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سخن سردبیر

به نام آنک‌ه جان را فکرت آموخت

شهر نماد گفتمان زنده میان نیروهای فعال کی جامعه است. هر نظاره‌گر بیرونی، با بینشی سطحی با قدم زدن در 
محله‌های کی شــهر، قادر به رسیدن به درکی درونی از واقعیات آن جامعه می‌باشد. سیمای شهر، کی بردار عددی 
است که هر واحد آن بردار، نتیجه حل کی معادله کلان نیروهای آن جامعه است. نیویورک، بیجینگ، پاریس، کلن 

یا تهران، هویتشان را می‌شود در کی بردار خلاصه کرد و سخن امروز ما، تحلیل کیی از واحدهای این بردار است. 
بازارهای تهران دیروز یا گردش‌بازارهای تهران امروز، کیی از اساسی‌ترین مولفه‌های برداری شهر تهران هستند. هر 
گردش بازار تبلور کی گفتمان است که محور اصلی آن چیزی جز "اقتصاد" نیست. اقتصاد ایران در دهه‌های پس از 
انقلاب دست‌خوش تلاطم‌هایی شده است که مشابه آن در جهان وجود ندارد. از انقلاب تا جنگ، از جنگ تا بازسازی، 

از بازسازی تا تحریم و امروز به امید ایزد منان از برجام تا لجام بر اسب توسعه. 
گردش‌بازارها به عنوان يكي از گران‌ترین دارایی‌های مالی موجود در ایران هستند. تعدد گردش‌بازارهای کوچک و 
بزرگ در نقاط مختلف شهر تهران، خود گواه این مدعی است که فعالان اقتصادی، بازار مسکن تجاری را در هر برهه 
از زمان به دیگر دارایی‌ها ترجیح داده‌اند. امروز با علائم قطعی توسعه اقتصادی، روند ساخت و سازها نیز سرعت خواهد 
گرفت. این سرعت اگر در چهارچوب صحیح هدایت نشود، به عنوان نیرویی کیه‌تاز می‌تواند، بر بسیاری از مولفه‌های 

دیگر بردار شِهر، تاثیری منفی بگذارد. 
نگرانی ما نه فقط برای تامین امنیت وجودی مولفه‌های دیگر شــهر، اعم از زیســت محیطی و ترافکیی است بلکه 
نگرانی جدی‌تری برای ســامت اقتصادی نیز می‌باشــد زیرا که در صورت عدم وجود دید کلان در این لایه، ریسک 
پروژه‌های تجاری با افزایش رقابت رو به فزونی میی‌ابد و موجب هرزروی منابع حیاتی بنگاه‌های مالی کشور خواهد 
شد. به همین دلایل، ضرورت کی نهاد متخصص "پویا" برای تامین امنیت سرمایه‌ی فعالان اقتصادی خرد و کلان، 

و ساکنان شهر بیش از پیش نمایان است. 
نهاد مد نظر ما، نهادی بالادســتی برای کمک به سیاســت‌‌گذاران سطح کلان اســت. هدف این نهاد، جمع‌آوری 

اطلاعات و ارائه تحلیل‌های پیوسته‌ی چندوجهی علمی است. هفت ویژگی اصلی این نهاد عبارتند از:
1- داشتن فهم عمیق از شرایط کلان اقتصادی و آشنایی با نیاز بنگاه‌های سرمایه‌گذاری و داشتن دانش شهرسازی 

و معماری كه به کمک نهادهای اجرایی و سیاست گذاری بیاید.
2- خروجی این نهاد، افزایش بهره‌وری و کم کردن بروکراســی اداری و طراحی لوایح دولتی و استانداردهای مالی 

اقتصادی در حوزه مسکن تجاری است. 
3- ساختار قانونی این نهاد نيازمند قانوني شفاف است كه از طريق ارائه لايحه‌اي كه مصوب هيئت وزيران يا مجلس 

شوراي اسلامي باشد، امكان‌پذير است.
4- این نهاد باید نهادی علمی و دارای تیم هیئت علمی مرکب از افراد اجرایی و آکادمکی باشد.

5- این نهاد باید ارتباط مستقیم و مداوم با نهادهای بین‌المللی مشابه داشته باشد تا با انتقال تجربیات بین‌المللی 
به بومی‌سازی دانش امروزی مبادرت ورزد.

6- این نهاد باید بتواند، به تربیت نیروی توانمند در کلاس بین‌المللی در حوزه اقتصاد شــهری و مدیریت شهری 
بپردازد. 

7- ایــن نهاد باید بتواند، مقدمات انتقال تکنولوژی‌های مورد نیاز این حوزه را اعم از ســخت افزاری و نرم افزاری 
آماده کند. 

 به امید داشتن بردار شهری مستقل، با معادلاتی که درجه‌های آزادیشان، جواب‌های حقیقی به ارمغان بیاورند.

محمدامين حسيني
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Chief Editor

High on the list of far-reaching consequences of the JCPOA between Iran and P5+1 is a 
country’s rapid economic growth in the upcoming years. Although this promising forecast 
is welcomed by all major domestic business players, mispriced risk factors are subject of 
much concern amongst the informed investors. 
It is widely known that Iran’s current capital market is highly exposed to real estate, espe-
cially commercial real estate. This exposure is a common occurrence among the investors, 
from private to institutional. In cities like Tehran, the rate of investment in shopping mall 
development and other commercial real estate projects is increasing and any policy maker 
should concern himself with the future of such growth. 
We believe that besides the obvious associated financial risks, such factors as urban, envi-
ronmental and cultural issues can also have a highly damaging effect, if the pace of shop-
ping mall development spins out of control.  We also believe that in order to prevent such 
unfavorable outcome, there is a need for an independent organization that is able to provide 
consulting services for policy makers and other related agencies. 
The main function of such organization in the commercial real estate market will lie with 
providing a multi-dimensional policy analysis, legislation drafts and rating structures, 
namely safety and quality. Public and private sector are the intended end-users of these 
products and services. Below are the 6 characteristics for the function of the proposed 
organization:
This organization should have the experience and capacity to understand the issues in mac-
roeconomics, finance and urban management. This aspect requires the organization to es-
tablish reliable international connections with similar foreign agencies
This organization should reduce the bureaucracy and inefficiency within the body of pub-
lic sector and help private investors understand the risks associated with commercial real 
estate projects
This organization, due to its nature and mission, needs specific legislation support from the 
executive branch or parliament
This organization must stand as an independent scientific center
This organization must prepare highly skilled human resources by providing training and 
educational programs
This organization should prepare and guide the private and public sector in technology 
transfer, including the know-hows in the commercial real estate field
Mohammad Amin Hoseini
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شــورای ملی مراکزخرید درفرانسه، برای مدت 30 سال، 
محــل گردهمایی، اتحــاد و تبادل اطلاع برتــر بین تمام 
متخصصان حرفه‌های مربوط به مراکز خرید یا گردش‌بازارها 
در فرانسه اســت که ارتباط آنها را با مسئولان دولتی برقرار 
می‌کند. اين شــورا شــامل ۳۷۳ شــرکت عضو اســت که 
هرکدام در زمینه‌های ‌ســرمایه‌گذاری، مدیریت و توســعه‌، 
تسهیلات وحق امتیاز، ایجاد برند وپیوسته کردن تجارت‌ها، 

مشــاوره وخدمات در زمینه‌ی 
گردش‌بازارها پیشرو هستند.

امــروزه مراکــز خریــد یا 
بازیگــران  گردش‌بازارهــا، 
پرجنب  و  فعــال  اقتصــادی 
و جوشــي می‌باشــند. بخش 
فعــال صنعــت مراکزخریــد 
بــا نتایــج و کارایــی بــالا، 
نــوع‌آوری  دائم  جســتجوگر 
نقش  که  وپیشــرفت اســت 
درشهرسازی،  مهمی  بســیار 
اقتصاد، سرمایه‌گذاری و ایجاد 
فرصت‌های شغلی دارد. امروزه 
۲۴٪  شغل ایجاد شده ناشي 
از درآمد صنعت خرده‌فروشــی 

است .
عضو شــدن در CNCC باعث پيوستن به بازکینان 
کلیدي اين صنعــت و برخــورداري از مزایای زیادي 

می‌باشد؛ از جمله :
- شــرکت در یک شــبکه فعال و به اشــتراک گذاری 

تجربیات مختلف
- ساخت، سهیم شدن و حفاظت از منافع حرفه‌ای

- دسترسی به اطلاعات در سطح ممتاز
- دسترسی به امتیازات منحصر به فرد مربوط به قیمت‌ها

- شرکت در دفاع از منافع عمومی حرفه‌ای

سه دلیل عمده برای پیوستن به CNCC به شرح 
زیراست : 

در زمینه تجارت باعث بهره‌مندي از مزایای منحصر 
به فــردي در رویدادهــاي Siec )گردهمایی مدیران 
 CNCC اروپایی در زمینه‌ی صنعت و املاک تجاری( و
)نرخ تخفیف و غیره(، افزایش میدان دید از ساختارها 
و پروژه‌های درحال شــکل‌گیری و شرکت در حفاظت 
حرفه‌ای  عمومــی  منافع  از 

می‌شود.
این  نشــریه‌های  دریافت 
گــروه به عنــوان معیار، در 
مرحلــه اولیــه بــا کاهش 
نــرخ، دسترســی رایگان به 
به  مربوط  داده‌هــاي  پایگاه 
بــازار،  نقش‌هــای موثر در 
دسترسی به مطالعات خاص 
و شاخص‌هاي مرجع و به روز 
بودن در مورد صنعت خرید 

بسیار حائز اهمیت است. 
گسترش كســب و كار و 
ارتباطات حرفه‌اي در سطح 
بين المللــي از مزاياي عضو 
شــدن در اين شورا مي‌باشد. اين شورا همچنين امكان 
عضويت رايگان را براي متخصصــان اين حرفه فراهم 
آورده است كه به اين ترتيب افراد مي‌توانند با استفاده 

از اطلاعات CNCC همواره به روز باشند.
این گروه شامل سه بخش هیئت عمومی، مشاورین 

اداری و ریاست کل است.
بخش مشــاورین اداری ۷ قســمت دارد: مديريت، 
روابط عمومی، تحقیقات و مطالعات، تجاري، ارتباطات 
و بازاریابی، تدارکات رویدادها و حسابداري؛ كه با احاطه 
بر بســیاری ازموضوعات به نمایندگی از انجمن عمل 
میک‌نند؛ به عنوان مثــال در حوزه اعطای مجوز برای 
اغلب اقدامات و عملیات‌های مختلف توســط انجمن و 

معرفي سازمان‎هاي بين‌المللي هدايت‌كننده مراكز خريد )مال‎ها( 
)CNCC( نمونه پايلوت: شورای ملی مراکزخرید درفرانسه 

پژوهشگر:

yyفرانك ميركاظمي، دانش‌آموخته‌ي معماري و شهرسازي مدرسه‌ي عالي ول‌درسن، فرانسه
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نیز تصمیماتی که نیاز به رأی مجمع 
عمومی ندارد. هیئــت مدیره پنج بار 
در ســال و با توجه به دســتور کاري 
که توســط رئیــس و یا مدیــران در 
این جلســات مطرح مي‌شود گرد هم 
  CNCC می‌آیند. مدیــران، یا اعضای
هســتند یــا از نماینــدگان قانونی و 
عضو  CNCC وکالت دارند. هســته 
اداری)Bureau( کمیته مشاوره، محل 
گردهمایی و طرح پیشــنهاد است که 
به مدیر در جهت آماده سازی و ابلاغ 
تصمیمات به مشــاورین اداری کمک 

میک‌ند.
از نظر   CNCC روابــط عمومــی
روابط نهــادی با هدف شناســایی و 
توســعه موضوعات مختلف است که 
وابســته به نیاز این حرفه به مقامات 
منتخــب و سیاســتمداران عمومی ـ 
دولتی است و به منظور مستندسازي 
تحليل‌ها با روش‌هاي آماري و حفاظت 
از منافع همــه بازکینان صنعت مرکز 
خرید می‌باشد. شــعار این گروه  "ما 
مدافع منافع اعضای خود و در مقیاس 
گســترده‌تر، حرفه‌ی خود هســتیم" 
مي‌باشــد و اهداف آنها به طور خاص 

عبارتند از:
-شناسایی موضوعات نگران‌ کننده و 
ارائه اين موضوعات برای وزارتخانه‌ها و 

اعضای پارلمان )مجلس(
- توســعه ایــن نكات کلیــدي از 
طریق ســخنرانی‌ها و ابراز آنها در نزد 

قدرت‌های دولتی و اجرایی
 CNCC به اجرا گذاشتن مواضع -

با روشي موثر و کارآمد
این گــروه در نظــر دارد از طريق 
راهنماهــا و مداركــي كه با بررســي 
گســترده مراكز خريد به دست آمده 
است، كميســيون‌هاي كار و مطالعات 
متنوع انجام شــده، روندها را تحليل 
كرده و دانش گســترده‌اي را پيرامون 
مســائل خاص و ويژه فراهم كند و به 
مراكز  پيرامون صنعت  مسائل جهاني 
خريد پاســخ بگويد. بنا براین، هر ماه 
دو شاخص كليدي منتشر مي‌كند كه 
مربوط به صنايعی اســت که تغییرات 

حقيقی اقتصــادی جهانــی را ایجاد 
و ميزان  اقتصــادي  میک‌ند: عملكرد 
حضور. اين شــاخص‌ها، در صورت به 
روز رســاني مرتب، به شما اين اجازه 
را مي‌دهد كه از پيشرفت‌ها و روندهاي 
صنعت املاك تجاري محلی، از لحاظ 

عملكرد و ميزان حضور، مطلع باشيد.
شــاخص‌های عملكــردي: مركــز  
CNCC در حال توســعه يك آناليز 
ماهيانه از درآمــد مراكز خريد هم به 
صورت عمومي )كلي( و هم به صورت 
جزئي )نــوع مركز خريــد و صنايع( 
مي‌باشد. پانل اطلاعات هر ساله به روز 
رساني مي‌‌شــود که شامل ۱۸۰ مركز 
خريد كه حدود ۱۰۰۰۰ كسب و كار 

را در خود دارند مي‌باشد.
شــاخص‌هاي ميزان حضــور: براي 
تحليل تعــداد بازديدكنندگان مراكز 
خريد، CNCC از سال ۲۰۰۶، پانلي 
مشــتمل بر بيــش از ۱۰۲ مركز، كه 
داراي يك سيســتم شمارش مشتري 
)كه اغلــب دو شــركت Footfall و 
Quantaflow تأمين كنندگان اصلي 
آن هستند( مي‌باشند، را  دنبال مي‌كند. 
ايــن پانــل شــامل  ۴٪ مراكز خريد 
منطقــه‌اي، ۵۳٪ مراكز خريد عمده و 
۲۳٪ مراكز خريد كوچك مي‌باشــد. 
اين شاخص موضوع يك گردهمایی در 
پايان هر مــاه، و همچنين در ميانه‌ي 
ماه در زمان‌هاي خاص و غير معمول 
)مانند تخفيف‌ها، بازگشــایی مدارس، 
جشــن‌هاي پايان سال و ....( مي‌باشد، 
و تا زماني كه در فهرست مطالب مورد 
نظر كميته تحقيق و شاخص‌ها ديده 

شود، ادامه مي‌يابد.
این گروه به طــور منظم مطالعات 
و تحقیقــات را بــا ارائه یــک تصویر 
جامــع از صنعت مراکــز خرید امروز 
ویرایش مي‌كند. در دو ســال گذشته 
نســل مراکز خرید در فرانسه در حال 
افزایش بوده اســت. قطعا یکفیتی که 
طراحان انتخــاب میک‌نند به منظور 
بالا بردن ســطح خدمات از نظر نحوه 
ارائه خدمات، معمــاری و تجربه فضا 
می‌باشــد. به موازی ایــن مطالعات، 

مطالعاتــی تحــت عنــوان »مصرف 
کننــدگان درمورد مراکزخرید نســل 
جدید نظر می‌دهند« در چهاردهمين 
گردهمايي مديران اروپايي در زمينه‌ي 
 )SIEC( صنعــت و املاك تجــاري
در مقابل مدل »رضایت مشــتری از 
مرکزخرید« تنظیم شد كه انتظار آنها 
در زمینه‌هــای عرضــه کالا، خدمات، 
ارتباطــات و بینــش آنها نســبت به 
مراکز خرید در آینده را مورد بررســی 
قرار می‌دهد. به عــاوه  حالت فعلی 
کمیت مصرف کنندگان )ميزان حضور 
مشــتري( و میزان رضایت یکفی آنها 
را نشــان می‌دهد. مورد بعدی سوالی 
مهم اســت: چه آینــده‌ای پیش روی 

فروشگاه‌های محلی است؟
این تحقیقات توسط کمیسیون قلب 
شــهر CNCC با همکاری گروه‌های 
دیگر در راستای مشخص‌سازی نقش 
خرده فروشــی‌های محلی، شــرایط 
موفقیت آنها وپیشــنهادهای حمایتی 
برای ایشــان می‌باشد. این پژوهش‌ها 
روی دو محور اســتوار است‌: آیا امکان 
نوگرایــی بــرای خرده فروشــی‌های 
محلــی وجود دارد؟ چگونه آنها را نگه 
داشــت و حمایت کرد تا پاســخگوی 
بهتری در مقابل درخواست‌های مکرر 
مصرفک‌نندگان باشند؟ به عنوان مثال 
در سال جاري، این مطالعات در۱۵۰۰ 
نســخه در میان نماینــدگان مجلس 

واعضاء CNCC توضیع شده است.
نکته مهــم دیگر، تجديــد نظر در 
اجاره‌بهاي حرفه‌هــاي بومي و محلي 
اســت كه تأثيري قوي بر روي املاك 
تجاري دارد. محاســبات مجدد برای 
تنظيم ماليات بر دارايي و ســهم های 
ســازماني در ســال  ۲۰۱۶ استفاده 
می‌شــود. این گروه در حال راه‌اندازي 
يك پروژه به جهت بررسي تبعات اين 
اصلاحات بر روي اعضاي خود اســت. 
دراین راستا، احکامی پيرامون استفاده 
برنامه‌ریزی شــهری  قانــون  مفاد  از 
به  مربوط  قوانین  ACTPE)مجموعه 
بازرگانی( براي درخواســت يك مجوز 
ساخت و ساز در نظر گرفته شده است.
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مورد دیگر، خرید و فروش اینترنتی 
و سیاست کانال‌های برشی-اینترنتی 
داده‌ای  عنــوان  به   )Cross-canal(
جدید برای اطلاع رسانی مراکزخرید و 
شکل جدیدی از خرید و فروش است.

تکنولوژی  امکانــات  از  اســتفاده 
و دیجیتالی ســرعت خریــد را برای 
خریدار بالا می‌برد اما متوجه جزییات 
آن شــدن برای برندها، اطلاع‌رسانان 
و مراکز خرید پیچیده اســت. دراین 
مورد شــکافی بین شمای توضیع در 
شکل سنتی فروش و شکل دیجیتال 
به وجود می‌آید که باید پاســخگوی 

سوالات زیر باشد:
با توجه به تغییرات رفتار و الگوی 
خرید مصرف کننــدگان، آیا نیاز به 
نقاط فروش فیزکیی می‌باشــد؟ اگر 
بلی، چگونه این نقاط فروش درمقابل 
فروش اینترنتی جذاب باقی بمانند؟ 

در این محیــط چگونه تعادل بین 
برندها، اطلاع‌رســانان و مراکز خرید 
باقــی بماند؟ و چه اثری بر تقســیم 

ارزش مابین آنها دارد؟
چه نوع شــراکت را در کوتاه مدت 
و بلند مــدت بین دســت‌اندرکاران 
توضیع بــرای جلب و وفادارســازی 
مشــتریان می‌توان در نظر گرفت؟ و 

با چه مدل‌هایی؟
مثال دیگری از تحقیقات "چگونه 
خریداران زن به این ایده‌های جدید 
پاســخ دادند؟" اســت. آیــا تحول 
مشــخصات مشــتری زن در مراکز 
خرید و رضایت تأمین نیازهای آنان، 
شناســایی و تجزیه و تحلیل شــده 

است؟
نمونه دیگر از تحقیقات در دســت 
بررســی قانون تنوع زيستي همگام 
با توســعه پایدار اســت. لايحه تنوع 
زيســتي، در اولين مرحلــه ارائه در 
مجلس شوراي ملي، دو شرط اساسي 
مؤثر در بخش مراكز خريد را معرفي 
نمود: اســتفاده از ضريب۲ براي ضد 
آب بودن پاركينگ‎ها و تعهد استفاده 
از پوشش گياهي و يا تأسيسات توليد 

انرژي تجديدپذير در بام‎ها.

نتايج منفی عملکردهای قبلی :
• عدم توجــه به ارزيابــي قبلي و 

مطالعه اثرگذاری
• اقدامــات ضد ســازگار با محيط 

زيست
• افزایش هزینه‌های سازه‌های لازم 

و بالا رفتن نرخ اجاره 
نيازمندي‌هاي  بــا  تطابــق  • عدم 

امنيتي
• خطــر تــرد شــدن از پروژه‌هاي 

نوسازي شهري
اقدامات CNCC برای اصلاح:

• توسعه يك استدلال جهت نشان 
دادن ناكارآمــدي اقدامات و ارزيابي‌ها 

به مقامات دولتي
• فرستادن نامه‌های لازم به مقامات 

ملي و محلي منتخب
• برقراري نشستي با خبرنگاران در 

سنا و دفتر وزير
تحقق:

پیشــنهاد اصلاحيه و حــذف اين 
شروط در مجلس نمايندگان سنا

رويدادهاي پيش رو:
توســعه پيشــنهادات جايگزين در 
جهت رســيدن به يك هدف مشترك 

براي همه
باز بودن مراكز خريد در روز يكشنبه 
نیز امــری موثر در افزایش درآمدزایی 
آنان است. قانون PJL در جهت ارتقاء 
و فعال كردن فروشگاه‌ها برخي قواعد 
و قوانيــن را براي باز بــودن آن‎ها در 
روزهــاي يكشــنبه و در عصر هنگام 
تسهيل و آسان‌سازي كرده است. اين 
قانون در جولاي ۲۰۱۵ تصويب شده 
اســت. چون به طورعمومی کارکردن 
بدون اجازه قانونی در روزهای کیشنبه 

ممنوع است. 
عملیات دیگر انجام شــده توســط 
CNCC  شــامل نکات ذیل اســت. 
تعداد بسياري از رابطان آنها با وزارت 
اقتصاد اجازه دارند تا مواضع این گروه 
را، كه به طور خلاصه عبارت از موارد 

زير هستند، ارائه دهند:
• بــاز بــودن ۱۲ روز يكشــنبه به 
انتخاب بازرگانان و فروشندگان جهت 

مطابقت با مصارف محلی
• حفاظــت از حوزه‌هاي موجود به 
خاطر به چالش نكشــيدن مدل‎هاي 

اقتصادي ايجاد شده
• همكاري‌هــاي ايجاد شــده ميان 

شركاي اجتماعي
• مشــاوره در رونــد ايجــاد محل 

گردشگری بین المللی
• كاهــش قوانيــن و معيارهــاي 
منطقه‎بندي‎ها جهت گسترش دامنه‎ي 
قانون باز بودن يكشــنبه)در شــرف 

صدور(
همکاری با شهرداري پاريس

ایــن گــروه به صــورت پیوســته 
اهمیت  نمایــش  برای  رویدادهایــی 
گسترش فعالیت مراکز خرید و ارتباط 
بیشتر اعضاء در نظر می‌گیرد که شامل 

موارد زير مي‌باشد:
- دوره های آموزشی

- گردهمایی )گروهی یا عمومی(
- مسافرت‌های تحقیقاتی

- مشــارکت در تحقیقات پزشکی 
مربوط به سرطان

- مراســم جایــزه به افــراد خلاق 
صنعتی زیر ۳۵ سال

- گردهمایــی مدیــران اروپایی در 
زمینه‌ی صنعت و املاک تجاری

نشــریات متعددی نیز در هرکی از 
این زمینه‌ها موجود می‌باشد. 

 خدمت ديگر اين شــورا، برچسب 
Valorpark بــا هــدف ارتقاء تصوير 
امــاک در حومــه اصلــی شــهر و 
مســتغلات ورودي شــهر )علامت‌ها، 
تابلوهای تبلیغاتــی( به ویژه در ميان 
خرده فروشــان، مصــرف كنندگان و 
مقامات دولتي اســت. اين برچســب 
گواهي‌دهنــده انطباق ســاختار يك 
پــارك فعالیت‌هــای تجــاری خرده 
با معيارهاي مديريت كيفيت  فروشي 

می باشد.
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چكيده:

امروزه لزوم شــكل‌گيري فضاهاي شهري متنوع به عنوان بستر تعاملات اجتماعي و همچنين تغيير نظام فرهنگ 
خريــد و عرضــه كالا با توجه به ملزومات دنياي مدرن، منجر به ظهور انواع مختلفي از مراكز خريد شــده كه در هر 
منطقه‌اي متناسب با نيازها، امكانات و شرايط موجود به شكلي خاص و متفاوت توسعه يافته‌اند. اين مسئله لزوم ايجاد 
يك طبقه‌بندي مدون براي اين مراكز را مطرح كرده كه مورد نياز اقشار مختلف سرمايه‌گذار و بهره‌بردار از اين مراكز 

و جامعه متخصصان و طراحان اين حوزه مي‌باشد.
از جمله مراكزي كه در اين حوزه پيشــگام بوده و هســت انجمن بين‌المللي مراكز خريد1 مي‌باشــد. در آخرين 
طبقه‌بندي ارائه شده از سوي اين انجمن، مراكز خريد در قالب هشت گروه عمده و با ذكر دقيق وي‍ژگي‌هاي هريك 
دســته‌بندي شدند. براســاس رويكرد كلي اين طبقه‌بندي، دو عامل اساسي در ارائه يك طبقه‌بندي درست، هدف و 
عملکرد مرکز خرید است. این دو عامل می‌توانند با توجه به ویژگی‌های کالبدی به زیرگروه‌هایی تقسیم‌شده و قابلیت 

گسترش دارند. اين طبقه‌بندي شامل موارد زير مي‌باشد:
مركز خريد محله كه جهت رفع نيازهاي ضروري يك محله يا واحد همسايگي با مساحتي بين 3-14 هزار متر 
مربع شكل مي‌گيرد. مركز اجتماع محلي كه 9-32 هزار مترمربع مساحت دارد و تمركز آن روي پايين نگه داشتن 
قيمت‌هاســت. مركز توان كه به دليل حراج‌هاي عمده و قيمت‌هاي غير قابل رقابت با اين نام شــناخته مي‌شود و 
چندين فروشــگاه بزرگ را در بر دارد. مركز خريد منطقه با مساحتي بين 36-72 هزار مترمربع كه شامل حداقل 
يك دپارتمان استور حرفه‌اي است و از نظر طراحي داراي جذابيت‌ بالايي است. مركز خريد فرامنطقه‌اي كه قابليت 
جذب توريســت داشته و اغلب مســاحت آن‌ها حدود 80 هزار متر مربع مي‌باشــد. مراكز خريد جشنواره‌اي كه 
جنبه‌ي نمادين، سرگرمي، تفريح و جذب توريست هدف اصلي شكل‌گيري آن‌هاست و گاهاً نوع خاصي از معماري را 
به نمايش مي‌گذارند. مركز خريد توليد به مصرف كه نمايندگان مراكز توليدي كالاهايي با كيفيت مناسب و قيمت 
پايين را اغلب با هدف جذب اقشار كم درآمد عرضه مي‌كنند. مركز خريد زندگي كه اغلب فروشگاه‌هاي تخصصي 

گران‌قيمت ولوكس را در خود دارند و فروشگاه‌هاي كليدي آن‌ها فروشگاه‌هاي تخصصي مد مي‌باشند.

1. ICSC 

طبقه‌بندي مراكز خريد و ويژگي‌هاي آن‌ها

پژوهشگر:

yyمژگان كريمي، كارشناس ارشد طراحي شهري
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Abstract:
Nowadays, the need for the formation of various urban spaces as diverse as social interac-
tion context and the change in the culture of supply and purchasing goods according to the 
requirements of the modern lifestyle, has led to the emergence of various types of shop-
ping centers which have developed according to the needs, facilities and existing situation 
of each region. This issue has raised the creation of a systematic classification for these 
centers which investors, beneficiaries, specialists and designers of this field need. 
One of the pioneer centers in this field is International Council for Shopping Centers. In 
the latest classification provided by this association, shopping centers have been devided 
into eight major groups and the characteristics of each group has been mentioned. Based 
on the general approach of this classification, purpose and function of the shopping center, 
are two essential factors of a correct classification. These two factors can be devided into 
subgroups according to the physical features and have the ability to spread. This classifica-
tion includes the following:
Neighborhood Shopping Center, which shapes in order to satisfy the urgent needs of a 
neighborhood or a neighborhood unit with an area of between 3-14 thousand square me-
ters. Community Center, in an area of 9-32 thousand square meters that focuses on holding 
down the prices. Power Center, which is known for major sales and non-competitive prices, 
and has several large stores. Super Regional Mall, usually in an area of 80 thousand square 
meters, which has the ability to attract tourists. Festival center, whose main purpose of 
formation is entertainment, recreation, tourism and being symbolic. It sometimes exhibit a 
certain kind of architecture. Outlet Center, in which representatives of production centers 
offer products with good quality and low price to attract low-income people. Lifestyle 
center, which often has expensive and luxury specialty stores, and their key stores are fash-
ion specialty stores.
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مقدمه:
اگر چــه بــازار به عنــوان يكي از 
عناصر اصلي شــهر ايراني همواره در 
زندگي شــهري و فرم شهرهاي كهن 
ايراني تاثيرگذار بوده اســت اما آن‌چه 
امروز به عنــوان مراكز خريد - مال و 
يا گردش‌بازار مطرح اســت اقســامي 
از اين پديده اســت كه با بازار ايراني 
تفاوت ماهوي و كاركردي دارد. آن‌چه 
در ابتدا به عنوان مال در غرب معرفي 
گرديد مسيري پياده با عناصر تفريحي 
بود كه بعدها فعاليت‌هاي تجاري را نيز 
در بــر گرفت و عملكــرد اصلي آن به 
عنوان راسته‌اي تجاري با عملكردهاي 
تفريحي مطرح شــد. مال‌ها عموماً به 
شكل كريدور و به صورت روباز طراحي 
شدند اما اين شــكل طراحي در گذر 
زمان در نقاط مختلف جهان پاسخگو 
نبود و به هميــن دليل در هر منطقه 
با توجه به شــرايط آب وهوايي، تراكم 
شهرها و اراضي در دسترس، معماري و 
جمعيت تحت پوشش، گردش‌بازارهاي 
متفــاوت، سرپوشــيده و چند طبقه 

طراحي و احداث شدند.

اهمیت دسته‌بندی مراکز خرید و 
شناخت زیرمجموعه‌های آن‌ها 

امــروزه در اغلب نقــاط جهان و در 
شــهرهاي بزرگ مال‌هايي با عملكرد 
غالب تجاري و عمدتاً با طراحي مدرن 
بوجــود آمده‌اند كه با توجــه به نوع و 
سطح عملكرد تاثيرات مهمي را در شهر 
پديد مي‌آورند. اين مراكز خريد عموماً 
مراكزي چند منظوره هستند كه هريك 
با هدفي خــاص و در ابعاد و اندازه‌هاي 
متنفــاوت و با عناويــن مختلف ايجاد 
شده‌اند. بنابراین برای شناخت بهتر انواع 
آن‌ها نیازمنــد معرفی يك طبقه‌بندی 
مدون از ســوي انجمني بين‌المللي و 
پيشــگام در اين حــوزه خواهیم بود. 
می‌توان گفت انجمن بین‌المللی مراکز 
خرید1 از بنیادهای مهم در رابطه با این 
موضوع است که همواره در حال تغییر 

و بهبود این طبقه‌بندی می‌باشد. 
ابتــدا تصــور می‌شــود کــه لزوم 
طبقه‌بنــدی تنهــا مربــوط به بخش 
بازار اســت ایــن در حالی اســت که 
ایــن دســته‌بندی بــه بســیاری از 
توســعه‌دهندگان و سرمایه‌گذاران این 
مراکز خرید کمــک میک‌ند و فعالان 
بازار می‌توانند گروه و دسته‌ی موردنظر 
خود را از میان گروه‌های مشخص‌شده 

انتخاب کنند.
طبقه‌بنــدی مراکز خرید انجام کی 
کار پایه‌ای اســت که قابلیت تغییر و 
تحول دارد. در سطح کلان طبقه‌بندی 
مناســب می‌تواند کی شــکل  کلی 
از بــازار فعلی را فراهم کنــد و یا به 
رونــد بازبینــی و مونیتورینگ کمک 
کند و به دلیل بالا بــردن دانش بازار 
نســبت به مراکز خریــد می‌تواند به 
راهبردی  مدیریت  و  ســرمایه‌گذاری 
فعال‌تری منجر شود. همین‌طور انواع 
توســعه و بازســازی در مراکز خرید 
شناخته‌شــده و کارفرماهــا می‌دانند 
برای رســیدن به اســتانداردهای روز 
دنیا باید چه فرایندی را پشــت ســر 

.)DeLisl, R, 2007(بگذارند
اين  متخصصان  و  ســرمايه‌گذاران 
حوزه با داشــتن درك كامل و درست 
از انــواع مراكز خريد مي‌توانند قبل از 
هرچيز هدف از ایجاد آن را مشــخص 
کننــد. در واقع طراحــان بايد ابتدا با 
شناخت كافي از شرايط و وضع موجود 
نــوع مركز خريد را مشــخص كرده و 
ســپس با توجه بــه وي‍گي‌هاي آن در 
طبقه‌بنــدي، برنامه‌ريزي‌هاي لازم را 
انجام ‌دهند تا بتوان سرمایه و انرژی را 

در راه درست به مصرف رساند.

دسته‌بندي  عمومي  شاخص‌هاي 
مراكز خريد

با توجــه به تنــوع نســبي مراكز 
خريد و تقســيم‌بندي‌هاي ارائه شده 
توســط توســعه‌دهندگان، سازندگان 
و انجمن‌هــاي ملــي و بين‌المللــي، 

برپايه  خريــد  مراكــز  دســته‌بندي 
شاخص‌هاي مختلفي صورت پذيرفته 
است. اشراف بر اين شاخص‌ها مي‌تواند 
تا حدودي از ابهامات موجود كاسته و 
بازشناخت ذهني آنها را قدري تسهيل 
نمايد. شاخص‌هاي عمومي دسته‌بندي 

به شرح زير هستند:
• دسته‌بندي براساس سايز.

• دســته‌بندي براساس پيكره‌بندي 
و طراحــي: مراكــز خريــد از جنبه 
پيكره‌بندي به سه نوع عمودي، افقي و 
مختلط و از جنبه طراحي معابر داخلي 
 T ،شكل L ،شــكل I ،به انواع دمبلي
شــكل، C شــكل، صليبي و تركيبي 
از نمونه‌هاي ياد شــده دســته‌بندي 

مي‌شوند.
• دســته‌بندي براســاس لوكيشن: 
استقرار در درون شهر، حومه شهر و يا 

حومه روستا.
• دســته‌بندي براســاس هويــت 
ظاهــري: مراكز خريت بــا محوريت 
بازي، گــردش، فرهنگ، حراج، كالا يا 

خدمت و برندهاي خارجي و ...
• دســته‌بندي براساس صنوف: اين 
دســته‌بندي به ويژه زماني كه مركز 
خريــد به طور اختصاصــي به كالا يا 
خدمت خاصــي تعلــق دارد، مطرح 
 ،car mall، IT mall مي‌شود. مانند
مبلمان يا گوشي تلفن همراه و نظاير 

آن. )مرسل، 1393: 46-45(
در ادامه اين نوشتار به شاخص‌هايي 
مراكــز خريد  بــراي طبقه‌بندي  كه 
در اروپا و آمريكا مورد اســتفاده قرار 

گرفته‌اند نيز اشاره خواهد شد.

