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: مورد )ارزیابی تحقق پذیری کاربری زمین در طرح های توسعه شهری 

 (تهران 22طرح تفصیلی منطقه 
 

   منصور سلیمانی،   علی اصغر لشگری،  * علی محمدنژاد
 

 شهري، دانشگاه شهيد بهشتیدانشجوي دکتري رشته جغرافيا و برنامه ریزي  -2
 

 21/1/2931: پذیرش مقاله                                                                                                           

 12/22/2931: تأیيد نهایی مقاله                                                                                                 

 

 

 چكیده

کنترل توسعه  رشد سریع شهرنشينی از دهه هاي قبل موجب شد تا طرح هاي جامع و تفصيلی بصورت ابزاري

عقلانی در عمل با مشکلات زیادي مواجه  -این طرح ها به تبعيت نظریه جامع. در کشور استفاده شود شهري

دهه هاي اخير، برنامه ریزي توسعه شهري با تحولاتی در نظریه و عمل در . شدند و اغلب به تحقق نرسيدند

خود مواجه شده است که لازم است نظام برنامه ریزي کشور این گونه تحولات را در تهيه و اجراي طرح هاي 

در این پژوهش، با . یکی از مهمترین روش هاي ميزان موفقيت طرح ها، ارزیابی آنهاست. شهري لحاظ کند

. تهران پرداخته شد 11تحليلی، به ارزیابی ميزان موفقيت طرح تفصيلی منطقه  -ه از روش توصيفیاستفاد

 95کاربري بالاي  2کاربري ارزیابی شده در طرح، فقط  29نتایج نشان داد که  از . روش ارزیابی کمی است

زمين، مسئله  درصد محقق شدند که عواملی چون تخلفات ساختمانی و عدم اجراي قوانين، بورس بازي

، راهکارهایی در سطح در نهایت. مالکيت ها و رشد سریع جمعيت در عدم تحقق طرح مذکور نقش داشتند

  .کلان و خرد براي برنامه ریزي کاربري زمين در منطقه مورد مطالعه ارائه شده است

 

 11، ارزیابی، طرح تفصيلی، منطقه کاربري زمين :کلیدی های واژه
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 مقدمه

سریع شهرهاي بزرگ در کشورهاي در حال توسعه در پی کاربرد برنامه ریزي اقتصادي و تئوري نوسازي رشد 

بعد از جنگ جهانی دوم موجب شد تا برنامه ریزي شهري به عنوان یك ابزار کنترلی از سوي تصميم 

شهري به عنوان  گيرندگان مورد پذیرش قرار گيرد و لذا تحت تاثير نفوذ آمریکا، طرح هاي جامع و تفصيلی

لذا هدف از این طرح ها  محدود کردن رشد این . ابزار کنترل توسعه شهرهاي بزرگ مورد پذیرش قرار گرفت

بدیهی است در شرایط نگرش غالب دستيابی سریع به رشد اقتصادي، این طرح ها . گونه شهرها بوده است

منفی به رشد شهرها بر روي بازار زمين شانس کمی را براي تحقق اهداف خود پيدا می کردند و حتی نگرش 

 (. 2939پاکشير، )شهري تاثير می گذاشت و آن را به صورت کمياب درمی آورد 

و  2395کاملااًٌ تحت تاثير تفکرات و القائات شهرسازي دهه  2935الگوي مطالعات شهري در ایران تا سال 

عقلانی یا طرح جامع و طرح تفصيلی  -مدل شهرسازي شناخته شده در این دوره یعنی برنامه ریزي جامع

در دهه هاي اخير، برنامه ریزي توسعه شهري با تحولاتی در نظریه و عمل خود مواجه  (.2931کلهر نيا، )است 

شده است که لازم است نظام برنامه ریزي کشور این گونه تحولات را در تهيه و اجراي طرح هاي شهري لحاظ 

 .کند

در . ي مهم در شناخت ميزان موفقيت طرح هاي توسعه شهري، ارزیابی آنهاستبه طور کلی، یکی از روش ها

این فرایند، اتکا به نقش نظریه ها و دیدگاه هاي اثرگذار برنامه ریزي توسعه شهري در تهيه این طرح ها، و نيز 

زیابی در فرایند علی رغم اهميت فراوان ار. ارزیابی کمی و کيفی یا ميزان تحقق پذیري آنها می تواند مهم باشد

برنامه ریزي شهري، این موضوع در تهيه طرح هاي متنوع برنامه ریزي شهري و منطقه اي و امور اجرایی آن 

در ارتباط با مطالعات انجام گرفته در مورد ارزیابی . در کشور ایران، هنوز به جایگاه واقعی خود نرسيده است

پژوهش هاي انجام شده توسط محققانی چون موحد و  کاربري زمين در طرح هاي توسعه شهري می توان به

، حسين (2931)، خاکپور و همکاران (2933)، ضرابی و همکاران (2935)، عزیزي و آراسته (2935)صمدي 

، اشاره کرد که (2939)، لطفی و همکاران (2931)، حسين زاده دلير و ملکی (2933)زاده دلير و همکاران 

اري طرح هاي جامع و تفصيلی غير منعطف با تحولات پویاي شهرها تأکيد بيشتر بر ناکارآمدي و ناسازگ

تهران از جنبه تحقق پذیري و ریشه  11به همين منظور، بررسی و ارزیابی طرح توسعه شهري منطقه . داشتند

یابی عوامل موفقيت یا عدم موفقيت آن می تواند راهگشاي مشاوران، سياستگذاران و تصميم سازان شهري در 

 .  ائه الگوي مناسب براي برنامه ریزي توسعه شهري باشدار

، در بخش غرب کلانشهر تهران قرار دارد که به دليل سرعت تحولات کالبدي و اقتصادي و نيز روند 11منطقه 

جمعيت پذیري، نياز به داشتن طرح هاي توسعه شهري و برنامه ریزي از پيش اندیشيده شده در آن ضروري 

به تصویب رسيد و اکنون با گذشت  2913طرح ها، طرح تفصيلی منطقه بود که در سال یکی از این . است

از این رو پژوهش . ساله طرح، نياز به ارزیابی ميزان موفقيت و تحقق پذیري آن احساس می شود  25دوره 

 . حاضر، در پی پاسخ به سؤالات ذیل می باشد

 ربري ها چقدر است؟ميزان موفقيت طرح تفصيلی مورد مطالعه به تفکيك کا .2

 مهمترین عوامل مؤثر در عدم تحقق برخی از کاربري ها در طرح مورد مطالعه چيست؟  .1
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 چهارچوب نظری تحقیق

 سیرتحول در دیدگاه ها و نظریه های برنامه ریزی شهری -  

از جنگ  برنامه ریزي شهري که آن را برنامه ریزي فضایی شهر نيز ناميده اند، در بسياري از کشورها، پيش

دوم جهانی و بویژه پس از آن سابقه داشته است، اما ریشه حرفه و کاربست برنامه ریزي را باید در آغاز سده 

