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 پـیشگـفتار 
قرارداد همکاری با شهرداری و بررسی مسائل توسعه شهری منطقه یک شهرداری تهران در تاریخ 
1380/12/26 بین مهندسین مشاور بافت شهر و سازمان مشــاور فنـی و مهندسـی شـهر تـهران منعقـد 

گردید. موضوع قرارداد عبارت از انجام خدمات مشاوره برای: 
ــاتی مسـائل عمومـی و حـاد منطقـه،همکـاری بـا  “گردآوری مدارک و اطلاعات و شناخت مقدم
ــوع طرحهـای مـورد نیـاز  شهرداری منطقه در زمینه مسائل و اقدامات جاری و تعیین محدوده و موض
منطقه و ارائه پیشنهادی برای چگونگی ادامه مطالعات و تهیه طرحهای توسعه شهری موردنیــاز، بـرای 

منطقه یک شهرداری تهران“ 
مطالعات، طرح از 81/2/15 با دریافت اولین مدارک مورد نیاز آغاز گردید. مطالعات وضع موجود 
ــتورالعمل کمیتـه همـاهنگی مطالعـات 21 منطقـه  شامل بررسی و مطالعات پایه ابتدا در چارچوب دس
ــزارش میانکـار در مـهرماه 1381 در 3 جلـد تحویـل  (شورای مشاورین 21 منطقه) تهیه و به عنوان گ

ــتورالعمل  گردید. در تاریخ 81/8/15 از طرف دبیر کمیته اجرائی برنامهریزی و طراحی شهر تهران؛ دس
”راهنمای نحوۀ ارائه نتایج مطالعات به مهندسان مشاور 21 منطقه تهران ابلاغ و مقرر شد که مطالعــات 
در قالب این دستورالعمل تدوین شود. گزارش کامل مطالعات نه گانه و پیشنهادها و خلاصــه گـزارش 

کل مطالعات در یازده جلد در دی ماه 1381 به عنوان ویرایش اول مطالعات ارائه شد.  
بر اساس این دستورالعمل گزارشهای وضع موجود در 9 جلد مجدداً تنظیم و در تاریخ 82/5/21 
تحویل شد. از آن تاریخ تاکنون  مطالعات موجود توسط گروه بررسیکننده طرح مــورد ارزیـابی قـرار 
ــت. و اکنـون ویرایـش نـهائی بـر اسـاس اصلاحـات  گرفته و توسط مشاور اصلاح و تکمیل شده اس

تکمیلی ارائه میگردد. 
علاوه بر این تغییرات، برای انجام مطالعات پایه محدودیتهای دیگری نیز پیش روی قرار داشـت 
که برخی از آنها به تدریج و با تلاش زیاد و همکاری حوزه معاونت شهرسازی و معمــاری شـهرداری 
ــات منطقـه یـک مرتفـع  تهران  و شرکتپردازش و برنامهریزی شهری و همینطور، دفتر بررسی مطالع
شده است. معهذا برخی از آنها به علت دشورایها یا کمبودهای مربوط به اسناد و اطلاعــات پایـه تـا 

مدتها لاینحل مانده و گزارش نهایی بر پایه این اصلاحات تکمیل و تدوین شده است. 
 

مهندسین مشاور بافت شهر 
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طرح ”بررسی مسائل توسعه شهری مناطق تهران“ در منطقه یک شهرداری تهران 
شامل بخشهای زیر میباشد:  

 
1. مطالعات کاربری زمین 

 

2. مطالعات سازمان فضایی و سیمای شهری 
 

3. مطالعات حمل و نقل و ترافیک 
 

4. مطالعات محیط زیست 
 

5. مطالعات جمعیتی و اقتصادی – اجتماعی 
 

6. مطالعات مسکن 
 

7. مطالعات مالیه شهری 
 

8. مطالعات مدیریت شهری 
 

9. مطالعات طرحهای بالادست 
 

10. جمع بندی و نتیجه گیری و ارائه پیشنهادات 

 

11. خلاصه مطالعات طرح 
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مقـدمـه: 
در حال حاضر شهر تهران با چنان مسائل پیچیده و گستردهای در جریانات توسعه شــهری روبـرو 
است که با روشهای معمول و مرسوم تهیه طرحهای توسعه شهری مــانند طـرح جـامع و طرحهـای 
ــات  تفصیلی قابل حل نبوده و ضرورت دارد در روشهای برنامهریزی و طرحریزی و ساماندهی عملی

توسعه شهری بازنگری اساسی به عمل آید. 
ــرح سـاماندهی  در حال حاضر طرحهای عمدهای که در زمینه هدایت تهران موجود است مانند ط
ــل و نقـل و غـیره از  (جامع) تهران، طرحهای بخشی- موضوعی مانند طرح تهران80، طرح جامع حم

ــیاری طرحهـای دیگـر از  یک طرف، و طرحهای بهسازی و بازنگری بافت، طرحهای زیباسازی و بس
این قبیل اکثراً با یکدیگر هماهنگی کامل ندارند و طرحهای تفصیلی دچار نارساییهای زیادی هســتند 

که لازم است به طور اساسی مورد بازنگری قرار گیرند. 
با توجه به تجربیات گذشته در زمینه برنامهریزی و به طور کلی هدایت و کنترل توسعه شهری در 
ــه در تدویـن و انتخـاب روشهـای طرحریـزی منـاطق شـهری  تهران دیدگاههایی مطرح میشوند، ک

شهرداری تهران باید مورد توجه قرار گیرند: 
ــایف وحیطـههای  1- ضرورت برنامهریزی در مقیاسهای مختلف از کلان تا خرد و تعیین حدود وظ

دخالت و تصمیمگیری در هریک از این مقیاسها. در ایــن زمینـه ضـرورت دارد از یکسـو جایگـاه 
ــیهای  مسائل توسعه شهر تهران در مقیاس کلانشهر و مجموعه شهری تهران روشن شود و خط مش
کلی توسعه در ارتباط با مسائل کلان توسعه تدوین گردد.  از سوی دیگر خط مشیها و سیاستهای 
ــای عمرانـی و طرحهـای  توسعه در مناطق شهرداری ومحلات شهر نیز تنظیم شده و مبنای فعالیته

اجرایی و عملیاتی قرار گیرد. 
2- ضرورت تجدید نظر روشهای برنامهریزی و پرداختن به خط مشیهای اساســی در مقیاسهـای 

ــدود وظـایف و اختیـارات  بالاتر و توجه به مسائل کالبدی- فنی در مقیاسهای پایینتر با تکیه بر ح
شهرداریها در تهیه طرحهای توسعه شهری. 

ــداوم کارشناسـان شهرسـازی در جریانـات  3- ضرورت پویایی برنامهریزی و طرحریزی و حضور م

توسعه شهری، برقراری رابطه مناسب بین نظام تصمیمسازی (مهندسان مشاور) و نظام تصمیم گـیری 
ــادل اطلاعـات و پیشـنهادات بیـن برنامـهریزی  (مسئولان و مدیران شهرداری).  برقراری ارتباط و تب
حوزه معاونت شهرسازی و معماری شهر تهران و شهرداری مناطق نیز از ضرورتهای اساسی تحقق 

طرحهای پیشنهادی میباشد. 
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4- شرایط بحرانی و تنگناهای موجود شهرداری تهران ایجاب میکند که تهیــه طرحهـای سـطوح 

مختلف در مقیاس کلان و خرد به طور همزمان صــورت گـیرد. مشـروط بـر اینکـه روابـط متقـابل و 
هماهنگی میان اقدامات برنامهای و اجرایی در سطوح مختلف صورت گیرد. 

 

 الگوی برنامهریزی ساختاری یا راهبردی 
ــد در توسـعه  تجارب اجرای طرحهای جامع و تفصیلی، ازیکسو، و گسترش نیازها و اهداف جدی
شهری و به طورکلی « اعتلای کیفیت زندگی شهری» از طرف دیگر، لازم اســت روش« برنامـهریزی 
ساختاری» یا « برنامهریزی راهبردی» جایگزین الگوی طرح جامع گردد. در این الگو، روشها و فنون 
جدیدی برای تهیه طرحهای توسعه وعمران شهری به کار میرود که انطباق بیشتری با سرشت پویــای 

شهر و اهداف اجتماعی و اقتصادی توسعه شهری دارد. 
برنامهریزی طرحهای جامع اصولاً مبتنی بر مطالعات تفصیلی وضع موجود، و تعیین تکلیف قطعی 
ــأکید بـر  برای توسعه کالبدی به صورت تهیه جدول و نقشه کاربری زمین است. این روند درعمل با ت
ــه بـود. درحـالی کـه در  توسعه کالبدی نسبت به اهداف اجتماعی، اقتصادی، محیطی، فرهنگی بیتوج
اـعی،  الگوی ساختاری، بیشترین تأکید بر هدف گذاری، تلفیق توسعه کالبدی با توسعه اقتصادی- اجتم

و ارائه راهبردها و سیاستهای اجرایی «راهکارها» مناسب برای تحقق اهداف، استوار میباشد. 
با  نگرش راهبردی، هر طرح شهری یک سند« تصمیمسازی» در روند توسعه و عمران محســوب 
میشود که دلایل و معیارهای «تصمیمگیری» را برای مسئولان و مدیران اجرایی فراهــم میسـازد، در 
نگرش راهبردی ابتدا، هدف یا منظور اصلی از تهیه طرح شهری، در ابعاد مختلف اقتصادی، اجتماعی، 
کالبدی، محیطی و غیره تعیین میشود، سپس راهبردها و راهکارهای مناسب وصول به اهداف و عملی 
کردن آنها بیان میشود، و سرانجام اشکال تحقق فضایی توسعه و عمران، به صورت مطلــوب و مـورد 
ــاختاری یـا راهـبردی شـامل دو  نظر،مشخص میگردد، بطور کلی فرآیند مطالعات و تهیه طرحهای س

مرحله زیر است: 
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اول- مطالعات پایه (به منظور شناخت نیازها، مشکلات و امکانات توسعه عمران شهری) 
دوم- تدوین اهداف، راهبردها، سیاستها، (درجهت تلفیق طرح و اجــرا) پیشـنهادات (برنامـهها و 

طرحهای اجرایی) 
 - در برنامهریزی ساختاری یا راهبردی ، اصولاً اندیشه طرح شهری به عنوان یک طرح واحد قطعـی 

ــه عنـوان یـک پدیـده چنـد  و حاضر و آماده پذیرفتنی نیست، در این الگو، توسعه و عمران شهری ب
بعدی و یک فرآیند مستمر تلقی میگردد، که ضرورتاً به جامع نگری، بازنگری و تحقق پذیـری نیـاز 
ــعه و عمـران شـهر، انـواع طرحهـای تفصیلـی موضوعـی و  دارد. بنابر این در چارچوب برنامه توس
ــه میشـود و بـه اجـرا در  موضعی برای تأمین اهداف مختلف و پاسخگویی به نیازهای گوناگون تهی

