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  ديباچه

 "امروزه آموزش نيروي انساني بعنوان گامي موثر در جهت بهسازي و نوسازي توانمندي كاركنان مورد تاييد سازمان ها خصوصا

آموزش به عنوان فعاليتي حرفه اي به منظور افزايش كارايي و اثر بخشي سازمان ها و ارتقاء . سازمان هاي يادگيرنده و پوياست

كيفيت كار نيروي انساني و كسب مهارت هاي تخصصي به حساب مي آيد و از قلمرو هزينه ، به سرمايه گذاري براي توسعه سازماني 

كه تغييرات و تحولات سريع و روزافزون در حوزه هاي گوناگون با توجه به اينكه ما در عصري زندگي مي كنيم . وارد شده است

  . وضع موجود را در هم مي نوردند و موقعيتي جديد را به منصه ظهور مي نشانند"اقتصادي ،اجتماعي ، فرهنگي  و سياسي، دائما

  .آموزش جوابگوي اين تغييرات  بوده و نياز سازمان ها را مرتفع خواهد ساخت

ها را فراهم  گردد و هم شرايط بهبود كيفيت اين سرمايه گذاري هاي آموزشي، هم سبب ايجاد سرمايه انساني ميبدون شك سرمايه 

نيروي  آموزشي اموربه ويژه كشورهاي در حال توسعه مقادير متنابهي از بودجه خود را به ن از اينجاست كه كشورهاي جها. آورد مي

  . دهند اختصاص ميانساني خود 

 شرح 16 و 12 بر اساس بند دفتر آموزش و مطالعات كاربردي سازمان شهرداري ها و دهياري هاي كشور در اين راستا

وظايف خود كه برنامه ريزي براي ارتقاء دانش شهرداري ها و دهيار يها براي رسيدن به شاخص هاي مديريتي و انتشار يافته هاي 

 كتب آموزشي شهرداري ها و دهياري ها بر اساس نياز آموزشي ايشان علمي و پژوهشي مي باشد اقدام به تهيه، تدوين و انتخاب

 كتاب و جزوه آموزشي به صورت فايل ديجيتال  قابل جستجو با همكاري دانشگاه علم و صنعت 80نموده است كه اكنون تعداد 

  ايران تهيه گرديده است، 

ري كاركنان شهرداري ها و دهياريها و ساير پژوهشگران اميد است كتب ديجيتال حاضر بتواند گامي موثر درجهت افزايش بهره و

 "كتب ديجيتال خصوصادر پايان لازم است از تلاش صميمانه همكاران دست اندر كار تهيه . علوم شهري  و روستايي داشته باشد

  .جناب آقاي دكتر مزيني و مهندس سيد عارف موسوي تقدير و تشكر به عمل آيد

 

 

 حسین رجب ص)حي

دفتر آموزش و مطالعات کاربرديمدیر کل   
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  پيشگفتار چاپ سوم

نگاهي نوين، ) شهرداري ها( گسترش روز افزون شهرها و واگذاري وظايف و فعاليت هاي جديد به مديريت هاي شهري

ري عالمانه، و جامع به اين مقوله را مي طلبد و بدون شك اين حوزه وسيع بدون استفاده از تجارب ديگران در زمينه هاي نظ

  . و عملي به موفقيت كامل دست نخواهد يافت

هدف اصلي مجموعه كتاب هاي سبز شهرداري، تدوين يك مرجع يك كامل شهرسازي براي شهرداري ها و مديران، با 

نگاه كلان به مجموعه اهداف اين سازمان مي باشد كه اين خود حساسيت نظارت بر چاپ هاي بعدي كتاب سبز را دو 

  . چندان مي نمايد

استقبال شهرداري ها و مراكز ذي ربط از مجلدات چاپ شده اين سري كتاب ها، باعث شد تا انتشارات سازمان اقدام به چاپ 

  . دوم و سوم آنها نمايد

بدون ترديد، چاپ تمامي اين مجموعه، منبعي غني در اختيار شهرسازان و مديران شهر قرار خواهد داد و راهنمايي شما 

  .ير خواهد بودمشوق ما در اين مس

  انتشارات سازمان شهرداريها و دهياريها كشور
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  پيش گفتار چاپ اول

اين نوع كتب  به طور رسمي از طرف . خوانده مي شود) كتاب سبز(دراغلب كشورهاي جهان، كتاب راهنماي شهرداري 

اصول ومباني برنامه ريزي "مشهورترين آنها كتاب . مؤسسات برنامه ريزي و مديريت شهري آن كشورهاي تهيه مي شود

  . است كه توسط انستيتو آموزش مديريت شهرداري، مؤسسه بين المللي مديران شهري،  تهيه شده است"شهري

هر چند مباحث عمومي . از ويژگي هاي اين كتب، انطباق با قوانين و مقررات شهرسازي و مديريت شهري آن كشور است

در همه جا مشترك است، ليكن مطالب اختصاصي آن ها جنبه ضابطه و دستور داشته اين كتابها داراي جنبه كلاسيك بوده و 

  .و كاملاً براي شهرداريهاي ايران كاربرد ندارد

اين . تاكنون جزوات و گزارش هاي موردي متعددي از طرف مركز مطالعات برنامه ريزي شهري اين دفتر انتشار يافته است

بنابراين به منظور طرح . وناگون شهرداران و مسئولين شهرسازي شهرداري ها نيستندنشريات به تنهايي جوابگوي نيازهاي گ

مباحث و مفاهيم شهرسازي از نظر كاربردي، كتابي جامع كه به طور يك جا و هماهنگ مباحث و موضوعات اصلي مديريت 

  .ردو برنامه ريزي شهري را مطرح سازد، تهيه شد تا به عنوان مرجع مورد استفاده قرار گي

ضرورت وجود چنين كتابي در مباني شهرسازي و تدوين ديدگاه ها و موضوعات برنامه ريزي و مديريت شهري، با توجه به 

هدف از نگارش اين كتاب، تهيه يك . جديدترين پيشرفتها در اين رشته، براي نهادهاي برنامه ريزي شهري آشكار است
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 آن طرح ديدگاه ها و موضوعات برنامه ريزي، طرح ريزي و مديريت دستورالعمل يا كتابي درسي نيست؛ بلكه هدف اصلي

  .شهري با توجه به نيازهاي واقعي شهرداران كشور است

توالي فصل ها و قسمت هاي مختلف كتاب به گونه اي تعيين شده، كه در صورت مطالعه سيستماتيك، به استفاده كنندگان 

در عين حال، هر . هرسازي با مسائل خاص و علمي شهري آشنا شوندكمك مي كند تا به تدريج از مسائل عام و كلي ش

بخش نيز به تنهايي داراي اين ويژگي مي باشد، زيرا ممكن است برخي استفاده كنندگان بدون مطالعه سيستماتيك كتاب، 

بايد در آن صورت نيز هر بخش و هر فصل كتاب . در  مواقع ضروري به عنوان مرجع، به موضوع خاصي رجوع كنند

  . پاسخگوي اين نياز باشد

  :جدول زير مجموعه مباحث مورد بررسي در كتاب سبز را دربرمي گيرد

  عنوان  جلد

  شهرسازي  1

  كاربري زمين شهري  2

  حمل و نقل شهري  3

  نظام مراكز شهري و فضاي مسكوني  4

  طرحهاي شهري  5
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  ساخت و سازهاي شهري  6

  مواد زايد جامد شهري  7

  ات شهريتأسيسات خدم  8

  فضاي سبز شهري  9

  فضاهاي فرهنگي، ورزشي و تفريحي  10

  مديريت شهري  11

  طراحي فضاها و مبلمان شهري  12

در پايان، مراتب قدرداني، نسبت به مجري طرح آقاي مهندس احمد سعيدنيا، استاد دانشگاه تهران و همچنين از كارشناسان 

يد جلاليان، رجبعلي مختارپور و اسماعيل عاشري كه امر نظارت بر تحقق حم: مركز مطالعات برنامه ريزي شهري، آقايان

  .مطلوب پروژه را برعهده داشته اند، ابراز مي گردد
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  دفتر برنامه ريزي عمراني

  مقدمه
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گزارش حاضر جلد چهارم از مجموعه كتاب سبز است كه به مقوله نظام مراكز شهري و فضاهاي مسكوني كه در ارتباط 

  . با يكديگر هستند و سازمان فضايي شهر را تعريف مي كنند، مي پردازدتنگاتنگ

در مبحث نظام مراكز شهري ابتدا الگوهاي گوناگون مراكز شهري شامل الگوي تك مركزي و چند مركزي معرفي شده و 

  .گرديده استسپس مفهوم سلسله مراتب مراكز شهري كه از مفاهيم بنيادين سازمان يابي فضايي شهر مي باشد تبيين 

ناحيه مركزي شهر كه از جمله مهمترين عناصر كالبدي و فضايي شهر محسوب مي گردد در ادامه بحث مورد بررسي قرار 

نظر . گرفته و مباحثي چون بازارها، تراكم، الگوي توسعه، مسايل و ساماندهي ناحيه مركزي شهر مورد توجه واقع شده است

برنامه ريزي و نيز ايجاد تحول آنها مورد توجه قرار گرفته و به برخي از روشهاي به اهميت خاص مراكز شهري، چگونگي 

همچنين بازارها . نوين در اين زمينه مانند؛ الگوي مختلط، ايجاد مراكز خريد منطقه اي، ناحيه اي و محله اي اشاره شده است

 مي توانند ايفاد كنند مورد توجه واقع شده و و فروشگاه هاي بزرگ با عنايت به نقش و اهميت ويژه اي كه در اقتصاد شهر

  .نكاتي پيرامون آنها طرح گرديده است

طراحي فضاهاي مركز شهر مبحث ديگري است كه بدان پرداخته مي شود زيرا برنامه ريزي و ساماندهي بدون عنايت كافي 

بايد مورد توجه قرار گيرد بنابراين ابتدا به كالبد كارآمد نخواهد بود و مقوله طراحي از اهميت ويژه اي برخوردار است كه 

مسائل و مشكلات و نيز ساير ويژگي هاي اصلي مراكز شهري در ارتباط با طراحي شهري طرح شده و سپس معيارهاي 

  .ساماندهي بيان گرديده اند
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ز جمله در بخش دوم كه به بررسي فضاهاي مسكوني اختصاص يافته است، مشخصات و معيارهاي پايه فضاي مسكوني ا

واحد همسايگي، نواحي مسكوني، كاربري مسكوني مورد بررسي قرار گرفته و مجموعه نكاتي كه در خصوص فضاهاي 

در ضميمه گزارش نيز در خصوص . مسكوني شهرها بايد در برنامه ريزي ها مورد توجه قرار گيرد به اجمال بيان شده است

ي باشد مباحثي طرح گرديده و ضمن بررسي برخي از نمونه ها در معضل زاغه نشيني كه از مسايل مهم اسكان در شهر م

  .جهان راهكارهايي در اين زمينه عنوان شده است
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  مراكز مطالعات برنامه ريزي شهري

  چكيده 

اهداف اصلي كتاب، تدوين بنيانهاي نظري و عملي برنامه ريزي شهري و مديريت شهري به عنوان راهنماي شهرسازي 

ن بوده است، بنابراين از تعاريف پايه شهرسازي و مباني و اصول شهرسازي آغاز شده و به ضوابط و معيارهاي براي شهردارا

مختلف در زمينه هاي گوناگون مي انجامد و به تناسب وظايف شهرداري ها، موضوعات و مباحث متعددي مورد بحث و 

  . مبحث است12كتاب شامل . تحليل قرار مي گيرد

پيدايش علم شهرسازي در عصر حاضر و عوامل مؤثر بر شهرسازي، رشته ها يا .  تعريف شهرسازي استمجلد نخست، شامل

شاخه هاي اصلي شهرسازي يعني برنامه ريزي شهري، طراحي شهري، برنامه ريزي محيطي و برنامه ريزي منطقه اي 
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ي فيزيكي و فضايي مورد بحث قرار گرفته تعريف و توضيح داده شده است و رابطه اين رشته ها با مباني علمي برنامه ريز

  .فصل چهارم اين بخش به بحث در مباني برنامه ريزي شهري اختصاص يافته است. است

مجلدات دوم تا چهارم به تشريح نظامات بنيادي برنامه ريزي شهري مي پردازد موضوعات چهارگانه اين مجلدات عبارتند از 

ن برنامه ريزي شهري، نظام ارتباطات و حمل و نقل شهري كه از ديدگاه برنامه موضوع كاربري زمين شهري به عنوان بنيا

  .ريزي شهري و در رابطه با موضوع كاربري زمين شهري و مسايل انساني مورد بحث و تحليل قرار گرفته است

 شخصيت برنامه ريزي مراكز شهري، يكي از اساسي ترين مسائل برنامه ريزي و  طرح ريزي شهري است كه هويت و

اين موضوع بخش نخست مجلد چهارم مطرح شده . شهرها به چگونگي و كيفيت كاركردي و كالبدي آن ها مربوط مي شود

است و نظام تشكل محله هاي مسكوني و نظام كاربري مسكوني و مشخصات و معيارهاي فضاي مسكوني در بخش دوم 

  .مجلد چهارم مورد بحث قرار گرفته است

. ب، به عنوان اصول نظري و عملي شهرسازي تلقي شده و پايه و مبناي ساير بخش ها محسوب مي شودچهار مجلد اول كتا

  .بدون توجه به مباني نخستين، مباحث بعدي مفهوم شهرسازي خود را از دست مي دهند

ت تهيه در اين مبحث تاريخچه برنامه ريزي شهري در ايران، مشخصا. طرحهاي شهري در ايران موضوع مجلد پنجم است

يكي از مباحث مهم اين . انواع طرحهاي شهري مانند طرح جامع، طرح هادي و ساير طرح ها مورد بررسي قرار گرفته است
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بخش، چگونگي فرايند تهيه طرحهاي شهري و مراحل ابلاغ و اجراي طرح هاست كه به جنبه رسمي و كاربردي شهرسازي 

  .در ايران پرداخته است

رل ساخت و ساز مورد بحث قرار گرفته و مراحل، ضوابط، آئين نامه هاي كنترل ساختمان مطرح و در مجلد ششم، نظام كنت

  . معيارهاي حفاظت و ايمني و تراكم و ارتفاع و نقش آنها در كنترل سيماي شهر و سلامت محيط مورد بحث قرار گرفته است

وظايف شهرداري ها در زمينه روش ها، معيارها و . مجلد هفتم، شامل برنامه ريزي و مديريت بهداشت و نظافت شهري است

يكي از مباحث بسيار جديد در اين بخش، پاكيزگي و نظافت . مديريت جمع آوري، دفع و بازيافت مواد زايد مطرح شده است

  .شهري است كه نقش شهرداري ها را در چارچوب حفاظت محيط زيست شهري مشخص مي سازد

رنامه ريزي و مديريت تأسيسات خدمات شهري شامل گورستان، كشتارگاه، ميادين ميوه و در مجلد هشتم مباني مكانيابي، ب

  .تره بار و پايانه مورد بررسي قرار گرفته و وظايف شهرداري در اين زمينه بيان شده است

زي و در مجلد نهم، مباني برنامه ريزي و مديريت فضاهاي سبز شهري و جايگاه قانوني شهرداري ها در توسعه، بهسا

نگهداري فضاهاي سبز، پارك هاي شهر و پيرامون شهري با توجه به گونه شناسي گياهان در رابطه با شرايط اقليمي 

  . براساس منابع معتبر در اين زمينه مطرح و روش هاي آبياري، كاشت و نگهداري نيز پرداخته است
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 تفريحي در زمينه كتابخانه ها شهري، زمين هاي وظايف نوين شهرداري ها در برنامه ريزي و مديريت فضاهاي فرهنگي ـ

ورزشي و تفرجگاههاي طبيعي پيرامون شهرها در مجلد دهم به تفصيل بيان شده و ضوابط مكانيابي و معيارهاي برنامه 

  .ريزي آنها بحث شده است

مينه اصول نظري در بخش اول در ز. مجلد يازدهم در اصول و مباني مديريت شهري بحث مي كند و شامل دو بخش است

و عملي مديريت شهري و فرايند تصميم گيري و ابعاد اجرائي آن بحث شده و در بخش دوم، مديريت مالي واداري شهرداري 

يكي از مباحث مهم اين بخش طرح مسائل مديريت شهري براساس جديدترين پژوهش هاي  علمي . ها مطرح گرديده است

  .ديريت شهري استو ارائه پيشنهادهاي اصلاحي در زمينه م

در اين بحث با تأكيد بر طراحي فضاهاي . مجلد دوازدهم اين مجموعه به اثاثيه و تجهيزات فضاهاي شهري مي پردازد

  .شهري و بهبود كيفيت محيطي، ويژگيها و معيارهاي تجهيز و زيباسازي شهري تبيين گرديده اند

  

  

  

  

  نظام مراكز شهري

   

�م 
�ا�� ����●�  
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ستند كه انواع فعاليت ها و مشاغل در آنها به صورت مراكز اجتماعي و تجاري متمركز شهرها، مكانهاي تمركز يافته اي ه

ساده ترين الگوي شهر كه گوياي اين تمركز يافتگي است، همچون دايره اي . شده اند تا نواحي اطراف از آن بهره مند شوند

  .ته را فرا گرفته انداست با هسته اي از فعاليت ها در مركز، كه محله هاي مسكوني پيرامون آن هس

  ـ الگوي تك مركزي1

  .عمده ترين عملكرد مراكز شهري، فعاليت هاي خدماتي ـ تجاري است كه در فضايي فشرده و متراكم متمركز شده اند

هر . قرار داشتند) بازار( هسته مركزي شهر را تشكي مي داد و محلات، پيرامون مركز شهر" بازار"در شهرهاي قديمي ايران، 

  . بود"بازارچه" نيز داراي مركزي كوچك يا محله

در شهرهاي باستاني سومر و اَكد .  در مركز اصلي شهر قرار داشت"كهندژ"در شهرهاي باستاني ايران، قلعه يا ارگ حكومتي 

  . و بابل، معبد بزرگ در مركز قرار داشت

خته مي شدند و در شهرهاي اسلامي، مانند در شهرهاي اروپايي قرون وسطي، قلعه شاهي و كليساي بزرگ در مركز شهر سا

  .كوفه و بغداد، دارالخلافه و مسجد در مركز شهر ساخته مي شد و بازارها پيرامون دارالخلافه و مسجد پديد مي آمد

بازارها و بازارچه ها، كانونها و نظام مراكز شهري را در شهرهاي قديمي ايران تشكيل مي دادند و مهمترين مراكز مذهبي و 

  .جتماعي در بطن بازار قرار داشتندا
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اداري، فرهنگي، صنعتي و (، مراكزي خريد)بازارها و بازارچه ها( پس از تحول شهرها در عصر جديد، افزون بر مراكز قديمي

اما اكنون كه شهرها . نيز پديد آمدند و به تدريج مراكز تخصصي ويژه اي جدا از مراكز قديمي شكل گرفتند) تفريحي

يزيكي يافته اند و نظام جديد مراكز، شكل گرفته است، شهرها از يك الگوي عمومي به شرح زير پيروي مي تحولاتي ف

  : كنند

 است با مجموعه اي از عمده فروشي و خرده فروشي تجاري " بازار"دربرگيرنده مركز و بخش قديمي : منطقه مركزي: الف

  .واداري، توأم با واحدهاي مسكوني قديمي

شامل بخش دروني شهر است كه در هر بخش، مراكز اجتماعي و تجاري در محورهاي مركزي آن پديد : ونينواحي مسك: ب

  .آمده اند و نيازهاي مناطق مسكوني پيرامون شهر را تأمين مي كنند

مجموعه اي از شهركها، حومه هاي مسكوني و صنعتي، و تأسيسات شهري است كه با حوزه هاي : نواحي پيرامون شهر: پ

  .تايي آميخته اند و در هر يك از آنها، مراكز تجاري و خدماتي جديد به طور پراكنده به وجود آمده، گسترش يافته اندروس

  ـ الگوي چند مركزي2

اما در شهرهاي متوسط هسته ها يا كانون . چنان كه گفته شد، شهرهاي كوچك فقط داراي يك مركز يا هسته واحد هستند

شبكه ارتباطي و . سكوني پديد مي آيند و نيازهاي محلي يا ناحيه اي را تأمين مي كنندهاي جديد كم كم در نواحي م



 14 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

مسيرهاي حمل و نقل شهري نقشي عمده در پديد آمدن اين مراكز درجه دو محلي دارند و اغلب، مراكز تجاري و خدماتي 

  . گردنددر امتداد مسيرهاي ارتباطي درون نواحي مسكوني يا نواحي پيرامون شهر تشكيل مي

زمينه اي مناسب براي تمركز برخي از فعاليت هاي ) پايانه ها(، ايستگاههاي راه آهن و مترو، و همچنين)ميدانها(تقاطع راهها

برخي مراكز تفريحي، دانشگاهها و ساير تسهيلات عمومي نيز به علت قابليت دسترسي و . تجاري ـ خدماتي فراهم مي آورند

  . تبديل مي شوند و پيرامون آنها يك نوع مركزيت يا هسته جديد شهري تكوين مي يابدتمركز، كم كم به مراكز شهري

كلانشهرها به علت گسترش فعاليت هاي صنعتي، اجتماعي و اقتصادي در مقياس ملي و منطقه اي داراي ساختي چند هسته 

افزون بر بخش . هر مي شونداي هستند و مراكز تجاري ـ خدماتي در آنها اغلب پيرامون چند هسته مستقل شهري ظا

مركزي شهر، مراكز بزرگ عمده فروشي، انبارها و محوطه ها يا مناطق صنعتي و حمل و نقل، در حومه هاي صنعتي يا 

  .حومه ها، شهركها و شهرهاي اقماري نيز جدا از مرزهاي رسمي شهر پديد مي آيند. محورهاي مواصلاتي احداث مي گردند

ه اي كلانشهرها، مراكز تجاري ـ خدماتي ويژه اي همراه با فروشگاه هاي بزرگ و بازارهاي در ساخت يا نظام چند هست

مدرن در هر بخش توسعه مي يابند و از نظر كيفيت و كميت به تدريج جايگزين مركز اصلي شهر شده، هم تراز آن مي 

ره هاي بيمه، و امور فرهنگي، اداري، تفريحي و در برخي از اين مراكز جديد، فعاليت هي تجاري ـ خدماتي، بانكها، ادا. گردند

  . نيز برخوردار مي گردند" تخصصي"پذيرايي خاصي پديد مي آيد كه گاهي اوقات در سطح شهر از ويژگي 

  ـ سلسله هاي مراتب مراكز شهري3
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تأمين خدمات و به طور كلي از نظر شهرسازي جديد، مراكز شهري از سلسله مراتب فضايي پيروي مي كنند، كه افزون بر 

الگوي سلسله مراتب مراكز . تسهيل در فعاليت هاي شهري، از نظر توزيع خدمات در سطح شهر داراي منطق خاصي است

  :شهري در سطح يك شهر از قاعده زير پيروي مي كند

  .هسته و مراكز اصلي شهر؛ كه كانون اجتماعي ـ اقتصادي و تاريخي شهر ـ قلمداد مي شود: الف

