
 مجله آمایش جغرافیایی فضا،
 پژوهشی دانشگاه گلستان - فصلنامه علمی

  1398سال نهم/ شماره مسلسل سی و یکم/ بهار 
  

   .افزاي مسکونیمیان توسعۀچوب رویکرد رمراکز شهري در چا بازتوسعۀ
  1نمونه موردي: محله بازار تجریش

  
  

  3، راضیه رمضانی2، مجتبی رفیعیان*1امیررضا فرشچین
  دانشگاهی دانشگاه خوارزمی ت علمی پژوهشی گروه مطالعات محیط شهري جهادمربی، عضو هیا1

  علمی گروه شهرسازي و معماري دانشگاه تربیت مدرس دانشیار، عضو هیات2
  ریزي شهري و منطقه اي دانشگاه شهیدبهشتیدانشجوي دکتري برنامه3

  26/1/96 ؛ تاریخ پذیرش: 23/2/95دریافت: تازیخ 
  چکیده

 هـاي بافـت  در مداخلـه  نحـوه  نگـرش  تغییر و شهرها رویۀبی گسترش پدیده با مقابله جهت مناسب، حلراه یک طرح ضرورت
 حفـظ  و شـهري  توسعۀ زیر هايزمین از بهتر چه هر استفاده هدف با نظري، هايچارچوب تکامل سبب ناکارآمد، و قدیمی درونی
 توسعۀ و هوشمند رشد رشد، مدیریت پایدار، توسعۀ نوین، شهرسازي. است گردیده شهري غیر ارزش واجد هايزمین بیشتر هرچه
 رونـد  یک صورت به شهري رویۀبی گسترش با تقابل در که است نظري و فکري فلسفه یک رویکردهاي و مفاهیم همگی افزا، میان

 جهـت  افـزا میـان  توسعۀ پتانسیل از استفاده سنجیامکان پژوهش این کلی هدف ارتباط، این در .اندگرفته قرار توجه مورد تکاملی
 از یکـی  عنـوان  به تجریش، میدان محدوده منظور بدین. باشدمی ایران، کلانشهرهاي رویۀبی رشد با تقابل در شهري مراکز توسعۀباز

این پـژوهش بـر مبنـاي     .گردید انتخاب افزا،میان توسعۀ رویکرد نظرگاه از توسعۀباز شرایط ارزیابی جهت تهران، شهر اصلی مراکز
 مـدل  اصـلی  پایـه  عنـوان  بـه  ،ظرفیـت  تحلیل تکنیک است. تحلیلی توصیفی اي و کاربردي بوده و روش تحقیق آن،هدف، توسعه

 .است گردیدهاستفاده  فضایی بنديپهنه و ارزشگذاري تحلیل جغرافیایی جهت و دوییدوبه و دلفی هايتکنیکو  پژوهش تحلیلی
 شهري مراکز براي ،توسعۀباز هاياولویت یافتن درجهت افزامیان توسعۀ کاربردي تعیین چارچوب نظري و پژوهش، اصلی دستاورد

  گیري است.مجدد قابل تعیین و اندازهطور که مشخص است پتانسیل هاي توسعه مراکز شهري، جهت توسعه  به و است
  

  تجریش -اختلاط کاربري - توسعهتحلیل ظرفیت  - افزامیان توسعۀ -مجدد توسعۀ: هاي کلیديواژه
  

  1طرح مسئله
هاست که مراکز شهري با مشـکلات و مسـائل   سال

اي همچـــون فرســـودگی زودرس، ترافیـــک پیچیـــده
نـازل، و ... روبـرو هسـتند. و    سنگین، ایمنـی و امنیـت   

گـذاران  ریزان و سیاسـت همواره فکر متخصصان، برنامه
انــد. یکــی از ایــن  شـهري را بــه خــود مشــغول داشــته 

مشکلات، مسئله کمبود مسـکن و بدمسـکنی در ایـن    
بسیاري از  ۀتوان آن را ریشمراکز است که به نوعی می

مشکلات دیگر شهري است. مسائل و مشکلاتی کـه در  
ــه ــزرگ    ش ــهرهاي ب ــوص ش ــه خص ــزرگ و ب رهاي ب

                                                             
  amir.farshchin@live.com نویسنده مسئول:*
ارشد بـه همـین نـام در گـروه      کارشناسیبرگرفته از پایان نامه  1

  شهرسازي دانشگاه تربیت مدرس

، از جمله کشور ایران، بسـیار  توسعهکشورهاي درحال 
  تر و شدیدتر، قابل مشاهده است.پررنگ

تهران به عنوان یـک مادرشـهر کـه تقریبـا بخـش      
ــده      ــکلات عدی ــا مش ــر ب ــره آن درگی ــی از پیک اعظم
شهرسازي است، داراي مراکـزي بـس ناکارآمـد اسـت.     

ــل    ــابی در ح ــدم کامی ــه   ع ــل ب ــکلات درون، می مش
ریــزي بــراي شــهر را، همچــون الگوهــاي رشــد  رنامــهب

شهرهاي بزرگ خارجی، به سمت بیرون بـرده و سـبب   
هاي اخیـر  اي در دهه رویۀافزایش وسعت فزاینده و بی

  شده است.
اما در جهت مداخله در بافت شـهري، پیشـنهادها،   

 ها و نظریات گوناگونی مطرح شده کهها، تئوريحلراه
بیشتر موجب افزون مسائل شهري شده است. تجـارب  

هـاي  ایران با اثرات مثبت و منفی آن، همچون سیاست
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هـاي جـامع و   زمین شهري، اراضی شـهري، ... و طـرح  
تفصیلی شهري و ... در این رابطه قابل تامل اسـت. امـا   

 توسـعۀ و باز توسـعه ها، عمل همیشگی این طرح ضعف
انه نظـري بـراي ایـن    شهري، بدون هیچ تکیـه و پشـتو  

  ها ست.ها و برنامهطرح
هــایی کــه در در ایـن ارتبــاط یکــی از ایـن نظریــه  

هاي اخیر بسیار مورد توجه گرفته اسـت، موضـوع    سال
در  توسعهطور خلاصه، نگاه به  افزا است. بهمیان توسعۀ

هـاي   محدوده به استفاده از پتانسـیل  توسعۀدرون و باز
یکه در این نظریـه اعتقـاد   پردازد. به طوردرونی آن می

براساس پتانسیل هاي درونـی   توسعهبر این است که با 
سبب کاهش معضلات درون محدوده و تخفیـف رشـد   

  گسیخته شهرهاي امروزي خواهدشد.لجام
هاي مسکونی افزا، نگاهی ویژه به محلهمیان توسعۀ

هاي مختلف، قدم به مواجهه حلداشته و با پیشنهاد راه
دارد. مباحثی چون پایداري، قابل می آن بربا مشکلات 

تـراکم متناسـب، اخـتلاط آن     ةاستطاعت بودن، استفاد
افـزا  میـان  توسـعۀ هاي دیگر و ...، در مبجـث  با کاربري
را، بر مبناي اصلاح  توسعهکلی بازطور شود و بهارائه می

  کند.الگوي موجود در درون بافت، پیشنهاد می
هـاي رویکـرد   و طرح گستردگی پیشنهادات، الگوها

ــعۀ ــان توس ــوعات   می ــیعی از موض ــف وس ــزا در طی اف
زیست، مسـکن،  نقل، محیط وشهرسازي گرفته از حمل

هـاي  مناسـب پهنـه   توسـعۀ اهمیت کاربري اراضی و... 
مسکونی در بافت شهري، سبب گردید تـا مبـانی ایـن    

و  افـزا میـان  توسعۀتحقیق، بر مبنا و چارچوب رویکرد 
هـاي مسـکونی، شـکل    مربوط به پهنه با اولویت مسائل

  پذیرد.
توان اظهار نمود که هـدف اصـلی از ارائـه ایـن     می

تحقیق، یافتن الگو و طرحی مناسب در طیفـی کامـل،   
ریزي شهري گرفته تا طراحی شـهري، اعـم از   از برنامه

یافتن پیشنهادها و راهبردهاي کلی تا اصـول طراحـی،   
اکـز شـهري،   هاي مسـکونی مر پهنه توسعۀدر جهت باز

  باشد.  می
 صـورت  ریزي برنامه علوم چارچوب در پژوهش این
آن، بـه   پذیري نتـایج  تحقق میزان اثبات لذا و پذیرفته

 اینکـه  باشد، مگـر پذیر نمی امکان شکل صرف و دقیق،

 ایـن  پذیرد. به انجام سازي شبیه هايمدل چارچوب در
 مسیر براي طی اصلی فرض یک تحقیق این در ترتیب،

 وجود تفکر، اساس بر فرض این :شود می گرفته نظر در
 به محـیط  آن و انتقال توسعه جریان کننده نفی عوامل
هاي درونـی،  محله و همچین استفاده از ظرفیت بیرونی

 ایـن  در داخـل محلـه اسـت، کـه     توسعهجهت هدایت 
 و ســرمایه  گــرایش، موجبــات جلــوگیري از فــرار   

و  فرسـودگی  موجـب  کـه  -محلـه  در سـوزي  ظرفیـت 
مراکـزي چـون    فعالیتی -سکونتی هايبافت ناکارامدي

نظـر بـه   . خواهـد شـد   -اسـت  آورده فـراهم  را تجریش
مسائل ارائه شده، این پژوهش درصدد پاسـخگویی بـه   

  است که: پرسشاین 
آیا با اسـتفاده از راهبردهـا، ضـوابط و الگوهـاي ارائـه      «

تـوان بـه چـارچوبی    افـزا، مـی  میان توسعۀشده رویکرد 
طـور   ز شهري ایـران و بـه  مراک توسعۀ ب جهت بازمناس

ر هـاي آن، د ویژه محله بازار تجریش و رفع ناکارآمـدي 
 »قالب الگویی عملیاتی دست یافت؟

  
  ها و مبانی نظريمفاهیم، دیدگاه

مجـدد نـواحی شـهري کـه در      توسعۀیا  توسعه باز
ــیلادي 80و  70طــول دهــه   ,Blount, Nakano( م

ــه و در )1 :2014 ــوم مداخل ــا  دوره س ــاي شــهري پ ه
شت، در گذر زمان تکامل یافته، عرصه شهرسازي گذا به
طوري کـه مفـاهیم و اصـول خـود را در طـی زمـان        به

 ۀاز آنجا که این طرح، مبانی اندیش ـ. تکمیل کرده است
افزا نهاده اسـت  میان توسعۀبرمبناي  توسعهخود را باز 

بســنده  توســعهتنهــا بــه تعریفــی چنــد از رویکــرد باز
  کنیم. می

در واقـع یـک فرآینـد     توسـعه مجدد یا بـاز   توسعۀ
بازسازي و دوباره سازي یک محـدوده یـا یـک سـایت     

یافته، اما درحال حاضـر ناکارآمـد    توسعهاست که قبلا 
بوده و یا درحال حاضر کارآمدي لازم و مورد انتظـار را  

  . )DRCOG, 2014: 2( ندارد
 زمـان  توانـد  می که است مکانیسمی مجدد توسعۀ 

 تجدید ۀو پروس داده محدوده را کاهش زوال و انحطاط
ایـن   ).City of Camden, 2004( کند تحریک را حیات

 کـه  اسـت  روشـی  یـا  راه نشـاندهنده  اي،توسعهنگرش 
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 آن، از اسـتفاده  بـا  تواننـد  مـی  محـلات  و شـهرها 
 شـرایط،  بردن بین از براي کمک به خود را هاي سرمایه
 تجهیزات ها،خیابان نامناسب وضعیت و زوال و انحطاط