میآید. این امر،  امکان تحقق پذیری را تا حد زیادی افزایش میدهد. 
 - علاوه بر این در برنامهریزی راهبردی، مراحل مختلف برنامهریزی، طراحــی، اجـرا و نظـارت، بـه 

عنوان یک فرآیند پیوسته و یکپارچه محسوب میشود، بنابراین نظام مدیریت، مشــارکت، نظـار ت و 
بازنگری به عنوان بخشی جداناپذیر از فرآیند عمومی برنامهریزی بــرای توسـعه و عمـران شـهر بـه 

حساب میآید. به طور خلاصه  شالوده برنامهریزی راهبردی بر چند اصل زیر استوار است: 
الف- تهیه و پیشنهاد برنامه و طرحهای مورد نیاز به صورتی هماهنگ و انعطاف پذیر  

ب- تلفیق میان اهداف توسعه، طرح کالبدی و امکانات اجرایی 
پ- تهیه و اجرای برنامهها و پروژه به صورت تدریجی و گام به گام 

ت- پیشنهاد روشها و ابزارهای تغییر و اصلاح در جریان زمان 
- لازم به گفتن است که توسعه و عمران شهر بــا کـل سیسـتم شـهر (نظـام محیطـی، اقتصـادی، 

اجتماعی و کالبدی) ارتباط دارد و هــدف نـهایی آن اعتـلای کیفیـت زنـدگـی و رضـایت شـهروندان 
میباشد. به همین دلیل، مباحث و موضوعات جدیدی در شهرسازی مطرح میباشد که در الگوی رایج 
طرح جامع و حتی در شرح خدمات موجود، نادیده گرفته شده است. این رویکرد نوین، شامل مباحث 
ــبت بـه کیفیـت محیـط کـالبدی و زیسـت  جدید مثل مدیریت شهری و مشارکت عمومی است و نس

شهری بسیار حساس میباشد. 
ــبردی- سـاختاری بـرای هـر یـک از منـاطق  با توجه به مسائل پبش گفته، اقدام به تهیه طرح راه
ــن راهبردهـا و سیاسـتها و  شهرتهران شده است. حاصل این طرح تدوین اهداف کلان و خرد، تدوی

راهکارهای توسعه، معرفی طرحهای موضعی و موضوعی برای منطقه است. 
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ــاز نـدارد.  از دیدگاه برنامهریزی راهبردی، تمام محدوده منطقه، لزوماً به تهیه طرحهای تفصیلی نی
بلکه بنا به ضرورت نوع مداخله، انواع طرحهای شهرســازی در چـارچـوب سـه مقولـه اصلـی یعنـی 
ــای موضوعـی تهیـه میشـوند کـه تمـام مـوارد و  طرحهای تفصیلی پایه، طرحهای موضعی و طرحه
مصادیق توسعه و عمران شهری را در بر میگیرد. البته طرحهای شهرسازی موضعی از اهمیت بیشتری 

برخوردار هستند و طرحهای موضوعی جنبه تکمیلی دارند.  
در چارچوب پیشنهادهای این طرح انواع طرحهای شهری بر مبنای نوع و مقیاس مداخله تعریــف 
ــی اسـت کـه هـر کـدام از آنـها در  و دستهبندی شدهاند هر نوع طرح پیشنهادی دارای مصادیق مختلف
نهایت میتواند به صورت یک یا چند دسته طبقهبندی شوند، منتها سعی شده است که میان انواع طرح 
ــا پـروگـرام (برنامـه اجرایـی) مرزبنـدی و همـاهنگی لازم رعـایت گـردد. طرحهـای  و انواع پروژه ی
شهرسازی در چارچوب نظام برنامهریزی راهبردی، تمام جوانب موضوع و اجزاء را به طــور قطعـی و 
کامل تعیین نمیکنند، بلکه بنا به نوع طرح و ضرورتها، طرحها از درجات مختلــف دقـت و تفصیـل 
برخوردار میشوند، زیرا تعیین بخشی از جزئیات مداخله و عمــل، بـه تناسـب شـرایط زمـان اجـرا و 

تدوین طرحهای اجرایی واگذار میشود.  
 

 *               *             *
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9- مطالعات طرحهای بالادست 

9-1- بررسی واستخراج ویژگی های کلی منطقه در طرح های جامع و تفصیلی 

مصوب و مورد عمل و سایر طرحهای فرادست 
مقدمه 

ــا  شهر تهران به عنوان کلانشهر کشور از سال 1349 که اولین طرح جامع شهری آن تصویب شد ت
ــا بـه  سال 1381، از تحولات بسیاری در زمینه ساخت  و ساز همراه بوده است. سیر تحول این طرحه

ترتیب تقدم زمانی به شرح زیر است: 
 •  طرح جامع تهران (1347) 

 • طرح تفصیلی تهران (1353) 
 • طرح جامع (ساماندهی) تهران (1370) 

 • طرح استراتژیک تهران 80 (1375) 
 • طرح مجموعه شهری تهران و شهرهای اطراف آن (1380) 

 • طرح منشور شهر تهران (1380) 
هر یک از طرحهای فوقالذکر با هدف هدایت صحیح توسعه شهر تهران و ساماندهی متناسب آن تهیه 

گردیده است، اگرچه ممکن است از نتیجه نهایی به اهداف مورد نظر نرسیده باشند. 
در این بخش بررسی اجمالی از محتوا و اهداف هر یک از طرحهای فوقالذکر انجام میشود و طی آن 
جایگاه منطقه یک شهرداری تهران در هر یک از پیشبینیهای انجام گرفته در طرحها مورد بررسی و 
ــه جایگـاه و نقشـی در سـطح کلانشـهر  تحلیل قرار میگیرد تا مشخص شود که منطقه یک دارای چ

تهران میباشد و چه سطحی از توسعه برای آن در نظر گرفته شده است. 
لازم به ذکر است که تدقیق محدوده منطقه یک با مرزهای کنونی آن در طرحهای بالادست، بعضـاً 
ــیمات  امکانپذیر نمیباشد، این امر به دلیل آن است که محدوده کنونی منطقه با توجه به تغییر در تقس
مناطق شهری که پیرو طرح ساماندهی تهران (1370) انجام گرفته، تحقق یافته است و بدیهی است که 
ــامع تـهران (1349) و طـرح تفصیلـی تـهران (1353)  این تغییر در مطالعات قبلی و خصوصاً طرح ج
وجود نداشته است. بنابراین به منظــور انطبـاق بـا مرزهـای کنونـی تـهران از شـاخصهای مطالعـاتی 

طرحهای بالادست که در خصوص محدوده شمال تهران ارائه شده، استفاده گردیده است. 
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9-1-1- طرح جامع تهران 

ــامع شـهری انجـام گرفتـه،  اولین طرحی که در خصوص توسعه شهر تهران بر اساس مطالعات ج
طرح جامع تهران است که تا افق 25 ساله (افق 1370) نحوه منطقهبندی و نظام کاربریهای شـهری را 

مشخص کرده بود. 
بر اساس تقسیمبندی طرح جامع تهران، منطقه یک شهرداری تــهران و محدودههـای پـیرامونی آن 
در منطقه شمالی قرار میگیرند که با تراکم بسیار کم (بین 50 تا 100 نفر در هکتار) معرفی شده است. 
در طرح پیشنهادی و در معیارهای توسعه آتی شهر تهران، محدوده محور شمال تـهران از اهمیـت 
خاصی برخوردار گردید. به عبارتی جهت توسعه شهر با توجه به عوامل محیطی موجــود بـه صـورت 
محور خطی به سمت غرب پیشنهاد شد. محدودیتهای سه گانه طــرح کـه موجـب چنیـن تصمیمـی 

گردید عبارتند از: 
 

 • محدودیتهای توپوگرافی و شرایط اقلیمی (آب و هوا) 
 • محدودیتهای اقتصادی 

 • امکان بهبود منظر و ایجاد سیمای برجسته برای تهران با استفاده از منظر کوههای شمال 
ــوان یـک امکـان و  نکته قابل توجه در خصوص سه محدودیت بالا وجود معیارمنظر شهری به عن
فرصت برای توسعه است، که طی آن حفظ تراکم و استفاده از منظر کوههای شمال اولویتبنــدی 

شده است. 
 

نظام تقسیمات کالبدی   
طرح جامع تهران، شهر را به 9 جامعه بزرگ و مستقل از یکدیگر که هــر یـک حـول یـک هسـته 
مرکزی و مستقل شهری و در مسیر خطوط رفت  و آمد سریع (شبکه بزرگراهی) قرار گرفتهاند. تقسیم 

بندی نموده است. این جوامع از سمت غرب عبارتنداز: 
ــهرانپارس در محـور شـرقی - غربـی        1- وردآورد، 2-لتمر، 3- کن، 4- امیرآباد، 5- عباس آباد، 6- ت

7- شمیران در شمال، 8- شهرری در جنوب، 9- مرکز تهران در مرکز 

ــادی از آن در محـدوده منطقـه یـک موجـود شـهرداری تـهران قـرار  جامعه شمیران که بخش زی
میگیرد، از جمله هستههای مستقلی است که توسط لبــههای بـزرگراهـی غربـی - شـرقی در جنـوب 
(بزرگراه صدر و همت کنونی) از سایر جوامع تفکیک شده و توسط خط شمالی - جنوبی که شـمیران 
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را به شهرری متصل میکند؛ (جاده قدیم و جدید شمیران) از سایر جوامع واقع در مرکز و جنوب شهر 
تهران جدا میشود. 

 

مرحلهبندی اجرای طرح جامع 
به دلیل وجود محدودیتهای سه گانه گفته شده در خصوص توســعه آتـی شـهر تـهران، محـور 
ــابل توسـعه مطلـوب آتـی  شمال تهران فاقد پیشنهاد مشخصی در زمینه اجرای طرح میباشد، و در مق

شهر تهران در قالب برنامههای زیر عنوان شده است: 
 • تشویق توسعه به طرف غرب و به طرف محدودۀ تهرانپارس 

 • اجرای برخی پروژها توسط دولت به منظور تشویق بخش خصوصی 
 • اجرای برنامههای مهم عمرانی مانند تأسیس دانشگاه در جامع لتمر- وردآباد- استادیوم المپیــک و 

فرودگاه بینالمللی 
 • اجرای شاهراهها و خیابانهای اصلی و تأمین سیستم حمل و نقل 

 • تجدید بنای بخشهای قابل توجهی از جنوب و حوالی بازار 
 • انتقال انبارها و صنایع کوچک از شهر و تبدیل آن به پارک 

 

نقش مسلط جامعه شمیران 
ــد نقـش تفریحـی شـناخته شـده و  در طرح جامع تهران، شمیران با توجه به ویژگیهای زیر واج

حفظ ویژگیهای آن توجیه شده است: 
 • وجود هوای مطبوع 

 • محل تفریح خصوصاً در ایام تابستان 
 • وجود عوامل طبیعی غنی و زیبا خصوصاً در کوهستانهای البرز 

 • وجود پارکهای متعدد و وسیع با عملکرد فرامنطقهای (باغ فردوس، نیاوران….) 
 • امکان ورزشهای زمستانی و تابستانی در طول سال 

 • وجود امامزاده قاسم در دامنه کوهستانی شمیران 
 • وجود رستورانهای متعدد و امکان اقامت موقت در دامنه کوهستان 
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9-1-2- طرح ساماندهی (جامع) تهران 

رشد و گسترش قابل ملاحظــه تـهران در سـالهای پـس از انقـلاب و بـروز مشـکلات ناشـی از 
ــن  گسترش شهر، ضرورت بازنگری در طرح جامع قبلی تهران (آذر 1374) را ایجاب مینمود، به همی
دلیل طی صورتجلسه مورخ 1363/9/16 شورای نظارت بر گسترش شــهر تـهران، بـازنگری در طـرح 
ــهران  جامع را تصویب و از اوان سال 1366 تهیه طرحی تحت عنوان طرح موقت حفظ و ساماندهی ت
آغاز گردید که نتایج حاصل از مطالعــات در 16فصـل طـی34 جلـد ارائـه شـد. طرحمذکوردرتـاریخ 
یـد و  1370/8/20با عنوان طرحجامع (ساماندهی)به تصویب شورایعالی شهرسازی ومعماری ایران رس

ضوابط مربوطه به آن ملاک عملتوسعه آتیتهران قرارگرفت. 
 