داراي مركز ويژه خدماتي، تجاري و اجتماعي ) اعم از مسكوني يا غيرمسكوني( ناطق شهري؛ هر منطقه از شهرمراكز م: ب

خاصي است و حوزه نفوذ مراكز مناطق شهري ـ به عنوان مراكز درجه يك شهري ـ مناطق يا بخش هاي بزرگ شهر را فرا 

 تا يك ميليون نفر در نظر 250ك شهر متوسط با جمعيت معمولاً در شهرهاي بزرگ هر منطقه شهري به اندازه ي. مي گيرد

  .گرفته مي شود

از لحاظ نظري . مراكز نواحي مسكوني؛ هر ناحيه شهري، بخش بزرگي از منطقه مسكوني يك شهر را تشكيل مي دهد: پ

مركز ناحيه در هر ناحيه مسكوني در شهرهاي بزرگ، به اندازه يك شهر كوچك يا متوسط تلقي مي شود و نيازهاي آن در 

 خوانده مي شود و درفارسي به معني "اجتماع" يا "كاميونيتي"ناحيه شهري در شهرسازي اصطلاحاً . نظر گرفته مي شود

 برگردان كرده اند و مركز درجه دو شهري محسوب "مركز همستان"مركز ناحيه را به مركز عامه، يا . شهر يا آبادي است

  .مي شوند
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مركز .  يا محله شهري كه كوچكترين واحد يا اجتماع شهري است و فقط كاربري مسكوني داردمراكز واحد همسايگي؛: ت

  .هر واحد همسايگي يا محله در شهرها از خدمات خاص تجاري ـ اجتماعي در مقياس محلي تشكيل شده است

اعي شهر هماهنگ است، بدين ترتيب، سلسله مراتب مراكز شهري با سلسله مراتب تقسيمات اجتماعي شهري يا سامان اجتم

  .خلاصه يا كليت آن در جدول زير نشان داده شده است

  جدول اندازه و تعداد جمعيت كه به وسيله انواع مراكز خريد سرويس داده مي شوند

  زمين مورد نياز  نوع مركز خريد

  )هكتار(

  جمعيت سرويس ـ گيرنده

  )هزار نفر(

  مشخصات اصلي مؤسسات

  تجاري ـ خدماتي

  سوپر ماركت ـ داروخانه ـ آرايشگاه  25ـ5   10ـ3  )محله(يگيمركز همسا

  بانك ـ سينما ـ فروشگاه هاي كوچك  150ـ25  25ـ8  )برزن(مركز ناحيه

  فروشگاه هاي بزرگ، فروشگاه هاي تخصصي،   500ـ100  60ـ20  )شهري(مركز منطقه

  مؤسسات تجاري ـ شركت هاي خدماتي 

  اينجا تصوير دارد؟

  ـ مقياس مراكز شهري4
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حداقل سه يا چهار واحد همسايگي يك ناحيه را . ، يك ناحيه مسكوني را پديد مي آورند)يا محله( تعداد واحد همسايگي

بنابر همين قاعده ساده، از تجمع تعدادي ناحيه مسكوني، .  واحد نيز برسد8 يا 6تشكيل مي دهند و اين تعداد ممكن است به 

نظام مراكز خدماتي ـ تجارتي شهر نيز از . شهري، يك شهر بزرگ پديد مي آيديك منطقه شهري و از تجمع تعدادي منطقه 

 "شيوه پخش مراكز شهري، . همين الگو پيروي مي كند و خدمات اجتماعي و تجارتي و عمومي در شهر توزيع مي شود

  . خوانده مي شود"نظام توزيع فضايي مراكز شهري

 به منظور پوشش كامل سطح شهر " سلسله مراتب"تمركز و عدم تمركز براساس نظام " عدالت توزيعي"بدين ترتيب، اصل

  .و دسترسي تمامي جامعه شهري به خدمات تأمين مي شود

  ـ مركز شهر5

. ناحيه مركزي معمولاً قلب شهر را تشكيل مي دهد. به ناحيه مركزي شهر، ناحيه كسب و كار مركزي گفته مي شود

در اين ناحيه، . شهر بتدريج تبديل به مركز تجاري و كسب و كار مركزي مي گرددنخستين هسته اغلب شهرها و بازار اصلي 

در . است كه فعاليت هاي تجاري و اجتماعي تمركز مي يابند و خطوط حمل و نقل از هر جانب شهر به آنجا منتهي مي شوند

خانه ها، موزه ها و دفترهاي اصلي قرار مركز شهر، بازارها، فروشگاه ها، دفترهاي كار، باشگاه ها، بانك ها، هتل ها، تماشا

  .مي گيرند و تأسيسات عمده فروش، اين ناحيه را احاطه مي كنند

  ـ بازارها1ـ5
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بازارها كانون شهر و مركز . در اغلب شهرهاي ايران هسته مركزي، از آغاز پديد آمدن شهر به صورت بازارها وجود داشته اند

در آغاز، بازارها محل عرضه كالاهاي كشاورزي و . فرهنگي و اجتماعي بوده اندمبادله كار و تجمع فعاليت هاي مذهبي، 

پس از پيشرفت صنعت وتكنولوژي و همين طور پيشرفت در حمل و نقل و سيستم پولي، داد و . توليدات دست ساخت بودند

ه خيابان ها و مسيرهاي آمد و ستد گسترش يافت و بازارهاي دائمي در شهرها رونق گرفتند و محله هاي پيرامون خود به ويژ

  .رفت اطراف آنها تحت پوشش فعاليت هاي تجاري و خدماتي درآمد

هسته مركزي شهر ممكن است مركب از مغازه هاي خرده فروشي و عمده فروشي تمركز يافته در بازار باشد ويا پيرامون 

فعاليت هاي تجاري و خدماتي معمولاً نزديك . قرار گرفته باشند) معمولاً در شهرهاي اروپايي(بندر يا ايستگاه راه آهن

وجود مغازه هاي مشابه در يك مكان، امكان مقايسه فوري . يكديگر تأسيس مي شوند تا از مشتريان بالقوه منتفع گردند

زه ها اجناس و قيمتها را براي مشتريان فراهم مي كند و مردم رغبت بيشتري به خريد در اين نواحي دارند؛ تا در جايي كه مغا

بدين ترتيب راسته هاي تخصصي در بازارها و امروزه در مسير خيابانهاي نزديك بازارها در مركز شهرها شكل . پراكنده اند

  .مي گيرند

  .مؤسسات مالي و دفترهاي كار نيز گرايش به هم جواري با يكديگر دارند تا ارتباط بين آنها براحتي صورت گيرد

  ـ تراكم در مركز شهر2ـ5
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 در "خيابانها"اين راهها يا .  مي گويند" نقطه همبستگي"يه مركز شهر از نظر هم گرايي راهها و سيستم حمل و نقل، به ناح

ناحيه مركزي شهر به محورهاي تجاري ـ خدماتي تبديل مي شوند و بالاترين حجم آمد و رفت و فعاليت را در خود جاي مي 

  .دهند

سات تجاري و خدماتي در يك محدوده معين، كشش و جذب رفت و آمد را شدت چنان كه گفته شد، تجمع فعاليت ها و مؤس

در اين ناحيه با گسترش . مي بخشد، به طوري كه هر قدر از مركز اصلي شهر فاصله گرفته شود، از تراكم آن كاسته مي شود

ساختماني رو به افزايش مي ميزان فعاليت هاي اداري، خدماتي و تجاري، تراكم آمد و رفت نيز فزوني مي گيرد و تراكم 

در اغلب شهرهاي جهان به علت گراني زمين و كمبود جا براي فعاليت، در ناحيه مركزي شهر، ساختمان هاي مرتفع . گذارد

خراشها و  ساخته مي شود و يكي از نشانه هاي مركز شهر در شهرهاي بزرگ جهان، مانند نيويوريك و شيكاگو تجمع آسمان

  .ستساختمانهاي مرتفع ا

تراكم فعاليت و كسب و كار در شهرهاي بزرگ ايران، در بافت قديم شهر و پيرامون بازارها سبب شده كه فضاي كسب و 

از اين رو، مغازه هاي عمده فروشي و خرده فروشي، و مراكز توليد و توزيع . كار و اشغال فضاهاي مسكوني كوچكتر شوند

ر جوار بازار گسترش يافته اند و خانه هاي قديمي محله بازار، به انبار كالا و و د) كوچه هاي قديمي( كالا در امتداد معابر

  .اين روند، هويت نخستين آنها را رو به زوال و تباهي گذاشته است. كارگاه هاي توليدي تبديل شده اند

  ـ الگوي توسعه مركز شهر3ـ5
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در شهرهاي ايران، بازارها در امتداد محور . ي استتعيين الگو براي مكان گيري مراكز تجاري ـ خدماتي تابع عامل دسترس

اندازه و وسعت هر . اصلي شبكه دسترسي تشكيل شده اند و مركز محله ها در امتداد گذرهاي اصلي محله بنياد گرفته اند

ارها همچون باز. يك از بازارها و بازارچه ها با ميزان جمعيتي كه به صورت پياده به آنها دسترسي مي يافتند، متناسب بود

  .پذير بود مراكز پياده ها قلمداد مي شوند كه دسترسي به آنها از اقصي نقاط شهر امكان

اين تحول در طول چندين . پديد آمدن اتومبيل در قرن كنوني، موجب دگرگوني در سيستم دسترسي و راههاي شهري شد

 دگرگون كرد و يكباره انقلابي در شهرنشيني و دهه، ابتدا به آهستگي و سپس به شتاب سيستم حمل و نقل و دسترسي را 

  .شهرسازي به وجود آورد

  اينجا تصوير دارد؟

با پيدايش اتومبيل، امتداد خيابانهاي اصلي و محور استقرار ايستگاهها، مكان هايي مناسب براي استقرار مغازه ها و دفترهاي 

ني يافت؛ زيرا ارزش زمين به ميزان تردد و سهولت دسترسي تجاري ـ خدماتي قلمداد گرديد و قيمت زمين در بر خيابانها فزو

توسعه نواري مراكز خريد و خدمات در امتداد خيابانها، تقريباً شبيه الگوي بازار شكل گرفت و . خيابانهاي شهر بستگي دارد

سته هاي بازار مانند همان الگو محل تقاطع ها و ميدان ها شبيه محل چهارسوق هاي بازار كه محل انشعاب شاخه و را

  .بودند، از ارزش و اهميت بيشتري بهره مند شدند
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گسترش الگوي . محل تلاقي راهها چه به صورت سواره و چه به صورت پياده، امكان بهترين دسترسي را فراهم مي كنند

رفته و ساختار توسعه مراكز تجاري، در امتداد راهها يا خيابانهاي اصلي شهر، منطقه اي وسيع از شهرهاي بزرگ را فراگ

  .پيچيده اي را پديد آورده است

  ـ مسائل مركز شهر4ـ5

سيستم . تنوع فعاليت ها، تراكم ساختمانها و حجم آمد و رفت در مركز شهر، مشكلاتي بسيار پيچيده به وجود مي آورد

 قيمت زمين و هاي ناهمگون و ناسازگار، همجواري فعاليت هاي قديمي و جديد، خيابان بندي قديمي، تداخل كاربري

  .سرقفلي، عواملي هستند كه ساماندهي و اداره مركز شهري را دشوار مي كنند

امروزه عمده فروشي در بازارهاي ايران ـ كه در گذشته در سراها و كاروانسراها انجام مي گرفت ـ در شهرهاي بزرگ، مثل 

در . يد مي آيد، به گره هايي كور برخورد كرده استتهران و تبريز، به سبب مشكلاتي كه در انبارداري و حمل و نقل كالا پد

، باريك و كم )بازار(بافت قديمي شهرهاي ايران و حتي بسياري از شهرهاي جهان، مسيرهاي دسترسي به مركز تجاري شهر

از افزون بر آن، خيابانهاي مركز شهر هميشه مملو . عرض هستند و تحمل عبور و مرور كاميون هاي حامل كالا را ندارند

  .ترافيك سنگين است و گاهي امكان حمل و نقل كالا به صفر نيز مي رسد
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وجود انبارهاي كالا در ساختمانهاي كهنه مركز شهر و بناهاي قديمي بازارهاـ كه در مقابل آتش سوزي هيچ گونه مقاومتي 

اطفاي حريق در برخي . بالاستندارند ـ به ميزان خطر مي افزايد و از همين رو، هزينه هاي بيمه در اين نواحي بسيار 

  . قسمتهاي بازار به سبب نبود امكانات و دشواري در عبور وسايل نقليه آتش نشاني تقريباً غيرممكن است

مغازه . در برخي شهرهاي ايران، محله هاي مسكوني پيرامون بازار اصلي شهر، اكنون رو به فرسودگي و ويراني گذاشته اند

ه تدريج به درون اين محله ها رخنه يافته اند و هر اتاق در بيشتر خانه هاي واقع در اين محله ها به ها و انبارها و كارگاهها ب

اگر چه نخستين اهالي اين محله ها به نقاط ديگر شهر نقل مكان كرده اند، مهاجران تهي دست . مستأجري داده شده است

يراثهاي فرهنگي و بناهاي با ارزش در محله هاي مركزي شهر م. جانشين آنها شده اند و هنوز در اين خانه ها سكونت دارند

فرسوده و كهنه شده اند و بافت قديمي شهرهاي بزرگ ايران، ارزشهاي بي بديل خود را يكباره از دست داده و چاره اي جز 

  .نوسازي و بازسازي آنها باقي نمانده است

  ـ ساماندهي مركز شهر5ـ5

ها، و چه از نظر بهسازي بافت قديم، مشكل  ر ساماندهي فعاليت ها و ترافيك اتومبيلبرنامه ريزي مراكز شهر، چه از نظ

برنامه ريزي و طراحي شهري تاكنون راهها و الگوهاي متفاوي را براي ساماندهي مراكز شهر . ترين بخش شهرسازي است

ي اروپايي به ويژه در آلمان و هاي جنگ جهاني دوم در شهرها تجربه كرده است كه مهمترين آنها در بازسازي ويراني

يكي از مهمترين شيوه هاي ساماندهي مركز شهر، جداسازي محوطه مركز شهر توسط يك . لهستان بدست آمده است
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بدين ترتيب مركز شهر از . از  شبكه خيابانهاي شهر و تبديل محوطه مركزي به منطقه پياده است) كمربندي(خيابان حلقوي

  . ها رها شده و بوسيله مترو زيرزميني بيشترين دسترسي بدان تأمين مي شودفشار و شدت تردد اتومبيل

  ـ دسترسي به مركز شهر6ـ5

در اينجا بايد اين مسأله مهم گفته شود كه تنها دسترسي مترو و اتوبوس به مركز شهر كافي نيست، سيستم دسترسي 

را اصولاً ميزان دسترسي و ارتباط عامل اصلي و موجب زي. اتومبيل به مركز شهر از نظر اقتصادي داراي اهميت بسزائي است

در صورت ضعف دسترسي و ارتباط به مركز، حتي با تمهيداتي مانند ممنوعيت . پيدايش بازارها و مراكز شهري بوده است

ي مؤسسات ورود اتومبيل به محدوده مركزي، اقتصاد بازار و حتي اقتصاد شهر تهديد مي گردد و ميل به جابه جايي و پراكندگ

  .اين جريان، مسائل بهسازي مركز شهر را بيش از پيش دشوار مي سازد. مركز شهر قوت مي گيرد

بنابراين علاوه برايجاد سيستم هاي حمل و نقل عمومي جهت دسترسي به مركز و ضرورت ايجاد خيابان كمربندي پيرامون 

بدين ترتيب نه تنها دسترسي به ناحيه مركزي . گرددمنطقه مركزي؛ بايستي به پاركينگ هاي بزرگ و سهل الوصول مجهز 

افزايش مي يابد، بلكه مشكل تراكم تردد نيز كاهش يافته و محدوديتي براي فعاليتهاي تجاري و خدماتي آن بوجود نخواهد 

  .آمد

  ـ اهميت مركز شهر7ـ5
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از هويت و شخصيت شهري؛ گذشته . حفظ و تقويت مركز تجاري شهر از نظر شهرداري هر شهر حائز اهميت مي باشد

بيشترين ماليات هاي دولتي و . هسته مركزي شهر نسبت به ساير قسمت هاي شهري داراي بازده مالي بيشتري است

تمايل به . عوارض شهرداري از مؤسسات اقتصادي و كاركنان مؤسسات در رشته هاي مختلف اين ناحيه كسب مي شود

همين تمركز موجب افزايش قيمت زمين و سرقفلي در مركز . تناب ناپذير استتمركز فعاليتهاي اقتصادي در مركز شهر اج

  .شهر است

ارائه خدمات تخصصي به تقاضاي زياد نياز دارد كه . يكي از دلايل تمركز فعاليت ها در مركز شهر، صرفه جويي بيروني است

ار مركزي شهرها، متنوع ترين و تخصصي  يا ناحيه كسب و كC.B.Dبه همين سبب، در . تنها در مركز شهر امكانپذير است

مستقر مي شوند تا از صرفه جوييهاي بيروني بهره مند ) و حتي مؤسسات توليدي خاص( ترين مؤسسات تجاري ـ خدماتي

  .شوند

با توجه به اهميت اقتصادي ـ اجتماعي بازارها در ناحيه مركزي شهرها و همچنين اهميت اجتماعي، فرهنگي و تاريخي 

 كهن در هسته مركزي شهرها وبافتهاي قديمي، به ويژه ارزش و اعتباري كه مركز هر شهر از جنبه هويتي و هاي ميراث

  .رواني دارد، ساماندهي و بهسازي مركز شهر بسيار مهم است

اغلب شهرهاي خوب و معتبر جهان، داراي مراكزي با هويت تاريخي و ارزشهاي امروزي هستند كه از اين مركز، هم ساكنان 

اين بهره مندي، . بهره مند مي شوند) به عنوان گردشگر يا توريست( آن شهر و هم مردم آن كشور يا حتي كشورهاي ديگر
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بازار و ميدان نقش ( نمونه اين مراكز در ايران، مركز شهر اصفهان. باعث رونق اقتصادي و اعتبار فرهنگي آنجا مي شود

  .و در جهان، مركز شهر پاريس است) جهان

  دامنه نقش مركز شهرـ 8ـ5

در شهرهاي بزرگ، برخي مؤسسات ملي و منطقه اي، و حتي مؤسسات جهاني در مركز شهر مستقر مي شوند و شهرهايي 

  .مانند هامبورگ، لندن، نيويورك، تهران، مشهد و اصفهان چنين كاركردهايي دارند

كاركردهاي منطقه اي و ملي، نقش نقاط . ستدر شهرهاي كوچكتر، مركز شهر دربرگيرنده كاركردهاي منطقه اي و ملي ا

مركزي را در يك منطقه به عهده دارند و مركز مبادلات تجاري و كالاهاي منطقه و همچنين پاسخگوي نيازهاي گوناگون 

  .شهرهاي كوچكتر منطقه هستند

طوح ملي و منطقه اي مؤسسات تجاري ـ خدماتي مركز شهر همان طور كه كالا و خدمات تمام شهر و پيرامون آن را در س

  .تأمين مي كنند، گاهي در مقياس ناحيه و محله مسكوني پيرامون خود نيز عملكرد دارند

مغازه هاي خرده فروشي و خدماتي مركز شهر، در محدوده خود، همانند مركز ناحيه و محله هستند و مركز خريدي براي 

حفظ قدرت اقتصادي مؤسسات كوچك مركز .  شمار مي روندكاركنان شركتها، مغازه ها و ادارات مستقر در مركز شهر به

شهر، نواحي مسكوني قديمي و ايجاد نواحي مسكوني جديد در محدوده مركز شهر، از اهداف مهم ساماندهي مراكز شهري 

ا مسكوني و مغازه ه( زيرا اين دو كاربري. است) مغازه ها(به ويژه ساماندهي فعاليت هاي خرده فروشي و خدمات جزئي 
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از مرگ مراكز شهري در ساعات و روزهايي كه مؤسسات بزرگ تعطيل هستند، پيشگيري مي كند و فضاي ) خرده فورشي

  .مركزِ شهرها را همواره زنده و هوشيار نگه مي دارد

  ـ برنامه ريزي مركز شهر6

ي در بخش مركزي شهر مهمترين استراتژي و سياست برنامه ريزي در مركز شهرها، توسعه محدوده فعاليت هاي شهردار

برمبناي اين . در بسياري از شهرها، مركز شهر به عنوان شهر مركزي در مجموعه مناطق يك شهر، اهميت ويژه دارد. است

فعاليت تجارتي ـ خدماتي مي ) C.B.D(سياست با دربرگرفتن به منظور دريافت از آنها كه در محدوده پيرامون ناحيه مركزي

يشتري گرفته مي شود تا در راه بهسازي و بهبود مركز شهر و حل مسائل ناحيه پيرامون آن توسط كنند، ماليات و عوارض ب

  .شهرداري، هزينه شود

زيرا فعاليت مركز شهر در بسياري موارد به نفع كل منطقه شهري است و برخي از . اجراي اين سياست مشكلاتي نيز دارد

اما ساير مناطق در هزينه هاي نگهداري و احداث . ق نيز قرار مي گيرندتأسيسات مركز شهر، مورد بهره برداري ساير مناط

به عنوان مثال دريافت عوارض تردد در محدوده شهر به زيان فعاليت هاي مركز شهر . تأسيسات ياد شده مشاركتي نمي كنند

  .اما به مركز شهر از نحوه هزينه آن نفعي نمي رسد. است

يزه كردن حمل و نقل عمومي و سيستم ارتباطات، كاهش آلودگيهاي هوا و صدا، و كاهش توسعه فعاليت ها، پيشرفته و مدرن

اما قبل از اينكه معيارهاي . ميزان ترافيك از جمله سياستهاي اقتصادي براي حفظ و بهبود مركز شهر به شمار مي رود
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مسأله مهم برنامه ريزي، انديشيدن فيزيكي براي بهبود شرايط و وضعيت مركز شهر مورد بررسي و ارزيابي قرار گيرند، 

  .تدبيري است براي ادامه حيات فعاليت ها و به ويژه بهبود شرايط سكونت و حفظ خرده فروشي و خدمات جزئي

برخي از برنامه ريزان شهري مي پرسند كه آيا تعلق به اين ميزان مركزيت براي شهرهاي بزرگ لازم است؟ اغلب آنها 

مچون تراكم، شلوغي، آلودگي، بزهكاري و به ويژه انحصار بسياري از امكانات شهري ـ كه مي برمعايب و محدوديت هايي ه

تواند در خدمت تمامي شهر قرار گيرد ـ در مركز شهر تأكيد مي كنند و مي پرسند ارزش نگهداري و عملكرد مركز شهر 

  براي شهروندان چقدر است؟

در شهرهاي .  باشد، براي شهرهاي كوچك و متوسط صادق نيستطرح اين سؤالات اگر براي مركز شهرهاي بزرگ درست

بزرگ، بسياري از مؤسسات بزرگ خدماتي و شركتهاي تجاري وادارات دولتي، هتل ها و نمايشگاه ها، تحت تأثير عوامل 

