختماني در بافـت      -ب

آن هـاي متنـاظر   درصد بوده و انـدازه   7/136درصد و   3/133درصد،5/120
 درصد،  5/133 به ترتيب    هااين بافت براي تراكم ساختماني اراضي مسكوني      

. درصد است9/138 درصد و 2/142
153هـا بـه ترتيـب       متوسط مساحت زمين هر قطعه ملك در ايـن بافـت           -پ

 مترمربع است70 مترمربع و 89مترمربع، 
طبقـه،  67/1هـا بـه ترتيـب        متوسط تعداد طبقات ساختماني در اين بافت       -ت

. باشد طبقه مي85/1 طبقه و 83/1
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هـاي  در بافـت ) داد واحـد مسـكوني در هكتـار      تع ـ( متوسط تراكم مسـكن      -ث
.واحد است144واحد و 117 واحد، 62گانه به ترتيب سه

    نفر، بافت نـوع        608متوسط تراكم خالص مسكوني جمعيت در بافت نوع اول          -ج
ي متناظر اين سه متوسـط      اندازه.  نفر است  808م   نفر و بافت نوع سو     735دوم  

. نفر است716 نفر و 530 نفر، 298براي تراكم شهري جمعيت به ترتيب 
72 اشغال زمين در سه نوع بافت فرسوده مورد نظـر بـه ترتيـب       ضريبمتوسط  -چ

. درصد است74 درصد و 73درصد، 
) بـدون شـبكه  (ا ه ـكـاربري  سهم نسبي اراضي مسكوني در كل مساحت اراضي   –ح  

. درصد است0/85 درصد و 1/81 درصد، 1/62اين سه نوع بافت به ترتيب در 
گيري مشاور از قيمت زمين و زيربناي مسـكوني در بافـت فرسـوده و نيـز         ظنهم-خ

نشـان دهنـده   ) كه تقريبي بودن آن بايد مورد توجـه جـدي باشـد           (كل منطقه   
باشـد، ضـمن    بافت فرسوده مي  درزمين و زيربناي مسكوني     ارزانتر بودن نسبي    

ي انـدازه . شـود آن كه تفاوت محسوسي در اين سـه نـوع بافـت مشـاهده نمـي               
5/1شاخص متوسط قيمت زمين و زيربناي مسكوني در كل منطقـه در حـدود       

.باشدبرابر آن در بافت فرسوده منطقه مي
ترتيـب   بـه  1381هـا در سـال   هاي اقتصادي فعال در اين بافت  تعداد كل كارگاه  -د

 كارگاه در بافت فرسـوده      4543 كارگاه در بافت فرسوده نوع اول،        9349بالغ بر   
 كارگاه در بافت فرسوده نوع سوم است، ضـمن آن كـه تعـداد          2885نوع دوم و    

 هـزار نفـر    2/5 هزار نفـر و      7/8 هزار نفر،    9/20ها به ترتيب    شاغلان اين كارگاه  
هـا بـوده و     شاغلان ساكن اين بافـت     از تعداد    شود كه به مراتب كمتر    برآورد مي 

. باشدحاكي از خصلت خوابگاهي و مسكوني بودن آنها مي
هاي سه گانه مـورد نظـر، بـه ترتيـب، بـه طـور متوسـط در هـر هكتـار               در بافت -ذ

كارگاه وجود دارد كه تعداد شاغلان آنهـا بـه        9/17 كارگاه و    6/18 كارگاه،   5/15
. نفر است2/32 نفر و 6/35 نفر، 7/34ترتيب 

هـاي  هاي فرسـوده منطقـه را كارگـاه       هاي مستقر در بافت    بيشترين تعداد كارگاه   -ر
سـهم نسـبي    . دهندهاي وسايل نقليه تشكيل مي    بازرگاني و صنعتي و تعميرگاه    

7/47هـاي ايـن سـه نـوع بافـت بـه ترتيـب         هاي بازرگاني در كل كارگاه    كارگاه
هـاي متنـاظر آنهـا    آن كه اندازهضمن .  درصد است0/51 درصد و    0/47درصد،  

 درصـد و  3/24 درصـد و  3/26 درصد،  9/24هاي صنعتي به ترتيب     براي كارگاه 
8/9 درصـد،    8/10هاي فروش و تعميـر وسـايل نقليـه بـه ترتيـب              براي كارگاه 
. درصد است0/7درصد و 

عليرغم داشـتن  (هاي فرسوده منطقه توان گفت كه بافت   بنابراين در مجموع مي   
دهنـد كـه ريزدانگـي      سطح وسيعي از منطقـه را تشـكيل مـي         ) هافاوتبرخي ت 

هـا، فشـردگي بافـت، بـالا بـودن تـراكم            قطعات، كوتاه مرتبه بـودن سـاختمان      
بودن نسبي قيمت زمـين و سـاختمان،   جمعيتي، زياد بودن تراكم مسكن، پائين    

.هاي آنها است از مهمترين مشخصه…پذيري پايين و ضريب نفوذ
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هاي فرسوده منطقههاي بافتويژگي : 4ه جدول شمار

شرح
بافت فرسوده 

نوع اول
بافت فرسوده 
نوع دوم

بافت فرسوده 
نوع سوم

922577386تعداد بلوك شهري
3/6735/2333/125)هكتار(مساحت كل طبق نقشه 

8/5108/2564/158)ده هزار مترمربع(مساحت كل زيربناي طبقات 
377222493317492تعداد ملك

1375417222732618033تعداد واحد مسكوني در سال 
137523014414433596531تعداد جمعيت در سال 

1375532783490023779خانواردر سال تعداد 
138120047112386289704تعداد جمعيت در سال 
1381490263143323037تعداد خانوار در سال 
9/5764/2226/121)ده هزارمترمربع(ها بريمساحت كل زمين كار

1/6955/2962/166)ده هزامترمربع(ها مساحت كل زيربناي كاربري
4/2525/1339/90)ده هزار مترمربع(مساحت كل زمين مسكوني 

1/3279/1839/121)ده هزار مترمربع(مساحت كل زيربناي مسكوني 
5/770/351/20)ار مترمربعده هز(مساحت كل زمين مختلط مسكوني 

3/1137/553/32)ده هزار مترمربع(مساحت كل زيربناي مختلط مسكوني 
67/183/185/1)هابر حسب بلوك(ميانگين تعداد طبقات 

727374)درصد(ميانگين ضريب سطح اشغال زمين 
5/1203/1337/136) درصد(ها متوسط تراكم ساختماني اراضي تحت اشغال كاربري

130138134)درصد(متوسط تراكم ساختماني اراضي مسكوني 
146159161)درصد(متوسط تراكم ساختماني اراضي مختلط مسكوني 

5/1332/1429/138)درصد(متوسط تراكم ساختماني كل اراضي مسكوني 
62117144)واحد مسكوني در هكتار(تراكم مسكن 

298530716) هكتارنفر در(تراكم شهري جمعيت 
608735808)نفر در هكتار(تراكم خالص مسكوني جمعيت 

0/6024/2443/161) هكتار(هاي وضع موجود مشاور مساحت محدوده بافت طبق نقشه كاربري
6/2662/1508/106مسكوني
0/236/105/6تجاري
0/160/39/1آموزشي
5/58/29/1 فرهنگي-مذهبي
--3/0 پذيرايي-ديجهانگر

5/22/18/0درماني-بهداشتي
7/21/01/0ورزشي
5/28/01/0 انتظامي–اداري 

*2/71/0فضاي سبز
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شرح
بافت فرسوده 

نوع اول
بافت فرسوده 
نوع دوم

بافت فرسوده 
نوع سوم

4/636/117/6 كارگاهي-صنعتي
7/14/01/0تأسيسات و تجهيزات شهري

4/345/36/0حمل و نقل و انبار
3/33/03/0فاقد كاربري

9/1728/595/35شبكه ارتباطي
2885)5198(4543)8704(9349)20870(1381در سال ) هاتعداد كل شاغلان كارگاه(هاتعداد كل كارگاه

1) 2(1) 2(3) 8(هاي خدمات كشاورزيكشاورزي، شكار و فعاليت
93) 278(130) 398(212) 702(هاصنايع مواد غذايي و آشاميدني

37) 58(60) 98(99) 177(صنايع توليد منسوجات
110) 209(174) 365(306) 657(…صنايع توليد پوشاك و 

28) 54(38) 89(57) 138(…صنايع دباغي و عمل آوردن چرم و 
24) 39(38) 59(82) 137(صنايع توليد چوب و محصولات چربي

14) 34(40) 102(57) 157(و محصولات كاغذيصنايع توليد كاغذ
60)143(106)384(128) 460(…ار و چاپ و صنايع انتش

--1-1…صنايع توليد ذغال و 
-2) 5(3) 7(صنايع توليد مواد و محصولات شيميايي 

31) 62(52) 109(95) 231(صنايع توليد محصولات لاستيكي و پلاستيكي 
12) 24(28) 58(88) 505(صنايع توليد ساير محصولات كاني غير فلزي

8) 25(13) 38(45)197(ايع توليد فلزات اساسيصن
170) 348(315) 676(778) 1864(صنايع توليد محصولات فلزي فابريكي

18) 69(39) 120(91) 374(آلات و تجهيزاتصنايع توليد ماشين
35)72(54)111(91) 216(آلات مولد و انتقال برقيد ماشينصنايع تول

--1) 2( تلويزيونصنايع توليد راديو و
10) 16(12) 20(23) 37(صنايع توليد ابزار پزشكي

7)18(24)57(47) 116(صنايع توليد وسايل نقليه موتوري
5)10(5)10(10) 18(صنايع توليد ساير وسايل حمل و نقل

40) 82(67) 147(112) 261(…توليد مبلمان و 
--2)3(بازيافت

--2) 130(… و تأمين برق، گاز
2) 51(2) 51(4) 53(آوري و تصفيه و توزيع آبجمع

43) 67(58) 89(111) 199(ساختمان
201) 329(446) 773(1009) 1888(فروش و نگهداري و تعمير وسايل نقليه

14) 34(31) 70(214) 482(العمل كاريفروشي و حقعمده
1352) 1623(1934) 2410(3935) 5409( نقليهخرده فروشي بجز خرده فروشي وسايل

105) 139(168) 257(312) 526(هتل و رستوران
6) 21(18) 64(79) 421(…حمل و نقل زميني 
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شرح
بافت فرسوده 

نوع اول
بافت فرسوده 
نوع دوم

بافت فرسوده 
نوع سوم

13) 15(27)33(89) 222(هاي پشتيباني و كمكي حمل و نقلفعاليت
4) 14(8) 52(13) 116(پست و مخابرات 

9) 66(17) 128(33) 257(…هاي مالي واسطه گري
-1) 1(5) 7(…بيمه و بازنشستگي 

3) 5(6) 10(11) 19(هاي ماليگريي واسطههاي جنبفعاليت
80) 125(114)166(232) 342(…هاي املاك و مستغلات و فعاليت

13) 16(16) 20(33) 42(…آلات خدمات كرايه يا اجاره ماشين
7) 8(11) 14(26) 46( وابسته آنهايكامپيوتر و فعاليت

27) 61(46) 119(99) 229(هاي كسب و كارساير فعاليت
1) 3(7) 51(26) 395(…اداره امور عمومي و دفاع و 

37) 665(47) 926(96) 2297(آموزش
46) 86(65) 143(123) 505(بهداشت و مددكاري اجتماعي

--1) 1(…فاضلاب و دفع زباله و 
26) 61(49) 92(76) 136(…هاي داراي عضو هاي سازمانفعاليت
30) 39(42) 62(82) 278(هاي تفريحي و فرهنگي و ورزشي فعاليت

163) 227(230) 321(403) 595(هاي خدماتيساير فعاليت
-2) 4(4) 7(…ها و دفاتر مركزي شركت

هاي جامع و تفصيلي شهر تهرانحاطلاعات اخذ شده از نهاد تهيه طر: مأخذ
هاي ميداني مشاورنتايج برداشت: 
 مركز آمار ايران-1381نتايج سرشماري عمومي كارگاهي سال : 
 مركز آمار ايران-1375نتايج سرشماري عمومي نفوس و مسكن سال : 

هـاي شـهري مصـوب در        مشخصات كلي و عمومي طـرح      -4-2
ي بافت فرسوده منطقهمحدوده

تنها طرح مصوب در حـال اجـرا      ) عليبزرگراه امام (دامه بزرگراه شرق    طرح ا 
كه مراحـل تـدوين و ارائـه طـرح          در داخل بافت فرسوده منطقه است، ضمن آن       

ي بزرگراه شوش نيز توسط همين مشاور انجام شـده و پـس از موافقـت و                 ادامه
5ه  ريزي منطقه، بـراي تصـويب نهـايي بـه كميسـيون مـاد             تأييد شوراي برنامه  
در هر حال، در زير، به اجمال، به برخي از مشخصات كلـي و              . تحويل شده است  
:شود اشاره مي15ي بزرگراه شرق در منطقه عمومي طرح ادامه

