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سخن مدیر مسؤل

به نام آنک‌ه جان را فکرت آموخت
كيي ازدســتاوردهاي مهم طرح‌های توسعه شــهري جديد شهر تهران، اختصاص املاك 
و اراضي با ویژگی‌های خاص تحت عنوان »ذخيره نوســازي شهري« در اسناد و نقشه‌های 

مصوب طرح‌های مذكور است كه توسط شورايعالي شهرسازي و معماري تصويب گرديد1.
بدين ترتيب، كليه اراضي و املاك بزرگ با مساحت كي هكتار و بيشتر، ازجمله اراضي خالي بزرگ و فضاهاي 
باقيمانده شهر و يا املاك و اراضي با عملكردهاي نامتجانس شهري از قبيل:انبارهاي كالا و كارخانجات قديمي، براي 
رفع كمبودهاي اساسي شهر و در اولويت اول براي سرريز و تعادل بخشي جمعيت و خدمات بافت‌های فرسوده شهري 
و در فرآيند بازسازي، نوسازي و بهسازي آن‌ها و در مرحله بعد براي تخصيص و بارگذاری » مجموعه‌ای ازکاربری‌ها 
وكاركردهاي چند منظوره شهري« و متناسب با نياز و برنامه‌های طرح‌های فرادست و با » روكيردي برد ـ برد« 
براي شهر و حيات شهري ) شهرسازي(، مالك يا ماليكن و سرمایه‌گذار و شهرداري، تحت عنوان » ذخيره نوسازي 
شهري«، شناسايي و املاك و اراضی طرح تفضيلي در مقياس ١:٢٠٠٠ با نمايش ابعاد اربعه هر پارسل و زدن هاشور 
در زمينه رنگ زيرپهنه مربوطه معين گردیده‌اند» تا حسب مورد پس از تهيه طرح‌های توجيهي و تصويب در 

كميسيون ماده )٥(« مورد بهره‌برداری قرار گيرند.
ازســوي ديگر،طرح‌های موضعي توســعه و عمران شهري پیش‌بینی‌شده در ســند اصلي مصوب طرح جامع در 
مقیاس‌های مختلف، از فراشــهري و شهري )مقياس كلان يا اســتراتژيك(، فرامنطقه‌ای )حوزه يا بين منطقه‌ای( و 
منطقه‌ای)مقياس مياني( و ناحیه‌ای و محلي )مقياس خرد(، خود نوع ديگري از »ذخاير نوسازي شهري« هستندكه 
با روكيردي راهبــردي، چنان که درطرح جامع جديد تهران پیش‌بینی‌شــده‌اند، برنامه‌ریزی،طراحي و بهره‌برداری 
ازآن‌ها، نظام پويا و پايدارتوســعه شهري را براي کلان‌شهرتهران در راستاي چشــم‌انداز و راهبردهاي آن به ارمغان 

خواهند آورد.
در ادامه، »سازمان نوسازي شــهر تهران« موضــوع »انجام مطالعات راهبردي ـ ساختاري عملياتي ذخاير 
نوسازي شــهري را در جهت تنظيم نظامي جامع و پايدار براي اقدام در بافت‌های فرسوده شهر تهران« در 
دستور كار هیئت‌مدیره خود قرار داد و بنا به پيشنهاد اوليه، يك سازوکار مديريت طرح را تصويب نمود كه در آن تهران به 
پنج حوزه تقسيم و پنج گروه مهندسين مشاور به همكاري دعوت گرديد و مركز پژوهشی توسعه محيط و سكونتگاههای 

انساني، به‌عنوان پژوهشگر پايگاه اطلاعات ذخاير و هماهنگ‌کننده مشاورين و دبيرخانه طرح انتخاب گرديد. 
از ســال ١٣٩٠ به مدت ســه ماه جلسات مشترك كارفرما، مدير طرح، مشاورين و مركز پژوهشي تشيكل و شرح 

خدمات تهيه سندراهبردي،ساختاري ذخاير نوسازي شهرتهران مورد تفاهم قرارگرفت.
قراردادهــاي ابلاغي به دليل كمبود منابــع مالي و تفكر خود اتكايي درطرح به‌صورت حمايتى و قرض​الحســنه 
پیش‌بینی ‌شده بود كه متأسفانه به دليل مشكلات دفتر حقوقي سازمان نوسازي شهر تهران و عدم استقبال مشاورين 
مناطق پنج‌گانه نهايي نشد، اين در شرايطي بود كه مركز پژوهشي توسعه محيط كار طراحي پايگاه اطلاعات وبخشي 

از مطالعات پايه را انجام داده و بخشي از منابع طرح را هزينه كرده بود.
درهرصورت هیئت‌مدیره مركز تمام مســئولیت‌های طرح را پذيرفت. درانتهاي ســال١٣٩١معاونت شهرسازي و 
معماري شــهرتهران به‌عنوان كارفرماي جديد و پس از بازنگري درشرح خدمات طرح قرارداد جديدي منعقد نمود. 
مركزپژوهشــي بيش ازپنجاه نفر ازپژوهشگران دررشــته‌های مختلف و قريب ٢٠٠٠ ساعت كار كارشناسي، بازديد 
و تهیه پرسشــنامه از ٨٣٠ قطعه زمين و برگزاری بيش از چهل جلســه كارشناســي با حضور شهرداران و مديران 
شهرســازي مناطق و مسئولين طرح جامع و تفصيلي شــهر تهران، بالاخره در سال ١٣٩٢ سند فوق در هجده جلد 
موضوعي و دو جلد خلاصه مطالعات طرح برحسب حوزه‌های پنج‌گانه و بیست‌ودو منطقه در 436 قطعه مورد ذخيره 
تدوين، تحويل و تصويب گرديد كه در سايت مركز قابل‌ دسترسی بوده و بخشي از مقالات آن در فصلنامه ايده شماره 

٤ منتشر می‌گردد.
yyمحمد تقی حسینی

1- به‌موجب مفاد مندرج در تبصره )٣( صفحه )١٩( سند اصلي طرح جامع، مصوب 86/٠٩/05ابلاغ‌شده توسط دبيرخانه شوراي عالي شهرسازي و معماری ايران، طي شماره 
٢٠٠٦/٣١٠/٣٠٠ مورخ 87/٠١/26 مقرر گرديد:

»در هر يك از پهنه‌های چهارگانه فوق، كليه اراضي و املاك بزرگ با مســاحت يك هكتار و بيشــتر)به‌جز فضاهاي سبز شکل‌گرفته موجود(، كه در عملكرد خاص هر يك از 
پهنه‌ها تعيين تكليف نمی‌شوند، به »ذخيره نوسازي شهري« اختصاص‌یافته و در نقشه‌های پهنه‌بندی شده با رنگ يا علائم مشخص، معین می‌شوند تا در راستاي بازسازي و 
نوسازي بافت‌های فرسوده شهر، به‌عنوان سرريز و تعادل‌بخش جمعيت متراكم و كمبود سرانه خدمات اين بافت‌ها به‌طور هم‌زمان و با تهيه طرح‌های خدمات شهري، تجاري 
ـ اداري، فعاليت، گردشگري، سبز، باز و حتي مسكوني و متناسب با نياز محدوده، حوزه نفوذ و مقياس عملكرد ذخیره‌های مذكور از سوي ديگر، و هم سو با سازمان فضايي، 

سرانه‌ها، تراكم و جمعیت‌پذیری طرح جامع، پس از تصويب در كميسيون ماده )٥( شهر تهران، مورداستفاده و بهره‌برداری قرار گيرند«.
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سخن سردبیر

با توجه به نیاز شــدید شــهرها به املاک و اراضی بزرگ برای برنامه​ریزی روزآمد و بارگذاری 
عملکردهای مختلف و نوین و مورد نیاز برای کلان شــهري مانند تهران )که باید به جایگاه اول 

منطقه  و در قالب شهری جهانی دست یابد(، و جلوگیری از تفکیک این فرصت​های مهم  )اراضي و املاك بزرگ( که 
در فرایند رویه​های مرسوم و گذشته، یعنی تعيين کاربری در طرح​ها تفصيلي سنتي و صدور پروانه برای ساخت وساز بر 
روي آنها، عملًا به قطعات کوچک تفکیک می​شدند، پیش​بینی ذخیره​های نوسازی شهری در طرح​های جامع تفصیلی 
جدید شهر تهران، حقیقتاً یکی از رویکردهاي مترقي و ارزشمندي بوده، که برای اولین بار در کشور و در طرح مذکور، 

مورد توجه و دقت نظر قرار گرفته است. 
علاوه بر رویکرد راهبردی فوق، مباحث دیگری نیز در ضرورت توجه به این اراضی در توســعه شهر تهران وجود دارد. 
موضوع اول ضرورت ساماندهي و جداگزيني" عملكردهاي نامتجانس شهري" است كه عمدتاً حاصل گسترش و تحول در 
ســاختارهاي كالبدي، زيست محيطي، اقتصادي،‌ اجتماعي می​باشد و بطور معمول با عنوان "كاربردهاي مزاحم شهري" 
مطرح گردیده‌اند. این مسئله یکی از موضوعات اصلي بالغ بر40 سال طرح ها و برنامه هاي توسعه شهري و برنامه ريزي 
کاربری اراضي نيز مي باشند. توزيع پراكنده و گاه بزرگ‌مقياس انواع كاربردهاي صنعتي و خدمات وابسته به آن​در درون 
و پيرامون شهر، نياز به برنامه ريزي، پ‍ژوهش و مديريت را همواره مطرح و دنبال نموده است. مجموعه قوانين و مقررات 
و برنامه ها و طرح هاي فوق، صرف نظر از موفقيت يا عدم موفقيت آنها منجر به ايجاد فضاها و اراضي متروكه، ‌خالي، 
تغيير کاربرد داده شده است، كه ضرورت تدوين برنامه اي جامع ، كي‌پارچه همه سونگر‌ و هماهنگ با چشم اندازها و 

اهداف طرح جامع تهران را برای ساماندهی "زوال کالبدی" شهر، طلب مي نمايد.
موضوع دوم، همانطوریکه در راهبردهای طرح جامع )1386(،  نیز مورد توجه خاص قرار گرفته است؛ دگرگونی و 
تغيير در سازمان فضايي كلان شهر تهران و تحول در نقش و جايگاه آن به سوی خدمات دانش پایه است، كه خود 
منبعث از تجديد ســاختارهاي جديد اقتصادي و كالبدي جهان تحت تأثير مسئله جهاني شدن اقتصاد و فضا است. 
بنابراین  كاركردهای متناســب با این راهبرد، كلانشهر را به ‌مكان كليدي براي تأمين سرمايه و استقرار شركت​هاي 
خدمات تخصصي سطح بالا، محيط نوآوري در صنايع پيشرو و همچنين بازار مهم عرضه محصولات و نوآوري‌ها بدل 
مي‌نمايند. از اين رو تجديد ساختارهاي در حال وقوع در كشورهاي جهان و از جمله ايران بايد در پرتو، كاركردهاي 
"جهاني شدن" نگريسته و تحليل شود. بنابراین بهره گیری از فضاهای بزرگ مقیاس اراضی ذخیره می تواند پشتوانه 

مناسبی برای تحقق این رویکرد باشد.
طرح راهبردي- ســاختاري و عملیاتی توســعه و عمران ذخاير توســعه و  نوسازي شــهر تهران )به عنوان، یکی 
از مهمتریــن طرحهای موضعی- موضوعی طرح های جامع و تفصیلی شــهرتهران ( و در راســتاي تحقق اهداف و 
چشــم‌اندازهاي طرح​ جامع تهران، از ســال 1389 در دستور کار "سازمان نوسازی شهر تهران قرار گرفت"و از سوی 

"‌مرکز پژوهشي توسعه محيط و سكونتگاه​های انسانی"‌تهیه شده است. 
این شماره از نشریه ایده و مقالات پی​آیند آن، خلاصه و منتخبی است از تلاش​هایی است که این مرکز برای تهیه 
طرح راهبردی ـ ســاختاری و عملیاتی توســعه و عمران ذخایر توسعه و نوسازی شهر تهران داشته است. سندی که 
ضمن تعیین جایگاه اراضی ذخیره نسبت به راهبردها و پیشنهادات طرح جامع و در راستای آن برنامه ایی مشخص 
ومتناســب با نیازهای خدماتی شــهر تدوین نموده است. متاسفانه با گذشت نزدیک به پنج سال از تدوین آن و علی 
رغم نیاز شدید شهرداری به چنین طرحی، با وجود چندین مصوبه شورایعالی شهرسازی و معماری در جهت تاکید 
بر تهیه هرچه ســریع تر آن ، با این حال شــهرداری از تصویب چنین طرحی تاکنون  امتناع نموده که آسیب چنین 
بی توجهی، دخالت​های بدون برنامه و نامتناسب در این سرمایه های شهری به شکل تفکیک و خردسازی اراضی و 
بارگذاری کاربردهایی است که در اولویت نیازهای به ویژه خدماتی شهر تهران نمی​باشد. دیگر قضاوت خیر و شر آن 

با مخاطبان محترم....!
yyمهرناز بیگدلی
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پــس از چند دهه تهیه طرح های جامع و تفصیلی برای 
شهرها توسط وزارت مسکن و شهرسازی وقت و ابلاغ آن ها 
به شهرداری ها جهت اجراء)1(، و البته در فرایندی  ناقص 
و ناکارآمد!، گزارش تحلیلی سازمان برنامه و بودجه در اواخر 
دهه 1360 یا در اوائل دهه 1370نشان داد، که طرح های 
مذکور )طرح های سنتی جامع و تفصیلی که با نگرش صرفاً 
کالبدی تهیه می شد!(، در اجراء فقط 15 تا 20 درصد توأم 

با موفقیت بوده اند.
تجزیه و تحلیل های بعدی انجام شده در حوزه معاونت 
شهرســازی و معمــاری وزارتخانه، به ویــژه در نیمة دوم 
دهــه ی 70 )80-1376(، با تشــکیل اتاق فکر و برگزاری 
جلسات مشورتی، متشــکل از مدیران و کارشناسان حوزة 
شهرسازی، نمایندگانی از انجمن صنفی مهندسین مشاور 
معمار و شهرســاز و برخی از اساتید دانشگاه، چند رویکرد 
مهم، انقلابی و نوآورانه به شرح ذیل را برای ادامه کار تهیه 
و اجرای طرح های توســعه شهری )نامی که در همین ایاّم 
و برای اولین بار بجای طرح های جامع و تفصیلی بکار برده 

شد(، در پیش رو نهاد؛ 
طرح های با نگرش عمدتاً یا صرفاً کالبدی، بدون رویکرد های 
1- توســعه ای و چند انضباطی راه به جائی نمی برند و باید کنار 

گذاشته شوند، 
2- طرح​های ســنتی که طرح​ریزی شهری و به عبارت 
دیگر برنامه ریزی توسعه شهری را، در قالب تهیه نقشه برای 
ساختن شهر )همانند تهیه نقشــه برای احداث ساختمان 
سازی های انبوه؟!(، با اجزائی خشک، لا یتغیر و همه چیز 
از پیش تعیین شــده! آن هم برای شــهرها که زنده و پویا 
هســتند، خلاصه می​کردند، پاســخگوی انبوهی از مسائل 
مبتلا به  شــهر ها نخواهند بود، و بایستی طرح ریزی های 
شــهری، به اســنادی راهبردی و با رویکرد توسعه ی همه 

جانبه تغییر مفهوم و ماهیت دهند،
3- و بالاخــره اینکه؛ دوره ی تهیه طرح های توســعه 
ی شــهری در اتاق های دربسته در وزارتخانه مربوطه و از 
طریق بکارگیری مهندسین مشاور شهرساز، و تصویب آنها 
و بررســی به کارگیری در روندی بسته تر و آن هم توسط 
بخش دولتی )شــورایعالی شهرســازی و معماری ایران(، 
و بدون حضور و مشــارکت مدیریت شــهری و نمایندگان 
مردم شهر در شــوراهای اسلامی، و متخصصین ذی​صلاح 
و ذی​ربط حرفه​ای و دانشگاهی و در تمامی مراحل تهیه تا 

تصویب، به پایان رسیده است.
این دستاوردها که؛ نقطة عطفی در فرایند تهیه،بررسی، 
تصویب و اجرای طرح های توســعه شــهری کشــور بود، 
ســرانجام در سال های 78-1377 در نوبت اول )با اقدامی 

موفق لیکن ناتمام(، و در نوبت دیگر در سال 1384، به؛ 
yy ایجاد " نهاد مشترک مطالعات و برنامه​ریزی برای تهیه

طرح های توسعه شــهری )جامع و تفصیلی( تهران"، و 
از طریق تنظیم و مبادلــه ی یک موافقتنامه بین وزارت 
مسکن و شهرسازی، شــورای اسلامی شهر و شهرداری 

تهران از یک سو،
yy و تدوین شــرح خدماتی نوین برای تهیه طرح های 

جدید توسعه شهری تهران و با نگرشی راهبردی، و تهیه 
آنها به صورت همزمان و با سازوکار و ساختاری برون نگر 
و باز ) نه بسته!( و با بکارگیری همزمان 30 مهندس مشاور  
ذیصلاح و در تخصص های گوناگون از سوی دیگر، منجر 

گردید.
یکی از دستاوردها و نتایج مهم این اقدام انقلابی و تحول 
آفرین،)2( و در ذیل فصل ســاختار پهنه بندی شــهر، در 
ســند جامع و مصوب طرح 1386 تهران، ابتکار و نوآوری، 
در گنجاندن موضوع؛ " اراضی ذخیره ی توســعه و نوسازی 

 اهمیت وجایگاه »اراضی ذخیره ی توسعه ونوسازی شهری 
تهران«، درطرح های جدیدجامع وتفصیلی 

کلیاتی درخصوص طرح راهبردی-ساختاری موضعی-موضوعی توسعه 
وعمران ذخائرنوسازی شهری

yy مهندس جلیل حبیب الهیان، عضو شورای راهبری طرح راهبردی ـ ساختاری توسعه و عمران ذخایر
نوسازی شهر تهران 

Habib.j378@gmail.com

1- »در هر یک از پهنه های چهارگانه، کلیه اراضی، املاک و فضاهای باز بزرگ با مســاحت یک هکتار و بیشــتر )به جز فضای ســبز موجود( که در عملکرد خاص هر یک از پهنه ها 

تعیین تکلیف نمی شوند به »ذخیره توسعه و نوسازی شهری« اختصاص یافته و در نقشه های پهنه بندی با رنگ یا علایم مشخص معیین می شود تا در راستای بازسازی و نوسازی بافت 

های فرسوده شهر، به عنوان سر ریز و تعادل بخشی جمعیت متراکم و کمبود سرانه خدمات این بافتها به طور همزمان با تهیه طرحهای مداخله )اقدام( در بافت ها از یکسو و یا با گذاشتن 

مجموعه ای از کاربریهای چند منظوره شهری از جمله خدمات شهری، تجاری ـ اداری )باز )G( و حتی مسکونی )R( ومتناسب با نیاز محدوده، حوزه نفوذ و مقیاس عملکرد ذخیره های 

مذکور، از سوی دیگر و همسو با سازمان فضایی، سرانه ها، تراکم و جمعیت پذیری طرح جامع، پس از تصویب در کمیسیون ماده )5( شهر تهران، مورد استفاده و بهره برداری قرار گیرد.«
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شــهری " در این طرح و برنامه راهبردی بود.)تبصره 3 ذیل 
بند 3-5 ( ،سند طرح جامع تهران مصوب 1386

یکی از دلائل و انگیزه های اصلی این اقدام مهم، در سند 
طرح جامع راهبردی شــهر تهــران در آن زمان، این باور و 
اعتقاد بود که؛ نمی توان برای تمامی عرصه و یا محدوده ی 
شهر، مثلًا در سال 1386، برای سال 1396 یا  1406 تصمیم 
گرفت و به اصطلاح کاربری تعیین کرد، و باید برای حداقل 
بخشی از اراضی و عرصه های امکان پذیر و مستعد شهر، که 
در اینجا؛ املاک و اراضی بزرگی که بدلیل نامتجانس شدن 
عملکرد آن ها در شهر و یا آنهائیکه هنوز در معرض عمران 
و ســاخت و ساز قرار نگرفته اند )از قبیل پادگانها، انبارهای 
بــزرگ کالا، کارخانجات قدیمی و اراضی بایر و بزرگ( مورد 
توجــه و هدف قــرار گرفت، تعیین عملکردهای مناســب، 
منطقــی و مورد نیاز آینده ی شــهر و در طول زمان تحقق 
و اجرای طرح را، به ســال های بعدی و به تصمیم سازان و 

تصمیم گیران آینده توسعه شهر، محول نمائیم. 
به عبارت دیگر؛ انگیــزه و دلیل به کارگیری این روش و 
رویکرد نوین و مهم در شهرســازی کشــور، آن بود که؛ به 
جای تعیین کاربری برای تمامی عرصه ی شــهر، در زمان 
تهیه طرح ، برای تحولات آتی شهری که زنده است و خارج 
از تصور و پیش بینی های امروز ماســت، تصمیم نگیریم و 
برای همه چیز تعییــن تکلیف نکنیم؟! و این موضوع، یکی 
از دســتاوردهای راهبردی شــدن طرح های توسعه شهری 

تهران-1386 بود.
این نگاه، به دنبال آن بود که؛ کمیسیون های ماده )5( 
را از جایگاه چالش برانگیز » تغییر کاربری«، به جایگاه 
درست و شایسته »تعیین کاربری«، ارتقاء دهد.  بدین 
ترتیب؛ موضوع  ذخیره ســازی اراضی شــهری که باید در 
آینده برای آنها و مطابق با طرح و برنامه های مشخص و در 
فرآیندی تعیین شده طرح ریزی شود و کاربری مناسب به 
آن ها اختصاص یابــد، تا بخش دیگری از اهداف کلانی که 
به عنوان اصول و راهبردهای طرح جامع مد نظر بود محقق 
شود، به یکی دیگر از نقاط قوت طرح 1386 مبدل شد، و در 
نتیجه ی آن برای اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری در 
طرح جامع و به تبعیت از آن در طرح های تفصیلی مناطق، 

کاربری تعیین نشد.
در هــر حال اینکه؛ مدیریت شــهرداری تهــران، پس از 
ابلاغ طرح جامع و تصویب طــرح های تفصیلی مناطق در 
کمیسیون ماده )5( و با این ویژگی ها و این رویکردها، بدان 
عمل کرد یا نکرد؟! موضوع دیگری اســت که بعداً و به طور 

اجمال بدان اشاره ای خواهم نمود. 
موضوع بی نظیر دیگری که در »سند اصلی طرح راهبردی 
جامع تهران« گنجانده شــد، فصلی جدید و مستقل تحت 
عنوان؛ طرح های موضعی و موضوعی بود. هدف و رویکرد 
این بخش مهم و نوین در طرح های توســعه شهری جدید 

تهران، این باور و اعتقاد بود که؛ مشکلات و معضلات شهر و 
»رســیدن به توسعه ای همه جانبه »، با آن همه پیچیدگی 
و با آن همه مسائل گوناگون، صرفاً با نسخه ی )طرح جامع 
با مقیــاس 1/25000 و طرح تفصیلی با مقیاس 1/2000(، 

درمان نمی​شود.
شهر برای حل مشکلاتش و هدایت و راهبری برنامه های 
توسعه​ایش، از طریق طرح​های موضوعی، نیاز به تدقیق طرح 
جامع، و از طریق طرح​هــای موضعی، نیاز به تکمیل 
طرح تفصیلــی و آن هم در مقیاس​های لازم حتی تا 

1/200 دارد. 
» اراضی ذخیره توســعه و نوسازی شــهر تهران«، نیز از 
این قاعده مســتثنی نبود. لذا این اقدام باید از طریق تهیه 
و تصویب یک طرح ویــژه ی موضعی و موضوعی، عملیاتی 
و اجرائی می شــد، چرا که تنها با وجود یک تبصره در سند 
طرح جامع و یک ســری لکه گذاری در نقشــه های طرح 

تفصیلی، اهداف این مقوله مهم قابل تحقق نبود. 
در این سند تکمیلی و تدقیقی، مقرر و لازم بود، به 

موارد ذیل پرداخته می شد؛
yy تهیه یک بانــک اطلاعات مکانی بــا چندین لایه ی

موضوعی، بررسی تک تک اراضی و املاک مشخص شده 
در نقشه های طرح های تفصیلی مناطق و سپس اصلاح، 
تکمیل، چه بســا حذف آنها از یک سو، و بررسی و اقدام 
با هدف اضافه نمودن املاک و اراضی واجد شرائط موضوع 
اراضی ذخیره، با وســعت های زیر یک هکتار )میزانی که 
در شرائط طرح مســئله برای اولین بار و گنجاندن آن در 
طرح جامع، امکان ورود به آن در آن مقطع و در آن شرائط 

ممکن نبود.(،
yy حوزه بندی محل وقوع این اراضی در محدودة شهر، به

منظور یک دسته بندی خاص متناسب با ظرفیت و استعداد 
بالقوه هر یک از این اراضی ، و تلفیق آن با سازمان فضائی 
پیش بینی شــده در طرح از یک سو، و نگاه به بافت های 
ناکارآمد نیازمند تجدید حیات شــهری در حوزه نفوذ آن 
اراضی، با بهره گیری از پتانســیل اراضی ذخیره از سوی 

دیگر، 
yy و بالاخره تهیه یک راهنمای عمل و نقشــه راه واحد و

هماهنگ، برای چگونگی مطالعه و تهیه طرح و برنامه ویژه 
برای هر یک از اراضی مذکور و ارائه ی نقشــه ساختاری 
توسط مالکین یا سرمایه گذاران آنها و از طریق انتخاب و 
به کارگیری یک مهندس مشاور ذیصلاح، به نحویکه قابل 
ارائه در قالب های مورد نظر دبیرخانه کمیسون ماده )5(، 
جهت تصویب در کمیســون مذکور باشد، تا به وسیله ی 
آن و منطبق با تبصره مهم مندرج در ســند اصلی طرح 
جامع، برای هر کدام از این اراضی کاربری های مناســب، 
سطح اشغال، تراکم و غیر و تعیین شود و ملاک عمل صدور 

پروانه و ساخت و ساز قرار گیرد.
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1- متن لایحه پیشنهادی، در همین شماره نشریه ایده آورده شده است.

این اقدام هــر چند با تأخیر، با تلاش »مرکز پژوهشــی 
توسعه محیط و سکونت​گاه​ها »، و از طریق دو مرجع ذیربط 
و ذیصلاح یعنی؛ ســازمان نوسازی شهر تهران« از یک سو، 
و »معاونت شهرسازی و معماری شهرداری« تهران از سوی 
دیگر انجام، و این طرح موضعی- موضوعی ارزشــمند تهیه 
و تحویل ایشــان گردید، و مورد تأییــد قرار گرفت. لیکن ، 
مراحل تصویب در شــورای اسلامی شهر و کمیسیون ماده 

)5( هنوز طی نشده است!؟
در قسمت آخر این نوشتار، و برای بلاجواب نماندن برخی 
دیگر از سؤالاتی که ممکن است در ذهن مخاطبان محترم 
این نوشتار مانده مانده باشد، مواردی را تیتروار و به اختصار 

اشاره می نمایم:
yy ،اراضی ذخیره نوسازی شهر تهران، با توجه به آنچه رفت

یک فرصت و یک دســتاورد ارزشمند و مهم برای توسعه 
پایدار شهر و اجرای هرچه دقیقتر و بهتر طرح های توسعه 
شــهری جدید آن بود )و البته هنوز هم است؟!(، لیکن، از 
یک سو؛ طرح جامع موضعی و موضوع فوق الذکر، که »متن 
لایحه ای جامع برای قانونی و اجرائی شدن«، آن1 نیز جهت 
تصویب در شورای اسلامی شــهر، گنجانده شده است. 

همراه با اسناد آن تحویل شهرداری گردید. 
yy به عبارت دیگر؛ بجای مصوب کردن لایحه جامع و آینده

نگرانه ی اجرای »طرح موضعی و موضوعی اراضی ذخیره 
شهری«، و حداقل حفظ و نگهداری آنها برای آینده شهر! 
از حدود 600 قطعه بالای یک هکتار شناســائی و مشخص 
شده در نقشه های پهنه بندی طرح تفصیلی، بالغ بر 200 

قطعة آن در همان مدت، توســط شهرداری های مناطق 
با گذاشــتن کاربری های خلاف اهداف سند طرح جامع 
و مغایــر با مفاد تبصره ی )3( مذکــور، و در اغلب موارد 
بدون اخذ مصوبه از کمیســون ماده )5( شهر  به ساخت 
و سازهائی اختصاص یافت که جز معضلات بسیار، چیزی 
برای شهر به جا نگذاشت؟! البته این اقدام، در قالب روند  
به اصطلاح بازنگری در طرح های تفصیلی جدید که هنوز 
مرکب تصویب آن در سال 1385 خشک نشده بود، صورت 

گرفت؟!
yy لازم به ذکر اســت که؛  اسناد و نقشــه ها و ضوابط و

مقررات طرح تفصیلی جدید شهر می توانست از ابتدای 
سال 1387 با ابلاغ به شهرداری مناطق توسط شهرداری 
تهران به مورد اجراء گذاشته شود، لیکن این کار انجام نشد 
و ابلاغ آن در اردیبهشت سال 1391اتفاق افتاد. در نتیجه 
و همانطور که گفته شــد؛ حدود یک سوم از این اراضی و 
املاک ارزشمند، از حالت ذخیره خارج و به شرح فوق مورد 

ساخت و ساز قرار گرفت. 
در پایان نظر خواننــدگان رابه این مطلب مهم جلب می 
نماید؛ به تعبیر ضــرب المثل معروف؛ »ماهی را هر وقت از 
آب بگیرند تازه است!،« هنوز هم اعتقاد داریم؛ تصویب و به 
مورد اجراء گذاشتن »طرح جامع موضعی- موضوعی اراضی 
ذخیره توســعه و نوسازی شهر تهران« و راهبری آن حداقل 
در یک دورة 5 ساله، یکی از مهمترین کارهائی است که می 
تواند به دستاوردی مهم برای مدیریت شهری فعلی تهران، و 

به ویژه شورای اسلامی محترم شهر بدل گردد.
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بازساخت فضایی و مداخلات برنامه ریزانه در ساماندهی شهری

yyمهرناز بیگدلی، دکتری جغرافیا و برنامه‌ریزی شهری،دانشگاه شهید بهشتی
bigdeli.planning@gmail.com

چکیده:
ماهیت پویایی شــهرها، از یکســو و تلاش برنامه ریزان و مدیران شهری در اصلاح و ساماندهی شهرها نشانگر آن است که 
اقدام برنامه​ریزی از ایدئولوژی اقتصاد سیاســی فضا در طول زمان تبعیت می نماید. لذا  انو اع مداخلات نیز قاعدتا بر اساس 
چنین نظمی در شهرها اتفاق می افتد. بنابراین طبیعی است که برداشت صرف از انواع اقدامات به عنوان مثال بازآفرینی و... 
بدون انطباق آن با زمینه ها و بســتر فکری و نظریه برنامه​ریزی مطابق با آن، امری بی فایده و هزینه بر برای شــهر تلقی می 
گردد. این مفهوم یعنی عدم توجه به زمینه های فکری و بومی خود و مقهور اقدامات مختص جوامعی خاص )در اینجا اروپا 
وامریکا( وکپی برداری صرف از نحوه اقدامات آنها هزینه های گزافی برای شهرسازی و ساماندهی شهری در ایران و تهران در 

طول چند دهه برنامه​ریزی به دنبال داشته است .
 در نوشتار زیر سعی شده با ارائه یک دسته بندی از انواع مداخلات مرتبط با نظریه​های برنامه​ریزی، در تاریخ پنجاه سال 
اخیر برنامه​ریزی جهان )2010-1960( ارائه گردد و در نهایت جایگاه برنامه​ریزی برای مکان​ها و فضاهای زوال یافته شهری 
که در قالب طرح راهبردی- ســاختاری تهران)1386( از آنها با عنوان اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری یاد شده 

است، تعیین نمود. 

کلیدواژه‌ها: بازساخت فضايي، زوال شهري، دگرشدگي، مداخلات برنامه ريزانه

Restructuring Space and interventions in the urban organization
yyMehrnaz Bigdeli

bigdeli.planning@gmail.com

Abstract:
Dynamic nature of cities, on the one hand improve the regulatory reform efforts in cities, urban planners and managers 
indicate that the action plan will follow the ideology of political economy space over time. The kinds of interventions 
based on such an order should also happens in cities. So the mere perception of actions, without compliance with in-
tellectual and theoretical background and context planner for the city is considered a useless and costly. In this sense, 
the lack of attention to intellectual fields for specific populations (in Europe and the US), and harvest regardless of 
how their actions, urbanism and urban organization in Iran and Tehran exorbitant fees for, in planning for decades to 
follow. In the following article, we try to provide a variety of categories associated with various theories of planned 
interventions, a systematic classification of the intellectual context of the planned interventions in the last fifty years 
(2010-1960) to be presented. Finally, the areas of deteriorated urban planning, the strategic -structural Tehran (1386), 
of which, entitled “Store lands” is mentioned to be determined in world literature.
Key words: Urban Restructuring, Urban Decay, Store Lands, transformation, Urban Interventions
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مقدمه
با توجه به پويايي مداوم شــهرها در طول زمان، نظام برنامه​

ريزي شهري همواره در پي اصلاح سازمان فضايي شهرها با هدف 
بهبود وضعیت كالبدي، اقتصادي و اجتماعي شهر و به‌اصطلاح 
کارایی مطلوب تر سیستم​های شــهری و یا ارتقا کیفیت بوده 
است. با نگاهي به فهرست عناوين اقدامات برنامه​اي انجام‌گرفته 
درتاریخ معاصر شهرســازی جهان تاكنون طيفي از راهبردهاي 
بهبود و ســاماندهي مناطق شهري همسو با ایدئولوژی اقتصاد 
سیاسی آن دوره در دســتور كار برنامه​ريزي شهرها قرارگرفته 
اســت. این مداخلات و یا به اصطلاح عمــل برنامه​ریزی دارای 
مابه ازای ایدئولوژیک و نظری بوده و بنا به نوع اقتصاد سیاسی 
حاکم بر جامعه متفاوت می باشــد. لذا شناخت دقیق اقتصاد 
سیاسی در انتخاب نوع بهتر برنامه و یا مداخله نقش موثری در 

ساماندهی و ایجاد بهبود در کیفیت محیط شهری دارد.
رابطــه متقابل زوال شــهری و دلایل آن بــا تعریف انواع 
مداخــات نیز وجه دیگری از عمل برنامه​ریزی را نشــان می​

دهد که بســته به چشــم اندازها و راهبردهای توسعه شهری 
می تواند متفاوت باشد. به عنوان مثال در دهه دوم هزاره سوم 
ایدئولوژی اقتصاد سیاسی پایداری جوامع ، نظریه برنامه​ریزی 
در بردارنده چالشهاي چندپارادايمی ، برنامه​ريزي استراتژيك ، 
برنامه​ريزي سيستم​هاي پيچيده شهري و برنامه​ريزي ارتباطي 
اســت و اقدام )عمل(برنامه​ریــزی مرتبط با چنین نظریه ایی 
برنامه​ريزي توانمندسازي ، اصالت بخشــی Gentrification و 

روكيرد تجديد حيات شهري )باز آفرینی شهری ( است.
در نوشــتار زیر سعی شده با ارائه یک دسته بندی از انواع 
مداخلات مرتبط بــا انواع نظریه​های برنامه​ریزی یک طبقه 
بندی منظم از بســتر فکری انواع مداخلات در تاریخ پنجاه 
سال اخیر برنامه​ریزی جهان )2010-1960( ارائه گردد و در 
نهایت جایگاه برنامه​ریزی برای مکانها و فضاهای زوال یافته 
شهری که در قالب طرح راهبردی- ساختاری تهران)1386( 
از آنها با عنوان اراضی ذخیره توســعه و نوسازی شهری یاد 

شده است در متون تخصصی جهانی تعیین گردد.