طبقه‌بندي عمومي مراكز خريد:
در   )mall( گردش‌بــازار  مفهــوم 
اختلاط عملکرد آن نهفته است، و بهتر 
است بگوييم عملکرد گردش‌بازار  يک 
عملکرد اقتصادي-اجتماعي- فرهنگي 
مي‌باشــد. چنين عملکردي بر اساس 
مقيــاس و نقــش اين فضــا مي‌تواند 
به  تعريف شود.  بصورت‌هاي مختلفي 

1. ICSC
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هرحال همه‌ي اين مراكز مشــابه هم طراحي نمي‌شــوند، 
بلكه انــدازه و نوع كالاهاي عرضه شــده به مشــتري در 
آنها متفاوت اســت. مؤسسه زمين شــهري مريلند، مونت 
گومــري، اين مراكز را اينگونه تعريــف مي‌كند: يك مركز 
خريد گروهي از مؤسســات تجاري يكپارچه شــده از نظر 
كالبدي كه در يك سايت ساخته شده مي‌باشند كه بعنوان 
يك واحد عملكردي مستقل براساس موقعيت، اندازه و نوع 
مغازه‌ها و خدمت‌رســاني آنها برنامه‌ريزي، توسعه، تصاحب 

و مديريت شده است.
اين مؤسسه در يك تعريف گسترده‌، مراكز خريد را به 6 
گروه تقســيم مي‌كند)PC, 2005(: مركز تسهيلات، مركز 
خريــد محله، مركز اجتماع محلي، مركز توان، مركز خريد 

منطقه و مركز خريد فرا منطقه‌اي.
شــامل   :convenience center تســهيلات  مركــز 
دست‌كم ســه فروشگاه اســت و اغلب بزرگتر از 30000 
فوت مربع نمي‌باشد )بين 2500 تا 3000 متر مربع(. اين 
مراكز معمولاً شــامل سوپرماركت‌ها نيستند، اما سوپرهاي 
كوچكتر را شامل مي‌شوند. آنها براي نيازهاي ضروري واحد 
 mall همسايگي بنا مي‌شوند و ممکن است لزوما به شکل
نباشند. اين مراکز معمولاً با کمتر از شش مغازه، مايحتاج 
روزانــه از قبيل فروشــگاه عرضه مواد غذايــي پروتئيني، 
خش‌کشویی، اجاره فيلم ويدئويي، عرضه نوشيدني و نظاير 

)PC, 2005( .آن را در خود دارند
ســاير عناصــر در طبقه‌بندي فوق‌الذكر بــا طبقه‌بندي 

انجمن بين‌المللي مراكز خريد مشــترك بــوده و بنابراين 
توضحــات و ويژگي‌هاي آن‌هــا در ادامه خواهــد آمد. با 
پایه‌گذاری انجمن بین‌المللی مراکز خرید در ســال 1957 
تعاریف متفاوتی از تجارت و عملکرد انواع مراكز خريد ارائه 
شد و درنهایت طی سال‌ها انجمن به کی طبقه‌بندی نسبتاً 
مشخصی برای مراکز خرید دستی‌افته که ماهیت مشترکی 
در مکان‌های مختلف داشــته و تنهــا در جزییات به دلیل 
تنوع فرهنگی باهم متفاوت اســت. آشنایی با دسته‌بندی 
انجمن مراکز خرید با توجه به اعتبار انجمن و تعداد اعضای 
بالای آن )70000 عضو در 100 کشــور دنیا( ضروری به 
نظر می‌رســد. طبقه‌بندي اين انجمن و ويژگي‌هاي هر نوع 

)Delisle, 2007( :به صورت زير قابل بيان است
1. مرکز خريد محله neighborhood center: خريدها 
و نيازهــاي روزانه و ضــروري واحد همســايگي را فراهم 
مي‌كنــد. يک مرکــز تجاري در فضاي باز اســت با حدود 
2700 تا 13500 مترمربع مســاحت، حدود 15 فروشگاه 
و به مرکزيت يك سوپرمارکت. هسته اوليه mall از چنين 

مراکز خريدي نشأت گرفته است.
com�: )2. مرکز اجتماع محلي)مركز خريد با نرخ ارزان

munity center يــک مرکز خريد به مســاحت 9000 تا 
31500 مترمربع، که نوعاً يک طبقه است، با فروشگاه‌هایی 
که در يک رديف بسامان شده‌اند. پلان اين مراکز L شکل 
يا U شکل است. محصولات متنوعي از پوشاك تا ابزارآلات 
را عرضــه مي‌كند. داروخانه‌هاي بزرگ و فروشــگاه‌هاي با 

y)www.elkagroup.ir :استانبول تریکه  )منبع ،Istinye Park ،شکل 1. نمونه مرکز خرید زندگی



 ایده/سال دوم/شماره سه/ بهار 95  11   

تخفيف ويژه نيز در اين مراكز وجود دارد. فضاي مناســب 
بــراي عملکردي فراتر از عملکرد اقتصــادي در اين مراكز 
فراهم است. اين مراكز بيشتر در حاشيه شهرها و روستاها 
و با تمركز اصلي روي پايين نگه داشــتن قيمت‌ها تشكيل 

مي‌شوند. 
در منابــع ديگر مســاحت اين مراكز بيــن 10000 تا 

 )PC, 2005( .45000 متر مربع نيز ذكر شده است
3. مرکــز تــوان power center: علــت نامگذاري اين 
نوع مراكز ســرمايه در گردش زياد آن‌ها مي‌باشد كه باعث 
مي‌شــود رقيبي براي رقابت نداشته‌باشند. واحدهاي اين 
مراكز قادرند اجناس خود را زير قيمت خرده‌فروشان عرضه 
كنند، و اغلب حراج‌هاي بســياري را برگزار مي‌كنند. اين 
مراكز شــامل چند فروشــگاه نظير مبلمان و لوازم‌خانگی، 
بي‎رقيب  فروشگاه‎هاي  و  لوازم‌تحریر  اسباب‌بازی‌فروشــی، 
ارزان‌فروشــی اســت. خانواده‌هاي پرجمعيــت و با درآمد 
متوســط رو به پايين عمده مشــتريان اين مراكز هستند. 
اين مراكز بدون دكوراســيون‌هاي حرفه‌اي و گران شــكل 

مي‌گيرنــد. شــامل دســت‌كم چهار 
بخش تجاري عمده هستند كه اغلب 
ابزار آلات و اســباب و وسايل عرضه 
در  معتبر  تجاري  مار‌كهاي  مي‌كند. 
آن فعاليــت دارند. معمــولا در يک 
فضاي باز و به شــکل راســته خريد 
بوده که محل پارکينگ در اطراف آن 
تعبيه شــده، و چند superstore را 
شامل مي‌شــود. اين مراکز بيشتر در 
حومه واقعند.)طايفه مرســل، 1393: 

)43
region� 4. مرکز خريد منطقه‌اي

al mall: مرکــز خريدي به مســاحت 36000 تا 72000 
مترمربع، که اغلب راســته تجاري محصوري است با 40 تا 
100 مغازه، که قائم به يک يا چند دپارتمان استور هستند. 
ميانگين مساحت آن‌ها اغلب500 هزار فوت مربع)45000 
متر مربع( مي‌باشــد. اين mall هــا امروزه و بخصوص در 
بريتانيا توسعه يافته‌اند. در اين مراكز به دليل فاصله نسبتاً 
زيــاد ار محل حضور مشــتري، به جذابيت بيشــتر توجه 

مي‌شود.
  super regional mall:5. مرکــز خريد فرا‌منطقــه‌اي
اين مراكز پهنه وســيع و متنوعي از صنوف فعال در زمينه 
مواد غذايي، پوشك، مبلمان، اسباب و اثاثيه منزل را شامل 
مي‌شود. اغلب داراي دســت‌كم سه دپارتمان استور است. 
بيش از 100 مغازه دارد و ســطح آن از 72000 مترمربع 
بيشتر اســت. اينگونه mall ‌ها قابليت جذب توريست در 

شهرهاي جهاني رادارند. 
6. مركــز خريد جشــنواره‌اي يا موضوعــي )با گرايش 
فرهنگي هنــري( themes/festival center: اين مراكز 

y)www.elkagroup.ir :هامبورگ آلمان  )منبع ،Alstertal ،شکل 2. نمونه مرکز خرید فرامنطقه‌ای

y)www.elkagroup.ir :هامبورگ آلمان  )منبع ،Alstertal ،شکل 3. نمونه مرکز خرید فرامنطقه‌ای
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بيشــتر با هدف جذب توريست شــكل مي‌گيرند و اغلب 
عرضه‌كننــده كالاهايي چون لباس‌هــاي محلي و صنايع 
دســتي هســتند و به كمك رســتوران‌ها، كافي‌شاپ‌ها و 
وســايل تفريح و سرگرمي قدرت جذب مشتري را افزايش 
مي‌دهند. بسياري از اين مراكز داراي طراحي مناسب و تم 
خاصي از معماري براي برگزاري جشــن‌ها و مناسبت‌هاي 
فرهنگي هستند كه باعث جذب بيشتر گردشگران در ايام 

خاص سال مي‌شود. ) طايفه مرسل، 1393: 43(
fac� يا outlet center 7. مركز خريد توليد به مصرف
tory outlet: اين مراكز شامل نمايندگان بي‌واسطه مراكز 
توليدي مي‌باشند و معمولاً فروشگاه‌هاي كوچك در آن‌ها 
وجود ندارد. اين مراكز در حومه روســتاها و يا شــهرهايي 
شامل اقشار كم‌درآمد شكل مي‌گيرند. و معمولاً با تخفيف 

قیمت‌ها همراه هستند. ) طايفه مرسل، 1393: 44(

y)www.elkagroup.ir :مجارستان  )منبع ،Family Center ،شکل 4. نمونه مرکز اجتماع محلی

تعداد دپارتمان 
استور حرفه‌اي

فضاي قابل اجاره يا 
سطح اشغال مفيد

 cross leasable(
area( هزار مترمربع

فاصله دسترسي
)يكلومتر(

مالکيت  درصد 
مساحت تعداد طبقاتو اجاره

نوع مرکز خريد)هزار متر مربع(

معمولًا  فاقد 
3-114 يا  <301-5550دپارتمان استور

Neighborhood center
مرکز خريد محله

يك دپارتمان 
استور نيمه حرفه 

اي
10-232 يا <45-1010-560-402

معمولًا 15
Community center

مركز خريد با نرخ ارزان )اجتماع محلي(

حداقل كي 
دپارتمان استور 

حرفه‌اي
85-3025-870-50

2>
پكيره بندي 

عمودي يا مختلط

72- 36
معمولًا 45

 Regional Mall
مركزخريد منطقه

حداقل سه 
دپارتمان استور 

حرفه‌اي
150-6040-870-503>75>

معمولًا 80
 Super Regional Mall

 مركز خريد فرامنطقه‌اي

20-1350-02-046-14
Lifestyle center

مرکز زندگي

چند دپارتمان 
استور حرفه‌اي و 

چند شعبه توليد به 
مصرف

23-355 يا <60-2516-890-753
Power center

مرکز توان

25-8--
1 طبقه و به 
صورت راسته 

هستند.
37-5

Them/festival center
مركز خريد جشنواره‌اي )با گرايش فرهنگي 

هنري(

5-4120-40-
1 طبقه و به 
صورت راسته 

هستند.
37-5

Outlet center
مركز خريد توليد به مصرف

y)45-39 :1393 ،و طايفه مرسل Delisle, 2007 جدول 1. طبقه‌بندي و ويژگي‌هاي انواع مراکز خريد )برگرفته از
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8. مركز خريد زندگي lifestyle center: نوعاً، مرکز 
خريدي در فضاي باز است و رديف خرده‌فروشی‌های آن 
)نظير فروشگاه‌های پوشاک مُد زنانه، جواهرفروشی‌ها، 
فروشــگاه‌های محصولات چرمي و رســتوران‌ها( براي 
عرضه به مصرفک‌ننده‌های ســطح بالا طراحی‌شــده 
اســت. این‌گونه مراکز، عمدتاً شــامل چشماندازهاي 
جذاب، فواره‌ها، نشــیمن‌هایی در فضــاي باز، و ديگر 
صفــات ممیزه‌ای هســتند که پرســه زدن در آنجا را 

تشويق میک‌نند. 
در يك طبقه‌بنــدي كلي مي‌توان مراكز خريد را در 

قالب جدول 1 ارائه داد:
طبقه‌بندي فضاها و عملکرد آنها در انواع مراكز خريد
فضا و فعاليت گردش‌بــازار يا در واقع کالبد و فعاليت 
عناصر واقع در فضاي گردش بازارها، بر اســاس عملکرد 

آنها ويژگي‌هــاي متفاوتي مي‌يابند. با توجه به مفاهيم و 
معانــي مربوط به گردش‌بازارها مي‌دانيم که عملکرد اين 
فضا فراتر از عملکرد مراکــز خريد بوده و نمي‌توان براي 
آن تنهــا عملکرد اقتصادي را متصــور بود. همچنين در 
سير تحولات واژه Mall، از يکسو تاکيد بر فضاي پياده با 
تعاملات اجتماعي وجود دارد؛ از سويي ديگر رويکر نوين 
 - Lifestyle Center و تحول اين واژه به عبارت Mall
 Festival که ما آن را مرکز زندگي مي ناميم- در ادامه‌ي
‌Marketها قابل توجه مي‌باشــد. پــس از آن در رويکرد 
غالب توسعه ‌Mallها آن‌ها به يک فضاي شبه شهري بدل 
شدند که بســياري از ويژگي‌ها و بدنبال آن فعاليت‌هاي 
فضاي شهري را داراست.  تاکيد بر حيات اجتماعي اين 
فضا مجدداً بر عملکرد اجتماعي آن تاکيد دارد. بنابراين 

دو عملکرد مشخص براي گردش بازار بيان مي‌گردد:

نوع مرکز خريدعملکردنوع فعاليتکالبد فضاي اقتصادي – اجتماعي - تفريحي

تسهيلات زندگي سوپر مارکت‌هانياز روزانه
روزمره

 Neighborhood
center

مرکز خريد محله

سوپرمارکت ها و در برخي موارد با فضاي بازي کودکان، بانک، دفتر 
پستي

کالا،  تخفيف  بخش‌هاي 
سوپرمارکت، داروخانه، وسايل 
و  بزرگ  تخفيف‌هاي  خانه، 

تخصصي

تسهيلات زندگي 
روزمره، کالاهاي 
اساسي و عمده 

فروشي

 Community
center

مركز خريد با نرخ ارزان
)اجتماع محلي(

انواع رستوران، کافه، کافي نت، فضاي فعاليت شبانه، سالن کنسرت، 
رستوران‌هاي  کودکان،  براي  بازي  محل  بازي،  فضاي  سينما،  تئاتر، 
زنجيره اي با قيمت ويژه، در برخي موارد با اضافه کردن فضاهايي چون 
کتابخانه، آکواريوم، و حتي مونوريل در فضاي بازي، تخصيص فضا برای 

کارهاي خيريه + پارکينگ

فعاليت شبانه‌روزي، بخش‌هاي 
فروش  تخصصي،  کالاهاي 
تخفيف،  بخش‌هاي  انبوه، 

نمايش مد، مارک‌هاي معتبر

کالاهاي اساسي 
و عمده فروشي، 
سالن مد، معمولا 
به شکل محصور 

و بسته

 Regional Mall
مركزخريد منطقه

 مشابه با mall منطقه اي در مقياس و تنوع بيشتر، بانک و صرافي، فضاي 
مجازي )وبگاه(

بخش‌هاي  شبانه‌روزي،  فعاليت 
کالاهاي تخصصي، فروش انبوه، 

نمايش مد، مارک هاي معتبر

 مشابه با mall در 
مقياس منطقه اي 
اما با تنوع بيشتر

 Super
  Regional Mall
مركز خريد فرامنطقه‌اي

حتما به يک فضاي باز پياده متصل شده است
 انواع رستوران، کافه، با چندين big box در اين فضا، فضاي تفريحي و 
سرگرمي اغلب با سالن کنسرت، تئاتر، سينما که بزرگي آن به مقياس مرکز 

زندگي بستگي دارد، فضاي بازي، محل بازي براي کودکان + پارکينگ

کتابفروشي  شامل  تواند  مي 
فروشي‌هاي  خرده  ديگر  و 
بخش  و  سينما،  تخصصي، 

هاي کوچک تخصصي

فروشگاه هاي 
زنجيره اي رده بالا 

در سطح کشور

 Lifestyle
center

مرکز زندگي

رستوران، کافه، فضاي پارکينگ در نزديکي مغازه‌ها
کالا،  تخفيف  هاي  بخش 
با  کالاهاي  خانه،  وسايل 

تخفيف زير قيمت

اغلب اجاره‌اي با 
اجاره پايين براي 
کالاهاي تخصصي

Power center
مرکز توان

رستوران، کافه، کافي نت
فضاي باز، اغلب به يک پارک، يا فضاي سبز متصل شده، فضاي تفريحي 

و سرگرمي، فضاي پارکينگ در نزديکي مغازه‌ها
رستوران ها، تفريحات

اوقات فراغت، 
فضاي گردشگري، 
خرده فروشي و 

خدمات

 Them/festival
center

مركز خريد 
جشنواره‌اي )با گرايش 

فرهنگي هنري(

فضاي فرصت خريد ارزان‌تر و با تخفيف
فضاي پارکينگ در نزديکي مغازه‌ها

کالا،  مستقيم  عرضه 
مرکز  قيمت  با  فروشگاه‌هايي 

پخش و کارخانه

عرضه مستقيم 
کالا با قيمت 

کارخانه

Outlet center
مركز خريد توليد به 

مصرف

y)1388 ،جدول 2. طبقه بندي فعاليت و فضا در مراکز خريد )منبع: مركز پژوهشي توسعه محيط و سكونتگاه‌هاي انساني
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1. عملکرد اقتصادي
2. عملکرد اجتماعي

نکته مهم آنســت کــه اين عملکردهــا باهم يک 
مــکان را گردش‌بازار مي‌ســازند و فضــا و فعاليت 
آنهــا نمي‌تواند منفک از هم باشــد. بــراي تفکيک 
عملکردهــاي مختلف فضــا و فعاليت گردش‌بازارها 
بايــد به رويکــرد مورد نظــر در توســعه اين فضا 
و ويژگي‌‌هــاي مختلــف فضــا و فعاليــت هر نوع 
گردش‌بــازار )Mall( يــا مرکــز خريد بر اســاس 

کرد.  توجه  طبقه‌بندي 
امروزه رويکرد غالب گردش‌بازار، رويکرد توســعه 
واحياي درون شــهري براســاس عملکرد اجتماعي 
و زندگــي در کنــار عملکــرد اقتصادي يــا همان 
عملکرد ســنتي گردش‌بازارها مي‌باشــد. از طرفي، 
رقابــت بيــن گردش‌بازارها و مراكز خريد ســنتي 
باعث شــده تا سازندگان به ســازه‌ها و راهكارهاي 
مديريتــي نويــن روي آورند. اين مراكــز در رفتار 
 .)Gopal, 2008( خريد در شــهر اثرگذار هستند
راهکارهــاي جديد آنها بر عملکردهايي بجز عملکرد 
اقتصادي تکيــه دارد. تعيين فعاليت گردش‌بازار در 
برنامه‌ريزي آن نقش اساســي بازي ميک‌ند؛ چراکه 
خطوط اصلي برنامه‌ريزي سايت يک مرکز خريد بر 

مي‌شود.  متمرکز  آن  فعاليت 
براي كليه مراكز خريد در وضع موجود از نظر زمان 
ســاخت، مساحت، سطح زيربنا، تعدد دپارتمان‌هاي 
فــروش و مقيــاس اندازه‌گيــري طبقه‌بندي وجود 
دارد، تــا نياز به نوع و مقيــاس مراكز خريد جديد 
مشــخص گردد. امتياز طبقه‌بندي براي انواع مراكز 
خريد آنســت کــه برنامه‌ريزي و تعريــف معيارها 
نيز بــا توجه به اهداف و اســتراتژي‌هاي مورد نظر 
 DeLisle,(آســان‌تر و طبقه‌بندي شده خواهد بود
2007(. کالبــد فضايــي فعاليت‌هــا و عملکردهاي 
تعريف شــده بر اســاس نمونه‌هاي مورد مطالعه در 
"طرح راهبردي ســاختاري زنجيره گردش‌بازارهاي 
2(. اين طبقه‌بندي  ياس" ارائه شده‌اســت )جدول 
بخوبي عملکــرد، فضا و فعاليت براي گردش‌بازار را 

مي‌دهد. نشان 
با توجــه به جــدول 2 فضاهــاي مختلفي براي 
گردش‌بازارها تعبيه شــده است که هرکدام کارکرد 
خــود را دارند و در راســتاي اهــداف و با توجه به 
مقيــاس گردش‌بازار قابل تعريف هســتند. بنابراين 
در جمع‌بنــدي اين بخــش، اين فضاها بر اســاس 
کارکرد و لــزوم حضور در انواع مختلف گردش‌بازار 

3 ارائه مي‌شود.  در جدول 

y ،جدول 3. طبقه بندي عملکردي فضاهاي مختلف در انواع گردش‌بازار)منبع: مركز پژوهشي توسعه محيط و سكونتگاه‌هاي انساني
)1388

Mall منطقه‌اي و کارکرد در گردش‌بازارفضا
مراکزخريد با گرايش به مرکز زندگيفرامنطقه‌اي

mall

***اقتصادي )نياز روزانه(سوپرمارکت‌ها و big box ها

**اقتصادي)نياز روزانه(بانک و صرافي

*)نياز روزانه( دفتر پستي

***اجتماعي - تفريحيانواع رستوران و کافه

**اجتماعيکافي نت

**تفريحيفضاي فعاليت شبانه

***اجتماعي - تفريحي سالن کنسرت، تئاتر، سينما

***تفريحي فضاي بازي، محل بازي براي کودکان 

***اجتماعي - تفريحيرستوران هاي زنجيره اي با قيمت ويژه 

*اجتماعيکتابخانه

**اجتماعي - تفريحي آکواريوم 

**اجتماعيتخصيص فضا باري کارهاي خيريه

*اجتماعي - تفريحيپارک و  فضاي سبز

**اجتماعي - تفريحيفضاي پياده
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y)www.elkagroup.ir :استانبول تریکه )منبع ،Kanyon ،شکل 5. نمونه مرکز خرید جشنواره‌ای-موضوعی

لازم به ذکر اســت که ضرورت اين فضاها نسبي بوده 
و بر اســاس موارد مشاهده شــده در بيش از نيمي از 
نمونه‌هــاي مطالعاتي مي‌باشــد و مي‌تواند به شــکل‌ها 
يــا مقياس‌هاي مختلف در ســه رده‌بنــدي اصلي ارئه 
Mall منطقه‌اي و  شــده مرتبط با گردش‌بازار يعنــي 
فرامنطقــه‌اي، مرکز زندگي، و مراکز خريد با گرايش به 

mall متغير باشــد. اين جدول ديد کلي به طبقه‌بندي 
فضــا و فعاليت اين مراکز ارائه ميک‌ند.

خرید  مراکز  بین‌المللی  انجمن  دسته‌بندی  معرفی 
)سال 2015- ایالات‌متحده(

در حال حاضر دسته‌بندی ICSC  که طی ده سال گذشته 

y)2015 مارس www.icsc.org/ publications :جدول 4. طبقه بندی مراکز خرید در ایالت متحده  )منبع

حوزه دسته‌بنديگروه عمدهزيرگرو‌ها

مراکز خرید فرا منطقه‌ای

اهداف  با  تجاری  مراکز 
عمومی1

آمريكا

مراکز خرید منطقه‌ای

مراکز خريد با نرخ ارزان

مراکز محله

مراکز تسهيلات )رفاهي(

مركز توان

اهداف  با  تجاری  مراکز 
خاص2

مرکز شيوه زندگي

از توليد به مصرف

مرکز خريد جشنواره‌ای يا موضوعي
مال فرودگاهي3

شامل خرده‌فروشی کالاهاي ويژه، رستوران‌ها و ديگر خدمات، که به مرکزيت فرودگاه در آنجا مجتمع شده‌اند.
اهداف  با  مراکز 

محدودشده4

شامل مراکزی هستند که صرفاً برای فروش محصولات صنعتی ساخته می‌شوند و نوعی ویژگی‌های مراکز خرید 
با اهداف خاص را دارا هستند.

مراکز کاملًا صنعتی5

1. General Purpose Centers
2. Specialized Purpose Centers
3. Airport Retail
4. Limited Purpose Property
5. Total Industry
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تغییرات فراوانی داشــته، در حوزه ايلات متحده از 4 دسته‌ی 
عمده تشیکل‌شده كه هريك زيرگروه‌هايي دارند. شرح كامل 
اين طبقه بندي در جدول شــماره 4 آمده اســت.)برگرفته از: 

دانش‌حيدري، 1394(
همان‌گونه كه مشاهده مي‌شود اكثر زيرگرو‌ه‌هاي ذكر شده در 
جدول، در قسمت طبقه‌بندي كلي مراكز خريد با شرح كاملي 
از ويژگي‌هاي هريك بيان شدند و توضيحات مربوط به دو مورد 

باقي مانده در جدول قابل مشاهده است.
اين دسته‌بندي براساس ویژگی‌هاي مهم و کلیدی كه شامل 
www.icsc.org/ publica�( تموارد زير است تشكيل شده‌است

tions مارس 2015(:
• مفهوم1: این حوزه توصیفک‌ننده‌ی اســتراتژی کســب و 
کار و یا توصیف عملیات کلی در مرکز خرید اســت و درواقع 
موقعیت بازار را در میان بقیه‌ی دسته‌ها مشخص میک‌ند ازجمله 

ویژگی‌های مانند راحتی، مشتری مداری، سرگرمی و ...
• اندازه2: ایــن ویژگی، میزان تجمع مغــازه‌داران محلی و 

زنجیره‌ای را در مرکز خرید نشان می‌دهد.
• وسعت زمین3: اشاره به مجموعه زمین موردنیاز برای فضای 
فروشــگاهی، همراه با پاریکنگ و خدمــات جانبی لازم برای 

بهره‌برداری از مرکز خرید دارد.
• نمونه فروشگاه‌های اصلی مرکز خرید4: این معیار، موقعیت 
تجارت، مقدار و نوع فروشگاه‌های تجاری مهم را در مرکز خرید 

نشان می‌دهد.
• نســبت و سهم فروشــگاه‌های اصلی5: این معیار، نسبت 
فروشگاه‌های اصلی و فروشــگاه‌های غیر اصلی را در کنار هم 

نشان می‌دهد.
• وسعت تجاري6: میزان وسعت و حوزه‌ی نفوذ مرکز خرید را 
نشان می‌دهد که تا چه شعاعی مشتریان را به سمت خود جلب 

کرده است.

خرید  مراکز  بین‌المللی  انجمن  دسته‌بندی  معرفی 
)سال 2015-اروپا(

دســته‌بندی )ICSC( برای مراکز خریــد در اروپا از دو 
گروه اصلی تشیکل‌شــده که با توجه به‌اندازه و وسعت آن‌ها 
به زیرگروه‌هایی تقسیم‌شده‌اند: )برگرفته از: دانش‌حيدري، 

)1394
مراکز خرید ســنتی )Traditional(: یــک مرکز خرید 
چندمنظوره اســت که می‌تواند محصور و یا فضای باز باشد 
و متناســب با اندازه‌ی خود به دســته‌های دیگری تقسیم 

می‌شود.
مراکز خرید تخصصی )Specialized(: مراکزی که با کی 
هدف خاص ایجاد می‌شــوند و عمومــاً در فضای باز بوده و 
آن‌ها نیز متناسب با اندازه و سایز خود گروه‌بندی می‌شوند.

ازجملــه ویژگی‌هایی که در این دســته‌بندی موردتوجه 
قرارگرفته نوع طرح کالبدی مرکز خرید و سطح اشغال مفید 

آن است:
طرح کالبــدی مرکز خرید7: این ویژگــی بیانگر اندازه و 
وســعت مرکز خرید بوده و همچنین اهداف ایجاد آن را تا 

حدودی بیان میک‌ند.
ســطح اشــغال مفیــد8: ســطحي از هر طبقــه، که به 

y)www.elkagroup.ir :مجارستان  )منبع ،Market Central Ferihegy ،شکل 6. نمونه مرکز توان

1. Concept
2. Size
3. Acres
4. Typical Type of Anchors
5. Anchor GLA
6. Trade Area Size
7. Type of Scheme
8. GLA(Gross Leasable Area)
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بزرگ در آن‌ها وجود دارد، ازجمله مغازه‌های دیگری همچون 
داروخانه، گل‌فروشی و... نیز در این نوع مراکز قرارگرفته‌اند 
و موقعیت آن‌ها اصولاً در لبه‌ی شهرهاســت تا دسترســی 

سواره‌ی راحت‌تری تأمین گردد.

مراکز خرید تخصصی:
بازارچــه‌ی خرده‌فروشــی )Retail Park(: عملکرد آن‌ها 
مانند پهنه‌ی تجاری پشتیبان است که پیش‌ازاین توضیح داده 
شد و در سه اندازه‌ی بزرگ، متوسط و کوچک دیده می‌شود.

مراکز از تولید به مصرف: همان‌طور که توضیح داده شــد 

استاندارد بين المللي براي مراكز خريد در اروپا
نوع مركز خريدنوع طرح كالبديسطح اشغال مفيد

80000 متر مربع و بيشتر
79999- 40000 متر مربع
39999 - 20000 متر مربع
19999 - 5000 متر مربع
19999 - 5000 متر مربع

بسيار بزرگ
بزرگ

متوسط
كوچك)رقابت محور(
كوچك )فراغت محور(

سنتي

20000 متر مربع و بيشتر
19999- 10000 متر مربع
9999 - 5000 متر مربع
5000 متر مربع و بيشتر
5000 متر مربع و بيشتر
5000 متر مربع و بيشتر

تجمعات خرده فروشي بزرگ
تجمعات خرده فروشي متوسط
تجمعات خرده فروشي كوچك

مركز پخش انحصاري توليد به مصرف
مركز با گرايش خاص )تفريح محور(

مركز با گرايش خاص )خرده فروشي محض(

تخصصي

خرده‌فروشی‌ها، خدمات موردنیاز مصرفک‌نندگان و فضاهاي 
پذيرائي نظير رســتوران‌ها تخصیصی‌افته است. کل سطح 
هــر طبقه از هر مرکز خريد يا گردش‌بازار، همواره بيشــتر 
از سطح اشــغال مفيد اســت. اين تفاوت می‌تواند ناشي از 
ســطح در اختيار دفاتر اداري، فضاهاي پشــتيباني، انبارها، 
سرویس‌های بهداشــتي، میدان‌های شهري داخلي و ديگر 
فضاهاي غير ســودآور مجموعه باشــد. فضاهايي که اجازه 
عرضه طولانی‌مــدت ندارند، نظير فضاهاي نمايشــگاهي، 
اتاق‌های گردهمايي عمومي و نظاير این‌ها، معمولاً در سطح 
اشغال مفيد منظور نمی‌شوند، اگرچه ممکن است مقداري 

سودآوري ناشي از اجاره‌بها داشته باشند.
معرفی زیرگروه‌ها بر اساس جدول ارائه‌شده:

مراکز خرید سنتی:
مراکز خیلی بزرگ، مراکز بزرگ، مراکز متوســط، مراکز 
کوچــک که مراکز کوچک خــود از دو نوع رقابتی و رفاهی 

هستند.
مراکز خریــد رقابتــی )Comparison-Based( عمدتاً 
جزء یــک فضای تجاری بزرگ‌تر بوده و انواع کالاها ازجمله 
پوشــاک، جواهرات، اسباب‌بازی، لوازم برقی و ... در آن‌ها به 

فروش می‌رسد اکثراً این مراکز در مرکز شهر واقع‌شده‌اند.
مراکز خرید رفاهي )Convenience-Based( همانگونه 
كه اشــاره شد عمدتاً مراکزی هســتند که کالاهای مهم و 
مایحتاج روزانه‌ی مردم را ارائه می‌دهند و کی سوپرمارکت 

y)2015 مارس www.icsc.org/ publications :جدول 5. طبقه بندی مراکز خرید در اروپا )منبع

y)www.elkagroup.ir :بوداپست مجارستان )منبع ،WestEnd City Center ،شکل 7و8. نمونه مال منطقه‌ای
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محصولات مســتقیماً از کارخانه و 
باقیمت پایین‌تر عرضه می‌شوند.

مرکــز خريــد جشــنواره‌ای يا 
 Theme-Oriented(موضوعــي
Center(: مرکــز خریدی که حول 
یــک موضوع و یا مراســم فرهنگی 
شکل‌گرفته و عملکردی در مقیاس 
شــهری دارد. ایــن مراکــز خرید 
می‌توانند مبتنی بر سرگرمی و گذران 
)Leisure-Based( اوقات فراغــت
بوده و یا چنین عملکردی نداشــته 

.)Lambert, 2006( باشند

انواع مراكز خريد در ايران
مجردترين مركــز عرضه كالا در 
كشــور ما اصطلاحاً مغازه يا دكان 
خوانده مي‌شــود كه معادل امروزي 
آن يعني فروشــگاه نيز كاربرد دارد. 
اگرچه عمــر بازار در ايران بســيار 
زياد اســت ولي بازار به صورت يك 
ساختمان چند طبقه از سال 1340 
بــه بعد در تهــران رايــج گرديد و 
فروشــگاه‌هاي زنجيره‌اي به تدريج 
شــكل گرفت. در هر طبقــه از اين 

فروشگاه‌هاي بزرگ واحدهاي تجاري 
بزرگي ديده مي‌شــدند كــه تنوع 
كالاهاي آن‌ها به نسبت فروشگاه‌هاي 
كنار گذر بسيار بيشتر بود. در واقع 
اينها اولين نمونه فروشگاه‌هاي چند 
غرفه‌اي )Department Store( در 
كشور محســوب مي‌شدند. اين نوع 
فروشــگاه‌ها با گرايش‌هاي مختلف 
بــه روند شــكل‌گيري خــود ادامه 
دادند. يك گروه از اين فروشــگاه‌ها 
تحت عنــوان تعاوني‌هاي كارمندي 
)Community( بــه زيرزميــن يا 
فضاهاي غيــر ضــروري ادارات راه 
يافت. نــوع ديگري از آن‌ها زير چتر 
مســاجد و يا املاك وقفي شــكل 
گرفتند. به موازات رشد فروشگاه‌هاي 
بزرگ چند طبقــه گرايش ديگري 
در پيكره‌بندي مراكز خريد شــكل 
گرفت كه به پاساژ معروف شد. اين 
نوع اغلب به صورت دو يا سه طبقه 
ساخته مي‌شدند كه سايز مغازه‌هاي 
آن‌ها بين 10 تا نهايتاً 60 متر مربع 
بود. در كشــور ما پاساژها و ميادين 
تره‌بار را شايد بتوان نوعاً مراكز جوار 

 )Neighborhood Center( محله
ناميد. البته پاســاژها با توجه به نوع 
كالاهــاي قابل عرضــه در آن‌ها به 
ويژه در قسمت‌‌هاي مرفه‌نشين شهر 
 Fashion( اغلب به مراكز عرضه مد
Center( و ميادين ميوه و تره‌بار نيز 
توليدكنندگان  اختصاصي  مراكز  به 
 )Outlet Center( تره‌بــار  و  ميوه 
گرايش بيشتري دارند. اگرچه سايز 
و ويژگي‌هاي ظاهري و باطني آن‌ها 
با انواع غربي خود قابل مقايسه نبوده 
و عمدتاً فاقد پاركينگ مي‌باشــند، 
مشــابهت آنها بــا نمونه‌هاي غربي 
صرفاً از جنبه ماهيتي صورت گرفته 
تا درك مطلب ساده‌تر شود. در غير 
اين صورت مراكز خريد كنوني كشور 
ما را به ســختي مي‌تــوان در غالب 
مراكز خريد غربي طبقه‌بندي نمود. 

)مرسل، 1393: 37-35(
جديــد  نســل  هرچنــد 
گردش‌بازارهايي كه در شــهرهايي 
ماننــد تهران درحال شــكل‌گيري 
هستند تا حدي با نمونه‌هاي غربي 

خود قابل مقايسه هستند.

منابع:
ÁÁ مركز پژوهشي توسعه محيط و سکونتگاه‌های انساني ، 1388، طرح پژوهشي "مطالعات و برنامه ريزي راهبردي ـ ساختاري و عملياتي طرح زنجيره

گردش بازارهاي )Mall( ياس و مجموعه‌های مكمل آن"
1. DeLisle, R.J. 2007. Shopping Center Classifications: Challenges and Opportunities. Ronstadt Center 
for Real Estate Studies, College of Architecture & Urban Planning, University of Washington. www.
reuw.washington.edu .
2. Gopal, R. 2008. Growing shopping malls and Behavior of urban shoppers. Graduate school of ad-
ministration and management, Monterrey Institute of Technology and higher education, Mexico city 
campus
3. Lambert, Jean(2006), One Step Closer to a Pan-European Shopping Center Standard, RESEARCH 
REVIEW, VOL. 13, NO. 2
4. (PC)Planning the Maryland-National Capital Park and Planning Commission.2005. Montgomery 
County Shopping Center Directory: Analysis and Directory of Montgomery County Shopping Center 
Inventory.
5. www.icsc.org/ publications
6. www.elkagroup.ir
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مقدمه 
فضاهای باز شــهری به فراخــور ویژگی‌های کمی و 
یکفی خود توان شکل‌دهی به بســتر مکانیِ تعاملات 
اجتماعی را دارا هســتند. اگر این فضاهای باز شهری 
و پذیرنــده‌ی تعاملات اجتماعی، در تمامی ســاعات 
شبانه‌روز به روی طیف‌های مختلف مردم باز ‌باشند، نام 
"فضای جمعی" به خود می‌گیرند. با این حال فضاهای 
جمعی که در بیــان برخی متخصصان، فضای عمومی 
نیز نامیده می‌شود، تنها محدود به فضاهای باز نمی‌شود 
و گاه فضاهای بســته نیز بســتر تعامــات اجتماعی 
شــهروندان می‌گردد. هر چند اطلاق نام فضای جمعی 
به واسطه‌ی نوع مالیکت عموماً خصوصی این فضاهای 
بســته و در نتیجه‌ی آن محدودیت برای گشوده بودن 
در تمامی ساعات شبانه‌روز به روی همه، با پرسش‌هایی 
مواجه اســت، اما در نقشــی که این فضاهای بسته در 
شکل‌دهی به شــهر به مثابه مکان تعاملات اجتماعی 
ایفا میک‌نند تردیدی وارد نیست. يكي از اين مكان‌هاي 
بسته و گاه نيمه‌باز كه امروزه از روند تعاملات اجتماعي 
شــهروندان و بسياري ابعاد ديگر زندگي آنان غير قابل 

حذف مي‌باشد، گرش‌بازارها هستند. 
در خصوص مباني نظــري و معيارهاي مختلف يك 
گردش‌بازار در شــماره اول فصلنامه ايــده به صورت 
خلاصه و در شــماره دوم آن به تفصيل اشــاره گرديد. 
در اين نوشتار خلاصه‌اي از روند مطالعات صورت گرفته 
در اين حوزه توســط "مركز پژوهشي توسعه محيط و 

سكونتگاه‌هاي انساني" ارائه خواهد شد. 