، بـا تغييراتـي در مسـير مصـوب قبلـي            15ي بزرگراه شرق در منطقه      ادامه
 بـه   14 جنوبي، از محل ورودي اين بزرگراه از منطقـه           -خود، با امتدادي شمالي   

هــاي  در خيابــان خــاوران آغــاز شــده و پــس از تقــاطع بــا خيابــان15منطقــه 
يابـد،  تا تقاطع با بزرگراه آزادگان ادامه مـي سيدجوادي و منصور و بزرگراه بعثت  

آبـاد و   ضمن آن كه در طراحي طرح، امكان گذر اين بزرگراه تـا بزرگـراه دولـت               
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طول مسـير بزرگـراه در   . تكمربندي شهر تهران محتمل در نظر گرفته شده اس     
گـذر   متر به صورت پـائين   78باشد كه با عرض      متر مي  3029طرح اخير بالغ بر     

احداث خواهد شد و داراي سه تقاطع اصلي با خيابان خاوران، بزرگـراه بعثـت و                
. بزرگراه آزادگان است

گذشـته از    (15ي بزرگـراه شـرق در منطقـه         هاي طرح ادامه  مهمترين مأموريت 
:به شرح زير است) آنيت ترافيكي مأمور

ي معاصرسازي بافت كالبدي قديمي، فرسـوده و فاقـد كـارآيي در محـدوده             -
طرح از طريق ايجاد تحولات كالبدي و عملكردي مناسب در آن

هـاي  ي طـرح از طريـق اجـراي طـرح         هاي جديد در محدوده   ايجاد ظرفيت -
بري و يـا داراي  شهري به منظور بهينه كردن اسـتفاده از اراضـي فاقـد كـار     

كاربري ناسازگار و غير معاصر
برقراري ارتباط عملكردي كارآمدتر شهر تهران با فضـاهاي تجهيـز شـده و              -

 و )…ماننـد پـارك آبـي و     (ي طـرح    اي واقـع در محـدوده     عناصر فرامنطقـه  
ارتقاي كمي و كيفي عملكردهاي آنها

ــا ســاير منــاطق شــهر و كاســتن   - ــات دسترســي منطقــه ب از ارتقــاي امكان
اي آنحاشيههاي ويژگي

ارتقاي ايمني و كيفيت فضـاهاي كالبـدي از طريـق ايجـاد شـكل شـهري                  -
 ارتقاي پتانسيل مقابلـه بـا   ،هاي محيط طبيعيمناسب و هماهنگ با شناسه  

…مترقبه و  غيرخطرات ناشي از زلزله و سوانح 
كار و سكونت در منطقـه از طريـق ارتقـاي جايگـاه و نقـش                عرضه  افزايش  -

ردي آن در شهر و سهولت دسترسي شهر و منطقه به يكديگرعملك
هاي مـزاحم و عملكـردي غيـر    كاهش پتانسيل منطقه براي استقرار فعاليت     -

معاصر شهري
هاي شهري در سطح منطقهگذاري در فعاليتافزايش بازدهي سرمايه-

 در طـرح مصـوب      15بزرگـراه شـرق در منطقـه        ي  با توجه به اين كه ادامه     
ين شده بـود، ايـن مسـير بـا هـدف        يعترفاً با ديد ترافيكي و سيويل       قبلي آن ص  
به ويـژه در ارتبـاط بـا ايجـاد انـرژي      (الذكر هاي توسعه شهري فوق تحقق هدف 

هاي فرسوده پيراموني آن در جهت معاصر شدن و كارآمـد           شهري لازم در بافت   
.تغيير داده شد) شدن

ي  اجـراي طـرح ادامـه      ي شـهري متـأثر از     در چارچوب ديدگاه فوق، پهنـه     
اي كـه   محدوده(ي مداخله مستقيم     به سه محدوده   15بزرگراه شرق در منطقه     

ي ، محـدوده  )شـود در چارچوب اجراي طرح خريداري، تخريب و بازسـازي مـي          
ي مداخلـه مسـتقيم      و متصل به محـدوده     ي بلافصل محدوده(حمايت و كنترل    

ي هـدايت   و محدوده ) گيردميكه به طور جدي تحت تأثير اجراي بزرگراه قرار          
ي حمايـت و    ي بلافصـل محـدوده    محـدوده (اقدامات نوسازي و بازسازي بافـت       
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تقسـيم  ) كنترل تا مرز مستهلك شدن انرژي معاصرسازي ناشي از اجراي طرح          
.شده است

 هكتار است كه شـامل      7/149ي متأثر از اجراي طرح      مساحت كل محدوده  
ي دخالـت غيـر    هكتار محدوده0/91يم و ي مداخله مستقهكتار محدوده 7/58

ي هدايت اقدامات نوسازي    شامل محدوده حمايت و كنترل و محدوده      (مستقيم  
.باشدمي) و بازسازي بافت فرسوده

ي هاي محـدوده هاي انجام شده در اين طرح، برخي ويژگي       ي بررسي بر پايه 
 هر هكتار    در  واحد مسكوني  168متوسط  : مداخله مستقيم طرح عبارت است از     

 خانوار، تراكم جمعيـت در  23/1زمين مسكوني، تراكم خانوار در واحد مسكوني  
 نفر در هكتار، تـراكم     370جمعيت نفر، تراكم خالص شهري      3/5واحد مسكوني   

 نفـر در هكتـار، سـهم نسـبي مسـاحت زمـين         884جمعيت خـالص مسـكوني      
بي تعـداد    درصد، سهم نس   4/66 از كل مساحت محدوده    هاي تخريبي ساختمان
 درصـد، متوسـط تعـداد       87 سال در حـدود      25هاي با عمر بيشتر از      ساختمان

 مترمربع،  82 زمين   قطعه طبقه، ميانگين مساحت هر      8/1طبقات هر ساختمان    
… هزار نفر و 5/35 هزار نفر، تعداد ساكنان آتي 24كنوني تعداد ساكنان 

دهد كه از كـل     ميي مداخله مستقيم طرح نشان      الگوي كاربري زمين محدوده   
9/7 درصد به شـبكه،  4/25 درصد به كاربري مسكوني،      4/41مساحت اين محدوده    

 كارگـاهي،   - درصـد بـه كـاربري صـنعتي        4/7درصد به كاربري حمل و نقل و انبار،         
 درصد به فضـاي     1/5 درصد به كاربري آموزشي،      7/2 درصد به كاربري تجاري،      5/3

0/4كـه   اختصاص داده شـده اسـت، ضـمن آن        ها   درصد به ساير كاربري    6/2سبز و   
.درصد از مساحت محدوده نيز باير و فاقد كاربري است

، اراضـي اختصـاص   )سـاماندهي (هاي پيشنهادي طرح جامع ي سرانه بر پايه 
 و تأسيسـات و تجهيـزات   كارگـاهي -هاي تجـاري، صـنعتي  داده شده به كاربري  

هـا و بـراي سـاير    بريشهري در محدوده بيش از مساحت مـورد نيـاز ايـن كـار             
.هاي شهري كمتر از آن استكاربري

ي مداخله مستقيم، با هدف استفاده بهينه از        طرح پيشنهادي براي محدوده   
ي بزرگراه شرق در جهت ارتقاي نقش عملكردي منطقـه در    فضاي حاشيه ادامه  

شهر تهران، ايجاد فضاهاي جديد كار و فعاليت به منظور استفاده از آثار القـايي              
هـاي  و نشتي آن در منطقه، بالا بردن پتانسيل منطقه در جهـت ايجـاد فرصـت     

…شغلي جديد، ارتقاي كيفيت محيط شـهري در فضـاهاي كـار و سـكونت و                 
طراحي شده است و تكيه اصلي آن بر تأمين فضاهاي كـار و فعاليـت و ارتقـاي                  

بـه همـين علـت و نيـز بـه دليـل الزامـات              . كيفيت بافت مسكوني منطقه است    
هاي خدمات شهري مـورد      اراضي مربوط به برخي كاربري     …طراحي شهري و    

هاي محدوده دخالـت  نياز ساكنان اين محدوده در حوزه دسترسي آنها در بلوك         
.غير مستقيم طرح در نظر گرفته شده است
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ي دخالت مسـتقيم    در طرح پيشنهادي، پس از اجراي شبكه ارتباطي، كل محدوده         
تفكيـك شـده اسـت، ضـمن آن كـه بـراي             ) بلوك شهري (پروژه  28از نظر اجرايي به     
ها، سطح اشغال زمين، محل استقرار بنـا و چگـونگي تـوده گـذاري               هريك از اين پروژه   

. مشخص شده است…هاي مجاز، سطح زيربنا و آن، تعداد طبقات، نوع كاربري
فصـيل  هاي اجرايي آن به ت    هاي طرح، اصول و مباني و نيز سياست       در ادامه بررسي  

توضــيح داده شــده اســت و عــلاوه بــر آن يــك ارزيــابي مقــدماتي بــراي نشــان دادن  
هـاي آن   پذيري مالي و ميزان بازگشت سرمايه در كـل طـرح و هريـك از پـروژه                توجيه

.انجام شده است

 كاربري بـه  بر حسب نوع15طرح ادامه بزرگراه شرق در منطقه الگوي توزيع اراضي در محدوده مطالعاتي     : 5جدول شماره 
 در وضع موجودتفكيك محدوده مداخله مستقيم و محدوده تأثير غير مستقيم

كل محدوده مطالعاتيمحدوده تأثير غيرمستقيممحدوده مداخله مستقيم
مساحت حوزه

)هكتار(
سهم نسبي 

)درصد(
مساحت 

)هكتار(
سهم نسبي 

)درصد(
مساحت 

)هكتار(
سهم نسبي 

)درصد(

58719300/10090982100/100149701400/100كل
24308740/4135055953/3859364666/39مسكوني
2049349/32519377/24568605/3تجاري 
1564466/2863795/02428162/1آموزشي
280931/0280919/0--فرهنگي
299251/01335347/11634509/1مذهبي
312253/098811/0411028/0 درماني -بهداشتي

1726490/11726415/1--فضاي سبز تجهيز شده
2967605/51629779/14597307/3فضاي سبز حفاظتي 

281048/0279531/0560537/0ورزشي
4345740/72426167/26771852/4 كارگاهي  -صنعتي

80714/02996429/33077106/2 شهري تجهيزات وتأسيسات
4663794/75140565/59804255/6حمل و نقل انبار
597002/1501855/01098873/0ساير كاربريها

2351200/416711937/1819063174/12باير 
14898637/2519415934/2134314592/22شبكه

 محاسبات مشاور بر مبناي برداشت ميداني :مأخذ
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طرح ادامه در محدوده مطالعاتي ) در رده محله و ناحيه(اراضي كاربري مسكوني و خدمات شهري ) مازاد(آورد كمبود بر: 6جدول شماره
 در وضع موجود15بزرگراه شرق در منطقه 

كل محدوده طرحمحدوده تأثير غيرمستقيممحدوده مداخله مستقيم

شرح

سرانه 
پيشنهادي 
طرح جامع 

)ساماندهي(
موردنيازموجود

مبود ك
)مازاد(

موردنيازموجود
كمبود 

)مازاد(
موردنيازموجود

كمبود 
)مازاد(

390/232430875613603182733505597999384493795936461361298767652مسكوني 
)24796(3876413968)13559(217688208)11236(240/0169965760تجاري
530/115644367202107686375232643689242818904664765آموزشي
280946561847)73(1920192028092736-080/0فرهنگي
130/0299231201283621444682566137566953مذهبي 
29102910-17101710-12001200-050/0 جهانگردي-پذيرايي
530/03122127209598988181261713841103084626736 درماني-بهداشتي
350/02810840055902795119709175560520307014765ورزشي

400/22967657600279243356182080485196323713968076443فضاي سبز
)3382(103666984)2721(68254104)661(120/035412880 كارگاهي-صنعتي

)68(46568421912321164)287(020/0767480شهريتجهيزاتوتأسيسات
2328023280-1368013680-96009600-400/0پاركينگ
)4586(109886402)1256(50183762)3330(110/059702640تفريحيو اجتماعياداري،

آنهـا هـم   ) مـازاد ( ترتيب مساحت كاربريها و نيـز كمبـود      به همين .  سرانه پشنهادي تنها شامل سرانه كاربريها در رده محله و ناحيه است            *
مربوط به رده محله و ناحيه است

برآورد مشاور: مأخذ
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)حوزه دخالت مستقيم(مساحت زيربناي كاربريهاي پيشنهادي طرح ادامه بزرگراه شرق : 7جدول شماره 

رديف
شماره 
بلوك

پاركينگفرهنگيورزشياداريمسكونيتجاري
ي فضا
سبز

مساحت 
پلاك

11568----47974-13890پزشكان/تجاري
10223----37828-23064پزشكان/تجاري
10877------327193تجاري