توسعه آتی (جمعیت و سطح) 
در طرح ساماندهی، سطح موردنیاز توسعه آتی شهر 70/2  کیلومتر برآورد شده اســت (بـا فـرض 
ــود محدودیتهـای شـهر، شـامل وجـود کوههـا،  افزایش جمعیت به 7/8 میلیون نفر)، با توجه به وج
اراضی کم مقاومت، اراضی واقع در پهنهبندی زمینلرزه، اراضی دارای آبهای سطحی بالا و بــالاخره 
حرایم خطوط انتقال نیرو (بخش عمدهای از این موانع محدودکننده در سطح منطقه یک وجود دارنــد) 

طرح ساماندهی اولویت بندی توسعه طرح و راهکارهای زیر را اعلام میدارد: 
 • توسعه شهر به طرف جنوب 

 • انتقال برخی کاربریهای داخل محدوده به خارج 
 • اعمال برخی تغییرات در برخی کاربریها و افزایش تراکم 

 • کاهش سطح جمعیتپذیری 
 • اثرات سیاست توسعه اقماری 

در اجرای بند 4 راهکارهای طرح (کاهش سطح جمعیتپذیــری) محـدوده شـمال تـهران شـامل 
ــهران  مناطق 5،4،2،1 (بخش شمالی شهر تهران) با کمترین میزان تراکم در بین سایر مناطق شهرداری ت
ــطح اشـغال 60درصـد مسـاحت  مشخص میگردند (میانگین تراکم ساختمانی 80درصد) و حداکثر س

 .
زمین1

 

 

                                                           

١-کتابچه راهنمای تهیه طرح تفصیلی، مهندسین مشاور آتک، خرداد 1371 ص.4 
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جدول شماره (1)- متوسط تراکم ساختمانی و حداکثر سطح اشغال در طرح جامع (ساماندهی)تهران 
حداکثر سطح اشغال میانگین تراکم مناطق شهرداری 

 5،4،2،1 %80 %60

 21،15،14،6،3 %120 %60

 18،13،7 %150 %50

 17،16،12،11،10،9،8
 22،20،19،

 %180 %45

مصوبه 1370/12/19 شورای عالی شهرسازی و معماری (مأخذ: کتابچــه راهنمـای طـرح تفصیلـی مهندسـین 
مشاورآتک) 

 

حوزه بندی شهر تهران 
طرح جامع (ساماندهی) شهر تهران را به 5 حوزه مستقل به شرح زیر پیشنهاد کرده است: 

 • حوزه شمالی با 1/68 میلیون نفر 
 • حوزه شرقی با 1/34 میلیون نفر 
 • حوزه غربی با 1/83 میلیون نفر 
 • حوزه مرکزی با 1/8 میلیون نفر 

معیار حوزهبندی شهر تهران، مرکزیت معرفی شده برای هر یک از حوزههــای 5 گانـه اسـت. بـه 
عنوان نمونه حوزه شمالی که منطقه یک تهران نیز در آن واقع شده اســت دارای مرکـزی از محـدوده 
ــی  نمایشگاه بین المللی تا میدان آرژانتین (شمال بزرگراه رسالت) میباشد که با فرض مرکزیت هندس
ــکونتی و  مناطق شهرداری واقع در این حوزه، تعیین شده است؛ در حالیکه عملاً با ساختار شهری (س

استقرار جمعیت و فعالیت) در سطح حوزه ارتباطی ندارد. (نقشه شماره 1)  
 

کاربریهای مورد نیاز (به جز مسکونی) 
ــورد نیـاز در طـرح سـاماندهی تـهران بـه صـورت طبقـهبندی سـطح  میزان سطح کاربریهای م
ــت کـه جمعـاً  عملکردی کاربریهای گوناگون در 2 رده حوزهای و شهری - فراشهری ارائه شده اس
ــار (بـا عملکـرد شـهری و  106/82 هکتار را شامل 67/86 هکتار (با عملکرد حوزهای) و 38/96 هکت

فراشهری) در برمیگیرد. 
 



 

 مطالعات طرحهای بالادست               منطقه یک
 

 

 ٦



 

 مطالعات طرحهای بالادست               منطقه یک
 

 

 ٧

جدول شماره (2)-  میزان سطح کمبودکاربریهایگوناگون در رده حوزه و شهر برای سال 1375در 
هستههای خدماتی 5 گانه 

جمع شهری / فراشهری حوزهای  موقعیت هسته خدماتی 
58/04 10/89 74/14 مرکزی  

106/82 38/96 67/86 شمالی 

164/09 103/81 60/28 شرقی 

127/81 52/29 75/52 جنوبی 

166/86 56/27 110/57 غربی 

623/61 262/22 361/37 جمع 

مأخذ: مهندسین مشاور آتک، طرح حفظ و ساماندهی تهران، مرحله دوم تجریه و تحلیل . ص. 308 
 

جدول شماره (3)- سطوح مورد نیاز خدمات حوزه شهری و فراتر، بر اساس نوع  کاربریهای مورد نیاز 
در محدوده حوزه شمالی در سال 75 

سطح (هکتار) کاربری سطح (هکتار) کاربری سطح (هکتار) کاربری 
28/03 درمانی 0/77 فرهنگی 26/27 تجاری 

2/93 ورزشی 13/37 مذهبی 0/68 آموزشی 

122/97 فضای سبز29/12 پذیرائی 5/13 آموزش عالی 

395/43 معابر 0/52 تفریحی 34/73 فنی 

مأخذ: طرح حفظ و ساماندهی تهران، 1370 
 

ــود)  موقعیت کاربریهای پیشنهادی (خدماتی) در سطح منطقه یک (محدوده مطالعاتی طرح موج
بر اساس مرکزیت یافتن و تجمع خدمات در سه محور غرب ، شرق و مرکــز منطقـه بـه شـرح زیـر 

پیشبینی شده است.  
 • محور میدان تجریش با عملکردهای مختلف فرهنگی، درمانی، تجاری 

 • محور دانشگاه شهید بهشتی با تمرکز خدمات آموزشی و اداری 
 • محور شرق منطقه یک (دارآباد) باتمرکز مراکز درمانی(بیمارستانهای تخصصی)  
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9-1-3- برنامه استراتژیک تهران - 1380 

ــریع در رشـد فعالیتهـا، افزایـش عملکـرد  در سال 1374 از طرف شهرداری تهران، بهمنظور تس
موجود، توجه مدیران به برنامهریزی استراتژیک، افزایش اطلاعات برای تصمیمگیری بهتر، تعیین آینده 
روشن از فعالیتها و اهداف شهرداری تهران و حرکت به سوی یک شهر ایدهآل، طرحی تحت عنوان 

برنامه استراتژیک تهران 1380 در 6 هدف اصلی تهیه شد.  
 

1
اهداف 6 گانه و استراتژیهای پیشبینی شده برای هر یک شامل موارد زیر است.

 

 • شـهر پاک 
هدف اصلی کنترل آلودگیهای شهری است. استراتژیهای کلی در این رابطه عبارتند از: 

ــرات  حفـظ و نگـهداری محیطزیسـت سـالم شـهری، تدویـن ضوابـط و اسـتاندارها، ارزیـابی اث
زیستمحیطی پروژهای دردست اجرا، استفاده ابنیه از انرژی مصرفی، گسترش تحقیقات و آمــوزش در 

کلیه ابعاد و سطوح برای شهروندان. 
 

 • شـهر روان 
هدف اصلی کنترل ترافیک و حمل و نقل درون شهری، استراتژیهای اصلــی بـرای اجـرای ایـن 

هدف عبارتند از: 
هماهنگ نمودن سیستمهای حمل و نقل ومدیریت آن، توســعه و تجـهیز نـاوگـان حمـل و نقـل 
ــوارض  عمومی، ارتقای سطح فرهنگ عمومی شهروندان از طریق آموزش و تاکید بر کنترل وکاهش ع

زیستمحیطی.  
 

 • شـهر سبز 
هدف اصلی توسعه فضای سبز در حد ایدهآل است، استراتژیهای کلی اجرای این هدف عبــارتند 

از: 
ــلاح در  حفظ و نگهداری فضای سبز موجود، توسعه فضای سبز در حد ایدهآل، تجدید نظر و اص
ــاوم، منطبـق بـا شـرایط زیسـتمحیطی شـهر، تقویـت  کاشت، نگهداری و پوشش گیاهان پایدار و مق

مقررات حفظ و نگهداری فضای سبز 
                                                           

١ - شهرداری تهران، طرح استراتژیک تهران 80، 1374 
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 • شـهر با فرهنگ غنی 
هدف اصلی توسعه فضاهای فرهنگی، آموزشی و تفریحی برای ارتقاء فرهنگ شهر، استراتژیهای 

کلی این هدف شامل: 
ــورد  رفع نابرابریهای موجود بین نقاط مختلف شهر در رابطه با امکانات و ظرفیتهای فیزیکی م
نیاز فعالیتهای فرهنگی، ورزشی، آموزشی، بهزیستی و رفاه اجتمــاعی، برقـراری زمینـههای مناسـب 
ــأمین نشـاط  جهت جلب مشارکت بخش خصوصی و غیر دولتی در توسعه فضاها، برنامهریزی برای ت

وشادابی شهروندان، تشویق فعالیتها و تولیدات فرهنگی و هنری.  
 

 • شـهر پویا 
پاشخ گوئیبه نیازهای خدمات اداری شهروندان از طریق اجرای استراتژیهای زیر: 

ــف شـهر بـا الگـوی مناسـب،  اجرای ساست عدم تمرکز و خصوصی سازی در فعالیتهای مختل
بازنگری قوانین و مقررات موجود در جهت ایجاد پویایی بیشتر در شهر، جلب مشارکت مردم، حـذف 

واسطههای متعدد در سیستم توزیع شهری. 
 

