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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
ــاریخ 81/8/15 از  (شورای مشاورین 21 منطقه) تهیه و در مهرماه 1381 در 3 جلد تحویل گردید. در ت

طرف دبیر کمیته اجرائی برنامهریزی و طراحی شهر تهران؛ دستورالعمل ”راهنمــای نحـوۀ ارائـه نتـایج 
مطالعات“ به مهندسان مشاور 21 منطقه تهران ابلاغ و مقرر شد که مطالعات در قالب این دسـتورالعمل 
تدوین شود. گزارش کامل مطالعات نه گانه و پیشنهادها و خلاصه گزارش 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 طــرح مـورد ارزیـابی قـرار 
ــت. و اکنـون ویرایـش نـهائی بـر اسـاس اصلاحـات  گرفته و توسط مشاور اصلاح و تکمیل شده اس

تکمیلی ارائه میگردد. 
اکنون جلد دهم گزارش تحت عنوان ”جمعبندی، نتیجهگیری و ارائه “پیشنهادات به عنــوان جلـد 
ــژگیهـای منطقـه، مشـکلات و پتانسـیلها،  نهایی طرح ارائه میگردد. در این جلد با شناخت کلی وی

اهداف، راهبردها و راهکارها و پروژههای لازم در هر زمینه را مشخص میسازد. 
 

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: 
 

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
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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. 
ــک شـهرداری شـده  با توجه به این نگرش، اقدام به تهیه طرح راهبردی- ساختاری برای منطقه ی
است. حاصل این طرح تدوین اهداف کــلان و خـرد، تدویـن راهبردهـا و سیاسـتها و راهکارهـای 
توسعه، معرفی طرحهای موضعی و موضوعی برای منطقه است، تا در برنامه توســعه و عمـران منطقـه 

ملاک عمل قرار گیرد. 
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.  
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ج 

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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1- کاربری زمین 

ــاربری عمـده منطقـه   • کاربریهای مسکونی، شبکه معابر، زمینهای بایر، فضای سبز و نظامی، 5 ک
هستند که در حدود 85 درصد مساحت منطقه را به خود اختصاص دادهاند. 

ــای منطقـه را تشـکیل داده   • کاربریهای فرامنطقه ای و بینالمللی بخش عمدهای از نظام کاربریه
است. 

 • عناصر طبیعی از جمله باغات و فضای سبز، زمینهای باز و بایر، کوهستان و رود درههای جــاری 
در این منطقه از پتانسیلهای زیست محیطی و گردشگری منطقه به حساب میآیند و نقش  ویژهای در 

منطقه بر عهده دارند. 
 

فضاهای کار و فعالیت 
ــر   • میدان تجریش - قدس به عنوان یکی از مراکز مهم خرید و فعالیت شهر تهران، در سطحی فرات
از منطقه عمل کرده و به دلیل اختلاط کاربریها در آن، جمعیت و فعالیت زیادی را بــه خـود جـذب 

میکند. 
ــارکینگ در ایـن بخـش از   • با توجه به نقش ویژه میدان تجریش، کمبود فضاهای مکمل از جمله پ

منطقه مشهود میباشد. 
ــل، از ویـژگیهـای خـاص منطقـه یـک میباشـد کـه یکـی از   • کاربری دیپلماتیک و امور بینالمل

مؤلفههای مهم شخصیتی و هویتساز منطقه را تشکیل میدهد. 
 • بخش وســیعی از  مسـاحت منطقـه بـه کـاربری نظـامی و پـادگانهـا اختصـاص دارد کـه جـزو 

کاربریهای مزاحم شهری محسوب شده و طبق مصوبه طرح جامع باید از منطقه خارج شوند. 
 • یکی از ویژگیهای مثبت منطقه یک،  کم بودن کاربری صنعتی در سطح منطقه است. 

ــتورانها) در   • مجـاورت کاربریتجـاری و مراکـز خریـد و پذیرایـی و جـهانگردی (بـه ویـژه رس
میدانتجریش و خیابان ولیعصر، یک مرکز زنده و فعال را در شبانه روز و ایام تعطیل به وجــود آورده 

است. 
ــامل میـدان تجریـش - قـدس و   • فضاهای کار وفعالیت در سطح منطقه، عمدتاً  در مرکز منطقه ش

امتداد خیابانهای شریعتی و ولیعصر متمرکز شدهاند. 
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کاربریهای خدماتی 
 • به دلیل شکل گرفتن بافت مسکونی منطقه و سابقه سکونتی آن، در اکــثر نواحـی منطقـه، توزیـع 

خدمات محلی و منطقهای در سطح مطلوبی میباشد. 
 • بخش زیادی از کاربریهای خدماتی موجــود در منطقـه، عملکـردی فرامنطقـهای دارنـد و بدیـن 

جهت باعث جذب جمعیت از سایر نقاط به این منطقه میشوند. (مانند بیمارستانها، دانشگاهها) 
 • در نواحی تازه شکل گرفته و نوساز منطقه از جمله ناحیه 6 و بخشی از ناحیه 2، کمبود برخــی از 

خدمات (از جمله ورزشی، مذهبی و درمانی) مشاهده میشود. 
 • اطراف میدان تجریش و همچنین در امتداد خیابانهای دکتر شــریعتی و ولیعصـر، از جملـه نقـاط 

تمرکز کاربریهای خدماتی میباشند. 
 • تمرکز خدمات رده محلهای در مراکز محلات، به ویژه محلات قدیمیتر از جمله چیذر و نیاوران 

شکل گرفته است. 
 • تراکم جمعیت و تمرکز خدمات در اکثر نواحی منطقه بر هم منطبق میباشند. 

ــا توجـه بـه   • در سطح منطقه یک، تنها یک ایستگاه آتشنشانی و نجات در دزاشیب قرار دارد که ب
جمعیت و بافت منطقه بسیار ناکافی میباشد. 

 • کاربری های تفریحی، بخش وسیعی از مساحت منطقه را شامل میشود که بخش وسیعی از ایــن 
نوع کاربریها شــامل باشـگاههای ادارات،  نـهادها و وزارتخانـهها و همچنیـن اردوگاههـای تفریحـی 

میباشد. 
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جدول شماره 1) سطح، سهم، رتبه و سرانه کاربریهای مـختلف شهری منـطقه یک شهرداری تـهران 
سال (1381) 

سهم از کل مساحت مساحت (هکتار) کاربری رتبه 
منطقه (درصد) 

سرانه*  
(متر مربع) 

58/17 43/58 1570/6371 مسکونی 1 

27/22 20/40 735/069 شبکه معابر 2 

16/37 12/27 442/1552 زمینهای بایر 3 

5/34 4/01 144/4449 فضای سبز 4 

5/09 3/82 137/5771 نظامی 5 

3/31 2/48 89/5010 آموزش عالی 6 

2/82 2/11 76/1661 فرهنگی 7 

2/26 1/69 61/0391 دیپلماتیکو امور بینالملل 8 

2/20 1/65 59/5876 تفریحی 9 

1/73 1/30 46/8830 درمانی 10 

1/64 1/23 44/3911 آموزشی 11 

1/45 1/09 39/2621 پارکها 12 

1/40 1/06 38/0615 اداری 13 

1/05 0/79 28/4208 تأسیسات و تجهیزات شهری 14 

0/69 0/52 18/6989 تجاری 15 

0/63 0/48 17/2624 جهانگردی و پذیرایی 16 

0/57 0/43 15/5880 ورزشی 17 

0/40 0/30 10/9148 مسیلها 18 

0/37 0/28 10/1048 حمل و نقل 19 

0/25 0/19 6/8586 مذهبی 20 

0/23 0/17 6/2320 خدمات اجتماعی 21 

0/15 0/12 4/2159 صنایع 22 

0/03 0/02 0/8234 بهداشتی 23 

133/477 100% 3603/8944 جمع کل مساحت منطقه یک  

مأخذ: نقشهکاربری زمین تهیهشده توسطمرکزاطلاعاتجغرافیاییشهرتهران(TGIS )و برداشتهایمیدانیمشاور 
ــدود  *جمعیت سال 1381منطقه یک بر اساس نتایج اولیه سرشماری کارگاهی کشور(مرکز آمار ایران،آبان81) در ح

270/000 نفر در نظر گرفته شده است. 



جدول شماره 2: مساحت، سهم و رتبه کاربریهای شهری منطقه یک به تفکیک نواحی (1381) 
ناحیه نه (حریم) ناحیه هشت ناحیه هفت ناحیه شش ناحیه پنج ناحیه چهار ناحیه سه ناحیه دو ناحیه یک  کاربری 

مساحت 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

مساحت رتبه 
(هکتار) 

سهم 
(درصد) 

رتبه 

1 28/48 42/6958 1 63/42 200/3915 1 54/08 289/9355 3 15/92 50/8739 1 34/10 168/9438 1 49/72 175/9781 1 41/71 203/3083 1 44 309/7249 1 53/24 128/7852 مسکونی 

13 0/36 0/5363 10 0/76 2/3895 10 0/83 4/4441 14 0/08 0/2633 17 0/17 0/8515 11 0/90 3/2034 12 0/62 3/0352 13 0/31 2/2028 12 0/73 1/7727 تجاری 

14 0/25 0/3777 4 2/41 7/6031 6 2/39 12/8255 10 0/34 1/0844 11 0/70 3/4876 7 1/72 6/1034 11 0/69 3/3498 8 0/86 6/0839 9 1/44 3/4757 آموزشی  

19 0 0 13 0/29 0/9196 17 0/21 1/1057 6 2/93 9/3583 9 1/08 5/3678 17 0/44 1/5520 15 0/25 1/2122 4 9/32 65/5996 7 1/81 4/3856 آموزش عالی 

17 0/05 0/0709 14 0/27 0/8535 16 0/26 1/3918 12 0/14 0/4525 18 0/16 0/8084 19 0/35 1/2535 16 0/17 0/8378 20 0/06 0/4569 17 0/30 0/7333 مذهبی 

18 0/01 0/0174 16 0/18 0/5667 11 0/72 3/8605 16 0/02 0/0754 5 3/79 18/8050 14 0/55 1/9519 4 9/60 46/7940 18 0/08 0/6227 10 1/43 3/4726 فرهنگی 

9 1/13 1/6981 11 0/40 1/2681 12 0/60 3/1983 17 0 0/0248 14 0/25 1/2642 15 0/50 1/7765 10 0/79 3/8413 15 0/22 1/5359 14 0/52 1/2555 جهانگردی و پذیرایی 

18 0/01 0/0202 8 0/83 2/6164 9 1/09 5/8643 5 5/32 16/9979 15 0/23 1/1549 9 1/11 3/9237 8 1/23 5/9953 6 1/29 9/1118 15 0/49 1/1985 درمانی 

19 0 0 18 0/08 0/2626 20 0/02 0/1386 17 0 0/0283 21 0 0 22 0 0/0030 21 0/04 0/1895 21 0/03 0/2015 22 0 0 بهداشتی 

12 0/39 0/5909 6 1/54 4/8546 8 1/65 8/8596 13 0/10 0/3379 12 0/44 2/2049 8 1/30 4/6170 10 0/79 3/8667 9 0/74 5/2024 5 3/11 7/5276 اداری 

15 0/21 0/3123 20 0/01 0/0427 3 4/82 25/8369 17 0 0 13 0/33 1/6187 6 1/86 6/6033 7 1/44 7/0236 7 1/16 8/1530 4 4/73 11/4485 دیپلماتیک و امور بینالملل 

5 8/93 13/3876 5 2/10 6/6471 7 2/33 12/4822 4 6/63 21/1720 7 2/03 10/0406 5 4/47 15/8215 6 4/37 21/3213 5 5/69 40/0403 8 1/46 3/5323 فضای سبز 

6 3/91 5/8622 19 0/08 0/2544 5 2/95 15/8033 7 0/97 3/1174 8 1/48 7/3481 12 0/62 2/1909 13 0/44 2/1264 14 0/30 2/1173 19 0/18 0/4421 پارکها 

4 9/50 14/2440 21 0 0 21 0 0/0024 17 0 0/0092 3 17/65 87/4581 10 1 3/5377 5 5/47 26/6546 17 0/10 0/7221 6 2/05 4/9590 نظامی 

16 0/07 0/1039 15 0/20 0/6396 18 0/17 0/9010 15 0/05 0/1549 20 0/06 0/3222 20 0/19 0/6692 17 0/11 0/5374 19 0/07 0/4996 20 0/16 0/3880 صنایع  

8 2/62 3/9270 9 0/79 2/5126 13 0/48 2/5603 9 0/45 1/4394 10 0/98 4/8817 13 0/61 2/1474 9 1/16 5/6643 12 0/53 3/7365 13 0/64 1/5516 تاسیساتوتجهیزات شهری 

7 3/78 5/6615 17 0/17 0/5269 14 0/38 2/0642 17 0 0 6 3/04 15/0456 3 9/79 34/6668 19 0/08 0/4138 18 0/08 0/5962 11 0/83 2/0122 تفریحی 

11 0/42 0/6378 7 1/08 3/4139 15 0/33 1/7717 8 0/48 1/5219 16 0/20 0/9767 16 0/48 1/6952 18 0/09 0/4237 10 0/64 4/5228 18 0/26 0/6243 ورزشی 

18 0/01 0/0195 12 0/31 0/9740 17 0/21 1/1466 11 0/23 0/7494 19 0/15 0/7607 21 0/17 0/5952 20 0/07 0/3360 11 0/62 4/3512 16 0/48 1/1722 حمل و نقل و انبارها 

10 0/53 0/7969 18 0/08 0/2594 19 0/05 0/2607 17 0 0 21 0 0/0069 18 0/37 1/3300 14 0/40 1/9701 16 0/18 1/2985 21 0/13 0/3094 خدمات اجتماعی 

3 18/92 28/3715 3 3/23 10/2035 4 4/78 25/6178 1 33/53 107/1106 4 12/87 63/7742 4 7/47 26/4508 3 12/85 62/6135 3 14/86 104/5618 3 5/54 13/4132 بایر 

2 20/40 30/5824 2 21/76 68/7744 2 21/64 116/0330 2 32/76 104/6624 2 20/25 100/3092 2 16/34 57/8254 2 17/62 85/8758 2 18/82 132/4732 2 20/44 49/4481 شبکه معابر 

ماخذ: نقشه کاربری زمین تهیه شده توسط مرکز اطلاعات جغرافیایی شهر تهران (TGIS) و برداشتهای میدانی مشاور 
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گردشگری در منطقه یک 
ــای  منطقه یک شهر تهران با قرارگیری در دامنه رشته کوههای البرز، دسترسی به طبیعت بکر درهه
متعدد کوهســتانی را در مدتـی کوتـاه، بـرای مـردم شـهر تـهران مقـدور سـاخته اسـت. ایـن درههـا، 
گردشگاههای طبیعی هستند که آرامش از دسترفته تــن و روان را در قلـب طبیعـت و دور از مظـاهر 

شهری فراهم میسازند. 
ــته کـالبدی- محیطـی و تفرجـی میتـوان  ویژگیهای “مبادی کوهستانی“ منطقه یک را در دو دس
تقسیم کرد (ساماندهی گردشگاههای تهران-1374) و امکانات کوهستان و درههای همجوار تــهران بـه 

دو بخش قابل تفکیک است: 
1-  درههای مشرف به تهران که دسترسی به آنها به سادگی امکانپذیر است. نظــیر فرحـزاد، درکـه، 

دربند، گلابدره، کلکچال و دارآباد 
2- درههای دیگر که برای دسترسی به آنها، سفرهای کوتاه مدت لازم است. نظیر سولقان، لشـگرک، 

اوشان، آهار و فشم، رودهن…. 
ویژگی طبیعی مبادی کوهستانی و ارتفاعات شمالی، به دلیل توان جذابیت گردشــگاهی،  نقـاط و 
محورهایی از شهر را نیز تحتتأثیر قرار داده است و خیابانهای ولیعصر، درکه، دارآباد و سوهانک بــه 
تبع کوهستان، کارکرد گردشگاهی یافته و بهویژه در فصل گرما، پذیرای جمعیت انبوهی از شهرنشینان 

است.  
درههای شمال تهران به دلیل نزدیکی به شهر و مجاورت آنها با مناطق شمالی شهر تهران همچنین 

طبیعت بکر و جالب توجه آنها، همیشه مورد استفاده گروه زیادی از مردم بوده است. 
ــادهروی  فضای سبز مطلوب، آبهای روان و سایه و نیمه سایه این درهها، مسیرهای مناسب برای پی
و چشماندازهای زیبا و مناسبی که از شهر و یا سیمای کوهستان پیش رو مینهند، موجب جلــب عـده 

بسیار زیادی از مردم، با هر گروه سنی و خصوصیت فرهنگی است. 
ــر یـک  مراجعه مردم به این مناطق به نسبت شرایط هر منطقه متفاوت است و به طبع استفاده از ه
از این درهها باب سلیقه گروه یا دسته خاصی است، چنانکه بعضی از این نقـاط مـانند درکـه و دربنـد 
مورد استفاده بسیاری از مردم خصوصاً جوانان در روزهای پنجشنبه و جمعه و سایر ایام تعطیل اسـت. 
ــر درههـای شـمال تـهران  و اصولاً دو دره دربند و درکه بیشترین تعداد مراجعهکنندگان را در بین دیگ

دارند.  
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ــارک، گلابـدره،  عمدهترین درههای شمال تهران، عبارتند از: درههای دارآباد، کلکچال، تنگ حص
دربند، ولنجک، درکه و فرحزاد. این درهها به نسبت نوع و ماهیت برخورد شهر با طبیعت، ماهیتهای 

متفاوتی دارند و به تناسب امکانات محیطی آنها، استفادههای مختلفی نیز از آن صورت میگیرد. 
ــیب کـم و در تـه دره، در پنـاه کوهـها و دور از   • دره درکه سبز و پر آب است، مسیر حرکت با ش
ــراه اسـت. بـه  آفتاب تند واقع شده و حرکت در این دره با تغییر پرسپکتیو و تغییر سیمای طبیعت هم
ــن  علت وجود امکاناتی نظیر آب و پوشش گیاهی مناسب، مراکز توقف و رستورانهای متعددی در ای

دره ایجاد شده است. 
 • دره ولنجک خشک و کم آب است و وســائل مکـانیکی تلـه کـابین، دسترسـی تـا اوج کوههـا را 

امکانپذیر ساخته است. 
 • دره دربند نیز سبز و پر آب است و از ابتدای مسیر، حرکت در ارتفاع انجام میشود. 

 • دره گلابدره که محل اصلی وقوع سیل زیانبار سال 1366 بود، بعد از سیل تغییر چهره داده است. 
ــرار  مسیر حرکت در این دره با جذابیتهای بسیار همراه بود. قبل از سیل مسیر حرکت در عمق دره ق
ــت دره، بـه ارتفـاعی بـالاتر از  داشت لیکن بعد از سیل و ایجاد خرابیهائی در عناصر فیزیکی و طبیع

رودخانه منتقل شده و حرکت از بالا صورت میگیرد. 
 • دره تنگه حصارک در بخش غربی باغ جمشیدیه، و در ارتفاعی پائینتر از مسیر حرکت کلکچال 

قرار گرفته است. 
 • دره کلکچال کاملاً با درههای دیگر متفاوت است. این دره تقریبــاً خشـک و فـاقد فضـای سـبز 
است. در این دره چشمه دائمی وجود ندارد و چشمههای فصلی آن نیز فقط یک تا دو ماه از سال آب 

دارند طبیعت سنگی و خشن این دره موجب تمایز آن از دیگر درههاست. 
 • دره دارآباد دو مسیر دارد. که یکی در پائین و دیگــری در ارتفـاع بـالاتر میباشـد. ایـن دره فـاقد 
ــاتی  امکانـات و فضـای سـبز لازم بـرای راهپیمـایی و کوهنـوردی اسـت. در ابتـدای ایـن دره، اقدام

(محوطهسازی) با کیفیت نامطلوب و به صورت بسیار ابتدائی انجام شده است. 
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2- بررسیکلی وضعیت زیرساختهای شهری 

توسعه زیرساختهای  شهری پیششرط توســعۀ  شـهر میباشـد. شـهر تـهران بـه دلیـل توسـعۀ 
بیبرنامه و غیر اصولی خود دچار ناهماهنگی در بخشهای مختلف و نظامهای شهری گشته است کــه 
زیرساختهای شهری نیز از این امر مستثنی نبودهاند. عدم توجه به بخشهایی چون شبکه جمـعآوری 
فاضلاب، بحرانهای زیست محیطی فراوانی را در پی داشته است. از طــرف دیگـر گسـترش کـالبدی 
شهر و افزایش تراکم بدون در نظر گرفتن ظرفیت  شهر برای تأمین خدمــات و زیرسـاختها موجـب 
ــر یـک از زیرسـاختهای  نقص و کاستی در ارائه خدمات مطلوب گردیده است. در ادامه وضعیت ه

شهر در منطقۀ یک شهرداری تهران به طور خلاصه بررسی میگردد. 
 

 شبکه جمعآوری فاضلاب  

شهر تهران به دلیل فقدان شبکه فاضلاب، با مشکلات زیست محیطی بسیار مواجه اســت. سـنگی 
ــرده اسـت؛ بـه همیـن دلیـل منطقـۀ یـک از  بودن زمین محدودۀ شمالی، چاههای جذبی را ناکارآمد ک
ــهرداری تـهران در حـال  مناطقی است که دارای اولویت اجرای شبکه فاضلاب میباشد. منطقه یک ش
حاضر تحت پوشش شبکۀ فاضلاب شهری میباشد، که در برخی منــاطق اجـرا شـده اسـت و برخـی 

محدودهها بطور مجزا دارای تصفیهخانه هستند:  
ــایتی سـاکنان محـدود  تصفیهخانه زرگنده در محدودهای سکونتی واقع شده است و موجب نارض
ــر ظرفیـت آن میباشـد و ایـن امـر بـاعث ایجـاد  میگردد. ورودی فاضلاب این تصفیه خانه 2/5 براب

فاضلاب کنارگذر میشود که نارضایتی ساکنان را به همراه دارد. 
ــه ظرفیـت پـایینی  تصفیهخانه صاحبقرانیه قدیمیترین تصفیهخانه شهر تهران است. این تصفیهخان
ــه بـرای سـاکنین  دارد و قسمت اعظمی از فاضلاب را به مسیل پاسداران منتقل میکند. این تصفیهخان

مناطق اطراف خود ایجاد مزاحمت نمیکند.  
 

قنوات 
ــته آب دارد و  شهر تهران مجموعاً دارای 260 رشته قنات میباشد که از این تعداد 114 فاصله رش
ــانی لولهکشـی شـده، اسـتفاده از قنـوات محـدود  146 رشته، متروکه است. بعد از احداث شبکه آبرس

ــهر، از بیـن رفتـن  گردید و عواملی چون عدم اجرای سیستم  شبکۀ فاضلاب، حفر چاههای آب در ش
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ــف بـرای اجـرای پـروژههـای  فضاهای سبز کشاورزی و از طرف دیگر حفاریهای سازمانهای مختل
عمرانی موجب متروکه شدن قناتها گردیده است. 

 

آبرسانی 
محدودهتحت پوشش منظقۀ یک شــهرداری تـهران از لحـاظ فعالیتهـای آب و فـاضلاب تحـت 
ــق تصفیهخانـههای کـن،  پوشش منطقۀ یک آبفای شمیرانات میباشد. آب مورد نیاز این منطقه از طری
جلالیه، تهرانپارس و همچنین چاههایحفر شده درحوالی این منطقه تأمین میگــردد. اختـلاف ارتفـاع 
500 متری میان پستترین و بلندترین نقطۀ این منطقــه موجـب شـده اسـت تـا آبرسـانی وابسـته بـه 

پمپهای برقی گردد؛ از طرفی دیگر اختلاف ارتفاع ایجاد فشارهایی بالای حداکثر مجاز میگـردد کـه 
این امر نیز مستلزم استفاده از شیرهای فشارشکن می باشد. لولههای موجود بــرای آبرسـانی از قدمـت 
بسیار بالایی برخوردارند؛ این عامل به همراه کیفیت غیراستاندارد برخـی لولـهها موجـب آسـیبپذیـر 
ــع آب منطقـۀ یـک را میتـوان  بودن شبکۀ توزیع آب گردیده است. مهمترین عوامل نارسایی در توزی
ــده زونهـای فشـاری شـبکه، قطـر  قدمت بالا و استاندارد پایین لولهها، عدم وجود سیستم طراحی ش
نامناسب لولهها، کاهش راندمان به جهت استفاده از شیرهای فشارشکن متعدد و وابســتگی شـبکه بـه 

پمپهای برقی برای پمپاژ آب، برشمرد. 
 

 مخابرات  
خدمات مخابراتی منطقۀ یک  شــهرداری تـهران توسـط چـهار مرکـز مخـابرات جمـاران، شـهید 
دستغیب، غریبی و شهید جعفری در داخل منطقه و مراکز محلاتی، باهنر و استقلال در خارج از منطقه 

تأمین میشود. 
 

 گازرسانی   
 شبکۀ لولهکشی گاز در منطقۀ یک  شهرداری تهران شامل دو قسمت است. شبکه گازرسانی فشار 

قوی که جابهجایی آن بسیار مشکل و تقریباً غیرممکن است و شبکه توزیع گاز با فشـار پـایین کـه در 
کلیۀ نقاط منطقۀ یک شهرداری اجرا شــده، بنـابراین تمـامی سـاکنین منطقـه تحـت پوشـش خدمـات 

گازرسانی هستند. 
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سیستم دفع آبهای سطحی  
ــد و از  به جز در موارد اندک سیستم دفع آبهای سطحی به صورت طراحی نشده و سنتی میباش
ــان ، کانالهـا و مسـیل اسـتفاده میشـود کـه در مـوارد بسـیاری از ظرفیـت لازم  جویهای کنار خیاب

برخوردار نیست. 
ــها و  جویها به دلیل شیب زیاد منطقه و ظرفیت غیراستاندارد، همچنین ورود فاضلاب منازل به آن

انباشتگی زباله در آنها، اغلب دچار گرفتگی و مشکل میشوند. 
کانالها و مسیلهای موجود عمدتاً از ظرفیت لازم برخوردار هستند، با این حال ورود رسوبهای 

کوهستانی و تخریب کف و دیوارۀ  کانالها  از مشکلات قابل بررسی می باشند. 
به دلیل روباز بودن جویها و کانالها معمولاً این مسیرها محــل انباشـت زبالـه واقـع میشـوند و 

باعث بروز آلودگیهای فیزیکی و شیمیایی میگردند. 
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3- ایمنی  در برابر سوانح طبیعی 

گسترۀ تهران که در کوهپایۀ جنوبی کوههای البرز قرار گرفته، شمالیترین فرونشست ایران مرکزی 
ــری چینهـا و رانـدگیهـای خـاوری - به حسابمیآید. کوههای البرز شمال تهران متشکل از یکس
باختری است که از آسۀ مرکزی کوه بر رویهم و به سمت خــارج (شـمال و جنـوب)رانـده شـدهاند. 
ــه وسـیلۀ بلندیهـا و فرونشسـتهای خـاوری  دشت تهران دشتی است با شیب شمال به جنوب که ب

باختری به بخشهای گوناگون تقسیم میشود. 
  

 • گسـلهـا : 
مجموعهای از گسلهای فعال در منطقۀ یک تهران وجود دارند که چهرۀ مورفولوژیک این ناحیــه 

را شکل دادهاند. مهمترین این گسلها عبارتند از: 
ــه اسـت و بـا   • گسل مشا، یکی از گسلهای بنیادی البرز مرکزی است و در شمال تهران قرار گرفت
وجود اینکه در محدودۀ منطقه یک قرار ندارد ولی عملکرد آن نه تنها منطقــۀ یـک، بلکـه تمـام شـهر 

تهران را تحت تأثیر قرار میدهد. 
 • گسل شمال تهران، شاخصترین زمینساخت در مجاورت شهر تهران است که در دامنۀ رشته کــوه 
البرز به طول 35 کیلومتر واقع شده و از کن در باختر به لشگرک در خــاور ادامـه دارد. گـذرگـاه ایـن 
گسل، خاور شمال خاوری - باختر جنوب باختری است و به صورتی ملایم به طرف جنــوب متمـایل 
است. این گسل در بخش مرکزی بین کن و لشگرک، بین صخرههای سازند کرج در چینههای مــرزی 
و ذخایر رسوبی دشت آبرفتی، مرز چینداری را تشکیل میدهد. تعیین تاریخ آخریــن حرکـت گسـل 
شمال تهران به علت عدم اطمینان و قطعیت در مورد عمر بسترهای قرمز رنگ که در زیر سطح پوسته 

قرار گرفتهاند مشکل است. 
 • راندگی نیاوران، دارای طولی حدود 13 کیلومتر و راستای خاور شمال خاوری بــه بـاختر جنـوب 
باختری است و در یک کیلومتری جنوب راندگی شمال تهران و به موازات آن از سعادت آباد فرحــزاد 
تا نیاوران  و شمال اقدسیه دیده میشــود. سـازو کـار ایـن گسـله، رانـدگـی بـوده و قسـمت شـمالی 

بررویفرونشست اوین-تجریش- نیاورانرانده شده وسببتشکیل اینفرونشستشده است. 
 • گسلۀ محمودیه، دارای طولی حدود 11 کیلومتر و راستای خاوری - باختری در گسترۀ محمودیــه 
تا پایان بزرگراه چمران و شمال هتل استقلال دیده میشود. این گسله از گونــۀ فشـاری بـا شـیب بـه 
ــش- نیـاوران در  سمت جنوب میباشد. این گسله مرز میان بلندیهایارمنیه و فرونشست اوین-تجری
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ــای دیگـر تغیـیر میکنـد و کـاملاً بـه  شمال را تشکیل داده است. عمق آبهای زیرزمینی از جایی به ج
توپوگرافی و زمینشناسی بستگی دارد. سطح آب زیرزمینــی در تپـهها، مخـروط افکنـههای قدیمـی و 
ــی از 5  مخروط افکنههای جوانتر بسیار پائین است. بطورکلی در گسترۀ شهر تهران عمق آب زیرزمین

تا 100 متر متغیر است. 
 

تـوپوگرافـی : 
وضعیت توپوگرافی و زمینشناسی منطقۀ یک تهران شرایط ویژهای را برای ساخت و ساز ابنیه در 

این منطقه فراهم آورده است که مهمترین آن به شرح زیر است: 
 - دینامیک زمین در منطقه یک و تأثیر آن بر روی ساخت و ساز، وجود گسلهای اساسی در منطقـه 

یک حکایت از دینامیک فعال این منطقه دارد. وجود خط واره و زونهای خرد شده شـرایط نامناسـبی 
ــه یـک، احـداث سـاختمانها بـهویژه  را برای ساخت و ساز به وجود آورده است و متأسفانه در منطق

ساختمانهای بلند بدون توجه به این مسئله صورت میگیرد. 
 - شیب توپوگرافی زیاد و ضخامت کم آبرفتها، عمق کم سنگ بسـتر (حـدود 5 مـتر) حکـایت از 

ضخامت کم آبرفتها در منطقه یک دارد و این مسئله به همراه شیب توپوگرافی زیاد موجــب تحـرک 
ــن و وجـود ترکهـای  زیاد این آبرفتها شده که شاخص این امر کجشدگی درختان بر اثر خزش زمی
ــایداری قطعـات بـزرگ سـنگ را  شاقولی و برشی دردیوار ساختمانها است. در تمامی این مسائل ناپ
اضافه نمود که وضعیت خطرناکی را برای سازههای ناحیه به وجود آورده و در صــورت بـروز زلزلـه 

احتمال سنگ ریزشهای متعدد و خطرناکی وجود دارد. 
ــیزیوگرافـی منطقـه یـک   - ساخت و ساز در لبهها و گسترش پهنههای خاکدستی، شرایط خاص ف

سبب شده تا زمین این منطقه دارای تحرک زیادی باشد از اینرو احداث ابنیــه در لبـهها و پرتگاههـا، 
باعث افزایش ریسک لغزش میشود. از سویی دیگر گسترش ساخت و ساز سبب شــده تـا پهنـههای  
ــیر قـابل تفکیـک  وسیعی از خاکدستی تولید شود که پس از گذشت چند سال از آبرفتهای تهران غ
بوده و ساخت و ساز بر روی این پهنهها میتواند فجایعی را به دنبال داشته باشد. به دلیل سست بودن 
این پهنهها لغزش و خزش به صورت گستردهای در آنها قابل مشاهده است. ترکهای موازی و متقاطع 

موجود در این پهنهها حکایت از پتانسیل بالای لغزش دارد. 
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4- مطالعات سازمان فضایی و سیمای شهری 

ــهری در اراضـی منطقـۀ یـک در طـول  بررسی گسترش ساخت و سازهای ش
سالهای   1347 تا 1380 

برای بررسی این روند از نقشههای سالهای 77،61،47 و 80 استفاده شده است. البته با توجــه بـه 
ــعه  مقیاس نقشهها امکان تفکیک فضاها فراهم نشد و لیکن با توجه به این مدارک میتوان جهات توس

را در طول 4 دهۀ قبل، پیگیری و مشاهده نمود.  
با تحلیل این مدارک توسعه در محدوده منطقه را میتوان به سه بخش دستهبندی نمود. 

1-  توسعه در مرکز محدوده که عمدتاُ اشغال زمینهای بــایر مـابین شـریانهای اصلـی و تفکیـک 

باغات و تبدیل آنها به مسکونی بوده است. 
2- توسعه شمالی که با حرکتی یکباره در طی ســالهای 1360 تـا 1370 رشـد سـریعتری داشـته و 

ــی  اکنون تا مرز 1800 و برخی نقاط فراتر از آن پیش رفته، این توسعه به شکلی بوده که مناطق ییلاق
ــده  شمال شهر که در سالهای دهۀ 50 و 60 جدا از شهر تهران بودهاند اکنون کاملاُ به شهر متصل ش
ــگرک  و حتی حاشیه و حریم رودخانه ولنجک و شمال امامزاده قاسم (آبک) و اخیراً شمال مسیل لش

شدت بیشتر داشته است. 
ــن محـدوده بـوده و تـا سـالهای 1361 بـا  3- توسعه رو به شرق که اصلیترین روند توسعه در ای

ــیز اصلیتریـن  سرعت بیشتر و در سالهای اخیر با حجم بیشتری صورت گرفته و در دهههای بعد ن
ــلان ایـن بررسـی نشـان میدهـد کـه در عیـن وجـود  جهت توسعه در منطقه خواهد بود. به طور ک
ــیه  زمینهای بایر و خالی در شرق، جنوب و مرکز محدوده، تمایل بیشتری به ساخت و ساز در حاش

شمالی و شرق، رشد ساخت و ساز در حاشیههای شمالی مشاهده میشود.  
 