11764-11764-----4پاركينگ
10619------526547تجاري 
5060-----6151818722مسكوني /تجاري
8546-----7256431620 مسكوني /تجاري
11313-----8339441858مسكوني / تجاري
9732-----9292036008مسكوني / تجاري
11499-----10345042546مسكوني / تجاري
5111------1112776تجاري
6750----24975-122025پزشكان/ تجاري
5321----19688-131596 پزشكان/تجاري
19146--26565-44275-145744فرهنگي/ تجاري
10843--15045-25074-153253فرهنگي/ تجاري
10132---2343014058-163040ورزشي/ تجاري
7907---1828510971-172372ورزشي/ تجاري

7403-7403-----18پاركينگ
5194-----19155819218مسكوني / تجاري
15192-----20455856210مسكوني / تجاري
10774-----21323239864مسكوني / تجاري
13704-----22411150705مسكوني / تجاري
6251-----23187523129مسكوني / تجاري
4388-----24131616236مسكوني / تجاري

5124451244------25فضاي سبز
9834-----26295036386مسكوني / تجاري
11914------2729785تجاري
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هاي فرسوده ارائه راهبردهاي بهسازي و نوسازي بافت-4-3
هـا  به ويژه، با وسعت بسيار زياد اين بافـت (هاي فرسوده شهري  بازسازي بافت 

هاي كلان مقياس شهري است كـه بايـد در چـارچوب            از جمله فعاليت  ) در منطقه 
ين، اجرا، مديريت و نظـارت، تـأمين منـابع          اصول و ملاحظات حاكم بر تهيه و تدو       

رو، بـراي ارتقـاي ميـزان موفقيـت         از اين .  شود انجامها   اين نوع فعاليت   …مالي و   
هـاي فرسـوده منطقـه، برخـي از     هـاي مربـوط بـه بازسـازي بافـت       ها و پروژه  طرح

:گيردمهمترين راهبردهاي مورد نظر در اين زمينه، در زير مورد اشاره قرار مي
ي كيفيـت محـيط    جانبـه هاي فرسوده از نظر ارتقاي همـه   نتايج بازسازي بافت  -الف

مندي شهروندان ساكن شهري داراي جنبه عمومي و جمعي و از نظر ارتقاي بهره        
هاي بازسازي شده از امكانات و تسهيلات و فضاهاي شهري بيشتر و            و فعال بافت  

 و سازمان هـاي عمـومي       علاوه بر اين، دولت   . ي خصوصي است  بهتر داراي جنبه  
هـاي  كـه عمـدتاً در بافـت      (شهر موظف به توانمندسازي اقشار فرودست جامعـه         

از طريـق  ) فرسوده شهري سـاكن بـوده و يـا در آنجـا مشـغول فعاليـت هسـتند        
بنـابراين بازسـازي    . باشـند مـي ) هاي بلاعوض ارائه كمك (هاي باز توزيع    سياست
اليتي در نظر گرفته شود كه وجه غالب هاي فرسوده شهري بايد به عنوان فعبافت

كه وجه خصوصـي و شخصـي     آن داراي خصلت عمومي و جمعي است، ضمن آن        
به (هاي عمومي رو، دولت و سازماناز اين. آن نيز حتماً بايد مورد توجه قرار گيرد

ي نهادهاي مسئول تـأمين نيازهـاي عمـومي و جمعـي            به مثابه ) ويژه شهرداري 
كننـدگان از نتـايج     هاي فرسوده به مثابـه اسـتفاده      ال بافت شهروندان ساكن و فع   

هـاي گونـاگون   ها بايد متناسب با وظيفه و نقش خود در جنبه       بازسازي اين بافت  
علاوه . انجام اين فعاليت مشاركت آگاهانه، فعال، سازنده و اختياري داشته باشند          

نندگان انجـام   ي تسهيل ك  به مثابه ) گذاران ثالث سرمايه(بر اين، بخش خصوصي     
تواننـد در آن  اين فعاليت و در چارچوب منـافع اقتصـادي مـورد نظـر خـود مـي            

هـاي فرسـوده، از منظـر       لذا انجام فعاليت بازسازي بافـت     . مشاركت داشته باشند  
هـاي عمـومي،   ي دولـت و سـازمان  عوامل مشاركت كننده در آن داراي سه پايـه     
باشد كـه هريـك     ش خصوصي مي  مالكان و شهروندان ساكن و فعال ذينفع، و بخ        

.دلايل خاص خود را براي مشاركت در انجام اين فعاليت دارند
هاي عمومي از يك سو و مالكان و شهروندان ساكن و فعال            دولت و سازمان  -ب

هاي فرسوده بايد بـه تناسـب نقـش و    ذينفع در انجام فعاليت بازسازي بافت  
گـذاري  سـرمايه . كننـد هاي بازسازي مشـاركت     سهم خود در جبران هزينه    

ابزاري است كه موجب ) الذكراشخاص ثالث، پايه سوم فوق (بخش خصوصي   
شـود، ضـمن آن كـه بـه         هاي بازسازي مي  تسهيل فرايند تأمين مالي هزينه    
) گـذاري نسبت درآمد خالص به سـرمايه   (دنبال حداكثر كردن بازدهي خود      

.است
:عايت شوددر انجام فعاليت بازسازي بايد موارد زير ر-پ
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) … و   حقوقي، اجرايي، مالي، مديريتي   (سازمان مجري طرح، با اقتدار لازم       
.براي اجراي آن تشكيل شود

.سازمان مجري طرح بايد خودگردان و خود بسنده باشد
 در  …هاي عمومي، شهروندان، بخش خصوصي و       نمايندگان دولت، سازمان  

.سازمان مجري طرح حضور داشته باشند
 طرح، ضـمن كـوچكي انـدازه بايـد داراي حـداكثر بـازدهي               سازمان مجري •

.اجرايي و عملياتي و حداقل بوروكراسي سازماني باشد
سازمان مجـري عمـدتاً داراي نقـش سـتادي هماهنـگ كننـده، نظـارتي و                 •

 بوده و نقش اجرايي آن در حداقل سطح و محـدود بـه              …كنترل كننده و    
.باشدموارد معين مي

هاي مشخص اجرايـي تفكيـك و انجـام     قالب پروژهاجراي طرح بازسازي در  •
.شود

اي انجام شود و از تجربيات مثبت و منفـي          ها به صورت مرحله   اجراي پروژه •
.هاي بعدي استفاده شودهاي اجرا شده در انجام پروژهپروژه

هاي تعريف شده، مشخص شـود و ايـن   هاي پيشاهنگ، در ميان پروژه    پروژه•
. اجرا شوندي اولها در وهلهپروژه

هايي كه جنبه عمومي و جمعي دارند، در اولويت اجرايي قرار گرفته و             پروژه•
.هاي عمومي تأمين مالي شوندتوسط دولت و سازمان

هـاي فرسـوده    شـهري در بافـت    ي  هـر پهنـه   عملكردهاي پيشنهادي بـراي     •
منطقه، بايد در چارچوب ملاحظات پيشنهادي الگوي توسعه منطقه معـين           

، بسـته بـه محـل    لگوي توسعه شـهري پيشـنهادي بـراي منطقـه     در ا . شود
هاي شهري در داخل بافـت فرسـوده، عملكردهـاي مسـكوني،            استقرار پهنه 

هـاي   در نظر گرفته شده است كـه در پـروژه  …خدماتي ، تجاري، شبكه و    
پـذير  موضعي آنها، ايـن عملكردهـا تـدقيق شـده و تـا حـد لازم و انعطـاف                  

شودجانمايي مي
شهروندان و مالكان املاك و مستحدثات از طريق نظـام واگـذاري            مشاركت  •

.معوض تسهيل شود
.چند پروژه بازسازي براي تأمين نظام واگذاري معوض اجرا شود•
ي ورود هاي عمومي از طريق انجـام تمهيـدات لازم، زمينـه          دولت و سازمان  •

يژه، ها را تسهيل كنند، در اين زمينه، بو       هاي بخش خصوصي و بانك    سرمايه
ها و تأمين سودآوري كـافي بـراي      فراهم آوردن زمينه ورود و خروج سرمايه      

.آنها ضروري است
هاي عمومي در انجـام عمليـات اجرايـي، بسـته بـه             دخالت دولت و سازمان   •

سـازي هرچـه بهتـر      مورد، بايد به حداقل اندازه تقليل بايد و بيشتر به آماده          
در چـارچوب حفـظ   (اجرايـي آنهـا   ها و نظارت و كنترل   زمينه اجراي پروژه  

.محدود شود) منافع عامه شهروندان
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ي شهروندان در اجـراي بازسـازي، در چـارچوب شـرايط و     از مشاركت همه  •
مشـاركت شـهروندان مسـتقيماً    . الرعايه، بايد اسـتقبال شـود  ملاحظات لازم 

بايـد در اولويـت قـرار    ) مالكـان، سـاكنان و فعـالان    (ذينفع در اجراي پروژه     
.ه و با تسهيلات بيشتر و مؤثرتري همراه باشدداشت

هاي ذينفع و در وهلـه بعـد        ها در وهله اول توسط افراد و گروه       اجراي پروژه •
.گذاران بخش خصوصي مورد تشويق و حمايت قرار گيردتوسط سرمايه

هاي خدماتي مورد نياز بايد بـه عنـوان تـأمين           ها و كاربري  تأمين زيرساخت •
 عمومي و جمعي در نظر گرفته شـده و منـابع مـالي              تسهيلات داراي جنبه  

هاي عمومي تأمين شود، مگر آن كه       لازم براي آن از طريق دولت و سازمان       
هاي بـا سـودآوري    تأمين تمام يا بخشي از آن در قالب واگذاري انجام پروژه          

.بالا به بخش خصوصي قابل انجام باشد
رسوده، عمدتاً داراي منافع    هاي ف هاي بازسازي بافت  در حالت عمومي، پروژه   

هاي انجـام آنهـا     رو، هزينه لذا از اين  . اجتماعي بوده و سودآوري مالي ندارند     
بيش از درآمدهاي پولي حاصل از آنها اسـت و ايـن تفـاوت بايـد از طريـق                   

به بيـان ديگـر،     . هاي عمومي تأمين شود   درآمدهاي عمومي دولت و سازمان    
اي جهت  هاي بازسازي نبايد بهانه   لي طرح تأمين تراز مالي و يا سودآوري پو      

عدم رعايت اصول و معيارهاي حافظ كيفيت محيط شهري و منافع جمعـي          
هـاي  ي شهروندان شده و باعـث منظـور كـردن غيـر منطقـي كـاربري      همه

هاي بازسـازي بافـت فرسـوده تـا      درآمدزايي پروژه . ها شود درآمدزا در پروژه  
 اعمال ضـوابط و مقـررات       بهاي  دشهآنجا قابل قبول است كه كوچكترين خ      

.وارد نياورد) با الگوي توسعه شهري منطقهمنطبق (شهرسازي 
به ويژه ساكنان بافت    (هاي بازسازي بافت فرسوده     هاي ذينفع در پروژه   گروه•

بايـد از طريـق اقنـاعي بـه         ) كه عمدتاً جزء اقشار فرودست جامعـه هسـتند        
د و آزادانه بتواننـد نسـبت بـه         مشاركت سازنده در اجراي پروژه ترغيب شون      

) …ماندن در بافت بازسازي شده، رفـتن بـه جاهـاي ديگـر و               (آينده خود   
تصميم بگيرند و آن را عملي سازند، ضمن آن كه منـافع عامـه شـهروندان                 
. ساكن شهر و منطقه را در ارزيابي منافع خصوصـي خـود ملحـوظ نماينـد               

هـا در   ي ايـن گـروه    تهگاهي نسبت بـه خواس ـ    آدهد،  تجربه عملي نشان مي   
مسكوني سـاخته شـده     انتخاب موارد مشخص، سياست واگذاري واحدهاي       

حال، انتخـاب روش اجـرا      با اين . معوض داراي قابليت اجرايي بيشتري است     
ضــمن رعايــت اصــول و ملاحظــات حــاكم بــر الگــوي ســاخت مســكن در  

بايـد . آزاد اسـت ) طبق طرح مصـوب آن  (ي بازسازي بافت فرسوده     محدوده
توجـه داشــت كــه رعايــت بــيش از انــدازه و بــيش از حــد لازم ملاحظــات  

حتـي توسـط    (نوعدوستانه تنها موجب تشويق سوداگري غيـر قابـل قبـول            
شده و در عمل، تأمين منافع اساسـي آنـان و عامـه             ) اقشار فرودست جامعه  