 • شـهر با بافت سنتی و مدرن 
ایجاد شهر با بافت سنتی و مدرن به صورت غیرمتمرکز، استراتژیهای اصلی این هــدف عبـارتند 

از: 
ــهای، ایمنسـازی  تعدیل تمرکز در بافت شهر تهران، ارتقای الگوی معماری مناسب شهری و محل

شهر در مقابل بلایای مترقبه و غیر مترقبه، نزدیکی شرایط زندگی در بافتهای سنتی و مدرن شهر. 
 

طرحهای محوری 
ــرای اهـداف، اقـدام بـه  برنامه استراتژیک تهران، علاوه بر تدوین اهداف و استراتژیهای قابل اج
ارائه لیستی از طرحهای محوری هر یک از اهداف نموده است که برخی از آنها (با توجــه بـه مرتبـط 

بودن طرح با شرایط و ویژگیهای منطقه یک شهرداری تهران) به شرح زیر است: 
شهر پاک: طرح کنترل آلودگیهای انهار، طرح جامع کاهش و کنترل آلودگی صدا. 

ــل  شهروندان: طرح بهبود وضعیت شبکه بزرگراهی ومعابر شهری، طرح بهبود و توسعه تسهیلات حم
و نقل همگانی. 
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ــه کمربنـد فضـای  شهر سبز: طرح تأمین آب خام مورد نیاز فضاهای سبز شهری، طرح تکمیل و تویع
سبز و تملک اراضی واقع در طرح. 

شهر با فرهنگ غنی: طرح گسترش مراکز و فعالیتهای گردشگری، طرح توسعه مراکز و فعالیتهای 
فرهنگی، هنری و مذهبی. 

شهر پویا: طرح پویایی اداری شهرداری تهران، طرح پویایی قوانین و مقررات شهر تهران. 
ــهران،     شهر با بافت سنتی و مدرن: طرح سیاستگذاری و ساماندهی حریم و حوزه استحفاظی شهر ت

طرح ساماندهی نظام کنترل ساخت و ساز شهری. 
 

9-1-4- طرح مجموعه شهری تهران و شهرهای اطراف آن 

هـران  از آنجایی که مسائل و مشکلات تهران، خاص این شهر نبوده و در پهنهای به وسعت استان ت
گسترش یافته است. هیأت دولت در جلسه مورخ 1374/7/26 به منظور کنترل گسترش حاشیهنشــینی 
و اسکان غیررسمی و ضابطهمند نمــودن رشـد بیقـاعده شـهرها و آبادیهـای اطـراف شـهر تـهران، 
مصوبهای را تحت عنوان “طرحریزی و مدیریت مجموعه شهری تهران و سایر شهرهای بزرگ کشــور 

و اطراف آنها“ به وزارتخانههای ذیربط ابلاغ نمود. 
ــال تهیـه و بـه  در پی این مصوبه مقرر گردید که طرح مجموعه شهری تهران در ظرف مدت 2 س
تصویب شورایعالی شهرسازی و معماری برسد. محصول مطالعات مرحله اول بلافاصله پس از ابـلاغ 
ــامل پیشـنهاد راهحـل بـرای  مصوبه آغاز شد و در نیمه اول سال 1375 به پایان رسید. این مطالعات ش
ــرح خدمـات و مطالعـات مجموعـه شـهری تـهران و تهیـه  مدیریت مجموعههای شهری و تدوین ش

 
1
اطلاعات پایه مورد نیاز برای اجرای طرح بوده است.

ــان تهیـه گـزارش  این طرح به دلیل عدم پذیرش سقف جمعیتپذیری در جلسات تصویب، تا زم
ــوص  (تابستان 1381) هنوز در سیر مراحل تصویب نهایی بوده است، ولی از آنجایی که طرح در خص
ــه عنـوان یـک  مسائل مربوط به نقاط سکونتی اطراف تهران بررسی و پیشنهادهای مشخصی داشته و ب
طرح بالادست در خصوص شهر تهران و مناطق 22 گانه شهرداری تهران تلقی میشود. در این قسمت 
به اختصار جایگاه این طرح در خصوص مطالعات طرح منطقه یک شهرداری تهران بررسـی و تحلیـل 

میشود.  
                                                           

١ - طرح مجموعه شهری تهران و شهرهای اطراف، (خلاصه گزارش)، وزارت مسکن و شهرسازی، 

اردیبهشت 1379، مقدمه گزارش 
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جایگاه منطقه یک شهرداری تهران در طرح مجموعه شهری تهران 
ــه شـدت وابسـته بـه  واقعیت این است که امروز سرنوشت تهران و هر یک از نقاط جمعیتی آن ب
ــا حوزههـای سـکونتی همجـوار حاشـیه خـود  یکدیگر است. این وابستگی در خصوص مناطقی که ب
مرتبطند، از اهمیت و شدت برخوردار میگردد. به همین دلیل منطقه یــک شـهرداری تـهران بـه دلیـل 
ــمال  قرارگیری در پهنه ارتفاعات شمالی (حوزه 1 مجموعه شهری تهران) و ارتباط با نقاط سکونتی ش

استان تهران، ناگزیر از تعامل و تأثیرگذاری بر این محدوده است. (نقشه شماره2) 
بر اساس مشخصات پهنه ارتفاعات شمالی (خلاصه گزارش ص .8) 9مجموعاً شهر از مجموع 36 
شهر استان، با جمعیتی حدود 80 هزار نفر (سال 1375) در این پهنه قرار گرفتهاند. این پهنــه اگـر چـه 
ــا بـه دلیـل موقعیـت خـاص  کمترین میزان جمعیت منطقه شهری تهران را در خود جای داده است ام
ــیردائمی و اقـامتی - تفریحـی - گردشـگری  طبیعی و محیطی از جاذبیتهای زیادی برای سکونت غ
برخوردار است. به همین دلیل واجد پتانسیلهایی است که هیچ یک از سایر پهنــههای موجـود دارای 
چنین ویژگی نمیباشند (برای مطالعه بیشتر رجوع شود به گزارشات مطالعات طبیعــی و محیطزیسـت 

شماره مسلسل 26 تا 42)   
ــه محـدوده مجموعـه شـهری تـهران، 2 ناحیـه  از نظر استقرار جمعیت، از مجموع نواحی 17 گان
لواسان و شهرستانک در ارتباط با محور شمال شهرتهران قرار میگیرند که از این دو، ناحیه لواسان در 
ارتباط مستقیم با منطقه یک شهرداری تهران (محدوده مطالعاتی حاضر) قرار میگیرد. (نقشه شــماره3) 
استقرار پراکنده و بیبرنامه جمعیت و فعالیت در محدوده درهها تــا و منـاطق کوهسـتانی ایـن بخـش، 
عملاً ایجاد تنفسگاهها وتفرجگاهها و فضای ســبز را (بـا توجـه بـه وضعیـت آب و هوایـی تـهران از 
ضروریات اولیه است) بسیار دشوار نموده است و در صورت ادامه این روند، کلیه فضاهای سبز منطقه 
که تنفسگاه مجموعه شهری تهران و خصوصاً مناطق سکونتی مجاور این پهنه قرار دارند را با مشــکل 

مواجه میسازد. 
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چشم انداز آینده 
در طرح مجموعه شهری تهران، چشمانداز آتی توسعه با دو مقوله جمعیت و فعــالیت در نواحـی 
مختلف دیده شده است (مطالعات جمعیتی و اقتصادی شماره گزارش 1 تا 19). در پیشبینی جمعیــت 
ــی  چگونگی تغییر مؤلفه رشد طبیعی که نتیجه دو فاکتور باروری و مرگ و میر است، در 3 فرض اصل
و با توجه به میزان موفقیت سیاستهای کنترل جمعیت مدنظر قرار گرفته است. مطالعات اقتصادی نیز 
 

1
بر اساس پیشبینی اشتغال در بخشهای مختلف و رابطه میان اشتغال پایه و غیرپایه انجام شده است.

با توجه به پیشبینیهای توزیع جمعیت و اشتغال، مدل ترکیبی با در نظر نمودن اجزای دو روش، 
مبنای برنامهریزی و آیندهنگری قرار میگیرد و نتایج توزیع جمعیت تا سال 1400 به تفکیک هر یک از 
نواحی 17 گانه مشخص میگردد. بر این اساس، جمعیت ناحیه لواسانات معادل 86000 نفر دیده شده 
است که در اجزای مدل تفاوت چندانی بین روشهای مختلف آن بوجود نیامده است (جدول زیــر) و 
ــی شـده  به عبارتی سیاست انقباضی برای رشد جمعیت در آن دیده شده است. نقش اقتصادی پیشبین
ــده اسـت (خلاصـه گـزارش  برای ناحیه لواسان، کشاورزی - خدماتی به عنوان فعالیت غالب دیده ش

طرح ص.65)  
 

جدول شماره (4)- جمعیت نواحی محموعه شهری عملکردی 
مدل مبنای انتخاب جمعیت انتخابی جمعیت بر اساس مدل مبنا حوزه  
- 86000 86000 لواسانات 

اشتغال و توسعه 126000 12000 شهرستانک 
- 17/866/000 - محل مجموعه شهری 

مأخذ: طرح مجموعه شهری تهران، 1379، ص 30 
 

 الگوی توسعه 
ــای آنـها در  در طرح مجموعه شهری تهران، برای ساماندهی مجموعهها و نیز استفاده از ظرفیته
روند توسعه آتی، هدایت مجموعه به سمت الگوی کالبدی چندمرکــزی و منظومـهای پیشبینـی شـده 
ــات و  اسـت. ایـن سیاسـت کـه بـا توجـه بـه تحـولات گذشـته و در وضعیـت موجـود و نـیز امکان

                                                           

١- لازم به توضیح است که در مجموع نواحی صنعتی پیشبینی شده برای مجموعه شهری تهران، تنها ناحیه صنعتی 
امامهده شمیرانات که در ارتباط با حوزه لواسان قرار میگیرد با 2 هکتار مساحت و 70 نفر شاغل پیشبینی شده است. 
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ــا در نظـر گرفتـن گرایشهـای واقعـی مکـان گزینـی  محدودیتهای توسعه آینده تدوین شده است ب
اـت  جمعیت و فعالیت به ساماندهی و ایجاد ظرفیت در منظومههای سکونتی با استفاده از حداکثر امکان
ــها  بالقوه آنها پرداخته است، و ضمن تقویت این مجموعهها در مسیر ایجاد حداکثر خودکفایی نسبی آن
ــی نسـبتاً خودکفـا، از  حرکت مینماید. این سیاست با تمرکز دادن توسعه در قالب منظومههای جمعیت
ــر  پراکندگی جمعیت در خارج از این محدوده جلوگیری کرده و توسعه مراکز جمعیتی پراکنده را تا س
ــتها و راهبردهـای طـرح مجموعـه  حدامکان محدود میسازد. (خلاصه گزارش طرح ص.59) سیاس
ــه شـهری  شهری تهران با توجه به اهمیت حوزههای شهری و سهم هر یک از کل توسعه آتی مجموع
دیده است. بر این اساس به ترتیب حوزه شهر تــهران (بـا جمعیـت 8/5 میلیـون نفـر) حـوزه کـرج - 
ــوزه هشـتگرد (880 هـزار نفـر) ورامیـن  شهریار (3 میلیون نفر) حوزه اسلامشهر (1/9 میلیون نفر) ح
ــه عنـوان  (600 هزار نفر) پاکدشت (520 هزار نفر) اشتهارد ( 500 هزار نفر) دماوند (360 هزار نفر) ب

عناصر اصلی نظام شهری آینده مجموعه شهری تهران مشخص شدهاند. 
 