معرفي مطالعات
گردش‌بازارها كه پيشرفته‌ترين شکل مکان‌‌هاي خريد 
در زندگي شهري دنياي مدرن محسوب شده، هر روزه 
بخــش قابل توجهي از جمعيت را براي خريد، تفريح و 
نيز تعاملات اجتماعي به سوي خود جذب ميک‌نند. اين 
مراكز اينک به عنصر بسيار مهمي در زندگي شهروندان 
بدل شــده‌اند و عــاوه بر خريد، بســياري از نيازهاي 

معرفي كليات مطالعات زنجيره گردش‎بازارهاي ياس
برگرفته از طرح پژوهشــي "مطالعات و برنامه​ريزي راهبردي ـ ســاختاري و عملياتي طرح زنجيره گردش‎بازارهاي 

)Mall( ياس و مجموعه‌های مكمل آن" - مركز پژوهشي توسعه محيط و سکونتگاه‌های انساني
پژوهشگران: 

yyسارا حبيبي، دكتري برنامه‌يزي شهري دانشگاه تهران
yyمونا صحرايي، كارشناس ارشد معماري دانشگاه يزد

اجتماعي- فرهنگي مردم، از جمله تفريحات و تعاملات 
اجتماعي را نيز برآورده مي‌سازند. گردش بازارها، داراي 
ابعاد مختلف اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي، زيســت 
محيطــي، معماري و طراحي و شهرســازي بوده و هر 
کدام از اين ابعاد تاثيرات خاصي بر گردش‌بازارها نهاده 
و متقابلًا تاثيرات خاصي را نيز از آن مي‌پذيرند. با توجه 
به اهمیت گردش‌بازارها )مال‌ها( در زندگی شهری امروز‌ 
و پیوند آن‌ها با پدیده‌ا‌ی پیچیده و پویا به نام شهر، لزوم 
انجام مطالعات و برنامه‌ریــزی پیش از اجرا، نظارت بر 
فرآینــد اجرا و همچنین ارزیابــی وجوه مختلف آن‌ها 
پس از اجرا، بر همگان روشــن است. "مرکز پژوهشی 
توســعه‌ی محیط و ســکونت‌گاه‌هاي انساني" مفتخر 
اســت كه پروژه‌ی "مطالعات و برنامه‌ریزی راهبردی- 
ســاختاری و عملیاتی طرح زنجیــره‌ گردش‌بازارهای 
یاس" را که از جمله پروژه‌های زیربنایی در توســعه‌ی 
شهری کلان‌شهر تهران است، به سفارش "بنیاد تعاون 
ناجــا" در ســال 1388 انجام داد. چنیــن طرحی با 
مشــخصات و ویژگی‌های تعریف‌شده‌ی آن برای اولین 
بار و با تلاش شبانه‌روزی متخصصین و کارشناسان زبده 
و باتجربه در حوزه‌های مختلف انجام گرفت. ســرانجام 
"طرح راهبردی- ســاختاری گردش‌بازارهای یاس" در 
پاییز سال 1388، پس از انجام مطالعات عمیق نظری 
و میدانی و مســافرت‌های مورد نیاز به محل سایت‌ها 
و نیــز برگــزاری مصاحبه‌ها و نشســت‌های متعدد با 
گروه‌هــای ذی‌نفع و ذی‌نفوذ )بــه ویژه برای مطالعات 
اجتماعــی‌ فرهنگی(، در 27 مجلد اتمــام یافت. گروه 
تحقیق، طیف گســترده‌ای از زمینه‌های تحقیقاتی در 
حوزه‌های اقتصاد، اجتماعی و فرهنگی، محیط‌زیست، 
حمل‌ونقــل و ترافکی، برنامه‌ریزی شــهری،  طراحی 
شــهری و معماری را شــامل گردید. علاوه بر این، دو 
گروه خاص تحقیق در زمینه‌ی تجارب جهانی و داخلی 
نیز مطالعات گســترده‌ای را انجام دادند که در تلفیق 
و تهیه‌ی اسناد نهایی ســاختاری هر کی از سایت‌ها، 
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مورد استفاده‌ی کامل قرار گرفتند. بهره‌گیری از چنین طیف 
کاملی از مطالعات و تخصص‌هــای مورد نیاز ضمن تهیه‌ی 
طرحــی جامع و متکــی بر دانش‌های پایــه، می‌تواند خود 

الگویی برای برنامه‌ها و طرح‌های مشابه باشد.
در فرآيند انجام طرح، در اثنای هر يک از مراحل مطالعه 
بر اســاس شــرح خدمات، نتايــج و يافته‌هاي هــر يک از 
زمينه‌هاي تخصصي )شامل مطالعات اقتصادي، اجتماعی و 
فرهنگی، محیط‌زیست، حمل ‌و نقل و ترافکی، برنامه‌ریزی 
شهری، طراحی شهری و معماری، تجارب جهاني و تجارب 
داخلي( ارائه و پس از بررسي‌ها و اظهار نظرهاي کارشناسي 
و مديريت فني طرح، در جلســات متعدد نيز ارائه گرديدند. 
بنابرايــن در روند مطالعات، در بخــش اول طرح، اين ابعاد 
مختلف و تاثيرات متقابل آنان بر گردش بازارها مورد بررسي 

و مداقه قرار گرفت و تاثيرات آنها بر يکديگر ديده شد. 
پــس از نهايي شــدن مطالعــات هر یــک از زمینه‌های 
تخصصی ذکر شــده، نتايج تحقيقات در اختيار گروه تلفيق 
قرار گرفت. سپس با استنتاج از تلفيق مطالعات پايه، چشم 
اندازها، راهبردها، سياست‌ها و برنامه‌هاي گردش بازارها در 
مقيــاس راهبردي ارائه گرديد. ســاختار کلي اين بخش در 

تصوير1 ارائه گرديده است.
در مرحله دوم، سند راهبردي براي گردش بازارهاي ياس 
تهران تدوين و ارائه گرديد؛ که شــامل شــناخت، تحليل و 
ارزيابي مقدماتي سايت‌هاي گردش بازار در تهران، تحليل و 
ارزيابي تطبيقي )SWOT(  تدوين چشم انداز، اهداف کلي 
و خاص، ماموريت‌ها و راهبردها و نيز اولويت بندي سايت‌ها 
مي‌باشــد. در ادامه، برنامه‌ريزي ســاختاري گردش بازارها، 
شامل اصول و مستندات توسعه گردش بازارها، برنامه توسعه 

ساختاري گردش بازارها، اولويت‌هاي توسعه گردش بازارها، 
اولويت‌هاي نهايي، دســتورالعمل راهنمــا و اصول و ضوابط 

طراحي گردش بازارها ارائه شد.
بدين ترتيب و در مرحله‌ی پاياني، گزارش تلفيق نهايي با 
عنوان "برنامه‌ریــزی گردش بازارهاي ياس تهران" )در يک 
مجلد( همراه با شــش جلد ســند برنامه‌ی ساختاري براي 
هر يک از ســايت‌هاي شش‌گانه‌ی گردش بازار ياس )شامل 
سايت‌هاي باغ آســمان، هنگام، ري، گنبد مينا، وردآورد و 

اکباتان( تهيه شد. 
رئوس مطالعات طرح راهبردی- ساختاری گردش‌بازارهای 

یاس به طور خلاصه به شرح ذیل می‌باشد:

 1- تدوین مبانی راهبردی گردش‌بازارها )مال‌ها(
1-1- مطالعات پایه )تصویر 1(

1-1-1- طرح مسئله، اهداف و ضرورت‌ها
1-1-2- تجارب داخلی و جهانی گردش‌بازارها )مال‌ها(
1-1-3- مبانی نظری )مفاهیم، روکیردها و راهبردها(

1-1-4- ابعاد اجتماعی و فرهنگی گردش‌بازارها )مال‌ها(
1-1-5- ابعاد زیست‌محیطی و فنی گردش‌بازارها )مال‌ها(

1-1-6- حمل و نقل و ترافکی گردش‌بازارها )مال‌ها(
1-1-7- ابعاد برنامه‌ریزی گردش‌بازارها )مال‌ها(

1-1-8- ابعــاد طراحانــه )معماری و طراحی شــهری( 
گردش‌بازارها )مال‌ها(

1-2-تنظیم ســند راهبردی برای گردش‌بازارهای 
یاس تهران )تصویر 2(

1-2-1- شناخت، تحلیل و ارزیابی مقدماتی شش سایت 
گردش بازار در تهران

yشكل 1.  دیاگرام روند انجام مطالعات پایه در مرحله‌ی اول
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1-2-2- تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصت‌ها و تهدیدها در 
ایجاد گردش بازارها در تهران

1-2-3- تدویــن اهداف، چشــم اندازهــا، مأموریت‌ها، 
راهبردها، راهکارها و اولویت‌بندی سیاست‌ها

1-2-4- جمع بندی و تدوین سند راهبردی.

 2- مطالعات ساختاری
1-1- برنامه‌ریزی ساختاری

2-1-1- اصــول و مســتندات عــام توســعه زنجیــره 
گردش‌بازارهای یاس تهران

2-1-2- اصول و معیارهای خاص برنامه‌ریزی و توسعه به 
تفکیک هر کی از سایت‌ها

2-2-3- برنامه‌ی توسعه ساختاری گردش‌بازارهای یاس 
به تفکیک هر کی از سایت‌ها

2-2-4- اولویت‌بندی ســایت‌های گردش‌بازارهای یاس 
برحسب هرکی از مطالعات موضوعی

2-2-5- اصــول و معیارهای خاص و عــام برنامه‌ریزی 
شهری گردش‌بازارهای یاس

2-2-6- اصول و معیارهای خاص و عام طراحی شهری و 
معماری گردش‌بازارها‌ی یاس

2-2-7- دستورالعمل‌های راهنما برای توسعه‌ی هر کی 
از سایت‌ها بر حسب مطالعات موضوعی

1-2- برنامه‌ریــزی کالبدی-فضایــی و برنامه‌ی‌ 
فیزیکی سایت‌های شش‌گانه

2-2-1- شناخت و معرفی سایت‌ها
2-2-2- برنامه‌ی ساختاری سایت‌ها

2-2-3- ارائه‌ی برنامه‌ی شهرسازی و کالبدی هر کی از 
سایت‌ها

2-2-4- ارائــه‌ی برنامــه‌ی فیزکیی اولیــه‌ی معماری و 
طراحی شهری هر کی از سایت‌ها

2-2-5- ارزیابی اجتماعی، اقتصادی، زیســت‌محیطی و 
ترافکیی برنامه‌ی ساختاری

2-2-6- ارائــه‌ی برنامه‌ی نهایی فیزکیی پروژه‌ها )برنامه 
کلان(

2-2-7- ارائه‌ی شناسنامه اقتصادی نهایی پروژه‌ها

شش‌گانه‌ی  گردش‌بازارهای  ساختاری  مطالعات   .3
یاس

با توجه به مطالعات ساختاری ذکرشده که خود بر مبنای 
مطالعات مرحله‌ی اول تدوین شده‌اند، شش جلد سند برنامه 

ساختاري براي هر يک از سايت‌هاي شش‌گانه گردش بازار 
ياس، شامل سايت‌هاي باغ آسمان، هنگام، ري، گنبد مينا، 

وردآورد و اکباتان، تهيه شد. 
قسمتي از دستاوردهاي كلي مطالعات در حوزه شهرسازي 
گردش بازارها در ادامه خواهد آمد. )بر گرفته از بخش تنظيم 

سند راهبردي(

اهداف کلي ايجاد گردش‌بازارها در تهران 
1- ايجاد مراکز خريــد و گردش )گردش بازار( برخوردار 
از کيفيت و اســتانداردهاي جهاني و تلاش به منظور ارتقاء 
سطح رقابت‌پذيري شهر تهران و تصوير بين المللي از آن در 

مسير جريان جهاني شدن.
2- افزايش جذابيت‌هاي شــهر تهران براي گردشــگران 
داخلــي و خارجــي و افزايــش زمان توقف آنها در ســطح 
شــهر تهران از طريــق فراهم کردن امــکان حضور آنها در 

گردش‌بازارها.
3- رفع کمبودها و نيازهاي شهر تهران به مراکز خريد و 
گردشــگري با کارکردهاي محلي، شهري، فراشهري، ملي و 

بين المللي. 
4- فراهــم کردن فضاي کالبــدي لازم به منظور تقويت 
توان اقتصاد محلي و شــهري در قالــب بهبود نظام  توليد، 
توزيع و عرضه کالا و همچنين جذب سرمايه‌گذاران از بخش 

خصوصي داخلي و خارجي.
5- فراهم کردن امکان عرضــه کالاهاي داخلي )به ويژه 
توليدات محلي و شــهري( و حمايت از شکل‌گيري و حضور 
برندهاي داخلي)شــهري( توأم با تســهيل شــرايط حضور 

برندهاي معتبر بين المللي.
6- تحريک و تشويق بهسازي، نوسازي و توسعه مجدد در 

بافت‌هاي پيراموني.
7- برنامه‌ريــزي و طراحــي گردش‌بازارها با توجه به نياز 
تهران به بناهاي يادماني، مراکز شــهري و فضاهاي عمومي 

و جمعي. 
8- حفظ هويت و فرهنگي خودي)بومي( در گردش‌بازارها 

از طريق در نظر گرفتن الزامات برنامه‌ريزي. 
9- حذف سفرهاي شهري زايد به منظور خريد و گردش 
در سطح شــهر تهران از طريق در نظر گرفتن موقعيت‌هاي 
مناسب براي گردش بازارها در شهر تهران و تامين دسترسي 

از طريق سيستم حمل و نقل عمومي.
10 به حداقل رساندن اثرات جانبي احداث گردش‌بازارها از 

منظر زيست محيطي، ترافيکي، اجتماعي - فرهنگي و غيره.

yشكل 2. روند تنظیم سند راهبردی برای گردش‌بازارهای تهران
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گردش‌بازارهاي  چشم‌انداز  بيانيه 
برنامه‌ريزي  منظر  از  تهران  ياس 

شهري
در افق اين چشــم انــداز، زنجيره 
گردش‌بازارهــاي ياس تهــران، نماد و 
سرمشــقي براي توســعه مراکز خريد 
و گردشــگري بر پايه اصول »توســعه 
پايــدار«،‏ »ارتقــاء کيفيــت زندگي«، 
‏»ســرمايه گذاري بخش خصوصي«  و 
»تقويت جايگاه رقابتي تهران در مسير 
جهاني شدن« محسوب مي‌شود و با اتکا 
به تمامي پتانسيل‌هاي موجود فرهنگي 
و تاريخي، طبيعي و زيســت محيطي، 
اقتصادي و زيرساختي، محيطي پويا و 
جذاب براي مراجعان و صاحبان کسب  
و کار فراهم خواهد نمود. بدين‌سان در 

افق چشم انداز حاضر؛ 
گردش‌بازارهاي  محلي،  سطح  در 
ياس، ضمن ايفاي نقش مرکز خريد و 
گردشگري محلي، تلاش مي‌نمايند از 
طريق تقويت پيوند با محلات پيراموني 
و فراهم نمــودن زمينــه همکاري و 
تعامل فعال با شــهروندان و نهادهاي 
محلي، يکي از مهمترين عوامل محرکه 
براي توسعه پايدار اقتصادي، اجتماعي 
و فرهنگي محلات و نوسازي، بهسازي، 
اصالــت بخشــي و توســعه مجــدد 
بافت‌هاي مساله دار پيراموني محسوب 
شــوند. بنابراين گردش بازارهاي ياس 
ضمــن توجه و تاکيد بر رســالت‌هاي 
اصلي خود به عنــوان فضاهاي خريد 
و گردشــگري، تلاش خواهند نمود تا 
با تاکيد بر محافظت از ميراث طبيعي 
و ميراث انسان‌ ساخت محلي و پرهيز 
از وارد آوردن فشار به زيرساخت‌هاي 
محلي، همکاري و تشــريک مساعي 
لازم را در زمينه ايجاد اشتغال و بهبود 
اقتصاد محلــي، رفع نيازهاي خدماتي 
محلي، ارتقــاء شــرايط اجتماعي  و 
فرهنگي ســاکنان و در بياني کلي‌تر، 
ارتقاء کيفيت زندگي ساکنان محلات 
به عمل آورند. بديــن منظور توانمند 
سازي و پرورش نيروي کار ماهر محلي 

در دستور کار قرار خواهد داشت. 
در ســطح منطقــه‌اي، گردش‌ 

بازارهــاي يــاس، در جهــت تأمين 
کمبودهــاي خدماتي مناطق مختلف 
شــهرداري تهران تلاش مي‌نمايند و 
از اين طريق ضمــن توجه به الزامات 
و اسناد توســعه مناطق و بهره‌برداري 
از تمامي پتانسيل‌ها و عناصر سازگار 
موجود در منطقه، شرايط لازم را براي 
رونق و شکوفايي اقتصادي، رفع شکاف 
خدماتــي ميان مناطــق و همچنين 
ارتقــاء جايگاه هر يــک از مناطق در 
مسير رقابت‌هاي درون شهري فراهم 

ميک‌نند.  
سطح شهري، گردش‌بازارهاي  در 
ياس، کانون فضايي مهمي براي توزيع 
و عرضه کالا و تقويت اقتصاد شــهري 
منظور،  بدين  مي‌شــوند.  محســوب 
گــردش بازارهــاي يــاس، از در نظر 
گرفتن صرف منافع محلي و منطقه‌اي 
مي‌پرهيزند و با تاکيد بر رويکرد شهر 
شمول در جهت توسعه پايدار شهري 
و تامين منافع همه ســاکنان شــهر 
فعاليت و برنامه‌ريزي مي‌نمايند. از اين 
منظــر، گردش‌بازارهاي ياس، فضايي 
مناسب براي حضور و بهره‌مندي همه 
گروه‌هاي ســاکن در شــهر تهران )با 
تنوع و تفاوت‌هاي گسترده اقتصادي، 

اجتماعي و فرهنگي( فراهم ميک‌نند.
کلانشهري  منطقه  ســطح  در 
يــاس،  گردش‌بازارهــاي  تهــران، 
و  برنامه‌ريــزي  بامکان‌گزينــي، 
مراکز  مناسب،  اقتصادي  هدف‌گذاري 
خدماتي فراشــهري پر رونق و پويايي 
محســوب مي‌شــوند. ايــن مراکز از 
يک ســو محلي بــراي خريد و عرضه 
محصولات توليدي توســط ساکنان و 
واحدهاي توليدي تمامي نقاط منطقه 
کلانشــهري تهران محسوب مي‌شود 
و از ســوي ديگر فضايي جذاب براي 
عرضــه خدمــات و کالا به ســاکنان 
منطقه کلانشــهري از قبيل گروه‌هاي 
شاغل در شهر تهران و شاغل در خارج 
از آن و خانواده‌هايشان فراهم ميک‌نند.  
بخشي از گردش بازارهاي اين مجموعه 
که در ورودي و خروجي‌هاي شــهر، 
در موقعيت‌هــاي دروازه‌اي و نزديکي 

ايســتگاه‌هاي حمل و نقل حومه‌اي و 
فراشهري قرار گرفته‌اند، از برنامه‌ريزي، 
طراحي و ســازماندهي خــاص براي 
ايفاي ايــن مأموريــت برخوردارند و 
تلاش ميک‌نند در جهت رفع نابرابري 
ميان کلان شــهر تهران و پيرامون آن 
نمايند. همچنين گردش  ايفاي نقش 
بازارهاي ياس واجد برنامه و ساز و کار 
ويژه  به منظــور بهره‌مندي از تمامي 
پتانسيل‌هاي منطقه کلانشهري تهران 
در تاميــن کالا، نيروي کار و ســاير 
خدمات و زيرساخت‌هاي مورد نياز به 

شيوه‌اي پايدار و عادلانه است.  
در ســطح ملي، گردش‌بازارهاي 
يــاس، ارائه دهنــده الگويــي موفق 
براي توســعه گردش‌بازارها محسوب 
مي‌شــوند. اين مراکز، جاذبه‌هاي شهر 
تهران براي گردشــگران داخلي ارتقاء 
مي‌دهند و فضاي کالبدي مناسبي به 
منظور خريد، گــذران وقت، تفريح و 
استراحت مسافران محسوب مي‌شوند. 
بدين جهــت گردش‌بازارهاي ياس در 
موقعيت‌هاي جذاب و قابل دسترس در 
حداقل زمان ممکن براي گردشگران و 
مســافران داخلي و در پيوند با مبادي 
ورودي و خروجــي شــهر تهــران و 
پايانه‌هاي حمل و نقل زميني، هوايي و 

ريلي توسعه يافته‌اند.
در ســطح  بين المللي، گردش 
بالاترين  ارائه  ياس، ضمــن  بازارهاي 
کيفيت و استانداردهاي جهاني، عاملي 
مهم در کمک به ارتقاء ســطح رقابت 
پذيري شــهر تهــران و بهبود تصوير 
بين المللي از آن در مسير رقابت‌هاي 
بيــن المللي و جريان جهاني شــدن 
محسوب مي‌شــوند. به همين جهت 
تعدادي از اين مراکز  به طور خاص در 
موقعيت‌هاي اصلي سکونت و مراجعه 
يافته‌اند و  گردشگران خارجي توسعه 
فضايي مناسب براي تهيه محصولات 
محلي و سوغات ايران فراهم مي‌آورند. 
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گردش‌بازارهاي  ماموريت  بيانيه 
ياس تهران

وجودي  فلســفه  و  اهــداف 
گردش‌بازارهاي ياس تهران

• فراهم نمودن زمينه سرمايه‌گذاري 
در بخــش توســعه شــهري درقالب 

خدمات خريد و گردشگري 
• رفــع کمبودها و نيازهاي شــهر 
تهران به مراکز خريد و گردشــگري با 
کارکردهاي محلي، شهري، فراشهري، 

ملي و بين‌المللي 
تهران  افزايش جذابيت‌هاي شهر   •
براي شهروندان، مراجعان و گردشگران 

داخلي و خارجي 

ياس  گردش‌بازارهاي  مخاطبان 
تهران

• جامعه محلي )ساکنان و صاحبان 
کسب و کار در شهر تهران و بخش‌هاي 

مختلف آن( 
در  نهادهــاي دخيل  • مجموعــه 

مديريت توسعه شهري 
زنجيره  اصلــي  ســرمايه‌گذاران   •

گردش‌بازارهاي ياس 
• ســاکنان و صاحبان کسب و کار 
مســتقر خارج از شــهر تهران)ساير 
تهران،  کلانشهري  منطقه  بخش‌هاي 

مخاطبان ملي و بين‌المللي( 

باورهاي  و  ارزش‌ها  اصول، 
گردش‌بازارهاي ياس تهران

• تاکيد بر اصول »توســعه پايدار«،‏ 
»ارتقــاء کيفيت زندگي«، ‏»ســرمايه 
گذاري بخــش خصوصي«  و »تقويت 
جايــگاه رقابتي تهــران « در تمامي 
مراحــل برنامه ريزي، طراحي، احداث 

و فعاليت گردش‌بازارهاي ياس 
• اتکا به تمامي پتانسيل‌هاي فرهنگي 
و تاريخي، طبيعي و زيســت محيطي، 
اقتصــادي و زيرســاختي موجــود در 
محدوده گردش بازارها به منظور خلق 
محيطي پويــا و جذاب براي مراجعان 

و صاحبان کسب وکار
• محافظــت از ميــراث طبيعي و 

ميراث انسان ساخت محلي 
• ضــروت تلاش در زمينــه ايجاد 

اشتغال و بهبود اقتصاد محلي
و  کيفيــت  بالاتريــن  ارائــه   •
استانداردهاي جهاني در ابعاد مختلف 

فعاليت گردش بازارهاي ياس
• تاکيد بر رويکرد شــهر شمول و 
تامين منافع همه ســاکنان شــهر در 
برنامه‌ريزي  و  فعاليت  مراحل مختلف 

گردش‌بازارهاي ياس 
• ايجــاد محيطي امــن )از منظر 
فيزيکــي و اخلاقي( و همچنين پويا و 
جذاب براي همه اقشــار اجتماعي از 
کودکان و جوانان گرفته تا ميانسالان 

و سالمندان

گردش  فعاليت  نتايج  و  خدمات   
بازارهاي ياس تهران

• ارتقــاء کيفيت زندگي ســاکنان 
محلات مختلف شهر تهران 

• رفع بخشي از کمبودهاي خدماتي 
شهر تهران 

• بهبــود نظام توليد، توزيع و خرده 
فروشي و عرضه کالا 

• افزايــش جاذبه‌هاي شــهر تهران 
براي گردشــگران محلــي، داخلي و 

خارجي 
• پشتيباني از توســعه اقتصادي و 

اجتماعي در سطوح ملي و محلي 
• تقويــت فضاهاي عمومي شــهر 

تهران 

راهبردهاي برنامه‌ريزي شهري
راهبردهــاي ســيزده گانــه طرح 
راهبردي ســاختاري گردش‌بازارهاي 
ياس در حوزه برنامه‌ريزي شــهري به 

شرح زير تنظيم شده است:
برنامه‌ريزي  يک:  شماره  راهبرد 
راهبردي توسعه گردش‌بازارها در شهر 

تهران

راهبرد شماره دو: تدوين گزارش 
ارزيابي اثرات1 احداث گردش بازارهاي 

ياس 
راهبرد شــماره سه: برنامه‌ريزي 
به منظــور افزايش ايمنــي و امنيت 

گردش‌بازارهاي ياس
راهبرد شماره چهار: بهبود شرايط 

دسترسي و حمل و نقل
راهبرد شماره پنج: ايجاد پيوند با 
جامعه محلي )ساکنان محلات مجاور( 
و رفع بخشي از کمبودهاي خدماتي آن
راهبرد شــماره شــش: حفظ 
کيفيت کالبدي گردش‌بازارهاي ياس 

پس از راه‌اندازي
در  فعاليت  هفت:  راهبرد شماره 
قالب ايده گردش بازار ســبز)به عنوان 
مکاني براي استفاده پايدار از انرژي و 

منابع( 
راهبرد شــماره هشت: افزايش 
زمان حضــور مراجعان و حفظ تنوع , 
پويايي و ســرزندگي گردش بازارهاي 

ياس
از  حافظت  نه:  شــماره  راهبرد 
ميراث طبيعي و ميراث انسان ساخت 

محلي
موثر  مديريت  ده:  راهبرد شماره 

گردش بازارهاي ياس
راهبرد شــماره يــازده: ايجاد 
محيط مساعد کسب و کار در گردش 

بازارهاي ياس
راهبرد شماره دوازده: پيش بيني 
استفاده از آخرين فناوري‌هاي ارتباطي 

و تسهيل آن
راهبرد شماره سيزده: برنامه‌ريزي 
به منظــور حفظ و کنتــرل کيفيت 
مجموعه و ارتقاء رضايتمندي مراجعان 

و سرمايه‌گذاران
در نهايت فرايند كلي پيشبرد طرح 
هر يك از زنجيره گردش‌بازارهاي ياس 
در مرحله مطالعات اختصاصي آن، به 

شكل زير قابل بيان است:

1. Impact Assessment
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yشكل 3. فرايند پيشبرد طرح

yشكل 4. مرحله اول: برنامه‌ريزي راهبردي

yشكل 5. مرحله دوم: برنامه‌ريزي ساختاري
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yشكل 6. مرحله سوم: برنامه‌ريزي عملياتي

ساختار مطالعات راهبردي- ساختاري زنجيره گردش بازارهاي ياس تهران به تفكيك 27 مجلد تهيه شده به شرح 
زير است:
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لازم به ذكر اســت كه در مراحل اوليــه مطالعات جهت 
مكان‌يابي گردش‌بازارهاي ياس، ســيزده ســايت انتخاب و 
بررسي شــدند )تصوير 7( كه با پيشــرفت مطالعات شش 
ســايت در مرحله تدقيق برنامه‌ريزي راهبردي ســاختاري 

به صورت كامل مورد برنامه‌ريــزي قرار گرفتند. در ادامه‌ی 
مطالب اين شماره فصلنامه ايده، به طور منتخب خلاصه‌ی 
اسناد ساختاری شش گردش بازار ياس تهران به تفكيك 

خواهد آمد. 

yشكل 7. سايت‌هاي پيشنهادي اوليه براي احداث گردش‌بازارهاي ياس تهران

1- ایستگاه مترو شهرری
2- انبار چای )میدان بسیج(

3- قلعه مرغی
4- جنوب یافت  آباد

5- بیمه- اکباتان
6- نواب -آزادی

7- روبروی سینما آزادی
8- کوهک )باغ آسمان(
9- اقدسیه )باغ آسمان(

10- هرمزان )طوبی(
11- حصارک کن )گنبد مینا(

12- وردآورد
13- هنگام
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مقدمه 
منطقه ۴ کیی از بزرگ‌ترین مناطق شهر تهران است. 
این منطقه با گستره دید دامنه‌های البرز و سطوح سبز 
گســترده درون حریم منطقه همچون دره‌های ســد 
لار، لتیان و دره‌های سرســبز فشــم، اوشان و می‌گون 
و مناطق ورزشی‌تفریحی دربندسر، ششمشک و آبعلی 
در شــرق کلان‌شــهر تهران واقع شده‌است. سايت باغ 
آســمان در مجاورت جنگل لويــزان و با قرارگيري در 
مجاورت بزرگراه‌هاي اصلي و داشتن دسترسي مناسب، 
موقعيت ويژه‌اي جهت تبديل شدن به يك مركز تجاري 
و گردشــگري را دارا اســت. با توجه به اينكه در حال 
حاضر بخش شمالي و شرقي منطقه 4 درمعرض جريان 
سكونت قرار گرفته و با عنايت به اينكه مناطق ذكر شده 
در زمره محل سكونت اقشار با درآمد متوسط رو به بالا 
قرار مي‌گيرند به نظر مي‌رســد كه ســايت باغ آسمان 
مي‌بايد به سمت رفع دو دسته نياز ساكنان اين منطقه 

برآيد:
1. نيازهاي تفريحي و سرگرمي 

2. نيازهاي مصرفي
براســاس ملاحظات فوق‌، در ســايت باغ آســمان، 
بازي‌هاي  كاربري‌هايــي همچون رســتوران، مركــز 
كامپيوتري، مراكز عرضــه كالاهاي مختلف خوراكي و 
غير خوراكي از زمره مهمترين كاربري‌هاي عمده قابل 
پيشنهاد است. اين مركز بايد حوزه عملكردي بلاواسطه 
خود را در گســتره ســاكنان مناطق 4، 8و 7 جستجو 

كند.
علاوه بر آن منطقه ۴ علی‌رغم آنکه کیی از وسیع‌ترین 
مناطق شهر تهران می‌باشد، از خوانایی کافی برخوردار 
نیســت. با احداث این گردش‌بــازار می‌توان به هویت 
و خوانایــی منطقه کمک کرد. با توجــه به قرارگیری 
منطقه در دروازه ورودی تهران، از سایت به عنوان کی 
مرکز خرید شــاخص برای کســانی که از سمت شرق 
وارد تهران می‌شــوند، استفاده خواهد شد. احداث این 
گردش‌بازار در کنار پارک جنگلی لویزان باعث خوانایی 

بیشتر و همچنین بازگشت به هویت اصلی منطقه که 
در قدیم تفرجگاه بوده ‌است، می‌شود. 

معرفي سايت:
زمین مــورد نظر به وســعت تقریبــی ۳/۱ هکتار 
)بخش جنوبی( و ۴/۵ هکتار )بخش شمالی( در تقاطع 
بزرگراه شــهید زین‌الدین و بزرگراه امام علی )ع( قرار 
گرفته‌است. بخش جنوبی سایت برای احداث مجموعه 

تجاری- تفریحی در نظر گرفته شده‌است )تصویر 1(.
مهمتريــن عناصري که ســاختار کالبدي منطقه را 
شــکل داده​اند، شــامل پارک جنگلي لويزان، مناطق 
نظامي، بافت صنعتي حکيميه و دانشگاه علم و صنعت 
و امام حسين مي باشند. معابري که به لحاظ ساختاري 
در منطقه نقش دارند، شــامل خيابان هاي پاسداران، 

دماوند، استخر و هنگام در وضع موجود هستند. 
دسترسي به ســايت شمالي از طريق بزرگراه دارآباد 
درغرب سايت و بزرگراه زين الدين در شرق و شمال و 
جنوب سايت امكان‌پذير است؛ و در مورد سايت جنوبي، 
بزرگراه دارآباد در غرب ســايت و بزرگراه زين الدين در 

شمال سايت اين امكان را فراهم مي‌آورد.
در چشــم​انداز منطقه4، با توجه به وسعت فضاهاي 
باير و وسيع، منطقه به عنوان مرکز امدادرساني شمال 
و شمال شــرقي تهران در موقع بحران در نظر گرفته 
شده است. مي توان با ايجاد مرکز خريد در جوار پارک 
جنگلي لويزان در راستاي تحقق چشم انداز حرکت کرد. 
با توجه به قرارگيري ســايت )باغ آسمان( و همجواري 
آن با شبکه ارتباطي کلان در منطقه و تهران، موجبات 

دسترسي مناسب براي سايت فراهم شده است.

گردش‎بازار ياس باغ آسمان
برنامه راهبردي-ساختاري

پژوهشگر:
yyسحر كسرائيان، كارشناس ارشد معماري
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مطالعات اقتصادي : 
همان‌طور كه ذكر شد اين مركز مي‌بايستي به سمت رفع 
دو دســته نياز ســاكنان برآيد: نيازهاي تفريحي و نيازهاي 

مصرفي.
براين اســاس پيشــنهاد مي‌گردد كه حداقل يك مركز 
تفريحي و بازي )مشــابه با تيراژه( در اين مركز ايجاد گردد. 
با توجه به اينكه ســايت باغ آســمان در دو قسمت شمالي 
و جنوبي بزرگراه زين‌الدين واقع اســت مي‌توان فعاليت‌هاي 
مختلفي را در دو بخش در نظر گرفت. البته پيشنهاد مي‌گردد 
كه اين دو بخش به شكل مطلوبي به يكديگر متصل گردند 

و دسترسي آنها به سهولت انجام شود. 

مطالعات زيست محيطي:
مهمترين نکتــه‌اي که در زمينه مباني و اصول زيســت 
محيطي در مورد ســايت باغ آسمان مطرح مي‌باشد، وجود 
دو نوع کاربري ســازگار و ناسازگار در شمال و جنوب سايت 
مي‌باشــد؛ اراضي نظامي بــه عنوان کاربري ناســازگار که 
مطلوبيتي براي سايت نخواهد داشت در مقابل اراضي پارک 
جنگلي لويزان که هم ســازگار بوده و هم مطلوبيت آفرين 
و داراي ارزش تفرجگاهي و گردشــگري است. برنامه‌ريزي 
و توســعه گردش‌بازار بايد بر اساس فرايند تقويت انسجام، 
کارآيي و پايداري در توســعه زيست محيطي حوزه استقرار 
آن باشــد. با توجه به حساســيت زيســت‌محيطي کاربري 
جنگلــي واقع در حوزه بلافصل شــمالي ســايت، بايد اين 
حساسيت‌ها در برنامه‌ريزي و توســعه سايت بويژه در ارائه 
خدمات و زيرساخت‌هاي سايت در نظر گرفته شود بطوريکه 
مجموعه اقدامات به حفاظت پايدار و دراز مدت از اين پهنه 

حساس بينجامد. 
رئوس برنامه ساختاري زيست محيطي سايت باغ آسمان 

به شرح زير است:

• تهيه پروژه هاي مختلف و هماهنگ براي محدوده سايت
• تهيه پروژه هاي ســاماندهي زيســت محيطي در جهت 
جلوگيري از آلودگي هاي مختلف مانند فاضلاب، پسماندها، 

زباله هاي بيمارستاني و ...
• در نظر گرفتن امکان بازنگري و اصلاح پروژه ها

باغ آسمان از منظر برنامه ريزي شهري 
پس از بررسي سايت از منظر برنامه‌ريزي شهري، مهمترين 
عناصر شهري تاثيرگذار و بهره بردار از سايت به شرح جدول 

زیر است. 
بر اســاس مطالعــات پايه و نظري از يکســو و مطالعات 
شناخت و تحليل هريک از سايت ها از سوي ديگري، تحليل 
استراتژيک سايت باغ آســمان از منظر برنامه‌ريزي شهري 

صورت پذيرفته است. 

yشكل 1. موقعیت سایت گردش بازار یاس باغ آسمان

مراكز عرضه كالاهاي مصرفي )خوراكي، پوشاك و ..( به همراه عرضه كالاهاي فرهنگي )نمايشگاه، تئاتر، سينما و ...(نوع كاربري
ايجاد مركز تفريحي، ورزشي

شهريمقياس عملكردي

با توجه به معيارهاي اقتصادي، در بين گردش بازارهاي شش گانه، ساخت گردش بازار باغ آسمان  از اولويت اول برخوردار است.اولويت از ديدگاه اقتصادي

yجدول 1. نقش‌ها و كاركردهاي اصلي گردش بازار باغ آسمان از ديدگاه اقتصادي

yگردش بازار باغ آسمان از منظر زيست محيطي )SWOT( جدول شماره 2.  نقاط قوت، ضعف، تهديدها، فرصتها

فرصت هاتهديدهانقاط ضعفنقاط قوتنام گردش‌بازار

باغ آسمان
)منطقه 4(

امکان استفاده از  منابع آب
برخوردار از زيرساخت ها

فاصله کم از مراکز مخابراتي
برخوردار از فضاهاي سبز

آلودگي ناشي از فاضلاب
استفاده از امکانات نوسازيآلودگي هاي ناشي از فعاليت هاآلودگي ناشي از مواد زائد جامد
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شرح عناصرموضوع

منطقه 4 شهرداري تهران عرصه در برگيرنده سايت و مهمترين قلمرو شهري تاثيرگذار و بهره بردار از سايت در ارتباط با کارکرد کارکرد منطقه اي 
منطقه اي 

مناطق 3 ، 7 ، 8 و 13 : مناطق مجاور با منطقه دربرگيرنده سايت )منطقه 4( و مهمترين مناطق احتمالي بهره بردار از سايت کارکرد فرامنطقه اي 
در ارتباط با کارکرد فرامنطقه اي

شهرهاي اوشان ، فشم و ميگون ، لواسانات ، دماوند و فيروزکوه و ورامين کارکرد فراشهري 

محلات  مهمترين 
بهره‌بردار  و  متقاضي 

احتمالي و هم پيوند

درجه يک: محلات کوهک )دربرگيرنده سايت( وشهرک‌هاي مسکوني نظامي مجاور، شميران نو، شيان، مبارک‌آباد، شمس‌آباد، 
کاظم آباد و رسالت)همگي در منطقه 4 و در پيوند مستقيم با محله کوهک( .

درجه دو: محلات اوقاف، مجيديه شمالي، ده نارمک، سراج، علم و صنعت، کوي کالاد،  تهرانپارس، لويزان، نوبنياد، قنات کوثر، 
شهرک اميد، شهرک گلستان و ساير شهرک‌هاي تابعه )همگي در منطقه 4( .