.كندتر مواجه ميهاي گستردهشهروندان را با مشكلات جدي و هزينه



15الگوي توسعه منطقه 

89مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

90مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

91مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

92مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

93مهندسان مشاور طرح و آمايش 



15الگوي توسعه منطقه 

94مهندسان مشاور طرح و آمايش 

بندي كاربري عمومي زمين در الگوي توسعه      پهنه-5
هري منطقهش

 فضـائي، بـه مثابـه جزيـي از فرآينـد توسـعه              -تأمين توسعه پايدار كالبدي   
شهري پايـدار منطقـه، در چـارچوب حفـظ و ارتقـاي سـلامت، ايمنـي و رفـاه                    

هـاي اساسـي الگـوي توسـعه شـهري       منطقه، يكـي از هـدف     شهروندان ساكن   
بندي كاربري عمومي زمين در منطقه يكـي از ابزارهـاي تحقـق     باشد و پهنه  مي

. آن است
ي نظـام بهينـه اسـتفاده از    بندي عمومي كاربري زمين تعيـين كننـده      پهنه

آن ساكن  زمين و فضاي شهري براي تأمين نيازهاي گوناگون شهر و شهروندان            
ي شـود كـه مجموعـه     هايي تقسـيم مـي    در اين نظام، سطح شهر به پهنه      . است

هاي قابل استقرار در هريك ضوابط ساختماني و شهرسازي و نيز تركيب كاربري    
از آنها با ديگـري متفـاوت اسـت و ايـن تفـاوت ناشـي از تفـاوت در امكانـات و               

.باشدها مي اين پهنه…دي و اصتقهاي كالبدي، اجتماعي، امحدوديت
 چنـد  هر پهنه كاربري عمومي زمين متشكل از تمام يـا بخشـي از يـك يـا              

اي همگــن و مشــخص از بلــوك شــهري مجــاور يكــديگر اســت كــه مجموعــه 
تواند در آن مستقر شود و بـه تبـع آن، داراي ضـوابط و               هاي شهري مي  كاربري

مقررات ساختماني و شهرسازي خاص خود است كه با آن در پهنه ديگـر فـرق                
ود  بـه خ ـ   …اي و يـا     تواند شكل كانوني، محوري، عرصـه     اين پهنه مي  . كندمي

. بگيرد
هرچند هر پهنه كاربري عمـومي زمـين محـل اسـتقرار طيـف متنـوعي از                 

هاي متجانس و سازگار با يكديگر است وليكن هويت اصلي آن با يكي از              كاربري
شود كه داراي نقش غالب و مسلط در آن پهنه بـوده          ها مشخص مي  اين كاربري 
مجواري آن با اين كاربري ها در پهنه، به تبع سازگاري ه       كاربري  ساير و استقرار 

.است
بندي كاربري عمومي زمـين نظـام منسـجم و همبسـته تقسـيم              نظام پهنه 
ها در كنار يكديگر هاي متفاوت كاربري و استقرار بهينه اين پهنه   منطقه به پهنه  

كديگر رعايت شده و    نيز با ي  ها  به صورتي است كه سازگاري همجواري اين پهنه       
هاي زمين شهري در هـر قسـمت و گوشـه از      ظرفيت حداكثر استفاده ممكن از   

. منطقه به عمل آيد
بندي كاربري عمـومي زمـين در   اي حاكم بر الگوي پهنه    اهداف اصلي و پايه   
:منطقه عبارت است از

ايجاد محيط شهري با كيفيت سكونتي مطلوب از طريـق تثبيـت جمعيـت،     -
يربنـا و فضـاي بـاز        زمين و ز   هاي مسكوني، افزايش سرانه   بهبود كيفي سازه  

ر منطقه د…شهري و ) خصوصي و عمومي(
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با كيفيت خدماتي مطلوب از طريق ايجاد، گسـترش و          ايجاد محيط شهري    -
تنوع بخشي فضاها و تسهيلات خدمات شهري و دسترسـي شـهروندان بـه              

 در منطقه…آنها و 
 فضـايي مطلـوب از طريـق ايجـاد          -ايجاد محيط شهري با كيفيت كالبـدي      -

لبدي و سازمان فضـايي مناسـب بـراي منطقـه در قالـب الگـوي                ساختار كا 
هاي شهريبازيافت، بازساخت، باز تخصيص، ترميم و تجهيز فضاها و بافت

جايي و دسترسي مطلوب از طريق انجام     ايجاد محيط شهري با كيفيت جابه     -
تغييرات لازم در عملكرد شبكه معابر منطقه و تفكيك ترافيك عبـوري فـرا              

اي ترافيك مقصدي منطقهاي ازمنطقه
ارتقاي نقش عملكردي منطقـه در شـهر تهـران از طريـق ارتقـاي نقـش و                  -

ــت ــدي فعالي ــهكارآم ــاي فرامنطق ــت،  ه ــات فراغ ــذران اوق ــه گ اي در زمين
اي و هـاي پايانـه  هـاي توليـدي، فعاليـت   هـاي نمايشـگاهي، فعاليـت    فعاليت

انبارداري
هاي متجـانس و سـازگار بـا        يمبناي بنيادين حاكم بر الگوي استقرار كاربر      

يكديگر در يك پهنه كاربري عمومي زمين و استقرار بهينـه و سـازگار ايـن             
ها در كنار يكديگر در سـطح منطقـه، تـأمين حـداكثر رفـاه، ايمنـي و               پهنه

تقويت كيفيـت مطلـوب   سلامت براي شهروندان ساكن منطقه در چارچوب   
 مباني حـاكم    و ساير  توسعه شهري پايدار آن است    زيست محيطي و شرايط     

. شود شهرسازانه به تبع اين مبناي بنيادين تعيين مي     بر اين نظام تقسيمات   
هاي مسكوني در مقابل هر گونه اخـتلال شـهري،          رو، حفاظت از پهنه   از اين 

بندي كـاربري  نقطه آغازين حركت اجرايي در جهت پياده كردن نظام پهنه         
.عمومي زمين است

:بندي كاربري عمومي زمين عبارتند از نظام پهنهمهمترين مباني حاكم بر
حداكثر استفاده ممكن از ظرفيت بارگذاري عملكـردي و سـاختماني هـر             -الف

قطعه زمين شهري
پذير كردن موارد استفاده از زمـين شـهري متناسـب بـا تحـولات               انعطاف-ب

)تخصيص بهينه زمين و منابع منطقه در زمان (شهري در طول زمان
ها در يك پهنه شهري و ارتقاي تنوع و         ردن امكان اختلاط كاربري   فراهم آو -پ

ذابيت فضاي شهري جسرزندگي و 
هاي مسكوني از هرگونه اختلال شهري و تأمين يك محـيط           حفاظت پهنه -ت  

مسكوني آرام، ايمن و مطلوب براي شهروندان
ــت  -ث  ــن از فعالي ــوع ممك ــان اســتقرار حــداكثر تن ــاي انســان ايجــاد امك ه
در داخل محيط شهري، از طريق رعايت ملاحظـات و الزامـات            ) وندانشهر(

ذيربط
 تأمين حداقل نياز شهروندان به مسكن و خدمات شهري-ج
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ارتقاي حق انتخاب محل سكونت براي شـهروندان متناسـب بـا امكانـات و               -چ
منـد كـردن بلنـد    هاي آنان و احترام به اين انتخاب از طريق ضابطه       خواسته

 آنپهنه و جلوگيري از تغييرات موردي و نابهنگاممدت تحولات 
ها با يكـديگر و بـالا بـردن كيفيـت           بيشينه كردن امكان همجواري كاربري    -ح

هامحيط شهري از طريق كمينه كردن مزاحمت
، سـاماندهي كالبـدي،      و ادراكـي   تنوع بصـري  تناسب و   فراهم آوردن امكان    -خ

ع عملكردي، تنوع كالبديتعامل سازنده فضاي باز و ساخته شده، تنو
خـدمات شـهري   ي مسكن و همـه فراهم آوردن حداكثر امكان دسترسي به     -د

توسط شهروندان ساكن منطقه
ي مناسب براي ارتقاي بازدهي نظام كنترل و هـدايت تحـولات            ايجاد زمينه -ذ

 فضايي و عملكردي منطقه-كالبدي
بـويژه  (شـهري  يهاربري كاهمه فراهم آوردن بيشترين امكان براي استقرار    -ر

در سطح منطقههاي مناسب محلدر ) هاي خدماتيكاربري
 تأمين نور طبيعي و هواي كافي متناسب با هر كاربري-ز
 افزايش مقدار و شدت فضاي باز خصوصي و عمومي-س
هــا نســبت بــه يكــديگر، تنظــيم الگــوي  جلــوگيري از اشــراف ســاختمان-ش

گذاري ساختمانيتوده
روندان و محـيط شـهري در مقابـل حـوادث غيـر مترقبـه و                 حفاظت شـه   -ص

هاي زيست محيطيآلاينده
بيني نشدهذخيره زمين و فضاي لازم براي پاسخگويي به نيازهاي آتي پيش-ض
هاي منطقهفراهم آوردن امكان افزايش مزيت نسبي و قيمت زمين-ط
 در منطقه…فيك و تنظيم تراكم جمعيتي، تراكم مسكن، تراكم عملكردي، حجم ترا-ظ

هـاي سـه گانـه    بر اساس آنچه گفته شد، در چـارچوب تـأمين فضـاي لازم بـراي فعاليـت         
بـه  (ي منطقـه  سكونت، كار، گذران اوقات فراغت هر شهروند ساكن منطقه، كـل محـدوده   

هـاي  ها كه براي تأمين دسترسـي ميـان پهنـه   استثناي سطح اختصاص يافته به شبكه راه   
هـاي چهارگانـه   ميـان پهنـه  )  فعاليـت در نظـر گرفتـه شـده اسـت         عملكردي اين سه نوع   
 توليدي و فضـاي سـبز و بـاز و گـذران             -خدماتي، كارگاهي -مسكوني، تجاري 
تواننـد اشـكال متنـوع و        قابل تفكيك است كه هريك بـه نوبـه خـود مـي             اوقات فراغت 

.گوناگوني را بپذيرند
) حـوزه (نـد ريـز پهنـه    توانـد بـه چ   بسته به مورد، مي ،ي مسكوني  پهنه -الف

حوزه مسكوني يك و دو خـانواري، حـوزه مسـكوني           . مسكوني تفكيك شود  
هاي مسكوني، حوزه   هاي مسكوني، حوزه مجتمع   چند خانواري، حوزه بلوك   

و ) …هـاي مسـكوني واجـد ارزش و          مسـكوني، بافـت    -باغ(مسكوني ويژه   
كـه  ند هاي مسكوني هست خدماتي از جمله ريزپهنه-حوزه مختلط مسكوني 
حوزه مسكوني يك و دو     . وجود داشته باشند  تواند  ميدر يك منطقه شهري     
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خــانواري متنــاظر بــا حــوزه تــراكم كــم مســكوني، حــوزه مســكوني چنــد 
هـا و   خانوارهاي متناظر بـا حـوزه تـراكم متوسـط مسـكوني، حـوزه بلـوك               

هاي تراكم زياد و خيلي زياد مسـكوني  هاي مسكوني متناظر با حوزه   مجتمع
. باشـد زه مسكوني ويژه متناظر با حوزه تراكم بسيار كم مسـكوني مـي            و حو 

هـاي  توان به ترتيب به حوزه ساختمانها را از لحاظ ارتفاع نيز مي   اين حوزه 
… طبقـه و بيشـتر و        شـش  طبقـه،    پـنج  تـا    سه طبقه،   دو و   يكمسكوني  

هاي تقسيم كرد كه شدت نسبي همپوشاني آنها با يكديگر وابسته به ضابطه           
.باشداختماني و شهرسازي ملاك عمل آنها ميس
 تجـاري   حـوزه   بـه   نيـز    خـدماتي  -پهنه تجاري  همانند پهنه مسكوني،     -ب

هـاي  ، حـوزه  )ايهـاي تجـاري محـوري، كـانوني و عرصـه          شامل ريز حوزه  (
. باشـند  خـدماتي قابـل تفكيـك مـي        -هاي مختلط تجـاري   خدماتي و حوزه  

–ارگـاهي   كهايتفكيك به حوزه   توليدي قابل    -همچنانكه پهنه كارگاهي  
فاقد مشكلات زيسـت محيطـي و مجـاز بـراي اسـتقرار در       ( سبك   توليدي

هـاي شـهري     توليـدي داراي مزاحمـت     -، حـوزه كارگـاهي    ) محيط شهري 
قابل استقرار در محيط شهري بـه شـرط رعايـت برخـي الزامـات               (متوسط  

نقـل و  هـاي حمـل و   ي پايانـه ، حوزه صنايع سنگين، حوزه   )زيست محيطي 
. انبارداري مي باشد

 نيز به نوبه خود شامل حـوزه فضـاي    پهنه فضاي سبز و باز و گردشگري     -ج
هاي عمومي، حـوزه فضـاي سـبز و باغـات خصوصـي و حـوزه                سبز و پارك  

.باشدگردشگري و گذران اوقات فراغت مي
 فضـايي، اقتصـادي و اجتمـاعي و         -هاي تاريخي، كالبدي  با توجه به ويژگي   