شهر و يا متعدد، مانند تغيير مقياس فعاليت و تحول در سيستم حمل و نقل و ارتباطات، به مكان يابي در بخش هاي ديگر 

اين گرايش نيز، از ميزان . حتي در خارج از شهر گرايش يافته اند و به تدريج در جوار فرودگاه ها و اتوبان ها استقرار مي يابند

بنابراين برنامه ريزي مركز شهر، بايد با در نظر گرفتن اين . تراكم و فشردگي فعاليت و تردد در مركز شهر مي كاهد

  . گيردپويشهاي جابه جايي صورت

در شهرهاي كوچك و متوسط ـ برخلاف شهرهاي بزرگ ـ انتقال مؤسسات تجاري و خدماتي از مركز شهر، مسائل جديدي 

در سطح شهر پديد مي آورد و با تقليل ارزش اقتصادي منطقه مركزي شهر، زمينه اي مساعد براي فرسودگي و تباهي بافت 
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 كاهش مي دهد و امكان نوسازي و بهسازي و تقويت تأسيسات مركز شهر ادامه اين پويش درآمد شهرداري را. فراهم يافت

  .از دست مي رود

بنابراين برنامه ريزي فيزيكي و سياست گذاريهاي اقتصادي در مركز شهر، اعم از شهرهاي بزرگ، متوسط و يا  كوچك، 

  .و اجتماعي آن استمهمترين بخش برنامه ريزي شهري براي ادامه حيات اقتصادي شهر و حفظ هويت فرهنگي 

  ـ تحول در الگوي مراكز شهري7

با تسلط اتومبيل و مترو بر زندگي شهري، الگوي مراكز تجاري و خدماتي نيز به تدريج متحول شد و الگوي جديدي جاي آن 

به با بزرگ شدن شهرها، تشكيل حومه ها و پديد آمدن متروهاي شهري و شبكه بزرگراه ها، محلهاي جديد نيز . را گرفت

اكنون ايستگاه هاي مترو، و پاركينگهاي بزرگي كه در طول بزرگراه ها ساخته شده . عنوان مكانهاي تجاري شكل گرفتند

  .اند، محل تردد و آمد و رفت افراد بسياري شده است

 و توقف به از سوي ديگر با افزايش تراكم ترافيك در مراكز قديمي شهرها و خيابانهاي مركز، نه تنها مشكلاتي براي تردد

مناطق مسكوني در  مناطق . وجود آورده، بلكه امكان دسترسي به مراكز قديمي را در شهرهاي بزرگ سخت تر كرده است

تجاري قديمي با تنگناهاي زيادي از جمله شلوغي و آلودگي مواجه شده اند و جمعيت ساكن در آنجا، اينك به تدريج از اين 

. هر نقل مكان كرده اند كه خود، سبب تغيير در الگوي تجاري مراكز قديمي شده استمناطق به نواحي حومه اي و جديد ش
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بازارهاي قديمي و راسته هاي خياباني در اختيار بورسهاي بازرگاني تخصصي قرار گرفته و مراكز خرده فروشي و خدمات 

  .ده اندرساني به افراد ساكن در قسمتهاي مسكوني، به علت گراني قيمت زمين تغيير مكان دا

اين عوامل، به ويژه سيستم حمل و نقل اتومبيل و مترو سبب شده اند كه مراكز جديد تجاري ـ خدماتي به تدريج به صورت 

هسته هاي بسياري متمركز در محل ايستگاه هاي مترو و پاركينگ بزرگراه ها شكل بگيرند و فروشگاههاي بزرگ چند 

اين فروشگاه ها در . ه عرضه كالا و خدمات متنوع را به عهده گرفته اندمنظوره به صورت زنجيره اي، نقش مراكز عمد

  .نقاطي معين از شهر ـ و حتي خارج از شهر ـ در محلهايي كه از طريق بزرگراه ها قابل دسترسي است، ساخته شده اند

رنامه ريزي شده، طراحي تفاوت اصلي مراكز جديد با مراكز قديمي در اين است كه مراكز جديد براساس اصول مكانيابي، ب

و ) پس از جنگ جهاني دوم در اروپا( در نوسازي مراكز قديمي شهر. گرديده، و ساخته شده اند اما مراكز قديمي چنين نيستند

در طراحي شهرهاي جديد و حومه هاي پيرامون ما در شهر نيز، مراكز تجاري طراحي شده، به صورت متمركز شكل گرفته 

اين مراكز اغلب به صورت جزيره اي از فروشگاهها، . را ايجاد كرده اند) mall(اري ـ خدماتي پيادهاند و مراكز بزرگ تج

  .مؤسسات خدماتي و دفترهاي تجاري ـ خدماتي در يكجا تجمع يافته اند و به وسيله دريايي از پاركينگها احاطه شده اند

  ـ الگوي مختلط1ـ7

اين . ، در شهرها وجود دارند و مكمل همديگر هستند"بري تجاري قديمي كار" و " برنامه ريزي شده جديد"هر دو روش 

را تشكيل مي دهند، اما در هر سطح، نوع خاصي از فعاليت ) Several Levels(دو، به اتفاق، سلسله مراتب چند سطحي 
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مراكز خرده فروشي و . تجاري ـ خدماتي ارائه مي شود و هر كدام نوع و ميزان معيني از كالا و خدمات را عرضه مي كنند

خدمات جزئي، از مراكز عمده تجاري و بازرگاني جدا شده اند و در نواحي مسكوني توسعه يافته اند و به تناسب جمعيت، 

  .وسعت و موقعيت مكاني، فعاليت مي كنند

قدمت محل، . دميزان تقاضا براي مراكز تجاري و خدماتي، به قدرت خريد جمعيت كنوني در آينده در منطقه بستگي دار

. ميزان درآمد مردم و شيوه دسترسي و ميزان جمعيت، عوامل اصلي رونق و ركود مراكز تجارتي در شهرها محسوب مي شوند

  .تمام اين متغيرها بر موقعيت مراكز تجاري مؤثر هستند

 و مغازه هاي محلي پس از مراكز تجاري در مقياس شهر و مناطق شهري، مراكز خرده فروشي و خدمات جزئي، فروشگاهها

اين مراكز در شهرهاي قديمي، در امتداد خيابانها و مسيرهاي . كه در مقياس نواحي و محلات شهر فعال هستند، قرار دارند

مغازه هاي خرده فروشي و خدمات جزئي در نواحي مسكوني، عموماً طبقه همكف ساختمانها را دربر . پياده تشكيل شده اند

د و در محل تقاطعها يا در برخي مسيرها از تنوع و تمركز بيشتري، از نظر ميزان و نوع فعاليت معابر، محل كسب مي كنن

  .بهره مند مي شوند

تلاش مي كردند مراكز تجاري و خدماتي را در تمام سطوح شهر، از ) از طريق مقررات زونيگ(در يك دوره، شهرسازان

 ـ جدا كنند و آنها را در هسته ها يا محوطه هاي خاص، متمركز و نواحي مسكوني ـ به ويژه از مسيرهاي پرتردد خيابانها

پس از نيم قرن تجربه شهرسازي، اين جداسازي با شكست مواجه شد و امروزه شهرسازي به . مستقر مسكوني طراحي كنند
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 با تبديل مسيرهاي .اين راه ميانه، آميزه اي از الگوي قديم و جديد است. راههايي ميانه براي حل مشكل تمايل يافته است

سواره به پياده، جدا كردن مسيرهاي عبوري از خيابانهاي تجاري و توسعه سيستم حمل و نقل عمومي به راه حلهائي مانند 

  .كريدورها و محورها توأم با مراكز متنوع دست يافته، كه با الگوي طبيعي سلسله مراتب مراكز تجاري شهر، هماهنگ باشد

  ايـ مركز خريد منطقه 2ـ7

مراكز . بعد از مركز اصلي شهر، بزرگترين نوع مراكز خرده فروشي و خدمات جزئي در مناطقي خاص از شهر پديد مي آيد

  .تجاري ـ خدماتي منطقه اي، خاص شهرهاي بزرگند و هسته ها يا مراكز درجه يك همطراز مركز شهر به شمار مي روند

 خدمات جزئي، شركتهاي تجاري، مؤسسات خدماتي، و نهادهاي اداري و در مراكز منطقه اي افزون بر مراكز خرده فروشي و

 هزار نفر بالغ مي شود كه در كلانشهرهاي بسيار 500 تا 100جمعيت يك منطقه شهري به . فرهنگي هم مستقر مي شوند

مراكز تقاطعها و ميدانهاي در اغلب شهرها، مراكز خريد منطقه اي در امتداد خيابانها و . بزرگ، تا يك ميليون نفر نيز مي رسد

در شهرهاي بزرگ كه از شبكه حمل و نقل، مترو و اتوبوس برقي بهره مي . اصلي يك بخش از شهر تشكيل مي شوند

گيرند، مراكز منطقه پيرامون و ايستگاه ها و پايانه ها و جاهايي كه به سيستمهاي حمل و نقل دسترسي دارند و به بزرگراهها 

  . مي آيندمرتبط مي شوند، پديد

در مراكز منطقه اي شهرها، تراكم ساختمان، فعاليت و ترافيك مانند مركز شهرها فزوني مي گيرد، و برحسب منحني نزولي 

برنامه . مراكز منطقه اي، مسائلي شبيه مراكز اصلي شهر دارند. هر قدر از مراكز منطقه دور شويم، تراكم نيز كاهش مي يابد
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 ايجاد مسيرهاي پياده، پاركينگها، سيستم حلقوي ترافيك، و نيز و فضاهاي متنوع شهري ريزان مراكز مناطق شهري با

  .تلاش مي كند، مشكلات اين مراكز را رفع كنند

در شهرهاي بزرگ آمريكا، ايجاد بازارهاي پياده با دورنمايي بسيار زيبا و تنوع خدماتي همچون بازارهاي قديمي، سبب 

  . طقه شده استتخفيف مسائل پيچيده مراكز من

اما مهمترين مشكل در اصلاح وضعيت مراكز منطقه اي قديمي، قيمت زمين و ارزش سرقفلي در مراكز قديمي است كه 

حل مسأله ترافيك و پاركينگ، و گرايش به ايجاد فضاها و مسيرهاي پياده نيز از مهمترين . تغيير وضعيت را دشوار مي كند

كه مانند مراكز اصلي شهر با ايجاد مسيرهاي پياده و پاركينگهاي طبقاتي، و همچنين مسائل اين مراكز به شمار مي روند 

  .تقويت ايستگاه هاي مترو، مي توان به فازهاي مطلوب شهري دست يافت

  ـ مراكز خريد ناحيه اي3ـ7

مراكز منطقه اي قرار و ) واحد همسايگي(مراكز خريد ناحيه اي از نظر اندازه و تنوع فعاليت ها بين مراكز خريد محله اي 

مراكز ناحيه تقريباً به اندازه مركز يك شهر .  هزار نفر به وجود مي آيند50دارند و معمولاً براي جمعيتي معادل 

 هزار نفر جمعيت دارند و هر ناحيه از 100 تا 30در شهرهاي بزرگ، نواحي يا برزنهاي شهري بين . هستند) town(كوچك

  .چندين محله تشكيل شده است
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. مراكز تجاري ـ خدماتي ناحيه اي، شبيه فروشگاه ها و مغازه ها و مؤسسات محله اي هستند، اما مشتريان بيشتري دارند

در اين مراكز فروشگاههاي بزرگ يا شعبه هايي از آنها . تنوع خدمات و كالا در مركز ناحيه اي بيشتر از مركز محله است

تجاري ـ خدماتي ناحيه اي، گفته مي شود كه اين مراكز كالاها و خدمات ماهيانه معمولاً در تعريف مراكز . تأسيس مي شود

ساكنين را تأمين مي كنند، در حالي كه مراكز محله اي پاسخگوي خدمات روزانه هستند و مراكز منطقه اي، خدمات سالانه 

  .شدالبته اين تعريف نسبي است و نمي تواند معنايي مطلق داشته با. را، عرضه مي كنند

بهترين تعريف براي مراكز تجاري ـ خدماتي ناحيه اي، تنوع و گوناگوني عرضه كالا و خدمات و جنبه نسبه تخصصي برخي 

خصوصيت ديگر مركز خريد ناحيه، . فعاليت در آنهاست كه به جمعيت بيشتر براي پذيرش سفارش و مشتري نياز دارند

محلي است؛ به طوري كه حتي با دوچرخه يا پياده نيز مي توان به آنها دسترسي آسان به تسهيلات ارتباطي براي جمعيت 

  .دسترسي يافت

در برخي موارد مراكز محله اي و ناحيه اي با يكديگر ادغام مي شوند و محورها يا مراكز تجاري ـ خدماتي پرفعاليتي را پديد 

  .مي آورند

امروزه در شهرهاي بزرگ، واحد اصلي شهري محسوب ، ناحيه شهري "همستان"Communityبا توجه به تعريف اجتماعي 

ناحيه، يك واحد اجتماعي شهري است كه ساكنين آن، مانند ساكنين شهرهايي كوچك و حتي متوسط، به نام آن . مي شود

: به عنوان مثال در شهر بزرگي مانند. ناحيه شناخته مي شوند و هويت شهري و اجتماعي شهروندان محسوب مي گردد
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، در حالي كه مناطق )نارمك، گيشا، نازي آباد، جواديه، قلهك و مانند آن: مانند.( واحي شهري نامي خاص دارندتهران، ن

  .شناخته مي شوند) جنوب شهر، شمال شهر، غرب و شرق(شهري، نام و نشان خاص ندارند و برحسب موقعيت جغرافيايي 

  ـ مراكز خريد محله اي4ـ7

 مغازه ها و فروشگاه هاي كوچك تجاري هستند كه اغلب در قسمتهاي قديمي شهرها، مراكز خرده فروشي و خدمات جزئي،

در بافتهاي قديمي، اين مراكز همراه با . و تقاطع خيابانهاي اصلي و محلي، به صورت نواري در طول خيابانها مستقر مي شوند

  .ساير عملكردها، در گذر اصلي محله يا محل تلاقي  گذرها، به وجود مي آمدند

در آغاز دوره شهرسازي جديد، براساس الگوي واحد همسايگي در طرحهاي شهري، با اين الگوي طبيعي مخالفت مي شد و 

براي تأمين سلامت و راحتي ساكنان محله هاي مسكوني، ساخت مراكز خدماتي و خرده فروشي به صورت متمركز در مركز 

 مسير تردد اتومبيلها پيش بيني مي گرديد، تا كودكان، زنان و افراد  نفر و دور از5000واحد همسايگي، براي جمعيتي حدود 

بدين ترتيب الگوي اصلي واحد همسايگي، براساس جدايي فعاليت ها . مسن به راحتي و آساني، به آنها دسترسي داشته باشند

 تقريباً براي تمام قسمتهاي اگرچه پيروي از اين الگو. از شبكه اصلي و استقرار در مركز محوطه مسكوني تعيين مي گرديد

جديد شهرها و همچنين شهرهاي جديد و حومه هاي شهري پيشنهاد شده است، در قسمتهاي جديد بسياري از شهرها اين 

الگوها شكل نگرفته و در بسياري از حومه ها و شهرهاي جديد نيز كه از اين الگو پيروي شده، مطلوبيت كافي به دست 

  .نيامده است
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و نوسازي شهري، الگوي قديمي به صورت لكه اي، در امتداد معابر محلي و در مسيرهاي اصلي پيشنهاد مي در بازسازي 

بدين ترتيب در شهرسازي جديد، . شود و بيشترين تلاش براي بهبود سيستم دسترسي و پاركينگ به عمل مي آيد

ه در محل اتصال راهها، پذيرفته شده است و علمكردهاي تجارتي ـ خدماتي در قسمتهاي خاصي از خيابانهاي محلي، به ويژ

در صورت . تلاش اصلي براين است كه از توسعه مراكز تجاري در تمام طول يك خيابان به صورت نواري پيش گيري شود

اما انواع گوناگوني از . امكان نيز مراكز تجاري ـ خدماتي و فروشگاهها در محوطه هايي جدا از خيابان اصلي قرار مي گيرند

راكز تجاري محله اي هستند كه به تناسب موقعيتها پيشنهاد مي شوند و معمولاً نوع تركيبي اين مراكز، بيش از نوع نواري م

  .و يا نوع متمركز كارآيي دارد

 نفر 5000با حدود ( امروزه، مراكز تجاري ـ خدماتي در مقياس محله اي، ديگر محدود به اندازه جمعيتي يك واحد همسايگي

شرط اصلي در مكان يابي مراكز تجاري ـ .  نفر باشد25000 تا 5000نيست، بلكه به تناسب شرايط، بايد جوابگوي ) جمعيت

و همچنين اندازه و تعداد مراكز خريد همسايگي هم به تعداد جمعيت بستگي دارد و ) واحدهاي همسايگي( خدماتي محله ها

. ن معيار براي دسترسي به فروشگاه ها و مراكز خريد، فاصله استتجربه نشان مي دهد كه بهتري. هم به تراكم مسكوني

بنابراين در يك .  دقيقه بتوان پياده به آن فروشگاهها دسترسي يافت7 تا 5فاصله دسترسي بايد طوري باشد كه در مدت 

، و با تراكم )هزار نفر 5 تا 3در حدود (  متر، جمعيتي بسيار كم500واحد همسايگي با تراكم خيلي كم، در فضايي با شعاع 

به ديگر سخن، ايجاد مراكز تجاري ـ . نفر ساكن خواهند شد) 25000 تا 10000بين (ي زياد يتخيلي زياد در همين فضا، جمع
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 متر از يكديگر 500 تا 300خدماتي در مركز يا محور اين محله هاي مسكوني هنگامي مطلوب است كه هر كدام در فاصله 

اندازه، وسعت و تراكم مراكز محله ها نسبت به .  دقيقه تجاوز نكند7 تا 5زمان دسترسي پياده به آنها از قرار گرفته باشند و 

 هكتار است كه با 10 تا 3اندازه زمين مراكز محله اي همراه با پاركينگهاي مورد نياز، حدود . تراكم جمعيت معين مي شود

  .يك يا سه بلوك شهري معادل است

، به منظور افزايش رونق مغازه هاي خرده فروشي و ايجاد تنوع بيشتر )محله ها( يزي مراكز واحد همسايگياكنون در برنامه ر

در خدمات جزئي و فعاليت هاي تجاري، به جاي مراكز همسايگي، محور مشترك بين واحدهاي همسايگي جهت استقرار 

كز واحد همسايگي به محل پارك و زمين بازي و تجمع، بدين ترتيب، مرا. فعاليت ها و عملكردها مورد توجه قرار گرفته است

. اختصاص مي يابد و مغازه ها و عملكردهاي ديگر در كنار محور مشترك بين دو يا سه واحد همسايگي مستقر مي شوند

حتي محل تلاقي دو محور در مركز چند واحد همسايگي نيز شرايط مناسب تري براي فعاليت تجاري و خدماتي پديد مي 

  .دآور

اين الگو نظريه واحد همسايگي را به طور كلي دگرگون مي سازد، ساختاري جديدي عرضه مي كند كه با الگوي قديمي 

شرط اصلي در الگوي جديد، ايجاد پاركينگ و استفاده بيشتر از عمق بلوكهاي شهري براي استقرار . هماهنگ  تر است

لگوي نواري در كنار خيابانها و پاركينگ حاشيه اي خيابانها پيشگيري تا بدين طريق از معايب ا. فعاليت ها و پاركينگ است

  .شده باشد



 37 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

  ـ فروشگاههاي بزرگ8

فعاليت خرده فروشي در مركز شهر، به سبب بزرگتر شدن شهر به تدريج كاهش مي يابد و فروشگاه هاي بزرگ با تأسيس 

راحي شده با امكانات و تسهيلاتي مانند پاركينگ، مراكز فروش ط. شعبات خود در ساير نقاط شهر، جاي آن را مي گيرند

اين فروشگاه هاي تخصصي با مؤسسات . بازارهاي زيبا و جذاب، كنترل وضعيت هوا، خريداران بيشتري را جلب مي كند

زيرا در . به طور كلي خرده فروشي در مركز اكثر شهرها در بلند مدت ساقط خواهد شد. در رقابت هستند) C.B.D(تجاري

ز شهر به نسبت فروش و سيستم تحويل، فضاي كافي براي انبار كالا وجود ندارد، در حالي كه در مناطق دور از مركز، و مرك

جاهايي كه قيمت زمين پايين است، ايجاد انبار و ارسال كالا به طور مستقيم براي مشتريان، مقرون به صرفه مي باشد و 

  .امكان توسعه را بيشتر مي كند

  بزرگـ بازارهاي 9

پديد آمده ) Mall(به سبب وجود تسهيلات حمل و نقل در مركز برخي از شهرهاي آمريكا، به  تازگي بازارهاي بزرگ پياده

در برخي از شهرها، مانند فيلادلفيا و مونترال، با ايجاد مسيرهاي پياده در سطحي بالاتر يا پايين تر از خيابانهاي موجود، . اند

در مونترال، و مراكز ) Ville Marie(در فيلادلفيا، وي ماري) Penn Center(ه اند كه مركز پنبازارهاي بزرگي پديد آورد

اين مراكز فعاليت هاي دفتري و پذيرايي و هتلها را با خرده . در بالتيمور را مي توان نمونه آورد) Charles Center(چارلز

  .فروشي مركز شهر در هم آميخته اند
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 ساخته شد و به شكل يك بازار سر باز طويل با 1960 تا 1950 خريد در آمريكا، طي دهه اولين نمونه اين نوع مراكز

در برخي موارد، اين بازارهاي سر باز به شكل . دورنماي زيبا بود كه در هر طرف آن بخش بزرگ فروشگاهي وجود داشت

هر كلن كه به تازگي در معابر منتهي به بازار مركزي ش. مثلث، در اكثر موارد به صورت يك محور بدون سقف ساخته شده اند

  .كليساي اعظم كلن، در مركز شهر ساخته شده است نمونه اي از اين بازارهاي سر باز است

در اروپا نيز، بازار سرپوشيده .  در آمريكا، مراكز منطقه اي جديدي به صورت سرپوشيده ساخته شد1970 و 1960در سالهاي 

بازارهاي سرپوشيده در نواحي سردسير و گرميسر . يده شده، نمونه اي نام بردني استهامبورگ كه با سقف شيشه اي پوش

در اين نواحي، اين مراكز به صورت يك ساختمان بسيار بزرگ هستند كه . اغلب به وسايل گرمايي و سرمايي مجهز هستند

با آب و هوايي گرم و (  آمريكا"ن هوست"شهر () بازار سرپوشيده. از اتصال چندين ساختمان بزرگ ديگر پديد آمده اند

  .، چنان هوا و فضايي دارد كه ساكنان شهر، بيشتر براي هواخوري، گردش و خريد به آن پناه مي برند)مرطوب

  ـ طراحي فضاهاي مركز شهر10

 در تحولات جديد شهرنشيني و ظهور مشكلات ناشي از آن، مركز شهرهاي بزرگ و قديمي، بيشتر از ديگر نقاط شهري در

اين پديده تقريباً در همه شهرها، به شكلي بروز كرده و به همين دليل . معرض عوارض نامطلوب توسعه شهري قرار دارد