درجه سه: مجيديه جنوبي، شاهد، خاک سفيد و جواديه، شهرک پارس، شهرک شهيد بهشتي، مهران )همگي در منطقه 4(
درجه چهار: پاسداران، ضرابخانه، قلهک، دارآباد، ازگل، سوهانک، شهرک نفت و شهرک شهيد محلاتي، مجيديه جنوبي، نارمک 

و غيره)در منطقه 4 و ساير مناطق( 

عناصر   مهمترين 
ناسازگار  و  نامطلوب 

موجود 

فضاهاي فرسوده ، فاقد ايمني وخطرپذير و کارگاه‌هاي محله شميران نو، پادگان نظامي کوهک در محدوده جنوبي سايت و ساير 
اراضي نظامي در حوزه بلافصل شمال سايت 

عناصر  مهمترين 
سازگار 

پارک جنگلي لويزان)نيازمند ايمن سازي( ، دانشگاه علم و صنعت)بهبود فضاي فرهنگي(، پهنه تفرجگاه‌هاي شمال شرق شهر 
تهران)نيازمند فضاي دروازه‌اي، خدمات و پيوند در نوع کاربري(، پهنه خودرو و فاقد برنامه در حال شکل گيري مبلمان منزل 

مجاور با خيابان استقلال حد فاصل بلوار هنگام و شهرک اميد )نيازمند بهسازي و کنترل  و در پيوند با بافت دلاوران( 

yجدول 3. فهرست اوليه مهمترين عناصر شهري تاثيرگذار و بهره بردار از سايت باغ آسمان

تهديدهافرصت هانقاط ضعفنقاط قوتعنوان سايت

سايت شماره 
يک : باغ 

آسمان

مساحت نسبتا مناسب اراضي
مجاور   محلات  شديد  نياز 
نظامي  مسکوني  وشهرک‌هاي 
شيان،  شميران‌نو،  مجاور، 
مبارک‌آباد، شمس‌آباد، کاظم‌آباد 
 4 منطقه  در  رسالت)همگي  و 
محله  با  مستقيم  پيوند  در  و 
خدماتي،  فضاهاي  به  کوهک( 

گردشگري و عمومي
با  ارتباط  در  مناسب  موقعيت 
منطقه 4 و مناطق ‌3، 7، 8 و 13

چون  سازگاري  عناصر  وجود 
لويزان)نيازمند  جنگلي  پارک 
و  علم  دانشگاه  ايمن‌سازي(، 
فرهنگي(،  فضاي  صنعت)بهبود 
شرق  شمال  تفرجگاه‌هاي  پهنه 
فضاي  تهران)نيازمند  شهر 
در  پيوند  و  خدمات  دروازه‌اي، 

نوع کاربري(
سازگاري با طرح‌هاي بالادست

ضعف دسترسي محلي 
مشکل ورودي به سايت 

و  زيرساختها  فقدان 
تامين  دشواري  و  خدمات 

آن
اراضي  نبودن  يکپارچه 
پيشنهادي)دوپاره بودن( 

نوسازي،  فرصت  ايجاد  امکان 
بهسازي و اصالت بخشي به بافت 
در  استاندارد  غير  ابنيه  و  فرسوده 

محلات مجاور
پايان عمليات ساخت محور شرقي  
در  همت   - الدين  زين  غربي   -

کوتاه مدت 
دسترسي مناسب به محل اسکان 
در  بالا  درآمد  داراي  گروه‌هاي 
قلهک،  پاسداران،  چون  محلاتي 

نياوران و غيره در مناطق 3 و1 
و  خودرو  پهنه  ساماندهي  فرصت 
گيري  شکل  حال  در  برنامه  فاقد 
خيابان  با  مجاور  منزل  مبلمان 
بلوار هنگام و  استقلال حد فاصل 
و  بهسازي  )نيازمند  اميد  شهرک 
کنترل  و در پيوند با بافت دلاوران(
محورهاي  در  مناسب  موقعيت 
ورودي به تهران به ويژه در ارتباط 
با شهرهاي اوشان ، فشم و ميگون، 
و  فيروزکوه  و  دماوند  لواسانات، 

ورامين

خطر دست اندازي به محيط 
طبيعي و پوشش گياهي)به 

ويژه پارک لويزان( در صورت 
توفيق طرح 

وجود فضاهاي فرسوده، 
فاقد ايمني وخطرپذير و 

کارگاه‌هاي محله شميران نو 
وجود  پادگان نظامي کوهک 
در محدوده جنوبي سايت و 
ساير اراضي نظامي در حوزه 
بلافصل شمال سايت وجود 

برخي اراضي نظامي 
ضعف در دسترسي محلي 

وجود برخي بافت‌هاي 
مساله‌دار در منطقه و 

پيرامون)مانند پارک لويزان(  
و ضعف ايمني

احتمال بار ترافيکي غيرقابل 
کنترل در ساعات اوج 

yسايت باغ آسمان )SWOT( جدول 4. تحليل استراتژيک
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بيانيه چشم انداز گردش بازار باغ آسمان : 
در افق اين چشــم انداز، گردش بازار باغ آســمان، به عنوان يکي از مهمترين گردش بازارهاي شمال شرق تهران 
بــه طور عام و منطقه چهار شــهرداري تهران به طور خاص، ضمن بهره‌بــرداري از فرصت حاصل از تمامي عناصر 
طبيعي و انســان ســاخت پيراموني و مجاور، با بهره‌برداري از موقعيت مناســب در ارتباط با شبکه بزرگراهي شهر 
تهران، ضمن فراهم آوردن فضاي مناسب براي ايفاي نقش محلي و منطقه‌اي، کانون جذابي براي تحقق فعاليت‌هاي 

فرامنطقه‌اي)به ويژه مناطق 3 ، 7 ، 8 و 13( و حتي فراشهري)عمدتا در ايام خاص سال( خواهد بود. 
بيانيه ماموريت گردش بازار باغ آسمان

 فلسفه وجودي 
• سرمايه گذاري در بخش توسعه شهري و نيز حمايت از بهسازي و نوسازي بافت‌هاي نامطلوب پيراموني )به ويژه 
فضاهاي فرسوده، فاقد ايمني و خطرپذير و کارگاه‌هاي محله شميران نو، پادگان نظامي کوهک در محدوده جنوبي 

سايت و ساير اراضي نظامي در حوزه بلافصل شمال سايت( 
• ايجاد فرصت‌هاي کارآفريني و اشتغال براي جامعه محلي درقالب خدمات خريد و گردشگري 

• رفع کمبودها و نياز به مراکز خريد و گردشگري در مقياس هاي محلي، منطقه اي، فرامنطقه‌اي، شهر و فراشهري 
• افزايش جذابيت‌هاي شهر تهران براي شهروندان، مراجعان و گردشگران داخلي و خارجي 

مخاطبان اصلي
• ساکنان, فعالان کسب و کار  و نظام مديريت در محلات مجاور  و منطقه 4 شهرداري تهران 

• ساکنان و فعالان کسب و کار مناطق 3 ، 7 ، 8 و 13مجموعه نهادهاي دخيل در مديريت توسعه شهري 
• سرمايه‌گذاران اصلي زنجيره گردش‌بازارهاي ياس 

• ســاکنان و صاحبان کســب و کار مستقر در محدوده شــرقي تهران با آهنگ مراجعه نامنظم و فصلي تا ساليانه 
)شهرهاي اوشان، فشم و ميگون، لواسانات، دماوند و فيروزکوه و ورامين( 

 اصول، ارزش‌ها و باورها 
• تاکيد بر اصول »توسعه پايدار«، ‏»ارتقاء کيفيت زندگي«، ‏»سرمايه گذاري بخش خصوصي«  و »تقويت جايگاه رقابتي 

تهران« در تمامي مراحل برنامه‌ريزي، طراحي، احداث و فعاليت 
• ضرورت توانمند سازي در بافت‌هاي مساله‌دار پيراموني  و بهبود محيط اقتصادي و کسب و کار در محدوده منطقه 4

• تامين نيروي کار لازم از طريق آموزش نيروهاي کار محلي و دادن اولويت به نيروهاي کار ماهر موجود در محدوده پيراموني 
• جلوگيري از هر گونه دست‌اندازي به ميراث طبيعي محدوده )به ويژه پارک جنگلي لويزان( 

• ضروت تلاش در زمينه ايجاد اشتغال و بهبود اقتصاد محلي
• پرهيز از بارگذاري نامتناسب و برهم زدن نظم ترافيکي بزرگراه زين‌الدين )همت( 

بيانيه چشم انداز و بيانيه ماموريت  پروژه باغ آسمان  از منظر برنامه ريزي شهري 

عنوان 
سايت

عملكردي  مقیاس 
مطلوب

پيشنهادات در زمينه نقش و کارکردهاي اصلي

اولويت سوماولويت دوماولويت اول

شهريباغ آسمان

فعاليت  غلبه  با  بازار  گردش  چهار:  نوع  بازار  گردش 
گردشگري و فضاهاي فرهنگي و تفريحي و با محوريت 
فضاي باز، رستوران‌ها و حداقل فضاهاي خرده فروشي 

)تجاري( با مقياس عملكرد عمدتا شهري

خاص  طور  دو)به  نوع  بازار  گردش 
صوتي  1-وسايل  کالاهاي  گروه  
و  منزل  مبلمان  تصويري،2-  و 
و  چيني  آشپرخانه،  3-تجهيزات 

کريستال در اولويت اوليه هستند(

گردش بازار نوع دو

y1جدول 5. نقش ها و کارکردهاي اصلي گردش بازار باغ آسمان از منظر برنامه‌ريزي شهري

1.  با توجه به مطالعات پایه و شــناخت و تحلیل هریک از ســایت‌های شش گانه و بر پایه چشم انداز و ماموریت تدوین شده برای گردش‌بازارهای یاس، 
تلاش شده است تا نقش‌ها و کارکردهای اصلی گردش بازارهای شش گانه، به عنوان نتیجه‌ای از مطالعات برنامه‌ریزی شهری، تعیین و پیشنهاد شود. این 

نقش‌ها و کارکردها در چهارگروه کلی طبقه‌بندی شده‌اند:
گردش‌بازار نوع یک: گردش‌بازار با کارکرد عمدتاً محلی و منطقه‌ای متشکل از فضای خرده فروشی مایحتاج مورد نیاز روزانه، هفتگی و ماهانه و فضاهای 
فرهنگی و تفریحی ، گردش‌بازار نوع دو: گردش‌بازار با کارکرد عمدتاً فرامنطقه‌ای، شــهری و فراشــهری برای فروش کالاهای تخصصی به همراه دفاتر 
تجاری، گردش‌بازار نوع ســه: گردش‌بازار با کارکرد عمدتاً شهری و فراشهری متشکل از فضای خرده فروشی کالاهای متنوع مورد نیاز به ويژه با آهنگ 
خرید فصلی و سالیانه، گردش‌بازار نوع چهار: گردش‌بازار با غلبه فعالیت گردشگری و فضاهای فرهنگی و تفریحی و با محوریت فضای باز، رستوران‌ها و 

حداقل فضاهای خرده فروشی )تجاری( با مقياس عملكرد عمدتا شهري
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مطالعات معماري و طراحي شهري
با توجه به چشــم انداز و اهداف منطقه 4، طراحي سايت 
بايســتي بر اســاس کاربري‌هاي مختلط تجاري-تفريحي و 
خدماتــي انجام گيرد تا فضا و عملکــرد دچار يکنواختي و 
تک‌کاربري بودن نشــده و در راستاي چشــم‌انداز و اهداف 
منطقه نيز باشــد. بر اساس چشــم‌انداز کاربري‌هاي مجاور 
سايت، توجه به خط نماي شهري در طراحي شهري سايت 
مورد نظر ضروري اســت چرا که کاربري‌هاي حوزه بلافصل 
سايت )نظامي در جنوب و جنگل در شمال( رعايت نمودن 

الزاماتي در طراحي کلي مجموعه را مي‌طلبد.
سند راهبردي مربوط به سايت باغ آسمان به شرح جدول 

6 تنظيم شده است.

سازمان كالبدي فضايي گردش بازار باغ آسمان

مطالعات اجتماعي-فرهنگي:
بر اســاس مطالعات صورت گرفته و طبقه‌بندي‌هاي ارائه 
شده در مباني نظري اين طرح، از نظر اجتماعي و فرهنگي 
گردش بازار باغ آســمان به عنــوان life style center  يا 
مرکز زندگي انتخاب گرديده اســت. از ويژگي‌هاي اين نوع 
گردش‌بازارهــا مي‌تــوان به وجود فضاهايــي جهت تعامل 
و ارتباطــات اجتماعــي مانند اتصال به مســيرهاي پياده، 
رستوران، کافي شاپ ها، سينما، تئاتر، سالنهاي کنسرت و ... 
اشاره داشت. براين اساس، طراحي و برنامه‌ريزي کالبدي باغ 
آسمان بايد به گونه‌اي انجام گيرد که دربر‌گيرنده فضاهايي 

براي تعاملات اجتماعي مراجعين باشد.
از ســوي ديگر، پيشــنهاد بخش مطالعــات اجتماعي و 
فرهنگي براي ايجاد يک عملکرد تخصصي براي باغ آسمان، 
تمرکز بر روي فعاليت‌هاي مربوط به ازدواج اســت، که اين 
فعاليت‌ها شامل انواع خدمات ازدواج از قبيل لباس، خدمات 
و ... مي‌باشد. علت انتخاب اين عملکرد، نزديکي آن به انتخاب 
گردش بازار باغ آسمان به عنوان مرکز زندگي است، چرا که 
در اين صورت عمده مخاطبين را خانواده‌ها تشــکيل داده و 
موجب شکل‌گيري ارتباطات و تعاملات اجتماعي در سطح 
گسترده مي‌گردد. بر اين اساس، و با توجه به توضيحات فوق، 
دستورالعمل کالبدي گردش بازار باغ آسمان و فضاهاي مورد 
نياز آن براي ايجاد محيط‌هاي اجتماعي و برقراري ارتباطات 

دو سويه ارائه مي‌گردد.

سند راهبرديحوزه​هاي مطالعاتي

كالبدي

ايجاد هر نوع عنصر شاخص و هويت بخش در جهات مجاور بزرگراه امام علي و زين الدين براي معرفي گردش بازار به حوزه هاي پيراموني
توجه به تاثيرات بصري دو بخش سايت باغ آسمان و عبور بزرگراه زين الدين از ميان آن، به عنوان يك مجموعه به هم پيوسته با كالبدي 

خوانا و با هويت و شاخص.
استفاده از امكان ارتفاع در مجموعه با توجه به طرح بالادست و ايجاد عنصر شاخص و استقرار آن در تقاطع بزرگراه هاي امام علي و زين الدين.

فضايي
استفاده از سايت باغ آسمان به عنوان يكي از گردش بازارهاي شاخص براي افرادي كه از سمت شرق وارد تهران مي شوند.

توسعه عرصه هاي عمومي در گردش بازار با توجه به امكان استفاده از پارك لويزان 

عملكردي 

ايجاد ارتباط حركتي و عملكردي گردش بازار با پارك جنگلي لويزان 
تامين و تخصيص كاربري ها و فعاليت هاي گردش بازار با توجه به نيازهاي ساكنين منطقه 4 در اولويت اول و مناطق ديگر شهر در 

اولويت بعدي مبني بر مطالعات اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي
حداقل ايجاد ارتباط حركتي و عملكردي با عوامل تاثيرگذار حوزه هاي پيراموني چون اراضي نظامي شود.

دسترسي
رعايت سلسله مراتب دسترسي به گردش بازار با توجه به موقعيت سايت و هم جواري آن با شبكه ارتباطي كلان در منطقه

تامين نفوذپذيري از جبهه هاي شرقي و جنوبي سايت به بافت مسكوني، جهت ارتقاي سطح كيفي گردش بازار
تامين حداكثر نفوذپذيري از جبهه هاي مجاور بزرگراه امام علي و زين الدين

عوامل محيطي )طبيعي 
و مصنوع(

فاصله گرفتن فعاليت هاي در نظر گرفته شده براي گردش بازار با توجه به ميزان حساسيت شان به صدا، از خيابان ها و بزرگراه هاي 
اطراف

تامين مسير حركتي و چشم انداز به پار كجنگلي لويزان در حاشيه بلافصل شمال سايت مورد مطالعه

yجدول 6. سند راهبردي سايت باغ آسمان

yشكل 2. سازمان كالبدي فضايي گردش‌بازار باغ آسمان
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yجدول 7. مشخصات عملكردي، كالبدي، دسترسي، بصري و زيباشناختي ايدئوگرام ساختار فضايي سايت باغ آسمان
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مرکز زندگيکارکرد در گردش بازارفضا

*اقتصادي )نياز روزانه(سوپرمارکت ها و big box ها

*اقتصادي)نياز روزانه(بانک و صرافي

*اجتماعي - تفريحيانواع رستوران و کافه و زنجيره اي

*اجتماعي - تفريحيفضاهاي استراحتگاهي 

*اجتماعي - تفريحي سالن  تئاتر، سينما، کافي نت

*تفريحي فضاي بازي کودکان و سالن‌هاي سرپوشيده تفريحي

*اجتماعي - تفريحيسالن هاي نمايش لباس و مد

*اجتماعي - تفريحيفضاي سبز و فضاي باز جهت فعاليت‌هاي اجتماعي

*تفريحيفضاي فعاليت شبانه

*اجتماعي - تفريحيفضاي پياده

*اجتماعي- فرهنگيسالن اجتماعات و برگزاري مراسم

*اقتصادي - اجتماعيفضاي تخصصي فعاليت هاي ازدواج

*اجتماعي - تفريحيفضاهاي ورزشي سر پوشيده 

*اجتماعي - فرهنگيمحل برگزاري جشن ها و اعياد

*اقتصادي - تفريحيفضاي ومحل تجمع جهت برگزاري جشنواره هاي تجاري 
yجدول 8. عناصر کالبدي گردش بازار باغ آسمان در حوزه اجتماعي و فرهنگي

مطالعات حمل و نقل و ترافيك:
با توجه به دسترســي مناسب به ســايت از طريق شبکه 
ارتباطي کلان منطقه و تهران، تســهيلات مناسب و راحت 
براي دسترســي سريع و کم هزينه به ســايت از حوزه‌هاي 
همجــوار وجود دارد و نيز با توجــه به ورودي بودن منطقه 
از ســمت شرق، تقاضا براي بازديد از گردش بازار را افزايش 
مي‌دهد. نکته‌اي که در مورد دسترسي به سايت در منطقه 
وجود دارد، دسترسي به آن از حوزه‌هاي منتهي اليه شرقي 
منطقه 4 مي‌باشــد که نســبت به نواحي غربي که با سايت 
همجواري دارند، از فاصله دورتري برخوردارند و اين مسأله بر 
اساس تئوري‌هاي مکان مرکزي و اين اصل که مردم معمولاً 
به نزديکترين مکان براي خريد کالاهاي روزمره خود مراجعه 
مي‌نمايند، در بازاريابي ســايت مورد نظر مسائلي را مطرح 
مي‌نمايد. البته بايد گفت که اين در مورد کالاهاي اساســي 
صادق اســت که آســتانه کوتاهي دارند. در مورد کالاهاي 
لوکس و کمتر اساسي، گردش‌بازار مي‌تواند تمامي منطقه و 
حوزه‌هاي فرا منطقه‌اي را در پولاريزاسيون خود داشته باشد.
چشم انداز ترافيكي ايجاد گردش‌بازار باغ آسمان در سطح 

منطقه 4 عبارتست از:
• تقويت فضاهاي عمومــي و اجتماعات محلي و كاهش 
اثرات منفي زيست‌محيطي و رشد هوشمند شهري در تقاطع 

بزرگراه‌هاي همت و امام علي.
• ايجاد محيطي جذاب براي تلفيق كار، اشتغال و زندگي 
با حمل و نقل غير موتــوري )پياده ودوچرخه و...( به دليل 

كاهش فاصله سفردر محدوده پيرامون ايستگاه مترو.
• كاهش ســفرهاي با وســيله تك سرنشــين و افزايش 

سفرهاي غيرموتوري و عمومي. 
• تحقق روياي يكپارچه‌سازي حمل و نقل عمومي )وكلًا 

برنامه حمل و نقل( با برنامه‌ريزي كاربري زمين.
• مديريت پاركينگ و به حداقل رساندن زمين اختصاص 

يافته به پارك اتومبيل پيرامون ايستگاه‌ها.
راهبردهاي حمل و نقلي ايجاد گردش بازار باغ آســمان 

شامل موارد زير است:
• هماهنگ‌ســازي برنامه‌ريزي حمل و نقــل و الگوهاي 

كاربري زمين .
• ايجاد مسيرهاي پياده با كيفيت بالا و امكانات دوچرخه 

سواري. 
• بهره گيري از موقعيت سايت در مجاورت پارك جنگلي 
لويزان براي طراحي شهري مسيرهاي پياده روي پيوسته ، 

ايمن و جذاب.
• بهينه ســازي طراحي پاركينگ جهــت كاهش ميزان 

زمين مورد نياز براي پاركينگ اتومبيل.
• ايجاد يك مجموعه شــهري كامل بــا مغازه ها، ادارات، 
مراكز فرهنگي، تفريحي و ورزشي و ساير خدمات شهري با 

فاصله مناسب پياده‌روي در مجاورت ايستگاه مترو.
• گسترش خطوط حمل و نقل همگاني.

• طراحي دسترســي‌هاي اســتاندارد ورودي و خروجي 
مجموعه به بزرگراه همت
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yشكل 3. سايت پلان مجموعه ياس باغ آسمان

yشكل 4. پرسپكتيو بيروني باغ آسمان
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مقدمه 
ســایت گردش‌بازار یاس هنــگام در جنوب منطقه 
چهار تهران با وســعت تقریبی پنج هکتار قرار دارد. در 
حال حاضر يكي از مهمترين مراكز گردشگري طبيعي 
تهران يعنــي جنگل لويزان در منطقــه 4 قرار گرفته 
است. همچنين در محدوده این سایت عناصر تأثیرگذار 
مهمی چون اتوبان و میدان رســالت، دانشــگاه علم و 
صنعت، ایستگاه متروی علم و صنعت و در محور هنگام 
و دلاوران يكي از مهمتريــن بازارهاي مبلمان و توليد 
فرآورده‌هاي چوبي قرارگرفته‌انــد. فعالان اين صنعت 
از لحاظ اســتقرار در اين منطقه در وضعيت نامناسبي 
چــه از لحاظ امكانات عرضه محصــولات خود و چه از 
نظر ضوابط مناســب براي فعاليت قرار دارند. همچنين 
بر اســاس مطالعات متعددي كه بر روي ســاماندهي 
فعاليت در منطقه چهار انجام شده، هزينه‌هاي مربوط 
به تأمين نمايشگاه از يك طرف و فقدان فضاي مناسب 
در ســاليان اخير موجب شده كه بخشــي از تقاضاي 
بالقوه براي احداث نمايشــگاه‌هاي محصولات چوبي به 
سمت نقاط خارج از شهر )مانند بومهن( و يا محورهايي 
نظير بلوار اســتقلال حركت كند. گذشته از آن ايجاد 
يك مركــز متمركز بازار محصــولات چوبي و مبلمان 
مي‌تواند سرآغازي براي تحول در شيوه توليد و ساختار 
فعاليتي اين بنگاه‌ها محسوب شود. با توجه به مطالعات 
این طرح عملکرد اصلی این گردش‌بازار می‌تواند مرکز 
نمایشگاهی مبل منطقه شرق تهران باشد. این مجتمع 
در واقع می‌تواند بــه محل عرضه و نمایش محصولات 
تولیــد شــده در کارگاه‌های چوب منطقــه بومهن و 
همچنین کارگاه‌های تولیدی منطقه دلاوران و ســراج 

تبدیل شود. 
در ادامه بخشي از مطالعات صورت گرفته به صورت 

خلاصه ارائه مي‌گردد.

معرفي سايت هنگام:

ســايت در جنوب ميدان الغدير واقع شــده اســت. 
دسترسي به سايت از طريق خيابان‌هاي دلاوران )شرياني 
درجه دو(، هنگام )شرياني درجه يک( که با اتوبان رسالت 
و بزرگراه شــهيد زين‌الدين )تندروهاي شهري( تقاطع 

دارد، امکان‌پذير است. 
مهمترين همسايگان آن خيابان 5/14 متري چهل و 
دوم در شمال،  خيابان 35 متري هنگام )شرياني درجه 
يک( در غرب، پلاک شهري )شامل واحدهاي مسکوني 
و تجــاري( در جنوب، پلاک )كارخانه زمزم( در شــرق 

مي‌باشند.
عوامل آلــوده كننده محيطي اين محدوده شــامل 
حرکت اتومبيل ها، ورود و خروج اتوبوس هاي شــركت 

واحد، كارگاه ها وكارخانه هاي حوزه نفوذ مي‌باشد.

مطالعات اقتصادي:
در مورد اين سايت همان‌گونه كه اشاره شد، پيشنهاد 
اصلي اين است كه حداقل 50 درصد مساحت كاربري‌ها 
به نمايشگاه‌هاي عرضه محصولات چوبي منزل اختصاص 
يابد. همچنيــن عملكرد ديگري كه براي اين ســايت 
محتمل به نظر مي‌رسد، اســتقرار مراكز فروش وسايل 
يدكي لــوازم خانگي و همچنين اتومبيل اســت. البته 

yشكل 1. موقعيت سايت هنگام

گردش‎بازار ياس هنگام
برنامه راهبردي ساختاري

پژوهشگر:

yyمريم حاتميان، كارشناس ارشد معماري
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فعاليت‌هاي ديگري نظير دفاتر اداري و 
رستوران نيز مي‌توان در اين مجتمع در 
نظر گرفت. با توجه به مساحت زمين اين 
سايت كه حدود 33500 متر مربع است 
و امــكان اخذ مجوز احداث 11 طبقه با 
تراكم 370 درصد، سطح اشغال )با درنظر 
گرفتن حداكثر تعداد طبقات( تقريباً 35 
درصد خواهد بود. به اين ترتيب مي‌توان 
با در نظر گرفتن تعداد طبقات كمتر و 
سطح اشغال بالاتر، واحدهاي با مساحت 
بزرگتــر را در طراحي در نظر گرفت. به 
اين ترتيب مي‌توان حــدود 200 واحد 
تجاري براي عرضه محصولات چوبي و 

مبلمان در اين مجتمع در نظر گرفت.

مطالعات اجتماعي و فرهنگي
وجــود کاربري ناســازگار صنعتي و 
کارگاهي در حوزه بلافصل سايت هيچ 
گونه مطلوبيتي را براي سايت ايجاد نکرده 
و وابستگي نيز به سايت ندارد. جابجايي 
آن در آتي مي‌تواند موفقيت‌هاي بيشتر 
مجموعه را تضمين نمايد. در مقابل وجود 
کاربري آموزش عالي يعني دانشگاه علم 
و صنعت در وراي کاربري‌هاي صنعتي 
و کارگاهــي، يک مزيت براي ســايت 
محسوب گشــته و تقاضا براي بازديد و 
خريد را از سوي استفادهک‌نندگان از اين 

کاربري مطرح مي‌نمايد.
امکانات تفريحي و فراغتي مناســب 
براي گروه‌هاي مختلف سني با توجه به 
گرايش اغلب مردم براي تفريح و گذران 
اوقات فراغت بويژه قشــر جوان نيازمند 
توجه جدي در برنامه‌ريزي سايت است. 
در اين زمينــه رعايت معيارهايي مانند 
راحتي، تنوع و وجود انواع ســرگرمي‌ها 
بويژه براي گردشگران دانشگاهي که از 
حوزه‌هاي پيراموني وارد سايت مي‌شوند، 
ضروري است. با توجه به اين که يکي از 

کارکردهاي اصلي گردش بازارها فراهم 
نمودن فضايي مناســب براي تعاملات 
اجتماعــي و فرهنگي اســت، بايد در 
برنامه‌ريزي ســايت مورد نظر به متنوع 
بودن بافت اجتماعــي منطقه و وجود 
مراکز آموزش عالي توجه و با پيش بيني 
فضاهاي تعامل و گفت و گو اين شرايط 
را فراهم آورد. بويژه اينکه ســاکنين از 
اقشار و فرهنگ‌هاي متنوع‌تري نسبت به 
ساير مناطق تهران بوده و همين موضوع 
زمينه مناســبي را براي امــکان ايجاد 

تعاملات فرهنگي فراهم مي‌آورد.
بررســي شــاخص‌ها و معيارهــاي 
اجتماعي و فرهنگي در حوزه نفوذ ياس 
هنــگام، حاکي از اين اســت كه وجود 
اقشار متوسط و بعضاً پايين درآمد، سبب 
گرديــده تا ويژگي‌هاي خاصي در حوزه 
اجتماعي آن ديده شود. با اين وجود که 
ساکنين حوزه نفوذ ياس هنگام از نظر 
تمايل به استفاده از امکانات تفريحي در 
ســطح بالايي قرار دارند، ليکن به دليل 
شــرايط مالي چندان علاقه به پرداخت 
هزينــه در اين راســتا از خود نشــان 
نمي‌دهند و از اين نظر جايگاه مياني را 

به خود اختصاص داده‌اند.
به طور کلي، در برنامه‌ريزي ساختاري 
بــراي گردش‌بازار ياس هنــگام بايد به 
ويژگي‌هاي خاص حوزه نفوذ آن توجه 
داشــت، ويژگي‌هايي همچون ســطح 
درآمدي متوســط و متوسط به پايين 
ساکنين، تمايل به استفاده از تفريحات 
ارزان، اما در دفعات زياد و تمايل به خريد 
کالاهاي متناسب با شــرايط درآمدي 
خود. رفع ســاير نيازهاي حــوزه نفوذ، 
همانند کمبود فضاهاي تفريحي مانند 
سينما و تئاتر نيز از جمله مواردي است 
که بايد مورد توجه قرار گيرد. بر همين 
اساس برنامه ساختاري توسعه گردش 

بازار ياس هنــگام در حوزه اجتماعي و 
فرهنگي به شرح زير ارائه مي گردد.

• ايجاد راسته هاي تخصصي در زمينه 
مبلمان و دکوراســيون داخلي و در نظر 
گرفتن فضاي کافي جهت استقرار اين 

دسته از فعاليت‌ها
• ســاخت فضاهاي مناســب براي 
اســتراحت و ارائــه خدمــات مربوط 
مانند رســتوران، کافي شاپ و ... جهت 
بازار  مراجعهک‌نندگان  به  سرويس‌دهي 

تخصصي مبلمان
• احداث فروشــگاه‌هاي عرضهک‌ننده 
کالاها و خدمات روزانه و هفتگي ساکنين 
حوزه نفوذ، مانند فروشگاه‌هاي زنجيره‌اي.
• احداث فضاي مناسب براي برگزاري 
نمايشــگاه‌ها و فروش فصلي مانند ايام 
نزديک به عيد و يا بازگشايي مدارس با 

قيمت‌هاي مناسب براي اقشار متوسط
• برگزاري جشــنواره‌هاي فروش به 
همراه مراســم و تعييــن جوايز در اين 

جشنواره‌ها.
• احداث سالن‌هاي سينما در گردش 

بازار
• برگــزاري جشــنواره‌هاي هنري و 

فرهنگي در طول سال
• ســاخت مکان‌هاي خرده‌فروشــي 
تحت نظارت و کنترل مديريت گردش 

بازار 
• مکانيابي واحدهاي خرده‌فروشي در 

نزديکي ورودي‌ها و پارکينگ
• احداث سالن باز‌ي‌هاي کامپيوتري و 

شهر بازي سرپوشيده 
• اختصاص فضا به عرضه محصولات 
فرهنگــي مانند مجموعــه‌اي از کتاب 
فروشــي‌ها و يا محصــولات صوتي و 

تصويري

نوع كاربري
مركز نمايشگاهي مبل و محصولات چوبي

 مركز فروش لوازم منزل و لوازم يدكي اتومبيل
رستوران و مراكز تفريحي

منطقه‌ايمقياس عملكردي

ديدگاه  از  اولويت 
با توجه به معيارهاي اقتصادي، در بين گردش بازارهاي شش گانه، ساخت گردش بازار هنگام از اولويت چهارم برخوردار است.اقتصادي

yجدول 1. نقش‌ها و كاركردهاي اصلي گردش بازار هنگام از ديدگاه اقتصادي
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مطالعات زيست محيطي
از مسائل مهم زيست محيطي منطقه 4 مي‌توان به موارد زير 

اشاره كرد:
• آلودگي ناشــي از فاضلاب شــهرک‌هاي مسکوني، مراکز 
فعاليت، بيمارستان‌ها )ذکر اين نکته ضروري است که منطقه 
4 در برنامه‌هاي فعلي پروژه احداث شبکه جمع‌آوري فاضلاب 
شــهري قرار نداشته و تا چند ســال آتي نيز اغلب پساب‌هاي 
توليدي منطقه از طريق چاه‌هاي جذبي و يا هدايت به کانال‌ها و 

انهار عبوري انجام مي‌پذيرد.(
• آلودگي ناشي از پسماندها، ضايعات حاصل از فعاليت صنايع 
نظامي، بخش حمل و نقل، فعاليت واحدهاي کارگاهي و مراکز 

صنعتي
• آلودگي انهار و کانال‌هاي عبوري از منطقه

• هر چند که توزيع و پراکنش فضاهاي سبز منطقه چندان 
مناســب به نظر نمي‌رسد، ليکن اين منطقه از حيث فضاهاي 

ســبز نظير پارک جنگلي لويزان و فضاهاي سبز احداث شده 
در محوطه‌هاي شهرک‌هاي مسکوني، نسبت به ساير مناطق 
تهران از وضعيت مطلوب‌تري برخوردار است. وسعت فضاهاي 
سبز منطقه 19/5 درصد از کل مساحت منطقه مي‌باشد. سطوح 
جنگلي حدود 2/2 درصد سطح منطقه را دربرگرفته و از مناظر 

مهم طبيعي برخوردار است.
• مجاورت حريم منطقه با ارتفاعات البرز و جاجرود و هواي 

سالم از ديگر ويژگي‌هاي زيست محيطي منطقه است.
بر اساس موارد مذكور، رئوس برنامه ساختاري سايت هنگام 

به شرح زير است:
• تهيه طرح جامع ســاماندهي آلودگي ناشي از فاضلاب در 

سطح منطقه
• تهيه پروژه اجرايي آلودگي ناشي از فاضلاب بيمارستاني 

• تهيه پروژه اجرايي آلودگي ناشي از پسماندها
• ســاماندهي آلودگي هاي ناشــي از بخــش حمل و نقل، 

کالبد فضاي اقتصادي – اجتماعي - 
نوع مرکز خريدعملکردنوع فعاليتتفريحي

سوپرمارکت‌ها و در برخي موارد فضاي 
بازي کودکان، بانک، دفتر پستي

بخش‌هاي تخفيف کالا، 
سوپرمارکت، داروخانه، وسايل خانه، 

تخفيف‌هاي بزرگ و تخصصي

تسهيلات زندگي 
روزمره، کالاهاي 
اساسي و عمده 

فروشي

Community center

yجدول 2. دستورالعمل‌ كالبدي راهنما براي گردش بازار ياس هنگام
بر اســاس مطالب فوق دستورالعمل کالبدي توســعه گردش بازار ياس هنگام و فضاهاي مورد نياز در حوزه اجتماعي ارائه 

مي‌گردد.
مرکز خريد با عملکرد غالب و مقياس ناحيه‌ايکارکرد در گردش بازارفضا

*اقتصادي - اجتماعيفروشگاه‌هاي زنجيره‌اي مبل و دکوراسيون داخلي
*اقتصادي )نياز روزانه(سوپرمارکت‌ها و big box ها

*اقتصادي )نياز روزانه(ايجاد خرده فروشي‌هاي مکمل با عملکرد اصلي
*اقتصادي)نياز روزانه(بانک

*اجتماعي - تفريحيانواع رستوران و کافه
*اجتماعيفضاهاي چند منظوره براي برگزاري نمايشگاه‌هاي فصلي

فضاي بازي براي کودکان) بازي هاي کامپيوتري و 
شهربازي سرپوشيده (

*تفريحي

*اجتماعي - تفريحيفضاي پياده
*اجتماعي - فرهنگيتخصيص فضا براي کارهاي خيريه

*اجتماعي - تفريحيسالن تئاتر، نگارخانه
*اجتماعي – تفريحيفضاهاي تفريحي سرپوشيده براي خانواده‌ها

فضاهاي مخصوص عرضه محصولات و فعاليت‌هاي 
فرهنگي

*اجتماعي - فرهنگي

*فرهنگي - اجتماعيآتليه‌ها و گالري‌هاي هنري
yجدول 3. عناصر کالبدي گردش بازار هنگام در حوزه اجتماعي و فرهنگي
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کارگاه هــاي صنعتي)مراکز صنعتي شــرق بولــوار پروين، 
کارخانه روغن نباتي، کارخانه داروسازي، پلاستيکسازي و ...(
• تهيه پروژههاي ساماندهي ناحيه صنعتي)کوي سازمان آب، 
واحدهاي کارتنسازي، پلاستيکسازي، آهنگري، توليد تانکر و ...(.

مطالعات حمل و نقل و ترافيک
در بعــد ترافيک و حمل و نقل با وجود شــرايط نســبتاً 
مطلوب در وضع موجود، نبايد توســعه گردش‌بازار بار اضافي 
ترافيکي بر محدوده تحميل ســازد و بخش عمده سفرها از 
طريق تشويق به استفاده از ناوگان حمل و نقل عمومي)مترو، 
اتوبوس و شاتل‌هاي ويژه( پيش‌بيني گردد. تامين پارکينگ در 
مجموعه نيازي جدي اســت که به هيچ وجه نمي‌توان از آن 
صرف‌نظر کرد. نکته مهم آن است که پارکينگ تامين شده در 
مجموعه، به گونه‌اي مورد توجه مراجعان راسته سنتي مبلمان 
دلاوران نيز قرار خواهد داشت که همواره در تامين پارکينگ 

با دشواري مواجه بوده‌اند.

راهكارها و سياست‌هاي مورد نظر در اين سايت به ترتيب 
اولويت عبارتند از:

• تاميــن حداكثــر آســايش، راحتــي و امنيــت براي 
استفاده‌كنندگان از سيستم.

• تامين به هم پيوســتگي و يكپارچگي لازم براي سيستم 
حمل و نقل شــهري به منظور سهولت اســتفاده از وسايل 
مختلف در ارتباط با هم و راحتي و آسايش استفاده‌كنندگان و 
به حداقل رساندن هزينه براي رفت و آمدهاي شهري با تاكيد 

بر حمل و نقل عمومي.
• تامين حداكثر كارايي و ســطح خدمات رساني از طريق 
بهبود كيفيت سيستم با تلاش در نگهداري و مديريت سيستم 
و بهينه كردن استفاده از منابع و تسهيلات موجود و حركت در 

جهت بكارگيري تكنولوژي جديد در مديريت ترافيك.
• ارائه سيســتم مديريت ترافيك ساكن و ارائه راه‌كارهاي 
علمي و عملي در خصوص پارك وســائل نقليه در حاشــيه 

معابر و خارج از سطح سواره‌رو.
مطالعات برنامه ريزي شهري:

تهديدهافرصت هانقاط ضعفنقاط قوتسايت

گام
 هن

ه :
 س

اره
شم

ت 
به ساي مناسب  دسترسي 

ايستگاه‌هاي مترو
از  منطقه  برخورداري 
مطلوب  بزرگراهي  شبکه 

و در حال تکميل

خيابان  در  سنگين  نسبتا  ترافيک 
هنگام

اوليه  سايت  مساحت  محدوديت 
پارکينگ  ايجاد  براي  هکتار(   3.3(

و فضاي باز 
برخي   ، پراکنده  کارگاه‌هاي  وجود 
فاقد   ، فرسوده  ساختمان‌هاي 
اراضي  نيز  و  شده  رها  و  استحکام 
پراکنده با کاربري‌هاي ناسازگار در 

محدوده
پايين بودن نسبت فضاهاي باز 

نياز شديد منطقه 4 و همچنين 
)به  خدمات  انواع  به  محله  بافت 
ويژه خدمات قابل پيش بيني در 

گردش بازار( 
نزديکي به مبادي ورودي شرقي 

تهران 
امکان نوسازي ، بهسازي و اصالت 
اثر  در  مجاور  بافت  در  بخشي 

فعاليت گردش بازار 
عنوان  به  دلاوران  بافت  نزديکي 
مبلمان  اصلي  بازارهاي  از  يکي 

تهران

قرار گرفتن در مسير پيشنهادي کريدور اول 
مونوريل

و  محلي  ترافيک  نظم  خوردن  هم  بر  امکان 
روزمره در صورت ايجاد گردش بازار

ضرورت بهسازي محيط شهري و سازماندهي 
و  تجاري  کارگاهي-  و  صنعتي  کاربريهاي 

اداري- حمل و نقل و انبار داري در محدوده
به  مجاور  مسکوني  بافت  تبديل  احتمال 
مانند  مسکوني  کاربري  با  ناسازگار  فضاهاي 

انبار در صورت عدم پيش بيني تدابير ويژه 

yسايت هنگام )SWOT(جدول 5. تحليل استراتژيک

شرح عناصرموضوع

منطقه 4 شهرداري تهران عرصه در برگيرنده سايت و مهمترين قلمرو شهري تاثيرگذار و بهره بردار از سايت در ارتباط با کارکرد کارکرد منطقه اي 
منطقه اي 

مناطق 3 ، 7 ، 8 و 13: مناطق مجاور با منطقه دربرگيرنده سايت )منطقه 4( و مهمترين مناطق احتمالي بهره بردار از سايت کارکرد فرامنطقه اي 
در ارتباط با کارکرد فرامنطقه‌اي 

ساير مناطق شهر تهران )به ويژه در نيمه شرقي شهر( در صورت شکل‌گيري فعاليت‌هايي مشابه مرکز مبلمان دلاوران 

شهرهاي شرق و شمال شرق تهران:  اوشان، فشم و ميگون، لواسانات، دماوند و فيروزکوه و ورامين کارکرد فراشهري 

و  متقاضي  محلات  مهمترين 
بهره بردار احتمالي و هم پيوند

درجه يک:کوي کالا، اوقاف، علم و صنعت، رسالت، نارمک، کوهک و شميران نو)همگي در منطقه 4(
درجه دو: محلات مجيديه شمالي، ده نارمک، سراج، تهرانپارس )همگي در منطقه 4( 

درجه سه: شيان، مبارک‌آباد، شمس‌آباد، کاظم‌آباد،لويزان، نوبنياد، قنات کوثر، شهرک اميد، شهرک گلستان، مجيديه جنوبي، 
شاهد، خاک سفيد و جواديه، شهرک پارس، شهرک شهيد بهشتي و ساير شهرکهاي تابعه )همگي در منطقه 4(

و  نامطلوب  عناصر   مهمترين 
ناسازگار موجود 

کارگاه‌ها و واحدهاي صنعتي، زمزم، پارکينگ شرکت واحد، انبارها و پارکينگ‌هاي نامتناسب با کارکرد بافت و بافت فرسوده، 
فاقد ايمني وخطرپذير 

راسته تجاري مبلمان دلاوران، راسته تجاري خريد )به ويژه پوشاک( هفت حوض)مجاور خيابان شهيد آيت(، دانشگاه علم و مهمترين عناصر سازگار 
صنعت )مرکز فرهنگي( و مجتمع فروشگاه شهروند، بافت مسکوني منطقه نيازمند خدمات

yجدول 4. فهرست اوليه مهمترين عناصر شهري تاثيرگذار و بهره بردار از سايت هنگام
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بيانيه چشم انداز  گردش بازار هنگام 
در افق اين چشم انداز، گردش بازار هنگام به عنوان يک فضاي مرکب از فعاليت‌هاي کسب و کار و خريد، گذران 
اوقات فراغت و تبادلات اجتماعي، با فراهم کردن زمينه لازم جهت تامين بخشي از نيازهاي منطقه‌اي)منطقه 4( 
و فرامنطقه‌اي)مناطق 3 ، 7 ، 8 و 13(، نقش مهمي در نظام فعاليت و گذران اوقات فراغت محدوده شرق تهران 
ايفا مي‌نمايد. فضاهاي فرهنگي و هنري پيش بيني شــده، محيطي مناســب براي تقويت شرايط فرهنگي بافت 

پيراموني مهيا مي‌سازد.
اين گردش بازار ضمن تلاش جهت ايجاد پيوند دوســويه مطلوب با کليه عناصر سازگار به ويژه راسته تجاري 
مبلمان دلاوران و راسته تجاري خريد )هفت حوض- نارمک)مجاور خيابان شهيد آيت(، بخشي از نيازهاي بافت 
مســکوني مجاور را مرتفع نموده و نيروي محرکه مهمي در زمينه  تشويق بهسازي، نوسازي و توسعه مجدد در 

محدوده‌هاي مساله‌دار پيراموني محسوب مي‌شود. 
گردش‌بازار هنگام با توجه به محدوديت‌هاي شــبکه دسترسي از يکسو و نزديکي به ايستگاه‌هاي حمل و نقل 
عمومي، به شيوه‌اي طراحي و سازماندهي شده‌است که بافت پيراموني آن عمدتاً پذيراي ترافيک سواره و مراجعان 
محلي بوده و بدين منظور مسيرهاي مناسبي براي دسترسي به نظام حمل و نقل عمومي )به ويژه ايستگاه‌هاي 

مترو( فراهم ميک‌ند. 
بيانيه ماموريت گردش بازار هنگام 

 فلسفه وجودي 
• استفاده از فرصت ها و مزاياي سرمايه‌گذاري در بخش توسعه شهري

• ايجاد محيطي جذاب و با کيفيت براي انجام فعاليتهاي گردشگري، خريد و خدمات. 
• بهبود محيط اقتصاد محلي و تقويت فضاي کسب و کار و فرصت‌هاي کارآفريني 

• رفع بخشي از نياز مناطق شرقي تهران به فضاهاي تفريحي، گردشگري، خريد و خدمات. 