كه در اسناد مطالعات مرحله اول به آنها اشاره شده          ( منطقه   …فرهنگي و 
و جايگاه و نقش پيشنهاد شده براي منطقه و راهبردهاي تحقـق آن             ) است

، )انـد انداز توسعه شهري منطقه مورد اشاره قرار گرفتـه        كه در اسناد چشم   (
، در چـارچوب مبـاني و   بندي كاربري عمـومي زمـين در منطقـه    نظام پهنه 
:اندهاي شهري زير طراحي شدهحوزهدر اي مورد اشاره در بالا معياره

 بخش عمده پهنه مسكوني منطقه را حـوزه مسـكوني چنـد خـانواري               : پهنه مسكوني    –الف  
هـاي حاشـيه    در بلوك (هاي مسكوني بلند مرتبه     كه حوزه بلوك  دهد، ضمن آن  تشكيل مي 

ر قصـر فيـروزه، سـعيديه و    د(هـاي مسـكوني   ، حـوزه مجتمـع  ) هاي شوش و شرقبزرگراه
 خـدماتي  -حوزه مختلط مسـكوني ) …هاي هجرت و مطهري و شوش و       حميديه، شهرك 

.دهندنيز بخش ديگر اين پهنه را تشكيل مي) در حاشيه خيابان منصور(
محورهـاي  هايي است كه به صورت   اين پهنه متشكل از حوزه     : خدماتي - پهنه تجاري    -ب

ــتلط ــان  حاشــيه درمخ ــان 20ي خياب ــري افســريه و خياب ــري شــيرازي 25مت در ( مت
 در حاشـيه بزرگـراه شـوش و ميـدان         هـاي مخـتلط   كانونو خيابان خاوران،    ) مسعوديه
هـاي فـدائيان اسـلام و شـهرزاد در شـمال             در حد فاصل خيابـان     عرصه مختلط بسيج و   

.بزرگراه بعثت قرار دارد
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 در الگـوي توسـعه       توليـدي  -ي كارگـاهي    پهنـه :  توليدي -ي كارگاهي پهنه-ج
هاي توليدي مجاز شـهري در       كارگاه )ايعرصه(حوزه گسترده   منطقه شامل   

محـور  هاي فدائيان اسلام و شهرزاد در جنوب بزرگراه بعثت،          حد فاصل خيابان  
) نمايشـگاهي (عرصه تجاري    مجاز واقع در حاشيه جاده خراسان،        كارگاهي

ني است كه به دليـل وجـود        گفت. باشد واقع در شهرك كاروان مي      انبارداري –
ي شهرك كاروان، كـاربري مسـكوني   بخشي از امتداد گسل پارچين در محدوده 

 انبـارداري   -اين قسمت از منطقـه حـذف و بـه جـاي آن كـاربري نمايشـگاهي                
هـاي  اي مستقر شده است كه ضريب نسبي تمركز جمعيـت و دارايـي            فرامنطقه

.ي استهاي شهرتر از ساير كاربريشهري در آن پايين
ي فضاي سبز و باز و گردشـگري در الگـوي     پهنه :ي فضاي سبز و باز     پهنه -د

 واقـع در    ايي سبز و گردشگري فرامنطقـه     عرصهتوسعه منطقه شامل    
هاي پامچال، توسكا، آزادگان و فضـاي       شامل مجموعه پارك  (جنوب منطقه   

 سـبز   يعرصـه ،  ) آبـاد سبز گردشگري پيشنهادي در جنوب بزرگراه دولـت       
 خيابـان خـاوران و اطـراف تقـاطع     يكنـاره اي واقـع در    گردشگري منطقـه  

اي واقـع در شـمال      پـاره منطقـه   (هاي شرق و بعثت و فضـاي سـبز          بزرگراه
.باشد مي…عصر و بزرگراه آزادگان و پارك ولي

بنـدي كـاربري عمـومي زمـين منطقـه در           هاي پيوست، نظام پهنه   در نقشه 
ده شده و در جدول زير، مساحت هريـك      ود و پيشنهادي نشان دا    وضع موج 
.هاي آن آورده شده استاز حوزه

بندي عمومي كاربري زمين در الگوي توسعه شهري منطقه پهنه:8جدول شماره 

)درصد(سهم نسبي )هكتار(مساحتشرح
4/20526/59پهنه مسكوني

3/16365/47حوزه مسكوني چند خانواري
3/3038/8سازيوني مجموعهحوزه مسك

0/886/2مرتبهحوزه مسكوني بلند
8/247/0)خدماتي-مسكوني(حوزه مختلط 

2/4428/12 خدماتي-پهنه تجاري
7/618/1)گسترده(حوزه مختلط 
4/1051/3)محوري(حوزه مختلط 
6/1143/3)متمركز(حوزه مختلط 
*5/1حوزه خدماتي

0/1596/4 انبارداري–حوزه نمايشگاهي 
3/1710/5 توليدي-پهنه كارگاهي

3/1710/5حوزه كارگاهي مجاز
1/7786/22 فضاي سبز و باز و گردشگريپهنه

7/5726/16ايحوزه پارك و فضاي سبز فرامنطقه
9/886/2ايحوزه پارك و فضاي سبز منطقه

5/1164/3ايحوزه پارك و فضاي سبز پاره منطقه
0/34440/100جمع
مهندسان مشاور طرح و آمايش: مأخذ
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 در الگوي توسعه شهري منطقهبندي مداخلهپهنه-6
ايجـاد تغييـرات لازم   با توجه به اين كه هدف نهايي الگوي توسعه منطقـه،   

 منطقــه، در جهــت تحقــق هــايدر بافــت كالبــدي و ســازمان فضــايي عملكرد
هاي كنوني منطقه   ويژگيبنابراين در پيوند با     انداز توسعه شهري آن است،      چشم
در كالبـد و عملكـرد      هـا   انداز توسعه آن، انجام برخي مداخلـه       چشم هايهدفو  

. ضروري و ناگزير استمنطقه 
اي در بافت كالبـدي و سـازمان فضـايي       هاي توسعه ري، مداخله از لحاظ نظ  

هـاي مختلـف منطقـه، طيـف        ها و قسمت  منطقه، به تبع تنوع خصوصيات پهنه     
 كه از حفاظت كامل كالبد و عملكـرد تـا تخريـب و          شودشامل مي اي را   گسترده

ي هـا حوزه(ها ها و قسمتاين پهنه بازسازي كامل كالبد و تغيير بنيادي عملكرد        
هـاي  اين طيف گسترده، در چارچوب عناصـر و شناسـه        . گيردرا دربر مي  )شهري

 با توجه به اين . اصلي هر روش مداخله، قابل تفكيك به چند دسته كلي هستند         
باشند، لذا اين تفكيك بر حسب  ميهايي از منطقه ها حوزه كه عرصه اين مداخله   

:شوند ميائهارهاي شهري محل مداخله آنها، به شرح زير، حوزه
هـاي شـهري ممكـن اسـت داراي عناصـر،       برخي حـوزه   : حوزه حفاظت  –الف  

ــت ــادي،      باف ــي، اقتص ــاريخي، فرهنگ ــا ارزش ت ــاي ب ــا عملكرده ــا و ي ه
 عملكـردي آنهـا بـه شـكل        – باشد كه حفاظت كالبدي      …محيطي،  زيست
 عملكـردي آنهـا از      -و يا حفاظـت كالبـدي     ) حفاظت كامل و مطلق   (كنوني  

، در  )حفاظـت نسـبي و فعـال      (اقـدامات بهسـازي و نوسـازي        طريق برخـي    
هـا و ارتقـاي جايگـاه عملكـردي آنهـا،           راستاي حفظ و نگهـداري آن ارزش      

هـايي كـه در چـارچوب الگـوي توسـعه          حـوزه . ضروري تشخيص داده شود   
حـوزه "ها بايد در آنها انجام شـود، تحـت عنـوان            منطقه، اين نوع مداخله   

. شوند ناميده مي"ظت و احياءحوزه حفا" و "حفاظت كامل
هـاي شـهري نـه داراي چنـان          برخـي حـوزه    :ي نظارت و كنتـرل     حوزه -ب

 عملكردي آنها، و نـه داراي چنـان         -هايي هستند كه حفاظت كالبدي    ارزش
شرايطي هستند كـه تخريـب و بازسـازي كامـل و يـا نوسـازي گسـترده و                   

انجام نوسـازي و    نابراين  ب.  عملكردي آنها لازم باشد    – كالبدي   سازمان يافته 
هـا و يـا     هاي موجـود ايـن حـوزه       عملكردي لازم در بافت    -بهسازي كالبدي 

انجام ساخت و سازهاي جديد در آنها، در جهت هماهنگي و انطبـاق حـوزه               
تواند از طريق هدايت و هاي مورد انتظار الگوي توسعه منطقه، مي   با خواسته 

هـاي مسـئول    ط سـازمان   عملكـردي حـوزه توس ـ     -كنترل تحولات كالبدي  
و انجـام ايـن تغييـر و تحـولات توسـط      ) بويژه، شـهرداري (مديريت شهري   

هـاي توسـعه   هـا و برنامـه  شهروندان، در چارچوب ملاحظات و الزامات طرح      
هـاي  حـوزه . شهري حوزه و ضوابط و مقررات ملاك عمل آنها، انجـام شـود            

هـدايت و   حوزه ساماندهي از طريق     "شهري موضوع اين نوع مداخلـه،       
. شوند ناميده مي"كنترل
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هـاي شـهري داراي چنـان شـرايط و           برخي حوزه  : حوزه دخالت گسترده   -ج
هايي هستند كه انطباق و هماهنگي آنها با ملاحظات الگـوي توسـعه          ويژگي

 عملكردي ممكـن    -هاي گسترده كالبدي  منطقه، جز از طريق انجام مداخله     
"حـوزه دخالـت گسـترده     "هاي شهري، تحت عنوان     اين حوزه . نيست

حـوزه دخالـت    "نامگذاري شده و بسـته بـه نـوع مداخلـه بـه دو گـروه                 
حـوزه دخالـت    . شـوند  تقسـيم مـي    "حوزه دخالت بنيادي  " و   "سازنده

 عملكـردي  -سازنده آن حوزه شهري است كه انطباق و همـاهنگي كالبـدي     
آن بـا الگــوي توســعه منطقــه، از طريـق انجــام گســترده و ســازمان يافتــه   

عناصر، بافت و عملكردهاي حـوزه فـراهم        بهسازي و نوسازي  هاي  ليتفعا
شـود كـه    شود، در حالي كه حوزه دخالت بنيادي آن حوزه شـهري مـي            مي

انطباق و هماهنگي آن با فرايند توسعه شهري مورد نظر در الگـوي توسـعه               
 عناصر  تخريب و بازسازي  منطقه، از طريق انجام گسترده و سازمان يافته         

. شـود هاي كالبدي و تغييـرات اساسـي در عملكـرد آن ممكـن مـي              و بافت 
معمولاً بخش غالب اجراي مداخله در هر دو حوزه بايـد توسـط شـهروندان               

بـويژه  (هاي مـديريت شـهري   انجام شود، با اين تفاوت كه مشاركت سازمان     
مشــاركت "در مــداخلات حــوزه دخالــت ســازنده بــه صــورت  ) شــهرداري
بــوده و… و "مشــاركت تضــميني" ، "نگمشــاركت پيشــاه"، "تشــويقي

هـاي شـهروندان و بخـش خصوصـي در          موجب تقويت امكانات و توانمندي    
شـود، در حاليكـه مشـاركت ايـن         هاي بهسازي و نوسازي مـي     انجام فعاليت 

مشـاركت  "ها در مداخلات حوزه دخالت بنيـادي بايـد بـه صـورت              سازمان
هـاي  ل توجه از فعاليت  بوده و بخشي قاب    … و   "مشاركت گسترده " ،   "فعال

كه موجب بازگشت ناپذير شدن فراينـد بازسـازي       (اجرايي مداخله در حوزه     
.ها انجام شودبايد توسط اين سازمان) شودمي

ي با توجه به اطلاعات در دسترس و برداشت هاي ميداني مشاور در زمينـه             
عه هاي منطقه از يك سـو و ملاحظـات و الزامـات ناشـي از الگـوي توس ـ           ويژگي

هـاي مداخلـه در منطقـه تعيـين و در           شهري منطقه از سوي ديگر، انواع حوزه      
ايـن  مهمترين معيارهاي حاكم بر انتخـاب       . نقشه پيوست نشان داده شده است     

:عبارتند از ها حوزه
 شدت استقرار عناصر واجـد ارزش تـاريخي،         :عناصر واجد ارزش  وجود  -الف

، نوع بافت و ارزش شهري آن…فرهنگي و 
 ريزدانگـي قطعـات ، ايسـتايي و         : فيزيكـي بافـت    -هاي كالبدي ويژگي-ب