اما مشكلات نواحي مركزي . انواع برنامه ها و طرحها براي حل مشكلات مراكز شهري مطرح شده، به اجرا درآمده است
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نام برده مي شود، به سبب رشد سريع كالبدي، هجوم مهاجران، و عدم شهرهاي كشورهايي كه از آنها با عنوان جهان سومي 

  :برنامه ريزي طراحي، به صورتي شديدتر و عميقتر ظاهر شده است كه ذيلاً درباره آن خواهيم گفت

  ـ مسايل و مشكلات مركز شهر1

ل اصلي مركز شهر از ديدگاه براي دست يابي به ضرورتها، اهداف و روشهاي مناسب ساماندهي، ابتدا بايد خصايل و مسائ

  :از جمله لازم است كه پديده هاي زير مورد تحليل و ارزيابي قرار گيرند. ساختاري و عملكردي، كالبد شكافي كرد

  ـ تعارض با ساختار عمومي شهر

و مصالح و مراكز شهري در الگو شهرسازي قديم به طور عمده بر پايه مقياسهاي انساني و حركت پياده، اقتصاد پيشه وري، 

. معماري سنتي شكل گرفته اند، در حالي كه اساس توسعه هاي جديدتر، برپايه توليد صنعتي و گسترش شبكه سواره رو است

اين وضع نوعي عدم تجانس ساختاري ميان بافتهاي مركزي و بافتهاي اطراف آن پديد آورده است كه رفع اين تناقض و 

  . شهرهاي بزرگ و قديمي، محسوب مي شودتعارض، يكي از معضلات شهرسازي جديد در

  ـ تراكم و تمركز فعاليت ها

تجمع عوارض جاذب سرمايه و فعاليت ها در مركز شهر، و نيز كمبود و اشغال كامل اراضي، موجب تراكم و تمركز شديد 

 پيچيدگي نظام مالكيت و اين پديده به اشباع كاربريها، تجزيه بيش از حد اراضي،. انواع فعاليت ها در اين ناحيه مي گردند
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اجازه زمين، و همچنين بهره كشي نامناسب و شديد از فضا منجر مي شود كه خود زمينه ساز انواع آلايشها و تعارضهاي 

  .ديگر خواهد شد

  ـ مشكلات اقتصادي

 مركزي به مشاهدات نشان مي دهند كه صاحبان سرمايه هاي بزرگ و واحدهاي پيشرفته تر توليدي، ميل دارند، از ناحيه

نواحي جديد تجاري و خدماتي منتقل شوند و برعكس دارندگان سرمايه هاي كوچك و فعاليت هاي فرعي و سنتي ـ و گاه 

جاذبه هاي خرده فروشي كه از عوامل تحرك اجتماعي در منطقه هستند، رو به . متروك ـ مشتاقند كه در همان محل بمانند

از اين ديدگاه، چگونگي روند تحول . لد و بي اهميت به سوي منطقه جذب مي شوندافول نهاده، برخلاف آنها، مشاغل غيرمو

فعاليت هاي توليدي و تجاري از نظر نوع فعاليت، ميزان سرمايه و بازدهي، شيوه توليد و مانند اينها در خور مطالعه و بررسي 

  .است

  ـ فرسايش كالبدي

 بي علاقگي ساكنان و مالكان به نوسازي منطقه از طرف ديگر، كهنگي و قدمت بافتها از يك طرف، و بهره كشي شديد و

موجب فرسودگي و فساد كالبدي و حتي تخريب بسياري از بافتها، تجهيزات و تأسيسات موجود گرديده است و اگر جلوي آن 

ي به بافتهاي وجود اين پديده، همچنين موجب تسرّي فساد كالبد. گرفته نشود، به مرگ و انهدام بافتها منجر خواهد شد

  .همجوار خود مي شود
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  ـ كاهش ارزشهاي محله اي و سكونتي

بسياري از نواحي مركزي شهرها كه قبلاً از محله هاي اعياني و معتبر شهر محسوب مي شده اند، به تدريج به نواحي بي 

در محل، براي سكونت به بسياري از مالكان و تجار منطقه نيز، علي رغم حفظ اشتغال خود . ارزش و حقير تبديل شده اند

اين جدايي ارزشهاي سكونتي و اعتباري از ارزشهاي كاذب تجاري، در مجموع به سقوط . مناطق ديگر شهري روي آورده اند

  .ارزشهاي محيطي و بهره كشي بي رويه و يكطرفه منجر شده است

  ـ تحول اجتماعي

ز قشرهاي ناسالم، سودجو و انگلي مثل دلالان، نزول مجموعه عوامل نامساعد محيطي و اقتصادي موجب شده كه بسياري ا

خواران، آورگان، مهاجران بيكار، و بي خانمانها، و نيز بسياري از فعاليت هاي غيرمولد و پنهان مثل احتكار، سفته بازي، 

اي ريشه دار و قاچاق، كارچاق كني، توليد اجناس تقلبي، ايجاد بازار سياه، نزول خواري و مانند اينها، به صورت شبكه ه

وجود و رواج چنين پديده هايي، به اين ناحيه، خصلت و قدرتي مرموز و منفي، و البته . مخفي در نواحي مركزي متمركز شوند

نيرومند مي دهد كه هر نوع برنامه ريزي و ساماندهي شهري را با انواع مشكلات و مقاومتهاي غيرمتعارف و ناشناخته روبه 

  .رو مي سازد

  ت محيطيـ وضع زيس
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از جمله بسياري . طبق شواهد آشكار بدترين و شديدترين آلايشهاي زيست محيطي در نواحي مركزي شهر جمع شده است

از فعاليت هاي كوچك صنعتي و كارگاه ها، در اين منطقه استقرار يافته اند كه نه تنها با شرايط محيط و زندگي ناسازگارند، 

  .تقال داد يا نوسازي كردبلكه به دشواري مي توان آنها را ان

  ـ دشواري دسترسي و مشكلات ترافيكي

به رغم اقدامات و تمهيدات انجام گرفته، هنوز بسياري از بافتهاي مركزي شهرها، به دليل ساختارشان، با بيشترين مشكلات 

 اجتماعي بسياري به اين مشكلات، به دنبال خود، عوارض اقتصادي و. و مزاحمتهاي رفت و آمد، حمل و نقل رويارو هستند

  .بار مي آورند كه به كل شهر آسيبهاي جدي مي رساند

  ـ مسايل فرهنگي و بصري

ناحيه مركزي شهر، يكي از عوامل و مظاهر اصلي ارزشهاي تاريخي و هنري، و تجسم نهادها، نشانه ها و خاطره هاي هويت 

فرهنگي بافتهاي مركزي شهر، تمام هستي شهر را انحطاط كالبدي، اجتماعي و . بخش براي تمام شهر و ساكنان آن است

  .دچار بي هويتي و گسيختگي فرهنگي مي كند

 " شاخصهاي كيفي"در شهرسازي، از ارزشهاي فرهنگي و بصري، تعلقات محله اي، و معيارهاي ارزشگذاري عامه با عنوان

.  مي نامند" شاخصهاي كمي" و مانند اينها را ياد مي شود و تاريخ شكل گيري، عملكرد ارتباط و يا اقتصادي، ميزان تراكمها

با توجه به اين توضيح، در تعيين محدوده مركزي شهر، تنها تكيه بر شاخصهاي كمي كافي نيست، و بايد افزون برآنها، 
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همچنين محدوده مركزي، بافتي يكپارچه و منسجم ندارد و مي توان در آن . شاخصهاي كيفي را نيز مورد توجه قرار داد

براي نمونه مي توان از چند حوزه چشمگير تجاري، . چندين حوزه جداگانه را براساس شاخصهاي گوناگون شناسايي كرد

همچنين بخشهايي از آن محدوده، متروك و يا در حال مرگند و بخشهاي . اداري، خدماتي، صنعتي و فرهنگي نام برد

  . توان با يافتن راه حلي مناسب، سامان دادبه اين تنوع و تفاوت، مي. ديگري در رونق به سر مي برند

  ـ مراكز شهر و مفهوم ارزشهاي تاريخي و فرهنگي1

در اينكه آثار تاريخي و نشانه هاي فرهنگي به مراكز قديمي شهرها ارزش بسيار داده اند، ترديدي نيست، ولي درباره اينكه 

ده كرد، بحثهاي بسيار مهمي شده است كه چند نكته چگونه از اين ارزشها بايد در برنامه ريزي و طراحي شهري استفا

  :اساسي در اين زمينه، به تأملي بيشتر نياز دارد

نخست اينكه، هر اثر معماري و هر فضاي شهري، با هر ميزان قدمت و عمري، براي رفع نيازهاي شهر و شهروندان به 

عمده كردن بناهاي قديمي و . بهره گرفته شودوجود آمده است، پس بايد كوشيد كه از آن براي غني كردن حيات شهري 

 و ناديده گرفتن وضع زندگي، فضاها و فرهنگ مردم " حفظ ابنيه قديمي"ارزشهاي معماري، تأكيد يك جانبه و منفرد بر 

 و پيرامون آنها، معمولاً به نوعي مقابله و ستيزه با برنامه ريزي شهري منجر مي شود كه اغلب نه به سود ارزشهاي فرهنگي

  .نه به سود شهرسازي است



 44 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

از اين ديدگاه لازم است كه ارزشهاي تاريخي و معماري، همچون بخشي از ارزشهاي كلي حيات شهري، و در ارتباط زنده با 

به بهانه . شهر و شهروندان، در نظر گرفته شوند و حفاظت فيزيكي از آنها، با حفاظت اجتماعي و علاقه عمومي همراه گردد

  .يخي نبايد آنها را از مردم جدا كرد، بلكه بايد امكانات بهره گيري درست از آنها را براي مردم فراهم ساختحفظ آثار تار

دوم اينكه، اگر چه گذشت زمان و حيات تاريخي است كه بناها و فضاها را باارزش مي كند، زندگي و حيات روزمره مردم يك 

شهرسازي معاصر مي كوشد همراه با حفظ ارزشهاي .  ماندگاري داردشهر نيز، ارزش آفرين است و نياز به تجسم فضايي و

تاريخي و قديمي، خود نيز ارزشهاي نو بيافريند، تا از اين طريق، حيات شهر تداوم و تحرك پيدا كند و گذشته و آينده با هم 

  .مرتبط شوند

 سنجيده و هوشمندانه، مي توان حتي تجارب شهرسازي معاصر در جهان نشان مي دهد كه با رويكرد درست و برنامه ريزي

در مراكز شهرهاي بسيار قديمي، بناها و فضاهايي ايجاد كرد كه به سرعت، به نوعي ارزش اجتماعي و هويت فرهنگي بدل 

از ديدگاه . اين رويكرد، به ويژه در كشورها و ملتهاي جديد ـ كه سابقه تاريخي زيادي ندارند ـ آشكارا ديده مي شود. شوند

ازي، معناي حفظ ارزشهاي تاريخي و فرهنگي، فقط حفظ بناها و يادبودهاي قديمي نيست، بلكه با گسترش روح آنها شهرس

  .در كالبد بافتهاي جديد همراه است

سوم اينكه، ارزشهاي تاريخي و قديمي، بخش معيني از ارزشهاي عمومي يك شهر را تشكيل مي دهند و انواع ارزشهاي 

بيعي، جاذبه هاي عملي و هنري، آيينهاي سنتي، و فضاهاي فراغتي و تفريحي نيز نقش مؤثر در ديگر مثل زيباييهاي ط
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از اين نظر در ساماندهي مراكز شهري، نبايد فقط به حفظ و تقويت ارزشهاي . اعتلاي كيفيت زندگي و هويت شهري دارند

توان ارزشهاي زنده و بالقوه ديگري را شناسايي و مرده معماري، اكتفا كرد؛ بلكه به كمك برنامه ريزي هاي سنجيده نيز مي 

  .برجسته كرد، و در خدمت توسعه و تقويت هويت فرهنگي شهر گرفت

چهارم اينكه، ارزشهاي تاريخي و فرهنگي شهر، به ناحيه مركزي آن منحصر نيست، و هر گوشه و ناحيه از شهر، سرگذشت 

  .ر گيرندو ارزشهاي دارد كه بايد مورد شناسايي و تقويت قرا

در مقياس كلانشهرها، مراكز قديمي شهر، قادر نيستند براي تمام مجموعه شهري، ارزش، هويت و احساس تعلّق به وجود 

از اين نظر، در كنار حفظ و توسعه ارزشهاي تاريخي مركز شهر، بايد برنامه هاي هويت بخشي و ايجاد ارزشهاي . آورند

  .طور موازي و هماهنگ، همچون زنجيره اي پيوسته و رنگارنگ به اجرا در آيدفرهنگي در مقايسه تمام كلانشهرها، به 

  ـ نگاهي به تجارب جهاني2

چگونگي توجه به مسائل مراكز شهرها، تجارب مثبت و منفي بسياري به همراه داشته كه اين تجارب امروزه گرايشهاي 

رسازي تا حدودي زياد تحت تأثير و زير سلطه وسايل حمل در نيمه اول قرن بيستم، گرايشهاي شه. جديدي را پديد آورده اند

. و نقل ماشيني و تكنولوژي صنعتي قرار داشت و دسترسي سواره به مركز شهر، اصل بديهي شهرسازي به شمار مي رفت

ياد، اما در كنار اين گرايش ز. اين رويكرد سبب شد كه در برخي شهرهاي اروپا، مراكز شهري دچار تخريب و نوسازي شوند

 سلطه اتومبيل و صنعت را بر فضاهاي شهري "مدون"برخي از شهرسازان و متفكران اجتماعي، از همان آغاز شهرسازي 
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اين گرايش با تجربه هاي عملي معدودي در اروپا . مورد انتقاد قرار دادند و از احياء و بازسازي فضاهاي قديمي حمايت كردند

ز، چون مردم به حومه نشيني تشويق شده بودند و مراكز خريد حومه اي گسترش يافته در آمريكا ني. و آمريكا همراه گرديد

  .بود، به نواحي مركزي شهرها توجهي نمي شد و اين نواحي رو به انحطاط گذاشته بودند

 به بعد كه مشكلات شهرسازي مدرن حادتر شدند و گرايشهاي اجتماعي و فرهنگي در شهرسازي معاصر 1960از سالهاي 

از آن پس . دي روزافزون يافتند، توجه شهرسازان اروپايي و آمريكايي، دوباره به مراكز شهرها و احياي آنها بازگشترش

  :نظرات و تجارب جديد شهرسازي، بر سه محور عمده زير استوار شده است

  .تقويت معيارها و ارزشهاي اجتماعي و فرهنگي در برنامه ريزي و طراحي شهري: الف

  .توسعه فضاهاي شهري و امكانات عمومي فراغتتقويت و : ب

  .تعديل حركت سواره و گسترش فضاهاي پياده در مراكز شهري و نواحي مسكوني: پ

 ورود اتومبيل را به بخش بزرگي از ناحيه 1975براساس مطالعات جهاني، تقريباً همه شهرهاي بزرگ اروپا، تا حدود سال 

روند ضرورتاً با گسترش برنامه ريزي و ساماندهي فضاهاي پياده همراه بوده و اين . تاريخي و مركزي خود ممنوع كردند

براي نمونه، در طول چند سال، بيش از . منظور از آن، دستيابي به اهداف اقتصادي، زيست محيطي و فرهنگي بوده است

  .كرده اند شهر در قاره اروپا خيابانهايي براي پياده ها، به ويژه در نواحي مركزي شهر احداث 150
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طي دو سه دهه اخير، طرحهاي ساماندهي مراكز شهري با اهداف و اشكال گوناگون در بسياري از شهرهاي جهان به اجرا 

 با تأكيد بر توسعه كاربري مختلط، تسهيلات حركت پياده و گسترش "طرح ناحيه مركزي" 1970در دهه . درآمده است

 با نظرخواهي و موافقت بيشتر مردم، ساختن 1983در سال .  اجرا درآمد كانادا به"تورنتو"حمل و نقل عمومي در شهر 

 برنامه هايي براي بهسازي مركز شهرِ 1970در طول دهه . بناهاي بلند در نواحي مركزي شهر سانفرانسيسكو، محدود گرديد

، طرح بهسازي ناحيه 1981از سال . استكهلم انجام شد  كه در مجموع به ارتقاي كيفيت زندگي و جاذبه شهري انجاميد

مركزي شهر آتن ـ كه بسيار فرسوده و آلوده شده بود ـ براساس گسترش پياده راه ها و بهبود سيماي كالبدي و اجتماعي 

 در " پرتلند"از نمونه هاي برجسته و موفق در ايجاد فضاهاي پياده و پرجاذبه شهري مي توان از شهر. شهر، به اجرا درآمد

ا نام برد كه محل برگزاري انواع جشنها و بازارهاي قومي است و بسياري از مردم براي شركت در اين ايالت اورگون آمريك

  .جشنها يا بازارها به آنجا مي روند

 در آنجا، ميدان بزرگي با مشاركت خود مردم برپا گرديد كه آجرهاي كف سازي آن با قيمت بالا و حك نام 1980اوايل دهه 

  .دم فروخته شدخريداران برآنها، به مر

  ـ ساماندهي مركز شهر3
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اين مشكلات، موضوعاتي . نواحي مركزي شهرها، به دليل خصلت خود با انواع عوارض و مشكلات شهري روبه رو هستند

براي حل مشكلات آنها معمولاً اقدامات و برنامه . چند وجهي و چند بعدي اند كه در هر مورد به شكل ويژه اي بروز مي كنند

  .ناگون مطرح مي شود كه هر يك بر جنبه اي خاص تأكيد داردهايي گو

با توجه به تجارب جهاني و گرايشهاي شهرسازي جديد، مي توان گفت كه رويكرد موردي و يك وجهي به مسائل مركز 

اي جامع، امروزه بيشتر توصيه مي شود كه با توجه به ويژگيها و مسائل هر شهر، برنامه . شهر، چندان موفق و كارساز نيست

از اين ديدگاه يك برنامه جامع ساماندهي براي مركز شهر بايد دربرگيرنده . چند رشته اي و هماهنگ تدوين و اجرا گردد

  :محورها و مضامين زير باشد

  .تجديد بناي بافتهاي فرسوده و ايجاد بافتهاي جديد و مناسب: نوسازي: الف

  .اقتصادي و اجتماعيجلوگيري از انحطاط ارزشهاي كالبدي، : حفاظت: ب

  .ارتقاي كيفيت زندگي از نظر زيست محيطي، فرهنگي و رواني: پ

  .تقويت احساس تعلق و افزايش جاذبه هاي شهري: هويت بخشي: ت

 و مانند اينها به طور "تغيير و انتقال كاربها"، "محدود كردن ترافيك" يا "حفظ ميراث تاريخي"اجراي برنامه هايي از قبيل 

. رد، نه تنها قادر به حل مشكلات مركز شهر نخواهد بود، بلكه حتي به انحطاط و انزواي بيشتر آن كمك مي كندمجزا و منف

از ديدگاه شهرشناسي و شهرسازي علمي، نمي توان مراكز قديمي شهرهاي بزرگ را همچون اندامي مرده يا موزه اي 
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رويكرد واقع بينانه . و مركز عملكردي تمام شهر در نظر گرفتمتروكه و تاريخي قلمداد كرد، يا برعكس آن را به عنوان قلب 

اين است كه مركز شهر به عنوان يكي از اندامهاي زنده و ضروري پيكر شهر، و نه ضرورتاً با نقش درجه اول، به حساب آيد 

  .و با توجه به نيازهاي ساختاري و عملكردي حيات عمومي شهر، جايگاه مناسب به آن اختصاص داده شود

  اهداف عمده ساماندهي

با توجه به تنوع و تعداد مسائل مركز شهر و ضرورت رويكردي جامع به آن، مي توان اهداف عمومي و اساسي ساماندهي را 

  : در محورهاي زير تدوين و تعقيب كرد

  .بهبود سيماي كالبدي از طريق بازسازي و نوسازي بافتها: الف

  .حركت و گسترش فضاهاي پيادهبهبود ترافيك از طريق تغيير الگوي : ب

  .بهبود شرايط زيست محيطي از طريق توسعه فضاهاي باز و سبز، و تغيير الگوي مصرف سوخت و انرژي: پ

  .كاهش تراكم و تمركز از طريق تغيير و تعديل كاربريها و فعاليت هاي ناسازگار: ت

  .دحفظ و احياي رونق اقتصادي از طريق تقويت فعاليت هاي مناسب جدي: ث

  .بهسازي محيط اجتماعي و فرهنگي از طريق توسعه فعاليت هاي فراغتي و هنري: ج

  .تقويت و ايجاد ارزشهاي بصري و هويت بخشي، از طريق زيباسازي و ساماندهي اثاثيه شهري: چ

  روشهاي ساماندهي
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به همين دليل در برنامه .  استمسائل مركزي شهر، ماهيتي پيچيده و چند بخشي دارند و اهداف ساماندهي آنها بسيار متنوع

اين روشها بايد همراه با پيشرفت مطالعات و تحليلها، تكميل و تصحيح . ريزي و طراحي بايد از روشهاي گوناگون بهره گرفت

  :در اينجا با توجه به ماهيت و ابعاد موضوع، به برخي از اصول نظري روش شناختي اشاره مي شود. گردند

  .شهري با ديدگاهها و روشهاي نو در شهرسازيـ ضرورت آشنايي مديريت 

  .ـ لزوم جلب مشاركت و همكاري ساكنان و مالكان محدوده

  .ـ لزوم جلب مشاركت و همكاري سازمانها و نهادهاي عمومي

  .ـ برنامه ريزي تدريجي و گام به گام، همراه با گمانه زني و تجديد نظر

  .ئي و كوتاه مدتـ تركيب طرحهاي كلان و دراز مدت با اقدامات جز

  .ـ ضرورت زمان سنجي دقيق براي اجراي طرحها و تعيين اولويت ها

  .ـ تدارك سازمان اجرايي آگاه و دور انديش

  تعديل نظام كاربري زمين

تراكم و تجاوز . ناحيه مركزي شهري از نظر تركيب كاربريها و انواع عملكردها، دچار عدم تعادل و ناهماهنگي شديد است

يت هاي ناسازگار، موجب فرار كاربريهاي سكونتي و فراغتي، و محدوديت و كمبود شديد كاربريهاي مربوط به انواع فعال

اين پديده ساختار محله اي و نظام عملكردي هماهنگ با آن را از هم پاشانده . معابر، فضاهاي باز و فضاهاي سبز شده است
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ج به بافتهاي بي هويت، متراكم و آلوده تجاري ـ توليدي بدل شده، است و به اين ترتيب، بافتهاي مرغوب محله اي، به تدري

  .چنين تحولي عوارض زيانبار ديگري به بار آورده است. ارزشهاي سكونتي و جاذبه هاي زيستي خود را از دست داده است

اربري توليدي ـ تجاري، در حالي كه ك. كاربري مسكوني، به آباداني، توسعه فضاي سبز، پاكيزگي، زيبايي و نظم گرايش دارد

بنا به اطلاعات . فقط به بهره كشي حداكثر از محيط مي انديشد و با هر نوع تحول براي بهسازي و نظم مخالف است