انواع مداخلات  بندی  و دسته  زوال شهری  مسئله 
برنامه​ریزی شهری در بهبود یکفیت شهرها

عناويني چون بازتوسعه1، احياء شهري2، توان‌بخشی شهري3، 
نوسازي شهري4، تجديد حيات شهري5، معاصرسازي6 هركدام 
بر جنبه​هاي ويژه​اي از بهبود ســازمان فضايي شهرها توجه 
دارند. آنچه به‌طورکلی ميتوان در تبيين و تحليل اقدامات فوق​
الذكر براي شــهر برشمارد رودررویی پويايي شهر با مفهومي 
به نام »زوال شــهري7« است. زوال شهری پدیده​ای است که 
در اثر تجدید ســاختهای مداوم در ساختار کالبدی شهر اثر 
گذاشته و درواقع پیامد فضایی باز ساخت در سایر عرصه​های 

ساختاري بر مورفولوژی و پیکره شهر است.
جنبه​هاي مختلف زوال شهري تحت شرايط بازساخت​هاي 
پی‌درپی صورت گرفته اســت که به‌صورت عوامل دروني و 
بيروني تأثيرگذار بر پويايي شــهرها خود را آشكار ميسازند. 
گاه تغيير ساختارهاي منجر به زوال شهري، در پي بحرانهاي 
جنگ و يا بلاياي انساني همچون زوال شهري اروپاي پس از 
جنگ جهاني دوم اســت، كه اقدامات منتج از آن مواردی را 
چون بازتوسعه و نوسازي و احياء شهري را مطرح ساخته است. 
و يا پيامد بازساخت​ها منتج از بحرانهاي اقتصادي اجتماعي 
تحت شرايط سرمايه​داري است كه منجر به اقدامات تجديد 
 حيات شــهري و همچنين معاصرســازي )اصالت بخشی(8

 بافتهاي شهري بوده است.
موضوع دوم يعني پیامدهای بازساخت اقتصادي كه منجر 
به زوال فضایی بخشــهايي از شــهر میشود، بحث معاصرتر 
تجديد حيات شــهري ویا بازآفرینی را مطرح نموده است.
موضوع حیات دوباره بخشیدن به نقاط و کانون​های خاصی 
از شهرها )و نه کل شهر(، حاصل از علاقه حكومتهاي محلي 
و دولتها براي برنامه​ريزي در جهت بهبود شــرايط شهرها و 
احياء و تجديد حيات و به قولي توانمندسازي اجتماع براي 

رسيدن به تعادل در وضعيت شهرهاست.
به​طــور خلاصه رابطه عميقي ميان فلســفه نظري برنامه​

ريــزي و همچنين عمل آن و نوع نگاه برنامه​ريزي به بهبود 
شرايط شهرها وجود دارد. تا نيمه قرن بيستم نگاه آمرانه 
و از بالا به پائين در برنامه​ريزي شــهري سعي در بهبود 
ســازمان فضايي، با تيكه بر اصلاحــات كالبدي همچون 
مرمت بناهاي شهري1، يا باز زنده سازي بناهاي تاريخي 
مركز شــهري2 داشــت و كمتر به مباحث کیفی همچون  

1 - Urban redevelopment
2 - Urban rehabilitation
3 - Urban revitalization
4 - Urban renewal
5 - Urban regeneration
6 - Gentrification
7 - Urban Decay
8 - Gentrification
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توانمندسازي و بهبود وضعيت اقتصادي، اجتماعي توجه 
ميگرديد. اما كمك​م جهت​گيري​هاي ساماندهي اقتصادي، 
اجتماعي نيز در دســتور كار برنامه​هــاي از بالا به پائين 
قرار گرفت. اما در اواخر قرن بيستم با مطرح‌شدن نظریه​ی 
برنامه​ريزي مشاركتي و ارتباطي، به نقش كارگزاران فردي 
و نهادی در بهبود شــرايط زيســت فضاهاي شهري توجه 
دقيقتري معطوف گرديد و سعي شد با نگاهي از پائين به بالا 
و توانمندسازي و قدرت دهی به جوامع محلي با ميانجيگري 
برنامه​ريزان و دولت، تجديد حيات شــهري و یا به تعبیری 

بازآفرینی شهری اتفاق افتد. 
خلاصه​ایي از تعاريف هر يك از اقدامات بهسازي و نوسازي 
شهري از نگاه نظام برنامه​ريزي در جدول زیر ارائه‌شده است. 
ضمن آنكه ميبايستي توجه داشــت كه هر يك از اقدامات 
فوق پيامد بازساختهاي اقتصادي، اجتماعي است كه فضای 
شهری را تحت تأثير قرار داده و نظام برنامه​ريزي را به تفكر 
در زمينه بهبود شــرايط و هماهنگي با تغييرات ساختاري 

فوق وادار ساخته است.

جایگاه اراضی ذخایر شهری در نظام برنامه​ریزی شهری
ماهیت پویایی شــهرها، از یکســو و تــاش برنامه ریزان 
ومدیران شهری در اصلاح و ســاماندهی شهرها نشانگر آن 
است که اقدام برنامه​ریزی از ایدئولوژی اقتصاد سیاسی فضا 
در طول زمــان تبعیت می نماید. لذا  انــو اع مداخلات نیز 
قاعدتا بر اســاس چنین نظمی در شهرها تبعیت می​نماید. 
بنابراین طبیعی است که برداشت صرف از نوع اقدام به عنوان 
مثال بازآفرینی و... بدون انطباق آن با زمینه ها و بستر فکری 
و نظریــه برنامه ریزی مطابق بــا آن امری بی فایده و هزینه 
بر برای شــهر تلقی می گردد. ایــن مفهوم یعنی عدم توجه 
بــه زمینه های فکری مختص جوامعی خاص )در اینجا اروپا 
وامریکا( وکپی برداری صرف از نحوه اقدامات آنها هزینه های 
گزافی برای  شهرسازی و ساماندهی شهری در ایران و تهران 

در طول چند دهه برنامه​ریزی به دنبال داشته است . 
اما آنچه نقطه مشترک بستر و زمینه برنامه​ریزی و عمل 

1 - Restoration
2 - Revival or renovation

yy)106 ،1393،نمودار شماره1:تبیین روابط متقابل بازساخت فضایی وانواع مداخلات برنامه​ریزی منجربه دگرسازی شهری)مأخذ: بیگدلی
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آن را در برمی گیرد مسئله و نکته مهمی به نام زوال شهری 
ـ و دلایل آن اســت. امری که در برنامه​ریزی کمتر به آن 
توجه می​گردد .این امر را در کلانشهر تهران با متروکه شدن 
مکانها و فضاهای شهری می توان یافت که در دوره ایی از 
تاریخ شهرسازی این شــهر، به عنوان فضاهای و مکانهای 
فعال مطرح بوده و از جایگاه تعریف شــده​ایی در سازمان 

فضایی شهر برخوردار بوده اند.
 اما با رشــد، تغییر و دگرگونی عملکردهای شهری این 
فضا ها و مکانهــا نیز از عدم کارایی و یــا کارایی کمتری 
برخودار شــده و برخی از آنها به فضاهای متروکه شــهری 
بدل شــده  و برخی نیز می بایستی از عملکردهای درخور 
و مورد نیاز برای شــهر برخوردار گردند. در این زمینه می 
توان به کارخانجات قدیمی و فرسوده شهری اشاره نمود که 
بسیاری یا تعطیل شده اند ویا فعالیت آنها به خارج از شهر 
منتقل شده​اند . سایر مکانهای زوال یافته شهری عبارتند از 

انبارها، بیمارستانهای قدیمی، راسته های صنفی در مراکز 
شهری که به مجتمع ها انتقال یافته اند و... چنین فضاهایی 
در توسعه شهر و تغییر در الگوها و چشم اندازهای آتی شهر 
به عنوان فضاهای نیازمند مداخله تلقی شده که می بایستی 
با توجه به اهم نیازهای شهر عملکردهای جدیدی بیابند و 

در مسیر توسعه آینده شهر مورد بهره برداری قرارگیرند.
فضاها و مکان​های پیش گفته که در جریان زوال شهری 
معاصــر در تهران نیازمند مداخله تلقی شــده اند در طرح 
راهبردی-ســاختاری تهران به عنوان اراضی ذخیره توسعه 
و نوسازی شهری معرفی شده و مقرر گردید که در جریان 
توســعه شهر و در طول افق طرح جامع برنامه​ریزی شده و 
عملکرد مناسب و مورد نیاز و متناسب با توسعه شهر تهران 
پیش بینی شده و برای آن طرح موضوعی و موضعی تهیه 

شده و به تصویب کمیسیون ماده )5( برسد.

دوره 
ايدئولوژي اقتصاد دلايل زوال شهريزماني

اقدام )عمل( برنامه​ريزيمدل برنامه​ريزينظريه برنامه​ريزيسياسي

هه
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ل ا
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كلاسيك و جنبش 

مدرن

• برنامه​ريزي اثبات‌گرایی
• برنامه​ريزي جامع

)Comprehensive planning(

• مدلهاي مشاركت 
))Leadership

• مدلهاي حفاظت 
ميراث تاريخي

Redevelopment رويكردهاي بازتوسعه •
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70
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• فلسفه خرد باور 
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• جنبش فرا مدرن
• فلسفه نو اثبات‌گرایی

• برنامه​ریزی راهبردي
• برنامه​ریزی وكالتي

Equity برنامه​ریزی تعادلب خشي •
Urban regimeرژيم شهری •

احياء شهري Revitalization• مدلهاي مشاركت

هه
د

19
80
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جهانی‌شدن

• جنبش جهانی‌شدن
• فرايندهاي ليبرال و 

استراتژيهاي رقابت‌طلب 
)اقتصادي تر(

• برنامه​ریزی فرااثبات 
گرايانه

• برنامه​ریزی ساختاري- راهبردي
• برنامه​ریزی ميانجي- بنيان
• برنامه​ریزی تعادل بخشي

• مدلهاي استراتژيك

)Regeneration (تجديد حيات شهري •
• اتصال متقابل ميراث تاريخي و فرهنگي با 

گردشگري
• رويكردهاي رنسانس شهري بازار محور 
فراصنعتي مانند بهسازي خيابان استقلال/ 

استانبول- تركيه

19
90

هه 
• بازساخت مقياس جهانيد

• ظهورمکان‌های داخل شهري 
روبه‌زوال به لحاظ صنعتي و 

تاريخي

• ايدئولوژي سياسي- 
اقتصادي نئوليبراليسم

 Bottom- برنامهريز از پائين به بالا •
))up

• رويكردهاي پايداري
• برنامه​ریزی ارتباطي

• برنامه​ریزی راهبردي و برنامه​ریزی 
مديريت

• پايداري- ميراث فرهنگي

• مدلهاي مشارکت 
گروهي

• استراتژيهاي نئوليبرال 
بازار محور

• تجديد حيات شهري منتج از بازساخت 
اقتصادي تغيير جهت صنعتي به فراصنعتي و 
فوردي به فرافوردي و زوال حاصله از متروكه 

شدن بخشهاي صنعتي شهرها
Em� رويكردهاي توانمندسازي جامع ملي •  

))powerment

20
00

هه 
• تغيير جهت از شهرهاي د

فراصنعتي به پايداري
• بازساخت نئوليبرال

• چرخش نئوليبراليسم 
به فراليبراليسم با 
محوريت پايداري

• چالشهاي چندپارادايمی
• برنامه​ریزی استراتژيك

• برنامه​ریزی سيستمهاي پيچيده شهري
• برنامه​ریزی ارتباطي

• مدلهاي رقابتي
• مدلهاي انتظام بخشي 

بازار زمين و مستغلات
• مدلهاي مشاركت 

 Agent- كارگزار محور
 Based Model

)(ABMs
• مدلهاي مشاركت 

سرمايه داران )كارآفريني( 
• توانمندسازی 

اجتماعات شهري ضعيف

• برنامه​ریزی توانمندسازي
Gentrification اصالت بخشی •

• رويكرد تجديد حيات شهري به‌سوی:
 Smart شهرهاي دانش‌پایه و شهرهاي هوشمند -

Green cities
- نوآوريهاي فرهنگي و توريسم فرهنگي )پاركهاي 

موضوعي و ميراث فرهنگي طبيعي و تاريخي(
Creative Cities شهرهای خلاق -

- ميزباني وقايع بين​المللي )ورزشي و فستيوالهاي فيلم و...
- شهرهاي فانتزي )ديسني لند(پاركهاي موضوعي 

yy 1960-2010 جدول شماره 1: شماي كلي ايدئولوژي، نظریه  و عمل برنامه​ريزي و نحوه اقدامات اصلاحي در سازمان فضايي شهرها 
)Zeren, Nuran and EbraGurler, (2011(  مأخذ: با استفاده از منابع
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منابع و مآخذ:
بیگدلی، مهرناز،)1393(، بازساخت فضایی مناطق کلانشهری )مطالعه موردی منطقه کلان شهری تهران،رساله دوره دکتری ،دانشگاه شهید بهشتی ،تهران. 	-1

1-Batty ,Michael,and Stephen Marshall(2012),The origins of Complexity Theory in Cities and Panning, -Protugali, Juval 
et al (2012), Complexity Theories of cilices, Have Come of Age, An overview with Implications of Urban Planning and 
design, Springer publication
2-Caves, Roger W. (2005), Encyclopedia of City, Rutledge Publication
3-Crooks, Andrew.T(2012), the use of Agent-Based Modeling for Studying the Social and physical Environment of 
cities,in De Roo,G,Hiller and Van Wezmael,J.(eds),Complexity and Planning :Systems, Assemblages and Simulations 
, Ashgate , Burlington,VT,pp.385-4089(pdf)
4-Protugali, Juval et al (2012), Complexity Theories of cilices, Have Come of Age, An overview with Implications of 
Urban Planning and design, Springer publication
5-The Dictionary of Urbanism,(2005),edited by Robert Cowan,Streetwise press
6-University,http//www.j.stor.org/stable/143613,2012
7-Urban restructuring and crisis,(2009),a samposium with Neil Brenner, John friedman,Margit Mayer ,Allen j. Scott,and 
Edward W. Soja ,critical planning Jurnnal

yy)موقعیت اراضی ذخیره نوسازی جنوب شرقی تهران)از حوزه​های پنج گانه
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چکیده
یکی از دستاوردهای مهم طرح​های توسعه شهری )جامع و تفصیلی( جدید شهر تهران، اختصاص املاک و اراضی با ویژگی​
های خاص، تحت  عنوان “ ذخیره نوســازی شهری” در اسناد و نقشه های مصوب و ابلاغ شده ـ طرح هاي مذکور می‌باشد، 
به طوریکه در سند نهائی اصلی و مصوب طرح جامع شهر تهران و در ذیل معرفی و تعریف پهنه​های 4 گانه شهر، یک تبصره 
مســتقل را به خود اختصاص داده است. طرح راهبردي- ساختاري و عملیاتی توسعه و عمران ذخاير توسعه و  نوسازي شهر 
تهران )به عنوان، یکی از مهمترین طرحهای موضعی- موضوعی طرح های جامع و تفصیلی شهر ( و در راستاي تحقق اهداف 
و چشم‌اندازهاي طرح​های مذکور، از سال 1389 در دستور کار “سازمان نوسازی شهر تهران” شهرداری تهران قرار گرفته و از 
طريق “‌موسسه پژوهشي توسعه محيط و سكونتگاهها”‌ انجام گرفته است.  این طرح در بردارنده 22 جلد مطالعات شامل یک 
جلد مطالعات پایگاه اطلاعات مکانی دو جلد مطالعات راهبردی و 19 جلد مطالعات ساختاری به تفکیک حوزه​های پنجگانه 
شهر تهران است. در نوشتار حاضر معرفی خلاصه ایی از طرح مذکور به لحاظ طرح مسئله ، اهداف وضرورت​ها، روش و فرایند 

انجام کار ومحدوده​های مورد مطالعه است.

کلیدواژه ها: سند راهبردی ـ ساختاری، ذخایر نوسازی، توسعه و عمران، تهران

The introduction of a strategic- structural document development of urban

yyHuman Environment and Settlements Development Research Institute 
info@ideh-co.ir
Abstract:
One of the important achievements of the urban development plan (comprehensive and detailed)of Tehran, 
allocated land estate with special features, entitled “store land of urban renewal” in the plan documents and 
maps of comperhensive plan. Stratejic- structural and operational plan development and modernization of 
Tehran resources development (as one of the most comprehensive and detailed plan of) in order to achieve 
the objectives and visions of these projects, from 1389 on agenda ‘organization renovation of Tehran, “Teh-
ran Municipality and the” Human Environment and Settlements Development Research Institute “has been 
done. This article introduces the summary of the problems, and the need goals, methods, processes and the 
area of study.
Keywords: Strategic-structural document, Renewal Store Lands, development, Tehran

معرفی سند راهبردی ـ ساختاری توسعه و عمران ذخایر نوسازی شهر 
تهران

yyمرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه​های انسانی
info@ideh-co.ir



 ایده/سال دوم/شماره چهار/ تابستان 95  13   

yy.هدف 1: بهره‌گیری مناسب از پتانسيل ذخایر در جهت تحقق فرصت‌های توسعه و پيشگيري از تبديل آن به تهدیدهای توسعه کلان‌شهر 

yy.هدف 2: تدقيق تعاريف ذخایر و امکان‌سنجی انتخاب اراضي بيشتر جهت توسعه کلان‌شهر تهران

yy.)هدف 3: تعيين جايگاه و وضعيت ذخایر در رابطه با طرح‌های فرادست )سازمان فضايي،‌ پهنه‌بندی،‌ شبكه دسترسي و زیرساخت‌ها‌

yy... هدف 4: سطح‌بندی و دسته‌بندی ذخایر به لحاظ نوع عملكرد، ‌مالكيت،‌ سلسله‌مراتب عملكردي و

yy هدف 5: تدوين دستورالعمل ارزيابي و تدقيق ذخایر و تعيين عملكرد آن‌ها در راستاي اهداف و چشم‌اندازهای طرح جامع جديد تهران

و نيازهاي شهروندان.

yy هدف 6: تدوين دستورالعمل فرآيند تحقق توسعه ذخایر )سرمایه‌گذاری، ‌ماليه، مديريت، ‌اجرا، پايش( و نقش هر كي از مراجع و مسئولين و

دست‌اندرکاران.

طرح مسئله
با توجه به ســه روكيرد در نحوه مواجه با توسعه کلانشهر 
تهران، یعنی بــه کارگیری روش های نویــن و راهبردی در 
تعیین کاربری و بهره برداری از اراضی و املاک شــهر با توجه 
به پویائی تحولات شــهری از یک ســو، و در عین حال توجه 
به  فرآیندهای توســعه پایدار شهر از سوی دیگر، و همچنین 
اقدام در خصوص جداگزيني و مكان‌گزيني مجدد کاربردهای 
نامتجانس حاصل از چندين دهه توسعه اقتصادي به ويژه در 
بخش صنعت و به تبع آن فراهم شــدن فضاها و اراضي بدون 
کاربرد تحت عنوان ذخاير توسعه و  نوسازي شهري و در نهایت 
ضرورت توجه به نيازهاي ساختارهاي جديد اقتصادي در بستر 
جهاني شدن كه كاركردهاي نويني را براي كلانشهرها در نظر 
دارد، مي‌توان با هماهنگ ســازي اين روكيردها از مهمترين و 
اساســي ترين فرصت های توسعه براي كلانشهر تهران براي 
رسيدن به يك كلانشهر منطقه اي،‌ ملي و جهاني با بهره‌گيري 
از پتانســيل‌ها و ظرفيت‌هاي موجود و در راســتاي اهداف و 

چشم اندازهاي طرح جامع تهران بهره برداري لازم را نمود.
یکی از دستاوردهای مهم طرح​های توسعه شهری )جامع 
و تفصیلی( جدید شــهر تهران، اختصاص املاک و اراضی با 
ویژگی​های خاص، تحت  عنوان “ ذخیره نوسازی شهری” در 
اسناد و نقشــه های مصوب و ابلاغ شده ـ طرح هاي مذکور 
می‌باشــد، به طوریکه در ســند نهائی اصلی و مصوب طرح 
جامع شــهر تهران و در ذیل معرفــی و تعریف پهنه​های 4 
گانه شهر، یک تبصره مســتقل ) به شرح مندرج در صفحه​

ی 19 ســند اصلی ابلاغ شده توســط دبیرخانه شورایعالی 
شهرسازی و معماری ایران، طی شــماره 300/310/2006 

مورخ 1387/1/26 ( را به خود اختصاص داده است.
 به استناد مفاد مندرج در تبصره ـ مذکور و به طورخلاصه، 
ذخائر نوسازی شهری، به کلیه اراضی و املاک با مساحت یک 
هکتار و بیشــتر، از جمله اراضی خالی بــزرگ و فضاهای باز 
باقیمانده شــهر و یا املاک و اراضی با عملکردهای نامتجانس 
شهری اطلاق گردیده است، که بایستی برای رفع کمبودهای 
اساسی شهر تهران و در راستای تحقق چشم انداز توسعه پایدار 
و عمــران و آبادانی آن به عنوان برترین فرصت​هاي مداخله و 

سرمایه گذاری مورد استفاده و بهره​برداری قرار گیرند.
بدین​ ترتیب ، مقرر گردیده است، این اراضی در اولویت اول 
برای “سرریز و تعادل بخشی جمعیت و کمبود سرانه خدمات 
بافت​های فرســوده شــهری”، در فرایند بهسازی، بازسازی و 
نوســازی آنها و در مرحله بعد،  بــرای تخصیص و بارگذاری 
“مجموعــه ای از کاربری​ها و کارکردهــای چند منظوره​ی 
شهری” و متناســب با نیاز و برنامه​های مورد نظر طرح​های 

فرادست برای شهر و حیات شهری برنامه ريزي گردند.
 املاک و اراضی مذکور در نقشه پهنه​بندی طرح تفصیلی 
جدید شهر )در مقیاس2000: 1(، با نمایش ابعاد اربعه یک یا 
چند پارسل و زدن هاشور با زمینه رنگ زیر پهنه​ی مربوطه و 
“بدون كاربري” معین گردیده​اند، تا حسب مورد پس از تهیه 
و پیشنهاد طرح​های توجیهی و تصویب در کمیسیون ماده 
)5( شهر تهران، با تعیین كاربري در فرایند سرمایه‌گذاری، 

توسعه و عمران و مورد بهره​برداری قرار گیرد.
طرح راهبردي- ســاختاري و عملیاتی توســعه و عمران 
ذخاير توســعه و  نوسازي شــهر تهران )به عنوان، یکی از 
مهمترین طرحهــای موضعی- موضوعی طرح های جامع و 
تفصیلی شهر ( و در راستاي تحقق اهداف و چشم‌اندازهاي 
طرح​های مذکور، از ســال 1389 در دســتور کار “سازمان 
نوســازی شــهر تهران” قرار گرفت و از طريق “‌موسســه 
پژوهشي توسعه محيط و سكونتگاهها”‌ انجام پذیرفته است. 
دلایل و ضرورت​های تهیه چنین طرحی را می توان با توجه 

به رویکردهای محوری زیر مورد تحلیل قرار داد.

اهداف و ضرورت‌ها
در فرآيند تدوين “ ســند راهبردي ـ ســاختاري توسعه و 
عمران ذخایر نوســازي شــهري تهران”  با توجه به اهداف 
و چشم‌اندازهای كلان توســعه منطقه کلان‌شهری تهران و 
همچنين جايگاه آن در نظام شــبكه شهري ملي و جهاني و 
همچنين اهداف طرح جامع جديد تهران، راهبردهاي توسعه 
ذخایر تهيه و تدوین‌شده است كه اهم اهداف و دستاوردهاي 

آن را مي‌توان در قالب سرفصل‌های زير بیان نمود:
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زير معيارهامعيارها

مساحت بالای یک هکتارقطعه‌بندی بر اساس مساحت 	•
مساحت1-0/5 هکتار 	•

کاربردهای نامتجانس2

صنعتی ـ کارگاهی )شامل کارخانجات و کارگاه‌های قدیمی مشمول قانون انتقال( 	•
صنعتی ـ تولیدی آلوده‌ساز محیط 	•

انبار کالاها 	•
گاراژها 	•

پادگان‌ها و کاربردهای نظامی و انتظامی 	•
تعمیرگاه‌های فنی خودرو 	•

راسته‌های بورس کالاها و خدمات آلوده‌ساز محیط مانند اتومبیل و ساختمان و... 	•

کاربردهای بسیار فرسوده و متروکه

تجاری ـ اداری 	•
خدمات فنی 	•

مختلط مسکونی با تجاری ـ اداری 	•
مسکونی فرسوده 	•

اراضی بایر و ساخته نشدهزمین‌های خالی 	•
اراضی خالی و باقی‌مانده شهر 	•

1-بر پایه مفاد مندرج در تبصره 3 صفحه 19 سند اصلی طرح جامع، مصوب 1386/09/05 ابلاغ‌شده توسط دبیرخانه شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، طی شماره 300/310/2006 
مورخ 1387/01/26 و با توجه به مصوب شورای اسلامی شهر تهران، نسبت به شناسایی و تدقیق ذخایر نوسازی شهری پیش‌بینی‌شده در نقشه پهنه‌بندی طرح تفصیلی یکپارچه شهر تهران، 

ایجاد پایگاه اطلاعات جامع، شناخت، بررسی و تجزیه‌وتحلیل موضوعی و موضعی و تدوین برنامه‌های لازم جهت توسعه و عمران اقدام به عمل آید.
2-  کاربردهای نامتجانس به آن دسته از کاربردهایی اطلاق می‌گردد که دارای شرایط زیر باشد:

الف( کاربردهای آلوده‌ساز محیط یا دارای تبعات زیست‌محیطی )کاربردهای آلاینده محیط(
ب( نامتجانس یا مزاحم به لحاظ هم‌جواری‌ها با عملکردهای شهری که به وجود آورنده ناسازگاری‌های کالبدی ـ فضایی، اقتصادی ـ اجتماعی، ترافیکی و بصری در چشم‌انداز شهر می‌گردد.

yجدول 1: معیارها و زیر معیارهای انتخاب ذخائر، مأخذ: مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی

نوسازی  ذخایر  تعیین  معیارهای  و  تعاریف  تدقیق 
شهری تهران

بر پایه تعریف ســند اصلی طرح جامــع تهران )مصوب 
1386(1  اراضی ذخیره نوسازی شهر به کلیه اراضی و املاک 
بزرگ )شــامل اراضی خالی بزرگ، فضاهــای باز باقی‌مانده 
شــهر، اراضی و املاک با عملکردهای نامتجانس شهری از 
قبیل انبارهای کالا و کارخانجات قدیمی( با مســاحت یک 
هکتار به بالا به‌جز فضاهای ســبز موجود اطلاق می‌گردند 
كه در تمامی پهنه‌های چهارگانه سکونت، فعالیت، مختلط و 
حفاظت قرار گرفته‌اند و در عملکرد خاص هر یک از پهنه‌ها، 
تعیین تکلیف نمی‌شوند و در نقشه‌های پهنه‌بندی با مقیاس 
1:2000، با نمایش ابعاد اربعه هر پارســل و زدن هاشور در 
زمینه، رنگ زیر پهنه مربوطه معین گردیده‌ تا حسب مورد 
پس از تهیه طرح توجیهی و تصویب در کمیسیون ماده پنج 

مورد بهره‌برداری قرار گیرد.
اهداف اصلی ارائه‌شــده در سند طرح جامع، بهره‌برداری 
از ذخایر نوســازی در راستای بازسازی و نوسازی بافت‌های 
فرســوده شــهر، به‌عنوان ســرریز و تعادل‌بخش جمعیت 
متراکم و کمبود سرانه خدمات این بافت‌ها به‌طور همزمان 
با طرح‌های مداخله در بافت‌ها از ی​کســو و یا با گذاشــتن 
مجموعــه‌ای از کاربرد‌هــای چندمنظوره شــهری ازجمله 
خدمات شــهری، تجاری، اداری، فعالیت، گردشگری، باز و 

سبز و حتی مسکونی و متناسب با نیاز محدوده، حوزه نفوذ 
و مقیاس عملکرد ذخیره‌های مذکور از سوی دیگر و همسو 
با سازمان فضایی، ســرانه‌ها، تراکم و جمعیت‌پذیری طرح 
جامع، پس از تصویب در کمیســیون ماده پنج شهر تهران 

مورداستفاده و بهره‌برداری قرار گیرد.
معیارهای اصلی تعیین‌شده جهت انتخاب ذخایر بر روی 
نقشه طرح تفصیلی تهران شامل کلیه اراضی و املاک بزرگ 
با مســاحت یک هکتار و بیشــتر که دربردارنده ویژگی‌ها و 

شرایط زیر باشد:
اراضی خالی بزرگ بدون کاربرد 	-

فضاهای باز باقیمانده شهر 	-
املاک و اراضی با عملکردهای نامتجانس شهری  	-

شامل انبار کالاها و کارخانجات قدیمی
با توجه به مقایســه معیارهای فوق و بررســی کاربرد‌ها و 
عملکردهای هر یک از ذخایر در حوزه‌های شــهري تهران، 
عدم تجانس و ناهماهنگــی در زمینه معیارها و نوع انتخاب 
ذخایر مشاهده می‌گردد؛ به‌عنوان‌مثال موارد زیر را می‌توان از 
مقایسه تطبیقی معیارها و وضع موجود ذخایر استخراج نمود:
ورزشی،  کاربردهای  شــامل  عمومی  خدمات  	-
فرهنگی، آموزشی، درمانی و بهداشتی کاربرد اصلی 
حدود 27% از ذخایر حوزه مرکزی را به خود اختصاص 

داده است.
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yتصوير 1: پراكندگي ذخایر در حوزه‌های پنج‌گانه شهر تهران، مأخذ: مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی

ک	اربرد مسکونی حدود %14  -
از ذخایر حوزه مرکزی را شــامل 

می‌گردد.
اداری  ـ  تجاری  ک	اربردهای  -
بالغ‌بــر 20% ذخایر حوزه جنوب 

غربی را در بر گرفته است. 
مشــاهده  که  همان‌طور  بنابرایــن 
می‌شــود، در معیار کاربردها علاوه بر 
کاربردهای بایر و ساخته نشده، صنعتی 
ـ کارگاهی، نظامی و انتظامی و همچنین 
فضای ســبز، ســایر کاربردها ازجمله 
مســکونی، تجــاری، اداری و خدمات 
عمومی نیز دیده‌شــده که با توجه به 
قرارگیــری آن‌ها در پهنــه بافت‌های 
فرســوده به‌احتمال‌زیاد فرسودگی این 
کاربردها از ملا‌کهــای اصلی انتخاب 

این ذخایر به شمار می‌آیند.
علاوه بر اهداف تعیین‌شده در سند 
مصوب طرح جامع می‌توان اهداف زیر 

را نیز مدنظر قرار داد:
ارتقا نقش و عملکرد مناطق در  	-
حوزه و شــهر متناسب با چشم‌اندازها 
و راهبردهای طــرح جامع و تفصیلی 

تهران
کیفیت  بهســازی  و  ساماندهی  	-

حیات شــهری در منطقه و حوزه‌های 
شهری و ایجاد تسهیلات برای ساکنین 
ایجاد عملکردهای موردنیاز خدماتی  با 
و ســطح بالا که از یکســو نیــاز آنان 
به ســفرهای شــهری به دیگر حوزه‌ها 
را برطــرف ســازد و از ســوی دیگــر 
رضایت‌مندی شــهروندان از سکونت در 

حوزه و عدم جابجایی را تضمین نماید.
کیفیت محیطی  ارتقا وضعیت  	-
کلان‌شــهر تهران از طریق جابجایی 
عملکردهای نامتجانس با عملکردهای 
متناســب و موردنیاز حوزه و شهر که 
به‌ویژه با توجه به ویژگی‌های اصلی هر 

حوزه بسیار ضروری می‌باشد.
حوزه‌های  عملکــردی  پالایش  	-
شهری از طریق جابجایی فعالیت‌های 
تجاری ـ اداری و صنعتی ـ کارگاهی، 
تعمیرات فنــی، انبارهــا و همچنین 
راسته‌های بورس مرتبط با فعالیت‌های 
آلوده ســازی محیطی مانند کالاهای 

ساختمانی، اتومبیل و ...

و  طرح  موردمطالعه  محدوده 
حوزه‌بندی تهران

مناطق 22 گانه تهران جهت سهولت 

بررسی به حوزه‌های 5 گانه​ای به لحاظ 
همگنی‌ها و مشابهت‌ها و هم‌جواری‌ها 
ندی  حوزه‌ب این  اســت،  تقسیم‌شــده 
با کمــی تغییرات همــان حوزه‌بندی 
ارائه‌شــده در طرح جامع جديد تهران 
است. حوزه‌های شهري تهران به شرح 

زیر می‌باشد:
حوزه شــمال شرق: مناطق 1،  	-

3، 4 و 8
حوزه جنوب شرق: مناطق 13،  	-

14، 15، 16 و 20
حوزه جنوب غرب: مناطق 9، 10،  	-

17، 18، 19 و 21
حوزه شمال غرب: مناطق 2، 5  	-

و 22
حوزه مرکزی: مناطق 6، 7، 11  	-

و 12
وضعیــت قرارگیری و مســاحت هر 
یک از ذخایر به تفکیک حوزه‌های فوق 
به شــرح جدول2 و نقشه زیر می‌باشد، 
همان‌گونــه کــه ملاحظــه می‌گردد، 
بیشــترین مســاحت ذخایر متعلق به 
حوزه شــمال غــرب بــوده و کمترین 
نسبت مساحت ذخایر در حوزه مركزي 

قرار دارد.
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y ،جدول 2: تعداد  و مساحت ذخایر در حوزه‌های پنج‌گانه به تفکیک مناطق هر حوزه 
مأخذ: مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی
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y نمودار 1: فرآیند انجام کار طرح راهبردی ـ ساختاری ذخایر توسعه و نوسازی شهر تهران 
مأخذ: مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونت​گاه​های انسانی

منابع و مأخذ:
پایگاه اطلاعات مکانی ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران)1392(، مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی 	-

سند راهبردی ذخاير توسعه و  نوسازي شهری تهران)1391(، موسسه پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه​های انسانی، سازمان نوسازي شهر تهران،  	-
شهرداری تهران

سند ساختاري ذخاير توسعه و  نوسازي شهر تهران)1392(، موسسه پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه​های انسانی، سازمان نوسازي شهر تهران،  	-
شهرداری تهران

مهندسین مشاور بوم‌سازگان)1386( طرح راهبردي ـ ساختاري )جامع( شهر تهران. 	-
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برنامه​ریزی راهبردی ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران

yy ،سارا حبیبی، دکتری شهرسازی دانشگاه تهران
Habibi.hprs@gmail.com

چکیده
يکي از دســتاوردهاي مهم طرح جامع تهران، پيش‌بيني اراضي و املاک با ويژگي‌هاي خاص تحت عنوان »اراضي ذخيره 
نوسازي شهري« است. اين اراضي شامل اراضي خالي بزرگ و فضاهاي باز باقيمانده شهر و يا املاک و اراضي با عملکردهاي 
نامتجانس شــهري از قبيل انبارهاي کالا و کارخانجات قديمي اســت که براي رفع کمبودهاي اساسي شهر و تعادل‌بخشي 
جمعيت و خدمات بافت‌هاي فرســوده شــهري مورداستفاده قرار می​گیرند. سازمان نوسازي شــهر تهران، انجام مطالعات و 
برنامه‌ريزي در سطوح راهبردي، ساختاري و عملياتي براي »اراضي ذخاير نوسازي شهري« را در جهت تنظيم نظامي جامع 
و پايدار براي توســعه و عمران شهر و درعین‌حال برنامه‌اي براي اقدام در بافت‌هاي فرسوده شهر و در راستاي تجديد حيات 
آن‌ها، در دســتورکار خود قرار داده اســت. در این مقاله سعی می​شود تا با معرفی اراضی ذخیره شهری و جایگاه آن در نظام 
برنامه​ریزی شهری و اسناد بالادست، برنامه راهبردی این اراضی معرفی‌شده و چشم ​انداز​ها و راهبردهای مرتبط با آن‌ها ارائه 
گردد. روشن است که با درنظر گرفتن رشد جمعيت تهران و لزوم جلوگيري از توسعه شهر فراتر از مرزهاي در نظر گرفته‌شده 
و همچنين مسئله کمبود مسکن و خدمات شهري، اين روش در صورت برخورداري از راهبرد‌ها و سياست‌ها و مشارکت‌هاي 

لازم، مي‌تواند در جهت رفع نیازهای شهری کمک شایانی نماید.