زیربنــایی  مسـکونی، و تاسیسـات   فضـاهاي  عمـومی، 
 بـا  جوامـع  همچنـین  ؛کارگیرنـد  بـه  خـود،  محـدوده 

 را مجـدد   توسعۀ طرح تواند می مالی، منابع محدودیت
 بهسـازي  هـاي  پـروژه  بـراي آغـاز   موثر ابزاري مثابه به

 و سـرمایه  توسـعۀ  و  امـلاك  حیـات  تجدیـد  عمـومی، 
انجـام   قابلیـت  عمـومی  ابـزار  دیگـر  با که گذاري خاص

 California planning( قراردهند استفاده مورد ندارند،

commission, 2003.(  
 برگیرنـده  در ،توسـعه مجدد و یـا همـان باز   توسعۀ

 هـاي زمـان  طی در که است اي محدوده بهبود و توسعه
 نقـایص  از حاضـر  حـال  در امـا  یافتـه،  توسـعه گذشته 
 یـا  ناکارآمـد  فضاهاي مانند ادراکی یا و حقیقی فیزیکی
 گذشته در اینکه یا و برد می محیط زیست رنج آلودگی

 با که استتوسعه یافته  و ایجاد، خاص اي استفاده براي
 باعـث  مـذکور،  کـاربري  با استفاده از فضا زمان گذشت

 بـه  یـا  و شـده  محیط در هاییآلودگی و مشکلات ایجاد
 یـا  و تجارت نوع جامعه، مانندتغییر شرایط تغییر دلایل

 بـه  نهایـت  در و اقتصادي رکود به شهر، در موجود بازار
  اند. شده مبتلا فرسودگی و زوال

 ايپروژه عنوان به تواندمی شهري توسعۀاین نوع از 
 در مداخلـه  رویکردهـاي  دیگـر  بـا  ترکیب در یا و مجزا
 جامعی ریزي برنامه تا شود و اجرا هاي شهري تهیهبافت

 بازسـازي  تجـاري،  کریدورهاي نوسازي کند، حمایت را
 درون شـهري،  هـاي زمـین  توسـعۀ قـدیمی،   هـاي  خانه

 گاه و تغییرکاربري با صنعتی فضاهاي از مجدد استفاده
 ایـن  بـا  همـراه  و رویکردهـاي  جدید صنایع با جابجایی

 ).Georgia Department, 2005( باشندبرنامه می
 توسـعۀ  ابزارهـاي  مـوثرترین  از یکـی  مجدد توسعۀ

زنـدگی جدیـد در    دمیـدن  موجـب  که است، اقتصادي
 شـرایط  برخـی  از متـاثر  کـه  گـردد مـی  هـایی محدوده
طبیعـی بـوده و    و اقتصـادي  فیزیکی، منفی و نامناسب

 باشد می خاص اقدامات بوسیله از سرمایه گذاریی مانع
)California planning commission, 2003(واقع  . در

افتد کـه ارزش زمـین   هایی اتفاق میدر مکان توسعهباز

ــالاتر از ارزش  ــن امــر ضــرورت  توســعهب اي اســت و ای
 .)DRCOG, 2014: 2( کندرا پشتیبانی می توسعهباز

 توسـعه  هـاي محـدوده  بـه  مجدد، توسعۀ محدوده

 قلمرو محدوده در که زمینی قطعات و یا خالی یا نیافته

 مجـدد،  توسعۀ طرح براساس باید و اندگرفته قرار شهر

 توسـعۀ  شود. نواحیگفته می یابند، توسعه یا و حاصل

 ویـژه  مداخلـه  نیازمنـد  هـاي عنوان محدوده به مجدد،

  .شودمی تعریف محلی هايحکومت توسط
مجددشــهري،  توســعۀجهــت نیــل بــه اهــداف  در

 تواند گزینه مناسب بـه نظـر  افزا میمیانتوسعۀرویکرد 
 و خـالی  هـاي زمـین  قطعـه  توسـعۀ آید. کـه از آن بـه   

 نـواحی  در اغلـب  کـه  اسـتفاده  قابل غیر هايساختمان
 بـودن  شود. اما درونیتعبیرمیدارند،  قرارتوسعه یافته 

 شـهر  برونـی  هايعرصه کردن رها معناي به رشد، تنها
باشـد.  می نیز آنها انتظام کشیدن به پی در بلکه نیست؛

 و تأسیسـات  مـوزون  و متعـادل  توزیـع  انتظـامی کـه  
 پـی  بـرون  در هـم  و دردرون راهـم  شـهري تجهیـزات 

 بـرون،  و سـازگاري درون  کـه  توازنی و تعادل گیرد. می
 شـد  خواهـد  سـبب  را فـردا  و و امـروز  جدیـد  و قـدیم 

)Habibi, 2006: 215.(  
 براي اساسی راهبردهاي از یکی افزامیان توسعۀاما 

که چه در  )EPA, 2014: 1( است هوشمند رشد تحقق
ریـزي شـهري، آن را   جامعه سیاسـت و چـه در برنامـه   

 توسـعۀ عنوان راه حلـی مناسـب بـراي جلـوگیري از      به
و احیـاي فضـاي محلـی و     توسـعه شهري و باز رویۀ بی

 ,McConnell, 2010, p1; Farris ( انداي پذیرفته محله
2001; Haughey, 2001; Robinson and Cole LLP, 

2002; and Urban Land Institute 2001(.  
تـــراکم در "محمــد مهــدي عزیــزي در کتــاب     

هـاي   افـزا را یکـی از سیاسـت   میان توسعۀ "شهرسازي
هري و از راهبردهاي تمرکـز دانسـته کـه بـه     تحکیم ش

را در  توسـعه پـردازد. وي ایـن    تغییر شهر از درون مـی 
 دهــد: بازســازي مجــدد بریتانیــا ایــن طــور شــرح مــی

هـاي موجـود بـا اسـتفاده از دو     هاي درون بافـت  بلوك
شــهري.  توســعۀدر  "بازســازي" و "روســازي"شــیوه 

منظور از روسازي احداث ساختمان جدیـد درون یـک   
هـاي قبلـی و   ملک موجـود بـدون تخریـب سـاختمان    
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منظور از بازسازي جـایگزین کـردن کامـل سـاختمان     
 .)Azizi, 2004( قبلی با جدید است

 هـاي زمـین  از اقتصـادي  اسـتفاده  افزا،میان توسعۀ
 کـه  است، جایی شهريتوسعه یافته  نواحی درون خالی

 فاضلاب، جاده آب، شبکه همچون و تسهیلاتی خدمات
 ایـن  از تعـدادي  عمـومی و یـا   نقـل  و حمل دسترسی،
 Greensboro Comprehensive( دارد وجود تسهیلات

Plan, 2000: 1(: هــاي موجــود در  همچنــین شــکاف
هاي زیستی را پر کرده و یک نقش حیـاتی در   مجموعه

و نگهداري هاي انسانی و حفظ تجدید حیات سکونتگاه
    ).Kienitz,2001: 4( منابع و اراضی طبیعی دارد

هـاي  ، نه فقـط در بـاب مزیـت   توسعهابعاد این نوع 
 ,EPA( توسـعه محیطی و کاهش فشار ، زیستکالبدي

، بلکه در تـاثیرات بـس پررنگـی بـر شـرایط      )1 :2014
 1زمـین شـهري   سسـۀ اجتماعی دارد. در این ارتباط مو

توانـد فرصـت    افـزا مـی  میـان  توسـعۀ معتقد است کـه  
جدیدي را با خود به همراه آورده و کیفیـت زنـدگی را   

ــراي  ــود بخشــد. فرصــت  ســاکنانب ــهرها بهب ــاي ش ه
هاي ها به همراه یک سري ویژگی بخش در محله زندگی

هاي بیشتر در جهت تعاملات اجتمـاعی  ممتاز و فرصت
توانـد اشـتغال، قـدرت خریـد و      مـی  توسـعه است. این 

  هاي شهري برگرداند. مطلوبیت را به محله
ریـزي، طراحـی و    افزا به معناي برنامـه میان توسعۀ

هـا مراکـز خریـد و کـار و دیگـر       ساخت مساکن، مغازه
تـر   امکانات و تسهیلاتی است که باعث هر چه سـرزنده 

، ها باز استفاده از دارایی توسعۀشود. این  شدن شهر می
ها در جهتی که براي مـالکین آنهـا،   و ساختمان املاك

اي سـودآور باشـد را    شهرداري محلی و اقتصاد منطقـه 
 Northeast-Midwest Institute and(کند توصیف می

Congress for the New Urbanism,2001: 11(  و در
هـاي متفـاوت اقتصـادي، سیاسـی و     این ارتباط عامـل 

 بــر ایــن فرآینــد هســتنددرگیــر تاثیرگــذار  مــدیریتی
)McConnell & Wiley, 2010(.  

تـوان اظهـارنمود   با توجه به تعاریف ارائه شده، مـی 
کالبـدي   -افزا داراي سه اصـل فضـایی  میان توسعۀکه 

  کلی است:
                                                             

1. Urban Land Institute 

 هـاي بـایر و   هـاي جدیـد در زمـین   ایجاد ساختمان
  2نیافته توسعه

  هـاي غیرقابـل اسـتفاده    سازي ساختمانباززندهاحیا و
  سابق

 هاي موجـود به روزکردن نحوه استفاده از ساختمان 
 توسـعه از مزایا و نکات مثبت و قابل توجه این نـوع  

  توان به نکات زیر اشاره داشت:می
 گـذاران را کـاهش   هاي دولت محلی و سرمایههزینه

هـاي  دهد. این امر به علت استفاده از زیرسـاخت می
  افتد.موجود اتفاق می

  ــتن زمــین هــاي کشــاورزي و ســرعت از دســت رف
  دهد.فضاهاي باز را کاهش می

 کندتسهیلات فرهنگی و شغلی در خود ایجاد می  
 شدن شغل و منابع تفریح و اوقـات فراغـت   با فراهم

در محل، میـزان اسـتفاده از اتومبیـل نیـز کـاهش      
حیطـی  هـاي م و متعاقب آن انرژي و هزینـه  یابد می

  شود.کمتر، صرف می
  هاي فرهنگی و تواند حفظ ارزشمی توسعهاین نوع

 کند.معماري شهر را تضمین می
  ایجـاد  شـهر بـا   هـاي محلـه  اقتصـادي  سبب رونـق 

  شودمختلط می هايکاربري
      فراهم آوردن فرصت جهـت احیـاي محلـه و مراکـز

 ).Wiley & Sons,2006: 456( شهري
  

: تاییدکننـده مـدل  هاي مشـابه  تجربیات پروژه
آزمـایی آن  جهت بررسی برازندگی مدل، فارغ از راستی

هاي تحقیق، ها و فرضیهدر جهت پاسخگویی به پرسش
هاي پژوهش بـا  در مقام مقایسه موضوع رویکرد و یافته

هاي مشابه معتبر خارجی بایـد اضـافه کـرد کـه     نمونه
میان افـزا بـراي    توسعۀاستفاده از مدل ظرفیت سنجی 

مجدد مراکـز شـهري سـابقه چنـد دهـه اي در       توسعۀ
  ریزي شهري کشورهاي پیشرفته دارد.دنیاي برنامه

 مسـکونی  هـاي  ظرفیـت  شناخت و تحلیل در مرحله
لنـدن   افـزاي  میـان  توسـعۀ  تحقیقاتی پروژه در افزا، میان
 بــراي ســایت 500 از بــیش و شـهري  مرکــز 14 بــر بـالغ 