دگرگونی هاي شهري ( کنترل)بيستم ميلادي و در پاسخ به نارضایتی گسترده از نتایج سپردن سازوکار مهار 

اعی، اقتصادي و کالبدي شهرهاي صنعتی روبه که در شرایط بد اجتم -(و جز آن)به بازار، در فساد سياسی 

  (.2931عبدي دانشپور، )جست و جو نمود  -رشد جلوه داشت

این پاسخ چندین متن بنيادي را با . برنامه ریزي پاسخی قرن بيستمی به شهر صنعتی قرن نوزدهمی است

، اصلاح شهرها 2333ارد در سال راهی مسالمت آميز به فرم واقعی، اثر ابنزر هو ،کتاب فردا: خود به همراه دارد

، و طرح شيکاگو 2352و شهرك ها یا پایه هاي عملی زیبائی شناسی شهري، اثر چارلز رابينسون در سال

، مضافاًٌ چندین رویداد تعيين کننده دیگر نظير نمایشگاه کلمبيا در شيکاگو به 2353دانيل برنهام در سال

؛ و اولين 2359اث لچورت، نخستين باغشهر انگليسی درکه نقطه آغاز جنبش زیباشهر بود؛ احد2339سال

 (. 2931فریدمن، ) 2353 سی در .کنفرانس هاي برنامه ریزي شهري در واشنگتن دي

دیدگاه قدیمی برنامه ریزي یك جهان نسبتاًٌ ثابت را فرض می کرد که در آن برنامه ریزان تحليلگر یا 

در مورد آینده دسترسی دارند و می توانند بطور  متخصص اهداف بودند یعنی کسانيکه به دانش مناسب

بيان ارزش هاي ضمنی در این . موثري آن را به تصميم سازان سياسی از طریق اسناد نوشته شده، انتقال دهند

برنامه ریزي در این دیدگاه به عنوان یك فعاليت فنی و رها از ارزش در . دیدگاه بر عهده سياستمداران است

 (. 1522فریدمن، )ر می شود قلمرو عمومی تفسي

برنامه ریزي شهري و احداث مسکن در دوره هاي گذشته داراي کاستی هاي بسياري بوده است زیرا آنانی که 

بنا به نظر (. 2931مامفورد، )این امور را بر عهده داشتند فاقد نگرش روشن از کارکردهاي اجتماعی شهر بودند 

ه امور اصلی و اساسی هستند و سازمان فيزیکی شهر، صنایع و مامفورد، واقعيت هاي اجتماعی، فی نفس

 .بازارهایش، خطوط ارتباطی و آمد و شد آن می بایست در خدمت نيازهاي اجتماعی قرار گيرند

روبوسا آونا در همين ارتباط اظهار می دارد که از یك دهه قبل از آغاز هزاره به نقل از  (2939)حاجی پور 

دگرگونی مهمی در پارادایم خود را تجربه کرده است؛ آموختن از تجارب ( شهري)جدید رویکرد به توسعه 

ت از قبلی و نگرش سنتی بالا به پایين، الگویی را به دست می دهد که تا حد زیادي متکی بر رهيافتی متفاو

گذشته بوده و آن رویکرد پائين به بالاست؛ تغيير از یك نگاه تجویزي به مشارکتی، از تاکيد بر نتيجه 

به تمرکز بر فرایند، از وابستگی به منابع موجود به ظرفيت سازي، از توجه به راه حل هاي دولت ( محصول)

ز مساعدت و همياري به مشارکت واقعی محور به شيوه هاي حل مساله با تاکيد بر ابتکارات جامعه مدنی و ا

اجتماعات محلی و جامعه ویژگی هاي این الگوي جدید توسعه است، الگویی که تاکيد بنيادین بر نقش مردم، 

برنامه ریزي . در همين ارتباط، جان فریدمن از برنامه ریزي نااقليدسی سخن به ميان می آورد. مدنی دارد

ستقلال برنامه ریزي از مدل هاي مهندسی و رهانيدن آن از نظم هاي محض نااقليدسی نظریه اي است در راه ا

این نظریه بر درك تازه اي از زمان و فضا استوار است و می خواهد با تعریف جدیدي از این دو، خود . عقلانی

 (.2913 فریدمن،)را از شيوه اقليدسی برنامه ریزي مجزا سازد 
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 اربری زمین شهریرویكردهای مهم در برنامه ریزی ک - 2

هسته اصلی و عملی برنامه ریزي شهري، برنامه ریزي کاربري زمين است، که نه تنها بيان کننده مقاصد یك 

وسعه شهري است اجتماع در مورد چگونگی استفاده از زمين می باشد، بلکه راهنمایی براي جهت دادن به ت

کاربري زمين مشخص می سازد که روي یك قطعه  از نظر بير و هيگينز، برنامه ریزي(. 2932سيف الدینی، )

در ذیل دیدگاه هاي در برنامه ریزي کاربري زمين (. 2932بيير و هيگينز، )زمين، چه فعاليتی باید انجام گيرد 

 : شهري تشریح می شود 

 :عقلانی  -برنامه ریزی جامع (الف

حاصل کار طرح . ورد تحليل قرار می گيرددر این گونه برنامه ریزي اطلاعات لازم در مورد شهر جمع آوري و م

جامع است که به صورت کامل و جزئی وضعيت کاربري زمين را در حال و آینده به صورت نقشه هاي تفصيلی 

نحوه استفاده از ابزار سرانه هاي کاربري در این (. 2939مهدیزاده، . )و ضوابط دقيق اجرایی معلوم می کند

وه نگرش است که جامعه شهري را بر افراد تقسيم می کنند، افرادي که هر گونه طرح ها حاصل نهایی این نح

کدام داراي فعاليت مشخص هستند و هر یك از این فعاليت ها به یك مقدار معين زمين در محل معين نياز 

وزیع بنابراین برنامه ریزي کاربري زمين چيزي نيست جز برآورد تعداد افراد، برآورد انواع فعاليت، و ت. دارند

 (. 2932رضویان، )زمين شهري ميان آنها 

 :راهبردی  -برنامه ریزی ساختاری (ب

راهبردي، که بر نگرش سيستمی استوار است، اهداف و سياست هاي کاربري  -در الگوي برنامه ریزي ساختاري

زمين در جهت تلفيق اهداف کالبدي با اهداف اقتصادي و اجتماعی ارتقاء یافته و وظایف برنامه ریزي کاربري 

دي یعنی ساماندهی فضایی فعاليت زمين از تهيه نقشه کاربري زمين و جدول سرانه ها به سمت اهداف راهبر

مهدیزاده، )ها بر اساس آمایش سرزمين، توسعه پایدار، رفاه عمومی و کيفيت زندگی معطوف شده است 

2939 .) 