در تحلیل روند توسعه دو نکته اساسی به نظر میرسد: 
1- به نظر میرسد میزان تراکم ساخت و ساز در دست انجام بیش از نیازهای جمعیتــی منطقـه حتـی 

ــههای توسـعه سـاخت و سـاز فراهـم  برای سالهای آتی میباشد. ضمن آنکه امکانات زیربنایی در لب
نشدهاند. 

2- سطح فضای سبز موجود در منطقه در طی این سالها روند نزولی داشته است. 
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 بافتهای شهری 
بافتهای مسکونی همیشه به عنوان اساس تصمیمهای بنیادی در طراحی شهری مطرح میباشــند، 
بافت و تراکم مرتبط با آن چارچوبی را برای کلیه عناصر دیگر بنا نهاده و دارای آثار و نتــایج وسـیع و 

گسترده میباشند. 
ــان داد. بطوریکـه  در بررسی بافت تا میزانی معین میتوان بافت قدیم و یا تازه ساز و جدید را نش
ــوارض طبیعـی  نه تنها وجود خیابانها و کوچههای تنگ و پیچ و خم دار و یا کوچه باغی منطبق بر ع
زمین و یا بر عکس خیابانها و کوچههای مستقیم و شطرنجی، بلکه تراکم ساختمانها و فشردگی آنها 

نسبت به هم نیز بر نوع بافت در  مواردی مصور است که بصورت نکات زیر قابل مطالعه میباشد. 
از این رو شناسائی و تشخیص عملکردی و هویتی بافت قسمتهای مختلف منطقــه کـه محتمـلاً 
تداعی دو بعدی آن است، بر مبنای تجزیه و تحلیل نوع ترکیب (دانهبندی)، شــبکه دسترسـی و تراکـم 
(فشردگی) داخل بافت جهت ارزیابی عملکرد به عنوان مهمترین خصوصیات آن، به صورت زیر مورد 

ارزیابی قرار گرفته است. انواع بافتها در منطقه یک عبارتند از: 
 

1- بافت ارگانیک (کهن و خودرو) 

2- بافت با دانهبندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و باز 

3- بافت با دانهبندی درشت و شبکه منظم هندسی و باز 

4- بافت با دانهبندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و نیمه باز 

5- بافت با دانهبندی درشت و شبکه منظم هندسی و نیمهباز 

6- بافت بادانهبندی درشت و شبکه نامنظم غیرهندسی و متراکم 

7- بافت با دانهبندی متوسط وشبکه منظم هندسی و نیمه باز 

8- بافت بادانهبندی متوسطوشبکهنامنظم غیرهندسی ونیمهمتراکم 

9- بافت با دانهبندی متوسط وشبکه منظم هندسی و نیمه متراکم 

10- بافت با دانهبندی ریز وشبکه منظم هندسی و نیمه متراکم 

11- بافت با دانهبندی ریز وشبکه منظم هندسی و متراکم 

12- ساخت و سازهای جدید به صورت تعاونی 
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تجزیه و تحلیل سیمای کالبدی، فضائی سیمای منطقه 
ــوارتر خواهـد  همزمان با توسعه منطقه مسلماً حفظ عوامل و آثار قدیمی و غیر قابل جایگزین دش
ــوده، بلکـه بـه مراتـب بـه دلیـل  شد، زیرا که دیده میشود که نه تنها آثار جدید بهتر از آثار قدیمی نب
بیتوجهی به عواملی مانند  شیوه و کیفیت معماری، و هماهنگی طرح با ویژگی طراحی خاص منطقه، 
به صورت بیهویتی جایگزین این آثار شدهاند. مناطق طبیعی نیز یکی دیگر از منابع غیرقابل جایگزین 

هستند که آنها نیز از این هجوم شوم دور نماندهاند. 
ــان دسترسـی  ساخت وسازهای غیراستاندارد و غیرقانونی نه تنها با ایجاد سد و حصارهایی از امک
ــروزه  به نواحی بالا و شمالی ممانعت میکنند، بلکه مورد سوءاستفاده نیز قرار گرفتهاند، بهطوری که ام
بندرت خطوط ارتفاعات اصلی سالم باقی مانده اســت. لیکـن هنـوز کـوه یـک منبـع طبیعـی و ملـی 
محسوب میشود که از سوی ساکنین شهر به عنوان یک بخش مهم از گذران اوقات فراغت و ورزش، 
مورد توجه و استفاده قرار گرفته و میگیرد. باغها و رودخانهها نیز در برخی مواقع از لحاظ ویژگی به 
ــای بـاز خـالص و نـاب ارزش  مناطق طبیعی، نزدیک و شبیه میشوند و حتی گاهی به عنوان یک فض

تفریحی داشته و انسانها را از آشفتگیها و اغتشاشات شهری دور میکند. 
ــی و رضایتبخشـی را ایجـاد   ساختمانها و بناهای قدیمیتر نیز حسی از تضاد و کنتراست دایم

ــنتی و زنـدگـی پیونـد میخورنـد. در برخـی محـلات،کـه  میکنند. آنها با تاریخ گذشته، شیوههای س
ساختمانهای قدیمی پایدار مانده یا حفاظت شدهاند تغییر عملکرد در واقــع بـه نوعـی یـک فرهنـگ 

مداوم را حمایت میکند.  
ساختمانهای تاریخی و در واقــع تقریبـاً همـه سـاختمانهای قدیمـی،   بیاعتنـا و بیتوجـه بـه 
پیوستگی و اعتبار تاریخی خودهستند، و از لحاظ ویژگیهای معماری، بافت شهری و مقیاس انســانی 
ــخیص  به عنوان ثروتی هستند که به ندرت در توسعههای جدید تکرار میشوند. آنها به توصیف و تش
ــاختار فضـائی، کمـک شـایانی  واحدهای همسایگی و ایجاد نقاط برجسته و مشخص و کانونی، در س
ــدهاند، ولـی بقیـه آنـها در  میکنند. خوشبختانه مقدار زیادی از این اماکن قدیمی شناسائی و معرفی ش
معرض خطر نابودی قرار دارند. زیرا حتی آنهایی که شناسائی شــدهاند، نمیتواننـد بـدون همکـاری و 
ــه شناسـائی ایـن امـاکن اعـم از  مشارکت صاحبان آنها پایدار مانده و حفاظت شوند. پرواضح است ک
باغهای خصوصی و فردی، ابنیه و…در واقع به معنی شناسایی و حفاظت از کلیه بلوکهای ساختمانی 
منطقه است که به نوعی تداوم شیوۀ معماری اولیه و کیفیت بالای ویژگی طراحی همــاهنگ بـا محیـط 

پیرامونی را بیان میکند.  
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ایجاد دیدهای مطلوب از دیگر نتایج  سیستم خیابانها به واسطه عوارض طبیعی پرفـراز و نشـیب 
ــن محـدوده بـه واسـطه  و پرپیچ و خم در این منطقه میتواند باشند، شبکه معابر و ابنیۀ شاخص در ای
انطباق با توپوگرافی ذکر شده، دارای ویــژگیهـای کـاملاً متفـاوتی نسـبت بـه معـابر و ابنیـه در بقیـه 

قسمتهای شهر است.  
 

تحلیل استخوانبندی فضایی منطقه 
پر واضح است که استخوانبندی اولیه شمیران با وجود بافتهای کهن و عناصر ارزشمند تاریخی، 
به اعتبار عناصر و نمادهای جدید در وحــدت اسـتخوانبندی فضـائی زمـان حـاضر در رونـد تکـامل 

بهسازی و توسعه شهری تا حدودی دگرگون شده است.  
در این مطالعه، استخوانبندی منطقه را با دیدگاه فضائی و بصری به عنوان یک کل واحــد معرفـی 
مینمائیم که خوانائی و قابلیت به یــاد مـاندن را عـلاوه بـر بعُـد دوم از بعُـد سـوم مطـرح مینمـاید. 
ــائی و  ویژگیهای بصری مبتنی بر بررسی بافت کلی و عمومی (شخصیت فضائی بافت) و سیمای فض

با تکیه بر حوزههای دید و منظر مصداق مییابد.  
 

 بررسی استخوانبندی منطقه 
ساختار کالبدی، فضائی استخوانبندی منطقه در الگوهای متفاوتی صورت میپذیرد. این الگوهـای 
ــای غـیرمنظم و اندامـواره هسـتند. در شـکلگـیری  متنوع به صورت هندسی و منظم و یا دارای فرمه
الگوهای مختلف عوامل طبیعی و مصنوع و نیز کارکردهای مختلف و ویژگیهای فرهنگی و اجتماعی 

و اقتصادی تأثیرگذار است. 
ــه شـمار  شبکه راههای اصلی که خود از مهمترین مشخصههای استخوانبندی اصلی بصری شهر ب
ــن عنـاصر و اجـزای آن میباشـند. بطـوری کـه مـهمترین عنـاصر و  میآیند جهت برقراری ارتباط بی

مجموعههای شهری، در راستای آن به هم میپیوندند.  
بخش اساسی از مفهوم استخوانبندی بصری به علت وجود کاربری اراضی و فعالیتهای خــاصی 

که در این محدوده صورت میپذیرد عمدتاً در مقیاس کل شهر نیز عملکرد دارد. 
یکی از عناصر اصلی استخوانبندی که همان شــبکه نمـادین شـهر را شـکل میدهنـد، ابزارهـای 
ــی از شـهر  هویتدهنده و نقاط عطفی میباشند که با سازمان فضایی خاص خود در ایجاد خاطره ذهن
ــاط کانونهـای پراکنـده را بـه وجـود  جهت خوانایی آن به کار میآیند و به نوعی تداوم بصری و ارتب
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میآورد. به مدد شالوده نمادین، یک شبکه ارتباطی شکل میپذیرد که در آن جریانی مداوم از انرژی و 
ــری اسـتخوانبندی  اطلاعات،  بهویژه اطلاعات بصری برقرار است و این امر در ویژگی فضایی - بص

اصلی جایگاهی مهم دارد.  
ــری و ظـاهری  بدینترتیب استخوانبندی (الگوی ساختاری) از یک طرف به شکل چارچوب بص
(Visual ) و از طرف دیگر به عنوان عامل مؤثر بر احساسات (Feeling ) معرفی میشــود.بـه عبـارتی، 

سازمان بصری - فضائی، بین اجزاء و عناصر به نحوی به عنوان عاملی به یاد ماندنی و یــا یـک مـدل 
ــه بـا عواملـی چـون رشـته  ذهنی، مطرح میشود. به دلیل حضور عناصر طبیعی، تاریخی و فرهنگی ک
ــی، کاخهـا و بناهـای تـاریخی و  کوههای البرز، رود - درهها و تپهها و فضای سبز خصوصی و عموم
ــایز نمـوده و  سـیما و هویـت آن را   دیپلماتیک تعریف میشوند، شمیران را از دیگر مناطق تهران متم
ــتوار  شاخص مینماید. استخوانبندی منطقه از طرفی بر بستر تاریخی، طبیعی و سیاسی هویتیافته اس
ــای شـهری کـه از جنبـه فضـایی دارد،  است و از طرف دیگر به لحاظ تمرکزهایی کالبدی و فعالیته
تعریف میشود. و بدین ترتیب تشخیص ویژگیها و صفات مثبت منطقه بــه منظـور حفـظ آن جـهت 

بهبود و ارتقاء کیفیت محیط زندگی مشخص میشود. 
ــمیران) را میتـوان بـا پنـج عنصـر شـاخص بـه  بدین جهت استخوانبندی فضائی منطقه یک (ش

صورت زیر تعریف نمود:  
 

 • رود - درهها  
رودخانهها به عنوان یک فضای باز و آزاد محل تمرکز دیدهای “Views “ اصلی و جریان هوا و به 
ــل سراسـری پیوسـته و  عنوان تجدید حیات کیفیتهای طبیعی است که از طریق ایجاد رشتههای طوی
فضاهای  سبز با پیوند دادن فضاهای باغها و دیگر فضاهای جمعی جهت فعالیتهــای  انسـانی مـورد 
توجه قرار میگیرند. در این خصوص به رودخانــه دارآبـاد، جمشـیدیه (منظریـه)، گـلابدره، دربنـد 
(مقصودبیک)، ولنجک، درکه به عنوان یکی از مهمترین عناصر طبیعی مؤثر در ایــن محـدوده میتـوان 

اشاره نمود.  
 

 • تپهها و کوهها 
فرم توپوگرافیک درهها و تپهها نیز به نوعی معنای بصری ویژه ومطلوبی بهمحدوده“district “مورد 
مطالعه میبخشند. تپههای دارآباد، سیمین قلعه، قیطریه، الهیه و ولنجک بــا چشـماندازی زیبـا و قـابل 
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توجه از دور و نزدیک گاه به صورت فضاهای باز و یا سایتهای زیرساخت و ساز رفته و یا فضاهای 
منظرسازی شده سبز قابل رؤیت میباشند. 

 

 • فضاهای باز و مناطق منظرسازی شده 
فضاهای باز که اغلب در مجاورت بلافصل رودخانهها در محدودههایی که بستر رودخانه وسیع و 
ساخت و ساز از آن فاصله میگیرد، وجود دارد. فضاهای باز در جنــوب تپـه سـیمین قلعـه محـدوده 
رودخانه دارآباد، اطراف رودخانه مقصودبیک و در شمالیترین جوار رودخانه ولنجــک قـابل مشـاهده 
هستند. این منطقه با محدودههای منظرسازی شده پارکها، کــاخ موزههـا و بـاغ سـفارتخانهها هویتـی 

شاخص یافته است. 
  

 • خیابانها و معابر 
به الگو دسترسی میتوان به عنوان ایجادکننده پیوستگی مجموعهها و عناصر استخوانبندی و دیگر 
عناصر پراکنده نیز اشاره نمود به طوری که ابتدا و انتهای مشــخص میتوانـد محـور را دارای هویـت 

ــن ایـن عنصـر گـره میتوانـد بـه عنـوان یـک عـامل     نموده تا از کیفیت نمادین برخوردار باشد، از بی
تعریفکننده مفهوم یابد. آنچنان که میدانهــای تجریـش، قـدس، نیـاوران و نوبنیـاد جـزو کانونهـای 

تعریف شده هستند که در مسیر راهها به لحاظ بصری و فضائی جایگاهی ویژه مییابند.  
ــاین فضـائی   ایجاد دورنماها و چشم اندازها، در جهت برقراری ارتباط بصری و افزایش تنوع وتب

از داخل راهها، از دیگر نتایج تبدیل راهها به عنوان عناصر فضائی به شمار میرود. 
 

 • بناها و ساختمانها 
مکانهایی معروف به لحاظ اتفاقات و جریانهای سیاسی و یا مکانهای فرهنگی و اجتمــاعی بـه 
ــلاس سـران  لحاظ بعد ملی و بینالمللی مانند مکان اقامت امام خمینی (حسینیه جماران) ساختمان اج
کشورهای اسلامی و دانشگاه شهید بهشتی، فرهنگسراها ... قابل اشاره میباشد. این ساختمانها و نقاط 
ــوان نمـاد شـهری مطـرح  و عوامل اصلی و کلیدی هستند که در کنار بناهای فرهنگی و تاریخی به عن
ــن در حـالی اسـت کـه برخـی سـاختمانها و بناهـای  شده و به جهتیابی انسانها، کمک میکنند. ای
تاریخی و سایتهای باارزش به عنوان عنصر نمادین با تغییر عملکردی که به آنها داده شــده اسـت، از 
جمله منزل و باغ علاءالسلطنه به انجمن خوشنویسان، منزل حسین خداداد به تماشاگــه زمـان، کـه بـه 
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نوعی عامل حمایتکننده از تداوم فرهنگ شدهاند. بدینترتیب برخی از این بناهــا و سـاختمانها، بـه 
ــه صـورت  خصوص ساختمانهای بلندمرتبه بهعنوان یک عنصر واحد و یا یک نشانه پراهمیت، ولی ب

پراکنده و نامنظم غالباً متجلی میگردد.  
ــا و یـا بناهـایی بـا  از این دسته میتوان به باشگاههای تفریحی و ورزشی مانند باشگاههای بانکه
ــازی  کاربری عمومی و نیمه عمومی مانند بیمارستانها و یا مراکز سیاسی که اغلب نیز دارای محوطهس
سبز هستند، اشاره نمود. گاه این ساختمانها بهصورت مجتمعهای عظیمالجثه آنچنــان بـافت را تحـت 
تأثیر قرار میدهند که ساختار فضائی در کلیه زمینههای متشکله “در مقیاس انسان“ شکل نگرفته اســت 

به گونهای حتی جوابگوی نیازهای ضروری انسانی نیز نمیباشند.  
در واقع مجموع این عوامل است که هویت منطقه را هماهنگ با ویژگیهای طبیعــی و تـاریخی و 
ــر هویـت حقیقـی منطقـه منطبـق گـردد،  فرهنگی برجسته گردانده است. یقیناً ساختار فضائی هرگاه ب
ــالیت تحـت اداره و کنـترل قـرار داده تـا  میتوان از طریق عناصر برجسته، و نمادین لبهها و مراکز فع
تأثیرات بصری و روانشناختی “psychological “مــهمی بـر روی سـاکنان و اسـتفادهکنندگـان ارزشها 
گذارد. زیرا که همین آگاهی شهروندان از محدودهها و واحدهای همسایگی است که حس اعتمــاد بـه 
نفس و امنیت را نسبت به مکان زندگی هر فرد افزایش میدهد در واقع ساکنین نیازدارند که شهر خود 
را با عوامل جاذب آن درک کنند علاوه بر اینکه نیاز دارند که بداند در کدام نقطه میتوانند فعالیتهای 
مورد نظر خود را یافته و چگونه و به چه طریق به مقاصد خود (مناطق تجاری، تفریحی ..) برسند، راه 
خود را بدون اتلاف وقت و به راحتییافته، تا از اینطریق بتواندتراکم سفرهایخود را کاهش بدهند.  
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عناصر برجسته طبیعی، تاریخی و فرهنگی 
ــی و  شمیران از زمانهای بسیار دور به عنوان منطقهای برجسته و بینظیر از لحاظ تاریخی، فرهنگ
طبیعی بوده است آنچنان که امروزه نیز یکی از عمدهترین سرمایههای هویتی و شخصیتی نه تنها شــهر 
تهران بلکه در کل کشور محسوب میشود. همین امر موجب شده است که شــمیران از  دیگـر منـاطق 

شهری متمایز گردد و محدودههایی با ویژگی ملی شناخته شود. 
میتوان به سلسله جبال البرز واقع  در شمال این منطقه اشاره نمود که حضور زنده و پایدار آن به 
ویژه به عنوان نأمینکننده ذخایر آبی  و سفرههای زیرزمینی و چشمهســارها و قناتهـای دائـر بسـیار،  
ــوه کـه (یکـی از  مهمترین عامل در ایجاد محیطزیستی مناسب بوده است، وجود باغهای گسترده و انب
دلایل اصلی وجود این عامل طبیعی، کوه میباشد). هم اکنون حتی با فشار ساخت و سازها به عنــوان 
سیمای غالب منطقه، به صورت عمده از ارتفاعات به شکلی چشمگیر وجود دارد منطقه یک بــه دلیـل 
ــود بافتهـای کـهن بـاارزش تـاریخی و عنـاصر و  برخورداری از استخوانبندی کهن شهری و با وج
محوطههای واجد ارزش شهری، فرهنگی، ســاختمانهای معـروف بـه واسـطه افـراد و یـا حـوادث و 
اتفاقات خاص به عنوان عناصر نمادین مؤثر ساختاری و یا پابرجایی در مناسبترین جایگاه شهری در 

تهران مطرح شده است.  
اگر ویژگیهای مطلوبی از منطقه در حال حاضر باقی مانده است، مسلماً میراث به جای مــانده از 
قرن گذشته تا به حال بوده و عمدتاً ایجاد و احــداث باغهـا، عمارتهـا و بناهـای بـا ارزش و دیگـر 
ــن عنـاصر در  کارهای عمرانی به دورههای سلطنت ناصرالدین شاه و رضاشاه منسوب است. اگرچه ای
طـول زمـان نـیز از سـوی رجـال و شـخصیتها، درباریـان و صاحبـان منصبهـا، سـفراء کارکنـــان 
ــیار دلپذیـر و مفـرح بودنـد  سفارتخانهها و دیگر اشخاص مشهور، به دلیل آنکه دارای محوطههای بس
ــت کـه  بسیار مورد توجه، حفظ و نگهداری قرار گرفته بودند. تا  حتی این علائق به حدی وجود داش
سفارتخانهها مبادرت به ایجاد و یا تملک باغهای ییلاقی به عنوان بــاغ- سـفارتخانهها خـود در کنـار 

باغهای شاهزادههاو اشراف آن زمان در شمیران نمودند. 
آنچنان که “ویبرت بلوشر“ جهانگرد اروپائی در سال 1300در نوشتههای خود از طبیعــت بینظـیر 
ــی بهشـتی یـاد  شمیران و آب و هوای مطبوع و باغها و جویبارها و درختان سبز کهنسال آن با توصیف

کرده است. همچنین “موریس پرنو“ در این رابطه مینویسد:  
“ شمیران اسمی است که به یک عده مزارع داده شده است. میان طهران و کوهستان تعداد بسیاری 

قریه و ده به طور پراکنده وجود دارد که شهریها تابستان را در آنجا بسر میبرند. میان ایــن دهکدههـا 
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ــک اقامتگـاه  درههای سایهدار و باغهای پرگل وجود دارد. هیأتهای مهم سیاسی خارجه در شمیران ی
دایمی دارند.“ 

ــی 3000 سـاله بـه عنـوان  از سوی دیگر تپههای تاریخی شمیران نشان میدهد که شمیران با قدمت
یکی دیگر از عناصر و ویژگیهای موجود منطقه،مهر تأئیدیاست بروجودهویت وتاریخی وطبیعی آن، 
در نهایت میتوان گفت که تپههای تاریخی منطقه، باغهای مرتفع و چمنزارهــای مصفـا و پـرگـل کـه 
برخی رنگارنگ و برخی دیگر یکرنگ هســتند در بافتهـای کـهن، آبشـارهای پرطنیـن و جویهـای 
رـ  باریکی که آب در بستر کاشیکاری آنها جاری است، کلاه فرنگیهایی که در انبوه درختان سبز از نظ
ــای نـهرهای  پوشیده شدهاند، خیابان طویل ولیعصر که با درختکاری اطرافش محصور شده و با ترنمه
دو طرفش، جلوههای دیگری است که تماماً  ناظر دلپذیری بوده و که منتقدیــن و توانگـران تـهران در 
شمیران برای خود مهیا کردهاند همه  و همه دلیلی است بر اهمیت تاریخی و طبیعی و فرهنگی منطقــه 
و لزوم شناخت، حفظ و نگهداری و مهمتر از همه توسعه و ایجاد عناصر ارزشمندی که قدرت رقابت 

با این گنجینههای تاریخی را داشته باشد. 
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5- حمل و نقل و ترافیک 

شبکه معابر ارتباطی منطقه یک با واسطۀ دو محور شــریانی درجـه 2 اصلـی (خیابـان ولیعصـر و 
خیابان دکتر علی شریعتی) و یک محور شریانی درجه 2 فرعی (خیابان شهید کچوئی) با شبکه عمومی 
شهر تهران مرتبط است. بزرگراههای مدرس و چمران به طور مستقیم به قلب منطقه راه ندارنــد و هـر 

دو علیالنهایه به محورهای اصلی متصل شده و سپس به داخل منطقه یک راه پیدا میکنند. 
ــکل شـرقی- غربـی (خیابـان شـهید  داخل منطقه یک نیز یک خیابان شریانی درجه 2 اصلی به ش
ــن خیابـان در فاصلـه  باهنر) کشیده شده که ستون فقرات ارتباطی منطقه برای ترافیک درونی است. ای
بین میدان یاسر و میدان قدس از شرق به غرب یکطرفه است و در طول خیابان دزا شیب حرکـت در 

آن از غرب به شرق به صورت یکطرفه ممکن است. 
ــان  از این سه خیابان ، دو خیابان شریعتی و ولیعصر به صورت عمودی از جنوب به شمال و خیاب

شهید باهنر به صورت افقی از شرق به غرب شمیران را به شبکه اصلی شهر تهران متصل میکنند. 
منطقه یک فقط شامل شمیران نیست بلکه از شرق و غرب به نحو ناهنجاری ادامه پیدا کرده است.  
ــه  در شرق شمیران، خیابان باهنر در سه راهی نیاوران از یک سو به سمت دارآباد و در شاخه جنوبی ب

سمت پاسداران و اقدسیه و جاده لشگرک کشیده شده است. 
در حقیقت استقرار منطقه یک در دامنههای کوهستان و شکاف بین ارتفاعــات ، مسـیرهای آمـدو 
رفت را تشکیل داده و در انتها به بن بست منتهی میشوند.این خصلت در اصل الگوی توسعه شمیران 

و منطقه یک بوده است. 
ــه  ملاحظه میکنیم در شمال خیابان شهید باهنر نیز هر کجا که در حد فاصل دو تپه امکان صعود ب
ــن دو  سمت کوه وجود داشته ، خیابانی احداث شده است. از آنجا که این قبیل محورها در درههای بی
تپه قرار داشته است، بنابراین حتماً مشجر و پر از درخت و سبزهزار بــوده و خیابـان احـداث شـده و 

واحدهای مسکونی تا رأس تپهها پیش رفته و کل مساحت کوهپایــه بدینشـکل از کـاربری مسـکونی   
پرشده است  و دسترسیها نیز بر اساس الگوی شانهای خواه ناخواه به خیابان شهید باهنر اتکاء دارد. 

نکتۀ دیگر اینکه خیابانهای متعددی که غالباً به صورت شمالی- جنوبی از خیابان شهید باهنر جدا 
ــیب زیـاد خـود نمیتواننـد  شده و گاهی تا ارتفاع 1800 متر در کوه پیش رفتهاند در حال حاضر با ش
ــای ارتبـاطی سـاکنین دو طـرف آن قـهراً منـوط بـه  پذیرای سیستم اتوبوسرانی باشند، لذا تأمین نیازه
ــل اسـت کـه  استفاده از وسیلۀ نقلیه شخصی و یا تاکسی و اتومبیلهای راهی است. شاید به همین دلی
ساکنین قسمتهای شمالی خیابان شهید باهنر از سرانۀ مالکیت اتومبیل بالایی بهرهمندند. رقم مــالکیت 
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اتومبیل در شمیران براساس محاسبات شرکت مطالعات جامع تــهران 222 وسـیله نقلیـه بـه ازای هـر 
1000 نفر است که رقم قابل توجهی است. در مقایسه میتوان اشاره کرد که ســرانه اتومبیـل در ایـران 

39 وسیله نقلیه به ازای هر 1000 نفر است. 

سیستم اتوبوسرانی در منطقه یک عمدتاً روی سه محور اصلی یاد شده جریان دارد. در مواردی که 
شیب خیابان اجازه داده است، اتوبوسها به صورت شــمالی-جنوبـی از دامنـه الـبرز بـه بـالا حرکـت 

میکنند. (مانند دربند، جماران، ولنجک، …)   
ــدارد و  منطقه یک دسترسیهای تعریف شدهای که در موارد اضطراری  مورد استفاده قرارگیرد ، ن
این امر بسیار خطرناک است. به عنوان مثال میتوان از منطقه قیطریه نام برد. این تپۀ ظــاهراً بـه نوعـی 
ــد شـد در حـالی کـه  است که در صورت بروز یک زلزله نسبتاً شدید دچار آسیبدیدگی جدی خواه
ــراه اسـت. خیابانهـای روی  دسترسی یه عمق آن و یا حتی عبور عادی از آن با اشکال و دشواری هم

این تپه بدون در نظر گرفتن موارد اضطراری و برحسب مرزهای مالکیت ها احداث شدهاند. 
ــور  شبکه ارتباطی شمیران برخلاف آنچه که تصور میرود اشباع نیست. همۀ محورها بجز سه مح
ــت)  اصلی شریعتی، ولیعصر و باهنر حتی در ساعات ترافیک شغلی (که معمولاً ترافیک اوج صبح اس
ــیره میباشـند. ولـی آنچـه کـه ایجـاد اشـکال میکنـد روابـط تعریـف نشـده بیـن  دارای ظرفیت ذخ
ــروز آشـکاری دارد.اصـلاح هندسـی تقاطعهـای شـبکه ارتبـاطی در  خیابانهاست که در تقاطعهای ب
محلات منطقه یک در حالی که در هر چهار گوشه تقاطع ، ساختمان ساخته شده ، با دشــواری امکـان 

پذیر است. 
شمیران، نیاز به تغییر دیدگاه برای حل مشکل دارد. مسائل ترافیــک منطقـه یـک چنـدان پیچیـده 

نیست. خطراین است که این مسائل به علت عدم کنترل و هدایت مرتباً پیچیده شود. 
ساخت خیابان و یا تعریض خیابانهای موجود بدترین راه حل در پاسـخگوئـی بـه نیـاز در حـال 
ــاکن  تزاید است. در شمیران به خصوص به قشری که غالباً بومی نیستند و در سالیان اخیر در منطقه س
ــرای  شدهاند نمیتوان تکلیف کرد که از خرید ملک و مالکیت اتومبیل صرف نظر کنند، ولی می توان ب
ساخت وساز خیابان  حدی قایل شد و سپس مسیرهائی را برای حرکــت وسـایل نقلیـه عمومـی بـاز 
ــن عرضـه و تقاضـا ایجـاد  گذارد و دیگران را از ورود به آن منع کرد. بدین صورت میتوان تعادلی بی
ــرح  کرد. لذا بررسی در مورد محورها، اتوبوسرانی، میدانها وتقاطعهای مشکلزا به صورت کلی به ش

زیر میباشد: 
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الف- محورهای مورد بررسی 
ابتدا برای شبکه ارتباطی سلسله مراتبی به شرح زیر تعیین شد: 

 • خیابانهای شریانی درجه 1 (چمران- مدرس- صدر- ازگل) 
 • خیابان شریانی درجه 2، با خاصیت ورود و خروج نسبت به منطقه یک (ولیعصــر- دکـتر علـی 

شریعتی- پاسداران- اوین) 
ــی،   • خیابانهای شریانی درجه 2، بدون خاصیت ورود و خروج نسبت به منطقه یک (شهید فلاح
مقدس اردبیلی، ولنجک، رشیدالدین فضــل االله، بلـوار دانشـجو، آیـت االله طالقـانی (تابنـاک)، شـهید 
ــد، شـهید امـیر  داوودیان (درکه)، شهید ملکی (سعد آباد)، شهید غلام جعفری، شهید فنا خسرو، دربن
ــهید دکـتر بـاهنر، یاسـر، جمـاران دارآبـاد، موحـد دانـش  دربندی، پهلوان تختی، توتونچی، لادن، ش
ــتر لواسـانی (فرمانیـه)، نارنجسـتان هفتـم، علیرضـا بـازدار  (اقدسیه)، مهدی سباری (آجودانیه)، دک

(کامرانیه)، امیر حسین کریمی، بلوار کاوه، برادران واعظی، تقی رفعت، قیطریه، نخل، بلوار آبادان. 
 

ب- اتوبوسرانی درمنطقه یک 
  خطوط اتوبوسرانی از دو دیدگاه مورد بررسی قرار گرفتند : 

 • خطوط اتوبوسرانی گروه اول (از خارج به داخل منطقه و بالعکس) مرکب از 16 خط، 5 خط از 
این خطوط به ایستگاه مترو جهان کودک متصل میشوند. 

 • خطوط اتوبوسرانی گروه دوم صرفاً در داخل منطقه یک تردد دارند و تعداد آنها جمعاً به 9 خط 
میرسد. 

ــد   • کلیه 25 خط بررسی شده از سه نقطه (میدان قدس- تجریش- میدان اختیاریه) حرکت میکنن
ــام  و در اقصی نقاط شهر و در منطقه یک ایستگاه انتهایی خود را دارا میباشند که طبعاً به دلیل ازدح

ایجاد مشکل و مسائل کالبدی میکنند. 
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پ- میدانها و تقاطعهای مشکلزا 
ــازمان ترافیـک تمـاس حـاصل  برای این منظور هم با مسئولین ترافیک منطقه و هم با مسئولین س
شده و هم از نقاط مورد تردید بازدید به عمل آمده است.حاصل این فعالیت به دست آوردن صورتــی 
از تقاطعهای نیازمند به اصطلاح به شرح زیراست: شهید کچوئی بزرگــراه اویـن، سـه راهـی دربنـد و 
شهید غلام جعفری، تقاطع دربند و فناخسرو، لواسانی با بازدار، باهنر با بازدار، ولنجک با خیابــان دوم، 
غیر هم سطح شریعتی و بزرگراه صدر، میدان کتابی (شمال قیطریه)، تقاطع لواسانی و کبیری، دزاشیب 
با یاسر، بلوار صبا با پگاه، پاسداران با بوستان، موحد دانش با بوستان، بلوار دانشجو بــا بوسـتان، پاشـا 

ظهری با بزرگراه صدر، انتهای دارآباد، آصف با فلاحی. 
 