کلیدواژه‌ها:برنامه​ریزی راهبردی، چشم​انداز، راهبرد، اراضی ذخیره نوسازی شهری، بافت فرسوده 

Strategic planning of Tehran reserved lands

yySara Habibi, PhD Candidate, University of Tehran, habibi.hprs@gmail.com
Abstract:
One of the important contributions of Tehran master plan is prediction of lands and properties with special 
features called urban renewal reserve lands. These lands include large vacant open spaces or disparate func-
tions such as warehouses and old factories and they are applied for preparing basic services and balancing 
population. Renewal Organization of Tehran started a series of researches in strategic, structural and opera-
tional levels in order to set up a comprehensive system and sustainable development program for action in 
these deteriorated fabrics and achieving to urban revitalization. In this article at the first step reserved lands 
are introduced and their position in urban planning system will be illustrated. Then after strategic planning, 
vision and strategies will be introduced. Regarding some phenomena in Tehran such as population growth, 
extension of city borders, lack of housing and services, it is obvious that this method would be useful to 
overcome some urban planningdifficulties.
Keywords:Strategic planning, Vision, Strategy, Urban renewal, reserved lands, Deteriorated fabrics
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مقدمه
زمين شــهري نه‌تنها مشکل اصلي 
تأمين مســکن خانواده‌هاي کم‌درآمد 
محسوب مي‌شود، بلکه همواره یکی از 
مســائل اصلي توسعه شهري نيز بوده 
است. ويژگي‌هاي منحصربه‌فرد زمين 
اجــازه مي‌دهد که به دليل عدم توليد 
آن به‌وســیله بشر، از آن به​ عنوان کي 
منبع طبيعي یاد شود. سرمايه‌گذاري 
روي زمين و انجــام اقدامات عمراني 
زمین را به‌نوعی براي بشر قابل‌استفاده 
ساخته است. اکنون در تمامی کشورها 
دولت‌ها متقاعد شده‌اند که براي تأمين 
منافع عمومي جامعه لازم است نحوه 
اســتفاده از زمين شــهري را کنترل 
نمايند. عمده‌ترين دليل براي دخالت 
دولــت معمــولاً نياز به زميــن براي 
احداث خيابان‌هــا و گذرگاه‌ها، تأمين 
تسهيلات و امکانات شهري و خدمات 
عمومــي، يا جلوگيري از بلااســتفاده 
رها شــدن قطعات زمين در شــهرها 
است. در بســیاری از شهرها افزايش 
فشار ناشي از رشد جمعيت و ضرورت 
تأمين مســکن، نياز بــه زمین براي 
تأمین خدمات و تأسيســات عمومي 
از ‌کيطرف و احتــکار زمين‌هاي باير 
توسط مالکان خصوصي از سوي ديگر 
باعث شــده که دولت‌ها نقش فعالي 
در فراهم کــردن زمين‌هاي موردنیاز 
توسعه شهري ايفا کنند. در این راستا 
دخالت دولت در مقوله زمين شــهري 
نه‌تنها براي اجراي پروژه‌هاي عمراني 
بلکه بــراي جامه عمل پوشــاندن به 
تصميمــات برنامه‌ريزي کاربري زمين 

کاملًا ضروري و حياتي است. 
با توجه به تجربيات طرح‌هاي پيشين 
و سياســت‌هاي اعمال‌شده درخصوص 
زمين و مســکن و همچنين نگاهي به 
تجربيات جهاني در اين خصوص نهايتاً 
ســند مصوب طرح جامع شــهر تهران 
)مصــوب 1386( اقدام بــه طرح نوعي 
سياســت مديريت زمين شهري تحت 

عنوان »اراضي ذخيره نوسازي شهري« 
نمود. در تعريف اين اراضي مقرر شــد 
کليه اراضي و املاک بزرگ با مســاحت 
کي هکتار و بيشــتر، ازجملــه اراضي 
خالي بــزرگ و فضاهاي بــاز باقيمانده 
شهر و يا املاك و اراضي با عملكردهاي 
نامتجانس شــهري از قبيــل‌ انبارهاي 
كالا و كارخانجات قديمــي، براي رفع 
كمبودهاي اساسي شهر در اولويت اول 
براي ســرريز و تعادل‌بخشي جمعيت و 
خدمات بافت‌هاي فرسوده شهري و در 
اولويت دوم براي تخصيص و بارگذاری 
مجموعــه‌اي از كاربري‌ها و كاركردهاي 
چندمنظوره شــهري و متناسب با نياز 
و برنامه‌هاي طرح‌هاي فرادســت مورد 
اســتفاده قرار گیرند. مقالــه حاضر در 
ابتــدا بــه معرفی اراضی ذخیره شــهر 
تهران پرداخته و جایگاه آن‌ها در اسناد 
بالادســت را تحلیل مینماید. پس‌ازآن 
با معرفی برنامه‌ راهبردي و ســاختاري 
اراضي ذخيره نوسازي شهر تهران اراضی 
ذخیره شهری، جزئیات و روند تهیه سند 

راهبردي را موردبررسی قرار میدهد. 

جایگاه  و  ذخیره  اراضی  معرفی 
آن‌ها در شهر تهران

در راستاي اجراي تبصره 3 صفحه 
19ســند اصلي طــرح جامع مصوب 
86/09/05 ســازمان نوســازي شهر 
تهــران اقدام به ابلاغ شــرح خدمات 
برنامه‌ريــزي راهبردي و ســاختاري 
اراضي ذخيره نوسازي شهر تهران در 
قالب دو ســند راهبردي و ساختاري 
نمود. اين دستورالعمل جهت دستيابي 
به راهبردي مؤثر در توســعه و عمران 
اراضي ذخيره نوســازي شهر تهران و 
ارائه چشــم‌انداز و سياست‌هاي کلان 
طراحــي براي اين اراضي تهيه شــد. 
شــرح خدمات ســند راهبردي طرح 
وعمران  توسعه  راهبردي-ســاختاري 
ذخاير توسعه و نوســازي شهر تهران 
در مقياس کلان براي کل شهر تهران 

بوده و در قالب هشت بخش عمده به 
شرح زير تدوين شد:

yyمطالعات پايه 	
yy ذخيره اراضــي  طبقه‌بنــدي  	

نوسازي
yy و پيشنهادي  طبقه‌بندي  تحليل  	

تدقيق اين اراضي در نقشــه 1:2000 
طرح تفصيلي

yy راهبــردي برنامــه  ارائــه  	
توسعه و عمران اين اراضي

yy و منابــع  اوليــه  بــرآورد  	
اعتبارات مالي موردنیاز

yy و توســعه  اولويت‌بنــدي  	
در  شهري  نوســازي  ذخاير  عمران 

برنامه‌ريزي راهبردي
yy بانک ســاماندهي  و  ايجــاد  	

اطلاعات مکاني
yy ارائــه خدمــات لازم بــراي 	

تصويب تمام يا بخشي از سند ازجمله 
شوراي شهر و کميسيون ماده پنج.

راهبردهاي ارائه‌شده در اين سند و 
طبقه‌بندي اراضي ذخيره نوسازي در 
مقياس‌هاي عملکردي سه‌گانه، مبناي 
عمل تهیه ســند بعدی با نام ســند 
ساختاري است. در سند مذکور مناطق 
22گانه تهران به حوزه​های پنج‌گانه‌ای 
به لحــاظ همگنی​ها، مشــابهت‌ها و 
هم‌جواری‌ها تقسیم‌ شده‌اند و هر حوزه 
متشــکل از چند منطقه به شرح زیر 

است:
yy حوزه شــمال شــرق: مناطق 	

1، 3، 4 و 8) دارای 53 زمین ذخیره(
yy حــوزه جنوب شــرق: مناطق 	

13، 14، 15، 16 و 20) دارای 136 زمین 
ذخیره(

yy حــوزه جنوب غــرب: مناطق 	
 84 دارای   (21 و   19  ،18  ،17  ،10  ،9

زمین ذخیره(
yy حوزه شــمال غــرب: مناطق 	

2، 5 و 22) دارای 138 زمین ذخیره(
yy ،7 ،6 حــوزه مرکزی: مناطــق 	

11 و 12) دارای 12 زمین ذخیره(
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درمجموع 428 زمین ذخیره در شــهر تهران وجود دارد 
که نحوه پراکنش و وسعت این اراضی در سطح شهر تهران 
در تصویر )1( آمده اســت.همان‌گونه که ملاحظه می​شود، 
بیشترین مساحت ذخایر متعلق به حوزه شمال غرب بوده و 

کمترین مساحت ذخایر در حوزه مركزي قرار دارد.	

ارزيابي  و  بالادست  اسناد  در  ذخیره  اراضی  جایگاه 
وضعيت و موقعيت عملکردي آن‌ها در ساختار شهری
طرح جامــع تهران، ســند راهبردي- ســاختاري براي 
ساماندهي شهر تهران است و براساس ايده ساختاري توسعه 
سازمان فضايي شهر، چشــم‌انداز توسعه آن ارائه‌شده است. 
مأموريت اصلي طرح جامع تهران، تهيه اسنادي براي هدايت 
و کنترل توسعه شهر، به​ويژه کنترل تحولات کالبدي و نحوه 
استفاده از اراضي است. در این طرح به دلیل وجود بافت‌هاي 
فرســوده در حوزه‌هاي مرکزي و جنوبي شهر تهران، کمبود 
عناصر خدماتي مناســب و موردنیاز ساکنين در تمام سطح 
شهر، عدم وجود فضاهاي عمومي و عرصه‌هاي حضور براي 
شــهروندان و با توجه به وجود فضاهاي باز و بزرگ خالي در 
سطح شهر تهران )پادگان‌هاي فعلي( به عنوان امکاني براي 
ايجاد عرصه‌هاي عمومي )اراضي قلعه مرغي، جي، دوشــان 
تپه، کوهک، اقدســيه، ميدان تيــر و ...(، ضرورت تعريف و 

تبيين اراضي ذخيره در طرح‌هاي توسعه جديد مطرح شد.
با توجه به چشم​اندازهاي طرح جامع در رابطه با افق آينده 

کلان‌شهری که حرکت به‌سوی شهري دانش‌پایه، هوشمند با 
عملکردهاي ملي و جهاني و اقتصادي مدرن با مرکزيت امور 
فرهنگي، پژوهشي و سياسي در سطح کشور از محوريترين 
و اساسيترين چشــم اندازهاي طرح جامع تهران مي​باشد، 
تحقق چنین امری مستلزم اســتفاده مناسب از ظرفيت​ها 
و ســرمايه گذاري​هاي فيزيکي، اجتماعي، انســاني، مالي و 
اقتصادي در شهر است. ساير چشم اندازهاي مرتبط با بهره 
گيري از اراضي ذخيره در طرح جامع، ايجاد فضاهاي عمومي 
متنوع و گسترده با ساختاري مناسب براي سکونت، فعاليت 
و فراغت اســت که چشماندازها و اهداف مذکور نیز نشانگر 
لزوم بهرهگيري و توســعه ذخایرشناسایی‌شده براي توسعه 
آتي حوزه مرکزي تهران اســت. در این راســتا اصليترين و 
مؤثرترين راهبردهاي مرتبط با توسعه تهران براي دستيابي 
به آرمانهاي طــرح جامع تهران که بايــد در برنامه​ريزي و 
توســعه اراضي ذخيره نوسازي شــهر تهران نيز مدنظر قرار 

گيرد، مباحث اصلي زير را دربر مي​گيرد:
yy ،فرهنگي گردشــگري،  امــور  مؤثر  ســاماندهي  	

هنري و ورزشي در جهت افزايش نقش تهران در رقابتهاي 
ملي و جهاني در راســتاي ارتقاء جايگاه تهران در سطوح 

فراملي، ملي و منطقه​اي
yy تقويــت الگــوي چندمرکزی در ســاختار فضايي 	

مجموعه شــهري تهران در راستاي تمرکززدايي و توزيع 
بهينه مرکزيت​ها

yتصوير 1: پراكندگي ذخایر در حوزه‌های پنج‌گانه شهر تهران
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yy ،خدماتــي مراکــز  ايجــاد  	
اداري و تجاري با عملکردهاي جهاني 
در پهنه مرکزي به‌منظور ايجاد فضاي 
فراملي  شرکتهاي  حضور  براي  لازم 
و خدمات مولد جهاني در راســتاي 
توســعه اقتصادي و رونق فعاليت در 

شهر تهران
yy تهران قديمي  مرکــز  پالايش  	

و ارتقــاء ســطح و کيفيت عملکرد 
فرهنگي،  کارکردهــاي  بــراي  آن 
ساماندهي  و  کسب‌وکار  گردشگري، 
هدايت و تقويت روند شــکل​گيري 
مرکز مکمل بــراي مراکز قديمي، با 
عملکرد شهري و فراشهري در شمال 

و جنوب پهنه مرکزي
yy کاهش و  متقارن خدمات  توزيع  	

تقاضاي ســفر با توزيع مرکزيت​ها با 
عملکردهاي فرامنطقه​اي و شهري

yy بهره​گيري از فرصت اراضي خالي 	
و  باغات  طبيعي،  سبز  اراضي  بزرگ، 
فضاهاي باز باقيمانده شهر و بازيافت 
اراضي فرسوده و با عملکرد مزاحم و 
نامناسب براي رفع کمبودهاي اساسي 
شــهر در زمينه توســعه فضاهاي 

عمومي، خدماتــي، فعاليت و گذران 
راســتاي  در  تفرج  و  فراغت  اوقات 
ارتقاء وضعيت ســاماندهي  بهبود و 
فضايي  تهران)سازمان  هر  ش کالبدي 

شهر( 
از ســوی دیگر دســتورالعمل تهیه 
طرح تفصيلي شهر تهران در تابستان 
1385 تنظيم و ابلاغ شد. بر این اساس 
پيش‌بيني اراضي و املاک تحت عنوان 
»ذخيره نوسازي شهري« که در طرح 
جامع مطرح شد، در طرح تفصيلي در 
هرکي از پهنه‌هاي چهارگانه سکونت، 
فعاليت، مختلط و حفاظت )سبز و باز(، 
کليه اراضي و املاک بزرگ با مساحت 
کي هکتار و بيشــتر به شکل »اراضي 
ذخيره نوسازي شهري« انعکاس يافته 
و در نقشه پهنه‌بندي نحوه استفاده از 

اراضي طرح تفصيلي مشخص شد. 

موقعيت  و  وضعيت  3-ارزيابي 
شهري  نوسازي  ذخایر  عملکردي 

در سازمان فضايي شهر تهران
وضعيت ســاختاري شــهر تهران، 
برآيند شــرايط طبيعي، نظام استقرار 
جمعيت و فعاليت و تحولات تاريخي 

مساحت كل ذخایر حوزه حوزه
)هكتار(

درصد از مساحت كل ذخایر حوزهمساحت ذخایر واقع بر محورها 

94.1%826.3777.5شمال شرق

81%502.3406.8جنوب شرق

22.5%1101.5248.2جنوب غرب

26.2%1553.9873.6شمال غرب

41.1%156.564.3مركزي

57.3%4145.72375.5مجموع ذخایر

آن، فرآيندهــاي اجتماعي ‌و اقتصادي 
و ســرانجام نظام حرکت است. بر اين 
اساس تشخيص و تحليل نظام اراضی 
ذخیره، مســتلزم تعييــن مؤلفه‌هاي 
ساختاري شهر اســت. در این بخش 
سعی میشود تا با بررسی جایگاه اراضی 
ذخیره نسبت به عناصر ساختاری شهر 
تهران، موقعیت آن‌ها نســبت به این 

عناصر مورد تحلیل قرار گیرد.

نظام  به  نسبت  ذخایر  جايگاه 
محورهاي شهري

محورهاي اصلي شــهري در طرح 
جامع تهران به دو دســته محورهاي 
شــرقي- غربي و محورهاي شمالي- 
جنوبــي و يــك محور ويــژه )محور 
كوهســار( ‌تقسیم‌بندی شــده است. 
نقشه توزيع فضايي ذخایر نشانگر نحوه 
اســتقرار ذخایر نسبت به این محورها 
است. نتایج نشانگر آن است که حدود 
57 درصــد از این ذخایر بر محورهای 
مذکور منطبق هستند که مساحتی در 
حدود 2375 هکتار را شامل میشود.

)جدول شماره1(

جايگاه ذخایر نسبت به نظام پهنه​

yجدول 1: مساحت ذخایرواقع بر محورها به تفكيك حوزه​هاي پنج‌گانه

بندي
بررســي پهنه​هاي تهران و جايگاه ذخایر در آن نشانگر آن 
است كه بيشــترين مســاحت ذخایر )61.7 درصد( در پهنه 
فعاليــت قرارگرفته‌اند و پس از آن 19.1 درصد ذخایر در پهنه 
حفاظت، 12.4 درصد در پهنه ســكونت و مابقي )6.8 درصد( 
در پهنه مختلط استقراریافته‌اند. حوزه مرکزی بیشترین سهم از 
پهنه​های مختلط و فعالیت را داراست و این در حالی است که 
حوزه شمال شرقی و جنوب غرب بیشترین درصد از پهنه​های 

حفاظت و سکونت را در خود جای داده​اند.)جدول شماره2(

جايگاه ذخایر نسبت به مراكز شهري
در طرح جامع تهــران بر ضرورت وجود سلســله‌مراتب 
فضايي مراكز )شهري، حوزه​اي و منطقه‌اي( در شهر تهران 
و توزيع متناســب فعاليتها در سطح شهر تأکید شده است. 
بررســي انطباق ذخایر بر مراكز تعریف‌شده در طرح جامع 
نشــانگر آن اســت كه حدود 18درصد از وسعت ذخایر در 

محدوده اين مراكز واقع‌شده است.)جدول شماره3(
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حوزه
مساحت كل 
ذخایر حوزه 

)هكتار(

R
سكونت

M
مختلط

S
فعاليت

G
حفاظت

درصدمساحتدرصدمساحتدرصدمساحتدرصدمساحت

31.6%57.7260.8%5.3476.9%5.643.8%826.346.7شمال شرق

13.9%56.669.8%19.5284.4%11.297.8%502.356.3جنوب شرق

7%6477.3%1.4705.2%27.715.4%1101.5305.3جنوب غرب

24.4%63.3379.8%5.6983.7%6.687.3%1553.9103شمال غرب

5.5%69.18.6%24.4108.1%1.938.2%156.53مركزي

19.1%61.7796.4%6.82558.3%12.4282.4%4145.7514.3مجموع ذخایر

درصد از مساحت كل ذخایر حوزهمساحت ذخایر واقع بر مراكز شهريمساحت كل ذخایر حوزه )هكتار(حوزه

25.9%826.3214.1شمال شرق

27.5%502.3138جنوب شرق

3.7%1101.540.9جنوب غرب

21.7%1553.9337.8شمال غرب

4.8%156.57.5مركزي

17.8%4145.7739.9مجموع ذخایر

مساحت كل ذخایر حوزه
حوزه )هكتار(

مساحت ذخایر واقع 
در بافت فرسوده

درصد از مساحت كل
ذخایر  حوزه

--826.3شمال شرق

0.2%502.31.1جنوب شرق

0.2%1101.52.4جنوب غرب

--1553.9شمال غرب

9.5%156.514.9مركزي

0.4%4145.718.4مجموع ذخایر

yجدول2:وسعت ذخایر در پهنه​هاي اصلي به تفكيك پنج حوزه

yجدول3: مساحت ذخایر واقع در محدوده هم‌جواری مراكز شهري

طرحهاي موضعي مرتبط با ذخایر نوسازي
با توجه به بررسیهای انجام‌شده و تحلیل اطلاعات منتج 
از طرح تفصیلی، بيش از 70 درصد از  وسعت ذخایر توسعه 
و نوسازي شهري، در طرح​هاي موضعي تعریف‌شده در طرح 

تفصيلي واقع‌ شده‌اند.)جدول شماره 4(

موقعيت قرارگيري ذخایر نسبت به بافت فرسوده
همان‌گونه كه جدول 5 نشان می‌دهد حدود 0.04 درصد 
از مجموع ذخایر در بافت فرسوده واقع‌شده‌اند. اين درحالی 
است كه حدود ده درصد از ذخایر حوزه مركزي در اين بافت 
قرارگرفته‌اند و در دو حوزه شمال شرق و شمال غرب زمین 
ذخيره​هاي داخل بافت فرسوده قرار ندارد.)جدول شماره5(

yجدول4:مساحت ذخایر واقع بر طرح‌های موضعي به تفكيك حوزه‌های پنج‌گانه
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مساحت ذخایر واقعمساحت كل ذخایر حوزه )هكتار(حوزه
در طرح‌های موضعي

درصد از مساحت كل
ذخایر  حوزه

80.1%826.3662.2شمال شرق

87.7%502.3440.7جنوب شرق

42.5%1101.5468.2جنوب غرب

85%1553.91321.2شمال غرب

75.5%156.5118.2مركزي

71.8%4145.72977.6مجموع ذخایر

yجدول5:مساحت ذخایر واقع بر بافت فرسوده به تفكيك حوزه‌هایپنج‌گانه

برنامه​ریزی راهبردی اراضی 
ذخیره شهری

به​منظــور حصول بــه برنامه​ریزی 
مطلوب در شــهر تهــران، نيازمند در 
اختيار بودن چارچوبي از برنامه‌ريزي 
راهبردي در مقياس کلان هستیم که 
بتواند به چالش‌هاي موجود پاســخگو 
باشــد. اين نوع از برنامه‌ريزي در پي 
ايجاد تأثيرات راهبردي است به نحوي 
که اين تأثيرات در عين فراگير بودن، 
غیرقابل‌بازگشت و در سطوح مختلف 
کارا باشــند. برنامه راهبــردی اراضی 
ذخیره نوسازی شــهری در پي ايجاد 
تأثيرات راهبردي در عمران و توسعه 
اراضي ذخيره نوسازي است، به نحوی 
که اين تأثيرگذاري، هدايتگر اســناد 
ســاختاري در مقياس خردتر بوده و 
براي ت‌کتک مناطق قابل استناد باشد.
تجربيــات  و  نظــرات  س  ا ـ براسـ
به‌دســت‌آمده، گرچه در طي سال‌هاي 
اخير )از دهه 1990 تا به امروز( استفاده 
گسترده‌اي از واژه برنامه‌ريزي راهبردي 
صورت گرفته است، ليکن هنوز تعريف 
واحدي براي آن وجــود ندارد. در کنار 
تعــدد و تنــوع تعاريــف برنامه‌ريزي 
راهبردي، بــه طور خلاصــه مي‌توان 
گفــت "برنامه‌ريزي راهبردي به مفهوم 
ســنجش وضعيت حال و آينده، تعيين 
جهت‌گيري و چشــم‌انداز ســازمان و 
تدوين ابزارهايي براي نيل به آن است". 
لازم به ذکر اســت که عنصر ســازنده 
و مراحــل فرآيند اگرچــه نحوه تهيه 
برنامه‌ريزي راهبردي برحسب ويژگي‌ها 
و نيازها به ميزان قابل‌ملاحظه‌ای متنوع 

اســت، اما فرآيند تهيه و اجراي ســند 
برنامه راهبردي به طورکلي از شش گام 
برنامه‌ريزي، سنجش  تشکيل مي‌شود: 
وضعيــت، چشم‌اندازســازی، تدويــن 

راهبرد، اجرا و پایش.
با توجه به موارد ذکر شده در روند 
تهیــه طــرح راهبردی - ســاختاری 
توســعه و عمــران ذخایر توســعه و 
نوسازی شــهر تهران در ابتدا اراضی 
ذخیره شناسایی‌شده و تدقیق شدند. 
پس از آن موقعیت و جایگاه آن‌ها در 
اسناد بالادست )طرح جامع و تفصیلی( 
موردبررســی قرار گرفت تا زمینهای 
برای سنجش وضعیت و تحلیل نقاط 
قوت، ضعف، فرصت و تهديدات فراهم 
آورد. بــا تحليــل و ارزيابي وضعیت 
ذخایر، نقاط قــوت و ضعف ذخایر بر 
حســب حوزه و بر اســاس معيارهاي 
منبعث از طبقه‌بندي آن‌ها ارائه‌شــده 
و بــا اســتفاده از جــدول فرصت و 
تهديدات، اثــرات بيروني تأثیرگذار بر 
ذخایر به‌صورت کلی شناسایی شدند. 
این تحلیل​ها مبناي تدوين چشم انداز، 

مأموریت، راهبردها قرار گرفتند. 

عمران  و  توسعه  چشم‌انداز 
ذخایر شهری تهران

راهبردي  برنامه‌ريــزي  ادبيــات  در 
تعریف چشــم‌انداز یکی از اجزای اصلی 
برنامه​ریزی است. مفهوم چشم‌انداز که 
ناظــر بر تصوير مقصد نهايي اســت در 
اراضی ذخیره شــهری بر محورهای زیر 

استوار است:
1-توسعه ذخایر نوسازی در جهت 

تحقق اقتصاد دانش‌پایه حرکت کرده 
و پویایی و رونق اقتصادی در راستای 
جهانی‌شدن کلان‌شهر تهران به عنوان 
یکی از چشم​اندازهای کلان‌شهر تهران 

در طرح جامع تحقق می​یابد.
2- عملکردهــای قابل توســعه در 
ذخایــر به‌گونه‌ای ســامان مییابد که 
حفاظت از محیط‌زیست به ‌عنوان یکی 
از اصول توســعه پایدار و چشــم‌انداز 

تهران مدنظر قرار گیرد.
3- توســعه ذخایــر با مشــارکت 
صاحبان آن‌ها ساماندهی و توسعه می​

یابد تا اصل مشــارکت به عنوان یکی 
از اصــول تحقق‌پذیری طرح‌ها رعایت 

گردد.
4- شهروندان ضمن برخورداری از 
توسعه عملکردی  کارکردهای  و  مزایا 
ذخایر در شــهر، دسترســی آسان به 
خدمــات با کیفیــت و نوآورانــه را با 
حداقل تقاضای ســفر شهری خواهند 

داشت.
5- پالایــش عملکــردی ذخایــر 
و  نویــن  عملکردهــای  اســتقرار  و 
کیفیت  با  تهران  موردنیازکلان‌شــهر 
بومی-ایرانی  و معماری  بالای ساخت 
مطابق با نیازهای روز و جایگاه فراملی 
کشور به‌عنوان پایتخت کمک مؤثری 

در ارتقای جایگاه آن خواهد نمود.

مأموريتها 
مأموریت‌های برنامه​ریزی راهبردی 
اراضــی ذخیره از ی‌کســو با توجه به 
چشم​انداز مطرح‌شده و از سوی دیگر 
بــا توجه به اهداف اولیــه تعریف این 
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اراضی در اسناد بالادست تدوین‌شده‌اند. دو مأموریت اصلی 
تعریف‌شده در این برنامه عبارت‌اند از:

yy اختصــاص خدمــات‌ و عملکردهــاي هدفمند به 	
منظور حداکثر بهره‌وري از اين اراضي به‌عنوان پتانســيل 

بالقوه تحقق اهداف طرح جامع
yyنوسازي، بازسازي و بهسازي بافت‌هاي فرسوده 	

اهداف
با توجه به چشــم​اندازها و مأموریت‌هــای برنامه، اهداف 

منتج شده از آن عبارت‌اند از: 
yyارتقاء نقش فراملي و ملي شهر تهران 	
yy ارتقاء کيفيت زيســت شــهري تهران و حفاظت از 	

ميراث طبيعي و تاريخي شهر و توسعه فضاهاي عمومي و 
گردشگري

yy خصوصي ســرمايه‌گذاري  مردمی،  مشارکت  جذب  	
و فرصت‌هاي سرمايه‌گذاري

yy ارتقاء سيما و منظرشــهری تهران و تأمین خدمات 	
موردنیاز

yy ترویــج معماری بومــی ـ ایرانی در حین اســتقرار 	
عملکردهای نوین شهری

شهری  نوسازی  ذخایر  عمران  و  توسعه  راهبردهای 
تهران

از مــوارد مهمي کــه در تدوين کي راهبــرد بايد به آن 
توجه داشــت چارچوب‌ها يا توصيه‌هاي طرح‌هاي فرادست 
اســت. در بخش​هاي گذشــته، ذخایر از ابعاد مختلف مورد 
ارزيابي، تحليل و طبقه‌بندي قرارگرفته و نقاط ضعف و قوت، 
فرصتها و تهديدات آن‌ها بررســي و ارائه گرديد. بر اســاس 
يافته​هاي بررسي فوق، محور‌هاي اصلي موردتوجه در تدوين 
چشم‌اندازها و راهبردهاي ذخایر نوسازي شهر تهران به شرح 

تصویر 2 است:
در ادامــه بر اســاس محورهاي اصلي فــوق، راهبردهاي 

مرتبط با هريك ارائه می‌گردد:
راهبرد 1- اولويت بندي توســعه ذخایر تهران بر حسب 
اهميــت، ويژگي​هــا و نيازهــاي حوزه و مناطق شــهري 
تهران شــامل اولويت بندي به لحاظ فرســودگي، مقياس، 
كاركرد موجود، سلســله‌مراتب عملكردي، نوع عملكردهاي 

قابل‌استقرار، نوع ماليكت و پهنه‌بندي.
راهبرد 2- توسعه ذخایر حوزه مركزي در چارچوب نحوه 
اقدام در خصوص نوسازي و بهسازي بافت‌هاي فرسوده تهران.

راهبرد3- اولويت توســعه ذخایری كــه داراي طرح‌هاي 
موضعي هستند.

راهبردهاي 
توسعه ذخایر 

نوسازي

چشم‌انداز و راهبردهاي طرح 
جامع و تفصيلي

اولویت‌بندی توسعه ذخایر

توجه به بافت فرسوده

ذخایر داراي طرح موضعي

مقياس در اراضي ذخيره

پهنه‌بندی ذخایر

كاركردهاي موجود ذخایر

سلسله‌مراتب عملكردي

نوع عملكردهاي قابل‌استقرار

نوع مالكيت ذخایر

نحوه برخورد و مديريت

yتصوير 2: محور‌هاي اصلي موردتوجه در تدوين چشم‌اندازها و راهبردهاي ذخایر نوسازي شهر تهران
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yy تغيير شــرق:  شــمال  حوزه  	
عملكــرد پادگانها بــه خصوص در 
محدوده اقدسيه، ايجاد مركز تجاري، 
بــاغ فرهنگي تهران، ســاماندهي 
فضاهاي فرهنگي و طبيعي و تاريخي، 

پارك‌هاي كوهستاني
yy حوزه جنوب شرق: تغيير عملكرد 	

پادگان‌ها و طراحي مراكز منطقه
yy حوزه جنوب غرب: ساماندهي و 	

و  اي  فرامنطقه​ خدماتي  مراكز  ايجاد 
ناحيه‌اي و مراكــز نظامي، طرح‌هاي 
ايجاد  طرحهاي  بلندمرتبه‌ســازی، 

پايانه‌ها و حمل‌ونقل شهري
yy ايجاد غــرب:  شــمال  حوزه  	

مراكز اداري، طرح مجموعه مدرن باغ 
شهري، طرح درياچه و اراضي ساحلي

yy گردشگري طرح  مركزي:  حوزه  	
سپاه،  ميدان  ســاماندهي  خرمدره، 
بافت  و  ارتش  زميــن  طرح موضعي 
مسكوني پيرامون محدوده اجاره‌دار، 
پرديــس حكومتي،  توســعه  طرح 
ســاماندهي ميدان قزويــن، محله 

سيروس، عودلاجان و بازار
راهبرد4- توســعه ذخایر با مقياس 
متوسط و كوچك با توجه به مشكلات 
كمتــر در خصوص تملــك زمين و 

مسئله ماليكت اراضي.

راهبرد 5- اولویت‌بخشی به توسعه 
ذخایــر بــا كاركردهــاي نامتجانس 
و غيرشــهري كــه باعــث مخاطرات 
موردنیــاز  و  بــوده  زيســت‌محيطي 

شهروندان نیستند.
راهبرد 6- اولویت‌بخشی به استقرار 
گردشــگري-  با  مرتبط  عملكردهاي 
فرهنگي، هنري و ورزشي در راستاي 
راهبــرد اصلي طرح جامــع تهران در 
زمينه ارتقــاء نقش و جايگاه جهاني و 

ملي
راهبــرد 7- اســتقرار عملكردهاي 
فراملي و ملي با توجه به چشــم‌انداز، 
اهــداف و راهبردهاي طــرح جامع و 
تفصيلــي در هر منطقــه در ذخایری 
كه بــه جهت اســتقرار در پهنه هاي 
مختلط و فعاليت و يا به جهت نزدكيي 
و مجاورت با مراكز تعیین‌شده در طرح 
جامع و تفصيلــي، مقياس عملكردي 

فرامنطقه‌اي دارند.
اســتقرار عملكردهاي  راهبرد 8 - 
منطقه‌اي، ناحيه‌اي و محله‌اي برحسب 
نيــاز روزمــره شــهروندان و كمبود 
خدمات  هر منطقــه در ذخایری كه 
مقيــاس عملكردي منطقــه‌اي و زير 

منطقه‌اي دارند.
راهبرد 9- نحــوه برخورد متفاوت 

با انواع ماليكت‌هــاي مرتبط با ذخایر 
شــامل دولتي، عمومــي خصوصي و 
مختلط و اولويت دهي به توسعه ذخایر 
با ماليكــت عمومي در وهلــه اول و 

ماليكت خصوصي در اولويت دوم.
نهاد  ســازمان‌دهی   -10 راهبــرد 
مديريت شــهري و جلب مشــاركت 
توســعه  امر  در  تأثيرگذار  ذينفعــان 

ذخایر.
راهبرد 11- تعامل فعال و مشاركت 
جويانه شــهرداري، نهادها، دستگاه‌ها 
و ســازمانهاي ذينفع براي ارائه انواع 

مشوق‌هاي سرمايه‌گذاري.
راهبرد 12- ايجاد فرآيند مشاركتي 
و سياســت‌گذاري از پايين به بالا در 
مديريت توســعه ذخایر )تقويت نقش 

نهادهاي مردمي(
از  فرهنگ‌ســازي   -13 راهبــرد 
ســوي شــهرداري جهــت معرفي و 
توســعه عملكردهاي نوين ذخایر در 
جهت ارتقــاي جايگاه تهران از طريق 
ســاماندهي کاربری‌هــای نامتجانس 
آلاينــده  کاربری‌هــای  انتقــال  و 

محیط‌زیست.
راهبــرد14- پالايــش پهنه‌هــاي 
فعاليت و مختلط و تعادل بخشــي به 
الگوي اســتقرار فعالیت‌ها در راستاي 

منطقه 12

منطقه 12 مرکز تاريخي تهران، پايتخت و کلان‌شهری مهم، در منطقه آسياي جنوب غرب و کشورهاي اسلامي خواهد بود.چشم​انداز توسعه

تجديد ساختار کاربردي و کارکردي منطقه به عنوان مرکز تاريخي کلان‌شهر با اصالت و هويت ايراني و اسلاميهدف کلان

اهداف خرد

- پالايش کارکردي فعاليتهاي ناسازگار و افزايش نقشهاي گردشگري و پذيرايي و فرهنگي با تکیه‌بر هويت کالبدي
-ساماندهي و تجهيز محله​هاي مسکوني و تأمين کمبود نيازهاي خدماتي محله​اي، از طريق بهسازي و نوسازي و بازسازي 

بافت به‌ویژه بافتهاي فرسوده ناکارآمد​
-توزيع موزون و متناسب خدمات شهري

-تشويق کاربريهاي مختلط به‌منظور توزيع منطقي کارکردهاي مرکز شهري، ايجاد رونق اقتصادي از طريق جذب فعاليتهاي 
اداري-جهانگردي ایران‌گردی و پذيرايي به منطقه

راهبردهاي توسعه

-بازيافت زمينهاي کارگاهي و انبار براي استفاده مجدد و تأمين خدمات و فضاهاي عمومي
-غلبه بر ريزدانگي بافت از طريق تجميع و نوسازي به کمک ترکيب کالبد و فضا و بازيافت زمين

نوع  از  اداري  فعاليت​هاي  اول و  پذيرايي و فرهنگي در وهله  فعاليت​هاي گردشگري،  نفع  به  فعاليتي منطقه  -تغيير ترکيب 
خصوصي، حکومتي و دولتي و سفارتخانه​اي در وهله بعدي، از طريق اقدامات تشويقي

-تشويق به ايجاد مجموعه​هاي با کاربري مختلط در محورهاي اصلي و نقاط کانوني، به ويژه اطراف ايستگاه​هاي مترو
-تقويت امکان دسترسي سواره و نفوذپذيري به درون بافت قديمي

-واگذاري ساختمان​هاي تاريخي به فعاليت​هاي هتلداری، فرهنگي و پذيرايي

yجدول6: چشم​انداز، اهداف و راهبردهای توسعه اراضی ذخیره شهری منطقه 12 تهران
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اجراي طرح تفصيلي حوزه‌هــا و مناطق و به‌تبع آن تعديل 
و مديريت تقاضاي سفر.