جایگاه ناحیه لواسان 
همانگونه که در نسبت اهمیت مجموعههای شهری مشخص میگردد، ناحیه لواســان از مجمـوع 
ــتقرار جمعیـت مـتراکم و  حوزههای کلان جمعیتپذیری خارج بوده و فاقد پتانسیلهای لازم برای اس
ــوارض جـانبی رشـد سـریع مراکـز جمعیتـی و  انبوه دیده شده است؛ به عنوان یکی از نقاطی که از ع
مشکلات ناشی از آن برکنار مانده است، اما در عین حال به دلیل قرارگیری درمحدوده استحفاظی شهر 
ــأثیر نمیباشـد.  تهران و قرارگیری در مجاورت حوزه شهر تهران، از تبعات رشد سریع همجواری بیت
برای مقابله با این تبعات، در طرح مجموعه شهری تهران، 27 مرکز از جمله لواسان مورد توجــه قـرار 
گرفته است که با توجه به هدف “ایجاد تمرکزهای پراکنده“ و “کنترل رشد مراکز“  توسعه ایــن مراکـز 
در حد نرخ رشد طبیعی جمعیت دیده شده است. پیشبینی شده که از تبدیل آنها به منظومههای جدید 
جمعیتی جلوگیری شود. (جدول زیر کانونهای مهم جمعیتی ناحیه لواسان (شامل لواســان و فشـم) و 

سایر نقاطی که خارج از محدوده حوزهای شهری قرار گرفته و رشد آنها باید کنترل شود). 
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جدول شماره (5)- کانون مهم جمعیت خارج از محدوده حوزههای شهری که رشد آنها باید کنترل شود 

ناحیه نام کانون جمعیتی
جمعیت 
 1355

جمعیت 
 1365

رشد جمعیت 
 55-65

جمعیت 
 75

رشد جمعیت 
 65-75

32/12 10587 1/7- 653 778 لواسان لواسان 

2/31 6762 2/17 5377 4337 لواسان فشم 

7/43 288504 13/23 140954 40692 - جمع کل 

مأخذ: طرح مجموعه شهری تهران و شهرهای اطراف آن، 1379، ص 64 
 

مدیریت یکپارچه مجموعه شهری تهران 
ــه 36 شـهرداری، 12 فرمـانداری و در عیـن  طرح مجموعه شهری تهران به دنبال وحدتبخشی ب
ــت، کـه  حال ارتباط بخشی با مناطق شهرداری تهران (خصوصاً مناطق حاشیهای شهر) شکل گرفته اس
ــرای  در عین حال هیچ نوع هماهنگی سازمان یافتهای نیز بین آنها وجود ندارد و هیچ راهبرد کلی نیز ب

آنها بوجود نیامده است (خلاصه گزارش ص.86) 
برای مقابله با این نقیصه و به منظور ایجاد هماهنگی و نظارت درتوسعه مجموعــه شـهری، طـرح 
مجموعه شهری تهران پیشنهاد ایجاد یک نهاد مشخص را برای هماهنگی و نظارت بر توسعه مجموعه 
شهری تهران ارائه مینماید که بتواند مسئله سیاستگذاری، برنامهریزی و ایجــاد همـاهنگی در اجـرای 
برنامهها و در عرصه مجموعه را فراهم نماید. برای پاسخگویی به این ضرورت، باید سطح جدیدی از 
مدیریت (شهرداری یا فرمانداری کل) که کلیه شهرداریها و فرمانداریهای مجموعــه تـابع آن باشـند 
ایجاد شود و یا اینکه شورایی متشکل از نمایندگان منتخب، ایــن وظیفـه را بعـهده گـیرند. بـر اسـاس 
ــهت بررسـی و  گزارش طرح مجموعه شهری تهران، در این خصوص پیشنهادی تهیه شده است که ج
ــورایعالی اداری ارجـاع گردیـده اسـت ودر دسـت اقـدام بـرای  تصویب از سوی هیأت دولت به ش

تصمیمگیری میباشد. (خلاصه گزارش طرح ص.93) 
 

9-1-5- منشور شهر تهران (1380) 

ــدام بـه تدویـن  در اردیبهشت ماه سال 1380، شورای اسلامی شهر تهران با برگزاری کنگرهای، اق
 

1
منشور شهر تهران در قالب 7 محور زیر نمود:

                                                           

١- دبیرخانه علمی کنگره منشور شهر تهران “منشور شهر تهران“ اردیبهشت 1380 
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 • محور پایداری زیستمحیطی، سوانح طبیعی و ایمنی، 
 • محور پایداری کالبدی، جلوگیری از اغتشاش فضایی و حفظ و تقویت هویت شهری، 

 • محور پایداری سیستمهای حمل و نقل، 
 • محور پایداری اجتماعی - فرهنگی 

 • محور پایداری اقتصادی، 
 • محور پایداری شهر در جایگاه منطقهای (کلانشهر تهران) ملی و بینالمللی، 

 • محور مدیریت پایدار شهر، 
تدوین منشور شهر تهران نخستین تجربه نظام مدیریت شهری در ایران برای تهیه چــارچوبهـای 
استراتژی توسعه شهری و اصول راهبردهای آن اســت کـه بـر اسـاس نظـام برنامـهریزی مشـارکتی و 

شهروندمداری شکل میگیرد.  
انتخاب اصول پایداری به عنوان وجه مشترک همه محورهــای منشـور، توجـه بـه اصـول توسـعه 

شهری و رعایت ضوابط مربوط به آن را نشان میدهد. 
ــرای اجـرای هـر یـک، بـرای  از آنجایی که محورهای اصلی منشور و راهبردهای پیشبینی شده ب
کلیت نظام شهری کلانشهر تهران تنظیم شده و مشخصاً در ارتباط بــا هیـچ یـک از منـاطق شـهرداری 
تهران عنوان نشدهاند، معهذالک برخی راهبردها در ارتباط با محدوده مطالعاتی (منطقه یک تهران) قرار 

 
2
میگیرند که شامل موارد زیر میباشند.

 

محور 1: پایداری زیستمحیطی، سوانح طبیعی و ایمنی : 
برخی راهبردها : 

 • تدوین و تهیه پهنهبندی آلودگیها (هــوا، خـاک، آب، و صـوت) در تـهران و تدویـن مقـررات و 
ضوابط مربوط به هر پهنه شامل تعیین کاربریها، ضوابط همجــواری و انتقـال عوامـل آلودهکننـده بـه 

پهنههای مناسب در هر مورد. 
 • تدوین برنامه جامع مقابله با سیل بر اساس مطالعات وکارهـای انجـام شـده و مطالعـات صـورت 

گرفته، ساماندهی جمعآوری اطلاعات هیدرولوژیکی 
ــم و   • تعریف حریم مسیلهای شناخته شده و تدوین ضوابط و مقررات ساخت و ساز در این حرای

اجرای ضوابط  

                                                           

٢- به نقل از همان مأخذ: صفحات 7 الی 20 
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محور 2: پایداری کالبدی، جلوگیری از اغتشاش فضایی و حفظ و تقویت هویت شهری : 
برخی راهبردها  : رفع کمبودهــا و تـأمین فضاهـای خدمـاتی لازم بـه ویـژه در بخشهـای قدیمـی و 
ــاید بـه خـارج از شـهر منتقـل  توسعههای جدید شهری و استفاده صحیح از سطوح کاربریهایی که ب

شوند (به ویژه پادگانها و صنایع مزاحم ….) 
 

محور 3: پایداری سیستمهای حمل و نقل : 
برخی راهبردها : اجرای طرحهای هندسی معابر، تعبیه مسیرهای ویژه دوچرخ، عابر پیاده، حمل و نقل 

عمومی و طراحی سیستمهای هوشمند ترافیک  
 

محور4: پایداری اجتماعی - فرهنگی  
برخی راهبردها : 

ــهروندان بـه عنـوان   • تدوین برنامه جامع حفظ میراث فرهنگی، با حضور و نظارت نهادینه شده ش
حافظان واقعی میراث فرهنگی. 

 • ایجاد شورا و انجمنهای محلهای در تمامی محلات شهر برای گذار به اداره مردمی شهر  
 

محور 5: پایداری اقتصادی  
ــوارض و مالیاتهـا بـه   • احتساب هزینههای محیطزیست و آثار منفی جانبی تولید و مصرف در ع

صورت مرحلهای وتدریجی  
ــاس مـیزان بـهرهگـیری از خدمـات و فضـای   • استفاده از نظام چند سطحی عوارض شهری بر اس

شهری 
 

   محور 6: پایداری شهر در جایگاه منطقهای (کلانشهر تهران) ملی و بینالمللی  
 • ایجاد و ارتقــای خدمـات برتـر و زیرسـاختهای نویـن اطلاعـاتی - ارتبـاطی در سـطح منطقـه 

کلانشهری تهران 
 • پیشبینی و تجهیز فضای ممتاز و ویژه مورد نیاز استقرار مؤسسات جهانی و شرکتهای فراملیتـی 

درون کلانشهر تهران در عالیترین سطح خدماترسانی و ارتباطات جهانی. 
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محور 7: مدیریت پایدار شهر  
 • ایجاد شورایی به منظور سیاستگذاری و تعیین  راهبردهای توسعه شــهر و نظـارت مسـتمر آن بـر 

مسائل اساسی توسعه کلانشهر تهران 
 • بازنگری و اصلاح ساختار درآمد شهرداری و نحوه وصول آن با توجه به شرایط جدید و متناسب 

با ضرورتهای توسعه شهر بر پایه منابع پایدار و سالم 
 • بازنگری اساسی سیاستهای مربوط به زمین شهری و سکونت، در این رابطه قوانین موجــود بـر 
پایه این امر که زمین شهری کالایی محلی است و باید در اختیارمدیریت شهریقرار گیرد،اصلاح شود. 