 :دیدگاه توسعه پایدار در کاربری زمین  (ج

ا که توجه به زمين به عنوان یك منبع اصلی و تجدید ناپذیر در توسعه پایدار شهري امري ضروري است، چر

زمين شهري جزء منابع اصلی توسعه پایدار شهر تلقی می شود و دسترسی عادلانه و استفاده بهينه از آن یکی 

بنابراین، توسعه پایدار زمين، نوعی استفاده از زمين است (. 2935کریمی، . )از مؤلفه هاي توسعه پایدار است

رصت ها را براي تأمين نيازهاي نسل آینده که نيازهاي نسل حاضر را تأمين می کند، ولی در عين حال، ف

 (. 2932عسگري و همکاران، )حفظ می نماید 

برنامه ریزي کاربري زمين، فقط تعيين نحوه استفاده توليدي و مادي از زمين نيست بلکه فرایندي سه بعدي 

بر تأمين  از این نظر، ساماندهی فضا، علاوه. است که به سامان دهی فضا و کيفيت محيط مربوط می شود

نيازهاي عملکردي می باید به اهداف کيفی انسانی مثل ادراك زیبایی، احساس هویت فضایی و احساس تعلق 

فضا به جاي کاربري  -به خاطر این ملاحظات، امروزه معمولاًٌ مفهوم کاربري زمين. به محيط نيز پاسخ گوید

 (. 2939مهدیزاده، )زمين به کار می رود 

عقلانی در برنامه ریزي  -صل از تجربيات جهانی می توان گفت که گذار از الگوي جامعبا توجه به نتایج حا

با توجه به شرایط ایران و . شهري و منطقه اي به سمت الگوي هاي راهبردي، توسعه پایدار و مشارکتی است

فشار که در آینده کمبود خدمات و  11مسئله گسترش سریع شهرنشينی و نيز روند جمعيت پذیري منطقه 
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عقلانی است، اما  –بر منابع افزایش خواهد یافت، الگوي استفاده شده در طرح تفصيلی منطقه الگوي جامع 

الگوي مناسب براي برنامه ریزي توسعه، استفاده از الگوهاي راهبردي و توسعه پایدار در تهيه و اجراي طرح ها 

راهبردي و  -مولفه هاي الگوي ساختاري ،2در جدول شماره . و نيز در تدوین ضوابط و مقررات می باشد

 .   توسعه پایدار در ابعاد مختلف تشریح شده است
 طيف الگوي هاي مطرح در طرح هاي توسعه شهري و منطقه اي:  2جدول 

 توسعه پایدار راهبردي -ساختاري عقلانی -جامع دیدگاه ها

تعيين قطعی کاربري زمين، ارائه  تهيه طرح

تفصيلی، ارائه جداول و نقشه هاي 
 یك تصویر کلی از تمامی کاربري ها

ارائه مجموعه اي از اهداف، سياستها 

و راهبردها، تهيه طرح بر حسب 
 ميزان، موضوع و مکان مداخله،

توجه یه ساماندهی فضا و کيفيت 

فضا، -محيط، اصل کاربري زمين
سلسله مراتب طرح هاي توسعه، 

 تنوع گزینه ها

نحوه اجراي طرح، عدم عدم توجه به  اجراي طرح

امکان بازنگري در پيشنهادات طرح، 

جدایی بين نهاد تهيه کننده و نهاد 

 مجري طرح

تفکيك روند برنامه ریزي به دو 

سطح برنامه راهبردي و اجرایی، 

توجه به مفهوم بازنگري و اصلاح در 

 نظام اجرا،

توجه به نقش گروه ذینفعان در 

اجراي طرح، مبتنی بر یادگيري 

اعی و تجربيات اجتماعات اجتم

 محلی

منطقه 

 بندي

منطقه بندي غير منعطف و ثابت بر 

اساس عملکردهاي قطعی و نظام 

 ساده مقررات کاربري

روش هاي جدید منطقه بندي نقطه 

اي، کاهش تراکم، منطقه بندي 

 خوشه اي، ارتفاعی

اصول کاربري مختلط، طراحی 

شهري عمودي، رشد هوشمند، 

 شهر فشردهتوسعه ميان افزا، 

ضوابط 

 ومقررات

استفاده از مقررات تفکيك زمين و 

ضوابط منطقه بندي غير منعطف، 

توسل به سرانه هاي کمی و آماري در 

 اجراي طرح

استفاده از شاخص هاي کيفی و 

اجتماعی در تدوین استانداردها و 

سرانه ها، تدوین ظوابط متنوع و 

 متعدد

رعایت ضوابط زیست محيطی 

جذب اضافه ارزش توسعه شهري، 

زمين براي تأمين رفاه عمومی، 

 حفاظت از ميرات

مشارکت 

 مردم

بی توجهی به نظام هاي محلی و عدم 

دادن اختيار به آنها، تصميم گيري 

متمرکز و ملی براي سطوح مختلف 

 طرح ها،

افزایش اختيار نهادهاي محلی و 

تشکيل سازمان هاي برنامه ریزي 

از محلی، جدایی طرح هاي محلی 

 مراجع تصویب ملی

اعتقاد به خرد جمعی، تاکيد بر 

ارزش هاي بومی ، تلفيق دانش 

فنی کارشناس و دانش و تجربه 

 مردم محلی

نقش برنامه 

 ریز

برنامه ریزي براي مردم، تکيه بر دانش 

فنی و کارشناسی، وابسته به ساختار 

 قدرت متمرکز

برنامه ریزي با مردم، استفاده از مدل 

 شناخت سيستم،آماري براي 

برنامه ریزي توسط مردم، 

تسهيلگر تعامل ميان ذینفعان، 

 قدرتمندسازي اجتماع

؛ صرافی 1522و 2913؛ فریدمن، 2932؛ اجلالی و همکاران، 2933؛ زیاري و همکاران، 2939؛ مهدیزاده، 2939احمدیان، ) :مآخذ

2935) 

 مفهوم ارزیابی - 3

دانش نوپایی است که بویژه در کشور ایران و در رشته برنامه ریزي شهري ارزیابی، به معناي دقيق و علمی آن، 

سال تجاوز نمی کند؛ بنابراین، این دانش هنوز از تحقيقات و بررسی هاي  25و منطقه اي، سابقه آن بيش از 

از . جامعی برخوردار نگردیده است تا همه جنبه هاي آن روشن و آشکار شده و صاحب تعریف جامع گردد

گاه علمی، ارزیابی یك فرایند نظام دار براي جمع آوري، تحليل و تفسير اطلاعات است و انجام آن بدنی دید

نظر در پروژه، تحقق یافته اند یا خير، و این تحقق اهداف تاکنون به چه  منظور است که آیا اهداف مورد

روژه، برنامه یا سياست، با هدف ارزیابی، تحليل بازنگرانه از یك پ(. 2931سيف، )ميزانی صورت گرفته است 

(. 1559کوان، )تعيين کردن چگونگی و ميزان موفقيت آنها و فراگيري تجربياتی از نحوه انجام شدن آنهاست 



 255 ........                                             ارزیابی تحقق پذیري کاربري زمين در طرح هاي توسعه شهري

 

به عبارت دیگر، ارزیابی را می توان معدل طی کردن یك مسير برگشت طولانی در یك فرایند تکامل تدریجی 