مخاطبان  اصلي
• ساکنان، فعالان کسب و کار  و نظام مديريت در محلات مجاور  و مناطق پيراموني به ويژه مناطق 4 ،3 ،7 ، 

8 و 13و مجموعه نهادهاي دخيل در مديريت توسعه شهري 
• سرمايه گذاران اصلي زنجيره گردش بازارهاي ياس  

• مراجعان فصلي، سالانه و موردي با توجه به کارکردهاي شهري و فراشهري 

 اصول، ارزش‌ها و باورها
• تاکيد بر اصول »توسعه پايدار« ،‏»ارتقاء کيفيت زندگي«، ‏»سرمايه‌گذاري بخش خصوصي«  و »تقويت جايگاه 

رقابتي تهران « در تمامي مراحل برنامه‌ريزي، طراحي، احداث و فعاليت 
• ضرورت  بهسازي بافت‌هاي مساله دار پيراموني )کارگاه‌ها و واحدهاي صنعتي زمزم، پارکينگ شرکت واحد، 

انبارها و پارکينگ‌هاي نامتناسب با کارکرد بافت و بافت فرسوده، فاقد ايمني و خطرپذير(
• تاکيد بر حمل و نقل عمومي و پرهيز از بارگذاري فزاينده بر شبکه ترافيکي محدوده )به ويژه خيابان هنگام 

و محور رسالت(
• تاميــن نيروي کار لازم از طريق آموزش نيروهاي کار محلي و دادن اولويت به نيروهاي کار ماهر موجود در 

محدوده پيراموني و  تلاش در زمينه ايجاد اشتغال و بهبود اقتصاد محلي

بيانيه چشم انداز و بيانيه ماموريت پروژه هنگام  از منظر برنامه ريزي شهري 



  40  ایده/ سال دوم/ شماره سه/ بهار 95

و  توسعه  عام  ضوابط 
طراحي

مهمترين ابعاد ضابطه

غناي  و  سرزندگي  تنوع، 
حسي

پيش‌بيني فعاليت‌هاي متنوع تفريحي )به ويژه سالن هاي سينما، رستوران‌ها، کافه هاو غيره( با توجه به کمبود شديد اينگونه 
فضاها در سطح مناطق چهار و هشت شهرداري تهران 

طراحي بدنه‌هاي مجموعه گردش‌بازار به گونه‌اي که فعاليت‌هايي در حاشيه‌هاي غير فعال آن شکل گيرد)فعاليت‌هاي خياباني(
تاکيد بر خلق فضاهاي جمعي واجد کيفيت براي شکل گيري فعاليت‌هاي مکمل و جاذب جمعيت 

پيش‌بيني فضاهاي گوناگون کسب و کار، خريد، خدمات، تفريح و غيره مطابق با سلايق و توان مالي متنوع بهره برداران با 
پيش‌بيني  فعاليت‌هاي روزانه و شبانه )حتي در صورت تثبيت يک کارکرد يا عرضه کالاي غالب در بخش تجاري گردش‌بازار( 

مکان‌يابي برخي کاربري‌هاي بيست و چهار ساعته در سايت 
استفاده از باغچه و سبزينه در فضاي باز، تراس‌ها و لبه‌هاي پشت بام و نماهاي گردش‌بازار 

نورپردازي مناسب بناي گردش‌بازار و عناصر نمادين آن به منظور ايجاد چهره‌اي جذاب و سرزنده در طول شب 
تدارک ساعات طولاني خريد و فروش از جمله در تعطيلات آخر هفته

کارآيي و انعطاف پذيري

پيش‌بيني طراحي مناسب جهت اختصاص فضاهاي پارکينگ و انبار کافي جهت جلوگيري از تبديل بافت مسکوني مجاور 
به پارکينگ و  انبار گردش بازار هنگام 

تامين ورودي‌ها، خروجي‌ها و فضاهاي پارک بدون برهم زدن نظام ترافيک محلي و خيابان هنگام
پيش‌بيني امکان تغيير فرم  فضاهاي داخل بناي گردش‌بازار  براي کارکردهاي جديد و متغير در عين استفاده از مصالح با 

دوام و مستحکم در کف و بدنه‌ها و مبلمان شهري و پيش‌بيني نگهداري مناسب از آنها
پيش بيني فضاي لازم براي ايجاد بازارهاي هفتگي، جشنواره‌هاي خريد و ... 

اختصاص فضاي لازم به دفاتر اداري و تجاري، بان‌کها و خدمات جانبي فعاليت‌هاي تجاري )خدمات حقوقي، خدمات 
ارزي، تبليغات و غيره( 

ايمني و امنيت

پيش بيني فضاهاي نگهداري کودکان و استراحت سالمندان 
طراحي شبکه دسترسي پياده مناسب براي دسترسي به ايستگاه‌هاي مترو 

حذف کليه فضاهاي غير قابل دفاع و نيز جلوگيري از شکل‌گيري فضاها و کنج‌هاي تاريک و مخفي 
طراحي ايمن به منظور فعاليت بخش‌هايي از گردش‌بازار به صورت شبانه‌روزي 

طراحي ويژه به منظور جلوگيري از ورود ناگهاني عابران و بهره‌برداران مجموعه به خيابان هنگام 
دسترسي ايمن افراد پياده به محور سواره و مناسب سازي تقاطع‌هاي سواره با محور پياده

طراحي مسير حرکت اضطراري آمبولانس و اتومبيل آتش‌نشاني 
طراحي مکان‌هاي استقرار نيروهاي امدادي و انتظامي 

آزادي  و  انساني   مقياس 
حرکت پياده

کمک به خلق محيط‌هاي پياده‌پسند و القاي مقياس انساني در ابعاد مختلف شيوه طراحي و سبک معماري 
طراحي ويترين‌هاي جذاب و بدنه‌هاي فعال در مسير عابران پياده
تاکيد بر پيوند حرکت پياده و حمل و نقل عمومي )به ويژه مترو( 

نقش  و  انگيزي  خاطره 
انگيزي 

پيش‌بيني فضايي در زمينه اجراي فعاليت‌هاي هنري و فرهنگي در فضاي باز و بسته مجموعه)نمايشگاه‌ها، نمايش‌هاي 
خياباني، اجراي موسيقي و ...(  

استفاده از معماري خاطره‌انگيز و نمادها و نشانه‌هاي بصري قابل رويت در مقياس پياده و نيز از محورهاي اصلي دسترسي 
خيابان هنگام

ايجاد فضاهاي لازم برگزاري جشنواره هاي خريد، مراسم، کارناوال‌ها و جشن‌ها در فضاي باز و بسته 
پيش‌بيني فضاي بازي و سرگرمي براي کودکان و جوانان

y»جدول 6. ضوابط عام توسعه و طراحي گردش بازار »هنگام
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راهبردهاي معماري و طراحي شهري
در اين بخش با توجه به حوزه هاي مطالعاتي اين ســايت، سند راهبردي مربوط به سايت هنگام به شرح جدول 7 

تنظيم شده است.
سند راهبرديحوزه هاي مطالعاتي

كالبدي
رعايت اصول همجواري مجموعه گردش بازار به ايستگاه شركت واحد اتوبوسراني

استقرار شاخص ترين بخش كالبدي گردش بازار در جبهه مجاور خيابان هنگام با توجه به حجم بالاي عبور و مرور سواره و پياده و در 
ديدرس بودن عموم

توسعه عرصه هاي عمومي و تجهيز مجموعه به فضاهاي باز و سبز با توجه به كمبود فضاي سبز در حوزه هاي پيرامونيفضايي

عملكردي 

حداقل ايجاد ارتباط حركتي و عملكردي با عوامل تاثيرگذار حوزه هاي پيراموني همچون شركت واحد اتوبوسراني، كارخانه زمزم، 
كارخانه آبسال، و قرارگاه كوهك

توجه به برقراري ارتباط حركتي-عملكردي با جبهه شمالي سايت، محور دلاوران و استقرار كارگاه ها و بورس مبلمان و پيشنهاد حضور 
فعاليت هاي مشابه در گردش بازار هنگام

دسترسي

تامين حداكثر نفوذپذيري از جبهه مجاور خيابان هنگام، البته با توجه به حضور سايت شركت واحد اتوبوسراني در مقابل جبهه ورودي 
سايت

تامين نفوذپذيري از جبهه شمالي و جنوبي سايت به بافت مسكوني، جهت برقرار ارتباط با ساكنين منطقه و ارتقاي سطح كيفي 
گردش‌بازار

رعايت سلسله مراتب دسترسي به سايت گردش بازار با توجه به دسترسي اصلي هنگام و مسكوني هاي بخش جنوبي سايت
پيش بيني و تقويت ارتباط دسترسي پياده از ايستگاه هاي مترو مجاور سايت به مجموعه

توجه به تامين نفوذپذيري از جبهه شرقي سايت بهعلت حضور دانشگاه علم وصنعت به عنوان مركز فرهنگي عمده موثر بر گردش‌بازار

عوامل محيطي )طبيعي و 
مصنوع(

تعيين فاصله و حريم براي فعاليت هاي حساس به صدا از جبهه شرقي و غربي با توجه به حضور كارخانه زمزم در شرق و واحد اتوبوسراني در شرق 
سايت هنگام

حداقل ايجاد ارتباط حركتي-بصري با جبهه شرقي سايت به علت حضور كارخانه زمزم و آبسال و ايجاد آلودگي صوتي –هوا و بصري

منظر  از  هنگام  بازار  گردش  سايت  ساختاري  برنامه 
مطالعات معماري و طراحي شهري

• به دليل وجود ترافيك سنگين در خيابان هنگام، توصيه 
مي گردد ورودي اصلي ســواره در دو ضلع شــمالي و جنوبي 
قطعه زمين پيش‌بيني گردند؛ و تنهــا ورودي پياده از ضلع 

مجاور خيابان هنگام تامين گردد.
• با توجه به آشفتگي محدوده پيراموني سايت از نظر بصري 
و همچنين وجود ســر و صدا و آلودگي بسيار به خصوص در 
ضلع غربي ســايت توصيه مي گردد كه بــا دقت در جزييات 
طراحي در ايجاد فضاهاي باز و سبز درونگرا )به صورت حياط 
مركزي( تلاش شــود. در عين حــال بدنه خارجي به صورت 
غيرصلب و تركيبي از ديوارهاي شفاف و حصار سبز طراحي 

گردد.
• مطلوب است چشــم اندازهاي مناسبي در داخل سايت 
تدارك ديده شــود؛ و حتي المقــدور ديد به خارج با توجه به 
نامناسب بودن ديد حوزه هاي پيراموني كنترل و محدود گردد.

• همسايگان شرقي و جنوبي سايت داراي كاربري ناسازگار 
و با وضعيت كالبدي نامطلوب مي باشند؛ بنابراين در چيدمان 
عملكردها ميزان حساسيت آنها نسبت به سر و صدا و آلودگي 
بايد مدنظر قرارگيرد. و تا حد امكان فاصله ميان آنها رعايت شود.

• وجود راسته تجاري بورس پوشاك )مجاور خيابان شهيد 
دكترآيت( داراي پتانسيل ايجاد ارتباط فضاي با گردش بازار 

مي باشد.
• عقب نشــيني ورودي اصلي پياده نسبت به ضلع غربي 
سايت و تجهيز اين فضا به مبلمان شهري مناسب در ارتباط با 

پياده​رو توصيه مي گردد.
• با توجه به كمبود فضاي سبز در حوزه پيراموني، فرصت 
خوبي براي طراحي منظر و استفاده از پوشش گياهي مناسب 

در سايت وجود دارد.
• حجم معماري با بررسي دقيق سيماي شهري پيراموني و 

به صورت شاخص طراحي گردد.
• بــا توجه به تراكم بــالاي محــدوده پيراموني، توصيه 
مي گردد كه كل مجموعه گردش بازار به صورت يك فضاي 
عمومي شــهري در خدمت بافت طراحي گردد؛ به گونه اي 
كه به خصوص در هنگام عبور از خيابان هنگام منظر غالب، 
فضاي باز طراحي شــده باشــد. در عين حــال با توجه به 
منظر نامناسبي كه از داخل ســايت به پايانه شركت واحد 
اتوبوسراني در جبهه غربي وجود دارد؛ استفاده از ديوارهاي 
كوتاه متخلخل در تركيب با پوشش گياهي براي سد نمودن 

و كنترل منظر نامطلوب آن مناسب خواهد بود. 

yجدول 7. سند راهبردي سايت هنگام
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برنامه  ارائه  و  نهايي  استنتاج 
عملياتي

آنگونه که اجزاي مختلف مطالعات 
نشــان داد، با توجه به همجواري اين 
گردش بــازار با فعاليت‌هــاي تجاري 
تخصصي مبلمان در منطقه، عملکرد 
تخصصي ياس هنگام در حوزه مبلمان 
قابل توجيه خواهــد بود. در کنار اين 
عملکرد، انتظار مي‌رود خدمات مرتبط 
تفريحي و رفاهي براي مراجعان تامين 
گــردد. ضمن آنکه ضــرورت پيوند با 
جامعــه محلي از يکســو و فعال نگاه 

داشــتن فضاي گردش بازار در تمامي 
ايام زمانــي روز، هفته و ســال، ما را 
به ضرورت ايجاد يــک مرکز اجتماع 
محلــي رهنمون ســاخته اســت که 
در کنــار فعاليت تخصصــي مبلمان، 
خدمات فرهنگــي، هنري، تفريحي و 
خرده فروشــي را ارائه خواهد نمود و 
در جهــت تکميل کارکــرد مجموعه 
گردش بازار هنگام به منزله يک فضاي 
شــهري موثر خواهد افتــاد. فضاهاي 
و  نمايشــگاه‌ها  رســتوران‌ها،  خريد، 
فضاهاي تفريــح محله‌اي و منطقه‌اي 

که کالاهاي تجاري و فرهنگي متنوعي 
را به مشــتريان عرضه نمايند، نوعي 
کارکرد مکمل براي کارکرد تخصصي 
مبلمان فراهم نموده و  محيط گردش 
بازار را به مجالي براي حضور گروه‌هاي 
سني و جنسي مختلف تبديل خواهد 
نمود. به هر ترتيب  مطالعات استنتاج با 
تلفيق نتايج مطالعات موضوعي، علاوه 
بر نتايج مطالعات ساختاري، پيگيري 
جــدول 9 را به عنوان برنامه عملياتي 
اوليه در تدقيق مطالعات گردش بازار 

هنگام ارائه مي‌نمايد.

yشكل 2. سازمان فضايي كالبدي گردش بازار ياس هنگام

yشكل 3. گردش‌بازار ياس هنگام- فضاي دروني
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yجدول 8. مشخصات عملكردي، كالبدي، دسترسي، بصري و زيباشناختي ايدئوگرام ساختار فضايي سايت هنگام
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yشكل 4. گردش بازار ياس هنگام- حجم بيروني
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نام 
گردش 

بازار

کارکرد 
تخصصي

مقياس 
عملکردي 

کارکرد تخصصي

کارکرد مکمل، محلي و 
منطقه اي

پيشنهادات عملياتي در بعد 
حمل و نقل

پيشنهادات عملياتي در 
بعد اقتصادي

پيشنهادات عملياتي در 
بعد معماري و طراحي 

شهري

ياس 
هنگام

بي
چو

ي 
لاها

 کا
ن و

لما
مب

ري
شه

فرا
 و 

ري
شه

مرکز  و  شهري  فضاي 
اجتماع محلي

 C o m m u n i t y (
)center

 در قالب فضاهاي خرده 
 ، ها ن  ا رستور فروشي،
و  تفريحي  فضاي 
خدمات  و  فرهنگي 

رفاهي متناسب

در  پارکينگ  حداکثري   تامين 
قالب پارکينگ طبقاتي

تلاش براي استفاده از تسهيلات 
در  شهرداري  معافيت هاي  و 
در  پارکينگ)مشارکت  تامين 

احداث پارکينگ عمومي(
بار  و  بارگيري  فعاليت  حذف 

اندازي کالا تا حد ممکن
در  حاشيه اي  پارک  ممنوعيت 
سايت)به  کننده  احاطه  معابر 

ويژه هنگام(
تقويت پيوند گردش بازار هنگام 
و ايستگاه مترو علم و صنعت از 
طراحي  و  سنجي  امکان  طريق 
و دوچرخه، سيستم  مسيرپياده 
امکان  و  باس  شاتل  مکمل 
سنجي ايجاد کريدور زيرزميني 

در قالب گالري تجاري

انجام مطالعات تفصيلي 
مالي- اقتصادي ايجاد 

بورس مبلمان و کالاهاي 
چوبي هنگام 

اجراي مطالعات تفصيلي 
سرمايه گذاري در ايجاد 

پارکينگ طبقاتي 
امکان سنجي مالي 

-اقتصادي ايجاد فضاهاي 
مکمل فرهنگي-هنري - 
تفريحي در گردش بازار

ارائه الگوي معماري 
شاخص و هويت زا برپايه 
ارزش هاي جهاني-محلي
ارائه راهنماي طراحي 
منظر شرقي سايت )به 

ويژه در ارتباط با كارخانه 
زمزم و آبسال( 

طراحي کريدور ارتباطي 
ميان گردش بازار و پارک 

الغدير 
امکان سنجي جذابيت و 
مطوبيت پيشنهاد ايجاد 

فضاهاي فعاليت در فضاي 
باز با توجه به آلودگي هاي 

صوتي و هوا

yجدول 9. برنامه عملياتي  ساخت گردش بازار هنگام
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مقدمه 
پروژه فرهنگي-تفريحي گنبد مينا با مســاحتي بالغ 
بر 150 هكتار در بخش كوهســار و در ناحيه حصارك 
قرار دارد. اين سايت در دو بخش بالاي محدوده 1800 
متــر و زير 1800 متر قرار گرفته و با ديدگاه فرهنگي، 

تفريحي طراحي مي‌گردد.
محدوده مجموعــه گردشــگري-تفرجگاهي پارك 
كوهســار از جمله اراضي كوهپايه‌اي كوهســتان البرز 
محسوب مي‌گردد و در شمال منطقه پنج حدفاصل دو 
دره فرحزاد و كن اســتقرار يافتــه و به دليل دارا بودن 
قابليت‌‌هــاي برجســته، نقش و جايگاه ويــژه‌اي را در 
طرح‌هاي فرادســت به خود اختصاص داده اســت. به 
گونه‌اي كه عــاوه بر راهبردهــاي كلان طرح جامع، 
چندين طرح ويژه نيز در اين خصوص تهيه شده‌است، 
كه از آن جمله مي‌توان به طرح جامع كوهساران اشاره 
نمود. اما آنچه در حال حاضر در منطقه پنج قابل لمس 
مي‌باشــد، اين اســت كه بــه دليل فقــدان امكانات 
گردشگري، به منصه ظهور نرسيدن طرح‌هاي پيش‌بيني 
شــده و همچنين عدم استفاده از قابليت‌هاي طبيعي، 
منطقــه از حيث گردشــگري در وضعيــت مطلوبي 
نمي‌باشــد. اســتقرار محــدوده مطالعاتــي بــر روي 
كوهپايه‌هاي جنوبي البرز با اشراف به شهر تهران ديد و 
منظرهــاي بديعي از داخل محدوده به شــهر تهران و 
بالعكس به وجود آورده است. از سوي ديگر برخورداري 
از اقليــم مناســب و هواي پــاك، زمينــه را براي امر 
گردشگري و گذران اوقات فراغت در محدوده مورد نظر 
بيــش از پيش فراهم مي‌ســازد. علاوه بــر اين وجود 
شبكه‌هاي ارتباطي در منطقه 5 نيز چه در سطح خرد 
و چه در سطح كلان به دليل عبور چندين شريان درجه 
1 و 2 از درون منطقه زمينه مناســبي را براي استفاده 
مطلوب در جهت نقشي كه در فرادست براي منطقه در 
نظر گرفته شده‌اســت فراهم مي‌سازد. لذا وجود مناظر 
ارزشمند در اين محدوده توانايي آن را دارد تا از طريق 
طراحي مناسب و ساماندهي به جا نقش به سزايي را در 

yشكل 1. موقعيت سايت گنبد مينا

جذابيت و ارتقاء كيفي محيــط آن كه نهايتاً منجر به 
رونق امر گردشگري شود، بازي كند.

وجود مکان‌هاي تفريحي مانند درکه و فرحزاد و نيز 
مراکز آموزشي چون واحد علوم تحقيقات و حصارک در 
حوزه‌هاي پيراموني سايت فرصت‌هايي را براي استقبال 
از چنين مرکــز خريدي فراهم مي‌نمايد. گذر رودخانه 
حصارك از ميان ســايت مطلوبيــت طبيعي ديگري 
است که سايت به لحاظ موقعيت قرارگيري خود از آن 

بهره‌مند مي‌باشد. 

مطالعات اقتصادي
ســايت گنبد مينا با توجه به موقعيت مكاني خود و 
مساحت آن مقياس عملكردي منطقه شهري را داراست. 
موقعيت خاص اين ســايت، با توجه به شــيب زمين و 
قرارگيري سايت در حاشيه كوهستان و همچنين عبور 
يك رودخانه فصلي از داخل ســايت، قرارگيري برخي 
كاربري‌هاي گردشــگري و همچنيــن خدمات خاص 
فرهنگي )نظير نمايشگاه‌هاي فرهنگي( را القاء مي‌كند. 
فروش تجهيزات كوهنوردي و ايجاد نمايشگاه به همراه 
ســالن‌هاي سرپوشيده ورزشــي در كنار ساير خدمات 
نظير رســتوران و خرده‌فروشــي مي‌تواند در طراحي 

گردش‎بازار ياس گنبد مينا )طرح پيشنهادي(
برنامه راهبردي ساختاري

پژوهشگر:

yyنيما فرجي، كارشناس ارشد معماري
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ســايت مدنظر قرار گيرد. بر اســاس 
برنامه شهرســازي و كالبدي اوليه 80 
درصد از مساحت سايت بايد به سطح 
فضــاي باز و ســبز عمومي اختصاص 
يابــد و 10 درصد نيز به عنوان فضاي 
خدماتي مورد اســتفاده قرار گيرد. با 
توجه به اينكه بخشــي از سايت فاقد 
پهنه‌بندي اســت و در بخش ديگر آن 
به عنوان پهنه حفاظت ويژه مشخص 
شده است لذا هرگونه ساخت و ساز با 
حداقل سطح بنا و سطح اشغال صرفاً 

بر اساس طرح‌هاي ويژه ممكن است.

مطالعات اجتماعي فرهنگي
از نظر اجتماعي و فرهنگي با توجه 
به جوان بودن بافت جمعيتي منطقه، 
بايــد ويژگي‌ها و الزاماتــي مربوط به 
اين قشــر از جمعيت در برنامه‌ريزي 
و توسعه ســايت مد نظر باشد. بويژه 
مسائلي مانند برنامه‌ريزي و پيش‌بيني 
ســرگرمي‌هاي مختلــف در ســايت، 
لوکس بــودن و تنوع، ايجاد انگيزه در 
افــراد براي وارد شــدن به مجموعه و 
ســپس ايجاد هيجان و انگيزه کافي 
بــراي ماندن در فضاي گــردش بازار 
رعايت گــردد. با توجه به وجود مراکز 
آموزشي چون دانشــگاه آزاد اسلامي 
حصارک در حوزه پيراموني ســايت و 
نيــز جوان بودن افــراد آن بايد از اين 
مزيت در برنامه‌ريزي و توسعه سايت 

مورد نظر بهره‌بــرداري لازم از طريق 
تعيين و شناسايي نيازهاي خاص و عام 
اين قشر انجام گيرد. موضوع مهم ديگر 
توجه به زمينه‌هاي فرهنگي ساکنين 
منطقــه و بازديدکنندگان از مجموعه 
مي‌باشــد که بايــد در برنامه‌ريزي‌ها 
و طراحي‌هــا و نيز در ارائــه کالاها و 
خدمات مــورد توجه واقع گــردد. با 
توجه به بهره‌مندي ســايت از مناظر 
زيباي طبيعي و کوهســتاني، تقويت 
جنبه‌هاي فراغتي و گردشگري با توجه 
به ويژگي‌هــاي جمعيتي و اجتماعي 
حوزه‌هاي تاثير گذار بر سايت ضروري 

به نظر مي رسد.
تمايل  بزرگترين مزيت گنبد مينا، 
بالاي ســاکنان حــوزه نفــوذ آن به 
گذراندن اوقات فراغت در مجتمع‌هاي 
تجاري و مراکز خريد است که اين امر 
بــا تمايل آنها به اســتفاده از امکانات 
تفريحــي و پرداخــت هزينه براي آن 
همراه اســت. تعداد دفعات حضور اين 
ســاکنين در مجتمع‌هاي تجاري نيز 
نشــان از اقبال آنها بــه گردش‌بازارها 
دارند. وســعت بــالاي گنبــد مينا و 
قابليت اســتقرار فعاليت‌هاي مختلف 
اجتماعي  فرهنگي،  تفريحي،  تجاري، 
و خدماتــي از مهمتريــن مزيت‌هاي 
آن به حســاب مي‌آيد که خود موجب 
گسترش حوزه عملکردي اين گردش 
بــازار در ســطح کل شــهر تهران و 

شــهرهاي اطراف گشته و مي‌تواند به 
آن عملکــردي ملي ببخشــد و يا در 
مقياسي فراتر و با استقرار فعاليت‌هاي 
خاص و منحصــر به فرد در راه جذب 

گردشگران منطقه‌اي گام بردارد.
در ســوي مقابل، وجــود فضاهاي 
بي‌دفاع در اطراف گردش بازار و پايين 
بودن امنيت، مهمترين معضل در راه 
توسعه آن به شمار رفته، نياز توجه به 

اين مسئله را دو چندان مي‌نمايد.
ياس  بازار  گردش  چشــم‌انداز‌هاي 
گنبد مينا در حوزه اجتماعي-فرهنگي 

عبارتند از:
• گردش‌بــازاري در مقيــاس ملي 
و فراملــي) خاورميانــه( بــا تاکيد بر 
فضاهاي تفريحي، گردشگري بي‌نظير 

براي جذب اقشار مخنلف  
• گردش‌بــازاري با هويــت ايراني- 
اسلامي از طريق ايجاد فضاهاي مشابه 
بــا اماکن مقدس مذهبــي و تاريخي 
جهان براي جــذب گروه‌هاي مختلف 

اجتماعي
• گردش‌بازاري به عنوان يک فضاي 
شــهري و داراي مراکــز و فضاهــاي 
تجاري لوکس، مارک‌دار، خرده‌فروشي، 
راسته بازار در کنار فضاهاي گردش و 
پرسه‌زني براي گروه‌هاي سني مختلف 
اين گردش‌بــازار مي‌تواند با در نظر 
گرفتــن انواع  فعاليت‌هاي اجتماعي و 
فرهنگي، محلي براي جذب مخاطبين 

نوع كاربري
 مركز تفريحي- گردشگري

فروش تجهيزات كوهنوردي و ايجاد نمايشگاه به همراه سالن‌هاي سرپوشيده ورزشي
رستوران و خرده فروشي

شهري و فراشهريمقياس عملكردي

با توجه به معيارهاي اقتصادي، در بين گردش بازارهاي شش گانه، ساخت گردش بازار گنبد مينا از اولويت ششم اولويت از ديدگاه اقتصادي
برخوردار است.

yجدول 1. نقش‌ها و كاركردهاي اصلي گردش بازار گنبد مينا از ديدگاه اقتصادي

نوع مرکز خريدعملکردنوع فعاليتکالبد فضاي اقتصادي - اجتماعي - تفريحي

انواع رستوران، کافه، کافي نت، فضاي فعاليت شبانه، سالن کنسرت، 
تئاتر، سينما، فضاي بازي، محل بازي براي کودکان، رستوران‌هاي 

زنجيره‌اي با قيمت ويژه، در برخي موارد با اضافه کردن فضاهايي چون 
کتابخانه، آکواريوم، و حتي مونوريل در فضاي بازي، تخصيص فضا براي 

کارهاي خيريه + پارکينگ
بانک و صرافي، فضاي مجازي )وبگاه(

فعاليت شبانه‌روزي، بخش‌هاي 
کالاهاي تخصصي، فروش انبوه، 

نمايش مد، مارک‌هاي معتبر

مشابه با mall در 
مقياس منطقه‌اي اما 

با تنوع بيشتر

Mall در مقياس 
فرامنطقه‌اي

yجدول 2. عملکرد غالب گردش بازار ياس گنبد مينا از منظر مطالعات اجتماعي
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و گســترش دامنه حضور افراد با نيات 
مختلف در آن باشــد. عملکرد غالب 
گردش‌بازار يــاس گنبد مينا از منظر 
مطالعات اجتماعي به شــرح جدول 2 

پيشنهاد شده است. 

مطالعات زيست محيطي 
از بعد زيســت محيطــي، از نقاط 
قوت ســايت قرارگيري آن در بستري 
بکر و طبيعي است که نمايي طبيعي 
و کوهستاني بر آن غالب مي‌باشد. در 
برنامه‌ريزي توسعه سايت بويژه در بلند 
مدت بايد تاثيرات زيســت محيطي را 
بر بستر آن مد نظر قرار داده به نحوي 
که ضمن اينکه از اين موقعيت مثبت 
بهره‌بــرداري بهينه انجــام مي‌گيرد، 
پايداري زيســت محيطي نيز تضمين 

گردد.
در اين زمينه لازم اســت همگام با 
تهيه برنامه‌هاي توسعه سايت، ارزيابي 
تاثيرات زيست محيطي نيز انجام گيرد 

تا اثرات آتي قابل کنترل باشد.
بازار  مسائل زيست محيطي گردش 
يــاس گنبد مينــا عبارتنــد از: عبور 
رودخانه حصــارک از ميان ســايت، 
آلودگي مسيل ها و سايت شرکت نفت 
و کارخانه کمپوت‌سازي در همسايگي 

سايت گنبد مينا.
برنامه ســاختار اين ســايت از بعد 

زيست‌محيطي به شرح زير است:
پروژه هــاي ســاماندهي  تهيــه   •
زيســت محيطي به منظور اســتفاده 
مناســب از ويژگي هــاي طبيعــي و 
ساماندهي فضاهاي مناسب آنها براي 

تفرج و گذران اوقات فراغت.
تهيه پروژه هاي زيســت محيطي   •
بــراي اســتفاده از ديــد و منظــر از 
البرز  ارتفاعات و کوهپايه هاي جنوبي 

در شمال منطقه.
تهيه پروژه هاي زيســت محيطي   •
به منظور استفاده از فضاهاي مناسب 
رودخانه هــاي کــن و فرحــزاد که از 
بدنه هــاي غربــي و شــرقي منطقه 
مي گذرند و بســتر مناسبي را بوجود 

آورده اند.

• تهيه پروژه هاي زيســت محيطي 
بــه منظــور  بهره گيري مناســب از 
ويژگي هاي زيست محيطي از فضاهاي 
مناسب رودخانه حصارک که از وسط 

سايت مي گذرد.
پروژه هاي ســاماندهي و  تهيــه   •
کنترل آلودگي هاي مسيل ها که مواد 

زائد در آنها تخليه مي شود.

دسترسي و ارتباطات
شــبكه ارتباطي اصلي به محدوده 
مورد نظر، بلــوار 35 متري حصارك 
ونيز بلوار ســولقان مي‌باشــند كه به 
عنوان جمع‌كننده شريان‌هاي منطقه 
براي دسترســي به پارك قرار دارند، 
و توســط ورودي‌هاي ده گانه سواره و 
پياده به محدوده پــارك ارتباط پيدا 
مي‌كنند. همچنين در درون محدوده 
پارك دسترســي‌ها به صورت اصلي و 
فرعي، به علاوه مسيرهاي پياده براي 
شده  پيش‌بيني  شــهروندان  استفاده 
است. دسترســي‌هاي اصلي محدوده 
عمدتاً جهت شــرقي-غربي داشته و 
دسترسي‌هاي فرعي نيز در ضلع غربي 
محدوده بوده و به عنوان شــريان‌هاي 
واصــل بين كاربري‌هاي پيشــنهادي 
قرار گرفته‌اند. در ضمن تعداد 7 عدد 
پاركينگ اصلي بــا توجه به موقعيت 
قرارگيري ورودي‌ها در نظرگرفته شده 

است.