 

جدول شماره (6)- مقایسه شاخصهای عمده مطالعاتیدرطرحهای بالادست(مرتبط بامنطقهیک شهرداری) 
طرح ساماندهی تهران (1370) طرح جامع تهران (1349) شاخصهای مطالعاتی 

301951 × جمعیت پیشنهادی منطقه 

هویت اداری- دیپلماتیک نقش تفر یحی نقش و جایگاه منطقه در شهر 
پارکهای عمومی- تفریحی، عملکرد عمومی منطقه 

ورزشهای زمستانی 
تمرکز خدمات فرامنطقهای 

91 بسیار کم (50 نفر در هکتار) تراکم پیشنهادی (جمعیت) 

80% × تراکم پیشنهادی (مسکونی) 

1498/8 × سطح مسکونی پیشنهادی (هکتار) 

458/88 × سطح شبکه حمل و نقل پیشنهادی 

170/693 × سطح فضای عمومی و سبز 

294/182 × سطح خدمات عمومی 

99/239 × سطح فضاهای آموزشی 

131/822 × فضاهای فرهنگی- ورزشی 

29/780 × بهداشتی- درمانی 

 

× به دلیل عدم وجود اطلاعات مرتبط با محدوده تقسیمات منطقه یک شهرداری، قابل محاسبه نمیباشد. 
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9-2- تشخیص وتحلیل موارد اساسی عدم تحقق طرحهای جــامع و تفصیلـی 

(مصوبات مراجع تصمیمگیری)  
مقدمه 

شهر تهران با توجه به گسترش سریع و تحولات ســاخت و سـاز، نیـازمند وجـود طـرح از پیـش 
ــی در دهـه 1340 و 1350 تحقـق  تدوین یافتهای بود که این امر با تصویب طرح جامع و طرح تفصیل

یافت. 
تهیه و تصویب این دو طرح شهرسازی، اگــر چـه در نگـاه اول میتوانسـت مشـکلات ناشـی از 
گسترش شهر تهران را سامان دهد اما به دلیل بروز برخی مسایل ناشی از ماهیت طرحها از یک طـرف 
و عدم وجود اهرمهای اجرایی از طرف دیگر باعث عدم تحقق بسیاری از اهداف تعیین شده طرحهــا 
گردید. علاوه بر این، ایجاد تغییرات بعدی در طول زمان در مصوبات توسط مراجع رسمی مختلـف از 

جمله کمیسیون ماده پنج، عملاً ناقض طرح اولیه شد.  
ــرح  در این بخش، تحولات مربوط به مراجع تصمیمگیری و مصوبات آنها از ابتدای شکلگیری ط
جامع تهران تا تغییرات انجام گرفته تا سال 1380، به اختصار مورد بررسی قرار میگیرد. این تحـولات 
به نوعی مشخصکننده اتفاقاتی است که در طول 4 دهه گذشته باعث تحــول در مصوبـات طرحهـای 

جامع و تفصیلی بوده است.  
 

9-2-1- بررسی تحولات مراکز تصمیمگیری شهر تهران  

ــهصورت خلاصـه در  سیر تحولات و ماهیت تصمیمگیریهای مربوط به طرحهای شهری تهران ب
سه دوره متمایز قابل تشخیص است:  

 • دوره اول – تصویب طرح جامع تا سال 1356 (تشکیل شورای هماهنگی) 
 • دوره دوم – سال 1357 الی 1366 (تشکیل شورای طرح و بررسی) 

 • دوره سوم – سال 1367 الی 1380 (تشکیل کمیسیون ماده پنج) 
 

دوره اول: (تا سال 1356) 
تشکیل شورای هماهنگی  

در گزارش طرح جامع تهران آمده است در صورتی میتوان به نتایج طرح امیدوار بود که برنامه و 
طرحهائی که تحت عنوان اولویت مطرح گردیده حداکثر در5 سال اول اجرا گردد و همچنین در طرح 
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ــالای  اضافه شده که این امر مستلزم ایجاد کادر کارشناسی فعال، تصمیمگیری کلان و سیاسی در رده ب
کشور و بالاخره منابع مالی متناسب با طرحها است. 

ــی لازم   پس از تصویب طرح جامع و انتخاب شهردار تهران بهعنوان مجری طرح در جهت آمادگ
برای قبول این مسئولیت، لازم بــود تغیـیراتی بـهوجود آیـد. مـهمترین ایـن تغیـیرات ایجـاد معـاونت 
ــر شـاخه آن بـود کـه کلیـه کـادر آنـرا، بهاسـتثنای امـور اداری  شهرسازی و معماری و ادارات کل زی
ــی، شـهرداری  کارشناسان تحصیلکرده رشتههای فنی تشکیل میدادند . با استفاده از این کادر کارشناس
ــای تفصیلـی کلیـه منـاطق داخـل محـدوده  تهران با همکاری مهندس مشاور طرح قادرگردید، طرحه

خدمات 5 ساله را بر اساس طرح جامع و ضوابط اجرائی آن تهیه نماید . 
اقدام دیگر تشکیل شواری هماهنگی برای اجرای طرح جامع شــورای همـاهنگی بـود مسـئولیت 
هرگونه امور مربوط به اجرای طرحهــای شـهری تـهران را بهعـهده داشـت، اولیـن جلسـه شـورا در 

1349/5/8 و آخرین آن در تاریخ 1356/6/2 بوده است. 

ــالیت آن، عمدتـاً در جـهت  بررسی مصوبات شورای هماهنگی نشان میدهد که چند سال اول فع
تهیه و اجرای طرح جامع در داخل محدوده 5 ساله و پیروی از دستورالعمل آن در محــدوده 25 سـاله 
ــت طـرح  بوده است. لیکن با گذشت زمان و بروز مشکلات و تنگناها و نارسائیهای زیاد، عدم موفقی

جامع تهران مشخص گردید، دلائل اصلی این نتیجه را میتوان چنین توضیح داد:  
1- مشکلات ناشی از طرح، عمدتاً به دلیل نادیده انگاشتن واقعیــات و تحـولات عرصـههای مختلـف 

جامعه ایران و بهخصوص تهران و استفاده تئوریک و آرمانگرایانــه در تهیـه طـرح و سـپس دخـالت 
مقامات مسئول سیاسی در اعلام اهداف و سیاست های توسعه کالبدی و جمعیتی شهر 

ــرف و تصمیـمگـیری و  2- مشکلات ناشی از نبودن اعتبار برای اجرای طرحهای در اولویت از یکط

اجرای برنامه توسط سازمانها و مؤسسات بدون کسب نظر مقامات شهرداری و یــا انجـام همـاهنگی 
لازم از نظر مصوبات طرح جامع از طرف دیگر. 

 

دوره دوم (66- 1357) 
تشکیل شورای طرح و بررسی  

ــوذ مقامـات در جـهت کسـب  اگر چه در خلال مصوبات، تصمیمگیریهائی که ناشی از اعمال نف
امکانات میباشد نیز دیده میشود؛ لیکن بطور کلی بررسی هــای مصوبـات شـورای همـاهنگی نشـان 
ــوده اسـت و بـا  میدهد که در چندسال اول، عمده فعالیت شورا در جهت اجرای طرح و اهداف آن ب
استفاده از اهرمهائی نظیر تغیــیر کـاربری و تغیـیر تراکـم و ایجـاد محدودیتهـائی درصـدور مجـوز 
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یـری  ساختمانهای بلندمرتبه و مجتمعهای مسکونی در جهت عدم گسترش سریع کالبدی شهرو جلوگ
از افزایش جمعیت آن تلاشهائی صورت گرفته، هر چند که نامؤثر بوده است . 

ناتوانی مسئولان اجرائی شهر در رفع موانع از طرفی و تقاضای روز افزون صاحبان املاک واقع در 
طرحها و کاربریهای خدماتی از طرف دیگر، موجب گردید کــه بـهتدریج ضوابـط و اصـول اساسـی 
ــی طـرح،  طرح جامع نادیده گرفته شود . بخش عمده این ضعف به دلیل ناتوانی اصلی مسئولان اجرائ
ناشی از نداشتن اعتبار برای اجــرای طرحهـای در اولویـت و همچنیـن عـدم همـاهنگی سـازمانها و 
وزارتخانههای مؤثر در سرنوشت شهر با شهرداری بوده است. علاوه بــر ایـن، دوره فعـالیت شـورای 
طرح و بررسی، هم زمان با تغییرات عظیم اجتماعی و دگــرگونیهـای همـه جانبـه (انقـلاب اسـلامی 
ایران) در کلیه ارکان کشور بوده است و طبیعی است که اثرات آن در تــهران بـهعنوان پـایتخت بسـیار 

عظیمتر باشد. 
ــالبدی و جمعیتـی شـهر درچـارچـوب ضوابـط و  از طرفی اهمیت اداره شهر و کنترل تحولات ک
ــگ بـود کـه تمـام کوشـش  مقررات در مقابل دگرگونیها – نیازها و آرمانهای ابراز شده چنان بی رن
کارشناسان مسئول در شهرداری و مؤسسات و وزارتخانهها، نمیتوانســت مؤثـر واقـع شـود .بـههمین 
ــهادها و  لحاظ کوشش مسؤلان، صرفاً مصروف جوابگوئی به تقاضای روز افزون و غیر قابل مقاومت ن

مؤسسات با حداکثر تلاش در حفظ ضوابط طرحها بوده است . 
تغییر کاربریهای عمده خدماتی مانند آموزشی – بهداشــتی – فضـای سـبز – موسسـات و انجـام 
تغییرات درشبکه معابر مانند تغییر مسیر – تقلیل عرض – حذف بخش و یا کل از شبکه مصــوب را از 

این جمله اقدامات میتوان نام برد. 
 

دوره سوم (1367-1380)  
تشکیل کمسیون ماده 5  

ــه هـر  شروع فعالیت کمسیون ماده پنج، با پایان یافتن جنگ تحمیلی و شروع دوران صلح که لازم
ــأثیرات جنـگ تحمیلـی معـوق مـاندن  نوع برنامهریزی و سازندگی است هم زمان میباشد. از جمله ت
اقدامات عمرانی و عدم امکان برنامهریزی برای آن در همه زمینه ها از جمله برنامهریزی شهری است. 
ــدم ارائـه خدمـات شـهری و فقـدان ایجـاد فضاهـای   مشکلات شهرو نابسامانی فراوان که ناشی از ع
مناسب مورد نیاز شهروندان است، لزوم اقدامات قطعی و سریع را محرز مینمود. و بههمین منظور در 

مدیریت شهرداری، تغییر و دگرگونیهای اساسی بهوجود آمد .  
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بررسی مصوبات کمیسیون ماده پنج و آنچــه کـه در صورتجلسـات آمـده و آمارهـای مربـوط بـه 
ــاً درجـهت تـامین  فعالیت شهرسازی مناطق، نشان میدهد که سیاست مدیریت جدید شهرداری، صرف
منابع مالی برای اجرای طرحهای شهری اعم از شبکه و خدمات شهری بــوده و ضوابـط و مقـررات و 
طرحهای مصوب، اهمیتی نداشته است. بررسی و اظهار نظر در مورد این اقدامات که تعدیل شــده آن 
تا زمان حاضر ادامه یافته است.و دارای تاثیر بسیاری درلایهها و عرصــههای مختلـف جامعـه و کـالبد 
آینده شهر است که پرداختن به آن در حوصله این مبحث نمیباشد . لیکن نتایج منفی آن چنان مشهود 
و تداوم آن خطرناک بوده است که مسئولان دولتی و شهرداری با تصویت مصوباتی ابتــداً بـه مـهار و 

سپس توقف سیاست « قربانی کردن شهر به نیت عمران شهر » اقدام نمودند. 
 