ارزیابی کمی براي محاسبه تحقق پذیري . گونه کمی و کيفی استارزیابی به دو (. 2332پندسی، )برشمرد 

در ارزیابی کمی کاربري اراضی شهري، عمدتاًٌ سرانه ها و استانداردهاي تخصيص . سرانه هاي پيشنهادي است

در ارزیابی کيفی کاربري اراضی . بهينه فضاي شهري به کاربري هاي مختلف شهري مدنظر قرار می گيرد

ی چون سودمندي اجتماعی، موازنه برنامه ریزي، وابستگی، سازگاري، مطلوبيت، ظرفيت و شهري، مؤلفه های

 (. 2939ابراهيم زاده و مجيري اردکانی، )غيره مد نظر قرار می گيرند 

 

 معرفی محدوده مورد مطالعه

هکتیار   1555بیيش از  )هزار هکتار  25شهرداري تهران، واقع در شمال غرب تهران با وسعتی حدود  11منطقه 

ی از شمال به ارتفاعیات  یاین منطقه با شرایط ویژه اقليمی و جغرافيا. قرار دارد( آن جزء محدوده خدماتی است

از جنوب به آزادراه تهران ی کرج، از شرق بیه مسیيل کین و از غیرب بیه        هاي البرز،متر کوهپایه2255ی   2355

طقیه قبیل از تصیویب طیرح جیامع قیدیم       اراضیی ایین من  . گیردد حوزه استحفاظی شهرستان کرج محدود میی 

تنها معدودي عناصر اساسی فعاليت شهري را در خود داشت و خارج از محیدوده شیهر   ( 2923 ،ئيانفرمانفرما)

 .(.2شکل ) شدتهران شناخته می

از اراضی توسیط نيروهیاي    درصد 19، علت در دسترس بودن اراضی این منطقهه در طول جنگ ایران و عراق ب

 هاي نظامی مورد استفاده قرارگرفت و در قسمتی از این اراضیی نيیز تعیاونی    مسلح جهت ساخت و ساز پادگان

هاي مسکن شروع به شهرك سازي کردند پس از مواجه شدن مسئولين با مشکلات شهر تهران و دسیتيابی بیه   

ه اي مطابق با الگوهاي شهر نشينی نوین تبیدیل نمیود و   را به منطق این نتيجه که می توان این  منطقه از شهر

که در طرح جامع تهران نيز پیيش بينیی شیده    ) 11با توجه به امکان گسترش شهر تهران در منطقه همچنين 

شهرداري تهران بر آن شد تا اراضی شمال غرب تهران را به محدوده خدماتی شهر الحاق نمایید و بیر ایین    ( بود

  .رسيد 9به تصویب کمسيون ماده  13شهریور ماه طقه در طرح تفصيلی مناساس 

 

 کار روش

بیر ایین اسیاس،    . مبناي هدف، تحقيقات به سه دسته بنيادي، کاربردي و توسعه اي تقسيم بندي می شیوند  بر

در زمينه برنامه رییزي شیهري انجیام     ارزیابیهدف توسعه دانش  می باشد زیرا با کاربرديتحقيق حاضر از نوع 

تحقيیق حاضیر،    .قابل استفاده است ي آتیمی گيرد و نتایج حاصل از آن در برنامه ریزي ها و تصميم گيري ها

تهیران و دلاییل    11سعی در بررسی ميزان تحقق پذیري کاربري هاي زمين شهري در طیرح تفصیيلی منطقیه    

بیراي گیردآوري اطلاعیات از روش هیاي     . تحليلیی اسیت   -يفیروش تحقيق، توص. تحقق و عدم تحقق آن دارد

جهیت ارزییابی ميیزان موفقيیت و تحقیق پیذیري طیرح تفصیيلی، نقشیه          . کتابخانه اي و اسنادي استفاده شید 

ارزییابی   ،روش ارزیابی .گردیدمقایسه ( 1شکل )با نقشه کاربري وضع موجود  (2شکل ) 2913پيشنهادي طرح 

نه ارزیابی مساحت وضع موجود با مسیاحت پيشینهادي طیرح تفصیيلی مقایسیه      کمی بوده است که در این گو

همچنين براي استخراج دلاییل عیدم   . شده و اختلاف سطح و ميزان تحقق پذیري هر کاربري محاسبه می شود

 . تحقق برخی کاربري ها از روش مصاحبه با کارکنان و متخصصان شهرداري منطقه استفاده شده است
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 (11، نقشه طرح تفصيلی منطقه 2913، 11شهرداري منطقه : مأخذ) 2913پيشنهادي طرح تفصيلی، نقشه :  2 شکل

 
 (2932، سال 11شهرداري منطقه : مأخذ)2932در سال  11کاربري وضع موجود منطقه :  1 شکل

  نتایج

 با وضع موجود 331 بررسی میزان تحقق پذیری طرح تفصیلی سال  -  

ميزان تحقق پذیري هر کاربري از طریق مقایسه مساحت وضع موجود با مساحت پيشنهادي طرح  1در جدول 

در این مقاله، . تفصيلی تشریح شده و اختلاف سطح و نيز ميزان تحقق پذیري هر کاربري محاسبه شده است
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ده آن کاربري در درصد تحقق از تقسيم مساحت کاربري مورد نظر در وضع موجود بر مساحت پيش بينی ش

 .بدست می آید 255طرح تفصيلی ضربدر 

 و درصد تحقق آن 2913مقایسه مساحت کاربري ها در وضع موجود و طرح تفصيلی پيشنهادي :  1جدول 

 2932مساحت موجود  کاربري ها

 مترمربع

مساحت پيشنهادي 

 مترمربع2913

 اختلاف سطح

 (مترمربع)

درصد 

 تحقق

 1179 2522132 2213529 9219191 آموزشی

 1973 919199 232591 223952 بهداشتی درمانی

 1179 922932 139315 232913 اداري

 22 911223 291133 15195 فرهنگی مذهبی

 1379 1119111 21119132 3395553 فضاي سبز

 2571 139912 2993231 921313 تفریحی گردشگري

حمل و نقل و 

 پارکينگ
113313 2192225 312292 

2172 

 

 مسکونی

بر حسب 

 تراکم

 11715 2221139 2121219 9152111 کم

 92731 1999131 1321213 935331 متوسط

 29793 1135111 9391152 2191313 زیاد

 - 9232912- 232192 9131519 صنایع

 1179 2125232 1195152 935551 تاسيسات و تجهيزات

 979 393111 339531 92312 تجاري اداري

 93 215191 2552251 935119 مسکونیتجاري 

 3171 925951 2593119 9233291 ورزشی

 با محاسبات نگارندگان 22، و نقشه وضع موجود منطقه 22طرح تفصیلی منطقه : مأخذ

 

 کاربری آموزشی

بخیش کودکسیتان، دبسیتان، راهنمیایی،      9، کاربري آموزشی بیه  (2932سال )در کاربري اراضی وضع موجود 

هیاي  ، ایین کیاربري هیا را بیه کیاربري     2913طرح تفصیيلی سیال   . آموزش عالی تقسيم شده است دبيرستان و