ريزي  برنامه  منظر  از  مينا  گنبد 
شهري

اهداف خاص پروژه گنبد مينا از 
منظر برنامه ريزي شهري:

1- حفاظــت از محيــط طبيعي و 
پرهيز از بارگذاري خــارج از ظرفيت 
قابل تحمل محدوده توام با گســترش 
کوهپايه‌اي  فضــاي  در  گردشــگري 

سايت.
2- تــاش جهت ايفــاي نقش‌ها 
منطقــه‌اي  متنــوع  کارکردهــاي  و 
)منطقه 5 شــهرداري تهــران عرصه 
در برگيرنــده ســايت و مهمتريــن 
قلمــرو شــهري تاثيرگــذار و بهــره 

بردار از ســايت در ارتبــاط با کارکرد 
 5 )منطقه  فرامنطقــه‌اي  منطقه‌اي(، 
و مناطــق2 ، 22: مناطــق مجاور با 
منطقــه دربرگيرنده ســايت )منطقه 
5( و مهمتريــن مناطق احتمالي بهره 
بردار از ســايت در ارتبــاط با کارکرد 
فراشهري)شــهرهاي  و  فرامنطقه‌اي( 
بخش غربي منطقه کلانشهري کشور 

و مراجعان ديگر شهرهاي کشور(.
3- برنامه‌ريزي به منظور اســتفاده 
بهينه از پتانســيل‌ها و تامين بخشي 
از نيازهــاي خدماتي محلات مجاور و 
هم پيوند)درجه ي‌ک: مرادآباد، شهرک 
المهــدي، پونک، حصــارک، مبعث، 
کوهسار، شــهران، شــاهين و جنت 
آبــاد )همگي در منطقه 5(؛ درجه دو: 
فرحزاد، ســعادت آباد  وشهرک غرب 
)منطقه 2(، کن، سازمان آب، کيهان، 
سازمان برنامه، پرواز، ارم، حسين آباد، 
فــردوس، مهران، بهنــام و باغ فيض 
)همگــي در منطقه 5(؛ درجه ســه: 
شهرک فکوري، شهرک آپادانا، شهرک 
اکباتــان، بيمه )جنــوب منطقه 5( و 
ستارخان  مرزداران،  صادقيه،  محلات 
)منطقــه 2( و محــات و بافت‌هاي 

پراکنده مسکوني منطقه 22(. 
4- چاره‌انديشــي و يافتن راه حل 
مناســب در زمينه بناهاي کم دوام در 
بافت روستا-شهري محدوده، فضاهاي 
طبيعي ايمن‌ســازي نشــده )با شيب 

نامطلوب و احتمال سقوط(.
5 - توانمنــد ســازي اجتماعي و 
مساله‌دار  بافت‌هاي  ساکنان  اقتصادي 

پيراموني.
6- ايجــاد پيوند و ارتباط ســازنده 
با عناصر ســازگار پيرامونــي وموثر از 
قبيل مجتمع‌هاي تجــاري متعدد از 
قبيل بوســتان و تيراژه، داتشگاه آزاد، 
فضاهاي ســبز، ارتفاعات، روددره‌ها و 
به بياني ديگر محيط طبيعي مساعد، 
مرکز خدمات فرامنطقه‌اي پونک )در 
حال شــکل‌گيري  و پيشنهادي طرح 

جامع(‌، پارک کوهسار.
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بيانيه چشم انداز گردش بازار گنبد مينا : 
در افــق اين چشــم انداز، گردش بازار گنبد مينــا، محيطي امن و جذاب براي گــذران اوقات فراغت و انجام 
فعاليت‌هاي خريد و تفريح در محدوده غرب و شمال تهران  فراهم ميک‌ند. اين گردش‌بازار، با طراحي مطلوب و 
سازگار با طبيعت، بارگذاري متناسب با محيط طبيعي و انسان ساخت پيراموني و  ضمن پيگيري الگوي گردش 
بازار سبز )Green Mall(، مقصدي مناسب براي گردش دسته جمعي و بهره​مندي از محيط طبيعي کوه​پايه​هاي 

شمال غرب تهران محسوب خواهد شد. 
در اين گردش بازار، فعاليت‌هاي گردشــگري داراي نقش غالب بوده و فعاليت‌هاي خريد و خدمات تجاري به 
عنوان مکمل آن مطرح خواهند بود. گردش‌بازار گنبد مينا، در محور يا پهنه  پياده مناســب ســازي شده براي 
پياده‌روي خانوادگي ، برگزاري جشــن‌ها، بازارچه‌هاي هفتگي، بازي و ســرگرمي‌هاي انفرادي و گروهي و صرف 
اغذيه  واقع شده و تلاش مي‌نمايد محيطي جذاب، شاد و خاطره انگيز براي خانواده‌ها )به ويژه در ايام تعطيلات 

و روزهاي پاياني هفته( پديد آورد. 
بيانيه ماموريت گردش بازار گنبد مينا 

 فلسفه وجودي 
• استفاده از فرصت‌ها و مزاياي سرمايه‌گذاري در بخش توسعه شهري

• ايجاد فرصت‌هاي کارآفريني و اشتغال براي جامعه محلي درقالب خدمات خريد و گردشگري 
• فراهم نمودن محيط تفريح و گذران فراغت در کوهپايه‌هاي شمال غربي تهران 

• توازن بخشي به کمبود فضاهاي تفريحي و گردشگري در منطقه 5 شهرداري تهران و مناطق مجاور

مخاطبان  اصلي
• ساکنان، فعالان کسب و کار  و نظام مديريت در محلات مجاور  و مناطق مختلف شهر تهران به ويژه مناطق 

5 ، 2و 22 و مجموعه نهادهاي دخيل در مديريت توسعه شهري 
• سرمايه گذاران اصلي زنجيره گردش بازارهاي ياس  
• گردشگران داخلي و خارجي مراجعه کننده به تهران

اصول، ارزش‌ها و باورها 
• تاکيد بر اصول »توسعه پايدار«،‏»ارتقاء کيفيت زندگي«، ‏»سرمايه گذاري بخش خصوصي« و »تقويت جايگاه 

رقابتي تهران« در تمامي مراحل برنامه ريزي، طراحي، احداث و فعاليت 
• ضرورت بهسازي بافت‌هاي روستا-شهري پيراموني 

•جلوگيري از هر گونه دســت اندازي به محيط طبيعي محدوده‌، پرهيز از بارگذاري فزاينده بر منطقه و حفظ 
تعادل محيط طبيعي در ارتفاعات شمالي شهر تهران 

• اولويت بخشــي به کارکردهاي منطقه‌اي و فرامنطقه‌اي )منطقــه 5 و مناطق مجاور( در مقابل کارکردهاي 
شهري و فراشهري 

• حفظ تعادل ترافيکي موجود و ارتقاء وضعيت آن 
• تامين امکان دسترســي از طريق سيســتم حمل و نقل عمومي و تامين پارکينگ لازم در فاصل مناســب 

پياده‌روي  
• تاميــن نيروي کار لازم از طريق آموزش نيروهاي کار محلي و دادن اولويت به نيروهاي کار ماهر موجود در 

محدوده پيراموني  و تلاش در زمينه ايجاد اشتغال و بهبود اقتصاد محلي

بيانيه چشم انداز و بيانيه ماموريت پروژه گنبد مينا  از منظر برنامه ريزي شهري 
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اصول و معيارهاي خاص برنامه‌ريزي و توسعه گردش 
بازار"گنبد مينا" عبارتند از : 

1- برنامه‌ريــزي در زمينه تقاضاي منطقه‌اي )منطقه 5( و 
تقاضاي فرا منطقه‌اي به ويژه در ارتباط با مناطق2 و 22

2- پرهيــز از بارگذاري و مداخله قابــل توجه در محيط 
طبيعي 

3- غلبه نقش‌ گردشگري در عوض تجاري 
4- رفع ضعف دسترسي محلي و تامين حمل و نقل عمومي 
5- حداکثر اســتفاده از جذابيت هــاي محيطي) منظر، 

‌ارتفاعات، شرايط اقليمي و ساير ابعاد طبيعي( 
6- استفاده از توان اقتصادي ساکنان محلات نسبتاً متول 

مناطق پيراموني مانند )شهرک غرب و سعادت آباد(
7- در نظرگرفتن الزامات بهســازي، نوسازي و ساماندهي 

بافت‌هاي مساله‌دار مجاور )به ويژه حصارک و مرادآباد( 

مطالعات معماري و  طراحي شهري 
ســايت با توجه بــه موقعيت قرارگيري خــود، به لحاظ 
منظرهاي طبيعــي و جلوه‌هاي بصريِ زمينــه قرارگيري، 
نسبت به سايت‌هاي ديگر از فرصت‌هاي کم‌نظيري برخوردار 
است؛ دور تا دور سايت را مناظر طبيعي و کوهستاني احاطه 
کــرده و رودخانه حصارک نيز از ميان آن عبور ميک‌ند. اين 
زمينه‌هاي مناســب طبيعي فرصت‌هاي مغتنمي را از نظر 
طراحي و معماري همخوان با زمينه، براي ايجاد جذابيت‌ها 
و زيبايي‌هاي بصــري فراهم مي‌نمايد که مي‌تواند به عنوان 
يکي از شــاخصه‌هاي  مهم طراحي و معماري سايت مطرح 
باشد. بکر بودن زمينه بارگذاري سايت موقعيت‌هاي مهمي 
را نظر طراحي و معماري فراهم مي‌آورد تا از جلوه‌هاي زيباي 
طبيعي و بصري در هماهنگي با آن بهترين استفاده صورت 

گيرد و خوانايي و هويت بصري منطقه ارتقاء يابد.

گزيده‌اي از مهمترين يافته‌هاي اين بخش عبارتند از: 
• موقعيت خاص مكاني ســايت، با وجــود برخورداري از 
شــرايط طبيعي جذاب به دليل دور بودن از مراكز جمعيتي 
شــهر تهران تنها در صورتي در جذب مردم موفق خواهد بود 
كه جنبه تفريحي آن نســبت به جنبه تجاري آن برجسته تر 
باشــد. به اين معنا كه پيش بيني فضاهاي تجاري صرف، در 
بازار رقابت با مراكز خريد مشــابه پيروز نخواهد بود. بنابراين 

توصيه مي گردد كه طراحي براي اين سايت خاص با تكيه به 
پيش بيني عملكردهاي تفريحي ورزشي انجام گيرد. و فضاهاي 

تجاري در خدمت عملكردهاي تفريحي با آنها تلفيق گردند. 
• با توجه به كوهستاني بودن سايت، چگونگي تامين امكانات 
زيربنايي و همچنين ميزان هزينه هاي مربوط در بخش​هاي 

مختلف برنامه ريزي و طراحي بايد مد نظر قرار گيرد.
• با توجه به اين كه امكان دسترســي به سايت محدود به 
يك دسترسي اصلي سواره مي باشد؛ ورودي اصلي مجموعه نيز 
در ضلع جنوبي سايت پيش بيني خواهد گرديد. در عين حال 
وسعت زياد سايت، ايجاد دسترسي هاي ديگري را نيز ايجاب 

خواهد نمود.
• فراهم آوردن امكان دسترسي پياده ميان سايت و روستاي 

موجود، در امتداد مسير رودخانه حصارك مطلوب است. 
• بــا توجه به حضور ســايت شــركت نفــت و كارخانه 
كمپوت سازي به عنوان همسايه شمالي سايت، فعاليت هاي 

گردش بازار بايد با فاصله مناسب از آن پيش بيني گردند.
• در طراحــي فضاهاي داخلي و خارجــي، بهره گيري از 
چشم انداز مناسب پيرامون سايت مورد تاكيد بسياري است.

• طراحي منظر با تمركز بر رودخانه فصلي ميان سايت و 
فضاي سبز طبيعي مركزي سايت، انجام گيرد.

• تــاش در حفظ عناصر طبيعي بــدون دخالت بارز در 
آنهــا توصيه مي گردد. به عبارت ديگر، حفظ هويت طبيعت 

كوهستاني سايت در ايده پردازي اوليه مد نظر قرار گيرد.
• پيش بينــي فضاهاي اقامتي بــراي مراجعان به صورت 

واحدهاي اجارهاي پيشنهاد مي گردد.
• ايجاد فعاليت هاي ورزشــي متناســب با پتانسيل هاي 

كوهستاني، اهميت بسياري دارد.
• بــا توجه به ويژگي هاي بســتر طبيعي زمين )شــيب 
نامناسب كوهستاني براي ساخت وساز( توصيه مي گردد كه 
در حداقل ســطح زير بنا ساخت وساز انجام گيرد؛ و قسمت 
اعظم محدوده ســايت با حداقل دخالت بــه منظور تامين 

تسهيلات رفاهي عمومي تجهيز گردد.
• جانمايي غرفه هاي موقت نمايشگاهي، محل برپايي چادر 

براي اقامت موقت و امكاناتي از اين دست ضروري است. 
بايد در برنامه ريزي و طراحي به غلبه داشــتن شخصيت 

گردشي در مجموعه توجه داشت.

عملكردي عنوان سايت مقياس 
مطلوب

پيشنهادات در زمينه نقش و کارکردهاي اصلي

اولويت سوماولويت دوماولويت اول

شهريگنبد مينا
گردش بازار نوع چهار )به طور خاص ايجاد مسير پياده گردشگري با 
غلبه فضاي باز و سبز ، رستورانها و واحدهاي خريد و خدمات محدود 

در پيرامون محور(

از  ديگري  نوع  سايت،  شرايط  به  توجه  با 
و  نشده  شناسايي  مناسب  بازارها  گردش 

پيشنهاد نمي شود.
y 1جدول 3. نقش ها و کارکردهاي اصلي گردش بازار گنبد مينا از منظر برنامه ريزي شهري

1- براي حصول اطلاع از انواع گردش‌بازارها در مطالعات گردش‌بازارهاي ياس لطفاً به پانويس مقاله باغ آسمان مراجعه شود.
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مهمترين ابعاد ضابطه ضوابط عام توسعه و طراحي

تنوع ، سرزندگي و غناي حسي

پيش‌بيني فعاليت‌هاي متنوع تفريحي-گردشگري )به ويژه سالن‌هاي سينما، رستوران‌ها، کافه‌هاو غيره( با توجه به ضرورت نقش 
قالب گردشگري مجموعه

طراحي گردش‌بازار با تسلط يک محور پياده گردشگري برخوردار از جاذبه فعاليت‌هاي متنوع تجاري و گردشگري به گونه‌اي که 
فعاليت‌هايي در حاشيه‌هاي غير فعال آن نيز شکل گيرد)فعاليت‌هاي خياباني( 

پيش بيني فضاهاي گوناگون خريد و گردشگري مطابق با سلايق و توان مالي متنوع بهره‌برداران احتمالي گردش‌بازار گنبد مينا 
همراه با پيش‌بيني فعاليت‌هاي روزانه و شبانه در فصول مختلف سال 

مکان‌يابي برخي کاربري‌ها با قابليت فعاليت در ساعات پاياني شب )به ويژه کافه‌ها و رستوران‌ها( 
استفاده حداکثري از جاذبه‌هاي طبيعي و کيفيت زيست محيطي محيط گردش بازار گنبد مينا

نورپردازي مناسب بناهاي  گردش‌بازار و عناصر نمادين آن به منظور ايجاد چهره‌اي جذاب و سرزنده در طول شب با قابليت ديد 
از درون شهر تهران 

تدارک امکان غذا خوردن و نوشيدن در فضاي بيرون گردش بازار 
تدارک ساعات طولاني خريد و فروش از جمله در تعطيلات آخر هفته

استفاده از عنصر آب در طراحي فضاي باز و بسته گردش بازار 
ايجاد کريدورهاي بصري متنوع با توجه به موقعيت ويژه گردش‌بازار گنبد مينا و پيش‌بيني دريچه‌هايي براي ديد در بالاترين نقاط 

ارتفاعي به جهات مختلف شهر تهران 

کارآيي و انعطاف پذيري

طراحي چند منظوره فضاي باز و ايجاد مکاني براي شکل‌گيري انواع مختلف فعاليت‌ها در زمان‌هاي مختلف شبانه‌روز و فصول 
مختلف سال)طراحي انعطاف پذير(

امکان دسترسي مراجعان و صاحبان کسب و کار  به شبکه‌ي اينترنت از طريق کافي‌نت‌ها و کيوس‌کهاي اطلاع‌رساني و تامين 
تجهيزات دسترسي به اينترنت بدون سيم 

پيش بيني فضاي لازم براي ايجاد بازارهاي هفتگي ، جشنواره‌هاي خريد و ... 

ايمني و امنيت

پرهيز از بارگذاري و مداخله قابل توجه در محيط طبيعي گردش بازار گنبد مينا 
تامين روشنايي کافي و مناسب در طول شب به ويژه در فضاهاي طبيعي گردش بازار گنبد مينا حذف کليه فضاهاي غير قابل 

دفاع و نيز جلوگيري از شکل‌گيري فضاها و کنج‌هاي تاريک و مخفي 
طراحي ايمن به منظور فعاليت بخش‌هايي از گردش بازار گنبد مينا به صورت شبانه‌روزي 

پيش بيني فضاهاي نگهداري کودکان و استراحت سالمندان
طراحي مسير حرکت اضطراري آمبولانس و اتومبيل آتش نشاني و ممنوعيت ورود اتومبيل بعد از قلمرو پارکينگ‌ها 

طراحي مکان‌هاي استقرار نيروهاي امدادي و انتظامي 

حرکت  آزادي  و  انساني   مقياس 
پياده

حذف نسبتا کامل اتومبيل‌هاي سواري و کمک به خلق محيط‌هاي پياده‌پسند و القاي مقياس انساني در ابعاد مختلف شيوه 
طراحي و سبک معماري 

طراحي ويترين‌هاي جذاب و بدنه‌هاي فعال در دو سوي محور پياده 
تامين بالاترين حد ممکن از دسترسي پياده آزادانه و ايمن به محلات مسکوني مجاور

خاطره انگيزي و نقش انگيزي 
پيش‌بيني فضايي در زمينه اجراي فعاليت‌هاي هنري و فرهنگي در فضاهاي باز و بسته گردش بازار گنبد مينا

استفاده از معماري خاطره‌انگيز و نمادها و نشانه‌هاي بصري در هماهنگي کامل و تلفيق با محيط طبيعي 
ايجاد فضاهاي لازم برگزاري جشنواره‌هاي خريد، مراسم‌ها، کارناوال‌ها و جشن‌ها در فضاي باز 

پيش بيني فضاي بازي و سرگرمي براي گروه‌هاي سنتي مختلف و به ويژه کودکان و جوانان

y»جدول 4. ضوابط عام توسعه و طراحي گردش بازار » گنبد مينا

yشكل 2. سازمان كالبدي فضايي گردش بازار گنبد مينا
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 عملكردي

ويژگي هاي عملكردي

غلبه داشتن عملكردهاي تفريحي ورزشي متناسب با فضاي باز كوهستاني
اختصاص محدوده اي از جنوب سايت در غرب رودخانه حصارك به كمپنيگ كوهنوردي و فراهم نمودن امكانات 

حداقل خدماتي )از جمله سرويس هاي بهداشتي و غرفه هاي فروش مواد خوراكي(
پيش بيني تعداد محدودي واحد اقامتي براي اجاره در شرق رودخانه حصارك

جانمايي تعدادي واحد تجاري خرد در نزديكي ورودي اصلي گردش بازار به منظور ارايه تجهيزات اوليه كوهنوردي
جانمايي عملكردهاي تفريحي سرگرم كننده متنوع و مناسب براي گروه هاي مختلف سني در حداقل سطح اشغال 

در غرب سايت گردش بازار
استقرار عملكردهاي تفريحي فرهنگي از جمله نمايشگاه صنايع دستي و هنرهاي تزييني در فضاي داخل توده 

ساختماني توصيه مي گردد.
تعريف مسير پياده در امتداد رودخانه حصارك با حداقل دخالت در بستر طبيعي آن

شهريمقياس عملكردي

عملكرد پيشنهادي
گردشگري تفريحي ورزشي )كوهنوردي و كوهپيمايي، كمپنيگ، واحدهاي اقامتي اجارهاي، رستوران، غرفه هاي 

موقت نمايشگاهي، سالن سرپوشيده بازي، واحدهاي فروش تجهيزات كوهنوردي(

كالبدي

ويژگي هاي كالبدي

توجه به طراحي پلكاني بناها به منظور هماهنگي با روحيه كوهستاني محيط
ايجاد فضاهاي نيمه باز تراس مانند در طبقات

حداقل دخالت در بستر طبيعي زمين و رودخانه
تامين ايمني لازم در فضاهاي عمومي

توجه به وجود امكان تردد اضطراري خودروهاي كمكرسان به صورت انحصاري
جانمايي ايستگاه هاي استراحت كوهنوردان به صورت سرپناه هاي سبك

پيش بيني تابلوهاي اطلاع رساني در طول مسيرهاي پياده

150 هكتارمساحت تقريبي سايت

بط  ا ضو
خت  سا

و ساز

حداكثر تراكم 
ني  ختما سا

مجاز
30 درصد

حداكثر سطح 
10 درصد بهصورت غير متمركزاشغال

حداكثر تعداد 
3 طبقهطبقات

فضاي  سطح 
سبز  و  باز 

عمومي
80 درصد

سطح 
ي  ها فضا

خدماتي
10 درصد

دسترسي
ادامه دادن دسترسي سواره موجود به سمت شمال شرقي سايت و پاركينگ گردش بازار 

فراهم آوردن امكان دسترسي پياده از محدوده پاركينگ به سمت لبه رودخانه و همچنين ورودي اصلي گردش بازار
تعريف مسير پياده در لبه رودخانه حصارك

تعريف مسير پياده روي و كوهنوردي با حداقل دخالت در بستر طبيعي

و  بصري 
يي  يبا ز

شناختي

طراحي پلكاني بناها
اولويت داشتن فضاهاي نيمه باز عمومي

حفظ روحيه طبيعت كوهستاني
تامين روشنايي حداقل مورد نياز در شب در مسيرهاي پياده

ايجاد امكان ديد به چشم انداز تهران به خصوص از تراس هاي مرتبط با توده ساختماني غربي

yجدول 5. مشخصات عملكردي، كالبدي، دسترسي، بصري و زيباشناختي ايدئوگرام ساختار فضايي سايت گنبد مينا
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yشكل 3. طراحي اوليه مجموعه گنبد مينا با توجه به هويت كوهستاني سايت

yشكل 4. طراحي اوليه مجموعه گنبد مينا
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مقدمه 
منطقه 22 شــهرداري تهران که سايت گردش‌بازار 
وردآورد در آن واقع شــده است، در بخش شمال غربي 
شــهر تهران و در پايين‌دست حوزه آبريز رودخانه کن 
واقع شده اســت. منطقه 22 بزرگترين منطقه تهران 
به لحاظ مساحت مي‌باشد. رشــد روز افزون جمعيت 
منطقه بويژه طي سال‌هاي اخير موجب کمبود خدمات 
و زيرساخت‌هاي شهري شده است که کمبود فضاهاي 
تجاري و تفريحي يکي از اين‌هاســت. سايت در جوار 
ايســتگاه مترو منطقه‌ي وردآورد واقع شده‌اســت که 
توســعه قابل توجهــي در آينده بــراي آن پيش‌بيني 
مي‌گردد و قادر است جمعيت قابل توجهي را به سايت 

جذب نمايد.
در طرح فرادســت چشــم‌انداز منطقــه، منطقه‌اي 
پررونــق از نظر فعاليت‌هاي اقتصــادي و بهره‌مندي از 
پهنه‌هاي خدماتي و گردشگري ترسيم شده‌است. يکي 
از مهمترين اهداف کلي براي رسيدن به چشم انداز نيز 
استقرار عناصر درشت دانه در مقياس منطقه، کلانشهر، 
ملي و فراملي به منظور تمرکز مديريت خدمات تنظيم 

يافته است.
بررسي ســاختار جمعيتي منطقه نشان مي‌دهد که 
عمده جمعيت منطقه از اقشار کم سواد بوده که عمدتاً 

از قشر کارگر مي‌باشند. منطقه 
به لحاظ خوانايي و هويت‌مندي 
از جملــه بي‌ضابطه  به دلايلي 
بودن نماها و مناظر شــهري و 
عدم انسجام و هماهنگي عناصر 
مصنوع و طبيعي سيماي شهري 
داراي مسائل و مشکلاتي است. 
اما به دليل غلبــه کاربري‌هاي 
منطقــه،  کل  در  گردشــگري 
اين موضــوع مي‌تواند به عنوان 
چشــم‌انداز توسعه منطقه و نيز 

هويت کلي آن مطــرح گردد. منطقه از نظر زيســت 
محيطي با مســائلي مواجه مي‌باشــد، برخورداري از 
پتانسيل ســيل‌خيزي به همراه فرسايش‌پذيري شديد 
خاک، وجود گسل در منطقه، نبود سيستم جمع‌آوري 

و تصفيه فاضلاب از جمله اين مشکلات مي‌باشند. 

مطالعات اقتصادي
سايت ورد‌آورد با قرارگيري در منطقه 22 و مجاورت 
با ايســتگاه مترو از موقعيت ويژه‌اي برخوردار اســت. 
بــا توجه به مجاورت صنايع بــزرگ، مي‌توان گفت كه 
بسياري از فعاليت‌هاي مكمل صنايع بزرگ، مي‌توانند 
به عنــوان كاربري‌هاي محتمل براي اســتقرار در اين 
ســايت به شــمار آيند. همچنين واحدهاي خدماتي و 
تجاري روزمره از ديگر عناصري اســت كه مي‌بايستي 
جهت ارائه خدمات به جمعيت منطقه در اين ســايت 
مســتقر گردند. نمايشــگاه فروش محصولات صنايع 
خودرو و مصالح ساختماني و كارخانه‌هاي مجاور سايت 
به همراه رستوران و مراكز خريد براي ساكنين منطقه 
مي‌تواند در طراحي اين گردش‌بازار مد نظر قرار گيرد. 
مطابق با طرح جامع حداكثر تعداد طبقات 11 و تراكم 
370 درصد اســت. با توجه به مســاحت زمين  سايت 
)حدود 6 هكتار( ايجاد فضاي باز و تفريحي نيز مي‌تواند 

در طراحي سايت مد نظر قرار گيرد.

گردش‎بازار ياس وردآورد
برنامه راهبردي ساختاري

پژوهشگر:

yyمونا صحرايي، كارشناس ارشد معماري

yشكل 1. موقعيت سايت وردآورد
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نمايشگاه فروش محصولات صنايع و كارخانه هاي مجاور سايت نوع كاربري
رستوران و مراكز خريد براي ساكنين منطقه 

منطقه‌اي و شهريمقياس عملكردي

با توجه به معيارهاي اقتصادي، در بين گردش بازارهاي شش گانه، ساخت گردش بازار وردآورد از اولويت پنجم اولويت از ديدگاه اقتصادي
برخوردار است.

yجدول 1. نقش‌ها و كاركردهاي اصلي گردش بازار وردآورد از ديدگاه اقتصادي

راهبردهاي زيست محيطي
از نظر زيســت محيطــي با توجه به 
تنگناهاي زيســت محيطي منطقه )از 
جمله فقدان سيستم جمع‌آوري و تصفيه 
فاضلاب و نيز ســيل‌خيزي منطقه( که 
سايت نيز به نوعي از آنها تاثير مي‌پذيرد، 
بايــد تمهيدات لازم بويــژه در طراحي 
رعايت گــردد. تهيه گزارش زيســت 
محيطي در محدوده ســايت و عوامل 
تاثيرگذار بر آن و چگونگي تاثيرگذاري 
و سپس در قالب آن تهيه انواع پروژه‌هاي 

زيست محيطي ضروري است. 
عناصر تاثيرگذار بر ســايت از جمله 
بــاغ گياه‌شناســي و متــرو وردآورد با 
ســايت ســازگار بوده و براي آن ايجاد 
مطلوبيت مي‌نمايند. تنها نکته طراحي 
و برنامه‌ريزي سايت ‌اينست که انسجام 
و پايداري زيست محيطي محدوده قرار 
گيري ســايت را در دراز مدت تضمين 

نمايد.
برنامه ساختاري اين سايت به شرح 

زير است:
• تدوين پروژه هاي زيست محيطي 
به منظور اســتفاده از عرصه هاي باز و 
وسيع و عناصر شاخص محيط زيست 

و بهره گيري از جاذبه‌هاي گردشگري
و  اجرايــي  پروژه هــاي  تهيــه   •
بهره گيري از پتانســيل موجود جهت 

رفــع کمبودهــاي فضائــي و تقويت 
سازمان فضايي منطقه

• تهيــه پروژه هــاي اجرايي جهت 
استفاده از قضاهاي بکر و دست نخورده 
طبيعي منطقه و امکان طراحي مناسب 
و همســاز بــا طبيعت و نيــز تقويت 

ويژگي هاي زيست محيطي سايت.
• تهيه پروژه هاي ساماندهي و کنترل 
خطرات سيل خيزي و فرسايش پذيري 

خاک در منطقه و در محدوده سايت
• تهيــه پــروژه مقابلــه بــا آثار و 
آســيب هاي ناشــي از خطرات زلزله 

گسل فعال منطقه.

پروژه وردآورد از منظر برنامه ريزي 
شهري

اهداف خاص شناســايي شده براي 
اين پروژه عبارتند از : 

1- اســتفاده مطلوب حداکثري از 
موقعيت نســبتا بکر و شرايط طبيعي 
مطلــوب محدوده بــا در نظر گرفتن 

رويکرد توسعه پايدار
2- پيونــد و هماهنگي بــا برنامه‌هاي 
توســعه منطقه 22 بــه ويــژه در زمينه 
تقويت جايگاه خدماتي و گردشــگري آن 
)با عنايت به طرح‌هــاي منطقه 22 مانند 
محور چهاربــاغ و درياچه مصنوعي( و نيز 
اولويت‌بخشــي به کارکرد گردشگري به 

ويــژه در پيوند با: هتــل در حال احداث، 
پارک‌هاي جنگلي  شــهرک ســينمايي، 
چيتگر و وردآورد، باغ‌موزه گياه شناســي و 

شهرک سينمايي. 
3- پيش‌بينــي لازم در زمينه کارکرد 
فراشــهري و تقاضاي احتمالــي مراجعه 
از ســوي شــهرهاي غربي منطقه کلان 
شهري تهران مانند کرج و تابعه، شهريار 
و تابعه، شــهر جديد انديشــه، هشتگرد و 
نظرآباد و غيره و همچنين شهرهاي واقع 
در مسيرهاي شمالي و غربي کشور)براي 
مسافران با آهنگ مراجعه فصلي و ساليانه(
4- توســعه توام با جلوگيري از ايجاد 

زمينه‌اي براي پراکنده‌رويي شهري1
5- برنامه‌ريزي و طراحي ويژه به منظور 
اســتفاده از پتانسيل‌هاي شبکه مترو و نيز 

آزادراه تهران- کرج 
6-  اختصــاص اولويت در کارکردهاي 
فرامنطقــه‌اي به مناطــق ‌5، 21، 22 به 
عنوان مناطق مجاور با منطقه دربرگيرنده 
ســايت )منطقه 22( و مهمترين مناطق 
احتمالي بهره بردار از ســايت در ارتباط با 

کارکرد فرامنطقه‌اي
7- تلاش جهت پيوند دوسويه )تامين 
خدمــات و فضاهــاي لازم از يکســو و 
اولويــت در کارآفريني و ايجاد کســب و 
کار و  فعاليت اقتصادي از ســوي ديگر( 
با محــات پيراموني )شــهرک وردآورد، 

فرصتهاتهديدهانقاط ضعفنقاط قوتنام گردش بازار

وردآورد
)منطقه 22(

سرمسيل ها يا محور سبز
بهره گيري از چشمهسارها

امکانات پارک جنگلي
امکان ايجاد درياچه

نبود سيستم فاضلاب و دفع زباله
آلودگي صوتي ورزشگاه آزادي

کارگاه ها و کارخانه ها
دامداري ها

گسل زلزله
پيش بيني آسيب پذيري زلزله

مهار سيلاب ها
اصلاح کاربري ها

جلوگيري از ساخت و سازهاي بيرويه

yگردش بازار وردآورد از منظر زيست محيطي )SWOT( جدول 2. نقاط قوت، ضعف، تهديدها، فرصت ها

1. Urban Sprawl



 ایده/سال دوم/شماره سه/ بهار 95  55   

شــهرک دانشگاه صنعتي شــريف، مجموعه در حال احداث آتي 
شــهر، محلات و مجتمع‌هاي مسکوني موجود و در حال تکميل 
منطقه 22، محلات و شهرک‌هاي مسکوني منطقه 21 و محلات 
بخش شمال غربي منطقه 5 و ساير محلات و بافت‌هاي مسکوني 

پراکنده(

8- چاره‌انديشــي در زمينــه اراضي باير و رها شــده)در 
بخش‌هايي شــرايط نظارت، کنترل و ايمني حاکم نيست(، 
واحدهاي پرورش طيــور، اراضي نظامي در مراحل مختلف 

پروژه )از طراحي تا راه‌اندازي(

بيانيه چشم انداز گردش بازار وردآورد : 
در افق اين چشم انداز، گردش بازار وردآورد، محيطي جذاب، امن و دسترس پذير به منظور انجام فعاليت‌هاي جمعي، 
گذران اوقات فراغت و انجام فعاليت‌هاي خريد و تفريح در محدوده غرب تهران  فراهم ميک‌ند. استفاده مطلوب حداکثري 
از موقعيت نسبتاً بکر و شرايط طبيعي مطلوب محدوده با در نظر گرفتن رويکرد توسعه پايدار و الگوي گردش بازار سبز 
)Green Mall(، تصويري مطلوب از پيوند محيط طبيعي و انســان ســاخت را براي مراجعان و صاحبان کسب و کار به 

نمايش مي‌گذارد. 
گردش بازار وردآورد در پهنه‌اي ارزشمند از فضاهاي طراحي شده به منظور فعاليت هاي گردشگري واقع شده و تلاش 
مي‌نمايد در پيوند با عناصر مهم اين پهنه )از قبيل هتل در حال احداث، شــهرک سينمايي، پارک‌هاي جنگلي چيتگر و 
وردآورد، باغ موزه گياه شناســي و شــهرک سينمايي( فضاي مکمل و سازگاري در قالب  فضاهاي وسيع خرده فروشي و 

گذران اوقات فراغت ايجاد نمايد.
گردش‌بازار وردآورد در کنار فضاهاي تجاري، محيطي خاطره‌انگيز براي گردش خانوادگي، برگزاري جشــن‌ها، بازارچه‌هاي 
هفتگي، بازي‌ها و سرگرمي‌هاي انفرادي و گروهي و مجموعه‌اي از رستوران‌هاي متنوع و معتبر فراهم نموده و محيطي سرزنده، 

پويا و به ياد ماندني براي خانواده‌هاي تهراني)به ويژه در ايام تعطيلات و روزهاي پاياني هفته( و گردشگران پديد مي‌آورد. 
بيانيه ماموريت گردش بازار وردآورد

فلسفه وجودي 
• اســتفاده ويژه از موقعيت خاص ســايت در محور تهران- کرج به عنوان يک گردش بازار با محدوديت‌هاي کمتر در 

زمينه زمين و الگوهاي ساخت و ساز 
• بهره‌برداري از فرصت‌ها و مزاياي سرمايه‌گذاري در بخش توسعه شهري 

• ايجاد فرصت‌هاي کارآفريني و اشتغال براي جامعه محلي درقالب خدمات خريد و گردشگري 
• فراهم نمودن محيط خريد، تفريح و گذران فراغت در محدوده غربي تهران و در مجاورت فضاهاي گسترده موجود و 

برنامه‌ريزي شده خدماتي، تفريحي و گردشگري در منطقه 22 و ساير بخش‌هاي مجاور
مخاطبان اصلي

• ساکنان محلات پيراموني )شهرک وردآورد، شهرک دانشگاه صنعتي شريف، مجموعه در حال احداث آتي شهر، محلات و 
مجتمع‌هاي مسکوني موجود و در حال تکميل منطقه 22، محلات و شهرک‌هاي مسکوني منطقه 21 و محلات بخش شمال 

غربي منطقه 5 و ساير محلات و بافت‌هاي مسکوني پراکنده(
• مسافران روزانه)commuters( محور تهران- کرج : به ويژه ساکنين بخش غربي منطقه کلانشهري تهران؛ شاغل در کلانشهر 

تهران 
• مسافران  مرتبط با محورهاي مواصلاتي شهرهاي واقع در مسيرهاي شمالي و غربي کشور)براي مسافران با آهنگ مراجعه 

فصلي و ساليانه( 
• سرمايه گذاران اصلي زنجيره گردش بازارهاي ياس 

اصول، ارزش‌ها و باورها 
• تاکيد بر اصول »توسعه پايدار«،‏»ارتقاء کيفيت زندگي«، ‏»سرمايه گذاري بخش خصوصي« و »تقويت جايگاه رقابتي 

تهران« در تمامي مراحل پروژه
• ضرورت  ساماندهي اراضي باير و رها شده، واحدهاي پرورش طيور و اراضي نظامي

• اولويت‌بخشــي به تلفيق توده ساختماني با فضاهاي باز و سبز و جلوگيري از هر گونه دست‌اندازي به محيط طبيعي 
محدوده)به ويژه پارک‌هاي جنگلي چيتگر و وردآورد و ارتفاعات شمالي( 

• پرهيز از بارگذاري فزاينده بر محدوده و حفظ نظم ترافيکي آزاد راه تهران کرج
• تامين امکان دسترسي از طريق سيستم حمل و نقل عمومي )مترو( و تامين پارکينگ لازم 

بيانيه چشم انداز و بيانيه ماموريت پروژه وردآورد  از منظر برنامه ريزي شهري 
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معماري و طراحي شهري در سايت وردآورد
در زمينه معماري و طراحي، با توجه به موقعيت قرارگيري 
ســايت و همجواري با کاربري‌هاي چون ايستگاه متر، بافت 
مســکوني و فضاهاي سبز وسيع، داراي مطلوبيت‌هاي کافي 
مي‌باشــد ضمن اينکه اين کاربري‌ها ســازگار و وابسته به 
سايت نيز مي‌باشــند. طراحي و معماري هماهنگ با سيما 
و منظر شــهري به لحاظ رعايت ويژگي‌هاي بافت زمينه‌اي 
که ترکيبي از فضاهاي سبز و کاربري‌هاي مسکوني متراکم 

مي‌باشد از نکات مهم ديگر در طراحي سايت است.
همچنين لازم است از پتانسيل‌هاي بستر طبيعي محدوده 
سايت براي هرچه جذاب‌تر شدن شرايط فيزيکي و کالبدي 
سايت بهره‌برداري بهينه انجام گيرد. در اين زمينه هماهنگي 
عناصر طبيعي بستر سايت و عناصر مصنوع حوزه پيراموني و 

خود سايت ضروري است.
ســند راهبردي مربوط به سايت وردآورد به شرح جدول 

ذيل تنظيم شده است.

ن  ا عنو
سايت

عملكردي  مقياس 
مطلوب

پيشنهادات در زمينه نقش و کارکردهاي اصلي

اولويت سوماولويت دوماولويت اول

نوع شهري و فراشهريوردآورد گردش‌بازار 
سه

گردش بازار نوع دو )به طور خاص گروه کالاهاي 1-نمايشگاههاي خودرو و مصالح 
ساختماني و تاسيسات منزل 2- مبلمان منزل و 3-تجهيزات آشپرخانه در اولويت 

اوليه هستند(

نوع  گردش‌بازار 
چهار

y1جدول 3. نقش و کارکردهاي اصلي گردش بازار وردآورد از منظر برنامه ريزي شهري

سند راهبرديحوزه هاي مطالعاتي

كالبدي

رعايت اصول هم جواري مجموعه گردش بازار با ايستگاه حمل ونقل عمومي و مجموعه هاي مسكوني آينده
اهميت توجه و تاثيرپذيري كالبد از شرايط چشم انداز و منظر در ارتباط با محيط اطراف

تامين شرايط مقابله با بحران در برنامه ريزي و طراحي كالبد مجموعه با توجه به موقعيت خاص سايت در منطقه
توجه به شرايط و پتانسيل بالاي ارتباط پياده از ايستگاه مترو به سايت مجموعه گردش بازار و تامين كالبد مناسب

فضايي

توسعه عرصه هاي عمومي در گردش بازار با توجه به امكان ارتباط فضايي- عملكردي با مجموعه هاي مسكوني در حال توسعه و 
شريان اصلي ارتباطي تهران-كرج و ايستگاه مترو.

ايجاد هماهنگي و تقويت ارتباط سازمان فضايي مجموعه گردش بازار با اراضي در حال توسعه منطقه با هدف كارآيي بالاتر مجموعه

عملكردي 

لزوم برنامه ريزي عملكردي در مقياس منطقه و فرامنطقه اي
ايجاد ارتباط حركتي و بصري و عملكردي بين مجموعه گردش بازار با حوزه طبيعي و گردشگاهي رودخانه كن در آينده

تلفيق و تخصيص كاربري ها و فعاليت هاي گردش بازار با توجه به نيازهاي ساكنين منطقه 22 و همچنين ساكنين حد فاصل 
تهران-كرج 

لزوم برنامه ريزي عملكردي در خصوص مجاورت با ايستگاه مترو و ارتباطات احتمالي آينده
تامين شرايط مقابله به بحران در برنامه ريزي و طراحي عملكردها با توجه به وضعيت خاص سايت در منطقه

دسترسي

رعايت سلسله مراتب دسترسي به گردش بازار با توجه به شريان هاي  اصلي ارتباطي و هم جواري با مجموعه هاي مسكوني شمالي 
سايت

لزوم عدم تداخل دسترسي هاي اصلي با معابر پيرامون كاربري صنعتي غرب سايت
پيش بيني و تقويت ارتباط دسترسي پياده از ايستگاه مترو به مجموعه گردش بازار 

پيش بيني احتمال بهوجود آمدن پايانه هاي وسايل نقليه در اطراف سايت مترو و محدوده اطراف سايت گردش بازار در آينده

و  )طبيعي  محيطي  عوامل 
مصنوع(

لزوم مقاوم سازي بنا و تامين امنيت در محوطه با توجه به شرايط محيطي
بهره گيري از امكانات زيست محيطي حوزه رودخانه كن در ارتباط با سايت مجموعه گردش بازار به جهت نزديكي و ساماندهي 

اراضي اطراف رودخانه در آينده

yجدول 4. سند راهبردي سايت وردآورد

1-  براي حصول اطلاع از انواع گردش‌بازارها در مطالعات گردش‌بازارهاي ياس لطفاً به پانويس مقاله باغ آسمان مراجعه شود.
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ســايت پيش بينــي شــده بــراي 
گردش‌بازار، در جبهه شمالي ايستگاه 
متــروي وردآورد قرار گرفته اســت. 
اين موقعيت ويژگي مثبتي در جذب 
افــراد محســوب مي گردد. از ســوي 
ديگر موقعيت مكاني سايت در فاصله 
مجموعه هاي شــهري تهران و كرج، 
اعطاي نقش فرامنطقه اي به گردش‌بازار 
را ايجاب مي نمايد. زيرا در حال حاضر 
به غير از مجتمع مسكوني نگين، مركز 
جمعيتي عمده​اي در محدوده بلافصل 
ســايت وجود نــدارد. بنابراين صرف 
ايجاد يك مركــز تجاري قادر نخواهد 
بود موفقيت گردش بازار در بازار رقابت 
با مراكز خريد داخل شــهر را تضمين 
نمايد. بلكه در برنامه ريزي و طراحي، 
تلاش در جهت فراهم آوردن مركزي 
تفريحي بسيار حياتي است. همچنين 
در طراحــي حجم كلي بنــا، توجه به 
چشــم انداز از خارج به آن به خصوص 
از بزرگراه تهران- كرج اهميت بسياري 

دارد.
وجــود كارخانــه دام و طيــور و 
همچنين مرغــداري ايران و آلمان در 
جبهه شــرق و غرب سايت، دو عامل 
آلوده كننده اصلي محسوب مي گردند؛ 
توجه بــه اين دو عامــل در چيدمان 
عملكردهــاي داخلي ســايت اهميت 

بسياري دارد. 
نفوذپذيــري از دو ضلع شــمالي و 
جنوبــي ســايت، با توجه بــه حضور 
مجتمع مســكوني و ايســتگاه مترو 

مطلوب خواهد بود.
ورودي اصلــي مجموعــه در جبهه 
جنوبي و در ارتباط با ايســتگاه مترو 

پيش بيني گردد.
با توجه به موقعيت سايت در ميانه 
سايت​هاي ايستگاه متروي وردآورد و 
مجتمع پارســيان به نظر مي رسد در 
صورتي كه اين هر ســه داراي ارتباط 
عملكردي واحدي باشند؛ در موفقيت 
بيشــتر مجموعه كمك خواهند نمود. 
در مورد ارتباط ايستگاه مترو و گردش 
بــازار، در صورتي كه از محل خروجي 
ايســتگاه فضاسازي مفصلي به منظور 

پيوند با گردش‌بازار انجام گيرد مطلوب 
خواهد بود. به ايــن معنا كه فضاهاي 
خرد تجــاري و تفريحي در تركيب با 
فضاهاي نيم باز به ســمت بناي اصلي 

جهت گيري شوند.