ــمگـیری تـهران در محـدوده منطقـه یــک       9-2-2- بررسی مصوبات مراجع تصمی

طرح جامع 
بعد از تصویب طرح جامع تــهران بـهمنظور اجـرای اصـول طـرح و وضـع مقـررات و وصـدور 
ــان پروانـه سـاختمانی، تفکیـک اراضـی و  دستورالعملهای  لازم برای رفع مسائل و مشکلات متقاضی
همچنین سیاستگذاری در جهت تحقق و حفظ اهداف و اصول طرح جــامع ، شـورای همـاهنگی بـا 

عضویت شهردار و مسئولان رده بالای معاونت شهرسازی مربوطه تشکیل گردید. 
ــد   پس از تصویب قانون شورایعالی شهرسازی در سال 1352 مطابق تبصره همان ماده مقرر گردی
ــهران، همچنـان در اختیـار  تصویب طرحهای تفصیلی و وضع مقررات و ضوابط شهرسازی در شهر ت
شهردار تهران باشد. از این تاریخ بهبعد، شورای طرح و بررسی با عنایت به اختیارات تفویض شده بــه 
شهردار تهران کار خود را ادامه داد . پس ازتصویب تبصره ذیل ماده پنج قانون شورایعالی شهرســازی، 
اختیارات یاد شده به کمیسیون ماده پنج با عضویت شهردار – معاون ریاست جمهوری(رئیس ســازمان 
ــاون وزیـر مسـکن و شهرسـازی و  محیطزیست) – معاون وزیر کشور(قائم مقامی شورای شهر) – مع
معاون وزیر نیرو، واگذار شد که بر حسب مورد درمحل شهرداری تشکیل میگردید. بعـداً نـیز برخـی 
ــاز و  اختیارات این کمسیون به شهردار تهران تفویض گردید . در سالهای بعد که توسعه ساخت و س
کسب درآمد جهت اجرای طرحهای عمرانی در دستور کار شهرداری قرار گرفت؛ این اختیــارات و یـا 
قسمتی از آن به دبیران ماده پنج و پس از آن بــهنحوی بـه شـهرداران منـاطق تفویـض شـد. دبـیران و 
شهرداران مناطق با این اختیار در مورد تغییر تراکم و یا کاربری، شخصاً اعمال سیاست مینمودند – در 
ــط  شهرداریهای مناطق نیز، کمیسیونی بهنام کمیسیون منتخب بهعنوان دبیرخانه، این تصمیمات را ضب
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ــراً در محـدوده خدمـات شـهری بـوده  و ربط مینمود .لازم به ذکر است که کلیه این اختیارات منحط
است. 

ــهر تـهران، وظیفـه اعمـال سیاسـتگـذاری و  از سال 1352 به بعد شورای نظارت بر گسترش ش
ــد.  نظارت بر گسترش شهر تهران رادرمحدوده 25 ساله (حد فاصل3 ساله وحریم شهر) عهدهدار گردی

است. فعالیت این شورا تا سال 1367 ادامه داشته است. 
 در کنار شورا از تاریخ 60/11/28 کمیته هماهنگی شورا برای رسیدگی اولیه موضوعــات تشـکیل 
ــی موضوعـات قبـل از  که فعالیت آن تا سال 1367 ادامه داشت شکل میگیرد، وظیفه این کمیته بررس

طرح در شورای نظارت بوده است. 
سیر تحولات در ماهیت موضوعات و نحوه تصمیمگیری این مراکز مختصراً بررسی میگردد. 

 

تحولات شورای هماهنگی 
شورای هماهنگی پس از تصویب طرح جامع تهران تشکیل گردید. وظیفــه اصلـی شـورا، اجـرای 
ــرای اجـرای طـرح و رفـع  طرح جامع از طریق تصویب طرحهای تفصیلی ، وضع قوانین و مقررات ب

مشکلات در هر زمینه بوده است . 
بررسی مصوبات نشان میدهد که تصمیمات از نظر موضوعی بهشرح زیر بوده است . 

1- تصویب طرحهای تفصیلی ، تصویب تغییرات و اصلاحات بعدی آن. 

2- تصویب ضوابط و مقررات ساختمانی و تجمیع و تفکیک اراضی و تعریض گذرها و اصلاح آنــان 

با توجه به مشکلاتی که در اجرا پیش میآمد. 
3- تصویب طرحهای اجرائی مربوط به شبکه معابر. 

4- تصمیمگیری درمورد ابهامات طرح چه در زمینه نوع کاربری وچــه در زمینـه تراکـم و یـا شـبکه 

معابر.  
5-  اتخاذ تصمیم در مورد نحوه فعالیت و یا رفع نیاز ساختمانهائی که در حــوزه کـاربری متفـاوت 

قرار داشتهاند. 
ــا بـهصورت مـوردی  6- اتخاذ تصمیم در مورد تغییر کاربری و یا تغییر تراکم در قسمتی از طرح و ی

بررسی و تصویب ضوابط و مقررات ایجاد مجتمعها و یا شهرکها در محدوده 25 ساله با توجــه بـه 
مصوبه انجمن شهر. 

صرفنظر از موارد استثنائی، متن مصوبات  شورا نشاندهنده مراحل تحولی بهشرح زیر میباشد . 
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مرحله اول: تصویب طرح و ضوابط در مقررات چه در زمینه ساختمانی و یا تفکیک اراضی بر اســاس 
اصول طرح جامع و مقاومت در مقابل تقاضاهائی که با اصول طرح مغایرت داشته است. 

 

مرحله دوم: بهوجود آمدن تغییرات در کاربریهای طرح تفصیلــی ، تخصیـص کاربریهـای خدمـاتی 
مانند کاربریهای آموزشی – بهداشتی – فضای سبز – باغات مؤسسات – ارتشی و تبدیل مراحلهای آن 

به کاربری مسکونی. 
 

مرحله سوم:  
اول -  تغییرات در تراکم  ساختمانی کاربریها بهصورت: 

ــاری بـه تراکمهـای پـائین تـر و همچنیـن   • تقلیل تراکم، مانند حذف تدریجی منطقه مختلط و تج
محدودیت در احداث اضافه اشکوب و منوط دانستن استفاده کامل از تراکم به تامین پارکینگ و غیره.  
 • افزایش تراکم با اجازه احداث ساختمانهای بلندمرتبه بــهصورت مـوردی در زمینهـای بـالاتر از 
3000 وبعداً 4000 متر با سطح اشغال 30درصد و تراکم ساختمانی 250درصــد تـا 300درصـد (بنـد6 

مصوبه 670 انجمن شهر). 
ــام  دوم – انجام تغییرات در شبکههای ارتباطی از طریق تغییر مسیر ، تقلیل عرض ، حذف بخش یا تم

یک مسیر از شبکه ارتباطی. 
سوم - اجازه احداث مجتمع ویا شهرکهایمسکونیدرمحدوده 25 ساله باتوجه بهمصوبه انجمن شهر. 

 

تحولات شورای طرح و بررسی  
بهمنظور بررسی و نتیجهگیری سریع  از موضوعات مطروحــه درمصوبـات، یـک نـوع دسـتهبندی 
ازموضوعات مشترک طرح لازم است، مواردی مانند اصلاح طرح ، حذف طرح جدید،تثبیت طرح و یا 
خرید املاک که مجموعه اقداماتی در زمینه تهیه و تصویب و اجرای طرح اســت و بـه کلیـت شـهر و 
مردم آن مربوط میگردد در یک گروه، و موضوعاتی که تاثیر آن شخصی میباشدمانند تفکیــک-تغیـیر 

تراکم و برخی از تغییر کاربریها، در گروهی دیگر قابل دستهبندی هستند. 
(مصوبات شورای طرح و بررسی از نظر موضوعی و زمان تصویب تفکیک در جدول شماره (7)، 

منعکس گردیده است). 
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ارقام مندرج در جــداول نشـان میدهـد کـه 269 مـورد از 345 مـورد و بـا بـهعبارتی 78درصـد    
ــه عمومـی اسـت و 76 مـورد یـا 22درصـد جنبـه  تصمیمگیریهای مربوط به طرح شهری دارای جنب
ــمگـیری مربـوط بـه طرحهـای شـهری، 153 مـورد و یـا  غیرعمومی داشته است. از 269 مورد تصمی
57درصد تصویب طرحهای تهیه شده و 71 مورد و یا 26درصد آن جنبه اصلاح طرح، داشته است. .به 

این ترتیب میتوان گفت که حجم کار اصلی شورای طرح و بررسی، جنبه تهیه طرح و سیاستگذاری 
ــا  بوده است. تفکیک مصوبات مربوط به تغییر کاربری نیز نشان میدهد که 50درصد از دیگر کاربریه
ــداد فعالیتهـا  به کاربری عمومی مانند فضای سبز و خدمات شهری تغییر داده شده است . بررسی تع
در سالهای مختلف نشاندهنده یک نــوع تعـادل نـیز میباشـد کـه گویـای یـک وضعیـت متعـادل و 
برنامهریزی شده در سلسله فعالیتهای واحد شهرسازی است. به این ترتیب که در طول دوره فعالیت 
ــوده  شورای طرح و بررسی، وضعیت تراکم ساختمانی ثابت و بر اساس طرح تفصیلی مصوب جاری ب
ــه 3 مـورد محـدود گردیـده اسـت. از دیگـر  و آمار مربوط به تصمیمگیری در مورد تغییر تراکم تنها ب
تصمیمات تاثیرگذار شورا، تغییر کاربری و تراکم، حــذف کـاربری تجـاری و تقلیـل کلیـه تراکمهـای 

مسکونی به 120درصد است. 
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جدول شماره (8)، مقایسه تغییر کاربریهای شهری را بر اساس مصوبات شورای طرح و بررسی نشان 
میدهد که عمدتاً به تغییر اراضی فاقد کاربری به سطوح خدمات شهری و آموزشــی اختصـاص یافتـه 

است. 
 