امکیان  . اي تفکيك کیرده اسیت  منطقه -اياي و ناحيهناحيه اي، منطقه -اي، محله ايآموزشی محله اي، ناحيه

 2کیه در جیدول   ها مقدور نبوده و این کاربري به صورت کلی بررسی شده اسیت،  مقایسه جزء به جزء آموزشی

 . شودمشاهده می

در . از کاربري آموزشی در نظر گرفته شده محقق نشیده اسیت  مترمربع  2522132با توجه به جدول، در حدود 

البته بالا بیودن ميیزان تحقیق پیذیري ایین      . است درصد کاربري آموزشی محقق شده 9/11کل می توان گفت 

. اسیت است که قبل از طرح تفصيلی در منطقیه مسیتقر بیوده    ايهاي درشت دانهکاربري به دليل وجود کاربري

، در دو  ...(ژنتيیك و شیيمی و   پليمیر، ) باغ گياه شناسی کشور، مجموعه پژوهشگاه هاي واقع در بلیوار پیژوهش  

همچنیين دانشیگاه علیوم انتظیامی و     . ساخته شده بودند 2913طرح منطبق هستند که در واقع پيش از سال 
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 . باشندشهرك راه آهن و شهرك چشمه از  دیگر کاربري هاي محقق شده در طرح میکاربري هاي واقع در 

 کاربری بهداشتی درمانی

اي، مقيیاس محلیه   9کاربري بهداشتی درمیانی در   2913با توجه به تقسيمات انجام شده توسط طرح تفصيلی 

ي درمیانی بیه صیورت کلیی     کاربر( 2932سال )اي تعریف شده است و در نقشه وضع موجود اي و منطقهناحيه

 . شودمساحت اختصاص یافته به کاربري بهداشتی درمانی مشاهده می 2در جدول . بررسی شده است

،  2932مترمربع کیاربري درمیانی در نظیر داشیته کیه تیا سیال         232591، در حدود 2913طرح تفصيلی سال 

یب به اتفاق کاربري هیاي درمیانی   اکثریت قر. درصد محقق شده است3/19مترمربع آن یعنی  223952تقریبا 

درصد از کیاربري   2/11در واقع . یا اصلاًٌ ساخته نشده و یا در جانمایی آنها به طرح تفصيلی توجهی نشده است

  .محقق نشده است 2913درمانی پيش بينی شده در سال 

 دولتی -اداریکاربری 

. اي پيشنهاد کرده استاي و منطقهناحيه اي،مقياس محله 9دولتی را در  -، کاربري اداري2913طرح تفصيلی 

 2در جیدول  . مقایسیه شیده اسیت   ( 2932سال )این کاربري طرح تفصيلی با کاربري اداري نقشه وضع موجود 

 . مساحت اختصاص یافته به این کاربري در دو نقشه ذکر شده است

داده شیده اسیت و در   مترمربع بیه کیاربري اداري اختصیاص     139315، حدود 2913در طرح پيشنهادي سال 

در واقیع مسیاحت   . مترمربع میی باشید   232913مساحت کاربري اداري  (طبق نقشه وضع موجود) 2932سال 

هکتار اختلاف دارد و بیه عبیارت دیگیر     22/92پيش بينی شده براي کاربري اداري در مقایسه با وضع موجود، 

مایی و مکان یابی کاربري هیاي اداري تقریبیا   ولی از لحاظ جان. درصد می باشد 9/11ميزان تحقق این کاربري 

 . هيچ توجهی به طرح تفصيلی نشده است

 کاربری فرهنگی مذهبی 

اي و ،کاربري فرهنگیی و میذهبی را در مقيیاس هیاي منطقیه اي، ناحيیه اي، محلیه       2913طرح تفصيلی سال 

میذهبی هیر کیدام جداگانیه     در نقشه وضع موجود، کاربري فرهنگیی و  . اي در نظر گرفته استمحله -ايناحيه

براي امکانپذیر کردن مقایسه دو نقشه، کاربري فرهنگی و مذهبی وضع موجود با هیم ادغیام   . مشخص شده اند

مترمربع مساحت پيش بينی شده طرح تفصيلی بیراي کیاربري فرهنگیی میذهبی، فقیط       291133از  .شده اند

درصد می باشد و بسياري از کاربري هیاي   22درصد تحقق این کاربري . مترمربع آن محقق شده است 15195

 . پيشنهادي آن محقق نشده است

 فضای سبزکاربری 

طرح تفصیيلی،  . ، تحت عنوان فضاي سبز عمومی و پارك تعریف شده است2913این کاربري در طرح تفصيلی 

نقشیه وضیع   براي تطبيیق   .کاربري فضاي سبز را در سطح منطقه اي، ناحيه اي و محله اي در نظر گرفته است

، مساحت کاربري فضاي سبز و  سبز حفاظتی وضع موجود بیا هیم   2913موجود و پيشنهاد طرح تفصيلی سال 

طبیق نقشیه وضیع    . جمع شده و با کاربري فضاي سبز عمومی و پارك در طرح تفصیيلی مقایسیه شیده اسیت    

هاد طیرح تفصیيلی   پيشین . مترمربع به فضاي سبز اختصاص داده شده است 339553، حدود 2موجود و جدول 

اخیتلاف مسیاحت موجیود و پیيش بينیی شیده تقریبیاًٌ        . مترمربیع بیوده اسیت    21119132براي این کاربري، 

 .می باشدمترمربع  1119111
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. دارد (رصدد 9/13)می توان گفت کاربري فضاي سبز در مقایسه با سایر کاربري ها، درصد تحقق نسبتاًٌ بالایی

. می باشد 2913ي سبز بزرگ قبل از سال تهيه طرح تفصيلی در سال اما علت این امر وجود یکسري فضاها

 . و جنگل لتمال کن( خرگوش دره)مانند پارك چيتگر، پارك جنگلی تهران 

 کاربری تفریحی گردشگری

مسیاحت اختصیاص   . اي در نظر گرفتیه شیده اسیت   اي و ناحيهدر طرح تفصيلی، این کاربري در مقياس منطقه

-،کیاربري تفریحیی  (2932سیال  )در نقشه کاربري وضع موجیود . ذکر شده است 2جدول یافته در هر نقشه در 

مترمربع از مساحت را به خود اختصیاص داده اسیت امیا سیطح پيشینهادي طیرح        921313گردشگري حدوداًٌ 

درصید تحقیق ایین کیاربري     . مترمربع اختلاف سطح دارد 139912مترمربع است و حدود  2993231تفصيلی 

حیدود  ) البته ناگفته نماند که مجموعه تفرجی آبشار تهران در شمال منطقه سهم بسیزایی . ددرصد می باش 25

به طیور کلیی، بیه جانمیایی هیاي طیرح       . گردشگري دارد-در مساحت تحقق یافته کاربري تفریحی( هکتار 21

مکیان   تفصيلی توجهی نشده است و در دو نقشه بررسی شده فقط در یك  پهنه کوچکی از طرح تفصيلی که با