راهبــرد 15- بهره​گيري از حضور شــركت‌هاي فراملي و 
خدمــات و مولد جهاني و تخصيص فضــا در اراضي ذخيره 
موجود براي جــذب بنگاه‌های بين‌المللي براي مكان‌گزيني 

در ذخایر.
راهبرد 16- همســويي اقــدام شــهرداري در خصوص 
بازسازي و نوســازي بافت‌هاي فرسوده تجاري و صنعتي با 

مشاركت ذينفعان با طرح توسعه ذخایر.
راهبرد 17- همســويي اقــدام شــهرداري در خصوص 
راه‌اندازي و توســعه كريدورهاي فن‌آوري )پاركهاي علمي 
و صنعتــي، خوشــه‌هاي صنعتي و شــهرك‌هاي تخصصي 
ـ صنفــي( با مراجع ذيربط و قانوني با طرح توســعه ذخایر 

نوسازي شهر تهران.
راهبرد 18- تهيه و اجراي چند نمونه طرح توسعه پايلوت 
بــا توجه به طرح ســاختاري حوزه‌هاي پنج‌گانــه تهران با 

همكاري شهرداري و پيمانكاران.
پس از بررســی هر یک از حوزه​ها، چشــم انداز توسعه، 
اهداف و راهبردها به تفکیک هر یک از مناطق بیست‌ودوگانه 
در انتهای برنامه راهبردی ارائه‌شده است. در انتها به عنوان 
نمونه به نتایج حاصل از برنامه​ریزی راهبردی در منطقه 12 
شــهر تهران اشاره میشود. این منطقه در حوزه مرکزی قرار 
دارد که در بردارنده چهار منطقه 6، 7، 11 و 12 شهرداري 

تهران است.
جمع​بندی 

در مقاله حاضر به معرفی​برنامــه راهبردی اراضی ذخایر 
نوسازی شهری تهران پرداخته شد.در این راستا با شناسایی 
اراضی ذخیره، موقعیت آن‌ها در اسناد بالادست شهر تهران 
بررسی شد. پس ‌از آن گام‌های برنامه‌ریزی راهبردی اراضی 

ذخیره نوســازی شهری موردبررسی و تحلیل قرار گرفت. از 
آنجائیکه هر نوع رويکرد موضوعي و موضعي در رابطه با شهر 
تهران، مي​بايستي در بستر طرحهاي فرادست همچون طرح 
جامع و تفصيلي مناطق، موردبررسی قرار گيرد، فرآيند کار 
برنامه​ريزي راهبردی براي ذخایر نوســازي با توجه به نقش 
و جايگاهي که اين طرح​ها بــراي حوزه​ها در نظر گرفته​اند 
تدوين شد. در چارچوب اسناد بالادست،جایگاه ذخایر نسبت 
به محورهای شــهری، نظام پهنه بندی، مراکز شهری، طرح​

های موضعی و بافت فرسوده بررسی و با تحلیل نقاط قوت، 
ضعف، فرصت و تهدید آن‌ها چشــم انداز، اهداف، سیاست 
و راهبردهــای مرتبط با این اراضی ارائه شــد. بررســی​ها 
نشــان می​دهد که در حدود 57 درصد از مســاحت ذخایر بر 
محورهای شهری واقع‌شده، 61.7 درصد از مساحت آن‌ها 
در پهنه فعاليت قرارگرفته و حدود 18درصد از وسعت ذخایر 
در محدوده مراكز شهری واقع‌شــده است. علاوه بر این در 
حدود 72 درصد از مساحت ذخایر واقع بر طرح‌های موضعي 
مناطق بوده و بیشترین میزان انطباق بافت فرسوده با ذخایر 

در حوزه مركزي دیده می​شود.
در تدوين چشم‌اندازها و راهبردهاي ذخایر نوسازي شهر 
تهران، چشم انداز و راهبردهای طرح جامع و تفصیلی، اولویت 
بندی توســعه ذخایر، توجه به بافت فرسوده، ذخایر دارای 
طــرح موضعی، مقیاس، پهنه بنــدی، کارکردهای موجود، 
سلسله‌مراتب عملکردی، نوع عملکردهای قابل‌استقرار، نوع 
مالکیت ذخایر و نحوه مدیریت از محورهای اصلی تأثیرگذار 
بودند که به​طور مفصل در مقاله به آن‌ها اشــاره شد. با تهیه 
طرح راهبردی، امکان تدوین طرح ساختاری برای این اراضی 
فراهم می​آیــد و درنهایت با ایجاد پایگاه اطلاعاتی و تحلیل 
آن‌ها، امکان پیشنهاد عملکرد به هریک از پهنه​ها فراهم می​

شود.
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چكيده 
موضوع تجدید ســاخت‌های  فضایی در کلان‌شــهرهای امروزین در عصر انقلاب شهری و فن‌آوری اطلاعات و ارتباطات ، 
زمینه‌ســاز  انواع ابتکارات وخلاقیت‌ها در نظام برنامه‌ریزی فضایی است. این رویکرد زمینه‌ی  ایجاد تفکری در طرح جامع و 
تفصیلی تهران را فراهم نمود،که تحت عنوان »اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری«در نقشه‌های پهنه‌بندی تهران به تعداد 
436 قطعه در مناطق 22 گانه شناســایی و تعیین گردیده‌اند. پالایش عملکردی همسو با جایگاه تهران، اولویت‌بندی زمانی 
و عملیاتی، تدقیق واصلاح محدوده‌ها و نیز تعیین مقیاس عملکردی هر یک از اراضی از اقدامات اساســی  برای دستیابی به 
توســعه عملکردهای متناسب برای کلان‌شــهر تهران در جهت احراز شرایط شایسته برای ارتقاء کیفیت زندگی و همچنین 
قرارگیری در شبکه شهرهای فراملی و جهانی بوده و از اهداف ضروری این رویکرد به شمار می‌آید.در این پژوهش سعی شده 
با بهره‌گیری از«روش ارزیابی چند معیاری« به‌عنوان کارآمدترین و مرســوم‌ترین روش تحلیل تناسب اراضی و بهره‌گیری از 
سیستم اطلاعات جغرافیایی )GIS(، اراضی ذخیره مورد ارزیابی دقیق‌تر ، امتیازدهی اولویت‌بندی گردند. نتایج این مطالعه که 
به‌صورت موردی برای حوزه مرکزی تهران انجام‌گرفته اســت، شامل ارائه نقشه‌ای است که در آن اولویت عملکردی برای هر 
یک از اراضی ذخیره در این حوزه، با توجه به‌ضرورت‌های خدماتی و مقیاس عملکردی آن و در راســتای چشم‌اندازهای آتی 

کلان‌شهر تهران پیشنهاد داده‌شده است.

کلیدواژه‌ها: اراضی ذخیره شهری، روش ارزیابی چند معیاری، حوزه مرکزی تهران

Prioritization of Store Lands development and urban renewal Tehran using 
multi-criteria evaluation in GIS

yyMona Sahraii Ardakani
sahrayi_mona@yahoo.com

yyFarzaneh Dadashi Nodonaghi
farzaneh_dadashi@yahoo.com
Abstract:
Space theme renewal of infrastructure in urban and metropolitan areas today in the age of information 
and communication technology revolution, triggering a variety of initiatives and creativity in the spatial 
planning system. This approach to thinking in terms of detailed and comprehensive plan provided Tehran, 
which under the title “store lands development and urban renewal” in Tehran zoning maps to the number 
of 436 pieces in 22 districts have been identified and determined. In this study, by using “multi-criteria 
evaluation method” as the most efficient and most common method of land suitability analysis and use of 
geographic information systems (GIS), land Save closer examination, to be prioritized scoring. The results 
of this study, as the case for the central area of Tehran is conducted. And the roles of each of the areas in 
which priority is stored in this area, the future prospects of Tehran Metropolis is on offer.
Key words: Urban Store Lands, multi-criteria evaluation method, central zone of Tehran



28  ایده/ سال دوم/ شماره چهار/ تابستان 95

مقدمه
ضرورت ســاماندهي و جداگزینی« 
عملكردهاي نامتجانس شــهري« كه 
عمدتــاً حاصل گســترش و تحول در 
زیست‌محیطی،  كالبدي،  ساختارهاي 
و  اســت  اجتماعــي  اقتصــادي،‌ 
با عنــوان »كاربردهاي  به‌طورمعمول 
مزاحم شهري« مطرح گردیده‌اند ،یکی 
از موضوعــات اصلي بالغ‌بر40 ســال 
طرح‌ها و برنامه‌های توســعه شهري و 
برنامه‌ریزی کاربــری اراضي در ایران 
به شــمار می‌آید. مسئله‌اي كه به‌ویژه 
همواره کلان‌شــهر تهران در تطور و 
تحول خود با آن دست‌به‌گریبان بوده 

است.
توزيع پراكنــده و گاه بزرگ‌مقياس 
انواع كاربردهــاي صنعتي و خدمات 
وابســته بــه آن در درون و پيرامون 
تمرکزگرایی صنعتی  شهر که حاصل 
و اقدامــات در جهت صنعتی ســازی 
از اوایــل 1300 شمســی در شــهر 
تهران اســتقراریافته بودنــد، از دهه 
1340 شمسی به این‌سو و در جریان 
تمرکززدایی همواره نياز به برنامه‌ریزی، 
پژوهــش و مديريت را مطرح و دنبال 

نموده است.
برخي از طرح‌ها، قوانين و مصوبات 
مرتبط با مسئله ساماندهي کاربردهای 
نامتجانس و آلوده‌ساز محيط می‌توان 
به مــواردی همچــون تصويب قانون 
شهرداری‌ها )1345( و تعيين وظايف 
ساماندهي مشاغل )ماده 55- بند20( 
، تصویب‌نامــه هیئت دولــت درباره 
ممنوعيت احداث صنايع در شعاع 120 
يكلومتري تهران )1346(، تصویب‌نامه 
راجع به انتقــال صنايع آلوده‌کننده و 
مزاحم محیط‌زیســت تهران )1369(، 
انجام طرح مطالعات ساماندهي صنايع 
تهران، ‌شهرداري تهران، ‌مشاور زادبوم 
)1370(، و تدوين ضوابط ومعیارهای 
مراکــز خدماتي،‌  و  اســتقرار صنايع 
محیط‌زیســت  حفاظــت  ســازمان 

)1371( اشاره نمود.
مجموعه قوانين و مقررات و برنامه‌ها 
و طرح‌های فوق، صرف‌نظر از موفقيت 
يا عدم موفقيت آن‌ها، منجر به ايجاد 
فضاهــا و اراضي متروكه، ‌خالي، تغيير 
کاربرد داده‌شده )‌گاه حاصل يك طرح 
موضعي متناســب با نياز شهر و بعضاً‌ 
نيز بدون برنامه و  هیچ‌گونه هماهنگي 

و تجانــس و تبديــل ايــن اراضي به 
نامتجانس!‌(  همچنــان  کاربردهــای 
گشــته اســت كه ضــرورت تدوين 
برنامه‌اي جامع ، كي‌پارچه همه سونگر‌ 
و هماهنگ با چشــم‌اندازها و اهداف 
جامع جديد تهــران)1386( را طلب 

می‌نماید.
علاوه بر مســئله فوق یعنی فراهم 
شدن مکانی فضایی عرصه‌های توسعه 
در قلمروی شــهر تهران تحت عنوان 
 ، »ذخایر توسعه ونوســازی شهری« 
مســئله اصلی این است که اساساً چه 
نــوع فضاها و کارکردهایــی به‌عنوان 
جایگزیــن می‌توان در ایــن عرصه‌ها 
اســتقرار یابنــد که ضمــن افزایش 
اساس  بر  تهران  نقش‌آفرینی  ســطح 
چشم‌اندازهای تدوین‌شده در طرح‌های 
فرادست و ازجمله چشم‌انداز 1400 و 
 )1386( تهران  وتفصیلی  طرح جامع 
همســو بوده ودرعین‌حال نیاز شــهر 

وساکنان را نیز در نظر داشته باشد.
تحول و تغيير در ســازمان فضايي 
کلان‌شــهر تهران و تحول در نقش و 
جايــگاه آن‌که در ســال‌های اخیر با 
افزایش تناسب ارزش‌افزوده تولیدشده 
بر اساس اقتصاد دانش در تهران فراهم 
آمده نشــانگر تجديد ساختارها است‌ 
كه خود منبعث از تجديد ساختارهاي 
جديد اقتصادي و كالبدي جهان تحت 
تأثير مسئله جهانی‌شدن اقتصاد و فضا 
و تغییر جهــت از نظام صنعتی به فرا 

صنعتی می‌باشد.
جهانی‌شدن، جغرافياي ویژه‌ای دارد 
كــه مناطق کلان‌شــهری را به‌عنوان 
كانون توســعه خود گلچين ميك‌ند و 
آن‌ها را در شــبكه‌اي جهاني كيپارچه 
می‌ســازد. ايــن کلان‌شــهرها مركز 
اطلاعات، توليد انديشه و ستاد مديريت 
)‌براي توليد و توزيع در سطح جهان(‌ 
و همچنین خدمات براي تولیدکننده 
هســتند و خدمات مالي بيشــترين 
نقــش را در آن‌هــا دارد. به‌این‌ترتیب 
فرآيند  مديريت  مركز  کلان‌شــهرها، 
توليد اســت نه آنكه مكان توليد باشد 
و درواقع توليد غیرمتمرکز با متمركز 
شــدن مديريت توليد همراه اســت. 
امكان  جهانی‌شــدن  فرآيند  بنابراين 
القــاء يا احــراز كاركردهــاي تازه‌ای 
براي کلان‌شــهرها را فراهم می‌سازد. 

)صرافی،1380، 398(
اين كاركردها کلان‌شهر را به مركز 

بســيار متمركز فرماندهي و اتصال با 
‌اقتصــاد جهاني، ‌مــكان كليدي براي 
و شرکت‌های خدمات  تأمين سرمايه 
تخصصي ســطح بالا، محيط نوآوري 
در صنايــع پيشــرو  و همچنين بازار 
مهــم عرضه محصــولات و نوآوري‌ها 
مي‌نمايند. ازاین‌رو تجديد ساختارهاي 
در حــال وقوع در كشــورهاي جهان 
و ازجملــه ايــران بايــد در پرتو اين 
كاركردهاي جهانی‌شــدن نگريسته و 

تحليل شود. 

روش  و  ضرورت‌ها   ، مسئله  طرح 
مطالعه

یکی از دستاوردهای مهم طرحهای 
توســعه شــهری )جامع و تفصیلی( 
جدید شــهر تهران، اختصاص املاک 
و اراضــی با ویژگیهــای خاص، تحت  
عنوان » ذخیره توســعه و نوســازی 
شهری« در اسناد و نقشه‌های مصوب 
و ابلاغ‌شده طرح‌های مذکور می‌باشد، 
به‌طوری‌کــه در ســند نهائی اصلی و 
مصوب طرح جامع شــهر تهران و در 
ذیل معرفی و تعریف پهنه​های 4 گانه 
شــهر، یک تبصره مســتقل )به شرح 
مندرج در صفحه​ی 19 ســند اصلی 
عالی  دبیرخانه شورای توسط  ابلاغ‌شده 
شهرسازی و معماری ایران، طی شماره 
300/310/2006 مورخ 1387/1/26( 

را به خود اختصاص داده است.
به اســتناد مفاد مندرج در تبصره 
مذکور و به‌طورخلاصه، ذخایر نوسازی 
شــهری، به کلیه اراضــی و املاک با 
مساحت یک هکتار و بیشتر، ازجمله 
اراضی خالــی بــزرگ و فضاهای باز 
باقیمانده شــهر و یا املاک و اراضی با 
عملکردهای نامتجانس شهری اطلاق 
گردیده اســت، که بایستی برای رفع 
کمبودهای اساســی شهر تهران و در 
راستای تحقق چشم‌انداز توسعه پایدار 
و عمران و آبادانی آن به‌عنوان برترین 
فرصت​هاي مداخله و ســرمایه‌گذاری 
مورداستفاده و بهره برداری قرار گیرند.

بدین ترتیب و بر اســاس مصوبات 
فرادســت مقرر گردید تــا این اراضی 
در اولویت اول برای »ســرریز و تعادل 
بخشــی جمعیــت و کمبود ســرانه 
خدمات بافتهای فرسوده شهری«، در 
فرایند بهســازی، بازسازی و نوسازی 
آن‌ها و در مرحله بعد،برای تخصیص 
و بارگذاری »مجموعه‌ای از کاربریها و 
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کارکردهای چندمنظوره‌ی شهری« و متناسب با نیاز و برنامه​
های موردنظر طرح​های فرادست برای شهر و حیات شهری 

برنامه‌ریزی گردند.
املاک و اراضی مذکور در نقشه پهنه​بندی طرح تفصیلی 
جدید شهر )در مقیاس2000: 1(، با نمایش ابعاد اربعه یک یا 
چند پارسل و زدن هاشور با زمینه رنگ زیر پهنه​ی مربوطه 
و »بدون كاربري« معین گردیده​اند، تا حســب مورد پس از 
تهیه و پیشنهاد طرح​های توجیه​ی و تصویب در کمیسیون 
ماده )5( شهر تهران، توسعه و عمران و مورد بهره​برداری قرار 

گیرد.)سند مصوب طرح جامع تهران،1386(
امروزه و به‌ویژه در چند ســال اخیر بــا توجه به ماهيت 
پویای تحولات شــهری از ی‌کسو،  و از سوي ديگر با توجه 
به نیازهایی که در هنــگام تهیه طرحهای جامع و تفصیلی 
مرسوم یا امکان تشخیص آن‌ها نبوده و نیست و یا با توجه به 
نیاز  به بررسیهای دقیق و جامع براي این اقدام، در چارچوب 
این‌گونه طرح​ها نمی‌گنجد، ضرورت بازنگری در نحوه تعیین 
کاربــری برای کلیه اراضی و املاک شــهر واقع در محدوده 
شهرها و به‌کارگیریروش‌های نوین و راهبردی از اهمیت ویژه 

ایی برخوردار است.
از طرفي با توجه به نیاز شــدید شهرها به املاک و اراضی 
بزرگ برای برنامهریزی روزآمد و ایجاد عملکردهای مختلف 
و نوین و موردنیاز برای کلان‌شهری مانند تهران  و جلوگیری 
از تفکیک ایــن فرصت‌های مهم)اراضي و املاك بزرگ( که 
مع‌الأســف در فرایند رویه​های مرســوم و گذشــته، یعنی 
تعييــن کاربری در طرح‌ها تفصيلي ســنتي و صدور پروانه 
برای ساخت‌وســاز بر روي آن‌ها، عمــاً به قطعات کوچک 
تفکیک میشوند، پیشــبینی ذخیره​های نوسازی شهری در 
طرح‌های جامع تفصیلی جدید شهر تهران، اقدامی مهم به 

شمار می‌آید.)طرح راهبردی اراضی ذخیره توسعه و نوسازی 
تهران،1392، مقدمه(

به‌این‌ترتیب با ملحوظ داشتن موارد فوق يعني نگاه جدید 
به نحوه توسعه و عمران شهر و به‌کارگیری روش‌های نوین 
و راهبــردی در تعییــن کاربری و بهره‌بــرداری از اراضی و 
املاک شــهر با توجه به پویائی تحولات شهری از ی‌کسو، و 
درعین‌حال توجه به  فرآیندهای توسعه پایدار شهر از سوی 
دیگر، مســئله جداگزینی و مکان گزینی مجدد کاربردهای 
نامتجانس حاصل از چندين دهه توسعه اقتصادي به‌ویژه در 
بخش صنعت و به‌تبع آن فراهم شدن فضاها و اراضي بدون 
کاربرد تحت عنوان ذخاير توسعه و  نوسازي شهري و بالاخره 
ضرورت توجه به نيازهاي ســاختارهاي جديد اقتصادي در 
بستر جهانی‌شدن كه كاركردهاي نويني را براي کلان‌شهرها 
در نظــر دارد، مي‌توان با هماهنگ‌ســازی اين روكيردها از 
مهم‌ترین و اساسی‌ترین فرصت توسعه براي کلان‌شهر تهران 
براي رسيدن به يك کلان‌شــهرمنطقه‌ای،‌ ملي و جهاني با 
بهره‌گيري از پتانسيل‌ها و ظرفيت‌هاي موجود و در راستاي 
اهداف و چشم اندازهاي طرح جامع تهران بهره‌برداری لازم 

را نمود.)همان،مقدمه(
با توجه به‌ضرورت ارزیابی میزان مطلوبیت هر یک از اراضی 
ذخیره‌ی تعیین‌شده در طرح جامع و تفصیلی تهران)1386( 
روش ارزیابی چند معیاری انتخاب‌شــده اســت. استفاده از 
این مدل می‌تواند بررســی اثرات کلیه عناصر و عوامل مؤثر 
بر مکان گزینی عملکردهای شــهری را فراهم آورد و نتایج 

مطلوب و منطقی را به‌صورت مکانی و نقشه‌ای ارائه دهد.
در این پژوهش تلاش گردیده است تا در گام نخست و  با 
بهره‌گیری از مدل مذکور، جدول تعیین معیارهای مؤثر )با 

yy تصویر 1- نمودار مراحل انجام کار
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استفاده از مطالعات اسنادی و میدانی( تدوین‌شده و با توجه 
به نظرسنجی از کارشناسان و خبرگان هریک از زیر معیارها 
امتیازدهی گردیده است. در گام دوم در محیط GIS لایه‌های 
اطلاعاتی استخراج‌شده از معیارها وزیر معیارها، زمین مبنا 
شده و وزنه بر روی آن اعمال‌شده است و پس‌ازآن و با برهم 

نهی لایه‌ها اراضی ذخیره برتر انتخاب می‌گردد.
مناطــق 22 گانــه تهــران جهت ســهولت بررســی به 
حوزه‌هــای 5 گانه‌ای بــه لحاظ همگنی‌ها و مشــابهت‌ها و 
هم‌جواری‌هاتقسیم‌شــده اســت، این حوزه‌بنــدی با کمی 
تغییرات همان حوزه‌بندی ارائه‌شــده در طرح جامع جديد 
تهران)1386( اســت. حوزه‌های شــهري تهران به شرح زیر 

می‌باشد:
حوزه شــمال شــرق)مناطق 1، 3، 4 و 8(، حوزه جنوب 
شــرق)مناطق 13، 14، 15، 16 و 20(، حوزه جنوب غرب 
)مناطــق 9، 10، 17، 18، 19 و 21(، حوزه شــمال غرب 
)مناطق 2، 5 و 22(، حوزه مرکزی)مناطق 6، 7، 11 و 12(. 

)سند راهبردی اراضي ذخيره توسعه و نوسازي،1392، 6 (
بر اساس آخرين ويرايش لایه‌های طرح تفصيلي، در شهر 
تهران 436 قطعه با مجموع وســعت 4146 هكتار به‌عنوان 
ذخيره توســعه و نوســازي در مناطق 22 گانه شناسايي و 
تثبیت‌شــده‌اند )سند نهايي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي، 

1392، 19( كــه پراكنش اراضي ذخيره در مناطق 22 گانه 
شــهر تهران كيسان نبوده و براساس ویژگی‌ها و فرصت‌های 
موجود در منطقه متغير می‌باشد. به‌طور مثال منطقه 22 به 
لحاظ بكر بودن نسبي و وجود اراضي گسترده، بالاترين تعداد  
وســعت اراضي ذخيره )74 قطعه با وسعت 1200 هكتار( را 
در خود جای‌داده است. همچنين در مناطقي مانند 19، 18 
و21 به دليل وجود کاربری‌های نامتجانس شــهري و عمدتاً 
صنعتي، فرصت بيشــتري براي گزينش و جانمايي  اراضي 
ذخيره فراهم آمده اســت. امــا در مناطقي مانند 3، 6، 12و 
... كه بافت از تراكم بيشتري برخوردار است، گزینه‌ها بسيار 
محدود و اراضي ذخيره در اين مناطق انگشت‌شمار مي‌باشند.
پراكنش ذخایر به تفکیک حوزه‌های 5گانه مطابق شــکل 
2 می‌باشــد، همان‌گونــه که ملاحظه می‌گردد، بیشــترین 
پراكندگي ذخایر متعلق به حوزه شمال غرب و کمترین آن 

در حوزه مركزي می‌باشد.
حوزه مركزي شــهر تهران مشــتمل بر چهار منطقه 6، 7، 
11 و 12 بوده و در ساختار  طرح جامع، بخش مركزي حوزه 
مياني شــهر تهران را در برمی‌گیرد. برجسته‌ترین ويژگي اين 
حوزه  نسبت به ساير حوزه‌های شهر تهران، غلبه كار و فعاليت 
در اين حوزه و استقرار مراكز فراشهري تاريخي، تجاري تهران 
) بازار و محدوده تهران ناصري( در آن می‌باشــد. علاوه بر اين 
بخشــي از مركز جديد فراشهري )تپه‌های عباس‌آباد( و مركز 

yy) 6 ،1392،تصویر 2- پراكندگي ذخایر در حوزه‌های پنج‌گانه شهر تهران)سندراهبردی اراضي ذخيره توسعه و نوسازي
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فراشهري فعالیت‌های مدرن تهران )شمال محور انقلاب( نيز 
در اين حوزه واقع‌شــده اســت. مرزهاي حوزه مركزي توسط 
محورهاي شــهري مهم همچون محور دركــه )غرب حوزه( 
محور دارآباد بی‌بی شهربانو )شرق حوزه( و محور همت )شمال 
حوزه( شکل‌گرفته و محورهاي مهمي همچون دربند و انقلاب 
از ميان اين حوزه عبور می‌کند. )سند ساختاری اراضي ذخيره 
توســعه و نوسازی شــهر تهران - حوزه مرکزی، 1392، 21( 
وجود اين محورها و مراكز شهري در حوزه خود گوياي ويژگي 

خاص مكاني و فضايي در گستره شهر تهران مي‌باشد.

چارچوب نظری و عملیاتی ارزيابي چند معیاری
روش‌هــای ریاضی وآماری نســبتاً زیادی بــرای ارزیابی، 
اولویت‌بندی و انتخاب مکان بهینه  براي استقرار فعالیت‌های 
شهری در مدل‌سازی‌های  شهری معاصر وجود دارد . ازجمله 
رایج‌ترین مدل‌ها در این زمینه می‌توان به روش‌های تحلیل 
Multi Cri�( ارزیابی چند معیاری ،)Factor Analysis )عاملی) 

 Multi Criteria( تصمیم‌گیری چند معیاری،)teria Evaluation
Decision Making(، ارزیابی سلسله مراتبی و دودویی که به 
مدل AHP  موسوم است و همچنین مدل‌های تحلیل تناسب 

زمین)Land suitability analysis( و... اشاره نمود.
درفرآیند برنامه​ريزي-که‌ تلاشي است براي ايجاد چارچوبي 
مناســب كه طي آن برنامه‌ریز بتواند براي رسيدن به راه‌حل 
بهينه اقدام نماید- پــس از تبيين اهداف كلي، بيان مقاصد 
)اهداف عملياتي( ‌برنامه​ريزي و تهيه گزينه​هاي مختلف براي 
رســيدن به اهداف و مقاصد برنامه​ريزي ،ارزيابي صورت مي​

پذيرد تا بر اساس شايستگي نسبي هر يك از گزينه​ها،‌گزينه 
مطلوب يا بهينه انتخاب گردد. براي ســنجش شايســتگي 
نسبي هر يك از گزينه‌ها،‌ معمولاً از معيارها استفاده مي​شود، 
كه انتخاب مكان مناسب براي هر نوع فعاليتي در شهر از اين 

قاعده مستثني نيست. )زبردست ،1384، 13( 
در این پژوهش تلاش شده اســت با تلفیق روش تحلیل 
عوامل و ارزیابی چند معیاری و همچنین مدل تحلیل تناسب 
زمین و بهره‌گیری از پایگاه اطلاعات مکانی برای شهر تهران 
مدلی درپنج گام برای ارزیابی اراضی ذخیره شــهری حوزه 
مرکزی تهران تهیه گردد. مراحل این روش به شرح زیر است:

yy گام نخست: انتخاب نوع عملکرد و انتخاب معیارها و زیر
معیارهای مؤثر

بررســی چندبعدی عوامل مؤثر بر توسعه اراضی ذخیره، 
اعم از معیارهای اقتصادی و اجتماعی، طبیعی و غیره ملاک 
ارزیابی اراضی به شــمار می‌آیند. به‌عنوان‌مثال معيارهايي 
طبیعی و فیزیکی همچون ‌شــيب زميــن، كاربري زمين، 
دسترسي به زیرساخت‌ها، ‌خطر سيل ،‌زلزله ، ‌اقليم و آسايش، 
چشــم‌انداز و غيره بايد موردتوجه قرار گيرد تا بر اساس آن 
بتوان نسبت به برتري اراضي گوناگون تصميم گيري نمود. 
در چنين شــرايطي كه معيارهاي گوناگون همسو نيستند 
)يعني زمين از نظر شيب، قیمت واستقرار خدمات شهری، و 
دسترسي، ‌مناسب‌تر از ديگر زمین‌هاست،‌ ممكن است ازنظر 

خطر زلزله و دسترســي به منابع آب ، بدتر از آن‌ها باشد( . 
تصمیم‌گیری بايــد در يك فضاي چندبعدی صورت پذيرد. 
در چنين شرايطي روشــهاي ارزيابي چند معياري استفاده 

می‌شود )توفیق،1372، 43-40 (
در روش ارزيابــي چند معياري امكان تحليل و ارائه كليه 
اطلاعات موجود در مورد گزينه​ها بر اساس معيارهاي متفاوت 
و چندبعدی وجود دارد. روشهاي ارزيابي ممكن است کاملًا 
كمي ویاکاملًا يكفي باشند و يا تريكبي از اطلاعات يكفي و 
كمي باشند. در این پژوهش سعی شده علاوه بر استفاده از 
داده‌های آماری موجود و همچنین لایه‌های اطلاعاتی زمین 
مبنا، هریک از اراضی ذخیره موجود با بهره‌گیری از مشاهده 
مکانی وثبت وضیعت موجود آن به لحاظ معیارهاي موردنظر 

مورد ارزیابی کیفی نیز قرارگرفته است.
yy گام دوم:تعییــن امتیاز برای هر یــک از معیارها و 	

زیر معیارها
در این مرحله با بهره‌گیــری از چهار مقیاس اندازه‌گیری، 
 ،)internal( رتبه‌ای ،)nominal(شامل مقیاس اسمی یا ارزشی
فاصله‌ای یا نسبیتی)ratio(، هر یک از معیارها امتیازبندی شده 
و بر اســاس اندازه‌گیری‌های انجام‌شــده از 5 تا 1 نمره دهی 
می‌گردنــد.)Thing,Nguyen.2008,3( با توجه به ذهنی بودن 
فرایند امتیازدهی، بهترین روش بهره‌وری از اطلاعات موجود 
درباره عوامل ومعیارهای مؤثر می‌باشد. رویکرد دیگر استفاده 
از نظرات متخصصان وتصمیــم گیران ودیگر افراد ذینفع در 
فرایند تعیین امتیاز است. روشی که اغلب برای این امر توصیه 
می‌گردد روش دلفی)Delphi method( اســت، روشی که در 
آن قضاوت انسانی را به‌عنوان یک درونداد مفید و مشروع به 

رسمیت می‌شناسد.) وانگ وفوم هوفه،1390 ،466(
yyگام سوم:وزن دهی به معیارها وزیر معیارها 	

در این مرحله اهمیت نسبی هر معیار و زیر معیار در اوزان 
اختصاص‌یافته به هر یک منعکس می‌گردد. در این بخش به 
بعضی از معیارها وزیر معیارهایی که ازبقیه مهم‌تر هســتند 
وزن بیشــتری تعلق می‌گیرد. ازآنجایی‌کــه اوزان به‌صورت 
درصد بیان می‌گــردد، جمع همه وزن‌هــا باید صد درصد 
باشد. این نکته تضمین‌کننده این امر است که امتیاز مرکب 
نهایی زیر معیارها دارای همان محدوده‌ی داده‌ای مشابه زیر 

معیارهای دیگر است.
yy گام چهارم: محاســبه امتیاز مرکب برای هر یک از 	

معیارها و زیر معیارها
در این مرحله پس از تعیین امتیاز و وزن برای هر یک از 
معیارها ، می‌توان امتیاز مرکب را با اســتفاده از فرمول زیر 

محاسبه نمود:

i iS s w=Σ
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yy گام پنجــم: اولویت‌بندی اراضی و تحلیل تناســب 	
اراضی

پس از محاسبه امتیازات مرکب برای هر قطعه زمین ، هر 
یک از اراضی را می‌توان بر اســاس امتیازات نهایی مقایسه 
و درجه‌بندی نمود. بالاترین امتیازات، مناســب‌ترین زمین 
برای عملکرد پیشنهادی وکمترین امتیازات نامناسب‌ترین 

اراضی خواهند بود .
پس از انجام مراحل فوق  بااستفاده از سیستم اطلاعات 
جغرافیایــی)GIS ( برای تهیه لایه‌ها، ازداده‌های هر یک از 
فاکتورها بهره‌گیری و از برنامه ArcGIS برای نشــان دادن 
فرایند کارکردهای هم پوشــانی رستری GIS استفاده‌شده 
است. GIS ظرفیت بسیار بالایی در یکپارچه‌سازی اطلاعات 
، تحلیل وارائه تصوری دارد و به‌عنوان ابزار اصلی پشتیبان 
رویکردهای اولویت‌بندی چند معیاری تناسب اراضی مورد 
بهره‌برداری قرار می‌گیرد.)Trung N.H,2007,1 (درعین‌حال 
ترکیــب تحلیل چنــد معیــاری و GIS از ابزارهای اصلی 
مدیریت زمین نیزبه شــمار می‌آید و به کاهش تضادهای 
Joerin,�(  موجود در انتخاب بهینه اراضی کمک می‌نمایند .