از اين . موجود، اكنون خدمات تجاري عمده فروشي، خدمات اداري، انبارداري و كارگاه هاي توليدي  فشار قرار داده اند

گي تركيب و  عملكرد كاربري زمين، يكي از عوامل ساختاري مشكلات مركز شهرمحسوب جهت، مي توان گفت كه چگون

مي شود و سپس چنين استنتاج كرد كه تعديل كاربريها و انتظام بخشيدن به آن، يكي از اهرمهايي است كه بايد از آن براي 

راه، بايد وضع كاربريهاي موجود و در اين . ساماندهي اساسي و دراز مدت مركز شهر، به درستي و خوبي استفاده كرد

  .چگونگي تحولات و گرايشهاي آن مورد مطالعه و ارزيابي قرار گيرند

  :با توجه به برخي از مطالعات و تجارب جهاني، به برخي از ملاحظات در اين زمينه اشاره مي شود

  ـ تقويت كاربري مسكوني

ست كه مي تواند از فساد كالبدي و انحطاط فضاي اجتماعي و احيا و نوسازي بافتهاي مسكوني، يكي از كارهاي مناسبي ا

  .فرهنگي مركز شهر جلوگيري كند و به آن شور و تحرك بخشد

  ـ انتقال و كاهش كاربريهاي ناسازگار
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افزون بر صنايع آلاينده و مزاحم، مي توان بخشي از فعاليت هاي اداري، خدماتي، آموزشي، بهداشتي و مانند اينها را ـ كه 

  .لكرد شهري دارند ـ به تدريج به مناطق ديگر شهر انتقال دادعم

  ـ احيا و توسعه خدمات خرده فروشي

خرده فروشي يكي از كاركردهاي قديمي مركز شهر است كه افزون بر اثرات چشمگير اقتصادي، از نظر اجتماعي و فرهنگي 

  .شودنيز، باعث رونق و تحرك مركز شهر و احياي فضاهاي باارزش قديمي مي 

  ـ اصلاح نظام مالكيت و سرقفلي ها

در مركز شهر، به ويژه در بافتهاي قديمي، قطعات زمين به اجزاي بسيار خرد و متعدد تجزيه شده كه ارزشهاي بسيار بالايي 

ر در اين نواحي، استفاده از زمين به هيچ وجه مناسب و بهينه نيست و از نظر حقوقي، مالكيت و ارزش سرقفلي بسيا. دارند

به همين دليل بايد اقدامات و تمهيداتي مناسب براي . پيچيده شده كه خود، مانعي جدي در برابر طرحهاي ساماندهي است

در برخي از شهرهاي جهان، بخش عمده اي از زمينهاي مراكز مهم شهري ـ كه نقش اساسي در حفظ . آن انديشيده شود

  . درآمده استحيات شهر دارند، طبق قانون، به مالكيت شهرداريها

  ـ توسعه صنايع دستي و خدمات سنتي

يكي از كاربريهاي مناسب در مركز شهر، ايجاد راسته هايي براي توليد و عرضه كالاها و خدمات سنتي است كه از هم نظر 

اي اين اكنون، اگر چه هنوز زمينه هاي مناسب بر. اقتصادي و هم از نظر اجتماعي و فرهنگي به رونق مركز شهر مي افزايند
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گونه فعاليت ها وجود دارد، ولي اگر مورد ساماندهي، حمايت و تشويق قرار نگيرد، امكان احياي آنها به كلي از ميان خواهد 

  .رفت و يا به نواحي ديگر منتقل خواهند شد

  ـ توسعه فضاها و خدمات فرهنگي و فراغتي

با كاهش فعاليت هاي توليدي و خدماتي ناسازگار، مي توان فعاليت ها و خدمات فرهنگي، تفريحي و فراغتي را در مركز شهر 

اين كار، هم به رونق و تحرك اقتصادي آن كمك مي كند، و هم باعث اعتلا و حفظ ارزشهاي تاريخي و . افزايش داد

  .فرهنگي مركز شهر مي شود

از . مكانات بالقوه زيادي براي ايجاد و گسترش مشاغل و فعاليت هاي فرهنگي و فراغتي وجود دارددر ناحيه مركزي شهر، ا

جمله، به دليل استقرار نخستين نهادهاي جديد شهري در اين ناحيه، مي توان موزه ها و نمايشگاههاي علمي و فرهنگي 

ختمان بسياري از فعاليت هاي اداري، فرهنگي، براي مثال در مركز شهر تهران مي توان سا. بسيار در آنجا تأسيس كرد

ساختمان نهادها و . نظامي و سياسي قديمي را بازسازي كرد و يا با تغيير محل كاربري نخستين، آنها را به موزه تبديل كرد

ين كار بسيار سازمانهايي چون راديو، پست، روزنامه هاي اطلاعات و كيهان، شهرباني، قورخانه، توپخانه و مانند آنها، براي ا

همچنين مي توان برخي مكانهاي قديمي و تاريخي مثل دارالفنون، بيمارستان سينا، قهوه خانه آيينه، مدرسه . مناسب است

مروي، سينماهاي قديمي، و يا خانه هنرمندان را بازسازي كرد و با اشكال نو و مناسب تر مورد استفاده و يا بازديد همگان 

  .قرار داد
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   معيارهاي فضاي مسكونيمشخصات و

  نواحي مسكوني

شهرها در واقع سكونتگاه هاي بزرگي هستند كه از تركيب . بخش عمده سطح هر شهر، از كاربري مسكوني تشكيل مي شود

هر محله يا ناحيه مسكوني بنا بر ويژگي خود از ديگري باز . متراكم واحدها و محله ها و نواحي مسكوني پديد مي آيند

  .ويژگيهاي تاريخي و بافت كالبدي و اجتماعي، محلات مسكوني شهر را از همديگر متمايز مي كنند. ودشناخته مي ش

  جدايي گزيني اجتماعي

جامعه شهري، برحسب ميزان درآمد و اشتغال، در طبقات متفاوتي گروه بندي مي شود و هر گروه در بخشي از شهر سكونت 

ناسي، مانند ويژگيهاي قومي، نژادي و مذهبي، موجب جدايي محله ها و در برخي از شهرها عوامل مردم ش. مي گزييند

با مهاجرتهاي وسيع و توسعه شهرها، قشربنديهاي جامعه و جدايي گزيني اجتماعي ابعاد . نواحي مسكوني از يكديگر مي شود

 افراد مختلف مي توانند در تازه اي يافته است و هر چند كه در شهرهاي بزرگ، اختلافات اجتماعي و قومي از ميان رفته و

   

ت و معيارهاي فضاي مسكونيمشخصا●  
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هر بخش از شهر اسكان يابند، اما تفاوتهاي اقتصادي و فرهنگي، حتي در جوامع بسيار مرفّه نيز موجب تشكيل محله ها و 

  .نواحي مسكوني متفاوت مي گردد كه برحسب ويژگيهاي اجتماعي و اقتصادي از يكديگر جدايي مي گزينند

رهاي در حال توسعه، مهاجران روستايي فقير در محله ها و نواحي حاشيه شهرها اسكان در شهرهاي بزرگ و به ويژه در كشو

اين محله ها بيشتر در كنار كارخانه ها، كوره هاي آجرپزي، معادن، انبارها و گاراژهاي حمل و نقل كالا پديد مي . مي يابند

دوده هاي شهري شكل مي گيرند و فاقد محله هاي حاشيه اي برخلاف ضوابط و مقررات شهري در بيرون از مح. آيند

  .تسهيلات اوليه شهري و خدمات عمومي بوده، آكنده از آلودگي، بي نظمي و ناامني هستند

  سلسله مراتب نواحي مسكوني

 را " واحد شهري"هر يك از نواحي مسكوني، اعم از نواحي مرفّه نشين، فقير نشين، قديم، جديد و يا حاشيه اي، يك 

 " محلّه"نواحي مسكوني، اندازه هايي متفاوت دارند و گاهي چندان بزرگ هستند، كه در درون خود به چند. تشكيل مي دهند

چه بسا، هر محلّه نيز به واحدهاي كوچكتري تقسيم گردد كه به اصطلاح به اين واحدهاي كوچكتر، . تقسيم مي گردند

 خوانده مي شدند و "گذر" ها، "زيرمحلّه"اي ايران، اين در سازمانبندي محله هاي قديمي شهره.  گفته مي شود"زيرمحلّه"

 گذر 8 تهران در قديم، برحسب اين تقسيمات، به "سنگلج" مي ناميدند؛ چنان كه محله "پاتوق"واحدهاي كوچكتر از آن را 

  . پاتوق تقسيم مي گرديد12و 

  ـ واحد همسايگي 2
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  . گفته مي شود"واحد همسايگي" در شهرسازي جديد، به كوچكترين بخش مسكوني شهر، اصطلاحاً

 در شهرهاي قديمي است، اما در نظر بسياري از جامعه شناسان شهري، " محله"واحد همسايگي گاهي به همان مفهوم 

 نيستند و واحد همسايگي بيشتر يك مفهوم شهرسازي "محلّه"واحدهاي همسايگي به طور كامل داراي ويژگي اجتماعي 

 تفاوت "واحد همسايگي"اراي مفاهيم تاريخي، اجتماعي كالبدي خاصي است كه با مفهوم  د"محلّه"زيرا واحد . است

با )  سال پيش25از (اين اصطلاح در حدود صد سال پيش در شهرسازي اروپا رايج شد و در سالهاي اخير. ماهوي دارد

با محلّه ندارد و استفاده از آن، اين مفهوم رابطه اي روشن . طرحهاي جامع شهري وارد مباحث شهرسازي كشور ما شده است

به ويژه اينكه، تعاريف متفاوتي از آن در شهرسازي رسمي، وجود . به علت تقارن مفهوم آن با محله نياز به دقّت نظر دارد

  .دارد، كه به ابهام آن مي افزايد

در آن . هرسازي ايران شد خورشيدي بطور رسمي وارد زبان ش1347 با طرح  جامع تهران در سال "واحد همسايگي"مفهوم 

 هزار جمعيت، 5 تا 4 خانوار يا 1000، يك مجتمع زيستي است، متشكل از حداكثر "واحد همسايگي"طرح بيان شده كه هر 

اين تعريف، بعد در تمام طرحهاي شهري .  هكتار، اسكان يافته اند75 متر با وسعتي در حدود 500كه در فضايي به شعاع 

  . مبناي برنامه ريزي و طراحي نواحي مسكوني شهر گرديدملاك عمل قرار گرفت و

پس از انقلاب اسلامي،از اين اصطلاح در شهر خدمات طرحهاي آماده سازي زمين، تعريف جديدي توسط وزارت مسكن و 

  :  واحد همسايگي بنا به اين تعريف تهيه گردد"الگوي"شهرسازي، بيان شد، كه طبق آن، در هر طرح آماده سازي بايد 



 57 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 واحد براي اراضي بيش از 300 هكتار و 50 واحد براي اراضي تا 200واحد همسايگي يا مجموعه هاي مسكوني، حداكثر تا "

  ." هكتار مورد مطالعه و طراحي قرار گيرند150 واحد براي اراضي بيش از 400 هكتار و 150 تا 50

 و طرح واحد همسايگي، مجموعه يا تركيبهايي از  الگو":در همانجا درباره ضرورت طرح واحد همسايگي چنين آمده است

  ."قرار گيرد... در حدي كه بتواند مبناي طراحي شهري و تنظيم فضاهاي عمومي و ارتباطي ... واحدهاي مسكوني است

  ـ تاريخچه واحد همسايگي1ـ2

ي مهم شهرسازي، فكر از اواسط قرن نوزدهم به دنبا چاره جويي براي هويت بخشيدن، به نظام شهري يكي از موضوعها

  .ايجاد سلسله مراتب شهري و انتظام آن بر پايه واحدي معين بود

گارنيه در طراحي شهر صنعتي و ابنزر هوارد در ايده باغشهر، به ايجاد مجموع هايي از اماكن مسكوني حول يك مدرسه 

توسعه " در كتاب 1911در سال ) Alfred Poshmans(اين فكر نخستين بار به وسيله آلفرد پوشمن. ابتدايي گرايش داشتند

 Clarance( توسط كلارنس پري1923 اولين بار در سال "واحد همسايگي" مطرح شد، اما اصطلاح "زمين مسكوني شهر

Perry ( به عنوان ابزاري اجتماعي براي مواجهه با بي انتظامي و بي قوارگي "طرح منطقه شهري نيويورك"تعريف شد و در 

  .مچنين مقابله با ترافيك آزار دهنده و تأمين ايمني براي نواحي مسكوني به كارگرفته شدشهري نيويورك و ه
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، مجموعه هاي مسكوني جديد، در عمل براساس تأمين تسهيلات ضروري و 1920در بازسازي شهرهاي شوروي به سال 

اث مجموعه هاي مسكوني را  ارنست هاي شهرساز، احد1930در آلمان، طي دهه . مجهز به خدمات شهري ساخته مي شدند

  .براساس واحد همسايگي ترويج داد و اين نگرش را در خانه سازي آلمان به طور گسترده دنبال كرد

 مايلي 16 بود، هنري رايت و كلارنس اشتاين در "واحد همسايگي"زماني كه كلارنس پري مشغول تكميل جنبه هاي نظري

اين شهر براي .   و معيارهاي آن طراحي و احداث كردند"واحد همسايگي"ده  را براساس اي"ردبرن"نيويورك، شهرك جديد 

 نفر طراحي شده بود و بيشتر خوابگاهي براي اهالي نيويورك به شمار مي رفت اين شهر از 25000اسكان جمعيتي معادل 

ام، يك دبستان به گونه  نفر جمعيت تشكيل مي گرديد و در مركز هر كد10000 تا 7500سه واحد همسايگي، هر كدام با 

مركز فرهنگي اصلي آن شهر، يك دبيرستان بود .  متر باشد، قرار مي گرفت800اي كه حداكثر فاصله آن تا خانه در حدود 

كه در مركز شهرك قرار داشت و مركز خريد منطقه اي، در حاشيه شهر، نزديك جاده اي كه به نيويورك متصل مي شد، 

 سرمشق بسياري از معماران و شهرسازان در اروپا و ساير كشورهاي " نظام ردبرن" به عنوان طراحي اين شهرك بعدها. بود

  .جهان قرار گرفت

 "1943طرح لندن "در .  در طراحي نواحي مسكوني شهرهاي انگلستان به كار بسته شد1930ايده واحد همسايگي در سال 

در طراحي و برنامه ريزي .  گرديد2000 لندن در سال  نفر پايه برنامه ريزي10000 تا 6000واحد همسايگي جمعيت 

  . هزار نفر ملاك عمل قرار گرفته است8 تا 5شهرهاي جديد انگلستان، واحد همسايگي با جمعيتي حدود 
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  طراحي جزئيات قسمتي از يك واحد همسايگي

  ـ محل پاركينگ3           ـ حياط و فضاي باز خصوصي         2ـ فضاي ساخته شده                            1

  ـ جدول6ـ ورودي خانه ها                                   5ـ فضاي باز شهري                              4

  ـ درختان محصور كننده فضا8ـ مسيري كه براي ديد كافي سواره در آن نيايد مانعي ايجاد شود                                 7

، جلد دوم، طراحي دسترسي، مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي "اصول و روشهاي طراحي شهري"حمود توسلي، م: مأخذ

  .38، ص 1367و معماري وزارت مسكن و شهرسازي، 

  "واحد همسايگي"ـ مشخصات 2ـ2

قويت روح واحد همسايگي، كوچكترين واحد شهري است كه خدمات اساسي اجتماع محلي را تأمين مي كند و به منظور ت

همسايگي و ارتباطات اجتماعي، و تأمين ايمني و تأسيس شده است، تا كيفيت محيطهاي شهري و اجتماعي شهرهاي 

بنابراين، واحد همسايگي، يك مجتمع زيستي يكپارچه طراحي شده در سطح شهر . كوچك را در شهرهاي بزرگ برقرار سازد

اندازه آن معادل محدوده تحت پوشش يك مدرسه . ا تشكيل مي دهداست كه كوچكترين جزء اجتماع اسكان يافته شهري ر

و تعدادي مغازه براي تهيه مايحتاج روزمره و زمين بازي كودكان ) مسجد(ابتدايي است و از امكانات يك مركز مذهبي

  .برخوردار است

  " واحد همسايگي"اصول پايه 
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مدرسه در واقع كانون فضايي، ضابطه . سوب مي شودمدرسه ابتدايي، مهمترين عنصر تشكيل دهنده واحد همسايگي مح

در چنين محيطي هر مادري، با خيال راحت، فرزند خود را، به طور پياده، به . اصلي اندازه و وسعت يك واحد همسايگي است

ياده براي خريد هر روز خود به طور پ. مدرسه مي فرستد و اطمينان دارد كه او در راه با اتومبيل و افراد غريبه مواجه نمي شود

كودكان و نوجوانان نيز با دوستان خود در كمال امنيت و راحتي در پارك . به بازار مي رود، تا مايحتاج روزانه اش را تهيه كند

  .يا زمين بازي جمع مي شوند

  اندازه

 نفر جمعيت را 4000دانش آموز است كه 650 تا 450 معادل شعاع عمل يك دبستان ابتدايي با "واحد همسايگي"اندازه هر 

  . مغازه هستند كه مايحتاج روزانه آنها تأمين مي كند20اين جمعيت مشتري حدود . فرامي گيرد

  وسعت

دسترسي كودكان به مدرسه و زنان خانه دار به مغازه، و كودكان و افراد مسن . اساس واحد همسايگي بر حركت پياده است

 متر و به طور متوسط 800 تا 400عيار قابل قبول براي دسترسي پياده بين م. به پارك و محل بازي، پياده انجام مي گيرد

  . متر است500

  . هكتار است100معادل )  متر1000يا مربعي به ضلع ( متر500بنابراين، وسعت هر واحد همسايگي در يك دايره به شعاع 

  جمعيت
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 هكتار ثابت فرض 100به اندازه ) متر500(در صورتي كه وسعت هر واحد همسايگي را برحسب شعاع عمل يك دبستان 

  :كنيم، جمعيت مسكوني هر واحد همسايگي برحسب تراكمهاي گوناگون، داراي يك حداقل و حداكثر به شرح زير است

 نفر خواهد شد، كه وجود يك 5000 تا 4000 نفر در هكتار، جمعيت واحد همسايگي بالغ بر 50ـ401ـ در تراكم كم با 

  .راي پذيرش كودكان آن، كفايت مي كنددبستان ابتدايي ب

 نفر خواهد شد كه وجود دو دبستان ابتدايي 10000 نفر در هكتار، جمعيت واحد همسايگي بالغ بر 100ـ در تراكم متوسط با 

  .در آن كافي است

  .بستان نياز دارد نفر خواهد رسيد كه به چندين د20000 نفر در هكتار، جمعيت واحد همسايگي به 200ـ در تراكم زياد با 

بدين ترتيب جمعيت واحد همسايگي در شهرهاي كوچك يا نواحي شهري با تراكم كم در حدود چهار هزار نفر و در نواحي 

مسلماً به . پر جمعيت كلانشهر به بيست هزار نفر، و در بخشهاي مياني شهر با تراكم متوسط به ده هزار نفر بالغ مي گردد

عداد مدارس و مغازه ها نيز افزايش مي يابند، در حالي كه اصول پايه آن از نظر وسعت و حركت تناسب افزايش جمعيت، ت

  .پياده ثابت مي مانند

  محدوده

هر واحد همسايگي از چهار طرف به خيابانهاي اصلي شهري محدود است و ترافيك سواره از طريق خيابانهاي فرعي به 

واحدهاي همسايگي در .گي، بايد از حركت سواره عبوري شهري مصون باشددرون واحد همساي. داخل مجموعه راه مي يابد
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، درون چارچوب راههاي شرياني شهر قرار مي گيرند و )Super block(داخل بافتهاي شهري، معمولاً به شكل سوپر بلوك

  . مي نامند"بلوك ساختماني پايه"به همين علت گاهي آنها را از نظر طراحي شهر 

واحد همسايگي نيز به گونه اي طراحي مي شوند كه حتي المقدور با مسيرهاي پياده تقاطع نداشته باشند و خيابانهاي داخلي 

  .عابران پياده، به ويژه كودكان، با ايمني در داخل واحد همسايگي در رفت و آمد باشند

  مركز خدماتي

و چندين ) بازي، مسجد يا مركز اجتماعاتمتشكل از مدرسه، پارك يا زمين (هر واحد همسايگي بايد داراي مركزي خدماتي

اين خدمات به گونه اي استقرار مي يابند كه يك مركز اجتماعي براي ارتباط و تجمع . مغازه براي تأمين مايحتاج روزانه باشد

البته ميزان تسهيلات و خدمات شهري برحسب گروه درآمدي اجتماع و . و همياري اجتماع محلي به بهترين وجه شكل گيرد

فروشگاه، باشگاه و تجهيزات : تعداد جمعيت، از حداقل يك مدرسه، مسجد، زمين بازي و چند مغازه تا مركزي مجهز، مانند

  .فرهنگي و تفريحي گوناگون تغيير مي كند

  فضاي باز

 دليل ناگوار كمبود اين. فضاي باز در داخل محله هاي مسكوني، يكي از مهمترين موضوعات برنامه ريزي شهري است

همين واقعيت در مورد . فضاها، گراني زمين در شهرهاست كه ايجاد فضاي باز و محل بازي در محلات را دشوار مي سازد

بيشتر در . تأمين زمين مناسب براي مدارس، در درون محله هاي مسكوني هميشه مشكل است. مدارس نيز صدق مي كند
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خت مدرسه يا پارك و فضاي باز، زمين پيدا مي شود كه استفاده از قسمتهاي دور افتاده و حتي در محلهاي نامناسب براي سا

  .آن ناشي از اضطرار است

كمبود زمينهاي . از نظر آماري، پاركها و زمينهاي بازي در شهرها، به ويژه در محله هاي مسكوني به اندازه كافي وجود ندارند

  . محله و فضاي بيرون از شهرها مي گرددباز در محله ها، سبب روي آوردن مردم به پاركهاي شلوغ خارج از

پاركها و زمينهاي بازي محلي، افزون بر آنكه مكاني براي بازي و سرگرمي كودكان و نوجوانان به شمار مي روند، محلي 

فضاهاي باز محلي برحسب سن كودكان، . براي استراحت و سرگرمي بزرگسالان و كهنسالان نيز محسوب مي شوند

  : به سه گروه عمده تقسيم مي شوندنوجوانان و جوانان

توزيع شده اند تا كودكان و نوجوانان ) واحد همسايگي(گروه اول، زمينهاي كوچكي هستند كه در قسمتهاي گوناگون محله

  .اين اماكن بايد از محل عبور و مرور اتومبيلها به دور باشند. به بازي و ورزش در آنها بپردازند

 خانوار از ساكنان، در يك يا دو كوچه يا يك بلوك در نظر 60 تا 30 ساله و براي هر 6 تا 1كان اين زمينها براي استفاده كود

  . مترمربع وسعت دارند و به وساي بازي مجهز هستند2500 تا 1500هر يك از زمينها بين . گرفته مي شوند