مقاومت ابنيه و مستحدثات، فشردگي كالبدي، شدت غلبـه تـوده بـر فضـا،               
الگوي شبكه معابر، نفوذپذيري، قدمت ابنيه و مستحدثات، سيماي شـهري،       

…امكانات ايمني در شرايط بحران و 
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هـا و رده سلسـله مراتبـي آن،          نـوع عملكرد   :هاي عملكردي بافت  ويژگي-ج
ها، پيامدهاي زيسـت محيطـي      تطابق عملكرد با كالبد، سازگاري همجواري     

ــت      ــهري، كيفي ــيط ش ــات مح ــا ملاحظ ــا ب ــابق عملكرده ــا، تط عملكرده
و ها، كيفيت محيط شهري، تراكم جمعيتـي و عملكـردي، نقـش             دسترسي
…در سازمان فضايي منطقه و جايگاه 

برخـورداري از تسـهيلات خـدمات شـهري، شـدت            ميـزان    :هاساير ويژگي -د
هاي اجتماعي، الگوي مالكيت، تـوان مـالي خانوارهـا و واحـدهاي        ناهنجاري

…اقتصادي و 
بندي منطقه بر حسب نوع مداخله، قـرار گـرفتن          نكته حائز اهميت در پهنه    

بـر پايـه    . بخش بسيار بزرگـي از منطقـه در حـوزه مداخلـه بنيـادي اسـت               
5/1612توان گفت كه از كل مساحت منطقه حـدود          يبرآوردي مقدماتي م  

)  درصد5/22( هكتار  1/773 در حوزه مداخله بنيادي،      )درصد8/46(هكتار  
ــه گســترده و   ــوزه مداخل ــار 3/1058در ح ــوزه ) درصــد7/30( هكت  در ح

ساماندهي از طريق هدايت و كنترل قرار داشته و هيچ حـوزه حفـاظتي در                
.داخل منطقه وجود ندارد
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هاي موضعي طرح-7
هـاي  ها و مشكلات و نيـز گـرايش       با توجه به امكانات و استعدادها، نارسايي      

انـداز  عمومي ساختارهاي شهري در منطقه از يك سو و در چارچوب چشـم       
هـاي متنـاظر بـا آن از سـوي       پيشنهادي براي منطقه و راهبردها و سياست      

هـاي  ديل نابسـاماني ديگر، و به منظور ارتقاي حيات شهري در منطقه و تع ـ     
تـوان  هاي مختلف مـي كالبدي متفاوتي را در مقياس   -هاي موضعي آن، طرح 

 طرح آن كـه از نظـر مشـاور داراي اولويـت             5ارائه نمود كه در زير، تنها به        
با اين حال قبل از آن تذكر يـك نكتـه حـائز             . شودبيشتري است، اشاره مي   

شنهادهاي مشـاور در زمينـه      اهميت است كه در فاصله زماني ارائه اولين پي        
هـاي  هاي موضعي و موضـوعي در منطقـه تـاكنون، يكـي از آن طـرح               طرح

5تهيه و بـه تصـويب كميسـيون مـاده           ) طرح ادامه بزرگراه شرق   (موضعي  
هـاي معمـاري و    رسيده و در مرحله تملك اراضي و تهيـه و تصـويب طـرح             

نـد طـرح    مان(شهرسازي است و علاوه بر آن، چند طرح موضـعي ديگـر آن              
 و در مرحلـه     هتهي) ادامه بزرگراه شوش و طرح ساماندهي كالبدي مسعوديه       

هاي موضعي  طرح. باشد كارشناسي بررسي و تصويب مي     -طي فرآيند اداري  
:داراي اولويت پيشنهادي مشاور عبارتند از 

 ايـن   : كالبدي خيابان بيست متري افسريه     - طرح ساماندهي فضايي  •
اي هاي تجاري با رده عملكـردي ناحيـه       از راسته خيابان محل استقرار يكي     

باشـد كـه عليـرغم گـرايش بـه گسـترش عملكـردي داراي               در منطقه مـي   
هاي كالبدي است و اين امر موجب كاهش كارآمدي عملكردهاي          محدوديت

. بازار و ايجاد مشكلات قابل توجه در بافت پيرامون آن شده است
متـري افسـريه بـا پوشـش        سـت  كالبدي خيابان بي   -طرح ساماندهي فضايي  

 هكتار را در بر     4/11اي در حدود    هاي شهري پيرامون اين خيابان محدوده     بلوك
:هاي كلي مترتب بر پيشنهاد آن عبارتند ازگيرد و هدفمي
 تقويت نقش عمومي و شهروندي بازار-
هـاي شـهري    ارتقاي كارآمدي عملكردي بازار براي پوشش خـدماتي حـوزه         -

پيرامون آن
اي كيفيت سيماي شهري بازار و ارائه يك الگوي نمونه براي نماسـازي             ارتق-

شهري
و پياده و ارتقاي عملكـرد      ) عمومي، خصوصي (هاي سواره   ساماندهي حركت -

شبكه معابر شهري در حوزه پيراموني بازار
ايجاد گشودگي لازم در بافت متراكم و فشرده افسريه و ايجاد شكل شهري              -

ن در شرايط اضطراريمناسب براي مديريت بحرا

 فضايي شـمال خيابـان شـهيد هاشـمي          -طرح ساماندهي كالبدي  •
اي شهري با مسـاحت     اين طرح نيز كه پهنه    ):خيابان چهاردهم افسريه  (
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گيرد، با هدف تقويت سازمان فضـايي منطقـه          هكتار را در بر مي     3/8حدود  
: شود و اهداف ديگر آن عبارت است ازپيشنهاد مي

عيتي و ساختماني در محله پرتراكم افسريهكاهش تراكم جم-
تقويت پيوند عملكردي افسريه جنوبي و افسريه مياني و نيز بـين دو محلـه          -

افسريه و ابوذر
افزايش سطح فضاي سبز در منطقـه و ارتقـاي عملكردهـاي شـهروندي در               -

منطقه
ايجاد يك فضاي چند عملكردي مرتبط با گـذران اوقـات فراغـت و تعـديل                -

هاي محله در اين زمينه برخي كمبود
ايجــاد گشــادگي و گشــودگي در بافــت شــهري پيرامــون طــرح و ارتقــاي  -

كارآمدي مديريت بحران
كـل مسـاحت    :طرح ايجاد مركز عملكردي منطقه در ميـدان بسـيج         •

 هكتار اسـت كـه شـامل        5/92ي دخالت مستقيم اين طرح بالغ بر        محدوده
هاي اصـلي مترتـب بـر       فهد. شودهاي شهري پيرامون اين ميدان مي     بلوك

:اين طرح عبارتند از
تغيير موقعيت و عملكرد ميدان بسيج از يك گره ترافيكي و فضاي شـهري               -

تهي و فاقد عملكرد به مركز عملكردي منطقه
ارتقاي نقش عملكردي منطقه براي سـاكنان آن و از ايـن طريـق، افـزايش                -

تعلق خاطر ساكنان منطقه به محيط شهري محل زندگي خود
مراكـز  از طريـق ايجـاد      در شـهر تهـران      رتقاي جايگاه عملكـردي منطقـه       ا-

عملكردي كارآمد، معاصر و قابل رقابت با ساير مراكز شهري در منطقه 
تقويت انسجام سازمان فضايي منطقه از طريـق ايجـاد يـك مركـز منطقـه                -

ي خود از يك سو و مراكز شهري هـم          اي تابعه پيوند با مراكز پاره منطقه    هم
ز خود در ساير مناطق شهرار

مناطق جنوب شـرقي    (اي  استقرار برخي از عملكردهاي داراي پوشش حوزه      -
در مركز منطقه) شهر

ايـن طـرح    : كالبدي بدنه بزرگراه امام رضا       -طرح ساماندهي فضايي  •
كه با هدف ساماندهي بدنه بزرگراه خراسـان بـا عمـق يـك پـلاك، از نظـر                   

بدنه اين بزرگراه از ميدان بسيج تا      ست،  كالبدي و عملكردي پيشنهاد شده ا     
اليه مرز منطقه در حوالي تپه تنباكويي را در بر گرفته و با توجـه بـه   منتهي

اي بـا   اي اين بزرگراه، پهنه   بزرگ بودن نسبي قطعات املاك واقع در حاشيه       
هاي حـاكم بـر تـدوين ايـن         هدف. گيردهكتار را در بر مي    7/137مساحت  

: طرح عبارتند از
هـاي آشـكار و پنهـان موجـود در          بيشينه كردن استفاده شهري از ظرفيت     -

بدنه بزرگراه
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ارتقاي شرايط زيست محيطي حوزه شهري متأثر از اجراي طرح با اسـتفاده     -
هـاي مـزاحم شـهري و      از برش عرضي بزرگراه و تعطيـل و انتقـال كـاربري           

هاي آلوده كننده محيط زيستفعاليت
زيباسازي بدنه بزرگراه، نماسازي بدنه ي شهري،   ارتقاي كيفيت كالبدي فضا   -

اندازهاي شهري در حوزه شـهري متـأثر از   معابر عريض، ارتقاي كيفي چشم    
اجراي طرح

آماده كردن راسته پيرامون بزرگراه براي ايفاي نقش تعيين شـده بـراي آن              -
در الگوي توسعه منطقه در چارچوب تقويت سـازمان فضـايي و عملكـردي              

منطقه
هي پيرامون بزرگراه به عنوان محور ورودي شهر و منطقـه از سـمت              ساماند-

جنوب شرق و ايجاد دروازه ورودي شهر در انتهاي اين بزرگراه
مسـعوديه،  (هـاي شـهري دو سـوي بزرگـراه          تقويت پيوند عملكردي حـوزه    -

)مشيريه، كاروان
تبديل بزرگراه از يك محور ترافيكي به يك راسته عملكردي-

در پهنـه  :حيط شهري نمونه در جنوب ميدان بسيجطرح ايجاد يك م •
شهري در نظر گرفته شده براي اجراي ايـن طـرح چنـد واحـد عملكـردي                 

5/54ناسازگار و مزاحم شهري وجـود دارد كـه مسـاحت كـل آن بـالغ بـر                  
ريـزي و اجـراي يـك    هدف اصلي پيشنهاد اين طرح، برنامـه    . شودهكتار مي 

هـاي شـهري و     بـراي معاصرسـازي بافـت     پروژه شهري پيشاهنگ و نمونـه       
روزآمد كردن عملكردهاي شهري است كه در قالب اهداف زير قابل تبيـين             

:است
هاي شهري پنهان موجود در منطقهبرداري از ظرفيتكشف و بهره-
هاي آتي آنهاي كنوني حيات شهري منطقه به فرصتتبديل تهديد-
ردي امـام رضـا بـا       تقويت همپيوندي مركز شهري منطقـه و راسـته عملك ـ         -

هاي شهري پيرامون آنهاحوزه
ايجاد يك پهنه شهري نمونه و روزآمد پيشاهنگ در كنار مركـز عملكـردي              -

منطقه و ارائه يك الگـوي نمونـه اجرايـي بـراي ارتقـاي كيفـي و كالبـدي                   
دار شهريهاي مسألهبافت

اجراي يك طرح نمونه براي جلب مشاركت شهروندان منطقه در نوسازي و            -
دار و فرسوده منطقه هاي مسألهزسازي بافتبا

هـاي مـزاحم شـهري از    ايجاد زمينه مناسب براي تعطيل و انتقـال كـاربري   -
منطقه به خارج از آن

سـاخت و سـاز در      طراحي يك فضاي مسكوني نمونه بـراي ارائـه الگوهـاي            -
هاي مسكوني چند خانواري منطقهپهنه
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 وضع موجود آن به شرح جدول زير         پهنه شهري در   5الگوي كاربري اراضي اين     
است 

هاي موضعي پيشنهاديطرح) وضع موجود( الگوي كاربري اراضي :8جدول شماره 

شرح
طرح بيست 
متري افسريه

طرح خيابان 
چهاردهم 
افسريه

طرح مركز 
منطقه 

ميدان (
)بسيج

طرح بدنه 
بزرگراه امام 

رضا

طرح نمونه 
جنوب 
ميدان 
بسيج

كل

1141168254092515513769655453853044161جمع
5542551184290081189625234172747مسكوني
1677524668645856995155118740تجاري
11879-78993271-709آموزشي
23697180840306886733مذهبي

352---352-پذيرايي-جهانگردي
2975-11241851-- درماني-بهداشتي
46118-442971821-- انتظامي–اداري 

425092-95829237656447278فضاي سبز
579103712014353496171319538445 كارگاهي-صنعتي

12653889229287924075حمل و نقل و انبار
217323182266225160624749--تأسيسات و تجهيزات شهري

11044174791178976248128656ي باير و مسيلاراض
3820425768178673583453117502943600شبكه

هاي ميداني مشاوربرداشت: مأخذ
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1بندي عمومي كاربري زمين  ضوابط و مقررات پهنه-8