)Florent,et al ,1998,9

در یک تحلیل مبتنی بر سیســتم اطلاعات جغرافیایی، 
هریک از معیارهــا و زیر معیارها با عنــوان لایه‌های مجزا 
بررسی می‌شوند. امتیاز طبقات هر لایه، ارزش آن را تشکیل 
می‌دهد. تناســب زمین یک مکان خاص بــا جمع نمودن 
امتیــازات همه لایه‌ها با هم و ســپس ضرب کردن وزن هر 

لایه تعیین می‌شود. )وانگ وفوم هوفه،1390،484(

ارزیابی اراضی ذخیره حوزه مرکزی تهران 	-3
به‌منظورفراهم‌ســازی زمینه لازم بــرای اولویت‌دهی و 
ارزیابی اراضی ذخیره، ده معیار اصلي در سه گروه کالبدی، 
اقتصادی و طرح‌های فرادســت به‌عنــوان معیارهای اصلی 
ارزیابــی هر یک از اراضی انتخــاب  و به روش دلفي وزن 
دهــي )0تا 100 درصد ( شــدند. در مرحله بعد هريك از 
معيارهاي ده‌گانه به سه زیر معیار تقسیم‌بندی و امتيازدهي 
)امتياز 1- 5( شــده‌اند که در امتیازدهی به اراضی، برخی 
از آن‌ها به‌صورت کمی و عددی وزن بندی شــده و برخی 
نیز به‌صورت کیفی امتیازبندی شــده‌اند. با امتيازدهي به 
زير معيارها، امتياز نهايي هر کي از زمين​ها استخراج‌شده 
و پس‌ازآن با تعيين امتياز مركب، رتبه هر گزينه مشخص 
مي​گردد. درنهایت اين ارزيابي، زمينه​ايي که بالاترين امتياز 
مركب را به​دســت آورده​اند، اولويت​هاي برتر براي انتخاب 
اراضي ذخيره نوســازي مي​باشــند. ازآنجایی‌که امتيازات 
نهايي هريــک از زمين​ها متفاوت مي​باشــد، لذا دامنه​اي 
از امتيازات به عنوان اولويت​هاي اول تا ســوم معرفي مي​

شــوند. در اين طبقه​بندي امتيازات 5-3/4 در اولويت اول، 
امتيــازات 3/4-1/7در اولويــت دوم و امتيازات 1/7-0 در 

اولويت سوم انتخاب اراضي ذخيره قرار مي​گيرند.

yy)1998,5, al et,Florent,Joerin( ،تصویر 3-  مثالی از نقشه‌های معیارهای مختلف ارزیابی اراضی
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yyتصویر 4- فرایند ارزیابی و اولویت‌بندی اراضی ذخیره
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8.3قطعه‌بندی بر اساس مساحت

4.3دانه‌بندی متوسط )حدود 1 تا 5 هكتار(

نقشه‌هاي 1:2000 طرح تفصيلي

3دانه‌بندي كوچك )کوچ‌کتراز 1 هكتار(

1.7دانه‌بندي بزرگ )بزرگ‌تر از 5 هكتار(

5امكان تجميع قطعات

3.7امكان تجميع با ساير ذخایر

2.3امكان تجميع با قطعات هم‌جوار

1بدون امكان تجميع

6.7وضعيت زمين/ کاربرد

5باير و ساخته نشده
گزارش‌های طرح تفصيلي مناطق تهران،  
نقشه‌هاي 1:2000 طرح تفصيلي، نتايج 

بازديد ميداني
3.3کاربرد نامتجانس يا فرسوده

1.7ساير

5تعداد کاربري در قطعه

4.3تك کاربرد تك قطعه‌اي )تا حداكثر 3 قطعه‌اي(

نقشه‌هاي 1:2000 طرح تفصيلي 2.3تكثر کاربردهای همگن

1تكثر کاربردهای ناهمگن

10دسترسي

5بزرگراه و آزادراه / شرياني درجه‌یک
نقشه‌هاي 1:2000 طرح تفصیلی، نتايج

بازديد ميداني 3.7شرياني درجه‌دو/ جمع و پخش‌کننده

2محلي و واحد همسايگي

دي
صا

اقت

15ماليكت

5خصوصي / شهرداري / نهادهاي عمومي

نتايج بازديد ميداني 3.3دولتي / نظامي

1.7مختلط/ وقفي / نامشخص
ت

دس
فرا

ي 
ح‌ها

طر

موقعيت ذخایر نسبت به
13.3پهنه‌بندي

5مختلط / فعاليت

نقشه‌هاي پهنه‌بندي 1:2000 طرح تفصيلي 3.7سكونت

2حفاظت

موقعيت ذخایر نسبت به مراكز
10پيشنهادي طرح جامع و تفصيلي

4.7منطبق بر مركز
نقشه‌ها و گزارش‌های سازمان فضايي طرح 
جامع تهران،  نقشه‌ها و گزارش‌های طرح 

تفصيلي مناطق تهران
3.7هم‌جوار با مركز

2دور از مركز

موقعيت ذخایر نسبت به معابر
11.7پيشنهادي طرح تفصيلي

5عبور نكردن معابر از روي زمين

نقشه‌هاي 1:2000 طرح تفصيلي

3عبور معابر از بخش كوچكي از زمين

1عبور معابر از بخش قابل‌توجهی از زمين

کاربرد در وضعيت موجود ذخایر
15نسبت به طرح تفصيلي

4.7بدون تغيير

2.3با تغييرات محدود

1کاملًا تغییریافته

yy)84 ،1392،جدول1-معيارها و غیرمعیارهای مؤثر در امتیازدهی و اولویت‌بندی ذخایر توسعه و نوسازی شهر تهران، )سند راهبردي اراضي ذخيره توسعه و نوسازي شهر تهران
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همان‌گونه که در معرفی گستره موردمطالعه نیز اشاره شد 
حوزه مرکزی دربردارنده چهار منطقه مرکزی تهران اســت. 
پخشایش فضایی اراضی ذخیره دراین حوزه نشانگر آن است 
که در منطقه 6، ســه ذخيره درمناطق 11 و 7 هركدام پنج 
ذخيره و در منطقه 12 يك  ذخيره  و درمجموع 14 ذخيره  
با مجموع وسعت 158هكتار جانمايي شده‌اند كه اين تعداد 
ذخيــره بيش از 3 درصد از تعداد كل ذخایر شــهر تهران و 

حدود 4 درصد از وسعت  آن‌ها را شامل می‌شود.

با توجه به جدول2، دو ذخيره منطقه 6 با وســعت 32.5 
هكتار، سه ذخيره منطقه 7 با وسعت 7.2هكتار، سه ذخيره 
منطقه 11 با وســعت 59.3 هكتار و يك ذخيره منطقه 12 
با وسعت 6.8 هكتار  و درمجموع 8 ذخيره حوزه مركزي با 

مجموع وسعت 105.8داراي اولويت اول می‌باشند.
بررسي جدول امتيازدهي اراضي ذخيره در حوزه مركزي 

)جدول 2(  نشان‌دهنده موارد زير است:
اكثر ذخایر اين حوزه )10 ذخيره(  وسعتي بيش از 5 هكتار  	-

منطقه
مجموعذخایربا اولویت سومذخایربا اولویت دوم ذخایربا اولویت اول

مساحتتعدادمساحتتعدادمساحتتعدادمساحتتعداد
6232/516.2--338.7

737.2221.2--528.4

11259.3324.7--584

1216.8----16.8

14157.9--8105.8652.1حوزه مركزي

داشته و در معيار  قطعه‌بندی بر اساس وسعت  پایین‌ترین امتياز را 
به دست آورده‌اند.

غالب ذخایر حوزه )12 ذخيــره( يا امكان تجميع با  	-
قطعات هم‌جوار را نداشــته )7 ذخيــره( و يا امكان تجميع 
آن‌هــا با ذخيره هم‌جوار ممكن نبوده و در اين معيار  امتياز 

بالايي به دست نياورده‌اند.
بازدیدهای ميداني نشان داده‌اند كه اكثر ذخایر حوزه  	-
)13 ذخيره( كاربري نامتجانس و غالباً فرســوده داشته و به 

همين ســبب در زير معيار وضعيت ابنيــه/ كاربري، امتياز 
متوسط را اخذ نموده‌اند.

غالب ذخایر حوزه )13 ذخيره( ساختار تك كاربري  	-
تك قطعه‌ای داشته و به لحاظ معيار تعداد كاربري در قطعه 

بالاترين امتياز را  به دست آورده‌اند.
تمامــي ذخایر حوزه در زير معيار دسترســي داراي  	-
امتياز بالايي می‌باشند كه نشــان‌دهنده دسترسي مناسب 
اراضي ذخيره حوزه مركزي به شریان‌های اصلي و بزرگراه‌ها 

yy)1392،جدول 2- اراضي حوزه مركزي به تفيكك مناطق و اولویت‌بندی، )با استفاده از پايگاه اطلاعات مكاني ذخایر توسعه و نوسازي شهر تهران
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yyتصویر 5- اولویت‌بندی اراضي ذخيره حوزه مركزي به تفيكك مناطق
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می‌باشد.
بر اســاس مطالعــات ميداني  	-
ماليكت اكثر ذخایر حوزه )13 ذخيره(، 
دولتي، نظامي يا مختلط مي‌باشد و به 
هميــن دليل در زير معيــار ماليكت، 

امتياز متوسط را كسب کرده‌اند.
به لحاظ پهنه‌بندی غالب ذخایر  	-
حوزه )12 ذخيره( در پهنه‌های فعاليت 
و مختلط واقع‌شده و بالاترين امتياز را 

به دست آورده‌اند.
انطبــاق لایه‌های طرح جامع و  	-
تفصيلي با لايه اراضي ذخيره نشــان 
می‌دهد كه موقعيت بســياري از اين 
ذخایر)12 ذخيــره( در حوزه مركزي 
به‌گونه‌ای است كه منطبق يا هم‌جوار 
با مراكز شــهري پيشــنهادي در اين 
طرح‌ها می‌باشــند و به همين جهت 

امتياز بالايي را اخذ نموده‌اند.
طرح‌هــای  لايــه  انطبــاق  	-
پيشنهادي معابر بر لايه اراضي ذخيره 
و همچنين بازدیدهای ميداني نشــان 
می‌دهد تعداد محــدودي ) 4ذخيره( 
از ذخایر  حــوزه مركزي داخل طرح 

معابر پيشنهادي قرارگرفته و محدوده 
كالبدي دستخوش تغيير قرار خواهد 
گرفت و به هميــن جهت پایین‌ترین 
امتياز به اين اراضي تعلق‌گرفته است 
و اكثر ذخایر حوزه )10 ذخيره( خارج 
از اين طرح‌ها بوده و بالاترين امتياز را 

دارا می‌باشند.
بازديدهاي ميدانــي  از ذخایر  	-
حوزه مركزي حاكي از آن اســت كه 
اكثر ذخایر حوزه )10ذخيره( در وضع 
موجود همان كاربرد مشخص‌شده در 
اسناد فرادست را دارا بوده و به همين 
سبب در اين معيار امتياز متوسط را به 

دست آورده‌اند.
درمجموع با توجه به وزن بالاي  	-
فرادســت  طرح‌های  گروه  معيارهاي 
و گروه اقتصــادي و به دليل وضعيت 
مناسب اراضي نسبت به معيارهاي اين 
دو گروه و نيز معيار دسترسي در گروه 
كالبدي، ذخایــر اين حوزه در اولويت 
اول و دوم واقع‌شــده و ذخیــره‌ای در 

اولويت سوم قرار نگرفته است.

جمع‌بندی و نتیجه‌گیری
علی‌رغم آنکه به نظر می‌آید تهران 
با کمبود شــدید زمین برای توســعه 
خدمات برتر برای احراز کلان‌شــهری 
با ویژگی‌های عملکردی برتر و همسو 
با تحولات جهانی روبروســت ، تعیین 
اراضی ذخیره شــهری فرصتی است 
برای بازنگری مجدد در مجموعه اراضی 
خدماتی شهر که برای توسعه آتی آن 
و همســو با اهداف وچشــم‌اندازهای 
کلان موردنیاز است. اما وضعیت حوزه 
مرکزی با سایر حوزه‌های تهران کمی 
متفاوت است و ضرورت بهره‌گیری از 
رویکردی چنــد بعدی در برنامه‌ریزی 
برای ذخایر و همسو با اصلاح و بهکرد 
وضعیت بافت‌های فرسوده را به‌صورت 
توأمان و در چارچوب اهداف توسعه‌اي 
منتج از طــرح جامع جدیــد تهران 

می‌طلبد.
حــوزه مرکــزی تهران، مشــتمل 
بــر چهار منطقــه )6، 7، 11 و 12(، 
دربردارنده قدیمی‌ترین، پرتراکم‌ترین 

yy)1392،تصویر 6- پراكنش اراضي ذخيره حوزه مركزي در نظام اولویت‌بندی، )با استفاده از پايگاه اطلاعات مكاني ذخایر توسعه و نوسازي شهر تهران
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و البته مسئله‌دارترین بافت شهری در میان سایر عرصه‌های 
شهری تهران می‌باشــد. این حوزه در حال حاضر قسمتی 
از بخش تجاری مرکزی شــهر )CBD(تهران اســت که به 
همراه منطقه 3 که در ســالیان اخیــر نقش قوی‌تری در 
ایفای وظایف مرکزی به عهده گرفته است، مجموعاً بخش 
تجاری مرکزی را کامل می‌سازد. حوزه مركزي شهر تهران 
در ســاختار  طرح جامع بخش مركزي حوزه مياني شــهر 
تهــران را در برمي‌گيرد. برجســته‌ترین ويژگي اين حوزه  
نسبت به ساير حوزه‌های شهر تهران، غلبه كار و فعاليت در 
اين حوزه و استقرار مراكز فراشهري تاريخي، تجاري تهران 
) بازار و محدوده تهران ناصري( در آن می‌باشــد. علاوه بر 
اين بخشــي از مركز جديد فراشهري )تپه‌های عباس‌آباد( 
و مركز فرا شــهري فعالیت‌های مدرن تهران )شمال محور 

انقلاب( نيز در اين حوزه واقع‌شده است. 
همان‌گونه که اشــاره گردید مسائل و مشکلات این حوزه 

ازجمله مسائل ترافیکی و دسترسی، کمبود اراضی، قطعات 
کوچک اراضی، قدمت فرســودگی بافت و... ظرفیت فضایی 
اراضــی بدون کاربــرد را در این حوزه پایین آورده اســت. 
به‌هرحال علی‌رغم محدودیت‌های فــوق ازآنجاکه به لحاظ 
وضعیت معاصر توســعه تهران و ضرورت‌های بهســازی و 
نوسازی مرکز شهر تهران که در طرح جامع جدید تهران نیز 
به آن تأکید بسیاری شده است، لزوم شکل‌گیری عملکردهای 
متناسب با چشم‌انداز آتی شهر تهران درمقیاس‌های گوناگون 
از ضروریات توسعه تهران بوده که بی‌شک حوزه مرکزی به 
دلیــل نقش بی‌بدیل خود در حفظ عملکردهای شــهری و 
فراشهری شایسته احراز عملکردهای برتر خدماتی همچون 
عرصه‌های فرهنگی تفریحی وگردشگری است؛ تا ضمن رفع 
نسبی کمبودهای حوزه در راستای چشم‌اندازها و نقش‌های 
آتی کلان‌شهر تهران به پویایی و پایداری هر چه بیشتر آن 

نیز ياري رساند.

منابع و مآخذ
پایگاه اطلاعات مکانی ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران)1392(، مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌ها 	-

توفیق، فیروز، ارزشیابی چندمعیاری )1372(، مجله آبادی، سال سوم، شماره یازدهم 	-
 ،AHP و روش ارزیابی چند معیاری GIS زبردست، اسفندیار و عسل محمدی )1384(، مکان‌یابی مراکز امدادرسانی )در شرایط وقوع زلزله( با استفاده از 	-

فصلنامه هنرهای زیبا، شماره 21
سند راهبردی ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران)1392(، مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌ها 	-

سند ساختاری ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران- حوزه مركزي )1392(، مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌ها 	-
سند نهايي ذخایر توسعه و نوسازی شهری تهران )1392(، مرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌ها 	-
طرح جامع تهران )1386(، گزارش سازمان فضایی )پهنه‌بندی، تقسیمات و محورها(، شهرداری تهران 	-

طرح جامع تهران )1386(، گزارش چشم‌اندازها و راهبردهای شهر تهران، شهرداری تهران 	-
طرح جامع تهران )1386(، ضوابط و مقررات ساخت‌وساز، شهرداری تهران 	-

طرح تفصیلی تهران )1386(، نقشه‌های پهنه‌بندی و ضوابط ساخت‌وساز 	-
مهندسین مشاور طرح و آمایش، مکان‌یابی، برنامه‌ریزی و طراحی جهت احداث مجتمع‌های صنفی و خدماتی درون‌شهری )1391(، شرکت ساماندهی صنایع و  	-

مشاغل شهر، شهرداری تهران
وانگ ، ژین هائو وراینر فوم هوفه )1390(،روش‌های تحلیلی در برنامه‌ریزی شهری و منطقه‌ای ،ترجمه مجتبی رفیعیان و ایوب شریفی ، انتشارات دانشگاه  	-
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مقدمه
نحــوه مواجهه بــا پروژه‌هایی این‌چنین، كــه در زمره 
پروژه‌هــای شــاخص و بزرگ و موضعي توســعه و عمران 
شــهري محسوب می‌شــوند، اساساً بايســتي با رویه‌های 
مرسوم در فرآيند تهيه طرح و اخذ پروانه و سپس ساخت و 

بهره‌برداری از پروژه‌های معمولي، متفاوت باشد.
در اين موضوع، نقطه شروع كار؛ نه از انتخاب و به‌کارگیری 
مهندس مشاور براي طراحي پروژه، بلكه از »مطالعه بازار« و 
 ،1)IRR( ازجمله؛ انجام مطالعات توجيه اقتصادي و استخراج
و به‌طور همزمان »تهيه كانسپت« )طراحي مفهومي كالبدي 
ـ فضايي و عملكردي(، براي دستيابي به بارگذاري مناسب 
بر روي زمين پروژه، آغاز می‌شــود. مطالعه‌ای كه از ی‌کسو 
هم به جنبه‌های شهرســازی )به معني جامع آن(، و هم به 
جنبه‌های اقتصادي و سرمایه‌گذاری بهينه با سود قابل‌قبول 
و مناسب و با روكيردي برد ـ برد بپردازد، و از ديگر سوي به 
گرفتن مصوبه تعيين كاربري از سوي كمسيون ماده 5 شهر 
و هم به طراحي مفهومي پروژه  بر اساس آن مصوبه و براي 

ارائه به شهرداري جهت صدور موافقت اصولي منجر شود.
yy فرآيند طراحي و ســاخت متأثــر از روش تأمين 	

منابع و چارچوب خدمات كارگزاري و مديريت طرح
چنانچه فرض بر اين باشد كه مالك زمين، شروع‌کننده 
اقدامات و آغازکننده فرآيند طراحي و ساخت بر روي ملك 
و زمين شــهري خود باشد؛ در اين صورت واضح است كه ؛ 
ارزش »زمين خام« بدون طرح و برنامه و موافقت اصولي از 
شــهرداري )پروانه شهرسازي(، يك مقدار  و قيمت »زمين 
داراي طــرح و برنامه و موافقت اصولي و با تعريف پروژه‌ای 
مشخص« و به‌اصطلاح داراي شناسنامه )پيش پروانه صادره 

از سوی شهرداري(، به‌مراتب بيش ازآن خواهد بود. 
منطــق و صرفه و صــاح اقتصادي حكــم ميك‌ند كه، 
ماليكــن املاك و اراضــي  به‌ویژه اراضي نســبتاً بزرگ و 
داراي ویژگی‌های شــاخص و با موقعيت مناســب به‌ویژه 

ذخایر نوســازی و توسعه شهر، قبل از عرضه زمين و ملك 
خود براي ســرمایه‌گذاری و ســاخت، زمين خود را ازنظر 
ضوابط ساخت‌وســاز و اخذ مجوزهای لازم از شــهرداري، 
شناســنامه‌دار نمايند، تا بتوانند با بالاتريــن ارزش‌افزوده 
)به‌عنوان آورده خود(، آن‌ها را وارد چرخه ســرمایه‌گذاری 
براي ساخت‌وساز و عمران و آباداني نمايند، در اين صورت 
چنانچه »مالك با زمين و پروانه ساخت، خود سرمایه‌گذار 
و ســازنده بوده« و قصد مشاركت با اشخاص ثالث و جذب 
ســرمايه از ساير منابع را نداشته باشد، در اين حالت روش 
كار ) به‌جز طي فرآيند اخذ مصوبه از كميسيون ماده 5 براي 
تعيين كاربري(، همان روش مرســوم و شناخته‌شده فعلي 

است، يعني به ترتيب؛
انتخاب مشاور يا مهندس طراح، 	.1
تهيه طرح فاز يك )مرحله اول(، 	.2
اخذ پروانه ساخت از شهرداري، 	.3

تهيه نقشه‌های اجرايي و همزمان انتخاب پيمانكار يا  	.4
پيمانكاران و آغاز عمليات ساخت و ساير اقدامات تا مرحله 

بهره‌برداری آزمايشي،
اما  چنانچه »مالك داراي زمين و مجوز ســاخت«، قادر 
به تأمين منابع و ســرمايه براي ساخت نيست و يا سرمايه 
گذاري توسط خود را )مازاد بر ارزش آورده زمين و پروانه( به 
مصلحت نمی‌داند، در اين حالت؛ پاي سرمايه و سرمایه‌گذار 
)و به‌اصطلاح شريك(، براي انواع مشاركت به شرح ذيل، به 

ميان می‌آید: 
مشاركت با سرمایه‌گذار، و تأمين كل منابع موردنیاز  	.1

براي ساخت از طريق وي،
مشاركت مالك با ســرمایه‌گذار، در فرآيند تأمين كل  	.2
هزینه‌ها از ابتدا تا آخر )زمين، پروانه و ساخت، مدل 50-50(،

فــروش زمين با مجوز ســاخت، توســط مالك به  	.3
سرمایه‌گذار،

نكتــه مهم و اساســي در اينجا و در صــورت تحقق هر 

سازوکارهای اجرائي و عملیاتی در فرآيند سرمایه‌گذاری، طراحي و ساخت 
ذخاير توسعه و نوسازي

yyمرکز پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه​های انسانی
info@ideh-co.ir

1- Internal Rate of Return

*

* تهیه و تدوین؛ مهندس جلیل حبیب الهیان
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يك از حالت‌های ســه‌گانه فوق، در اين است كه، تهيه طرح 
)حتي فاز يك معماري(، توســط مالك زمين قبل از تعيين 
تكليف فرآيند تأمین منابع و ســرمايه براي ســاخت، امري 
بيهوده، توأم با اتلاف وقت و دور ريختن منابع است. چراکه 
به‌ندرت مي‌توان سرمایه‌گذاری براي خريد ملك با پروانه و يا 
مشاركت در ساخت پروژه‌های شاخص را يافت، كه طرحي از 

پيش تهیه‌شده را براي سرمایه‌گذاری خود بپذيرد.
به نظر می‌رســد راه برون‌رفت از اين مشــكل و خروج از 
اين دور باطل را بتوان در اين يافت كه شــهرداري، اقدام به 

صدورپروانه در دو مرحله نمايد:
yy:مرحله اول 	

صــدور پروانه مقدماتي، تحت عناوينــي مانند »موافقت 
اصولي«، »پيش پروانه«، »پروانه شهرســازي« و يا »دستور 
نقشه« پيش رفته، )شامل تعيين کاربری‌ها و سطح و سطوح 
هر يك از آن‌ها، ســطح اشــغال در همكــف، زير همكف و 
طبقات، تعداد طبقات و تراكم(، بعلاوه اعلام میزان عوارض 

صدور پروانه با مفروضات ذکرشده.
yy:مرحله دوم 	

صدور پروانه ســاخت، پس از دريافت نقشه‌های معماري 
و...، طبــق ضوابط و مقررات ملاك عمل، و تقريباً منطبق با 
مفاد پروانه مقدماتي، كــه اين مرحله پس از تكميل اركان 
پروژه و مشخص شدن نظام مالي و سرمایه‌گذاری آن اتفاق 

خواهد افتاد.
در حــال حاضــر روش فوق تقريباً در شــهرداري تهران 

پذیرفته‌شده و قابل‌اجرا است. 
توضيح مهم اينكه؛ با توجه به‌اضافه ارزشي كه پس از طي 
فرآيند فوق براي اراضي و املاك فاقد كاربري ) ذخاير توسعه 
و نوسازي شــهري( ايجاد می‌شود، شــايد تملك این‌گونه 
اراضي ) ابتدا به ساكن و قبل از هر اقدامی(، براي واریز اين 
اضافه ارزش توسط شهرداری )سازمان نوسازی شهر تهران( 
به »صندوق توســعه و عمران شهرخزانه شهرداري« ، بسیار 

منطقی باشد. 
با توجه به آنچه گفته شــد، به نظر می‌رســد پروژه‌هاي 
اجرائي بــر روي اراضي ذخيــره، غالباً از نــوع پروژه‌هايي 
هســتند كه«مالك«؛ آورنده زمين و پروانــه خواهد بود و 
»سرمایه‌گذار«؛ در فرآيند ساخت و يا از ابتدا )زمين ، پروانه 

و ساخت( و با روش 50-50 با وي مشاركت می‌نماید.
در چنين پروژه‌هايي، نقش شخص حقوقي و داراي دانش، 
آگاهي و تجربه كافي كه به نيابت از مالك و ســرمایه‌گذار، 
خدمات جامع و اجرايي مديريت طرح )Developer( را ارائه 
دهد، پررنگ‌تــر و ضروري‌تر خواهد بود. در اين صورت كل 
خدمات كارگزاري، مشــاوره و مديريــت )از صفر تا صد ـ يا 
مديريت جامع و اجرايي طرح(، از مرحله شکل‌گیری ايده و 
مفهوم طرح )پروژه( و سرمایه‌گذاری و... تا مرحله بهره‌برداری 
آزمايشي، در چند مرحله و در قسمت‌های مختلف به شرح 

ذيل، قابل‌ارائه است:

قسمت اول ـ مرحله‌ی اول )خدمات كارگزاري(؛
انجام مطالعات بازار، همراه با ارائه ايده و مفهوم طرح  	
)كانسپت(، و ارزيابي توجيه فني و اقتصادي پروژه، در چند 
گزينه و اخذ موافقت و تصويب كارفرما، و تعيين گزينه برتر،
اخذ مصوبه تعيين كاربري از كميسيون ماده 5 شهر، 	

تهيه جداول و ايدئوگرام كالبدي- فضايي و عملكردي  	
در چند گزينه و بر اساس مصوبه كمیسيون مذکور،

اخــذ موافقت اصولــي و پيش پروانه )يــا هر عنوان  	
ديگــر(، همراه با ميزان عوارض پذيره، تراكم و ســاخت )و 
به‌عبارت‌دیگر؛ كل عوارضي كه براي صدور پروانه ساخت بايد 
به شــهرداري پرداخت گردد(، به نرخ سال دريافت موافقت 

اصولي از شهرداری،
بديهي است، در فرآيند اقدامات فوق و شکل‌گیری نهايي 
كار، رفت‌وبرگشت‌های متعدد و جرح‌ و تعدیل‌های لازم در 
طرح، برنامه، كانســپت، ســطح و ســطوح  و ... ، و بالاخره 
 ،Developer ميزان نهايي و حداقلي عوارض شهرداري، ما بين

شهرداري، مالك و غيره صورت خواهد گرفت.

قسمت دوم- مرحله اول )خدمات مديريت بر تأمين و 
تجهيز منابع و سرمایه‌گذاری(؛

پس از اخذ موافقت اصولي از شهرداري و به هنگام سازي 
شناسنامه جامع پروژه، به‌ویژه به‌روزآوری ارزيابي اقتصادي 
آن و تعيين )IRR( نهايي پروژه، فرآيند ذيل توسط مديريت 

طرح آغاز خواهد شد:
شناسايي و معرفي سرمایه‌گذار به مالك، 	

مذاكره و چانه‌زنی با سرمایه‌گذار منتخب، به نيابت از  	
مالك،

تنظيم قرارداد مشاركت فی‌مابین مالك و سرمایه‌گذار،  	
و تشيكل سازمان و نظام اجرايي پروژه،

افتتاح حســاب مشترك و واريز تنخواه اوليه به شرح  	
توافق مندرج در قرارداد فوق،

قسمت دوم- مرحله دوم )طراحي فاز كي و دو پروژه 
مهندس  توسط  که  بر طراحي  مديريت  يا خدمات  و 

مشاور منتخب انجام خواهد شد(؛
پس از شــکل‌گیری ســازمان و نظام اجرايــي پروژه به 
شــرح فوق، و در تداوم اقدامات انجام‌شــده در قسمت اول 
مرحلــه اول، مبني بر تهيه كانســپت و طراحي مفهومي و 
ارائه ايدئوگرام كالبدي- فضايي و عملكردي پروژه، بلافاصله 
فرآيند طراحي، به‌ویژه تهيه طرح معماري )مرحله اول يا فاز 

يك( پروژه  به شرح ذيل آغاز خواهد شد:
خدمات مديريــت طرح توســط Developer ، در فرآيند 
انتخــاب مهندس مشــاور ذيصلاح و با روشــي مورد تأييد 
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كارفرما و هدايت و راهبري مشــاور توســط وي، تا مرحله 
تحويل گيري اسناد و نقشه‌های خدمات مرحله اول )به‌ویژه 
با روكيرد آماده‌ســازی نقشه‌های مورد نیاز شهرداري، براي 

صدور پروانه ساخت(،
دستاورد و نتايج حاصل از خدمات اين بخش، شامل؛ تهيه 
و ارائه كليه نقشه‌های معماري، سازه، تأسيسات و...، و قابل 
بهره‌برداری براي اخذ پروانه ســاخت از شهرداري و اجراي 
دقيق و كامل پروژه و بــا خروجی‌های میانکار و در فرآيند 

همزماني طراحي و ساخت، خواهد بود،
yy:)مرحله سوم )اجراي پروژه 	

ايــن مرحله، شــامل؛ عمليات اجرايي و ساخت‌وســاز، 
تــا مرحله بهره‌برداری آزمايشــي از پروژه اســت. در اين 
مرحلــه؛ Developer يــا مديريت جامــع و اجرايي طرح، 
خدمات مديريت بر ســاخت و هدايت و راهبري پيمانكار 
يا پيمانكاران و نظارت بر خدمات ايشان را به عهده خواهد 

گرفت.
ممكن اســت در برخي پروژه‌ها ارائــه خدمات به‌صورت 
»طرح و ســاخت« نيز  در دســتور كار قــرار گيرد. در اين 
حالت؛ خدمات مراحل دوم و سوم بايد ادغام گردند، كه فعلًا 
ذكري از آن نمی‌شــود. لكين اگر كارفرما تمايل به استفاده 

از اين روش داشــته باشــد، می‌تواند در مراحل رو به پايان 
بودن خدمات قســمت‌های اول و دوم مرحله اول، مراتب را 
در دســتور كار و مذاكره طرفين و اتخاذ تصميم قرار دهد. 
خدمات مديريت طرح در اين مرحله نيز، خدمات همساني 
اســت كه در چارچوب شرح خدمات مصوب سازمان برنامه 

سابق، ارائه خواهد شد.
yy مرحلــه چهارم )خدمات پس از ســاخت و در زمان 	

بهره‌برداری(:
بهتر اســت Developer ها يا مدیریت‌های جامع و اجرايي 
طرح، اين آمادگي را داشته باشند كه خدمات فروش تمام يا 
بخشي از پروژه را، با رعايت صرفه و صلاح سرمایه‌گذاران و با 
به‌کارگیری بهترين روش‌های بازاريابي )که معمولاً از مرحله 
سقف و ســتون به بعد آغاز می‌شود( از ی‌کسو، و طراحي و 
راه‌اندازی نظام و ســازمان بهره‌بردار از پروژه از سوي ديگر 
را، پس از اتمــام ارائه دهند كه نحوه ارائه خدمات مذكور و 

حق‌الزحمه آن، موضوع بحث تكميلي و جداگانه‌اي است.



 ایده/سال دوم/شماره چهار/ تابستان 95  41   

مقدمه )طرح مسئله(:
كيي از دستاوردهاي مهم طرح‌هاي توسعه شهري جديد 
شهر تهران، اختصاص املاك و اراضي با ویژگی‌های خاص، 
تحت عنوان؛ »ذخيره توسعه و نوسازي شهري« در اسناد و 

نقشه‌هاي مصوب طرح‌هاي مذكور است.
در اين ارتبــاط، به‌موجب مفاد منــدرج در تبصره )3( 
ذیل قســمت )5( منــدرج در صفحه )19( ســند اصلي و 
مصوب طرح جامع شهر تهران )1386( و ابلاغ‌شده توسط 
دبيرخانه شورایعالی شهرسازي و معماري ايران، طي شماره 

300/310/2006 مورخ 87/01/26 مقرر گرديده است؛
»در هريــك از پهنه‌هاي چهارگانه فــوق، كليه اراضي و 
املاك بزرگ با مساحت يك هكتار و بيشتر )به‌جز فضاهاي 
ســبز موجود(، كــه در عملكرد خاص هر يــك از پهنه‌ها 
تعيين تكليف نمي‌شــوند، به »ذخيره نوســازي شهري« 
اختصاص‌یافته و در نقشــه‌هاي پهنه‌بندي با رنگ يا علائم 
مشخص، معين مي‌شوند تا در راستاي بازسازي و نوسازي 
بافت‌هاي فرســوده شهر، به‌عنوان ســرريز و تعادل‌بخشي 
جمعيت متراكم و كمبود سرانه خدمات اين بافت‌ها به‌طور 
هم‌زمان با تهيه طرح‌هاي مداخله در بافت‌ها ازی‌کســو و يا 
با گذاشتن مجموعه‌اي از كاربري‌هاي چندمنظوره شهري 
ازجمله؛ خدمات شهري، تجاري- اداري، فعاليت، گردشگري، 
سبز و باز و حتي مسكوني و متناسب با نياز محدوده، حوزه 
نفوذ و مقياس عملكرد ذخيره‌هاي مذكور از سوي ديگر، و 
همسو با سازمان فضايي، سرانه‌ها، تراكم و جمعيت‌پذيري 
طرح جامع، پس از تصويب در كميســيون ماده )5( شهر 

تهران، مورداستفاده و بهره‌برداري قرار گيرند«. 

yy در اجــرای ایــن مصوبه‌ی بالادســت، و به‌موجب 	
قســمت )6( از ضوابط و مقررات مصوب طرح تفصیلی 
یکپارچه شــهر تهران )اردیبهشت‌ماه 1391(، شهرداری 

تهران مکلف شد؛
ترتیبی اتخاذ نماید، تا مالکین املاک و اراضی ذخیره  	-1

توسعه و نوسازی شهری، ملزم شوند؛ 
برای زمین خود طرح توجیهی تهیه نمایند، 	

طرح‌هــای مذکــور پــس از تأیید حــوزه معاونت  	
شهرسازی و معماری شهرداری به تصویب کمیسیون ماده 

)5( شهر تهران برسد،

ضمن اینکه؛ طرح مداخله و اقدام مذکور در اراضی  	
ذخیره توســعه و نوســازی شــهری، )باید( براساس طرح 
تفصیلی و با توجه به شرایط اجتماعی ـ اقتصادی و کالبدی 
هر زمین و همچنین نیازهای شهرسازی )شهر( حوزه نفوذ 
قطعه مذکور، مبتنی بر اسناد توسعه و عمران محله‌ای )در 

صورت وجود(، تهیه شود.
حداکثر ظرف دو ماه از ابــاغ طرح تفصیلی جدید  	-2
شهر تهران، نسبت به تهیه دستورالعمل )شناسنامه راهنمای 
عمل(، برای صاحبان املاک و اراضی واقع در این محدوده‌ها، 
براساس احکام طرح جامع مصوب و با رعایت منافع متقابل و 
مصالح عمومی و خصوصی و با اعمال سیاست برُد ـ برُد برای 

)همه‌ی( ذی‌نفعان و منافع شهر، اقدام نماید.
نســبت به تهیه طــرح موضوعــیـ موضعی اراضی  	-3
ذخیره توسعه و نوسازی شــهری به‌منظور تدقیق،حذف و 
جانشینی محدودهای واجدشــرایط همراه با سازوکارهای 
اجرائی و ضوابط و مقررات و مربوط)باتعیین سهم خدمات 
غیرانتفاعی،کاربری‌های چند منظوره سکونت و... در هریک 
از زیر پهنه‌ها (، حداکثر ظرف مدت یک ســال وارائه نتایج 

آن به کمسیون ماده 5 تصویب اقدام نماید.
)اقدامی که توسط حوزه معاونت شهرسازی انجام، لیکن 
برای تصویب آن در کمیسیون ماده 5 اقدامی صورت نگرفته 

است(.
هرچند درتبصره‌ای ذیل بخش )6( فوق‌الذکر،کمیسیون 
فوق اجاره داده اســت، تا تصویب طرح موضوعی ـ موضعی 
فوق‌الذکر، برای احداث بنادر اراضی ذخیره، حســب مورد 
طرح موضعی تهیه و به تصویب کمیسیون ماده )5( برسد.

yy بدیــن ترتیــب؛ "كليــه اراضي و امــاك بزرگ 	
با مســاحت كي هكتار و بيشــتر" ازجمله اراضي خالي 
بزرگ و فضاهاي باز باقيمانده شــهر و يا املاك و اراضي 
با عملكردهاي نامتجانس شــهري از قبيل؛‌ انبارهاي كالا 
و كارخانجات قديمي، براي رفع كمبودهاي اساسي شهر 
و در اولويت اول براي ســرريز و تعادل‌بخشي جمعيت و 
بازسازي،  بافت‌هاي فرسوده شهري و درفرآیند  خدمات 
نوسازي و بهســازي آن‌هاو در مرحله بعد براي تخصيص 
كاركردهاي  و  كاربري‌هــا  از  بارگذاری»مجموعــه‌اي  و 

پیش نویس لایحه نحوه بهره برداری از ذخایر توسعه ونوسازی شهر 
تهران

Habib.j378@gmail.com جلیل حبیب الهیان، کارشناس ارشد تهیه طرح راهبردى- ساختارى و عملیاتى 
توسعه و عمران اراضى ذخیره نوسازى شهر تهران
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چندمنظوره شــهري« و متناسب با 
فرادست  طرح‌هاي  برنامه‌هاي  و  نياز 
و »بــا روكيردي بـُـرد ـ برُد« براي 
شــهر و حيات شهري )شهرسازي(، 
و  ســرمايه‌گذار  و  مالكين  يا  مالك 
»ذخيره  عنوان  تحت  شــهرداري، 
املاك  و  شهري«،شناسایی  نوسازي 
پهنه‌بندي  نقشه  در  اراضي مذكور  و 
طرح تفصيلــي در مقياس 1:2000 با 
زدن  و  پارسل  هر  اربعه  ابعاد  نمايش 
هاشــور در زمينه رنــگ زیر پهنه 
حسب  "تا  گرديده‌اند  معين  مربوطه 
مورد پس از تهيه طرح‌هاي توجيهي و 
تصويب در كميسيون ماده )5(" مورد 

بهره‌برداري قرار گيرند.
yy در اين صورت اســت كه، نظامي 	

پويا و پايدار براي توســعه و عمران 
همه‌جانبه شهر شكل خواهد گرفت، و 
از طريق آن ضمن شکل‌گیریپروژه‌های 
و  عملكــردي  چنــد  و  شــاخص 
ـ  )كالبدي  فضائي  تحقق ســازمانی 
شهري  توسعه  طرح‌های  عملكردي( 
جديد و مصــوب، درآمدي پايدار نيز 
براي اداره شهر و عمران و آباداني آن 
به‌ویژه تجدید حیات شهری بافت‌های 
ناکارآمد شهر، و در راستاي چشم‌انداز 
و راهبردهاي مصوب طرح‌های مذكور، 

حاصل خواهد شد.
)مردادماه 1393(

ماده‌واحده:
در اجــراي مفاد قســمت ششــم 
)6( ضوابط و مقــررات مصوب "طرح 
تفصيلي یکپارچه شهر تهران"تصويبي 
در كميســيون ماده )5( شــهر تهران 
)اردیبهشت‌ماه 1391(، شوراي اسلامي 
شــهر تهران، در راستای مصوبه مورخ 
1388/09/12خود، درخصوص "ايجاد 
تســهيلات براي بازســازي و نوسازي 
اين  به‌موجب  فرســوده"،  بافت‌هــای 
ماده واحد و تبصره‌های آن، شهرداري 
تهــران را موظف می‌نماید، تا از طريق 
"سازمان نوسازي شهر تهران"، نسبت 

به موارد ذیل اقدام نماید:

تبصره یکم )1(:
از تاريــخ ابلاغ ايــن مصوبه، تا زمان 
تصویــب و ابــاغ تکالیف منــدرج در 

قســمت )6( ضوابط و مقررات مصوب 
طــرح تفصیلی یکپارچه شــهر تهران 
و عملیاتــی شــدن آن ، معاونت‌های 
مناطــق  شــهرداری‌های  ذی‌ربــط، 
در  مربوطــه  ســازمان‌های  ســاير  و 
شــهرداري تهران، جز از طريق فرايند 
و  مصوبــه  ايــن  در  پیش‌بینی‌شــده 
آئین‌نامه‌ها و دستورالعمل‌های مربوط به 
آن، كه حســب مورد به تصويب مراجع 
ذی‌ربط خواهد رسيد، و اخذ تائيدهاي 
لازم از مراجعي كه »ســازمان نوسازي 
تعيين خواهد نمود، مجاز  شهرتهران« 
به توافق با ماليكن اراضي و املاك واقع 
در ذخایر توسعه و نوسازي شهري شهر 
تهران، درخصوص نوع و ميزان كاربري 
و سطح و سطوح پروژه مربوطه و صدور 
پروانه‌های شهرسازي و ساخت، علی‌رغم 
اقدامات انجام‌شــده تاكنون درخصوص 

هر پروژه، نخواهند بود.