يك زمين به ) تحت عنوان زيرمحلّه(ه  ساله هستند كه در هر بخش از محل14ّ تا 6گروه دوم، زمينهاي بازي براي كودكان 

 متر است كه بايد از مسير 400فاصله اين زمينها از خانه ها در حدود . اندازه كافي، به اين دسته از كودكان اختصاص مي يابد

راس در محله معيار استقرار اين زمين، شبيه معيار استقرار مد. حركت اتومبيلها دور باشند و بچه ها به طور پياده به آنها بروند
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اين زمينها در واقع جايگزين خيابانهاي مسكوني در شهرهاي بزرگ و پرجمعيت كشورهاي در  حال توسعه هستند و . است

  .كودكان و حتي جوانان از سرناچاري، در آنها به بازي خياباني مي پردازند

 زير اندازه زمين را برحسب جمعيت زير محله جدول. اندازه اين زمينها برحسب تراكم جمعيت و تعداد كودكان تفاوت مي كند

 .و تعداد كودكان نشان مي دهد

 Hاندازه زمين   تعداد كودكان  جمعيت نفر

2000  450  25/3  

3000  600  4  

4000  800  5  

5000  1000  6  

 نيز به دو  كودك1200 كودك غيرعملي است و براي بيش از 300به عنوان يك قاعده كلي، تهيه زمين بازي براي كمتر از 

زمين بازي محلي بايد فضا و تجهيزات .  هكتار  پيشنهاد شده است3حداقل اندازه زمين بازي كودكان .يا چند زمين نياز است

زمين فوتبال، واليبال، استخر شنا، محل استراحت بزرگسالان و حتي محلهايي براي (لازم بازيهاي رسمي را داشته باشد

  ).ي نمايشبرگزاري جشنواره تئاتر و اجرا
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. مسكوني متشكل از سه تا شش واحد همسايگي است) محله بزرگ يا برزن(گروه سوم، زمينهاي بازي براي يك ناحيه 

 هكتار پيشنهاد 15اندازه فضاي باز، يعني زمينهاي بازي و پارك به اضافه مراكز سرگرمي و تفريحي براي هر ناحيه در حدود 

در اين زمينها، انواع زمينهاي ورزشي فوتبال، هندبال، واليبال، استخر، تماشاخانه . ) نفر يك هكتار1000براي هر (شده است

  .در فضاي باز، و مركز فرهنگي مجهز به روشنايي مناسب در شب در نظر گرفته شده اند

  ـ معيارهاي واحد همسايگي3ـ2

ه كار برده است، در نمودارهاي زير نشان  ب"ردبرن"مفهوم طرح واحد همسايگي از نظر كلرنس اشتاين كه اولين بار در طرح 

  پهنه خدمات مدرسه و آمادگي.                                                                                              داده شده است

  

د همسايگي كامل به بدين ترتيب هر واح.  متر400 خانوار در شعاع 800 كودك و 250ـ مهد كودك و آمادگي، براي هر

  .چهار مهد كودك نياز خواهد داشت كه هر كدام در گوشه اي از واحد همسايگي قرار مي گيرند

( بدين ترتيب حداقل به دو دبستان.  متري از خانه ها800 خانوار در فاصله 1000 كودك و 600ـ مدرسه يا دبستان براي هر 

  دبستان.           ت كه هر دو مي توانند در مركز محله قرار گيرنددر هر واحد همسايگي نياز اس) پسرانه ـ دخترانه

   متر800                                                                                                                                         

N 
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براي دو واحد همسايگي يك دبيرستان ـ .  متري از خانه ها3000صله  خانوار در فا6400 نوجوان و 1500ـ دبيرستان براي 

در صورتي كه دبيرستانها را دخترانه و پسرانه در نظر گيريم و مدارس . كه در فصل مشترك آنها قرار گيرد ـ كافي است

مسايگي كه يك ناحيه راهنمايي از دبيرستانها جدا باشند، به چهار واحد نياز است  كه بايد در فصل مشترك چند واحد ه

  دبيرستان.                                                                                  مسكوني را تشكيل مي دهند، مستقر شوند

  

طرح كلرانس پري كه اولين بار فرم فيزيكي واحد همسايگي را تعريف كرده است، با طرح كلرنس اشتاين در اساس، مشابه 

  .        متر مي داند400با اين تفاوت كه پري حداكثر مسافت از خانه تا مركز محله را . تاس

                                             
  
  

  ـ تغيير مفهوم واحد همسايگي3

و در روي ايجاد نهادي جديد تحت عنوان واحد همسايگي، براي ارتباط متقابل و ر: برخي جامعه شناسان شهري معتقدند كه

برخي نيز با اين عقيده مخالفند و معتقدند كه شهرها از . ساكنان شهرها، مانند محله هاي قديمي، ضرورت حياتي دارد

ولي اين عقايد متضاد، در يك مورد با يكديگر . نهادهاي قوي تري براي ايجاد ارتباط متقابل بين ساكنان خود بهره مندند
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.  واحد همسايگي به عنوان يكي از ابزارهاي شكل بندي و تشكيلات كالبدي شهر استاختلافي ندارند، و آن به كارگيري

  .زيرا هر شهر بزرگ يا كوچك به واحد پايه اي با مقياس انساني نياز دارد تا الگوي شهري را عملاً تحقق بخشد

.  شايسته  نرسيده استمتأسفانه مفهوم واحد همسايگي پيشنهادي طرحهاي جامع شهري در ايران، در عمل به جايگاهي

الگوي شهرسازي خود به خودي در ايران معاصر حاكي از اين است كه محله هاي شهري و به ويژه خدمات عمومي در 

در اغلب طرحهاي جامع، اين ويژگي شهرهاي ايران . گرايش دارند) خيابانها(مقياس محلي، به استقرار در امتداد محورها

  . معيارهاي ايمني و آسايش سعي شده كه اين الگو تغيير كندناديده گرفته شده است و براساس

عدم موفقيت عملي واحد همسايگي در شهرسازي ايران، باعث دلسردي شهرسازان و معماران شده و كم كم اين ايده اعتبار 

نون زمان آن با در نظر گرفتن اصول و ارزشهاي واحد همسايگي، اك. خود را از دست داده والگوي موجود، تثبيت شده است

  .است كه مفاهيم و اصول آن با ويژگيهاي شهرهاي ايران تطبيق داده شوند و از تقليد كليشه اي در طرحها پرهيز گردد

در اين زمينه بايد افزود كه خيابان در شهرهاي ايران، نقش اجتماعي ـ اقتصادي و فرهنگي مهمي دارد و نمي توان به 

خيابانها باعث . ، آن را در صحنه زندگي شهري مردم ايران ناديده گرفت"حمت ترافيكيمزا"آساني، فقط براساس يك معيار 

به همين دليل، تسهيلات ياد شده . رونق مغازه ها و تنوع خدمات آنها مي گردند و ميزان ارتباط اجتماعي را افزايش مي دهند

 و طراحي خيابانها مجهز به خدمات تجاري و مكانيابي درست اين تسهيلات. به استقرار در جوار خيابانها گرايش دارند

درون مسلماً .  اجتماعي، مي تواند زمينه اي مناسب در انطباق ايده واحد همسايگي با الگوي توسعه شهري ايران فراهم آورد
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محله ها، مكانهاي مناسبي براي استقرار مهدكودك و زمين بازي است اما در مورد زمين بازي كودكان نيز به علت 

وديتهاي فضا و زمين در بافتهاي شهري، مي توان الگوي بازي خياباني و تجمع نوجوانان را در خيابانهاي جدي تلقي محد

  .كرد و خيابانها را با توجه به الگوهاي رفتاري طراحي نمود

  اندازه هاي گوناگون واحد همسايگي

  زير واحد همسايگي

   نفر2000: جمعيت

   هكتار16: وسعت

  رسه و مغازهمسجد و مد: مركز

  واحد همسايگي

   زير واحد همسايگي4تا3شامل 

   هزار نفر8 تا 6: جمعيت

   هكتار52: وسعت

  تجاري، آموزشي و خدماتي: مركز

  محله
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  شامل دو واحد همسايگي

   نفر12000: جمعيت

   هكتار1124: وسعت

  تجاري، آموزشي و خدماتي: مركز

  ـ ناحيه مسكوني4

، با توجه به عدم موفقيت برخي معيارهاي واحد همسايگي، به ويژه 1960ر دهه در دومين دوره تكويني شهرسازي د

) Districts(معيارهاي مربوط به استقرار تسهيلات شهري در واحد همسايگي؛ مقياس بزرگي تحت عنوان ناحيه مسكوني

  .مورد توجه قرار گرفت

هيلات و خدمات مركز ناحيه بهره مند مي ناحيه مسكوني متشكل از چند واحد همسايگي همجوار است كه همگي از تس

) Runcom(در شهر جديد رانكورن) Residential Communities(همين طرز فكر تحت عنوان همستان مسكوني. گردند

  .و همچنين در طرح شهر جديد واشينگتن اعمال گرديد

نوان واحدي بزرگتر از واحد  مطرح شده، و به ع1964در سال ) L. Engelhardt(انگلهارت. اين فكر قبلاً توسط ال

مبناي يك ناحيه مسكوني، يك دبيرستان است كه براي . همسايگي در برنامه ريزي شهري ملاك عمل قرار گرفته بود

  .  كيلومتري در نظر گرفته شده است3حوزه جمعيتي و وسعت فضايي بيشتر از يك واحد همسايگي تا شعاع 
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براي چنين جمعيتي يك .  نفر جمعيت به يك دبيرستان نياز دارند000/20 حداقل در اين مقياس، هر چهار واحد همسايگي با

مركز تجاري، به صورت بازارچه خياباني يا فروشگاه بزرگ در نظر گرفته مي شود تا انواع خدمات تجاري، خدماتي، فرهنگي 

  .مورد نياز را ارائه كند

 يك واحد كارآمد و "ناحيه مسكوني". را پديد مي آورد) Community(چنين تجمعي از واحدهاي همسايگي، يك همستان

 .سرزنده و با قابليت زياد براي برنامه ريزي است كه محله هاي جديد شهري را در مقياس بزرگتر شكل مي دهد

 هزار نفر خواهد بود كه معادل يك شهر 40 هزار تا 20جمعيت يك ناحيه شهر، بر حسب تراكم واحدهاي همسايگي از 

از نظر . چنين الگويي با ساختار شهرها و سيستم تشكيل بازارچه هاي خياباني در ايران انطباق دارد. سرزنده استكوچك 

. اجتماعي، اين واحدهاي شهري در صورت موفقيت، از ارتباطات اجتماعي و فرهنگي شهروندان حفاظت و پاسداري مي كند

 روح سالم و هماهنگ اجتماعي در شهرها تقويت خواهد  شهري در شهرهاي بزرگ،" همستانهاي"در صورت شكل گيري

  .شد

  ـ مشخصات كاربري مسكوني5

مسكن شهري از نظر نوع و تراكم مسكوني و نيز تعداد طبقات و خانوار ساكن، به چند دسته طبقه بندي مي شود، اما از نظر 

  .   ابل تقسيم استاجتماعي و جمعيتي، به سه دسته تك خانواري، چند خانواري و مجتمع مسكوني ق

  "ويلايي"ـ مسكن مستقل 1ـ5
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خانه هاي مستقل جدا از هم كه حياط و فضاي باز خصوصي دارند، اعم از كوچك و بزرگ، محل سكونت يك خانوار يا 

به خانه هاي . برخي از اين خانه ها كه در محله هاي قديمي وجود دارند، داراي تعداد زيادي اتاق هستند. دوخانوار هستند

محله هايي كه تماماً از اين نوع .  گفته مي شود" ويلايي"تقل نسبتاً بزرگ در بخشهاي جديد شهري در اصطلاح مسكنمس

اغلب اين قبيل خانه ها، باغچه و حياط دارند و در . خانه ها ساخته شده اند، جزء منطقه تراكم بسيار كم به شمار مي روند

  .ي از شهر پديد مي آورند كه از هواي مطبوع و آفتاب كافي برخوردارندمجموع، محله هايي سبز و خرمّ را در بخشهاي

اين نوع از خانه هاي شهري در بخشهاي حاشيه روستايي چسبيده به شهر، به شكل خانه هاي روستايي كوچك و در 

 خانه هاي در بخشهاي كهن شهر، بقاياي. بخشهاي مرفّه نشين به شكل خانه هاي متوسط و بزرگ اعياني ديده مي شوند

مستقل قديمي وجود دارند كه پس از جابه جايي ساكنان اوليه، به تدريج محل سكونت اقشار كم درآمد، فقير و يا مهاجران 

در هر اتاق اين خانه ها گاهي يك خانوار . گرديده اند و كيفيت نخستين خود را از دست داده، رو به فرسودگي نهاده اند

  .ادي پديد مي آوردساكن شده كه تراكم جمعيتي زي

  ـ خانه هاي نيمه مستقل2ـ5

دو طبقه تشكيل شده كه به طور رديفي در امتداد ) Row houses(بخشهاي مياني شهرهاي ايران از خانه هاي مستقل

اقتصاد زمين و ساختمان، تأمين مسكن براي خانوارهاي جوان، و به ويژه اقتصاد مستغلاتي در . معابر شهري ساخته شده اند

ها، سبب احداث يك يا چند اشكوب جديد، روي طبقه اصلي مي شود كه امروزه اين نوع مسكن، در شهرهاي كوچك و شهر
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اين نوع خانه ها به اندازه هاي بسيار كوچك تا متوسط در قطعاتي . متوسط و حتي در شهرهاي بزرگ بيشتر ديده مي شود

  .منظم از زمين ساخته مي شوند

  ـ خانه هاي آپارتماني3ـ5

خانه هاي آپارتماني از نظر اندازه . بخش عمده اي از مسكن شهري در شهرهاي بزرگ و متوسط، از نوع آپارتماني است

معمولاً در اجتماعات كم درآمد، آپارتمانها كوچك هستند و در آن . واحدها، تعداد اشكوبها و شيوه تقسيمات داخلي انواع دارند

 آپارتمانها بزرگتر و در آن نواحي كه ساكنانش درآمد زياد دارند آپارتمانهاي مدرن نواحي كه ساكنانش درآمدي متوسط دارند،

  .و متنوع در معماري احداث مي شوند

  .است) طبق قانون آپارتمانها( از مشخصات خانه هاي آپارتماني، استقلال هر واحد در ورودي، و اشتراك در فضاهاي مشاعي

اين نواحي خصوصيات اجتماعي و فرهنگي ويژه اي . با تراكم زياد شهري هستندبخشهاي مسكوني آپارتمانها، خاص نواحي 

  . ياد مي شود"شيوه زندگي شهري"دارند كه از آن با عنوان 

  ـ مجتمعهاي مسكوني4ـ5

تجمع تعدادي آپارتمان، در يك بلوك شهري كه به شكلي يكپارچه طراحي و تركيب شده باشند؛ مجتمعهاي مسكوني را 

بسياري از مجتمعهاي مسكوني داراي فضاي عمومي مشتركي هستند كه مورد استفاده همگاني ساكنان . دپديد مي آور
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به منظور تأمين حفاظتهاي اجتماعي و ايمني در . مجتمع قرار مي گيرد و ديگران حق استفاده و حتي ورود بدان را ندارند

  .در نظر گرفته مي شودمجتمعهاي مسكوني، براي هريك، محوطه ورودي و پاركينگ اختصاصي 

.  يا حتي بيشتر شكل بگيرد8 تا 2البته ممكن است يك مجتمع، تماماً از خانه هاي ويلايي مستقل يا آپارتمانهايي با طبقات 

 100 در تهران، كه به اندازه يك شهر "اكباتان"مانند مجتمع ( برخي از مجتمعهاي مسكوني، بسيار بزرگ و پرتراكم هستند

  ).يت داردهزار نفري جمع

  ـ برج 5ـ5

معمولاً آپارتمانهاي بلند مرتبه در آن نواحي از .  گفته مي شود"برج"به آپارتمانهاي بلند مرتبه بيش از ده اشكوب، اصطلاحاً 

در اين برجها، طبقات كم درآمد و متوسط . شهر كه قيمت زمين در آنجا بسيار گران، و تراكم نيز زياد است، احداث مي شوند

مانند تهران، الگوي ديگري از ) كلانشهرها(اما در شهرهاي بزرگ. هري، مانند كارگران و كارمندان سكني مي گيرنددرآمد ش

يعني در نواحي مرفه نشين، كه قدرت اقتصادي . برج سازي شكل گرفته است كه عكس آنچه گفته شد، پنداشته مي شود

 مرتبه بسيار مدرن براي استفاده طبقات پردرآمد شهري احداث مي ساكنان و قيمت زمين، بسيار زياد است، آپارتمانهاي بلند

در سالهاي اخير در .  در تهران از جمله نمونه هاي اين سخن مي باشند"شهرك غرب" و "" "اسكان"برجهاي . گردد

ين نوع نواحي ويلايي خوش آب و هواي شهرها نيز به علت گراني زمين و تقاضاي زياد، برجسازي رواح يافته است كه ا
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برجها با وضعيت مسكوني ويلايي پيرامون خود هماهنگي ندارند و مشكلات خاصي از نظر اشراف، آفتاب ـ سايه، جريان هوا، 

  .تأسيسات زيربنايي و شبكه آمد و رفت پديد آورده اند

  ـ تراكم مسكوني6

مثلاً شهري با وسعت . كتار استتراكم مسكوني نتيجه محاسبه تعداد جمعيت ساكن در اراضي مسكوني يك شهر برحسب ه

 درصد از 50در صورتي كه .  نفر در هكتار است100 هزار نفر، داراي تراكم جمعيتي برابر با 300 هكتار و جمعيت 3000

  . نفر در هكتار مي رسد200اراضي شهر، زير پوشش كاربري مسكوني باشند، ميزان تراكم مسكوني در همان شهر به 

يكي تراكم مسكوني خالص و ديگري تراكم مسكوني : اكم مسكوني شهرها دو تعريف وجود داردبراي اندازه گيري تر

  .ناخالص

  ـ تراكم مسكوني خالص 1ـ6

محاسبه نسبت ميان ساكنان شهر و مساحت زميني كه به واحدهاي مسكوني، :  تراكم مسكوني خالص عبارت است از

  .هكتار/ اختصاص يافته است، برحسب واحد سطح 

                                                                                                                    تعداد جمعيت ساكنان     
  =                                                                                                نفر در هكتار

                                                                                                        سطح خالص اراضي مسكوني           
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 300يك هزار هكتار و تعداد جمعيت شهر ) اراضي مسكوني در يك شهر( مثلاً در صورتي كه سطح خالص تمام خانه ها

سطوح اراضي مسكوني، شامل سطح .  نفر در هكتار خواهد بود300لص آن شهر معادل هزار نفر باشد، تراكم مسكوني خا

  .زيربنا، و فضاي باز كليه واحدهاي مسكوني شهر است

  ـ تراكم مسكوني ناخالص2ـ6

در . از محاسبه نسبت تعداد جمعيت ساكن در هر ناحيه، به سطح كل اراضي مسكوني: تراكم مسكوني ناخالص عبارت است

سبه، سطح نواحي مسكوني، شامل سطح خالص اراضي مسكوني به اضافه شبكه دسترسي و اراضي خدمات عموميِ اين محا

به عبارت ديگر سطح ناخالص مسكوني، برابر است با سطح كل يك محله يا ناحيه . وابسته به ناحيه مسكوني، است

  .مسكوني

                                                                تعداد جمعيت ساكنان                                                         
  =                                                                                                نفر در هكتار

                                                     سطح كلي ناحيه مسكوني                                                               
 هكتار باشد، تراكم مسكوني 1500 هزار نفري، 300براي مثال در صورتي كه سطح محله ها يا نواحي مسكوني همان شهر 

  . نفر در هكتار خواهد شد200ناخالص آن معادل 

ن دهنده ميزان فضاهاي عمومي و تسهيلات شهري در نواحي مسكوني يك تفاضل تراكم مسكوني خالص و ناخالص، نشا

  .شهر است و به طور مستقيم حاكي از كيفيت زندگي و سكونت در شهرهاست
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  :تراكمهاي مسكوني ناخالص برحسب تعداد نفر در هكتار به چند دسته تقسيم مي شوند

ه يك يا دو طبقه دارند و خانه هايي به وسعت بيش از به نواحي مسكوني با خانه هاي تك خانواري مستقل ك: تراكم كم

  . نفر در هكتار، تراكم كم گفته مي شود100 مترمربع و داراي تراكم ناخالص مسكوني كمتر از 200

  . نفر در هكتار جزو تراكم متوسط هستند200 تا 100نواحي مسكوني آپارتماني دو تا چهار طبقه، با جمعيت : تراكم متوسط

  . نفر در هكتار با عنوان تراكم زياد ياد مي شود300 تا 200از نواحي مسكوني آپارتماني چهار طبقه با جمعيت : دتراكم زيا

  مقايسه دو نوع مجتمع مسكوني با تراكم يكسان

  1546: تعداد واحد مسكوني

   هكتار300: وسعت

  هكتار، شامل مدرسه، مسجد و محل كسب و كار28: سطح تسهيلات شهري

   هكتار28 :سطح جاده

   هكتار32: سطح فضاي باز

   هكتار212: سطح مسكوني

  1546:تعداد واحد

   هكتار300: وسعت
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   هكتار شامل مدرسه، مسجد و محل كسب و كار28: سطح تسهيلات

   هكتار32: سطح جاده ها

   هكتار28: سطح فضاي باز

   هكتار212: سطح مسكوني

 نفر در هكتار، داراي 600 تا 300چهار طبقه و بلند مرتبه با جمعيت بين نواحي مسكوني آپارتماني بيش از : تراكم خيلي زياد

  .تراكم خيلي زياد محسوب مي شوند

  ـ سرانه مسكوني7

مقياس اندازه گيري . سرانه مسكوني، مقدار زمين مسكوني است كه به طور متوسط سهم هر يك از ساكنان شهر مي شود

  .سرانه مسكوني، مترمربع بر نفر است

 مسكوني ناخالص، عبارت است از سهم هر يك از افراد ساكن در شهر از اراضي ناخالص مسكوني كه شامل سطح سرانه

  .معابر و تسهيلات عمومي داخل نواحي مسكوني: مانند. اراضي مسكوني و كاربريهاي وابسته به ناحيه مسكوني مي شود

  .در شهر از اراضي خالص مسكونيسهم هر يك از افراد ساكن : سرانه مسكوني خالص، عبارت است از

تقسيم بر ) برحسب مترمربع(سطح: يعني. روش اندازه گيري سرانه مسكوني، عكس روش اندازه گيري تراكم مسكوني است

  .جمعيت ساكن بر حسب نفر
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  )مترمربع(    مساحت زمين مسكوني                                                                                                     
  =سرانه مسكوني ) مترمربع/ نفر                                                               (

                                                                                                                   جمعيت ساكن

ح هر شهر، سرانه هاي مسكوني برحسب تراكمهاي متفاوت تغيير مي كند؛ به طوري كه در تراكم كم معمولاً سرانه در سط

بنابراين سرانه مسكوني و تراكم مسكوني . مسكوني زياد است و در تراكمهاي زياد، سرانه مسكوني، بسيار كم خواهد بود