 مسیرها و ایستگاههای موجود مترو در منطقه 
شبکه راه آهن شهری تهران در ابتدا با  4 خط اصلی شهری و یک خط شهری- منطقــهای کـه بـه 
سمت کرج طراحی شده بود، تدوین گردید. پس از وقوع انقلاب اسلامی که شهر تهران پوستۀ توسعۀ 
25 ساله خود را شکافت و پس از تشکیل مناطق 20 گانه شهرداری تهران و بالاخره پــس از پیوسـتن 

ــل بیـن شـهروندان  دو منطقه 21 و 22 به بدنۀ این شهر بزرگ و سنگین و رشد ضریب مالکیت اتومبی
تهرانی مشخص شد که 4 خط اصلی و خط بین شهری کرج، کفاف  سطح زیرســاخت و سـاز تـهران 
ــرار داد.  فعلی را نمیکند، به همین دلیل شهرداری تهران احداث 4 خط اصلی دیگر را در دستور کار ق
هـری  این خطوط که از 6 تا 9 شمارهگذاری شدهاند، به همراه 4 خط اصلی قبلی شبکه دسترسیهای ش

را به وجود خواهند آورد.  
چهار خط اصلی اولیه از شماره 1 تا 4 نامگذاری شدهاند و وضعیت آنها به شرح  زیر است: 

ــاز شـده و بـا گـذراز   • خط یک  با جهتگیری شمالی- جنوبی خود از بزرگراه شهید حقانی، آغ
مصلی، خیابان شهید مفتح و عبور از میدان امام خمینی مستقیماً به سمت جنوب ادامه مسیر میدهــد. 
ــرا و  این خط با عیان شدن در روی زمین در روزهای معین و در روزهایی که مراسمی در بهشت زه
حرم حضرت امام برقرار باشد، تا شهر ری کار میکند. خط یک دارای یک نیمه شمالی ساخته نشـده 
ــابد . از  است که از میرداماد تا میدان قدس (درمنطقه یک امتداد خیابان دکتر علی شریعتی) ادامه میی
میدان قدس دنباله خط به سمت پل تجریش و از سوی دیگر خط سه مترو تا ازگل ادامه پیدا میکند. 
محل تقریبی ایستگاههای این خط در منطقه یک مشخص شده است. این قطعه از خط یک در دست 

طراحی و اجرا است. 
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6- مطالعات محیط زیست 

6-1- وضع موجود فضای سبز در منطقه 

متأسفانه آمار و سرانهها در منابع اطلاعاتی مختلفی که در اختیار مشاور قــرار داده شـده اسـت از 
تناقضاتی برخوردار است کهاتکا بهاطلاعاتوتصمیمگیری براساس آنها رابا شکوتردیدمواجه میسازد. 
مطالعه نقشه فضاهای سبز منطقه نشان میدهد 22 درصد از مســاحت کـل منطقـه یـک بـه انـواع 
ــد فضـای سـبز نیمـه عمومـی  فضای سبز اختصاص دارد که 3 درصد آن فضای سبز عمومی، 3 درص
(ادارات، بیمارستانها و …) و16 درصد آن فضــای سـبز خصوصـی (شـامل باغهـا و حیـاط باغهـا) 
میباشد که این مقدار در مقایسه با مناطق دیگر شهرداری تهران، رقم قابل ملاحظهای به نظر میرســد. 
ــها بـه سـازمانها و نـهادهای دولتـی  اکثر باغهای مذکور در اختیار مالکین خصوصی بوده برخی از آن
ــهای مـورد  واگذار گردیده است و تعداد محدودی از این باغات نیز بهصورت پارکهای محلی یا ناحی

استفاده عموم قرار دارند.  
ــد  مقایسه مساحت فضای سبز عمومی و باغها در نواحی 8 گانه شهرداری منطقه یک نشان میده
ــمار میآیـد. ضمـن  که از نظر فضای سبز عمومی، ناحیه 6 غنیترین و ناحیه 8 ، فقیرترین ناحیه به ش
ــتند کـه از لحـاظ اکولـوژیـک از  آنکه قطعات باغها در ناحیه 7، معمولاً قطعاتی وسیع و یکپارچه هس

پایداری و بازدهی اکولوژیک بیشتری برخوردارند. 
با توجه به گزارش ارائه شده از سوی دفتر برنامه و بودجه شهرداری منطقه یک (ویرایــش دوم - 
تابستان 1381)، بر اساس مقایسه وضع موجود با طرح تفصیلی، در حال حاضر جمع کل فضای ســبز 
اجرا شده در منطقه، 758810 مترمربع و جمع کل فضای سبز اجرا نشده، 1370525 مترمربع میباشد.  
ــعه یافتـه اسـت،  به نظر میرسد اگر چه از لحاظ مساحت و تعداد پارکها، میزان فضای سبز توس
ــافی، از  لیکن فضاهای سبز احداث شده  به واسطه خرد بودن فضا و عدم برخورداری از یکپارچگی ک

لحاظ اکولوژیک پایدار نیستند و بازده اندکی دارند. 
ــیع،  لازم به ذکر است که در ناحیه 6 (با توجه به بازدیدهای به عمل آمده) فضای سبز عمومی وس
ناشی از کاشت انبوه سرو نقرهای و گیاهان دیگر در تپه ماهورها و اراضی حریم فشار قوی میباشـد و 
مصاحبه با مردم ناحیه حاکی از آن است که فضاهای سبز عمومی از لحاظ خدمات پارکهای شــهری 
و محلی با نقصانهایی (نظیر کمبود فضاهــای بـازی،  فرهنگسـرا و ….) روبـرو هسـتند کـه کـارآیی 

اجتماعی آنها را کاهش میدهد  
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ــدون توجـه بـه تـوان اراضـی و منـابع آب و خـاک،  از این گذشته، فضاهای سبز جدید، عمدتاً ب
ــیۀدرهها و رودخانـهها،  احداث گردیده است. به عنوان مثال باغات و فضاهای سبز قدیمی که در حاش
ــه ادامـۀ  بدون نیاز به هزینه و انرژی، با استفاده از منابع موجود آب (قناتها، رودخانهها و …) قادر ب
حیات هستند، به دنبال توسعه ساخت وسازها روبه نابودی نهادهاند، در حالی که احداث اکثر فضاهای 
ــای رهـا شـده شـهری  سبز جدید به صورت جنگلکاری بر روی تپهها و برفراز ارتفاعات یا در فضاه
ــای انبـوه سـرونقرهای و گونـههای گیـاهی مشـابه آن  بدون توجه به منابع آب از طریق کاشت تودهه
صورت میپذیرد که این امر در وهله اول در زمینه آبرسانی با هزینه و صرف انرژی زیادی روبروست. 
ــد ، کـه حـدود 45 درصـد از باغـات  علاوه بر این بررسی تخریب باغات در منطقه یک  نشان میده
منطقه در فاصله سالهای 70-1380 نابود شدهاند و بیشترین تخریــب بـاغ در ناحیـه 2 (بـا بیشـترین 
ــه سـالهای70-  درصد صدور پروانه ساخت و ساز ) مشاهده میشود. این در حالی است که در فاصل
1380، حدود 6 پارک جدید، مجموعاً 24114 مترمربع در این ناحیه احداث شده کــه قطعـات فضـای 

سبز و نوع پوشش گیاهی آنها با مساحت و گیاهان باغهای تخریب شده از لحاظ بازده اکولوژیک قابل 
مقایسه نیست. بنابراین مقایسه روند تخریب باغات و توسعه فضای سبز عدم کــارآیی فضاهـای سـبز 

جدید را در جایگزین کردن بازده اکولوژیک نشان میدهد.  
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6-2- ویژگیهای محیط زیست منطقه یک 

ــهر باشـد. لـذا وضعیـت  یکی از مهمترین ویژگیهای منطقه یک تهران حضور آن در بالادست ش
ــلاوه از نظـر منـابع آب، پوشـش  زیستمحیطی آن بدینترتیب تمامی شهر را تحتتأثیر خود دارد. بع
گیاهی و هوای خوب، منطقه از یک ثروت نسبی برخوردار بوده  و ارزش خاصی دارد (نماد اقتصادی 
ــهتر جامعـه در آنجـا نمـود یافتـه اسـت).  - اجتماعی آن به صورت انباشت سرمایه و غلبه اقشار مرف
حضور ارتفاعات البرز،  فضای خوش آب و هوا و رطوبت نسبی بالاتر منجر به ایجاد پوشش گیــاهی 
متراکمتر شده و آب و هوای شهر تهران مستقیماً تحت تأثیر شرایط زیستمحیطی این منطقه و دیگــر 
ــط و منـابع در ایـن منطقـه، پیامدهـایی در  مناطق بالادست آن میباشد. هرگونه تخریب وآلودگی محی

سطح کل شهر تهران به همراه خواهد داشت. 
ــاک، زمیـن،  بدینترتیب استفاده هماهنگ با توان منابع و بهرهوری بهینه از محیط و منابع (آب، خ
پوشش گیاهی، هوا و غیره…..) در این منطقه، نه تنها برای خود منطقه و اهالی آن، که برای کل شــهر 
ــهر تـهران اهمیـت  تهران اهمیت خاصی دارد. بهطورکلی شرایط زیستمحیطی منطقه یک برای کل ش
بیشتری نسبت به دیگر مناطق، دارد. ضمناً استفاده از این محیطزیست ییلاقی، باعث شکلگیری تاریخ 

و فرهنگی ویژه شمیران گردیدهکه این میراث فرهنگی نیز شایان توجه، حفاظت و بهرهوری است. 
ــل از ارتقـاء کیفیـت آن بـا  یادآور میشویم که احیا و بازسازی و حفظ محیطزیست این منطقه قب
ــود. از  توجه به بهرهوری از مزیتها و فرصتها و رفع وکاهش نارسائیها و مسائل آن میسر خواهد ب
مهمترین این مزیتها یا فرصتها وکاستیها و نارســائیها میتـوان بـه حضـور کـوه و ویـژگیهـای 
ــود. در  زیستمحیطی که ایجاد میکند (دسترسی مشکل، سوانح، تنوع شرایط در ارتفاع…..) اشاره نم
کنار آن به  حضور درهها (کریدورهای مهم اکولوژیــک)، فضـای سـبز بیشـتر، تراکـم کـاربری کمـتر، 
بالادست بودن و منشاء منابع بودن، همگنی خرد و ناهمگن بودن کــلان سـاختار زیسـتمحیط داخـل 

منطقه میتوان اشاره نمود. 
ــا پوشـش  درههای مهمی در منطقه یک وجود دارد که به علت تغییر شکل یافتن یا پوشیده شدن ب
سیمانی و تنگ نمودن و تغییر مسیر بستر آنان، دیگــر فـاقد کـارآئی ارائـه خدمـات زیسـتمحیطی و 
عملکرد اکولوژیک شدهاند و به همان صورتیکه قبلاً ارائه میکردند). هدایت جریان هوا و آب از کوه 
به دشت و به قلب شهر، محل مناسب برای گردشــگری و بـه عنـوان کریدورهـای مـهم در اکولـوژی 

سرزمین منطقه از آن جملهاند. 
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ــی) راهکارهـای اصلاحـی  پیرو شناسائی، اندازهگیری و بررسی دقیق درهها (با ترانسکتهای طول
ارائه شده و خواهد شد، اما  اقدام و اجرا مستلزم توجه و هماهنگی با مسائل مختلفی چون مهار آبهای 
سطحی و تعیین حدود دقیق آبریزهای شهر تهران تا لحاظ مالکیت و تخریب و تغییر مکان بســیاری از 
ــون میتـوان مرمـت نمـود نـیز  کاربریها است. البته بخشهائی از لبه و کنارههای درهها که از هم اکن
ــاظت در آنجـا  مشخص گردیده که به لحاظ سهولت و هزینه کمتر اولویت دارد تا اقدامات احیا و حف
رـ  آغاز شود. ابعاد مختلف اهمیت احیا و بازسازی مسیر درهها و آبراهههای هفتگانه ( و مسیلهای دیگ
در اولویت بعد) در ابعــاد بیوتیـک (Biotic ) یـا بیوتـای (Biota ) شـهری (ابعـاد زیسـتی اکولـوژی و 
محیطزیست شهری) و غیرزیستی از نظر اقلیم خرد، کالاها و ارزشهای مهم زیستمحیطی و پایداری 
ــن پـروژههـا و  ساختار فیزیکی سرزمین منطقه یک (بلکه کل تهران) در گزارش آمده است و در تدوی
ــوچکـتر) نـیز  راهبردهای مدیریتی لحاظ گردیده. مسائل مدیریت محیطزیست در مقیاس بزرگتر (و ک
ــی  پیرو این مطالعات ضرورت مییابد اگرچه در حال حاضر جهت ارائه راهبردها و پروژههای اصلاح

اولویتدار از اهمیت اولیهای برخوردار نمیباشد. 
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خصوصیات اصلی ساختار سیمای سرزمین منطقه یک 
خصوصیات اصلی و مهمتر   

- در سطح منطقهای بصورت لکههای نسبتاً ریزدانه است به جز چند مورد در نواحی وسیع 
حاشیهای بصورت پراکنده که فاقد ارتباط میباشند. 

ــر وسـعت از ارزش کیفـی بـالائی (قدمـت) نـیز  - لکههای سبز وسیعتر در منطقه علاوه ب
برخوردارند. 

-لکههای سبز با مالکیت خصوصــی و عمومـی یـا دولتـی حضـور دارنـد ولـی فضاهـای 
خصوصی و دولتی از کیفیت بهتری برخوردارند. 

- توزیع لکهها به ویژه در غرب و شمال منطقه از فراوانی کمتری برخوردار است و به جز 
آن در دیگر بخشها توزیع و پراکندگی تقریباً متناسب و همگن است. 

- جز چند مورد خاص کریدورهای فضای سبز در منطقه بسیار نادر است. 

لکههای 
فضای سبز

- لکههای فضای باز از دو نوع طبیعی (عمدتاً تپــه ماهورهـا) و مصنـوع و تخریـب شـده 
است. 

- فضاهای باز وسیع محدود و متمرکز در دو انتهای شرقی و غربی منطقه است (در شــمال 
نیز دامنههای البرز به نوعی فضای باز محسوب میگردد) 

ــتر درشـمال  - پراکندگی لکههای فضای باز بسیار ناهمگن است و فضاهای باز طبیعی بیش
منطقه متمرکز هستند، در حالیکه فضاهای باز تخریب شده به ترتیب در مرکــز منطقـه و در 

بخش شرقی منطقه بیشترند. 
ــته  - ارتباط بین فضاهای باز وجود ندارد و فقط در ناحیه شش فضاهای باز فراوان و پیوس

وجود دارد. 

لکههای 
فضای باز 

 - لکـههای ساختوسـاز بطورکلـی از فراوانـی زیـاد بـهویژه در جنـوب و مرکـز منطقــه 

برخوردار است و  پیوستگی آنها قابل توجه است. 
- توزیع لکههای ساخت وساز در بخش شمالی هنوز از فراوانینسبی پائین برخوردار است

لکههای 
ساخت 
وساز 

- مهمترین کریدورهای طبیعی درههای نسبتاً زیادی هستند که در منطقه یک وجود دارد. 
ــوان کریـدور ارتبـاطی، بـهرهبرداری  - درهها عموماً فاقد حریم بوده و از ویژگی آنها به عن

نشده است این درهها حتی غالباً تغییر شکلیافته یا کاملاً تخریب شده هستند. 
-درهها کریدور هو ا و آب هستند که به تعداد 7 دره در 5 مسیر اصلی امتداد دارند. 

- کریدورهای مصنوع (راهها) از مرکز به طرف شرق منطقه افزایش مییابد 

کریدورها 
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 آلودگی محیطزیست 
ضرورت توجه به واقعیتها، عوارض زیستمحیطی ناشی از وضعیت قبلی و موجود کاربریها و 
مدیریت محیطزیست منطقه یک و شهر تهران با توجه بــه عـوارض آلـودگـی و تخریـب فـراگـیر در 
منطقهمحسوس است. پیچیدگی مسئله ازحیطه اثرگذاری از طریق اثرات بر پائیندست یعنی کــل شـهر 

تهران نیز ناشی میشود. 
مهمترین مسائل زیست محیطی منطقه یک ناشی از فعالیتهای شهری و نبــود مدیریـت کـافی و 

لازم، به دو صورت آلودگی و تخریب محیطزیست پدیدار میگردد. 
 مهمترین آلودگیها و تخریبهای موجود در منطقه یک تهران 

تخریبها آلودگیها 
1- مواد جامد و زائدات (زبالــه و نخالـه) ناشـی از 

ـــبرد  سـاخت و سـاز، مصـرف خـانوار و نبـود راه
ــر روش و  انباشـت، دفـع و بازیـافت صحیـح از نط

مکانیابی درست. 

هـت  1- تخریب و نابودی اراضی باز طبیعی از دو ج

ــائی کـه ایـن  کمی و کیفی ( تنوع زیستی و ارزشه
فضاها در محیطزیست شهری باعث میگردند). 

ـــی از  2- مـواد شـیمیائی و آلایندههـای گـازی ناش

سـوخت فسـیلی، فعالیتهـای صنعتـی و خدمــاتی، 
سمپاشی (فضاهای سبز) و غیره….. 

ــبز در بخـش خصوصـی و در  2- تخریب فضای س

ــاز، در دو جـهت کمـی و کیفـی (تخریـب  اراضی ب
سطح و کیفیت پوشش گیــاهی) کـه هـم بـه عنـوان 
ــی و هـم منبـع تولیـد اکسـیژن و  جذبکننده آلودگ

رطوبت اهمیت دارد. 
ــاضلاب خـانگی و  3- آلایندههای مایع به صورت ف

ــهای سـطحی  تجاری و خدماتی و صنعتی و روان آب
که مواد ریز معلق و دیگر پسماندههای روی سـطوح 

را شسته و به آبها و خاکها منتقل میکند. 

ــان  3- تخریب اراضی کوهستانی و درهها و مسیر آن

در حاشیه، لبه و کناره باز درهها از نظر کمی (سطح) 
و کیفی (خدمات و ارزشهائی کــه بـرای شـهر بـه 

همراه دارند). 
4- افزایـش دمـا بـه علـت فعالیتهـا و پدیدههــای 

جوی، بطورکلی مصرف انرژی و تخصیص غلـط آن 
همراه با شــرایط خـاص جغرافیـایی و خصوصیـات 

کالبدی محیط شهری 

ــی  4- تخریب میراث فرهنگی علاوه بر میراث طبیع

ــهها،  فوق شامل تخریب معماری قدیم شمیران کوچ
قناتها و محیطزیستی که ایجاد میکند. 

5- حضور موانع فیزیکی طبیعــی (کوهـها) و موانـع 

غیرمشهود ولی مؤثر در ســکون هـوا و آلـودگیهـا 
(مثل جزایر گرمائی و یا بــرگـردان هـوا) بـه مسـئله 

آلودگی شدت بیشتری میدهد. 

5- تخریب تنوع زیستی از طریق تخریب مستقیم بـا 

آلودگیها، تخریب زیستگاه فضاهــای بـاز و سـبز و 
معرفی گونههای جدید خارجی. 
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ــودگیهـا پیامدهـائی  مکانیزم این عوارض متفاوت بوده و تا حدی در زیر مطرح گردیده است، آل
متفاوت از مسائل سلامت انسانی تخریب فضای ســبز،  و تخریـب سـازهها و ابنیـه بـه همـراه دارد و 
ــر دارد. لازم  تخریبها از فرسایش تا لغزش و رانش و تخریب سیمای سرزمین و منظر شهری را در ب
به ذکر است که کلیه آلایندهها به علت شیب اراضــی و همینطـور تخلیـه هـوا از بالادسـت در جـهت 
ــه منطقـه یـک نمیباشـد. ایـن ویـژگـی  مناطق مرکزی شهر جریان مییابند و حیطه اثر آنان محدود ب
مسئولیت شهرداری منطقه را افزایش میدهد و بر همکاری بیشتر شهرداری مرکــز بـا ایـن منطقـه نـیز 

تاکید مینماید. 
ــههای سـاختمانی  مواد زائد و آلودگیهای جامد در منطقه یک شامل آشغال مصارف خانگی، نخال
ــرای دو مـورد  زائدات فعالیتهای خدماتی و صنعتی است. زائدات هم با مشکل تولید بالا ( به ویژه ب
آشغال خانگی و نخاله ساختمانی) همراه است (رفاه نسبی خانوار و ســاخت و سـاز زیـاد) و هـم بـا 
مسئله جمع آوری و دفع که با حمل و نقل زیاد و مصرف نیروی کار فــراوان جمـع آوری و انباشـت  
ــول  میگردد. محل انباشت و جا به جائی و احیاناً تفکیک و بازیافت نیز نامناسب و فاقد استفاده از اص
ــار  مکانیابی علمی است (گاه در جوار آبراههها و غالباً به صورتی پراکنده است) و بر اساس سهولت ک

گزینش شدهاند. 
ــی فـاقد سیسـتم جمـع آوری اسـت. بخشـی بـه  آلودگیهای مایع و فاضلاب نیز در بخش بزرگ
ــر در جویهـا و نـهایتاً مسـیر درههـا رهـا میشـوند.  صورت انباشت در چاههای جذبی و بخش دیگ
ــه  عوارض آلودگی آبهای سطحی و تحتالارضی،  خاک و هوا با آلایندههای شیمیائی، آلی و زیستی ن
ــار آلـودگـی محیطزیسـت   تنها در خود منطقه که در کلیه نواحی پائیندست آن پدیدار میشود. در کن
شامل اثر تخریب منابع، تخریب درهها، آبهای پاکیزه و منظر نیز قابل مشاهده است. درهها نه تنها فــاقد 
توان ارائه خدماتی چون تهویه شهر و بهرهوری گردشگری هستند بلکه به کریدورهای انتقال و فشــار 

آلایندهها تبدیل شدهاند. 
در حال حاضر روان آبها علاوه بر ایجاد ناراحتی و شرایط نامساعد در معابر و ایجاد خطرات مالی 
و جانی در شرایط سیل، باعث آلودگی محیطزیست شهری نیز میشوند. روانآبها حلال و حملکننــده 
زباله مواد آلودهکننده سمی و انواع رسوبات بوده و تودههای آبهای پذیرنده و اراضی پاییندست منطقه 
را متأثر میکند. در شرایط اقلیمی تهران (خشک) و همجواری منطقه با کوهستانها این مســئله مـهمتر 
میشود. متناسب با طول دوره خشکی انباشت مواد، گرد و خاک و بارش خشــک آلـودگیهـای هـوا 
روی سطوح افزایش مییابد و سپس متناسب با شدت جریان آب، به علت رژیم بارندگی (سـیلابی) و 

شیب زیاد منطقه، منجر به پراکندگی شدید بیشتر آلایندهها همراه با تخریب فیزیکی میشود. 



 

 ویژگیهای عمومی منطقه           منطقه یک
 

 

 ٣١

اگر چه در حال حاضر طرح فاضلاب از فاز یک اجرائی خود 16500 هکتار اراضی شمال مرکز و 
ــبکه معضـلات و سـوانح  جنوب شهر گذر میکند ( که خود این تمرکزگرائی و کیفیت ساخت این ش
زیستمحیطی زیادی به همراه خواهد داشت) ولی ناقص بودن شبکه مزبور و شبکه جمعآوری آبـهای 
ــه  روان و سرگردان سطحی در منطقهیک با توجه به بالادست بودن آن اولویتی است که فراموشی آن ب
ــمالیترین بخـش منطقـه یـک از نظـر  ضرر کل مناطق مرکزی وجنوبی بوده وخواهد بود. به علاوه ش
ــت (از دربنـد تـا انتـهای  پیشرفت کار احداث فاضلاب همواره فاقد هرگونه فعالیت مفید باقیمانده اس

شرقی خیابان نیاوران (شهید باهنر).  
ــی و خدمـاتی (فنـی)  در ارتباط با مراکز آلاینده مکاندار، با توجه به محدودیت تعداد مراکز صنعت
باید سعی شود آن دسته از صنایع که ضرورت حضورشان در منطقه قابل توجیه است، به کمک ســطح 
تولید و تکنولوژی مصرفی و نوع مدیریتشان تا حد ممکن غیر آلاینده شده و آنان که حضورشـان در 
ــه  منطقهای عمدتاً مسکونی و دارای ارزش فراوان زیستمحیطی برای کل کلان شهر تهران، قابل توجی

نمیباشد از منطقه خارج شوند. 
ــه تفکیـک نواحـی در گـزارش  جدول طبقهبندی صنایع موجود و ملاحظات زیستمحیطی آنان ب
ارائه گردید. آنچه در ارتباط با آلایندهای صنعتی اهمیت بیشتری دارد توزیع این مراکز آلاینده است از 
نظر مکان جغرافیائی (دوری و نزدیکی به مسیر آبراههها، درهها و به ویژه ارتفاع). بـاید توجـه داشـت 
که منشا آلودگیها هرچه در ارتفاع بالاتری باشد فضا و محیطزیست بیشتری را در پاییندســت آلـوده 
نموده و وسعت آلودگی آن بیشتر خواهد بود،  صنایعی که مجوز حضور در ارتفاعات برایشــان صـادر 
ــان یـا انـدک یـا از  میگردد باید حتماً حضورشان در آنجا ضروری و میزان و نوع آلودگی خروجی آن
طریق تمهیدات مدیریتی به حداقــل تقلیـل یـابد. جـدول زیـر مبیـن توزیـع کاربریهـای صنعتـی در 

ارتفاعات شمالی  منطقه یک میباشد.  
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7- مطالعات جمعیتی و اجتماعی- اقتصادی 

7-1- ویژگیهای مهم جمعیتی منطقه یک  

 حجم جمعیت 

منطقه یک تهران در آخرین سرشماری (1375) حدود 250 هزار نفر جمعیت داشته است. 
 

رشد جمعیت 
متوسط رشد سالانه جمعیت آن با 1/44 درصد طی دوره 10ساله 75-1365 بیش از متوسط رشــد 
جمعیت شهر تهران (1/13) و کمتر از متوسط نقاط شهری کشور (3/21 درصد) اســت. یکـی از علـل 
بالا بودن رشد جمعیت منطقه گرایش بیشتر جمعیت بــهویژه اقشـار مرفـه وتحصیلکـرده بـه اسـکان 

دراینمنطقه است. 
 

 خانوار 

ــهارم  بعد خانوار در این منطقه 3/8 است که از متوسط شهر تهران (4/1) کمتر است. حدود سه چ
ــره و کمـترند، در حـالی کـه ایـن نسـبت در شـهر تـهران  (75 درصد) خانوارهای این منطقه چهار نف

ــه آسـتانه  (65درصد) و در نقاط شهری کشور (54 درصد است). این منطقه زودتر از کل شهر تهران ب

خانوارهای کوچک رسیده است. این امر میتواند از تفاوت ویژگیهای فرهنگی و نحوه نگرش آنها به 
اندازه خانواده ناشی شده باشد. 

 

ساختار جمعیت  
ــط شـهر تـهران (105) و شـهری کشـور (104)  نسبت جنسی جمعیت آن 106 است که از متوس
ــهاجرت مـردان  بیشتر است. نسبت جنسی در گروههای سنی 20 تا 30 ساله بالا است که میتواند از م
جویای کار ناشی شده باشد. حدود 25درصد جمعیت منطقه یک کمتر از 15 ســالهاند کـه بـا متوسـط 
کشورهای توسعه یافته برابری میکنــد و از متوسـط شـهر تـهران (31 درصـد) و شـهری کشـور (38 
ــتگی در آن بـا 45 درصـد حـدود 10 درصـد  درصد) کمتر است این وضع باعث شده که نسبت وابس
ازشهرتهران و 26درصد ازشهری کشورکمتر باشد این شاخص که به نوعی بــار تکفـل ناخالصاسـت 

نشانمیدهد که فشار کمتری از نظراقتصادی به اعضای شاغلخانوار واردمیشود. 
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مهاجرت 
حجم مهاجران وارد شده منطقه طی دورۀ 10 ساله 75-1365 حــدود 8700 نفـر بـوده اسـت کـه 
حدود 3/9 درصد جمعیت وارد شده شهر تهران را تشکیل میدهد. با توجه به سهم جمعیت منطقــه ار 
شهر تهران (3/7 درصد) مــهاجرپذیـری بیشـتر آن را نشـان میدهـد. بـا توجـه بـه ترکیـب مـهاجران 
ــار) در منطقـه یـک میتـوان گفـت  (مهاجرت ثروتمندان برای سکونت و مهاجرت نیروی کار برای ک

مهاجرت به این منطقه صرفاً از نظر اقتصادی بیش از آنکه به زیان منطقه باشد به نفع آن است. 
 

نسبت جنسی 
ــه سـهم قـابل توجـه مـردان را در بیـن  نسبت جنسی مهاجران منطقه یک برابر 154 بوده است ک

مهاجران نشان میدهد. مهاجرانی که به نظر میرسد عمدتاُ نیروی انسانی جویای کار بودهاند. 
 

 مدت مهاجرت 
ــویم مـهاجرتها بیشـتر میشـود. بـا توجـه بـه ترکیـب  هر چه به زمان سرشماری نزدیکتر میش
ــی ایـن  مهاجران به نظر میرسد افزایش ساخت و سازها در سالهای نزدیک به سال 1375 عامل اصل

امر بوده است. 
 

 منشاء مهاجرت 
ــه یـک بـالغ بـر 4 برابـر متوسـط شـهر تـهران اسـت   • نسبت مهاجران داخل شهرستانی در منطق
(17/2درصد در مقابل 3/8 درصد) - در مقابل مهاجران خارج اســتانی در مقایسـه بـا متوسـط شـهر 

تهران کمتر به این منطقه مهاجرت کردهاند (57 درصد در مقایسه با 79 درصد) 
 • حدود 60 درصد مهاجران وارد شده منطقه منشاء شهری داشتهاند در حــالی کـه ایـن نسـبت در 
شهر تهران حدود 75 درصد است. این تفاوت غیر قابل انتظار میتواند ناشی از حضور کــارگـران بـا 

منشاء روستایی به منظور شرکت در فعالیتهای ساختمانی باشد. 
 • مهاجران خارجی، مازندرانی و خراسانی در مراتب اول تا سوم مهاجرت به منطقه یک هستند در 

حالی که این نسبتها در شهر تهران به ترتیب آذربایجان شرقی، خراسان و مازندران هستند. 
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رشد طبیعی جمعیت 
طبق محاسبات انجام شده رشد طبیعی جمعیت در منطقه یک برابر 0/9درصد است که نســبت بـه 
ــی ار کمـتر بـودن  متوسط شهر تهران (حدود 1/4 تا 1/5درصد) رشد کمتری است. این امر عمدتاُ ناش

میزان موالید در آن است. 
 

تراکم جمعیت 
سهم جمعیت منطقه از کل شهر تهران 3/7 درصــد و سـهم مسـاحت آن 5/1 درصـد اسـت ایـن 
ــهران منطقـه کـم تراکمـی اسـت. بـر اسـاس  تفاوت نشان میدهد که منطقه یک در مجموع متوسط ت
ــه در شـهر  اطلاعات سرشماری 1375 میزان تراکم آن حدود 67/3 نفر در هر هکتار است. در حالی ک

تهران این میزان حدود 92 نفر در هر هکتار است. 
 • با توجه به تعداد واحدهای مسکونی منطقه ضریب خانوار در واحد مسکونی منطقـه 104 خـانوار 
ــه  در هر 100 واحد مسکونی است در حالی که این نسبت در شهر تهران 112 به 100 است. تفاوتی ک

به وضوح بیشتر بودن واحدهای مسکونی نسبت به خانوار نشان میدهد.  
 

سـواد 
میزانبا سوادیجمعیت 6 ساله وبیشترمنطقه 93/5درصداست که ازمتوسطشهرتهرانحدود 3 درصد 
بیشتر است.اینتفاوت بینزنان منطقهیک و شهرتهران بالغ بر5درصداست.واقعیتیکهکیفیتبهتر جمعیت 
منطقه را نشان میدهد. پدیدهای که در مقایسه سطح تحصیلات بهنحوه بارزتری نشان داده شده است. 

 

تحصیلات 
ــر متوسـط شـهر  نسبت افراد دارای تحصیلات فوق لیسانس و بالاتر در منطقه یک حدود 1/6 براب
تهران است. از دیدگاه جمعیتی، جوامعی  با این ویژگی معمولاُ دارای باروری پایین زنان، امید زندگـی 

بالا و رشد پایین جمعیت آن میباشد. 
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گروههای سنی 
حدود یک چهارم شاغلان تحصیلکرده منطقه یک را مدیران و مقامات عالیرتبه تشکیل میدهد در 
حالی که این نسبت در شهر تهران 13 درصد است و با کسر منطقه یک تا 11 درصد کاهش مییابد.  

 

7-2- وضعیت فعالیت و اشتغال ساکنان منطقه 

در سال 1375، منطقه یک با 215854 نفر جمعیت دهساله و بیشتر 3/9 درصد از کل شــهر تـهران 
ــتغال آن 95/6 درصـد بـوده اسـت.  را داشته است. نرخ فعالیت برای این گروه 32/3 درصد و نرخ اش
منطقه یک در مقایسه با کل شهر تهران دارای نرخ فعالیت پایینتر ولی نرخ اشتغال بالاتر بوده وتفاوت 
ویژهای از مقایسه ساختار آنها به دست نمیآید. از کل شــاغلان منطقـه کـه 66584 نفـر بودهانـد، 1/1 
درصد در بخش کشاورزی، 25/9 درصد بخــش صنعـت و 68/6 درصـد در بخـش خدمـات اشـتغال 
ــا شـهر تـهران در سـهم برتـر مشـاغل  داشتهاند. از این دیدگاه، تفاوت ساختار بخشی اشتغال منطقه ب
خدماتی و سهم کمتر مشاغل صنعتی بــروز یافتـه اسـت. خدمـات عمومـی و اجتمـاعی، بـازرگـانی، 
ــاکن در منطقـه را جـذب  ساختمان و صنعت مهمترین گروههای فعالیت اقتصادی است که شاغلان س
ــاتی و فروشـندگـان،  کرده است. مهمترین گروههای شغلی ساکنان منطقه را متخصصان. کارکنان خدم
ــاز در  مقامات عالیرتبه و مدیران تشکیل داده که وجه مشخصه آن سکونت گروههای شغلی برتر و ممت
ــاکن در منطقـه  این منطقه است که آنرا از مناطق دیگر شهر تهران متمایز کرده است. از کل شاغلان س
59/6 درصد وابسته به بخش خصوصی و 40/1 درصد وابسته به بخش عمومی بودهاند. سهم مشــاغل 

وابسته به بخش خصوصی در منطقه اندکی برتر از نسبت مشابه در کل شهر تهران است. 
 