تبصره دوم )2(:
الف( هرگونه بارگــذاري و تعريف 
پروژه و تعيين سطح و سطوح )سطح 
اشــغال و طبقات( و نــوع عملكرد و 
كاربري بر روي ذخایر نوسازي شهري 
صرفاً در چارچوب سیاست‌ها، راهبردها 
و ضوابط طرح‌هــای جامع و تفصيلي 
جديد شــهر تهــران، همــراه با تهيه 
گزارشــات فني و برنامه‌ریزی شهري 
و توجيهــات لازم، پــس از تصويــب 
كميسيون ماده )5( شهر تهران، مجاز 

و ملاك عمل خواهد بود.
ب( شهرداری تهران موظف است؛ 
نسبت به صدور پروانه شهرسازی پس 
از ارائه ســطح و ســطوح و عملکرد، 
ایدئوگرام و جداول مربوطه و مطابقت 
بــا مصوبه کمیســیون مــاده )5( و 
با  محاســبه عوارض مربوطه منطبق 
مصوبات شــورای اسلامی شهر تهران 

)بدون دریافت عوارض( اقدام نماید.
ج( شهرداری تهران موظف است ؛ 
فرآیند  به تدوین دستورالعمل  نسبت 
تعیین کاربری و فرآیند فعال‌سازی و 
عملیاتی نمودن ذخیره‌های نوســازی 
شــهر تهران و اطلاع‌رســانی و اعلان 
عمومی آن حداکثر ظرف یک ماه پس 

از ابلاغ این مصوبه اقدام نماید. 

تبصره سوم )3(:
به‌منظور تحقق اهداف ســند اصلي 

و مصوب طرح جامــع تهران، مبتني 
از ظرفیت‌ها،  مناســب  بهره‌گیری  بر 
ارزش‌ها و توليد ثروت ناشي از توسعه 
و عمران ذخایر نوســازي شهري، در 
فرايند بازســازي، نوسازي، و بهسازي 
بافت‌هــای فرســوده و تجديد حيات 
شــهري آن‌ها، به شــهرداري تهران 
اجازه داده می‌شود؛ نسبت به تأسيس 
و راه‌اندازی«صندوق اعتباري عمران و 
نوسازي بافت‌های فرسوده شهر تهران« 

با رعايت موارد ذيل اقدام نمايد:
الف( شهرداري تهران موظف است، 
ترتيبي اتخاذ نمايد تا؛ در فرايند صدور 
براي  پروانه‌های شهرســازي ساخت، 
كليه اراضي و امــاك واقع در ذخایر 
نوســازي شــهري تهران، حداقل ...... 
)......( درصــد از كل عوارض متعلقه را 
در قالب اعتبــارات نقدي ـ زمين و يا 
ساختمان )با اولويت بناهاي مسكوني( 
و در چارچــوب توافق بــا متقاضيان 
صــدور پروانه دریافــت و بلافاصله و 
مستقيماً به صندوق اعتباري فوق‌الذکر 

واريز و به‌حساب آن منظور گردد.
ب( اعتبــارات نقــدي ـ زميــن و 
ســاختمان »صندوق اعتبــاري عمران 
و نوســازي بافت‌های فرســوده شــهر 
تهران«،طبق برنامه‌های مدوّن و مصوبي 
كه توســط سازمان نوسازي شهر تهران 
تدوين و پس از ارائه به تصويب خواهد 
رســيد، در جهت تجديد حيات شهري 
بافت‌های فرســوده شــهر تهران مورد 
بهره‌برداری و استفاده قرار خواهد گرفت.

ج( ســازمان نوسازي شــهر تهران 
موظف است براي هر يك از بافت‌های 
فرســوده و در محدوده‌هــای معين و 
پس از اســتقرار و به‌کارگیری عوامل 
مديريتــي و اجرائي ذيصلاح، به‌عنوان 
مجــري يا مديــر طرح و توســعه​گر 
)Developer(، نســبت به تأســيس و 
راه‌اندازی«صندوق‌های توسعه و تجديد 
حيات شهري هر يك از محدوده‌های 

مذكور«نيز اقدام نمايد.
در اجراي مفاد اين بند، شــهرداري 
تهــران موظف اســت ترتيبــي اتخاذ 
نمايد تا؛ هر يك از بافت‌های فرســوده 
معین‌شــده، با برنامه‌هــای فيزكيي و 
مالي تدوين و مصوب شــده و در قالب 
»تراز صفر«،در فرايند عمران و نوسازي 
قرار گيرند. به‌نحوی‌که؛ كليه عوارض و 
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درآمدهاي ناشي از ساخت‌وساز و ساير عوارض كسب و پيشه، 
نوسازي و غیره و ....، صرفاً در همان بافت و از طريق صندوق 
عمران و نوســازي محله )محدوده( و در اجراي كليه خدمات 
و ايجاد زیرســاخت‌های شــهري و به‌ویژه در جهت وظائف و 

اختيارات شهرداري به مصرف برسد.
د( درصورتی‌که در اجراي مفاد قسمت )ج( فوق و در قالب 
برنامه‌های مدون و مصوب يادشده و تحت نظارت قرارگرفته 
مذكور، تراز عمران و نوســازي و برنامه فيزكيي ـ مالي بافت 
مثبت و مازاد درآمد داشــته باشــد، درآمد مذكور در پايان 
هر سال به »صندوق اعتباري و عمران و نوسازي بافت‌های 
فرسوده شهر« واريز و درصورتی‌که، تراز مالي ـ فيزكيي بافت 
منفي باشد، صندوق اعتباري بافت محله )محدوده( به همان 

ميزان مجاز به دريافت اعتبار از صندوق شهر خواهد بود.
هـ‍ـ( آئین‌نامه‌ها و دســتورالعمل‌های اجــراي اين تبصره و 
بندهاي ذيل آن توســط سازمان نوسازي شــهر تهران تهيه 
و در كميســيون مركب از رؤســاي برنامــه ‌و بودجه و عمران 
و شهرســازي شــورا و معاونين امور مناطق و مالي و اداري و 
مدیرعامل سازمان نوسازي شهر تهران به تصويب خواهد رسيد.

تبصره چهارم )4(:
 شــهرداري تهران موظف اســت ضمــن رعايت مصوبه 
1388/09/12 شوراي اسلامي شهر تهران، آئین‌نامه اجرائي 
و نحوه دريافت و وصول عوارض ذخایر نوسازي شهري تهران 
را بــا توجه به‌تمامــی ملاحظات و جوانــب و به‌ویژه فقدان 
كاربري آن‌هــا، در طرح‌های جديد جامع و تفصيلي شــهر 
تهران و حقوق مكتســبه و وضعيت اين اراضي در طرح‌های 
ملاك عمل قبلي از ی‌کسو، و درعین‌حال توجه به جنبه‌های 
تشويقي و درعین‌حال ايجاد نظام درآمد پايدار براي شهردار 
و نوسازي بافت‌های فرسوده شهر از اين طريق از سوي ديگر، 
نســبت به تهيه لايحه خاص اقدام و حداكثر ظرف ســه ماه 
آينده جهت تصويب به شوراي اسلامي شهر تهران ارائه نمايد.

در اين راستا، شهرداري تهران موظف است، به استناد بند 
اول پيوست پنجم سند طرح جامع، از ماليكني كه در اجراي 
ضوابــط طرح‌های تفصيلي جديد املاكشــان تغيير وضعيت 
يافته و از امتياز پهنه‌بندی به نســبت توده گذاري بهره‌مند 
می‌گردنــد، عوارضي تحت عنوان "عــوارض كاربري بهينه" 
متناســب با ميزان حجم توده گذاري مجاز، به هنگام صدور 
پروانه ســاختماني اخذ و به‌حســاب درآمد صندوق موضوع 
تبصره )4( اين ماده ‌واحده و به‌عنوان بخشــي از ....... ).........( 
درصد سهم بازسازی و نوسازي بافت‌های فرسوده واريز نمايد.

تبصره پنجم )5(:
به شــهرداري تهران اجازه داده می‌شود در اجراي مفاد اين 
مصوبه، علاوه بر اينكه از املاك و اراضي در ماليكت خود و با 
اولويت، در اين راستا بهره‌برداری نمايد، در فرايند صدور پروانه 
و دريافــت عوارض از متقاضيان، با ســرمایه‌گذاران حقيقي و 
حقوقي اعم از بخش‌های خصوصي و عمومي مشاركت نمايند.

الف( شهرداري تهران موظف است؛ در تنظيم قراردادهاي 
مشــاركت در توسعه و عمران اراضي ذخایر نوسازي شهري 
و در ســاير مشــارکت‌ها، پیش‌بینی‌های لازم به نحوی به 

عمل آورد تا، در هر زمان، پس از اعلام آمادگي شــريك و با 
رعايت حق تقدم براي وي، امكان انتقال قطعي سهم‌الشراکه 
شــهرداري )اعــم از زمين و عــوارض( به شــريك به نرخ 

كارشناسي روز و با توافق طرفين فراهم گردد.
ب( طرفين با توجه به پیش‌بینی‌های لازم مبتني بر محاسبه 
و دريافت كليه حقوق شهر و شهرداري در فرايند تعيين كاربري 
و صــدور پروانه براي اراضي و املاك واقع در ذخایر نوســازي 
شــهري تهران ازجمله؛ ارزش‌افزوده ناشــي از تعين كاربري 
)عوارض كاربري بهينه(، عــوارض تعيين كاربري غيرانتفاعي 
)خدماتــي( به انتفاعــي، عوارض یا ســهم ورود به محدوده و 
...، و در اجراي راهبردهاي مصوب طرح جامع شــهر تهران )و 
درعین‌حال؛ با رویکرد برُد ـ برُد(، و به‌منظور جلوگيري از خرد 
شدن و تفيكك اراضي و املاك بزرگ در شهر، شهرداري تهران 
مجاز به اقدامات منجر به تفيكك و انتقال و واگذاري بخشي از 

زمين مالك يا سرمایه‌گذار به شهرداري نخواهد بود.
در اين خصوص سهم شــهرداري در انواع مشارکت‌های 
موضوع ‌بند الف فوق صرفاً از طريق بناي احداث‌شــده و يا 
از ســاير اراضي متعلق به مالك ذخيره نوسازي شهري و يا 

سرمایه‌گذاری تأمين خواهد شد.

تبصره ششم )6(:
 در اجراي هرچه بهتر اين مصوبه و تعيين حدود وظايف 
هر يك از مراجع ذی‌ربط در ســتاد و مناطق شــهرداري و 
نحوه گردش كار شفاف در فرايند شکل‌گیری ذخایر توسعه 
و نوسازي شهری تهران، شهرداري تهران موظف است نسبت 

به موارد ذيل اقدام نمايد:
الف( تشيكل و راه‌اندازی«شوراي هدايت و راهبري توسعه 
و عمران ذخایر توسعه و نوســازي شهر تهران«،متشكل از 
معاونين امور مناطق، شهرســازي و معمــاري، مدیرعامل 
ســازمان نوســازي شــهر تهــران، مدیرعامــل ســازمان 
مشارکت‌هایسرمایه‌گذاری شهرداري و يك نفر از شهرداران 
مناطق به انتســاب شــهردار تهران و به رياســت معاونت 
شهرسازي و معماري و با دبيري سازمان نوسازي شهر تهران 

)و يا نماينده وي(.
ب( به‌منظــور هماهنگي كليه فرآيندهــا و پيگيري امور 
اجرايي موضوع ايــن ماده واحد، کمیته‌هــا )کارگروه‌ها(ی 
مربوطه و مســتقر در منطقه كه به رياســت شهرداري هر 
منطقه و با حضور نماينده سازمان نوسازي شهر تهران تشيكل 
خواهد شد، مســئوليت »هماهنگي و امور اجرائي توسعه و 

عمران ذخایر نوسازي شهري« را نيز عهده‌دار خواهند بود.
ج( حــدود وظايف و نحوه تشــيكل جلســات شــورا و 
کارگروه‌هــا، چگونگي اجراي مصوبــات، دبيري و دبيرخانه 
آن‌ها، در آئین‌نامه‌ای كه توسط سازمان نوسازي شهر تهران 
تهيه و به تصويب شوراي موضوع بند الف خواهد رسيد .......

................................تعيين می‌گردد.
د( شهرداري تهران موظف است گزارش مجموعه اقدامات 
خود در اجراي اين ماده‌واحده و تبصره‌های آن را، هر سه ماه 

ی‌کبار به شوراي اسلامي شهر تهران ارائه نمايد.
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بررسی و تحلیل اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری شهر تهران
yy ،فرانک احمدی،کارشناس ارشد برنامه‌ریزی شهری و منطقه‌ای

frnk.hmd@gmail.com

چکیده 
در ســند طرح جامع )راهبردی ـ ســاختاری( تهران )1386( به‌منظور تعادل‌بخشی به جمعیت و خدمات موردنیاز آن‌ها، 
اراضی بالای 1 هکتار به‌عنوان اراضی ذخیره توســعه و نوســازی شهری تعریف‌شــده و طرح تفصیلی را نسبت به تعیین و 
ذخیره این اراضی در سطح شهر تهران مکلف نموده است. در واقع، اراضی ذخیره، اصلی‌ترین فرصت‌های توسعه پایدار شهر 
تهرانبه شمار می‌روند که می‌بایست در راستای تأمین خدمات موردنیاز جمعیت تهران مورد بهره‌برداری قرار گیرند. هدف از 
مطالعه حاضر، بررسی میزان انطباق اراضی ذخیره تعیین‌شده در طرح تفصیلی با تعاریف و اهداف طرح جامع در این رابطه 
و نیز شناسایی نحوه عمل شهرداری در خصوص این اراضی است. بدین منظور، ابتدا با استفاده از نرم‌افزار سیستم اطلاعات 
جغرافیایــی، لایه اراضی ذخیره طرح تفصیلی با اراضی بالای یک هکتار لایه کاربری وضع موجود طرح جامع انطباق داده و 
نتایج حاصل از آن استخراج شد. سپس با استفاده ازتصاویر ماهواره‌ای و مصوبات کمیسیون‌ ماده 5 در خصوص اراضی ذخیره، 
نحوه عمل شهرداری در رابطه با این اراضی تبیین گردید. در انتها، می‌توان گفت که عدم ارائه ضوابط و دستورالعمل مربوط 
به نحوه تعیین اراضی ذخیره و بهره‌برداری از آن‌ها در طرح جامع و طرح تفصیلی، موجب شده است تا تعیین و بهره‌برداری 

از این اراضی در راستای اهداف طرح جامع نباشد. 

واژگان کلیدی: اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری، اراضی بایر، طرح جامع، طرح تفصیلی،کمیسیون ماده )5(

Analysis ofTehran reserved lands
Faranak Ahmadi, Master of Urban and Regional Planning, frnk.hmd@gmail.com
Abstract
In comprehensive plan of Tehran (strategic-structural) (2007), lands with over 1 ha area has been defines 
as Urban reserved lands in order to balance population and required services and locating these lands in 
Tehran got the detail plans commitment. In fact these lands are the key opportunity for sustainable develop-
ment of Tehran that should utilized for providing required service of population. The goal of this research 
is considering adoptability of determined store land of detail plan with objective and definitions of compre-
hensive plan; also, identifying the municipality’s function about them. For this purpose, storeland of detail 
plan and comprehensive plan compered by GIS and results derived. Then, approach of municipality about 
these lands explained by Satellite Images and Article 5’s commission’s decisions. Finally, can say that lack 
of using and utilizing instructions, leads storeland’s determination not to be align with comprehensive plan.
Key words:urban development and renewal reserved lands, Waste lands, comprehensive plan, detailed plan, 
Article (5)’sCommission
Key words: Urban Store Lands, Brownfields,Comperhensive plan of tehran ,Article(5)commission 
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مقدمه
تهیه سند و نقشه اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری 
از جمله تکالیف طرح جامع برای طرح تفصیلی اســت. در 
تبصره 3 از بند 5 ســند اصلی طرح جامع شــهر تهران در 
رابطه با تعریف اراضی ذخیره نوسازی چنین آمده است: »در 
هر کي از پهنه‌هاي چهارگانه،کليه اراضي،املاک و فضاهاي 
باز بزرگ با مساحت کي هکتار و بيشتر )به جز فضاهاي سبز 
موجود( که درعملکردخاص هرکي از پهنه‌ها تعيين تکليف 
نمي‌شوند، به »ذخيره نوسازي شهري« اختصاص‌یافته تا در 
راستاي بازسازي و نوسازي بافت‌هاي فرسوده شهر، به‌عنوان 
ســرريز و تعادل‌بخشــي جمعيت متراکم وکمبود ســرانه 
خدمات اين بافت‌ها به‌طور همزمان با تهيه طرح‌هاي مداخله 
دربافت‌ها ازکي سو ويا با گذاشتن مجموعه‌اي ازکاربري‌هاي 
چند منظوره شهري ازجمله خدمات شهري، تجاري ـ اداري، 
فعاليت، گردشگري، سبز و باز و حتي مسکوني و متناسب با 
نياز محدوده، حوزه نفوذ و مقياس عملکرد ذخيره‌هاي مذکور، 
ازســوي ديگر و هم سو با سازمان فضايي، سرانه‌ها، تراکم و 
جمعيت‌پذيري طرح جامع،پس ازتصويب درکميسيون ماده 

)5( شهرتهران، مورد استفاده و بهره‌برداري قرارگيرند.«
در ارتبــاط بــا همین بند و بــه دلیل اهمیــت موضوع، 
صورت‌جلسات کمیته فنی شورایعالی شهرسازی و معماری 
ایران در تاریخ ۱۳۹۳/7/۲۸ لغایت ۱۳۹۳/۴/۸ به این موضوع 

اختصاص داشته است و در قسمت پیشنهادات آمده است:
این اراضی به‌عنوان آخرین فرصت‌های توســعه و تأمین 
خدمات شهری محســوب می‌شوند و لذا بر ضرورت رعایت 
ضوابــط طرح جامع و بررســی موارد زیــر تأکید می‌نماید 

)شورایعالی شهرسازی و معماری ایران، 1393(:

yy میــزان اراضی کــه تفکیک و به قطعــات زیر یک 	
هکتار تبدیل‌شده‌اند

yy میزان اراضی که احصا شــده و دارای شناســنامه و 	
مشخصات هستند

yy میــزان اراضی که اساســاً در لایــه اراضی ذخیره 	
توسعه و نوسازی لحاظ نشده‌اند ) با وجود مساحت بیش 

از یک هکتار( 
در نوشــتار پیش رو، ســعی شــده اســت تا در راستای 
پاســخ‌گویی به همین موارد و در حد اطلاعات در دسترس 
اقدام شود. هدف از مطالعه حاضر، بررسی میزان انطباق اراضی 
ذخیره تعیین‌شده در طرح تفصیلی با تعاریف و اهداف طرح 
جامع در این رابطه و نیز شناسایی نحوه عمل شهرداری در 
خصوص این اراضی است. بنابراین ابتدا میزان انطباق‌پذیری 
لایه اراضی ذخیره توسعه و نوسازی شهری با تعاریف طرح 
جامع بررسی می‌شود. ســپس به بررسی ساخت‌وسازهای 
صــورت گرفته در اراضی ذخیره کــه در طرح جامع دارای 
کاربــری بایر بوده‌اند از طریق تصاویــر ماهواره‌ای1پرداخته 
می‌شــود و در انتها نیز مصوبات کمیسیون ماده 5 و شورای 
عالی شهرسازی و معماری ایران در خصوص اراضی ذخیره 

از سال 1388 به بعد موردبررسی قرار می‌گیرد. 

بررسی میزان انطباق‌پذیری نقشه اراضی ذخیره طرح 
تفصیلی با طرح جامع

مطابق با دســتورالعمل تهیه طــرح تفصیلی تهران، لايه 
اراضی ذخیره در طرح تفصیلی با نام Store Land تهیه‌شده 
است. این اراضی در اسناد طرح تفصیلی مشخص گشته‌اند 
که تعداد آن‌ها 450 مورد است و بالغ‌بر 4000 هکتار وسعت 

yy1392 ،جدول 1: وسعت و تعداد ذخایر در دسته‌بندی مساحتي ذخایر، مأخذ: موسسه پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی

1-Google Earth

درصد از تعدادمقياسگروه
درصد ازمساحتتعداد

مساحت

32.3%1.91339%8بسيار بزرگ: بیش‌تر از 100 الي 316 هكتار1

بزرگ: بیش‌تر از 20 الي 100 هكتار2

16%2.6663.1%11بيش از 45 الي 100 هكتار

14.6%5.1603.6%22بيش از 20 الي 45 هكتار

30.6%7.71266.7%33جمع

متوسط:3
بيش از 5 الي 20 هكتار

12.1%8.4501.2%36بيش از 10 الي 20 هكتار

12.2%17.3503.5%74بيش از 5 الي 10 هكتار

24.3%25.71004.7%110جمع

12.1%52.1501.2%223كوچك: 1 الي 5 هكتار4

بسيار كوچك:‌ زير 1 هكتار5

0.7%8.428.2%0.536  هكتار و بيشتر

0.1%4.25.9%18اراضی زیر 0/5 هکتار

0.8%12.634.1%54جمع
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دارند. لازم به ذکر است که بنا بر مفاد 
بند 6 ضوابط طرح تفصیلی شهر تهران 
که در خصوص اراضی ذخیره توســعه 
و نوسازی شهری اســت، »شهرداری 
تهران ملزم بــه تهیه طرح موضوعی- 
به‌منظور  اراضی ذخیره  برای  موضعی 
اصــاح، تدقيق، حذف و جانشــيني 
محدوده‌هــاي واجد شــرايط، همراه 
با ســاز‌وك‌ارهاي اجرايــي و ضوابط و 
مقررات مربوطــه حداكثر ظرف مدت 
يك سال و ارائه نتايج آن به كميسيون 

مــاده پنج براي تصويب اســت« )بند 
6-4(. این طرح هنوز مصوب نشــده 
است. همچنین در همین بند، توسعه 
اراضــی ذخیره منوط بــه تهیه طرح 
توجیهی اولیه و تصویب در کمیسیون 

ماده 5 شده است )بند 1-6(. 
ازآنجاکــه در طرح جامــع، اراضی 
ذخیره با شناســه بیش از یک هکتار 
مشــخص و تعریف گشــته‌اند، جهت 
تطبیــق بــا اراضی ذخیــره در طرح 
تفصیلی از نقشــه اراضی بیش از یک 

درصدمساحت )هکتار(تعداداراضی بیش از یک هکتار ذخیره‌شده

72184.05.0مسکونی

123203.65.5فضای سبز

56249.26.8خدمات شهری

93241.36.6صنعتی و کارگاهی

3261.11.7تجاری و اداری

89265.17.2حمل‌ونقل و انبارداری

981721.046.9نظامی

101238.46.5مزروعی

166456.812.4بایر ساخته نشده

2649.31.3سایر
yy1394 ،جدول۲: اراضی ذخیره‌شده بیش از یک هکتار طرح جامع به تفکیک نوع کاربری، مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران

هکتار طرح جامع استفاده‌شده است. 
همان‌طور که در جدول 1 آمده است، 
87 درصد از اراضی ذخیره بیش از 5 
هکتار وســعت دارند و البته تعداد 54 
قطعه زمین ذخیره با مساحت کمتر از 
یک هکتار نیز وجود دارد که با تعریف 

اراضی ذخیره در تعارض است. 
جهــت تبیین کم و کیــف تعیین 
اراضــی ذخیره در طــرح تفصیلی بر 
اســاس دســتورالعمل طــرح جامع، 
وضــع  کاربــری  روی‌هم‌انــدازی  از 

yy1394 ،تصویر 1:وضعیت ذخیره‌سازی اراضی بالای یک هکتار طرح جامع مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران
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موجوداراضی بیش از یک هکتار طرح جامع و اراضی ذخیره 
طرح تفصیلی استفاده‌شده است. جدول 2 حاصل این اقدام 
را به‌صــورت آماری بیان می‌نماید. همان‌طور که مشــاهده 
می‌شــود، حدود نیمی از اراضی بیــش از یک هکتار، دارای 
کاربری نظامی بوده‌اند و بیشترین سهم را در تغییر نقش به 
اراضی ذخیره بر عهده داشــته‌اند. تصاویر1 و 2 نیز پراکنش 
اراضــی بیش از یک هکتار را به تفکیک ذخیره‌شــده و نوع 

کاربری نشان می‌دهند.

یک  از  بیش  ذخیره  اراضی  ساخت‌وسازهای  بررسی 
هکتار دارای کاربری بایر در طرح جامع

در ایــن بخش میزان حفاظت از اراضــی ذخیره بیش از 
یــک هکتار که در طرح جامع دارای کاربــری بایر بوده‌اند، 

موردبررســی قرارگرفته اســت. در این راستا ابتدا بین لایه 
اراضــی بیش از یک هکتار طرح جامع با لایه اراضی ذخیره 
 1GIS در محیط Intersect طرح تفصیلی با استفاده از دستور
همپوشانی انجام شد. سپس اشــتراک لایه به‌دست‌آمده با 
اراضی بایر طرح جامع گرفته شــد. خروجی این اشــتراک، 
لایــه اراضی ذخیره بیش از یک هکتــار دارای کاربری بایر 
در طــرح جامع بود. میزان اراضی ذخیره بیش از یک هکتار 
دارای کاربری بایر در طرح جامع 456 هکتار اســت. میزان 
ساخت‌و‌ســاز در این اراضی با استفاده از تصاویر ماهواره‌ای 
Google Earth مــورد واکاوی قــرار گرفــت. مطابق نمودار 

1، 44درصد این اراضی با مســاحتی معــادل 200 هکتار 
ساخته‌شده‌اند )تعداد 27 مورد(. تصویر 3 نیز نمونه‌هایی از 

وقوع ساخت‌وساز در این اراضی را نشان می‌دهد. 

yy1394 ،تصویر 2: اراضی ذخیره طرح جامع به تفکیک نوع کاربری مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران

)GIS )Geographic Information System 1-سیستم اطلاعات جغرافیایی

56%44%

 درصد اراضی ساخته نشده بیش از یک هکتار بایر در طرح جامع )هکتار(

 درصد اراضی ساخته شده بیش از یک هکتار بایر در طرح جامع 

yyنمودار 1 : میزان ساخت‌و‌ساز در اراضی ذخیره بیش از یک هکتار دارای کاربری بایر در طرح جامع مأخذ: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران
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همچنین، میزان ساخت‌و‌ســاز در این اراضی در مناطق 
22 گانه شهرداری تهران به تفکیک بررسی شد. همان‌طور 
که در نمودار 2  مشــاهده می‌شــود، منطقه 22 تهران با 
فاصلــه زیاد از دیگر مناطق بیشــترین ساخت‌وســاز را با 
مســاحتی بالغ‌بر 155 هکتار از 327 هکتار اراضی ذخیره 
این منطقه داشته اســت. منطقه 5 نیز با در حال ساخت 
بودن 12.9 هکتار از 44.3 هکتار اراضی ذخیره، در جایگاه 
بعدی قرارگرفته اســت. در منطقه 4، تمامی اراضی بیش 
از یــک هکتار طــرح جامع در حال ســاختند و در آینده 
هیچ‌گونه ذخایری در خود نخواهد داشت. در نهایت منطقه 
20 نیزساخت‌و‌ســاز در 1.3 هکتار از این اراضی را شاهد 

بوده است.

بررسی وضعیت اراضی ذخیره توسعه و نوسازی در 
مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری ایران

همان‌گونه کــه در مصوبــه آذرماه 1392 شــورایعالی 
شهرســازی ومعماری ایران آمده است، عدم ارائه ضوابط و 
دســتورالعمل مربوط به چگونگی بهره‌برداری از این اراضی 
موجب شــد تا بهره‌بــرداری از این اراضی بــدون در نظر 
داشتن اهداف طرح جامع صورت گیرد و دغدغه عدم امکان 
فراهم‌ســازی خدمات عمومی موردنیاز شهروندان را بیشتر 

سازد. 
دغدغه اقدام فوق در جلســه مورخ 93/8/21 شورایعالی 
شهرســازی و معماری ایران مبنی بر ضرورت ارائه گزارش 
آخرین وضعیت اراضی ذخیره توســعه و نوســازی شهری 
موجود به‌عنوان اصلی‌ترین فرصت‌های توســعه پایدار شهر 
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yyنمودار 2: میزان ساخت‌و‌ساز در اراضی ذخیره بیش از یک هکتار دارای کاربری بایر در طرح جامع به تفکیک مناطق مأخذ: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران

yy1394 ،تصویر 3: ساخت‌وساز در اراضی ذخیره بیش از یک هکتار دارای کاربری بایر در طرح جامع مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران
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تهران، خود را منعکس ســاخت و بر اســاس مصوبه مورخ 
93/8/6 شــورایعالی فرصت مذکور را تا پایان ســال 1393 

تمدید نمود. 
در آخریــن مصوبــه شــورای عالــی در ایــن خصوص 
)1393/9/11( نیز آمده است که: »با توجه به اینکه فرصت 
مقــرر در بند 4-6 ضوابط و مقررات طرح تفصیلی یکپارچه 
شــهر تهران منقضی شده است، شــورا فرصت مذکور را با 
رعایت مفاد تبصره دو بند 4-3-5 سند اصلی مصوب طرح 
جامع تهران مصوب آذرماه 1386 شــورایعالی شهرسازی و 

معماری ایران، صرفاً تا پایان سال 93 تمدید نمود و پس از 
این تاریخ، چنانچه طرح موضوعی اراضی ذخیره نوسازی به 
تصویب نرسیده باشد، این اختیار از کمیسیون ماده 5 سلب 
و موارد به‌صورت موردی می‌بایست پس از تأیید کمیسیون 

ماده 5 به تصویب شورایعالی برسد.«

در  نوسازی  و  توسعه  اراضی ذخیره  بررسی وضعیت 
مصوبات کمیسیون ماده)5(

بررسی مصوبات کمیسیون ماده ۵ در خصوص موضوعات 
مختلف، انعکاسی از رخدادهای مرتبط با این موضوعات در 

درخواست
مساحت 
)مترمربع( وضع موجود كاربري طرح تفصيلي جديد منطقه بند صورت‌جلسه سال

شهرک مسکونی-خدماتی 98420 ذخیره G323 R122 1 1 533 93

مسكوني 4425 ذخیره R112 1 9 537 93

تجاري مسكوني 5003 ذخیره R112 , S222 1 11 537 93

تجاري-خدماتي و مسكوني 17692.8 ذخیره M113 7 16 537 93

مسكوني 24000 ذخیره S214-G111 1 2 511 91

فرهنگي مذهبي 1283.36 ذخیره - 11 3 493 90

مجتمع تجاري،اداري، خدماتی و
مسكوني

13040.05 ذخیره S213 10 7 488 90

مجتمع مسكوني 1518.41 ذخیره R112 1 1 476 89

طرح منظر شهری محله دولت‌خواه 
جنوبی

- ذخیره دارای طرح موضعی 19 7 469 88

طرح منظر شهری محله نعمت‌آباد 
غربی

- ذخیره دارای طرح موضعی 19 8 469 88

yy5 جدول 3 : مصوبات ماده 5 دارای ارضی ذخیره توسعه و نوسازی، مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران، 1394 بر اساس مصوبات کمیسیون ماده

yy1394 ،تصویر 4: مصوبات کمیسیون ماده 5 واقع در اراضی ذخیره مأخذ‌: مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران
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مشخصات کلی: 

آدرس: منطقه 1 / بزرگراه ارتش، بلوار اوشان  	-

مساحت : 55480 مترمربع  	-

G111 :پهنه در طرح تفصیلی 	-

احمدلو،  پارک  مهرگان،  پارک  موجود:  وضع  کاربری  	-

مجتمع مسکونی در حال ساخت در 8 طبقه

دنیای واقعی اســت. مصوبات این کمیســیون در خصوص 
اراضی ذخیره می‌تواند نشانگر میزان کنترل بر تحقق اهداف 
طــرح جامع در خصــوص تأمین خدمات باشــد. در ادامه 
برای نیل به این هدف، با اســتفاده از پایگاه اطلاعات مکانی 
تولیدشده برای مصوبات کمیسیون ماده ۵، وضعیت تحقق 
و احصا این اراضی مــورد واکاوی قرار می‌گیرد.10 مورد از 
مصوبات کمیسیون ماده 5 به اراضی ذخیره توسعه و نوسازی 
اختصاص داشته‌اند. جدول 3 مصوبات کمیسیون ماده ۵ را 

در خصوص درخواســت‌هایی نشــان می‌دهد که در وضع 
موجود، اراضی این درخواست‌ها ذخیره بوده‌اند و در نهایت 
با کاربری درخواست شده آن‌ها از سوی کمیسیون موافقت 
شده اســت. تصویر 4 نیز پراکنش این مصوبات را به همراه 

عکس هوایی گرفته‌شده از GoogleEarth نشان می‌دهد.
در اینجا نمونه‌ای از اراضی ذخیره در حال حاضر در دست 
ساخت است، برداشت‌شده و تصاویر مربوط به آن ارائه‌شده 

است. 
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جمع‌بندی 
اراضی ذخیره توســعه و نوســازی به‌عنوان فرصت‌های 
توســعه پایدار شــهری تهران، می‌توانند نقش عمده‌ای در 
راستای نوسازی بافت‌های فرسوده و تأمین خدمات برای این 
بافت‌ها ایفا نمایند. بنابراین نحوه بهره‌برداری از این اراضی، 
می‌بایست همسو با اهداف طرح جامع و فراهم‌کننده خدمات 
عمومی برای شهروندان باشــد. با توجه به بررسی‌هایی که 
در نوشــتار حاضر چه در حوزه طرح و برنامه )تعاریف طرح 
جامع، نقشه‌های طرح تفصیلی و ضوابط آن( و چه در حوزه 
اجرا )مصوبات کمیســیون ماده 5 و تصاویر ماهواره‌ای( در 
رابطه با اراضی ذخیره توســعه و نوســازی شــهری صورت 

گرفت، می‌توان گفت: 
طرح تفصیلی در تعیین اراضی ذخیره، کاملًا منطبق  	-
بر تعریف طرح جامع عمل ننموده است. وجود اراضی ذخیره 
با مساحت زیر یک هکتار و نیز عدم ذخیره شدن بخشی از 

اراضی بالای یک هکتار از مصادیق این مدعاست. 
علی‌رغم بنــد 6 ـ4 دفترچه ضوابــط طرح تفصیلی  	-
شــهر تهران مبنی بر الزام شهرداری به تهیه طرح موضوعی 
ـ موضعی اراضی ذخیره ظرف مدت یک سال )تا پایان سال 
1391( و تمدیــد این فرصت در مصوبه مــورخ 93/9/11 

شــورای عالی شهرســازی و معماری ایران تا پایان ســال 
1393، این طرح تاکنون مصوب نشده و بنابراین توسعه‌های 
رخ‌داده در اراضی ذخیره، در غیاب دســتورالعمل و ضوابط 

لازم صورت گرفته است. 
علی‌رغــم بند 6 ـ1 دفترچه ضوابــط طرح تفصیلی  	-
شهر تهران مبنی بر ساخت‌وساز در اراضی ذخیره با مصوبه 
کمیسیون ماده 5، تنها 10 مورد از ساخت‌وسازهای اراضی 
ذخیره دارای مصوبه کمیســیون ماده 5 هســتند و ســایر 
ساخت‌وســازها بدون مصوبــه صورت گرفته اســت. مرور 
ایــن مصوبات نیز حاکی از تغییــر ماهیت اراضی ذخیره به 

کاربری‌های غیر خدماتی است. 
بنابراین در غیاب ضوابط و طرح‌های ملاک عمل مورد نیز 
برای توسعه اراضی ذخیره، مشاهده می‌شود که علاوه بر عدم 
تحقق هدف طرح جامع در خصوص تأمین خدمات شهری 
از طریق این اراضی، مغایرت‌هایی نیز در اساس طرح جامع 
رخ‌داده اســت. همچنین علی‌رغم وجود چنین فرصت‌های 
توسعه‌ای برای شــهر، نزدیک به یک دهه است که اقدامی 
مناســب و در چهارچوب برنامه‌ای مدون برای توســعه آن 

صورت نپذیرفته است.