 بـراي  هـــک دـش اساییــشن مسکونی واحدهاي بارگذاري
                                                             

2. Brown Field  



  17...                                                                                               .مسکونی افزاي میان توسعۀ رویکرد چارچوب در شهري مراکز توسعۀ باز

 

  .)Johnson, 2015: 7(شد  برآورد مسکونی واحد 4500 متوسـط  بارگـذاري  ظرفیـت  مراکـز  این از هرکدام
  

  
  

  : مراکزشهري با ظرفیت بالاي لندن براي مسکن میان افزا1شکل 
)Source: Johnson, 2015( 

  
این پروژه بر اسـتفاده از تکنیـک ظرفیـت سـنجی     

افـزا و  میـان  توسـعۀ براي تعیین محدوده هـاي   توسعه
ایـن   توسـعه هاي درونـی  همچنین استفاده از پتانسیل

  ها تاکید داشته است.محدوده
ــاتی ــروژه مطالع ــه لاري، پ ــوان ب ــروژه عن ــا اي پ  ب

کــاربري،  اخــتلاط داراي و محــوري پیــاده مشخصــات
 سـال  در که دنور شهري مراکز از یکی توسعهجهت باز

هــاي مشــابه بــا خــورده، از دیگــر نمونــه کلیــد 1998
شناسی و رویکرد این تحقیق بوده که با موفقیـت   روش

 1866 پـروژه  ایـن  سـایت  به مرحله اجرا درآمده است.
 خانـه،  4500 شامل آن توسعۀباز محدوده که بوده آکر
 هــزار 130 اداري، فضــاي ربعـــ ـم فــوت میلیـون  1,8
 فضـاي  آکـر  800 و فروشـی  خـرده  فضـاي  مربع فوت

  . )EPA, 2014( بود باز و عمومی
 اکلنـد،  شـهر  پـایین  محـدوده  سـازي باززنده پروژه

 فـاکس و یـک   تـاریخی  تئـاتر  محـدوده  نوسازي شامل
نیز  )Greenbelt Alliance, 2008( جدید شهري پارك

  است.هاي مشابه در مقیاس مراکز شهري از دیگر مدل
کـه در واقـع یـک     2040اما مطالعات مترو ویـژن  

افـزا بـراي   میـان  توسـعۀ برمبناي اصول  توسعهطرح باز
هـا و  شهر دنور آمریکاست که برمبناي تحلیل ظرفیـت 

ها، مسکن متعادل مختلط، فضـاي  زیرساخت توسعۀباز
 :DRCOG, 2014( ونقل شکل گرفته استسبز و حمل

p2( دهــی  اعتبــاردهی و پاســخاي دیگــر جهــت نمونــه
افزا، جهت تغییـر  میان توسعۀاستفاده از مدل مفهومی 

ریـزي  شهري، بـراي آینـده برنامـه    توسعۀرویکرد نحوه 
  است. توسعه

  
  تحقیق پیشینه

 بـار  نــ ـاولی ،1976 سال افزاانـــمی توسعۀ بحث  
ــرانس در ــت کنف ــادا در 1هابت ــرح کان ــی مط ــرددم  گ
)Arjman, 2008: 37 (توسـعۀ  مفهـوم  بعـد  سال سه و 

 جمنــان توسط 1979 سال در بار اولین براي افزامیان
 راسـتاي  در و تعریـف  رسـماً  آمریکا مستغلات و املاك
 :W.H.Hudnut,2001( شد گرفته بکار اقتصادي اهداف

 توسعۀ سابقه گردید این اشاره از پیش که همانطور). 1
 ايـــشهره در بیشتر آن، خواستگاه سبب به افزا،میان

 تحقیقــاتی موسســات اســت. افتــاده اتفــاق آمریکــایی
 3ویلـر  استفان چون افرادي با هدایت 2گرینبلت آلیانس

ــر ــاتی روي ب ــا تحقیق ــان توســعۀ موضــوع ب ــزايمی  اف
 رویـۀ  بی رشد اــــب لـتقاب در هوشمند رشد هوشمند،

 مرکـز  1997 سـال  در. انـد  کـرده  کـار  سرزنده شهر و

                                                             
1. Habitat 
2. GREENBELT ALLIANCE 
3. Wheeler, Stephen 
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 بـا  تحقیقـاتی  پروژه 1واشنگتنپژوهش شهرداري مرکز 
 داشـتن  بـراي  افـزا میـان  توسـعۀ  هـاي اسـتراتژي " نام

 اسـتراتژي  ایـن  که است داده ارائه "دهـــسرزن محلات
 2غرب میانـه  -شمال شرقی پژوهشی موسسه توسط ها
ــا ــه طرحــی ب ــام ب  توســعۀ موفــق هــاي اســتراتژي" ن

 دپارتمـان  ،2002 سـال  در. گردید ترتکمیل "افزا میان
 توسـعۀ  هـاي  اسـتراتژي  سـاکرامنتو،  شـهر  ریزيبرنامه
 صـاحب . کـرد  منتشـر  را سـاکرامنتو  شـهر  افـزاي میان

  4اسـتینکر  و  3هادسـون  ویلیام چون نیز دیگري نظران
 افـزا میـان  توسـعۀ  موانـع  محوریـت  با هاییپژوهش نیز

 توسـعۀ  رابطـه  بحث و افزا میان توسعۀ به رسیدن براي
  .اند داده انجام استطاعت قابل مسکن با افزامیان

  توسط نامه پایان قالب در هاییپژوهش نیز کشور در  
 و یـزدي  حـدادان  اـــ ـمیـکی عباسـی،  ارجمنـد  پریسا

ــدي ــر مه ــد، فخ ــه احم ــب ب ـــب ترتی ــوعات اــ  موض
 کمـک  به ایران در افزامیان توسعۀ سنجی انـــــامک"

 و شناسـایی " ،"ونک ده: موردي نمونه 5اسآيجی ابزار
 ناکارآمــد محـلات  در زمــین توسـعۀ  الگوهــاي کنتـرل 
 نمونـه  ،6رشـد هوشـمند   رویکـرد  بـر  تأکیـد  بـا  شهري

ــوردي ــدوده: م ــت مح ــاد یاف ـــبرن " و "آب ــزيامهــ  ری
ـــتوسع ــی ۀـ ــهر آت ــا ش ـــت ب ـــب اکیدـــ ــ رـ  نـتعیی
ـــکارب  مــورد شــهري، درون بلااســتفاده اراضــی ريـــ

 وردــــم موضوع با ارتباط در ،"شهردوگنبدان: مطالعه
  .است گرفته قرار مطالعه مورد بررسی،

  
  روش تحقیق

ــن ــژوهش ای ــاي بــر پ ــدف، مبن  و ايتوســعه ه
روشی که به طور کلی در این تحقیق  است. رديــکارب

با توجه به موضوع و اهداف، مورد استفاده قـرار گرفتـه   
  است.   7تبیینی -است، روش توصیفی

                                                             
1. Municipal Research and Services Center of 
Washington 
2. Northeast-Midwest Institute 
3. Hudnut, William    
4. Steinacker 
5. GIS 
6. Smart Growth 
7. Descriptive Research Method 

 اصـلی  ایهــــ ـپ عنـوان  به ظرفیت، تحلیل تکنیک
 دوییدوبه و دلفی هايتکنیک و پژوهش، تحلیلی مدل

 بنـدي پهنـه  و گـذاري  ارزش جهت جغرافیایی تحلیل و
   .است گردیده استفاده فضایی

در بخـش   اسناديجمع آوري اطلاعات به دو روش 
تعیین چارچوب نظـري و میـدانی در بخـش شـناخت     
وضعیت و جایگاه محیط مـورد تحقیـق، انجـام گرفتـه     

مدل تحلیلـی تحقیـق   همانطور که اشاره گردید، است. 
 ــ ــاي اس ــز برمبن ــت  نی ــل ظرفی ــک تحلی تفاده از تکنی

محیطـی،  -سـه شـاخه کالبـدي    در توسعههاي  شاخص
اقتصادي انجام پذیرفته -عملکردي، اجتماعی-کارکردي

   است. 
در  ، باید اشاره داشت کـه رویه تحقیق ارتباط بادر 

بـه یـک    هاي نظري و در جهـت رسـیدن  بررسی بحث
 يافـزا میـان  توسـعۀ ارچوب نظري کامل، براي یـک  چ

اي و مـرور ادبیـات   مناسب با استفاده از منابع کتابخانه
. پـس از یـافتن   شده اسـت موجود، به کنکاش پرداخته 

مـورد نظـر، بـه مطالعـات میـدانی       توسعههاي شاخص
محله تجریش پرداخته و در نهایت با تحلیل و بررسـی  

ز دو روش فوق به ارائـه راه حـل   اطلاعات بدست آمده ا
  پرداخته می شود.

  
  محدوده و قلمروي پژوهش

هاي بازتوسـعه،  محله بازار علاوه بر داشتن پتانسیل
هاي جذب هاي خالی و همچنین ظرفیتاز جمله زمین

زاده صالح، بـازار  هاي جمعیتی امامسرمایه، چون کانون
هـاي محیطـی   قدیمی، عناصر تاریخی دیگـر، پتانسـیل  

و...، داراي بافـــت ناکارآمـــدي از دیـــدگاه کالبـــدي و 
باشـد. از  اجتماعی، بخصوص در بخش شـمالی آن مـی  

دیدگاه دیگر نیز، این محله، طیـف تقریبـا متفـاوتی از    
گیـرد. ایـن مطلـب تحلیـل و     انواع مسکن را در بر مـی 

   سازد.ریزي را از یکنواختی، خارج میطرح
 دانمی ـ جمعیتـی،  مجموعـه  ایـن  اصـلی  مرکز  

 هـاي  جاذبـه  بـر  علاوه که تجریش) است تجریش(پل

 و بـازار  بـا  ارتبـاط  در خـود  تفریحـی  تجاري، مذهبی،
 ادارات بعضی استقرار محل کوهستان، و صالح امامزاده

 بواسـطه  اخیـر  سـال  چنـد  در که است دولتی شمیران
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 ادارات از بعضی میدان، این در شهري ترددهاي افزایش

 مثال اند. بطورگشته منتقل میدان اطراف در به نقاطی

خیابـان   بـه  قـدس، فرمانـداري   میـدان  بـه  شـهرداري 
 شـهري  تقسـیمات  اند. درمکان داده تغییرو...  پیراسته

 شـهرداري جـاي   یک منطقه در میدان تجریش تهران،

خـدماتی   -تجاري اداري، ايمنطقه مرکز و نقش گرفته
واسـطۀ قـدرت   دارد. بـه  عهـده بـه  را این منطقۀ شهري

یـک مرکـز    عنـوان  بـه  بـازار  این ،تجریش بازار طولانی
 دهدپوشش قرار می تحت نیز را 4 و3 و2 مناطق خرید،

)Baftshahr, 2003: 6.(  
  

  
  : مدل تحلیلی تحقیق2 شکل

 

  
  محدوده مورد مطالعه UTMنقشه : 3شکل

560 0 560280 Meters

N 
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  اصلیبحث 
هنگامی که شبکه : ظرفیت توسعهشناخت تکنیک 

هاي داراي خدمات شناخته شـد، ضـروري   منابع زمین
تواند است تا مشخص کنیم یک زمین، تا چه اندازه می

متفـاوت اسـت. بـه    ظرفیت توسعه یابد. تعاریف  توسعه
توانـد بـر پایـه مبـانی     عنوان مثـال، ایـن ظرفیـت مـی    