7-3- وضع فعالیت واحدهای اقتصادی منطقه 

ــداد کـل واحدهـای اقتصـادی در  بر پایه نتایج سرشماری عمومی صنعت و معدن سال 1373، تع
منطقه یک 5868 واحد بوده که با سهم 2 درصدی از کل شهر تهران، کمترین سهم را در میــان منـاطق 
شهر تهران داشته است. این نسبت در مقایسه با سهم جمعیت (3/7 درصد)، تعداد خانوارها(4 درصد) 
و تعداد واحدهای مسکونی (4/3 درصد)، گویای غــالب بـودن عملکـرد مسـکونی منطقـه نسـبت بـه 
ــل شـهر  عملکرد اقتصادی آن است. تراکم واحدهای اقتصادی درهکتار منطقه (1/8 واحد) نسبت به ک
تهران (4/8 درصد) و شاخص تعداد واحدهای اقتصادی به ازای 100 خانوار (8/9 واحد) در مقایسه با 
کل شهر تهران (17/8 واحد) فاصله آشکاری دارد که بر ویژگی مسکونی بودن منطقه تاکید دارد. سهم 
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واحدهای اقتصادی بزرگ دارای 50 کارکن بیشتر از کل واحدها در منطقــه یـک 1/6 درصـد محاسـبه 
شده که بالاتر از میانگین شهر تهران قرار گرفته و استقرار واحدهای اقتصادی بزرگ را به طــور نسـبی 
بیشتر نشان میدهد. بیشترین سه از واحدهای اقتصادی مربوط به فعالیتهای بازرگانی (52/2 درصــد) 
ــای  است. واحدهای صنعتی علیرغم سهم 11/3 درصدی از کل که دومین جایگاه از نظر تعداد واحده
اقتصادی را نصیب آن کرده است، در مقایسه با کل شهر تهران (22 درصد) تفاوت چشمگیری دارد که 
نشان از سطح پایین فعالیتهای تولیدی صنعتی در منطقــه اسـت. فعالیتهـای هتلهـا و رسـتورانها، 
فعالیتهای آموزشی، اداره امور عمومی و رفاهی و فعالیت سازمانهای بینالمللی از گروههایی هستند 
ــه واحدهـای اقتصـادی منطقـه  که سهم آنها از کل نسبت به شهر تهران برتری دارد و در میان مجموع

برجستگی دارد. 
 

7-4- قیمت زمین، مسکن و اجاره 

ــهران و فزاینـده بـوده  آهنگ تغییرات قیمت زمین در دوره 8 ساله 79- 1372 همسو با کل شهر ت
ولی این آهنگ یکنواخت نبوده و نوساناتی داشته که تا سال 74 و 75 پرشتاب بوده ولی پس از کاهش 
ــه اسـت. میـانگین نـرخ رشـد  و رکود قیمتها در سالهای پس از آن، در سال 79 دوباره شتاب گرفت
سالانه قیمت زمین در طول دوره برای منطقه یک (24/9 درصد) برتر از کل شهر تهران (21/6درصــد) 
و بالاترین نرخ در میان مناطق شهر تهران بوده و بالاترین سطح قمیت زمیــن را بـرای ایـن منطقـه بـه 
ــان منـاطق تـهران  همراه آورده است. منطقه یک و سه همواره بالاترین سطخ قیمتهای زمین را در می
داشتهاند ولی در سال آخر دوره سرعت رشد قمیت زمین در منطقه یک پیشــی گرفتـه و فاصلـه ایـن 
منطقه را با مناطق دیگر افزایش داده است. آهنگ تغییرات قمیت زیربنــای مسـکونی منطقـه عمومـاً از 
آهنگ تغییرات قیمت زمین منطقه پیروی کرده است. قیمت زیربنای مسکونی منطقــه عمومـاً بـالاترین 
قیمت در میان مناطق شهر تهران بوده و در این زمینه رقابت نزدیکی میــان منـاطق یـک و سـه وجـود 
ــکونی منطقـه در طـول دوره (22/7 درصـد)  داشته است. میانگین نرخ رشد سالانه قیمت زیربنای مس
نزدیک به میانگین شهر تهران (23/7 درصد) بوده است ولی با توجه به روند تغیــیرات قیمـت، منطقـه 
یک از نظر سکونت و مسکن برتریهای نسبت به منطقه سه داشته است ضمن آنکــه قیمـت زیربنـای 
مسکن آپارتمانی با میانگین نرخ رشد قیمت سالانه 23/1 درصــد از مسـکن   ویلایـی (20/2 درصـد) 
پیشی گرفته است. بررسی آهنگ تغییرات اجاره مسکن در منطقه یک رشد پیوسته و آهنگ ناموزون و 
ــه در  پرنوسان نرخ تغییرات سالانه را نشان میدهد. میانگین نرخ رشد سالانه قیمت اجاره در این منطق
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یک دوره 8 ساله (26/5 درصد) برتر از نرخ رشد قیمت زمین (24/9 درصد) و قیمــت مسـکن (22/7 
درصد) بوده است. اجاره مسکن آپارتمانی از نرخ رشد قیمت بالاتری برخوردار بوده و میــانگین نـرخ 
رشـد سـالانه آن (26/7 درصـد) برتـر از مسـکنویلایی(21/8 درصـــد) ودربــالاترین ســطحدرمیان 

عواملموردبررسی بوده است. 
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8- بررسی وضعیت مسکن و تراکم 

1- مقایسۀ اراضیمسکونی پیشنهادی طرحجامع باوضعیتموجود درمنطقه یک: 

ــهران  میزان کل خالص اراضی مسکونی پیشبینی شده برای منطقه یک در طرح جامع ساماندهی ت
اـبراین  (مصوب 1371) هکتار بوده، در حالی که وضع موجود آن رقمی معادل 1406 هکتار میباشد. بن
ــادل 25 درصـد - فزونـی یافتـه  وضع موجود آن، نسبت به وضع پیشنهادی به میزان 289 هکتار - مع

است. 
علاوه بر آن، رقم 1117 هکتار پیشنهادی سهمی معادل 7/75 درصد از کل اراضی مسکونی پیشــنهادی 
طرح جامع برای شهر تهران را شامل میشود؛ در حالی که ایــن نسـبت در وضـع موجـود بـه 10/16 

درصد رسیده است. 
نتیجه آن که میزان اراضی مسکونی منطقه یک از سقف پیشنهادی طرح جــامع گذشـته و بنـابراین 
تخصیص میزان بیشتر به کاربری مسکونی در این منطقه مشروط به این امــر خواهـد بـود کـه اراضـی 
مسکونی دیگری در منطقه از این کاربری آزاد گشته و به سایر کاربریها اختصاص یابد. بدین ترتیــب 
تنها انتقال کاربری مسکونی در منطقه صورت میگیرد. در ایــن حـالت بـهتر اسـت اراضـی مسـکونی 
بافتهای فرسوده و مسئله دار از قید این کاربری آزاد گشته و به فضاهای ســبز یـا فضاهـای عمومـی 
خدماتی و رفاهی تبدیل گردد و به جای آنها واحدهای مسکونی در محدودههایی از منطقــه کـه دارای 
ظرفیت جمعیت و امکانات خدماتی میباشند، با حداقل سطح اشغال ایجاد گردد. بدین ترتیب  کاهش 
ــد  میزان اراضی تخصیصیافته به کاربری مسکونی و رساندن آن به میزان پیشنهادی طرح جامع میتوان

میسر گردد. 
 

ــک  2- بررسی سطوح وسرانههای مسکونی به تفکیک محلات 31 گانه منطقه ی

 :(1380)

ــوط بـه محلـه اقدسـیه بـا 102/85  بالاترین میزان سطح اراضی مسکونی محلی در منطقه یک مرب
ــه  هکتار و کمترین میزان مربوط به محله درکه 10/83 هکتار میباشد. همچنین سرانه مسکونی در محل
اقدسیه دارای بالاترین حد خود و معادل 158/21 مترمربع میباشد، درحالیکه کمترین آن مربــوط بـه 

محله شهرک نفت با 29/04 متر مربع میباشد. 
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3- تسهیلات واحد مسکونی (1375): 

ــه کشـی، گـاز لولـه کشـی و  عمدهترین شکل تسهیلات واحد مسکونی عبارتند از: تلفن، آب لول
حمام. در بین این تسهیلات برخورداری مردم منطقه یک از تلفن، گاز لوله کشی و  حمــام بـه مراتـب 
ــهران  بیشتر از کل شهر تهران و میزان برخورداری آنها از آب لوله کشی و برق تقریباً نزدیک به شهر ت

است. 
از لحاظ نحوۀ تصرف واحد مسکونی - که مــالکیت آن در ایـران یکـی از مـهمترین ارزشهـای 
اجتماعی به شمار میرود- معادل 54/7 درصد یعنی تقریباً نیمی از خانوارها از مالکیت واحد مسکونی 
ــهر تـهران بـوده کـه  برخوردارند؛ ضمن آنکه درصد خانههای استیجاری در منطقه یک کمتر از کل ش

شاید بتوان علت این امر را  در بالا بودن قیمت اجاره بها در این منطقه جستجو کرد. 
 

4- مصالح و عمر بنا (1375):  

 در منطقه یک شهر تهران 67/4 درصد از واحدهای مسکونی از اسکلت فلزی و بتن آرمه ســاخته 
شدهاند و بنابراین جزء واحدهای مسکونی بــا مصـالح پـردوام هسـتند. ایـن نسـبت بـرای واحدهـای 
مسکونی شهر تهران 52/1 درصــد بـوده اسـت. بنـابراین گرایـش خانوارهـای منطقـه یـک بیشـتر از 

خانوارهای کل شهر تهران به واحدهای مسکونی پردوام میباشد.  
نتایج سرشماری سال 1375 مرکز آمار ایران نشان میدهد که واحدهای مســکونی شـهر تـهران از 
ــد آنـها در فاصلـه زمـانی 1345 تـا  قدمت نسبتاً زیادی برخوردارند؛ بدین ترتیب که بیش از 70 درص

1364 احداث شدهاند. در منطقه یک نیز این نسبت قابل ملاحظه بوده، به بیش از 58درصد میرسد. 

لازم به ذکر است که تخریب واحدهای مسکونی به دلیل فرسودگی، از جمله مواردی است که در 
سیاستگذاریها و برنامهریزیهای بخش مسکن منطقه مورد توجه قرار گرفته است. 

اـز  علاوه بر این در دهۀ اخیر به دلیل بالا بودن هزینههای مربوط به مسکن، گرایش به ساخت و س
ــاید در پیشبینـی جمعیـت منطقـه بـه ایـن  واحدهای مسکونی پرتراکم افزایش یافته است. بنابر این ب

موضوع توجه شود. 
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5- بررسی وتحلیلتراکم جمعیتی و تراکم مسکونی به تفکیک محلات 31 گانه: 

اـر   • بر اساس اطلاعات سرشماری 1375 میزان تراکم جمعیتی در منطقه یک حدود 67 نفر بر هکت
بوده است. در حالیکه این رقم در شهر تهران معادل 92 نفر در هکتار بوده است؛ بنابراین منطقه یــک 

در مجموع متوسط تهران، منطقهای کم تراکم محسوب میشود. 
ــرای منطقـه یـک، 270 نفـر در   • میزان متوسط تراکم خالص مسکونی پیشنهادی در طرح جامع ب
ــهرک و دانشـگاه“ هیچیـک از محـلات بـه ایـن مـیزان  هکتار بوده، در حالی که غیر از دو محله“ ش

نرسیدهاند. 
مقایسه میزان تراکم مسکونی و تراکم جمعیتی منطقه یک در سال 75 تفاوتهایی را در برخی محلات 

نشان میدهد. این تفاوتها عبارتند از: 
1- بیشتر بودن میزان تراکم مسکونی نسبت به تراکــم جمعیتـی در محلـههای “سـعدآباد، حدیقـه و 

دانشگاه“ این اختلاف ناشی از تفاوت زیاد اراضی مسکونی این محله با کل اراضــی آن میباشـد کـه 
خود نیز به علت وجود کاخهای سعدآباد در محله ســعدآباد، و سـاخت و سـاز انـدک و کوهسـتانی 
بودن محله حدیقه و وجود خوابگاه دانشجویی و دانشگاه شهید بهشتی در محله دانشگاه میباشد. لذا 
در این محله نسبت جمعیت به سطح مسکونی بسیار بیش از نسبت جمعیت بــه کـل سـطوحخواهد 

بود. 
2- تفاوت بسیار کم میان تراکم جمعیتی و تراکم مسکونی در محلــه “چیـذر“ کـه ناشـی از تفـاوت 

اندک میان سطوح مسکونی محله با کل سطوح آن بوده و سهم بالای اراضی مسکونی در ایــن محلـه 
را نشان میدهد. 

 

6- تراکم - خالص- مسکونی منطقه یک به تفکیک محلات، 1375“ 

ــه   (خالص) محلات 31 گانه منطقه یک را در سال 1375 ب
نقشه ارائه شده، میزان تراکم مسکونی1

نمایش میگذارد. بر این اساس 6 رده تراکم از بسیار کم تا تراکم ویژه تشخیص داده میشود. 
ــرای منطقـه یـک در طـرح جـامع  شایان ذکر است که رقم پیشنهادی “ تراکم خالص مسکونی“ ب
ــت  ساماندهی تهران (مصوب 1371) برابر 270 نفر در هکتار میباشد، که بر این اساس میتوان وضعی

محلات و به طور کلی وضعیت منطقه را مورد ارزیابی قرار داد. 

                                                           

- رقم تراکم خالص مسکونی، از تقسیم جمعیت هر محله بر سطوح خالص مسکونی آن حاصل میشود.   ١



 

 ویژگیهای عمومی منطقه           منطقه یک
 

 

 ١

مهمترین نتیجه از بررسیهای انجام گرفته، بیانگر این مطلب است که میزان رشد تراکم ساختمانی 
در طی سالهای 69 تا 80 در منطقه یک بسیار قابل توجه میباشد؛ به طوری که رقم تراکم سـاختمانی 

منطقه یک از متوسط 71/92 درصد در سال 1369 به رقم 285در سال 1380 رسیده است.  
بنابراین میتوان گفت که منطقه یک در طی ده سال گذشته (70-80) تحولات بسیاری را در زمینه 
ــوری کـه عـلاوه بـر تخریـب سـاختمانهای  ساخت و ساز و تراکم ساختمانی شاهد بوده است. به ط
ــیاری از باغـات نـیز تخریـب  کوتاهمرتبه (یک و دو طبقه) و ایجاد ساختمانهای بلند به جای آنها، بس
گردیده و به جای آنها واحدهای مسکونی احداث گردیده است. (لازم به ذکر است کــه بخـش عمـده 
افزایش تراکم ساختمانی در این منطقه به تراکم ساختمانی مسکونی اختصاص دارد و سایر کاربریهـا، 
سهم عمدهای در ساخت و سازهای منطقه نداشتهاند). همچنان که نتیجه بررسیهای بخش فضای سبز 
در بند “بررسی روند توسعه و تخریب باغات“-بهویژهدرنواحی دو و هفت-مؤید اینمسئله میباشد.  

بنابراین قابل پیشبینی است که با ادامه روند فروش تراکم در این منطقه حجم ســاخت  و سـازها 
ــل عـدم  افزایشیافته و به دنبال آن با افزایش جمعیت، از سرانه فضاهای خدماتی و فضای سبز (به دلی

امکان استحصال اراضی بایر) کاسته گردد.    
 

مقایسۀ تراکم ساختمانی موجود با معیارهای طرح جامع بیانگر نکات زیر است: 
ــم سـاختمانی بلنـد 282  تراکم ساختمانی کوتاه منطقه مطابق پیشنهاد طرح جامع 94درصد و تراک
درصد پیشبینی شده در صورتی که دیده میشود که تراکم ساختمانی بلند منطقـه عمدتـاً حـدود 500 
ــه رقـم تراکـم سـاختمانی بلنـد تمـایل بیشـتری دارد.  درصد میباشد؛ و تراکم ساختمانی کل منطقه ب

بنابراین در کلیه موارد، وضع موجود منطقه از وضع پیشنهادی طرح جامع فراتر رفته است. 
 

 • برآورد میزان جمعیتپذیری منطقه یک در سال 1380 نشان میدهد: 
ــکونی اضـافی کـه ظرفیـت جمعیـت  بر اساس محاسبات گزارش حاضر حدود 10068 واحد مس
ــرح جـامع در منطقـه پدیـد  معادل 37959 نفر را ایجاد مینماید، اضافه بر میزان جمعیت پیشنهادی ط

آمده است که برای آن هیچگونه خدماتی پیشبینی نشده است. 
با توجه به نرخ رشد جمعیت منطقه در سالهای (65-75) جهت تحقق یافتن این جمعیــت، یـک 
دروۀ زمانی 10 ساله لازم میباشد. بنابراین ظرفیت واحدهای مسکونی موجود منطقه یــک پاسـخگوی 
ــکونی  رشد جمعیت منطقه تا سال 1385 خواهد بود و تا سال مذکور منطقه، نیاز به ساخت  واحد مس

نخواهد داشت. 
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9- مطالعات مالیه شهری 

وضعیت درآمد و هزینه شهرداری 
ــال بـه 716 میلیـارد  درآمدهای شهرداری منطقه یک در دوره 11 ساله 80-1370 از 25 میلیارد ری
ریال رسیده و 29 برابر شده است. میانگین نرخ رشد سالانه درآمدهای شــهرداری در طـول ایـن دوره 
ــهای بـوده کـه کمـترین  40 درصد محاسبه شده ولی نرخ تغییرات سالانه درآمد دارای نوسانات پردامن

میزان افزایش مربوط به سال آخــر دوره (4/6 درصـد) و بیشـترین آن متعلـق بـه سـال 1374 (162/4 
ــیز بسـیار قـابل توجـه اسـت. در  درصد) است ضمن آنکه نرخ تغییرات سال 1379 (117/1 درصد) ن
ــالب را دارد کـه در سـال  ترکیب درآمدهای شهرداری، درآمد حاصل از فروش تراکم سهم اصلی و غ
1378 بالاترین سهم (79 درصد) و در سال 1379 بیشترین ارزش (502 میلیارد ریال) را به بــار آورده 

است. عوارض زیربنا دومین گروه درآمدی در ترکیب درآمدهای شهرداری است که در آخریــن سـال، 
25/2 درصد درآمدها از آن به دست آمده است. این دو گروه در آخرین سال دوره جمعاً 88/4 درصـد 

ــه در  درآمدهای شهرداری را ایجاد کردهاند و سهم سایر درآمدهای شهرداری کلاً 11/6 درصد است ک
میان آنها عوارض درآمد و نوسازی با 3 درصد سهم بیشتری دارد. مجموع اقلام درآمدی تعریف شــده 
برای شهرداریحدود 104 قلماست که کمتراز 30 قلمآنها توسط شهرداری منطقه یک دریافت میشود. 
در طول همین دوره، هزینههای جاری شهرداری از 5 میلیارد ریال به 55 میلیارد ریال افزایشیافته 
ــاری در ایـن مـدت 26/8 درصـد  و حدود 11 برابر شده است. میانگین نرخ رشد سالانه هزینههای ج
ــن 14/6 - درصـد (سـال 1372) و 116  است ولی آهنگ تغییرات سالانه پرنوسان بوده که دامنه آن بی
ــات  درصد (سال 1373) است. در ترکیب هزینههای جاری شهرداری در آخرین سال، هزینههای خدم
ــب بـه نیمـی از هزینـهها) و پـس از آن هزینـههای  شهری و فضای سبز بیشترین سهم را داشته (ترکی
ــیرات سـاختار هزینـههای جـاری شـهرداری کـه  نیروی انسانی (34/1 درصد) قرار دارد. در روند تغی
پرنوسان بوده است، بر سهم هزینههای نیروی انسانی افزوده شده و سایر هزینهها دارای کــاهش سـهم 
ــاز دوره 20/6 درصـد بـوده و، در  شده است. سهم هزینههای جاری از درآمدهای شهرداری که در آغ
ــان درآمـد و هزینـههای جـاری را افزایـش داده  پایان دوره به 7/6 درصد که کاهش یافته و شکاف می
ــههای جـاری و عمرانـی شـهرداری  است. با در نظر گرفته هزینههای عمرانی شهرداری، مجموع هزین
سهمی برابر 74/9 درصد از کل درآمدهای شهرداری در آغاز دوره داشته کــه در سـال 1380 بـه 27/2 
درصد کاهش یافته است. مازاد درآمدهای شهرداری منطقه یک نسبت به هزینههای آن در زمره منابعی 

است که در اختیار شهرداری تهران قرار گرفته  و در بیرون از منطقه هزینه داشته است. 
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10- مطالعات مدیریت شهری 

تشکیلات شهرداری 
نیروی انسانی و تشکیلات هر سازمان از اجزای اصلی برای اجرای برنامهها و وظایف آن ســازمان 
میباشد. تناسب نقش؛ وظایف؛ برنامهها و فعالیتهای شهرداری با امکانات نیروی انسانی و قالبهای 

سازمانی از پیش نیازهای اساسی پیشرو برنامههای شهرداری و کارآمدتر کردن مدیریت شهر است. 
بر اساس بررسی ویژگیهای سازمانی و تشکیلاتی شهرداری منطقــه یـک از نمـودار سـازمانی آن 
بهره گرفته شده که وضعیت کنونی تشکیلات شهرداری را به تصویر کشیده و به همین منظور پیشنهاد 
شده است. در این نمودار سازمانی که برای منطقه یک پیشنهاد شده و متفاوت از تشــکیلات سـازمانی 
مناطق دیگــر اسـت؛ هفـت معـاونت در سـازمان شـهرداری پیشـنهاد شـده اسـت کـه در مقایسـه بـا 
شهرداریهای مناطق دیگر تهران تشکیلات گستردهتری را ترسیم کرده است. به جــز هفـت معـاونت؛ 
تعدادی دفاتر و واحدهای اداری در ارتباط مستقیم با شهرداری منطقه فعالیت دارند کــه شـامل: دفـاتر 
شهرداری و پیگیری امور، روابط عمومی، حراست، امــور حقوقـی، نظـارت و پیگـیری، کارشناسـان و 
بازرس است. معاونتهای شهرداری تهران شامل معاونتهای: مالی و اداری، فنی و عمرانــی، طـرح و 
ــک از  برنامه، حمل و نقل و ترافیک، امور شهری و فضای سبز و امور فرهنگی و اجتماعی است. هر ی
معاونتهای شهرداری حوزه ویژهای از وظایف شهرداری و موضوعات مرتبط بـا مدیریـت شـهری را 
پوشش میدهد و از اینرو متناسب با حوزه کاری تعریف شده برای آن؛ واحدهای اداری ویژهای بــرای 
ــت. در میـان معاونتهـای شـهرداری معاونتهـای مـالی و اداری، فنـی و  آنها در نظر گرفته شده اس
ــکیلات شـهرداری هسـتند. در حالیکـه  عمرانی، شهرسازی و معماری دارای سابقه طولانیتری در تش
معاونتهای طرح و برنامه؛ حمل و نقل و ترافیــک، امـور شـهری و فضـای سـبز و امـور فرهنگـی و 
ــه نیازهـای  اجتماعی از معاونتهای تازه تأسیس شهرداری به شمار میروند که به لحاظ پاسخگویی ب

تازه در مدیریت شهری، مورد توجه قرار گرفتهاند. 
 

 • بررسی وضعیت سازمان و تشکیلات شهرداری 
تشکیلات شــهرداری منطقـه یـک براسـاس نمـودار سـازمانی مصـوب آن شـامل پنـج معـاونت 
ــهردار اسـت. در نمـودار مصـوب  شـهرداری 255 پسـت  و18قسمت و شش واحد وابسته به دفتر ش
ــک بـه اجـرا در میآیـد، کـاملاً  سازمانی پیشبینی شده است ولی آنچه که عملاً در شهرداری منطقه ی
ــه کـه هنـوز بـه تصویـب  متفاوت با چنین نموداری است. بر پایه نمودار سازمانی پیشنهادی این منطق
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ــهردار  نرسیده است، سازمان اداری از 7 معاونت و 25 قسمت ترکیب یافته و 7 واحد مرتبط با دفتر ش
در آن دیده شده است. در نمودار پیشنهادی 573 پست  سازمانی در نظر گرفتــه شـده اسـت. نمـودار 
سازمانی پیشنهادی منطقه بر اساس نیازهای موجود شهرداری منطقه پایهریزی شده ولی این نمودار در 
شرایط کنونی هنوز به طور کامل پیــاده نشـده اسـت. مجمـوع نیروهـای شـاغل در واحدهـای اداری 
شهرداری اعم ازشهرداری منطقه و نواحی 9 گانه آن در سال 1380 حدود 504 نفر بوده است که فراتر 
ــوع نیروهـای شـاغل  از نمودار سازمانی مصوب ولی کمتر از نمودار سازمانی پیشنهادی است. از مجم
شهرداری 23/8 درصد دارای تحصیلات عالی، 28/2 درصد دیپلم، 7/3 درصد زیر دیپلم و40/7 درصد 
بند بیسواد و دارای وضعیت تحصیلی نامشخص بودهاند. 57 درصد از کارکنان شهرداری را کــارمندان 
و 43 درصد را کارگران تشکیل دادهاند. از کل کارکنان شهرداری 70/1 درصــد در شـهرداری منطقـه، 

19/3 درصد در نواحی 9 گانه شهرداری و 10/6 درصد در موزه دارآباد اشتغال داشتهاند. 

 

 • بررسی و تحلیل اقدامات شهرداری در زمینه تهیه و اجرای برنامهها و طرحهای 
توسعه و عمران 

پروژههای انجام شده در سطح منطقه یک (تا سال 1380) قریب 400 پروژه اجرایی را شامل میشــود 
که حدود 70 درصد از آنها به پروژههای احداث خیابان و بزرگراه، اصلاح هندسی و احداث مســیل و 
کانال اختصاص یافته است. سایر پروژهها شامل ایجاد اماکن ورزشی و احداث فضــای سـبز تنـها 20 

درصد از سهم کل پروژهها  را شامل میشود. 
مقایسه بین تعداد طرحهای انجام گرفته در سطح منطقه یک، نشانگر تقــدم طرحهـای مربـوط بـه 
شبکه معابر و طرحهای احداث مسیل و جمعآوری آبهای سطحی در طول 10 سال مورد بررسی است 

(از سال 1370 لغایت 1380) 
ــه بیشـترین  در صورتی که پروژهها بر اساس نقش و اهمیت طبقهبندی شوند، مشخص میگردد ک
ــده بـرای یـک مکـان  میزان پروژههای اجرایی به صورت موضعی و برای حل مسائل حاد به وجود آم
خاص است وتهیه پروژههای بنیادی و ساختاری برای کل منطقه،از کمترینسهمیبرخوردار شده است. 

 

 • برقراری ارتباط با نهادهای مردمی  
منطقه یک شهرداری تهران به دلیل وجود بافت اجتماعی خاص و علائق سنتی و محلی از ویژگی 
ــاً در ایـام  متمایزی نسبت به سایر مناطق شهر تهران برخوردار است. برگزاری مراسم مختلف خصوص
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عزاداری، برقراری شوارهای محلهای در مساجد و حل مشــکلات از طریـق سـنتی بـه دلیـل اعتبـار و 
احترام افراد قدیمی شمیران واجد اهمیت بسیاری است. 

ــک تـهران، جلسـات همـاهنگی متعـددی بـا  در حال حاضر در سطح محدودۀ شهرداری منطقه ی
حضور نمایندگان مردم و مسئولین اجرایی برگزار میشــود. یکـی از مـهمترین ایـن جلسـات، مجمـع 
ــب  مشورتی معتمدین شهرداری است که به جلسات معتمدین معروف است. اعضای این مجمع، منتخ
شهروندان محلی نیستند و در چارچوب نظام انتخاباتی برگزیده نشدهاند، بلکه بــر اسـاس گردهمـایی 
ــدان روحـانیون شـمیرانی و کسـبه سرشـناس بـرگزیـده  فرهنگیان قدیمی صاحبمنصبان دولتی، فرزن

شدهاند. 
در جلسات معتمدین مسائل مختلف محلی در خصوص مسائل ومشکلات جاری منطقه از جملــه 
ــی و …. بررسـی و مطـرح  کمبود خدمات رفاهی، مسائل ترافیک، لایروبی کانالها، فاضلابهای محل
میشود. در جلسات مشورتی معتمدین نیز گاهاً شهردار تهران و مقامات دولتی عالیرتبه و معــاونین و 

مسئولین منطقه شرکت دارند. 
علاوه بر شورای معتمدین، تشکیلاتی غیر دولتی دیگری نیز در سطح منطقه فعالند کــه از آنجملـه 
ــه  میتوان به NGO های محیطزیستی اشاره کرد که در پاکسازی زبالههای کوهستانهای شمال منطقه ب
شهرداری منطقه کمک میکنند. علاوه بر این در سطح محلات و مراکز خاص نیز تشکلهایی به وجود 
آمده است که بر اساس هدف ذینفعال تشکیل شده است. به طــور نمونـه از شـورای اسـلامی بـازار 

تجریش (اصناف بازار) شورای محله دربند، شورای سازندگان (برجسازان) میتوان نام برد. 
ــک نـیز جلسـات همـاهنگی متعـددی بـا  به جز تشکلهای فوقالذکر از طرف شهرداری منطقه ی
ــزار میشـود. از آن جملـه  حضور مسئولین محلی و یا دستگاههای اجرایی ذیربط در امور منطقه برگ
ــا حضـور مسـئولین  میتوان به جلسات هماهنگی ادارات مستقر در شهرستان شمیران اشاره نمود که ب
شهردار و نمایندگان سایر دستگاههای اجرایی شهرستان تشکیل میشود. علاوه بر این در سطح نواحی 
شهرداری نیز طرح ناحیه محوری با هدف جلب مشارکت مردم در انجام امور محلات در دست اقــدام 

و انجام است که به نوبه خود در راهبرد صحیح مشکلات نقش مؤثری داشته است. 
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11- مطالعات طرحهای فرادست 

بررسی و استخراج ویژگیهای کلی منطقه در طرحهای فرادست 
شهر تهران از سال 1347 که اولین طرح جامع شهری آن تصویب شد تا ســال 1381، از تحـولات 
بسیاری در زمینه ساخت و ساز و تغییرات محتوای طرحهای متعدد برخوردار بوده است. ســیر تحـول 

این طرحها به شرح زیر است: 
ــاماندهی) تـهران (1370) طـرح  طرح جامع تهران (1347)، طرح تفصیلی (1353) طرح جامع (س
استراتژیک تهران 80 (1375) طرح مجموعه شهری تهران و شــهرهای اطـراف (1380) طـرح منشـور 

شهر تهران (1380). 
از مجموع طرحهای فوقالذکر، طرح جامع، تفصیلی و ساماندهی تهران مصوب بوده و بــه عنـوان 
اسناد لازمالااجرای توسعه شهر تهران شناخته میشوند. طرح مجموعه شهری تهران در زمان مطالعـات 
حاضر هنوز به تصویب شواریعالی شهرسازی و معماری نرسیده و دو طــرح باقیمـانده نـیز اصـولاً در 

مراجع رسمی کشور مطرح نگردیدهاند. 
 

1- طرح جامع تهران (1347) 

ــه یکـی از  طرح  جامع تهران، شهر را به 9 جامعه بزرگ و مستقل از یکدیگر تقسیم کرده است ک
این جوامع، شمیران است که بخش عمدهــای از آن در محـدودۀ منطقـه یـک شـهرداری تـهران قـرار 
ــش بـه دلیـل  میگیرد. نقش مسلط جامع شمیران، تفریحی- ورزشی شناخته شده است، اعطای این نق
وجود هوای مطبوع، عوامل طبیعی واقع در کوهستان، پارکهای متعدد با عملکرد فرامنطقــهای امکـان 
ورزشهای زمستانی (اسکی) و رستورانهای متعدد و اسکان موقت در دامنه کوهستان از جمله دلایـل 

مؤثر در واگذاری نقش تفریحی - ورزشی به جامعه شمیران بوده است. 
 

2- طرح ساماندهی (جامع) تهران 

رشد و گسترش تهران در سالهای پس از انقلاب و جنگ، ضرورت تهیه طرح جامع جدید بـرای 
تهران را ضروری مینمود به همین دلیل ابتدا مطالعاتی با عنوان طرح ساماندهی و سپس با نــام طـرح 
ــازی بـه تصویـب رسـید. در ایـن طـرح حوزهبنـدی پنـجگانـه  جامع در شورایعالی معماری و شهرس
ــانگین تراکـم  جغرافیای و منطقهبندی شهرداریهای 22 گانه ارائه و بر این اساس جمعیت مناطق و می

در هر یک از مناطق شهرداری عنوان میشود. 