 . روي هم منطبق شده اند  ،فعلی آبشار تهران همپوشانی دارد

 کاربری حمل و نقل و پارکینگ

. کاربري هایی به نام شبکه دسترسی ها و پارکينگ را جداگانه تعریف کرده است ،2913طرح تفصيلی سال 

براي کاربري حمل  .ولی در نقشه کاربري وضع موجود این کاربري تحت عنوان حمل و نقل بررسی شده است

در نظر گرفته شده ولی در وضع  2913متر مربع در طرح تفصيلی  2192225و نقل و پارکينگ، مجموعاًٌ 

مترمربع اختلاف سطح  312292که حدود . مترمربع می باشد 113313موجود مساحت این کاربري حدود 

ر دو نقشه همپوشانی دارد در واقع سطحی که در ه. درصد می باشد 21درصد تحقق این کاربري . دارند

 . کرج در جنوب منطقه می باشد-مساحت اختصاص یافته به خط متروي تهران

 مسكونی کاربری

، که به ترتيب براي سیاختمانهایی بیا ارتفیاع    (کم، متوسط و زیاد )سه نوع تراکم  2913در طرح تفصيلی سال  

کاربري هاي مسکونی منطقه در مجمیوع و  . استدهشطبقه به بالا، پيشنهاد  3طبقه و  3تا  2طبقه،  2کمتر از 

پیيش بينیی   مترمربیع   22915323می باشند اما در طرح تفصيلی حدود متر مربع  9221191در وضع موجود 

کاربري هاي مسکونی با تیراکم کیم، متوسیط، و زییاد در     . اختلاف سطح دارندمترمربع  1213121شده بود که 

 .  درصد تحقق یافته اند 29793، 92731، 11715تيب به تر 2913وضع موجود نسبت به سال 

 صنایع کاربری

-با توجه به ناسازگاري کاربري صنایع با کاربري مسکونی و خدمات مسکونی، نياز به خروج این کاربري از پهنه

نيیز خیروج مجموعیه بیزرگ هليکوپترسیازي از       13هاي مسکونی الزامی است، همچنان که در طرح تفصیيلی  

علت منفی شدن اختلاف سیطح ایین   . استاست، ولی همچنان این پهنه از منطقه خارج نشدهشده منطقه دیده

در حاليکیه   .در منطقه داییر بیود   32است که مجموعه هليکوپتر سازي همچنان در برداشت وضع موجود سال 

. ودبر خروج آن و اختصیاص آن بیه کیاربري هیاي دیگیر تأکيید شیده بی         13در طرح تفصيلی پيشنهادي سال 

اتطبیاق   2913همچنين سایر پهنه هاي صنعتی موجود در سطح منطقه با جانمایی پيشنهادي طرح تفصیيلی  

بسیيار کمتیر از سیطح ایین کیاربري در       2913در کل ميزان سطح کاربري پيشنهادي در طرح تفصيلی . ندارد

 . باشدوضع موجود می
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 کاربری تاسیسات و تجهیزات شهری 

مشاهده  2913اسيسات و تجهيزات شهري وضع موجود با پيشنهادي در طرح تفصيلی هاي تبا مقایسه کاربري

است کیه اخیتلاف   مترمربع  1195152و  935551شود که مساحت موجود و مساحت پيشنهادي به ترتيب می

هاي پيشنهادي تاسيسات و تجهيزات شیهري در طیرح   اکثر پهنه. دارندمتر مربع  2125232سطحی در حدود 

در کل ميزان تحقق سطح کاربري تاسيسات و تجهيزات اجیرا شیده در   . استتا کنون اجرا نشده2913تفصيلی 

     . درصد می باشد 9/11منطقه 

 اداری  -کاربری تجاری

تیا ایین    تنها در پنج پهنیه ایین کیاربري    2913اداري پيشنهادي در طرح تفصيلی  -از کل کاربري هاي تجاري

با توجه بیه عیدم توسیعه کامیل منطقیه در      ...( له و محور پيشنهادي چهارباغ و شهرك لا. )استزمان اجرا شده

. اسیت هاي پيشنهادي این کاربري محقق نشیده سمت غرب و اجرا نشدن محور چهار باغ تا این زمان اکثر پهنه

 339531اما مساحت پيشنهادي طرح تفصیيلی   مترمربع 92312مساحت موجود کاربري تجاري و اداري است 

اداري پيشینهادي   -از کل پهنه تجیاري . اختلاف سطح دارند مترمربع 393111می باشد که در حدود مربع متر

     . درصد این کاربري تحقق یافته است که رقم بسيار پایينی است 979

 مسكونی  -کاربری تجاری

اسیت، بیراي   اد شدهاین اراضی که در طرح تفصيلی غالباًٌ به صورت نواري در کنار کاربري هاي مسکونی پيشنه

اسیت، کیه ایین    شدهتجاري در طبقات پایين و مسکن در طبقات فوقانی در نظر گرفته –احداث مراکز خدماتی 

مسیاحت موجیود کیاربري میذکور     . امر در وضع موجود تنها در شهرك آزادگان تا حدودي اجرایی شیده اسیت  

ایین کیاربري   . مترمربیع میی باشید    2552251است اما مساحت پيشنهادي طیرح تفصیيلی    مترمربع 935119

 . درصد تحقق یافته است 93حدود  2913نسبت به سال 

 ورزشی کاربری

هکتار آن در حال حاضیر   9233291کاربري ورزشی پيشنهادي در طرح تفصيلی  مترمربع 2593119از ميزان 

ن دليیل درصید   باشد، لازم به ذکیر اسیت مهمتیری   درصد کل کاربري ورزشی می 31اجرا شده است، که حدودا 

هکتیار از کیل منطقیه را بیه      911باشد که حدودا بالاي تحقق پذیري این کاربري مربوط به ورزشگاه آزادي می

لازم به یادآوري اسیت کیه سیایر    . استخود اختصاص داده و قبل از انجام طرح تفصيلی در منطقه موجود بوده

 .باشدفصيلی کاملا متفاوت میپهنه هاي کاربري ورزشی موجود در منطقه با جانمایی طرح ت

. تطبيق داده شده اسیت  2913با پيشنهاد طرح تفصيلی ( 2932سال ) در این مقاله نقشه کاربري وضع موجود

البتیه یکیی از   . ، این طرح محقق نشده اسیت 2913سال از تصویب طرح تفصيلی  22متاسفانه با گذشت حدود 

همانطور که در جداول مشاهده می شود، اکثر . منطقه استدلایل این مسئله، توسعه نيافتگی زمين هاي غرب 

درصید   95کیاربري بیالاي    2کاربري بررسی شده فقیط   29از )محقق نشده اند  13کاربري هاي طرح تفصيلی 

البته، برخی از کاربري ها مثل فضاي سبز و ورزشی و آموزشی که داراي ميزان بیالاي تحقیق   (. محقق شده اند

ه وجود پهنه هاي ورزشیی و آموزشیی و فضیاي سیبز بیزرگ در منطقیه میورد مطالعیه         پذیري هستند مربوط ب