شـود.  عمومی، تعریف مـی اکولوژیکی یا نظام تاسیسات 
هـاي  در این رابطه، اگر چه ظرفیت قابـل تحمـل نظـام   

ســاخت اغلــب بــاهم در توافــق قــرار طبیعــی و انســان
ــی ــا از  نم ــد، ام ــا     گیرن ــا ب ــردوي آنه ــر، ه ــر کیس نظ

  توانند ارتقا یابند. هاي زیرساختی میگذاري سرمایه
گام اول در برآورد ظرفیت، بازیابی زمین مورد نیاز 

هاي شهري، همچون خیابان، تاسیسات زیرساختبراي 
هـاي مـذهبی و   آب و فاضلاب، مدرسـه، پـارك، مکـان   

عمـومی اسـت. شـبکه    دیگر تاسیسات عمـومی و نیمـه  
 توسعههایی است که براي پذیر، زمینتوسعههاي زمین

هــاي مــورد نیــاز   گونــه زمــین بعــد از کاســتن این 
بـرآورد  باشـند.  هاي شهري، در دسترس مـی  زیرساخت

هـاي  توانـد از روش هـا، مـی  زمین مورد نیاز زیرساخت
توانـد  هاي ساده مـی ساده یا پیچیده انجام پذیرد. روش

آکـر زمـین بـراي     15هاي ساده، همچون شامل نسبت
نفر، یا  1000معیتی پارك و فضاي سبز براي برآورد ج

 یافته براي شبکه معـابر و... توسعههاي  درصد زمین 25
)White, Mark S., 1996: 12.( تـر  هاي پیچیـده روش

تواند به اندازه، موقعیـت و آرایـش فضـایی قطعـات     می
توزیــع ســنی جمعیــت و ظرفیــت موجــود تاسیســات  

  عمومی و نیمه عمومی مربوط شود.
هـا، ظرفیـت   هـاي زیرسـاخت  بعد از کاستن زمـین 

، عموما توسط انواع کاربري اراضـی کـه بـه کـار     توسعه
به نام تحلیل بیلـداوت، بـرآورد    گرفته شده در تکنیکی

هاي شود. تحلیل بیلداوت ، یک ارزیابی اثر از سنجهمی
هاي موجود یک مکان است. این تـوع تحلیـل، بـه    پهنه

که یک مکان خـاص بـا   هاي محلی با نمایش ایندولت
اي را در توسـعه بندي موجود خود، چه نوع شرایط پهنه

 ,Zirkle( کنـد آینده پیش رو خواهد داشت، کمک می

این نوع تحلیل، به طور معمـول در مقیـاس   ). 2003:1
گیـرد، امـا   بزرگ و فراتر از محله مورد استفاده قرار می

مسکونی، رویکـرد معمـول، تفریـق منـابع      توسعۀبراي 
بنـدي و شـناخت بیشـترین تعـداد     زمین، توسط پهنـه 

 باشـد  ها میخوان با شرایط پهنهنی، همواحدهاي مسکو
)National Center for Smart Growth Research 

and Education, University of Maryland, August 
این تحقیق نیز، بر همان مبناي تفریـق   رویۀ). 2005:1

  باشد.می توسعههاي نامناسب زمین
  

 توسعهماتریس محاسبه ظرفیت : 1 جدول
  ظرفیت  تعداد قطعات  وسعت سطح  روند کار  نتایج

          وسعت سطح قطعات زمین

بندي غیرمسکونی هایی که در پهنهکاستن زمین  
        گیرندهمچون تجاري و صنعتی قرار می

          وسعت پهنه مسکونی
        هاي موقوفه و معاف از مالیاتکاستن زمین  

کاستن زمین حفاظت شده و قطعات از نظر   
        محیطی حساس

        هاي که ظرفیت ساخت را ندارندکاستن زمین  
وسعت و تعداد قطعات  با ظرفیت 

        ظرفیت کل  توسعه

National Center for Smart Growth Research and Education,2005 
  

در ذیل، لیست حداقل شرایط لازم از نظر اطلاعات که باید براي تحلیل ظرفیـت   هاي تعیین ظرفیت توسعه:شاخص
استفاده قرار بگیرد، اشاره شده است که مبنا و پایه انتخاب شاخص هاي ایـن پـژوهش قـرار گرفتـه اسـت؛      توسعه مورد 

. زمین ویـژه داراي محـدودیت محیطـی    3بندي بندي و برآورد بار پهنه.نقشه پهنه2.اطلاعات و مشخصات قطعه زمین 1
  اقتصادي هاي محلیآمده از طرح.اطلاعات بدست5هاي آب و فاضلاب محلی . طرح4
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  توسعههاي پایه مورد نیاز تعیین ظرفیت شاخص: 2جدول
  توضیحات  خصوصیات  اطلاعات موردنیاز

اطلاعات و مشخصات فطعه 
  زمین

  اطلاعات اولیه که در قالب دیتايGIS تهیه می-
هاي دیگر شود که در ادامه کار اطلاعات مراحل و لایه

  شود.نیز به آن افزوده می

  اجرایی اطلاعات ممتاز فطعات را هنگامی که دستگاه
را در اختیار داشته باشد، تشویق  GIS گونهمچون فایل پلی

  به استفاده بیشتر از تحلیل ظرفیت خواهد شد.

بندي و هاي پهنهنقشه
 بنديبرآورد بار پهنه

(مسائل مربوط به تراکم و 
  طبقات و...)

 بنديهاي نواحی پهنهنقشه 
مجاز آینده را  توسعۀ(به عنوان راهنمایی که حد 
  کند)مشخص می

  بندي مجاز دسته پهنهحداکثر تراکمی در هر
  باشد. می

 بنديبرآورد بار پهنه  

 هاي تحلیل است. در ترین وروديبندي یکی از مهمبار پهنه
بندي خاص در ارتباط با پهنه توسعهواقع این بار، میانگین تراکم 

هاي مورد نیاز زمین باشد. از آنجایی که این بارآن ناحیه می
هاي داراي معارض طبیعی، شرایط بازارو ... را معابر، زمین

گیرد، این مقدار اغلب کمتر از تراکم مجاز یک ناحیه دربرمی
  بندي استپهنه

  درصد تراکم  100دولت محلی باید عواملی را که از رسیدن به بار
  ند.کند، شناسایی و ازمایش کمجاز براي هر پهنه جلوگیري می

 .برآورد بارپهنه براي نواحی داراي اختلاط کار واچب تر است  

هاي حفاظت شده یا زمین
هاي ویژه با محدودیت

  محیطی

 هاي محیطی باید در هاي داراي محدودیتزمین
  تحلیل اعمال شوند، همچون:

 هاي اوقات ها، زمینهاي حفاظت شده(پاركزمین
  فراغت و استراحت و...)

  ،نواحی نزدیک به حریم نواحی نواحی بحران
  هاي آشامیدنی و برق و رودخانه و...مختلفی چون آب
 دشت سیلابی  

 نواحی کشاورزي، تاریخی و فرهنگی  
 (بیش ازحد)نواحی شیب دار  

 هایی که باارزش و مناسب پنداشته میدیگر زمین-
  شود

 هایی باشد تحلیل ظرفیت باید با درنظر گرفتن انواع زمین
سوم اشاره شده، انجام پذیرد اما باید توجه که که در سطح 

ها ممکن است در هر داشت که برخی از این عوامل و انواع زمین
  تحلیل موجود نباشد.

 هاي هاي محدودشده، شاید داراي محدودیتبرخی از زمین
هاي سیلابی) که این اندازه مقطعی یا اندك باشد(مانند دشت

  محدودیت باید در تحلیل گنجاده شود.

هاي آب و فاضلاب طرح
  محلی

 هاي آب و  ده شبکهشریزيهاي موجود و برنامهنقشه
  فاضلاب

 بندي خدمات آب و فاضلاب(چارچوب تشریح طبقه
زمانی براي هنگامی که خدمات جدید قابل دسترس 

  باشند.می

 بندي شاید نیاز به طرح جدید براي خدمات آب بارهاي پهنه
  و فاضلاب داشته باشند.

  هاي محلیطرح

 هاي محلی در مقیاس خرد(ناحیه طرحTOD ،
تواند به عنوان اطلاعات اختلاط کاربري و...) که می

در  توسعهکمکی و پشتیبان در این مورد که چگونه 
  زمان ادامه یابد، مورد استفاده قرارگیرد.

 هاي عمومیسیاست  
 تاثیرات و روند بازار در بحث تراکم  

 ها و ها، برنامهمحلی، طرحهاي اجرایی اغلب در دستگاه
شود گرایشاتی وجود دارد در سطح پنجم اطلاعات گنجانده می

نگنجد اما با وجود این براي تحلیل  GISهاي شاید در لایه
-توانند با وروديشوند. این اطلاعات میظرفیت مفید واقع می

هاي پیشین درهم آمیخته و راه را براي رسیدن به هدف، 
  هموارتر کنند.

National Center for Smart Growth Research and Education, 2005 

  
لازم به ذکر است، تکنیـک تحلیـل ظرفیـت مـورد     

تــه در ایــن تحقیــق، براســاس    اســتفاده قــرار گرف 
افـزا،  هایی اسـت کـه از دیـدگاه توسـعۀ میـان      پتانسیل

قابل توجه دیگر، آن اسـت کـه    شود. ونکتهشناخته می
سـنجی،  هـاي ظرفیـت  تعیین ظرفیت توسعه و شاخص

بـه عوامـل متفـاوتی، بسـته شـرایط       توانـد وابسـته  می
محیطی، مقیاس عمل یـا چـارچوب نظـري و تئوریـک     

-نوع توسعه، باشد. حتی در همین رویکرد توسعۀ میان

هـاي متنـوع و متفـاوتی را بـه عنـوان      افزا نیز، شاخص
سـازد. ایـن موضـوع    هاي توسـعه، مطـرح مـی   پتانسیل

دهـی  بنـدي و وزن نشانگر این مطلب است که شـاخص 
هـا و  توانـد در زمـان  استفاده شده در این تحقیق، مـی 

پذیر بـوده و دسـتخوش تغییـر    هاي دیگر انعطافمکان
هـاي انتخـابی ایـن تحقیـق و     شود. در ذیـل، شـاخص  

  گردد.ضرورت انتخاب آنها، ارائه می
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  ظرفیت توسعه هاي تکنیک ارزیابی وضعیت محدوده برمبناي شاخص

  
  : روند پیشروي مراحل تحلیل در چارچوب عوامل آن4شکل 

  
o را  توسـعه هایی کـه محـدوده   : شاخصعوامل پایه

  کنند:مشخص می
 بندي محلـی، ممکـن اسـت    پهنه بندي: قوانین پهنه

افـزا  تاثیر بزرگی بر سطوح تراکمی در آنچـه کـه میـان   
بنــدي توانــد بســازد، داشــته باشــد. قــوانین پهنــهمــی

مسکونی، همچنین حـداقل انـدازه زمـین، یـا حـداکثر      

ا نیـز  تعداد واحدهاي مسـکونی در هـر قطعـه زمـین ر    
کند. محدوده عمل این تحقیـق نیـز پهنـه    مشخص می

 مسکونی محدوده مورد نظر است.  
 هاي تعیین ظرفیـت، میـزان   زمین خالی:یکی از پایه

 توســعۀزمــین خــالی در بافــت اســت. اهمیــت آن در  
  افزا کاملا مبرهن است. میان