 

 ویژگیهای عمومی منطقه           منطقه یک
 

 

 

کاربریهای پیشنهادی در سطح منطقه یک و نقش خدماتی آن با توجه به اولویتبندی سه محــور 
اصلی به شرح زیر تنظیم شده است: 

 • مرکز منطقه : محور میدان تجریش با عملکردهای مختلف فرهنگی، درمانی و تجاری 
 • غرب منطقه : محور دانشگاه شهید بهشتی با تمرکز خدمات آموزشی و اداری 

 • شرق منطقه : محورشرقمنطقهیک (دارآباد) با تمرکز مراکز درمانی و بیمارستانهای تخصصی 
 

ـــع  تشـخیص و تحلیـل مـوارد اساسـیعدم تحقـق طرحهـای جـامع و تفصیلـی (مراج
تصمیمگیری) 

ــانی بـه شـرح  تغییرات انجام گرفته در طرحهای جامع و تفصیلی بر اساس 3 مرجع و 3 مقطع زم
زیر قابل بررسی و تحلیل است: 

 • دوره اول : از زمان تصویب اولین طرح جامع تهران تا انقلاب با تشکیل شورای هماهنگی 
 • دوره دوم :  از سال 1375 تا 1366 با تشکیل شواری طرح و بررسی 

 • دوره سوم : از سال 1367 تا 1380  تشکیل کمیسیون ماده پنج 
ــورا تهیـه و اجـرای   • دوره اول که مصادف با تشکیل شورای هماهنگی است، فعالیتهای عمده ش
ــوده  طرح جامع در داخل محدودۀ 5 ساله و پیروی از دستورالعملهای آن در محدوده 25 ساله طرح ب
است ولی به دلیل عدم واقع بینی طرح در برخی پیشنهادها و همچنین تصمیمگیری بدون هماهنگی بــا 

مقامات شهرداری و مصوبات طرح جامع، عملاً بسیاری از مصوبات طرح بلا اجرا باقی میمانند.  
دوره دوم به دلیل همزمانی با تحولات بنیادین جامعه و اثرات ناشی از انقلاب، تغییرات زیادی در 
ــل میـĤید و در کاربریهـای عمـدۀ خدمـاتی (آموزشـی،  ساختار طرح جامع و تفصیلی مصوب به عم
بهداشتی،  فضای سبز و …) و همچنین شبکه معابر (تغییر مسیر تقلیل عرض طرح، حذف بخش و یــا 

کل شبکه) تغییرات بسیاری توسط شواری طرح و بررسی به عمل میآید. 
دوره سوم  که همزمانی با سیاست خودکفایی شهرداریها در سطح کشور است بر سیاست جدید 
شهرداری تهران، صرفاً تأمین منابع مالی لازم برای اجرای طرحهای شــهری اعـم از شـبکه و خدمـات 
ــی در تقـابل بـا  میباشد و به همین دلیل اجرای ضوابط و مقرارت مندرج در طرحهای جامع و تفصیل
ماهیت درآمدزایی، کمرنگ شده و عملاً تغییر کاربری  و یا افزایش  تراکــم در مغـایرت بـا طرحهـای 

قبلی، اولویت مییابد. 
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12- تحلیل مسائل شهری منطقه یک 

12-1- رویکرد SWOT، ارزیابی نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها، تعیین 

مسائل راهبردی 
ــی“  هدف از دیدگاه راهبردی عبارت از فراهم آوردن اطلاعات در باره نقاط قوت و ضعف ”داخل
و شناسایی فرصتها و تهدیدهای ”خارجی“ است که محیط شهری با آن مواجه است. ارزیابی محیــط 
داخلی و خارجی، زمینه را برای تعیین مسائل استراتژیک فراهم خواهــد سـاخت. مسـائل اسـتراتژیک 
اصولاً چگونگی ارتباط بین محیط شهری یعنی آنچه در درون آن وجود دارد با محیــط بـزرگـتری کـه 
منطقه در آن قرار گرفته یعنی شهر و منطقه شهری تــهران را مـورد توجـه قـرار میدهـد. هـر راهـبرد 
ــهرهمند گردیـده و همزمـان بـا آن نقـاط ضعـف و  کارساز بایستی از فایدههای نقاط قوت و فرصت ب

تهدیدها را به حداقل کاهش دهد و بر آن فائق آید. 
به بیان دیگر برنامهریزی راهبردی در صدد یافتن بهترین و مناسبترین حالت تطـابق بیـن محیـط 

”درونی“ و ”محیط بیرونی“ مربوطه بر اساس درک است از هر دو میباشد.  
 رویکرد SWOT (سوآت) فهرستهای مستندی از نقــاط قـوت و ضعـف درونـی و فرصتهـا و 
ــیک ”سـوآت“ ابـزار  تهدیدهای بیرونی فراهم میسازد. به سخن دیگر این چهار فهرست تحلیل کلاس

برنامهریزی راهبردی را تشکیل میدهد. 
سنجشهای ”درونی و بیرونی“ مهارت تصمیمگیرندگان کلیــدی (مدیریـت شـهری) را در زمینـه 
ــه موقـع بـرای  شناخت مسائل افزایش میدهد. فایده دیگر این تحلیل آن است که میتوان اقدامهای ب
ــهار مقولـه سیاسـی،  مقابله با تهدیدها و ضعف به عمل آورد. فشارها و روندهای بیرونی معمولاً به چ

اقتصادی، اجتماعی و حقوقی تقسیم میشوند. 
برای تدوین فهرستی از ضعفها، قوتها، فرصتها و تهدیدها در مرحله تحلیل ”سوآت“ جــهت 

تدوین راهبردهای توسعه منطقه چهار پرسش اصلی به شرح زیر مورد سئوال قرار گرفته است: 
1. چه فرصتهای عمدهای برای توسعه منطقه وجود دارد؟ 

2. منطقه با چه تهدیدهای عمدهای از بیرون منطقه مواجه است؟ 

3. نقاط قوت عمده درونی منطقه چه مواردی هستند؟ 

4. نقاط ضعف عمده درونی منطقه چه مواردی هستند؟ 

 

  



  

  ((SSWWOOTT)) تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها
شرایط بیرونی شرایط بیرونی شرایط درونی شرایط درونی     شرایط   شرایط 

  
زمینهها زمینهها 

نقاط قوت  نقاط قوت  
  SSttrreenngghhttss

نقاط ضعف نقاط ضعف 
  WWeeaakknneesssseess

فرصتها فرصتها 
  OOppppoorrttuunniittiieess

تهدیدها تهدیدها 
  TThhrreeaattss
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 - -  امکامکــان اسان اســتفاده از اراضتفاده از اراضــی بی بــایر مناسایر مناســــب ب 

جهت ساخت کاربریهای مورد نیاز جهت ساخت کاربریهای مورد نیاز 
 - -  وجود کاروجود کاربریهای مرتبط ببریهای مرتبط بــــا گردشا گردشــگری گری 

و گذران اوقات فراغت در سطح منطقه و گذران اوقات فراغت در سطح منطقه 
 - -  وجوجــود محوطود محوطــــــهها و پهنهها و پهنــــههای وسههای وســــیع یع 

کوشکها و کاخها در سطح منطقه کوشکها و کاخها در سطح منطقه 
 - -  وجودباغوجودباغــات وفضاهایسات وفضاهایســبز وسبز وســــــیع در یع در 

سطح منطقه سطح منطقه 
ــــای پرتعای پرتعــامل در راسامل در راســتههای تههای  - وجود کاربریه- وجود کاربریه
اصلی (شریعتی و ولیعصر) و ایجاد سرزندگاصلی (شریعتی و ولیعصر) و ایجاد سرزندگــی ی 

در آنها در آنها 

 - -  ناسازگاری ناسازگاری کاربری اراضی وسیع نظامی بکاربری اراضی وسیع نظامی بــــا سا ســایر کاربریهایر کاربریهــای ای 

شهری مجاور شهری مجاور 
 - -  کمبود تسهیلات و خدمات رفاهی در تفریحگاههای منطقه کمبود تسهیلات و خدمات رفاهی در تفریحگاههای منطقه 

ــــــامی و امی و   - -  امکامکــان تبدیان تبدیــل اراضل اراضــی نظی نظ

ــــی ی  پپــادگانهادگانهــا با بــه کاربریهه کاربریهــای عمومای عموم
مورد نیاز منطقه مورد نیاز منطقه 

ــــه ه  -  تمایل به سرمایهگذاری در منطقتمایل به سرمایهگذاری در منطق  -  
و امکان هدایو امکان هدایــــت ایت ایــن سن ســرمایهها برمایهها بــه ه 
بخشهای گردشگری و بخشهای گردشگری و کاربریهکاربریهــــای ای 
تفریحتفریحــی و فرهنگی و فرهنگــی بی بــا توجا توجــــــه به بــــه ه 
ــــتعدادهای موجتعدادهای موجــود در ود در  ویژگیها و اسویژگیها و اس

منطقهمنطقه  

ــــــاز باز بــــدون مجدون مجــــوز و وز و   - -  سســاخت و ساخت و س

هماهنگی با شهرداری منطقه از سهماهنگی با شهرداری منطقه از ســــوی وی 
ننــهادها، ارگانههادها، ارگانهــا وا و…… در زمینه در زمینهــــــای ای 

شمال منطقه شمال منطقه 
-  عدم نظارت شهرداری بر ساخت و عدم نظارت شهرداری بر ساخت و   -  

سازهای درون اراضی نظامی و سازهای درون اراضی نظامی و 
حاشیهای منطقهحاشیهای منطقه  

 - -  تغیتغیــیر کیر کــــــارباربری باغری باغــــات منطقات منطقــــه و ه و 

ساخت و ساز در آنها ساخت و ساز در آنها 
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 - -  وجود فضاهای باز به منظور امدادرسوجود فضاهای باز به منظور امدادرســــانی انی 

در هنگام بروز سوانح در قسمتهای شرقی و در هنگام بروز سوانح در قسمتهای شرقی و 
غربی منطقه غربی منطقه 

 - -  عدم تناسبسازههایمنطقهباپتانسیلبالایلرزهخیزی شهر تهران عدم تناسبسازههایمنطقهباپتانسیلبالایلرزهخیزی شهر تهران 

 - -  تراکم بیش از حد ساختمانهایمنطقه به ویژه در بافت قدیمی تراکم بیش از حد ساختمانهایمنطقه به ویژه در بافت قدیمی 

ــــارک و فضارک و فضــای سای ســبز گسبز گســترده بترده بــه ه   - -  کمبکمبود فضاهای باز از قبیل پود فضاهای باز از قبیل پ

منظور حضور مراکز امدادی در زمان وقوع حوادث در بافتهمنظور حضور مراکز امدادی در زمان وقوع حوادث در بافتهــــای ای 
فشرده مرکزی منطقه فشرده مرکزی منطقه 

ـــ ـــ 

 - -  نبود تشکیلات کارا مدیریت بحنبود تشکیلات کارا مدیریت بحــــران ران 

در منطقه ( و شهر تهران) در منطقه ( و شهر تهران) 
ــــمال تمال تــهران و هران و   - -  وجود گسل بزرگ شوجود گسل بزرگ ش

خطر قریب الوقوع زلزله خطر قریب الوقوع زلزله 
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 - -  اجرای طراجرای طرح فاضلاب در برخح فاضلاب در برخــــی نواحی نواحــی ی 

منطقه منطقه 
ــــاد اد   - -  آسیبپذیریلولههای شبکهآبرسانی بهواسطه قدمتو عمرزیآسیبپذیریلولههای شبکهآبرسانی بهواسطه قدمتو عمرزی

آنها آنها 
 - -  عدم وجود یک شبکه مدرن و گسترده  فاضلاب در منطقه عدم وجود یک شبکه مدرن و گسترده  فاضلاب در منطقه 

 - -  عدم کارایی چاههای جاذب منطقعدم کارایی چاههای جاذب منطقــــه به بــه واسه واســطه وجطه وجــود بود بــافت افت 

سنگی نفوذناپذیر  سنگی نفوذناپذیر  
 - -  نوسانات شدید ارتفاعی منطقه به لحاظ توپوگرافنوسانات شدید ارتفاعی منطقه به لحاظ توپوگرافــــی خی خــاص واص و  

مشکلات پمپاژ آب به داخل مخازن مشکلات پمپاژ آب به داخل مخازن 

    



  

  ((SSWWOOTT)) تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها
شرایط بیرونی شرایط بیرونی شرایط درونی شرایط درونی     شرایط   شرایط 

  
زمینهها زمینهها 

نقاط قوت  نقاط قوت  
  SSttrreenngghhttss

نقاط ضعف نقاط ضعف 
  WWeeaakknneesssseess

فرصتها فرصتها 
  OOppppoorrttuunniittiieess

تهدیدها تهدیدها 
  TThhrreeaattss
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ــــی منطقی منطقــه ه سا  - -  امکان استفاده از عواامکان استفاده از عوارض طبیعرض طبیع

درجهت بهبود دید و منظر درجهت بهبود دید و منظر 
 - -  وجود تپهها و درههوجود تپهها و درههــا و منا و منــاظر طبیعاظر طبیعــی و ی و 

کریدورهای دید در منطقه کریدورهای دید در منطقه 
 - -  معمعــابر کوجابر کوجــه به بــاغی و فضاهاغی و فضاهــای بای بــاز باز بــــه ه 

عنوان شناسه و عنصر هویت بخش منطقه عنوان شناسه و عنصر هویت بخش منطقه 

 - -  ضعف خوانایی و هویت در توسعههای جدید ضعف خوانایی و هویت در توسعههای جدید 

 - -  عدم هماهنگی و ارتباط بصری بین بناهای قدیمی و جدید عدم هماهنگی و ارتباط بصری بین بناهای قدیمی و جدید 

 - -  تعریفتعریف نشدن لبههای شهری وعدمپیوستگی بدنهها و جدارهها  نشدن لبههای شهری وعدمپیوستگی بدنهها و جدارهها 

 - -  ثبت نشدن بسیاری از آثار و ابنیه برجسته طبیعثبت نشدن بسیاری از آثار و ابنیه برجسته طبیعــــی، تی، تــاریخی و اریخی و 

فرهنگی و مشخص نبودن حریم آنها فرهنگی و مشخص نبودن حریم آنها 
 - -  انسداد و محدود شدن کریدورهای بصری با توجه به مکانیابی انسداد و محدود شدن کریدورهای بصری با توجه به مکانیابی 

نامناسب ساختمانهای بلندمرتبه نامناسب ساختمانهای بلندمرتبه 

ــــات ات  -  وجود کوهستان البرز و ارتفاعوجود کوهستان البرز و ارتفاع  -  
پایکپایکوهیبهعنوان منظراصلیشهر تهرانوهیبهعنوان منظراصلیشهر تهران  

ــــا و ا و  -  امکامکــان احیان احیــا و مرما و مرمــت بافتهت بافته  -  
ــــه خواسه خواســت و ت و  عناصر تاریخی با توجه بعناصر تاریخی با توجه ب

علاقه مردم و سازمان میراث فرهنگیعلاقه مردم و سازمان میراث فرهنگی  
ــــــــاماندهی اماندهی  -  امکامکــــان طراحان طراحــــی و سی و س  -  
فضاهای تفرجگاهی در منطقه بفضاهای تفرجگاهی در منطقه بــــهعنوان هعنوان 
مراکز اصلی تفرجی و خاطرات جمعمراکز اصلی تفرجی و خاطرات جمعــــی ی 

ساکنان تهرانساکنان تهران    

 - -  ساخت وساز بیرویه و بدونساخت وساز بیرویه و بدون  

ضواضوابط شهرسازی بط شهرسازی 
 - -  آشفتگی در ضوابط و مقررات تراکمآشفتگی در ضوابط و مقررات تراکم 

ــــاریخی و اریخی و    - -  از بیاز بیــن رفتن رفتــن فضاهن فضاهــای تای ت

فرهنگی دراثر عدم نگهداری فرهنگی دراثر عدم نگهداری 
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 - -  عبوری نبودن شبکه ارتباطی و بن بسعبوری نبودن شبکه ارتباطی و بن بســــت ت حم

بودن منطقه بودن منطقه 
 - -  تجهیزات ترافیکتجهیزات ترافیکــــی کی کــافی اعافی اعــم از تم از تــابلو، ابلو، 

خطکشی و خطکشی و …… در منطقه  در منطقه 
 - -  وجود سلسله مراتب در شبکه وجود سلسله مراتب در شبکه 

 - -  اجرا نشدن یا غیاجرا نشدن یا غیر قابل اجر قابل اجــــرا برا بــودن طودن طــرح تفصیلرح تفصیلــی در زمینی در زمینــه ه 

شبکه معابر شبکه معابر 
 - -  شیب زیاد معابر و مشکلات اجرای روسازی شیب زیاد معابر و مشکلات اجرای روسازی 

 - -  تخریب آسفالت معابر به دلیل شرایط آب و هوایی و مجاورت تخریب آسفالت معابر به دلیل شرایط آب و هوایی و مجاورت 

کوهستان کوهستان 

 - -  عدم امکعدم امکــــان سان ســرویسدهی مناسرویسدهی مناســب ب - امتداد شبکه مترو در درون منطقه - امتداد شبکه مترو در درون منطقه 

ــــت زیت زیــاد منطقاد منطقــه به بــه دلیه دلیــل ل  معابر به جمعیمعابر به جمعی
ــــگری مگری منطقنطقــه و تمه و تمــایل بایل بــه ه  پتانسیل گردشپتانسیل گردش

سکونت در منطقه سکونت در منطقه 
 - -  ایده امتداد بزرگراه ایده امتداد بزرگراه 7676 متری یادگ متری یادگــار ار 

امام در دامنه البرز امام در دامنه البرز 

 
ست

 زی
یط
مح

 
ست

 زی
یط
مح

ــــه ه   - -  موقعیت زیست محیطی و اقلیمی منطقموقعیت زیست محیطی و اقلیمی منطق

ــــاد مزیتهاد مزیتهــای ویای ویــژه در ژه در  که علاوه بر ایجکه علاوه بر ایج
منطقمنطقــه عه عــامل بسامل بســیار میار مــهمی در تعییهمی در تعییــــــن ن 
ــــهبود زیسهبود زیســت بت بــوم توم تــهران بهران بــه ه  شرایط و بشرایط و ب

شمار میآید. شمار میآید. 
 - -  موقعیت ویژه محیموقعیت ویژه محیطی منطقه به دلیل قرار طی منطقه به دلیل قرار 

گرفتن در بالادست شهر تهران   گرفتن در بالادست شهر تهران   

 - -  تعرض به حریم رودخانهها تعرض به حریم رودخانهها 

 - -  وجود آلودگیهوجود آلودگیهــــای محیطای محیطــی در منطقی در منطقــه از جمله از جملــه رهه رهــا کا کــردن ردن 

فاضلابها در رودخانهها و قنوات فاضلابها در رودخانهها و قنوات 
  

ــــــــایت از ایت از   - -  ایایــــــده (اندیشده (اندیشــــــه) حمه) حم

کوهستان، رودخانهها و باغات ککوهستان، رودخانهها و باغات کــه ه 
توسط نهادهای مردمتوسط نهادهای مردمــــی پشی پشــتیبانی تیبانی 

میشود.  میشود.  
  

 - -  نابودی بنابودی باغات و پوشش گیاهی غنی اغات و پوشش گیاهی غنی 

منطقهبهدلیلگسترشساختو سازها منطقهبهدلیلگسترشساختو سازها 
 - -  فقدان ضوابط و قوانین مناسب و فقدان ضوابط و قوانین مناسب و 

نبودن تضمین اجرای این قوانین در نبودن تضمین اجرای این قوانین در 
جهت حفظ محیط زیستجهت حفظ محیط زیست  

 - -  عدم توجه به توان ظرفیت برد عدم توجه به توان ظرفیت برد 

اراضی، محیط و منابع در گزینش اراضی، محیط و منابع در گزینش 
نوع و مکانیابی کاربریهای شهرینوع و مکانیابی کاربریهای شهری    
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  ((SSWWOOTT)) تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها وتحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها  تهدیدها
شرایط بیرونی شرایط بیرونی شرایط درونی شرایط درونی     شرایط   شرایط 
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نقاط ضعف نقاط ضعف 
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تهدیدها تهدیدها 
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ــــالاتر تحصیالاتر تحصیــلات، تخصلات، تخصــص و ص و   - -  سطح بسطح ب

درآمد گروههای مختلف ساکن در منطقدرآمد گروههای مختلف ساکن در منطقــــه ه 
نسبت به شهر تهراننسبت به شهر تهران  

 - -  تمایل ستمایل ساکنان به مشارکت و همکاری در اکنان به مشارکت و همکاری در 

حل مسایل شهری منطقه حل مسایل شهری منطقه 
    

  

ــــاعی، فرهنگاعی، فرهنگــی و اقتصی و اقتصــادی در ادی در   - -  عدم تجانس اجتمعدم تجانس اجتم

بخشهایی از منطقه بخشهایی از منطقه 
  

ــــئولین ئولین  -  اساســکان گروههکان گروههــای ذی نفای ذی نفــوذ (مسوذ (مس  -  

ــــاعی و اقتصاعی و اقتصــادی) کشادی) کشــوری و وری و  سیاسی، اجتمسیاسی، اجتم
بین المللی در منطقهبین المللی در منطقه    

-  تمایل به سرمایهگذاری در منطقه به دلیل تمایل به سرمایهگذاری در منطقه به دلیل   -  

مزیتهای اقتصادی به ومزیتهای اقتصادی به وجود آمدهجود آمده  
  

 - -  نرخ رشد جمعیتپذیری بالا نسبت به کل نرخ رشد جمعیتپذیری بالا نسبت به کل 

شهر تهران شهر تهران 
ــــــن و مسن و مســــکن کن   - -  رونرونــد فزایند فزاینــده قیمده قیمــت زمیت زمی

(ساختمان)  (ساختمان)  

 - -  برهم خوردن تجانس اجتماعی، فرهنگی و برهم خوردن تجانس اجتماعی، فرهنگی و 

ــــــل رشل رشــــد احد احــــداث داث  اقتصاقتصــادی منطقادی منطقــه به بــه دلیه دلی
مجتمعهای تعاونی مجتمعهای تعاونی 

ــــــش مسش مســــکن و کن و   - -  هجهجــوم سوم ســرمایهها برمایهها بــه بخه بخ

ساختمان در سالهای اخیر در سطح منطقه ساختمان در سالهای اخیر در سطح منطقه 
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ــــم م   - -  وضعیوضعیــت مطلت مطلــوب شوب شــاخصهای تراکاخصهای تراک

(خانوار در واح(خانوار در واحــــد مسد مســکونی، نفکونی، نفــر در واحر در واحــد د 

مسکونی، نفردراتاق) نسبت بهشهر تهران مسکونی، نفردراتاق) نسبت بهشهر تهران 
--درصد بالای استفاده از مصدرصد بالای استفاده از مصــــالح مرغالح مرغــوب در وب در 

ساختمانهای منطقه ساختمانهای منطقه 
  

ــــای فشای فشــرده رده   - -  وجود تراکم بالای مسکونی و بافتهوجود تراکم بالای مسکونی و بافته

فرسوده در هستههای تاریخی منطقه فرسوده در هستههای تاریخی منطقه 
 - -  پائین بودن کیفیتپائین بودن کیفیت مسکن در بافتهای حاش مسکن در بافتهای حاشــــیهای یهای 

(آبک، سیمین قلعه)  (آبک، سیمین قلعه)  
 - -  تخریب و نوسازی بدون ضابطه در بخشهایی از تخریب و نوسازی بدون ضابطه در بخشهایی از 

منطقه منطقه 
 - -  بلندمرتبهسازی در مکانهای نامناسبلندمرتبهسازی در مکانهای نامناســــب از جب از جــهت هت 

توپوگرافی، دسترسی و خدمات عمومی توپوگرافی، دسترسی و خدمات عمومی 

 - -  تمایل به نوسازی بافتهتمایل به نوسازی بافتهــــای فرسای فرســوده بوده بــا ا 

ــــــای ای  توجتوجــــه به بــــه سه ســــودآوری و مزیتهودآوری و مزیته
اقتصادی آن اقتصادی آن 

 - -  امکان کسب درآمامکان کسب درآمــــد د ققــانونمند از جریانونمند از جریــان ان 

ــــازی در ازی در  تخریب و نوسازی و بلندمرتبهستخریب و نوسازی و بلندمرتبهس
منطقهمنطقه  

 - -  عدول از ضوابط پیشنهادی طعدول از ضوابط پیشنهادی طــرح جرح جــامع و امع و 

تفصیلی در مورد تراکم ساختمانی تفصیلی در مورد تراکم ساختمانی 
ــــــم م   - -  احاحــداث واحدهداث واحدهــای مسای مســکونی در حریکونی در حری

گسلها و مسیلها گسلها و مسیلها 
ــــت اقتصت اقتصــادی بادی بــه سه ســبب فبب فــروش روش   - -  ایجاد رانایجاد ران

ــــکن و کن و  تراکم و سودآوری بازار زمین و مستراکم و سودآوری بازار زمین و مس
رواج واسطهگری در ایرواج واسطهگری در این بخش ن بخش 
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ــــه ه   - -  توان درآمد زایی بالای شهرداری منطقتوان درآمد زایی بالای شهرداری منطق

به علت نوسازی و فروش تراکم به علت نوسازی و فروش تراکم 
 - -  افزایش ده برابری هزینههای جاری شافزایش ده برابری هزینههای جاری شــــهرداری در هرداری در 

طول دهه منتهی به سا لطول دهه منتهی به سا ل8080  
ــــق اخق اخــذ ذ  - امکان کسب درآمد قانونمند از طری- امکان کسب درآمد قانونمند از طری

عوارض نوسازی و بلندمرتبهسازی  عوارض نوسازی و بلندمرتبهسازی  
- اتکا درآمد شهرداری به درآمد حاصل ف- اتکا درآمد شهرداری به درآمد حاصل فــروروش ش 

تراکم مازاد در چند سال اخیر تراکم مازاد در چند سال اخیر 

  



 

٢

 

  ((SSWWOOTT)) تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها تحلیل نقاط قوت، ضعف، فرصتها و تهدیدها
شرایط بیرونی شرایط بیرونی شرایط درونی شرایط درونی     شرایط   شرایط 

  
زمینهها زمینهها 

نقاط قوت  نقاط قوت  
  SSttrreenngghhttss

نقاط ضعف نقاط ضعف 
  WWeeaakknneesssseess

فرصتها فرصتها 
  OOppppoorrttuunniittiieess

تهدیدها تهدیدها 
  TThhrreeaattss
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 - -  گرایش به جذب همکاری ساکنان منطقه گرایش به جذب همکاری ساکنان منطقه 

ــــیردولتی یردولتی NNGGOOههــا در حا در حــل ل  و سازمو سازمانهای غانهای غ
مسایل و مشکلات شهری مسایل و مشکلات شهری 

 - -  شکل گیری جلسات معتمدین منطقشکل گیری جلسات معتمدین منطقــــه به بــا ا 

حضور اقشار مختلف اجتماعی  حضور اقشار مختلف اجتماعی  

 - -  عدم تناسعدم تناســــب تشب تشــکیلات شکیلات شــهرداری منطقهرداری منطقــه به بــا ا 

نیازهای مدیریت شهری نیازهای مدیریت شهری 
 - -  وجود نیروی انسانی مازاد بر چارت تشوجود نیروی انسانی مازاد بر چارت تشــــکیلات کیلات 

مصوب شهرداری مصوب شهرداری 
ــــه ه   - -  وجود نظام مدیریت غیرمشارکتی و متمرکز بوجود نظام مدیریت غیرمشارکتی و متمرکز ب

عنعنوان وجه غالب در نظام مدیریت شهری وان وجه غالب در نظام مدیریت شهری 
ــــاس انتخاباس انتخابــات در ات در   - -  فقدان شوراهای محلی بر اسفقدان شوراهای محلی بر اس

منطقه منطقه 

-  تشکیل ناحیه حریم (نه) در شتشکیل ناحیه حریم (نه) در شــــهرداری هرداری   -  

ــــاخت وساخت وســازهای ازهای  منطقه به منظور کنترل سمنطقه به منظور کنترل س
بالای بالای 18001800 متر متر  

-  ایده تشکیل شوراها در سایده تشکیل شوراها در ســــطح منطح منــاطق اطق   -  

جهت مشارکت مردمیجهت مشارکت مردمی  
-  اسکان گروههای ذینفاسکان گروههای ذینفــــوذ کشوذ کشــوری و وری و   -  

ــــوذ ایشوذ ایشــان ان  بینالمللی و امکابینالمللی و امکان استفاده از نفن استفاده از نف
برای حل مسائل شهریبرای حل مسائل شهری  

ــــرز شرز شــمالی منطقمالی منطقــه و ایجه و ایجــاد اد   - -  نامشخص بودن منامشخص بودن م

مشکلات بسیار در این زمینه مشکلات بسیار در این زمینه 
ــــــکیلاتی و کیلاتی و   - -  وجوجــود مشود مشــکلات سکلات ســازماندهی، تشازماندهی، تش

ــــا سا ســایر نایر نــهادهای دخیهادهای دخیــل در ل در  هماهنگی شهرداری بهماهنگی شهرداری ب
توسعه شهری توسعه شهری 
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ــــکونی و دیپلمکونی و دیپلمــاتیک در اتیک در   - -  غلبه کاربری مسغلبه کاربری مس

منطقه منطقه 
ــــه از لحه از لحــاظ ترافیکاظ ترافیکــی و ی و  - بن بست- بن بست بودن منطق بودن منطق

آمد و رفت آمد و رفت 

 - -  نادیده گرفته شدن خصوصیات تنادیده گرفته شدن خصوصیات تــــوپوپــوگرافوگرافــی و ی و 

طبیعی در طرح تفصیلی طبیعی در طرح تفصیلی 
 - -  تعیین نقش تفرجی- تفریحی در طتعیین نقش تفرجی- تفریحی در طــرح رح 

ــــه به بــه پتانسه پتانســیلهای یلهای  جامع تهران با توججامع تهران با توج
موجود منطقه یک موجود منطقه یک 

ــــاظت از فضاهاظت از فضاهــای سای ســبز و بز و   - -  توجه به حفتوجه به حف

طبیعی منطقهطبیعی منطقه  

 - -  تعتعــدد مراجدد مراجــع تصمیع تصمیــمگمگــــــیری و تصوییری و تصویــــب در ب در 

خصوصخصوص نحوه اجرای طرح جامع  نحوه اجرای طرح جامع 
ــــانداری و انداری و   - -  تداخل حیطه وظایف شهرداری، فرمتداخل حیطه وظایف شهرداری، فرم

ــــــــه ه  بخشبخشــــداری در نواحداری در نواحــــی حاشی حاشــــیهای منطقیهای منطق
(خصوصاً ناحیه لواسان) (خصوصاً ناحیه لواسان) 

ــــا و تغیا و تغیــیرات یرات   - -  مشروعیت بخشیدن به مغایرتهمشروعیت بخشیدن به مغایرته

طرح جامع به منظور ایجاد درآمد شطرح جامع به منظور ایجاد درآمد شــهرداری از هرداری از 
سوی کمیسیون ماده پنج    سوی کمیسیون ماده پنج    
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12-2- مشکلات و امکانات شهری منطقه یک 

با توجه به ویژگیهای منطقه و اهم مسائل و مشکلات منطقه به شرح زیر طبقهبندی شده است:  
 

1- کاربری زمین 

مشکلات 
ــا و بنیادهـا در   • ساخت و ساز بدون مجوز و هماهنگی با شهرداری منطقه از سوی نهادها، ارگانه

زمینهای شمال منطقه 
 • معلوم نبودن کاربری برخی اراضی منطقه در طرح تفصیلی موجود 

 • ناسازگاری کاربری اراضی وسیع نظامی با سایر کاربریهای شهری مجاورعدم نظارت شــهرداری 
بر ساخت وسازهای درون اراضی نظامی 

ــیهای و برخـی از نواحـی داخلـی بـه دلیـل   • کمبود کاربریهای خدماتی در نواحی تازه ساز حاش
گسترش ساخت و سازها در سالهای اخیر 
 • کمبود پارکینگ در محدوده میدان تجریش 
 • کمبود ایستگاه آتش نشانی در سطح منطقه 

 • کمبود تسهیلات و خدمات رفاهی در تفریحگاههای منطقه 
 

امکانات 
 • امکان استفاده از اراضی بایر مناسب جهت ساخت کاربریهای مورد نیاز 

 • وجود اراضی نظامی و پادگانها و امکان تبدیل آنها به سایر کاربریهای مورد نیاز منطقه 
 • حضور قوی کاربریهای مرتبط با گردشگری و گذران اوقات فراغت در سطح منطقه 

 • وجود باغات و فضاهای سبز وسیع در سطح منطقه و امکان استفاده عمومی از آنها 
 

2- سوانح طبیعی 

مشکلات 
 • عدم تناسب سازههای منطقه با پتانسیل بالای لرزهخیزی شهر تهران 
 • تراکم بیش از حد ساختمانهای منطقه به ویژه در بافتهای قدیمی 
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 • کمبود فضاهای باز از قبیل پارک و فضای سبز گسترده به منظور حضور مراکــز امـدادی در زمـان 
وقوع حوادث در بافتهای فشرده مرکزی منطقه 

 

امکانات 
 • وجود فضاهای باز به منظور امدادرسانی در هنگام بروز ســوانح در قسـمتهای شـرقی و غربـی 

منطقه 
 

3- زیرساختهای شهری 

مشکلات 
 • آسیب پذیری لولههای شبکه آبرسانی به واسطه قدمت و عمر زیاد آنها 

 • عدم وجود یک شبکه مدرن و گسترده فاضلاب در منطقه 
ــانات شـدید   • عدم کارآیی چاههای جاذب منطقه به واسطه وجود بافت سنگی نفوذناپذیر نوس

ارتفاعی منطقه به لحاظ توپوگرافی خاص و مشکلات پمپاژ آب به داخل مخازن 
 

امکانات 
 • اجرای طرح فاضلاب در برخی نواحی منطقه 

 

4- سازمان فضایی و سیمای شهری 

مشکلات 
 • ضعف خوانایی و هویت در توسعههای جدید 

 • عدم هماهنگی و حفظ ارتباط بصری بین بناهای قدیمی و جدید 
 • تعریف نشدن لبههای شهری و عدم پیوستگی بدنهها و جدارهها 

 • ثبت نشدن بسیاری از آثار و ابنیه برجسته طبیعی و تاریخی و فرهنگی 
ــاریخی و عـدم نگـهداری مناسـب انسـداد و   • مشخص نبودن حریم مشخص و معین آثار و ابنیه ت

محدود شدن کریدورهای بصری با توجه به مکانیابی نامناسب برخی ساختمانهای بلندمرتبه 
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امکانات 
 • امکان استفاده از عوارض طبیعی منطقه در جهت بهبود دید و منظر وجــود تپـهها، درههـا، معـابر 

کوچه باغی و فضاهای باز در داخل بافت منطقه 
 

5- حمل و نقل و ترافیک 

مشکلات 
 • اجرانشدن یا غیرقابل اجرا بودن طرح تفصیلی در زمینه شبکه معابر 

ــه عنـوان مفصـل   • خرابی روسازی معابر در بسیاری از خیابانهای مهم از جمله خیابان شهرداری ب
بین خیابانهای ولیعصر و شریعتی 

 • شیب زیاد معابر منطقه 
 • عدم امکان سرویس دهی مناسب معابر به جمعیت زیاد منطقه به دلیل پتانسیل گردشگری منطقه و 

تمایل بالا به سکونت در منطقه 
 

امکانات 
 • عبوری نبودن شبکه ارتباطی و بن بست بودن منطقه 

 

6- محیط زیست 

مشکلات 
 • نابودی باغات و پوشش گیاهی غنی منطقه بهدلیل گسترش ساخت و سازها 

 • تعرض به حریم رودخانهها 
 • فقدان ضوابط، معیارها و قوانین مناسب و نبودن تضمین اجرای این قوانین در جهت حفظ محیـط 

زیست  
ــابع در گزینـش نـوع و مکانیـابی کاربریهـای   • عدم توجه به توان ظرفیت برد اراضی، محیط و من

شهری 
 • وجود آلودگیهای محیطی در منطقه از جمله رها کردن فاضلابها در رودخانهها و قنوات 
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امکانات 
ــژه در منطقـه عـامل بسـیار   • موقعیت زیست محیطی و اقلیمی منطقه علاوه بر ایجاد مزیتهای وی

مهمی در تعیین شرایط و بهبود زیست بوم تهران به شمار میآید. 
 