 . قبل از تصویب طرح تفصيلی بوده است( ورزشگاه آزادي، پارك چيتگر، پژوهشکده ها)
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تهيه شد  9همچنين براي مقایسه سرانه ها وضع موجود در منطقه و مقایسه با طرح تفصيلی، جدول شماره 

سرانه هاي وضع موجود منطقه با سرانه استاندارد و پيشنهادي طرح تفصيلی دارد و که نشان دهنده فاصله 

 .بيشتر کاربري ها در این زمينه با کمبود مواجه اند
 مقایسه سرانه وضعيت موجود با پيشنهادي طرح تفصيلی و برآورد کمبودها: 9جدول 

 32وضع موجود سال  کاربري ها

 213393جمعيت  

سرانه مقایسه مساحت و 

 طرح  با جمعيت موجود

 

 تفاوت

 استاندارد وضعيت سرانه مساحت سرانه مساحت سرانه مساحت

 179 مازاد 173 2522132 9271 2213529 1173 9219191 آموزشی

 271 کمبود 1733 919199 973 232591 5732 223952 بهداشتی درمانی

 172 کمبود 973 922932 979 139315 272 232913 اداري

 273 کمبود 1739 911223 979 291133 5721 15195 فرهنگی مذهبی

 9 مازاد 1272 1119111 3371 21119132 1172 3395553 فضاي سبز

 571 مازاد 172 139912 2579 2993231 271 921313 تفریحی گردشگري

 1379 کمبود 171 312292 2171 2192225 973 113313 حمل و نقل و پارکينگ

 مسکونی

حسب بر 
 تراکم

  371 2221139 9179 2121219 1173 9152111 کم
 

 کمبود

 

95 
 2372 1999131 1171 1321213 279 935331 متوسط

 1573 1135111 9579 9391152 371 2191313 زیاد

 1 مازاد -1172 9232912- 272 232192 1379 9131519 صنایع

 9 کمبود 2171 2125232 2171 1195152 279 935551 تاسيسات و تجهيزات

 1 کمبود 179 393111 171 339531 572 92312 تجاري اداري

 9 کمبود 971 215191 171 2552251 279 935119 تجاري مسکونی

 1 مازاد 271 925951 9279 2593119 1172 9233291 ورزشی

 با محاسبات نگارندگان 11، و نقشه وضع موجود منطقه 11طرح تفصيلی منطقه : مأخذ

با توجه به مصاحبه اي . دلایل متعددي می تواند در عدم تحقق طرح تفصيلی مورد مطالعه نقش داشته باشد

انجام شد، آنها دلایل عدم تحقق کاربري هاي زمين در  11که با متخصصان و معاونت هاي شهرداري منطقه 

 .طرح تفصيلی را در سه بعد قانونی، اقتصادي و جمعيتی تشخيص دادند

   

   22یل عدم تحقق طرح تفصیلی منطقه دلا

عوامل و نيروهاي مختلفی ممکن است در عدم تحقق هر طرح و برنامه توسعه شهري و منطقه اي نقش داشته 

در این پژوهش، با توجه به . البته، این عوامل در شهرها و مناطق مختلف ممکن است متفاوت باشد. باشد

رد مطالعه در سه قسمت مصاحبه با متخصصان و کارکنان شهرداري، دلایل عدم تحقق کاربري ها در طرح مو

 .  تشخيص داده شد

از عوامل قانونی در عدم تحقق طرح تفصيلی مورد نظر می توان بیه تخلفیات سیاختمانی،    : عوامل قانونی – 2

عدم اجراي قوانين و مقررات کاربري زمين شهري و نامشخص بودن مدیریت حوزه اسیتحفاظی و حیریم شیهر    

تهیران، بیه   ( جیامع )راهبردي  -ي مدیریت مجموعه شهري و ساختاريتهران در طرح ها 11منطقه . اشاره کرد
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عنوان پهنه تأمين خدمات در سطوح فراشهري، ملی و بين المللی و قطب تفیرج و گردشیگري تهیران در نظیر     

امیا رونیدها و   . یعنی کاربري خدمات فرامنطقه اي باید در اولویت بر سایر کاربري هیا باشید  . 1گرفته شده است

با وجود مغیایرت بیا اییده     روند شهرك سازي،توسعه منطقه، خلاف طرح هاي فرادست بوده است گرایش هاي 

هیاي آن، یکیی پیس از دیگیري از      و سياسیت  ساختاري راهبردي و مدیریت مجموعه شهري تهرانهاي طرح 

هیاي جمعيتیی گونیاگون درسیطح      گروه موجب اسکان ها و نهادهاي دولتی سازمان ،هاي تعاونی شرکت سوي

مجیوز هیاي مسیتقلی هیم بیراي سیاخت وسیاز در خیارج از          ها، شهرك در کنار ساخت این .است شدهمنطقه 

آزاد )شهرك با  مجوز رسمی ویك شهرك  22ها، محدوده قانونی شهر، داده شد بطوریکه امروزه ازميان شهرك

و ییا هنیوز زمينهایشیان بیه زییر       تکميیل هسیتند   اجرا یا بدون مجوز رسمی و سایرین درمرحله احداث،( شهر

هیاي   هاي اخير مربیوط بیه احیداث سیاختمان     قوي ترین موج ساخت وساز در سال .ساخت و ساز نرفته است

هاي کوچك انتفیاعی بیوده    واحد، به صورت گروه 2555تا  155هرکدام با تعداد  و کارکنان سازمان هاپرسنل 

 .ه موجب عدم تحقق طرح تفصيلی شده استاین روند ساخت و سازهاي انبو. است

از عوامل اقتصادي در عدم تحقق طرح تفصيلی مورد نظر می توان به افزایش قيمیت و  : عوامل اقتصادی – 2

. بورس بازي زمين، رشد بخش هاي صنعت ساخت و ساز و مسئله مالکيت ها و زمين هاي نظیامی اشیاره کیرد   

رفع کمبودهیاي خیدماتی حیوزه غیرب تهیران و نيیز جابجیایی         هکتار، با هدف 25555با مساحت  11منطقه 

هاي فرسوده تهران مرکزي و نيز اسکان بخشی از جمعيت شهر تهیران ایجیاد   بخشی از جمعيت ساکن در بافت

هم اکنون، گسترش بلندمرتبه سازي و انبوه سازي موجب افزایش قيمت زمين در منطقیه شیده و تغييیر      .شد

درصید اسیت در    29( بلندمرتبه سیازي )درصد تحقق مسکونی پرتراکم ) مسکونیها به کاربري از سایر کاربري 

روبیه افیزایش    (.طی دو سال اخير نيز موج بلندمرتبه سازي به صورت قارچ گونه در منطقه گسترش یافته است

خيلیی  روستایی بودن بافیت،   ها و درگذشته به علت زراعی بودن اغلب زمينهمچنين مساله مالکيت ها . است

آنکیه در   بیا وجیود  . که مرز قطعات تفکيکی براین اساس شناخته نمیی شیود   طوريه پيچيده و نامتعارف بود ب