كـاربري پيشـنهادي در     عمـومي   هاي  اصول كلي ضوابط و مقررات حاكم بر پهنه       
:ه، به ايجاز عبارتند ازالگوي توسعه منطق

: پهنه مسكوني-الف
شـود كـه بـراي    ي طـرح مـي  پهنه مسكوني شامل آن قسمت از اراضي محـدوده        

هاي مسكوني و نيز ساير عملكردهاي مجاز قابـل اسـتقرار           احداث انواع ساختمان  
.در اين اراضي در نظر گرفته شده است

هاي برداري از ساختمان  علاوه بر احداث و بهره     : عملكردهاي مجاز  -1-الف
:مسكوني، استفاده از اراضي اين پهنه براي عملكردهاي زير مجاز است

دبستاني، دبستان ابتـدايي، مدرسـه      مهدكودك، پيش :واحدهاي آموزشي -
دانشگاهي، اي، پيشحرفه-راهنمايي، دبيرستان، هنرستان فني

راني و   كتابخانه، خانه قلم، خانـه محلـه، سـالن سـخن           :واحدهاي فرهنگي -
هاي ويديويياجتماعات، سينما، تأتر، سالن نمايش

… حسينيه، تكيه و  مسجد،:واحدهاي مذهبي-
ــذيرايي-واحــدهاي جهــانگردي-  پانســيون، خوابگــاه دانشــجويي و : پ

… و هاي پذيراييآموزي، رستوران و غذاخوري، سالندانش
 حمـام، توالـت عمـومي، مطـب پزشـكي،           : درماني -واحدهاي بهداشتي -

وخانــه، آزمايشــگاه، راديولــوژي ، فيزيــوتراپي، درمانگــاه، تزريقــات،      دار
… و دندانپزشكي

سـازي، زمـين     باشگاه ورزشي، باشـگاه بـدن      :واحدهاي تمرينات ورزشي  -
… و ورزشي كودكان، استخر شنا، سالن ورزش

 نانوايي، قصابي، ميوه و سبزي فروشي،       :واحدهاي تجاري منفرد و محلي    -
اغذيه فروشي، آب ميوه و بستني فروشي، كتابفروشي ،       بقالي، سوپر ماركت،    

… و هاي مسافرتيهاي عقد و عروسي، آژانسسالن
، بوسـتان، فضـاي     )هكتـار 5كوچكتر از   (حلي  م پارك عمومي    :فضاي سبز -

سبز تجهيز نشده كوچك
 دفاترپسـتي و مخـابراتي،      :واحدهاي تأسيسـات و تجهيـزات شـهري       -

ي آب و بــرق و گــاز و مخــابرات و هــاي بــرق، واحــدهاي امدادرســانپســت
…هاي تقليل فشار گاز و نشاني ، ايستگاهفاضلاب، واحدهاي آتش

عليرغم اصرار جدي مشاور مبني بر عـدم لـزوم و نيـز عـدم امكـان ارائـه ضـوابط و مقـررات                     1
طبق تفكيك مورد نظر در راهنماي تهيه الگـوي توسـعه    (ساختماني و شهرسازي جامع و دقيق       

جام كار به دليل تأكيد مجدد نهاد بر ارائـه آن، مجموعـه زيـر تهيـه                 ، در اين مرحله از ان     )منطقه
لازم به تذكر است، بيش از آن كه اعداد و ارقام در اين مرحلـه از انجـام مقـدماتي و                     . شده است 

غير قابل استناد ارائه شده در اين مجموعه حائز اهميت باشد، گرايش حاكم بـر ديـدگاه مشـاور                  
.هاي عملكردي منطقه اهميت داردالبدي پهنهگيري كنسبت به چگونگي شكل
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 شهرداري ناحيـه، كلانتـري، دفـاتر ازدواج و          : انتظامي   -واحدهاي اداري -
ها و شوراهاي محليطلاق ، دفاتر ثبت اسناد و املاك، انجمن

قليه سبكهاي وسايل ن پاركينگ: واحدهاي حمل و نقل و انبار -

ي  ضـوابط و مقـررات تفكيـك زمـين در پهنـه            : تفكيك زمـين     -2–الف  
:مسكوني به ترتيب زير است

هاي مسـكوني،   حداقل  مساحت زمين در تفكيك جديد اراضي در ريز پهنه          -
 مترمربع، ريـز پهنـه بلنـد مرتبـه سـازي      500براي ريز پهنه چند خانواري      

ي  ريـز پهنـه   وزار مترمربـع  ه10 مترمربع، ريز پهنه مجموعه سازي   1500
. مترمربع است500 خدماتي -مختلط مسكوني

هـاي خـدماتي    ي مسكوني، سهم كـاربري    در تفكيك قطعات زمين در پهنه     -
در . بايـد در اختيـار شـهرداري قـرار گيـرد        ) طبق ضوابط و مقررات ذيربط    (

هـا  صورت اعلام عدم نياز شهرداري و يا عدم قابليت استفاده از ايـن زمـين              
، مالك موظف بـه تأديـه       )به تشخيص شهرداري  (هاي خدماتي   اي كاربري بر

.باشدقيمت روز بازار آن به شهرداري مي
تفكيك مجدد اراضي پهنه مسكوني، در چارچوب ضوابط و مقررات حاضـر،            -

.ممنوع است
هايي كه پيش از تصويب و اجرا شدن اين ضوابط و مقـررات، تفكيـك       زمين-

تواننـد بـه عنـوان زمـين         مترمربع دارند، مي   500شده و مساحتي كمتر از      
.مسكوني مورد استفاده قرار گيرند، وليكن تفكيك مجدد آنها ممنوع است

 هزار مترمربع، در صورت اعلام عـدم نيـاز   3تفكيك قطعات زمين بزرگتر از  -
، مجـاز   )بـه تشـخيص شـهرداري     (هاي خدماتي شهري    به آنها براي كاربري   

ري موظف به خريد ملك به قيمـت كارشناسـي          در اين حالت، شهردا   . است
 ماه پس از اعلام دفترخانه مبنـي بـر آمـاده بـودن مـدارك                1بازار، حداكثر   

.باشدمعامله مي
هـاي  هاي در نظر گرفتـه شـده بـراي كـاربري          كفايت مساحت و ابعاد زمين    -

، در چـارچوب     )…ماننـد آموزشـي، فرهنگـي، درمـاني و          (خدمات شهري   
هـاي مسـئول رسـيده    ك عمل، بايد به تأييـد سـازمان  ضوابط و مقررات ملا   

.باشد

هـاي  حداقل عـرض معـابر دسترسـي ريـز پهنـه          : دسترسي –3–الف  -
هــاي بلنــد  متــر و ريــز پهنــه8مســكوني بــراي ريزپهنــه چنــد خــانواري 

. متر است16 تجاري -سازي، مجموعه سازي و مختلط مسكونيمرتبه
مقررات نحوه ساخت و ساز در پهنه       ضوابط و   : نحوه ساخت و ساز    –4–الف  

:مسكوني، به ترتيب زير است
هاي مسكوني بـراي ريـز      در زير پهنه  حداكثر ضريب سطح اشغال زمين    -

 درصد، ريـز    40سازي   درصد، ريز پهنه بلندمترتبه    50ي چند خانواري    پهنه
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 خـدماتي  –مسـكوني   درصد و ريز پهنه مخـتلط  30سازي  پهنه مجموعه 
. درصد است60

 برابــر عــرض معبــر 5/1ي مســكوني حــداكثر ارتفــاع ســاختمان در پهنــه-
.دسترسي آن است

200ي مسـكوني چنـد خـانواري     در ريز پهنـه    حداكثر تراكم ساختماني  -
 درصد، ريـز پهنـه مجموعـه سـازي          320سازي  مرتبهدرصد، ريز پهنه بلند   

. درصد است250 درصد و ريز پهنه مختلط مسكوني 240
 درصد كاهش در ضريب سطح اشغال در هريك از ريز 10اي هر   به از  : 1تبصره  

 درصد بر حداكثر تراكم ساختماني متنـاظر آن  20هاي مسكوني  پهنه
. شودافزوده مي

حداكثر تراكم ساختماني اراضـي مسـكوني داراي مسـاحت كمتـر از          : 2تبصره  
200 تـا    100درصد، اراضـي داراي مسـاحت بـين         80 مترمربع   100

ــع  ــين  100مترمرب ــا 200 درصــد، اراضــي داراي مســاحت ب 300 ت
ــع  ــين  135مترمرب ــا 300 درصــد، اراضــي داراي مســاحت ب 500 ت
. درصد است150مترمربع 

 قابل احداث در هر هكتار اراضي مسـكوني         حداكثر تعداد واحد مسكوني   -
 واحـد،  320سازي بلند مرتبه واحد، ريز پهنه 200ي چند خانواري    ريز پهنه 

 واحـد  200 واحد ريز پهنه مختلط مسـكوني  240ه سازي ريز پهنه مجموع  
.است
ميانگين مساحت زمين به ازاي هر واحد مسكوني در اراضـي مسـكوني             : تبصره  

. مترمربع كمتر باشد60 مترمربع نبايد از 500كمتر از 
ي مسكوني   ضوابط و مقررات حاكم بر گذربندي در پهنه        : گذربندي 5–الف  

:به ترتيب زير است
. متر است12باز ل عرض عرض گذرهاي دسترسي بنحداق-
 متر و   100طول  .  متر 50بست تا طول    حداقل عرض گذرهاي دسترسي بن    -

. متر است12و  متر 10، متر8 متر به ترتيب 100طول بيش از 
 متر و جمع و پخـش       16ي  عرفحداقل عرض گذرهاي جمع و پخش كننده        -

. متر است20كننده اصلي 

ساير ضـوابط و مقـررات مـلاك عمـل در ايـن پهنـه               :د   ساير موار  6–الف  
:عبارتند از

حداقل يك پاركينگ بـراي هـر واحـد         (هاي مورد نياز    تأمين كليه پاركينگ  -
 درصـد الزامـي     100براي استفاده از تراكم سـاختماني بيشـتر از          ) مسكوني

، نيمـي از  . درصـد يـا كمتـر از آن       100در صورت اسـتفاده از تـراكم        . است
هاي مورد نياز بايد تأمين شود و در صورت احداث تنها يك واحـد              پاركينگ

تـوان   مترمربع در يك قطعـه زمـين مـي         100مسكوني با مساحت كمتر از      
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طبـق تعرفـه مصـوب      (پاركينگ ايجاد ننمود وليكن ما بـه ازاي قيمـت آن            
.بايد به شهرداري پرداخت شود) شوراي شهر

 در   قابل استقرار در اين پهنه،     ضوابط و مقررات مربوط به عملكردهاي مجاز      -
.مجموعه طرح تفصيلي منطقه اعلام خواهد شد

 خدماتي – تجاري هايهنهپ–ب 
ي منطقه اسـت   خدماتي شامل آن قسمت از اراضي محدوده       –پهنه تجاري   

خـدماتي و   هـاي   سـاختمان هـاي تجـاري،     كه براي احداث انواع سـاختمان     
 خدماتي در نظر گرفته شـده       -ريهاي داراي عملكرد مختلط تجا    ساختمان

.است

هاي تجاري، خـدماتي و      علاوه بر احداث ساختمان    : عملكردهاي مجاز    –1–ب  
: خدماتي، استفاده از اراضي اين پهنه براي عملكردهاي ريز مجاز است–تجاري 

واحدهاي مسكوني به صـورت مخـتلط بـا هريـك از عملكردهـاي تجـاري،                -
هاي با عملكرد مختلطر ساختمان خدماتي د-خدماتي و يا تجاري

هاي بـا عملكـرد مخـتلط، در طبقـات          عملكرد مسكوني در ساختمان    : 1تبصره
.گيردبالاتر از طبقات ساير عملكردها قرار مي

ــاير   : 2تبصــره ــرد مســكوني مســتقل از ورودي س ــات داراي عملك ورودي طبق
.باشددها ميرعملك

–، هنرســتان فنــي دانشــگاهيدبيرســتان، پــيش:واحــدهاي آموزشــي -
اي، دانشكده، دانشگاه، واحدهاي تحقيقاتي و پژوهشي حرفه

هـاي اجتماعـات و      فرهنگسـرا، سـالن    : تفريحـي  –واحدهاي فرهنگـي    -
هاي تفريحي، شهربازيسخنراني، تئاتر، سينما، مجموعه

… و  مسجد، حسينيه ، تكيه، امامزاده:واحدهاي مذهبي -
هـاي  ل ، مسـافرخانه، رسـتوران      هت ـ : پـذيرايي    –واحدهاي جهانگردي   -

آپارتمانهاي پذيرايي، هتل سالنبزرگ ،
هـاي   حمـام، توالـت عمـومي، سـاختمان        : درماني -واحدهاي بهداشتي -