ابعاد اجتماعي و فرهنگي پروژه
ويژگي‌هاي خاص و منحصر به فرد 
ياس وردآورد ســبب گرديــده تا اين 
گردش‌بازار موقعيتي متفاوت از ساير 
گردش‌بازارهــاي ياس داشته‌باشــد. 
موقعيت اين گــردش بازار در منطقه 
جوان و نوپاي 22 تهران موجب شده 
تا نوع نگرش به شــرايط اجتماعي و 
فرهنگي حاکم بر آن به گونه‌اي متفاوت 
باشد. ياس وردآورد در منطقه‌اي قرار 
دارد که هنوز آنگونه که بايد و شــايد 
شکل و ســاختار زندگي شهري را به 
خود نگرفته، وجود شهرک‌هاي جدا از 
هم باعث شده تا کمتر شاهد فضاهاي 
اجتماعي در ســطح منطقه باشــيم. 
گردش‌بازار يــاس وردآورد مي‌تواند با 
استقرار فعاليت‌هاي مختلف اجتماعي 
و اقتصادي و جذب ساکنين حوزه نفوذ 
از منطقه 22 و ســاير مناطق اطراف، 
داراي هويتي خاص و منحصر به فرد 
گشته و خود را به عنوان مرکزي جهت 
تعاملات اجتماعــي در منطقه مطرح 

yشكل 2: سازمان كالبدي فضايي گردش بازار وردآورد

نمايد و از اين طريق به عاملي هويت‌زا 
براي منطقه 22 و به ويژه شهرک‌هاي 

اقماري اطراف تبديل گردد.
بسياري از ساکنان منطقه چند بار 
در طول ماه راهي مراکز خريد گشته 
و ترکيــب دو هدف خريد و گردش به 
صــورت همزمان در ميــان مراجعين 
مشــاهده مي‌گردد. همچنين با توجه 
به کمبود امکانــات تفريحي و رفاهي 
در سطح منطقه، بسياري از ساکنين 
از امکانات  حاضرند بــراي اســتفاده 
تفريحي گردش‌بــازار هزينه پرداخت 
نمايند. به طور کلي برنامه‌هاي اجرايي 
گردش‌بــازار يــاس وردآورد بايــد به 
سمت و سويي باشــد که اين گردش 
بازار را به فضايي هويت‌زا براي منطقه 
تبديل نموده، محلي بــراي تعاملات 
اجتماعــي و گــذران اوقــات فراغت 
ســاکنين به همراه خريدي مناسب را 
به وجود آورد. در برنامه‌هاي ساختاري 
و اجرايي گردش‌بازار ســعي شــده تا 
بــه عامل هويت توجه شــده، و براي 
رســيدن به اين هدف مجموعه‌اي از 
فعاليت‌هاي اجتماعــي و فرهنگي در 
کنار عملکردهاي تخصصي تجاري در 

نظر گرفته شده است. 
 Outlet ياس وردآورد به عنوان يک
center ، با عملکرد تخصصي خودرو 
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عملكردي

ويژگي هاي عملكردي

استقرار عملكردهاي تجاري در مقياس تهران و مراكز جمعيتي غرب تهران به سمت كرج به ويژه ايجاد 
مركزي براي فروش كالاهاي توليد شده توسط كارخانه ها و كارگاهي غرب تهران به صورت عرضه مستقيم 

و با قيمت مناسب توصيه مي شود.
استقرار عملكردهاي تفريحي به صورت مركز سرگرمي مراكز جمعيتي سكونتي پيرامون مناسب خواهد بود.
استقرار عملكردهاي تجاري خرد با تنوع زياد به صورت غرفه هاي نمايشگاهي در محل مفصل ارتباطي با 
سايت ايستگاه مترو توصيه مي شود. جانمايي به صورت تركيبي از واحدهاي مستقر در فضاي باز پيشنهاد 

مي گردد.
عرصه عمومي در نيمه شمالي سايت پيش بيني گرديده است؛ به گونه اي كه در جذب ساكنين مجتمع هاي 

مسكوني موثر خواهد بود.
توصيه مي گردد واحدهاي فروش محصولات مورد نياز هفتگي ساكنين مجتمع هاي مسكوني در نيمه 

شمالي توده ساختماني پيش بيني گردند.
استقرار پاركينگ هاي گردش بازار در دو جبهه شرقي و غربي سايت به دليل ايجاد حايل فضايي نسبت به 

كاربري هاي ناسازگار مجاور صورت گرفته است.
استفاده از پوشش گياهي و طراحي درونگرا با توجه به آلودگي هاي پيراموني سايت توصيه مي​گردد.

شهري و فراشهريمقياس عملكردي

عملكرد پيشنهادي

واحدهاي نمايش و فروش توليدات كارخانه ها و كارگاه هاي اطراف سايت گردش بازار، واحدهاي تجاري 
نمايشگاه هنري، كارگاه آموزش هنرهاي دستي،  بازي هاي كامپيوتري، كتابخانه،  خرد، رستوران، مركز 

غرفه هاي تبليغ كالاهاي جديد.

كالبدي

ويژگي هاي كالبدي

استقرار دو حجم شاخص در نيمه جنوبي سايت براي فراهم آوردن امكان ديد به گردش‌بازار از بزرگراه
درونگرا بودن گردش بازار و استفاده از آب و پوشش سبز گياهي

تعريف مسير پياده در عرض زمين با امتداد شمالي جنوبي و با امكان تردد در داخل و خارج
استفاده از محورهاي سبز به منظور تعريف مسيرهاي پياده

6 هكتارمساحت تقريبي سايت

ضوابط 
ساخت و 

ساز

تراكم  حداكثر 
ساختماني مجاز

370 درصد

تا طبقه دوم 50 درصد و در طبقات بالاتر 30 درصدحداكثر سطح اشغال

11 طبقهحداكثر تعداد طبقات

سطح فضاي باز و سبز 
عمومي

20 تا 25 درصد مساحت سايت

25 تا 30 درصد مساحت سايتسطح فضاهاي خدماتي

دسترسي
پيش​بيني دو ورودي اصلي سواره در گوشه​هاي شمال​شرقي و جنوب​غربي سايت

استفاده از حصار سبز به منظور تفكيك مسيرهاي سواره و فضاهاي باز گردش بازار
تعريف مسير پياده شمالي جنوبي در امتداد مسير ايستگاه مترو به سمت مجتمع​هاي مسكوني شمالي

بصري و 
زيبايي 
شناختي

استقرار دو حجم شاخص به صورت نمادين و در نيمه جنوبي سايت با امكان رويت از بزرگراه 
حداكثر بهره​مندي از پوشش گياهي و آب در جذاب نمودن فضا

توجه به جزييات جذاب در طراحي داخلي و خارجي
فراهم نمودن نقاط مكث با مبلمان مناسب

استفاده از رنگ و نور در طراحي جزييات فضا

yجدول 5. مشخصات عملكردي، كالبدي، دسترسي، بصري و زيباشناختي ايدئوگرام ساختار فضايي سايت وردآورد
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در نظر گرفته شده اســت و بايد ويژگي‌هاي مربوط به اين 
دســته از گردش‌بازارها، شــامل فضاهاي تخصصي، فضاي 
خريد ارزان و با تخفيف بــراي ياس وردآورد در نظر گرفته 

شود.

ايده‌هاي معماري پروژه
هــدف اين پروژه ايجاد يك محيط شــهري مطلوب و با 
عملكردهاي گوناگون تجاري، فرهنگي و اداري در محدوده 

ايستگاه وردآورد است.
اين پروژه بر چهار ايده قوي استوار است:

1- با هدف ايجاد يك فضاي شــهري ملهم از ميدان‌هاي 
سنتي اما به صورت سرپوشيده، بدنه كلي ساختمان از زمين 
فاصله گرفته و امكان اســتفاده در تمامــي فصول را ايجاد 
نموده اســت. معماري اين ميدان شــهري با وجود ورودي 
و نورگير مركزي و ســازه درخت‌گونه آن جذابيتي فزاينده 

خواهد داشت.
2- مجموعه تجاري از سه طبقه رو به درون بوجود آمده 
كه بر روي تنه‌هاي درخت مانند ســازه‌اي نشســته‌اند. اين 
تنه‌هــا از درون طبقــات تجاري گذر كــرده و در Void ها 

خودنمايي مي‌كنند.
3- طبقه فرهنگي، ورزشي، بازي با نماهاي نيمه شفاف و 
مورب به نحوي مستقل و جدا از طبقات زرين شكل گرفته 
و تنه‌هاي درخت‌مانند ســازه همچنــان از درون آن عبور 
مي‌كند. يك ســف قوي و ضخيم روي اين طبقه قرار گرفته 

كه آخرين دسترسي ارتباطات و فضاهاي عمومي به آن ختم 
مي‌شود. اين پلاتفورم گردشگاهي است به نام باغ‌مجسمه با 
چشــم‌اندازهايي به اطراف. نورپردازي اين حجم نيمه‌شفاف 
در شــب، حالت شــناوري دو برج فوقاني را به بيننده القاء 

مي‌كند.
4- دو بــرج اداري و احتمالاً مســكوني بر روي پلاتفورم 
باغ‌مجسمه مي‌نشيند. ايده اصلي هر دو برج به وجود آوردن 
حداكثر آپارتمان‌هايي اســت با ديد به سوي باغ‌هاي معلق 

ميان طبقات.
دو بــاغ معلق ميان اين برج‌ها بــه منزله پار‌كهاي نيمه 
خصوصي هســتند كه در تعديل دما تأثير مستقيم داشته 
و كاربردهاي متعارف مانند رســتوران، ورزش‌هاي سبك و 

استراحتگاه مي‌تواند در آن قرار گيرد.
اصول مهم معماري زيست‌محيطي كه در اين طرح منظور 

خواهند شد به شرح زير مي‌باشند:
1- استفاده از نور و تهويه طبيعي

2- اســتفاده از جداره‌هاي دوپوشــه براي تعديل دما در 
تابســتان و زمستان نياز به گرمايش و سرمايش مصنوعي را 

كاهش خواهد داد.
3- ادغام فضاي سبز در طبقات به منظور مطبوع نمودن 

هوا و ايجاد خرداقليم‌ها.
4- پيش‌بيني كليه لوله‌كشــي‌ها اعم از برق و مكانيك و 
سيستم‌هاي هوشمند در دو پلاتفورم زير پلازا و زير برج‌ها.

– اجتماعي -  اقتصادي  کالبد فضاي 
تفريحي

نوع مرکز خريدعملکردنوع فعاليت

فضاي فرصت خريد ارزان تر و با تخفيف
فضاي پارکينگ در نزديکي مغازه‌ها

عرضه مستقيم کالا، فروشگاه‌هايي با قيمت مرکز 
پخش و کارخانه

قيمت  با  کالا  مستقيم  عرضه 
کارخانه

Outlet center

yشکل 3. ديد به گردش‌بازار ياس وردآورد از جنوب غربي بنا

yجدول 6. عملکرد غالب گردش بازار یاس وردآورد
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yشکل 4. مقطع شماتيك از مجموعه وردآورد و سازمان قرارگيري فضاها در طبقات

yشکل 5. دياگرام‌هاي سازه بنا

yشکل 6. پلان طبقه پنجم مجموعه وردآورد
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مقدمه 
شــهر ری، جنوبي‌تريــن منطقه تهــران، کیی از 
قدیمی‌ترین شهرهای جهان است. سابقه‌ قدمت شش 
هزار ســاله‌ شــهر ری و وجود اماکن و عناصر باارزش 
تاریخی و همچنین جذب زوار محترم، ویژگی‌هایی بارز 
و خاص تاریخی-مذهبی به این منطقه بخشیده‌ است. 
وجــود مراکز متعدد فرهنگــي و اجتماعي و تفريحي 
و شــبکه گذرگاهي منظــم و مــدرن و بزرگراه‌هاي 
کافــي از ويژگي‌هاي اين منطقه به حســاب مي‌آيد. 
قرارگيــري دو نقطه مهم يعني فرودگاه و پالايشــگاه 
در اين منطقــه آنرا از اهميت خاصي برخوردار نموده 
اســت. نقش غالب منطقــه تاريخي-گردشــگري و 
دروازه تهران از بخش جنوبي اســت. از عناصر مهم و 
تاثيرگذار ديگــر مي‌توان به حرم حضرت عبدالعظيم، 
متروي شهر ري و فروشگاه رفاه اشاره داشت.  ایستگاه 
شــهر ری با پذیرش روزانه حدود 80 هزار مسافر، از 
پرترددترین ایســتگاه‌ها به شــمار مــی‌رود. علاوه بر 
ایــن، مبدأ دسترســی جمعیت شــهرک‌های اطراف 
و همجــوار به متروی تهران هم می‌باشــد. همچنین 
زائــران حرم مطهر حضــرت عبدالعظیم را از تهران و 
حومه جابه‌جا میک‌ند. مجتمع ایســتگاهی شهر ری 
مي‌تواند از توانایی بالقوه و پتانســیل بالایی در جذب 
بازدیدکننده و مراجعهک‌ننده‌ محلی برخوردار باشــد. 
در طرح فرادست چشم انداز منطقه، توسعه فضاهاي 
عمومي و گردشگري با توجه به پتانسيل‌هاي موجود و 
ارتقاء وضعيت محيط زيست منطقه و نيز ايمن‌سازي 
در مقابل ســوانح طبيعي ترسيم شــده است. يکي از 
مهمترين اهداف کلي براي رسيدن به چشم‌انداز نيز، 
تجديد هويــت منطقه با توجه بــه خصلت‌هاي بارز 
تاريخي و فرهنگــي و در قالب توســعه فعاليت‌هاي 
بخش گردشــگري تنظيم يافته‌است. با توجه به موارد 
ذکرشده و همچنین کشش فراوان محور متروی حرم 
حضرت عبدالعظیم که کی کریدور با قابلیت بســیار 

بالاست، شرایط احداث مرکز خرید مهیا شده‌ است. 

معرفي سايت:
سایت مورد نظر به شکل مربع و با مساحت 43346 
مترمربع در جنوب غربی میدان فرمانداری شــهر ری 
واقع شده‌اســت. زمین مورد نظر از چندین بابت دارای 
ویژگی‌های منحصر به فردی اســت؛ از قبیل داشــتن 
موقعیت مناســب در میانه‌ راه بین ایستگاه مترو حرم 
شــاه عبدالعظیم، داشتن معابر و دسترسی‌های متعدد 
از جبهه‌های مختلف زمین، وســعت و مســاحت قابل 
ملاحظه، ابعاد و تناسبات مقبول و متناسب و همچنین 
نداشــتن ناهمواری و عوارض طبیعی و صاف و مسطح 

بودن )تصویر 1(. 

مطالعات اقتصادي 
با توجه به اســتقرار بيش از 300 هزار نفر در شــهر 
ري و ارتبــاط نظام‌مند اين منطقه با مناطق 16 و 17 
و همچنين ورود زائران و گردشگران به منطقه، سايت 
شهرري به عنوان يك مركز تجاري - تفريحي بارويكرد 

مذهبي در مقياس مجموعه شهري مطرح مي‌گردد.

مطالعات اجتماعي و فرهنگي 
مخاطبين و مراجعهک‌نندگان بــه گردش‌بازار ياس 
ري را مي‌توان به دو دســته طبقه‌بندي نمود، از يکسو 
ســاکنين محدوده شــهر ري با ويژگي‌هاي اجتماعي 

گردش‎بازار ياس ري

برنامه راهبردي ساختاري
پژوهشگر:

yyسحر خسروجردي، كارشناس ارشد معماري

yشكل 1. موقعيت سايت گردش‌بازار ياس ري
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خــاص خود بــه عنوان بــازار هدف 
مســتقيم مطرح هســتند و از سوي 
ديگــر زائران حــرم عبدالعظيم )ع(، 
ديگــر مراجعين به اين گردش‌بازار را 

شامل مي شوند.
محدوده شــهر ري به عنوان حوزه 
نفوذ مستقيم ياس ري از ويژگي‌هاي 
اجتماعــي، فرهنگي خاص و منحصر 
به فردي برخوردار اســت. ســاختار 
اجتماعي نســبتا ســنتي که نسبت 
به ســاير نقاط شــهر تهــران کمتر 
دســتخوش تغيير و دگرگوني شــده 
اســت، و بافت مذهبي اطراف حرم، 
لزوم توجه به خصوصيات اجتماعي و 
از هرگونه  فرهنگي ساکنين و پرهيز 
تقابل و تضاد بــا آن در گردش بازار 
را امري واجب و ضــروري مي‌نمايد. 
هرچند در محلات اطراف شهري ري 
و نيز مناطق جنوبي شــهر تهران به 
دليل مهاجرت‌هاي صورت گرفته در 
طول ســاليان اخير، به ويژه در ميان 
اقشــار پايين درآمدي با گوناگوني و 
ناهمگني فرهنگــي اجتماعي مواجه 
اســت، ليکن، در خــود منطقه هنوز 
همگني  نســبتا  اجتماعي  ســاختار 

مشهود است.
از ســوي ديگر به دليــل موقعيت 
ياس ري ميان ايســتگاه مترو شهري 
ري به عنــوان مهمترين مرکز جذب 
و پخش سفرهاي شهري در منطقه و 
حرم، به طور طبيعي اين گردش‌بازار 
در معــرض مشــاهده و مراجعه زوار 
حرم و ساير افراد قرار دارد، که البته 
با توجــه به خصوصيــات فرهنگي و 
مذهبي اين زوار، تشبهاتي ميان آنها 
منطقه مشاهده مي‌گردد.  و ساکنين 
در هر صورت به هنــگام برنامه‌ريزي 

و طراحي جهت توســعه گردش بازار 
ياس ري بايد بــه هنجارها، ارزش‌ها 
و ويژگي‌هاي اجتماعــي، فرهنگي و 
مذهبــي حاکم بر حــوزه نفوذ توجه 

خاص داشت.
عمده ساکنين شهر ري را طبقات 
درآمدي متوســط تشکيل داده، ولي 
در برخي از مناطق اطراف و همچنين 
محلات جنوبي تهران، شاهد سکونت 
اقشار پايين درآمدي هستيم، که اين 
مسئله ضرورت توجه به نيازهاي اين 
طبقــات از جامعه و الگوي خريد آنها 

را دو چندان مي‌نمايد.

مهمترين اولويت‌هاي اين گردش‌بازار 
عبارتند از: 

1- ايجــاد مکان‌هــاي تفريحــي 
سرپوشــيده مانند ســالن بازي‌هاي 
کامپيوتري، سالن‌هاي بازي کودکان، 

شهربازي سرپوشيده 
و  نشســتن  فضــاي  ايجــاد   -2
استراحت در فضاهاي مختلف تجاري 
وارائه خدمات  تفريحي گردش‌بازار  و 

رفاهي با هزينه متناسب.
3- برگزاري جشــنواره‌هاي فروش 
به همراه مراســم و تعيين جوايز در 

اين جشنواره‌ها.
4- احداث سالن سينما. 

5- احداث اماکن ورزشي در سطح 
گردش‌بازار مانند ســالن بدن‌سازي و 

ورزش‌هاي سالني.
6- ســاخت فضاي مناسب جهت 
تامينک‌ننده  فروشــگاه‌هاي  استقرار 
روزانه مجتمع‌هاي مسکوني  نيازهاي 

اطراف.
7- احــداث فضاي مناســب براي 
فــروش  و  نمايشــگاه‌ها  برگــزاري 

فصلــي مانند ايام نزديــک به عيد و 
يا بازگشــايي مدارس بــا قيمت‌هاي 

مناسب براي اقشار متوسط.
8- ســاخت فضا در جهت تشکيل 
خرده فروشي‌ها در حاشيه گردش‌بازار

ايجاد تشــکيلات سازماني در   -9
جهت نظارت بر نمايشگاه‌هاي فصلي 
و جلوگيري از آســيب رســيدن به 

فروش واحدهاي تجاري ثابت.
10 -برگزاري مراسم و نمايشگاه‌هاي 
مذهبي در مناســبت‌هاي اســامي‌ 
)نمايشگاه قرآن، و خيريه در ايام ماه 
رمضان، نمايشگاه‌هاي مذهبي در ايام 

محرم و يا فاطميه(
11- احــداث فضاهايــي جهــت 
برگزاري جشن‌هاي ملي و مذهبي و 

همچنين جشنواره‌هاي فرهنگي.
12- ساخت فضاهاي عرضه کننده 
مانند  فرهنگي  مذهبــي،  محصولات 
کتاب و محصولات ســمعي و بصري 

مذهبي.
ارائــه خدمــات در جهــت   -13
عام‌المنفعه  فعاليت‌هــاي  برگــزاري 
مانند برگــزاري بازارچه‌هاي خيريه و 

يا مراسم خيريه.
در بخش ســند راهبري توســعه 
يــاس ري، اين گردش بازار به عنوان 
گردش بازاري با عملکرد منطقه‌اي و 
يا regional center، برگزيده شد. از 
ويژگي‌هاي اين دسته از گردش‌بازارها 
مي‌توان بــه تنوع فعاليت‌هاي تجاري 
و اقتصادي، در کنار خدمات تفريحي 
و فراغتي اشاره داشت. مجموعه‌اي از 
تفريحي  مراکز  کنار  در  فروشــگاه‌ها 
همچون ســينما، سالن‌هاي کنسرت، 
شهربازي سرپوشيده و غيره، تشکيل 
دهنــده گردش‌بازارهــاي منطقه‌اي 

نوع كاربري

تجاري - تفريحي با رويكردي مذهبي 
فعاليت‌هاي فرهنگي نظير نمايشگاه و فرهنگسرا 

با توجه به عملكرد فرامنطقه‌اي اين گردش‌بازار فعاليت‌هاي متنوع ديگري نظير رستوران و بازارچه‌هاي خريد نيز مي‌توان در طراحي 
آن لحاظ نمود

شهري و فراشهريمقياس عملكردي

با توجه به معيارهاي اقتصادي، در بين گردش بازارهاي شش گانه، ساخت گردش بازار ري از اولويت دوم برخوردار است.اولويت از ديدگاه اقتصادي
yجدول 1. نقش‌ها و كاركردهاي اصلي گردش بازار ري از ديدگاه اقتصادي
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هســتند که در ميــان آن‌هــا فضاهاي اجتماعــي مانند 
محل‌هاي تجمع، فضاي تردد پياده، محل بازي کودکان و 

غيره مشاهده مي‌شود. 
در برنامه‌ريزي ســاختاري توســعه ياس ري در راستاي 
ضرورت توجه به فعاليت‌ها و فضاهاي فرهنگي متناســب 
با شــرايط اجتماعي منطقه مي‌توان به ايجاد فروشگاه‌هاي 
عرضه محصولات فرهنگي، جشــنواره‌ها و نمايشــگاه‌هاي 
خيريه، فضاهاي برگزاري مراســم مذهبي و مناســبتي و 
غيره اشاره داشــت. در دستور العمل کالبدي ياس ري در 
حوزه اجتماعي سعي گرديده تا سه مقوله ذکر شده، يعني 
فضاهــاي تجاري و فرهنگي، اماکــن تفريحي و فراغتي و 

فعاليت هاي مذهبي مورد توجه قرار گيرد.
مطالعات زيست محيطي

به لحاظ زيست محيطي، منطقه با حساسيت‌هاي بالاي 
زيســت‌محيطي مواجه اســت؛ هر ســه نوع آلودگي هوا، 
آلودگي آب و خاک و آلودگي‌هاي صوتي در منطقه وجود 
دارد که بر مطلوبيت سايت تاثير منفي دارد. ارزيابي زيست 
محيطي در ارتباط با ســايت و تهيــه و اجراي پروژه‌هاي 
زيســت محيطي در اين ارتباط از ضروريات مي‌باشــد. در 
همين ارتباط بايد اقدام لازم براي تهيه پروژه‌هاي مختلف 
و هماهنگ با هم براي محدوده ســايت در مقياس کلان تا 

خرد انجام گيرد. 
از ســوي ديگر وجود اماکن و عناصر بــاارزش تاريخي و 
فرهنگي، از ويژگي هاي جاذب اين منطقه اســت. علاوه بر 

اين، منطقه 20 از نظر فضاهاي شــهري نيز بسيار شاخص 
است. وجود چشــم اندازهاي باز به واسطه همجواري با کوه 
بي بي شهربانو و حريم جنوبي شهر تهران نيز پتانسيل هاي 
مناسب و مطلوبي جهت توسعه آينده منطقه به همراه دارد.

برنامه ساختاري سايت به شرح زير است:
• تهيه و ســاماندهي پروژه هاي زيست محيطي به منظور 
استفاده از ديد و منظر و چشــم اندازهاي شهري و طبيعي 
مناسب در حاشيه هاي وسيع اراضي و درون بافت شهري به 

ويژه در شمال منطقه.
• ســاماندهي پروژه هاي زيســت محيطي گردشگري و 

استفاده از چشمه علي
• تهيه پروژه هاي اجرايي جلوگيري از آلودگي هاي هوا، به 

دليل وجود آلاينده ها در منطقه
• ســاماندهي پروژه هاي زيســت محيطي بــراي کنترل 
آلودگي هاي ناشي از وجود واحدهاي صتعني و کارگاه هاي 

توليدي و فرآورده هاي نفتي
• ساماندهي پروژه هاي ويژه براي مقابله با آلودگي هاي آب 
و خاک به دليل وجود واحدهاي صنعتي، تخليه فاضلاب هاي 

صنعتي
• ساماندهي پروژه هاي ويژه براي کاهش آلودگي هاي صوتي 

ناشي از ترافيک بزرگراه ها، اتوبان ها و کانون هاي توليدي
• تهيــه و تدوين پروژه براي پيشــگيري از خطرات زلزله 

خيزي گسل فعال منطقه.

پروژه ياس ري از منظر برنامه‌ريزي شهري

تهديدهافرصت هانقاط ضعفنقاط قوت

سابقه تاريخي)ري( به عنوان يک مرکز فراشهري 
گردشگري، زيارت، خريد و خدمات 

جاذبه هاي گردشگري ري
وجود ايستگاه مترو ري در مجاورت سايت

موقعيت مناسب در سطح منطقه 20 )شهر ري(
شرايط مناسب هندسي و مساحت مطلوب سايت

سازگاري با طرح‌هاي بالادست
نيز مناطق 15  و  موقعيت مناسب در منطقه 20 

، 16 و 19
وجود اراضي مزروعي به عنوان فضاي باز و تنفس، 
زيارتي،  اماکن  ساير  و  عبدالعظيم  حضرت  حرم 
مانند  ري  هويتي  و  تاريخي   پهنه‌هاي  و  عناصر 
چشمه‌علي، برج طغرل  و غيره و همچنين ايستگاه 
مترو شهرري به عنوان کانون مهمي در سفرهاي 

منطقه کلانشهري تهران

صنعتي-کارگاهي  کاربري  وجود 
در شمال سايت 

محله  بافت  از  بخش‌هايي  وجود 
ماهيت  با  حمزه‌آباد-مدرس 
فاقد کيفيت محيطي  و  فرسوده 

لازم.
عناصر  با  مناسب  پيوند  عدم 
زيارتي  و  مذهبي  و  گردشگري 
اصلي شهرري از طريق محورهاي 

شهري

واقع شدن در قلمرو طرح ساماندهي حرم
شهري  محور  يک  شکل‌گيري  فرصت 

حدفاصل ايستگاه مترو تا حرم
ضرورت ايجاد خدمات مرتبط و نيز استفاده 
ارتقاء  جهت  در  موجود  پتانسيل‌هاي  از 
شرايط خدمات‌رساني به زائران، گردشگران 

و نيز ساکنان شهرري و پيرامون
امکان تحريک و تشويق در زمينه نوسازي 
ابنيه فرسوده موجود)به  و  بافت  بهسازي  و 
ويژه در محدوده  بافت ساماندهي حرم( و 
برخوردار  اراضي  مجدد  توسعه  همچنين 
اراضي  مانند   ( نامطلوب  هاي  کاربري  از 

کارگاهي و صنعتي شمال سايت (
امکان تجهيز به عنوان يک مرکز فراشهري 
در ارتباط با شهر تهران، سکونتگاه‌هاي بخش 
جنوبي منطقه کلانشهري تهران )و همچنين 
ورامين،  شهرهاي  ويژه  به  و  تهران(  استان 

اسلامشهر، رباط کريم و پاکدشت
رقابت  توان  داراي  و  مشابه  مراکز  فقدان 
)به  مجاور  مناطق  و  منطقه 20  در سطح 

استثناي بازار سنتي ري( 

امکان بروز تضاد فرهنگي 
ميان مراجعان و ساکنان 

محدوده پيراموني 
خوردن  برهم  امکان 
در  مسکوني  بافت  تعادل 
احتمالي  نتيحه گسترش 
اين  به  تجاري  توسعه 

بافت

yسايت ري )SWOT(جدول 2. تحليل استراتژيک
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عملكردي  مقياس 
مطلوب

پيشنهادات در زمينه نقش و کارکردهاي اصلي

اولويت سوماولويت دوماولويت اول

بايد شهري و فراشهري خاص  طور  )به  سه  نوع  گردش‌بازار 
كاركرد فرهنگي- زيارتي ري، برجسته شود(. 

ايجاد مرکزي  نوع دو )به طور خاص  بازار  گردش 
 -2 1-پوشاک  تامين  براي  فراشهري  و  شهري 
مرتبط  كالاهاي  يا 3-  آشپرخانه  و  خانه  كالاهاي 
با خريد جهيزيه  با مراسم ازدواج در اولويت اوليه 

است(

گردش‌بازار نوع يک

y1 جدول 3. نقش‌ها و کارکردهاي اصلي گردش بازار ري از منظر برنامه ريزي شهري

1. براي حصول اطلاع از انواع گردش‌بازارها در مطالعات گردش‌بازارهاي ياس لطفاً به پانويس مقاله باغ آسمان مراجعه شود.

بيانيه چشم‌انداز  گردش بازار ياس ري  
در افق اين چشــم انداز، گردش بازار ياس ري، مهمترين فضاي گردشــگري و تجاري مکمل بازار قديم ري محسوب 
مي‌شــود که ضمن فراهم آوردن زمينه‌اي مســاعد جهت ايجاد يک پهنه توانمند و واجد ارزش گردشگري و خدمات در 

محدوده حرم حضرت عبدالعظيم, کانون شهري و فراشهري مهمي براي زيارت, خريد و تفريح خلق نموده است. 
گردش بازار ياس ري نه تنها در مقياس محلي، منطقه‌اي و شــهري، بلکه در مقياس فراشــهري)بخش جنوبي منطقه 
کلانشــهري تهران( در جهت کاهش نابرابري‌ها و افزايش ميزان دسترسي به فضاهاي عمومي نوين گردشگري و تجاري 
ايفاي نقش مي‌نمايد و از اين رو در پيوند با عناصر اصلي ري قديم)حرم حضرت عبدالعظيم و ساير اماکن زيارتي، عناصر و 
پهنه‌هاي تاريخي و هويتي ري مانند چشمه علي، برج طغرل و غيره( و همچنين ايستگاه مترو شهرري، يکي از جاذبه‌هاي 

اصلي نوپديد ري در دوران معاصر محسوب مي‌شود. 
بيانيه ماموريت گردش بازار ياس ري

 فلسفه وجودي 
• استفاده از فرصت‌ها و مزاياي سرمايه‌گذاري در محدوده شهر ري 

• ايجاد محيطي جذاب و با کيفيت براي انجام فعاليت‌هاي گردشگري، خريد و خدمات. 
• تجديد ساختار و ساماندهي پهنه‌هاي خرده فروشي و فعاليت شهر ري 

• رفع بخشي از نياز ساکنين بخش جنوبي منطقه کلانشهري تهران به فضاهاي تفريحي، گردشگري، خريد و خدمات 
و رفع نابرابري‌هاي موجود در اين زمينه ميان مرکز و پيرامون. 

مخاطبان  اصلي
• ساکنان، فعالان کسب و کار  و نظام مديريت در محلات مجاور و مناطق پيراموني به ويژه مناطق 15 ، 16 و 19 و 20

• سرمايه‌گذاران اصلي زنجيره گردش‌بازارهاي ياس 
• مراجعان فصلي، ســالانه و موردي با توجه به نقش زيارتي، خدماتي و تجاري شــهري ري و کارکردهاي شــهري و 

فراشهري متصور براي گردش بازار ياس ري  

 اصول، ارزش‌ها و باورها
• تاکيد بر اصول »توسعه پايدار«،‏»ارتقاء کيفيت زندگي«، ‏»سرمايه گذاري بخش خصوصي«  و »تقويت جايگاه رقابتي 

تهران « در تمامي مراحل برنامه‌ريزي، طراحي، احداث و فعاليت 
• حفظ اراضي کشاورزي پيراموني و تقويت آنها به عنوان ريه‌هاي تنفسي محدوده 

• احترام به ارزش‌ها و هويت ري در تعيين نقش‌ها و کارکردهاي گردش‌بازار ري
• ضرورت  بهسازي بافت‌هاي مساله دار پيراموني )کارگاه‌ها و واحدهاي صنعتي و بافت فرسوده، فاقد ايمني وخطرپذير(

• تاکيد بر حمل و نقل عمومي)مترو( در مقياس فرامنطقه‌اي 
• اولويت بخشي به کسب و کارهاي محلي با محوريت ساکنين محدوده و تامين نيروي کار لازم از طريق توانمندسازي 

و آموزش نيروهاي کار ساکن ري و پيرامون 

بيانيه چشم انداز و بيانيه ماموريت پروژه وردآورد  از منظر برنامه ريزي شهري 
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راهبردهاي معماري و طراحی شهری
در اين سايت، کاربري‌هاي همجوار سايت سازگار بوده و قرار 
گرفتن ســايت در پهنه‌اي با کاربري مسکوني و اداري-تجاري 
مطلوبيت آنرا افزايش مي‌دهد. به لحاظ طراحي نکته‌اي که مهم 
است برقراري ارتباط سايت با ويژگي‌هاي سيما و منظر شهري 
کاربري‌هاي مجاور مي‌باشد. بافت شهر پيراموني سايت ري از 
نظر عناصر شهري نشانه‌اي داراي زمينه‌اي مناسب مي‌باشد که 
در طراحي‌هــا بايد لحاظ گردد. با توجه به کاربري‌هاي اطراف 
)که عمدتاً مسکوني و اداري اســت( طراحي سايت بر اساس 
کاربري‌هاي مختلــط تجاري-تفريحي و خدماتي انجام گيرد. 
توجه به خط نماي شهري با توجه به موقعيت قرارگيري سايت 
در طراحي از نکات قابل توجه اســت و از آنجا که فضاهاي باز 
کمي وجود دارد و ساختمان‌ها چندان مرتفع نيستند، طراحي با 
توجه به خط نماي شهر تمهيدات خاص خود را مي‌طلبد. ضمن 
اينکه با توجه به ويژگي‌هاي زمينه‌اي بافت، طراحي سايت در 

هماهنگي بصري، کالبدي و فضايي با آن باشد.
با توجه به حوزه هاي مطالعاتي بر روي اين ســايت، ســند 
راهبردي مربوط به ســايت ري به شرح جدول 4 تنظيم شده 

است.

در پيشنهادات بخش معماري و طراحي شهري موارد 
زير قابل توجه است: 

قطعه زمين مثلث شــكل، براي احداث پاركينگ در نظر 
گرفته شده است.

از آنجا كه پيشــنهاد تبديل خيابان فرمانداري و خيابان 
مدرسه از شمال غربي سايت به سمت ايستگاه متروي شهري 
به مســير پياده مجهز به تراموا وجود دارد؛ مطلوب اســت 
ورودي اصلي پياده مجموعه در گوشه شمالي غربي پيش بيني 

گردد. عقب نشيني ورودي و فراهم آوردن فضاي باز شهري با 
مبلمان مناسب نيز توصيه مي گردد.

با توجه به پتانســيل همجواري با اراضي وســيع مزروعي 
در محدوده جنوب شــرقي ســايت، درصورت مطلوب بودن 
چشــم انداز، ايجاد منظرگاهي از داخل سايت به اين اراضي 

ويژگي خاصي خواهد بود؛ كه قابل اعتنا است.
با توجه به وجود كاربري هاي صنعتي كارگاهي به خصوص 
در غرب محدوده ســايت، استفاده از پوشش گياهي مناسب 
و ســازگار با محيط به منظور اجتناب از آلودگي​ها )بصري، 

صوتي، ...( مورد تاكيد است.
به طور كلي چشم انداز موجود از داخل سايت به همسايگان 
بلافصل خود )كاربري هاي ناسازگار( مطلوب نمي باشد؛ به اين 
ترتيب فراهم آوردن فضاهاي دلپذير در داخل محدوده سايت 

مورد نياز است.
توصيه مي گردد بخش وســيعي از ســايت به فضاي سبز 
اختصاص يابــد؛ به دليل وجود عوامل آلاينــده در محدوده 
پيراموني سايت، گســترش پوشش گياهي كمك موثري در 

تلطيف هواي محدوده خواهد بود.
وجود حرم حضرت عبدالعظيم در انتهاي بلوار شهرداري، 
پتانســيل قوي در جذب مردم خواهد بــود؛ در صورتي كه 
محورهــاي منتهي به حــرم، به عنوان مســيرهاي پياده به 

كفپوش و مبلمان مناسب مجهز گردند.
با توجه به حجم بالاي ترافيك در خيابان سپاهان انقلاب، 
استقرار ورودي اصلي سواره مجموعه در ضلع شمالي سايت 
توصيه نمي گردد. به نظر مي​رسد خيابان آستانه گزينه مناسب​

تري براي اين منظور مي​باشد.