7- مطالعات اجتماعی – اقتصادی- جمعیتی 

مشکلات 
 • نرخ رشد جمعیت بالا نسبت به کل شهر تهران 

 • عدم تعادل در قیمت زمین و مسکن 
 • دارابودنبالاتریننرخ رشدقیمت زمین در شهر تهران 

 • برهم خوردن تجانس اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی منطقــه بـه دلیـل رشـد احـداث مجتمعهـای 
تعاونی  

 • هجوم سرمایهها به بخش ساختمان و مسکن در سالهای اخیر در سطح منطقه 
 

امکانات 
 • سطح بالاتر تحصیلات، تخصص و درآمد گروههای مختلف ساکن در منطقه نسبت به شهر تهران 

 

8- مسکن و تراکم 

مشکلات 
 • عدول از ضوابط پیشنهادی طرح جامع و طرح تفصیلی در مورد تراکم ساختمانی 

 • احداث واحدهای مسکونی در حرایم منطقه (حریم گسل، مسیل، خطوط انتقال برق فشار قوی) 
 • بلندمرتبه سازی در مکانهای نامناسب از جهت توپوگرافی، دسترسی و خدمات عمومی 

 • ایجاد رانت اقتصادی به سبب فروش تراکم و سودآوری بازار زمین و مسکن و رواج واسطهگــری 
در این بخش 

 

امکانات 
 • وضعیت مطلوب شاخصهای تراکم مسکن (خانوار در واحد مسکونی، نفــر در واحـد مسـکونی، 

نفر در اتاق) نسبت به شهر تهران 



 

مشکلات و امکانات منطقه           منطقه یک
 

 

 

 • درصد بالای استفاده از مصالح مرغوب در ساختمانهای منطقه 
 

9- مالیه شهری 

مشکلات 
 • اتکا درآمد شهرداری به درآمد حاصل از فروش تراکم مازاد در چند سال اخیر 
 • افزایش 10 برابری هزینههای جاری شهرداری در طول دهه منتهی به سال 80 

 

امکانات 
 • توان درآمدزایی بالای شهرداری منطقه 

 

10- مدیریت شهری 

مشکلات  
 • عدم تناسب تشکیلات مصوب شهرداری منطقه با نیازهای نوین مدیریت شهری 

 • وجود نیروی انسانی مازاد بر چارت تشکیلاتی مصوب شهرداری 
 • وجود نظام مدیریت غیرمشارکتی و متمرکز به عنوان وجه غالب در نظام مدیریت شهری 

 • نامشخص بودن مرز شمالی منطقه و ایجاد مشکلات بسیار در این زمینه 
 • فقدان شوراهای ”شورایاری“ محلی بر اساس انتخابات در منطقه 

 • وجود مشکلات سازماندهی، تشکیلاتی و هماهنگی شهرداری با سایر عوامل برنامه ریز و دخیــل 
در توسعه شهری 

 

امکانات 
ــیردولتی (NGOهـا) در حـل مسـایل و   • گرایش به جذب همکاری ساکنان منطقه و سازمانهای غ

مشکلات شهری 
 • تشکیل ناحیه حریم (نه) در شهرداری منطقه به منظور کنترل ساخت و سازهای بالای 1800 متر 

 • شکل گیری جلسات معتمدین منطقه با حضور اقشار مختلف اجتماعی 
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11- طرحهای بالادست 

مشکلات 
 • تعدد مراجع تصمیم گیری و تصویب در خصوص نحوه اجرای طرح جامع 

 • تداخل حیطه وظایف شهرداری، فرمانداری و بخشداری در نواحــی حاشـیهای منطقـه (خصوصـاً 
ناحیه لواسان) 

 • مشروعیت بخشیدن به مغایرتها و تغییرات طرح جامع به منظور ایجاد درآمد شهرداری از سـوی 
کمیسیون ماده پنج 

 

مسایل و مشکلات عاجل منطقه و نحوه برخورد با آنها  
ــوه،  1- گسترش ساخت و ساز به سمت ارتفاعات شمالی منطقه و تخریب منابع طبیعی (ک

رود- درهها و…) 
راهکارها: 

1-1- اجرای قوانین محدودکننده موجود و تصویب قوانین مورد نیاز به منظور جلوگیری از گسترش 

ساخت و سازها به سمت ارتفاعات شمالی منطقه 
2-1- اجرای پروژه کمربند سبز در شمال منطقه به منظور کنترل ساخت و سازها 

 

2- تهدید ناشی از سیل با توجه به حوزه آبخیز کوهستانی، شیب تند، ساخت و ســازهای 

بیرویه و تبدیل مسیلها و آبراههها به کانالهای بتنی 
راهکارها: 

1-2- حفظ بستر طبیعی رودخانهها و مسیلهای موجود در منطقه  

2-2- رعایت حریم ساخت و ساز در اطراف رودخانهها و مسیلها 

3-2- حفظ و تقویت پوشش گیاهی منطقه به ویژه در دامنهها و نواحی سیلگیر 
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3- خطر زلزله و رانش و لغزش زمین به دلیل وجود گسلهای متعدد، ایجــاد ترانشـههای 

بیحفاظ، ساخت و ساز در دامنهها و یالها 
راهکارها: 

1-3- رعایت حریم گسلها 

 

ــه جنـس  4- آلودگیهای ناشی از فاضلابهای خانگی و بیمارستانی در منطقه با توجه ب

خاک و موقعیت طبیعی منطقه 
راهکارها: 

1-4- اجرا و تکمیل سیستم دفع فاضلاب در کل منطقه  

2-4- جداسازی فاضلابها از مسیر آبهای سطحی و جلوگیری از سرازیری آنها به قتوات 

 

5- تخریب گسترده باغات منطقه به ویژه در دهه 70 خورشیدی 

راهکارها: 
1-5- اختصاص باغهای منطقه به کاربریهای عمومی (فرهنگی، تفریحی، اداری) به منظور حفـاظت 

از آنها  
2-5- اعمال سیاستهای تشویقی به منظور جلوگیری از ساخت و ساز مالکان باغها در آنها 

 

6- عدم رعایت مسایل ایمنی سازه در ساخت و سازهای منطقه 

راهکارها: 
1-6- اعمال آییننامهها و استانداردهای رسمی در احداث ساختمانهای منطقه  

2-6-تناسب بین ساخت و سازها از نظر حجم و ارتفاع با دوری و نزدیکی از گسلها 

3-6-تشکیل ستاد بحران در منطقه و ساماندهی ادارات و نهادهای مسؤول در قالب آن 

4-6- آموزش همگانی در مورد سوانح به ویژه زلزله 

 

 



 

مشکلات و امکانات منطقه           منطقه یک
 

 

 

7- معلوم نبودن کاربری برخی اراضی (بهویژه در نواحی شمالی و دامنــههای الـبرز) در 

طرح تفصیلی موجود 
راهکارها: 

1-7-شناسایی حدود اراضی فاقد کاربری در طرح تفصیلی و اختصاص کاربریهای مناسب به آنها 

1-8-جلوگیری از هرگونه ساخت و ساز در زمینهای فاقد کاربری تا معلوم شدن کاربری آنها 

 

8- ساخت و ساز در حرایم (مسیلها، خطوط فشار قوی، گسلها و….) 

راهکارها: 
1-8- جلوگیری از ساخت و ساز در حرایم  

2-8- احداث کاربریهای متناسب در محدوده حرایم 

  



  ((SSWWOOTT)) تحـلیل نـقاط قـوت، ضـعف، فـرصتها و تـهدیدها تحـلیل نـقاط قـوت، ضـعف، فـرصتها و تـهدیدها
 

شرایط بیرونی شرایط درونی 
نقاط قوت  نقاط قوت  
  SSttrreenngghhttss

نقاط ضعف نقاط ضعف 
  WWeeaakknneesssseess

فرصتها فرصتها 
  OOppppoorrttuunniittiieess

تهدیدها تهدیدها 
  TThhrreeaattss

ــهت   - امکان استفاده از اراضی بایر مناسب ج

ساخت کاربریهای مورد نیاز 
ــا گردشـگری و   - وجود کاربریهای مرتبط ب

گذران اوقات فراغت در سطح منطقه 
ــــیع   - وجــود محوطــهها و پهنــههای وس

کوشکها و کاخها در سطح منطقه 
ــطح   - وجودباغات وفضاهایسبز وسیع در س

منطقه 
 - -وجود کاربریهای پرتعامل در راستههای 

اصلی (شریعتی و ولیعصر) و ایجاد سرزندگی 
در آنها 

 - وجود فضاهای باز به منظور امدادرسانی در 

هنگام بروز سوانح در قسمتهای شرقی و 
غربی منطقه 

ــی و   - وجـود تپـهها و درههـا و منـاظر طبیع

کریدورهای دید در منطقه 
 - معابر کوجه باغی و فضاهای باز به عنوان 

شناسه و عنصر هویت بخش منطقه 
ـــاصر   - امکـان احیـا و مرمـت بافتهـا و عن

تاریخی با توجه به خواست و علاقــه مـردم و 
سازمان میراث فرهنگی 

ــاطی و بـن بسـت   - عبوری نبودن شبکه ارتب

بودن منطقه 
 - وجود سلسله مراتب در شبکه 

 - موقعیت زیست محیطی و اقلیمی منطقه کـه 

علاوه بر ایجاد مزیتهای ویژه در منطقه عامل 
ــت  بسیار مهمی در تعیین شرایط و بهبود زیس

بوم تهران به شمار میآید. 
 - موقعیت ویژه محیطی منطقه به دلیل قرار 

گرفتن در بالادست شهر تهران 
 - سطح بالاتر تحصیلات، تخصص و درآمــد 

ــبت بـه  گروههای مختلف ساکن در منطقه نس
شهر تهران 

 - تمایل ساکنان به مشارکت و همکاری در 

حل مسایل شهری منطقه 
 - وضعیـت مطلـــوب شــاخصهای تراکــم 

ــد  (خـانوار در واحـد مسـکونی، نفـر در واح

مسکونی، نفردراتاق) نسبت بهشهر تهران 
 - درصد بالای استفاده از مصالح مرغوب در 

ساختمانهای منطقه 
 - توان درآمد زایی بالای شهرداری منطقه به 

علت نوسازی و فروش تراکم 
 

 - ناسازگاری کاربری اراضی وسیع نظامی بــا 

سایر کاربریهای شهری مجاور 
 - کمبـود تسـهیلات و خدمـات رفـــاهی در 

تفریحگاههای منطقه 
ــازههای منطقـه بـا پتانسـیل   - عدم تناسب س

بالای لرزهخیزی  شهر تهران 
ــد سـاختمانهایمنطقه بـه   - تراکم بیش از ح

ویژه در بافت قدیمی 
 - کمبود فضاهای باز از قبیل پارک و فضــای 

سبز گسترده به منظور حضور مراکــز امـدادی 
در زمان وقوع حــوادث در بافتهـای فشـرده 

مرکزی منطقه 
ـــهری و عــدم   - تعریـف نشـدن لبـههای ش

پیوستگی بدنهها و جدارهها  
ــه برجسـته   - ثبت نشدن بسیاری از آثار و ابنی

طبیعی، تاریخی و فرهنگی و مشخص نبــودن 
حریم آنها 

ــری   - انسداد و محدود شدن کریدورهای بص

ــابی نامناسـب سـاختمانهای  با توجه به مکانی
بلندمرتبه 

ــابل اجـرا بـودن طـرح   - اجرا نشدن یا غیر ق

تفصیلی در زمینه شبکه معابر 
 - عدم امکان سرویسدهی مناسب معــابر بـه 

جمعیـت زیـاد منطقـــه بــه دلیــل پتانســیل 
گردشـگری منطقـه و تمـایل بـه ســکونت در 

منطقه 
 - تعرض به حریم رودخانهها 

ــودگیهـای محیطـی در منطقـه از   - وجود آل

جمله رها کردن فاضلابهــا در رودخانـهها و 
قنوات 

 - عدم تجانس اجتماعی، فرهنگی و اقتصادی 

در بخشهایی از منطقه 
ــالای مسـکونی و بافتهـای   - وجود تراکم ب

فشرده فرسوده در هستههای تاریخی منطقه 
ــودن کیفیـت مسـکن در بافتهـای   - پائین ب

حاشیهای (آبک، سیمین قلعه)  
 - تخریــب و نوســازی بــدون ضابطـــه در 

بخشهایی از منطقه 
 - عدول از ضوابط پیشنهادی طــرح جـامع و 

تفصیلی در مورد تراکم ساختمانی 
ـــکونی در حریــم   - احـداث واحدهـای مس

گسلها و مسیلها 
 - بلندمرتبهسـازی در مکانهـای نامناســب از 

جهت توپوگرافی، دسترسی و خدمات عمومی
 - افزایــش ده برابــری هزینــههای جـــاری 

شهرداری در طول دهه منتهی به سا ل80 
 

 -  امکان تبدیل اراضی نظامی و پادگانها بــه 

کاربریهای عمومی مورد نیاز منطقه 
 - تمایل به سرمایهگذاری در منطقــه و امکـان 

هدایت این سرمایهها به بخشهای گردشگری 
ــه  و کاربریهای تفریحی و فرهنگی با توجه ب

ویژگیها و استعدادهای موجود در منطقه 
 -  وجود کوهستان البرز و ارتفاعات پایکوهی 

به عنوان منظر اصلی شهر تهران 
 - امـکان طـراحی و سامانـدهی فـضاهای 

تفرجگاهی در منطقه بهعنوان مراکز اصلیتفرجی 
و خاطرات جمعی ساکنان تهران 

 - امتداد شبکه مترو در درون منطقه 

 - ایــده (انـدیشه) حـمایت از کـوهستان، 

رودخانهها و باغات که توسط نهادهای مردمی 
پشتیبانی میشود. 

 - اسـکان گروههـــای ذی نفــوذ (مســئولین 

سیاسی، اجتماعی و اقتصادی) کشوری و بیــن 
المللی در منطقه 

 - تمایل به سرمایهگذاری در منطقه بــه دلیـل 

مزیتهای اقتصادی به وجود آمده 
ــه نوسـازی بافتهـای فرسـوده بـا   - تمایل ب

ــادی آن  توجه به سودآوری و مزیتهای اقتص
توسط سرمایه گذاران 

 - امـکان کـسب درآمـد قانونمند از جریان 

تخریب و نوسازی و بلندمرتبهسازی در منطقه 
 

ــاهنگی بـا   - ساخت و ساز بدون مجوز و هم

شهرداری منطقه از سوی نهادها، ارگانها و… 
در زمینهای شمال منطقه 

 - عدم نظارت شهرداری بر ساخت وسازهای 

درون اراضی نظامی و حاشیهای منطقه 
 - نبـود تشـکیلات کـارا مدیریـت بحــران در 

منطقه ( و شهر تهران) 
 - وجود گسل بزرگ شمال تهران و خطر 

قریب الوقوع زلزله 
 - آشفتگی در ضوابط و مقررات تراکم 

اـم در   - ایده امتداد بزرگراه 76 متری یادگار ام

دامنه البرز 
ـــاهی غنــی   - نـابودی باغـات و پوشـش گی

منطقهبهدلیلگسترشساختو سازها 
 - فقدان ضوابط و قوانین مناسب و نبودن 

تضمین اجرای این قوانین در جهت حفظ 
محیط زیست 

 - عدم توجه بــه تـوان ظرفیـت بـرد اراضـی، 

ــابی  محیـط و منـابع در گزینـش نـوع و مکانی
کاربریهای شهری 

ــل   - نرخ رشد جمعیتپذیری بالا نسبت به ک

شهر تهران 
ـــت زمیــن و مســکن   - رونـد فزاینـده قیم

(ساختمان)  

 - برهم خوردن تجانس اجتماعی، فرهنگــی و 

ـــل رشــد احــداث  اقتصـادی منطقـه بـه دلی
مجتمعهای تعاونی 

ـــه بخــش مســکن و   - هجـوم سـرمایهها ب

ساختمان در سالهای اخیر در سطح منطقه 
 - ایجاد رانت اقتصادی به سبب فروش تراکم 

و سـودآوری بـازار زمیـن و مســـکن و رواج 
واسطهگری در این بخش 

ــد شـهرداری بـه درآمـد حـاصل   - اتکا درآم

فروش تراکم مازاد در چند سال اخیر 
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12-3- معیارهای طبقهبندی وزنی مشکلات 

ــن زمینـه، نیـاز بـه معیارهـای راهنمـا  برای طبقهبندی مشکلات و مسایل و تعیین اولویتها در ای
میباشد تا طبقهبندی و وزندهی مشکلات بر اساس اهمیت این اصول و معیارها انجام گیرد. 

اصول و معیارهای اصلی در ساماندهی و برنامهریزی شهری در چارچوب مقوله اساسی ”عدالت“، 
ــایش  ”کارآیی“، ”کیفیت محیطی“و ”سرزندگی“ خلاصه میشوند که در مثلث زیر میتوان آنها را به نم

در آورد:  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ــب بـه  •  عدالت : عدالت را میتوان به معنای توزیع متناسب عملکردها و خدمات و دسترسی مناس
مراکز خدماتدهی و فعالیتی بدون تبعیض و تفاوتگذاری بین ســاکنان یـک شـهر و منطقـه شـهری 

دانست. 
ــایی و عملکـردی مناسـب در مکـانگزینـی  •  کارآیی: کارآیی را میتوان به معنی ایجاد سازمان فض
فعالیتها و همچنین تأمین ارتباطات لازم بیــن عملکردهـا و اسـتفادهکنندگـان، بـرای بـالابردن مـیزان 

کارآمدی در کارکردهای شهری دانست.  
•  کیفیت محیطی: کیفیت محیطی یا کالبدی یکی دیگر از اصول برنامهریزی شهری است کـه هـدف 
ــادی و فرهنگـی اسـت.  آن افزایش میزان مطلوبیت فضاهای کالبدی برای عملکردهای اجتماعی، اقتص

 

  ((lliivvaabbiilliittyy))

  ((EEnnvviirroonnmmeenntt  QQuuaalliittyy))

کیفیت محیطی کیفیت محیطی 

ى  د ى کارآ د کارآ
 (Effcency)

عدالت اجتاعى عدالت اجتاعى 
  ((EEqquuiittyy))
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منظور از کیفیت محیطی آن است که محیط شهری نه تنها به هویت فضایی و فیزیکی مطلــوب برسـد، 
ــط انسـان سـاخت و هـم  بلکه از ویژگی و مرکزیت نیز برخوردار شود. کیفیت محیطی هم شامل محی

شامل محیط طبیعی میشود. 
•  حیات و سرزندگی شهری که شاید بتوان آن را نتیجه تحقق سه اصل پیشین دانست، از چگونگــی 
شکلگیری، زیباییشناختی و فضای حیاتی برای کار، تفریح، رفتار، حرکت، توقف و تجمع در زندگی 

اجتماعی و کار و کسب پدید میآید. 
 *       *        *

با توجه به اصول کلی برشمرده در بالا، معیارهایی به ترتیب اهمیت مطرح میشوند که با توجه به 
این معیارها و اهمیت آنها، مشکلات و مسایل منطقه طبقهبندی و وزندهی میگردند. 

این معیارها به ترتیب اهمیت عبارتند از: 
1. سلامت و بهداشت عمومی 

2. ایمنی  

3. رفاه و آسایش 

4. حفاظت عناصر طبیعی 

5. حفاظت آثار و ابنیه تاریخی و فرهنگی 

6. ارتقاء کیفیت هویتی 

7. تأمین فضاهای انسانی  

ــوان  علاوه بر اصول و معیارهای برشمرده، طبقهبندی دیگری نیز از مسایل و مشکلات منطقه میت
در نظر گرفت که به جنبههای اجرایی و مدیریتی مسایل ارتباط بیشتری دارد. 

اـجل و  از این جنبه میتوان مشکلات را به دو دسته مسائل اساسی، ساختاری یا بنیادی و مسائل ع
ــهری و عوامـل  فوری تقسیم نمود. سایر مسائل، جاری و معمولی است که از طریق اعمال مدیریت ش

اجرائی شهرداری قابل حل و فصل میباشند. 
1. مشکلات ساختاری یا بنیادی: مسائل بنیادی مشکلاتی هستند که به نحوی در کلیت ساختار شــهر 

ــک و شـبکه  مؤثرند و جنبهای کلی و فراگیر دارند. از جمله این مشکلات میتوان به مشکل ترافی
ارتباطی، تراکم ساختمانی و فعالیت، مشکلات مربــوط بـه ناسـازگـاری کـاربری زمیـن و مسـئله 

آلودگی آب، هوا و محیط شهری اشاره کرد. 
2.  مشکلات عاجل و فوری: مشکلاتی هستند که در کوتاه مدت، بــاعث صدمـات و ناراحتیهـایی 

ــن مشـکلات میتـوان بـه مشـکل حمـل و نقـل شـهری،  برای ساکنان شهر میشوند. از جمله ای
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پارکینگ، فاضلاب و آلودگیهای ناشی از آن، ساخت و ســازهای بیرویـه، تجـاوز بـه حریمهـا، 
ایمنی ابنیه و ساختمانها در برابر خطر زلزله که (ضمناً بنیادی هم است) اشاره کرد. 

ــازمانهای مرتبـط بـا امـور  3. مشکلات معمولی و جاری: این مشکلات به حیطه وظایف روزمره س

ــردد. مشـکلاتی از قبیـل جمـعآوری زبالـه، نظـافت شـهر، تـأمین  شهری و شهرداریها باز میگ
ــوط بـه جـوی و جـدول و پـل و آبیـاری درختـان پوشـش  روشنایی معابر در شب و مسائل مرب

خیابانها، پیادهروها و حرکت اتومبیلها، مسیرهای عابر پیاده و مشکلات هندسی راهها  
 

•  نکته مهمی که در این طبقهبندی باید مدنظر داشت این است که این طبقهبندی، انعطافپذیر است 
و امکان دارد که مشکلی عاجل و فوری باشد و در ضمن از جمله مشکلات ساختاری و بنیادین نیز به 
ــه  حساب آید. مانند آلودگی هوا، آب و خاک و مسائل آمد و رفت، ایمنی ساختمانها در برابر زلزله ک

علاوه بر فوریت، در کل ساختار شهر نیز اثر دارد و یک مسأله اساسی است. 
ــن بخـش مشـکلات و مسـایل منطقـه طبقـهبندی و  حال با توجه به مطالب بیان شده، در ادامه ای

الویتبندی میشوند. 
 

12-4- طبقه بندی وزنی مشکلات و امکانات 

مشکلات 
ــر و عـدم   • عدم کارآیی چاههای جذبی فاضلاب منطقه به واسطه وجود بافتهای سنگی نفوذناپذی

وجود یک شبکه مدرن و گسترده فاضلاب 
 • عدم تناسب سازههای منطقه با پتانسیل بالای لرزه خیزی شهر تهرن 

 • وجود آلودگیهای محیطی در منطقه از جمله رها کردن فاضلاب در رودخانهها و قنوات 
 • احداث واحدهایمسکونی درحرایممنطقه (حریم گسل، سیل، خطوط انتقالبرق فشار قوی) 

 • کمبود ایستگاه آتش نشانی و امداد در سطح منطقه 
 • کمبود فضاهای باز به منظور حضور مراکز امدادی در زمان وقوع حوادث 

 • نابودی باغات و پوشش گیاهی غنی منطقه به دلیل گسترش ساخت و سازها 
ــوع و مکانیـابی کاربریهـای   • عدم توجه به توان و ظرفیت برد اراضی، محیط و منابع در گزینش ن

شهری 
 • کاربری اراضی وسیع نظامی با سایر کاربریهای شهری مجاور 
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 • کمی ظرفیت شبکه راههای منطقه نسبت به ترافیک موجود و ضریب بالای مالکیت اتومبیل 
 

امکانات 
 • وجود گردشگاهها و تفرجگاههای طبیعی در رود- درههای شمالی منطقه 

 • وجود باغات و فضاهای سبز وسیع در سطح منطقه و امکان استفاده عمومی از آنها 
 • امکان استفاده از اراضی باز و بایر مناسب جهت ساخت کاربریهای خدماتی مورد نیاز 

ــده بـه منطقـه در جـهت نوسـازی بافتهـا و ارتقـای   • امکان هدایت سرمایهگذاریهای جذب ش
فضاهای شهری 

 • درصد بالای استفاده از مصالح مرغوب در ساختمانهای منطقه 
 • سطح بالای تحصیلات، تخصص و درآمد در منطقه نسبت به شهر تهران 

 • توانایی و تمایل ساکنان به مشارکت در حل مسایل شهری 
 • امکان استفاده عمومی از کاخها، باغها، ابنیه و ساختمانهای تاریخی و واجد ارزش 

 • موقعیت ویژه بالادست بودن منطقه یک نسبت به شهر تهران 
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13- هدفها و راهبردهای کلان (بنیادی و ساختاری) 

 ( Strategy Framework) 13-1-اهداف کلان در چارچوب استراتژیک

ــی مـورد  با توجه به مجموع عوامل و عناصر هویت بخش موجود منطقه و نظر به تهدیدهای اصل
ــعه شـهری منطقـه یـک بـر اسـاس  تخریب این عناصر، چارچوب اهداف کلان و راهبردی طرح توس
ــاصر هویتبخـش شـاخص منطقـه  حذف کلیه عوامل مخرب و تهدیدکننده نظام موجود و تقویت عن

تعریف شده است، بر این اساس چارچوب اولیه راهبردهای کلان به هدف کلی تقسیم شده است: 
1- تقویت هویت طبیعی موجود و حفظ عناصر محیطی برای ایجاد توسعه پایدار شهری و گسترش 

مراکز تفرجی - گردشگری در سطح منطقه یک  
ــاخص  2- تقویت نقش دیپلماتیک و فعالیتهای مقیاس ملی- بینالمللی و ایجاد فضاهای برتر و ش

در سطح منطقه یک 
ــه و  3- حفاظت از عناصر تاریخی و یادگاریهای ذهنی- خاطرهای برای تقویت نقش تاریخی منطق

یادمانهای اصلی مؤثر 
4- کنترل ساخت و سازهای غیرمجاز و غیراستاندارد و مقاومسازی ابنیه در مقابل ســوانح طبیعـی و 

حوادث غیرمترقبه 
5- کاهش انگیزه و تمایل موجود بــرای سـکونت و سـرمایهگـذاری در زمینـه سـاخت و سـازهای 

مسکونی   
از مجموع اهداف کلان پیشبینی شده فوقالذکر سه هدف اولیه در راستای تقویتبخشــی عنـاصر 
ــده  هویتبخش منطقه و دو هدف بعدی در اجرای کاهش ویژگیهای ماهیتی موجود منطقه تدوین ش
ــر خصـایل منفـی  است، تا از یک سو تاکید مؤثری بر تقویت عناصر مثبت داشته باشد و از سوی دیگ

موجود را بهحداقل برساند. 
 

 ( Main Strategy) 13-2- راهبردهای اصلی و بنیادی

ــتراتژیک  راهبرد بنیادی پیشبینی شده برای کنترل نظام توسعه آتی منطقه با توجه به چارچوب اس
و ویژگیهای ماهوی منطقه در دو عنوان اصلی زیر بیان شده است. 

1- تقویت نقش فعالیت- خدمات در مقیاس فراشهری- ملی در سطح منطقه. 

2-  تضعیف نقش و گرایش به سکونت و سرمایهگذاری در احداث مسکن. 
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ــوع عنـاصر هویتبخـش مؤثـر در سـطح  راهبردهای اصلی فوقالذکر برای تعادل بخشی به مجم
منطقه و با توجه به واقعیات موجود در زمینه گرایشهای سرمایهگذاری تدوین شــده اسـت، بـه ایـن 
ترتیب که مجموع اقدامات باید از یک سو در جهت تقویــت نقـش فعالیتهـای خدمـاتی در مقیـاس 
فراشهری و ملی باشد و از سوی دیگر در جهت کــاهش تمـایل بـه سـاخت و سـاز مسـکونی، زیـرا 
واقعیتهای جاری موجود در سطح منطقه یک نشاندهنده بالا بودن ســهم ارزش افـزوده بسـیار زیـاد 
بخش مسکن در وضعیت کنونی است و از سوی دیگر به دلیل عــدم وجـود رقیـب متنـاظر در سـطح 
ــن  منطقه یک برای سکونت (بالاترین قیمت فروش آپارتمان در تهران) در کوتاه مدت امکان حذف ای
متغیر مؤثر اقتصادی وجود ندارد. بنابراین ضروری است با تغییر جریان سرمایهگذاری و هدایت ارزش 
افزودههای موجود از بخش مسکن به فعالیت و خدمات فرامنطقهای، بــه مـرور ایـن انگـیزه در زمینـه 
ــابتی در سـطح کلانشـهر تـهران و حتـی  سرمایهگذاری کاهش یابد. متقابلاً نیز باید با ایجاد فضای رق
مجموعه شهری تهران، موقعیتی مشابه شمیران از نظر ماهیت سکونت پدید آید تا در پنــاه آن جـدا از 
تمایلات اقتصادی، جنبههای گرایش اجتماعی نیز برای سکونت در سطح منطقه به حداقل تقلیل یابد 

 

 (Strategy Plan) 13-3- برنامه راهبردی

ــه تدویـن  برنامه راهبردی به منظور تدوین برنامه عملیاتی که نظام تصمیمسازی آتی در قالب آن ب
اقدامات بپردازد تنظیم شده است. این برنامه که در حقیقت ماحصل بخشهای قبلی در زمینه بررســی 
ــوب اسـتراتژیک آتـی  و تعیین ماهیت و هویت منطقه، شناسایی تهدیدات آن و تعیین اهداف و چارچ
ــا توجـه بـه موقعیـت و  است؛ در قالب 6 برنامه کلی تدوین شده است. هر یک از برنامههای مذکور ب
اـ  اهمیت برنامه به راهبردهای جزیی دیگری نیز تقسیم شده و در قالب راهبردها، سیاستها و راهکاره
ــای قـابل انجـام در سـطح  (اقدامات اجرایی) بیان شدهاند، در انتها نیز به تناسب نوع اقدامات، پروژهه
منطقه یک ارائه شدهاند برنامههای پیشبینی شده و فرایند انجام آن تا سطح پروژه به شرح زیر است. 

1- برنامه راهبردی حفظ، بازسازی و توسعه کیفیت محیطزیست 

2- برنامه راهبردی حفظ تعادلهای جمعیتی - خدماتی 

3- برنامه راهبردی کنترل ساخت و سازها و حفظ ایمنی 

4- برنامه راهبردی حفظ هویت تاریخی - ذهنی منطقه 

5- برنامه راهبردی تامین منابع درآمدی  

6- برنامه راهبردی بهبود نظام ترافیک و شبکه حمل و نقل 
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1- برنامه راهبردی ترمیم، احیاء و ارتقای کیفیــت و پـایداری سـاختار سـرزمین و 

عملکرد محیطزیست : 
ــای زیسـتمحیطی در سـطح  منطقه یک شهرداری تهران از جمله مناطق مستعد و دارای قابلیته
ــیز از جملـه  شهر تهران است که علاوه بر دارا بودن فضای سبز نسبتاً وسیع از عناصر طبیعی دیگری ن
ــوان  کوهستان و کوهپایه، رود درهها و مسیلهای متعدد برخوردار است که رود درهها و مسیلها به عن
کریدورهای طبیعی، نقش اساسی را در ساختار محیطی منطقه و شهر تهران بر عهده دارند. همچنین از 
دیرباز شمیرانات و تجریش جزو مناطق ییلاقی و دارای باغات فراوان محسوب میشــدند کـه امـروزه 
نیز علیرغم گسترش شهر هنوز سطح وسیعی از مساحت منطقه یک به باغات و اراضی سبز اختصاص 

دارد.  
ویژگیهای ممتاز طبیعی فوقالذکر در چند سال اخیر با گسترش ساخت و ســازها و بـه ویـژه بـا  
توسعه آنها به سمت شمال منطقه، مورد تهدید واقع شدهاند. روند تخریب باغات در ســطح منطقـه در 
ــه واحدهـای مسـکونی، بسترسـازی نامناسـب مسـیلها، تجـاوز و  طول سالهای اخیر و تبدیل آنها ب
ــوارد دیگـر، گوشـهای از  تخریب به ارتفاعات شمالی منطقه، تخریب و آلوده شدن قنوات و بسیاری م
ــاطق  این تهدیدات را نشان میدهد. از طرف دیگر به دلیل بالادست بودن منطقه یک نسبت به سایر من
تهران، هرگونه آلودگی و یا اخــلال در محیـط طبیعـی و سـاختار آن، تـأثیرات مسـتقیمی بـر سـاختار 
محیطزیست شهر تهران بر جای میگذارد بنابراین توجه به این منشاء در هدایــت صحیـح سـاخت و 

سازها با لحاظ محیط زیست پایدار اجتنابناپذیر است. 
1- برنامه راهبردی ترمیم، احیاء و ارتقای کیفیت و پایداری ساختار و عملکرد محیطزیست: 

1-1- حفظ و افزایش پایداریساختاری و عملکردی ازطریق ترمیم و تکمیل شبکه فضاهای سبز و باز 

1-2- ترمیم، احیاء و توسعه کریدورهای طبیعی درهها در جهت ایجاد یک ساختار تضمینکننده ارتباطــات 

صحیح بالادست و پاییندست منطقه 
1-3- توجه به توان ظرفیت برد سرزمین و به ویژه آسیبپذیری و سانحهخیزی سرزمین 

1-4- توجه و لحاظ واقعیتها و عوارض زیستمحیطی ناشی از کاربریهای گذشته و مدیریت جاری در 

منطقه 
1-5- رهیافت محافظهکارانه در امر توسعه و تغییر ساختاری سرزمین قبل از رسیدن به پایداری 

1-6- لحاظ کردن و توجه به سیاستگذاریها  و زیرساختها، تشکیلات اداری و نهادی لازم (ضروری) 

1-7- بهبود و توسعه توانهای تفرجی منطقه ضمن بهسازی و حفاظت محیطزیست 
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ــردی از طریـق ترمیـم و تکمیـل شـبکه  1-1- حفظ و افزایش پایداری ساختاری و عملک

فضاهای سبز و باز 
راهکارها: 

ــها درون شـبکه  1-1-1-شناسایی و حفاظت از فضاهای باز و سبز اصیل و جلوگیری از خرد شدن آن

فضاهای باز و سبز 
1-1-2-شناسایی و جلوگیری از تغییر کاربری خرد فضاهای باز و سبز شهری 

1-1-3- جلوگیری از هرگونه ساخت و ساز و هجومتوسعهدرمناطق طبیعی بهمنظورحفظ منظر طبیعی 

ــای بـاز دامنـههای الـبرز در  1-1-4- تلفیق فضاهای باز بخشهای شرقی و غربی منطقه یک با فضاه

ــاز و  شمال منطقه و دستیابی به چارچوب پایدار و مستحکمی که تلطیف هوا و دسترسی به فضاهای ب
تفرجی را در دراز مدت میسر نماید. 