ك، داروخانه، آزمايشـگاه، راديولـوژي،      نييلككلينيك، پلي . پزشكي، درمانگاه 
فيزيوتراپي، بيمارستان و زايشگاه

باشگاه ورزشي، سالن ورزشي،    (ي   انواع تسهيلات ورزش   ،واحدهاي ورزشي -
)…زمين ورزشي، مجموعه ورزشي، استخر شنا و 

هـا و پاسـاژهاي      انواع واحدهاي تجاري منفرد و مجتمع      :واحدهاي تجاري -
هـاي آزاد آموزشـي و هنـري،      عقـد و عروسـي، كـلاس       يهـا تجاري، سـالن  

هـاي  بـار، ميـادين گـل، مجموعـه       هاي بزرگ، ميادين ميـوه و تـره       فروشگاه
هاي وسايل خانگيميرگاهي وسايل نقليه، تعميرگاهتع

 انـواع واحـدهاي تسـهيلات       :واحدهاي تأسيسات و تجهيزات شـهري       -
نشانيآب و برق و گاز و فاضلاب و آتشخدماتي پستي و مخابراتي،
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هاي عمومي، فضاهاي سبز تجهيز شده و تجهيز نشده پارك:فضاي سبز-
 وسـايل نقليـه سـبك، انبارهـاي      پاركينگ:واحدهاي حمل و نقل و انبار       -

هاي شهري ، كارواش، پايانه)كوچك و متوسط(تجاري 
توليـد  ) ايكوچك و غير كارخانه   (هاي   چايخانه، كارگاه  :واحدهاي صنعتي -

و تعمير لوازم خانگي
ي تجـاري    ضوابط و مقررات تفكيك زمين در پهنه       : تفكيك زمين    -2-ب

: خدماتي به ترتيب زير است–
1500 خدماتي   –حت در تفكيك جديد اراضي در پهنه تجاري         حداقل مسا -

.مترمربع است
 تفكيك مجدد زمين ، در چارچوب اين مجموعه ضـوابط و مقـررات،              :1تبصره  

.ممنوع است
در چـارچوب  (هـاي خـدماتي    در تفكيك قطعات زمين، سهم كاربري      :2تبصره  

ي قـرار   بايد در اختيار شهردار   ) ضوابط و مقررات ذيربط ملاك عمل     
در صورت اعلام عدم نياز شهرداري و يا عدم قابليت اسـتفاده            . گيرد

، )طبـق اعـلام شـهرداري   (هاي خدماتي ها براي كاربرياز اين زمين  
.شهرداري استبه مالك موظف به تأديه قيمت كارشناسي بازار آن 

 هــزار مترمربــع، پــس از اعــلام نظــر 5تفكيــك قطعــات زمــين بزرگتــر از -
، مجـاز  هاي خدمات شهري   بر عدم نياز به آنها براي كاربري       شهرداري مبني 

1ف حـداكثر    ردر چنين حالتي، شهرداري موظف به خريد ملـك ظ ـ         . است
به تشـخيص دفترخانـه ثبـت     (ي مدارك معامله ماه پس از آماده بودن همه     

.به قيمت كارشناسي بازار است) اسناد و املاك
و مقـررات تفكيـك شـده و        هايي كـه پـيش از تصـويب ايـن ضـوابط             زمين-

–توانند به عنوان زمين تجاري      متر مربع دارند مي    1500مساحتي كمتر از    
.خدماتي مورد استفاده قرار گيرند وليكن تفكيك مجدد آنها ممنوع است

هــاي در نظــر گرفتــه شــده بــراي مناســب بــودن مســاحت و ابعــاد زمــين-
، در  )…رمـاني و    مانند آموزشي، بهداشتي و د    (هاي خدمات شهري    كاربري

هـاي  چارچوب ضوابط و مقررات ذيربط ملاك عمل بايد بـه تأييـد سـازمان             
.مسئول برسد

–خدماتي   حداقل عرض معابر دسترسي به واحدهاي        : دسترسي   –3–ب  
. متر است16تجاري 

ي سـاخت و سـاز در    ضوابط و مقررات نحـوه : نحوه ساخت و ساز -4–ب  
:زير است تجاري به شرح –پهنه خدماتي 

. درصد است90حداكثر ضريب اشغال سطح زمين در اين پهنه -
 خدماتي، در قطعات داراي معبر      –حداكثر ارتفاع ساختمان در پهنه تجاري       -

5/1 متر و بيشتر به ترتيـب        16 متر و عرض     16دسترسي با عرض كمتر از      
. برابر عرض معبر است2و 
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. درصد است360حداكثر تراكم ساختماني -
10تـوان از   درصد كاهش ضريب سطح اشغال زمين مي       10به ازاي هر    : تبصره  

 درصـد اسـتفاده   40درصد تراكم مازاد بر حداكثر مورد اشاره تا سـقف        
توان از حـداكثر     درصد و يا كمتر مي     50بنابراين در سطح اشغال     . كرد
. درصد تراكم ساختماني استفاده كرد400

م بـر گـذر بنـدي در ايـن پهنـه             ضوابط و مقررات حاك    : گذربندي   –5-ب
:عبارت است از 

 متر و بيشـتر از  50 متر و طول 50بست تا طول  حداقل عرض گذرهاي بن   -
. متر است14 متر و 12آن به ترتيب 

 متـر و  50 متـر و طـول       50باز با طـول كمتـر از        حداقل عرض گذرهاي بن   -
. متر است24 متر و 20بيشتر از آن به ترتيب 

 ساير ضوابط و مقـررات مـلاك عمـل در ايـن پهنـه               :رد   ساير موا  –6–ب  
:عبارت است از

) طبق ضوابط و مقررات طرح تفصـيلي   (هاي مورد نياز    تأمين كليه پاركينگ  -
.الزامي است

ضوابط و مقررات مربوط به هريك از عملكردهـاي مجـاز در ايـن پهنـه، در                 -
.مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي معين خواهد شد

هاي مسئول ذيربط الزامـي  ابط و مقررات عام ملاك عمل سازمان    رعايت ضو -
.است

پهنه كارگاهي-ج
شود كه براي احداث  ي طرح مي  پهنه كارگاهي شامل آن قسمت از محدوده      

سـاير عملكردهـاي    هـاي    كارگاهي و نيز ساختمان    -توليديهاي  انواع ساختمان 
.مجاز قابل استقرار در آن در نظر گرفته شده است

هـاي  برداري از كارگاه   علاوه بر احداث و بهره     : عملكردهاي مجاز  -1-ج
طبق ضوابط و مقررات ملاك عمل    (توليدي مجاز قابل استقرار در شهر       

:، استفاده از اراضي اين پهنه براي عملكردهاي زير مجاز است)ذيربط
 واحدهاي تحقيقاتي و پژوهشي:احدهاي آموزشي و تحقيقاتي و-
 سالن پذيرايي، رستوران: جهانگردي –ي واحدهاي پذيراي-
 مسجد، حسينيه، تكيه:واحدهاي مذهبي -
هاي بزرگ وسايل نقليه تعميرگاه:واحدهاي تعميرگاهي-
نشـاني،   واحـدهاي آتـش    :واحدهاي تأسيسـات و تجهيـزات شـهري       -

…هاي امداد آب و برق و گاز، پست برق، ايستگاه تقليل فشار گاز و پست
 انبار كالا، گاراژها، پاركينگ وسايل نقليه:نقل و انبار واحدهاي حمل و -
نمايشگاهي كالاها) موقت و دائمي(هاي  مجموعه:واحدهاي نمايشگاهي -



15الگوي توسعه منطقه 

116مهندسان مشاور طرح و آمايش 

 ضوابط و مقررات تفكيـك زمـين در پهنـه كارگـاهي بـه               : تفكيك زمين  -2-ج
:ترتيب زير است

 مترمربع است2500حداقل مساحت زمين در تفكيك جديد اراضي -
نـوع  ممتفكيك مجدد زمين در چارچوب اين مجموعه ضـوابط و مقـررات             :1تبصره  

است
در چـارچوب  (هاي خـدماتي   در تفكيك قطعات زمين، سهم زمين كاربري     :2تبصره  

بايـد در اختيـار شـهرداري قـرار         ) ضوابط و مقررات ملاك عمـل ذيـربط       
ا ه ـدر صورت عدم اعلام نياز و يا عدم قابليت استفاده از اين زمـين        . گيرد

مالـك موظـف بـه    ) طبق اعلام نظر شهرداري  (هاي خدماتي   براي كاربري 
.تأديه قيمت كارشناسي بازار روز آن به شهرداري است

هايي كه پيش از تصويب و اجراي اين مجموعه ضوابط و مقررات تفكيـك              زمين-
تواننـد بـه عنـوان زمـين      مترمربـع دارنـد، مـي   2500شده و مساحتي كمتر از     

.ستفاده قرار گيرند وليكن تفكيك مجدد آنها ممنوع استكارگاهي مورد ا
حداقل عرض معابر دسترسي به واحدهاي عملكردي در ايـن          : دسترسي   -3-ج

. متر است14پهنه 
 ضوابط و مقررات نحـوه سـاخت و سـاز در پهنـه      :ي ساخت و ساز    نحوه -4-ج

:كارگاهي به ترتيب زير است
.ست درصد ا40حداكثر ضريب اشغال سطح زمين -
. متر است12حداكثر ارتفاع ساختمان -
. درصد است120حداكثر تراكم ساختماني -

5تـوان از   درصد كاهش در ضريب سـطح اشـغال زمـين مـي            5 به ازاي هر     :تبصره  
. درصد استفاده كرد10درصد تراكم مازاد تشويقي تا سقف 

رت  ضوابط و مقررات حاكم بـر گذربنـدي در ايـن پهنـه عبـا               : گذربندي   -5-ج
:است از

 متـر بـه     50 متر و طـول بيشـتر از         50بست تا طول    حداقل عرض گذرهاي بن   -
. متر است16 متر و 14ترتيب 

20 متر و طول بيشتر از آن به ترتيـب          50باز با طول    حداقل عرض گذرهاي بن   -
. متر است24متر و 

:ساير ضوابط و مقررات اين پهنه عبارتند از: ساير موارد-6-ج
قررات مربوط به هريك از عملكردهاي مجـاز قابـل اسـتقرار در ايـن               ضوابط و م  -

.پهنه، در مجموعه ضوابط و مقررات طرح تفصيلي منطقه تعيين خواهد شد
بـه شـرط   (هاي مسئول ذيربط رعايت ضوابط و مقررات عام ملاك عمل سازمان      -

.الزامي است) عدم مغايرت با اين مجموعه
جموعـه ضـوابط و مقـررات طـرح تفصـيلي           طبـق م  (تأمين پاركينگ مورد نياز     -

.الزامي است) منطقه
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پهنه فضاي سبز و گردشگري-د
شـود  پهنه فضاي سبز و گردشگري شامل آن قسمت از محدوده طـرح مـي             

داري از فضاي سبز عمـومي و سـاير عملكردهـاي مجـاز     بركه براي ايجاد و بهره    
.قابل استقرار در آن در نظر گرفته شده است

هـا و   برداري از انـواع پـارك      علاوه بر ايجاد و بهره     :ردهاي مجاز  عملك -1-د
 درصد سطح اراضي اين پهنـه       10فضاهاي سبز عمومي، استفاده از حداكثر       

:براي ايجاد واحدهاي عملكردهاي زير مجاز است
 مسجد :واحدهاي مذهبي-
 كتابخانـه، فرهنگسـرا، سـينما و تئـاتر          : تفريحـي  -واحدهاي فرهنگـي  -

يهاي سرگرم، ورزش)يژه براي كودكان و نوجوانانبه و(كوچك 
هاي كالاي فرهنگـي، چايخانـه،       اغذيه فروشي، فروشگاه   :واحدهاي تجاري -

آب ميوه فروشي
.تفكيك اراضي فضاي سبز و گردشگري ممنوع است: تفكيك زمين-2-د

ها و فضـاهاي سـبز    حداقل عرض معابر دسترسي به پارك      : دسترسي   -3-د
.است متر 12عمومي 

 ضوابط و مقررات ساخت و ساز در پهنه فضاي          : نحوه ساخت و ساز      -4-د
:سبز و گردشگري به شرح زير است

. درصد است10حداكثر ضريب اشغال سطح زمين -
.درصد است10حداكثر تراكم ساختماني -
. طبقه است2حداكثر تعداد طبقات قابل احداث -
:پهنه عبارت است از ساير ضوابط و مقررات اين : ساير موارد-5-د
ضوابط و مقررات تفصـيلي مربـوط بـه هريـك از عملكردهـاي مجـاز قابـل                -

استقرار در اين پهنه، در مجموعه ضوابط و مقررات طـرح تفصـيلي منطقـه              
.تعيين خواهد شد

بـه  (هـاي مسـئول ذيـربط    رعايت ضوابط و مقررات عام ملاك عمل سازمان       -
.استالزامي ) شرط عدم مغايرت با اين مجموعه