جداسازي پهنه مسکونی

تشخیص زمینهاي خالی و رهاشده

کاستن زمینهاي با کاربري توسعه 
ناپذیر

کاستن زمین هاي با محدودیتهاي 
محیطی

تعیین تاثیر دسترسی و 
نفوذناپذیري در اولویت توسعه

تعیین تاثیر ریزدانگی در اولویت 
توسعه

تعیین تاثیر تراکم و طبقات در 
اولویت توسعه

تعیین تاثیر پایداري در اولویت 
توسعه

تعیین تاثیر اسکلت بندي در  
اولویت توسعه

تعیین تاثیر نوع مالکیت در اولویت 
توسعه

تعیین تاثیر ارزش زمین در اولویت 
توسعه

تعیین ظرفیت 
توسعه
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 هایی چـون داشـتن   ها با میزانکاربري اراضی: زمین
اپــذیر، چــون کــاربري مــذهبی، نتوســعههــاي کـاربري 

حـذف شـده و بـا داشـتن      توسـعه  پهنـۀ تاریخی و... از 
 ه، به پهنـۀ توسعهاي مزاحم، به عنوان پتانسیل کاربري

 افزوده شوند. هتوسع
  هـاي  هـاي داراي محـدودیت  عوامل محیطی: زمـین

شـوند،  محیطی، از محدوده تحلیل ظرفیت کاسته مـی 
هـاي  زمـین  هـا، هاي حفاظت شده(پاركهمچون زمین

، نـواحی  1اوقات فراغت و استراحت و...)،نـواحی بحـران  
ــی چــون آب   ــواحی مختلف ــه حــریم ن ــک ب ــاي نزدی ه

آشامیدنی و برق و رودخانـه و...،دشـت سـیلابی،نواحی    
کشاورزي، تاریخی و فرهنگی،نـواحی شـیب دار(بـیش    

 National Center for Smart Growth ازحـد) و....( 
Research and Education, University of 

Maryland, August 2005: 14-15 .(   هرکـدام از ایـن
کند و بایـد مـورد   را محدود می توسعهعوامل محیطی، 

  توجه قرار بگیرند.
o  :توسعهعواملی که اولویت مکانی عوامل تاثیرگذار 

  کنند:را مشخص می
   ــرح ــه ط ــه هم ــواره دغدغ ــین: هم ــدازه زم ــاي ان ه

، حل مشکل فشردگی و نفوذ ناپـذیري اسـت.   توسعهباز
افزا، نیز به تعـادل کشـیدن   میان توسعۀیکی از اهداف 
ی نیز براي آن ارائـه  دهایباشد که پیشنهااین میزان می

  دهد. می
      ــانی ــت مک ــزایی در اولوی ــاثیر بس ــین: ت ارزش زم

دارد، به طوري که هرچـه قیمـت زمـین  در     توسعهباز
، شـرایط بهتـري بـراي    تـر باشـد  محدوده هدف، پایین

  فراهم خواهد شد. توسعه
   هـاي هـر طـرح    دسترسی و نفوذپـذیري: از دغدغـه

ــعهباز ــب    توس ــی مناس ــات از دسترس ــه قطع ــت ک اس
برخوردار باشند. اغلب آن دسته از قطعـات نفوذناپـذیر   

 قرار خواهند گرفت. توسعهدر اولویت باز
    هـا نیــز  مالکیـت عمـومی: مالکیــت برخـی از زمــین

قـرار بگیـرد. در    توسـعه تواند به عنوان سدي بـراي   می
هاي وقفـی اشـاره داشـت    توان به مالکیتاین رابطه می

  سازند.ریزي را با اخلال روبرو میکه طرح

                                                             
1.  Critical Area 

  افـزا  میـان  توسعۀقدمت و پایداري: بخش اعظمی از
مجدد یا به عبارت دیگر،جـایگزین   توسعۀدر چارچوب 

بـا وضـعیت    جدیـد، بهینـه و کامـل    توسعۀکردن یک 
 National Center for Smartبـود( موجـود خواهـد   

Growth Research and Education, University of 
Maryland, August 2005: 9 .(    در ایـن رابطـه، بایـد

هـاي  هاي خالی، ساختمانتوجه داشت که غیر از زمین
 نامناسب، یعنی مخروبه، تخریبی   توسعۀبا 
 شود.محسوب می توسعههاي و... نیز جزو ظرفیت  
 هاي موجـود  هاي با ساختمانطبقات و تراکم: زمین

توانـد بـه   مسکونی، مـی  پهنۀتر از حد پیشنهادي کوتاه
  محسوب گردد. توسعهعنوان یک پتانسیل 

 خیـزي محـدوده و   بندي بنا: با توجه به زلزلهاسکلت
بندي نامناسب، بـه عنـوان   منطقه مورد تحقیق، اسکلت

 گردد.محسوب می ،توسعهاولویت 
  

  ها درمحدوده؛عوامل پایهتحلیل شاخص
  بنديپهنه

مسکونی  توسعۀمورد نظر تحقیق،  توسعۀاز آنجایی که 
مسکونی محـدوده جـدا خواهـد شـد. ایـن       پهنۀاست، 

محدوده به عنوان محدوده عمل ایـن تحقیـق، در نظـر    
شود. همانطور کـه در تصـویر نیـز مشـخص     گرفته می

مترمربـع فضـاي پـر شـهري      180955است از میـزان  
متر مربع، مربوط بـه   32229محدوده مورد نظر، سطح 

مترمربـع،   145726تجـاري و خـدماتی و میـزان     پهنۀ
مسـکونی اسـت. تحلیـل ظرفیـت در      پهنـۀ متعلق بـه  

هکتــاري انجــام  14محــدوده مســکونی، پهنــه تقریبــا 
مسکونی اسـت کـه    پهنۀیرفت.  محدوده زرد، خواهدپذ

  گیرد.مورد توجه قرار می
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  پهنه بندي موجود در محدوده تحقیق UTM: نقشه  5شکل 

  
  هاي خالی و رها شدهزمین
 توسعۀموجود در  ترین پتانسیلهاي خالی، اصلیزمین
شود، اما نکته قابل توجه  در این افزا محسوب میمیان

در مقیاس کوچکی چون  توسعهمطلب آن است که 

هاي خالی و تواند فقط برمبناي زمینیک محله، نمی
هاي رهاشده بنا شود. در این ارتباط، باید به اولویت

  افزا نیز توجه شود.بعدي میان

  

  
  هاي خالی و رهاشدهزمینپراکنش UTM  : نقشه 6شکل 

  
قطعه زمین خالی و رهاشـده بـا مسـاحت     4تعداد 

مترمربع در محله بازار تجـریش موجـود    7390تقریبی
متـر   5245است که البته نباید فراموش کرد که حدود 

انـد کـه در   ها در حریم رودخانه قرارگرفتهاز این زمین
با ظرفیـت کامـل    توسعهتوان آن را پتانسیل عمل نمی

ــا ضــوابط  بــه حســاب آورد. ایــن زمــین هــا، مطــابق ب
ــه ــدي روددره پهن ــاز و   بن ــاهاي ب ــه فض ــق ب ــا، متعل ه

هـاي خـالی دیگـري نیـز در     اي است. زمینسبزحاشیه
محدوده وجود  دارند که اکنـون بـه عنـوان پارکینـگ     

  گیرند.پایانه مورداستفاده قرارمی سطحی یا
  

  هاي محیطیمحدودیت
همانطور که در تصـویر روبـرو مشـخص اسـت، در     

هـاي  نظرگرفتن حـریم گسـل و رودخانـه، محـدودیت    

560 0 560280 Meters

N 

560 0 560280 Meters

N 
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باشـد. وچـود   محیطی موجود در محدوده مورد نظر می
مسـکونی و گسـل موجـود،     پهنـۀ تجاري مـابین   پهنۀ

زم است تا حریم حریم لازم را بوجود آورده است، اما لا
بنـدي طـرح   بط پهنـه رودخانه نیز که با توجه بـه ضـوا  

مربع در نظـر گرفتـه شـده اسـت، در     متر 25تفصیلی، 

 پهنــۀنــواحی قرمـز، فصــل مشـترك   ، محـدوده هـدف  
مسکونی با حریم رودخانه اسـت. در جـدول زیـر ایـن     
فصل مشترك بر مبناي کاربري اراضی آن بـه نمـایش   

  کشیده شده است. 

  

  
  

  هاي قرار گرفته در حریم رودخانهزمین UTM : نقشه 7شکل 
  

  
هـا، در صـورت   هر یـک از شـاخص  : 1عوامل ناسازگار

. ظرفیت 2، توسعه.ظرفیت بالاي 1امکان در سه دسته: 
و یک دسـته    توسعه. ظرفیت پایین 3، توسعهمتوسط 

شوند. نتیجـه  بندي می، تقسیمتوسعه. نامناسب براي 4
هـایی اسـت کـه    خروجی هریک از این فاکتورها، نقشه

مسـکونی را در سـه رنـج بـا      پهنـۀ قطعات موجـود در  
کشد. بعـد از  ، به نمایش میتوسعههاي متفاوت قابلیت

آمـده از ایـن    هـاي بدسـت  این مرحله، همپوشانی لایه
هـدف،  ظرفیـت توسـعه   یجه را به سـوي  ها، نتشاخص

  دهد.سوق می
سـنجی  لازم به ذکر اسـت کـه در انتهـاي ظرفیـت    

ــدام از    ــراي هرک ــاخص، ب ــر ش ــاه ه محــدوده از نظرگ
ها یا فاکتورها، نسبت به شـاخص دیگـر، وزن و   شاخص

شـویم. یعنـی ایـن کـه میـزان      اولویت خاصی قایل می
ا رظرفیـت توسـعه   هـا بـرروي   تاثیرگذاري این شاخص

                                                             
هاي ارائه شده این  قابل توجه است که راهنماي تمامی نقشه. 1

بخش بدین صورت است که بلوك هاي کمرنگ تر جایگاه فضایی 
پررنگتر ظرفی تر را نمایش داده و بلوکهاي ظرفیت توسعه پایین

 توسعه بالاتر

-گردد. در این راه از مدلوزن، فرض نمییکسان و یک
بندي و براي اولویت 2فرآیند سلسله مراتبی هاي تحلیل
-دهـی دوبـه  دویی) براي وزن(مقایسه دوبه3مدل دلفی

  ها استفاده کرد. دوي شاخص
  

 پایداري و دوام ابنیه
ــاختمان ــود در   س ــی موج ــه و تخریب ــاي مخروب ه

هاي خالی و رهاشـده  زمینمحدوده، شاید هم ارزش با 
باشد. در این رابطه سه رنج ظرفیت براي ایـن شـاخص   

 نظـر گرفتـه شـده اسـت. دسـته اول      بر مبناي زیـر در 
بنـا و زمـین    هـاي فاقـد  ): زمـین توسعه(ظرفیت بالاي 

): تخریبـی،  توسعه(ظرفیت متوسط  مخروبه، دسته دوم
): مرمتـی و دسـته   توسـعه (ظرفیت پـایین   دسته سوم

وسـاز  ): درحال ساخت و نتوسعه(نمناسب براي  چهارم
   بندي شده است. نقسیم

                                                             
2. Analytic Hierarchy Process 
3. Delphi 

560 0 560280 Meters

N 
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  ظرفیت پایداري UTM: نقشه  8شکل 

  

در بررسـی و تحلیـل ایـن    : دسترسی و نفوذپذیري
ظرفیـت  شاخص، باید در نظر داشت که دسـته بنـدي   

در آن، به صورتی طیفـی نبـوده و بـه دوحالـت     توسعه 
: قطعاتی که دسترسـی  توسعهدسته اول: ظرفیت بالاي 

شـوند، دسـته   مناسب ندارند و نفوذناپذیر محسوب می
: قطعاتی که دسترسـی  توسعهدوم: ظرفیت پایین براي 

  مناسب دارند. 