منابع و مآخذ
سند مصوب طرح جامع شهر تهران )1386(  	-

دفترچه ضوابط طرح تفصیلی شهر تهران )1391( 	-
مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران )1394(، طرح بررسی تغییرات کاربری‌ها و انطباق آن با طرح جامع  	-

در پهنه‌های محدوده و حریم شهر تهران 
مصوبات کمیسیون ماده 5 از سال 1388 تا 1394  	-

مصوبات شورایعالی شهرسازی و معماری ایران در خصوص طرح جامع و تفصیلی شهر تهران از 1392 تا 1394  	-
مؤسسه پژوهشی توسعه محیط و سکونتگاه‌های انسانی )1392(، سند راهبردی ـ ساختاری ذخایر توسعه و نوسازی شهر  	-

تهران
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چکیده 
بخش بزرگی از میزان تحقق طرح‌های توسعه شهری، وابسته به نظارت و بازبینی این طرح‌هاست. در نتیجه، برخورداری از 
سیستم‌ها و نهادهای نظارتی مقوله‌ای مهم به شمار می‌آید. هدف از مطالعه حاضر، مقایسه تطبیقی دو نهاد نظارتی طرح‌های 
توسعه شهری در ایران و مالزی است. در این راستا ضمن بررسی سیر تحول و جایگاه قانونی این نهاد در ایران، در مطالعه‌ای 
تطبیقی به مقایســه با کمیسیون تجدیدنظر کشــور مالزی پرداخته‌شده است. نتایج تحقیق حاکی از تفاوت ماهیتی این دو 
کمیسیون و تفاوت در حدود اختیارات آن‌هاست. تفاوت در تخصص اعضا، تفاوت در شیوه انتخاب و تفاوت در نوع درخواست 
و درخواســت‌کننده موجب شده است تا کمیســیون ماده ۵ ایران با تخصص برنامه‌ریزی و طراحی شهری در قالب ضوابط و 
مقررات در قیاس با کمیسیون تجدیدنظربرنامه‌ریزی مالزی با تخصص حقوقی و قانونی، نقشی فراوان در تغییرات داشته باشد.

واژگان کلیدی:توسعه شهری، کمیسیون ماده پنج، نظارت و بازبینی، ایران، مالزی

yyBahram Amel Helali
bahram.helay@gmail.com

yyMeysam Alipour
meisam.alpr@gmail.com
Abstract
A large part of urban development plan’s actuality is dependent to reviewing and monitoring. As a result, 
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legal entity is considered in Iran. In addition that, Iran’s “Article Five Commission” is compared with the 
“Planning Revised Commission” of Malaysia. The results showed significant differences in the nature and 
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مقدمه
در ایران، از دهه 1340 به این‌سو، 
تهیه طرح‌های توسعه شهری با هدف 
انتظام بخشــی به گسترش فضایی-

کالبدی شــهرها در دســتور کار قرار 
گرفــت. تجــارب حاصــل از اجرای 
طرح‌های تهیه‌شده مشکلاتی همچون 
عدم انطباق آن‌ها با نیازهای در حال 
تحول شــهری را آشکار ساخت و نیاز 
به ایجاد تغییــرات و یا اصلاحات در 
طرح‌های شــهری تهیه‌شده را الزامی 
نمود تا این طرح‌ها با حفظ ســاختار 
کلــی خــود از انعطاف‌پذیــری لازم 
برخوردار باشند. بدین منظور،ماده پنج 
قانون شورایعالی شهرسازی و معماری 
در تاریخ 51/12/22 به تصویب رسید 
و بر اســاس آن، بررســی و تصويب 
طرح‌های تفصيلی شهری و تغييرات 
آن‌ها در هر استان )يا فرمانداری كل(، 
استاندار1  رياســت  به  به كميسيونی 
طرح محول گشت. طبق این مصوبه، 
کمیســیون مذکور متولــی هرگونه 
تغییر قرار داده شــد تا علاوه بر ایجاد 
هماهنگی میان بخشی بین ارگان‌های 
مؤثر بر تحولات توســعه شــهر، در 
مقام بالاتریــن مرجع تصمیم‌گیرنده 
در رفع مشــکلات ناشی از بلاتکلیفی 
و فقــدان طرح‌هــای کارا )طرح‌های 
جامع و تفصیلی( در چارچوب قوانین 
و مقــررات مربوطه در جریان زندگی 

شهری تأثیرگذار باشد.
ناکارآمدی  با گذشــت زمــان  اما 
طرح‌های توسعه شهری مشخص شد، 
به‌طوری‌که مطابــق مطالعات وزارت 
مســکن و شهرســازی کاربری‌های 
توسعه  پیشنهادی طرح‌های  خدمات 
شهری محقق نشده‌اند و در زمینه‌های 
دیگــر هــم نظیــر جهت توســعه 
پیش‌بینی جمعیت  پیشنهادی شهر، 
و شــبکه راه‌های پیشــنهادی تقریباً 
هیچ‌یک اجرا نشــده است )ماجدی و 
همــکاران،۱۳۷۸(. یکی از مهم‌ترین 

موانــع تحقق اهــداف و راهبردهای 
طرح‌های توســعه شــهری، تغییرات 
کمیسیون ماده پنج در آن‌هاست. این 
تغییرات به‌جای انعطاف‌پذیر و اجرایی 
شدن طرح‌ها، باعث عدم تحقق اهداف 

طرح‌ها گشته‌اند.
از مطالعــات انجام‌شــده در ایــن 
ارتباط، می‌توان بــه مطالعه اجمالی 
زاهدی )1374:10( در مورد عملکرد 
کمیســیون ماده پنج شهر تهران در 
دوره 1366ـ74 اشــاره کرد. در این 
مطالعه وی دریافت که سهم مصوبات 
در برخی مناطق 20 گانه )مثل مناطق 
شــمالی تهران( در مقایســه با دیگر 
مناطق شهر بیشتر بوده و میزان تغییر 
در کاربری‌های فضای سبز، مسکونی و 
فضای فرهنگی ـ ورزشی بیشترین حد 
را به خود اختصاص داده‌اند. همچنین، 
اداره کل راه و شهرســازی اســتان 
گیــان در یک جمع‌بنــدی آماری، 
تعداد مصوبات این کمیسیون را برای 
شهرهای استان طی دوره 1377ـ83 
بر اساس انتفاعی یا غیرانتفاعی بودن 
و به تفکیک ســال دسته‌بندی نموده 
اســت که از آن میان می‌توان به روند 
کلــی افزایش این مصوبات و ســهم 
بیشتر مصوبات انتفاعی در مقایسه با 
کاربری‌های غیرانتفاعی در طول دوره 
مطالعه اشاره نمود )عظیمی و همکار، 

1391، ص173(. 
در این مجال، به بررســی عملکرد 
کمیسیون ماده پنج در ایران و مقایسه 
تطبیقی آن با کمیســیون تجدیدنظر 
مالزی پرداخته‌شــده اســت تا میزان 
کارآمدی کمیسیون مذکور در اجرای 
طرح‌های توسعه شهری مشخص گردد. 
پرسش آغازین پیش از مقایسه، نقش و 
جایگاه هریــک از این دو نهاد در نظام 
برنامه‌ریزی کشورشان است و در ادامه 
نیزمیزان موفقیــت و یا عدم موفقیت 
آن‌ها در ایفای نقش نظارتی و بازبینی 
طرح‌ها مورد کندوکاو واقع گشته است.

روش تحقیق
جهت ارزیابــی کارآمدی نهادهای 
نظارتی و بازبینی طرح‌های توســعه 
از روش مقایســه تطبیقی  شــهری 
استفاده‌شــده اســت. ابتــدا نقش و 
جایگاه کمیسیون ماده پنج و اقدامات 
آن در نظام برنامه‌ریزی ایران به روش 
تحلیل محتوا بررسی و سپس با کشور 
مالزی مقایســه شده اســت. عناصر 
مهمــی ازجمله: میــزان تأثیرگذاری 
اقدامــات کمیســیون بــر طرح‌های 
کمیسیون،  اختیارات  شهری،  توسعه 
اعضاء  انتخاب  اعضاء، نحــوه  ترکیب 
و فرایند درخواســت به کمیســیون 
بررسی و ارزیابی شده است. در نهایت 
جهــت افزایش کارآمــدی طرح‌های 
توسعه شــهری ایران در وادی اجرا، 

راهکارهایی نیز ارائه‌شده است. 

ایران: کمیسیون ماده 5 
با تأسیس ســازمان برنامه در سال 
1327، رویکرد برنامه‌ریزی جامع در 
ایــران جنبه عملی یافــت و در قالب 
تهیه و اجــرای برنامه‌هــای عمرانی 
پنج‌ســاله صورت قانونی و رســمی 
پیــدا کرد. در ایــن دوره، تحت تأثیر 
شــرایط سیاســی و نظریه‌های رایج 
آن دوره، اســاس قوانین و تشکیلات 
شهرســازی کشــور بر پایــه نظریه 
الگوی طرح‌های  و  برنامه‌ریزی جامع 
جامع و تفصیلی بسط و توسعه یافت. 
در واقع در برنامه عمرانی اول و دوم، 
فراهم  توسعه  زیرساخت‌های عمومی 
شــد و در برنامه سوم، چهارم و پنجم 
تأکید بیشــتری بر توســعه و عمران 
شهری، در چارچوب طرح‌های جامع، 
تفصیلــی و هادی مبــذول گردید. با 
تصویب قانون تأســیس شــورایعالی 
ایران)اسفند  معماری  و  شهرســازی 
1351( طرح‌های جامع شهری مطرح 
گشــتند. وظیفه بررســی و تصویب 
نهایی طرح‌های جامع شهری به عهده 

در تهران توسط شهردار 	1
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این شورا گذاشته شد. به‌این‌ترتیب در طول دو دهه 1340 
و 1350، نظام شهرســازی کشــور بر اساس نقش محوری 
دولت مرکزی و دخالت و نظارت مســتقیم وزارت مسکن و 
شهرســازی و وزارت کشور شکل گرفت و الگوی طرح‌های 
جامع، تفصیلی و هادی در سراسر شهرهای کشور، به‌عنوان 
ابزار هدایت و نظارت بر توسعه و عمران شهری به کار گرفته 
42(.همچنین عناصری  شد)پیرزاده و همکاران، 1387، 41 ـ
که در نظام مدیریت توسعه شهری ایران نقش ایفا می‌کردند 
عبــارت بودند از: وزارت راه و شهرســازی،وزارت کشــور، 
سازمان مدیریت و برنامه‌ریزی کشور، بنیاد مسکن، وزارت 
جهاد و کشاورزی، وزارت نیرو، محیط‌زیست، وزارت صنایع، 
مهندسان مشاور، شورای اسلامی شهر و شهرداری)کامروا، 1388، 

.)107

-ساختار سازمانی 
ســابقه تشــکیل کمیســیون ماده پنج به برنامه پنجم 
عمرانی قبل از انقلاب و سال 1351، به‌عنوان نهادی میان 
بخشی و هماهنگ‌کننده برمی‌گردد)شورایعالی شهرسازی 
و معمــاری ایران، 1388، ص 142؛ پیــرزاده و همکاران، 
1387، ص51(. این کمیسیون شــامل اعضاء دارای حق 
رأی شامل اســتاندار)رئیس کمیســیون(، مدیرکل راه و 
شهرسازی، شــهردار، رئیس ســازمان جهاد کشاورزی و 
مدیرکل میراث فرهنگی صنایع‌دســتی و گردشــگری و 
بدون حق رأی شامل رئیس سازمان نظام‌مهندسی، رئیس 
شورای اسلامی شهر و نماینده مهندسین مشاور تهیه‌کننده 
طرحمی‌باشد. بر اســاس قانون تنها مرجع تغییر در طرح 
تفصیلی مصوب شهر و تعیین کاربری‌های موردنظر مالک 
همچون کاربری مســکونی، تجاری، ورزشــی، آموزشی و 
غیره است )بهزادفر 1388، ص292(. در مورد شهر تهران 
معاونیــن وزرای راه و شهرســازی، کشــور، نیرو، جهاد و 
کشاورزی و معاونین ســازمان‌های حفاظت محیط‌زیست 
و میراث فرهنگی و گردشــگری و صنایع‌دستی و شهردار 
تهران )رئیس کمیســیون( و همچنین رئیس شورای شهر 
تهران از اعضای کمیســیون می‌باشــند. محــل دبیرخانه 
کمیسیون ماده پنج شهر تهران در شهرداری تهران و دبیر 
آن شــهردار تهران یا نماینده تام‌الاختیار او خواهد بود و 
تصمیمات کمیســیون حداقل با چهــار رأی موافق معتبر 
است )شــورایعالی شهرســازی و معماری ایران، 1388، 
ص 142(.وظیفه کمیســیون مــاده 5 تصویب طرح‌های 
تفصیلی شــهری و تغییرات آن است. پیشنهاد تغییر طرح 
تفصیلی در کمیسیون باید توجیه کافی و همراه با گزارش 
کارشناسی دبیرخانه کمیسیون که حاوی مشکلات موجود 

در اجرای طرح اصلی و راه‌حل جایگزین خواهد بود توسط 
دبیرخانه کمیســیون و پس از طــرح در کمیته کار جهت 
بررســی و تصویب به کمیســیون ارائه ‌شود)حســینی و 

همکاران، 1390، ص31و32(.
همچنین وظایف دیگر کمیســیون بررسی مواردی ازجمله: 
1(تراکم ساختمانی مجاز در زیر پهنه‌های حفاظت، مختلط 
ویژه، گســتره‌ها و مراکز تجــاری، اداری و خدمات، بازار و 
پهنه‌های ویژه بلندمرتبه‌سازی 2( سامان بخشی به سیمای 
شهر 3( حداقل عرض معابر دسترسی 4( تداوم و پیوستگی 
کالبدی و بصری و تعادل در دو طرف طول معابر شــریانی 
درجه‌یک و بیشتر5( تفکیک کلیه اراضی بزرگ‌مقیاس بیش 
از یک هکتار )در مالکیت اشــخاص حقیقی و حقوقی( 6( 
تأمین و احداث تمامــی پارکینگ‌های موردنیاز 7( ضوابط 
ساخت‌وساز )بهسازی، نوســازی و بازسازی(در کلیه آثار و 
محوطه‌های تاریخی و فرهنگی ثبت‌شدهتوســط سازمان 
میراث فرهنگی)شــورایعالی شهرســازی و معماری ایران، 

1388،ص 22 تا 27( می‌باشد.

-فرآیند تصمیم‌گیری
فرایند کلــی تصمیم‌گیری در کمیســیون ماده پنج در 
دو مرحله قبل از طرح درخواســت در کمیسیون و پس از 
طرح در کمیســیون است. روال کار به این صورت است که 
دبیرخانه پس از دریافت درخواســت متقاضی و استعلام از 
شهرداری، برای احراز صلاحیت طرح موضوع در کمیسیون، 
مدارک را کنترل نموده و از مشاور مربوطه استعلام می‌کند. 
سپس در کمیته‌ای موارد مغایرت با طرح جامع را مشخص 
نموده و موضوع را جهت طرح در کمیسیون ماده پنج آماده 
می‌کند. در صورت نقص مــدارک، تقاضا جهت تکمیل به 
متقاضی عودت داده می‌شــود. پس از طرح درخواست در 
کمیسیون، اگر نظر کمیسیون مثبت باشد، مصوبه به مراجع 
مربوطه اعلام و رونوشــت آن به اعضای کمیســیون ارسال 
می‌شود. در صورت عدم مغایرت اساسی، تقاضا در کارگروه 
شهرسازی و شــورای برنامه‌ریزی1 استان طرح می‌شود. در 
صورت مثبت بودن نظر کارگروه، صورت‌جلسه به دبیرخانه 
شورایعالی شهرسازی ارســال و پس از بررسی در آنجا، در 
صورت عدم مغایرت، مصوبه جهت ابلاغ به رئیس کمیسیون 
ماده پنج ارســال می‌شــود. در صورت تشــخیص مغایرت 
اساســی در شورایعالی شهرسازی، نتیجه توسط دبیر آن به 
استان2 ابلاغ می‌شود. در این راستا وظایف کمیسیون ماده 
5 و گردش کار آن به‌صورت تصویر 1 و 2 می‌باشد )عظیمی 

و پویان، 1393، ص176-175(.

1- شورای برنامه‌ریزی توسعه استان برای تمامی شهرها به جزء تهران می‌باشد.
2- در تهران به محل دبیرخانه در شهرداری تهران ابلاغ می‌گردد.
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yy)1394 ،تصویر1: وظايف دبيرخانه كميسيون ماده پنج، مأخذ:)استانداری زنجان

yy)1394 ،تصویر2: گردش كار بررسي و تصويب درخواست‌های متقاضيان،مأخذ:)استانداری زنجان
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مالزی: کمیسیون تجدیدنظر
کشــور مالزی در جنوب شرقی آسیا واقع گردیده و از دو 
قسمت کاملًا مجزا تشکیل‌شده است. بخش غربی آن‌که به 
شبه‌جزیره مالزی معروف اســت، ادامه خاک آسیا به‌طرف 
جنوب می‌باشــد. بخش شرقی شــامل ایالت‌های صباح و 
ساراواک است که در قسمت شمالی جزیره برونئو واقع‌شده 
است. این کشور دارای ساختار سیاسی به شکل فدراسیونی 
و متشکل از ســیزده ایالت است و دارای سیستم پادشاهی 
است و در ســال 1957 میلادی از انگلستان استقلال‌یافته 
است )سعیدی رضوانی و همکاران، 1393، ص457-453(.

قانــون TCP 1976 1)برنامه‌ریــزی شــهری و ناحیه‌ای( 
مالزی سلســله‌مراتب اختیارات مرتبط با زمین و توســعه 
را مطرح می‌کنــد. دولت ایالتی بالاترین ســطح اختیارات 
جهت برنامه‌ریزی مالزی دارد و مســئول سیاست‌‌های کلی 
برنامه‌ریزی توسعه و استفاده از تمامی اراضی و ساختمان‌ها 
اســت. در واقع آن سیاست‌ها و دســتورالعمل‌هایی که باید 
از طریــق مقامات محلی اجرا شــود را ارائه می‌دهد. کمیته 
برنامه‌ریزی ایالتی2 در دومین ســطح از نظــام برنامه‌ریزی 
مالزی قرارگرفته‌ و دستورالعمل اختیار مقامات برنامه‌ریزی 
محلی را تعیین می‌کند. این کمیته تهیه و اجرای برنامه‌های 
محلی هدایت می‌کند و قادر اســت برنامه‌ها را اصلاح کندو 
بهبود بخشــد. رئیس دولت ایالتی )وزیر ارشد( مدیر کمیته 
برنامه‌ریزی ایالت است و این کمیته از 14 عضو تشکیل‌شده 
اســت. سازمان برنامه‌ریزی محلی، پایین‌ترین سطح از نظام 
برنامه‌ریزی را تشکل داده، این سازمان برنامه ساختاری شهر 
را تهیه و جهت تصویب به کمیته برنامه‌ریزی ایالتی ارسال 
می‌نماید. این را باید متذکر شــد که دولــت ایالتی بازیگر 
غالب در فرایند برنامه‌ریزی بوده چنانچه اختیارات سازمان 
برنامه‌ریزی محلی در امور مربوط به زمین محدود اســت و 
این سازمان نمی‌تواند تحولاتی خلاف طرح توسعه مصوب، 

.)Meng, 2002(تصویب نماید

در مالزی برنامه‌ریزی شــهری و ناحیه‌ای در کی چ‌کلیســت 
به‌طور همزمــان دیده می‌شــود. دولت ایالتی هــم زمین و هم 
برنامه‌های شــهری و ناحیه‌ای را نظارت و اداره می‌کند. اما تأیید 
نهایی برنامه‌های تهیه‌شده در حوزه اختیارات دولت فدرال می‌باشد. 
به‌طوری‌که تحت قانون 1976 برنامه‌ریزی شهری و ناحیه‌ای این 
کشــور، اعضای اصلی دولت محلی را دولت ایالتی تعیین می‌کند، 

.)Ibid(بنابراین دولت محلی در این کشور تابع دولت ایالتی است

ساختار سازمانی 	-
قوانین برنامه‌ریزی مالزی شبیه به بریتانیا است، اما برخی 
نوآوری‌هــا در آن وجود دارد. مهم‌ترین نــوآوری آن ایجاد 
کمیسیون‌های تجدیدنظر برنامه‌ریزی در سطح ایالت است 
و به‌عنوان مجموعه‌ شــبه قضایی با اختیاراتی جهت بررسی 
و تغییر تصمیمات برنامه‌ریزی مقامات محلی تشکیل‌شــده 
است. تشکیل این کمیسیون با موافقت وزیر هر ایالت صورت 
می‌گیرد. این کمیســیون شــامل رئیس، معاون و 12 عضو 
دیگر است. همچنین آن توسط دولت ایالتی برای یک دوره 
سه‌ساله تعیین می‌شــوند، اما ممکن با اقتدار دولت ایالتی 
و بدون نیــاز به ارائه دلیل در هر زمــان حکم اعضاء باطل 
شود)همان(. رئیس کمیسیون به پیشنهاد کمیته برنامه‌ریزی 
ایالتی با موافقت دولت فدرال تعیین می‌شود. وی می‌بایست 
سابقه عضویت در قوه قضائیه و یا تخصص‌های حقوقی)قاضی، 
وکیل و صاحب‌منصب قضایی( را داشته باشد. اعضای دیگر 
کمیسیون تا به حال قریب به‌اتفاق هم از حرفه‌مندان حقوقی 

.)Meng,2002(و هم از پزشکان و معلمان نیز بودند‌

فرآیند تصمیم‌گیری 	-
برای اســتفاده از حق تجدیدنظر، کمیسیون دادگاهی قانونی را 
در نظر گرفته‌ است. جهت پیشبرد فعالیت‌های خود معترضان را به 
دادگاه احضار کرده و درخواست آن‌ها را موردبررسی قرار می‌دهد. 

yy)2002 ,Meng(:تصویر۳: سطوح برنامه‌ریزی در مالزی، مأخذ

1- TOWN AND COUNTRY PLANNING
2- State Planning Committee (SPC)



 ایده/سال دوم/شماره چهار/ تابستان 95  57   

همچنین متقاضیان را به ارائه اســنادی که می‌تواند به موافقت با 
درخواست آن‌ها منجر شود، فرامی‌خواند. به‌عبارت‌دیگر هر متقاضی 
جهت دریافت مجوز موردنظرش، به سازمان محلی مراجعه نموده 
و سازمان مذکور درخواست وی را با برنامه شهر مطابقت می‌دهد و 
مجوز را طبق برنامه به متقاضی می‌دهد و چنانچه متقاضی به این 
جواز اعتراض داشته باشد به کمیسیون تجدیدنظر مراجعه می‌کند. 
کمیسیون درخواست وی را موردبررسی قرار داده و چنانچه شرایط 
موردنیاز اولیه را برخوردار بوده، متقاضی را به ارائه اســناد موردنیاز 
در دادگاه فرامی‌خوانــد. درخواســت وی مطابق با اســناد، جهت 
رأی نهایی موردبررســی قرار می‌گیرد )Ibid, 2002(. در تصویر 2 
سلســله‌مراتب لازم جهت تجدیدنظر در طرح مصوب شهر نشان 

داده‌شده است.

برای مثال بررســی اقدامات کمیسیون تجدیدنظر مالزی 
در ایالت پنانگ1 نشــان می‌دهد در طول 12 ســال فعالیت 
آن اکثر درخواست‌ها به سبب عدم مطابقت با سیاست‌های 
برنامه‌ریزی طرح مصوب آن رد شده است. به‌طوری‌که بین 
ســال‌های 1991 تا2000 از مجموع 142 مورد درخواست 
تجدیدنظر به کمیســیون تجدیدنظر ایــن ایالت تنها با15 

.)Meng, 2002(درصد به‌طور قطعی موافقت شده است

مقایسه کمیسیون ماده ۵ ایران و کمیسیون تجدیدنظر 
مالزی

جدول زیر به مقایسه کمیسیون ماده ۵ ایران و کمیسیون 
تجدیدنظــر مالزی پرداخته ‌اســت. در ایران، کمیســیون 
مــاده 5 جهت تصویب طرح تفصیلی و تغییرات آن شــکل 
گرفته اســت و بالاترین مقیاس و حوزه عمل آن شهر است. 
چنانچه شهرداری و مالکین خواستار تغییر در طرح باشند، 
درخواســت خود را به این کمیسیون ارائه می‌دهند. در واقع 
خود شهرداری )سازمان محلی شهر( از اصلی‌ترین متقاضیان 
این کمیسیون جهت تجدیدنظر به شمار می‌آید. جلسات این 
کمیســیون در اداره کل راه و شهرسازی تشکیل می‌شود و 
ارگانی تخصصی در تجدیدنظر دخیل است. این کمیسیون 

ماهیتی از جنس برنامه‌ریزی و طراحی شــهری با محوریت 
ضوابط و مقررات دارد. 

امــا، کمیســیون تجدیدنظر مالزی با هــدف تجدیدنظر 
در برنامه و طرح در مقیاس منطقه و شــهر و رســیدگی به 
درخواســت مالکین اراضی شکل‌گرفته است. همچنین اگر 
مالکین به مصادره ملک خود توســط شــهرداری معترض 
باشند، اعتراض خود را به این کمیسیون انعکاس می‌دهند. 
جلسات این کمیسیون نیز در دادگاه قضایی که اکثراً توسط 
قضات رهبری می‌شود، تشکیل می‌شود. می‌توان گفت این 

yyتصویر ۴:  سلسله‌مراتب تجدیدنظر در طرح‌های مصوب شهری کشور مالزی

1- Penang
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کمیسیون در مباحث حقوقی و قانونی 
شــهروندان نقش واسطه‌گر و تصمیم 
گیر را ایفا می‌نماید و ماهیتی حقوقی 

و قانونی دارد. 

بحث 
در این پژوهش جهت ارزیابی نقش 
و جایگاه کمیســیون ماده ۵ ایران به 
مقایسه آن با کمیســیون تجدیدنظر 
کشــور مالزی پرداخته شد و نتایج در 

قالب موارد زیر قابل‌بیان است:
نخســت، بــا نگاهی بــه اطلاعات 
به‌دســت‌آمده از دبیرخانه کمیسیون 
مــاده پنــج تهــران در طــول دوره 
می‌توان  نمونه،  به‌عنــوان  1366ـ84 
دریافت که با 430مورد تغییر کاربری 
از فضــای ســبز و ورزشــی موافقت 

شده ‌اســت؛ یعنی به‌طور متوسط ۲۴ 
مصوبه در هرســال تنها در خصوص 
تغییر کاربری فضای ســبز و ورزشی. 
درحالی‌که آمار ایالت پنانگ در کشور 
مالزی نشان می‌دهد از سال1991 تا 
2000 تنهــا 19مــورد تغییر کاربری 
داشــته است که متوسط ۲ مصوبه در 
هر سال را نشان می‌دهد. در واقع این 
آمار حکایت از نقش پررنگ کمیسیون 
مــاده پنج ایــران در تغییــرات دارد، 
درحالی‌کــه در ارتباط با کمیســیون 

تجدیدنظر مالزی این‌گونه نیست. 
دوم آنکــه تمامــی ســازمان‌های 
دخیل در امور مدیریت و برنامه‌ریزی 
دولت  زیرمجموعــه  مالزی  شــهری 
اعضاء  به‌طوری‌کــه  ایالتی هســتند. 
کمیتــه برنامه‌ریزی ایالتی، ســازمان 

و  محلی)شــهرداری(  برنامه‌ریــزی 
ایالتی  را دولت  کمیسیون تجدیدنظر 
تعیین می‌کند و این باعث یکپارچگی 
مدیریت شــهری در اجرای طرح‌های 
توسعه شهری شده است، اما در ایران 
تقریباً 11 سازمان به‌طور مستقیم در 
مدیریت شــهری نقش دارند و تحت 
نظر دولت مرکزی اداره می‌شــوند، و 
باعث تداخل وظایف مدیریت شهری 

در اجرای طرح‌ها می‌گردند.
سوم آنکه، در ایران اعضاء کمیسیون 
ماده پنج را مدیران ارشــد ارگان‌های 
مختلف دولتی و شــهردار تشــکیل 
دادند و جلســات آن‌هــا در اداره راه 
و شهرســازی)تهران در شــهرداری( 
تشکیل می‌شود. به جزء شهردار، شش 
عضو دیگــر دارای حق رأی از اعضای 

مالزیایرانکشور

کمیسیون تجدیدنظرکمیسیون ماده 5نام نهاد

تجدیدنظر در طرح و تجدیدنظر بر علیه اخطار مصادرهبررسی وتصویب طرح‌های تفصیلی شهری و تغییرات آن‌هاهدف از تشکیل
ملک مالکین یا انتقال مالکیت توسط شهرداری

ایالتاستانحوزه اختیار و عمل

ترکیب1 اعضا

دارای حق رأی: استاندار، مدیرکل راه و شهرسازی،شهردار، رییس سازمان 
جهاد کشاورزی، مدیرکل میراث فرهنگی صنایع‌دستی و گردشگری

بدون حق رأی: رئیس سازمان نظام‌مهندسی، رئیس شورای اسلامی شهر، 
نماینده مهندسین مشاور تهیه‌کننده طرح

14 نفر، اعضاء شبه حقوقی:
افرادی‌ از قضات یا وکلا دادگاه عالی یا افراد سطح اول 
حقوقی مالزی و همچنین تعداد معدودی از پزشکان و 

معلمان

نحوه انتخاب اعضا/
دوره

روسا از پیش تعیین‌شده‌اند و تنها نمایندگان توسط روسای نهاد مربوطه 
توسط دولت ایالتی / دوره 3 سالهانتخاب می‌شوند.

دادگاه قضاییاداره کل راه و شهرسازی استان2محل تشکیل جلسات

شروع فرایند
توسط کمیسیون تجدیدنظراز شهرداری شروع می‌شود و حتی خود شهرداری نیز متقاضی تغییر استدرخواست

همکاری‌های میان 
سازمانی

-سازمان نظام‌مهندسی
-سازمان حفاظت محیط‌زیست
-شرکت آب و فاضلاب استان

-دفتر فنی استانداری
-سایر سازمان‌ها حسب تشخیص کمیسیون

تمامی سازمان‌های دخیل ازجمله شهرداری و کمیته 
برنامه‌ریزی تحت نظر دولت ایالتی‌اند )تعیین اعضاء اصلی 

توسط دولت ایالتی(

تأثیر در طرح‌های 
توسعه شهری

بسیار کم، به‌عنوان‌مثال، در ایالت پنانگ طی 9سال تنها بسیار زیاد
142نمونه درخواست تجدیدنظر شده و فقط 15 درصد آن 

مورد موافقت قرارگرفته

1- ترکیب کمیســیون طرح تفصیلی شــهر تهران به‌موجب اصلاحیه مورخ ۱۳۶۵/۹/۲۵ش مجلس شورای اسلامی: نمایندگان وزرای مسکن و شهرسازی، کشور، نیرو، کشاورزی )در حد 
معاونت مربوط(، سرپرست سازمان حفاظت محیط‌زیست و شهردار تهران یا نماینده تام‌الاختیار او و رئیس‌ شورای شهر تهران.

2- محل دبیرخانه در شهر تهران: شهرداری تهران

yyجدول1: کمیسیون ماده 5 ایران و مقایسه کمیسیون تجدیدنظر مالزی
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دولت هســتند و در واقع کمیســیون تحت نظر دولت اداره 
می‌شود. درحالی‌که در مالزی اعضاء اصلی کمیسیون را افراد 
حقوقی تشــکیل داده و زیرمجموعه قوه قضاییه‌اند. در این 
کشور جهت هر تغییر در طرح توسعه شهری، دادگاه قضایی 
توسط این افراد ایجاد می‌شــود. بنابراین در قیاس با ایران، 
تغییرات طرح توسعه شهر بیشتر با منافع شهروندان مطابقت 

دارد تا منافع نهادها و سازمان‌ها.
چهارم آنکه، در ایران تهیه طرح‌های توسعه شهری توسط 
وزارت راه و شهرسازی صورت می‌گیرد، اما در مالزی سازمان 
محلی )شــهرداری( این وظیفه را بر عهــده دارد. این اقدام 
باعث اجرایی‌تر بودن طرح‌ها با توجه به شــناخت ســازمان 
محلــی از ویژگی‌های محلی خود می‌شــود. در نهایت باید 
اذعان نمود، اگرچه کمیســیون ماده پنــج با هدف افزایش 
اجرایی شدن طرح‌های توسعه شهری تشکیل شد، اما باعث 
عدم اجرای این طرح‌ها گشــت و می‌بایست جهت افزایش 
کارایی طرح‌های توسعه شهری به دنبال راه‌حل‌های دیگری 

بود.