سند راهبرديحوزه هاي مطالعاتي

كالبدي

لزوم رعايت حريم تاريخي مجموعه حرم حضرت عبدالعظيم در شاخص ارتفاع
ايجاد عنصر شاخص و نشانه در مجموعه گردش‌بازار به خصوص در زواياي مرتبط با ميدان فرمانداري و ايستگاه مترو

ايجاد پيوستگي جداره و هويت بخشي به سيماي شهري به خصوص در مجاورت ميدان
تامين شرايط مقابله با بحران در برنامه ريزي و طراحي كالبد مجموعه با توجه به موقعيت خاص سايت در منطقه

استفاده از امكان ارتفاع در مجموعه با توجه به طرح بالادست در صورت سازگاري با شرايط چشم انداز و منظر تاريخي منطقه

فضايي
توسعه عرصه هاي عمومي در گردش بازار با توجه به امكان ارتباط فضايي با عملكردهاي خاص منطقه

استفاده از سايت ري به عنوان يكي از گردش بازارهاي شاخص براي ساكنين و مراجعين به محدوده تاريخي فرهنگي شهرري

عملكردي 
هماهنگي با محورهاي دروني منطقه و ايجاد ارتباط با مناطق پيرامون

رعايت اصول هم جواري فعاليت ها و توجه به مشكلات فعاليت هاي ناسازگار در غرب و جنوب سايت 
تامين كاربري هاي متناسب با كمبودهاي منطقه و همسو با عملكرد غالب حوزه هاي تاريخي، مذهبي

دسترسي

انطباق با طرح هاي پيشنهادي بالادست در معابر پيرامون و بهره گيري از عبور تراموا و پياده در آينده
امكان تلفيق ويژگي ارتباطي در كالبد گردش بازار همراه با عملكرد تفريحي، تجاري آن

تامين نفوذپذيري از جبهه غربي و شمالي به سايت و در ادامه به بافت مسكوني شرقي سايت
توجه دقيق به مسايل ترافيكي و حمل ونقل عمومي به دليل فشردگي بافت شهري اطراف

بهره گيري از چشم اندازهاي تاريخي با هدف شناسايي و ايجاد هويت شهريعوامل محيطي )طبيعي و مصنوع(
استفاده بهينه از امكانات بالقوه عناصر تاريخي و ارزشمند منطقه

yجدول 4. سند راهبردي سايت ري
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عملكردي

ويژگي هاي عملكردي

استقرار عملكردهاي فرهنگي مذهبي با توجه به امكان تعامل با حرم حضرت عبدالعظيم )ع( پيشنهاد مي گردد.
جانمايي عملكردهاي هنري به خصوص آموزش هنر به كودكان و نوجوانان توصيه مي‌گردد.

واحد تجاري خرد با تنوع كالا و خدمات به صورت متمركز در حجم شاخص گردش‌بازار در گوشه شمال غربي 
جانمايي گردند.

پيش بيني راهروهاي وسيع و مجهز به مبلمان مناسب در فضاي داخلي توصيه مي گردد.
طراحي رواق هاي نيمه باز در ارتباط با فضاي باز عمومي در گوشه جنوب غربي سايت به صورت غرفه هاي 

عرضه محصولات مذهبي فرهنگي هنري پيشنهاد مي گردد.
عقب نشستگي ورودي اصلي پياده در گوشه شمال غربي سايت، فضاي باز وسيعي جهت برگزاري مراسم 

مذهبي را فراهم مي آورد.

شهري و فراشهريمقياس عملكردي

عملكرد پيشنهادي

واحدهاي عرضه و فروش محصولات فرهنگي، نمايشگاه هنرهاي تزييني و صنايع دستي، نمايشگاه آثار هنري، 
فرهنگسرا، كتابخانه، رستوران، واحدهاي تجاري خرد، سالن تئاتر، مركز آموزش موسيقي، كانون پرورش 

فكري كودكان و نوجوانان، مركز خريد فصلي

كالبدي

ويژگي هاي كالبدي

استقرار حجم شاخص گردش بازار در گوشه شمال غربي به صورت عقب نشسته نسبت به ميدان فرمانداري 
براي ايجاد فضاي باز وسيع عرصه عمومي

ايجاد رواق هاي نيمه باز در ارتباط با حياط مركزي و همچنين در ارتباط با مسير پياده به سمت حرم حضرت 
عبد العظيم )ع(

پرهيز از ديواركشي سايت گردش بازار به خصوص در ضلع غربي و همچنين نيمه غربي اضلاع شمالي و جنوبي 
استفاده از عناصر عمودي ستون مانند به منظور تعريف محدوده عرصه عمومي مقابل ورودي اصلي پياده

4/3 هكتارمساحت تقريبي سايت

بط  ا ضو
خت  سا

و ساز

حداكثر تراكم ساختماني 
مجاز

370 درصد

حداكثر سطح اشغال
تا طبقه دوم 50 درصد و طبقات بالاتر 30 درصد

حداكثر تعداد طبقات
11 طبقه

و سبز  باز  فضاي  سطح 
عمومي

20تا 25 درصد مساحت سايت

سطح فضاهاي خدماتي
25تا30 درصد مساحت سايت

دسترسي

ورودي اصلي سواره از خيابان آستانه منشعب مي شود و به دليل ترافيك سنگين خيابان سپاهيان انقلاب انشعاب ورودي سواره از آن مجاز نمي باشد.
مسير منتهي به پاركينگ شرقي سايت توسط حصار سبز از فضاهاي باز سايت جدا گردد.

تعريف مسير پياده از پاركينگ به سمت ورودي فرعي شرقي بنا ضروري است.
ورودي اصلي مختص پياده در ارتباط با عرصه عمومي گوشه شمال غربي سايت مي باشد.

بصري و 
زيبايي 

شناختي

حجم شاخص رو به ميدان فرمانداري و عرصه عمومي مجاور آن دارد.
بدنه غربي و جنوبي گردش بازار به صورت رواقي ممتد داراي ارتباط با مسير پياده خواهد بود.

استفاده از پوشش گياهي و آب در حياط مركزي ضروري است.
فراهم آوردن سكوهايي براي نشستن در عرصه عمومي مدخل گردش بازار توصيه مي گردد. بهتر است هندسه اي مركزي در چيدمان آنها مورد 

رعايت قرار گيرد.

yجدول 5. مشخصات عملكردي، كالبدي، دسترسي، بصري و زيباشناختي ايدئوگرام ساختار فضايي گردش بازار ري
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yشكل 2. سازمان كالبدي فضايي گردش بازار ري

yشكل 3. موقعيت سايت گردش‌بازار ياس ريyشكل 4. گردش‌بازار ياس ري

yشكل 5. گردش‌بازار ياس ري
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ششمين اجلاس سالانه مراكز خريد

ششم  و هفتم آوريل سال 2016 ميلادي- سنگاپور
ششــمين اجلاس سالانه مراكز خريد با هدف دســتيابي به بيش از 300 نماينده در همكاري با گروه جديد صنعت خرده 
فروشي در ما‌ل‌ها برگزار خواهد شد. اين نشست بزرگتر و اصولي‌تر از نشست‌هاي قبلي و در راستاي ساخت بستري تطبيقي 
در بازار كســب و كار، براي توســعه‌دهندگان، صاحبان املاك و متخصصان حرفه‌اي حوزه‌ي مراكز خريد و خرده فروشان در 
جهت آموزش، ارائه پيشنهادات كاربردي و معاملات مي‌باشد. در اين كنفرانس منحصر به فرد، برترين متفكران اين صنعت، در 
خصوص نحوه پيشرو ماندن در تغييرات بنياديني كه صنعت خرده‌فروشي و مراكز خريد را تحت تأثير قرار مي‌دهد و همچنين 

راه‌هاي شكستن كدهايي كه باعث تبديل گردش‌بازارها به يك مركز خريد بين‌المللي مي‌شود بحث خواهند كرد.

مهمترين ويژگي‌هاي اين كنفرانس:
• حداكثرسازي پتانسيل مراكز خريد براي توسعه

)lifestyle destination( انتقال مال‌ها به سمت يك مركز شيوه زندگي •
• ارزيابي دوباره ابزارهاي بازاريابي براي دستيابي مركز خريد شما به بهترين موقعيت خود و افزايش پاخور

• به دست آوردن تكنيك‌هاي فني لازم براي مؤثرتر كردن اجاره‌ها و بهبود تعاملات با مستأجران
• پيشرو ماندن در راهبري روش‌ها و مفاهيم بنيادين شكل‌دهنده‌ي آينده صنعت مراكز خريد

• متحد كردن فعالان و متخصصان عرصه مراكز خريد با خرده‌فروشان در راستاي ايجاد كسب و كاري جديد

معرفی کنفرانس
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كنفرانس مديريت مراكز خريد
نهم  و دهم مارس سال 2016 ميلادي- هيلتون برايتون، انگلستان

كنفرانس مديريت مراكز خريد كه در برايتون برگزار خواهد شــد، يك فرصت عالي براي كشف روندهاي نوظهور در حوزه 
تفريــح و ســرگرمي صنعت مراكز خريد، بحث در مــورد نيازهاي در حال تحول اين صنعت و همچنين آشــنايي با جامعه 
مشتريان كنوني و آينده اين مراكز خواهد بود. اين كنفرانس شامل سخنراني‌هايي در حوزه‌ي سرمايه‌گذاري و ليزينگ و آينده 
خرده‌فروشــي تا دســتورات كار محلي و مديريت مراكز خريد خواهد بود. اين كنفرانس با رويكردي كاملًا علمي الهام‌بخش 

بسياري از متخصصان حوزه مراكز خريد خواهد بود.

مهمترين ويژگي‌هاي اين كنفرانس:
• برگزاري برنامه آموزشي يك روزه با بالاترين سطح در راستاي مواجه با آخرين چالش‌هاي مرتبط با صنعت مراكز خريد 

• اهداي جايزه ACE BCSC در حوزه مراكز خريد
• برگزاری نمايشگاه جامعي از مراكز ارائه دهنده خدمات به مراكز خريد

معرفی کنفرانس
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)Mega Malls( معرفي كتاب مگامال‌ها
yyنويسنده: خوليو فاجاردو

سال انتشار: 2009
تنها كلمه‌اي كه مي‌تواند به بهترين شكل ممكن عادات رفتاري انسان را در صد و پنجاه سال گذشته خلاصه كند، 
كلمه‌ي »مصرف« است. و ديوانگي لجام گسيخته همراه با اين انسان كه خواهان به دست آوردن جديدترن اجناس 
در ســريع‌ترين زمان ممكن اســت و تعبير نهايي اين نياز را در مال‌ها يافته است. كانسپت مال‌ها براي اولين بار در 
اروپاي قرن نوزدهم با ايجاد بازارهاي آركيد شكل گرفت و به صورت مجتمع‌هاي عظيم تجاري كه امروزه شاهد آن‌ها 
هســتيم تكامل يافت. در كتاب MEGA MALLS ما ميبينيم كه مال‌ها تبديل به مكاني شده‌اند كه ما مي‌توانيم 
حتي اساسي‌ترين نيازهايمان را برآورده سازيم و بعد از سال‌ها اين برآوردن دربردارنده‌ي چيزي بسيار فراتر از تأمين 
نيازهايي چون غذا يا هر چيز قابل تصور ديگر شده است. همان‌طور كه در پروژه‌هاي متنوعي كه در اين كتاب از ميان 
بزرگ‌ترين و مهم‌ترين مراكز خريد جهان انتخاب شــده‌اند مشاهده مي‌شود، مال‌ها تبديل به مكان‌هايي شده‌اند كه 
خدمات خريد و تفريح را به صورتي برابر ارائه مي‌كنند. با مشــاهده تصاوير تمام رنگي اين كتاب، درك اين نكته كه 

اين گردش‌بازارها)مال‌ها( بر تمامي ابعاد زندگي انسان قرن بيست و يكم مؤثرند مشكل نيست. 

معرفی کتاب
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)Shopping Malls Now( معرفي كتاب شاپينگ‌مال‌ها، هم‌اكنون
yy)Krauel Jacobo( نويسنده: جيكوب كرائول

سال انتشار: 2012
اين كتاب به ايجاد يك تصوير متمايز از مراكز خريد، در دوره‌اي كه تضمين استقلال براي هر فروشگاه، يكپارچه 
ســازي بخش‌هاي عمومي و بارگيري و باراندازي در پاركينگ و تأمين خدمات عمومي تنها بخشــي از چالش‌هاي 
طراحي گردش‌بازارها )مال‌ها( مي‌باشــند، پرداخته است. نمونه‌هاي برجسته‌اي از حل اين چالش‌ها در صفحات اين 
كتاب آمده‌اســت. پلان‌هاي طبقات، اطلاعات زمينه‌اي، كروكي‌ها، اســكيس‌ها و تصاوير تمام رنگي، اين كتاب را به 

مرجع جامعي براي طراحان حرفه‌اي، معماران و برنامه‌ريزان شهري بدل كرده‌است.

معرفی کتاب
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اطلاعات پروژه:
موقعیت: شهر ورشو، پایتخت کشور لهستان

سال افتتاح: 2007
ابعاد سایت پروژه: 78000 مترمربع

سطح زيربناي ناخالص)GBA(: 205000 متر مربع
ســطح زیربنای مفيد- فضای تجــاری قابل اجاره 

)GLA(: 66300 متر مربع
The Jerde Partnership :تيم طراحي

طراح اصلي: ديويد راجرز
پاخور: بیش از هجده میلیون بازدیدکننده در سال

تعداد واحدهاي تجاري: 209
حوزه‌هــاي اصلي برنامه فيزيكــي مجموعه: اداري، 

خريد و تفريح، فضاي عمومي/ فضاي باز، پاركينگ
 H&M, Zara, Van :مستأجران اصلي بخش تجاري
Graaf, Empik, Saturn, Pure Jatomi Platini-

um Fitness, Avon Studio, Denon, Gatta

Złote Tarasy يــك مجموعه مختلط تجاري، اداري 
و تفريحي در مركز شــهر ورشو، پايتخت كشور لهستان 
است. اين مجموعه در كنار ايستگاه راه آهن مركزي ورشو 
و در ميان دو خيابان جانا پاولا و اميلي پلاتر واقع شــده 
است. طراحي كانسپت كلي معماري اين مجموعه بر عهده 
گروه The Jerde Partnership مي‌باشد كه در پي اين 
 MIPIM“ طراحي، جايزه "نقد معمارانه پروژه‌هاي آينده
ســال 2006 در حوزه "صنعت خرده فروشــي و گذران 
اوقات فراغت" به اين شــركت تعلق گرفت. ســطح كل 
زيربناي مجموعه 205 هزار مترمربع مي‌باشد كه شامل 
200 فروشگاه و رستوران )به مساحت 63500 متر مربع(، 
يك مجموعه سينمايي )با هشت صفحه نمايش و ظرفيت 
2500 نفر(، يك هتل و يك پاركينگ زيرزميني با ظرفيت 

1400 ماشين است. 
 ING اين مجموعه با همكاري مشترك دو شركت املاك
و Warszawa Śródmieście ساخته شده و اداره مي‌شود. 

معرفی آثار جدید حوزه مراكز خريد)مال‌ها(
نمونه بررسی شده: مجموعه  تراس‌هاي طلاييTarasy Złote( 1(– لهستان، 

ورشو

1. Golden Terraces (in English)

yشکل 1. نمای کلی از مجموعه تراس‌هاي طلايي و ساختمان‌هاي اداري-تجاري  آن
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تاريخچه
بــا توجه به اينكه شــهر ورشــو تا 
اواســط دهه 1990 فاقــد يك مركز 
شــهر منســجم بود، گــروه املاك و 
مستغلات ING، كه يكي از بزرگترين 
شــركت‌هاي املاك و مســتغلات در 
جهان اســت، تشــخيص داد كه يك 
فضاي تجاري و عمومي در مركز ورشو 
مي‌توانــد به خوبي در ارائه خدمات به 
ســاكنان و همچنين گردشگران مؤثر 
 ،ING واقع شــود. بنابراین شــرکت
شــرکت Jerde را بــرای ایجاد اولین 
نوع توســعه کاربری مختلط عمده در 
مرکز ورشــو انتخاب کــرد. مجموعه 
تراس‌هــای طلایی بــا قرارگیری در 
ســایتی به مســاحت 8 هکتــار و در 
کنار ایســتگاه مرکزی راه‌آهن ورشو و 
کاخ فرهنگ، بــه عنوان مرکز منطقه 
جدیدی که برای بلندمرتبه سازی در 
ورشو پیشنهاد شده است، ارائه خدمت 

میک‌ند.
الهام  با  تراس‌های طلایی  مجموعه 
از پارک‌های شهری تاریخی ورشو، که 
تنهــا مناطق در امان مانده از حملات 
جنــگ جهانــی دوم بودند، ســاخته 

شد. پارک‌های تاریخی حفاظت شده 
بــا بیش از یــک قرن قدمــت، مانند 
گردنبندی از مرواریدهای سبز از میان 
شــهر عبور میک‌نند؛ با تجسم تراس 
طلایی به عنــوان مروارید دیگری که 
به این مجموعه اضافه گردیده اســت، 
Jerde پارک‌هــای تاریخی ورشــو را 
در قالب کی فضای شهری با طراحی 

داخلی و خارجی سرزنده و پر جنب و 
جوش که فضاهای باز را سخاوتمندانه 
بازسازی  به مخاطبان عرضه می‌دارد، 
کرد. با توجه به این که این مجموعه به 
عنوان گونه‌ای از پارک طراحی شده، 
پلازای مجموعه فضایی است که با کی 
پوسته شیشه‌ای مواج و خلاقانه، که از 
پوشاننده‌ی  که  درختانی  سایبان‌های 

yشکل 2. سايت پلان كلي مجموعه

y-1 شکل 3. پلازاي سرپوشيده مجموعه تراس‌هاي طلايي و فضاي باز مقابل آن در سطح
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پارک‌های تاریخی هســتند ملهم است، پوشیده شده است. 
این پوسته با گستردگی 120 متری خود و با دهانه‌هایی که 
هرکی 30 متر می‌باشند و با توجه به نازک بودن شیشه‌های 
اســتفاده شــده در آن، ضمن اینکه مخاطب را از ســرمای 
زمســتان مصون می‌دارد، حس بودن در فضای بیرون را به 

او القا میک‌ند.
با در نظر گرفتن نام مجموعه که به معنای تراس‌های طلایی 
می‌باشد، فضاهای تجاری و تفریحی مجموعه، در اطراف این 

پلازای داخلی، در سه سطح تراس سازمان یافته‌اند. تراس‌ها 
که محل استقرار واحدهای خرده‌فروشی محلی و بین‌المللی، 
رستوران‌ها و همچنین مجموعه سینمایی می‌باشند، مشرف 
به پلازای مسقف مرکزی و پارک فضای باز بیرونی هستند. 
برج‌های بلند و متوسطی که در اطراف این سه سطح تراس 
شکل گرفته‌اند محل اســتقرار فضاهای ادرای از جمله مقر 

دفتر مرکزی حوزه شرق اروپای ING می‌باشند.

yشکل 4. دياگرام‌هاي اوليه طراحي مجموعه و پوسته‌ي شيشه‌اي

yشکل 5. دومين سطح تراس مجموعه و واحدهاي تجاري مشرف به پلازا
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سازه پوسته شيشه‌اي
سقفي شفاف پوشش حياط مركزي 
داخلي بنا، كه جهت برگزاري كنسرت 
و رويدادهاي مشــابه آن طراحي شده 
است، مي‌باشد. پوشش پلازاي مركزي 
مانند يــك پارچه كه روي هفت حوزه 
افتاده است، معماري چشمگير شيشه 
و فولاد را به نمايش گذارده و مخاطبان 
را مبهوت اين معماري در قلب ورشــو 
مي‌كند. مســاحت اين پوسته مشبك 
شيشه‌اي كه به شكل فرمي آزاد و عظيم 
روي حياط را پوشانده، حدود 10000 
متر مربــع مي‌باشــد. پانل‌هاي مثلث 
شكل شيشه‌اي بيشترين انعطاف‌پذيري 
را براي ايجاد فرم انحنادار پوسته فراهم 
كرده اســت. براي طراحــي گره‌هاي 
فولادي، واگنــر بيرو، طراح پوســته، 
تكنولوژي استفاده شده در سقف دادگاه 

بزرگ در موزه بريتانيا را توسعه داد.
با استفاده از اين تكنولوژي خلاقانه، 
اين مجموعه به عنــوان نقطه عطفي 
با زيبايي منحصر بــه فرد در معماري 
لهستان به شــمار مي‌رود. اين طراحي 
هوشــمندانه و زيبا توانســت جايزه " 

طراحي فولاد اروپا" را در ســال 2007 
از آن خود كند.

احياي هويت شهر
مجموعه تراس‌هاي طلايي يك نشانه 
شــهري براي منطقه بلندمرتبه‌سازي 
مركز ورشــو محسوب مي‌شــود. اين 
مجموعه علاوه بر احياي هويت شــهر 
ورشو، به عنوان مدلي براي توسعه اين 
شهر عمل مي‌كند و توان بالقوه سايت 
در نقش يك مركز شــهري منسجم را 

به منصه ظهور مي‌رساند. اين مركز كه 
به عنوان ارتباط دهنده و پيوند دهنده 
عناصر بافت مركزي ورشو طراحي شده 
است، داراي يك مسير گردشي داخلي 
اســت كه به خوبي با الگوي مسيرهاي 
پياده‌راه موجود در شهر پيوند خورده و 
از جنوب نيز به شكلي مناسب و توسط 
پارك مجموعه با ايستگاه راه‌آهن ارتباط 
دارد. همچنين اين مجموعه از ســمت 
شمال با بافت مركز تاريخي ورشو پيوند 
خورده اســت. ورودي‌هــاي متعدد در 

yشکل 6. اجراي كنسرت در حياط مسقف و موقعيت تراس‌ها نسبت به آن

yشکل 7. سازه پوشش شيشه‌اي-فولادي از درون
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اطراف مجموعه به احياي سرزندگي شبكه تاريخي مركز شهر 
و فضاهاي شــهري آن، كه در جنگ جهاني دوم از بين رفته، 
كمك شاياني كرده است. انتظار مي‌رود كه اين مجموعه نقشي 
اساسي را در هماهنگي و ارتباط كاخ فرهنگ با مجموعه شهري 
بلندمرتبه جديدي كه براي اين محدوده در نظر گرفته شــده 
است بازي كند. تراس‌هاي طلايي به عنوان نقطه عطفي براي 
خريد، تفريح، گذران اوقات فراغت و همچنين ايجاد فرصت‌هاي 

اجتماعي براي گردشگران و ساكنان شهر عمل مي‌كند. 

yشکل9 مجموعه تراس طلايي در شب

yشکل 10. موقعيت مجموعه تراس‌هاي طلايي نسبت به ايستگاه راه آهن و بافت اطراف
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y)شکل 11و12. پلان طبقه همكف)راست( و پلان طبقه اول )چپ

y)شکل 13و14. پلان طبقه سوم)راست( و پلان طبقه چهارم )چپ

منابع:
1. http://www.e-architect.co.uk
2.http://openbuildings.com/buildings/zlote-tarasy-profile-4099?_show_description=1
3.www.unibail-rodamco.com/W/do/centre/central-europe
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اطلاعات پروژه:
موقعیت: شهر بخارست، پایتخت کشور رومانی

سال افتتاح: 2009
ابعاد سایت پروژه: 104000 مترمربع

سطح زيربناي ناخالص)GBA(: 220000 متر مربع
ســطح زیربنای مفيد- فضای تجــاری قابل اجاره 

)GLA(: 81000 متر مربع
سطح اشغال: %98

پاخور: 55000 نفر در روز )بیش از بیســت میلیون 
بازدیدکننده در سال(

AFI Palace Mega Mall يــك مركــز خريــد 
در بخارســت پايتخت كشــور روماني مي‌باشــد. اين 
شاپينگ‌مال در بخش غربي مركز شهر و بسيار نزديك 
بــه مرکز بخارســت، در محلــه Cotroceni، کیی از 
مرفه‌ترین و مطلوب‌ترين مناطق مســکونی بخارست، 

که کاخ ریاست جمهوری، مجلس شورای ملی رومانی 
و دانشــگاه Politehnica در آن قرار دارد، واقع شده 
اســت. همچنین این مــگاگال در ميــان دو محله‌ي 
بسيار پرجمعيت شــهر كه مشتمل بر جمعیتی بيش 
از 400000 نفر مي‌باشــند قــرار گرفته و علاوه بر آن 
بالغ بــر 900000 نفر تنها با ده دقيقه رانندگي امكان 
دسترســي به اين شــاپينگ‌مال را دارند. بنابراين اين 
مركز به عمده‌ترين مقصد تفريح و گذران اوقات فراغت 
در شهر بخارست و حتي در كشور روماني تبديل شده 

است.
این پروژه در تقاطع دو شریان اصلی و بسيار پر تردد 
بخارست يعني بلوارهاي  تيميسورا و واسيل ميلي واقع 
شده است. علاوه بر آن، AFI Palace در مسير حلقه 
ارتباطي داخلی بخارست واقع شده كه دسترسی به آن‌ 

را از تمام نقاط شهر آسان مي‌كند.

معرفی آثار جدید حوزه مراكز خريد)مال‌ها(
نمونه بررسی شده: مگامال Palace AFI – رومانی، بخارست

yAFI Park و ساختمان‌هاي اداري-تجاري AFI Palace شکل 1. نمای کلی از مجموعه مگامال
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ایستگاه مترو پلی تکنکی واقع در فاصله 250 متري پروژه 
)خــط M3(، و 12 خط اتوبوس و ترامواي مختلف از جمله 
مواردي هســتند که امكان دسترسي با حمل و نقل عمومي 

به گردش‌بازار را فراهم مي‌كنند.
اين شــاپينگ‌مال در سال 2009 افتتاح شد و مورد بهره 
بــرداری قرار گرفت. مديریت، توســعه و بهره‌برداری آن بر 

عهده‌ي  AFI Europe مي‌باشد.
اين مركز در ســال 2009 جايزه "بهترين توسعه مراكز 
خريد" و "بهترين توســعه همه جانبه و پايدار" را دريافت 

كرد. همچنين در ســال 2010 برنده جايزه "بهترين مركز 
خريد" و "بهترين پروژه در حوزه املاك و مستغلات" شد.

امکانات پروژه:
اين مگا‌مال يكي از بزرگترين گردش‌بازارها در بخارســت 
است و شــامل بیش از سيصد فروشگاه خرده فروشی است 
که در برگیرنده تعداد زيادي از برندهاي معتبر جهان نظیر 
H&M، LC Waikiki، C&A، Mango، Benet-

ton، Tommy‌ Hilfiger و ... می‌باشــد. این مرکز از نظر 

yPalace AFI شکل 2. یکی از ورودی‌های مجموعه

yAFI Palace مجموعه IMAX شکل 3. سینمای سه بعدی
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تفریح و ســرگرمی گزینه‌های بسیاری را به مخاطبان خود 
 ،IMAX عرضه می‌دارد که شــامل يك سينماي سه بعدي
تئاتر XD، مجموعه ســینمایی با بیســت صفحه نمایش، 
يك ســالن پاتیناژ بزرگ، يك ترن هوايــي، دو زمین بازي 
كودكان، ديواره‌ي صخره‌نوردي، ســالن بازي و ســرگرمي، 
مسير كارتينگ، بازي بولينگ، محوطه ليزرتگ، قطار برقی، 
دو کازینو الکترکیی و مواردی از این قبیل اســت. همچنین 
AFI Palace شامل سي فست فود و رستوران از جمله خانه 

yPalace AFI شکل 6و7. نمای داخلی مجموعه 

yPalace AFI )شکل 4و5. سالن پاتیناژ )سمت راست( و ترن هوایی )سمت چپ

yAFI Palace شکل 8. پلان طبقه همکف مجموعه

استک، El Bach )رســتوران لبنانی(، Azzuro )رستوران 
 KFC، McDonalds، Nordsee،  Pizza Hut ،)ایتالیایی
و...،  يك هايپرماركت، آب‌نماهایی زیبا، بخش مد و بيش از 

2500 پاركينگ سطحی و زیرزمینی است.
http://afi-europe.eu/Projects/AFIPark/Pages/
default.aspx



ایده/ سال دوم/ شماره ى سه/ بهار 95

راهنماى تهیه و شرایط ارسال نوشتارهاى علمى در "فصلنامه ایده"
راهنمای تهیه و شرایط ارسال نوشتارهای علمی در »فصلنامه ایده«

هدف نشــریه ایده، انتشــار نتیجه پژوهش‌ها و تجربه‌هــای علمی در حوزه 
هاي مختلف شهرســازي، معماري و محيط زيســت، عمران و اقتصاد شهري 

می‌باشد. 
• نوشــتارهای علمی، تحلیلی و مروری در زمینه‌های معماری و شهرســازی 
برای درج در نشریه،‌ پذیرفته ‌شــده و پس از داوری و تصویب هیأت تحریریه 
به چاپ می‌رسند. نشــریه ایده، تعداد معدودی در هر شماره مقالات ترجمه 

می‌پذیرد. 
• نوشتارهای ارســالی نباید قبلًا در هیچ همایش یا نشریه‌ای به چاپ رسیده 

باشند.
• مقالات ارسالی در فضای اینترنت منتشر نشده باشند.

• مقاله‌ها‌ی ارایه شــده به نشریه ایده برای بررســی و چاپ نباید همزمان به 
نشریه‌های دیگر ارایه شده‌ باشند.

• مقاله‌ بایــد دارای بخش‌های چکیده، مقدمــه، روش تحقیق، بدنه تحقیق 
شامل موضوعات مختلف، نتیجه، پی‌نوشــت‌ها و فهرست منابع باشد. اندازه 
این نوشــتارها با توجه به نوع مقاله از 2000 تا 6000 کلمه است، حدود بالا، 
پایین، چپ و راست صفحات به ترتیب برابر با 2، 2/5، 2 و 2 سانتی‌متر انتخاب 

شود.
• نوشــتارها باید دارای چکیده فارسی و انگلیسی باشــند. چکیده مقاله باید 
شامل بیان مسئله، هدف، چگونگی پژوهش، موضوعات مقاله و یافته‌های مهم 
و نتیجه باشــد. این بخش باید به تنهایی بیان‌کننده تمام مقاله و به ویژه نتایج 
به دست آمده باشد. اندازه چکیده فارسی حدود 200 کلمه و چکیده انگلیسی 

حدود 300 کلمه است.
• مقدمه نوشتار، ارایه‌کنندة مسئله، هدف تحقیق و معرفی کلی مقاله است.

• نتیجه نوشــتار باید به‌گونه‌ای منطقی و مفید که روشن‌کنندة بحث و ارایه 
یافته‌های تحقیق باشد، ارایه گردد.

• در بخش تشــکر و قدردانی، ‌راهنمایی و کمک‌های دیگران یادآوری شده و 
به‌طور خلاصه از آنها سپاسگزاری می‌گردد.

• پی‌نوشــت‌های مقاله )اصطلاحات و معادل‌های واژه‌ها، توضیحات و غیره( 
می‌باید در متن به ترتیب شماره‌گذاری شده و در پایان مقاله و قبل از فهرست 

منابع نیز تحت عنوان پی‌نوشت‌ها گنجانده‌ شود.
• ارجاعات مربــوط به منابع، در متــن و داخل پرانتز، شــامل نام خانوادگی 

نویسنده، سال انتشار و شماره صفحه، پس از نقل مطلب می‌آید.
• فهرســت منابع به ترتیب الفبایی نام خانوادگی یا نام شــهر نویسندگان در 

انتهای مقاله می‌آید.
• ترتیب عناصر اطلاعات کتاب‌شــناختی در مورد مقالات، کتب، گزارش‌ها و 

سایر مراجع به شرح زیر است:
• مقالات: نام خانوادگی و نام نویسنده مقاله )سال انتشار(، عنوان کامل مقاله، 

نام نشریه، جلد، شماره، شماره صفحات مقاله در نشریه.
• کتب: نام خانوادگی و نام نویسنده )سال انتشار(، عنوان کتاب، نام مترجم یا 

مصحح، نام ناشر، محل انتشار.
• صفحه اول مقاله باید شامل نام و نام‌ خانوادگی نویسنده )نویسندگان(، عنوان 
)رتبه علمی(، آدرس،‌ تلفن، نمابر و پست الکترونیکی نویسنده)نویسندگان( 

باشد. همچنین چنانچه مقاله مستخرج از طرح پژوهشی یا رساله باشد، عنوان 
طرح پژوهشی یا رساله نیز در صفحه اول درج گردد. صفحه دوم باید بدون نام 
و مشخصات نویسنده )نویسندگان( و فقط شامل عنوان مقاله، چکیده فارسی 
و واژه‌های کلیدی باشد. عنوان نوشتار باید کوتاه، گویا و بیان‌کننده محتویات 

نوشتار باشد.
• واژه‌های کلیــدی مربوط به متن و عنوان مقاله بلافاصله بعد از چکیده و بین 

4 تا 6 کلمه نوشته شود.
• عکس‌ها‌، نگاره‌ها، جداول و غیره باید با کیفیت مناســب تهیه شوند. شماره 
و مأخذ عکس‌ها،‌ نگاره‌ها و غیره به ترتیبی که در متن به آن اشاره می‌شود در 
ذیل آنها قید گردد. همچنین می‌بایست فایل تصویری تمام عکس‌ها، نگاره‌ها 

و جداول، خارج از Word با فرمت JPG یا TIFF نیز ارائه گردد.
• چنانچه مقاله‌ دارای چند نویســنده باشــد، ارایه مقاله و تمام مکاتبات باید 
توســط نویسنده اول انجام شــود. در غیر این صورت، نویسندگان می‌بایست 
کتباً یک نفــر را به عنوان نماینده جهت ارایه مقالــه و انجام مکاتبات به دفتر 

نشریه معرفی نمایند.
• چنانچه مقاله‌ای خارج از ضوابط راهنمای تهیه نوشتارهای علمی نشریه به 
طریق مزبور باشد، قبل از ارایه به هیأت تحریریه و داوران به نویسنده برگشت 

داده خواهد شد.
 2007 Word نوشــتارها و مقاله‌ها باید به صورت تایپ‌شــده با نرم‌افزار •
در قطع A4 به همراه نامه‌ای به عنوان ســردبیر نشــریه ایده به آدرس پست 

الکترونیکی مجله ارسال گردد. 
• تأیید نهایی نوشــتارها برای چاپ در نشــریه پس از نظرات داوران با هیأت 

تحریریه نشریه است.
• صحت نوشتارهای علمی با نویسنده / نویسندگان است.

• چاپ نوشــتارهای نشــریه ایده بدون ذکر مأخذ در نشریه‌های دیگر ممنوع 
می‌باشد.

• اندازه و نوع قلم‌ها بایستی مطابق جدول ذیل تنظیم شوند:

 اندازه قلمنام قلمموقعیت استفاده 
B Traffic Bold 16 عنوان مقاله
B Mitra 11 نام مؤلفان

B Mitra Bold 13 چکیده و کلمات کلیدی
B Mitra 13 متن

B Traffic Bold 12 عناوین بخش‌ها
B Mitra Bold 10 عناوین جداول و شکل‌ها

B Mitra 11متن جداول و شکل‌ها و مراجع

Times Newقلم لاتین
Roman

در هر موقعیت اســتفاده 
یک واحد کمتر از اندازه 
قلم فارسی در نظر گرفته 

شود.

دعوت به همکارى با مجله ایده:
 مترجم آشنا به زبان انگلیسى

 کارشناس بازاریابى آشنا به امور تبلیغا ت -
-

- منشى آشنا به امور مجله و نرم افزارهاى مرتبط

پذیرش آگهى از طریق شماره تلفن :             02122291262
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،  (Variety)، گًَاگًَی کیفیت اطلاعات (Volume)اطلاعات بسرگ چیست؟ چْار هَلفِ اصلی، حجن اطلاعات

 ( اصَل ایي صٌعت ًَظَْر در دًیاست.Veracity، عدم قطعیت در صحت اطلاعات ) (Velocity)جریاى اطلاعات

ثاتت دیگز در شْزساسی ٍ هذیزیت شْزی، هذلْای : َّشوٌذ شْز

جَاتگَی ًیاسّای شْزّای َّشوٌذ ًثَدًذ. تزافیک در شْزّای اهزیکا اهزٍس 

شَد تلکِ اس طزیق تحلیل خَدکار تصاٍیز ٍ دیگز اس طزیق اًساى هذیزیت ًوی

ّای هَتایل در ّز تلَک شْزی تزافیک در سطح شْز تخویي سدُ سیگٌال

ی ّای تْیٌِآرایش ّای هذیزیتیٍ هتٌاسة تا حجن تزافیک، ساسهاى شَدهی

 گیزًذ.ای تِ خَد هیلحظِ

 شذتی تِ تحَلات ایي تاساریاتی، صٌعت در:  َّشوٌذ تاسارّای

 هشتزیاًشاى کِ ایلحظِ اس اهزٍس لایيآً تاسارّای. گزفت صَرت تیشتز

 اساس تز ٍ کٌٌذهی ثثت را آًْا ّایکلیک تعذاد شًَذ،هی تاسار ٍارد

 خزیذ تْیٌِ ّایتستِ آًْا تزای کٌٌذ،هی جستجَ ْاآً کِ ّاییٍاصُ

 .کٌٌذهی پیشٌْاد ٍ طزاحی

 یافتي ًیاسهٌذ را خَد ّاتاًک:  َّشوٌذ ًکذاریتا

. دیذًذ تذ اس خَب هشتزیاى تفکیک جْت تْتز آهاری ّایهذل

 تا خَد خزیذاراى گذشتِ اطلاعات کزدى تلفیق تا ّاتاًک

 جزاین اجتواعی، ّایشثکِ جولِ اس دیگز اطلاعاتی ّایتاًک

 تحقیقاتی ّایپزٍصُ دیگز، اطلاعاتی هزکش ّشاراى ٍ راًٌذگی

 یادگیزی ّایالگَریتن کارگیزیتِ  تا ٍ کزدًذ شزٍع ار ایگستزدُ

 تیٌیپیش ّایتکٌیک ٍ( Machine learning)هاشیٌی

(Predictive Analytics )ایلحظِ ّایسیستن تَاًستٌذ (Real 

Time )ّز تا فزدی ّز تِ است قادر لحظِ در کِ ًوایٌذ تَلیذ را 

 اس خطز اس را دٌّذگاىٍام ٍ تذّذ هتفاٍت تْزُ ًزخ ای،پیشیٌِ

( Default Risk) ّاٍام تاسپزداخت سهاى در سزهایِ دادى دست

 .ًوایٌذ حفظ

 هرکس پژٍّشی تَسعِ هحیط آهادُ ارائِ خدهات بِ(Big Data) دپارتواى اطلاعات بسرگ 

 info@ideh-co.irباشد.       بازاریابی هی ٍ ، باًکداريهدیریت شْري ّايحَزُ
 