1-1-5- افزایش کارایی اکولوژیک و اجتماعی فضاهای سبز موجود 

1-1-6- تقویت تعادلهای موجود شبکه با فضای سبز (محور شریعتی- ولیعصر) 

1-1-7- گسترش فضاهای سبز به درون اراضی نظامی 

 

ــی درههـا در جـهت ایجـاد یـک سـاختار  1-2- ترمیم، احیاء و توسعه کریدورهای طبیع

ارتباطی صحیح بین بالادست و پاییندست منطقه  
راهکارها: 

1-2-1- حفاظت از درهها و راهروهای طبیعی و آبراههها با دو حریم عریض و جلوگیری از یکسان 

سازی بستر و فضاهای باز مربوطه توسط کاربریهای شهری 
ــیلگیرهـای داخـل بـافت شـهری در کنـار  1-2-2- تدوین مقررات مؤثر ساخت و ساز در مسیر س

آموزش و افزایش آگاهی عمومی 
ــق سـاماندهی  1-2-3- توجه به مسایل سیل و روان آبهای شهری با توجه به تغییرات اقلیمی از طری

آبراههها و زهکشیها و تنظیم ظرفیت کشش آنها با توجه به وسعت آبریز آنها 
1-2-4- استفاده از عناصر طبیعی در ایجاد مراکز نوین شهری و شبکه راههای ارتباطی 
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1-3- توجه بهتوان ظرفیتبردسرزمین و بهویژه آسیبپذیری و سانحهخیزی سرزمین: 

راهکارها: 
1-3-1- انجام ارزیابی اثرات توسعه برای همه طرحها و فعالیتهای توسعه شهری 

   EDF 1-3-2- به کارگیری روشهای برنامهریزی و طراحی محیط اکولوژیک، به ویژه

 (Ecological Design Fram work)

1-3-3- کاهش فشار تراکم جمعیت و جلوگیری از سرریز جمعیت به درهها و دامنه ارتفاعات 

1-3-4- محدودیت ساخت و ساز در مناطق بحرانی 

1-3-5- پهنهبندی نواحی همگن شهری از حیث اثرات زیست محیطی 

 

ــای گذشـته و  1-4- توجه به لحاظ واقعیتها و عوارض زیستمحیطی ناشی از کاربریه

مدیریت جاری در منطقه 
راهکارها: 

1-4-1- جلوگیری از تخلیه فاضلاب به داخل قنوات از طریق تکمیل شــبکه فـاضلاب و زهکشـی 

روان آبهای سطحی 
1-4-2- کاهش اثرات مخرب تصفیهخانههای موجود واقع در منطقه 

1-4-3- ساماندهی و انتقال تعمیرگاهها و صنایع مزاحم و غیرضروری 

1-4-4- استفاده از روشهای نوین فن آوری در جهت کاهش آلودگیهای زیستمحیطی  

1-4-5- اعمال ضوابط به منظور جلوگیری از فعالیت کاربریهای مخرب در بالادست با توجه به اثر 

وسیعی که بر کل نواحی کم ارتفاعتر پاییندست دارند. 
1-4-6- تهیه طرح ارزیابی، اکومپینگ (Ecomaps) و ارائه راهکارهای اصلاحی بر اساس E IA بـرای 

اماکن آلاینده  
1-4-7- رسیدگی به مسأله آلودگی و مواد زائد جامد در محیطزیست منطقه 

1-4-8- شناسایی و انتقال کاربریهای آلاینده واقع در محورهای اصلی ارتباطی 
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ــل از رسـیدن بـه  1-5- رهیافت محافظهکارانه در امر توسعه و تغییر ساختاری سرزمین قب

پایداری 
راهکارها: 

1-5-1- جلوگیری از تغییر کاربریها قبل از رسیدن بــه ثبـات در وضـع موجـود وارزیـابی تـوان و 

تحلیل سرزمین  
1-5-2- جلوگیری از تفکیک باغات و ساخت و سازها 

 

ــکیلات اداری و نـهادی  1-6- لحاظکردن و توجه به سیاستگذاریها، زیرساختها و تش

لازم (ضروری) 
راهکارها: 

ــت (EMS ) و ظرفیتسـازی نـهادی همـراه بـا تقویـت  1-6-1- تدوین سیستم مدیریت محیطزیس

حقوقی نظارت بر امور حفاظت از محیطزیست 
1-6-2- تفویض اختیار بهمسئولین نواحی ومحلات درامر برنامهریزی ومدیریت محیطزیست منطقه 

ــان در مـردم در  1-6-3- اجرای طرحهای اطلاعرسانی و جلب مشارکت مردم و ایجاد روحیه اطمین

رابطه با مسئولین شهرداری و نهادهای مسئول 
ــر خصوصیـات طبیعـی، اقتصـادی، اجتمـاعی  و  1-6-4- شناسایی و پهنهبندی نواحی همگن از نظ

 (GIS) مدیریتی به کمک سیستمهای جغرافیایی
 

1-7- بهبود و توسعه توانهای تفرجی منطقه ضمن بهسازی و حفاظت از محیطزیست: 

راهکارها: 
1-7-1- توسعه فضاهای عمومی گردشگری تلفیقی با آبخیزداری و حفاظت و مدیریت بـهرهوری از 

مزیت نسبی کوه و فضاهای وسیع سبز 
ــهم فرهگـی و نواحـی دارای ارزش  1-7-2- تعریف اهداف، شناسایی مراکز و اماکن و هستههای م

خاص طبیعی  
1-7-3- تعریف و لحاظ معیارهای ویژه محیطزیست کوهستان 

1-7-4- ایجاد فضاهای تفریحی مطلوب و هماهنگ با طبیعت 

1-7-5- گسترش و آموزش فرهنگ تفرج 
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1-7-6- ارزیابی توان محیطی و ظرفیت برد در تفرجگاههای طبیعی 

1-7-7- جلب همکاری بخش خصوصی در تأمین تسهیلات و خدمات تفرجی 

1-7-8- تدوین الگوی نظام مدیریت گردشگاهها 

1-7-9- تهیه طرحگردشگری هر یک از درههایمنطقه و ساماندهیکاربریها درقالب طرح تهیه شده 

1-7-10- اعمال روشهای مدیریت ترافیک برای اتصال شبکه فضاهای گردشگری منطقه 
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2- برنامه راهبردی حفظ تعادلهای جمعیتی - خدماتی 

ــب ظرفیتهـای خدمـاتی بـه  ایجاد تعادل در نظام استقرار جمعیت و فعالیت و شکلگیری متناس
ــهریزی شـهری اسـت. در اجـرای ایـن هـدف کـلان، برنامـه  تناسب نیاز، از جمله اهداف کلان برنام
ــی  راهبردی مشخصی برای ایجاد تعادل و هماهنگسازی بین جمعیت و خدمات در سطح منطقه معرف
ــت  شده است. واقعیت آن است که اگرچه بر اساس مطالعات وضع موجود، اختلاف زیادی بین جمعی
و خدمات متناسب با آن مشاهده نشده است؛ اما به دلیل غلبه داشتن ســکونت و اسـتقرار جمعیـت در 
سطح منطقه و عدم اولویت مکانیابی کاربریهای خدماتی و یا به عبارتی به صرفه نبودن احداث ایــن 
ــات موجـود امکـانپذیـر اسـت.  قبیل فعالیتها، بروز تفاوت بین جمعیت و فعالیت در آینده در خدم
مضافاً آنکه خدمات زیربنایی موجود در سطح منطقه به دلیل عــدم پیشبینـی سـاختارهای مناسـب، از 
حداقل امکانات لازم برخوردار است و ضروری است که برنامه راهبردی برای پاسخگویی به این قبیل 

نیازها نیز به تدوین راهکارهای اجرایی بپردازد. 
2- برنامه راهبردی حفظ تعادلهای جمعیتی - خدماتی: 

2-1- توزیع متناسب کاربریهای شهری و فضاهای ویژه آنها 

2-2- هماهنگسازی ظرفیتهای خدماتی به تناسب افزایش جمعیت منطقه 

2-3- اولویت دادن به کاربریهای مربوط به تسهیلات و خدمات عمومی 

2-4- افزایش سهم مالکیت عمومی در اراضی شهری 

 

2-1- توزیع متناسب کاربریهای شهری و فضاهای ویژه آنها 

راهکارها 
2-1-1- ایجاد انسجام عملکردی در کلیت منطقه و توزیـع عملکردهـا در سـطح منطقـه بـر اسـاس 

سلسله مراتب معین 
2-1-2- تاکید بر مراکز عملکردی محلات و تقویت آنها به عنوان مکانی در جهت تأمین خدمات 

2-1-3- جلوگیری از اختلاط کاربریهای فرامنطقهای و بینالمللی با نواحی مسکونی 

 2-1-4- لحاظ نمودن اثرات متقابل احداث کاربری و شبکه در طراحی شهری 
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2-2- هماهنگسازی ظرفیتهای خدماتی به تناسب افزایش جمعیت منطقه  

راهکارها 
2-2-1- شناسایی نیازهای خدماتی منطقه به تفکیک ناحیه ومحله 

2-2-2- تأمین نیازهای خدماتی جمعیت غیرساکن منطقه 

2-2-3- تأمین خدمات مورد نیاز برای گروههای سنی میان سال به بالا 

  2-2-4- محدود کردن فروش اضافه تراکم 

 

2-3- اولویت دادن به کاربریهای مربوط به تسهیلات و خدمات عمومی: 

راهکارها 
2-3-1- ایجاد خدمات عمومی و تأسیسات زیربنایی همگن با توجه به نیاز منطقه 

2-3-2- ایجاد و تقویت خدمات و تسهیلات مربوط به کاربریهای گردشگری و تفریحی 

  2-3-3- تأمین خدمات مورد نیاز محلات در مواقع بروز سوانح 

  2-3-4- ایجاد مراکز جدید خدمات شهری با استفاده از سطوح کاربری نظامی 

 

2-4- افزایش سهم مالکیت عمومی در اراضی شهری: 

راهکارها 
2-4-1- اعلام مالکیت عمومی درخصوص زمینهای شمال منطقه و حفظ آنها به عنوان سرمایه ملی 

2-4-2- به تملک عمومی در آوردن باغها و سایر بناهای باارزش 
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3- برنامه راهبردی کنترل ساخت و سازها و حفظ ایمنی 

ــاخههای  منطقه یک تهران با توجه به قرار گرفتن در محدوده حریم گسل بزرگ شمال تهران و ش
ــه دلیـل قـرارگـیری  فرعی آن از مناطق پرخطر و سانحهخیز در مواقع زلزله شناخته میشود همچنین ب
مسیلهای اصلی ارتفاعات واقع در شمال، خطر بروز سیلدر صورت عدم کنترل آبراههها امکــانپذیـر 
است. از سوی دیگر بافت ارگانیک و تاریخی منطقه که هماهنگ با توپوگرافی خاص و پرشیب شـکل 
ــروز سـوانح طبیعـی و غـیرطبیعی  گرفته بر محدودیتهای این منطقه به منظور امدادرسانی به هنگام ب
(سیل، زلزله، آتشسوزی و…) افزوده است. به ویژه در محدودههایی که ساخت و سازهای بیضابطــه 

ــن حـوادث افزایـش خواهـد  و خارج از اصول طراحی سازه انجام میگیرد میزان خسارت ناشی از ای
ــاخت و سـاز در ایـن  یافت با  این حال به دلیل صرفههای اقتصادی و مطلوبیتهای محیطی، روند س
ــار  منطقه در سالهای اخیر رشد فزایندهای داشته است که باعث افزایش جمعیت و به تبع آن تحمیل ب

اضافی بر ظرفیتهای موجود خدماتی و دسترسی شده است.  
ــثر زمینهـای بـایر داخـل مرزهـای  با گسترش ساخت و سازها در سطح منطقه و ساخته شدن اک
ــه هنـوز  موجود،  توسعه به سمت خارج منطقه یعنی مرزهای شمالی و شرقی امتداد یافته است. اگرچ
ــیب موجـود در  در حال حاضر سطوح زمینهای خالی در مرز شمالی منطقه بسیار وسیع است ولی ش
ــوده و نیـازمند حجـم وسـیع خـاکبرداری  این محدودهها زیاد و ساخت و ساز در آنها بسیار هزینهبر ب
است که بالطبع باعث ایجاد ترانشههای مرتفع و از بین رفتن خاک میشود. علاوه بر این وجود پدیـده 
ــاک در برخـی از ایـن محدودههـا بـاعث کـاهش ایمنـی شـده اسـت بطوریکـه بسـیاری از  رانش خ
ساختمانهای احداثی این بخش توان پایداری در برابــر زلزلـههای متوسـط را هـم نخواهنـد داشـت. 
همچنین عدم نظارت دقیق بر ساخت و سازها در مرزهای شمالی و بعضــاً خـارج از مـرز محـدوده و 
فروش بیش از حد تراکم باعث ایجاد ساختمانهایی خارج از مرز شده که مشکلاتی از نظــر مدیریـت 
خدماترسانی و زیستمحیطی به وجود میآورد. بنابراین کنــترل سـاخت و سـاز و حفـظ ایمنـی بـه 

عنوان یکی از برنامههای راهبردی با اهداف و راهکارهای زیر مورد مطالعه قرار گرفت. 
 

3- برنامه راهبردی کنترل ساخت و سازها و حفظ ایمنی: 

3-1- جلوگیری از ساخت و سازهای غیرمجاز در منطقه 

3-2- کنترل حجم ساخت و ساز و میزان تراکم ساختمانی در منطقه 

3-3- افزایش توان شهر در برابر  بروز حوادث و سوانح و بلایای طبیعی 
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3-1- جلوگیری از ساخت و سازهای غیرمجاز در منطقه: 

راهکارها: 
ــه ویـژه تعاونیهـای  3-1-1- تصویب و یا اجرای قوانین مربوط به ساخت و ساز در تمامی موارد ب

دولتی و عمومی مسکن 
3-1-2- اجرایقوانین مربوط به ساختوساز درحرایم (مسیل، گسل، خطوط انتقال فشار قوی و…) 

3-1-3- تدقیق محدوده و مرز منطقه به ویژه مرز شمالی و غربی 

3-1-4- ایجاد دستگاهی قوی با ابزارهای اجرایی برای جلوگیری از ساختوسازهای غیرمجاز 

ــا در خصـوص توقـف سـاخت و  3-1-5- مذاکره و هماهنگی با ادارات، نهادها، سازمانها و بنیاده

سازهای آنها در زمینهای تحت تصرف 
3-1-6- اعمال ضوابط قانونی طرح تفصیلی (کنترل تراکم و ساخت و ساز) 

  3-1-7- حفظ گردشگاههای کوهستانی و ممنوعیت ساخت و ساز در آنها 

 

3-2- کنترل حجم ساخت و ساز و میزان تراکم ساختمانی در منطقه: 

راهکارها: 
3-2-1- تدوین ضوابط میزان تراکم جهت محدودههای مختلف منطقــه بـا توجـه بـه ویـژگیهـا و 

امکانات آنها 
3-2-2- تمرکزگرایی بلندمرتبهسازی در محدودههای مناسب 

  3-2-3- هدایت ساخت و سازها به سمت شرق و غرب منطقه 

  3-2-4- ایجاد فضاهای گردشگری در اراضی نظامی به منظور کنترل ساخت و سازهای مسکونی 

  3-2-5- اعمال محدودیت ساخت وسازدر مجاورت کاربریهای فرا منطقهای موجود و احداثی آتی 

 

3-3- افزایش توان شهر در برابر  بروز حوادث و سوانح و بلایای طبیعی 

راهکارها: 
3-3-1- احداث و تقویت مراکز امدادرسانی، آتش نشانی، درمانی و مراکز امنیتی 

3-3-2- در نظر گرفتن مسیرهایی برای امدادرسانی در موارد اضطراری 

ــایر و بـاز منطقـه و حفـظ آنـها بـرای امکـان  3-3-3- جلوگیری از ساخت و سازها در زمینهای ب

امدادرسانی 
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3-3-4- تشکیل جلسات توجیهی در مورد سوانح برای مسئولین و تصمیمگیران و اجرای برنامههای 

آموزشی در سطوح مختلف 
ــانی) بـه ویـژه در  3-3-5- ایجاد خدمات آتش نشانی (ایستگاههای آتش نشانی و شیرهای آتش نش

نواحی پرشیب و متراکم 
3-3-6- افزایش ایمنی ابنیه در برابر زلزلهخیزی 

3-3-7- مقاوم سازی ابنیه کاربریهای فرامنطقهای و مرکزیت بخش محلهای 

3-3-8- تهیه طرح ایمنی تردد در مواقع بروز زلزله و سوانح طبیعی 

3-3-9- رعایت اصول ایمنی آتش سوزی در ایجاد فضاهای سبز 

3-3-10- تجهیز مراکز گردشگری به امکانات مورد نیاز برای مقابله با سوانح طبیعی 

3-3-11- رعایت اصول ایمنی در مکانیابی و احداث کاربریهای اصلی منطقه 
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4- برنامه راهبردی حفظ هویت تاریخی - ذهنی منطقه 

منطقه یک تهران به دلیل ریشه در تاریخ تهران و شکلگیری بخشی از ســاختار قـدرت بـا تجلـی 
ــاً اینکـه بـه واسـطه وجـود  ابنیه و عمارات سلطنتی از ویژگی منحصر به فردی برخوردار است، مضاف
عناصر تاکید بخش محیطی - طبیعی و تلفیق متناسب اماکن استحداثی با ویژگیهــای محیطـی، توجـه 
ــا  ویژهای را در ذهن فراهم مینماید به گونهای که وجود خیابانهای اصلی و کوچههای ترکیب یافته ب
درخت و عناصر طبیعی، توجه ویژهای را بوجود میآورد از آنجایی که در تعریف عناصر هویتبخـش 
منطقه، توجه ویژهای به عنصر هویتی خاطرهای شده بود، برنامه راهبردی مشخصی جهت حفظ هویت 
تاریخی - ذهنی در نظر گرفته شده است که در برگیرنده عناصر اصلی در دو زمینه محیطی و تــاریخی 
ــت  است. عناصر محیطی با لحاظ نمودن جنبههای زیبایی شناسانه و حفظ دید و منظر طبیعی قابل رؤی
ــه بناهـای بـاارزش و بافتهـای مؤثـر در شـبکه  در منطقه و عناصر تاریخی با تاکید بر اهمیت دادن ب

استخوانبندی  نظام سکونت.  
در برنامه راهبردی پیشبینی شده مجموعاً 6 راهبرد جزیی و 22 راهکار در نظر گرفته شده است. 

 

4- برنامه راهبردی حفظ هویت تاریخی - ذهنی منطقه: 

 (Major View) 4-1- اهمیت دادن و حفظ دیدهای اصلی

4-2- برقراری ارتباط و اتصال شبکه استخوانبندی منطقه در سطوح مختلف 

4-3- شناخت، احیاء و باز زندهسازی عناصر و بافتهای کهن و باارزش مطلوب 

4-4- تقویت و ارتقای جنبههای زیبایی شناسانه و منظرسازی با کمک معیارهای خاص بصری 

4-5- توجه به فعالیتهای فرامنطقهای و بینالمللی و فضاهای ویژه آنها 

ــی  4-6- حفاظت از باغ - سفارتخانهها، موزهها، کاخ موزهها، تپهها و بافتهای تاریخی و معرف

این آثار به عنوان هویت تاریخی منطقه 
 

 : ( Major View) 4-1- اهمیت دادن و حفظ دیدهای اصلی

راهکارها: 
4-1-1- تاکید و توجه به توپوگرافی زمین و فرم طبیعی تپهها و درهها 

4-1-2- توجه و برجسته کردنو هویتبخشی بهمراکزفعالیتی از طریقطراحی شبکه ارتباطی مطلوب 
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ــایی در توسـعههای جدیـد همگـام بـا  4-1-3- ایجاد هماهنگی و حفظ ارتباط کالبدی بصری- فض

ساختار موجود 
4-1-4- حفظ دید اصلی کوهپایه و ارتفاعات شمیرانات به عنوان عنصر نمادین منطقه 

 

4-2- برقراری ارتباط و اتصال شبکه استخوانبندی منطقه در سطوح مختلف:  

راهکارها: 
4-2-1- هدایت تأثیرگذاری شبکه راه آهن شهری (مترو) با توجه به جایگاه هر ایستگاهی 

4-2-2- ایجاد رابطه بین شبکه راههای جدید و قدیم شهر و استخوانبندی اصلی 

  4-2-3- استفاده از فضاهای سبز وسیع در ایجاد استخوان بندی طبیعی منطقه 

 

4-3- شناخت، احیاء و باز زندهسازی عناصر و بافتهای کهن و باارزش مطلوب: 

راهکارها: 
4-3-1- حفاظت از ساختمانهای قدیمی به عنوان یک نشانه شهری و نقــاط کـانونی جـاذب بـرای 

جهت یابی و تصور ذهنی و بصری 
4-3-2- احیاء عناصر و محوطههای واجد ارزش شهری و فرهنگی از طریق حفظ و ایجــاد پیونـدی 

قوی بین آنها 
ــانههای کمککننـده پیوسـتگی و  4-3-3- تشویق و به کارگیری سیاستهای حفظ بناها و آثار و نش

تداوم تاریخی 
4-3-4- کنترل ساخت و ساز در حریم بافتهای تاریخی 

4-3-5- حفظ و احیای اماکن مذهبی با توجه به جایگاه فرهنگی و اعتقادی آنها در بین مردم 

  4-3-6- تأکید بر ایجاد و حفظ عناصر هویت بخش مراکز محلات 

 

4-4- تقویتوارتقایجنبههایزیباییشناسانهومنظرسازیباکمکمعیارهایخاصبصری: 

راهکارها: 
4-4-1- ایجاد مسیرهای منظرسازی شده مطلوب جهت ارتباط بصری و عملکردی با فضاهای باز و 

واحدهای همسایگی 
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ــژگیهـای متمـایز کننـده  4-4-2- جلوگیری از ایجاد تباین و تضاد فراوان شکل و حجم و سایر وی

ساختمان با محیط  
4-4-3- افزایش نمایانی و قابل رؤیت بودن نقاط پایانی، مقصدها و سایر نقاط شهری مهم 

4-4-4- ایجاد ارتباط کالبدی و پیوستگی بصری نامناسب لبهها با یکدیگر 

4-4-5- استفاده از عناصر طبیعی در طراحی منظر و فضاهای باز (به کارگیری گیاه، درختان و…) 

4-4-6- افزایش نمایانی و قابل رؤیت بودن نمادها و نشانههای شهری 

4-4-7- کنترلتراکمهایساختمانی بهمنظورایجاد سازگاری،تناسبات،نمایانیعناصر ونشانههای شهری 

4-4-8- استفاده از امکانات جغرافیایی و طبیعی در جهت تقویت ارزشهای نمادین و خوانایی 

  4-4-9- ایجاد تنوع بصری در ساختار شبکه متصل با سطوح وسیع نظامی 

  4-4-10- تقویت لبههای اصلی معابر با حفظ هویت طبیعی منطقه 

 

4-5- توجه به فعالیتهای فرامنطقهای و بینالمللی و فضاهای ویژه آنها: 

راهکارها: 
4-5-1- تقویت مراکز و کاربریهای مرتبط با فعالیتهای دیپلماتیک و سیاسی 

 

4-6- حفاظت از باغ - سفارتخانهها، موزهها،کاخ موزهها، تپهها و بافتهــای تـاریخی و 

معرفی این آثار به عنوان هویت تاریخی منطقه: 
راهکارها: 

4-6-1- تعیین ضوابط و حرایم مجموعههای فرهنگی - تاریخی 

4-6-2- تشکیل NGOهای محلی برای حفظ آثار فرهنگی 

4-6-3- ایجاد فعالیتهای اقتصادی - فرهنگی متناسب برای تداوم حیات مجموعههای فرهنگی 

  4-6-4- تلفیق عناصر طبیعی و تاریخی برای تقویت هویت بخشی منطقه 
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5- برنامه راهبردی تأمین منابع درآمدی 

ــت امـور شـهری، و در  شهرداریها به عنوان تنها ارگان ارائهدهنده خدمات شهری و متولی مدیری
عین حال مستقل از نظر تأمین منابع درآمدی میباشند که متکی به درآمدهای غیردولتی است. بنــابراین 
ایجاد زمینههای مناسب برای تأمین درآمد همواره از دغدغههای شــهرداریها و مدیـران شـهری بـوده 
ــت کـه برخـی از آنـها  است. زمینههای درآمدی شهرداری در بخشهای مختلف قابل تقسیم بندی اس
عبارتند از درآمد حاصل از عوارض نوسازی، زیربنا، تراکــم، کمیسـیون مـاده صـد، پـارکینگ، پذیـره، 
ــیرمنقول وسـایر  کسب و پیشه، تفکیک اراضی، جرایم، عوارض بر قراردادها، فروش اموال منقول و غ
موارد میباشند. در این میان با توجه به اطلاعات به دست آمده از سطح منطقــه یـک (جـدول صفحـه 
ــع  بعد) در ترکیب درآمدهای شهرداری طی سالهای اخیر، درآمد حاصل از فروش تراکم مهمترین منب
درآمدی را تشکیل داده است به گونهای که بیش از نیمــی از درآمـد شـهرداری منطقـه از ایـن بخـش 
ــه در  حاصل شده است. دومین منبع مهم درآمدی شهرداری، درآمدهای ناشی از عوارض زیربناست ک
حدود 20 درصد از درآمدهای شهرداری را در برگرفتــه اسـت. چـهارده گـروه درآمـدی دیگـر سـهم 
ناچیزی از کل درآمد شهرداری را تشکیل میدهند. با توجه به سیاست حذف تدریجی درآمد حــاصل 
ــود.  از فروش تراکم به عنوان یکی از راهبردهای اصلی طرح، منبع اصلی درآمد شهرداری حذف میش
ــام هزینـهها و درآمدهـا از اهـداف اصلـی ایـن برنامـه  بنابراین ایجاد منابع درآمدی جدید و کنترل نظ

راهبردی خواهد بود.  
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ساختار درآمد شهرداری منطقه یک بر حسب نوع عوارض و تغییرات آن در سالهای 78-80 
درصد تغییرات سهمنسبیازدرآمد (درصد) درآمد (میلیون ریال) 

شرح درآمد 
 1378 1379 1380 1378 1379 1380 1378-79

-80

 1379

4/6 117/1 100 100 100 716287 684911 315553 کل درآمد 

57/5 27/8 3/0 2/0 3/4 21679 13764 10770 درآمد و نوسازی 

22/9 382/6 25/2 21/5 9/7 180859 147208 30505 زیربنا 

9/8- 102/3 63/2 73/2 78/6 452468 501573 247883 تراکم 

289/7 38/5 1/8 0/5 0/7 12673 3252 2348 ماده صد 

5/8 108/9 0/2 0/2 0/2 1695 1602 767 پارکینگ 

38/1 475/9 0/5 0/3 0/1 3229 2338 406 پذیره 

4673/3 37/5- 0/1 0/0 0/0 716 15 24 کسب و پیشه 

64/9 32/4 0/3 0/2 0/3 1936 1174 887 حق تشرف 

70/0 21/7- 0/6 0/4 1/0 4188 2464 3146 حفاری 

57/5 2/5- 0/1 0/1 0/2 929 590 605 تفکیک اراضی 

  0/0 0/0 0/0 0 14 0 کنسول 

87/7- 185/8 0/0 0/1 0/1 99 806 282 سطح شهر 

99/9- 71/5- 0/0 0/1 0/9 1 789 2772 جرایم 

عــــوارض بــــــر 
قراردادها 

 1008 607 962 0/3 0/1 0/1 -39/8 58/5

ــولو  فروشاموالمنق
غیرمنقول 

 3390 69 0 1/1 0/0 0/0 -98/0 

303/2 19/7- 4/9 1/3 3/4 34854 8644 10762 سایر 

مأخذ: ترازنامه هزینههای اعتباری- امور مالی شهرداری منطقه یک تهران 
 

5- برنامه راهبردی تأمین منابع درآمدی 

5-1- حذف تدریجی درآمد حاصل از فروش تراکم 

5-2- ایجاد منابع درآمدی جدید و کنترل نظام هزینهها و درآمدها 
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5-1- حذف تدریجی درآمد حاصل از فروش تراکم: 

راهکارها: 
5-1-1- کاهش تکیه درآمد موجود شهرداری به فروش تراکم 

5-1-2- هدایـت گرایشهـای سـرمایهگـذاری از بخـش مسـکونی بـه سـایر بخشهـای درآمـــدزا 

(کاربریهای تفریحی، گردشگری،  هتل و …) 
 

5-2- ایجاد منابع درآمدی جدید و کنترل نظام هزینهها و درآمدها: 

راهکارها: 
5-2-1- اقدامات قانونی برای وضع عوارض جدید به جای تراکم 

5-2-2- اجرای قوانین پیش بینی شده موجود برای اخذ عوارض 

5-2-3- هدایت اضافه ارزش زمین در جهت منافع و رفاه همگانی 

5-2-4- کاهش هزینههای جاری با نظارت بر چگونگی مصرف منابع مالی 

5-2-5- واگذاری وظایف شهرداری در موارد قابل ارجاع به بخش خصوصی 

5-2-6- بهبود ساختار مالی شهرداری از طریق ایجاد تنوع در منــابع درآمـدی متناسـب بـا عملکـرد 

وخدمات قابل ارائه  
5-2-7- تعیین ضرایب فزاینده برای برخی عوارض به طور سالانه 
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 6- برنامه راهبردی بهبود نظام ترافیک و شبکه حمل و نقل 

ــان کاربریهـا، فعالیتهـا و عنـاصر  شبکه حمل و نقل در هر شهر نقش ارتباطی و پیونددهنده می
مختلف شهری را به عهده دارد و از عناصر اصلی تشکیل دهنده استخوانبندی شهر محسوب میشود. 
ــط شـهری  یک شبکه کارآمد حمل  و نقل، نقش اساسی در دسترسی مطلوب و بهبود کیفیت محی
دارد. در سطح منطقه یک، بافتهای متنوع با دسترسیهای متفاوت وجــود دارد. بـا توجـه بـه وجـود 
کوچه باغها و بافت ارگانیک در نواحی و محلات قدیمی، دسترسیهای موجود در این بافتهــا غالبـاً 
ــابلیت تبدیـل بـه پیادهراههـای  طراحی نشده و پرپیچ و خم هستند که این کوچهباغها در اکثر موارد ق
مطلوب را دارند. همچنین با توجه به گردشگاههای کوهســتانی و مسـیلها و رودخانـههای متعـدد در 
ــاده و دوچرخـه در مکانهـای مناسـب از  سطح منطقه، قابلیت تعریف و ساخت و تجهیز مسیرهای پی
ــواری  لحاظ شیب در سطح منطقه وجود دارد که میتواند به گسترش فرهنگ پیادهروی و دوچرخه س
و حفظ محیط طبیعی منطقه کمک کند. در نواحی تازه ساز نیز به ویژه در غرب و شرق منطقــه شـبکه 
شطرنجی (مطابق الگوی اکثر توسعههای جدید در کشور) شکل گرفته است. از طرف دیگر با توجه به 
ــی منطقـه زیـاد بـوده و محدودیتهـایی را  وضعیت توپوگرافی منطقه، شیب اکثر معابر شمالی- جنوب

سبب شده است.  
ــه  رویکرد اصلی در برنامهریزی حمل و نقل منطقه، کنترل تقاضای حمل و نقل و اولویتبخشی ب
ــدان تجریـش، ارتبـاط  حمل و نقل عمومی است که با تکمیل خط 1 متروی تهران و رسیدن آن تا  می
منطقه با سایر مناطق تهران آسان تر و ارزانتر خواهد شد و در کاهش بار ترافیکی محورهای شــریعتی 

و ولیعصر میتواند مؤثر باشد. 
در جهت رفع مشکلات ترافیکی منطقه نیز روشهای مدیریت حرکت و استفاده بهینه از ظرفیــت 
ــبردی بـهبود نظـام ترافیـک و  شبکه موجود در دستور کار قرار دارد. با توجه به مسائل بالا، برنامه راه

شبکه حمل و نقل با اهداف و راهکارهای زیر تعریف شده است. 
 