جدول شماره (8)- آمار تغییر کاربری استخراج شده از مصوبات شورای طرح و بررسی 
               به 

از 
مسکونی

فضای 
سبز 

خدمات 
شهری 

مذهبی تجاری ورزشی آموزشیاداری 

- - - - - - -  مسکونی 

- - - 2  -  - فضای سبز 

- - - - 1  - - خدمات شهری 

- - - - - - 1 1 باغ 

- - - - - - 2 - گورستان 

ــــاقد  زمیــن ف
کاربری 

 2 2 8 1 4 3 1 2

 

تحولات کمیسیون ماده 5  
بررسیهای انجام گرفته در خصوص مصوبات کمیسیون ماده پنج نشان میدهــد کـه در طـول 15 
سال فعالیت کمیسیون ماده پنج، تعداد 487 مورد تصمیــمگـیری انجـام شـده مربـوط بـه منطقـه یـک 
شهرداری میباشد. همین آمار نشان میدهد که 61 مورد و یا 12,5درصد تصمیــمگیریهـا مربـوط بـه 

طرح و یا تصمیمات مرتبط با شهرسازی است. (جدول شماره 9) 
ــیری در  بررسی حجم کار در سالهای مختلف، گویای آن است که 53 مورد از 61 مورد تصمیمگ
مورد طرحها یعنی 87درصد در 5 سال اول فعالیت کمیســیون بـوده اسـت و در ده سـال بعـد تنـها 8 

مصوبه  وجود داشته است . 
ــک اراضـی اسـت. رونـد  133 مورد و یا 27درصد حجم کار کمیسیون ، مربوط به تجمیع و تفکی

تفکیک و تجمیع در سالهای مختلف نشان میدهد که در ده سال اول تنها 8 مورد مطرح و 125مــورد 
دیگر در 5 سال منتهی به 1380 بوده است . این موضوع نشان میدهد که شرایط و امکــان تفکیـک در 
ــه  ده سال اول دشوار بوده و در سالهای بعد زمینه و شرائط تفکیک زمین فراهم گردیده است. با توج
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ــهخصوص در  به اینکه اصولاً تفکیک زمین که معمولاً بدون رعایت سایر عوامل موثر انجام میگیرد، ب
منطقه یک چندان مثبت تلقی نمیگردد. 247 مورد از کل مصوبات، مربوط به تغییر کاربری اســت کـه 
50درصد حجم تصمیمات را شامل میشود. بررسی موضوعی این تصمیمات نشان میدهد که71 مورد 

ــی بـوده  تبدیل دیگر کاربریها به خدمات شهری ، 63 مورد به فضای سبز ، 10 مورد به فضای ورزش
ــای سـبز و  است  . از 69 مورد دیگر کاربریها که به مسکونی تبدیل شده 35 مورد آن از کاربری فض

11مورد از کاربری خدمات شهری و 15 مورد ازکاربری آموزشی بوده است. (جدول شماره 10) 
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جدول شماره (10)-آمار تغییر کاربری استخراج شده از کمیسیون ماده پنج 
          به

خدمات اداری آموزشیمسکونیاز 
شهری 

فضای 
جمع مذهبیبهداشتیباغ ورزشی سبز 

 

46 - - - 5 20 14 - 7  مسکونی 

19 - 2 - - - 1 1  15 آموزشی  

2 - - - - - 1  1 - اداری 

خدمـــات 
15 1 - - 1 2  - - 11 شهری 

فضــــای 
45 2 - - -  2 - 6 35 سبز 

1 - -   - - - - 1 ورزشی 

8 - -  - 7 - - - 1 باغ 

2 - - - - - - 1 - 1 دولتی 

2 - - - 1 1 - - - - گورستان 

زمین فاقد 
109 - - 2 3 33 53 5 8 5 کاربری 

249 3 2 2 10 63 71 7 22 69 جمع 

 

اگرچه آمار یاد شده نشان میدهد که تنها دو مورد تصمیمگیری در تغییر تراکم وجود داشته است. 
لیکن افزایش تراکم ساختمانی در سطح شهر به صورت واگذاری تراکم بــه پلاکهـای منفـرد از سـال 

1376 آغاز و مداوماً چه از نظر تعداد و چه از نظر درصد تراکم، افزایش چشمگیری داشته است. 

ــا، مـتراژ  آمار پروانههای صادره در طول سالهای 72 الی 5 ماهه اول سال 81 به تفکیک کل زیربن
مفید و اضافه تراکم در کل تهران در جدول شماره (11)، آورده شده است. 

این آمار نشان میدهد که در برابر 6142982 مترمربع تراکــم مصـوب مقـدار 2891384 مـترمربع 
ــه تراکـم واگـذار شـده  تراکم مازاد واگذار شده است؛ یعنی در طول سالهای یادشده 47 درصد اضاف

است. 
ارقام محاسباتی بر اساس جمع میزان مساحت زیربنای صادره در سطح منطقه یـک و مـتراژ مفیـد 
ــم، نشـاندهنده  سالهای مطالعاتی مورد بررسی قرار گرفته است و تفاضل این دو به عنوان اضافه تراک

افزایش سطح زیربنای احداثی طی سالهای فوقالذکر است. 
ــه و طـرح شـهری و بـدون  از آنجاکه اعمال این سیاست به صورت سلیقهای و بدون داشتن برنام

هیچ مشاوره کارشناسی و صرفاً در جهت کسب درآمد انجام میگرفت؛ عوارض زیانبار آن باعث  



  

 

جدول شماره (11)- آمار متراژهای صادره در 4 دوره زمانی از 1372 تا 5 ماه اول 1381 (مقایسه تهران با  منطقه یک) 
 

 

5 ماه اول 1381 1380-1381 1375-1379 1372-1375 
اضافه تراکم متراژ مفید متراژ کل اضافه تراکم متراژ مفید متراژ کل اضافه تراکم متراژ مفید متراژ کل اضافه تراکم متراژ مفید متراژ کل  

144112 291306 638897 701535 1378586 2951029 1009881 2431167 6045898 1035856 2041923 5597016 منطقه 

کل 
تهران 

 46863668 17781997 6809032 48547029 23664278 20737516 22113284 12984737 62791111 1701228 15280475 2376376

 

 

مأخذ: آمار و اطلاعات شهرداری 
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گردید که شورایعالی شهرسازی به منظور مهار بحران پیش آمده مصوبههای شماره 269 و 329 را 
اعلام و سپس در جــهت اعمـال محدودیـت بیشـتر در واگـذاری تراکـم در تـاریخ 79/12/4 مصوبـه 

6790/100/02 که شرایط واگذاری تراکم را دشوارتر مینمود. تصویب نماید. 

 

 



 ٣٣

 

 بـررسی مشکـلات و پتـانسیلها: بررسی طرحهای بالادست                                                                    منطقه یک  
 

مکان مشـکلات زمینه 

 
یت

دود
مح

 
دید

ته

مکان پتـانسیـلها 

 
کان

ام
 
صت

فر

طرحهای 
فرادست 

 • ارتباط 9 شهر در خــارج از محـدوده شـهر تـهران بـا منطقـه یـک و 
پتانسیل جذب این نواحی برای سکونت و گردشگری 

 • ارتباط منسجم و پیوسته دو مجموعه لواسان و شهرستانک (با تســلط 
لواسان) برای استفاده از خدمات منطقه یک 

ــدوده اسـتحفاظی شـهر و اعمـال مدیریـت   • قرارگیری لواسان در مح
متفاوت با شهرداری در این محدوده 

ــداری در مناطقـه   • تداخل حیطه وظایف شهرداری، فرمانداری و بخش
حاشیهای منطقه (خصوصاً ناحیه لواسان) 

 • تعدد مراجع تصمیمگیری و تصویب در خصوص نحوه اجرای طــرح 
جامع (شورای هماهنگی، شورای طرح و بررسی) 

 •   مشروعیت بخشیدن به مغایرت و تغییرات طــرح جـامع بـه منظـور 
ایجاد و درآمد برای شهرداری از سوی کمیسیون ماده پنج 

ــیون مـاده پنـج (47   • تصویب اضافه تراکم مازاد بر اساس آرای کمیس
درصد اضافه تراکم واگــذار میشـود) و عـدم اعمـال نظـر کارشناسـی و 
پیشبینی شده بــرای افزایـش تراکـم و ایجـاد عـوارض زیانبـار در ایـن 

خصوص 

ــی در طـرح جـامع تـهران بـا      • تعیین نقش تفرجگاهی - تفریح
توجه به پتانسیلهای موجود منطقه یک 

 • ایجاد جامعه مستقل شمیران با لبههای بزرگراهی در طرح جامع 
اولیه شهر تهران 

 • توسعه پیشبینی شده منطقه با حداقل تراکم در طرح ساماندهی 
تهران (میانگین تراکم 80 درصد با سطح اشغال 60 درصد) 

 • محوری دیدن کاربریهای خدماتی در طرح ساماندهی: 
 • محور میدان تجریش با عملکردهای فرهنگی، تجاری 

 • محور دانشگاه شهید بهشتی با تمرکز خدمات اداری - آموزشی
 • محور دارآباد با تمرکز مراکز درمانی تخصصی 

 • پیش بینی ایجاد منظومههای چند مرکزی برای توسعه آتی شهر 
ـــورد نیــاز توســعه پــایدار در زمینــه   • تدفیـق راهبردهـای م

زیستمحیطی سوانح طبیعی و ایمنی در منشور شهر تهران 
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اهداف، راهبردها و راهکارهای طرحهای فرادست: 
اهـــداف و راهـبردها 

 • حفظ نقش تفرجگاهی - تفریحی منطقه (تاکید شده در طرحهای مصوب قبلی) 
 • تاکید بر نقش کاربریهای فرامنطقهای و تقویت عناصر کالبدی برای ایجاد جامعه مستقل شمیران 

 • تحدید گسترش شهر تهران در محور ارتفاعات 1800 به بالا 
 

 

 

 

 

 

اقــدامــات راهــکارهـا زمیـنه 

طرحهای 
بالادست 

 • کنترل و نظارت مستمر بر نحوه اجـرای 
مصوبات طرحهای جامع و تفصیلی مصوب 

قبلی 
ـــزی در   • ایجـاد منظومـههای چنـد مرک
سطح منطقه برای اتصال به سطوح همجــوار 

در کلانشهر تهران 
ــه حـل   • تدوین راهکارهای لازم در زمین
مسائل زیستمحیطی و سوانح طبیعی منطقه 
 • تدقیـق محـــدوده وظــایف مدیریــت 
شـهرداری بـا سـایر دسـتگاههای متولــی در 

سطح شهرستان شمیرانات 
 • تدوین قوانین مورد نیاز جهت گسترش 
شهر تهران (احیاء قانون نظارت بر گســترش 

شهر تهران) 
 

 

ــای خدمـات گردشـگری در   • ایجاد کاربریه
نقاط دارآباد، دربند و درکه 

ــهرهای همجـوار   • تعیین دقیق مرز منطقه با ش
خصوصاً لواسان برای اعمال نظــارت بـر سـاخت 

و سازها 
ــرای   • اعطـای اختیـارات تـام بـه شـهرداری ب
ــاز در  جلـوگـیری از سـاخت و سـازهای غیرمج
اراضی نظامی و خارج از محدوده خط 1800 متر 
 • تشکیل یک واحد مستقل در شهرداری بـرای 
اظهار نظر در خصوص مغایرتهای طرح جامع و 
ــه  تفصیلـی بـا توجـه بـه تحـولات موجـود منطق

(بهنگامسازی تحولات با طرحهای مصوب) 

 

 