ها داده شده است مع الوصف تعیارض مالکيتهیا بیا     تجميع و تفکيك دوباره این زمين يطرح تفصيلی پيشنهاد

ست و هم در تحقق کل طیرح  کار ساخت وساز اکننده ل تطرح شهري جدید همچنان باقيست، که این هم مخ

هکتار از اراضی منطقه به کاربري نظامی اختصاص دارد که قیرار   191همچنين . تفصيلی ایجاد اشکال می کند

است از منطقه خارج شود که تأخير در این امر یکی از دلایل عدم تحقق برخی کاربري هاي پيش بينیی شیده   

 . طرح تفصيلی است

و فعاليت رسمی شهرداري منطقه، رونید اسیکان    2913غ طرح تفصيلی سال پس از ابلا :عوامل جمعیتی – 3

 91915از  2939تیا   2919هیاي  به طوري که جمعيیت در سیال  . جمعيت در منطقه سرعت بيشتري پيدا کرد

نیرخ  . باشید نفر رسيد که حاکی از نرخ رشد بالایی نسبت به سایر مناطق و کل شهر تهران می 251315نفر به 

ایین در حیالی اسیت کیه     . باشدمیدرصد  11/1، 19-39و در دهه درصد  53/2، 19-19ر دهه رشد جمعيت د

و متوسط نیرخ رشید جمعيیت کیل کشیور در همیين        درصد ½، 19-39نرخ رشد جمعيت شهر تهران در دهه 

 این گونه تغيير و تحولات سریع در روند بارگذاري جمعيت و خدمات وابسته بیه آن . بوده است درصد 1/2دوره 

موجب فشار به اهداف اجرایی طرح تفصيلی و در نهایت عدم تحقق برخی از کاربري هیاي پيشینهادي آن میی    

 (. 2جدول )شود 

                                                

 2939، (جامع تهران)راهبردي  -؛ و طرح ساختاري 2911طرح مجموعه شهري تهران،  -  1
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 2935تا  2919هاي روند تغييرات جمعيت در سال:  2جدول 

 

 

 

 

 2935تا  2919هاي سرشماري -مرکز آمار ایران: مأخذ

با توجه به نتایج حاصل از تحقيق به نظر می رسد که الگوي فعلی تهيه و اجراي طرح هاي توسعه شهري 

به دليل ناسازگاري با روند پویاي توسعه شهرها با مسائل و مشکلاتی مواجه است که ضرورت ( عقلانی -جامع)

ل از هر گونه اقدام درباره به اما قب. دارد الگوهاي جدید در برنامه ریزي توسعه شهري به کار گرفته شود

کارگيري این الگوهاي نوین، لازم است موانع و مسائل قانونی، جمعيتی و اقتصادي تأثيرگذار بر تهيه و اجراي 

 . عوامل مؤثر در به کارگيري این الگوها معرفی شده است 9در شکل . طرح ها برطرف شود

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 الگوهاي طرح هاي توسعه شهري با توجه به شرایط منطقه:  9شکل 

 

 نتیجه گیری

برنامه ریزي کاربري زمين، بر خلاف گذشته، فقط یك اقدام کالبدي براي تقسيم اراضی شهري و تسهيل 

عملکردهاي آن نيست، بلکه هم به عنوان هدف و هم به عنوان وسيله، یکی از ارکان سامان بخشی به فعاليت 

در واقع، برنامه ریزي کاربري زمين از طریق اثرگذاري . سانی در عرصه فضاي شهري محسوب می شوندهاي ان

بر تصميمات عمومی و خصوصی و هدایت نحوه استفاده بهينه از اراضی شهري، نقش اساسی در تعيين الگوي 

حومه را بر عهده دارد توسعه و عمران شهر و دستيابی به اهداف توسعه پایدار و اعتلاي کيفيت محيط شهر و 

عقلانی و  -تهران که با رویکرد جامع 11در این راستا، طرح تفصيلی منطقه  (.2939مهدیزاده و همکاران، )

نتایج نشان داد که بيشتر کاربري هاي پيش . يه و اجرا شد، مورد بازنگري قرار گرفتهنظریه کارکردگرایی ت

امل متعدد جمعيتی، قانونی و اقتصادي در این عدم تحقق بينی شده در طرح مذکور تحقق نيافته است و عو

(درصد)نرخ رشد  جمعيت سال  

2919 91915 - 

2919 91515 2753 

2939 251315 1711 

2935 213393 9712 

 عوامل عدم

 تحقق طرح 

عوامل قانونی، 

دی و اقتصا

 جمعیتی

 

ضرورت 

بكارگیری 

 الگوهای جدید 

 

رفع موانع قانونی، 

اقتصادی و جمعیتی 

 تأثیرگذار بر طرحها

 

 توسعه پایدار راهبردی -ساختاری عقلانی -جامع 

الگوهای نوین طرح 

 های توسعه شهری

الگوی فعلی حاکم بر 

 طرح توسعه منطقه
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بنابراین در راستاي برنامه ریزي کاربري زمين در چارچوب توسعه پایدار، راهکاریی در سطح . دخيل بودند

 :در سطح کلان کلان و خرد ارائه شد؛

 ؛هفضا در طرح هاي توسع -توجه یه ساماندهی فضا و کيفيت محيط و نيز اصل کاربري زمين -

 ؛توجه به اصول کاربري زمين مختلط،، رشد هوشمند و توسعه ميان افزا در تهيه و اجراي طرح -

رعایت ضوابط زیست محيطی توسعه شهري، جذب اضافه ارزش زمين براي تأمين رفاه عمومی و حفاظت  -

 ؛از ميرات طبيعی و تاریخی در طرح هاي شهري

استفاده از شاخص هاي کيفی و اجتماعی و اقتصادي به جاي شاخص هاي صرفاًٌ کالبدي در تدوین  -

 ؛ تدوین ظوابط متنوع و متعدد در طرح هاو استانداردها و سرانه ها، 

 توجه به نقش گروههاي ذینفع و ذینفوذ در تهيه و اجراي برنامه ریزي کاربري زمين؛  -

   ( :منطقه مورد مطالعه)در سطح خرد 

جلوگيري از بورس بازي و افزایش قيمت زمين از طریق سيستم مالياتی شفاف و جذب ارزش اضافه زمين  -

 براي پيشبرد برنامه هاي عمرانی

خروج زمين هاي نظامی و اختصاص آن به کاربري هاي فرامنطقه اي و خدمات برتر براي جبران  -

 کمبودهاي خدماتی کلانشهر تهران

 مرتبه سازي و جلوگيري از بارگذاري جمعيت فراتر از ظرفيت منطقهکنترل شهرك سازي و بلند -

توجه به اصول توسعه اقتصاد محلی در برنامه ریزي کاربري زمين براي جلوگيري از خوابگاهی شدن  -

 منطقه و شکل گيري شهرك هاي اقماري

 توسعه فعاليت هاي گردشگري با توجه به ظرفيت برد منطقه و با مشارکت ساکنين محلی -
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