  : ا تراكم مسكوني، از قاعده زير نيز مي توان  استفاده كردبراي سنجش رابطه سرانه مسكوني ب. رابطه معكوس دارند

  )نفر در هكتار(ميزان تراكم�)مترمربع(ميزان سرانه= يك هكتار

 مترمربع خواهد بود و  در تراكم 100سرانه مسكوني ناخالص برابر با )  نفر در هكتار100(طبق رابطه بالت در تراكمِ كم

 25سرانه مسكوني به )  نفر در هكتار400( مترمربع و در تراكم زياد40ني برابر با سرانه مسكو)  نفر در هكتار250(متوسط

البته اين قاعده در تمام بخشهاي شهر صادق نيست، بلكه قاعده اي كلي است و صرفاً براي تشخيص . مترمربع مي رسد

اكم مسكوني افزايش يابد، سرانه طبق اين قاعده، هر قدر تر. رابطه بين سرانه مسكوني و تراكم مسكوني به كار مي رود

  .مسكوني كاهش مي يابد

                                                                                                                    m
  )يك هكتار (10000 2

m              سرانه مسكوني                                                                     
2 20=  

  )تراكم= نفر در هكتار (500                                                                                                                  
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امطلوبي از نظر سرانه در نواحي مختلف شهر، علي رغم تراكمهاي مسكوني گوناگون، ممكن است سرانه هاي مطلوب يا ن

چنان كه در نواحي پرتراكم آپارتماني بلند مرتبه، در بخشهاي مرفه نشين شهر كه . هاي خالص مسكوني وجود داشته باشد

 نفر در هكتار است، ممكن است هر خانوار، به اندازه كافي از سطح مسكوني خالص برخوردار باشد و 500ميزان تراكم آنها 

همان . مترمربع به دست مي آيد20در حالي كه بنا به قاعده بالا معادل .  مترمربع براي هر نفر برسد50ز سرانه آنها به بيش ا

  .طور كه گفته شد؛ بايد ويژگي هر بخش از شهر مورد بررسي قرار گيرد و به قاعده كلي بسنده نشود

  ـ معيارهاي كاربري مسكوني8

هر . اي از سطح شهرها به كاربري مسكوني اختصاص يافته استمحل زندگي، مهمترين بخش هر شهر است و بخش عمده 

درصد از شهر زير پوشش كاربري مسكوني 40 درصد سطح شهر و در شهرهاي بزرگ حدود 60شهرهاي كوچك بيش از 

  . است

خانه داراي . خانه، محلي است كه بيشتر وقت انسان در آنجا سپري مي شود و محل زندگي و آسايس خانواده است

ردهاي گوناگون اجتماعي، اقتصادي و فرهنگي است و كيفيت و كميت فضايي آن نقش مهمي در رضايت افراد جامعه كارك

  . دارد
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مهمترين تصميم در تعيين . الگوي خانه نه تنها در يك كشور، بلكه در يك شهر نيز از نظر فيزيكي اشكال گوناگوني دارد

وسط زمين مورد نياز براي هر خانه يا به بياني دقيقتر، ميزان متوسط زمين استانداردهاي فضايي يك شهر، تعيين ميزان مت

  .مورد نياز براي هر نوع مسكن است

معيار اصلي براي تعيين ميزان كاربري مسكوني در شهرسازي و اصولاً در بيشتر كاربريهاي شهري، وابسته به شرايط استفاده 

 به كنترل ساختمان و زمين بپردازند، اما در واقعيت ويژگي خانوارها بدون برنامه ريزان شهري فقط مي توانند. كنندگان است

توجه به استانداردهاي شهرسازي متحول مي شود؛ به طوري كه حتي تعيين تعداد جمعيت يا تعداد خانوار در هر هكتار ـ كه 

  . منطقي نيستبه عنوان يك معيار مهم مورد استفاده قرار مي گيرد ـ معمولاً چيزي بيش از يك حدس

اما پي بردن به . براي تعيين ميزان زمين مورد نياز كاربري مسكوني، بايد بين خواستها و هزينه ها تعادل برقرار گردد

زيرا به ندرت مشخص مي شود كه چه . خواستهاي معقولي كه بتوان براساس آنها تصميم گيري كرد كاري دشوار است

كن خواهند شد، يا چه نيازهايي دارند و چگونه اين نيازها به علت گسترش تعداد كساني خانه هايي كه ساخته مي شود، سا

  افراد خانواده افزايش مي يابد؟

  

  

  

   

●
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  زاغه نشيني: پيوست

هرهاي بزرگ، به ويژه در كلانشهرهاي جهان سوم، يكي از مسايل مهم شهر به شمار مي توسعه مناطق زاغه نشين در ش

رشد مناطق زاغه نشيني و تلاش براي بهسازي شرايط زندگي ساكنان آن، يكي از مهمترين دغدغه هاي مديريت . رود

در مواردي نيز به كار بسته از دهه پنجاه تاكنون شيوه هايي گوناگون براي حل اين معضل انديشيده شده و . شهري است

  .شده است

  ـ تعاريف1

اما نمي توان هر منطقه مسكوني فقير نشين يا كم درآمد را . به طور كلي زاغه به مساكن فقير از نوع ابتدايي گفته مي شود

ولي . وردزاغه، از ديدگاه برخي، منطقه اي است كه محيط اجتماعي آن، مسائل آسيب شناسي را به وجود مي آ. زاغه ناميد

اين تعريف هم به تنهايي براي توصيف مشخصات زاغه نشيني كافي نيست و در واقع اين تعاريف، توصيف آلونگ نشيني 

آلونك نوعي سكونتگاه است كه با مصالح ابتدايي سرهم بندي شده و وضعيت زيستي بسيار نامطلوب و . محسوب مي شود

  .آكنده از آلودگي  محيطي دارد

شهري، مناطق آلونك نشين، جاهايي هستند كه به علت كيفيت بسيار نازل كالبدي و محيطي، و وضعيت از نظر مديريت 

  .بسيار نامساعد اجتماعي شان، به بازسازي يا حتي پاكسازي نياز دارند

   

●����  :��زا$# �"�  
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  :از ويژگيهاي مناطق زاغه نشين و آلونك نشين، استقرار در نامناسب ترين اراضي شهري است؛ كه از آن جمله اند

  .داخل گودهاي آجرپزيـ 

  .ـ در جوار گورستانها و يا حتي درون آنها

  .ـ در جوار سايتهاي بزرگ ساختمان سازي

  . ـ در حريم مسيلها

  .ـ در حريم مسير فشار قوي برق

  .ـ در حاشيه محله هاي فقير نشين

  .ـ در جوار كاربريهاي صنعتي و حمل و نقل

ه به طور كلي زاغه نشيني خوانده مي شوند، لازم است هر يك از آنها براي روشن شدن انواع سكونتگاههاي نامطلوب ك

  .جداگانه تعريف شوند

  زاغه نشيني

زاغه ها، سكونتگاه هايي هستند كه در بدترين اراضي شهر، پديد مي آيند و ساكنان آنها در كف يا لبه معادن سنگ و خاك 

 ايجاد شده در ديوار معادن سرپناههايي شبيه زاغه احداث مي يا در گودهاي آجرپزي اطراف شهرها، با حفر زمين و نقبهاي

  .كنند و در آنها سكونت مي گزينند
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  آلونك نشيني

آلونكها، سكونتگاههاي حاشيه اي هستند كه ساكنان آنها به علت فقر و محروميت شديد، قادر به ايجاد مسكن با مصالح 

حلبي، حصير، پلاستيك و مانند اينها، سرپناههايي ايجاد كرده، : ساختماني متعارف نيستند و با سرهم كردن اشيايي مانند

. اين سكونتگاهها فاقد هر گونه خدمات بهداشتي، آب و برق بوده. محلات بسيار كثيف و آلوده شهري را پديد مي آورند

  .برخي از آنان محل اسكان اقشار مهاجر و تهيدستان روستايي، و مأمن بعضي از بزهكاران شهر هستند

  حلبي آباد

حلبي آباد، محل سكونت افرادي است كه در مجاورت مكان دفن زباله هاي شهري زندگي مي كنند و با استفاده از بازمانده 

اين افراد . مسؤولين امور شهري نيز سكونت اين افراد را در چنين مكانهايي تحمل مي كنند. زباله ها امرار معاش مي كنند

  . اشياي پيدا شده در آشغالهاي شهري، بنا مي كنندسرپناه خود را با استفاده از

  اتاق نشيني

اتاق نشيني به انواع گوناگون ساختمانهايي كه با هدف مشخص ديگري بنا شده اند ولي سپس به عنوان مسكن ارزان قيمت 

ه هاي اعياني قديمي درون مورد استفاده قرار گرفته اند، گفته مي شود و شامل ساختمان كاروانسراها، گاراژها، پادگانها و خان

در . بافت مركزي شهر، يا جايي كه زماني يكي خانواده و افراد وابسته در آن سكونت داشته اند و اتاقهاي متعدد دارد مي شود



 86 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 خانوار، هر يك 40 تا 30، اكنون بيش از )نمونه آن در بافت قديم شهر تهران، محله عودلاجان است( برخي از اين خانه ها

  . از خانه، حتي در راهرو و آشپزخانه به عنوان محل سرپناه سكونت دارنددر قسمتي

  سرپناه اضطراري

) آوارگان(اين نوع سكونتگاهها را نهادهاي دولتي براي تجديد اسكان كساني كه گرفتار بلاياي طبيعي يا اقدامات سياسي

در آفريقا يا . مل ساختمانهاي تك واحدي استدر آمريكاي لاتين اين نوع سرپناه اضطراري شا. شده اند، احداث مي كنند

بخشهايي از آسيا به صورت كمپهاي چادري است و اگرچه اين سكونتگاهها بطور رسمي جنبه اي موقت دارند، چندين دهه 

  .مورد استفاده قرار مي گيرند و به مثابه بخشي از كل واحدهاي مسكوني شهر محسوب مي شوند

  مجموعه هاي مسكوني كارگري

 قبيل سكونتگاهها را بيشتر، كارفرمايان بنگاههاي اقتصادي براي استفاده كارگران كم درآمد و با كيفيتي نازل احداث مي اين

در عين حال سكونتگاههايي را كه توسط اتحاديه هاي كارگري و يا انجمنهاي غيرانتفاعي ساخته مي شوند، نيز، مي . كنند

  .توان در اين زمره دانست

  حاشيه نشيني
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.  نيز مي نامند"بي ضابطه" و "خودرو"كونتگاههاي حاشيه اي را به دليل عدم نظارت و كمك دولت، سكونتگاههاي س

گاهي به علت سكونت گروه هاي كم درآمد و فقير، به نام سكونتگاههاي خلفي نيز شناخته شده اند؛ اما به دليل موقعيت آنها 

  .ي خوانده مي شوندنسب به شهر، از نظر مكاني سكونتگاههاي حاشيه ا

، )تحول شرايط اجتماعي و فيزيكي(سكونتگاههاي حاشيه اي به تدريج با بهبود وضع ساكنان و اتصال محل به پيكر شهر

از اين رو، گاهي آنها را سكونتگاههاي انتقالي نيز مي . تغيير وضعيت داده، گاهي خود تبديل به شهري مستقل مي شوند

اين سكونتگاهها به طور غيرمجاز پديد مي : نتگاههاي حاشيه اي يك مشخّصه عمومي دارندبا اين حال، تمام سكو. نامند

  .آيند و به علت غيررسمي بودنشان، از برنامه هاي شهري و خدمات اجتماعي محروم مي مانند

  روستاهاي شهري

. تاهاي شهري مي گويندبه روستاهاي كوچكي كه پس از گسترش كالبدي شهر به انضمام محدوده شهر در آمده اند، روس

  . اين روستاها معمولاً فاقد خدمات هستند، در حالي كه توسعه هاي جديد پيرامون آنها وضع مطلوبي دارند

 هزار نفر نيز به 250 روستا با جمعيتي حدود 110حدود .  روستا در محدوده شهر تهران جذب شهر شده اند129تاكنون حدود 

تشكيل شده ) Kampungs(شهر جاكارتا از ارتباط متقابل مجموعه اي از اين روستاها. محدوده شهر دهلي اضافه شده اند

 .است و از همين رو به بزرگترين روستاي جهان مشهور شده است

  1تابلو شماره 
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  نمونه هايي از آلونك نشيني در جهان

نفر از جمعيت آن در گورستانهاي  ميليون نفر جمعيت داشت كه بيش از يك ميليون 7/7، نزديك 1985شهر قاهره در سال 

  .شهر سكونت داشتند و در عين حال بسياري ديگر، شبها را در مساجد شهر مي گذراندند

 ميليون نفر در مناطقي از 3/2 ميليون نفر جمعيت داشت، نزديك 9/2 حدود 1985در شهر آنكارا پايتخت تركيه كه در سال 

  . مشهور است، سكونت دارند"ساخت شبانه"و به معني  Gecekondu  " چسبه كوندو"شهر كه به نام 

 ميليون نفر در آلونك هايي سكونت دارند كه بسيار متراكم و آلوده اند و 5/3 ميليون نفر جمعيت، نزديك 10در شهر بمبئي با 

ه توالت عمومي نيز مسكن هيچ يك از خانوارها داراي توالت نيست و يك چهارم خانوار حتي ب.  نفر ساكنند9 تا 5در هر اتاق 

  .دسترسي ندارند و از فضاي باز اطراف آلونكها استفاده مي كنند

 ميليون نفر داشت، در آلونكهاي واقع در نواحي 7/5 نزديك نيمي از جمعيت شهر ليما كه جمعيتي حدود 1985در سال 

 pueblos joveneيرمجاز به نامو يك چهارم ديگر در  توسعه هاي مسكوني غtugriosبه نام ) inner city slums(شهر

برخي از اين .  ناحيه رسيده است300اين سكونتگاهها رشدي سريع داشته، اكنون نيز تعداد آنها به . سكونت داشتند

  .سكونتگاهها در مناطق دفن زباله ها احداث شده اند

نفر از اين جمعيت در  ميليون 7 ميليون نفر بوده است و حداقل 3/17 حدود 1985جمعيت مكزيكوسيتي در سال 

  .سكونتگاههاي غيرقانوني و كنترل نشده سكونت دارند
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 درصد از ساكنان شهر، حاشيه نشين هستند و در كراچي نيمي از سكنه شهر در مسكن 20در سئول پايتخت كره جنوبي، 

  .غيرقانوني زندگي مي كنند

  . هزار نفر در پياده روها مي خوابند600در كلكته نيز 

   نشيني و اسكان غيررسمي در كشورهاي در حال توسعهـ حاشيه2

تراكم بيش از حد دارند و نداشتن تأسيسات كافي، بي : پديده بد مسكني، به آن دسته از مسكنهاي شهري گفته مي شود كه

در بد مسكني، در تمام شهرهاي جهان وجود دارد و . دوامي مصالح و عدم آسايش ساكنين، از خصايص و ويژگيهاي آنهاست

در اين محلات . بروز كرده است ) Down townموسوم به(كشورهاي صنعتي توسعه يافته، بيشتر در در محلات قديمي شهر

  .بد مسكني در اين كشورها در بافت و بناهاي موجود شهرها شكل مي گيرد. مهاجران خارجي و رنگين پوستان سكونت دارند

كل و محتول بسيار متنوع، و از لحاظ ابعاد، بسيار گسترده تر از  از لحاظ ش"بدمسكني"در كشورهاي در حال توسعه 

، پشت بام )درمصر(كشورهاي صنعتي پيشرفته است و به اشكال حلبي آباد، زاغه نشيني،آلونك نشيني، اتاق نشيني، قبرنشيني

  .در داخل و خارج شهرها پديد آمده است) در هنك گنگ(، حصيرآباد، قايق نشيني)در هند(نشيني

در .  محسوب مي شوند"بدمسكني"رين نوع حاشيه نشيني، زاغه نشيني و آلونك نشيني است كه از جمله بدترين نوع بدت

اغلب شهرهاي جهان، به ويژه شهرهاي كشورهاي در حال توسعه، به علل گوناگون همچون مهاجرت روستاييان تهيدست، 

  .يريت شهري را با مسائل دشوار روبه رو مي سازندسربرآوردن اين نوع مسكنها روز به روز افزايش مي يابد و مد
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اين وضعيت گوياي مشكل عظيمي است كه تمام كشورهاي در حال توسعه دست به گريبان آن هستند و عموميت آن نشان 

اين كشورها در حال گذار از يك . مي دهد كه از بنيانهاي ساختاري عميقي نشأت گرفته، فقط به سطح توسعه مربوط نيست

ه معيشت كشاورزي به نظام صنعتي يا خدماتي هستند و به همين سبب، گرفتار مسائل ساختاري شده اند و به سختي مرحل

  .مي توانند با روشهاي سطحي، مسائل اين چنيني را چاره انديشي نمايند

 از مواهب توسعه بخش عمده اي از جمعيت شهرها به علت پايين بودن سطح درآمد سرانه، بيكاري، بي سوادي و بي مهارتي

 مي نامند، بخشي از اعضاي جامعه را كه شغل مناسب و "كنار گذاشتگي"اين پديده كه آن را . يافتگي بهره مند نيستند

درآمد كافي ندارند و از عهده هزينه هاي مسكن شهري برنيامده، در نتيجه به حاشيه شهر رانده شده و در آلونكها اسكان 

  .يافته اند، شامل مي شود

  ـ نحوه نگرش به حاشيه نشيني3

مشكل مسكن را نمي توان از بالا حل كرد، زيرا مشكل مردم است و حل يا حتّي رويارويي با آن تنها با خواست و عمل "

 در انجمن 1948در سال ) Giancalo de Carlo( اين عبارت را جيانكالو دي كارلو ".مشخصٌ خود مردم ممكن است

ميان مستمعين، دانشجوي جواني به نام جان ترنر حضور داشت كه بعدها همراه با گروهي در . معماري لندن بيان كرد

، "آزادي براي ساخت"ترنر، در كتابي به نام .  تهيدستان يا كم درآمدها شد"خوديار"كوچك، پيشگام نهضت خانه سازي 

. ن حاشيه نشينان با كمك دولت مطرح كرد و ارتقاي تدريجي مسك" خوديارانه"ديدگاه خود را درباره استفاده از خانه سازي
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.  زمان بر، پويا و تكاملي است"فرايندي" يا "فعل" به نام سرپناه نيست، بلكه "شيئي" يا "اسم"او معتقد بود كه مسكن، 

همين . جوهره كتاب وي، آشكارسازي استعداد، انرژي و منابع تهيدستان براي ايجاد و بهبود تدريجي محيط زندگي شان بود

مركز اسكان بشر سازمان ملل " در 1988 شد و نمايندگان كشورهاي جهان در سال " توانمند سازي"يام تونر، موجد راهبردپ

  .پذيرفتند) GSS ("2000راهبرد جهاني سرپناه تا سال" اين نظريه را به عنوان "متحد

در كشورهاي در حال توسعه اختيار شده است اما تا رسيدن به اين راهبرد جهاني، راههاي گوناگوني براي اسكان كم درآمدها 

  .كه بررسي نقاط قوت و ضعف آنها آموزنده خواهد بود

  ـ مسكن اجتماعي1ـ3

، ساختن مسكن متعارف براي آنها و انتقال ساكنان زاغه )به ويژه آلونك نشيني(گرايش اوليه دولتها در مواجهه با بدمسكني

زماني كه ( فعاليت معمولاً در پي طرحهاي بازسازي يا نوسازي محلّات شهرهااين. ها و آلونكها به ساختمانهاي جديد بود

  .، صورت مي گرفت)برنامه هاي جامعي براي اسكان كم درآمدها در دست نيست

 خورشيدي براي جابه جايي زاغه نشينهاي داخل شهر 1340در دهه )  آبان13بعد از انقلاب، ( در ايران ساختن كوي نهم آبان

آن زمان برنامه اي براي اسكان مهاجران كم درآمد جديد، وجود نداشت و به شدت از .  اين گونه ساختمانها بودتهران، از

 "مسكن اجتماعي"اين رويه مسكن سازي براي تهيدستان كه به آن . حضور آنها در محدوده قانوني شهر جلوگيري مي شد

  :گفته مي شد، خيلي زود به دلايل ذيل، شكست خورد



 92 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

نه سنگين سرمايه گذاري دولت براي خانه سازي؛ در حالي كه دولت مي توانست اين سرمايه را براي ايجاد اشتغال ـ هزي1

  .كم درآمدها صرف كند

ـ محدود بودن دامنه ساخت مسكن به وسيله دولت؛ اين راهي اساسي براي حل مشكل كم درآمدها نيست، بلكه تشويقي 2

  .هرهااست براي مهاجرت بي خانمان ها به ش

ـ مسكني كه در اختيار معدودي كم درآمد گذاشته مي شود، دارايي ارزشمندي براي آنها محسوب شده و آنها با فروش آن، 3

  .درآمدي براي ادامه زندگي كسب كرده، مجدداً به آلونك نشيني روي  مي آورند

اين تجارب، .  نايروبي مؤيد نتايج بالاستبررسي موارد گوناگون مسكن اجتماعي در شهرهاي مانيل، ريودوژانيرو، بوگوتا و

  .صحت گفتار كارلو را درباره نادرستي حل مشكل مسكن از بالا، به اثبات مي رساند

  ـ آماده سازي زمين2ـ3

شكست مسكن اجتماعي و به دنبال آن سياستهايي چون تثبيت اجاره بها، دولت ها را برآن داشت كه راههاي ديگري براي 

 با تأييد و كمك بانك جهاني "زمين و خدمات" برنامه  جديدي به نام 1970در سال .  جست و جو كننداسكان كم درآمدها

  :سه محور يا هدف اين پروژه عبارت بودند از. در كشورهاي در حال توسعه رايج شد

  )Affordability(ـ پذيرندگي1

  )Costrecovery(ـ بازگشت سرمايه2
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  )Replicability(ـ تكرار شوندگي3

، با به كارگيري استانداردها و شيوه هاي ساخت مناسب، بهاي مسكن در حدي قابل تحمل براي "پذيرندگي"محور در 

 "بازگشت سرمايه"در اين پروژه ها . خانوار پايين آورده مي شود تا اينكه پرداخت يارانه هاي سنگين دولتي ضرورت نيابد

  .اشد آنها وجود داشته ب"تكرار"تأمين مي شود تا امكان 

 همان طور كه از نام آنها برمي آيد، دولت، زميني فراهم مي آورد و بهره گيري از شبكه "زمين و خدمات"در پروژه هاي 

 ساكنان آينده "خودياري"در اين پروژه ها از . زيربنايي حداقل، مي كوشد هزينه هاي آن را از استفاده كنندگان اخذ كند

  .سكن متعارف، بهره گرفته مي شودبراي ارتقاي كيفيت آلونكها تا حد م

.  مورد استفاده كامل قرار گرفت و در بيشتر كشورهاي در حال توسعه به انجام رسيد1970 در دهه "زمين ـ خدمات"پروژه 