6- برنامه راهبردی بهبود نظام ترافیک و شبکه حمل و نقل: 

6-1- اولویت بخشی به حمل و نقل عمومی 

6-2- استفاده بهینه از ظرفیت شبکه موجود و کنترل حمل و نقل خصوصی 
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6-1- اولویت بخشی به حمل و نقل عمومی: 

راهکارها: 
6-1-1- تأمین شبکه و سیستم مناسب حمل و نقل عمومی 

6-1-2- تأمین تنوع سیستمهای حمل و نقل و آزادی و اختیار مردمدر استفاده از امکانات جابهجایی 

6-1-3- تسریع در اجرای عملیات احداث ادامه خط یک مترو تهران و اتصال آن به منطقه یک 

  6-1-4- تĤمین شبکه حمل و نقل عمومی برای مراکز محلات و مراکز آتی شهری 

  6-1-5- هدایت ساخت و سازهای آتی، براساس امکان دسترسی به حمل ونقل عمومی 

  

6-2- استفاده بهینه از ظرفیت شبکه موجود و کنترل حمل و نقل خصوصی: 

راهکارها: 
6-2-1- محدود کردن تقاضای حمل و نقل و افزایش کارایی آن 

6-2-2- برقراری سلسله مراتب در دسترسیها و عدم اختلاط شبکههای عبوری و درون منطقهای 

6-2-3- تأمین حرکت آزاد برای عابرین پیاده توسط پیادهروهای مناسب و جذاب  

6-2-4- ساماندهی توقف وسایل نقلیه به منظور استفاده مطلوب از ظرفیت شبکه معابر 

6-2-5- تشویق به پیادهروی و دسترسی پیاده به ایستگاههای آتی مترو 

6-2-6- برقراری ایمنی در حرکت 

6-2-7- جلوگیری از تعریض معابر در بافتهای با ارزش با رعایت اصل دسترسی مناسب 

6-2-8- مطالعه تأثیر سنجی اثرات ترافیکی ساخت و سازهای آتی 

6-2-9- حفظ اصل دسترسی آسان، ارزان و سریع در ایجاد کاربریهای خدماتی 

6-2-10- جلوگیری از تخریب فضاهای طبیعی به منظورتوسعه شبکهتأسیساتحملونقل خصوصی 

6-2-11- جلوگیری از تغییر کاربریهای مؤثر بر ترافیک و برهمزننده تعادلهای ارتباطی 
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14-  هدایت و کنترل توسعه آینده منطقه 

1- الزمات هدایت و کنترل تحولات و توسعه آینده منطقه 

1-1- مدیریت راهبردی 

جزء لاینفک هر برنامه راهبردی، لحــاظ نمـودن جنبـههای اجرایـی برنامـه و خصوصـاً مدیریـت 
ــوری و نظریـه  اجرایی است، زیرا با عدم پیشبینی چنین ضرورتی، برنامه راهبردی عملاً در جایگاه تئ
ــابد. بـرای جلـوگـیری از چنیـن نقیصـهای، خطـوط اصلـی  قرار گرفته و ماهیتاً واقعیتی غیرعینی میی
ــا در اجـرای آن امکـان عملـی  مدیریت راهبردی برای تعیین هرم اجتماعی قدرت تدوین شده است ت

ساختن پیشنهادهای برنامه توسعه منطقه یک فراهم شود. 
برای نیل به  این مقصود، اصول زیر جهت تدوین ساختار مدیریت اجرایی طرح توســعه در نظـر 

گرفته شده است: 
 • مشخص شدن هرم اصلی قدرت تصمیمگیری و تصمیمسازی در سطح منطقه 

ــطوح مختلـف بـرای افزایـش ضریـب اجـرای برنامـههای   • رعایت اصل مشارکت عمومی در س
راهبردی 

 • تفکیک وظایف و جلوگیری از عدم تداخل نقشها و مسئولیتهای اجرایی مختلف 
 • بهرهگیری از نیروی سازمانهای غیردولتی برای مشارکت و همفکری در مدیریت اجرایی 

 • اعطای اختیارات مؤثر به نهادهای مردمی برای اجرای برنامه  
 • اصلاح ساختار تشکیلاتی شهرداری و تغییر از نقش اجرایی به ســتادی در زمینـه تصمیـمگـیری 

مسائل مهم توسعه شهری 
 • ایجاد تقسیم بندی جدید اجرایی بر اساس تفکیک مرزهای محلات قدیم 

 • تدوین راهکارهای جذب کارشناسان و متخصصان بومــی در زمینـه حـل مسـائل عمـدۀ منطقـه 
(حفظ عوامل هویتبخش منطقه) 

 • آگاهسازی عمومی برای بازگو  نمودن مسایل و مخاطرات موجود منطقه و تقاضا برای مشارکت 
در اجرای برنامهها  

از آنجائیکه مشخص نمودن هرم اجتماعی قدرت با تاکید بــر نـهادهای عمومـی- مردمـی، پیـش 
ــر جـهت اجـرای  شرط لازم برای تدوین مدیریت راهبردی است، هرم پیشنهادی به تفکیک اجزای زی

برنامهها پیشبینی شده است. 
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شورای  
برنامهریز منطقه 

شورای معتمدین منطقه 
شوراهای محلات 

نهادها و مؤسسات غیردولتی (جامعه مدنی) 
نقطه نظرات کارشناسی و متخصصان 

مردم ساکن در منطقه 
 

ارکان هرم اجتماعی مدیریت راهبردی (تصمیمسازی ، تصمیمگیری) 
 

ــارت مـداوم بـر اجـرا، در  ساختار اجتماعی پیش بینی شده برای اجرای برنامه راهبردی و کنترل و نظ
قالب هرم فوقالذکر و بر اساس ارکان زیر تدوین شده است. 

 

1-2- مردم ساکن در منطقه  

 زیربنای اصلی ساختار مدیریت راهبردی، با توجه به پذیرش اصــل مشـارکت عمومـی، حضـور 
ــاس مشـترک  فعال مردم ساکنان منطقه در نظام اجرایی است. این امر به دلیل حس تعلق ساکنان، احس
ــا منـافع  در خصوص درک و حل مشکلات موجود و مسئولیتپذیری افراد در پذیرش نقشهایی که ب
آنها ارتباط مستقیم دارد، دارای قابلیت بسیاری در تقویت ساختار مدیریتی است، مضافاً بر اینکه کنترل 
و نظارت بر اجرای برنامه در این سطح بیشترین ضریب را داراست. به منظور تحقق این امر، ضـروری 
است که آگاهسازی عمومی برای شکلگیری این درخواست و تقاضا از جانب شهرداری صورت گیرد، 
بهگونهای که کلیه ساکنان منطقه نیز در معرض چنین تقاضایی فعال و با جدیــت از طـرف شـهرداری 

قرار گیرند. 
 

اجرا و 
نظارت

درخواست
و تقاضا 
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1-3- نقطه نظرات کارشناسان و متخصصان  

واقعیت این است که هر گونه فراخوانی از آحاد مردم تا زمانی که در قالب گروههای تخصصــی و 
کارشناسی و اهم مسایل منطقه تدوین نشود. مقوله مشــارکت مردمـی بـه مقولـهای بیهـدف و فـاقد 
ــر  انسجام تبدیل میشود، مضافاً اینکه بنا به ضرورت حضور مداوم و فعال گروههای متخصصان در ام
توسعه شهری، ضروری است که چارچوبی برای مشارکت فراهــم گـردد. در ایـن خصـوص پیشـنهاد 
میشود برنامه راهبردی 6 گانه پیش بینی شده منطقه بــه عنـوان اولیـن گـام بـرای تشـکیل گروههـای 

کارشناسی، تخصصی تهیه و براساس آن فراخوان مردمی تنظیم شود. 
ــد  با توجه به اینکه بر اساس مطالعات قبلی و خصوصاً از نظر گروهبندی اجتماعی، مشخص گردی
ــه یـک در سـطح کـل تـهران بـالاترین سـهم را از نظـر حجـم نـیروی متخصـص و  که ساکنان منطق
تحصیلکرده دارا میباشند، شکلگیری چنین جمعی، با توجه به وجود تخصصهای مورد نیــاز، دور از 

واقعیت نیست و پیشبینی میشود که در صورت انجام در کوتاهترین زمان به تحقق برسد. 
 

1-4- تشکیل نهادها و مؤسسات مدنی 

ــاد نـهادهای غـیر  مطالعات انجام گرفته مشاور در سطح منطقه نشانگر وجود قابلیت بسیار در ایج
دولتی و تشکلهای رسمی و غیررسمی است، این امر به دلیل بافت اجتماعی نسبتاً همگــون و علائـق 
ــراری  سنتی و محلی ساکنان منطقه میباشد که از قدیمالایام در سطوح مختلف وجود داشته است. برق
ــاندهنده ایـن  شوراها سنتی محلی در مساجد و برگزاری مراسم مذهبی در تمام طول سال، همگی نش

قابلیت می باشند.   
علاوه بر تشکلهای سنتی موجودمنطقه، الزامات جدید جامعه شهری و خصوصاً توجه به مســایل 
زیست محیظی منطقه، بخش دیگری از تشکلهای مدنی را بوجود آورده است کــه دررأس همـه آنـها 
NGO هـای در زمینـههای حفـظ و پاکسـازی کوهسـتانهای شـمال و مسـایل مرتبـط بـا مشــکلات 

زیستمحیطی منطقه است. علاوه براین تشکلهایی نیز همچون مجمــع سـازندگـان سـاختمانی بـرای 
آبادانی و بهسازی شهری تشکیل شدهاند که با فرض پذیرش هدف پیش بینی شــده، گـام بـزرگـی در 
ــهادهای غـیر دولتـی و  تشکیل نهادهای تخصصی و تشکلهای حرفهای میباشد. در صورت تشکیل ن
هـرداری،  مرتبط با راهبردهای پیش بینی شده، این مؤسسات قابلیت بسیاری در زمینه آموزش پرسنل ش
ــه شـمیرانات و نظـارت مسـتمر بـر نحـوه  ارائه طرحها و ایدههای مربوط به حفظ توسعه پایدار منطق

اجرای پروژههای پیش بینی شده در سطح منطقه خواهند داشت. 
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شورای محلات  
تشکیل شورای نواحی و طرح ناحیه محوری کــه از جملـه اقدامـات مثبـت شـهرداری منطقـه در 
مشارکت معتمدین و مطلعین محلی است، مشخصاً میتواند گام مؤثری در شکلگیری  نهادهای پایین 
دست شوراهای شهر داشته باشد. ضرورت این امر هم به دلیل وســعت منطقـه و هـم متفـاوت بـودن 
مسایل و مشکلات هر یک از محلات اجتنابناپذیر است و در صورتی که با توجــه بـه محـدوده هـر 
ــرد،  یک از محلات موجود نیز تعریف شود به بهتر اجرایی شدن پیشنهادهای طرح نیز کمک خواهد ک
ــام  بنا به همین ویژگی پیشنهاد میشود که برای هویت بخشی به هر یک از محلات و احیای مجدد نظ
ــوه  محلهای، در قالب هر یک از نواحی شهرداری که بعضاً بر اساس تقسیمبندی کالبدی شبکه و یا نح
خدماترسانی نواحی تعریف شده است، نظام محلات سنتی جایگزین شده و شوراهای محلی تشکیل 

شوند. 
برای اجرای این هدف، ضروری است که محلات زیر در قالب نواحی پیش بینی شــده جـایگزین 

شوند. ( نقشه انطباق محلات سنتی با نواحی شهرداری) 
 - محلات اوین، درکه، دانشگاه، ولنجک، پسیان و زعفرانیه در محدوده ناحیه 2 

 - محلات سعد آباد، امامزاده قاسم، نخجوان و جعفر آباد در محدوده ناحیه 3 

 - محلات باغ فردوس، تجریش، پل رومی، الهیه و قیطریه در محدوه ناحیه 7  

 - محلات بوعلی، چیذر، باغستان و دزاشیب در محدوده ناحیه 8  

 - محلات نیاوران، جماران و کامرانیه در محدوده ناحیه 4  

 - محلات دار آباد، اقدسیه، کاشانک و نوبنیاد در محدوده ناحیه 5 

 - محلات حدیقه و شهرک نفت در محدوده ناحیه 6 

 - محلات فرمانیه و سامیان در محدوده ناحیه 1  

 

شورای معتمدین منطقه 
تشکیل مجموعهای تحت عنوان معتمدین منطقه یک و برگزاری جلسات مســتمر توسـط اعضـای 
آن، از جمله ویژگیهای خاصی است که در سایر مناطق تهران، کمتر نمونهای مشابه آن یافت میشود، 
حضور اقشار مختلف اعم از افراد سر شناس و صاحب نام کشوری و یا کسبه سرشناس منطقه در این 
ــف سـاکن  جلسات، نشانگر ضریب اهمیت بالای مشارکت و توجه به مسایل منطقه در بین افراد مختل
ــد  در سطح منطقه است. استفاده از این مجموعه و کاربرد نفوذ و قابلیت بالای اعضای فعال آن میتوان
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ــا نمـاید.، زیـرا بـه دلیـل حضـور  در دراز مدت نقش مؤثری در احیای عناصر هویت بخش منطقه ایف
عناصر ذینفوذ حکومتی در این مجموعه و همچنین وجود همبستگی محلی در ســطح منطقـه کـه بـه 

نوعی منافع محلی را نیز تعریف میکند، منجر به تسریع در اجرای راهبردهای کلان میگردد. 
ــاعی نظـام  با توجه به این ویژگی، ضرورت تقویت این نهاد و اثر بخشی آن در ساختار هرم اجتم
ــا حضـور مؤثـر ایـن مجمـع و فعـال شـدن آن در نظـام  مدیریت راهبردی اجتناب ناپذیر است زیرا ب
تصمیمسازی و تصمیمگیری، ضریب تحقق برنامههای راهبردی منطقه افــزوده شـده و بدلیـل حضـور 

مؤثر افراد ذینفوذ در ساختار آن،اجرای اهداف توسعه منطقه تسریع میشود.  
 

شورای برنامهریزی منطقه 
آخرین حلقهای که در عین حال در رأس هرم اجتمــاعی قـدرت پیشبینـی شـده اسـت، شـورای 
ــیری  برنامهریزی منطقه است که به منظور تمرکزبخشی به کلیه اقدامات و فعالیتهای سطوح تصمیمگ
و تصمیمسازی تعریف شده است، این شورا که در حال حاضر نیز در سطح منطقه فعال است با فرض 
تحقق ساختار در نظر گرفته شده، به عنوان ستاد هماهنگکننده عمل نمــوده و سـایر ارکـان پیشبینـی 

شده بازوهای اجرایی آن را تشکیل میدهد. 
در حقیقت در قالب نظام مشارکتی پیش بینی شــده، کلیـه سـاکنان منطقـه بـه صـورت نـهادهای 
تخصصی و یا شوراهای محلی به نوعی در نظام تصمیمگیری و کنترل و اجـرای برنامـههای راهـبردی 
ــده و بـهرهبردار از  قرار میگیرند و شهرداری و مشخصاً شورای برنامهریزی منطقه، نقش هماهنگ کنن

نتایج این مشارکت را ایفا مینماید. 
ــور و مداخلـه مـردم و گروههـای  علاوه بر ساختار مدیریت مشارکتی فوقالذکر که بر مبنای حض
اجتماعی در اجرای برنامه راهبردی پیش بینی شده است، ضروری است که دو ساختار مهم دیگر نــیز 
ــکیلات شـهرداری بـه عنـوان متولـی اجـرای برنامـه  مورد بررسی و تحلیل قرار گیرند، یکی نظام تش
ــهری خصوصـاً شـهرداری  راهبردی و دیگری ساختار سازمانهای اداری مرتبط با وظایف مدیریت ش
منطقه یک. هر سه مجموعه در نظر گرفته شده، به نوعی اجــزای سـاختاری  مدیریـت کلانشـهری را 
ــوب نظـام مدیریـت  تشکیل داده و تعادل و ارتباطات متقابل آنها با یکدیگر، امکان هدایت راهبرد مطل

برنامه راهبردی توسعه را فراهم میآورند. 
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1-5- سازمانهای مرتبط با شهرداری 

ــه و بـه نوعـی در  بخش عمدهای از فعالیتهای دستگاههای اجرایی در محدودۀ شهری قرار گرفت
ــه یـک از ویـژگـی  ارتباط با وظایف شهرداری قرار میگیرند. این ارتباط در خصوص شهرداری منطق
خاصی برخوردار است و آن قرارگیری منطقه یک در مرکز اداری شهرستان شمیرانات است. به همیــن 
ــایف شـهرداری از جملـه مسـایلی  دلیل هماهنگی با این مجموعه و در نظر گرفتن ارتباطات آن با وظ
ــا توجـه بـه واگـذاری  است که شاید سایر مناطق شهرداری تهران فاقد چنین ویژگی باشند. این مهم ب
ــی جدیـد  بخش قابل توجهی از وظایف دستگاههای اجرایی مختلف به شهرداریها که در قالب قوانین

پیشبینی شده است، تعامل با دستگاههای اجرایی مختلف را ضروری مینماید. 
 

1-6- تشکیلات شهرداری منطقه 

شهرداری منطقه یک تهران دارای تشکیلاتی است که در ساختار پیشبینی شده بـرای کـل منـاطق 
تهران از معاونتها و دفاتر متعددی تشکیل شده است1 و ضرورت هماهنگی بین این بخشها با سـایر 
ارکان پیشبینی شده برای مدیریت راهبردی منطقه ضــروری اسـت. ایـن همـاهنگی بـاید بـهگونـهای 
ــا حداکـثر ارتباطـات افقـی و عمـودی مرتبـط بـوده و در راسـتای اجـرای برنامـه،  تعریف شود که ب

پیشبینیهای لازم انجام گرفته باشد. 
به منظور تعریف مشخص از هــر جزءسـاختار مدیریتـی و ارتبـاط آن بـا سـایر ارکـان مدیریـت 
راهبردی، ضروری است که در رأس هر یک از ساختارهای پیشنهادی، شورایی جدید تعریف و نحــوه 
ــه شـود. در ایـن خصـوص در رأس  ارتباط آن دو با سایر ارکان همسطح و غیر همسطح در نظر گرفت
نظام مشارکت مردمی، شورای معتمدین، در رأس مجموعه تشکیلات  شهرداری،  شورای برنامـهریزی 

منطقه و در رأس سازمانهای مرتبط با شهرداری، شورای اداری منطقه پیشبینی شده است. 
ــر  این ساختار با توجه به شکلگیری چنین نهادهایی در وضع موجود شهرداری منطقه یک، در نظ
ــد منطقـه و بـه  گرفته شده است، زیرا مجمع معتمدین که براساس تجمع افراد صاحب منصب و معتم
ــذرد و بـا توجـه بـه  عنوان اتصالدهنده نقطهنظرات مردمی است، بیش از یک سال از تشکیل آن میگ

هرم اجتماعی پیشبینی شده میتواند به خوبی در انتقال دیدگاههای مردمی از پائین به بالا عمل نماید.  
ــه شـکلگـیری چنیـن مجموعـهای در شـهرداری منـاطق  شورای برنامهریزی منطقه نیز با توجه ب
مختلف تهران و از جمله شهرداری منطقه یک میتواند نقش هماهنگکننده فعالیتهای اجرایی منطقـه 

                                                           

١ این ساختار در مطالعات وضع موجود به تفصیل بیان شده است. 



 

 هدایت و کنترل توسعه آینده                منطقه یک
 

 

 ١

ــف شـهرداری  را در داخل نظام تشکیلاتی شهرداری و در ارتباط با مشاوران تهیهکننده طرحهای مختل
اعمال نماید. 

ـــه، بخوبــی  شـورای اداری نـیز بـا توجـه بـا سـابقه وجـود چنیـن مجموعـهای در سـطح منطق
میتواندایفاءگر نقش هماهنگی بین دستگاههای اداری موجود با نظام تشکیلات برنامه راهبردی باشد. 

 

 

ساختار مدیریت راهبردی توسعه منطقه یک 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

شورای برنامهریزی 

مشاوران عالی 

مردم ساکن 

شورای اداری 

مشاوران طرحهای منطقه

شورای معتمدین 

شورای محلات 

معاونتهای شهرداری  نهادها ومؤسسات غیردولتی

ادارات شهرستان شمیرانات

دستگاههای ستادی 

دستگاههای اجرایی  دفاتر شهرداری  نقطه نظرات کارشناسی 

کمیسیونهای فنی 

مدیریت شهرداری 



 

6-7- اهـداف و راهـبردها و بـرنامه راهـبردی طـرح توسعـه شهـری منطقـه یـک تـهران 

 

عناصر هویت بخش 
منطقه 

تهدیدها و مخاطرات 
اهداف کلانوچارچوبراهبردی 

 ( Strategy Frame Work)

( Main Strategey) راهبرد بنیادی
برنامه راهبردی  
 (Strategy Plan)

چارچوب برنامه اجرایی  
 (Implemention Plan Frame work)

مدیریت راهبردی 
 (Strategic Management)

هویتسبز 
وطبیعت 

 

 

هویتییلاقی 
گردشگری 

 

 

هویت تاریخی 
 

 

 

هویت دیپلماتیک 
 

 

 

هویت خدمات 
فرامنطقهای 

 

 

هویتسکونت 
 

 

 

 

هویتذهنی- 
خاطرهای 

 

درمعرض تخریــب، تفکیـک 
و انهدام در اثر ساخت وساز 

 

با حداقل امکانات خدمــاتی 
و بـــــدون حمــــــایت و 

کنترلهای فنی 
 

بـــی توجـــهی و عـــــدم 
ـــهت  اولویتبخشــی در ج

حفاظت و مراقبت 
 

عــدم کنــترل هدفمنــــد و 
ــتاندارهای  منسجم و فاقد اس

مورد نیاز 
 

تضعیــف نقــش خدمـــات 
فرامنطقهای بــه دلیـل تسـلط 
ساخت و سازهای مسکونی 

 

تسلط غالب و گرایش کنترل 
نشده برای استقرار جمعیــت 
ـــــای  و افزایــــش واحده

مسکونی 
 

از بین رفتن نمادهای بصری 
ــمانداز  و عناصر مؤثر درچش
ــــازهای  بهواسطهساختوس

بیرویه 

1-تقویت هویت طبیعی موجـود و 

ــرای ایجـاد  حفظ عناصر محیطی ب
توسعه پــایدار شـهری و گسـترش 
مراکز تفرجی- گردشگری منطقه  

 

ـــش دیپلمــاتیک و  2-تقویـت نق

فعالیتهای مقیاس ملی، بینالمللی 
و ایجاد فضاهای برتر و شاخص 

 

3- کنـترل ســـاخت و ســازهای 

غیرمجـــــاز و غیراســــــتاندارد 
(مقاومسازی ابنیهدر مقابل سوانح) 

 

4-کـاهش انگـیزه تمـایل موجــود 

برای سکونت و سرمایهگـذاری در 
زمینه ساخت و ساز مسکونی 

 

5-حفــــــاظت از عنــــــــاصر 

ــــی-  تاریخیویــادگارهــای ذهن
ـــت نقــش  خـاطرهای بـرای تقوی

تاریخی منطقه 

ــازی   1- برنامهراهبردیحفظ، بازس

و توسعه کیفیت محیطزیست 
 

 

 

ــــظ  2- برنامـــه راهـــبردی حف

تعادلهای جمعیتی- خدماتی 
 

 

ــاخت  3- برنامه راهبردی کنترل س

و سازها و حفظ ایمنی 
 

 

ــظ هویـت  4- برنامه راهبردی حف

تاریخی- ذهنی منطقه 
 

 

5- برنامـــه راهـــبردی تــــأمین 

ـــایگزین  درآمدهــای جدیــد (ج
تراکم) 

 

ــام  6- برنامـه راهـبردی بـهبود نظ

ترافیک و شبکه حمل و نقل 

  

 

 

 

 

 

 

شورای 
برنامهریز منطقه 

شورای معتمدین منطقه 
شوراهای محلات 

نهادها و مؤسسات غیر دولتی (جامعه مدنی) 
نقطه نظرات گارشناسی و متخصصان 

مردم ساکن در منطقه 

 

تقویت نقش فعالیت - 
خدمات در مقیاس فرا 

شهری- ملی 

تضعیف نقش و گرایش 
به سکونت و 

سرمایهگذاری در احداث
مسکن 

 

راهـبردهـای  
بـرنامـهای 

 

پـروژههـای  
اجـرایـی 

 

راهـکارهـا 

 

 

درخواست و تقاضا
 

اجرا و نظارت 
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15- طرحهای موضوعی و موضعی پیشنهادی 

 مقدمه 
ــا و مراکـز  استخوانبندی منطقه مجموعهای است مرکب از شبکه دسترسی راههای اصلی- میدانه
عمده، عناصر هویتی، تاریخی- فرهنگی- طبیعی، کاربریهــا و عنـاصر مختلـف و متنـوع شـهری کـه 
منطقه را در کلیت آن انسجام میبخشد. این مجموعه شالودۀ سازمان فضائی، کالبدی منطقــه و اجـزای 
داخلی آن بوده و مبین خصوصیات کلی شهر است و سایر ابنیــه و محوطـهها و… در منطقـه همـانند 

پرکنندهها، بینابین بخشهای اصلی این پهنه را میپوشانند.  
از آنجا که استخوانبندی منطقه برای محدودههای خاصی از منطقه مفهوم داشته و مصداق می یابد 
ــر فعالیتهـای شـهری منطقـه و بـه لحـاظ  پس در منطقه شمیرانات تمرکزهایی از نظر کالبدی، از نظ

ویژگیهای فضائیمعرفیمیگردد وهمانگونهکهاشاره شدبر پنجمحور کلیدستهبندیشده،متکی میشود.  
ــده الگـوی  به منظور نیل به اهداف و منظورهای یادشده، طرحهای موضوعی و موضعی هدایتکنن
ــکیل شـده اسـت کـه بـه شـکلگـیری"  توسعه، در دو گروه عمده عناصر مصنوع و عناصر طبیعی تش

ساختار فضائی- کالبدی" منطقه منجر میشود. 
ــی منطقـه، بـا معرفـی  بنابر این فهرستی از موضوعات کلی طرحهای موضوعی و طرحهای موضع

مکان و موقعیت پروژه در منطقه به صورت نقشه تبین و ارائه شده است. 
 

 



فهرست طرحهای موضوعی و موضعی منطقه یک تهرانفهرست طرحهای موضوعی و موضعی منطقه یک تهران  

مـوضوع طـرح 

عی
ضو

مو
 
عی

وض
م

مــکان طــرح 

1. ایجاد کمربند سبز حفاظتی شمال تهران (ارتفاع بالای 1800) 
P1 LS (G.B1)

1) ایجاد کمربند سبز حفاظتی کوهستانی مرز شمالی منطقه  × 

2. طراحی محیطی- شهری و ایجاد فضای سبز در محدودههای باز 

P2LS  (UL1-3)

 × 

1) تبدیل زمینهای بایر وسیع شرق و غرب منطقه به فضای سبز و باز مجهز 

2) طراحی محیطی – شهری در محدوده باغهای درکه  

3) انتقال سایت بازیافت زباله از شرق منطقه و تغییر کاربری آن به عنوان فضای باز شهری 

3. طراحی محیطی محدوده درههــا بـه منظـور توسـعه گردشـگری و 

حفظ آنها 
P3 L S (Re 1- 6 )

 × 

طراحی محیطی مبادی کوهستانی درههای 1)دارآباد، 2) جمشیدیه (کلکچال)، 3)گلابدره، 4)دربند، 5)ولنجک و 6)اوین 
درکه 

4. ساماندهی رود- درهها و محدوده بلافصل آنها  

P4 LS (Ri 1- 8)

 × 

سـاماندهی و بدنهسـازی رودخانـههای 1)لارک، 2) دارآبـاد، 3)جمشـیدیه، 4)گلابـدره، 5) دربنـــد، 6) مقصودبیــک، 
7)ولنجک، 8) اوین درکه 

5. تقویت و ساماندهی مرکز عمده مختلط تجاری خدماتی تجریش و 
مراکز نوین شرق و غرب منطقه 

P5 U . D (M . C 1- 3)

  ×

ــش بـه عنـوان مرکـز تجـاری  1) ساماندهی و بهسازی محدوده اطراف و مابین میادین تجریش و قدس و بازار تجری

شمالی شهر  
2) تقویت و توسعه مرکز نوین شهری غرب منطقه در میدان دانشگاه 

3)  تقویت و ساماندهی محدوده سه راهی اقدسیه به عنوان مرکز نوین شهری شرق منطقه 

6. تقویت و ساماندهی مراکز محــلات بـه عنـوان فضـای بـا هویـت 
شهری 

P6 U . D (D. E 1- 8)

 × 

ــابی و بـاغ سـپهبد امـیراحمدی بـه عنـوان محلـه  1) حفاظت و تقویت مرکز محله در محدوده پیرامون موزه دکتر حس

فرهنگی تقویت مرکز 2) محله بوعلی، 3) نخجوان، 4) زعفرانیه، 5) آصف، 6) محمودیه، 7) فرشته (الهیــه) و 8) بلـوار 
دانشجو 

7. طراحی شهری و ساماندهی پهنههای ساخت و ساز کلان به منظور 

هویتبخشی و تأمین خدمات در آنها 
P7 U . D (D. I 1- 13)

 × 

1) طراحی شهری و تأمین خدمات تپه الهیه 

ــبرز…) 3)تعاونیهـای  2) تقویت و ساماندهی عناصر هویتبخش شهری در محدوده شهرکهای شرق منطقه (نفت، ال
غرب منطقه (بلوار دانشجو) و ولنجک جهت تأمین خدمات موردنیاز ساکنین 

8. بهسازی بافتهای باارزش تاریخی و کهن و تقویت مرکز محلات 
آنها 

P8 U . D (TA. Rh 1- 13)

  ×

ــیب،  بهسازی بافت و تقویت مرکز محلات 1)حدیقه، 2) دارآباد، 3)نیاوران، 4) سامیان، 5) جماران، 6) چیذر، 7) دزاش
8) امامزاده قاسم، 9) دربند، 10) تجریش (امامزاده صالح)، 11) ولنجک، 12) اوین و 13) درکه 

9. بازسازی و نوسازی بافتهای ارگانیک خودرو و مسئلهدار  
P9 U . D (TS. Rn 1- 10 )

  ×

ــارک، 5)  بازسـازی و نوسـازی بافتهـای ارگـانیک و خـودرو 1)شـهرک اقتـدار، 2) کاشـانک، 3)جمالآبـاد، 4)حص
تپهقیطریه،6) اسدآباد، 7) جعفرآباد 

بازسازی و نوسازی بافتهای ارگانیک مسئلهدار، 8) تپه آبک، 9) باغ شاطر 
بازسازی و نوسازی بافتهای ارگانیک مسئلهدار 10) تپه سیمین قلعه، (تبدیل به پارک)  

10. سـاماندهی و توسـعه فضاهـای فرهنگـی، تـاریخی و طبیعــی و 

حفاظت از آن ها به عنوان نشانههای شهری 
 P10 U . D (SH. S 1- 9)

 × 

ــه تفریحـی فرهنگـی جمشـیدیه  ساماندهی و حفاظت 1) موزه دارآباد، 2) مجموعه فرهنگی بزرگ نیاوران، 3) مجموع
(منظریه)،  

4) مجموعه فرهنگی سعدآباد، 5) باغ ملک، 6) باغ دیبا، 7) باغ قیطریه، 8) باغ فردوس، 9) گورستان ظهیرالدوله 

11. ساماندهی میدانهای اصلی به عنوان فضاهای خدمات شهری 

P11 U . D (SN. S 1- 10)

  ×

ساماندهی و بهسازی 1)تقاطع خیابان شهید مجدی مقابل بیمارستان 505، 2)تقاطع خیابان لواسانی با خیابان بــازدار، 3) 
ــدان  تقاطع خیابان لواسانی با پاسداران، 4) تقاطع خیابانغلامجعفری درمقابلدرب جنوبشرقیمجموعه سعدآباد، 5) می
ــل دربنـد، کلانـتری  نیاوران، 6) میدان نوبنیاد و 7) میدان دانشگاه. ساماندهی و حفاظت 8) میدان دربند (حفاظت از هت
دربند، شهرداری ناحیه سه، پستخانه ودیگرویژگیهای تاریخی)، 9)میدانسربند،10) میدانچیذر- امامزاده علیاکبر – ندا

12. بدنه سازی و ساماندهی معابر اصلی و با هویت و بزرگراهها 

P12 U . D (P. M 1- 20)

 
 × 

بدنهسازی و تجهیز خیابانهای اصلی باهویت 1)ولیعصر، 2)شریعتی، 3)باهنر و 4) پاسداران به عنوان عناصر ساختاری 
ــتانی  منطقه بدنهسازی و تجهیز خیابانهای باهویت 5) جمشیدیه، 6)دربند، سربند، 7) درکه واتصال آنها بهمبادی کوهس
ــازدار، 13) لواسـانی،  شمالی بدنهسازی و تجهیز خیابانهای 8) اوشان، 9) دارآباد، 10) موحد دانش، 11)سباری، 12) ب
14) کریمی، 15) بلوار کاوه، 16) مقدس اردبیلی، 17) بلوار ساسانی، 18) ولنجک و 19) بلوار دانشجو، 20) بدنهسازی 

و بهسازی بزرگراههای صدر، مدرس، چمران در مرز جنوبی منطقه به عنوان لبه شهری 

13. طراحی و ساماندهی محدوده اطراف ایستگاههای مترو 

P13 U . D (S . P 1- 5 )

  ×

طراحی و ساماندهی محدوده اطراف ایستگاههای 1) تقاطع صدر- شــریعتی (پـارک اندیشـه)، 2) پـل رومـی (بوسـتان 
قیطریه)، 3) خیابان واعظی، 4) میدان تجریش و 5) ازگل، اوشان 

14. ایجاد، ساماندهی و اصلاح هندسی معابر  

P14 T (A P 1-  8)

 × 

ــه  طراحـی و سـاماندهی کمربنـد ارتبـاطی شـمالی در محدودههـای 1) جمالآبـاد (نیـاوران)، 2) نخجـوان، 3)زعفرانی
محدودههای شرقی 4) اوشان – ازگل، 5) دارآباد، 6) در محدودههای غربی درکه، 7) ایجــاد خیابـان ارتبـاطی لواسـان، 

قیطریه و شریعتی 8) توسعه و تعریض خیابان شهید لنگری در شرق منطقه   

15. ساماندهی و اصلاح هندسی تقاطعهای مهم 

P15 T (I. P 1- 8)

  ×

ــزرگـراه صـدر، 3) سـه راهـی  ساماندهی و اصلاح تقاطع 1) سه راهی اوشان، 2)زیرگذر تقاطع خیابان پاشا ظهری و ب
ــری، 6) خیابـان ولنجـک بـا خیابـان دوم، 7)  اقدسیه، 4) خیابان بازدار و خیابان باهنر، 5) سه راهی دربند با غلام جعف

تقاطع بلوار دانشجو با بوستان و 8) خیابان کچوئی با خیابان اوین 

16. تغییر کاربری پادگانها به منظور اتصال به بافت عملکرد شهری 

P16 U . D (G . P 1- 2)

 × 

ــی بـا عملکردهـای  1) تغییر کاربری پادگان اقدسیه و 2) پادگان همجوار با مجموعه سعدآباد به صورت مجتمع مختلط
تجاری، خدماتی، تفریحی، مسکونی و فضای سبز 

 