نتیجه‌گیری و پیشنهاد:
کمیســیون ماده 5 در ایران جهت تصویب طرح تفصیلی 
و تغییرات آن )تغییراتی که مغایرت اساســی با طرح جامع 
نداشته باشند( شکل‌گرفته است. اما تغییرات اعمال‌شده در 
طرح توسط این کمیسیون بر خلاف کمیسیون تجدیدنظر 
مالزی بسیار زیاد اســت. در واقع در این کمیسیون حقوق 
فردی و نهادی بر حقوق شــهروندی غلبه می‌یابد. در مالزی 
تغییرات کمیسیون تجدیدنظر بسیار محدود بوده و طرح‌های 
توســعه شــهری از درصد تحقق بالایی برخوردارند. در این 
خصوص، پیشنهاد می‌شــود جهت تحقق طرح‌های توسعه 
شــهری در ایران، در عین توجه به مطابقت طرح با شرایط 
روز و نظر داشــت ســاز وکار مورد نیاز برای انعطاف‌پذیری 
طرح‌ها، کاهش اختیار تغییرات از ســوی کمیسیون ماده 5 
مدنظــر قرار گیرد. همچنین باید در نظر داشــت اختیارات 
کمیســیون برای تغییرات در طرح می‌بایست از سازوکاری 
مبتنی بر حقوق کلیه شهروندان برخوردار باشد و نه آنکه بر 

مبنای سود کسب‌شده از تغییرات پایه‌گذاری شود. 
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1-تا چه اندازه تعریف موضوعی بــه عنوان اراضی ذخیره \\
توسعه و نوسازی شهری از نظر شما با اهمیت است؟

به نظر می‌رسد با توجه به چالش‌های اساسی که در طول 
این نه سالی که از زمان ابلاغ طرح جامع شهر تهران می‌گذرد 
هنوز مجریان طرح نتوانستند برنامه و طرحی جهت استفاده 
مفید از این پتانسیل بزرگ در طرح انجام دهند شاید یکی 
از دلایل مهم آن عنوان آن می‌باشد چون تا چند سال اولیه 
ابلاغ طرح جامع تصور می‌شد این زمین‌ها متعلق به بهبود 
ســرانه‌ای خدماتی محدوده‌های بافت فرسوده می‌باشد و با 
توجه به روشــن شــدن موضوع هنوز هم این عنوان برای 
بسیاری از متولیان و سرمایه‌گذاران روشن نمی‌باشد. شاید 
انتخاب نام مناســب‌تری برای این محدوده‌ها که در طرح 
تفصیلی با هاشور و کدینگ مشخص‌شده است می‌توانست 
کمک مناســبی در این زمینه باشد. به نظر می‌رسد عنوان 
اراضی ذخیره بزرگ‌مقیاس یا اراضی ذخیره توسعه شهری یا 
اراضی ذخیره تأثیرپذیر از سیاست‌های آینده شهر می‌تواند 
به روشــن شــدن مطلب کمک نماید درهرصورت عنوان 
ذخیره بایستی حتماً در اول این موضوع آورده شود که این 
موضوع کمک خواهد کرد که این اراضی ذخیره است و برای 
آن نبایستی برنامه ارائه نمود بلکه بایستی سیاست و نحوه 
اداره نمودن آن‌ها تدوین گردد و شاید یکی از اولین عناوین 

این سیاست‌ها حذف پهنه‌بندی این اراضی است.

2-آیا با تعیین محدوده این اراضی راه‌حل‌های ســاماندهی \\
آن‌ها در درون طرح‌های موضعی امکان‌پذیر است؟

بله اتفاقاً تعیین این اراضی می‌تواند امکانات مناسبی در 
طرح موضوعی بهوجود آورد البته مشروط به اینکه سازوکار 
و سیاست کلی نحوه برخورد با این‌گونه اراضی مشخص‌شده 
باشد در غیر این صورت کلیه ذی‌نفعان )تهیه‌کنندگان طرح 
و مجریان( محدوده جهت تأمین سرانه‌های خدماتی از این 

اراضی استفاده خواهند نمود.

3-در تعیین این‌گونه ذخایر، معیارهای اندازه اراضی )یک \\
هکتار به بالا(، نوع کاربــری )پادگان‌ها، زندان‌ها، کارخانجات 

اراضی ذخیره  به‌عنــوان  بایــر(  اراضی  ومتروکــه،  قدیمی 
تعیین‌شده‌اند، تا چه اندازه این معیارها از دیدگاه شما می‌تواند 

این اراضی را پوشش دهد؟
شــاید یکی از اشــتباهات تعیین این محدوده‌ها اندازه 
اراضــی بدون توجه به نوع مالکیت‌هــای آن بود عملًا این 
انتخاب ضربه اساســی به عملیاتی نمودن این‌گونه اراضی 
به وجود آورده است. به‌طورمثال زمین‌های با مساحت‌های 
ریــز 100 تا 200 متر در طــرح وجود دارد که عملًا باعث 
شد دســتگاه‌های اجرایی )شهرداری‌های مناطق( با توسل 
به پهنه‌بندی موجود نســبت به صدور پروانه اقدام نمایند 
که عملًا هم امــکان تهیه طرح موضوعــی برای محدوده 
را با مشــکلات فراوانــی روبرو می‌نماینــد و هم درصورت 

تهیه؛هزینه‌های اجرایی را افزایش دهد.
از طرف دیگر در صورت وجود سیاست مشخص استفاده 
از این اراضی شاید همین قطعات کوچک بتوانند قسمتی از 
امکانات محدوده را تأمین نماید استفاده از یک زمین 400 
تــا500 مترمربع جهت تأمین بخشــی از خدمات موردنیاز 
اســتفاده شود. عملًا شــاید با همین نگاه است که در طرح 
تفصیلی مناطق بعضی از مهندسین مشاور تهیه‌کننده طرح 
تفصیلی زمین‌هایی با متراژهای کمتر ازاین مساحت را هم 
به زمین‌های اراضی ذخیره اختصاص داده‌اند که می‌توان به 
مناطق 10 و 11 اشاره نمود که از این موارد زیاد وجود دارد.
در خصوص نوع مالکیت اراضی ذخیره توســعه شهری با 
توجه به تجربه‌هــای فراوانی تأثیر این موضوع درطرح‌های 
توسعه شهری با قاطعیت می‌توان اشاره نمود که این آیتم 
از مــوارد قابل تأثیر در تحقق طرح می‌باشــد و تجربه‌های 
فراوانــی در این زمینه وجــود دارد. زمینی که مالکیت آن 
نظامی اســت نمی‌توان به‌راحتی با توجه به قوانین موجود 
انتظار داشــت در اجرایی شــدن طرح موضعی همکاری و 
هماهنگی داشــته باشــد. البته این موضوع مختص به این 
مورد نمی‌شــود و در بســیاری از طرح‌های شهری مالکین 
نهادهای دولتی و عمومی حاضر به ایفای نقشــی مؤثر در 
ســاماندهی شهر نیستند و منافع سازمان بر منافع عمومی 

چیرگی دارد.

دیدگاه صاحب‌نظران

yyابوالفتح شادمهری، کارشناسی ارشد معماری
abolfath.shadmehri@gmail.com
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معاونت شهرسازی ومعماری شهرداری تهران،در ادامه نقطه نظرات ایشان در چهارچوب پرسشنامه زیر ارائه می گردد.
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4-آیا معیار دیگری می‌تواند تعریفک‌ننده این‌گونه اراضی باشد؟\\
بــه نظرم ایجاد معیار باید در ارتباط با اعلام سیاســت‌ها 
برای این‌گونه اراضی باشــد معیارهایی مانند دسترســی به 
زمیــن، کاربری‌های هم‌جــوار، تعییــن کمبودها خدماتی 
محدوده، قیمت زمین، توجه به سند چشم‌انداز شهر تهران 
در طــرح جامع می‌تواننــد به تعیین ایــن معیارها کمک 
نمایند. به‌طــور مثال بند 7-1 طرح جامع اشــاره دارد که 
تهران کلان‌شهری اســت با عملکردهای ملی و جهانی و با 
اقتصاد مدرن و مرکزیت امور فرهنگی ـ پژوهشی و سیاسی 
در سطح کشورکه خود این می‌تواند شاخص‌ها و معیارهای 
به دســت دهد مانند ایجاد عملکردهــای ملی و جهانی در 
شــهر تهران که این‌گونه اراضــی می‌توانند نقش مؤثری در 
تأمین و ایجاد آن داشــته باشند و یا ایجاد مراکز فرهنگی و 
پژوهشی و سیای در سطح کشور. با توجه به سیاست‌گذاری 
کــه صورت خواهد گرفت آن زمان اســت که می‌توان فقط 
ازلحاظ امکان‌ سنجی برآورد سیاست نسبت به اراضی ذخیره 
زمین موردنظر را انتخاب و نســبت به ایجاد ابنیه و خدمات 

موردنیاز اقدام نمود.

5-به لحاظ اجرایی می‌دانید که تاکنون طرح موضوعی توسعه \\
اراضی به تصویب کمیسیون ماده 5 نرسیده است. تا چه حد این 

امر را مهم می‌دانید یا جایگزین دیگری برای آن در نظر دارید؟
شــاید اولین موضوع در این خصوص تدوین سیاست‌های 
برخورد و اســتفاده از این اراضی اســت و تا این سیاست‌ها 
اعلام نشــود متولیان امور اعم از مالکین و مجریان به دنبال 
درآمدهــای آنی خود از این اراضی می‌باشــند اگرچه عملًا 
دبیرخانه شــورایعالی معماری و شهرسازی در جلسه مورخ 
1393/7/28 این اختیار را از کمیســیون ماده پنج ســلب 
نموده اســت و مقرر شده است موارد به‌صورت موردی پس 
از تائید کمیســیون ماده پنج بایستی به تصویب شورایعالی 
معماری و شهرســازی برســدولی به نظر می‌رسد که این 
شــورا نیز با توجه به پیچیدگی‌های فراوانی که این اراضی 
با آن دست‌به‌گریبان می‌باشــند نمی‌تواند فارغ از همکاری 
و هماهنگــی با دســتگاه‌های اجرایی موفــق به تهیه طرح 

موضوعی گردد.

6-تاکنون برای تعداد اندکــی از این اراضی طرح توجیهی \\
تهیه‌شده که عمدتاً نیز مسکونی،  بلندمرتبه و اداری ـ تجاری 

هستند. نظرتان در مورد این‌گونه تصمیمات چیست؟
فکر نمی‌کنم هیچ‌یک از اراضی ذخیره و توســعه شهری 
تحت این عنوان در کمیســیون ماده پنج مطرح‌شده باشد 
و شــاید قســمتی از زمین موردنظر درحــد مالکیت مورد 
درخواســت به کمیســیون ماده پنج ارجاع و مصوبه گرفته 
باشد و یا زمین‌هایی که عملًا در بازنگری طرح تفصیلی سال 
1392 از شمول این اراضی خارج‌شده‌اند شاید یکی از ایراداتی 

که می‌توان در مورد این اراضی ذکر تعیین پهنه‌بندی برای 
این اراضی بود و شهرداری‌ها مناطق بر اساس همین موضوع 
در صورت فشار مالکین ویا دستگاه قضایی پروانه ساختمانی 
برای آن صادر کرده‌اند. البته در صورت اجرایی شــدن حق 
انتقال توســعه بتوان مالکین را تشویق نمود با سیاست‌های 

کلی برنامه ساماندهی این اراضی همراهی نمایند.

7-چه عملکردهایی را برای توسعه اراضی ذخيره مناسب می‌دانید؟\\
به نظرم ایجاد سازمانی با عنوان سازمان طرح‌های توسعه 
شــهری که سیاســت‌گذاری آن با همــکاری و هماهنگی 
نهادهای مستقل شهری و نهاد اجتماعی تهیه و تدوین گردد 
و همچنین الزام این موضوع که طرح قبل از تصویب در این 
نهادهــا مطرح و مورد قضاوت مردم قرار گیرد در آن صورت 
می‌تواند بسیار موفق عمل نماید و تا زمانی که دستگاه‌های 
اجرایی  با تصمیمات اخذشــده در پشت درهای بسته و بر 
اســاس منافع خود و بدون توجه بــه منافع عموم مردم در 
خصوص طرح تصمیم‌گیری نمایند این اراضی هیچ کمکی 
به بهبود شــرایط زندگی و ساماندهی شهر نخواهد داشت و 
با توجه به گستردگی موضوع طیف وسیعی از عملکردهای 

شهری را می‌توان در این اراضی جایگزین نمود.

8-در حال حاضر و با توجه به ساخت‌وسازها و تفکیک‌هایی \\
که شهرداری در حال انجام بر روی این اراضی دارد، چه برخوردی 

باید نمود؟
البتــه حجم ساخت‌وســازها بــر روی این‌گونــه اراضی 
نگران‌کننــده نیســت و با توجه بــه تجربه و آشــنایی به 
موضوع فعلًا سیاســت‌های جاری دســتگاه‌های اجرایی و 
همچنین مصوبه شــورای عالی شهرسازی و معماری تهیه 
یک گزارش مناسبی از وضعیت موجود این اراضی و گزارش 
آسیب‌شناســی در این خصوص می‌تواندکمک شــایانی به 
اصلاح روش انتخاب و سیاســت‌گذاری این اراضی دســت‌ 
یافت و صدالبته تجربیات جهانی نحوه استفاده از این اراضی 
می‌تواند فرصت‌های طلایی در اختیار شهر تهران قرار دهد.

9-ساير نظرات تكميلي\\
درخاتمه پیشنهاد می‌شود شــهرداری تهران با توجه به 
حجم بالای سرمایه‌گذاری ازاین فرصت طلایی که دردولت 
تدبیر و امید درخصوص رفع تحریم‌ها به وجودآمده اســت 
ضمن استفاده ازطرح موضوعی خدمات پژوهشي ومطالعاتي 
در فرايند تهيــه طرح موضوعي ـ موضعــي اراضي ذخيره 
توســعه ونوسازي شــهري تهران تهیه‌شــده توسط مرکز 
پژوهشی توسعه محیط وسکونتگاه‌های انسانی اقدام به تهیه 
بسته‌های سرمایه‌گذاری نماید وحتی این پتانسیل برای این 
اراضی وجود داردکه این بســته‌های سرمایه‌گذاری را دریک 

کنفرانس بزرگ سرمایه‌گذاری بین‌المللی ارائه نماید.	
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13و14 آوریل سال 2017 میلادی-ونیز\\

29 و 30 جولای سال 2017 میلادی- استانبول\\

24 و 23 اکتبر سال 2017 میلادی- لندن\\
نوزدهمین کنفرانس بین‌المللی نوزایی شــهری و تجدید حیات مســکن با هدف گرد هم آوردن دانشــمندان دانشگاهی، 

نوزدهمین کنفرانس بین‌المللی نوزایی شهری و تجدید حیات مسکن در شهرهای ونیز، 
استانبول و  لندن

معرفی کنفرانس
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محققان و پژوهشــگران جهت تبادل و اشــترا‌کگذاری نتایج تجارب و پژوهش‌های خود پیرامون جنبه‌های نوزایی شهری و 
تجدید حیات مسکن  در ونیز و استانبول برگزار خواهد شد. این کنفرانس انجمن میان‌رشته‌ای برتری برای پژوهشگران، حرفه 
مندان و محصلان در راستای ارائه و بحث درباره جدیدترین نوآوری‌ها، گرایش‌ها، دغدغه‌ها وچالش‌های علمی و راه‌حل‌های 

مقابله با آن در رشته نوزایی شهری و تجدید حیات مسکن فراهم می‌کند.

yy:مهم‌ترین ویژگی‌های این کنفرانس
yyچاپ شدن مقالات برتر در مجلات تخصصی
yyتشکیل انجمن نوزایی شهری و تجدید حیات مسکن
yy متحد کردن فعالان و متخصصان نوزایی شهری و تجدید حیات مسکن در راستای ارائه سیاست‌های جدید

yyمهلت  ارسال چکیده و متن کامل مقاله
ونیز:13 اکتبر سال 2016

استانبول: 29  ژانویه سال 2017
لندن: 23 آوریل سال 2017



  64  ایده/ سال دوم/ شماره چهار/ تابستان 95

دوازدهمین کنفرانس بین‌المللی بازآفرینی شهری و توسعه پایدار 18 و20 سپتامبر سال 
2017 میلادی- سویل، اسپانیا

دوازدهمین کنفرانس بین‌المللی بازآفرینی شــهری و توسعه پایدار تمامی ابعاد محیط شهری را نشان می‌دهد و هدف آن 
ارائه راه‌حل‌هایی جهت هدایت به‌ســوی توسعه پایدار است. این کنفرانس در ادامه مجموعه جلسات موفق ریو)سال 2000(، 
ســگوویا)2002(، ســینا)2004(، تالین)2006(، اســکیاتوس)2008(، کرونا)2010(، آنکونا)2012(، کوالالامپور)2013(، 
سینا)2014(، مدلینپ)2015( و آلیکانته)2016( برگزار می‌شود. این جلسات همیشه تعداد قابل توجه‌ای از شرکت‌کنندگان 
کشورهای مختلف را جذب می‌کنند. موضوعات و تجارب متنوع از دلایل اصلی موفقیت این مجموعه جلسات است. مقالات 
ارائه‌شــده به این کنفرانس‌ها به‌صورت آنلاین در پایگاه WIT نمایه می‌گردنــد. این کنفرانس محتوای چندگانه برنامه‌ریزی 

شهری، چالش‌های اندازه شهر و میزان منابع موردنیاز و پیچیدگی جوامع مدرن را نشان می‌دهد.
yy  موضوعات کنفرانس
yyحفاظت شهری و بازآفرینی 	
yyراهبردهای شهری 	
yyبرنامه‌ریزی، توسعه و مدیریت 	
yyمتابولیسم شهری 	
yyفیت زندگی	یک
yyجوامع و شهر 	
yyشهر سه‌بعدی، هوشمند، پایدار و امن 	
yyشمکش‌های فضایی در شهر	ک
yyانرژی پایدار و شهر 	
yyمدیریت محیط‌زیست 	
yyشهرنشینی مناطق روستایی 	
yyنمونه‌های موردی 	
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مديريت بازآفريني شهري، چشم‌انداز جهاني1
مؤلفان کتاب:جان دایموند2ـ جوسی لیدل3ـ آلن ساوترن4ـ فیلیپ اوزی5

مترجم:مجتبی رفیعیان
ناشر:دانشگاه تهران، موسسه انتشارات

پيرو فعالیت‌های سازمان نوسازي در حوزه بسترسازي و ترويج فرهنگ نوسازي و پشتيباني دانشي از نقش‌آفرینان مؤثر عرصه 
نوسازي شهري، کتاب »مديريت بازآفريني شهري؛ چشم‌انداز جهانی« شامل سه هدف اصلی می‌باشد. 

اهداف کتاب
هدف اول شامل تصور "درک یکسان جهانی"6 از مفهوم و جریانات مرتبط بر سازوکارهای مدیریت بازآفرینی شهری می‌باشد. 
1- Urban Regeneration Management(International Perspectives)
2- John Diamond
3- Joyce Liddle 
4- Alan Soutern
5- Philip Osei
6- Global Brand

معرفی کتاب
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درواقع این دیدگاه برآمده از تصور رایجی اســت که نسبت به تک فرهنگ بودن شهرهای معاصر وجود دارد. هدف دوم شامل 
»نتايج بررســي الگوها و رویه‌های مديريت بازآفرینی شهري در نواحی و مناطق مختلف جهان« با توجه به زمینه تفاوت آن‌ها، 
به‌طور اجمالی موردبررسی قرارگرفته است و همچنین چگونه یک مدل خاص نوسازی شهری، در یک فرآیند تاریخی، تبدیل به 
یک هنجار فراگیر و رویه مشترک برای تمامی جوامع می‌شود. هدف سوم شامل» واکنش‌های مختلف جوامع محلي و محلات 
شهري در برابر جريان نوسازي« می‌باشد و همچنین بر ایده‌های واقعی و با ارزش و درعین‌حال اجرایی برای کنکاش و بررسی 

بیشتر این موضوع تأکید شده است.

ساختار کتاب
به‌منظور نشان دادن ساختار کتاب، آن به نه فصل تقسیم‌شده است. در فصل‌های سوم، پنجم و هشتم کتاب نظرات »فیلیپ 
اوسی« در ارائه برنامه نوسازی کشور جامائیکا، »آن ماری بیساسر1« در مطالعه‌ی کشور ترینیداد و »اسماعیل بلانکو2« در مورد 
بارسلونا که در مورد میزان کاربرد مدل‌های نظری خاصی از حوزه مدیریت عمومی در بافت‌های خاص مکانی تحقیق کرده‌اند، 
ارائه‌شده است و به سؤالات ضروری پاسخ‌داده‌شده که می‌تواند راهنمایی برای حرکت به‌سوی اشکال نوین مدیریت و نظارت و 

وسعت یافتن تأثیرگذاری این مطالعات به‌ویژه در شکل‌دهی سیستم‌ها می‌باشد.
در فصل ششــم که توســط »کارن لیمینگ3« در خصوص پروژه خانه‌سازی در آمســتردام ارائه‌شده است و در فصل هفتم 
مباحث »حسین گل4« و »مرادعلی دولوپکو5« در خصوص فرآیندهای نوین بازآفرینی در ترکیه، تنش موجود بین این فرضیات 
مشــاهده می‌شــود. هر دو فصل به نمایش تلاش‌های بازیگران محلی و نهادهای منطقه‌ای برای ارائه پاسخ مناسب به نیازهای 
محلی می‌پردازند و در نهایت مســائل مطرح‌شده در فصل پایانی کتاب، جایی است که چارچوبی از مجموعه تجارب را با توجه 

به ادبیات موجود جهانی ارائه می‌کند.
در این کتاب واکنش محافل دانشــگاهی و تفکرات انتقادی از روند بازآفرینی معاصر با تأکید بر وجود تنش‌ها و کمبودهایی 
در مباحث کنونی آن می‌باشــد، بررسی‌شده اســت که در بررسی برنامه‌های آموزشی، اعتبارســنجی رویکردهای محتوایی و 
»هنجارسازی« این نظرات و انتظارات موردتوجه قرارگرفته است. این ارزش‌گذاری از سویی به بازار و مفاهیم اقتصادی و اینکه 
چگونه این بازار و اقتصاد مرتبط با فرآیند بازآفرینی ساخته، اداره و بررسی می‌شود، می‌پردازد واز دیگر سو نمایانگر روایت‌های 
»جهانی مدیریت بازآفرینی« می‌باشد. این روایت‌ها تبدیل به شاخص‌هایی از موفقیت‌های بالقوه پروژه‌های محلی شده‌اند و در 
رویکردهای مشــابه در گفتمان بازآفرینی در کشــورهای مختلف مشاهده‌شده‌اند که ازجمله در این مؤلفه‌ها که شامل شراکت 
)عمومی و خصوصی(، اشــکال جدید مدیریتی، مشارکت و درگیر شدن بیشتر گروه‌های ذینفع و ذی‌نفوذ و همچنین توجه به 

مشارکت جوامع محلی که همگی در حال حاضر در روند بازآفرینی شهری، مؤلفه‌های کلیدی محسوب می‌شوند.
yyنرگس حمزه 

1- Ann Marie Bissessar
2- Ismael Blanco 
3- Karen Leeming
4- Huseyin Gul
5- Murat Ali Dulupcu
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بازآفرینی اراضی متروکه، سرزنده‌سازی فضاهای مشکل‌دار1
مؤلفان کتاب:تیم دیکسون2، مایک راکو3، فیلیپ کاتنی4، دیوید لارنر5

سال انتشار:2007
انتشارات:بلک ول6

این کتاب سیاســت‌های بازآفرینی اراضی متروکه را بررسی و نمونه‌هایی از این سیاست‌ها را در کشور انگلستان مورد تاکید 
قرار می‌دهد. بطوریکه در انگلســتان 64000 هکتار اراضی متروکه وجود دارد و چالش‌های زیســت محیطی متعددی بوجود 
آورده است. اراضی متروکه به وسیله CABERNET به مکان‌هایی گفته می‌شود که از طریق استفاده کننده‌های پیشین سایت یا 
زمین‌های پیرامون آن تحت تاثیر قرار گرفته‌اند. متروکه اند یا قابل استفاده نیستند. عمدتا در محدوده‌های پر یا توسعه یافته شهر 
قرار گرفتند. جهت بازگرداندن آن‌ها برای استفاده کارآمد نیازمند مداخله اند و همچنین ممکن است مشکلات آلودگی داشته 
باشند. به طور رایج در انگلستان زمین‌های توسعه یافته‌ در گذشته به عنوان اراضی متروکه شناخته شده‌اند. این کشور در سند 
 ســوم راهنمای سیاست برنامه‌ریزی کاربری اراضی خود به جزء اراضی کشاورزی یا جنگلداری به طور عملیاتی اراضی متروکه

 را به چهار شکل ذیل مطرح کرد.
1- اراضی توسعه یافته در گذشته که در حال حاضر خالی‌اند.

2- ساختمان‌های خالی

1- Sustainable Brownfield Regeneration, Liveable Places from Problem Spaces
2- Tim Dixon
3- Mike Raco
4- Philip Catney
5- David N. Lerner
6- Blackwell
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3- زمین‌ها و ساختمان‌های بدون مالکیت
4- زمین یا ساختمان‌هایی که اخیرا استفاده شده‌ و برای طرح‌های محلی اختصاص یافته‌‌

شناســایی تکنی‌کهــای اصــاح اشــکال آلودگــی ، ایجــاد تعامــل و سیســتم‌‌های فراگیــر حکمروایــی و سیاســت 
گــذاری مناســب، بــرای اراضی متروکــه  اهمیت زیــادی دارد و مکانیســم‌هایی جهــت ذینفعان اصلی نظیــر صنعتگران 
SUBR:IM و جوامــع محلــی بــرای توســعه ایجــاد می‌کنــد. در ایــن راســتا، کنسرســیوم تحقیقاتی جدیــدی به نــام 
 )بازآفرینی پایدار اراضی متروکه: مدیریت یکپارچه( در سال 2003 ایجاد شده است. محققان  SUBR:IM  از تمامی رشته‌های 
علمی نظیر مهندســی، مدیریت ساخت و ساز، املاک و مستغلات و برنامه‌ریزی توسعه تخصص دارند. همچنین پژوهش آن‌ها 
شــامل روش‌های حمایت از ذینفعان، صنعت، انجمن‌های مدنی و دولت محلی، منطقه‌ای و ملی می‌شــود. بیشتر فعالیت آن‌ها 
در شــهر منچستر به ســبب داشــتن بالاترین میزان اراضی متروکه و جوامع محروم در بریتانیا است. این کتاب سند جامع و 
سیســتماتیکی از یافته‌های تحقیقاتی SUBR:IM اســت. روش یکپارچه‌ای از آموخته‌های تحقیقاتی و فرایند کار گروهی چند 
رشته‌ای پروژه‌های SUBR:IM را ارائه می‌دهد. همچنین برای تهیه فرایند‌ها و شیوه‌های خلاقانه بازآفرینی اراضی متروکه و اینکه 

چطور انواع مختلف دانش می‌تواند به توسعه جامع‌تر و موثرتر سیاست‌ها شهری در بریتانیا منجر شود مطرح گردید. 

اهداف کتاب
این کتاب دو سیاســت اصلی دارد. اولی روش‌های علمی‌ برای حل موضوعــات بازآفرینی اراضی متروکه به ویژه در بریتانیا 
را آزمون نموده اســت. دومی انواع مختلف سیاســت‌ها و روش‌های بازآفرینی جهت تغییر فضاهای مشکل دار به فضاهای قابل 
زیست را ارزیابی می‌کند. نمودارذیل اهداف پروژه‌های پژوهشی SUBR:IM را در چهار دسته نشانگر است. دسته نخست توسعه 
مالکیت و ســرمایه‌گذاری صنایع و نقش آن‌ها در بازآفرینی اراضــی متروکه را مطرح کرده، دسته دوم فرایند‌های حکمروایی 
و ارتباط تصمیم ســازان چند ســطحی با بازآفرینی اراضی متروکه را عنوان و شامل ســاختارهای نهادی، تعهدات اجتماعی، 
اعتمادســازی و سیستم‌های دموکراتیک است. سومی توســعه راه‌حل‌های فنی قدرتمند برای از بین بردن آلودگی و تاثیرات 
تغییرات آب و هوایی این اراضی را بررسی کرده و در نهایت دسته چهارم توسعه روش‌های بازآفرینی اراضی متروکه و تاثیر آن 
بر بازآفرینی شهر را دنبال می‌کند. اهداف اول و دوم بیشتر مرتبط به رشته‌های علوم اجتماعی است، در حالیکه اهداف سوم و 

چهارم بیشتر به سمت علوم مهندسی و محیطی متمایل می‌باشند.

ساختار کتاب
به منظور نشــان دادن ســاختار کتاب، آن به چهار بخش مرتبط به یکدیگر تقسیم شــده است. بخش اول شامل دو فصل 
می‌باشد. در این بخش ساختارهای کنسرسیوم SUBR:IM مشخص و همچنین فرایندهای پدید آورده، مشکلات و فرصت‌های 
پروژه‌های علمی این کنسرســیوم مطرح گشــت. در فصل دوم این بخش مایک راکو1 و تیم دیکســون2 مفاهیم گسترده‌ چند 
رشته‌ای و مجموعه اقدامات SUBR:IM را بررسی کردند. آن‌ها روش‌های فنی-اجتماعی به کار رفته در بازآفرینی اراضی متروکه 

و مباحث مورد نیاز برای پژوهش در این زمینه را  ارزیابی نموده‌اند. 
بخش دوم فرایندهای بازآفرینی اراضی متروکه را عنوان می‌کند، مشــکلات و راه حل‌های فنی-اجتماعی، نقش بازیگران و 

1- Mike Raco
2- Tim Dixon

حکمروایی و 
تصمیم‌سازی چند 

سطحی

توسعه مالکیت و 
سرمایه گذاری صنایع

علوم اجتماعی

علوم مهندسی

راه حل‌های فنی 
قدرتمند و تغییرات 

آب و هوا 
اصلاح یکپارچه و 

سبز سازی

yySUBR:IM مدل مفهومی
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ذینفعان در فرایندهای بازآفرینی و همچنین موضوعات حکمروایی را شرح می‌دهد. این بخش شامل چهار فصل است و هر یک 
از آن‌ها ابعاد متفاوتی از بازآفرینی اراضی متروکه را دنبال کرده اســت. در فصل ســوم فیلیپ کاتنی1 و همکارانش دموکراسی، 
اعتمادســازی و خطرهای مرتبط به اراضی متروکه آلوده بریتانیا را بررســی کردند. نتایج بررسی آن‌ها روش‌های جلوگیری از 
خطر آلودگی را به درجه اعتماد ســاکنین محلی از شوراهای خود مطرح می‌کند. فصل چهارم بررسی‌های جو دوک2و نیکوس 
کارادیمیتریو3 در زمینه شبکه‌های بازیگر و چرخه گرداننده اراضی متروکه را در پی دارد. این فصل روابط بین سرمایه‌گذاران و 
پروژه‌های با کیفیت بالا توسعه را کشف می‌کند. فصل پنجم تحت عنوان »​ قهرمانان یا خائنان« ، نقش صنایع توسعه آفرین و 
طرز برخورد  با آن‌ها در بازآفرینی اراضی متروکه منچستر را مورد واکاوی قرار داده و ارتباط زیادی با فصل ششم  تحت عنوان 
» ارائه سیاست بازآفرینی اراضی متروکه ـ اجتماع سازی پایدار در لندن و منچستر« دارد. در این فصل مایک راکو4 نمونه‌های 

با کیفیتی از لندن و منچستر و سوالات گسترده‌ مرتبط به فرایندهای بازآفرینی اراضی متروکه را تجزیه و تحلیل کرده است. 
بخش سوم شامل چهار فصل است و به فرایندهای گسترده اصلاح5 اراضی متروکه ویژه با تاکید بر روابط بین » مشکلات« 
و » راه حل‌هــا« علمی آن تمرکز می‌کند. در فصل هفتم اندی مفات6 و تونی هاتچینگ7 » ســبز ســازی اراضی متروکه8« و 
چالش‌های اســتقرار و حفظ فضاهای ســبز در اراضی متروکه به شــیوه پایدار را دنبال می‌کنند. این فصل اقدامات پروژه‌های 
کنسرسیوم تحقیقاتی بازآفرینی پایدار اراضی متروکه9 را به تصویر می‌کشد. این فصل با فصل هشتم ارتباط زیادی دارد. فصل 
هشــتم به » کمپوســت‌‌های ویژه برای بازساری پایدار« تمرکز کرده، جایی‌که پژوهشگرانی از جمله سابها اوکی10 و همکارانش 
نتایج اصلی پژوهش‌های تجربی خود را بر روی خا‌کهای آلوده از طریق کمپوســت‌‌های ترکیب شــده با مواد معدنی » خاک 
رس و زئولیت11« جهت کاهش دسترســی این خا‌کها به گیاهان و تصفیه فلزات ســنگین این خا‌کها آزمایش کرده‌اند. فصل 
نهم تکنی‌کهای بازآفرینی بیشــتری توسط ابیر ال تبا12و همکارانش آزمایش نموده و بر راه حل‌های فنی مقاوم متمرکز است. 
همچنین روش‌های پایدار در ارتباط با مهار و پاکســازی اراضی متروکه  را ارزیابی می‌کند. فصل دهم روش‌های اصلاح اراضی 

متروکه را به چالش می‌کشد. همچنین نمونه‌هایی از روش‌های اصلاح در حال اجرا را مطرح کرده است.
بخش پایانی )بخش چهارم( راه حل‌های بیشتری را  جهت بازآفرینی اراضی متروکه نشان می‌دهد. این بخش پروژه‌هایی 
از  کنسرسیوم تحقیقاتی بازآفرینی پایدار اراضی متروکه که با روش‌ میان بر مطابقت داده شده به تصویر می‌کشد و نتایج کتاب 
را فراهم کرده اســت. فصل یازدهم ابیر آل تبا و همکارانش موضوع » تغیرات آب و هوایی، ارتباط آلاینده‌ها و بازآفرینی اراضی 
متروکه« را بررســی کرده‌، پژوهش‌های آن‌ها تاثیرات تغییرات آب و هوایی  بر آلاینده‌های خاک را نشــان می‌دهد. همچنین 
این فصل استراتژی‌های ذینفعان مرتبط با تاثیرات مذکور را بررسی می‌کند. فصل دوازدهم اقداماتی از والتر وهرمر13 و کالیوپ 
پدیادیتی14 بر » سنجش پایداری پروژه‌های بازآفرینی اراضی متروکه« را مرور می‌کند. این فصل چارچوب ویژه‌ای تحت عنوان 
)ارزیابــی بازآفرینی (15برای ارزیابی و نظارت پایدار دراز مدت پروژه‌های بازآفرینی اراضی متروکه را توصیف نمود. فصل پایانی 
بوسیله فیلیپ کاتنی16و دیوید لرنر17، تیم دیکسون و مایک راکو18 تحت عنوان )آیا اراضی متروکه اراضی سبز جدید است؟19( 
انجام گرفته است. این فصل پیام‌ها و یافته‌های کلیدی بدست آمده از پژوهش‌های کنسرسیوم تحقیقاتی SUBR:IM  را ترکیب 

و خلاصه کرده و همچنین درس‌های گسترده‌ای از فرآیند پژوهش‌های کنسرسیوم را ارائه می‌دهد.

yyبهرام عامل هلالی

1- Philip Catney
2- Joe Doak
3- Nikos Karadimitriou
4- Mike Raco 
5- remediation
6- Andy Moffat
7- Tony Hutchings
8- Greening Brownfield
9- SUBR:IM
10- Sabeha Ouki
11- clays and zeolites
12- Abir Al-Tabbaa
13- Walter Wehrmeyer
14- Kalliope Pediaditi
15- Redevelopment Assessment 
16- Philip Catney
17- David Lerner
18- Mike Raco
19- Is Brown the New Green?
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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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