  :اما پس از مدتي كاستيهاي اين رويكرد نيز آشكار شد كه مهمترين آنها چنين هستند

  .روژه هاي مردميـ ناتواني مديريتي براي هدايت و ارشاد پ1

  .ـ ناتواني گروههاي تهيدست بسيار كم درآمد شهري در پرداخت هزينه ها2

  .ـ مقابله بعضي از گروههاي موجود آلونك نشيني با پيشرفت پروژه3

  .از نظام موجود برنامه ريزي و بازار مالي) بسيار كم درآمد(ـ جدايي گروههاي تهيدست4
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براي حل مشكل مسكن كم درآمدها، به رابطه استادانه تر و : ين گونه جمع بندي شداين تجربه به وسيله بانك جهاني، بد

  .هم پيوسته تري بين بازار، دولت و خودياري خانوارها، نياز است

  "توانمند سازي"ـ رويكرد 3ـ3

ه توسعه و برنام()  يا"مركز اسكان بشر سازمان ملل متحد"، 1980جمع بندي نتايج رويكردهاي گوناگون در آخر دهه 

 تحت 1987اين راهبرد در سال .  بهره گيرند"توانمند سازي"بانك جهاني را واداشت كه از راهبرد () سازمان ملل متحد

  .، به تصويب مجمع عمومي سازمان ملل رسيد"استراتژي جهاني سرپناه"عنوان 

 ناميده مي "نياز پايه"گرفته بود و در اين رويكرد، سياستهاي مسكن در چارچوب رويكرد جديدي كه در اقتصاد توسعه شك 

اين بار به طور همه جانبه . شد، جاي مي گيرد و با مقولات اجتماعي و اقتصادي توسعه به طور يكسان برخورد مي شود

كوشش مي شود پروژه هاي منفرد مسكن براي كم درآمدها در رابطه با اقتصاد كلان و برنامه هاي اقتصادي دولت، بازار 

  : محورهاي اصلي اين رويكرد عبارتند از. امه ريزي كالبدي مورد بررسي قرار گيرندمالي، و برن

  .ـ برقراري كامل ارتباط بين بخش مسكن و برنامه ريزي كلان اقتصادي1

  .ـ پيوند همه جانبه برنامه ريزي مسكن با برنامه ريزي شهري2

و سازمانهاي مبتني () تفاده از سازمانهاي غيردولتي  خانوارها با اس"توانمند سازي"ـ جهت گيري سياستها براي تحقق 3

  .همچون تشكلهاي خوديار، كه با فعاليت هاي دولت و عملكرد بازار همبسته باشند() براجتماعات
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ـ توجه ويژه به مقولات فقر، محيط زيست و بهداشت در برنامه هاي مسكن و يارانه پردازي دولت در مواقع اضطراري به 4

  . دردست مديريت قرار گرفته باشد و در عملكرد بازار انحرافي ايجاد نكندطوري كه به دقت

  .ـ فراهم آوردن شبكه هاي زيربنايي و اعطاي حقوق مالكيت در مناطق حاشيه نشين موجود5

  ـ خانه سازي غيررسمي4ـ3

ي در متون برنامه ريزي  ظهور كرد، واژگان جديد1980 كه در واقع از آغاز دهه "توانمند سازي"به دنبال رويكرد جديد 

عرضه "خانه سازي غيررسمي يكي از اين اصطلاحات است كه به . مسكن براي كم درآمدها، جاي خود را باز كردند

 گفته مي شود، و منظور اين است كه همه انواع آلونك نشيني، رشد خودرو، حاشيه نشيني و مانند "غيررسمي زمين و مسكن

به بياني ديگر . قابل برنامه ريزي ها و مقررّات رسمي برنامه ريزي شهري و ساختمان استآنها، به طور عمده واكنشي در م

در مقابل تصميمها و برنامه هايي ( شيوه اي است كه مردم تهيدست در تقابل با برنامه هاي رسمي، از پايين، عمل مي كنند

انقلابي به تقويت اين جريان كمك كردند، زيرا چنين شهرسازان ). كه برنامه ريزان و مديران شهري، از بالا، اتخاذ مي كنند

 نيست و براي حل آن نمي توان منتظر "آسيب شناسي"مي انديشيدند كه آلونك، زاغه و حاشيه نشيني پديده اي 

دگرگونيهاي بنيادي نشست، بلكه با رفع كاستهاي برنامه ريزي مسكن شهري و بهره مندي از مشاركت مردم، و همچنين با 

مي توان گامهاي ) بسيار كم درآمدها( ده از نيروي موجود در بازار غيررسمي براي حل مشكل مسكن تهيدستان شهرياستفا
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اين، بخشي از درون زا كردن توسعه است و به همين دليل نيز واژگان مسكن غيررسمي، به تدريج . اساسي برداشت

  .جايگزيني ساير واژگان پيش گرفته شده است

رها . ررسمي، هرج و مرج در ساخت و ساز نيست و اين جريان به برنامه ريزي و مديريت خاصي نياز داردمنظور از مسكن غي

چنان كه در . كردن كردن مردم در اقتصادي كه در آن قواعد بازار عمل مي كند، به معناي بدتر شدن اوضاع آنهاست

حذف كم درآمدها از برنامه . و شهرنشيني بدتر شد، شرايط مسكن "رهاگذاري"آمريكاي لاتين به دليل استفاده از شيوه 

، در )آنار شيستي(و چند عمدي) ضوابط و معيارهاي طرحهاي جامع(ريزي مسكن و برنامه ريزي شهري، چه غلفت آميز 

عمل تفاوتي با يكديگر ندارند و در نهايت، ناتواني برنامه ريزان شهري و مديران شهري را در مشاركت براي ساختن جامعه 

  .شهري سالم، آشكار مي سازند

در ساير كشورهاي در . وضعيت سكونتگاه هاي غيررسمي در ايران با ديگر كشورهاي جهان به طور اساسي متفاوت است

، 1365 درصد جمعيت شهرها مي رسد، حال آنكه در سال 50حال توسعه، سكونتگاههاي غيررسمي در حلبي آبادها گاه به 

در همان سال جمعيت .  درصد از مساكن از تشكيل مي داده است9/0هري ايران تنها مسكن غيرمتعارف درمناطق ش

 هزار نفر بوده است كه اكثر آنها در واحدهاي مسكوني ساخته شده از 674سكونتگاه هاي غيررسمي پيرامون شهر تهران، 

  . آلونك بوده است2500در اين سال كلّ خانوارهاي زاغه نشين تهران حدود . آجر و تيرآهن زندگي مي كردند
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گذشته از اينها، سازندگان مسكن غيررسمي در ايران، به ندرت به تصرفّ عدواني يا تصرفّ بدون پرداخت بهاي زمين اقدام 

اين سازندگان زمين را از بازار غيررسمي خريداري كرده اند و فروشندگان زمين معمولاً خرده مالكين و مالكان . مي كنند

سازندگان يا خريداران مسكن غيررسمي، اغلب از توان مالي كافي براي تهيه . طراف شهرها هستندبزرگ كشاورزي در ا

  .مسكن حداقل با سازه متعارف برخوردارند

، متوسط مساحت )1364(ف در مقطع تهيه طرح جامع آن )نزديك تهران( در سكونتگاه غيررسمي اسلامشهر: به طور مثال

 مترمربع بوده است و حداقل با تيرآهن و آجر ساخته 90و متوسط زيربناي ساختمان آن  مترمربع 120زمين واحد مسكوني، 

  .شده است

 كيفيت مسكن همچنان قابل توجه 1372 تا 1364در اكبرآباد و سلطان آباد، با وجود نزول درآمد واقعي خانوارها در سالهاي 

 مترمربع و 61سطح زيربناي ساختمانهاي مسكوني  مترمربع و متوسط 75 متوسط قطعات زمين، 1373در سال . بوده است

اين ارقام از متوسط سطح زيربناي واحدهاي مسكوني در بسياري از . حداقل مصالح استفاده شده از تيرآهن و آجر است

  .كشورهاي توسعه يابنده بيشتر است

 مترمربع، 5رانه زيربنا در دارالسلام  مترمربع بود، در حالي كه س6/10در اين سكونتگاهها ) زيربناي مسكوني(سرانه مسكوني

 مترمربع و در 6 مترمربع، در رباط 1/10 مترمربع، در جاكارتا 3/9 مترمربع، در پكن 1/5 مترمربع، در نايروبي 6/8در دهلي نو 

  . مترمربع بوده است7/6تونس 
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  تجربه نوسازي زاغه نشيني در تهران

در اين سال، فعاليت معاونت طرح . برخي زاغه نشينيهاي تهران آغاز شد، نخستين اقدام عملي براي پاكسازي 1349در سال 

تهيه نقشه هاي اجرايي و " و "تهيه ماكت مربوط به وضع موجود گودهاي جنوب شهر"و برنامه ريزي شهرداري پايتخت در 

كي شهر تهران تخريب  برخي از نواحي آلون1350 آغاز گرديد و در سال "محاسبات آپارتماني سه اتاقه گودهاي جنوب شهر

  .و دولت آباد انتقال يافتند)  آبان كنوني13(شدند و ساكنان آنها به  كوي نهم آبان 

.  به بعد، شهرداري تهران گودهاي اطراف خيابان شوش را تخريب كرده و به مراكز خدماتي جديد تبديل نمود1350از سال 

  .ري شهرداري تهران از جمله اين فعاليت ها بودندو سازمان موتو) جنوب(، ترمينال خزانه)بعثت(پارك خزانه

اقدام ديگر كه قبل از انقلاب انجام شد، ولي اجراي برنامه هاي مرتبط با آن تاكنون به درازا كشيده شده، مربوط به گود باغ 

مسكوني واقع  به علتّ بالا بودن سطح آبهاي زيرزميني جنوب تهران، اغلب واحدهاي 1354در سال . است) خاني آباد(چالي

شهرداري تهران در چارچوب يك طرح ضربتي، تعدادي ازساكنان آنجا را به شهرك شوش . در گود مزبور ريزش كردند

 هزارمترمربع از 96، طرح خريد 1355در سال . منتقل كرد و بقيه نيز در نمايشگاه بين المللي، درون چادرهايي اسكان يافتند

  . به تصويب سازمان برنامه و بودجه رسيد"ملاك گود باغچاليطرح خريد ا"اراضي گود تحت عنوان 

، عوامل متعددي ضرورت تخريب زاغه ها و نقل و )محور شرق(در بررسي زاغه نشيني در گودهاي آجرپزي جنوب تهران

  :انتقال ساكنين را ايجاب مي نمود كه مهمترين آنها عبارت بودند از



 99 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

 متر كه موجب نفوذ آب 10 تا 4ن بودن كف گودها از سطح اراضي اطراف، به ميزان ـ بالا بودن سطح آبهاي زيرزميني و پايي

  .به داخل منازل و ريزش آنها مي شد

  .ـ جاري شدن پساب و فاضلاب به دليل عدم امكان حفر چاه

غه افزون بر اين مشكلات، مسائل اجتماعي و بهداشتي حادي نيز وجود داشت كه ضرورت دخالت كالبدي در منطقه زا

  .نشيني را ناگريز مي كرد

  فعاليتهاي شوراي گودنشينان جنوب تهران

.  شوراي عالي اسكان گودنشينان جنوب تهران تأسيس شد و بازسازي گودها در سطحي وسيعتر آغاز گرديد1358در سال 

ناطق مربوطه اقدامات  ادامه يافت و بعد از آن شهرداريهاي م1363فعاليت شوراي عالي اسكان گودنشينان در تهران تا سال 

  .اين شورا را دنبال كردند

، 1360شوراي گودنشينان جنوب تهران، فعاليت هاي خود را با خريد و تخريب گودهاي جنوب تهران شروع كرد و تا سال 

 طولاني.  گود انجام شد15اين عمليات در . درصد از منازلي كه وضعي نامناسبتر داشتند، خريداري و تخريب شدند40حدود 

شدن مدت اجراي طرح و تخريب بخشي و باقي ماندن بخشي ديگر از منازل، مشكلاتي بسيار پديد آورد كه از آن جمله 

به همين سبب شوراي عالي اسكان قبل از تخريب بقيه منازل، همراه با . طغيان آبهاي زيرزميني و چاههاي فاضلاب بود

  .  تأمين آب آشاميدني و سرشماري از ساكنان پرداختآسفالت كردن كوچه ها، به جدول گذاري، احداث كانال،
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 واحد رسيده 2528 با احتساب املاك از قلم افتاده و مغازه هاي به حساب نيامده، جمع واحدهاي داخل طرح به 1363تا سال 

  .باقي ماند)  درصد11136( واحد287خريداري شد و )  درصد04/89( واحد از آنها2251است كه 

برخي از مستأجرين و مالكين، در مساكني .  گودنشينان از امكانات و روشهايي گوناگون استفاده مي كردشوراي عالي اسكان

. اسكان داده شدند) از جمله شهرك شوش و خاني آباد( كه از طرف وزارت مسكن و ساير نهادها در اختيار شورا گذارده شد

ن و اخذ وام و دريافت زمين به نهادهاي ذي ربط معرفي برخي ديگر از ساكنان گودها نيز براي دريافت مجوز ساخت مسك

  .شدند

 ريال از محل اعتبار طرحهاي عمراني ملي در اختيار شهرداري 6199440000 حدود 1368 تا 1358در مجموع از سال 

  . به بازسازي گودها بپردازد"خريد املاك گودهاي جنوب تهران"تهران گذاشته شد، تا تحت عنوان 

   تهرانزاغه نشيني در

  : در شهر تهران به دست آمد، به شرح زير است) زاغه نشيني(نتايج مهمي كه از بررسي آلونكها

 نفر مي 13243 آلونك وجود داشت، كه جمع ساكنين آن به 2503 در شهر تهران، حدود 1371در مجموع تا اول مرداد 

 نفر جمعيت 23 آلونك و 7 و  كوچكترين آنها داراي ) نفر جمعيت5876با ( آلونك 1096بزرگترين اين گودها داراي . رسيد

خانواده ) درصد2( خانوار51كارمند دولت و )  درصد33( خانوار823 خانوار ساكن در آلونكهاي شهر تهران، 2503از . بوده اند

  .از مردم عادي بوده اند)  درصد75( خانوار1889شهدا بوده، 
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  :اي دولتي نشانگر دو واقعيت زير استنسبت بالاي آلونك نشينان كارمند در دستگاهه

  .ـ بسياري از آلونك نشينان، جذب دستگاههاي دولتي شده اند و بيشتر در مشاغل پايين اداري فعاليت مي كنند1

  .ـ جذب حاشيه نشينان به بخش رسمي اقتصاد، نتوانسته است آنان را از وضعيت نامساعد حاشيه نشيني رهايي دهد2

تعدادي از آلونكها نيز در .  مسيلها و دكلهاي فشار قوي برق، و نيز زمينهاي متروك يا باير بنا شده انداكثر آلونكها در حريم

زمينهايي كه در مسير طرحهاي شهرسازي نظير : مانند. (زمينهاي شخصي افراد كه اجازه ساخت نداشته اند، احداث شده است

  ).بزرگراهها واقعند

نظير .(آلونكهاي منفرد بيشتر در مناطق شمالي شهر واقع هستند. فرد و مجتمع تقسيم كردآلونكها را مي توان به دو دسته من

  .ولي آلونكهاي مجتمع بيشتر در مناطق جنوبي شهر قرار دارند). آلونك مجاور كاخ نياوران كه اخيراً تخريب گرديد

ماني در جوار محل كار ايجاد مي شوند و برخي از آلونكهاي موقتي نيز در سطح شهر وجود دارند، كه از سوي كارگران ساخت

  .معمولاً بعد از پايان كار برچيده مي شوند

همراه با طولاني شدن مدت اقامت زاغه نشينان در زاغه ها، و جذب تعداد بيشتري از آنان به بخش رسمي اقتصاد، مرمت 

از همين رو .  زاغه ها استفاده شده استزاغه ها انجام شده و از مصالح بادوامتر و شيوه هاي بهتري براي ساخت و ترميم

  .زاغه هاي امروز تهران بيشتر چهره شهرك هاي روستا گونه را دارند تا حلب شهرهاي وسيع و بدمنظر

  شيوه اقدامات شهرداري تهران در بازسازي مناطق زاغه نشين



 102 کتاب سبز راهنماي شهرداري ها

اي وام، كمكهاي بلاعوض و زمين ـ خريداري و تخريب مناطق زاغه نشين و انتقال ساكنين به مجتمعهاي دولتي يا اعط1

  ).گودهاي جنوب تهران: مثل(براي احداث مسكن

  ).آلونكهاي شهرآرا و راه آهن: مثل(ـ تخريب آلونكها و انتقال ساكنين به مجتمعهاي دولتي2

 15زاغه هاي واقع در منطقه : مثل(ـ تخريب آلونك و اخراج ساكنين محل، بدون انجام هيچ گونه اقدام حمايتي مؤثر3

  ).شهرداري تهران

  ).مثل خاك سفيد تهرانپارس(ـ به رسميت شناختن مناطق زاغه نشين و تلاش براي بهبود محيط آن4

شهرك شهيد مطهري و آلونكهاي : مثل(ـ تلاش براي بهبود محيط مناطق زاغه نشين بدون به رسميت شناختن آنها، 5

  ).يوسف آباد

  اسكان مجدد زاغه نشينان

در مورد گودهاي . به هاي بازسازي، اسكان زاغه نشينان بعد از تخريب يا تغيير وضعيت اين مناطق استيكي از مهمترين جن

در ابتدا وزارت .  واحد مسكوني، اسكان مجدد گودنشينان، حساسيت خاصي داشت2300جنوب با توجه به تخريب حدود 

راضي، گودها را غيرقابل سكونت تشخيص داد و به مسكن و شهرسازي با توجه به هزينه بسيار زياد تسطيح و آماده سازي ا

همين دليل پيشنهاد شد كه گودنشينان در منطقه اي ديگر اسكان يابند و سازمان زمين شهري، زمين معوض در اختيار 
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آنگاه قرار شد كه سازمان مسكن، واحدهاي . شهرداري تهران قرار داد تا به مالكين مساكن تخريب شده واگذار گردد

  . پيش ساخته اي را در زمينهاي واگذار شده بسازد و پس از واگذاري، قيمت تمام شده ساختمان را دريافت كندمسكوني

 پروژه ايجاد مجموعه مسكوني شهرك مشيريه، از محل اعتبارات طرح آغاز شد، اما به دليل مناسب نبودن 1361 در سال 

رار شد در آن محل يك مركز آموزش فنّي و حرفه اي ساخته مكان براي سكونت، به واسطه نزديكي به كارخانه سيمان، ق

با اين حال، تصميمات مربوط به ساخت مساكن به مرحله اجرا در نيامد و مشكلات زيادي براي ساكنين آنجا به وجود . شود

 آنها نيز با اما. آمد و تنها بخشي از گودنشينان به مجتمعهاي كه از قبل ساخته شده بود، نظير شهرك شوش منتقل شدند

شهرك شوش جزء شهركهاي دولتي است كه قبل از انقلاب به وسيله بانك رهني در . مشكلات ديگري مواجه گرديدند

  .جنوب تهران ساخته شد و بعد از ريزش منازل در گود باغچالي، گروهي از گودنشينان به اين شهرك انتقال داده شدند

  اسكان زاغه نشينان

همان طور كه پيش از اين اشاره شد، اسكان زاغه نشينان .  همواره با موفقيت همراه نبوده استاسكان مجدد زاغه نشينان

رويه كنوني نيز كه بدون توجه به چگونگي اسكان مجدد .  در كارگاه مترو، مشكلات آنها را تشديد كرد"حلب شهر"شهرك 

گردند، در نهايت تنها باعث جابه جا شدن زاغه زاغه نشينان، محل سكونت آنان ويران مي شود و آنان از محل اخراج مي 

  .نشينان از زاغه اي به زاغه اي ديگر مي گردد و مشكل زاغه نشينان به طور ريشه اي برطرف نخواهد شد

  طولاني شدن طرحها
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طولاني شدن مدت اجراي طرحها به خصوص هنگام تخريب منازل، موجب آسيبهاي فراواني مي شود كه مسائل ذيل را در 

  : داردپي

  .ـ بازگشت گودنشينان

  .ـ غيرممكن شدن زندگي در گودها به علت تخريب خانه هاي مجاور

  .ـ تبديل خرابه ها به محل  توزيع مواد مخدر و ساير انحرافات

  :اما آنچه كه طرح را طولاني مي كند تأثير گرفته از سه عامل زير است

  .ميم گيريـ عدم استقلال دستگاه اجرايي در تأمين بودجه و تص1

  .ـ تعداد مراكز تصميم گيري مخصوصاً در سالهاي اول اجراي طرح2

  .ـ بزرگ بودن مقياس طرح3

  هزينه زياد طرحها

 ميليارد 15، بالغ بر 1271 ميليون ريال پيش بيني شده بود، اما تا نيمه اول سال 5600هزينه طرح بازسازي منطقه گودها 

  .ريال در اين منطقه هزينه شد

  ركت مردم در مراحل بازسازيعدم مشا
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مردم تقريباً در هيچ يك از مراحل تصميم گيري، طراحي و اجراي طرحهاي مناطق زاغه نشيني و اسكان مجدد زاغه نشينان 

مشاركت نداشته اند، اگر نمايندگاني نيز از سوي مردم انتخاب شده اند، در عمل، نقش خويش را فراموش كرده يا از دست 

ساكنين . ز موانع مشاركت در اين حالت خاص، نوع نگرش دستگاههاي اجرايي به ساكنين چنين مناطقي استيكي ا. داده اند

  .معمولاً با نوعي بدبيني و سوء ظن ارزيابي مي شوند و همواره در معرض اتهام هستند

  گم شدن هويت محلّات و از بين بردن رفتن الگوهاي همسايگي

 پرورش بزهكاري دارند، معمولاً در اين مناطق روابط اجتماعي قوي بين ساكنين حاكم مناطق زاغه نشين، اگر چه استعداد

گاه عمق روابط . اين روابط به مرور زمان مستجكم تر شده، به محلّات و مناطق زاغه نشين هويت خاصي مي بخشد. است

. ري، حداقل در آن محيط مي كاهدهمسايگي، نظارت اجتماعي خاصي را بر منطقه مستولي مي سازد كه از گسترش بزهكا

از سوي ديگر نوعي نظام تأمين اجتماعي خودجوش نيز وجود دارد كه از ساكن در مقابل رويدادهاي ناگوار و مشكلات 

  .گوناگوني حمايت مي كند

  بازگشت زاغه نشينان و ظهور مجدد مناطق زاغه نشين

اين . رخي از زاغه نشينان دوباره به محلّ قبل خود بازگشته اندتجربه نشان مي دهد كه پس از انهدام زاغه ها در تهران، ب

در مواردي نيز انتقال زاغه نشينان به محلّ ديگر، نه تنها موجب . جريان نشانه پايداري ريشه هاي ساختي زاغه نشينان است
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نوان نمونه انتقال برخي از به ع. از بين رفتن زاغه نشيني نشده، بلكه منجر به پيدايش مناطق زاغه نشين ديگري گشته است

  . تهرانپارس به خيابان جوانمرد قصاب دوباره باعث تشكيل زاغه جديدي شد"حلب شهر"ساكنين 

  
 