  

  
  : نقشه ظرفیت دسترسی9شکل 

  
 توسـعۀ : (فشـردگی و ریزدانگـی)   اندازه قطعـات 

آل براي اندازه مسـاحت،  اي ایدهافزا در یافتن بازه میان
ــن  دهايهمــواره کوشــیده و پیشــنها  ــی را در ای فراوان

  دهد.  رابطه، با توجه به نوع مسکن، ارایه می
ــنهاد  ــن پیش ــرده و    هاای ــر ک ــان تغیی ــی زم در ط

هـاي  متر بـراي خانـه   275شود. سایزهاي تر می تکمیل

مترمربـع بـراي نـوع آپارتمـانی آن      175خانواري و تک
). Greenbelt Alliance, 2008: 29( ارائـه شـده اسـت   

ریزدانگی از جمله مسائلی است کـه همـواره مشـکلات    
کند. هاي مختلف شهري، ایجاد میفراوانی را از دیدگاه

را ظرفیت توسـعه  بندي دراین ارتباط، این تحقیق، رنج
دهد؛ دسته میبراي شاخص موردنظر، بشکل زیر ترتیب

560 0 560280 Meters
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 ظرفیت میزان  تعداد قطعه مساحت 
 نامناسب 11 7385

 پایین 241 102141
 متوسط 36 4618
 بالا 22 31582
 جمع 310 145726

 

560 0 560280 Meters

N 
560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعدادقطعه مساحت 

 پایین 95 119809

 متوسط 63 12742

 بالا 152 13175

 جمع 310 145726
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متـر،   175): قطعـات زیـر   توسـعه (ظرفیت بـالاي   اول
 300تـا   175): بین توسعه(ظرفیت متوسط  دسته دوم

هـاي  ): زمـین توسـعه (ظرفیت پـایین   متر، دسته سوم
  متر. 300بالاي 

  

  
  : نقشه ظرفیت ریزدانگی10شکل 

  

هـایی کـه از   زمـین : طبقات(تراکم و ارتفاع) ابنیـه 
تراکم خود استفاده بهینه را ننموده باشند، به نوعی در 

بیشتر را دارند. در این ارتباط و با  توسعۀخود پتانسیل 
ــراکم و طبقــات معمــول و موجــود در   توجــه طیــف ت

بـه ایـن شـکل    ظرفیـت توسـعه   بنـدي  محدوده، دسته
هـاي  ): زمـین توسعهباشد؛ دسته اول(ظرفیت بالاي  می

): توسـعه (ظرفیت متوسـط   ر، دسته دومبدون استراکچ
 یـک طبقـه، دسـته سـوم     هـاي داراي سـاختمان  زمین

دو  هـاي داراي سـاختمان  ): زمـین توسـعه (ظرفیت کم 
هـاي   ): زمینتوسعه(نامناسب براي  طبقه، دسته چهارم

  هاي سه طبقه یا بیشتر.داراي ساختمان

  

  
  ظرفیت طبقات UTM : نقشه11 شکل

560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعداد قطعه مساحت 

 پایین 148 106686

 بالا 162 39040

 جمع 310 145726

 

560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعداد قطعه مساحت 

 نامناسب 111 38730

 پایین 131 47576

 متوسط 51 24911

 بالا 17 34509

 جمع 310 145726
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بـا توجـه بـه مخـاطرات طبیعـی      : اسکلت ساختمان
موجود در شـهر تهـران و همچنـین منطقـه یـک، بـه       

هـاي فـراوان در آن،   خیزي و وجود گسلزلزله خصوص
هـا، امـري   استفاده از اسکلتی مناسب بـراي سـاختمان  

هــاي بـــا   ري اســت. در ایــن ارتبـــاط زمــین   ضــرو 
هاي اسـکلت فلـزي و بتنـی، مناسـب فـرض       ساختمان

آجــر و  و هــاي بنــایی کــه آهــنشــده اســت. اســکلت

باشند. در ایـن  وآجر، را شامل شده که پایدار نمی چوب
گرفتند؛ دسـته  براین مبنا شکل توسعهراستا، سه دسته 

هاي بدون استراکچر، ): زمینتوسعه(ظرفیت بالاي  اول
هـاي داراي  ): زمـین توسعه(ظرفیت متوسط  دسته دوم
بنایی، دسـته سـوم(ظرفیت پـایین     با اسکلت ساختمان

  هاي داراي اسکلت مقاوم.): زمینتوسعه

  

  
 ظرفیت اسکلت UTM : نقشه12شکل

  
ابنیـه   در ارتبـاط بـا مالکیـت   : مالکیت اراضی و ابنیه

تواند سدي بـراي  باید اظهار نمود که مالکیت وقفی می
مجدد باشد. این نوع مالکیـت، شـرایط را بـراي     توسعۀ

ــهتصــمیم ــري و برنام ــزيگی ــوا ری ــاي شــهري، دش ر ه
هـاي بـا مالکیـت،     سازد، امـا از طـرف دیگـر زمـین     می

ــت    ــدگاه، جه ــن دی ــرایط را از ای ــرین ش ــومی، بهت عم
 ، دارند.توسعهباز

): توسـعه (ظرفیت بـالاي   ارتباط، دسته اولدر این 
(ظرفیـت   هـاي بـا مالکیـت عمـومی، دسـته دوم     زمین

هاي با مالکیت خصوصی، دسـته  ): زمینتوسعهمتوسط 
هـاي بـا مالکیـت    ): زمـین توسـعه (ظرفیت پایین  سوم

): مالکیـت  توسـعه (نامناسب براي  دولتی، دسته چهارم
یــت قطعـه زمـین بـا مالک    23وقفـی. متاسـفانه وجـود    

، توسـعه موقوفی که در دسته چهارم و نامناسـب بـراي   
  سازد. ، دشوار میتوسعهگیرند، شرایط را براي می قرار

شاید مهمتـرین عامـل اقتصـادي    : ارزش نسبی زمین
افـزا،  تواند در بحث تعیین ظرفیت توسـعۀ میـان  که می

ــین اســت.   تاثیرگــذار باشــد، همــین ارزش نســبی زم
رود، زمـین بـالاتر مـی    ترتیب که هر چـه قیمـت   بدین

ــی  ــر، م ــر،  پتانســیل توســعۀ کمت شــود. از طــرف دیگ
هــایی کــه بــه هــر دلیلــی، از جملــه  بازتوســعۀ زمــین

ناپایـداري، عــدم دسترسـی و... مهجــور مانــده و ارزش   
گیـرد.  نسبی آن پایین آمده است، در اولویت قـرار مـی  

 شاخص ارزش زمین است که درسه طبقـه؛ دسـته اول  
تـرین ارزش  هـاي بـا کـم   سعه): زمین(ظرفیت بالاي تو

(ظرفیـت متوسـط    یعنی دو میلیون تومان، دسـته دوم 
 8/3و  4/3هاي با ارزش مرکزیت دسـته  توسعه): زمین

هـاي  (ظرفیت پایین توسعه): زمین میلیون تومان، سوم
با بالاترین ارزش نسـبی درمحـدوده یعنـی بامرکزیـت     

  شود.میبندي میلیون تومان، تقسیم 6/4و  2/4دسته 
  

560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعداد قطعه مساحت

 نامناسب 23 22952

 پایین 5 6839

 متوسط 274 83632

 بالا 8 32303

 جمع 310 145726
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 ظرفیت  مالکیت اراضی UTM: نقشه  1 3شکل
   

  
 ارزش نسبی زمین ظرفیتUTM  : نقشه14شکل  

  
  گیري  بندي و نتیجه جمع
کلی در این بخـش، ابتـدا شـاخص هـایی از     طور به

روش دلفی و دوبه دویی ارزشگذاري شـده و بـر طبـق    
و همپویشـانی   جی آي اس نرم افزار آن و با استفاده از

هاي امتیاز گرفته، مناطق اولویت دار از بعد فضایی  لایه
مشخص گردیـده و در انتهـاي پـژوهش، گزینـه هـاي      

ارائـه شـده،    افـزا هـاي میـان  توسعهفضایی که در قالب 
  ارزیابی گردیده و گزینه برتر بسط داده شده است.

ــابی شــاخصدر جهــت ارز ــه ی ــه ک در هــا همانگون
هاي پیشین نیز اشاره گردید، هـر پارسـل، بـا در     بخش

اي از میـزان  چارچوب ارزیابی هر شاخص، داراي طبقـه 
ها داراي ظرفیت توسعه، گردید. هرکدام از این ظرفیت

امتیاز مخصـوص بـه خـود هسـتند. ایـن امتیازبنـدي،       
همانطور که در جدول ذیل، قابـل تشـخیص اسـت، از    

هــا، از نظرگــاه ارســلپــذیري پهمــان شــرایط توســعه
  هاي متفاوت، استخراج گردیده است.شاخص

   

560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعداد قطعه مساحت

 نامناسب 4 18969

 پایین 110 29275

 متوسط 94 72613

 بالا 102 24869

 جمع 310 145726

 

560 0 560280 Meters

N 

 میزان ظرفیت تعداد قطعه مساحت 

 پایین 162 72419

 متوسط 129 38419

 بالا 19 34888

 جمع 310 145726
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  هاي ظرفیت در هر شاخص: امتیازبندي دسته3جدول 

نامناسب براي   توسعهظرفیت پایین   توسعهظرفیت متوسط   توسعهظرفیت بالاي   هاعوامل یا شاخص
  توسعه

  اسکلت بنایی  اسکلت
اسکلت  -اسکلت بتنی  -  آجروچوب) - (آجروآهن

  -  فلزي

  مالکیت موقوفی  مالکیت دولتی  مالکیت خصوصی  مالکیت عمومی  مالکیت

 - هاي تخریبیزمین  مخروبه -هاي خالیزمین  پایداري و دوام ابنیه
  مرمتی

 -هاي نوساززمین
  -  درحال ساخت

هاي با دسترسی زمین  میزان دسترسی
هاي با دسترسی زمین  -  نامناسب

  -  مناسب

 175هاي کوچکتر از زمین  اندازه قطعات
  مترمربع

 175هاي بین زمین
  مترمربع 300مترمربع تا 

هاي بزرگتر از زمین
  -  مترمربع 300

هاي خالی و بدون زمین  طبقات
ساختمانهاي سه طبقه   ها دو طبقهساختمان  هاي یک طبقهساختمان  استراکچر

  یابیشتر
          ارزش نسبی زمین

  0  1  2  3  امتیاز
  

جهت تعیین وزن هر شاخص، پس از تعیین معیارهـا  
ها لازم است براي هر یک از معیارها و گزینه هـا  و شاخص

با توجـه بـه اهـداف طـرح و بـا اسـتفاده از روش دلفـی(        
مقایسه دوبه دوئی ) امتیازدهی شوند. به منظـور محاسـبه   
ــع     ــابی از روش جم ــاي انتخ ــه ه ــک از گزین ــر ی وزن ه

 امتیازهاي نرمالیزه شده هر سطر استفاده گردیده است.  

ویی، بـا توجـه بـه اهمیـت و     این امتیازدهی دوبه د
تاثیرگذاري هر شاخص در محـدوده، انتخـاب گردیـده    
است. در جـدول زیـر، امتیـاز و اولویـت هـر شـاخص،       
نسبت به شاخص دیگر، مورد بررسی قرار گرفتـه شـده   

  است.

  
  یکدیگر به نسبت هاشاخص هر اولویت جدول: 4 جدول

 مالکیت اسکلت  
پایداري و 
 دوام ابنیه

میزان 
 دسترسی

اندازه قطعات و 
 ریزدانگی

 طبقات
ارزش نسبی 

 زمین
 1 2/1 3/1 3/1 2/1 4/1 1 اسکلت
 1/3 1/3 1/2 1/2 1/2 1 1/4 مالکیت

 1/2 1/2 1 1 1 2/1 1/2 پایداري و دوام ابنیه

 1/2 1/3 1 1 1 2/1 1/3 میزان دسترسی

 1/2 1/3 1 1 1 2/1 1/3 اندازه قطعات و ریزدانگی
 2/1 1 3/1 3/1 2/1 3/1 1/2 طبقات

 1 1/2 2/1 2/1 2/1 3/1 1 ارزش نسبی زمین
 12 15 8 8 8 7 16 جمع

  
گرفتـه   در جدول فوق، اهمیت هر شاخص در نظـر 

شده تحقیق به صورت سطري، و به صورت دو به دویی 
امتیازبندي شده است. به عبارت دیگر، امتیـاز شـاخص   

i   نسبت بـه شـاخص ،j    از سـلول و خانـه مـاتریس ،ij ،
، برعکس jiمشخص است. بدیهی است که امتیاز سلول 

، خواهد بود. نکته دیگر نیز امتیاز واحـد  ijامتیاز سلول 

هاي روي قطر مـاتریس اسـت، ایـن    براي همه سلول 1
نشانگر آن است که امتیاز هر شاخص نسـبت بـه خـود    

، باشد که امري بدیهی و روشـن اسـت  شاخص، یک می
دویی، لازم اسـت تـا   اما پس از برقراري امتیازهاي دوبه

ها با هم جمع شود و هر عنصر مقادیر هر یک از ستون
 در ماتریس مقایسه زوجی را به جمـع سـتون خـودش   
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تقسیم شود تا ماتریس مقایسه زوجی نرمالیزه بدسـت  
آید. و در انتها با جمع عناصر در هر سـطر از مـاتریس   

جـدول ذیـل، نشـانگر     شـد.  نرمالیزه را محاسبه خواهد

طی مراحل فوق براي هرشاخص و در نهایـت رسـیدن   
به وزن درنظرگرفته شده هر شاخص براي این تحقیـق  

  است.
  

  شاخص هر وزن محاسبه جدول: 5 جدول
 مالکیت اسکلت  

پایداري و 
 دوام ابنیه

میزان 
 دسترسی

اندازه قطعات 
 وریزدانگی

 طبقات
ارزش نسبی 

 زمین
دهی وزن

 شاخص
 0,7302 0,0833 0,0666 0,125 0,125 0,125 0,1428 0,0625 اسکلت
 1,5928 0,25 0,2 0,25 0,25 0,25 0,1428 0,25 مالکیت

 0,9421 0,166 0,1333 0,125 0,125 0,125 0,1428 0,125 پایداري و دوام ابنیه
 1,0713 0,166 0,2 0,125 0,125 0,125 0,1428 0,1875 میزان دسترسی
اندازه قطعات و 

 ریزدانگی
0,1875 0,1428 0,125 0,125 0,125 0,2 0,166 1,0713 

 0,7927 0,0833 0,0666 0,125 0,125 0,125 0,1428 0,125 طبقات
 0,7969 0,0833 0,1333 0,125 0,125 0,125 0,1428 0,0625 ارزش نسبی زمین

  
مشخص  آید، وزنمی همانطور که از جدول فوق بر

-خـوان مـی  شده براي هر شاخص، با انتظار تحقیق هم
حـول مرکزیـت واحـد یـک     دهـی، بـر   باشد. ایـن وزن 

چرخیده و به تناسب اهمیت خود، از این واحد بالاتر یا 
هاي بدست آمـده در سـتون سـمت    تر است. وزنپایین

مربـوط بـه آن    توسـعۀ راست جدول، در امتیاز ظرفیت 

ظرفیـت  شاخص ضرب شده و حاصل جمع آن، امتیـاز  
  شود.هر قطعه میتوسعه 

ــاز ــرین امتی ــات، از   کمت ــراي قطع حاصــل شــده ب
باشـد.  مـی  4/19و بیشترین امتیـاز،   4/5عملیات فوق، 

در این راست سعی شده است تـا امتیـازات حاصـله در    
  سه طبقه؛ دسته اول: ظرفیت پایین  

  

  
 تحلیل ظرفیت نهایی UTMنقشه : 15شکل 

  
، دسته دوم: ظرفیـت متوسـط   )9الی  4/5( توسعهبراي 
) و دسـته سـوم: ظرفیـت بـالا     14الـی   9( توسعهبراي 
  گیرند. )، قرار می4/19الی  14( توسعهبراي 

در بخش آخر تحلیـل لازم اسـت تـا بـا توجـه بـه       
هـایی کـه بـه دلایـل اشـاره شـده،       عوامل پایه، زمـین 

شوند، تعیین شود. همانطور کـه  نمی توسعهل بازمشمو

560 0 560280 Meters

N 
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هـاي  در جدول فـوق مشـخص اسـت، مسـاحت زمـین     
ناپذیر و حریم رودخانه از سه دسـته  توسعههاي کاربري

پذیري متفاوت کاسته شده، تـا بـه   توسعههاي با زمین
مساحت نهایی مورد توجه دست یابیم. در ایـن ارتبـاط   

هـاي داراي  زمـین توان اظهـار نمـود کـه مسـاحت     می
 12مترمربع، نزدیک بـه   16951، توسعهظرفیت بالاي 

هــاي داراي درصـد از مسـاحت پهنــه، مسـاحت زمـین    
درصـد   38، نزدیک به 55529، توسعهظرفیت متوسط 

هـاي داراي  مسکونی و در انتها، مساحت زمـین  پهنۀاز 
مترمربـع، نزدیـک بـه     52754، توسـعه ظرفیت پایین 

درصــد از مســاحت  27بــه  مترمربــع، نزدیــک 41690
  باشد. مسکونی، می پهنۀقطعات موجود در 

  

  پیشنهادها
افـزا براسـاس مکـان و     میـان  توسـعۀ : هـا  ارائه گزینه

هـاي   توانـد شـدت   هاي آن در زمـان معـین مـی    ویژگی
ریـزي  مختلفی به خود بگیرد. درواقـع طراحـی و طـرح   

هـاي مختلفـی، بسـته بـه     تواند بـا شـدت  افزا، میمیان
  هاي موجود به اجرا درآید.  و محدودیت شرایط

: در نـواحی داراي  افزایـی میـان شدت قوي شـهري   -
هاي کاربري  هاي مختلف و اختلاط تمرکز بالاي کاربري

اعمـال   هاي بلند نـواحی مرکـزي شـهري    ساختماندر 
 وگـاس، ایـن   مرکـز لاس  توسـعۀ . به طورمثال، شودمی

 .ه استپذیرفت گونه انجام

  : تعداد و مساحت پهنه هاي توسعه6جدول 
تعداد   پذیريمیزان توسعه

  قطعات
مساحت خام 

  هاي توسعه پهنه
هاي کاربري
  مساحت نهایی   حریم رودخانه  ناپذیرتوسعه

  هاي توسعهپهنه
  16951  6590  11234  34775  71  اولویت اول: ظرفیت بالاي توسعه

دوم: ظرفیت متوسط اولویت 
  55529  2995  -  58524  187  توسعه

اولویت سوم: ظرفیت پایین 
  41690  3002  7735  52427  52  توسعه

  114170  12587  18969  145726  310  جمع
  

از تمام انـواع   توسعه: این افزاییمیانشدت متوسط  -
و  1اي کوچک باشد و براي مراکز منطقه تر می دیگر رایج

هـاي اصـلی ارتبـاطی قابـل      بزرگ و در امتداد شـریان 
شامل اخـتلاط   افزامیان توسعۀاجراست شدت متوسط 

هـایی بـا ارتفـاع     هـا در سـاختارها و سـاختمان    ي کاربر
کننـده در   دهنده و سـبک  متوسط است و نقش تسکین

در منــاطق کــم تــراکم  توســعه نقــل و انتقــالات میــان
دارد؛ همچنـین  توسـعه یافتـه   مسکونی و مراکز جدید 

هاي شریانی اصـلی   در امتداد خیابان توسعهاعمال این 
ماً با توجه به توازن و همـاهنگی بـین   محدوده باید حت

ارتفاع و حجم و کاربري باشد که در تطابق و سازگاري 
پیدا کند. توجه به مبحث  توسعهبا وضع موجود منطقه 

به معنـاي انتقـال و گـذار از     2»ها انتقالی بودن ارتفاع«

                                                             
1- Small Regional Centers 
2- height-transition 

ارتفاع کم به متوسط و سـپس زیـاد ایـن سـازگاري را     
 کند. بیشتر می

: در نـواحی بـا زمینـۀ    افزایـی نمیـا .شدت خفیـف   -
مسکونی و افزایش نسبتاً کـم و تـدریجی در مقیـاس و    

هـاي   در مکـان  توسـعه شود. یعنی این  تراکم اعمال می
هـاي   مسکونی غالب مناسب است.از مجموعـه صـحبت  

به صورت زیر  افزامیان توسعۀبالا ماتریس شدت اعمال 
ــی ــف م  Southern Nevada Regional( شــود تعری

Planning, 2005: 29(. 
هـاي طراحـی ایـن    در این ارتبـاط انتخـاب گزینـه   

بندي شدت مداخله از تحقیق نیز، بر مبناي این تقسیم
افـزا  میـان  توسـعۀ یک طرف، و رویکردهاي موردتوجـه  

هـا  ایـن گزینـه   اسـت. ازسویی دیگـر انتخـاب گردیـده   
  از: عبارتند

 افزامیان توسعۀگزینه پیشنهادي اول: مداخله سنگین؛ 
ها در با شدت قوي: با رویکرد استفاده بهینه از پتانسیل
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هـاي مسـکونی. چکیـده    جهت ارتقاي شرایط و ظرفیت
 اهداف گزینه عبارتنداز:

   هـاي موجـود، بـراي    استفاده از فضـاها و پتانسـیل
  بالابردن سطح و ظرفیت سکونت

  ایجــاد فضــاي مرکــزي بــا عملکردهــاي تجــاري و
  مسکونی نۀپهخدماتی با مقیاس محلی براي 

 هاي طبیعی بافـت در جهـت افـزایش    تقویت نشانه
 کیفیات زیستی محیط

  محوطه سازي در جهت تقویت عملکرد گردشگري
 فضاهاي شاخص محدوده 

 افزایش تراکم واحد مسکونی در محدوده 
     هـا و  تعریض و بازگشایی بـه انـدازه کـافی خیابـان

ــا اهــداف افــزایش دسترســی و   معــابر  متناســب ب
  سیرکولاسیون حرکتی

 دهی دوباره در برخـی  تخریب و بازسازي براي نظم
  هاي محدودهاز بخش

افزا میان توسعۀگزینه پیشنهادي دوم: مداخله متعادل؛ 
هـاي  با شدت متوسط: با رویکـرد اسـتفاده از پتانسـیل   

محدوده در جهت ارتقـاي وضـعیت عمـومی محـدوده.     
  چکیده اهداف گزینه عبارتنداز:

 هاي فعالیتی و هویتیکامل از پتانسیل استفاده  
 بهسازي به عنوان چارچوب اصلی مداخله در بافت 
     تعبیه فضاهاي باز براي پارکینـگ پشـت فضـاهاي

  پیاده محور
 هاي طبیعی بافـت در جهـت افـزایش    تقویت نشانه

 کیفیات زیستی محیط
    بازطراحی گذر اصلی: ایجاد ورودي جدید بـراي امـام

  سازي و حفظ و احیاي نما  زاده، نماسازي و کف 
     حقظ شخصیت کالبدي و اجتمـاعی محـدوده، توجـه

 هاي محیط،درجهت افزایش خوانایی محیطبه نشانه
  محوطــه ســازي و ایجــاد فضــاهاي جدیــد در جهــت

 تقویت عملکرد گردشگري فضاهاي شاخص محدوده  
افـزا  میان توسعۀگزینه پیشنهادي سوم: مداخله سبک؛ 

د حفـظ کامـل شخصـیت و    با شدت ضعیف: بـا رویکـر  
هویت کالبـدي و اجتمـاعی محـدوده. چکیـده اهـداف      

  گزینه عبارتنداز:

 تـاریخی موجـود    -توجه به محور با ارزش فرهنگی
  در مرکز محدوده

 ــاریخی و فرهنگــی جهــت  نشــانه هــاي طبیعــی، ت
 افزایش خوانایی محیط

 ارتقاي شخصیت کالبدي و اجتماعی محله 
  زمین هاي خالیاستفاده از بناهاي تخریبی و  
 پیاده محوري بالا 
 پرهیز از تعریض معابر در حد امکان 
  

  هاارزیابی گزینه
ها، موجـود  مسیرهاي مختلفی جهت ارزیابی گزینه

مـاتریس حصـول   "است. در ایـن تحقیـق نیـز از روش    
شود. این روش نسـبت بـه  روش   استفاده می 1"اهداف

ها (که هاي دیگر دو امتیاز عمده دارد: اول اینکه هدف 
منظور اهـداف خـاص و قابـل حصـول هسـتند) حتـی       
المقدور به صورت عملیاتی در می آیند. یعنی دستیابی 
یا عدم دستیابی به آنها قابل انـدازه گیـري اسـت. دوم    
اینکه به هر یک از اهداف  وزن عـددي داده مـی شـود    
تا اهمیت نسبی هر هدف را براي قشـر خـاص جامعـه    

  ). Bahreini, 2006: 418( مشخص سازد
اهداف عملیاتی انتخاب شده در جـدول روبـرو، بـا    
توجــه  بــه درجــه اهمیــت آنهــا اولویــت داده شــده و  

(وزن بنــدي) شــده اســت. وزن و اهمیــت  امتیازبنــدي
تحقق اهداف با توجه به اهداف کلـی تحقیـق و مبـانی    

، 3تــا  1افــزا، بــین ســه رنــج  میــان توســعۀتئوریــک 
  بندي شده است. تقسیم

که مشخص است. گزینه پیشـنهادي دوم، بـه    همانطور
  نسبت امتیاز بالاتري را کسب کرده است.

  گزینه منتخب؛ گزینه دوم
رویکرد این گزینه، در جهت ارتقـاي وضـعیت عمـومی    
کل محله که شامل ارتقاي شرایط سکونت سـاکنین از  

هاي محلی و فرامحلـی آن  یک طرف و تقویت پتانسیل
، بیشتر از طرف دیگر ردشگر و درآمددر جهت جذب گ

دارد. در ادامه، تشریح این الگوي پیشنهادي، می گام بر
بر مبناي چهار نظام فضاهاي پر، فضاهاي باز، حرکتـی  

  پذیرد.و نظام عملکردي، انجام می
                                                             

1. Goals Achievement Matrix 
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  ارزیابی گزینه از روش ماتریس حصول اهداف :7جدول 

  
هـاي مسـکونی موجـود، میـزان     کلی از پهنهطور به

فضـاهاي بـاز   مترمربـع، بـراي    1800مساحت تقریبی 
کاسته شده است. البته ایـن کاسـتی بـا افـزوده شـدن      

ــاحت  ــین م 2500مس ــع از زم ــه  ترمرب ــالی ب ــاي خ ه
هاي مسکونی، جبران گردیده است، امـا همـانطور    پهنه

که قبلا نیز اشاره شد، فضاهاي پر پیشـنهادي، مربـوط   
هاي مسکونی است. همانطور که از نوع رویکـرد  به پهنه

هـا بـه   ت، مداخله در ایـن پهنـه  این گزینه مشخص اس
هاي مسـکونی  صورت متعادل انجام پذیرفته و کل پهنه

، با مداخله نوسازي و بهسـازي روبـرو   توسعهنیازمند باز
بــراي شـوند. کـل مســاحت در نظـر گرفتـه شـده      مـی 
بهسازي بـوده، معـادل   هایی که نیازمند نوسازي و  پهنه

  باشند.  مربع، میمتر 46500با 
هـاي  خص اسـت، انتخـاب پهنـه   همانطور کـه مش ـ 

 توسعۀنیازمند نوسازي و بهسازي، بر مبناي ظرفیت باز
هـا  باشد. قسـمت اعظـم ایـن پهنـه    ها میقطعات بلوك

  هستند. توسعهداراي ظرفیت بالا و متوسط براي 

فضاهاي باز، محور دوم مورد توجه الگوهاي پیشنهادي، 
 ترین نقطه اتکـاي ایـن الگـو باشـد. در ایـن     شاید قوي

مضــاعفی بــه فضــاهاي عمــومی و    گزینــه، توجــه  
هاي فضایی در درون بافت شده اسـت. اغلـب    گشودگی

هـاي  ، نسبت به گزینه نظام فضاهاي بازدر این گزینه، 
. در این گزینـه، عـلاوه بـر    تري دارندساختار قويدیگر 

دهـی  توجه بـه پتانسـیل طبیعـی رودخانـه، در شـکل     
اجـه  وگـذر خ  بندي فضـاهاي بـاز، و طراحـی   استخوان

 -نوري را نیز، به عنـوان یـک فضـاي شـهري فرهنگـی     
سازد. این راسته تاریخی که از تکیـه  تارخی، مطرح می

شـود،  زاده صالح خـتم، مـی  پایین شروع شده و به امام
سازي و تبدیل به یـک فضـاي شـهري    پتانسیل باززنده

فعال را در خود دارد. علاوه بـر آن، ایجـاد یـک فضـاي     
گري و پذیرایی، با غلبه فضاي سبز، در گردش -فرهنگی

قسمت شمال غربی محدوده، در تعامل با فضاي بازار و 
زاده صالح مجاور آن و همچنین ایجاد فضاهاي باز، امام

نزدیک به فضاهاي پیاده محور، بـا کارکردهـاي ایجـاد    
گشودگی، پـارك اتومبیـل و...، از دیگـر پیشـنهادهاي     
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ا فضاهاي باز و عمـومی  مطرح شدة این الگو در رابطه ب
  محدوده است.

ــوي     ــن الگ ــهري ای ــاهاي ش ــام فض ــت نظ در نهای
توان بر پایه سه فضاي شهري خطـی،  پیشنهادي را می

غربی بـازار   -جنوبی رودخانه و دو شرقی -یکی شمالی
نوري، و فضـاهاي مرکـزي اصـلی تکیـه     و راسته خاجه

زاده صالح، فضـاي گردشـگري و پـذیرایی و    پایین، امام
کز محله، و ریزفضـاهاي مرکـزي واقـع شـده در دل     مر

  جنوبی راسته فرهنگی، استوار دانست. هايپهنه
تـر  شرایط نظام حرکتی بافت نیز، به نسبت متعادل

هـاي بافـت بـه دو    از گزینه پیشین است. تعداد ورودي
نـوري،  اصـلی کـه از راسـته خاجـه     عدد رسیده و معبر

یـاده و سـواره،   گذرد، به یک معبر فرعی، مخـتلط پ  می
ــی     ــدیل م ــاده، تب ــت پی ــه حرک ــا غلب ــه ب ــود. البت ش

تـر و  سیرکولاسیون گردشی، در حرکت سـواره ضـعیف  
گردد. در واقع در فضـاهاي  تر میدر حرکت پیاده، قوي

شهري، حرکت پیاده اولویت داده شده و گـاهی، فقـط   
  گردد. مخصوص عابرین پیاده می

هادي نیـز،  در ارتباط با نظام عملکردي الگوي پیشن
علاوه بر توضیحاتی که در گزینه پیشین در ارتبـاط بـا   
مقیاس فضاهاي عملکردي مطرح شد، باید اضافه نمود 

نوري  توان گذر خاجهملکرد فرامحلی، میبه فضاهاي با ع
و فضاي باز تفریحـی، گردشـگري و پـذیرایی واقـع در     
شمال غربی محدوده را نیز اضافه نمود. در واقع آنچه که 

آید، تقویت نقش فرامحلی محدوده بـا  این الگو برمیاز 
هاي موجـود آن اسـت. بـه عبـارت     استفاده از پتانسیل

دیگر، توجه صرف به نقش سـکونتی ایـن محلـه، تنهـا     
رسالت این الگوي پیشنهادي محسوب نشـده، عملکـرد   
 مرکزیت در ابعاد مختلف فرهنگی، مذهبی و گردشگري،

هـایی  ، از جمله نقـش میان محلات مجاور خود، نیز در
هـاي موجـود،   است که این الگو، با توجه بـه پتانسـیل  

  برعهده محدوده هدف، گذارده است.
  

  
  فضایی راهکارهاي گزینه انتخابی UTM: نقشه 16شکل 

  

280 0 280140 Meters¯
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توان گفت که توجـه بـه مسـائل    در این ارتباط می
هویتی و حفظ مظاهر شخصـیت کالبـدي و اجتمـاعی،    

تـر بـه نسـبت از الگـوي قبلـی      در این الگو، بسیار قوي
  مورد توجه قرار گرفته است.

هایی، عملکـرد  مطابق با الگوي قبلی البته با تفاوت
فضاهاي عمده موجود در گزینه پیشنهادي عبارتنـد از:  

نده هاي مسکونی پراکفضاهاي با عملکرد سکونت؛ پهنه
در کل محـدوده، تجـاري: واقـع شـده بخـش شـمالی       
ــام زاده   ــگري(مذهبی و تفریحــی): ام محــدوده، گردش
صالح، تکیـه پـایین، بـازار، محـور طبیعـی رودخانـه و       

ــه،   -تفریحــی ــز محل ــذیرایی شــمالی خــدماتی: مرک پ
خـدماتی مرکـز، حرکـت: شـبکه      -هاي تجاريکاربري

لازم بـه  در انتهاي ایـن بخـش    گردد.معابر، تقسیم می
ذکر است همانطور که از مباحـث فـوق روشـن اسـت،     

افزا قابلیت به کارگیري به عنوان چارچوب میان توسعۀ
هـا  و درجهت ارتباط یافتـه مراکز شهري را دارد  توسعۀ

بـا نتـایج تحقیـق بایـد اذعـان داشـت کـه اســتفاده از        
 توسـعۀ راهبردها، ضوابط و الگوهاي ارائه شده رویکـرد  

 توسـعۀ تواند به چارچوبی مناسب جهت بازافزا، میمیان
مراکز شهري ایران و به طور ویژه محله بازار تجریش و 

هــاي آن، در قالــب الگــویی عملیــاتی رفــع ناکارآمــدي
رسید. این الگو قابلت بکارگیري براي نواحی مختلف بـا  

  هاي متفاوت را دارد.مقیاس
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